Sitzung des Bau- und Grundsticksausschusses am 25.11.2013, Nr.1.8
nicht o6ffentlich

Bebauungsplan Nr. 643 " Ruchheim Nord-Ost Anderung 3" -
Aufstellungsbeschluss

KSD 20135829

ANTRAG

Der Bau- und Grundstlicksausschuss moége dem Stadtrat empfehlen, wie folgt zu
beschlielen:

1. Der Bebauungsplan Nr. 643 ,Ruchheim Nord-Ost Anderung 3“ wird
gem. §§ 2 ff. BauGB aufgestellt.

2. Die in der Vorlage formulierten Planungsziele (3.2) werden Bestandteil
des Aufstellungsbeschlusses.
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1 VERFAHREN
1.1 Ubersicht der Verfahrensschritte

Verfahrensschritt

Datum

Information/Anhérung Ortsbeirat Ruchheim gem. § 75 (2) GemO
am

19.
November
2013

Aufstellungsbeschluss (gem. § 2 (1) BauGB) am

Ortstibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses im
Amtsblatt ??? am

Erorterungstermin im Rahmen der frihzeitigen
Offentlichkeitsbeteiligung am

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager Ooffentlicher
Belange (gem. § 4 (2) BauGB) mit Schreiben vom

Offenlagebeschluss am

Ortsubliche Bekanntmachung der Offenlage im Amtsblatt ?7?7?
am

Offenlage (gem. § 3 (2) BauGB) im Zeitraum vom

bis

Satzungsbeschluss (gem. § 10 (1) BauGB) am

1.2 Anmerkungen zum Verfahren

Der Bebauungsplan Nr. 643 ,Ruchheim Nord-Ost, Anderung 3“ &ndert den rechtskraftigen
Bebauungsplan Nr. 348 ,Ruchheim Nord-Ost“ in einem Teilbereich. Nachdem bereits mit den
Bebauungsplanen Nr. 530 ,Ruchheim Nord-Ost, Anderung“ und Nr. 549 ,Ruchheim Nord-
Ost, Anderung 2“ Anderungsbebauungsplane rechtskraftig geworden sind, ist dies die
insgesamt dritte Teilanderung des Bebauungsplans Nr. 348. Da die Grundzligige des bisher
geltenden Bebauungsplans von den Anderungen nicht beriihrt werden, die Zulassigkeit von
Vorhaben, die einer Umweltvertraglichkeitsprifung bedirfen weder vorbereitet noch
begriindet werden, und es keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in §1, Abs 6 Nr.
7 b BauGB genannten Schutzguter gibt, soll der Bebauungsplan im Vereinfachten Verfahren

nach §13 aufgestellt werden. Auf die friihzeitige Behoérden-, Trager- und

Offentlichkeitsbeteiligung wird verzichtet.




2 ALLGEMEINES

2.1 Rechtsgrundlagen (stand 4.11.2013)
Baunutzungsverordnung

(BauNVO)

vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132),

zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11.06.2013
(BGBI. I S. 1548)

Planzeichenverordnung

(PlanzV)

vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58)
zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 22.07.2011
(BGBI. I S. 1509)

Bundes-Bodenschutzgesetz

(BBodSchG)

vom 17.03.1998  (BGBI. | 1998  S. 502),
zuletzt geandert durch Art. 5 Abs. 30 des Gesetzes vom
24.02.2012 (BGBI. | S. 212)

Bundes-Bodenschutz- und
Altlastenverordnung

(BBodSchV)

vom 12071999 (BGBIl. | 1999 S.  1554),

zuletzt gedndert durch Art. 5 Abs. 31 des Gesetzes vom
24.02.2012 (BGBI. | S. 212)

Bundesnaturschutzgesetz

(BNatSchG)

vom 29.07.2009 (BGBI. I S. 2542),
zuletzt geandert durch Art. 4 Absatz 100 des Gesetzes vom
07.08.2013 (BGBI. | S. 3154)

Bundesimmissionsschutzgesetz
(BImSchG)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.05.2013
BGBI. | S. 1274), zuletzt geadndert durch Art. 1 des
Gesetzes vom 02.07.2013 (BGBI. | S. 1943)

Baugesetzbuch

(BauGB)

vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414),
zuletzt geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 11.06.2013
(BGBI. I S. 1548)

