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Vorlage Nr. 342/11
Vorbemerkung/Kurzerlauterungen:

Aufgrund von Anregungen aus der Burgerbeteiligung soll nunmehr erneut Uber
die Bebauungsstruktur im Bebauungsplan Nr. 298, Kennwort: "Wohnpark Dutum
— Teil E", beraten werden, sodass diese Grundlage des zu erarbeitenden Offenle-
gungsentwurfes des Bebauungsplanes wird.

Die Anregungen aus der Blrgerbeteiligung betreffen nicht nur die Geschossig-
keit, sondern auch die Bebauungsdichte sowie den Haustypus.

Ebenso muss bericksichtigt werden, dass aufgrund der noch abzuschlieBenden
stadtebaulichen Vertrage im Zusammenhang mit der Umlegung nach § 45 ff.
BauGB entsprechende Modalitaten zu berlcksichtigen sind.

Allgemeines Teil E des Bebauungsplanes "Wohnpark Dutum®:

Ausgehend von den Grundziigen der Planung des Teiles | des Bebauungsplanes
werden der tangentiale Griinzug sowie die Sutrumer Strale, die Nienbergstralle
und die Nadigstral3e bis zur Zeppelinstral3e weitergefihrt.

Ebenso sind auch im Teil E des Bebauungsplanes ca. 20 m Hohendifferenz (von
Nordwest nach Sudost fallend) zwischen Neuenkirchener StraRe und der Dutu-
mer Stral3e zu berlcksichtigen.

Des Weiteren ist der Verbrauch an o6ffentlichen Flachen in diesem Teil des Be-
bauungsplanes auf 25 % zu begrenzen.

Umweltbericht einschlieRlich Artenschutz:

Als Ergebnis ist festzuhalten, dass die erforderliche Kompensation fur den Eingriff
in Natur und Landschaft auszugleichen ist; die artenschutzrechtliche Uberpriifung
hat ergeben, dass hier kein weiterer Bedarf entsteht. Ebenso wird die Vertrag-
lichkeit bezuglich des Schutzgutes Boden abgehandelt.

Exkurs: Die erforderlichen Kompensationsflachen wurden berechnet — flur das
Mal3 der baulichen Nutzung GRZ 0,3 und — fur das Mal3 der baulichen
Nutzung GRZ 0,4.

Fazit: Bei einer Festlegung der GRZ von 0,4 ist die entsprechende Kompen-
sation auf externen Flachen in Elte, in Kanalhafen und an der Hinen-
borg durchzufihren; bei der Flache an der Hunenborg ist diese mit ei-
nem hoéheren Wertfaktor durchzufiihren. Die FlachengréRe bleibt kon-
stant.

Umlegungsrelevante Aspekte:
Nach ersten gefiihrten einzelnen Erérterungen mit den Eigentimern Kristallisiert

sich neben der Uberwiegenden Zustimmung auch der Wunsch nach einem Ge-
samtverfahren der Umlegung Teil E (keine Bildung von Teilabschnitten) heraus.



-3-

Ebenso wird eine Bebauung in 1- bis 2-geschossiger Bauweise (1- und 2-
Familien-Wohnhauser bzw. Doppelhduser) bei Zuteilung in "gleicher" Lage bevor-
zugt.

Vonseiten eines Eigentimers wird weiterhin die Erméglichung einer barrierefreien
Service-Wohnanlage gewtlinscht. Hier sollen fur die Generation "Jung und Alt ab
55" Doppel- und Reihenhauser auf kleinen und tberschaubaren Grundstiicken
realisiert werden.

Durch die Einbeziehung baulicher Leitlinien und das Angebot besonderer Service-
leistungen wird gewabhrleistet, dass das "Aufwartswohnen" in den eigenen vier
Wanden madglichst lange funktioniert.

