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Beschlussvorschlag:

Erganzung zur Sitzungsvorlage 2008/339 (kursiv)

Die in den Stellungnahmen von | /o

06.06.2008, 12.06.2008, 01.07.2008 und 02.07.2008 enthaltenen Anregungen kénnen
i. S. Ziff. 3.2.2.a) bis ) und i. S. Ziff. 3.2.2.k) bis m) der Abwagung nicht beriicksichtigt

werden.

Die Anregungen werden i. S. Ziff. 3.2.2.f) bis j) der Abwéagung berucksichtigt und der

Bebauungsplan wird entsprechend angepasst und erganzt.

Die in der Stellungnahme vor | /o

12.07.2008 enthaltenen Anregungen kénnen i. S. Ziff. 3.2.2.n) bis q) der Abwagung

nicht berticksichtigt werden.
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3.2.2.
Schreiben vom 06.06.2008,

12.06.2008, 01.07.2008 und 02.07.2008 und 12.07.2008:
Die Stellungnahmen betreffen

a)

b)

d)

f)

9)

die unnotige Einbeziehung anderer Grundstiicke als das Grund-
stuck Seestr. 49 in den Bebauungsplan und regt an, von der Be-
bauungsplanung generell Abstand zu nehmen oder das Plange-
biet auf das Grundstiick Seestr. 49 i. S. eines vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans zu begrenzen,

die unangemessene Trennung zwischen Misch- und allgemeinem
Wohngebiet und regt an, dass im Mischgebiet weiterhin Praxen,
nicht storende Handwerksbetriebe sowie Grof3- und Einzelhan-
delseinrichtungen mdoglich sein sollten,

die Begrenzung, mit untergeordneten Bauteilen die Baugrenzen
zu Uberschreiten und regt an, diesbeztiglich eine einheitliche Re-
gelung sowohl im Mischgebiet als auch im allgemeinen Wohnge-
biet zu treffen bzw. die Festsetzung entfallen zu lassen,

die Stellung der baulichen Anlagen sowie die Dachform und -
neigung und regt an, im Mischgebiet auch zur Stral3enseite Ge-
baudegiebel zuzulassen und zu Dachformen und -neigungen kei-
ne Festsetzungen zu treffen,

die Zweifel an der Zuverlassigkeit der Hohenaufnahme, da fir ein
Baugesuch im Jahre 2000 abweichende Gebaudehéhen ermittelt
wurden und regt an, dass fur das Grundstiick Seestr. 57 genauso
groRe Wand- und Gebaudehohen festgesetzt werden, wie sie den
geplanten Wand- und Gebaudehéhen der Grundstiicke Seestr. 37
und 43 bzw. der tatsdchlichen Wand- und Geb&udehdhe des
Grundstiicks Seestr. 42 entsprechen,

die Festsetzung von Einzelhdusern in offener Bauweise und die
Grol3e der zulassigen Grundflache und regt an, Einzel-, Doppel-
hauser und Hausgruppen zuzulassen und die Uberbaubare
Grundstucksflache bis zu den Grundstiicksgrenzen auszudehnen,
die Festsetzungen zu den ortlichen Bauvorschriften und regt an,
glasierte Ziegel hinsichtlich solarer Nutzungen zuzulassen und
Dacheinschnitte auch zur Straf3e hin zu ermdglichen sowie auf die
Erstellung von Sockelmauern und Eingriinungen zu verzichten.
Ferner wird angeregt, dass die geplante Hohe von Einfrie-
digungen fir die Anlage von Schallschutzabschirmungen tber-
schritten werden darf,
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h) die Anzahl der Grundstickszufahrten und die Begrenzung der Zu-
fahrtsbreite und regt an, dass die Begrenzung von Breite und An-
zahl der Grundstiickszufahrten an der Zogenfeldstrafl3e grundséatz-
lich entfallen sollte, und fur das Grundstiick Seestr. 57 je eine Zu-
fahrt an der Seestr. und an der Zogenfeldstral3e zuzulassen sowie
die Moglichkeit direkt anfahrbarer Stellplatze an der Zogenfeld-
straRe zu ermdglichen,

i) die Mdglichkeit auch auf anderen als den festgesetzten Flachen
Tiefgaragen erstellen zu kénnen,

i) den Hinweis auf eine Quelle oder stark wasserfiihrende Schicht
auf dem Grundstiick Zogenfeldstr. 24 / 26 und regt an, keine wei-
tere Niederschlagsversickerung zuzulassen,

k) die unangemessenen Festsetzungen hinsichtlich der nicht Uber-
baubaren Flachen zur Sicherung der Freirdume,

I) das Pflanzgebot auf den privaten Grundstticksflachen entlang der
SeestralRe, welches den alleeartigen Eindruck negativ beein-
trachtigen wirde,

m) die Teilung des Verfahrensgebietes, da die Zielsetzungen des Be-
bauungsplans dann nicht mehr umsetzbar seien.

Erganzend zu den Schreiben vom 06.06.2008, 12.06.2008, 01.07.2008
und 02.07.2008 ist am 13.07.2008 eine weitere Stellungnahme einge-
gangen.

