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2. Ziele und Zwecke der Planung

2.1 Modifizierung der Festsetzungen zum MaB der baulichen
Nufzung und zu den Uberbaubaren Grundsticksfldchen

Die verschiedenen Festsetzungen zur baulichen Nutzung der
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 67, also die Regelungen zur
zuldssigen maximalen Grundfladche und zur zul@ssigen maximalen
Geschossflache, wurden als ,,Bandfestsetzungen® fUr insgesamt
neun verschiedene Bereiche des kleinen Baugebietes Am Kraft
getroffen (s. Abbildung unten).

Im Rahmen dieser Festsetzungen waren grundsatzlich fir mehrere
zukUnftige Baugrundsticke (deren Anzahl und GroBe jedoch bei
den bauleitplanerischen Festlegungen nicht abschlieBend be-
kannt waren) innerhalb von einzelnen Bandern eine , additive”
maximal zuldssige Grundfldche und Geschossfldche zugeordnet.

So ist beispielsweise fur die ,,Zeile Nord" eine zuldssige Grundflache
von 999 m? festgelegt, die sich real (nunmehr nach Ende der Bau-
aktivitaten) auf 12 Grundsticke verteilen muss. Gleiches gilt fUr die
Geschossfladche fur diesen Bereich, hier liegt die additive Ober-
grenze bei 1.400 m2.
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Diese zwar rechtlich einwandfreie und zuldssige Form der Festset-
zungen zum MalB der baulichen Nutzung erschwert jedoch eine
tfransparente Darstellung der Mdglichkeiten und Grenzen der bau-
lichen Zul&ssigkeiten gegenuUber den einzelnen Grundeigentu-
mern; erschwert also die Frage, in welchem Ausmal tatsdchlich
gebaut werden darf. Insbesondere gilt dies fUr die zeitlich spate-

2. Anderung des Bebauungsplan Nr. 67 und Berichtigung des Flcichennutzungsplans
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ren Bauaktivitdten sowie fUr nachfolgend gewunschte unterge-
ordnete Anbauten.

Daher soll nun im Vergleich der bisherigen Festsetzungen der 1.
Anderung zum tatsdéchlich gebautem Gebd&udebestand (Uber ei-
ne Bauaktenanalyse) neue Regelungen zur zuldssigen Baudichte
getroffen werden, die einerseits eindeutig und nachvollziehbar for
jeden einzelnen Bauherrn und fUr jedes einzelne Baugrundstick
sind und andererseits auch leichte Erweiterungen durch zukUnftige
Anbauten oder Umbauten méglich machen sollen.

Da das Baugebiet bis auf zwei Grundstucke (fUr beide Grundstu-
cke ist jedoch auch schon eine Baugenehmigung erteilt worden)
bereits bebaut ist, sind zukUnftig insbesondere Regelungen zum zu-
lassigen ,,MaB der baulichen Nutzung" in Form von festgesetzten
maximal zul@ssigen Geschossfldchen nicht mehr zwingend not-
wendig. Dies sollte in Zukunft alternativ durch Regelungen zur Ge-
schossigkeit sowie zur maximal zuldssigen Trauf- und Firsthdhe im
gesamten Quartier geldst werden.

Zentrale Bedeutung bekommen hier viel eher die Regelungen zur
zul@ssigen Grundflche. Hier wird es auch in Zukunft zu Erweite-
rungs- oder AnbauwUnschen (Carports, Terrassen, Nebengebdu-
de, Garagen etc.) seitens des Bauherrn kommen. Entsprechend
sollten hier klare und transparente Festsetzungen gewdahlt werden,
die eindeutig die zukUnftigen Baumdglichkeiten fur jedes einzelne
Grundstuck definieren. Favorisiert werden daher Festsetzungen
zum MaB der baulichen Nutzung durch einzelne Uberbaubare
GrundstUcksfldchen je GrundstUck - die zuldssige Grundflache
wird daher zukUnftig durch die FlidchengréBe der einzelnen Bau-
fenster definiert.

2.2 Festsetzung von privater Grinfléche statt FiGdche for Wald

Der im Ursprungsbebauungsplan Gberplante Bereich sudlich des
Baugebietes wurde zum damaligen Zeitpunkt als Fldche fir Wald
ausgewiesen. Dies entsprach damals auch den forstrechtlichen
Gegebenheiten. Im Zuge der Aufstellung der 1. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 67 wurde diese FiGdche fur Wald sudlich des
Baugebietes nicht in den Geltungsbereich Ubernommen. Dies be-
deutet zurzeit, dass diese Festlegungen auch heute noch Rechfts-
gultigkeit im Rahmen der Bauleitplanung besitzen.

Im Zuge der Entwicklung der wohnbaulichen Nutzung wurde der
sudlich an die Wohnbaufldchen angrenzende Wald aufgrund von
durch das Forstamt Trittau erteilten Umwandlungsgenehmigungen
in Garten und Grunland umgenutzt. Die zustGndige Forstbehorde
hat daher die Anregung vorgebracht, im aktuellen Aufstellungs-
verfahren diesen Tatbestand zu berUcksichtigen und die Festset-
zung von Fladchen fur Wald fur diesen Bereich aufzuheben. Dieser
Anregung wird hiermit gefolgt.

2. Anderung des Bebauungsplan Nr. 67 und Berichtigung des Fléichennutzungsplans
Begrindung zum Entwurf
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2.3 Berichtigung des Fldchennutzungsplans

Vergleichbares gilt auch fur die Darstellungen des Fldchennut-
zungsplans. Im Planungsbereich hat derzeit die 31. Anderung des
F-Planes GuUltigkeit. Darin werden eine Wohnbaufldche mit ndra-
lich und &stlich anschlieBenden Grunfldchen dargestellt (s. Abb.
ganz unten). Stdlich der Wohnbaufl&dchen gilt jedoch noch die ur-
sprungliche Darstellung des FNP, der hier ,,Fidchen for Wald* vor-
sieht (s. Abb. unten).

Y ol C
2 SRSy Yy et o P
A2 fF BETRIEBSKINDERGARTEN
(S 4= BETRIEBS WOHNUNGEN 5/ ]
[ e S @), L) /
S o= VERWALTUNGS: 5&@
EL BT bl ok SIS
P BETRIEBSWOHNUNGEN 7 7

_

2. Anderung des Bebauungsplan Nr. 67 und Berichtigung des Flcichennutzungsplans
Begrindung zum Enftwurf

STADT RAUM e PLAN

Berichtigung des
FNP

Urspringliche Dar-
stellungen des FNP,
die dargestellten
wFladchen fur Wald*
sind noch rechts-
kraftig

Bisher rechtswirksa-
me 31. Anderung
des FNP (Wohnbau-
fldche ohne sudlich
angrenzende FI&-
chen fir Wald)

Seite 6



Stadt Ahrensburg
Dezember 2010

Ein Teil des sudlich an die Wohnbaufldchen angrenzenden Wal-
des wurde aufgrund von durch das Forstamt Trittau erteilten Um-
wandlungsgenehmigungen in Garten und GrUnland umgewan-
delt. Zur Erhaltung eines landschaftlichen und unbebauten Cha-
rakters, der durch das Landschaftsprogramm und den Land-
schaftsrahmenplan vorgegeben ist, ist es erforderlich, diesen Be-
reich nunmehr als ,,Private Grinfladche" darzustellen. Auf diese
Weise kann gesichert werden, dass das Gebiet seine Funktion for
den Naturhaushalt, als Lebensraum fUr Pflanzen und Tiere und for
das Landschaftsbild und die Erholung erfullen kann.

Diese Anderung bzw. Anpassung des Fl&ichennutzungsplans er-
folgt im Wege der Berichtigung gem. den Regelungen des § 13a
BauGB ,,Bebauungspldne der Innenentwicklung”.
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FUr das bisherige und auch zukUnftige Allgemeine Wohngebiet fur
die Bereiche nordlich der privaten Grinfldche ist keine Anpassung
des Flachennutzungsplans erforderlich. Hier gilt weiterhin die 31.
Anderung des FNP (s. Abbildung Seite 6) mit der dargestellten
Wohnbaufldche. FUr diesen Bereich ist das sogenannte Entwick-
lungsgebot gem. § 8 Abs. 2 BauGB (Bebauungspldne sind aus
dem Fldchennutzungsplan zu entwickeln) bereits gewdhrleistet.

