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1. Ziele und Planungserfordernis

Der Bebauungsplan Nr. 233 ,Gildestrafle” verfolgt i.w. 4 Planungsziele:

1. Erweiterung der Verkehrsflache Gildestral3e zwecks Anlage eines Rad-/Ful3weges,

2. Umnutzung des Muhlenbetriebes und Nachverdichtung des Innenbereiches durch eine
Reihenhaus-/Hausgruppenbebauung,

3. bestandsorientierte Uberplanung und Ordnung der straRenseitigen Bauzeilen sowie

4., umfeldvertragliche Standortsicherung der Tischlerei Hamersmeyer.

Handlungsbedarf besteht im Geltungsbereich, da die Flachen fir den Radwegebau zur
Verflgung gestellt werden missen und weil die Umnutzung des Mihlenbetriebes kurzfristig
angestrebt wird, somit also die stadtebauliche Ordnung und Konfliktldsung unter Berlck-
sichtigung der vorhandenen Bebauung und Nutzungen zu gewaéhrleisten ist. Die Planung fir
den Bereich der heutigen Mihle ist auf Grundlage des Bebauungskonzeptes eines Bautra-
gers erarbeitet worden. Abgestimmt ist diese Bebauung mit dem ostlich vorhandenen Be-
triebsstandort der Tischlerei auf Flst. 138, wobei auf das dort bereits heute bestehende
Gebot der gegenseitigen Ricksichtnahme zu verweisen ist. Die Nachverdichtung in der
Ortslage und im Blockinnenbereich wird grundsétzlich vor einer weiteren Uberplanung des
AuBenbereiches flir sinnvoll gehalten.

2. Ortliche Gegebenheiten und Planungsgrundlagen
2.1 Raumlicher Geltungsbereich und aktuelle Nutzung

Das Plangebiet liegt im Ostlichen Teil des Ortszentrums Herzebrock. Es wird durch Gilde-
straf3e und BleichstraBe im Westen bzw. im Norden, durch die Bresfauer StraSe im Siden
und im Osten durch die Bebauung an der Strale /m Fahlenland begrenzt. Die siiddstliche
Geltungsbereichsgrenze ergibt sich aus dem Bebauungsplan Nr. 202 ,GildestralRe”, auf das
z.Zt. durchgefiihrte Verfahren zur Anderung und Neuaufstellung dieses Bauleitplanes sei
verwiesen. Auf insgesamt ca. 2,6 ha werden folgende Teilbereiche Uberplant:

- bestehende Bauzeilen entlang o.g. StraBenzige und Baullicken im sldlichen WAZ2;

- rickwartige Betriebsflache des MUihlenbetriebes Dombrink.

- Nordlich grenzen als Zier- und Gemuisegarten genutzte Flurstiicke 147, 148, 694 an.

2.2 Vorlaufende Planungen und stadtebauliche Situation

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan der Gemeinde Herzebrock-Clarholz als Wohn-
bauflache dargestellt. Eine FNP-Anderung wird daher nicht erforderlich.

Die stidtebauliche Situation im Planungsraum ist gepragt durch die geschlossene zentral-
ortliche Bebauung entlang der Gildestral3e, die z.T. durchsetzt ist mit geschéaftlicher und
kleingewerblicher Nutzung. Die dominierende Situation um den Mdihlenbetrieb wird aller-
dings in absehbarer Zeit zugunsten weiterer Wohnbebauung umgewandelt. In den angren-
zenden SeitenstraBen findet sich dagegen Uberwiegend eine Bebauung mit freistehenden
Ein- bis Zweifamilienhausern.

2.3 Denkmalschutz und Denkmalpflege

Im Plangebiet befinden sich keine eingetragenen Natur-, Boden- oder Baudenkmale. Mal3-
nahmen zum Denkmalschutz und zur Denkmalpflege werden nach heutigem Wissensstand
nicht erforderlich. Vorsorglich wird jedoch auf die einschldgigen denkmalschutzrechtlichen
Bestimmungen verwiesen (88 15 und 16 DSchG, vgl. Hinweis auf der Plankarte).
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3. Festsetzungen des Bebauungsplanes

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 233 ,GildestraRe” werden die rechts-
verbindlichen Festsetzungen fir die stddtebauliche Ordnung des Plangebietes und fir die
Umnutzung und Nachverdichtung im Blockinnenbereich getroffen:

3.1 Art und MaB der baulichen Nutzung, Fremdkorperfestsetzung gem. & 1(10) BauNVO

Art der baulichen Nutzung:

Entsprechend dem Gebietscharakter des weiteren Plangebietes und der vorlaufenden
Flachennutzungsplanung wird der gesamte Bereich als Allgemeines Wohngebiet gem. § 4
BauNVO festgesetzt, welches vorwiegend dem Wohnen dient. Allgemein zuléssig sind
neben Wohngeb&auden z.B. die der Versorgung des Gebietes dienenden Ldden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe. Die gem. § 4(3) Nr. 4 und 5
BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen werden dagegen ausgeschlossen, da diese
dem Bestand und dem &rtlichen Rahmen nicht gerecht werden wlrden.

MaR der baulichen Nutzung:

Die Grund- und GeschoRflachenzahlen GRZ und GFZ geben an, wieviel Quadratmeter GRZ
und GFZ je Quadratmeter Baugrundstlick zuldssig sind. Sie werden bestandsorientiert und
abgestuft gemal o.g. Zielvorstellungen festgesetzt. Im WAS3 ist trotz der erheblichen Ver-
dichtung im sldlichen Teilbereich der GRZ-H6chstwert von 0,4 nach den vorliegenden
Unterlagen insgesamt einzuhalten.

Ebenso werden entlang der Stralenzlge verbindlich oder als Hochstwert 2 Vollgeschosse
(im nordlichen WA1 ergédnzend auch ein 3. VG im Dachgeschol3) mit entsprechenden
Hoéhenfestsetzungen (Trauf- und Firsthéhe) zugelassen. Im inneren Neubaubereich wird auf
ein 2. Geschol3 abgestellt, das in den Dachraum Ubergeht. Als Bezugspunkt der Héhen
wird in dem relativ ebenen Geldnde und angesichts der endausgebauten StralRen auf
~Oberkante ErdgeschoRRfuRboden” bzw. ,Sockelhohe Uber der fertigen ErschlieBungs-
anlage” abgehoben.

Fremdkérperfestsetzung gem. § 1(710) BauNVO:

Einbezogen wird als Ergebnis verschiedener Vorgespriache der Tischlereibetrieb Hamers-
meyer auf Fist. 138 im Osten. Bei dem Betrieb handelt es sich um eine kleine Bautischlerei
mit i.U. atypischem Betriebsablauf, der durch sehr haufigen Aufenthalt auf auswaértigen
Baustellen gekennzeichnet ist. Planungsziel ist der Ausgleich der konkurrierenden Nutzun-
gen Wohnen und Gewerbe nach dem Gebot der gegenseitigen Rucksichtnahme. Der Be-
trieb soll - unter Beachtung der Gemengelage mit umgebender Wohnbebauung - im Bestand
abgesichert werden, kleinere betriebsgerechte Erweiterungen sollen aber kinftig insbes.
auch im Sinne eines besseren Arbeits-/Immissionsschutzes mdoglich sein. Genutzt wird
daher eine Festsetzung gemafd § 1(10) BauNVO, da eine eigenstdndige Kategorisierung als
Mischgebiet aufgrund der geringen GréRe nicht sinnvoll ist.

Zu beachten ist, daR} die Vertraglichkeit des Betriebes bereits heute an der nadchstgelege-
nen bestehenden Wohnbebauung beurteilt wird. Hieran hat sich die geplante Nachverdich-
tung zu orientieren, diese wird daher mit vergleichbarem Abstand im Siden und Westen
gruppiert und ist insofern nur als Ergédnzung der bestehenden Gemengelage anzusehen.
Vorgesehen sind ansonsten Pflanzstreifen und gréf3ere Gartenflachen Die Planinhalte der
Entwurfsfassung sind in einem Ortstermin mit dem Betrieb abgestimmt worden.

Im Zuge eventueller Umbauten oder Erweiterungen im Betrieb kénnten zudem z.B. durch
geschlossene Baukdrper zur stdwestlichen Grundstiicksgrenze durchaus verbessernde,
abschirmende MaRnahmen durchgefiihrt werden, so dald unter Berlicksichtigung des vor-
handenen Bestandes eine Problemlésung tatsachlich mdoglich ist und im Einzelfall in
Abstimmung mit den Beteiligten ggfs. naher geregelt werden kénnte.
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3.2 Bauweise, tiberbaubare Grundstiicksflachen

Vorgeschrieben wird bestandsorientiert die offene Bauweise, also im Grundsatz Wahrung
eines seitlichen Grenzabstandes durch die Gebaude. Auf einer Teilflache des WA3 werden
Hausgruppen/Reihenhduser geplant, ergdnzend sind Doppelhduser aufgrund der z.T.
beengten Platzverhaltnisse zuldssig.