Fur die Service-Wohnanlage ist ein Management vorgesehen, dass sich um die
taglichen Dinge des Lebens, wie Sauberkeit der Wohnung, gartnerische Pflege,
Mull, RAumdienst usw. kimmern kann, wenn der Bedarf da ist. Neben der Barrie-
refreiheit wird in den Wohnungen eine Notrufvorrichtung vorgesehen. Fir die
Versorgung der Wohnanlage sind ortliche Anbieter von Dienstleistungen vorgese-
hen.

Ein Grobkonzept fur eine derartige Anlage liegt vor; nach ausgereifter Planung
wird diese noch in den Bebauungsplanentwurf eingearbeitet. Voraussichtlich wird
eine derartige Anlage nordlich der Sutrumer Stral3e vorgesehen.

Bebauungsstruktur im "Wohnpark Dutum — Teil E™:

Ausgehend von den Erfahrungen im ersten Teil des Bebauungsplanes sollte nun-
mehr versucht werden, Uber gezieltere Festsetzungen stadtebauliche Unzuldng-

lichkeiten zu vermeiden, zumal in diesem Teil E gravierendere H6hen zu bewalti-
gen sind.

Im ersten Teil des Bebauungsplanes ist festzustellen, dass trotz Empfehlungen
im erstellten Bauhandbuch zum Bebauungsplan die realisierte Bebauung teilwei-
se kein geplantes homogenes Siedlungsgeflige erkennen lasst bzw. der Eindruck
eines willkurlich entstandenen Baugebietes assoziiert.

Es kdnnen zwar nicht alle stadtebaulichen Unzuldnglichkeiten mit planerischen
Mitteln vermieden werden, da es nicht zu verhindern ist, dass individuell sowohl
das Maximum wie auch das Minimum auf den Bauflachen ausgenutzt werden
kann.

Die Topografie des Gelandes ist wesentlicher Ausgangspunkt fur die Struktur und
Gestalt des Planentwurfes.

Ausgehend von den Vorgaben des ersten Bebauungsplanteiles ist die verkehrli-
che ErschlielBung im Wesentlichen Uber die von West nach Ost verlaufenden Ver-
kehrsflachen sowie den tangentialen Grinzug vorgegeben. Die Bebauungsstruk-
tur ist demnach ebenfalls mit dieser Ausrichtung (mit dem Hang bauen und somit
auch die optimale Besonnung nutzen) vorprogrammiert.

Durch Festsetzungen zum Maf3 der baulichen Nutzung werden die Dichte und oft
auch die Hohenentwicklung der Bebauung bestimmt. Damit werden zugleich we-
sentliche Rahmenbedingungen fur die Auswirkungen der Planung gesetzt.



Das Mal} der baulichen Nutzung soll bestimmt werden durch
- die Grundflachenzahl in Verbindung mit der tUberbaubaren Flache,
- die Geschossigkeit in Verbindung mit der Trauf- bzw. Firsthohe
und - die Begrenzung der Anzahl der Wohnungen je bauliche Anlage.

Analog der Topografie des Baugebietes sollen folgende Zonierungen festgesetzt
werden:

WA, o, zwingend ll1-Geschossigkeit, GRZ 0,4, Firsth6he max.13 m, mind. 15°,
keine Begrenzung der Wohneinheiten

Diese Ausweisung erfolgt fur die erste Bauzeile sudlich der Neuenkirchener Stra-
Be in Anlehnung an die bereits realisierte Bebauung sowie aufgrund der Hochlage
der Neuenkirchener StralRe. Hier sind Mehrfamilienhauser mit vorgelagerten
Stellplatzanlagen/Garagen sowie der privaten verkehrlichen ErschlieBung von
Norden her vorgesehen.