2. Anderung des Bebauungsplan Nr. 67 und Berichtigung des Fléichennutzungsplans
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3.  Anmerkungen zum Planungsinstru-
ment des § 13 a BauGB ,,Be-
bauungspldne der Innenentwick-
lung*

3.1 Voraussetzungen zur Anwendung des § 13a BauGB ,,Be-
bauungspldne der Innenentwicklung*

Es muss sich grundsdtzlich dabei um Bebauungspldne handeln,
die der Wiedernutzbarmachung von Flédchen, der Nachverdich-
tung oder anderer MaBnahmen der Innenentwicklung dienen und
entsprechend in einem ,beschleunigten” Verfahren aufgestellt
werden kénnen.

»Andere MaBnahmen der Innenentwicklung* beziehen sich dabei
auf die Umnutzung vorhandener besiedelter Bereiche, die Anpas-
sung solcher Bereiche an heutige Nutzungsanforderungen (dies ist
hier der Fall) und die gerzielte Schaffung von Baurechten an be-
stfimmten Standorten innerhalb des Siedlungsbereichs. In Betracht
kommen somit grundsatzlich die im Zusammenhang bebauten
Ortsteile im Sinne des § 34 BauGB und Gebiete mit ,,alfen* Be-
bauungsplénen (dies trifft ebenfalls hier zu).

Da solche Bebauungspldne (gem. § 13 a BauGB) keiner formli-
chen Umweltprifung unterliegen (Absatz 2 Nr. 1), bedUrfen sie der
europarechtlich gebotenen Begrenzung. Dazu enthdlt Satz 2 Ab-
grenzungen nach bestimmten GroBen, wobei zwei Fallgruppen
unterschieden werden: In der Fallgruppe 1 kommt es dabei allein
darauf an, ob die im Bebauungsplan festgesetzte maximale
Grundfléche unter der GréBe von 20.000 gm bleibt (ohne Neben-
anlagen, Garage, Stellpldtze oder sonstigen Versiegelungen). Die
maximale Grundfldche wird in der 2. Anderung des Bebauungs-
plans Nr. 67 Uber die zeichnerisch festgesetzten Uberbaubaren
Fldchen definiert. Die Gesamtflache der im Plangeltungsbereich
ausgewiesenen ,Baufenster” (Gberbaubare GrundstUcksfldchen)
betragt knapp unter 6.000 m? und bleibt somit deutlich unter dem
Schwellenwert der Fallgruppe 1 von 20.000 m2.

3.2 Ausschlusskriterien

Das beschleunigte Verfahren (und somit auch die Anwendung
des § 13a BauGB ,Bebauungspldne der Innenentwicklung") ist
dann ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die Zulds-
sigkeit von Vorhaben begrindet wird, die nach dem UVPG oder
Landesrecht einer Pflicht zur DurchfUGhrung einer Umweltvertrag-
lichkeitsprifung unterliegen. Im Ubrigen ist das beschleunigte Ver-
fahren ebenfalls ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fUr eine Be-
einfrachtigung der Erhaltungsziele oder des Schutzzweckes der
Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung oder der Europdi-
schen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgeset-
zes bestehen. Dies ist hier jedoch nicht der Fall.

2. Anderung des Bebauungsplan Nr. 67 und Berichtigung des Fléichennutzungsplans
Begrindung zum Enftwurf
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3.3 Auswirkungen des ,,beschleunigten Verfahrens"

Beim beschleunigten Verfahren gelten grundsatzlich die Vorschrif-
ten des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1
BauGB. Insoweit kann von den so genannten frGhzeitigen Beteili-
gungen nach § 3 Abs. 1 BauGB und 4 Abs. 1 BauGB abgesehen
werden.

Des Weiteren wird im beschleunigten Verfahren von der Umweli-
prufung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach §
2a BauGB und von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB,
welche Arten umweltbezogener Informationen verfGgbar sind,
abgesehen. Eine sperzifische Betrachtung der umweltrelevanten
Rahmenbedingungen erfolgt jedoch durch die zeitgleiche Erar-
beitung eines grinordnerischen Fachbeitrags.

DarUber hinaus ist ortsublich bekannt zu machen, dass der Be-
bauungsplan im beschleunigten Verfahren ohne DurchfGhrung ei-
ner Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 aufgestellt wird.

Auch auf die Erarbeitung der so genannten ,,zusammenfassenden
Erkiagrung” gem. § 10 Abs. 3 BauGB kann nach Ende des Aufstel-
lungsverfahrens verzichtet werden.

Im beschleunigten Verfahren gelten darGber hinaus in diesem Fall
Eingriffe, die aufgrund des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als
im Sinne des § Ta Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt oder zul@ssig. Eine im Regelverfahren notwendi-
ge Eingriffsbilanzierung und Erarbeitung von AusgleichsmaBnah-
men ist daher ebenfalls nicht erforderlich.

Um dennoch MaBgaben zur EingrGnung des Wohnquartiers fach-
lich definieren zu k&dnnen und stadtrumlich und naturschutzfach-
lich bedeutsame Grunstrukturen, insbesondere bestehende Ein-
zelbdume, nachhaltig durch bauleitplanerische Festsetzungen zu
schitzen, wurde parallel zum Aufstellungsverfahren des Be-
bauungsplans ein griunordnerischer Fachbeitrag erarbeitet. Dieser
Beifrag wird externer Bestandteil der Verfahrensunterlagen.

4. Analyse und Losungskonzepte

Um die Nachvollziehbarkeit der Anderungen der Festsetzungen
zum MaB der baulichen Nutzung gewdhrleisten zu kénnen, wer-
den im Nachfolgenden in einem ersten Schritt die bisherigen Fest-
legungen im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes dar-
gestellt (zeichnerische und tfexiliche Festlegungen) und diese mit
den real gebauten Verhdltnissen (auf Basis einer Bauaktenanaly-
se) verglichen.

In einem zweiten Schritt werden diese Parameter mit den neuen
Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung (Einzelbaufenster,
GroBe der Uberbaubaren Grundstucksfldchen) verglichen.

2. Anderung des Bebauungsplan Nr. 67 und Berichtigung des Fléichennutzungsplans
Begrindung zum Enftwurf
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Ziel hierbei ist (selbst bei geringeren und auch bei groBeren Bau-
moglichkeiten auf dem einzelnen Baugrundstuck) sinnvolle und
redlisierbare Festlegungen zur baulichen Ausnutzung zu freffen,
wobei insbesondere der einzelne Bauherr in die Lage versetzt
werden soll, klar und eindeutig seine Baumadglichkeiten zu Uberse-
hen, ohne komplizierte quartiersbezogene , Rechenvorgdnge"
vornehmen zu mussen.

Grundlage der Betrachtungen sind die einzelnen Quartiere (insge-
samt 9), die in der 1. Anderung des Bebauungsplanes zeichnerisch
definiert wurden. Um eine Vergleichbarkeit der Dichtewerte (zwi-
schen 1. Und 2. Anderung des Bebauungsplanes) zu gewdhrleis-
ten, wurden grundsatzlich die privaten GrundstUcksfldchen der 1.
Anderung zugrunde gelegt (selbst wenn Teilbereiche hiervon in
der 2. Anderung als private Grinflache festgesetzt wurden, und
somit eigentlich nicht fUr ,Dichteberechnungen herangezogen
werden durften).

4.1 Zeile Nord (Am Kratt 2-6c)

4.1.1 bisherige Festsetzungen
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Allgemeines Wohngebiet, max. Il - Vollgeschosse
Offene Bauweise, nur Einzel- oder Doppelhduser zul&ssig

Maximale Grundflache (GR): 999 m2 (ohne Nebenanlagen, s. fexi-
liche Festsetzung Nr. 1.2.2 ,Bei der Ermittlung der zuldssigen GR ist
die generelle 50 % Uberschreitung fUr Nebenanlagen nicht zul&s-
sig)

Maximale Geschossflache (GF): 1.400 m2

4.1.2  Auswertung der Bauakten

FUr die Grundsticke Am Kratt 2 — 6c (insgesamt 12 Grundsticke)
ergibt sich im bisherigen Bestand eine gesamte Uberbaute Grund-
flache (GR) (der 12 Wohngebdude) von 853,2 m2. Die textlich
festgesetzte maximale Grundfl&dche (999 m2) wird somit eingehal-

2. Anderung des Bebauungsplan Nr. 67 und Berichtigung des Fléichennutzungsplans
Begrindung zum Entwurf
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fen.