Lage und Tiefe der (iberbaubaren Grundstiicksflachen bzw. Festlegung der nicht Uberbau-
baren GrundstlUcksflachen werden durch Baugrenzen bestimmt und orientieren sich i.w. an
bestehenden Baufluchten; ausreichende Grinflachen sollen entsprechend freigehalten
werden. Vor Garagen und (iberdachten Stellplatzen ist im Zufahrtsbereich ein Mindest-
abstand von 5 m einzuhalten, um hier jeweils noch einen Stellplatz und Stauraum zu
sichern und den StralRenraum in seiner Funktion als &ffentliche Freiflache zu entlasten.
Ausgenommen werden muld davon aufgrund der geplanten Verdichtung die Teilflache WAS3.

3.3 VerkehrserschlieBung, ruhender Verkehr

Die bestehende Bebauung wird durch die vorhandenen Straken ausreichend erschlossen.
Die Nachverdichtung auf der Betriebsflache der Mihle soll gemaR? Planungsgrundlage in
Anlehnung an die nérdlich bestehende Betriebszufahrt erschlossen werden. Die Erweite-
rung der Verkehrsflache der GildestralRe dient der Flachensicherung fur die Anlage eines
kombinierten FuR-/Radweges. Dieser ist angesichts der Bedeutung und Belastung der
Hauptverkehrsachse Gildestral3e mit Geschaftszonen und Parkverkehr notwendig und dient
insbesondere auch der Verkehrssicherheit. Verwiesen sei auf die nordéstlich angrenzenden
Wohnguartiere und auf die rlckwartig gelegene Grundschule. Die FuBwegeverbindung
GildestralRe - Im Fahlenland wird beibehalten und (ber die Erschliel3ung geflihrt.

Auf Wunsch des Kreis-Gesundheitsamtes wird als textlicher Hinweis in die Plankarte
aufgenommen, dal Schlafrdume vorsorgend mdglichst nicht zur Gildestral3e orientiert und
ausreichende Schallddmmung bei Fenstern berlcksichtigt werden sollten.

Der sich ergebende Stellplatzbedarf kann auch im verdichteten Teilbereich des WA3 bei
entsprechender Anordnung von Einstellplatzen auf den Teilflaichen sowie mit der hierfir
vorbereiteten Stellplatzflaiche im Norden voraussichtlich gedeckt werden. Zur sinnvollen
ErschlielBung der nordlichen Teilflache wird dort ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht ergéanzt.

3.4 Ver- und Entsorgung

Die Energie- und Wasserversorgung der NeubaumalB3nahme erfolgt durch Anschluf3 an die
bestehenden Anlagen im Ortsteil Herzebrock. Die druck- und mengenmaRig ausreichende
Versorgung mit Trink- und Feuerléschwasser kann ebenfalls sichergestellt werden. Die
Entwisserung des Plangebietes erfolgt durch Anschlull an die Kanalisation der Ortslage.
Zur Behandlung von anfallendem Regenwasser sei auf Kap. 3.5 verwiesen.

3.5 Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Altlasten:

Im Plangebiet sind der Gemeinde keine Altlasten bekannt.

Wasserwirtschaft / Niederschlagswasser:

Auf die Neufassung des Landeswassergesetzes (v.a. 8 51a LWG) wird verwiesen. Vorge-
schrieben wird im Plangebiet eine wassergebundene Befestigung der Wege und Zufahrten
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z.B. mit Pflaster (mdéglichst weitfugig), Rasengitter, Schotterrasen 0.4., um eine Rickhal-

tung und Versickerung des auf diesen Flachen anfallenden Regenwassers zu férdern. Zu

beachten ist, dall auf wassergebunden befestigten Kfz-Stellplatzen nur fir den Straflen-
verkehr zugelassene Fahrzeuge geparkt werden dirfen; Kfz-Pflegearbeiten diarfen zum

Schutz des Grundwasssers nicht erfolgen.

