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Textteil

Die vorhandene bauliche und topographische Situation im Bebauungsplangebiet

verlangt eine Anpassung der Festsetzungen an die tatséachlichen Gegebenheiten.

Im Bebauungsplangebiet Nr. 72 sind Grundstlicke bereits verduBert und bebaut, die
ein geringes bis kein Gefalle aufweisen. Dieses sind die Flurstlicke im mittleren
Bereich des Plangebietes. In den Randgebieten ist aufgrund der Topographie ein
erheblicher Hohenunterschied auf den einzelnen Grundstlicken vorhanden, der
entweder mit Gehdlzen bepflanzt oder mit Pflanzbindungen belegt ist. Gleichzeitig
sind diese Bereiche mit der Festsetzung zur Errichtung von Einzelhdusern mit zwei

Wohneinheiten versehen.

Anderungsziel ist eine Verschiebung und geringfligige Erweiterung der liberbau-
baren Flachen, in Teilbereichen eine Anderung der Bauweise von Einzelhaus mit je 2
Wohneinheiten (WE) in Einzelhaus (2 WE) und/oder Doppelhaus (1 WE), sowie flr ein
Grundstiick die Anderung von Einzelhaus (4 WE) in Hausgruppe (3 WE).

Der Anderungsbereich ist ca. 3.900 m2 groB und umfasst die Flurstiicke 256 und 272
bis 276.

Das stadtebauliche Konzept sieht flr einen Teilbereich (Flurstlicke 274 — 276) an-
stelle der geplanten Einzelhduser, die Errichtung von Doppelhauser vor. Die Anzahl
der Wohneinheiten bleibt in diesem Bereich unverandert, da bei Einzelhduser die
Anzahl von zwei Wohneinheiten mdglich ist und bei Doppelhduser pro Haushélfte
jeweils eine Wohneinheit festgelegt ist. Um in den seitlichen Abstandsflachen
Garagen errichten zu kdnnen, ist die Festsetzung einer Umgrenzung von Stellplatzen
und/oder Garagen erforderlich. FUr das Eckgrundstick im std-8stlichen Plangebiet

(Flursticke 272 und 273) soll eine VergroBerung der lUberbaubaren Flache die
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Errichtung von zwei Einzelhdusern erméglichen. Durch das ,Auseinanderziehen® des
Baufeldes wird eine Bebauung ortstblicher Einfamilienhduser ermdglicht. Eine
Verschiebung des Garagenstandortes ist erforderlich. Die Kompensierung des

Eingriffs findet durch die Erweiterung des angrenzenden Grlnstreifens statt.

Im Bereich des mehrgeschossigen Gebaudes an der Kreuzung Brander StraBe / An
der Merlenburg wird das Grundstlck anstatt mit einem Einzelhaus mit 4

Wohneinheiten mit einer Hausgruppe mit insgesamt 3 Wohneinheiten festgelegt.

Um die Bebauung der Grundstiicke mit einem dem heutigen Standard
entsprechendem Einfamilienhaus (bzw. Hausgruppe) mit Garage und Zuwegung
gewabhrleisten zu kénnen, wird das MaB der baulichen Nutzung entsprechend § 17
BauNVO auf 0,4 festgesetzt. Ausnahmsweise kann fur das Mittelhaus der
Hausgruppe eine Uberschreitung der GRZ gem. § 19 (4) BauNVO bis max. 0,8
zugelassen werden. Fur den Bereich an der 6stlichen Plangebietsgrenze bleibt das

MaB der baulichen Nutzung wegen der GrundsticksgréBen bei einer GRZ von 0,3.
Fir die Hausgruppe und die Doppelhduser wird entsprechend den bisherigen
Festsetzungen im Bebauungsplan Nr. 72 die max. Firsthéhe auf 9,50 m Uber

Oberkante FertigfuBboden Erdgeschoss festgesetzt.

Durch diese Anderung findet keine Erhdhung der Wohneinheiten statt und somit in

diesem Sinn auch keine Verdichtung des Baugebietes.

Rosrath, 06.2006
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