Am Kratt 2

Am Kratt 2a
Am Kratt 2b
Am Kratt 2¢
Am Kratt 4 + 4a
Am Kratt 4b
Am Kratt 4c¢
Am Kratt 6 + 6a
Am Kratt éb
Am Kratt 6c
Ges.

GR= 77,0m?
GR=  82.6m2
GR=  760m?
GR= 760m?2
GR= 127,0m?2
GR= 80,0m?2
GR= 780m?2
GR= 128,0m?2
GR= 59,3m?2
GR=_ 68,4m?
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GR= 853,2m?(ohne Nebenanlagen)

Durch die Situation der senkrecht zur ErschlieBungssiraBe stehen-
den Doppelhduser ergibt sich funktional jedoch ein hohes MaB
von versiegelten FlGdchen fir Nebenanlagen, Zufahrten, etc. Die
gesamte Grundfl&che incl. Nebenanlagen umfasst 1.308,0 m2.

Am Kratt 2

Am Kratt 2a
Am Kratt 2b
Am Kratt 2¢c
Am Kratt 4 + 4a
Am Kratt 4b
Am Kratt 4c
Am Kratt 6 + 6a
Am Kratt éb
Am Kratt 6c
Ges.

GR = 107.8 m?2
GR = 113,3 m?2
GR = 116,0 m2
GR = 116,0 m?2
GR = 223,0 m2
GR = 92,9 m2
GR = 118,0 m2
GR = 228,3 m2
GR = 21,8 m2
GR = 100,29 m?

GR= 1.308,0 m2 (mif Nebenanalgen)

Die Grundfldche mit Nebenanlagen Ubersteigt somit den Wert der
GR ohne Nebenanlagen um 454,8 m2, also um ca. 53 %

FUr den Bereich der Zeile — Nord ergibt sich im bisherigen Bestand
eine tatsdchliche Geschossfldche (GF) von 1.756,5 m2.

Am Kraft 2

Am Kratt 2a
Am Kratt 2b
Am Kratt 2c¢
Am Kratt 4 + 4a
Am Kratt 4b
Am Kratt 4c
Am Kratt 6 + 6a
Am Kratt 6b
Am Kratt 6c
Ges.

GF = 204,6 m?
GF = 199,3 m?2
GF = 131,2 m?2
GF = 131,2 m?2
GF = 255,8 m?2
GF = 124,9 m2
GF = 124,7 m?2
GF = 256,0 m2
GF = 153,1 m?2
GF = 175,7 m?

GF= 1.756,5m?2

Somit liegt die tatséchliche Geschossfldche von 1.756,5 m2 um
356,5 m2 Uber der festgesetzten zuldssigen maximalen GF von

1.400,0 m2.

2. Anderung des Bebauungsplan Nr. 67 und Berichtigung des Fléichennutzungsplans

Begrindung zum Entwurf
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4.1.3 Konzept der zukinftigen Festsetzungen

Ziel der zukUnftigen Festsetzungen ist die Transparenz und Nach-
vollziehbarkeit der zuldssigen Baumoglichkeiten fur jeden Bauherrn
und fUr jedes Grundstuck. Entsprechend werden fUr die bebauten
GrundstUcke einzelne ,,Baufenster” ausgewiesen, die Uberschau-
bare Erweiterungsméglichkeiten (in der Regel in den rGckwdartigen
GrundstUcksbereichen) erdffnen. Hierbei werden jedoch die be-
stehenden, zu erhaltenden B&ume berUcksichtigt, entsprechend
kann es zu unterschiedlich groBen Erweiterungsmoglichkeiten
kommen. Die zukUnftige maximal zuldssige GR wird somit Gber die
zeichnerisch festgesetzte Gberbaubare Grundsticksfldche (fur die
Wohngebd&ude) festgelegt und definiert.

Im Weiteren werden die bisherigen Regelungen zur zuldssigen
Grundflache (GR der Wohngebdude) zu den hier vorgeschlage-
nen Uberbaubaren Grundsticksfldchen (als zeichnerische maxi-
male zuldssige Uberbaubare Grundsticksfldche) verglichen und
bewertet.

Nach oben dargestelltem Planausschnitt wird es in der Zeile-Nord
zu einer maximalen GR von 1.097 m2 kommen, bisher war fur diese
Leile eine maximale GR von 999 m2 zulcssig. Dies bedeutet eine
Erhdhung um 98 m?2, also durchschnittlich je Grundstick (bei 12
GrundstUcken) um ca. 8 m2,

Die gesamte GrundstUcksfldche betragt fUr die Zeile-Nord 4.451
m2 (vorldufig incl. der privaten Grunfladche, die Ublicherweise je-
doch nicht in die GR-Berechnungen einflieBt), entsprechend der
dann maximal zul@ssigen GR von 1.097 m? erhdlt man eine GRZ fur
die Zeile-Nord von 0,25. Dies ist ein Ublicher Dichtewert fur ein
neues Bauquartier, das konzeptionell etwas dichter ausformuliert
wurde, als vergleichbare Neubauquartiere am Stadtrand.

Des Weiteren wird vorgeschlagen den nérdlichen Grundstucksbe-
reich der bisher zwar als Baufldche mit der Auflage, dass hier nicht
gebaut werden darf, ausgewiesen war, zukUnftig als private Gron-
flache festzusetzen. Insbesondere spielt hier die EingriUnung des
Quartiers nach Norden zur HaupterschlieBungsstraBe eine wesent-
liche Rolle, dies kann planungsrechtlich durch eine Grinfldche
besser dokumentiert und gesichert werden als mit der Ausweisung

2. Anderung des Bebauungsplan Nr. 67 und Berichtigung des Fléichennutzungsplans
Begrindung zum Entwurf
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4.2 Leile Mitte 1T (Am Kratt 10a-12a)
4.2.1 bisherige Festsetzungen
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Zeichnerische Fest-
legungen:
Uberbaubare Fl&-

,§ che: 889 m?2

GrundstUcksfléiche:
2.223 m?2

ZEILE |

93~%

WOHNGEBAL|
WA o

1]

GR:918m?
GF: 924 m*

Allgemeines Wohngebiet, max. Il - Vollgeschosse

Offene Bauweise, nur Einzel- oder Doppelh&user zuldssig

textliche Festset-
zungen

Maximale Grundflache (GR): 840 m2 (ohne Nebenanlagen, s. fexi-
liche Festsetzung Nr. 1.2.2 ,Bei der Ermittlung der zuldssigen GR ist
die generelle 50 % Uberschreitung fir Nebenanlagen nicht zul&s-

sig)

Maximale Geschossfldche (GF): 1.200 m2

42.2 Auswertung der Bauakten

FUr die GrundstGcke Am Kratt 10a — 12a (insgesamt 5 Grundstu-
cke) ergibt sich im bisherigen Bestand eine gesamte Uberbaute

GR (ohne Nebenan-
lagen

Grundflache (GR) (der 5 Wohngebdude) von 427,8 m2. Die fextlich
festgesetzte maximale Grundfladche (840 m?2) wird somit eingehal-

ten.

Am Kratt 10a
Am Kratt 10b
Am Kratft 10c
Am Kraft 10d
Am Kraft 12a
Ges.

Die gesamte Grundfldche incl. Nebenanlagen umfasst 554,6 m2.

Am Kratt10a
Am Kratt 10b
Am Kratt 10c
Am Kratt 10d
Am Kratt 12a

_

GR= 106,5m?2
GR= 67,9m2
GR= 80,6 m2
GR=  782m2
GR=_ 94,6 m?
GR =

GR =
GR =
GR =
GR =
GR =

142,9 m2

84,2 m?
106,6 m?2
103,3 m?2
117,6 m?