Geboten erscheinen darlber hinaus weitere Mafinahmen, die auch Regenwasser von

Dachflachen einbeziehen und Uber die im Einzelfall zu entscheiden ist:

- Brauchwassernutzung z.B. zur Gartenbewéﬁsserung2 ;

- Versickerung auf den Grundstlicken z.B. Gber Mulden oder Rigolensysteme, soweit dieses
ohne Beeintrachtigung des Wohls der Allgemeinheit erfolgen kann und die Boden- und
Untergrundverhaltnisse dieses erlauben. Im Gebiet dlirfte dieses aufgrund der geo-
logischen/pedologischen Gegebenheiten in gewissem Umfang mdglich sein. Verwiesen
sei auf: ATV-Arbeitsblatt A 138 Bau und Bemessung von Anlagen zur dezentralen Ver-
sickerung von nicht schéadlich verunreinigtem Niederschlagswasser.

Erforderlich ist der Nachweis im Einzelfall, die wasserrechtliche Erlaubnis und ggfs. die
Befreiung vom Anschiul3- und Benutzungszwang der kommunalen Entwéasserungssatzung.
Zu bertcksichtigen ist, dal3 die bauliche Verdichtung im Bereich der Mihle Geb&ude-
bestand und bislang grof3flachig versiegelte Flachen einbezieht, insofern nimmt die durch
die Planung ermdglichte Neuversiegelung insgesamt nur einen relativ geringen Raum ein.

Naturschutz und Landschaftspflege:

Der Bebauungsplan bereitet Eingriffe in den Naturhaushalt vor, die i.w. durch bauliche
Nachverdichtung im Siedlungsgebiet auf bisher nicht bebauten Freiflachen erfolgen
werden. Daher ist es auch seine Aufgabe, nach 8 1 BauGB und den Vorschriften des
Bundesnaturschutzgesetzes, ergdnzt durch Landesrecht, die Belange von Naturschutz und
Landschaftspflege in die Planung einzustellen und nach den Bestimmungen des 8 8a
BNatSchG zu behandeln. Die Gemeinde wahlt folgende Vorgehensweise, wobei 3 Teil-
bereiche bzw. Sachverhalte a.1-a.3 zu unterscheiden sind:

a) Bestand:

a.1) Umnutzung, zusatzliche Nachverdichtung im WA3: Die Betriebsflache des Mihlen-
betriebes Dombrink (tiw. Fiste. 149, 360, 599) ist auf ther 2000 m? vollstdndig versiegelt,
im Randbereich befinden sich Rasen-/Grlinlandstreifen mit ca. 1800 m?,

a.2) 2 Baumdoglichkeiten im rlickwértigen Gartenbereich (nérdl. Teilfliche WA3): die Flur-
stlicke 147, 148, 694 werden als Garten genutzt, die allerdings mit Ausnahme weniger
Geholze im 6stlichen Grenzbereich relativ gehdélzarm sind.

a.3) Erweiterungen und Baullcken stellen sich auf den (berwiegenden Flachen im ortsib-
lichen Rahmen als unproblematisch dar. Die Baullicken auf Fist. 36 bzw. 311 (Berliner -,
Breslauer StralRe) sind allerdings heute als Gartenflache dicht mit Gehdizen (aber auch
Koniferen) bestanden bzw. werden als Obstweide genutzt, wobei v.a. letztere eine héhere
Okologische Bedeutung besitzt.

b) Eingriffsvermeidung/Flichenbeanspruchung, Planungskonzept:

Aus dem aktuellen Wohnraumbedarf in Herzebrock-Clarholz ergibt sich fir die Gemeinde
die Notwendigkeit, zur Schaffung zusatzlichen Wohnraumes planerisch tatig zu werden.
Die Umnutzung bzw. Nachverdichtung ist im Bestand, hier v.a. im WA3, grundsétzlich sinn-
voll, zumal sie mit der Umnutzung der heutigen Betriebsflache einhergehen. Wertvolle

2 Brauchwasseranlagen sind auch im Sanitarbereich denkbar, dirfen jedoch hier nur gem. DIN 1988
eingerichtet werden; das Leitungsnetz darf nicht mit dem UGbrigen Wasserversorgungsnetz des
Hauses verbunden werden! Die sichtbaren Brauchwasserieitungen sind farblich besonders zu
kennzeichnen. Hausliche Brauchwasseranlagen sind dem Versorgungsunternehmen anzuzeigen!
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Biotopstrukturen sind hier nicht betroffen. Aufgenommen werden Vorschriften zur Aus-
fGhrung der Bebauung und zu grinordnerischen Aspekten, um im Rahmen der geplanten
Bebauung stddtebauliche und grinordnerische Qualitdten einzubringen.

