Stadt Glinde 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 40a

BEGRUNDUNG

zur 1. vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes Nr. 40a fiir das Gebiet
zwischen den Strafen ,,Schoolmeestersbagen® und ,,Am alten Gleis“ im Sii-
den, der Kaposvar-Spange im Osten und dem zentralen Griinzug im Norden

Stand: 22.04.2010
(Zum Satzungsbeschluss)
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Begriindung zur Satzung der Stadt Glinde iiber die 1. vereinfachte Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 40a

1. Planungsanlass und Planungsziel

Im Zuge der Grundstiicksvermarktung im ErschlieBungsgebiet B-Plan Nr. 40a hat sich
herausgestellt, dass trotz der insgesamt sehr guten Nachfrage die Grundstiicke im Ande-
rungsbereich keine Kaufer finden. Als Grund hierfur wurden die sehr restriktiven Festset-
zungen (zwingende Zweigeschossigkeit, nur Flachdach oder Pultdach bis 30° Dachnei-
gung und Doppelhduser) ermittelt, die wesentlicher Bestandteil des Stadtebaulichen Kon-
zeptes sind. Die vor Satzungsbeschluss gefuhrten Gesprache mit Bautragern lieen kei-
nen Zweifel an der Vermarktbarkeit der Grundstiicke aufkommen, tatsachlich ist aber bis
heute kein Grundstiick an einen Bautrager verauflert worden.

Da zu befiirchten ist, dass es durch eine starke zeitliche Verzégerung bei der Bebauung
der Grundstiicke zu erheblichen Beeintrachtigungen und Belastigungen der bereits dort
lebenden Anwohner kommt, soll durch eine moderate Veranderung der Festsetzungen
eine bessere Vermarktung im Sinne der Nachfrage erméglicht werden, ohne jedoch vom
Grundgedanken des Stadtebaulichen Konzeptes abzuweichen.

2. Planungsvoraussetzungen und Planverfahren

Die angestrebte Bebauungsplandnderung entspricht den Darstellungen des guitigen F-
Planes (26. Anderung), der die Flachen als Wohnbauflachen darstellt. Der Flachennut-
zungsplan wurde parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans 40a geandert. Im Zuge
dieser Planverfahren wurden weitreichende begleitende Untersuchungen durchgefiihrt.

Die Kontaminationsverdachtsflichen auf dem ehemaligen Depotgeldnde wurden unter
stdndiger Begleitung eines Sachverstéandigen gemal BBodSchG § 18 zurlickgebaut bzw.
saniert. Nach Abschluss der umfangreichen Bodensanierungen im Bereich der Wohnbe-
bauung kann nunmehr von einem unbelasteten Grundstiick ausgegangen werden. Die
GesamtmaRnahme ist in einem Rickbau- und Sanierungsbericht zusammengefasst wor-
den.

Bedingt durch die Vorbelastung des Plangebietes mit Larm, war es fir die Bauleitplan-
verfahren notwendig, eine schalltechnische Untersuchung und Bewertung vorzunehmen:
einerseits zum Verkehrldrm, ausgehend von der ,Méiiner Landstrale”, dem ,Oher Weg"
und der neuen Querverbindung (sog. Spange), andererseits zum Gewerbeldrm, ausge-
hend von den 6stlich angrenzenden Gewerbebetrieben. Die notwendigen Manahmen
sind ermittelt und im Bebauungsplan Nr. 40a entsprechend den unterschiedlichen Anfor-
derungen differenziert festgesetzt worden, so dass fiir den rdumlichen Geltungsbereich
der B-Plandnderung die Larmproblematik als gelést angesehen werden kann.
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Die Erschlieung ist gesichert; das Planungsgebiet wird von den Strallen Schoolmester-
bagen, Am alten Gleis und der Buernstraat erschlossen. Flachendeckend wird durch die
Firma Dalkia Energieservice GmbH eine Nahwarmeversorgung angeboten. Die Warme
wird durch ein Blockheizkraftwerk im B-Plangebiet 40a erzeugt. Es besteht allerdings kein
Anschluss- und Benutzungszwang.

Da durch die Anderungen die Grundziige der Planung nicht beriihrt sind, wird das
Planverfahren nach § 13 BauGB als vereinfachtes Verfahren durchgefiihrt. Aufgrund der
geringen Auswirkungen der Plananderung wird von der frihzeitigen Unterrichtung der
Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB und der frithzeitigen Behérdenbeteiligung nach § 4
Abs. 1 BauGB abgesehen. Eine Umweltpriifung ist ebenfalls nicht erforderiich.

