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Wohnbaulandbedarfskonzept

Warum...?

* Beitrag zur Bewaltigung der Folgen des demographischen Wandels

Welche Ziele...?

* Orientierungshilfe fur zukunftsgewandte Ausrichtung der
kommunalen Wohnbaulandentwicklung

* Quantifizierung des Wohnbaulandbedarfs bis 2025
 Entwicklung von Baulandstrategien

 Ermittlung des weiteren Bedarfs an Neuausweisungen von
Wohnbauland

e Stabile Nutzung und Entwicklung fur gesamten Siedlungsbereich
und Infrastruktur

Wohnbaulandbedarfskonzept
(Universitat Bonn/Professur fiir Stadtebau und Bodenordnung, Januar 2010)
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Wohnbaulandbedarfskonzept

Welches Ergebnis...?

Dreiteilige Herangehensweise
 Nachnutzung von Altimmobilien

* Nutzung von Baulicken und sonstigen flachenhaften
Nachverdichtungspotenzialen

e Bauland moderat ausweisen

» Flachenpotenziale der Innenentwicklung im gesamten
Gemeindegebiet: 1,02 ha

Wohnbaulandbedarfskonzept
(Universitat Bonn/Professur fiir Stadtebau und Bodenordnung, Januar 2010)
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Bauliicken

Nachverdichtung

- Brach- und Konversionsflachen

Gebaudebestand

e

Auszug Karte 4b Wohnbaulandbedarfskonzept:
Potenziale der Innenentwicklung und Wohnbaulandreserven
(Universitat Bonn/Professur fiir Stadtebau und Bodenordnung, Januar 2010)
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Beschleunigtes Verfahren nach 8 13a BauGB
Forderung der Innenentwicklung durch:

« Wiedernutzbarmachung von Flachen
 Nachverdichtung

 Andere MalRnahmen der Innenentwicklung

Rahmenbedingungen:

« Moglich fiir die Aufstellung, Anderung und Erweiterung von
Bebauungsplanen

 @GrolRenbeschrankung fur die zulassige Grundflache, abgestuft in
zwel Falle



Beschleunigtes Verfahren nach 8 13a BauGB

Verfahrensvereinfachungen:

 Verzicht auf frUhzeitige Beteiligungsschritte maoglich
» Hier werden sie jedoch durchgefiihrt

 Anstelle der Offenlage wahlweise Beteiligung der Betroffenen in
angemessener Frist moglich

 Formale Umweltpridfung und Umweltbericht nicht erforderlich
* Berichtigung des FNP moglich

* Eingriff gilt als schon ausgeglichen im Verfahren nach §13a BauGB
Fall 1
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Frihzeitige Beteiligung
§8 3(1), 4(1) BauGB

 Moglichst frahzeitige
Unterrichtung der Offent-
lichkeit und der Behorden

« Sammlung von
abwagungsrelevanten
Materialien

e Kein Formerfordernis im
BauGB

Aufstellungsbeschluss (§ 2(1) BauGB)

(Nach BauGB nicht zwingend erforderlich)

|

Friihzeitige Beteiligung der Behérden
(8 4(1) BauGB)

Unterrichtung sowie AulBerung zum Umfang
der Umweltpriifung (Scoping)

Friithzeitige Beteiligung der Offent-
lichkeit (§ 3(1) BauGB)

Gelegenheit zur AuBerung und Erérterung der
Planung

Behandlung der eingegangenen Anregungen fiir Planentwurf
Offenlagebeschluss fiir Entwurf mit Begriindung + Umweltbericht

l

¢

Beteiligung der Behorden
(8 4(2) BauGB)

Einholung von Stellungnahmen
Frist: 1 Monat

Offenlegung Planentwurf
(8 3(2) BauGB)
Bekanntmachungsfrist: 1 Woche
Dauer: 1 Monat

Planentwurf: keine Anderung

y

Planentwurf: Anderung

!

Erneute Beteiligung
(8 4a(3) BauGB)

y

Abwaéagung der eingegangenen Anregungen und Satzungsbeschluss (§ 10(1) BauGB)

!

Inkrafttreten des Bebauungsplanes mit der Bekanntmachung (§ 10(3) BauGB)
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Hanfbreite Hanfbreite



Wassergewinnungsanlage Beelener StraRRe (B 64)
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Marienfelder StraRe Marienfelder StraRRe
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Heterogener Gebaudebestand

I-1+ D, tlw. mit Gauben

SD/WD 30°- 60°, rot+ anthrazit
TH ca. 5,0 m

FH ca. 10,0 m

heller Putz, roter Klinker

Sledlungshauser aus der Nachkrlegszelt

I-1+ D, tlw. mit Gauben

SD/WD 45°- 52°, rot+ anthrazit
TH ca. 4,0 m

FH ca,. 9,0 m

heller Putz, roter Klinker

1-2 WE

Geb#udebestand der 70/80er Jahre

Il+D

SD 30°- 35h°

TH ca. 6,0 m

FH ca. 10,0 m

heller Putz, roter Klinker
2-3 WE

Tankstelle/KFZ-Betrieb
I, FD

’ StraRenraumwirksame Anbauten

Bestehende Siedlungsstruktur
(Stand Oktober 2012)



Auszug Flachennutzungsplan



Behutsame Nachverdichtung
I.W. durch rickwartige
Neubebauung ermdglichen

In Teilbereichen
Weiterentwicklung durch An-
und Umbau steuern

Option fur ca. 13-14
Einfamilienhauser und 2
Doppelhauser

Grundstuckgrofe:
ca. 450 m? - 600 m?,
DH ca. 250 m?

