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_ BEGRUNDUNG
zur 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 109 ,,GoerdelerstraBe/Schollstrae*

1. Planaufstellung / Plandnderun

Der Verwaltungsausschuss der Stadt hat in seiner Sitzung am 13.12.2006 die 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 109 mit Anderungen in einem Teilbereich zwischen Adelheider Strale und
Ziethenweg beschlossen.

2. Lage. raumliche Begrenzung und allgemeine Beschreibung des Geltungsbereiches
der Plandnderung

Das Plangebiet liegt im sldlichen Stadtgebiet im Stadtteil Brendel sidlich der B 75 .

Der Anderungsbereich ist volistandig bebaut.

3. Anlass zur Plandnderung / Ziele und Zwecke der Planinderung

Der Bebauungsplan Nr. 109 ist am 20.02. 1976 rechtskréaftig geworden. Im Bereich der vorhande-
nen Reihenhauszeilen und Gartenhofh&usern wurden die Baugrenzen tberwiegend unmittelbar
entlang der Auflenwéande festgesetzt. Vor dem Hintergrund der jeweiligen Grundflachenzah! (GRZ)
ware in verschiedenen Fallen eine héhere Ausnutzbarkeit der Grundstiicke mdglich, die aber durch
die knapp bemessenen uberbaubaren Flachen verhindert wurde. Die Folge war, dass z.B. tber
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dachte Terrassen und Wintergarten (Hauptanlagen) nicht realisiert werden konnten. Der Wunsch zu
derartigen Erweiterungen wurde aber geduliert.

Ziel und Zweck der Planénderung besteht darin, fur die Eigentiimer im Baugebiet Entwicklungsmag-
lichkeiten zu schaffen, die heute Ublichen Standards entsprechen. Fir rickwartige 1-geschossige
Erweiterungen der Hauptaniage sollen kinftig Méglichkeiten im Rahmen der zuldssigen GRZ ge-
schaffen werden.

Durch die Planédnderung werden die Grundziige der Planung nicht berlihrt, demzufolge wird das
Verfahren gemaf § 13 BauGB als vereinfachtes Verfahren durchgefihrt.

4. Festsetzungen der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 109

Die Uberschreitung der riickwartigen Baugrenzen durch eingeschossige Anbauten (Hauptaniagen),
wie z.B. Uberdachte Terrassen oder Wintergarten wird kinftig méglich sein. Die maximale Begren-
zung durch die Grundfldchenzahl bewirkt eine Uberwiegend gleichmaRige Verlangerung der Haupt-
anlagen und verhindert Gbermafig lange und schmale Anlagen direkt auf der Grundstlicksgrenze,
die nicht mit dem Nachbarschutz vereinbar sind.

Textliche Festsetzung Nr. 1:

Im Bereich der vorhandenen Reihenhauszeilen und Gartenhofhéuser ist die Uberschreitung der
rackwértigen Baugrenzen durch eingeschossige Anbauten (Hauptanlagen) zuldssig, soweit die
Grundflachenzahlen (GRZ) eingehalten werden.

Bedingt durch die vorhandenen Reihenhauszeilen und Gartenhofhduser wurden Garagen in Ge-
meinschaftsanlagen zusammengefasst. Damit im Einzelfall auch Eigentimer von Reihenhauser in
beengter Lage von den o.a. Erweiterungen profitieren kénnen, werden die Flachenanteile an den
Gemeinschaftsanlagen kunftig bei der Berechnung der GRZ mit angerechnet.

Textliche Festsetzung Nr. 2:
GemaR § 21a (2) BauNVO sind Flachenanteile an aulerhalb des Baugrundstiicks festgesetzten
Gemeinschaftsanlagen im Sinne des § 9 (1) Nr. 22 des BauGB hinzuzurechnen.

Durch das vorliegende Plananderungsverfahren wird kiinftig die aktuelle Baunutzungsverordnung
die rechtliche Grundlage sein:

Textliche Festsetzung Nr. 3: )
Far den Bebauungsplan gilt nach Inkrafttreten dieses Anderungsplanes die Baunutzungsverord-
nung (BauNVQO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990.