Um der betroffenen Offentlichkeit Gelegenheit zur Stellungnahme zu geben, wird eine
Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt. Die betroffenen Behdrden werden ge-
mank § 4 Abs. 2 BauGB mit angemessener Frist beteiligt.

3. Darstellung und Begriindung der Festsetzungen

3.1 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet der 1. Anderung ist Teil eines baulichen Gesamtkonzeptes, welches sich
im Bebauungsplan Nr. 40a manifestiert. Dieser bildet somit den Rahmen fir die textlichen
Festsetzungen im Plangebiet. Aus diesem Grund ist analog zum B-Plan 40a fur den Be-
reich der 1. Anderung als Art der baulichen Nutzung ,Allgemeines Wohngebiet‘ (WA)
festgesetzt worden.

Zuldssige Nutzungen:

Neben der Hauptnutzung ,Wohnen" sind in WA-Gebieten auch nicht stérende Hand-
werksbetriebe sowie Anlagen flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche Zwecke
zulassig, da durch diese keine nennenswerten Beeintrachtigungen - insbesondere keine
nennenswerten Larmemissionen - zu erwarten sind.

Um die Funktion der Innenstadt ails zentralen Versorgungsbereich nicht zu schwéchen,
sind die sonst in einem WA- Gebiet allgemein zuldssigen Laden sowie Schank- und Spei-
sewirtschaften hier nicht zulassig. Die damit ausgeschlossenen Nutzungen lieRen auler-
dem eine Zunahme des Ziel- und Quellverkehrs und damit ein Ansteigen des Larmpegels
erwarten.

Ausnahmsweise zuldssige Nutzungen:
Die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen: Gartenbaubetriebe und Tankstellen sowie

sonstige nichtstérende Gewerbebetriebe, Beherbergungsbetriebe und Verwaltungen sind
geman §1(6) BauNVO nicht Bestandteilteil des Bebauungsplanes. Die Einschrénkung ist
vorgenommen worden, um die Wohnqualitdt zu sichern.

3.2 MaB der baulichen Nutzung
Um einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden zu gewéhrleisten, liegt bei den Ein-

zel- und Doppelhausern die festgesetzte Grundflachenzahl mit 0,3 um 0,1 bzw. 25% unter
dem maximal méglichen Maf} der Baunutzungsverordnung. Bei dem dichteren Bebau-
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ungstyp Reihenhauser (abweichende Bauweise) wird mit 0,4 eine héhere Ausnutzung des
Grundstiicks erméglicht. Die Geschossflachenzahlen bauen in Kombination mit den Ge-
schossigkeiten mit 0,6 bei den Einzel- und Doppethausern und 0,8 bei den Reihenhau-
sern auf den festgesetzten Grundflachenzahlen auf.

Zwingend festgesetzte Geschossigkeiten sollen im Zusammenhang mit Baulinien gezielt
eine stadtebauliche Raumkante entlang des Grinzuges erzeugen.

3.3 Abweichende Bauweise

Die Baunutzungsverordnung unterscheidet grundsétzlich zwischen offener und geschlos-
sener Bauweise. Charakteristisch fiir die offene Bauweise sind der seitliche Grenzabstand
und die maximale Gebaudelange von 50 m, bei der geschlossenen Bauweise muss auf
der Grenze gebaut werden und eine Langenbegrenzung der Baukérper ist nicht gegeben.
Bei der abweichenden Bauweise handelt es sich um Mischformen zwischen der offenen
und der geschlossenen Bauweise.

Fur Baufeld 6.9 ist Abweichende Bauweise festgesetzt, um eine Reihenhausbebauung zu
ermdglichen. Es gilt grundsétzlich die geschlossene Bauweise, die Lange der Baukérper

ist jedoch auf 50,00 m begrenzt, wobei fiir Endhauser zur nicht angebauten Seite die Be-
stimmungen der offenen Bauweise anzuwenden sind.

3.4 Festsetzung von Baulinien

Um stadtebauliche Raumkanten zu erzeugen, werden fir pragnante Bereiche Baulinien
festgesetzt, auf denen die Gebaude zu errichten sind. Gema BauNVO ist ein Vor- und
Zurtickspringen nur in einem geringen Umfang und nur fiir untergeordnete Bauteile zulas-
sig. Diese linienférmige und strenge Anordnung der Geb&ude fuhrt zu einer deutlichen
Ausbildung des zentralen Griinzuges als eine ,grine Gasse".