WA, zwingend Il-Geschossigkeit, o, GRZ 0,4, max. 6 Wohneinheiten/pro Gebau-
de, mind. Traufhohe 5,60 m und Firsthohe max. 11,50 m, mind. 15° Dachnei-

gung

Auf diesen Flachen, 2. Bauzeile sudlich der Neuenkirchener Stral3e, stralRenbe-
gleitend an den internen Sammelstraf3en Dutumer Stral3e und Nienbergstralie
sowie westlich der ZeppelinstralRe, sind in zwingender zweigeschossiger Bauwei-
se Einzel- und Doppelhduser bzw. auch sog. Stadthauser mit maximal 6 Wohn-
einheiten vorgesehen, wobei die Festlegung der Mindesttraufh6he und der maxi-
malen Firsthohe bezweckt, dass sich visuell ein einheitlicheres Bild der Gebaude-
volumen ergibt.

WA, o, maximale Il-Geschossigkeit, GRZ 0,4, E/D, max. 2 Wohneinheiten/E und
4 WE/D, mind. Traufhéhe 4,50 m, max. Firsthohe 11,50 m, mind. 15° Dachnei-

gung

Die maximale I1-Geschossigkeit wird in den Bereichen zwischen der zwingenden
zweigeschossigen Bebauung festgesetzt, sodass in diesen Bereichen eine Einzel-
und Doppelhausbebauung realisiert werden kann mit der Begrenzung der Wohn-
einheiten/je Geb&aude.

WA, |, o, GRZ 0,4, E, Traufhdohe mind. 3,50 m, Firsth6he max. 9,75 m, mind.
15° Dachneigung, max. 2 Wohneinheiten je Einzelhaus

Die eingeschossige Bauweise wird sudlich des tangentialen Grinzuges in Anleh-
nung an die umgebende Uberwiegende Einzelhausbebauung vorgesehen.
Erlauterungen:

Die Grundflachenzahl (GRZ) soll in allen Bereichen auf 0,4 (Obergrenze gemaR
§ 16 BauNVO) festgesetzt werden.



Durch die Baugrenzen wird die Anordnung bzw. Zuordnung der Bauk&drper zur
jeweiligen Verkehrsflache bestimmt.

Die Zahl der Vollgeschosse ist insbesondere notwendig, um eine Beeintrachti-
gung des Orts- und Landschaftsbildes auszuschlieRen. Ebenso ist die First- bzw.
Traufhohenfestsetzung abgestuft, um so dem topografischen Verlauf des Hanges
zu folgen.

Die Festsetzung der Begrenzung der Wohnungsanzahl pro Gebaude wird empfoh-
len, um stadtebaulichen Konflikten vorzubeugen und um so dem sozialvertragli-
chen Charakter einer "Einfamilienhaussiedlung" gerecht zu werden bzw. um so
das Hinzukommen von z. B. Mehrfamilienhausern nachhaltig zu unterbinden.

Durch die Festlegung der Mindestdachneigung wird die Flachdachbauweise unzu-
lassig; gleichzeitig ist diese Mindestdachneigung dazu geeignet, energetische
MalRnahmen bei der Geb&udeplanung zu realisieren.

Die Mindest-Traufh6henfestsetzung sowie die maximale Firsthohenfestsetzung
sollen bewirken, dass sich innerhalb der jeweiligen Zone eine einheitlichere Mal3-
stéblichkeit ergibt.

Die Hohenfestsetzungen beziehen sich jeweils auf die mittlere Hohe der den
Grundsticken vorgelagerten bzw. zugeordneten 6ffentlichen ErschlieRungsfla-
chen; die Ho6he der kinftigen ErschlieBungsflachen ist im Bebauungsplan festge-
setzt.

Durch die Zonierung soll erreicht werden, dass sich ein einheitlicheres bzw.
strukturierteres Erscheinungsbild sowie der Maf3stéablichkeit innerhalb des Wohn-
parks Dutum — Teil E ergibt.

Die jeweilige Zone ist im beigefligten stadtebaulichen Entwurf dargestellt.

Anlagen:

Anlage 1 — Stadtebaulicher Entwurf zum Bebauungsplan Nr. 298, Kennwort:
"Wohnpark Dutum — Teil E"



