Begrindung

zum Bebauungsplan-Vorentwurf Nr. 05/003
- Westlich Leuchtenberger Kirchweg —

Vereinfachtes Verfahren gemaf § 13 BauGB

Stadtbezirk 5 - Stadtteil Lohausen

Ortliche Verhéltnisse

Das etwa 8 ha grof3e Plangebiet befindet sich zwischen dem Leuchtenberger Kirch-
weg und dem Lohauser Rheindeich. Im Norden wird das Plangebiet durch einen 6f-
fentlichen FuR- und Radweg begrenzt, der der fuBlaufigen Verbindung zwischen
Rheindeich und Leuchtenberger Kirchweg dient. Sudlich des Plangebietes befindet

sich ein Reiterhof mit zugehdrigen grof3en Freiflachen.

Das Gebiet ist gepragt durch eine stark aufgelockerte Siedlungsstruktur mit Einfamili-
enhdusern auf Uberwiegend grofRen Grundstiicken. Diese sind teilweise park&hnlich

und damit sehr begrint und wenig versiegelt.

Das Plangebiet wird Uber den Leuchtenberger Kirchweg und den Elbinger Weg er-
schlossen. Die ndordlich des Elbinger Weges gelegenen ruckwartigen Grundstiicke
hinter dem Rheindeich kénnen nur Gber private Wohnwege erreicht werden, die vom

Leuchtenberger Kirchweg abzweigen.
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Gegenwartiges Planungsrecht

Flachennutzungsplan (FNP)

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Disseldorf ist das gesamte Plangebiet,
mit Ausnahme einiger kleinerer Flachen an den Plangebietsrandern als Flachen fir
die Landwirtschaft, als Wohnbauflache dargestellt. Eine Anderung des Flachennut-

zungsplanes ist nicht erforderlich.

Bebauungsplane
Fur das Plangebiet gilt ein Fluchtlinienplan aus dem Jahr 1939 (FL 5083-002), der die
Vorgartentiefen am Leuchtenberger Kirchweg und am Elbinger Weg regelt. Die Beur-

teilung von Bauvorhaben erfolgt im Ubrigen gemaR § 34 BauGB.

Verfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplanes soll im vereinfachten Verfahren gemai § 13
BauGB erfolgen, da sich durch den Bebauungsplan der sich aus der vorhandenen Ei-
genart der naheren Umgebung ergebene Zulassigkeitsmalistab nicht wesentlich ver-
andern wird. Die Durchfihrung eines vereinfachten Verfahrens bedeutet, dass von
der Umweltprifung gemall § 2 Abs. 4 BauGB, vom Umweltbericht gemall § 2a
BauGB, von der Angabe gemal § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbe-
zogener Informationen verflgbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung
nach § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen wird. Ebenso wenig ist § 4c BauGB (Uberwa-
chung von Umweltauswirkungen) anzuwenden.

Auf die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB und die
frihzeitige Behodrdenbeteiligung gemal § 4 Abs. 1 BauGB kann in einem vereinfach-
ten Verfahren ebenfalls verzichtet werden. Allerdings wird bei diesem Bebauungs-
planverfahren eine friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung durchgefiihrt, um bereits zu
einem frihen Zeitpunkt des Verfahrens die Belange der betroffenen Blrgerschaft zu

ermitteln.
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Ziele und Zweck des Bebauungsplans

Das Plangebiet ist gepragt durch eine aufgelockerte Siedlungsstruktur. Ein grof3er
Teil der Einfamilienh&user und Villen ist in den 1960er Jahren entstanden. Allerdings
ist seit etwa 15 Jahren ein Umbruch im Plangebiet zu erkennen, denn aufgrund eines
Generationenwechsels hat in dieser Zeit mehr als die Halfte der Gebaude einen neu-
en Besitzer bekommen. Dies hatte teilweise einen Abbruch der Hauser und den an-
schlielenden Neubau von Gebauden mit gréReren Grundflachen und Gebaudehthen

zur Konsequenz.

Seit einiger Zeit ist jedoch fur das Plangebiet zu beobachten, dass bei einem Eigen-
tumerwechsel von Grundstiicken und Hausern nicht nur neu und gréf3er gebaut, son-
dern angestrebt wird, die bislang grof3en Grundstiicke durch Teilung, zusétzliche Be-
bauung oder durch die Errichtung von Mehrfamilien- statt Einfamilienh&user baulich

intensiver zu nutzen.

Aufgrund der bisherigen Beurteilung nach § 34 BauGB hat einigen Vorhaben zuge-
stimmt werden mussen, obwohl sich dadurch die gewachsene Siedlungsstruktur be-
ginnt, grundsatzlich zu verandern. Eine bauliche Verdichtung tber ein fir das Plan-
gebiet vertragliches Mal3 hinaus wirde fir einzelne Grundstiicke mdglich, z.B. durch
zwei hintereinander angeordnete Baukorper. Auch die Verdichtung durch mehrere
Wohnungen pro Haus wurde realisiert und kann bei der Beurteilung nach § 34 BauGB

nicht verhindert werden.