2. Anderung des Bebauungsplan Nr. 67 und Berichtigung des Fléichennutzungsplans

427,8 m2 (ohne Nebenanlagen)

GR (mit Nebenan-
lagen)
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Ges. GR= 554,6 m2 (mit Nebenanalgen)
Die Grundfldche mit Nebenanlagen Ubersteigt somit den Wert der Uberschreitung der
GR ohne Nebenanlagen um 126,8 m2, also um ca. 30 % GR/Nebenanlagen
FUr den Bereich der Zeile — Mitte 1 ergibt sich im bisherigen Be- TatsGchliche Ge-
stand eine tafsdchliche Geschossflache (GF) von 828,5 m2. schossflédche
Am Kratt 10a GF= 2129 mz2
Am Kratt 10b GF= 1359mz2
Am Kratt 10c GF= 146,11 m?
Am Kratt 10d GF= 156,4 m2
Am Kratt 12a GF= 177,2m?
Ges. GF= 828,5m?
Somit liegt die tatsdchliche Geschossfldche von 828,5 m2 um 371,5 Unterschreitung der
m?2 unter der festgesetzten zuldssigen maximalen GF von 1.200,0 max. zul. GF
m2,
4.2.3 Konzept der zukUnftigen Festsetzungen
Ziel der zukUnftigen Festsetzungen ist die Transparenz und die Einzeloaufenster de-
Nachvollziehbarkeit der zul@ssigen Baumdglichkeiten fir jeden finieren max. GR

Bauherrn und fUr jedes Grundstuck. Entsprechend werden fUr die
bebauten Grundsticke einzelne ,Baufenster” ausgewiesen, die
Uberschaubare Erweiterungsméglichkeiten (in der Regel in den
rGckwartigen GrundstUcksbereichen) erdffnen. Hierbei werden je-
doch die bestehenden, zu erhaltenden Bdume berUcksichtigt,
entsprechend kann es zu unterschiedlich groBen Erweiterungs-
moglichkeiten kommen. Die zukUnftige maximal zul&ssige GR wird
somit Uber die zeichnerisch festgesetzte Uberbaubare Grund-
stUcksfladche (fur die Wohngebdude) festgelegt und definiert.

Planausschnitt Ein-
zelbaufenster — Zei-
le-Mitte 1

zuldssigen
Grundfladche (GR der Wohngebdude) zu den hier vorgeschlage-
nen Uberbaubaren GrundstUcksfldchen (als zeichnerische maxi-
male zuldssige Uberbaubare GrundstUcksfldche) verglichen und
bewertet.

Nach oben dargestelltfem Planausschnitt wird es in der Zeile-Mitte Minderung der max.
1 zu einer maximalen GR von 614 m2 kommen, bisher war fur diese zul. GR

Leile eine maximale GR von 840 m2 zuldssig. Dies bedeutet eine

Verminderung um 226 mZ2, also durchschnittlich je Grundstick (bei

5 Grundstucken) um 45 m2. Begrundet ist dies jedoch in der bishe-

rigen Festsetzung einer max. zuldssigen GR von 840 m?, die bei den

gewdhlten GrundsticksgréBen sowie Anzahl der GrundstUcke

2. Anderung des Bebauungsplan Nr. 67 und Berichtigung des Fléichennutzungsplans Seife -| 4
Begrindung zum Entwurf
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nicht anndhernd ausgenutzt werden konnte.
Die gesamte GrundstUcksfladche betfragt fur die Zeile-Mitte 1 2.223 Uberprifung der
m?2, entsprechend der dann maximal zuldssigen GR von 614 m?2 er- GRZ

halt man eine GRZ fUr die Zeile — Mitte 1 von 0,28. Dies ist ein
nachvollziehbarer Dichtewert fUr ein neues Bauquartier, das kon-
zeptionell etwas dichter konzipiert wurde, als vergleichbare Neu-
bauquartiere am Stadtrand.

4.3 Zeile SUA 1 (Am Kratt 14c-16b)

4.3.1 bisherige Festsetzungen

Zeichnerische Fest-
¢ o legungen:
GrundstUcksfléche:
1.712 m2
e Uberbaubare Fl&-
che: 729 m2
87
g;;}; = :::Neeau
Allgemeines Wohngebiet, max. Il - Vollgeschosse textliche Festset-
Offene Bauweise, nur Einzel- oder Doppelhduser zuldssig zungen
Maximale Grundflache (GR): 672 m2 (ohne Nebenanlagen, s. fextli-
che Festsetzung Nr. 1.2.2 ,,Bei der Ermittlung der zul&ssigen GR ist
die generelle 50 % Uberschreitung fir Nebenanlagen nicht zuldssig)
Maximale Geschossflache (GF): 960 m?
43.2 Auswertung der Bauakten
FUr die Grundsticke Am Kratt 14c — 16b (insgesamt 4 GrundstUcke) GR (ohne Nebenan-
ergibt sich im bisherigen Bestand eine gesamte Uberbaute Grund- lagen
flache (GR) (der 5 Wohngebdude) von 372,6 m2. Die texilich fest-
gesetzte maximale Grundfldche (672 m2) wird somit eingehalten.
Am Kratt 14c GR= 878m:2
Am Kratt 16 GR= 912m?
Am Kratt 16a GR=  81,0m2
Am Kratt 16b GR= 112,6 m?
Ges. GR= 372,2 m?2 (ohne Nebenanlagen)
Die gesamte Grundfl@che incl. Nebenanlagen umfasst 477,5 m2. GR (mit Nebenan-
lagen)
Am Krattl4c GR= 1429 m2
2. Anderung des Bebauungsplan Nr. 67 und Berichtigung des Fléichennutzungsplans Seife -| 5
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Am Kraft 16 GR= 842m?2
Am Kratt 16a GR = 106,6 m?
Am Kratt 16b GR=_103,3m?
Ges. GR= 477,5m2 (mit Nebenanalgen)

Die Grundfl&dche mit Nebenanlagen Ubersteigt somit den Wert der
GR ohne Nebenanlagen um 105,3 m2, also um ca. 28 %.

FUr den Bereich der Zeile — SUd 1 ergibft sich im bisherigen Bestand
eine tatsaéchliche Geschossflache (GF) von 821,7 m2.

Am Kratt 14c GF= 169,7m?
Am Kratt 16 GF= 171,0m?2
Am Kratt 16a GF= 2558m?2
Am Kratt 16b GF = 225,2m?
Ges. GF= 821,77 m2

Somit liegt die tatsGchliche Geschossflache von 821,7 m2 um 138,3
m?2 unter der festgesetzten zuldssigen maximalen GF von 960,0 mz2.

4.3.3 Konzept der zukUnftigen Festsetzungen

Ziel der zukUnftigen Festsetzungen ist die Transparenz und die
Nachvollziehbarkeit der zuldssigen Baumoglichkeiten fir jeden
Bauherrn und fUr jedes Grundstuck. Entsprechend werden fur die
bebauten Grundsticke einzelne ,Baufenster" ausgewiesen, die
Uberschaubare Erweiterungsmoglichkeiten (in der Regel in den
rGckwartigen GrundstUcksbereichen) eroffnen. Hierbei werden je-
doch die bestehenden, zu erhaltenden BGdume berUcksichtigt, ent-
sprechend kann es zu unterschiedlich groBen Erweiterungsmog-
lichkeiten kommen. Die zukUnftige maximal zuldssige GR wird somit
Uber die zeichnerisch festgesetzte Uberbaubare Grundstucksfladche
(fUr die Wohngebdude) festgelegt und definiert.

Im Weiteren werden die bisherigen Regelungen zur zuldssigen
Grundflache (GR der Wohngebdude) zu den hier vorgeschlage-
nen Uberbaubaren GrundstUcksfl&chen (als zeichnerische maxima-
le zuldssige Uberbaubare Grundsticksfldche) verglichen und be-
wertet.

