Begriindung

zum Bebauungsplan Nr. 06/014
- Vogelsanger Weg / MiinsterstraBBe -
1. Anderung

Vereinfachtes Verfahren gemafB § 13 Baugesetzbuch

- Stadtbezirk 6 - Stadtteil Morsenbroich -
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1 Planungsanlass

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 06/014 - Vogelsanger Weg /
MinsterstraBe - hat das Ziel, die Schaffung neuer Urbaner Gebiete und damit u.a.
neuer Wohnnutzungen am Vogelsanger Weg planungsrechtlich zu sichern. Die Basis
hierfUr bildete der stadtebauliche Entwurf aus dem Gutachterverfahren, das dem
Bebauungsplanverfahren vorgeschaltet war. Zu diesem Zweck wurden in sehr
differenzierter Form maximale Geschosszahlen festgesetzt. Zur Sicherung des
stadtebaulichen Konzeptes wurde dariiber hinaus festgesetzt, dass tiber dem
obersten Vollgeschoss nur ein Nicht-Vollgeschoss zulassig ist, sonstige Ausnahmen in

Bezug auf die H6henentwicklung wurden nur fiir Technikaufbauten etc. zugelassen.

Die wahrend der Planaufstellung erfolgte Anderung der Landesbauordnung BauO
NRW und die damit einhergehende Einfihrung einer neuen Definition des Nicht-
Vollgeschosses als Ersatz des bisherigen Staffelgeschosses fithrte zu Unsicherheiten
in der Anwendung; insbesondere hinsichtlich einer méglichen Planung von Nicht-
Vollgeschossen zwischen Vollgeschossen. Dies kénnte zu deutlich héheren
Gebaudehoéhen flhren als - auf Grundlage der bis zum 31.12.2018 gliltigen
Landesbauordnung NRW 2000 - im Bebauungsplan angestrebt, was ggf. auch
stadtebauliche Unvertraglichkeiten zum Ergebnis haben kann. Die Anderung des
Bebauungsplanes dient daher der Klarstellung der planungsrechtlichen Ziele durch
Ergédnzung der - gemaB bereits festgesetzter Geschosse beabsichtigten -
Gebaudehohen, die durch maximale Traufhéhen festgesetzt werden.

2 Ortliche Verhiltnisse

2.1 Lage des Plangebietes und Bestand

Das etwa 8 ha groBe Plangebiet befindet sich im Stadtteil Mérsenbroich des
Stadtbezirks 6. Das Gebiet wird im Stdwesten durch den Vogelsanger Weg und im
Nordwesten durch das Gelande eines KFZ-Gewerbebetriebes begrenzt. Im Norden
bilden die Kleingarten an der StieglitzstraBe die Grenze und im Osten und Sidosten
grenzt das Plangebiet an die MinsterstraBe. Das Plangebiet weist unterschiedliche
topographische Hohen auf. Dieser Hohenunterschied bewegt sich zwischen 38,6
Meter Uber Normalhdhennull am Vogelsanger Weg und bis zu 36,4 Meter Uber
Normalhdhennull an der nérdlichen Plangebietsgrenze. Das Plangebiet ist neben der
Wohnnutzung entlang der MinsterstraBe Uberwiegend durch gewerbliche und
Einzelhandelsnutzungen gepragt. Das vorhandene Flachenpotential wird unter
Berlicksichtigung der innenstadtnahen Lage in mehreren Bereichen durch die
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bestehenden Bebauungen nicht ausgeschdpft: neben ein- oder zweigeschossigen
Gebduden wird dieser Eindruck insbesondere gepragt von Parkplatzflachen, die nur
sehr selten in der bestehenden GréBenordnung nachgefragt werden. Entlang der
MinsterstraBBe sind Wohnbauten, teilweise mit Einzelhandelsnutzungen in den
Erdgeschosszonen, vorhanden. Erschlossen wird das Plangebiet von der

MlnsterstraBe und vom Vogelsanger Weg.

