Begrindung

zur 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 43
'Gorch-Fock-StralRe/GellertstralRe’

1. Anderungsanlass und Planungsziel

Der westliche Teilbereich des Bebauungsplanes Nr. 43 ist beiderseits der Gellert-
stralRe bislang noch nicht bebaut worden. Nachdem nun im vergangenen Jahr die
GellertstraBe im Anderungsbereich als BaustraRe angelegt worden ist, ist in Kirze
mit der Beantragung von Bauvorhaben zu rechnen. Da im Planbereich von verschie-
denen Eigentiimern bzw. Bauinteressenten Anderungswiinsche hinsichtlich bestimm-
ter Festsetzungen vorgetragen wurden als auch der Eigentimer einer aul3erhalb an
den ursprunglichen Planbereich angrenzenden Flache den Antrag stellte, diese mit in
den Bebauungsplanbereich einzubeziehen, beschloss der Planungs- und Ver-
kehrsausschuss diesen Antragen zu entsprechen und die 3. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 43 ‘Gorch-Fock-Stral3e/Gellertstral3e’ durchzufihren.

Durch die Anderung soll sowohl den geanderten stadtebaulichen Vorstellungen ent-
sprochen als auch der Planbereich arrondiert werden.

2. Fldchennutzungsplanung

Die Flachen des urspringlichen Bebauungsplanes Nr. 43 'Gorch-Fock-Stral3e / Gel-
lertstralRe’ sind im Flachennutzungsplan von 1980 als Wohnbauland dargestellt.

Im Rahmen der 75. Anderung des Flachennutzungsplanes, die im Parallelverfahren
zum Bebauungsplanverfahren durchgefuhrt wird, soll die bisherige Wohnbaulandfla-
che um ca. 0,35 ha westlich der geplanten Stormstral3e erweitert werden. Hierdurch
kann der Wohnsiedlungsbereich zwischen der Gorch-Fock-StralRe und der Gellert-
stral3e arrondiert werden und die ErschlieBung durch die Stormstral3e wirtschaftlicher
gestaltet werden, da sie nunmehr beidseitig Bauflachen erschliel3t.

3. Bauleitplanung

Fur den 6stlich der Stormstral3e gelegenen Planbereich wurde bisher die planungs-
rechtliche Zulassigkeit durch den Bebauungsplan Nr. 43 geregelt.

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes verfolgt in diesem Bereich folgende Ande-
rungsziele:

» FUr die sudlich an die Gorch-Fock-StralRe angrenzende noch unbebaute Grund-
stuicksflache soll die bisher festgesetzte zwingende achtgeschossige Bebauung
auf eine drei- bis viergeschossige Bebauung reduziert werden.

» Fir die nordlich der GellertstralRe gelegenen Grundsticksflachen wird die bisher

zwingend dreigeschossige Bebauung in geschlossener Bauweise in eine zwin-
gend 2-geschossige Bebauung in offener Bauweise geéndert.
Die gestaffelten, im mittleren Grundstticksbereich angeordneten tberbaubaren
Flachen werden nunmehr parallel zur Stral3e mit einem Abstand von 7,5 m zu ihr
angeordnet. Die bisher festgesetzten Stellplatzflachen entfallen zugunsten der
Uberbaubaren Flache.



= Sddlich der Gellertstral3e werden die bisher zuriickgesetzten tberbaubaren Fla-
chen der Eckgrundstiicke bis in die Flucht der Ubrigen im StraRenverlauf gelege-
nen Uberbaubaren Flachen vorverlagert. Hierdurch werden die hinteren Garten-
zonen vergrol3ert. Bei der bisher festgesetzten Lage waren ubergrol3e Vorgarten-
tiefen von ca. 10 - 12 m entstanden; bei etwa gleich groRen hinteren Gartenzo-
nen.

Mit der Anderung der Geschossigkeit und der Anderung der Uberbaubaren Flachen
erfolgt jedoch keine Anderung der zulassigen Grund- und Geschossflachenzahl. Die
zulassige Baudichte bleibt unverandert, somit ergeben sich durch die Anderungen im
Bereich 6stlich der Stormstrale auch keine Anderungen hinsichtlich der Eingriffsbe-
wertung.

