Sitzung des Stadtrates am 15.12.2014, Nr. 10
offentlich

Bebauungsplan Nr. 647 "Ruchheim Nordost, Anderung 5" - Aufstellungsbeschluss

KSD 20140481

ANTRAG

nach der einstimmig ausgesprochenen Empfehlung des Bau- und Grundstlicksausschusses
vom 08.12.2014:

Der Stadtrat mdge wie folgt beschliel3en:

1. Der Bebauungsplan Nr. 647 ,Ruchheim Nord-Ost Anderung 5¢ wird gem. §§ 2ff BauGB
aufgestellt.

2. Die Aufstellung erfolgt nach § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren.

3. Die in der Vorlage formulierten Planungsziele werden Bestandteil des Aufstellungsbe-
schlusses.
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1 VERFAHREN
1.1 Ubersicht der Verfahrensschritte

Verfahrensschritt

Datum

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

17. Novem-
ber 2014

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

Ortsubliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses im
Amtsblatt 77?7 am

Erdrterungstermin im Rahmen der frihzeitigen Offentlichkeitsbe-
teiligung am

Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange (gem. § 4 (2) BauGB) mit Schreiben vom

Offenlagebeschluss am

Ortstibliche Bekanntmachung der Offenlage im Amtsblatt ???
am

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

bis

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

1.2 Anmerkungen zum Verfahren

Der Bebauungsplan Nr. 647 ,Ruchheim Nord-Ost, Anderung 5“ &ndert den rechtskraftigen
Bebauungsplan Nr. 348 ,Ruchheim Nord-Ost“ in einem Teilbereich.

Es wird das beschleunigte Verfahren gemaR § 13a BauGB in Verbindung mit § 13 BauGB fir
einen ,Bebauungsplan der Innenentwicklung“ durchgefiihrt: Das Plangebiet befindet sich
innerhalb des Geltungsbereichs des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 348 in Ruchheim
und umfasst eine Flache von 6959 m2. Aufgrund der geringen Grolie des Plangebietes wird



sich die zulassige Uberbaubare Grundflache (Nettobauflache) ebenfalls weit unterhalb der

Schwelle von 20.000 m? bewegen. Da der Bebauungsplan Nr. 647 keine Vorhaben ermdg-
licht, fur die eine Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem UVPG erforderlich ist und keine
Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der Schutzguter nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 b bestehen,
sind die Voraussetzungen des § 13a BauGB erfillt.

Auf die Umweltprufung nach § 2 Abs. 4 sowie den Umweltbericht nach §2a BauGB sowie die
frihzeitigen Beteiligungsschritte nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB kann daher verzich-
tet werden.



2 ALLGEMEINES

2.1 Rechtsgrundlagen (Stand 1.September 2014)

Baunutzungsverordnung

(BauNVO)
vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132),

zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom
11.06.2013

(BGBI. |1 S. 1548)

Planzeichenverordnung

(PlanzZV)

vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58)

zuletzt gedndert 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 Altlasten-
verordnung

(BBodSchV)

vom 12.07.1999 (BGBI. | 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. | S. 2542),

zuletzt gedndert 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
15.07.2014

(BGBI. | S. 954)

Gesetz liber die Umweltvertréaglich-
keitspriifung

(UVPG)

Neugefasst durch Bekanntmachung vom 24.02.2010
(BGBI. | S. 94)

zuletzt gedndert durch Art. 10 des Gesetzes vom
25.07.2013

(BGBI. | S. 2749)

Gesetz zur Ordnung des Wasser-
haushalts

(WHG)
vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585)
zuletzt geadndert durch Art. 4 Absatz 76 des Gesetzes
vom 07.08.2013 (BGBI. | S. 3154)

Denkmalschutzgesetz

(DSchG)
vom 23.03.1978 (GVBI. S. 159),

zuletzt geadndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 28.09.2010
(GVBI. S. 301)

Gemeindeordnung
(GemO)
vom 31.01.1994 (GVBI. S. 153),

§ 45 geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 19.08.2014
(GVBI. S. 181)

Landeskreislaufwirtschaftsgesetz

(LKr'WG)
vom 22.11.2013 (GVBI. S. 459)

Landesbauordnung

(LBauO)
vom 24.11.1998 (GVBI. 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 22.01.2004 (GVBI. 2004 S. 54),

§ 89 zuletzt geéndert 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 (GVBI. 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 (GVBI. S. 106)

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



2.2 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 647 ,Ruchheim Nord-Ost, Anderung 5“ er-
gibt sich aus dem beigefligten Lageplan und wird begrenzt durch

im Norden: durch das Flurstiick Nr. 3651 der Gemarkung Ruchheim
im Osten: durch das Flurstiick Nr. 2975/3 der Gemarkung Ruchheim
im Siden: durch die Magdeburger Stral3e

im Westen: durch den Erfurter Ring

7\ WY

L} .