Gesetz tiber die
Umweltvertraglichkeitspriifung

(UVPG)

Neugefasst durch Bekanntmachung vom 24.02.2010
(BGBI. | S. 94)
zuletzt geandert durch Art. 10 des Gesetzes vom
25.07.2013

(BGBI. I S. 2749)

Gesetz zur Ordnung des
Wasserhaushalts

(WHG)

vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585)

zuletzt gedndert durch Art. 4 Absatz 76 des Gesetzes vom
07.08.2013 (BGBI. | S. 3154)

Denkmalschutzgesetz

(DSchG)

vom 23.03.1978 (GVBI. S. 159),
zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 28.09.2010
(GVBI. S. 301)

Gemeindeordnung

(GemO)

vom 31.01.1994 (GVBLI. S. 153),
§ 109 geandert durch Art. 5 des Gesetzes vom 08.10.2013
(GVBI. S. 349)

Landesabfallwirtschaftsgesetz

(LABfWG)
vom 02.04.1998 (GVBI. S. 97),
8§ 8,9 und 32 zuletzt geandert durch Art. 1 des Gesetzes
vom 22.06.2012 (GVBI. S. 163)

Landesbauordnung
(LBauO)
vom 24111998 (GVBI. S. 365 BS 213-1),

§§ 64, 66 und 87 zuletzt geandert durch § 47 des Gesetzes
vom 09.03.2011 (GVBI. S. 47)

Landeswassergesetz
(LWG)
vom 22012004  (GVBl. 2004 S.  54)

§ 89 zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom
23.11.2011

(GVBI. S. 402)

Landesbodenschutzgesetz

(LBodSchG)

vom 25.07.2005 (GVBL. S. 302)
88§ 8 und 11 zuletzt gedndert durch Art. 22 des Gesetzes
vom 28.09.2010 (GVBL. S. 280)

diese Anderungen aufgehoben durch Art. 1 des Gesetzes
vom 23.11.2011 (GVBI. S. 402)

Landesnaturschutzgesetz

(LNatSchG)
vom 28.09.2005 (GVBI. S. 387)
Anlagen 1 und 2 zu § 25 Abs. 2 neu gefasst durch
Verordnung vom  22.06.2010 (GVBIL.  S. 106)
Diese VO wird unter der BS Nummer 791-1/1
nachgewiesen.



2.2 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 643 ,Ruchheim Nord-Ost, Anderung
3“ergibt sich aus dem beigefligten Lageplan und wird begrenzt durch

im Norden: durch den FuBweg entlang der Rhein-Haardt-Bahn-Trasse

im Osten: durch die Wende- und sich anschlielende Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung mit der Flurstlck-Nr. 3648

im Sude: durch den Erfurter Ring

im Westen: durch die Wende- und sich anschlielende Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung mit der Flurstlick-Nr. 3646
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3 PLANUNGSANLASS, -ZIELE UND -GRUNDSATZE

Ohne Mal3stab

3.1 Planungsanlass/stadtebauliches Erfordernis gem. § 1 (3) BauGB

Der Geltungsbereich ist identisch mit dem 6722m? groRen Flurstiick Nr. 3647, das sich im
Eigentum der GAG befindet. Es liegt im Nordosten des Stadtteils Ruchheim, im
Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr.348 Ruchheim Nord-Ost und ist
eines der beiden noérdlichen Baufelder, die bislang noch nicht vermarktet werden konnten.
Der Bebauungsplan setzt fest:

o WA1 - Aligemeines Wohngebiet, hier nur Wohngebaude, die mit Mitteln des sozialen
Wohnungsbaus geférdert werden kénnten.

e zwingend lll-geschossige Bauweise

e GRZ04,GFZ1,2

e geneigtes Dach (gD)

o abweichende Bauweise fir Einzel-, Doppel- und Kettenhduser mit bis zu 14m
Bautiefe

¢ Im Norden wird das Baufenster von einer Flache fir Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
tangiert. Das Leitungsrecht besteht zugunsten der TWL.

o Flache fur Gemeinschaftsstellplatze/-garagen im Norden des Gelandes

Entgegen dem zum Zeitpunkt der Planaufstellung angenommenen Bedarf nach
Geschosswohungsbau, werden heute Einfamilienhduser nachgefragt. Die GAG hat schon in
zuruckliegenden Abstimmungsgesprachen von dieser Nachfrage berichtet und Vorschlage
zur Errichtung mdglichst nur ll-geschossiger, verdichteter Einfamilienhausbebauung auf den
nordlichen Baufeldern in Ruchheim Nord-Ost gemacht. Auf dem &stlich benachbarten
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Baufeld des jetzt zu Uberplanenden Geltungsbereichs wurden, nach Teilanderung des
bestehenden Bebauungsplans, anstelle der zunachst festgesetzten Ill-geschossigen
Gebaude, bereits Einfamilienhduser in Il-geschossiger Bauweise errichtet.

