STADT SCHWETZINGEN

Amt: 60 Bauamt
Datum: 10.10.2005
Drucksache Nr.  048/2005

Beschlussvorlage

Sitzung Gemeinderat am 20.10.2005 - offentlich -

Vorberaten im Technischen Ausschuss am 13.10.2005

Bebauungsplan Nr. 68 "Oststadt"
Erneute Offenlage des Bebauungsplanentwurfes

Beschlussvorschlag:

1. Die im Rahmen der Offenlage abgegebenen und eingeholten Stellungnahmen wurden
behandelt. Der Abwagung wird in der vorgeschlagenen Form zugestimmt.

2. Der entsprechend geanderte Entwurf in der Fassung vom 29.09.2005 wird gebilligt.
3. Der Entwurf wird fur die Dauer eines Monats erneut 6ffentlich ausgelegt.

4. Die Trager offentlicher Belange werden Uber die erneute 6ffentliche Auslegung
benachrichtigt.

Erlauterungen:

Durch Beschluss des Gemeinderates vom 14.04.2005 und der entsprechenden
Bekanntmachung wurde der Bebauungsplanentwurf Nr. 68 ,Oststadt“ und die 6rtlichen
Bauvorschriften in der Zeit vom 25.04. bis 27.05.2005 6ffentlich ausgelegt. Die betroffenen
Trager offentlicher Belange wurden durch Schreiben vom 22.04.2005 mit den Planunterlagen
von der Offenlage benachrichtigt.

Auf Grundlage der eingegangenen Stellungnahmen wurden redaktionelle Anderungen
vorgenommen, die die Grundztige der Planung nicht betreffen.

Im Bereich der Planfestgestellten B 535 (Neubau) wurde die Abgrenzung korrigiert und ein
Hinweis zu den Larmschutzmalinahmen aufgenommen.

Zu Anderungen der Festsetzungen des Bebauungsplanentwurfes, die die Grundziige der
Planung betreffen, fihrten eingegangene Stellungnahmen von privaten Eigentiimern sowie
geplante Umbau- und Neubaumafnahmen im Plangebiet.

Die verschiedenen Losungsvorschlage zu den vorliegenden privaten Stellungnahmen
wurden im TA 15.09.2005 ausfuhrlich diskutiert.

Folgende Themen wurden zustimmend beraten:

¢ Die schalltechnische Untersuchung des Biros BS Ingenieure wurde fir den Bereich
der Tankstelle und des Autohauses in der Bruchhduser Stral3e erganzt. Die neu
ermittelten Werte haben gezeigt, dass durch den Betrieb der Tankstelle und des
Autohauses die schalltechnischen Anforderungen der TA Larm (2) eingehalten
werden.



e Fir den Grol3- und Einzelhandel (Bekleidung) an der Ecke GoethestralRe / Fritz-
Schweiger-Strafie und flr das Autohaus mit Werkstatt und Tankstelle in der
Bruchhauser Stralle wird der derzeitige Bestand nach § 9 (2) BauGB bis zu der
Nutzungsaufgabe gesichert. Danach gelten fir diese Bereiche die der Umgebung
angepassten Festsetzungen des Bebauungsplanes.

Das Thema Bebaubarkeit Flurstick 916, Schillerstrasse 29 ('Rosenhof’) wurde mit dem
Auftrag der Uberarbeitung vertagt.

Das durch einen Bauantrag ausgeloste, erneut diskutierte Thema 'Eckbebauungen’ wurde
ebenfalls mit dem Auftrag der Uberarbeitung vertagt.

Fir das durch eine Voranfrage aufgetretene Thema des 'Bestandschutz Mozartstrasse 9a'
wird eine Lésung vorgeschlagen.

Unter Bezug auf die Zielsetzung der Planung

e Sicherung der Bebauungsstruktur der Oststadt und der groRen Gartenflachen im
Innenbereich sowie

e Sicherung angemessener Erweiterung der Wohn- und Bauflachen, um den heutigen
Wohnbediirfnissen Rechung zu tragen, ohne den Rahmen an einer maximalen
Ausnutzung zu orientieren (wie es im unbeplanten Innenbereich méglich ware)

wird folgende Plananderung vorgeschlagen:

1. Fir das Grundstiick Flurstiick 916, Schillerstrasse 29, werden

o fir eine angemessene Nutzbarkeit des Areals eine an der direkten Umgebung
orientierte Bebaubarkeit,

o flr die zuklnftige Bebauung angemessener Wohnverhaltnisse und
Wohnqualitat sowie

e der Nachbarschutz gesichert.