2.2 Umgebung

Auf der sldlichen Seite wird das Plangebiet durch die MlinsterstraBBe begrenzt, die
eine der HauptverbindungsstraBen von der Dlsseldorfer Mitte Gber Mdrsenbroich bis
nach Rath darstellt. In nordéstlicher Richtung erstrecken sich - hinter einem durch
Kleingarten genutzten Griinzug - gréBere Wohngebiete. Nordlich und westlich
befindet sich im weiteren Umfeld des Vogelsanger Weges ein stark gewerblich
gepragter Bereich, fiir den derzeit der Bebauungsplan Nr. 06/020 - Beiderseits
Vogelsanger Weg - aufgestellt wird. Mérsenbroich ist ein zentrumsnaher Stadtteil,

der Uberwiegend durch Wohnbebauung gepragt wird.

2.3 Verkehr und ErschlieBung

Das Plangebiet wird Uber den Vogelsanger Weg und im dstlichen Bereich Uber die
MinsterstraBe erschlossen. Dadurch ist das Gebiet sehr gut an das lberregionale
StraBennetz mit Anschluss an den nérdlichen Zubringer und somit an die
Bundesautobahnen A 44 und A 52 sowie an die BundesstraBen 7 und 8 fur den
motorisierten Individualverkehr angebunden. Eine sehr gute Anbindung an das Netz
des 6ffentlichen Personennahverkehrs (OPNV) ist durch die StraBenbahn und durch
die Stadtbahn auf der MlnsterstraBe sowie den nahe gelegenen S-Bahnhaltepunkt

Dusseldorf Rath Mitte gewahrleistet.

3 Gegenwairtiges Planungsrecht

3.1 Regionalplan

Der Regionalplan Dusseldorf stellt das Plangebiet als allgemeinen Siedlungsbereich
dar (ASB).
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Auszug aus dem wirksamen Regionalplan Duisseldorf

3.2 Flachennutzungsplan (FNP)

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Dusseldorf stellt das Plangebiet als

gemischte Bauflache (M) dar.

3.3 Grinordnungplan2025-rheinverbunden

Im gesamtstadtischen Griinordnungsplan 2025 - rheinverbunden (GOP I) liegt das

Plangebiet in einem sogenannten Zwischenraum, dem Teilraum

“23 - 2. Gruner Ring und Kittelbach®. Allgemeine Entwicklungsziele sind der
Wegeanschluss an die Verbinder zwischen Rhein und Griinem Riicken

- hier entlang des Kittelbachs - und die Sicherstellung einer ausreichenden
Freiflachenversorgung. FlUr das Plangebiet ergeben sich aus dem GOP keine
speziellen Handlungsempfehlungen, da der GOP zum Zeitpunkt der Verdéffentlichung
noch von einer gewerblichen Entwicklung im Plangebiet ausging. Im Umfeld befinden
sich Kleingartenanlagen, iber die eine Verbindung flir FuBganger und Radfahrer in
Richtung Griinzug Rather Korso und Kittelbach anzustreben ist. Die entsprechenden
Handlungsempfehlungen lauten ,Integration einer qualitativen Freiraumplanung in
die stadtebauliche Entwicklung"™ sowie ,Sicherung der innerstadtischen
Kleingartenanlagen®.

Bebauungsplan Nr. 06/014 1. Anderung Stand: 16.08.2021, Vorlage Nr. APS/083/2021



4 Sonstige Satzungen, Plane und Konzepte

4.1 Gewerbe- und Industriekernzonen

Die im Rahmen des Masterplans Industrie erstellte Flachenstrategie flr die
produktions- und handwerksgepragten Branchen ,Gewerbe- und Industriekernzonen
in Dusseldorf* wurde vom Rat der Stadt am 13.12.2018 als stadtebauliches
Entwicklungskonzept gemaB Paragraph 1 Absatz 6 Nummer 11 Baugesetzbuch
(BauGB) beschlossen, das daher bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu
beriicksichtigen ist.

Das Plangebiet liegt dabei gréBtenteils in der ,Kategorie D - Entwicklungszonen
gemischter Nutzungen®. Fir diese Kategorie besteht das Ziel, unterschiedliche
Nutzungen zu verzahnen und mit einem Schwerpunkt auf Gewerbe und Wohnen in

Einklang zu bringen.

