Sitzung des Stadtrates am 09.12.2013, Nr. 16
offentlich

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

KSD 20135829

ANTRAG

nach der einstimmig ausgesprochenen Empfehlung des Bau- und Grundstlicksausschusses
vom 25.11.2013:

Der Stadtrat mdge wie folgt beschliel3en:

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 Aufstellungs-
beschlusses.
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1 VERFAHREN

1.1 Ubersicht der Verfahrensschritte

Verfahrensschritt

Datum

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

19. Novem-
ber 2013

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

Ortsubliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses im
Amtsblatt 77?7 am

Erdrterungstermin im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbe-
teiligung am

Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Be-
lange (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 insge-
samt dritte Teilanderung des Bebauungsplans Nr. 348. Da die Grundzlgige des bisher gel-
tenden Bebauungsplans von den Anderungen nicht berlihrt werden, die Zulassigkeit von

Vorhaben, die einer Umweltvertraglichkeitsprifung bedirfen wed

er vorbereitet noch begriin-

det 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 Behdrden-, Trager- und Offentlichkeitsbetei-

ligung wird verzichtet.

2 ALLGEMEINES

2.1 Rechtsgrundlagen (stand 4.11.2013)
Baunutzungsverordnung

(BauNVvO)

vom 23.01.1990 (BGBI. | S 132),

zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom .1 1.06.2013
(BGBI. | S. 1548)

Planzeichenverordnung

(PlanzZV)

vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 I S. 58)
zuletzt geadndert 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 gedndert durch Art. 5 Abs. 30 des Gesetzes vom
24.02.2012 (BGBI. | S. 212)

Bundes-Bodenschutz- und Altlastenver-
ordnung

(BBodSchV)

vom 12.07.1999 (BGBIl. | 1999 S. 1554),
zuletzt geandert durch Art. 5 Abs. 31 des Gesetzes vom
24.02.2012 (BGBI. | S. 212)

Bundesnaturschutzgesetz

(BNatSchG)

vom 29.07.2009 (BGBI. | 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 geandert durch Art. 1 des Geset-
zes 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. | S. 1548)

Gesetz iiber die Umweltvertraglichkeits-

prufung
(UVPG)
Neugefasst durch Bekanntmachung vom 24.02.2010
(BGBI. | S. 94)
zuletzt geadndert durch Art. 10 des Gesetzes vom

25.07.2013
(BGBI. | S. 2749)

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaus-
halts

(WHG)

vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585)

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

Denkmalschutzgesetz

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

Gemeindeordnung

(GemO)

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

Landesabfallwirtschaftsgesetz

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

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

§§ 64, 66 und 87 zuletzt gedndert 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 (GVBI. S. 302)
§§ 8 und 11 zuletzt geandert durch Art. 22 des Gesetzes
vom 28.09.2010 (GVvBI. S. 280)

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

Landesnaturschutzgesetz

(LNatSchG)

vom 28.09.2005 (GVBL. S. 387)
Anlagen 1 und 2 zu § 25 Abs. 2 neu gefasst durch Verord-
nung vom 22.06.2010 (GVBI. S. 106)

Diese VO wird unter der BS Nummer 791-1/1 nachgewie-
sen.



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 anschlieRende Verkehrsflache besonderer Zweck-

bestimmung mit der Flurstick-Nr. 3648

im Stde: durch den Erfurter Ring

im Westen: durch die Wende- und sich anschlielende Verkehrsflache besonderer Zweck-

-l—-_-..-.
-~ b
ot syapenks

aﬁﬂ{

bestimmung mit der Flurstiick-Nr. 3646

~ nﬁk L V

3  PLANUNGSANLASS, -ZIELE UND -GRUNDSATZE

3.1

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

Der Geltungsbereich ist identisch mit dem 6722m? grof3en Flurstiick Nr. 3647, das sich im
Eigentum der GAG befindet. Es liegt im Nordosten des Stadtteils Ruchheim, im Geltungsbe-
reich des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr.348 Ruchheim Nord-Ost und ist eines der bei-
den nérdlichen Baufelder, die bislang noch nicht vermarktet werden konnten. Der Bebau-
ungsplan setzt fest:

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

zwingend lll-geschossige Bauweise

GRZ 0,4, GFZ1,2

geneigtes Dach (gD)

abweichende Bauweise fir Einzel-, Doppel- und Kettenhauser mit bis zu 14m Bautie-
fe

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

Flache fir Gemeinschaftsstellplatze/-garagen im Norden des Gelandes

Entgegen dem zum Zeitpunkt der Planaufstellung angenommenen Bedarf nach Geschoss-
wohungsbau, werden heute Einfamilienhduser nachgefragt. Die GAG hat schon in zuricklie-



genden Abstimmungsgesprachen von dieser Nachfrage berichtet und Vorschlage zur Errich-
tung mdglichst nur ll-geschossiger, verdichteter Einfamilienhausbebauung auf den nérdli-
chen Baufeldern in Ruchheim Nord-Ost gemacht. Auf dem 6stlich benachbarten Baufeld des
jetzt zu Uberplanenden Geltungsbereichs wurden, nach Teilanderung des bestehenden Be-
bauungsplans, anstelle der zunachst festgesetzten lll-geschossigen Gebaude, bereits Ein-
familienhauser in ll-geschossiger Bauweise errichtet.

Die GAG hat nun einen Kaufinteressenten fir das FIStNr. 3647 gefunden, der auf dem Bau-
grundstlick ebenfalls zweigeschossige Einfamilienhduser errichten moéchte. Ein entspre-
chender Bebauungsvorschlag wurde vorgelegt (Anlage1). Obwohl der Bebauungsvorschlag
nicht in allen Punkten mit den Festsetzungen des Bebauungsplans Ubereinstimmt, sind die
Grundzlige der Planung von den Abweichungen nicht beriihrt, so dass bei einem entspre-
chenden Bauantrag von den betroffenen Regelungen befreit werden kdnnte. Fir eine solche
Befreiung spricht auch, dass stadtebaulich verniinftige 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 Ein-
zel-, Doppel- und Reihenhausneubauten im Hinblick auf Bebauungsdichte, Gestaltung und
Stellplatze erfiillt 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 glei-
cher Weise verfahren werden.

3.2 Planungsziele

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

e Anderungen
1. Baugrenzen

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

2. Gebaudehohe, GFZ

Anstelle der zwingend festgesetzten Ill 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 an-
gestrebt.

3. Nutzung

Das Grundstick 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 Reihenhdusern 6m, von Einzelhausern 7m

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

3. GrundstuicksgroRen fur Reihenhauser in der Regel ab 200m? (z.B. 6mx33m), bei se-
parater Garage/Stellplatzanlage um 180m? + Nebengrundstiicksteile.

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



5. 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.

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

o lphiz oo Baiteh
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