3  PLANUNGSANLASS, -ZIELE UND -GRUNDSATZE

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

Der Geltungsbereich ist identisch mit dem 6959 m? grofRen Flurstiick Nr. 3652, 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. Der rechtskraftige
Bebauungsplan Nr. 348 setzt fir das Baufeld fest:

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

e zwingend lll-geschossige Bauweise, geneigtes Dach

e GRZ0,4,GFz1,2

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



¢ Im Osten des Baufensters liegt eine Flache fur ein Geh-, Fahr- und Leitungsrechte.
Das Leitungsrecht besteht zugunsten der TWL.

Entgegen dem zum Zeitpunkt der Planaufstellung angenommenen Bedarf nach Geschoss-
wohnungsbau, werden heute Ein- und Zweifamilienhduser bzw. kleinere Mehrfamilienhauser
nachgefragt. Die GAG moéchte daher basierend auf einem von der REISCH Wohnbau GmbH
aus Ludwigshafen vorgelegten Bebauungsvorschlag (s. Anlage), das oben genannte Baufeld
entwickeln. Da dies auf Grundlage des rechtskraftigen Bebauungsplans nicht méglich ist, ist
die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 647 ,Ruchheim Nordost — Anderung 5 erforderlich.

3.2 Planungsziele

Der anlassgebende Bebauungsvorschlag stellt sich wie in der Anlage ersichtlich dar:

1. Baustruktur:
Das Konzept geht von einer gegeniber der bisher zulassigen Wohnungsdichte gerin-
geren Ausnutzung aus. Vorgeschlagen wird die Errichtung von z.B. 2 Mehrfamilien-
hausern im Norden des Baufelds. Angedacht sind derzeit 6 WE pro Haus, d.h. Insge-
samt 12 Wohneinheiten in diesem Bereich. Die notwendigen Stellplatze (angestrebt
wird ein Stellplatzschliissel von 2 Stellplatzen je Wohneinheit) sollen im Wesentlichen
Ostlich der beiden Gebaude angeboten werden. Sudlich schlieen sich Einfamilien-
hauser in Form von 3 Doppelhausgruppen (6WE) entlang des Erfurter Rings und 7
freistehenden Einfamilienhauser entlang eines neu herzustellenden Privatwegs an.
Der notwendige Stellplatznachweis (2 Stlpl. / WE) erfolgt auf dem jeweiligen Bau-
grundstick.

2. Hoéhenentwicklung und Kubatur:
Die Einzel- und Doppelhduser sind als ll-geschossige Baukoérper, teilweise mit der
Moglichkeit des Dachausbaus konzipiert. Die Mehrfamilienhduser werden je nach
Ausbildung des Daches (Kniestock) Il-lIll-geschossig sein. Die Dachneigung der vor-
gesehenen Satteldacher liegt je nach Haustyp zwischen 20° und 45°.

3. GrundstiicksgréRen, bauliche Dichte:
Die GrundstlicksgroRen der Einfamilienhauser liegen zwischen 250m? (DHH) und
370m? bzw. 400m? (EZH). Die bisher geltende GRZ von 0,4 wird bei allen Gebaude-
typen eingehalten.

4. ErschlieBung:
Die aulere Erschliefung ist durch den Erfurter Ring im Westen und die Magdeburger
Stralde im Suden gegeben. Es ist zusatzlich eine innere Erschlieltung fiir die Einfami-
lienhausgrundstiicke erforderlich, die Uber einen Stichweg von Siiden her erfolgt. Die
Stellplatzanlage im Nordosten des Baufeldes ist Gber einen Privatweg an den Erfurter
Ring anzubinden. Diese neue, interne Erschliefung des Baufelds ist durch die GAG
als Projektentwicklerin herzustellen.

Abgeleitet aus dem vorliegenden Bebauungsvorschlag soll der Bebauungsplan Nr. 647 die
planungsrechtliche Grundlage fiur die Entwicklung des Baufeldes entsprechend des heutigen
Bedarfs schaffen. Es ist derzeit nicht vorgesehen, das Baufeld zwingend von einem alleini-
gen Bautrager bebauen zu lassen. Vielmehr sollen die einzelnen Baugrundstiicke auch Zug
um Zug direkt an Endkunden vermarktet werden kdnnen. Vorgesehen ist daher die Aufstel-
lung eines Angebotsbebauungsplans, der basierend auf einem stadtebaulichen Gesamtkon-
zept einen planungsrechtlichen Rahmen vorgibt, innerhalb dessen sich die einzelnen Bau-
vorhaben darstellen lassen.

Die Planungskosten sowie die Kosten fiir die Herstellung privater ErschlieBungsanlagen
werden von der GAG Ubernommen werden. Die privaten ErschlieRungsanlagen verbleiben



dauerhaft in Privatbesitz und sollen von der Stadt nicht in deren Unterhalt Gbernommen wer-
den.

Anlage: B-Plan 348 ,,Ruchheim Nord-Ost“, Luftbild und Bebauungs-
vorschlag
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