Abstand zur Altbebauung:
ca. 10m-27m

Stadtebaulicher Rahmenplan
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Abstand zwischen den Gebauden



Planungsziele

Stadtebaulich sinnvolle Festlegung von Art und Mald der baulichen
Nutzung

Aufzeigen behutsamer Nachverdichtungsmaoglichkeiten

Sicherung des Bestands mit umfeldvertraglichen
Erweiterungsoptionen

Pridfung und Festlegung Uberbaubarer Flachen und Festlegung von
Baufeldern

Regelungen zum Erhalt gestalterisch einheitlicher Stral3enziige
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(Vorentwurf, Januar 2013)
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(Vorentwurf, Januar 2013)
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Vorgaben Dachaufbauten und -einschnitten
* Nur in einer Geschossebene zulassig

* Im Spitzbodenbereich unzulassig
 Gesamtlange max. 50 % der Trauflange
« Abstand vom Ortgang: mindestens 1,5 m

 Firstoberkante Nebendacher unterhalb
Oberkante Hauptfirst: 0,5 m

LA,
- \\\
i

Negativbeispiel
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Vorbelastung durch Verkehrslarm
(B 64, Marienfelder StraRe, Bahntrasse)

Innerer Bereich

« Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 fiir WA
(55/45 dB(A) tags/nachts) und z.T. fur Ml (60/50 dB(A)
tags/nachts) (im Siuden, nachts)

* Einhaltung der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fur WA/WR
(59/49 dB(A) tags/nachts) bzw. fur Ml (64/54 dB(A) tags/nachts)
im rackwartigen Bereich

» ,Gesundes Wohnen” im Sinne BauGB gegeben, auch ohne
Schallschutz

» Aber fur WA-Gebiet erreichen Pegel beldastigenden Charakter

Schalltechnisches Gutachten — Verkehrslarm
(AKUS GmbH, Bielefeld, Oktober 2012)



Vorbelastung durch Verkehrslarm
(B 64, Marienfelder StraRe, Bahntrasse)

StraBRenrandbebauung an B 64 und Marienfelder StraRe

« Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 fiir WA
(55/45 dB(A) tags/nachts) und Ml (60/50 dB(A) tags/nachts)

« Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fiir
WA/WR (59/49 dB(A) tags/nachts) und Ml (64/54 dB(A) tags/nachts)
an den Gebaudefronten

» Passiver Schallschutz erforderlich
» Festsetzung von Larmpegelbereichen

» Dann ,Gesundes Wohnen” im Sinne BauGB gegeben

Schalltechnisches Gutachten — Verkehrslarm
(AKUS GmbH, Bielefeld, Oktober 2012)
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A
% Larmpegelbereiche, 1. OG

Larmpegelbereich IV: 65 dB(A)
Larmpegelbereich V: 70 dB(A)
Larmpegelbereich VI: 75 dB(A)

Schalltechnisches Gutachten — Verkehrslarm
(AKUS GmbH, Bielefeld, Oktober 2012)
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Vorbelastung durch Verkehrslarm
(B 64, Marienfelder StraRe, Bahntrasse)

Eckbereich B 64/Hanfbreite
* Verkehrslarmbelastung bis 75 dB(A) tags und 70 dB(A) nachts

« Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fiir
WA/WR (59/49 dB(A) tags/nachts) und Ml (64/54 dB(A)
tags/nachts)

» Aktiver Schallschutz erforderlich

» Festsetzung einer Larmschutzwand zum Schutz der
AuBRenwohnbereiche am Tag

» Dann ,Gesundes Wohnen” im Sinne BauGB gegeben

Schalltechnisches Gutachten — Verkehrslarm
(AKUS GmbH, Bielefeld, Oktober 2012)
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\~—  Aktiver Schallschutz:
Errichtung einer

Larmschutzwand von 2,5 m
Hohe

h=25m liber Geldande

Schalltechnisches Gutachten — Verkehrslarm
(AKUS GmbH, Bielefeld, Erganzung Dezember 2012)
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Aktiver Schallschutz:
Errichtung einer

2§ Larmschutzwand von 2,5 m
Hohe (liber Gelande

WA1 Il o
GRZ 0,4
| GFZ0,8

Bebauungsplan Nr. 253 , Hanfbreite/Marienfelder StraRe”
(Vorentwurf, Januar 2013)



Beispiel Nachverdichtung OsthoffstraRe (Ortsteil Clarholz)



Weiterer Ausblick

* Frihzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit gemaR § 13a BauGB
i.V.m. 8§ 3(1) BauGB:

15.01.2013 - 18.02.2013

* Fruhzeitige Beteiligung der Behorden
und sonstigen Trager offentlicher
Belange gemald § 13a BauGB i.V.m.
§ 4(1) BauGB:

15.01.2013 - 18.02.2013
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T

» Behandlung der eingegangenen G A AR
Stellungnahmen im Sk /‘\ P 3

- GFz 0.8 e R N LP VI

Planungsausschuss im Lo N ~
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Méarz 2013