Nach oben dargestellfem Planausschnitt wird es in der Zeile-Std 1
7u einer maximalen GR von 552 m2 kommen, bisher war fUr diese
Leile eine maximale GR von 672 m2? zuldssig. Dies bedeutet eine
Verminderung um 120 m2, also durchschnittlich je GrundstUck (bei

2. Anderung des Bebauungsplan Nr. 67 und Berichtigung des Fléichennutzungsplans
Begrindung zum Entwurf

STADT RAUM e PLAN

Uberschreitung der
GR/Nebenanlagen

Tatséchliche Ge-
schossfléiche

Unterschreitung der
max. zul. GF

Einzelbaufenster de-
finieren max. GR

Planausschnitt Ein-
zelbaufenster — Zei-
le-Sud 1

Leichte Minderung
der max. zul. GR
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4 Grundstucken) um 30 m2. Begrundet ist dies jedoch in der bisheri-
gen Festsetzung einer max. zuldssigen GR von 672 m2?, die bei den
gewdhlten GrundsticksgroBen sowie Anzahl der GrundstUcke nicht
anndhernd ausgenutzt werden konnte.

Die gesamte GrundstUcksfldche betragt fir die Zeile-SGd 1 1.712
m2, entsprechend der dann maximal zuldssigen GR von 552 m? er-
halt man eine GRZ fUr die Zeile — SUd 1 von 0,32. Dies ist ein nach-
vollziehbarer Dichtewert fUr ein neues Bauquartier, das konzepftio-
nell etwas dichter konzipiert wurde, als vergleichbare Neubauquar-
tiere am Stadtrand.

4.4 Zeile SUd 2 (Am Kratt 14-14b)

4.4.1 bisherige Festsetzungen

‘EILESUD2 T

t\
WA, 0, ED.
L WOHNGEBAL
3R 334 m*

5F: 660 m* YIVA.O

GR:918m?
GF: 924 m*

Allgemeines Wohngebiet, max. Il - Vollgeschosse

Offene Bauweise, nur Einzel- oder Doppelhduser zuldssig

Maximale Grundflache (GR): 334 m2 (ohne Nebenanlagen, s. fextli-
che Festsetzung Nr. 1.2.2 ,,Bei der Ermittlung der zul&ssigen GR ist
die generelle 50 % Uberschreitung fir Nebenanlagen nicht zuléssig)
Maximale Geschossflache (GF): 660 m?

4.4.2 Auswertung der Bauakten

FUr die Grundstucke Am Kratt 14 — 14b (insgesamt 3 GrundstUcke)
ergibt sich im bisherigen Bestand eine gesamte Uberbaute Grund-
flache (GR) (der Wohngebdude) von 258,3 m2. Die fextlich festge-
setzte maximale GrundflGche (334 m2) wird somit eingehalten.

Am Kratt 14 GR= 86,7 m?
Am Kratt 14a GR= 91,6 m?
Am Kratt 14b GR=800m?
Ges. GR= 258,3 m2 (ohne Nebenanlagen)

Die gesamte Grundfl&che incl. Nebenanlagen umfasst 333,9 m2.

2. Anderung des Bebauungsplan Nr. 67 und Berichtigung des Fléichennutzungsplans
Begrindung zum Enftwurf
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GR (mit Nebenan-
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Am Kratt14 GR= 114,7m?
Am Kratt 14a GR= 118,6m?
Am Kratt 14b GR=_100,6 m?
Ges. GR= 333,9 m2 (mit Nebenanalgen)

Die Grundfl&dche mit Nebenanlagen Ubersteigt somit den Wert der
GR ohne Nebenanlagen um 75,6 m2, also um ca. 29 %.

FUr den Bereich der Zeile — SUd 2 ergibt sich im bisherigen Bestand
eine tatsdchliche Geschossflache (GF) von 487,2 m2.

Am Kratt 14 GF= 173,4m?2
Am Kratt 14a GF= 153,8m?2
Am Kratt 14b GF= 160,0m?2
Ges. GF= 487,2mz2

Somit liegt die tatsGchliche Geschossflache von 487,2 m2 um 172.,8
m?2 unter der festgesetzten zuldssigen maximalen GF von 660,0 m2.

443 Konzept der zukUnftigen Festsetzungen

Ziel der zukUnftigen Festsetzungen ist die Transparenz und die
Nachvollziehbarkeit der zuldssigen Baumoglichkeiten fir jeden
Bauherrn und fUr jedes Grundstick. Entsprechend werden fur die
bebauten Grundsticke einzelne ,Baufenster" ausgewiesen, die
Uberschaubare Erweiterungsmoglichkeiten (in der Regel in den
rOckwartigen GrundstUcksbereichen) eréffnen. Hierbei werden je-
doch die bestehenden, zu erhaltenden BGdume berUcksichtigt, ent-
sprechend kann es zu unterschiedlich groBen Erweiterungsmog-
lichkeiten kommen. Die zukUnftige maximal zuldssige GR wird somit
Uber die zeichnerisch festgesetzte Uberbaubare Grundstucksfladche
(fUr die Wohngebdude) festgelegt und definiert.

Im Weiteren werden die bisherigen Regelungen zur zul&ssigen
Grundflache (GR der Wohngebdude) zu den hier vorgeschlage-
nen Uberbaubaren Grundsticksfldchen (als zeichnerische maxima-
le zuldssige Uberbaubare Grundsticksfldche) verglichen und be-
wertet.

Nach oben dargestellfem Planausschnitt wird es in der Zeile-Std 2
zu einer maximalen GR von 375 m2 kommen, bisher war fur diese
Leile eine maximale GR von 334 m? zuldssig. Dies bedeutet eine

2. Anderung des Bebauungsplan Nr. 67 und Berichtigung des Fléichennutzungsplans
Begrindung zum Entwurf
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leichte Erhdhung der zuldssigen GR um 41 m2, also durchschnittlich
je Grundstick (bei 3 Grundsticken) um 13,3 m2.

Die gesamte Grundstucksfldche betfragt fUr die Zeile-SGd 2 1.278
m2, entsprechend der dann maximal zuldssigen GR von 375 m2 er-
halt man eine GRZ fUr die Zeile — SUd 2 von 0,29. Dies ist ein nach-
vollziehbarer Dichtewert fUr ein neues Bauquartier, das konzepftio-
nell etwas dichter konzipiert wurde, als vergleichbare Neubauquar-
tiere am Stadtrand.

4.5 Zeile Mitte 2 (Am Kraft 12b - 12¢)

4.5.1 bisherige Festsetzungen

............

EILES0D2 7T

WA, 0, ED
| WOHNGEBAL
3R 334 m*

3F: 660 m* WA o

L}
GR: 918m*
GF: 924 m*

Allgemeines Wohngebiet, max. Il - Vollgeschosse

Offene Bauweise,

Maximale Grundflache (GR): 417 m2 (ohne Nebenanlagen, s. fext-
liche Festsetzung Nr. 1.2.2 ,,Bei der Ermittlung der zuldssigen GR ist
die generelle 50 % Uberschreitung fir Nebenanlagen nicht zuldssig)
Maximale Geschossflache (GF): 595 m?

4.5.2 Auswertung der Bauakten

FUr die Grundsticke Am Kratt 12b — 12¢ (insgesamt 2 Grundsticke)
ergibt sich im bisherigen Bestand eine gesamte Uberbaute Grund-
flache (GR) (der Wohngebdude) von 193,5 m2. Die fextlich festge-
setzte maximale Grundflache (417 m2) wird somit eingehalten.

Am Kratt 12b GR=  885m?
Am Kratt 12¢c GR=_1050m?
Ges. GR= 193,5 m2 (ohne Nebenanlagen)

Die gesamte Grundfldche incl. Nebenanlagen umfasst 240,2 m2.

Am Kratt12b GR =
Am Kratt 12c GR =

117,2 m?
123,0 m?

2. Anderung des Bebauungsplan Nr. 67 und Berichtigung des Fléichennutzungsplans
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Ges. GR = 240,2 m2 (mit Nebenanalgen)

Die Grundflache mit Nebenanlagen Ubersteigt somit den Wert der
GR ohne Nebenanlagen um 46,7 m2, also um ca. 24 %.