c) Behandlung der Planung nach § 8a BNatSchG, KompensationsmaRnahmen

Aufgrund der o.g. ortlichen Verhaltnisse wird die zuséatzliche Erarbeitung eines land-
schaftspflegerischen Beitrages nach heutigem Sachstand nicht flr erforderlich gehalten.
Die méglichen BaumalRnahmen im WA i.S.d. § 8a BNatSchG werden von der Gemeinde
wie folgt bewertet, unterschieden nach den Teilflaichen des WA. Angemerkt sei, dal3 die
Planung der Zielsetzung des Gesetzgebers entspricht, durch Nachverdichtung im Sied-
lungsbereich den Nachfragedruck auf Neubaufldchen im Aullenbereich zu entlasten.

c. 1) Umnutzung, Nachverdichtung im WA23:

Diese groRere Flache mit dem mehrfachen Regelungsbedarf (Umnutzung, Neubebauung im
Blockinnenbereich, Nachbarkonflikte) kann nicht im Sinne des § 34 BauGB i.V.m. § 8a(6)
BNatSchG behandelt werden. Die BaumalBnahmen sind aus Sicht von Naturschutz und
Landschaftspflege aber i.w. unproblematisch. Die Planstral3e wird auf bereits versiegelten
Flachen bzw. im Zuge des vorhandenen Fullweges angelegt und als eingriffsneutral bewer-
tet. Durch die Uberbauung der bisher unversiegelten Freiflichen auf dem Gelénde ist eine
Neuversiegelung von ca. 1500 m? zu erwarten, dem steht ein Entsiegelungspotential von
ca. 500 m? fir Gartenflachen auf dem Betriebsgel&dnde gegenliber (grobe Schatzung).

Fur die restlichen 1000 m? ergdbe sich nach dem z.Zt. haufig verwandten Rechenverfahren
nach Adam/Nohl/Valentin 1986 Uberschlagig ein Kompensationsbedarf von gut 600 m?2,
der nicht vollstandig im Plangebiet gedeckt werden kann. Bei 12 festgesetzten Badumen mit
je 16 m2-Ansatz (mittl. Kronenflache unter tlw. beengten Verhéitnissen; diese Situation
lakt weitere nennenswerte grélRere Badume kaum erwarten) verbleibt ein rechnerischer
Bedarf von ca. 400 m2. Hierflir soll Uber eine separate vertragliche Regelung zwischen
Gemeinde und Vorhabentridger eine kleinere MalRnahme im Gemeindegebiet durchgeflihrt
werden, die als ausreichender Ersatz bewertet wird (als Anlage zur Begriindung beigeflgt).

c.2) Bebauung im nérdlichen Teil des WA3:

Die riickwartige Bebauung (2 Bauplédtze, ggfs. mit Doppelhaus) kann auf den groR3en
Gartengrundsticken nach Auffassung der Gemeinde ausreichend kompensiert werden,
vorgeschrieben sind insbes. mind. 8 Hochstamm-Obstbdume. Ein weiterer Handlungsbedarf
besteht nicht.

c.3) LiickenschluRk in den straBenseitigen Bauzeilen (WA 1,2):

Die straRBenseitigen Bauzeilen sind fast vollstdndig bebaut, fir die noch mdégliche restliche
Bautétigkeit bestehen bisher Baurechte nach § 34 BauGB. Diese werden daher als ein-
griffsneutral im Sinne der o.g. Planungsziele und der gesetzlichen Fiktion des & 8a(6)
BNatSchG in der Abwagung behandelt, obgleich im Falle des Bestandes auf FIst. 311 auch
die Schwiéche dieser Fiktion deutlich wird. Ausschlaggebend fiir die Entscheidung sind vor-
handene ErschlieBung, rechtssystematische Aspekte und der Umstand, dal3 die Bauleit-
planung in diesen Fallen Uber Ubliche Anforderungen des §8 34 BauGB hinaus auch
wunschenswerte Auflagen zur Bauausfiihrung und Griinordnung trifft.