Fur die Bauflachenerweiterung westlich der Stormstral3e ist analog zu den Festset-
zungen fur die Bauflachen nordlich der GellertstraRe ein Reines Wohngebiet mit ei-
ner zwingend zweigeschossigen Bebauung in offener Bauweise festgesetzt worden.
Die zulassige Grund- und Geschossflachenzahl wurde entsprechend tbernommen.
Durch die Festsetzung von Mindest- und Hochstgrenzen fur die Traufhéhen in der
zwingend zweigeschossigen Bauweise soll der Rahmen fur eine homogene Hb6hen-
entwicklung der zuldssigen Bebauung vorgegeben werden. Somit werden stark di-
vergierende Hohenentwicklungen, die ohne diese Festsetzung im Rahmen der zwin-
genden Zweigeschossigkeit moglich wéren, auf einen engeren Bereich begrenzt. Fur
die sudlich der Gellertstral3e gelegenen Grundstiicke, fur die eine maximale Zweige-
schossigkeit festgesetzt ist, wurde die zulassige Traufhéhe auf 4,5 m tber Oberkante
Erdgeschossful3boden begrenzt. In diesen Flachen ist somit das zweite Vollge-
schoss nur im Dachgeschoss zuléssig. Diese Festsetzung wurde getroffen, um die
zukunftige Bebauung in ihrer Hohenentwicklung der bereits entlang dieser Straf3en
vorhandenen Geb&dude anzugleichen. Der Bestand ist Uberwiegend geprégt durch
eingeschossige Gebaude mit einem ausgebauten Dachgeschoss.

Im Zusammenhang mit der Vorschrift Gber die zuldssige Dachform und -neigung wird
hierdurch der Rahmen fur ein homogenes Erscheinungsbild entlang der GellertstralRe
und Rudenkuhle vorgegeben.

4. Verkehrsflachen

Die vorhandenen bzw. festgesetzten Verkehrsflachen verbleiben unverandert. Der
Ausbau von Gellertstral3e, Stormstrale und Riudenkuhle soll in Abstimmung mit den
Anliegern in verkehrsberuhigter Form erfolgen. Da in diesen Stral3en keine Regen-
wasserkanale vorhanden sind bzw. eine Ableitungsmoglichkeit fir anfallendes Re-
genwasser besteht, ist vorgesehen, dieses innerhalb der Verkehrsflache in begrin-
ten Mulden zu versickern. Die hierfur erforderlichen Boden- und Grundwasserver-
haltnisse sind gegeben.

5. Ver-und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Wasser, Gas und Elektrizitat erfolgt Uber die
Stadtwerke.



Der ausreichende Versorgungs- und Feuerléschdruck wird tUber das Versorgungs-
netz der Stadtwerke sichergestellt. Das anfallende Schmutzwasser kann in das vor-
handene Kanalnetz eingeleitet und der zentralen Klaranlage zugefiihrt werden.

Das auf den Baugrundsticken anfallende Regenwasser von Dach- und Hofflachen
ist auf den Baugrundstiicken zu versickern. Die vorhandenen geologischen und hyd-
rologischen Verhaltnisse lassen eine fur die anfallenden Wassermengen ausreichen-
de Versickerung zu.

Bei den entlang den Rudenkuhle vorhandenen Geb&uden sind bereits entsprechen-
de Versickerungsmoglichkeiten auf den Grundsticken geschaffen worden.

6. Kosten

Mit der Realisierung des Bebauungsplanes entstehen Kosten fir die Erschlielung
der Bauflachen.
Die Baukosten fir die Gellertstra3e und die Stormstral3e betragen incl. der Kanal-
baukosten, der Begrinung und Beleuchtung ca. 490.000,00 DM. Teilkosten fir die
bereits vorhandene Baustral3e sind bereits durch Vorausleistungen der Anlieger fi-
nanziert worden.