FUr den Bereich der Zeile — Mitte 2 ergibt sich im bisherigen Bestand
eine tatsaéchliche Geschossflache (GF) von 338,9 m2.

Am Kratt 12b GF= 173,1m?
Am Kratft 12c GF= 1658m?2
Ges. GF= 338,9 m2

Somit liegt die tatsdchliche Geschossfldche von 338,9 m2 um 256, 1
m2 unter der festgesetzten zul&ssigen maximalen GF von 595,0 m2.

4.5.3 Konzept der zukUnftigen Festsetzungen

Ziel der zukUnftigen Festsetzungen ist die Transparenz und die
Nachvollziehbarkeit der zuldssigen Baumoglichkeiten fUr jeden
Bauherrn und fur jedes Grundstuck. Entsprechend werden fir die
bebauten Grundsticke einzelne ,Baufenster" ausgewiesen, die
Uberschaubare Erweiterungsmoglichkeiten (in der Regel in den
rGckwartigen GrundstUcksbereichen) eroffnen. Hierbei werden je-
doch die bestehenden, zu erhaltenden Baume bertcksichtigt, ent-
sprechend kann es zu unterschiedlich groBen Erweiterungsmdg-
lichkeiten kommen. Die zukUnftige maximal zuldssige GR wird somit
Uber die zeichnerisch festgesetzte Uberbaubare GrundstUcksflache
(fUr die Wohngebdude) festgelegt und definiert.

Im Weiteren werden die bisherigen Regelungen zur zul&ssigen
Grundflache (GR der Wohngebdude) zu den hier vorgeschlage-
nen Uberbaubaren Grundsticksfldchen (als zeichnerische maxima-
le zuldssige Uberbaubare Grundsticksfldche) verglichen und be-
wertet.

Nach oben dargestelltfem Planausschnitt wird es in der Zeile-Mitte 2
zu einer maximalen GR von 313 m2 kommen, bisher war fUr diese
Leile eine maximale GR von 417 m? zuldssig. Dies bedeutet eine
Minderung der zuldssigen GR um 104 m2?, also durchschnittlich je
Grundstuck (bei 2 Grundsticken) um 52 mZ2. Begrundet ist dies je-
doch in der bisherigen Festsetzung einer max. zuldssigen GR von
417 m2, die bei den gewdhlten GrundstUcksgroBen sowie Anzahl
der GrundstUcke nicht anndhernd ausgenutzt werden konnte.

Die gesamte GrundstUcksfldche betragt fir die Zeile-Mitte 2 992

2. Anderung des Bebauungsplan Nr. 67 und Berichtigung des Fléichennutzungsplans
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m2, entsprechend der dann maximal zul&ssigen GR von 313 m2 er-
halt man eine GRZ fur die Zeile — Mitte 2 von 0,32. Dies ist ein nach-
vollziehbarer Dichtewert fUr ein neues Bauquartier, das konzeptio-
nell etwas dichter konzipiert wurde, als vergleichbare Neubauquar-
fiere am Stadtrand.

4.6 Zeile KITA

4.6.1 bisherige Festsetzungen

ELESOD2 T
t\
WA, 0, ED.
i WOHNGEBAL
3R 334 m*

3F: 660 m* WA o

L}
GR:918m?*
GF: 924 m*

Allgemeines Wohngebiet, max. Il - Vollgeschoss

Offene Bauweise,

Maximale Grundflache (GR): 352 m2 (ohne Nebenanlagen, s. text-
liche Festsetzung Nr. 1.2.2 ,Bei der Ermittlung der zuldssigen GR ist
die generelle 50 % Uberschreitung fir Nebenanlagen nicht zuldssig)
Maximale Geschossflache (GF): 593 m2

4.6.2 Auswertung der Bauakten

Die Baucakte fur die KITA zeigt nur Werte der bestehenden Ge-
schossflédche auf (GF).

FUr das Grundstuck KITA ergibt sich im bisherigen Bestand eine tat-
sdchliche Geschossfldche (GF) von 593 m2. Die maximal zuldssige
Geschossflache ist somit ausgeschopft.

4.6.3 Konzept der zukUnftigen Festsetzungen

Da es sich hier nicht um eine Wohnnutzung sondern vielmehr um
eine Gemeinbedarfseinrichtung handelt, sollte auf einschrénkende
Festsetzungen verzichtet werden. Insbesondere sind die zukUnfti-
gen notwendigen KITA-Platze und der gesamte Raumbedarf nicht
langfristig planbar.

Aufgrund dieser gesonderten Nutzung sollfe das Grundstuck kon-

2. Anderung des Bebauungsplan Nr. 67 und Berichtigung des Fléichennutzungsplans
Begrindung zum Enftwurf
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sequenterweise auch als Fldche fur den Gemeinbedarf festgesetzt
und ausgewiesenen werden.

Der noérdliche GrundstUcksbereich sollte aufgrund seiner wichtfigen
Eingrinungsfunktion des gesamten Quartiers (wie auch in der Zeile
Nord) als private Grunfl&che festgesetzt werden, und ist entspre-
chend von jeglicher baulichen Nutzung freizuhalten.

Die Festlegungen zum MaB der baulichen Nutzung erfolgt dann
(vergleichbar wie bei den WohngrundstUcken) Uber die festgeleg-
te Uberbaubaren GrundstUcksfladche, die zeichnerisch die maximal
zulassige Grundfldche definiert.

Nach oben dargestellter Planskizze wird es fUr das Grundstuck KITA
zu einer maximalen GR von 704 m2 kommen. Aufgrund der weiter-
hin gUlfigen Festsetzung zur Geschossigkeit mit max. 1 Vollgeschoss,
sind ggfs. Nufzungen im (bereits bestehenden, aber nicht ausge-
bauten) Dachgeschoss im Rahmen der Regelungen der LBO (Lan-
desbauordnung) zulassig).

2. Anderung des Bebauungsplan Nr. 67 und Berichtigung des Fléichennutzungsplans
Begrindung zum Entwurf
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4.7 Leile West 2 (Am Kratt 8a)

4.7.1 bisherige Festsetzungen

‘EILESUD2 T

B
WA, 0 ED \ -
i

3R 334 m*
5F: 660 m*

Allgemeines Wohngebiet, max. Il - Vollgeschosse

Offene Bauweise,

Maximale Grundflache (GR): 663 m2 (ohne Nebenanlagen, s. text-
liche Festsetzung Nr. 1.2.2 ,,Bei der Ermittlung der zuldssigen GR ist
die generelle 50 % Uberschreitung fir Nebenanlagen nicht zul&ssig)
Maximale Geschossfldche (GF): 720 m2

4.7.2 Auswertung der Bauakten

Da das Grundstuck bisher nicht bebaut ist, kann keine Auswertung
erfolgen.

Die zeichnerisch festgelegte maximale Uberbaubare GrundstUcks-
flache ergibt (ohne BerUcksichtigung der freizuhaltenden Ab-
standsfldchen zum sUdlich gelegenen, bereits bebauten Grund-
stick) eine GroBe von 357 m2?, die textliche Regelung zur zuldssigen
Grundfldche zeigt jedoch eine FIGchengréBe von 663 m2 auf. In-
soweit muss hier die 2. Anderung des Bebauungsplanes eindeutige
und klare Festlegungen treffen und die Widerspriche beseitigen. Es
wird davon ausgegangen, dass hier der einschrinkendere Wert
gemeint war — also 357 m2.

4.7.3 Konzept der zukUnftigen Festsetzungen

Ziel der zukUnffigen Festsetzungen ist die Transparenz und die
Nachvollziehbarkeit der zuldssigen Baumoglichkeiten fUr jeden
Bauherrn und fUr jedes GrundstUck. Entsprechend werden fur die
Grundsticke einzelne ,,Baufenster" ausgewiesen. Die zukUnftige
maximal zuldssige GR wird somit Uber die zeichnerisch festgesetzte
Uberbaubare Grundsticksflache (fur die Wohngebdude) festge-
legt und definiert.