3.5 Festsetzung von Baugrenzen

Die Festsetzung von Baugrenzen dient der Sicherung einer geordneten Bebauung und
verhindert das beliebige - nur durch die LBO geregelte - Heranriicken der Bebauung an
die erschlieBungsseitige und rickwartige Grundstiicksgrenze. Die iiberbaubaren Grund-
sticksfelder sind in der Regel 15,00 m tief und erméglichen geniigend Spielraum zur Po-
sitionierung der Hausgrundflache auf dem jeweiligen Grundstiick.

3.6 Gebdudehdhe

Die Festsetzung von maximalen Geb&audehéhen soll die Anpassung der Gebdude an die
Bebauung der Umgebung gewahrleisten. Die H6he der baulichen Anlagen ist daher auf
12,50 m beschrankt worden.

Die maximale Héhe des Erdgeschossfubodens tiber OK Gelénde ist auf 0,50 m festge-
schrieben. Gelandemodellierungen, Aufschittungen und Abgrabungen sind gem. Festset-
zung nur bis zu einer Héhe bzw. Tiefe von 0,50 m zuléssig. Diese Festsetzung erfolgt, um
spatere Nachbarschaftsstreitigkeiten wegen ablaufendem Oberflachenwasser auszu-
schlieen und die Bebauung der natirlichen Topographie des Gebietes anzugleichen.
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3.7 Griinordnerische Festsetzungen

Neben der Darstellung von Griunflachen in der Planzeichnung soll durch die im Text -Teil
B - getroffenen grinordnerischen Festsetzungen zu einer zusétzlichen Durchgrinung des
Gebietes und somit zu einem ansprechenden Ortsbild beigetragen werden. Zu diesem
Zweck sind auch Festsetzungen getroffen worden, die sich auf kiinftige Privatgrundstiicke
beziehen. Hier soll auf den Einzel- und Doppelhausgrundstiicken jeweils ein heimischer
Laubbaum gepflanzt werden.

Sowohl fur die Baumpflanzungen auf den Privatgrundstiicken als auch fir die auf &ffentli-
chen Flachen werden MindestgréRen und —qualitaten festgesetzt, um das Anwachsen zu
gewdhrleisten und um ziigig zu raumbildenden GréRen der Bdume zu kommen.

Weil die dem &ffentlichen Strallenraum oder den 6ffentlichen Grunfidchen zugewandten
Grenzen der Privatgrundstiicke eine besondere gestalterische Wirkung auf ein Baugebiet
haben, sind auch fir diese Ubergangsbereiche grinordnerische Festsetzungen getroffen
worden. Einfriedungen an diesen Grenzen durfen nur als lebende Hecke aus heimischen
Geholzen hergestelit werden. Zaune sind hier nur auf der dem Grundstiick zugewandten
Seite der Hecke zulassig.

3.8 Gestalterische Festsetzungen

Baugestalterische Festsetzungen sollen dazu beitragen, dass ein harmonisches, an-
spruchsvolles Siedlungsbild entsteht, mit dem sich die Bewohner identifizieren kénnen.

Die Dachlandschaft eines Baugebietes pragt entscheidend seine stadtrdumliche Gesamt-
gestalt. Um dem Plangebiet eine harmonische stadtebauliche Struktur zu verleihen, war
es erforderlich, fiir die Dachgestaltung einen bestimmten Gestaltungsrahmen vorzugeben.
Im Bebauungsplan sind deshalb baugestalterische Festsetzungen zu Dachformen, Dach-
neigung , Hauptgeb&duderichtung und Dachaufbauten getroffen, die einerseits dem einzel-
nen Bauherrn Gestaltungsspielrdume lassen, andererseits aber einen abgestimmten,
harmonischen Gesamteindruck gewahrieisten.

In Begleitung des zentralen Griinzuges soll durch die Festlegung von Dachformen in die-
sen Bereichen eine bestimmte Raumwirkung erzielt werden, die dem Anspruch nach einer
ruhigen Dachlandschaft gerecht wird. Stadtebaulich architektonische Zielsetzung ist dabei
die Fassung der Gebietsrander durch festgesetzte Dachformen im Gegensatz zu freien
Gestaltungsmdéglichen in den inneren Bereichen.