Aufgrund der Lage des Plangebietes am Siedlungsrand unmittelbar angrenzend an
die offene Rheinwiesenlandschaft ist eine solche lUberméaRige bauliche Verdichtung
jedoch nicht stadtebauliches Ziel, sondern es soll die heute bestehende lockere Be-
bauungsstruktur erhalten bleiben. Gegen eine weitere bauliche Verdichtung spricht
auch die vorhandene ErschlieBungsstruktur. Die nérdlich des Elbinger Weges an den
Rheindeich angrenzenden grof3en Villengrundstiicke werden ausschlie3lich tber
schmale private Wohnwege erschlossen, die zusatzlichen Verkehr aufgrund von wei-
terer baulicher Verdichtung nicht aufnehmen konnten. Gleiches gilt fir den Elbinger
Weg, der als reiner Anliegerweg mit nur geringen Fahrbahnbreiten nicht die Anforde-
rungen fur eine deutliche Erhéhung der Wohneinheiten, z.B. durch Mehrfamilienh&au-

ser erfullt.
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Um die Bebauungsstruktur zu erhalten werden gemaf der bestehenden Struktur rei-
ne Wohngebiete (WR 1 bis WR 5) festgesetzt.

Im WR 1 sind alle Grundstlicke erfasst, die eine Grof3e bis zu 1000 m2 aufweisen. Im
WR 2 sind die bestehenden Grundstiicke bis zu 1200 m2 grof3 und im WR 3 bis zu
1500 m2. Im WR 4 haben die vorhandenen Grundstiicke eine GroRRe von bis zu 2999

m?2, und das WR 5 umfasst alle Grundstiicke mit einer Flache tGber 3000 m2.

Eine Uberprufung des im Plangebiet existierenden MaRes der baulichen Nutzung hat
ergeben, dass die Grundflachenzahlen (GRZ) mit zunehmender Grundstiicksgrofl3e
jeweils kleiner werden. So wird beispielsweise bei dem im Bestand am starksten bau-
lich verdichteten Grundstiick im WR 1 (Grof3e bis 1000 m?2) eine GRZ von etwas we-
niger als 0,4 erreicht (ohne bauliche Anlagen gemaf § 19 Abs. 4 BauNVO), wéahrend
beim grofiten Grundstiick im WR 5 die GRZ weit weniger als 0,1 betragt (ohne bauli-
che Anlagen gemaf § 19 Abs.4 BauNVO), obwohl hier in der Summe eine grol3ere
Flache durch bauliche Anlagen Gberdeckt wird.

Aus diesem Grund erfolgt bei der Festsetzung der zuklnftig maximal zulassigen
Grundflachenzahl (GRZ) in den reinen Wohngebieten WR 1 bis WR 5 eine Abstaffe-
lung gemal} der bereits vorhandenen baulichen Dichte. Dazu wurden im WR 1 bis
WR 5 die Grundstiicke mit der jeweils gréfiten durch bauliche Anlagen Uberdeckten
Grundflache ermittelt. Die auf diesen Grundsticken vorhandenen Grundflachenzah-

len dienen als oberer Mal3stab fiir die Festsetzung der jeweiligen GRZ.

Im WR 1 wird die maximal zulassige GRZ deshalb auf 0,4 festgesetzt und im WR 2
betragt sie zukunftig 0,35. Im WR 3 ist eine maximale GRZ von 0,3 zulassig, im WR 4
von 0,25 und im WR 5 erfolgt eine Begrenzung auf 0,2.

Eine Einschrankung der 50prozentigen Uberschreitungsmoglichkeit fir die in § 19
Abs. 4 BauNVO bezeichneten baulichen Anlagen wie z. B. Garagen und Zufahrten er-

folgt nicht.

Fur einen grof3en Teil der Grundstiicke ergibt sich trotz der festgesetzten Grundfla-
chenzahlen noch ein geringfligiges Entwicklungs- und Erweiterungspotenzial.

Allerdings sind zukunftig Baugrenzen zu beachten. Diese wurden aus der Lage der
vorhandenen Geb&ude und ihrer Bautiefen entwickelt.
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Wahrend die Lage und Tiefe der Gebaude sidlich des Elbinger Weges sehr homogen
ist, sind nérdlich des Elbinger Weges auf den einzelnen Grundstiicken groRe Unter-
schiede bezogen auf die Lage der Gebdude auf dem Grundstiick und ihrer Tiefe zu
erkennen. Um diesen Unterschieden gerecht zu werden und dem jeweiligen Eigen-
tumer die Wahlmoglichkeit zwischen Sid- oder Nordgarten zu erdffnen, wird nordlich
des Elbinger Weges ein im Vergleich zur Sldseite tieferes Baufenster festgesetzt.
Dieses wird jedoch aufgrund der Beschrankung durch die jeweilige Grundflachenzahl

nicht komplett bebaut werden kénnen.

AuBerdem wird festgesetzt, dass gemaf der vorhandenen Bebauung zukinftig nur
Einzelh&user und keine Doppel- oder Reihenh&user zulassig sind. Um die Entstehung
von Mehrfamilienhdusern, die als Einzelhduser zu werten sind, zu verhindern, soll in
den textlichen Festsetzungen zusatzlich noch eine Wohneinheitenbegrenzung auf

maximal zwei Wohneinheiten pro Gebaude erfolgen.

In die textlichen Festsetzungen soll im weiteren Verfahren eine Mindestgrundstiicks-
grofe fur die reinen Wohngebiete WR 1 bis WR 5 aufgenommen werden, die sich am
kleinsten jeweils vorhandenen Grundstlck orientiert und zwischen 700 m2 (WR 1) und
3200 m2 (WR 5) liegen wird.

Erganzung:
Gemald dem Beschluss des Ausschusses fur Planung und Stadtentwicklung vom

13.05.2015 soll
- die Hohe der Gebaude im Bebauungsplan fixiert werden
- die Anzahl der Wohneinheiten im Bebauungsplan nicht begrenzt werden.
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