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Erhaltungs- und Gestaltungssatzung Geltungsbereich und Ensemblebereiche

Dokumentation der Erhaltungswurdigkeit der beiden Gebdude Manhagener Allee 54 und 56 als

Einzelgebdude sowie im Zusammenhang mit dem dargestellten Ensemblebereich
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§ 172 Erhaltung baulicher Anlagen und der Eigenart
von Gebieten (Erhaltungssatzung)

(1) Die Gemeinde kann in einem Bebauungsplan oder durch eine
sonstige Satzung Gebiete bezeichnen, in denen

Nr. 1 - zur Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart des Gebiets auf
Grund seiner stadtebaulichen Gestalt (Absatz 3), der Ruickbau, die
Anderung oder die Nutzungsanderung baulicher Anlagen der
Genehmigung bedtirfen. In den Fallen des Satzes 1 Nr. 1 bedarf auch
die Errichtung baulicher Anlagen der Genehmigung.

(3) In den Fallen des Absatzes 1 Satz 1 Nr. 1 darf die Genehmigung nur
versagt werden, wenn die bauliche Anlage allein oder im
Zusammenhang mit anderen baulichen Anlagen das Ortsbild, die
Stadtgestalt oder das Landschaftsbild pragt oder sonst von
stadtebaulicher, insbesondere geschichtlicher oder kiinstlerischer
Bedeutung ist. Die Genehmigung zur Errichtung der baulichen Anlage
darf nur versagt werden, wenn die stadtebauliche Gestalt des Gebiets
durch die beabsichtigte bauliche Anlage beeintrachtigt wird.

Erhaltungssatzung

Satzungsrecht
gem. § 172 BauGB
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Uber 70 %
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rockwartigen Bereichen
(insgesamt 18 WE)
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AN

Vorhabenplanung

Gewdhrleistung gesunder

Wohn-und
Arbeitsverndltnisse

Verschattung von

Nachbargrundstucken

21.06.
Sonnenaufgang 3:50
Sonnenuntergang 20:52

Keine
Beeintrachfigungen
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10:00 Uhr

11:00 Uhr

14:00 Uhr

Vorhabenplanung

Gewdhrleistung gesunder
Wohn-und
Arbeitsvernhdltnisse

Verschattung von
Nachbargrundstucken

21.03./ 21.09.
Sonnenaufgang 6:21
Sonnenuntergang 18:33

Besonnung:

SUd-Ost-Fassade ab 13:30
Gartenfassade ab 12:30
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Vorhabenplanung

Gewdhrleistung gesunder
Wohn- und
Arbeitsverhdaltnisse

9:00 Uhr 11:00 Uhr Verschattung von
Nachbargrundstucken

17.01./24.11.
Sonnenaufgang 8:26
Sonnenuntergang 16:33

13:00 Uhr 14:30 Uhr Besonnung:
SUd-Ost-Fassade ab 15:30
Gartenfassade ab 15:00

15:30 Uhr 16:00 Uhr 32
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vorhabenbezogener Bebauungsplan
BauGB und BauNVO

Vorhaben- und
Durchfuhrungs- ErschlieBungsplan
vertrag

Der Vorhaben- und Erschlief3ungsplan und der
Durchfuihrungsvertrag definieren verbindlich das Vorhaben.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan liefert ergédnzend hierzu
das entsprechende Bau- und Planrecht.

Bauleitplanung

Vorhabenbezogener
Bebauungsplan

Vorhaben- und
ErschlieBungsplan

Durchfuhrungsvertrag
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Beschluss zum Entwurf und zu den Beteiligungen gem. 3.2 und 4.2 BauGB

2
%
o
.
v
%

WA/1| o

GHmax.
es.o::?fNN 0,45

7

Bauleitplanung
vorhabenbezogener
Bebauungsplan
Planzeichnung Entwurf

Art der baulichen Nutzung

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

- Aligemeine Wohngebiete, s. Textfests. Nr. 1.1, 1.2 und 1.3
§4 BaulVO

- Aligemeine Wohngebiete, s. Textfests. Nr. 1.1, 1.2und 1.3
§4 BauNVO

MaR der baulichen Nutzung
§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

045  Grundflachenzahl GRZ
1B, orimaea Gebaudehdhe mit Hohenangabe in Metern iiber Normalnul

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO

o Offene Bauweise
wiimm  Baulinie

memm= Baugrenze

Verkehrsflachen

§9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB
y----y Einfahrtsbereich

= « = Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Planungen, Nutzungsregelungen, Malnahmen und
Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
§9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB
Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen,
eoco”  Strauchem und sonstigen Bepflanzungen - Vorgartenbereich
§9 Abs. 1 Nr. 252 BauGB