Die Gréf3e von Gauben wird begrenzt. Grundsétzlich gilt, dass nur Giber max. die Hélfte
der Breite der jeweils betroffenen Dachflache eine Gaube gesetzt werden darf. Ziel ist es,
eine ruhige Dachlandschaft zu erzielen, die durch weitestgehend geschlossene Dachfla-
chen gekennzeichnet ist. Die einzelne Gaube darf dabei nicht breiter sein als 3,50 m.
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3.9 Nebenanlagen / Stellpldtze / Garagen

Um zu vermeiden, dass der StraRenraum und somit das Siedlungsbild von einer Vielzahl
unterschiedlichster Garagen und Gberdachter Stellplatze gebiidet und geprégt wird, statt
von den Wohngeb&uden, wird festgesetzt, dass Garagen und Uberdachte Stellplatze auf
Grundstticken fur die Einzel- und oder Doppelhausbebauung nur innerhalb der bebauba-
ren Flache (Baugrenzen) und in den seitlichen Abstandsflachen gem. LBO zuléssig sind.
Stellplatze sind - im Vorgarten - erlaubt.

Aufgrund der besonderen Eigenart der Grundstiicke ist fiir Reihenhausgrundstiicke die
Errichtung von Giberdachten Stellplatzen zwischen Stralenbegrenzungslinie und Bau-
grenze erlaubt. Um hier keine abschottende Wirkung entstehen zu lassen, dirfen die
Uberdachten Stellplatze nur im hinteren Teil geschlossen werden. Zur Erzielung eines
abgestimmten Erscheinungsbildes ist es wiinschenswert, dass die iberdachten Stellpl&t-
ze von den Bautragern errichtet werden. Es ist darauf zu achten, dass jeweils zwei Platze
zusammengefasst werden.

Da von einer hohen PKW-Dichte im Geltungsbereich auszugehen ist, wurde mit dem Er-
schlieBungstrager geregelt, dass je Grundstiick zwei Stellplédtze zu errichten sind. Als
Stellplatz zahlt hier auch die Auffahrt vor einer Garage oder einem Uiberdachten Stellplatz.

Ebenfalls sind, um das stédtebauliche Erscheinungsbild nicht zu beeintrdchtigen, Neben-
anlagen im Sinne des § 14 BauNVO in den Vorgéarten zwischen Straflenbegrenzungslinie
und Baugrenze ausgeschlossen.

3.10 Immissionsschutz

Die Suidseite bzw. die Studostseite des Baufeldes 6.9 wird durch die Au3enspielbereiche
der ostlich direkt angrenzenden Kindertagesstatte tagsiuber temporar (nur wahrend der
Offnungszeiten) mit Gerauschen belastet. Zum Schutz der AuBenwohnbereiche sind die
zur Erholung bestimmten Garten und Terrassen daher auf der Schallquellen abgewandten
Nordwestseite der Wohngeb&ude anzuordnen. Die Geb&ude selbst fungieren somit als
Larmriegel.

4. Darstellung und Begriindung der gednderten Festsetzungen
4.1 Baufelder 5.2, 5.3, 6.1 und 6.2

4.1.1 Anderung: Festsetzung von Einzel- und Doppelhdusern an Stelle von nur Doppel-
hausern

Begriindung:
Die Offnung der Bauweise auch fiir Einzelhduser soll die Vermarktungschancen der

Bebauung an der Stidgrenze der Griinachse erhéhen. Die Nachfrage nach Einzel-
h&dusern bersteigt bei weitem das Angebot im Quartier. Ziel ist es, méglichst
schnell den Griinzug mit einer Raumkante stéddtebaulich zu fassen. Diese wird
durch die Festsetzung einer zusétzlichen Einzelbebauung nicht beeintréchtigt, da
Baulinie und Zweigeschossigkeit als Festsetzung erhalten bieiben.
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4.1.2 Anderung: Festsetzung von Sattel-, Walm- und Pultddchern mit einer Dachneigung

von 10° — 35° an Stelle von Flach- und Puiltddchern mit einer Dachneigung von
0°-30°

Begriindung:
Die Erweiterung des Formenkanons der Dacher zusétzlich auf Walm- und Sattelda-

cher liegt ebenfalls in der Nachfrage begriindet. Die Nachfrage nach traditionellen
Dachformen ist nach wie vor ungebrochen, nach Pult- und Flachddchern dagegen
eher begrenzt. Um das stidtebauliche Ziel der Fassung der Parkrander mit einer
homogen wirkenden Bebauung nicht aus den Augen zu verlieren, sollen die Dacher
Uber die Festsetzung von méglichst flachen Dachneigungen (10-35 °) in den Hinter-
grund geriickt werden. Flachdacher werden aus Griinden der Homogenitét ausge-
schlossen.