Flughafen

Auszug aus der Flachenstrategie flr die produktions- und handwerksgepragten
Branchen

4.2 Rahmenplan Einzelhandel

Der Rahmenplan Einzelhandel 2016, der vom Rat der Stadt am 07.07.2016 als
stadtebauliches Entwicklungskonzept gemaB Paragraph 1 Absatz 6 Nummer 11
Baugesetzbuch (BauGB) beschlossen wurde, ist bei allen Bauleitplanverfahren zu
berlcksichtigen. Im Zentrenkonzept, das Bestandteil des Rahmenplans Einzelhandel
ist, sind die zentralen Versorgungsbereiche und deren Abgrenzungen beschrieben.
Im Plangebiet befindet sich das kleine Stadtteilzentrum MinsterstraBe / Vogelsanger
Weg. Als Planungsziele werden die gestalterische Aufwertung des zentralen
Versorgungsbereiches durch die Entwicklung der untergenutzten Grundstiicke, die
Steuerung der Einzelhandelsentwicklung im Einzugsbereich sowie innerhalb des
Zentrums, der Erhalt und die Starkung der Magnetbetriebe sowie die
Wiederansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters genannt. Im Hinblick auf die

Starkung und stadtebauliche Entwicklung des Zentrums besteht ein hoher
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Handlungsdruck. Ausgehend von dieser Analyse wurde der Rahmenplan Einzelhandel
parallel zum Bebauungsplanverfahren Nr. 06/014 entsprechend angepasst. Der
Bebauungsplan sieht folglich eine Steuerung von Einzelhandel vor, die die Ziele des

Rahmenplans umsetzt.

Auszug aus dem Rahmenplan Einzelhandel:

Kleines Stadtteilzentrum ,,MlnsterstraBe / Vogelsanger Weg"

4.3 Handlungskonzept Zukunft Wohnen (HKW)

Der Rat der Stadt Dusseldorf hat am 06.06.2013 das Handlungskonzept Wohnen
beschlossen, dessen Ziel es ist, ein ausgewogenes Wohnraumangebot in allen
Preissegmenten zu schaffen, ohne das hohe qualitative Niveau in Bezug auf

Stadtebau und Architektur zu vernachlassigen.

GemaB dem Ratsbeschluss zur Anpassung und Konkretisierung der
Quotierungsregelung des Handlungskonzeptes fiir den Wohnungsmarkt der Stadt
Disseldorf aus dem Jahr 2016 miissen insgesamt 40 % der geplanten
Wohneinheiten im 6ffentlich geférderten und preisgedampften Segment realisiert
werden. Davon sollen mind. 20 % o6ffentlich geférderter Wohnungsbau und mind.
10 % preisgedampfter Wohnungsbau sein, weitere 10 % kdnnen entweder als

offentlich geférderter oder preisgedampfter Wohnungsbau ausgebildet werden.

Das Handlungskonzept Wohnen findet bei diesem Planverfahren keine Anwendung,
da es sich hier um einen Steuerungs- und Angebotsplan handelt und daher kein
Investor als Vertragspartner flir einen stadtebaulichen Vertrag, in dem die Vorgaben

des HKW verbindlich geregelt werden, zur Verfligung steht.
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5 Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen der Bebauungsplan-

Anderung

5.1 Stadtebauliches Wettbewerbsverfahren

Im Jahr 2016 wurde ein Gutachterverfahren mit intensiver Offentlichkeitsbeteiligung
fur die Flachen beiderseits des Vogelsanger Weges durchgeflihrt, um neues Wohnen
am Vogelsanger Weg neben gewachsenen gewerblichen Nutzungen als urbanes
Quartier zu ermoglichen. Die Vorschlage des Biros Reicher Haase, Dortmund mit den
Landschaftsarchitekten der Planergruppe Oberhausen GmbH bilden die Grundlage
des vorliegenden stadtebaulichen Konzepts. Die mit dessen Realisierung verbundene
Aufwertung des Gebietes und die Umsetzung der Freiflachenplanung, hier
insbesondere mit dem Vorschlag eines sogenannten ,Loops", eines umlaufenden

Wegeringes flr FuBganger und Radfahrer, sind wesentliche Bestandteile der Planung.