2. Anderung des Bebauungsplan Nr. 67 und Berichtigung des Fléichennutzungsplans
Begrindung zum Enftwurf
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Im Weiteren werden die bisherigen Regelungen zur zul&ssigen
Grundflache (GR der Wohngebdude) zu den hier vorgeschlage-
nen Uberbaubaren Grundsticksfldchen (als zeichnerische maxima-
le zuldssige Uberbaubare Grundsticksfldche) verglichen und be-
wertet.

Nach oben dargestelltem Planausschnitt wird es in der Zeile-West 2
zu einer maximalen GR von 356 m2 kommen, bisher war fUr diese
Leile eine maximale GR von 357 m2 (zeichnerisch) zuldssig (die text-
liche Festsetzung zur zuldssigen Grundfléche von 663 m2 wird hier
als nicht realisierbar angesehen und entsprechend nicht berick-
sichtigt). Dies bedeutet eine fast identische Festsetzung der zuldssi-
gen GR.

Die gesamte Grundstucksfldche betfragt fur die Zeile-West 1.404 m2,
entsprechend der dann maximal zuldssigen GR von 356 m? erhdlt
man eine GRZ fur die Zeile — West 2 von 0,25. Dies ist ein nachvoll-
ziehbarer Dichtewert fUr ein neues Bauquartier, das hier durch ein
gréBere Grundstuck mit Einzelbebauungen charakterisiert ist.

4.8 Leile West 1 (Am Kratt 8b - 8i)

4.8.1 bisherige Festsetzungen

'EILESOD2 |
e

WA, 0, ED. |

1

3R 334 m*
3F: 660 m*

Allgemeines Wohngebiet, max. Il - Vollgeschosse

Offene Bauweise,

Maximale Grundflache (GR): 840 m2 (ohne Nebenanlagen, s. text-
liche Festsetzung Nr. 1.2.2 ,Bei der Ermittlung der zuldssigen GR ist

2. Anderung des Bebauungsplan Nr. 67 und Berichtigung des Fléichennutzungsplans
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die generelle 50 % Uberschreitung fir Nebenanlagen nicht zul&ssig)
Maximale Geschossflache (GF): 1.448 m2

4.8.2 Auswertung der Bauakten

FUr die Grundsticke Am Kratt 8b — 8i (insgesamt 8 GrundstUcke)
ergibt sich im bisherigen Bestand eine gesamte Uberbaute Grund-
flache (GR) (der Wohngebdude) von 620,2 m2. Die textlich festge-
setzte maximale Grundfldche (840 m2) wird somit eingehalten.

Am Kratt 8b GR = 61,9 m2
Am Kratt 8c GR = 61,9 m2
Am Kratt 8d GR = 61,9 m?
Am Kratt 8e GR = 61,9 m2
Am Kratt 8f GR = 84,0 m?2
Am Kratt 8g GR= 968m?
Am Kratt 8h GR = 79,5 m?2
Am Kratt 8i GR= 112,3m?
Ges. GR= 620,2 m2 (ohne Nebenanlagen)

Die gesamte Grundfldche incl. Nebenanlagen umfasst 240,2 m2.

Am Kratt 8b GR = 83,8 m?2
Am Kratft 8c GR = 75,2 m?2
Am Kratt 8d GR = 75,2 m?2
Am Kratt 8e GR = 85,3 m2
Am Kratt 8f GR= 100,4 m2
Am Kratt 8g GR= 1382m?
Am Kratt 8h GR = 92,0 m?
Am Kratt 8i GR= 219,6 m?
Ges. GR= 869,77 m2 (mit Nebenanlagen)

Die Grundfldche mit Nebenanlagen Ubersteigt somit den Wert der
GR ohne Nebenanlagen um 249,5 m2, also um ca. 40 %.

FUr den Bereich der Zeile — SUd 1 ergibt sich im bisherigen Bestand
eine tatséchliche Geschossflache (GF) von 1.314,6 m2.

Am Kratt 8b GF = 144,7 m?2
Am Kratft 8c GF = 164,8 m?2
Am Kratt 8d GF = 164,8 m?2
Am Kratt 8e GF = 144,7 m?2
Am Kraft 8f GF = 156,0 m?2
Am Kratt 8g GF = 162,5 m2
Am Kratt 8h GF = 158,9 m2
Am Kratt 8i GF = 218,2 m?
Ges. GF= 1.314,6 m2

Somit liegt die tatsdchliche Geschossfldche von 1.314,6 m2 um
133,4 m2 unter der festgesetzten zuldssigen maximalen GF von
1.448 m2,

2. Anderung des Bebauungsplan Nr. 67 und Berichtigung des Fléichennutzungsplans
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4.8.3 Konzept der zukUnftigen Festsetzungen

Ziel der zukUnffigen Festsetzungen ist die Transparenz und die
Nachvollziehbarkeit der zuldssigen Baumodglichkeiten fur jeden
Bauherrn und fUr jedes Grundstuck. Entsprechend werden fur die
bebauten Grundsticke einzelne ,Baufenster” (unter BerUcksichti-
gung des Doppelhauses und der Reihenhduser) ausgewiesen, die
Uberschaubare Erweiterungsmaoglichkeiten (in der Regel in den
rOckwartigen GrundstUcksbereichen) eréffnen. Ausnahme hiervon
bilden die vier Reihenhduser — hier wurden exakte Baukdrperfest-
setzungen getroffen um die einheitliche Gestaltung zu gewdhrleis-
fen. Bei den Festlegungen der Uberbaubaren Grundsticksfldchen
werden die bestehenden, zu erhaltenden B&dume bericksichtigt,
entsprechend kann es zu unterschiedlich groBen Erweiterungsmog-
lichkeiten kommen. Die zukUnftige maximal zuldssige GR wird somit
Uber die zeichnerisch festgesetzte Uberbaubare GrundstUcksfldche
(fUr die Wohngebdude) festgelegt und definiert.

Im Weiteren werden die bisherigen Regelungen zur zul&ssigen
Grundfladche (GR der Wohngebdude) zu den hier vorgeschlage-
nen Uberbaubaren GrundstUcksfl&chen (als zeichnerische maxima-
le zuldssige Uberbaubare Grundsticksfldche) verglichen und be-
wertet.

Nach oben dargestellter Planskizze wird es in der Zeile-West 1 zu ei-
ner maximalen GR von 901 m2 kommen, bisher war fUr diese Zeile
eine maximale GR von 840 m? zuldssig. Dies bedeutet eine Erho-
hung der zuldssigen GR um 61 m?, also durchschnittlich je Grund-
stUck (bei 8 Grundsticken) um 7,6 m2.

Die gesamte GrundstUcksfldche betragt fUr die Zeile-SUd 1 3.616
m2, entsprechend der dann maximal zuldssigen GR von 201 m? er-
halt man eine GRZ fur die Zeile — SUd 1 von 0,25. Dies ist ein nach-
vollziehbarer Dichtewert fUr ein neues Bauquartier, das konzeptio-
nell etwas dichter konzipiert wurde, als vergleichbare Neubauquar-
tiere am Stadtrand, jedoch in diesem Bereich durch relativ fiefe
BaugrundstUcke gepragt ist.

4.9 Wohngebdude im Siden

Das groBe Einzelhaus im sudlichen Geltungsbereich grenzt sich zum

2. Anderung des Bebauungsplan Nr. 67 und Berichtigung des Fléichennutzungsplans
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sonstigen Baugebiet rdumlich durch einen Erdwall ab. Durch be-
reits bestehende Eingrunungen an der StraBe Am Kratt und die
groBen, umgebenden Gartenflachen erhdlt dieser Bereich einen
eigenstadndigen und vom sonsftigen Planbereich abgetrennten
Charakter.

Insoweit sind keine wesentlichen Anderungen zu den Festsetzun-
gen zum MaB der baulichen Nutzung erfolgt. Die Uberbaubaren
GrundstUcksflachen entsprechen weitgehend den Festlegungen
der 1. Anderung des Bebauungsplans.

Aufgrund der bestehenden GroBe des Wohngebdudes wurden
hier jedoch max. 4 Wohnungen je Wohngebdude festgesefzt (im
sonstigen allgemeinen Wohngebiet sind nur max. 2 Wohnungen je
Wohngebdude zul&ssig).