Im Zusammenhang mit der Umstellung auf die Baunutzungsverordnung von 1990 wird auf die Ge-
schossflachenzahi in Bereichen mit eingeschossiger Bebauung verzichtet:

Textliche Festsetzung Nr. 4:
In den Bereichen mit eingeschossiger Bebauung werden die Geschossflachenzahlen (GFZ) auf-
gehoben.

Die Schutzwirkung des Gartenhofhauses (Schutz vor fremder Sicht) wird unterstrichen:



Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 109 ,Goerdelerstr./Schollstr.* 5

Textliche Festsetzung Nr. 5:
im Bereich der Festsetzung Gartenhofhaus sind Aufenthaltsrdume oberhalb des Erdgeschosses

nicht zulassig.

Die tbrigen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 109 bleiben unveréndert bestehen. Das gilt
auch fur die vorhandene Festsetzung Gartenhofh&user, auf deren Schutzwirkung die 1. Anderung
des Bebauungsplanes keinen Einfluss hat. Aus diesem Grund sind Fenster im Obergeschoss nicht
zuldssig. Es handelt sich um eine (ausschlieRlich) textliche Anderung des Bebauungsplanes Nr.
109. In der Planunterlage wird daher nur der (unveranderte) Geltungsbereich wiedergegeben.

Erweiterungsreserven stichpunktartig ausgewihiter Grundstiicke

Die Méglichkeit einer Erweiterung besteht jedoch nicht fur alle Gebaude im Plangebiet. In der
Schollstralle existieren Gebaude, bei denen schon jetzt keine GRZ-Reserven mehr vorhanden sind,
bzw. schon jetzt die GRZ lberschritten wurde. Uber eine stichpunktartige Erhebung im Gebiet wur-
de nachgewiesen, dass bei fast allen Grundstlicken unterschiedliche GRZ-Reserven vorhanden
sind. So sind im Bereich der Goerdelerstrale Reserven von 12 bis 74 m? enthalten und im Bereich
der SchollstralRe Reserven von 18 bis 98 m? enthalten.

Es wird damit deutlich, dass zum Teil erhebliche Fiachenerweiterungen maglich sind, wobei diese
gem. textlicher Festsetzung Nr. 1 auf maximal 3,0 m begrenzt werden missen, um UbermaRig lange
Grenzbebauungen zu verhindern. Damit soilen Nachteile im Miteinander der beengten Nachbar-
schaften vermieden werden. Den Eigentiimern steht es in wenigen Einzelfalien frei, die Erweite-
rungsreserven zu erhdhen, in dem sie die Flachen der Garagen zusammen mit dem Hausgrund-
stick auf ein Grundbuchblatt schreiben lassen. Die Garage wird dann als Bestandteil des Bau-
grundsticks eine gréfiere Erweiterungsreserve zulassen. Diese Vorgehensweise ist besonders inte-
ressant fur Eigentimer von Grundstlicken an der Goerdelerstrale, die bisher nur geringe Erweite-
rungen durchfiihren kénnen.

5. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Eine Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung ist nicht erforderlich weil die
Plan&nderung in diesem Zusammenhang keine Auswirkungen hat.

6. Umweltbericht

Die Plandnderung wird im vereinfachten Verfahren gemaf § 13 BauGB durchgefiihrt. Der Umwelt-
bericht ist gemafR § 13 (3) BauGB entbehrlich.

7. Verkehr

Das Plangebiet ist durch die vorhandenen und angrenzenden Stralen erschlossen.

8. Stadtebauliche Daten

Unverandert gegeniber der vorhergehenden Planfassung. Die bisherigen stadtebaulichen Daten
bleiben unverandert weiter bestehen.
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9. Ver-und Entsorgung

Belange der Ver- und Entsorgung werden durch die Bebauungsplaninderung nicht beriihrt.

10. Durchfiihrung und Kosten

Die Durchfiihrung des Bebauungsplanes ist unmittelbar nach Genehmigung gegeben. Kosten ent-
stehen dabei nicht.

11. Verfahren

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 109 ,Goerdelerstralle / Schollstrale tritt einschlieflich
Begriindung mit der Bekanntmachung nach § 10 BauGB in Kraft.
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