Aufgrund der GréBe des Gesamtareals und der unterschiedlichen
Rahmenbedingungen der einzelnen Flachen wurde der Geltungsbereich des
Gutachterverfahrens fir die bauleitplanerische Weiterentwicklung in zwei
Teilbereiche aufgegliedert. Das diesem Bebauungsplan zu Grunde liegende
Plangebiet wurde als erster Teilbereich bestimmt, weil hier auf derzeitigen
Brachflachen Wohnungsbau sofort nach Rechtskraft des Bebauungsplanes realisiert
werden kann und ein raumlicher Anschluss an die bestehende Wohnnutzung an der

MlnsterstraBe madglich ist.

5.2 Stadtebauliches Konzept

Unter anderem ist ein Ziel des vorliegenden stadtebaulichen Entwurfs, die
Entwicklung von Bebauungsmadglichkeiten unter Berlicksichtigung der heutigen
Eigentumsverhaltnisse zu ermdglichen, die sowohl Gewerbe als auch Wohnnutzungen
zulasst und gleichzeitig Raume schafft, die die Ausbildung einer attraktiven Mitte und

Wegeverbindungen auch lber das Plangebiet hinaus ermdglichen.

Als Ergebnis aus dem Gutachterverfahren ist die Bildung eines allgemein nutzbaren
Freiraumes, der als zentrale Achse den im Westen liegenden Schitzenplatz mit dem
Baudenkmal Vogelsanger Weg 49 und die weiter 6stlich liegenden Kleingartenanlage
verbindet, ein stadtgestalterisches Ziel. Entlang des Vogelsanger Weges soll sich eine
bauliche Struktur entwickeln kénnen, die auf der zur StraBe ausgerichteten und
damit starker von Larm belasteten Seite schwerpunktmaBig Gewerbe- und
Dienstleistungsnutzungen und auf der der StraBe abgewandten Seite eine

Uberwiegende Wohnnutzung vorsieht. Die Bebauungen kénnen dabei H6fe mit
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unterschiedlichen Nutzungsschwerpunkten ausbilden: die vorderen, vorwiegend von
Gewerbe- und Dienstleistungsnutzungen umschlossenen Héfe z.B. als eingeschossig
bebaute Gewerbehdfe. In diesem Fall kénnen die so entstehenden Dachflachen
neben begriinten Teilen auch als AuBenraume fir die dartiber liegenden Wohnungen
nutzbar sein. Alternativ kénnen zusatzlich Gewerbehotfe als Geschossbau entstehen.
Die Wohnhéfe kdnnen dagegen schwerpunktmaBig griine Freiraume flr die

Anwohner bieten.

Entlang des Vogelsanger Weges ist eine Uberwiegend vier- bis flinfgeschossige
Bebauung geplant, die an stadtebaulich pragnanten Eckbereichen durch bis zu
siebengeschossige Hochpunkte eine Betonung erhalten kann. Die so ermdglichte
stadtebauliche Kante kann gleichzeitig als Larmabschirmung flir das dahinterliegende
Gebiet dienen.

Im ostlichen Plangebiet sind blockartige Baustrukturen flr eine Uberwiegende
Wohnnutzung vorgesehen, in denen jedoch auch nicht stérende gewerbliche
Nutzungen mdglich sein sollen. Mit der Realisierung der Planung kénnen aus
heutigen rickwartigen Lagen ,neue Adressen® und insgesamt ein innovatives

mischgenutztes Quartier entstehen.

5.3 Freiraumkonzept und Wegefiihrung

Zur Bildung eines neuen Quartiers mit baulich dichter urbaner Pragung gehoért zur
Sicherung der kiinftigen Wohnqualitat die Schaffung neuer Freiraume.