7. Stadtebauliche Werte

7.1 Flachenbilanz

| Reines Wohngebiet

- Gesamtflache ca. 18.293 gm
- davon bereits bebaut ca. 3.673 gm
- noch bebaubare Flachen ca. 14.620 gm

planungsrechtlich zusatzlich
geschaffene Bauflachen ca. 4.422 gm
(gegeniber B-Plan Nr. 43)

Il Verkehrsflachen ca. 2.374 gm
(innerhalb des Planbereiches)

7.2 Baukapazitat

Auf den noch unbebauten Grundstiicken ist bei der Realisierung der Bebauung mit
ca. 60 Wohneinheiten zu rechnen. Hierbei ist davon ausgegangen worden, dass ent-
lang der StormstraRe und Gorch-Fock-StralRe Mehrfamilienhduser und beiderseits
der GellertstralRe sowie an der Rudenkuhle Ein- bzw. Zweifamilienhauser errichtet
werden.

8. Natur- und Landschaft

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 43 fiihrt durch die Erweiterung der Bau-
landflachen westlich der Stormstral3e zu einer VergroRerung der Eingriffswirkung.
Nicht eingriffsrelevant hingegen sind die Anderungen der bisherigen planungsrechtli-
chen Vorgaben im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 43.



Die fur die Erweiterung des Bebauungsplanes aufgestellte Bewertung des Eingriffs
zeigt im Vergleich zu den festgesetzten KompensationsmalRnahmen, dass der durch
die Planung bewirkte Eingriff im Plangebiet nicht vollstindig kompensiert wird. In
der vorgegebenen Planungssituation wird durch die Erweiterung ein bestehendes
Baugebiet arrondiert. Die bisher nur 0Ostlich bebaubare Seite der festgesetzten
StormstralRe wird nunmehr beidseitig bebaubar. Die Erweiterung erfolgt zum einen
aus wirtschaftlichen Erwagungen, da die entstehenden Stral3enbaukosten auf die
beidseitig angrenzenden Baugrundstiicke verteilt werden kdnnen. Dartber hinaus
sind fir die erweiterten Baumoglichkeiten keine weiteren Versiegelungen durch 6f-
fentliche ErschlieBungsflachen erforderlich. Eine Reduzierung der Bauflachen mit
dem Ziel eines vollstandigen Ausgleichs wirde in der vorhandenen Grundstuckssitu-
ation dazu fuhren, dass eine Bebauung auf der Erweiterungsflache nur zu ca. 30 %
moglich ware. Uber den Bereich hinausgehende Planerweiterungen miiRten vorge-
nommen werden, um die fir einen vollstandigen Ausgleich erforderlichen Kompensa-
tionsmalRnahmen fir die Bebauung vorzusehen.

Die westlich angrenzenden Flachen sollen mittelfristig einer Nordstadt-Erweiterung
dienen. Die Vorarbeiten hierfir wurden begonnen, sind aber noch nicht soweit ge-
diehen, dass heute bereits Flachen fur derartige Mal3inhahmen bezeichnet werden
koénnen bzw. Aussagen uber die zukinftige Nutzung fur die an die geplanten Baufla-
chen angrenzenden Flachen getroffen werden kénnen. Zur Zeit wird fur diese Pla-
nung erst der Auftrag fir eine 6kologische Bestandsaufnahme vergeben.

Da auf den vorgesehenen Erweiterungsflachen kurzfristig Wohnungsbau - u.a. auch
sozialer Wohnungsbau - vorgesehen ist, soll in der vorgegebenen Situation unter
dem Gesichtspunkt flachensparender Siedlungserweiterungen und der damit einher-
gehenden Schonung von Aul3enbereichsflachen mit ihren naturrdumlichen Qualitaten
die vorgesehene Bauflachenerweiterung durchgefuhrt werden.

Hierdurch wird eine wirtschaftliche Ausnutzung von Verkehrsflachen erzielt, aller-
dings mit der Konsequenz, dass der mit der Bebauung verbundene Eingriff trotz Un-
terschreitung héchstzulassiger Grundflachenzahlen und Festsetzungen hinsichtlich
der Bepflanzung und Einfriedigungen nur zu etwa 78 % ausgeglichen wird.
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