3.6 Ortliche Bauvorschriften gem. § 9(4) BauGB i.V.m. § 81 BauO NW

Gem. § 9(4) BauGB i.V.m. § 81 BauO NW werden ortliche Bauvorschriften zur Sicherung
der Planungsvorstellungen in den Bebauungsplan aufgenommen. Diese enthalten in Ergan-
zung zu den Festsetzungen gem. § 9(1) BauGB Vorschriften zur duf3eren Gestaltung bau-
licher Anlagen gem. 8 81(1) Nr. 1 sowie zur Gestaltung des Wohnumfeldes und der Frei-
flachen gem. 8 81(1) Nr. 4 BauO NW.



7

Gemeinde Herzebrock-Clarholz, OT Herzebrock: B-Plan Nr. 233 ,Gildestrae” 7

Mit diesen kann eine relativ einheitliche Gestaltung der Baukdérper und des Gebietscharak-
ters (Dachlandschaft, Drempelhéhen, Farbgebung etc.) erreicht werden, was bei Erschlie-
Rung des rlckwartigen Bereichs sowie zur architektonischen Einheit® und Anpassung an
die ortstypische Bausubstanz flir erforderlich gehalten wird. Richtschnur ist die Vorgabe
der zentralen gestalterischen Rahmenbedingungen, die jedoch noch eine ausreichende
Bandbreite individueller Baufreiheit erméglichen sollen. Notwendig sind dariiber hinaus
Vorgaben zur Freiflaichengestaltung und zu Einfriedungen, um regionaltypisch das Ortsbild
zu entwickeln und die angestrebte stadtebauliche Qualitdt ohne gréRere raumliche
Trennwirkungen sichern zu kénnen. Dieses gilt in besonderem MalRe fir das WA3, da
aufgrund der erheblichen Verdichtung der StraBenraum mit gemeinschaftlichem Spielplatz
und ,Vorgéarten” eine besondere stddtebauliche und nachbarschaftliche Bedeutung erhélt.

4. Flachenbilanz (ermittelt auf Basis der Plankarte im Mal3stab 1:1.000, gerundet)

Teilflaiche/Nutzung Bestand in ha Planung in ha x GRZ/gepl.= {iberbaub. Fldche
> WA 1,76 0,47

- WA, 1,07 ‘ - X -

- WA, 0,69’ - < -

- WA, - 0,47 0,4 0,19
Verkehrsflachen 0,34 0,08

- Randzone GildestraRe 0,13 -

- Berliner StralRe 0,17 -

- ErschlieBungsweg WA3 - 0,08

- Anliegerweg WA2 0,03

- FuBweg 0,01

Plangebiet: 2,65 ha 2,10 0,55 - 0,19

' inkl. ca. 0,21 ha noch verfligbarer Baullicken

2 Randstreifen der heutigen StraBenparzelle als Bestand bewertet, zzgl. Abschnitten auf
Privatgrundstticken tlw. mit Zufahrten etc.,

5. Bodenordnung

Eine Bodenordnung ist voraussichtlich nicht erforderlich, da sich die Planung an den vor-
handenen Grundstlicksgrenzen und Bauinteressen orientiert.

6. Kosten

Bei Umsetzung des Bebauungsplanes entstehen i.w. Kosten fir die rickwértige Erschlie-
Rung und die geringfligige Anderung des FuRweges, die nach den entsprechenden Rege-
lungen abzurechnen sind. Die Kosten flir Grunderwerb und Anlage des FuRR-/Radweges an
der GildestraRe sind noch nicht zu beziffern.

;, .'., ] "
Herzebrock-Clarholz, den .................

% Als restriktiv kénnte insbes. Festsetzung E.1.7 z.B. fiir eine spater zu errichtende Doppelhaushalfte
empfunden werden. Aus stadtgestalterischen, architektonischen Griinden ist jedoch die aufeinander
abgestimmte Dachgestaltung nachvollziehbar wichtig. Alternativ kame die Festlegung einer verbind-
lichen DN auf z.B. 45° in Frage. Dieses ware jedoch im Ergebnis sehr viel restriktiver als die so noch
relativ flexible Abstimmung. Mit Ausnahme der hier unproblematischen Bautrager-Gesamtplanung
auf dem Miihlengelande sind zudem Wahlmdglichkeiten fiir die Bauherren gegeben (offene Bauweise)