Zwei geplante Freiraum-Verbindungen kdénnen eine solche Qualitdt ermdglichen: eine
verlauft von der Kleingartenanlage StieglitzstraBe und dem denkmalgeschitzten
Gebdude Vogelsanger Weg 49 im Osten zur Schiitzenhalle und der Kleingartenanlage
entlang des nérdlichen Zubringers im Westen. Hier kdnnen sich im Teilabschnitt des
Urbanen Gebietes MU2 in den Erdgeschossen der angrenzenden Bebauungen z.B.
Gastronomie- und kleinteilige Einzelhandelsbetriebe ansiedeln. Eine parallel weiter
sudlich geplante Freiraum-Achse kann von Einrichtungen der Nahversorgung in den

angrenzenden Erdgeschossen gepragt werden.

In den - teilweise als private Grinflache ausgewiesenen - Freirdumen kann mit

Baumpflanzungen eine neue Aufenthaltsqualitat flir das gesamte Gebiet entstehen.

Ein wichtiges Element stellt der sog. ,Loop™ aus dem Gutachterverfahren dar. Durch
die Sicherung Uber ausgewiesene Geh- und Fahrrechte kénnen FuB- und
Radwegeverbindungen ermdglicht werden, auf denen abseits von StraBen das Gebiet

durchquert und das kiinftige Quartier mit den umliegenden Kleingartenflachen bis hin
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zum sogenannten ,Rather Korso" (ein weiter nérdlich entstandener Griinzug mit FuB3-
und Radweg parallel zur S-Bahn Trasse in Rath) verbunden werden kann. Ziel ist die
Verknipfung des Plangebietes mit dem Ubergeordneten Freiraumsystem und die
gestalterische und funktionale Einbindung zu den angrenzenden Quartieren, um
sowohl fir die im Quartier Wohnenden als auch Arbeitenden die vorhandenen

Griunflachen zu erschlieBen.

5.4 Verkehrskonzept

Die ErschlieBung des Gebiets erfolgt iiber den Vogelsanger Weg und im 6stlichen
Bereich von der MinsterstraBBe aus. Die Ausweisung neuer 6ffentlicher
Verkehrsflachen im Plangebiet selbst ist nicht erforderlich, da die Grundstiicke
jeweils bereits heute erschlossen sind und die Nutzbarkeit riickwartiger
Grundstiickbereiche fir die Offentlichkeit Gber die Festsetzung von Geh- und

Fahrrechten gesichert wird.

Die Entscheidung, die verkehrliche ErschlieBung liber GFL-Rechte zu sichern und
keine neuen o6ffentlichen Verkehrsflachen festzusetzen ist in der Wahrung der
Eigentumsrechte begriindet. Die Grundstlicke sind und bleiben erschlossen.

5.5 Anpassung des Planungsrechts

Grundlage filr die stadtebauliche Konzeption des Bebauungsplanes ist das Ziel der
Ubernahme der stadtebaulichen Struktur aus dem seinerzeitigen Gutachterverfahren,
das vor der Erstellung des Bebauungsplanes durchgefiihrt wurde. Der Siegerentwurf
sah bereits eine abwechslungsreiche Bebauung in unterschiedlicher Geschossigkeit
mit vereinzelten Hochpunkten vor - diese Planung wurde in den Grundziigen
Ubernommen und in Abstimmung mit den Grundstickseigentimern teilweise
Uberarbeitet. Unverandert geblieben sind neben der Grundform der Blockbebauung
die variierenden Geschossigkeiten der Neubebauungen, die in ihrer Hohe auch im

Wettbewerb bereits klar definiert waren.

Diese Gebaudehdhen finden sich daher im vorliegenden Bebauungsplan wider: es
werden maximale Geschosszahlen festgesetzt, die nur unter bestimmten

Voraussetzungen Uberschritten werden dirfen (z.B. fur Technikaufbauten).
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Auszlige aus der Satzungsbegrindung: (Seite 21ff.):

~Die Zahl der Vollgeschosse erméglicht die vertikale, duBerlich ablesbare Gliederung
der Baustruktur des stddtebaulichen Entwurfes, der eine Abstufung von Héhen
entlang des Vogelsanger Weges in Richtung der im Nordosten liegenden
Kleingartenanlage vorsieht. In den Urbanen Gebieten (MU 1 und MU 2) ist die Zahl
der Vollgeschosse als HéchstmaB festgesetzt. Sie variiert zwischen IV in den

Innenbereichen und V entlang der MiinsterstraBe und dem Vogelsanger Weg.