Die GAG hat nun einen Kaufinteressenten fir das FIStNr. 3647 gefunden, der auf dem
Baugrundstiick ebenfalls zweigeschossige Einfamilienhauser errichten mochte. Ein
entsprechender Bebauungsvorschlag wurde vorgelegt (Anlage1). Obwohl der
Bebauungsvorschlag nicht in allen Punkten mit den Festsetzungen des Bebauungsplans
Ubereinstimmt, sind die Grundziige der Planung von den Abweichungen nicht berihrt, so
dass bei einem entsprechenden Bauantrag von den betroffenen Regelungen befreit werden
kénnte. Fur eine solche Befreiung spricht auch, dass stadtebaulich vernlinftige Standards
bzgl. der Bebauungsdichte eingehalten werden.

Um jedoch sicherzustellen, dass auf dem FIStNr. 3647 unabhangig von konkreten Investoren
oder Bebauungsvorschlagen die zuletzt von der Stadt aufgestellten Anforderungen an
Einzel-, Doppel- und Reihenhausneubauten im Hinblick auf Bebauungsdichte, Gestaltung
und Stellplatze erflllt werden, soll der Bebauungsplan Nr. 643 ,Ruchheim Nord-Ost
Anderung 3* aufgestellt werden. Sollte sich auf dem noch verbleibenden nérdlichen Baufeld
der GAG eine ahnliche Entwicklung wie im vorliegenden Fall abzeichnen, kann zu
gegebener Zeit in gleicher Weise verfahren werden.

3.2 Planungsziele

Der Bebauungsplan Nr. 643 andert und konkretisiert in seinem Geltungsbereich die
bisherigen Planungsziele wie folgt:

e Anderungen
1. Baugrenzen

Das Baufenster wird moglichst nah an die ErschlieBungsstrallen/-wege herangerickt.
Ziel ist die Fassung des Stralenraums und die Schaffung zusammenhangender,
groRzligiger Gartenbereiche im rickwartigen Bereich. Die Tiefe des Baufensters
(14m) ist von der Anderung unbertihrt.

2. Gebaudehohe, GFZ

Anstelle der zwingend festgesetzten Il Geschosse sollen nur ll-geschossige Hauser
mit der Mdglichkeit des Dachausbaus entstehen. Die maximal zulassige GFZ von
bisher 1,2 reduziert sich entsprechend. Hierdurch wird eine geringere Baudichte
angestrebt.

3. Nutzung

Das Grundstlck soll fur ,Allgemeines Wohnen“ gedffnet, auf die Eingrenzung auf
~Wohnungen, die mittels des sozialen Wohnungsbaus geférdert werden kénnten...*
kann verzichtet werden.

o Konkretisierung der Ziele
1. Mindestbreite von Doppel- und Reihenhausern 6m, von Einzelhausern 7m

2. Mindestgrundsticksgrofien fir Doppelhaushélften in der Regel ab 250m? (z.B.
10mx25m), bei separater  Garage/Stellplatzanlage  um 220m?  +
Nebengrundstiicksteile

3. GrundstucksgroRen fir Reihenhauser in der Regel ab 200m? (z.B. 6mx33m), bei
separater Garage/Stellplatzanlage um 180m? + Nebengrundstlicksteile.