4.1.3 Anderung: Verschiebung der Baulinien um 2 Meter nach Siiden, Erweiterung des

4.2

421

Baufeldes durch Verschiebung der sudlichen Baugrenze um 5 Meter nach Siiden

Begrindung:
Uber Schattenwurfmodelle konnte nachgewiesen werden, dass eine Verschiebung

der Baulinie in Richtung Stiden erhebliche Vorteile fiir die Nutzung der Nordwestgér-
ten mit sich bringt. Nachmittags- und Abendsonne kénnen somit in der warmen Jah-
reszeit besser ausgenutzt werden. Dariber hinaus besteht Uber die Anderung die
Méglichkeit, die Ausrichtung der zentralen Wohnrdume in Richtung Nordwesten mit
entsprechender Garten- und Terrassennutzung zu organisieren.

Baufeld 6.9 (neu)

Anderung: Zusammenlegung der Baufelder 6.9 und 6.10 zu einem Baufeld 6.9;
Festsetzung eines groRen Baufensters mit abweichender Bauweise an Stelle von
drei Baufenstemn fir Doppel-(ehemaliges Baufeld 6.9) und Reihenhauser (ehemali-
ges Baufeld 6.10)

Begriindung:

Diese Festsetzung dient der Flexibilisierung der Bebauungsméglichkeiten an einer

fur die Parkrandbebauung unsensiblen Stelle. Nunmehr wird tber die gesamte Fl&-
che des jetzigen Baufeldes 6.9 eine dichtere Bebauung mit Reihenh&usern in Ost-

West-Richtung, also parallel zum Grinzug, erméglicht.

4.2.2 Anderung: Festsetzung einer Baugrenze an Stelle der Baulinien parallel zum zentra-

len Griinzug

Begriindung:
Das Baufeld 6.9 befindet sich in unmittelbarer Nahe zur Kindertagesstatte im Osten

und zum Baustoffhandel im Norden. Auf Grund der heterogen gepragten Lage ist
aus stadtebaulichen Griinden keine Baulinie notwendig.
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4.2.3 Anderung: Festsetzung von Sattel-, Walm- Flach- und Pultdachern mit einer Dach-

4.3

431

5.

neigung von 0° — 35° an Stelle von Flach- und Pultddchern mit einer Dachneigung
von 0° — 30°

Begriindung:

Die Erweiterung des Kataloges an mdéglichen Dachformen liegt, wie bereits unter
4.1.2 beschrieben, in der Nachfrage begriindet. Im Gegensatz zu den Baufeldern
5.2, 5.3, 6.1 und 6.2 kann hier auf Grund des weniger sensiblen stadtebaulichen

Umfeldes auf den Ausschluss von Flachddchern verzichtet werden.

Baufeld 5.1

Anderung: Festsetzung einer Baugrenze an Stelle der Baulinie parallel zum zentra-
len Griinzug, Festsetzung von Sattel-, Walm- und Pultdach mit einer Dachneigung
von 10° — 35° an Stelle von Flach- und Pultdach mit einer Dachneigung von

0° -30°.

Begriindung:

Auf Grund der nicht rechtwinkligen Geometrie des Baufensters im Baufeld 5.1 im
B-Plan 40 a in Kombination mit der Festsetzung einer Baulinie, wird die Bebaubar-
keit des schmalen Grundstiicks unnétig erschwert. Aus diesem Grund soll im Bau-
feld 5.1 am Beginn des Griinzuges die Baulinie zu Gunsten einer Baugrenze ersetzt
und die Bebaubarkeit erleichtert werden.

Die Erweiterung des Kataloges an méglichen Dachformen liegt, wie bereits unter

4.1.2 beschrieben, in der Nachfrage begriindet. Negative Auswirkungen sind auf
Grund des relativ kleinen Baufeldes nicht zu befiirchten.

Beschluss liber die Begriindung

Die Begriindung wurde gebilligt in der Sitzung der Stadtvertretung am 22.04.2010

Glinde,den A F+.05. 20A0
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