Sonstige Planzeichen
| i ‘i Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen,
I.— -~ Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen
§9Abs. 1.4 BauGB

Zweckbestimmung:

TGa  Tiefgarage

oE offene ErschlieBung
t:: Grenze des raumlichen Geltungsbereiches fir

den Nr. 95
§9 Abs. 7 BauGB

g g von i mit
Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzu

37
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Allgemeines Wohngebiet

und ,,vorhabenbezogene* erganzende Zulassigkeitsregel zur
Art der Baulichen Nutzung gem. § 12 Abs. 3a BauGB i.V.m.
§ 9 Abs. 2 BauGB:

,Unabhangig der Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung
wird festgesetzt, dass im Rahmen dieser festgesetzten
Nutzungen nur solche Vorhaben zuldssig sind, zu deren
Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag
verpflichtet.”

Bauleitplanung

Vorhabenbezogener
Bebauungsplan

Art der bavulichen
Nutzung
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GRZ: 0,45 und Uberschreitungsméglichkeiten (u.a. fur die
Flachen des Tiefgaragengeschosses) auf 0,7

Rechtsgrundlage - § 17 Abs. 2 BauNVO:

,Die Obergrenzen des Absatzes 1 (0,4 bei Allgemeinen
Wohngebieten) kdnnen aus stadtebaulichen Grinden
tiberschritten werden, wenn die Uberschreitung durch Umstande
ausgeglichen ist oder durch Mal3nahmen ausgeglichen wird,
durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt
werden und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt
vermieden werden.”

Hinweis:

Grundsatz des BauGB - 8 1ADbs. 5 Satz 3 BauGB:

... SOll die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch
Maldnahmen der Innenentwicklung erfolgen.”

Weitere Festsetzung:

Maximal zulassige Gebaudehthe Giber NN entsprechend der
Vorhabenplanung (zoniert fur die Stadtvillen an der Manhagener
Allee und den riickwartigen Grundstticksbereichen).

Bauleitplanung

Vorhabenbezogener
Bebauungsplan

MafB der baulichen
Nutzung

GRZ

Maximal zulassige
Gebdudehohe
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Von folgenden Regelungen der E-G-Satzung muss befreit werden:
(Rechtsgrundlage: § 18 ,Ausnahmen und Befreiungen® der E-G-Satzung)

,8 11 - Bauliche Anlagen in zweiter Reihe®

,8 5 - Sachlicher Geltungsbereich®

,8 6 - asymmetrischer Giebel-Traufen-Typ*

Ursache hierfur:

Bebauung auf den riickwartigen Grundstticksbereichen
Treppenhausanlagen

Historische Geschossigkeit
Historische Bauelemente

Bauleitplanung
und Erhaltungs- und
Gestaltungssatzung

Festlegungen der beiden
Satzungen durfen sich
nicht widersprechen

Befreiung von
Festlegungen der
E-G-Satzung
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In den bisherigen Darstellungen der Vorhabenplanung war eine

sogenannte Unterflur - L6ésung fir die verschiedenen Millbehaltnisse in
den Vorgartenbereichen vorgesehen. Aufgrund der Topographie (das

Gelande fallt nach Stdwesten deutlich ab) sowie der Auflagen der

Abfallwirtschaftsgesellschaft ist grundséatzlich kein anderer Standort

maoglich.

Aus Verkehrssicherheits — Uberlegungen wird nunmehr eine Oberflur —

Losung umgesetzt werden mussen.

Aktuell nachgereichte Plandarstellung:
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WIR SIND NICHT DA Artenschutz

Fledermause

MUSS ABER VOR FALLUNG DER BAUME BZW. VOR BEGINN
DER ABBRUCHARBEITEN NOCHMALS AKTUELL UBERPRUFT
WERDEN
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