4. Die bisher festgesetzte GRZ von 0,4, und die NGRZ von 0,6 wird beibehalten.

Begrenzung der zulassigen Wohneinheiten pro Gebaude (1, max. 2 WE pro Haus)

6. Es sind mind. 2 Stellplatze pro WE nachzuweisen. Bei Hausern mit mehr als 1 WE
sind 1,5 Stellplatze pro WE nachzuweisen.

o



Anlage 1: B-Plan 348 ,,Ruchheim Nord-Ost“ und Bebauungsvorschlag





<<
  /ASCII85EncodePages false
  /AllowTransparency false
  /AutoPositionEPSFiles true
  /AutoRotatePages /None
  /Binding /Left
  /CalGrayProfile (Dot Gain 20%)
  /CalRGBProfile (sRGB IEC61966-2.1)
  /CalCMYKProfile (U.S. Web Coated \050SWOP\051 v2)
  /sRGBProfile (sRGB IEC61966-2.1)
  /CannotEmbedFontPolicy /Error
  /CompatibilityLevel 1.4
  /CompressObjects /Tags
  /CompressPages true
  /ConvertImagesToIndexed true
  /PassThroughJPEGImages true
  /CreateJDFFile false
  /CreateJobTicket false
  /DefaultRenderingIntent /Default
  /DetectBlends true
  /DetectCurves 0.0000
  /ColorConversionStrategy /CMYK
  /DoThumbnails false
  /EmbedAllFonts true
  /EmbedOpenType false
  /ParseICCProfilesInComments true
  /EmbedJobOptions true
  /DSCReportingLevel 0
  /EmitDSCWarnings false
  /EndPage -1
  /ImageMemory 1048576
  /LockDistillerParams false
  /MaxSubsetPct 100
  /Optimize true
  /OPM 1
  /ParseDSCComments true
  /ParseDSCCommentsForDocInfo true
  /PreserveCopyPage true
  /PreserveDICMYKValues true
  /PreserveEPSInfo true
  /PreserveFlatness true
  /PreserveHalftoneInfo false
  /PreserveOPIComments true
  /PreserveOverprintSettings true
  /StartPage 1
  /SubsetFonts true
  /TransferFunctionInfo /Apply
  /UCRandBGInfo /Preserve
  /UsePrologue false
  /ColorSettingsFile ()
  /AlwaysEmbed [ true
  ]
  /NeverEmbed [ true
  ]
  /AntiAliasColorImages false
  /CropColorImages true
  /ColorImageMinResolution 300
  /ColorImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleColorImages true
  /ColorImageDownsampleType /Bicubic
  /ColorImageResolution 300
  /ColorImageDepth -1
  /ColorImageMinDownsampleDepth 1
  /ColorImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeColorImages true
  /ColorImageFilter /DCTEncode
  /AutoFilterColorImages true
  /ColorImageAutoFilterStrategy /JPEG
  /ColorACSImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /ColorImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /JPEG2000ColorACSImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /JPEG2000ColorImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /AntiAliasGrayImages false
  /CropGrayImages true
  /GrayImageMinResolution 300
  /GrayImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleGrayImages true
  /GrayImageDownsampleType /Bicubic
  /GrayImageResolution 300
  /GrayImageDepth -1
  /GrayImageMinDownsampleDepth 2
  /GrayImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeGrayImages true
  /GrayImageFilter /DCTEncode
  /AutoFilterGrayImages true
  /GrayImageAutoFilterStrategy /JPEG
  /GrayACSImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /GrayImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /JPEG2000GrayACSImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /JPEG2000GrayImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /AntiAliasMonoImages false
  /CropMonoImages true
  /MonoImageMinResolution 1200
  /MonoImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleMonoImages true
  /MonoImageDownsampleType /Bicubic
  /MonoImageResolution 1200
  /MonoImageDepth -1
  /MonoImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeMonoImages true
  /MonoImageFilter /CCITTFaxEncode
  /MonoImageDict <<
    /K -1
  >>
  /AllowPSXObjects false
  /CheckCompliance [
    /None
  ]
  /PDFX1aCheck false
  /PDFX3Check false
  /PDFXCompliantPDFOnly false
  /PDFXNoTrimBoxError true
  /PDFXTrimBoxToMediaBoxOffset [
    0.00000
    0.00000
    0.00000
    0.00000
  ]
  /PDFXSetBleedBoxToMediaBox true
  /PDFXBleedBoxToTrimBoxOffset [
    0.00000
    0.00000
    0.00000
    0.00000
  ]
  /PDFXOutputIntentProfile ()
  /PDFXOutputConditionIdentifier ()
  /PDFXOutputCondition ()
  /PDFXRegistryName ()
  /PDFXTrapped /False

