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Begriindung der Anderungen auf Grundlage der Satzungsbegriindung v. 31.08.2012
5.2.2 Mal der baulichen Nutzung

Als Mal3 der baulichen Nutzung werden eine GRZ von 0,6 in beiden Mischgebieten
sowie maximale Gebaudehthen von 94,0 m und 95,0 m im Mischgebiet Ml 1 bzw.
96,7 m mit zum Teil eine eingeschossigen Anbaumadglichkeit bis zu einer Hohe von
90,0 m UNN im Mischgebiet Ml 2 festgesetzt.

Im Zuge der Ausarbeitung einzelner Gebaudentwirfe stellt sich die Einschrankung
auf Staffelgeschosse gemaf Definition nach Bauordnungsrecht (kein Vollgeschoss)
in gestalterischer Sicht als nachteilig heraus. Grundstickseigentiimer und die Stadt
Rosrath befirworten den Verzicht auf eine Festsetzung der maximalen
Geschossigkeit, unter der MalRgabe, dass durch die maximalen Gebaudehdhen die
Hoéhenentwicklung hinreichend definiert ist. Damit wird der nérdliche und nordwestli-
che Teil des MI 1 an die Festsetzungen des MI 2 angepasst, wo ebenfalls nur Ge-
baudehdhen definiert sind, ohne Einschrankung in der Geschossigkeit.

Fur die nunmehr aufgeteilte Uberbaubare Grundstiicksflache (s. unter 5.3 Bauweise)
im stdwestlichen Bereich des MI 1 entlang dem Siilzufer soll die Einschrankung der
maximalen Geschossigkeit beibehalten werden.

Dabei orientieren sich die festgesetzten Hohen und Vollgeschosse an dem bisherigen
Planungsrecht sowie der Umgebung und dienen somit der Verhinderung von schadli-
chen Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild. Durch die Hohenfestsetzun-
gen kdnnen im Mischgebiet MI 1 Gebaudekorper mit einer Hohe von ca. 9,5 m -10,0
m entstehen. Im Mischgebiet MI 2 kénnen in Bezug auf die H6he der verputzten Zie-
gelmauer mit dem anschlieBenden zum Teil begriinten Damm Gebaude mit einer
Hohe von ca. 10,5 m entstehen. In Bezug auf das Stralenniveau werden Gebaude
von ca. 12,0 m Héhe ermdglicht.

Die GRZ orientiert sich an den Obergrenzen des § 17 BauNVO, um eine ausreichen-
de Baudichte und damit einen schonenden Umgang mit Grund und Boden gerade
auch im Wohnungsbau sicherzustellen. Die angemessene Ausnutzung des Grund-
stuckes tragt wesentlich zur wirtschaftlichen Tragfahigkeit jeder Baumafinahme bei
und ist damit Voraussetzung fir die erfolgreiche Vermarktung. Okologische oder ge-
stalterische Beeintrachtigungen sind nicht zu befiirchten.

Die Uberschreitungsregel zu den Dachaufbauten fiir untergeordnete Bauteile wie An-
tennen, Kamine, Luftungseinrichtungen und Oberlichter sowie zu den Bristungen
bzw. Absturzsicherungen ist notwendig, um diese evt. notwendigen Bauteile pla-
nungsrechtlich zu erméglichen.
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5.2.3

5.2.8

Bauweise

Die Festsetzung von Doppelhausern und Hausgruppen soll entfallen, um barrierefreie
Wohnungen im Geschosswohnungsbau zu erméglichen. Den Anforderungen der ak-
tuellen Markterhebungen soll damit Rechnung getragen werden. Um die Gliederung
der Baumassen entsprechend der urspringlich festgesetzten Doppelhausbebauung
sicher zu stellen, wurde die Uberbaubare Flache in 3 Einzelflachen aufgeteilt.

Die ErschlieBung der sudwestlichen Uberbaubaren Grundstiicksflache wird Uber die
Festsetzung eines Geh-, Fahr- und Leitungsrechts gewahrleistet.

Die sudliche Begrenzung dieser tberbaubaren Flache soll um 3.00 m erweitert wer-
den. Nach aktueller Planung der Grundstticksgrenzen, wird die Flache zwischen std-
licher B-Plan Grenze und dem FuBweg (Verbindung Wendehammer Gebriider-
Reusch-StraRe und Silzuferweg) diesem Grundstiicksbereich zugeschlagen. Eine
sinnvollere Nutzung und Bewirtschaftung dieser Teilflache wird damit erreicht. Durch
die Aufteilung des Baufensters in 3 Einzelbereiche wird die Verschiebung der Bau-
grenzen in der Flachenbilanz kompensiert.

Externe AusgleichsmalRnahmen
Die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung wird durch die geplanten Anderungen nicht ne-

gativ beeinflusst.
Insgesamt verringert sich die Gesamtflache der Uberbaubaren Grundsticksflachen.
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