An stddtebaulich markanten Punkten ist die Zahl der maximal zulédssigen
Vollgeschosse auf VI bis VII Vollgeschosse erhoht.

Ausnahmen stellen die mit III-Vollgeschossen festgesetzte Bebauung am Anfang des
Vogelsanger Weges (Vogelsanger Weg 1) sowie die bestehende private II-
geschossige Kindertagesstétte (MiinsterstraBe 398 a) dar:

Bei der Bebauung am Vogelsanger Weg wurde die zuldssige Zahl der Vollgeschosse
um ein Geschoss erhbéht, demnach sind zukiinftig I1I-Vollgeschosse méglich, so soll
unter Beriicksichtigung einer vertretbaren Verschattung der direkt dstlich
angrenzenden Bestandsbebauung entlang der MiinsterstralBe, dennoch ein

Entwicklungsspielraum fiir das Grundstiick ermoglicht werden.

Auch der bestehenden Kindertagesstétte ist mit einer zusétzlichen (berbaubaren

Fldche mit III-Vollgeschossen ein Entwicklungsspielraum ermdéglicht worden.

Die Innenhéfe erméglichen mit ihren festgesetzten I-geschossigen Uberbauungen
erweiterte Grundrissgestaltungen flir angrenzende gewerbliche Nutzungen, z.B. flr
Ladenlokale. [..] Notwendige technische Aufbauten, Fahrstuhliiberfahrten,
Treppenrdume sowie Anlagen zur regenerativen Energiegewinnung dirfen die
obersten Geschosse (iberschreiten. Damit die angestrebte staddtebauliche Qualitdt
des Quartiers auch mit einer ruhigen Dachlandschaft erreicht wird, diirfen die oben
genannten Anlagen und Aufbauten eine Héhe von 2,5 Meter nicht dberschreiten und
mussen um das MaB ihrer Héhe von der AuBenkante des darunterliegenden
Geschosses zurtickgesetzt werden. Die Kombination aus einer Anzahl der
Vollgeschosse sowie Nicht-Vollgeschosse in Verbindung mit dem jeweiligen
Mindestriicksprung sichert ein qualitdtsvolles Erscheinungsbild der Baukérper bzw.
Dachlandschaft aus Sicht der StraBenperspektive".

Zusatzliche Staffelgeschosse als Nicht-Vollgeschosse sind ebenfalls auf Eines

begrenzt. Hierzu wurde die Festsetzung getroffen, dass Geschosse oberhalb des
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zuldssigen obersten Vollgeschosses, die mit mindestens einer AuBenwand - auch
teilweise - von der AuBenwand des darunterliegenden Geschosses zurlickspringen,
bei Gebauden mit maximal 1 oder 2 zulassigen Vollgeschossen unzulassig sind. Ab
einer zuldssigen Bebauung mit 3 Vollgeschossen ist maximal ein Geschoss oberhalb
des zulassigen obersten Vollgeschosses zuldssig. Die AuBenwande dieses Nicht-
Vollgeschosses mussen von den AuBenwanden des darunterliegenden Geschosses

mindestens 2 m zurlckspringen.

Die stadtebauliche Zielsetzung, die Hohenentwicklung zu steuern, ist damit bereits in
der Satzungsbegriindung des Plans Nr. 06/014 ablesbar.