In der Stellungnahme werden im Wesentlichen keine neuen Sachver-

halte angereqgt.

Die Stellungnahme betrifft

n) den maéglichen Entzug der rechtlichen Grundlage fir die Teilung
des Verfahrensgebietes, da durch die Ausgrenzung der bisher un-
bebauten Grundstiicke ein wesentlicher Teil fur die Begriindung
der Bebauungsplanung entfallt,

0) die Festsetzung einer zuldssigen Grundflache entsprechend der
hdchstzulassigen Grundflachenzahl fir Mischgebiete und eine Er-
weiterung der Uberbaubaren Flache nach Osten,

p) die Zulassigkeit von 3 direkt anfahrbaren Stellplatzen von der Zo-
genfeldstralie,

g) die Moglichkeit, die Baugrenzen um mehr als 1,0 m mit unterge-
ordneten Bauteilen zu Gberschreiten.

Abwagung
Zu a) Fuir das Plangebiet wurde kein Vorhabenbezogenes Bebauungsplan-
verfahren gewahlt, da nur durch das Regelverfahren eine Zurtickstellung
des Baugesuchs fur das Grundstick Seestr. 49 moéglich war und der Be-
bauungsplan auch Festsetzungen zu den tbrigen Grundstticken treffen
muss, um einen Interessenausgleich zu ermdglichen.
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Zu b) Die Bauflachen im Flachennutzungsplan sind grundsatzlich nicht par-
zellenscharf dargestellt. Der Bebauungsplan muss die Darstellung des
Flachennutzungsplans préazisieren und die eindeutige Abgrenzung von
Nutzungen festsetzen, die sich in diesem Fall Giberwiegend an den be-
stehenden Grundstilicksgrenzen orientiert. Die Zulassigkeit der aufge-
fUhrten Nutzungen ist mit Ausnahme von grof3flachigen Handelsein-
richtungen gegeben.

Zu c) Im Mischgebiet ist die Moglichkeit Baugrenzen mit untergeordneten
Bauteilen zu tGberschreiten begrenzt, damit durch ruhige harmonische Fas-
saden an der historisch bedeutsamen Seestral3e eine entsprechende
Stadtraumbegrenzung moglich ist. Im allgemeinen Wohngebiet gelten die
gesetzlichen Regelungen.

Zu d) Es ist stéadtebauliche Zielsetzung den historisch bedeutsamen Charak-
ter der Seestral3e zu erhalten, die im Bereich des Plangebiets durch trauf-
standige Gebaude mit geneigten Dachern unterschiedlicher Neigungen
gepragt ist. Die geplanten Festsetzungen lassen hinsichtlich Geb&ude-
stellung, Dachform und -neigung ausreichenden Gestaltungsspielraum.

Zu e) Die genaue Gebaudehthe kann dahingestellt bleiben, da fir die Fest-
setzungen von Wand- und Geb&audehéhen das Gesamterscheinungsbild
im Plangebiet ausschlaggebend ist. Mit den geplanten Festsetzungen
kann eine Geschossflache realisiert werden, welche die Grenzen der Zu-
lassigkeit erreicht.

Zu f) Das Plangebiet entlang der Seestral3e ist gepragt von einzeln stehen-
den Gebauden mit seitlichem Abstand. Mit der Festsetzung einzelner
grundstiicksbezogener Baufenster soll diese offene Geb&udestruktur mit
den umgebenden Freirdumen als adaquates Wohn- und Arbeitsumfeld, als
kleinklimatische Ausgleichsflache und fir die Durchluftung des Plangebiets
sicher gestellt werden.

Mit einem geringflgigen Zuriicksetzen von der 6ffentlichen Ver-
kehrsflache und der Verlangerung des Baufensters nach Osten
um diese Differenz sowie durch eine héhere zulassige Grund-
flache wird die besondere stadtebauliche Situation des Eck-
grundstticks berticksichtigt. Es werden die Anforderungen an ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse beziglich der umgebenden
Bebauung gewahrleistet ohne die Grundziige des stadtebau-
lichen Konzeptes zu veréandern.
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Zu g) Die Verwendung glasierter Ziegel und die Ausbildung von Dachein-
schnitten entspricht nicht dem Charakter der SeestralRe. Fir Dach-
aufbauten, z. B. zur Solarenergienutzung, sind andere Arten der Dachein-
deckung zulassig. Zur Klarstellung wird der Textteil des Bebauungsplans
erganzt.

Die Grundstiickseinfriedigung mit Sockelmauer und Zaun bzw.
Eingrinung ist charakteristisches Merkmal der von der Seestr.
zurlickgesetzten Gebaude im Plangebiet.

Die angeregte aktive Schallschutzmaflinahme betrifft die Frei-
raumnutzungen im Erdgeschoss, da fur die Gebaude selbst pas-
sive Schallschutzmaflinahmen festgesetzt werden. Die Ab-
schatzung einer Schallpegelminderung hat ergeben, dass bei ei-
ner Entfernung von Schallquelle (S) und Einwirkungsort (E) von
ca. 17,50 m mit einer 1,50 m hohen Schallabschirmung eine Pe-
gelminderung von ca. 8 - 10 dB erreicht werden kann, welches
aus stadtgestalterischen Griinden und angesichts der inner-
stadtischen Lage als ausreichend angesehen wird. Der Bebau-
ungsplan wird hinsichtlich der Art der Einfriedigungen erganzt.