  /Description <<
    /CHS <FEFF4f7f75288fd94e9b8bbe5b9a521b5efa7684002000410064006f006200650020005000440046002065876863900275284e8e9ad88d2891cf76845370524d53705237300260a853ef4ee54f7f75280020004100630072006f0062006100740020548c002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e003000204ee553ca66f49ad87248672c676562535f00521b5efa768400200050004400460020658768633002>
    /CHT <FEFF4f7f752890194e9b8a2d7f6e5efa7acb7684002000410064006f006200650020005000440046002065874ef69069752865bc9ad854c18cea76845370524d5370523786557406300260a853ef4ee54f7f75280020004100630072006f0062006100740020548c002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e003000204ee553ca66f49ad87248672c4f86958b555f5df25efa7acb76840020005000440046002065874ef63002>
    /DAN <>
    /DEU <>
    /ESP <>
    /FRA <>
    /ITA <>
    /JPN <FEFF9ad854c18cea306a30d730ea30d730ec30b951fa529b7528002000410064006f0062006500200050004400460020658766f8306e4f5c6210306b4f7f75283057307e305930023053306e8a2d5b9a30674f5c62103055308c305f0020005000440046002030d530a130a430eb306f3001004100630072006f0062006100740020304a30883073002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e003000204ee5964d3067958b304f30533068304c3067304d307e305930023053306e8a2d5b9a306b306f30d530a930f330c8306e57cb30818fbc307f304c5fc59808306730593002>
    /KOR <FEFFc7740020c124c815c7440020c0acc6a9d558c5ec0020ace0d488c9c80020c2dcd5d80020c778c1c4c5d00020ac00c7a50020c801d569d55c002000410064006f0062006500200050004400460020bb38c11cb97c0020c791c131d569b2c8b2e4002e0020c774b807ac8c0020c791c131b41c00200050004400460020bb38c11cb2940020004100630072006f0062006100740020bc0f002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e00300020c774c0c1c5d0c11c0020c5f40020c2180020c788c2b5b2c8b2e4002e>
    /NLD (Gebruik deze instellingen om Adobe PDF-documenten te maken die zijn geoptimaliseerd voor prepress-afdrukken van hoge kwaliteit. De gemaakte PDF-documenten kunnen worden geopend met Acrobat en Adobe Reader 5.0 en hoger.)
    /NOR <>
    /PTB <>
    /SUO <>
    /SVE <>
    /ENU (Use these settings to create Adobe PDF documents best suited for high-quality prepress printing.  Created PDF documents can be opened with Acrobat and Adobe Reader 5.0 and later.)
  >>
  /Namespace [
    (Adobe)
    (Common)
    (1.0)
  ]
  /OtherNamespaces [
    <<
      /AsReaderSpreads false
      /CropImagesToFrames true
      /ErrorControl /WarnAndContinue
      /FlattenerIgnoreSpreadOverrides false
      /IncludeGuidesGrids false
      /IncludeNonPrinting false
      /IncludeSlug false
      /Namespace [
        (Adobe)
        (InDesign)
        (4.0)
      ]
      /OmitPlacedBitmaps false
      /OmitPlacedEPS false
      /OmitPlacedPDF false
      /SimulateOverprint /Legacy
    >>
    <<
      /AddBleedMarks false
      /AddColorBars false
      /AddCropMarks false
      /AddPageInfo false
      /AddRegMarks false
      /ConvertColors /ConvertToCMYK
      /DestinationProfileName ()
      /DestinationProfileSelector /DocumentCMYK
      /Downsample16BitImages true
      /FlattenerPreset <<
        /PresetSelector /MediumResolution
      >>
      /FormElements false
      /GenerateStructure false
      /IncludeBookmarks false
      /IncludeHyperlinks false
      /IncludeInteractive false
      /IncludeLayers false
      /IncludeProfiles false
      /MultimediaHandling /UseObjectSettings
      /Namespace [
        (Adobe)
        (CreativeSuite)
        (2.0)
      ]
      /PDFXOutputIntentProfileSelector /DocumentCMYK
      /PreserveEditing true
      /UntaggedCMYKHandling /LeaveUntagged
      /UntaggedRGBHandling /UseDocumentProfile
      /UseDocumentBleed false
    >>
  ]
>> setdistillerparams
<<
  /HWResolution [2400 2400]
  /PageSize [612.000 792.000]
>> setpagedevice