Die wahrend der Planaufstellung erfolgte Anderung der Landesbauordnung BauO
NRW und die Einfihrung einer neuen Definition des Nicht-Vollgeschosses als Ersatz
des bisherigen Staffelgeschosses lasst es als genehmigungsfahig erscheinen, dass
nicht nur oberhalb, sondern auch zwischen Vollgeschossen Nicht-Vollgeschosse
geplant werden kdénnen, was zu deutlich héheren Bebauungen fuhren kénnte und
ggf. nicht nur stadtebauliche Spannungen, sondern auch Unvertraglichkeiten zur
Folge haben kénnte. Die Anderung des Bebauungsplanes dient daher der Klarstellung
der seitens des Plangebers beabsichtigten stadtebaulichen Ziele im Plangebiet durch
die Festsetzung maximaler Traufhéhen unter Nummer 11 der textlichen
Festsetzungen sowie den Erganzungen der THmax (maximale Traufhéhe) in der

Planzeichnung.

Im Zuge des Anderungsverfahrens wird fiir jedes Baufenster die maximal zuldssige
Traufhdhe festgesetzt. Hierzu wird eine durchschnittliche Geschosshéhe von 3 m
veranschlagt (dies gilt auch fir ein oberstes Nicht-Vollgeschoss). Aufgrund der
zulassigen Einzelhandelsnutzung wird zudem von einem erhdhten Erdgeschoss mit 4
m Hoéhe ausgegangen. Zusatzlich wird 1 m Spielraum eingeraumt.

Flr das Baudenkmal Vogelsanger Weg 49 werden nach wie vor keine

Hohenfestsetzungen getroffen.

Grundlage fir die Berechnung der Traufhéhe ist ein neu eingemessener Bezugspunkt
im Plangebiet (farblich markiert). Hier wurde nach Betrachtung eines
Hoéhenrasterplans eine Stelle gewahlt, die zum einen mittig im Plangebiet liegt, zum
anderen aber auch eine liber dem Durchschnitt liegende Gelandehéhe aufweist
(vergleiche Kapitel 2.1). Die eingemessene tatsachliche Gelandehdhe betragt hier
38,58 Meter Uber Normalhdhennull (m G NHN).

Der obere Bezugspunkt der maximalen Traufhéhe fur Flachdacher ist gemaBi

textlicher Festsetzung Nummer 11.1 die obere Dachhaut des obersten Geschosses,
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auch wenn es sich nicht um ein Vollgeschoss handelt. Fir bauliche Anlagen mit
Satteldachern gilt fir die Berechnung der maximalen Traufhéhe als Bezugspunkt der
hochstgelegene duBere Schnittpunkt der traufseitigen Gebaudewand mit der oberen
Dachhaut.

Die Hochrechnung der zulassigen maximalen Traufhdhe (THmax) erfolgte wie folgt:
Aufgrund der Zuldssigkeit von Einzelhandel wurde grundsatzlich von einem erhéhten
Erdgeschoss von 4 m ausgegangen. Bei rein eingeschossigen Baufenstern wurden
sogar 5 m angesetzt (38,58 m G NHN + 5 m = THmax: 43,6 m { NHN; 0,58 wurde

jeweils zu 0,6 gerundet).

Fir Vollgeschosse wurden 3 m Hohe berechnet, auch hier ein erfahrungsgeman
durchschnittlicher Wert. Fir moégliche Staffelgeschosse bei Flachdachern iber dem
obersten Vollgeschoss (gemal Festsetzung 10.3 ist ab drei Vollgeschossen maximal
eines zulassig, sofern es zurtickspringt) wurden ebenfalls 3 m berechnet. Dariber
hinaus wurde 1 m Spielraum zugeschlagen. Beispielsweise wirde flr eine Bebauung
mit sieben zulassigen Vollgeschossen mit Flachdach eine maximale Gebdudehdthe
von 64,6 m U NHN gelten (38,58 m G NHN + 4 m + (6 x 3 m) + 3 m Staffelgeschoss
+ 1 m Spielraum = 64,58 m U NHN; aufgerundet 64,6).