Zu h) Die Seestral3e ist eine innerstadtische HauptverkehrsstralRe mit ent-
sprechender Verkehrsbelastung, an der die Anzahl und Breite potentieller
Gefahren- und Unfallstellen durch Grundstiicks- und Stellplatzzufahrten so
gering wie moéglich sein muss. An der Zogenfeldstral3e soll mit den Fest-
setzungen der ruhende Verkehr stadtgestalterisch geordnet und der Cha-
rakter als WohnstralRe gewahrt werden. Um die besondere stadtebauliche
Situation von Eckgrundstiicken zu beriicksichtigen, wird der Textteil des
Bebauungsplans erganzt.

Zui) Die Festsetzung von Flachen fur Tiefgaragen, Garagen und Stell-
platzen schlief3t die Zul&ssigkeit dieser Anlagen aul3erhalb der hierfur fest-
gesetzten Flachen nicht automatisch aus. Die Zulassigkeit dieser Anlagen
richtet sich nach 8 23 Abs. 5 BauNVO. Zur Klarstellung wird der Textteil
des Bebauungsplan ergénzt.

Zuj) Eine Quelle im Bereich des Grundstiicks Zogenfeldstr. 24 / 26 ist nicht
bekannt. Die Versickerung von Niederschlagswasser wird nicht gefordert.
Zur Klarstellung wird der Textteil des Bebauungsplan hinsichtlich des Ge-
wasserschutzes erganzt.

Zu k) Die stadtebauliche Zielsetzung zum Erhalt von Freirdaumen wird durch
die Festsetzung der hochst zulassigen Grundflache ausgedriickt, dessen
Relation zur Grundstiicksflache auf den Grundstiicke im Mischgebiet und
allgemeinen Wohngebiet jeweils gleich grof3 ist. Innerhalb der tberbauba-
ren Flache ist eine angemessene Nachverdichtung in Flache und Hohe
maoglich, wobei die Freirdume bewahrt werden.

Zul) Die Pflanzgebote dienen der Bildung einer durchgehenden, aber noch
durchsichtigen Raumkante bei zuriickliegenden Gebauden, dem Sicht-
schutz auf die privaten Grundstiicksflachen und dem klimatischen Aus-
gleich. Eine Beeintrachtigung der Seestr. wird nicht gesehen.
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Zu m) Die Teilung des Verfahrensgebietes fiihrt an der Schnittstelle der Gel-
tungsbereiche nicht zu Spannungen, die eine Weiterfihrung des Verfah-
rens im Sinne der stadtebaulichen Zielsetzungen, wie sie im Aufstellungs-
beschluss formuliert wurden, in Frage stellen.

Zu n) Der Bebauungsplan trifft im Sinne eines allgemein Interessenaus-
gleichs Festsetzungen zu allen Grundstiicken im Geltungsbereich und
schafft insbesondere hinsichtlich der Gebdudeh&he und Art der Nutzungen
Planungssicherheit fur alle Grundstiickseigentiimer. Angesichts des fort-
geschrittenen Planungsstandes fir das Gesamtgebiet fuhrt die Teilung des
Verfahrensgebietes nicht zu Spannungen, die das weitere Verfahren fir
den nérdlichen Teil in Frage stellen.

Zu o) Mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes sollen Nutzerkonflikte
und Beeintrachtigungen vorhandener Gebdude vermieden werden. Die
Obergrenzen der zuladssigen Geschossflachenzahlen werden mit den
Festsetzungen erreicht. Dieses wird als hinreichende Flexibilitat fir eine
kunftige Planung angesehen.

Zu p) Die private Parkierung auf den Grundstticken kann durch die Festset-
zung einer bis zu 6 m breiten Zufahrt planerisch ausreichend gelost wer-
den. Gerade im Bereich von Stral3eneinmindungen, wo erhéhte Aufmerk-
samkeit der Verkehrsteilnehmer erforderlich ist, dirfen durch viele Stell-
platze und ggf. rickwarts ausparkende Fahrzeuge keine zuséatzlichen Ge-
fahrenquellen geschaffen werden.

Zu q) Die Festsetzung wird wegen der besonderen historischen Bedeutung
der Seestral3e als angemessen gesehen. Abweichungen regelt das Bau-
ordnungsrecht.

Ergebnis
- Die Anregungen i. S. Ziff. 3.2.2.a) bis ) und i. S. Ziff. 3.2.2.k)

bis m) der Abwagung kdnnen nicht berticksichtigt werden.

Die Anregungen i. S. Ziff. 3.2.2.f) bis j) der Abwagung werden

bertcksichtigt und der Bebauungsplan wird entsprechend an-

gepasst und erganzt.

Die Anregungen i. S. Ziff. 3.2.2n) bis q) der Abwagung kénnen

nicht berlcksichtigt werden.
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