Der ausgewiesene Bereich des Allgemeinen Wohngebietes wurde
an die Lage und den Standort des bestehenden Wohngebdudes
angepasst. Die sudlich angrenzenden GrundstUcksbereiche wur-
den als private Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,,Garten-
land” ausgewiesen; entsprechend dieser festgelegten Nutzungskao-
tegorie sind hier bauliche Anlagen (auch Nebenanlagen) unzulds-
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Vergleich 1. und 2. Anderung des BP 67

Kita als Gemeinbedarfsfldche

ErschlieBungsstraBe ,,Am Kratt" als festgesetzte StraBenver-
kehrsfldche

Ausweisung der bisherigen Fldche fUr Wald im stdlichen
Plangeltungsbereich als private Grinflache mit der Zweck-
bestimmung ,,Gartenland*

Umgebende und bisher nicht Uberbaubare GrundstUcks-
fldchen sowie bereits ausgewiesene Grunflachen am Quar-
fiersrand werden nunmehr zusammen als private Grinfla-
chen mit der Zweckbestimmung , Quartierseingrunung"
festgesetzt (Uberlagernd mit den Festsetzungen zum Erhalt
bzw. zum Erhalt und zum anpflanzen von Badumen, Stréu-
chern und sonstigen Bepflanzungen)

Einzelbaufenster, die gleichzeitig die max. Grundfldche
zeichnerisch definieren
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o Beibehaltung der Uberschreitungsmoglichkeit der zuldssigen
Grundfléche durch Nebenanlagen, jedoch durch die so-
genannte 50 % — Regelung und nicht mehr durch die An-
gabe einer GR- FldchengroBe fur das gesamte Plangebiet
(7.584 m2)

° Regelung der Baumasse bzw. der baulichen Héhenentwick-
lung durch Festsetzungen zur Trauf- und Firsthéhe (sind be-
reits in der 1. Anderung festgelegt worden), und nicht mehr
durch maximale Geschossfléchen

o Streichung der zuldssigen Gebdudetypen innerhalb der of-
fenen Bauweise — also keine Festsetzung zur bereichsweisen
Zulassigkeit von Einzelhdusern, Doppelhdusern und Haus-
gruppen (durch die weitgehende bauliche Nutzung der
Grundstucke ist diese Regelung zur Steuerung der stadte-
baulichen Ordnung nicht mehr notwendig)

o Die bisherigen Festsetzungen zu maximalen GrundstUcks-
gréBen und zu Staffelgeschossen kdnnen entfallen, da das
Quartier weitgehend bereits baulich genutzt wird und die
baulichen Vorhaben bereits umgesetzt worden sind.

° Die Regelungen zur Baugestaltung wurden aus o.g. Grun-
den ebenfalls ersatzlos gestrichen

Folgende Regelungen und Festsetzungen bleiben weitgehend er-
halten, insbesondere zur Baugebietsausweisung (Allgemeines
Wohngebiet), zur Geschossigkeit (Zahl der Vollgeschosse als
HoéchstmalB — zwei Vollgeschosse), den Standorten und GroBe der
hochbaulichen Nebenanlagen und zur maximalen Anzahl der
Wohneinheiten (maximal zwei Wohnungen je Wohngebdude) der
einzelnen Gebdude (mit Ausnahme des einzelnen Wohngebdudes
im SUden — hier sind maximal vier Wohnungen je Wohngebdude zu-
I&ssig).

5.3 Gronordnung

2. Anderung des Bebauungsplan Nr. 67 und Berichtigung des Fléichennutzungsplans
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Ziel der Festlegung der privaten Grunfladchen ist die umfassende
Gewdhrleistung einer gesamtheitlichen Quartierseingrinung. Ent-
sprechend wurden die Bereiche der 1. Anderung des Bebauungs-
planes, die bereits als private Grinflachen festgelegt wurden wie
auch die im nérdlichen Bereich zusatzlich ausgewiesene Garten-
zone (in der jegliche Bebauung als unzuldssig deklariert wurde)
nunmehr als private Grunfldche mit der Zweckbestimmung ,,Quar-
tierseingrinung* festgesetzt. Innerhalb dieses Bereiches ist die Er-
richtung jeglicher baulicher Anlagen unzuldssig.

Da wesentliche Bereiche dieser Grunfladche bereits bepflanzt sind,
wurde am nordlichen und &stlichen Plangebietsrand zusétzlich ein
Erhaltungsgebot fur Baume, Strducher und sonstigen Bepflanzun-
gen festgesetzt.

Am westlichen Plangebietsrand, im Ubergang zum angrenzenden
Wald, wurde eine neue private Grunflache mit gleicher Zweckbe-
stimmung ausgewiesen. Innerhalb des Waldschutzstreifens (der hier
die gesamte Grunfldche umfasst), wurde auf Erhaltungsgebote
von B&umen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen oder wei-
tergehende Anpflanzgebote verzichtet.

Die angestrebte Eingrinung des sudlich gelegenen gréBeren
Grundstucks wird ebenfalls durch eine ausgewiesene private Gron-
flache mit der Zweckbestimmung ,,Quartierseingrinung” gewdahr-
leistet. Zusatzlich sind hier die bestehenden Grinstrukturen zu erhal-
ten und in Teilen zu erg&nzen.

Der Uberwiegende Teil dieses groBen GrundstUcks wurde darUber
hinaus als private Grunfldche mit der Zweckbestimmung , Garten-
land" ausgewiesen, um hier ebenfalls bauliche Anlagen auszu-
schlieBen.

Der westlich der Kita vorgesehene Bereich eines Kinderspielplatzes
wurde gemdB dem Nutzungsziel als private Grinflache mit der
Iweckbestimmung ,Spielplatz” ausgewiesen. Um die Erreichbarkeit
dieses Spielplatzes vom eigentlichen ErschlieBungssystem des
Wohnquartiers zu gewdhrleisten, wurde ein Gehrecht (Wegever-
bindung Uber private GrundstUcksfldchen) zugunsten der Anlieger
festgelegt.

Aus stadfrdumlichen und naturschutzfachlichen Uberlegungen
wurden markante und vitale, bestehende Bdume im gesamten
Plangeltungsbereich zum Erhalt festgesetzt.

54 nachrichtliche Ubernahmen

Zum Schutz von kulturhistorisch &uBerst wertvollen Funden wurde
mit Landesverordnung vom 22.7.1977 ein Grabungsschutzgebiet im
Bereich des gesamten Ahrensburger Tunneltals ausgewiesen. Der
Bereich der 2.Anderung des Bebauungsplanes Nr. 67 liegt komplett
innerhalb dieses Grabungsschutzgebietes. Hier sind genehmi-
gungspflichtig:

2. Anderung des Bebauungsplan Nr. 67 und Berichtigung des Fléichennutzungsplans
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e fiefgrundige Erdarbeiten, Erdentnahmen, Anlage von Teichen,
Auffillungen, Planierungen,

e Anlage neuer und Ausbau bestehender Wege, StraBen und
Leiftungstrassen,

e Anlage neuer und Verbreiterung und Vertiefung bestehender
Entwdsserungsgrében im Niederungsbereich, Bau- und Er-
schlieBungsarbeiten aller Art, kUnstliche Absenkungen des
Grundwasserspiegels, Tiefpfligen Uber 30 cm, Rodung von
Baumstubben, sonstige Rodungsarbeiten und Neuaufforstun-
gen, Absammeln von archdologischem Fund gut.

Das archdologische Landesamt wurde bei den Planungen fur die
31. F-Plan-Anderung, den Bebauungsplan Nr. 67 und der — 1. Ande-
rung zum Bebauungsplan Nr. 67 bereits ausfGhrlich beteiligt.

Westlich des Plangebietes befinden sich Fldchen for Wald. Entspre-
chend wurde hier ein Waldschutzstreifen (mit reduziertem Waldalb-
stand) gemdaB § 24 Landeswaldgesetz (LWaldG) ausgewiesen. In-
nerhalb dieses Waldschutzstreifens wurde eine private Grunfladche
ohne Anpflanz- oder Erhaltungsgebote festgesetzt.

2. Anderung des Bebauungsplan Nr. 67 und Berichtigung des Fléichennutzungsplans
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