Fir Bebauungen mit Satteldach entfallen die bei Flachdachern zugerechneten 3 m fir
ein mogliches Staffelgeschoss. Hier ist in der stadtebaulichen Wirkung die
entsprechende Traufhéhe entscheidend. Diese wird mit dem vorgegebenen Mal der
Traufhéhe abschlieBend geregelt. Die textlichen Festsetzungen unter Nummer 10.3

erganzen, dass sich im Dach nur ein einziges Nichtvollgeschoss befinden kann.
Hinweis zu Technikaufbauten und sonstigen Aufbauten:

Bislang sind gemaB Festsetzung Nummer 4.1 oberhalb des obersten Geschosses

technische Aufbauten, notwendige Absturzsicherungen fiir begehbare Dachterrassen
und Anlagen flr regenerative Energiegewinnung zuldssig. Ausgenommen davon sind
die mit nur einem Vollgeschoss festgesetzten Flachen. Die Regelungen dazu bleiben

durch diesen Anderungsplan unberiihrt.

Zur Klarstellung wird in der Legende der Planzeichnung jedoch erganzt, dass die
festgesetzten Traufhdhen THmax Aufbauten (gemaB textlicher Festsetzung Nummer
4.1) nicht erfassen. Ebenso verdeutlicht die textliche Festsetzung Nummer 11.2,
dass die textlichen Festsetzung Nummer 4.1 von den Regelungen unter Nummer
11.1 unberthrt bleibt.
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6 Umweltbelange

6.1 Verzicht auf die Umweltprifung

Der Bebauungsplan 06/014 wird im vereinfachten Verfahren gemafi § 13 BauGB
geandert. Daher wird von der Umweltprifung nach § 2 Absatz 4 BauGB, von dem
Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Absatz 2 Satz 2 BauGB,
welche Arten umweltbezogener Informationen verfliigbar sind, sowie von der
zusammenfassenden Erkléarung nach § 10a Absatz 1 BauGB abgesehen; ebenso
wenig ist § 4c BauGB (Uberwachung der Umweltauswirkungen) anzuwenden.

6.2 Auswirkungen der Festsetzung von maximalen Traufhéhen

Die Anderung des Bebauungsplans unterstreicht lediglich die bereits beabsichtigte
Hohenentwicklung. Durch die nunmehr neu erfolgte Festsetzung von maximalen
Gebdudehoéhen sind keine schadlichen Umweltauswirkungen zu erwarten. Im
Gegenteil kénnen durch diese Klarstellung die Umsetzung unerwiinschter
Hoéhenentwicklungen durch die Integration von Nicht-Vollgeschossen als
Zwischengeschosse vermieden und so eine eventuell unvertragliche zusatzliche
Verschattung und sonstige negative Auswirkungen weiterer Gebaudeerhéhungen
abgewendet werden.

7 Verfahren

Der Bebauungsplan wird im Vereinfachten Verfahren gemaB § 13 BauGB geandert.
Das Verfahren kann angewendet werden, da durch die Festsetzung der
Gebaudehohen die Grundziige der Planung nicht betroffen sind, sondern lediglich

eine Klarstellung des planerischen Willens erfolgt.

Die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen, wird weder
vorbereitet noch begriindet, es bestehen keine Anhaltspunkte flir eine
Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b genannten Schutzglter
und keine Anhaltspunkte, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfédllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-

Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

GemaB § 13 Absatz 2 BauGB kann im vereinfachten Verfahren von der friihzeitigen
Unterrichtung und Erdrterung nach § 3 Absatz 1 und § 4 Absatz 1 abgesehen
werden. Das Verfahren wird daher mit einer parallel stattfindenden Beteiligung
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gemal § 3 Absatz 2 und § 4 Absatz 2 gestartet. Im Rahmen dieser Beteiligung wird
sowohl der betroffenen Offentlichkeit als auch den beriihrten Behérden und sonstigen

Tragern offentlicher Belange Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

8 Soziale MaBnahmen

Der Bebauungsplan wird sich nicht nachteilig auf Wohn- oder Arbeitsverhaltnisse

auswirken. Soziale MaBnahmen sind nicht erforderlich.

9 Bodenordnende MaBnahmen

Bodenordnende MaBnahmen nach §§ 45 ff. BauGB sind (nicht) erforderlich.

10 Kosten fiir die Gemeinde

Der Gemeinde entstehen keine Kosten durch dieses Verfahren.
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