Die Sicherung erfolgt durch die Festsetzung eines zu den Nachbargrenzen jeweils
7.4 m Abstand einhaltenden Baufensters (siehe beigefligten Planausschnitt).
Gesichert wird der festgelegte Abstand zu den Nachbarbebauungen durch die
Festsetzung von privaten Grinflachen, Zweckbestimmung Hausgarten, die nicht
Uberbaut werden dirfen.

Eine Erschlieung der kinftigen Bebauung erfolgt innerhalb des Baufensters.

Es werden nur Einzelhduser mit max. 2 Wohneinheiten je Wohngebaude
zugelassen. Die maximal zulassige Grundflache fir Hauptgebaude wird auf 250 m?
begrenzt.

Die GRZ fir die anrechenbaren Flachen wird, entsprechend der umgebenden
Bebauung (Teilbereiche 'N') auf 0,6 festgesetzt.

Die Traufhdhe wird in Anlehnung an die umgebenden Gebaude auf maximal 4.3 m
begrenzt. Die Firsthéhe wird zur Sicherung einer angemessenen Wohnnutzung auf
9.0 m begrenzt (entsprechend den Festsetzungen der umgebenden Bebauung am
Rosenweg, Teilbereich 'M1', sowie im Bereich des ehemaligen Bebauungsplans
'Verlangerte Schillerstrasse’, Teilbereich 'L").

Die Dachneigung darf maximal 45° betragen. Die Firstrichtung wird parallel zu den
angrenzenden Grundstlicksgrenzen festgesetzt.



Die getroffenen Festsetzungen wurden simuliert. (siehe Zeichnung in Anlage):

¢ mit maximaler Traufhdhe 4.3 m und mdglicher Dachneigung von ca. 40.5
Grad bei maximal 9.0 m Firsthéhe .

2. Fir Eckgrundstiicke werden, nach erneuter rtlicher Uberpriifung, folgende
Alternativen zur Festsetzung vorgeschlagen (Unterlagen werden bis 10.10.2005
nachgereicht) und in der Sitzung des TA dargestellt:

e Sicherung der bereits bebauten Ecksituationen entsprechend dem Bestand
und den umgebenden Festsetzungen (Baufenstertiefe gemaf Bestand sowie
der den Strassenraum pragenden Nachbarbebauung und, soweit die
jeweiligen Situation dies zulasst, Herausziehen der Gartenzonen der
Innenbereiche bis an die Stralle)

e Anpassung der unbebauten Eckgrundstiicke an die Festsetzungen der
Umgebung (Festsetzungen wie obenstehend)

oder alternativ

e Beibehaltung der bisher vorgesehenen Ausweisungen unter Nachweis der
Einbindung in die Nachbarbebauung

Die Uberpriifung vor Ort hat ergeben, dass eine Reduktion der zulassigen Traufhdhe
z.B. auf 6.25 m nicht weiter zu verfolgen ist da dadurch mehr als 72 % des innerhalb
der Teilbereiche 'K' vermessenen Bestandes von einer kiinftig unzulassigen
Traufhéhe betroffen ware. Diese Tatsache wiedersprache dem Grundprinzip des
Bestandsschutzes und wirde zu unangemessenen Harten fihren.

3. Flr das Grundstuck Flurstick 1157/1, Mozartstrasse 9a, wird vorgeschlagen, fur den
mittel- und langfristigen Erhalt der bestehenden Bebauung die riickwartige Baugrenze
um 2,0 m zu erweitern und die Baulinien in Baugrenzen umzuwandelin.

Anlagen:

e Abwagungsvorschlag zu den eingegangenen Stellungnahmen im Rahmen der
Offenlage

o Textteil zum geanderten Entwurf in der Fassung vom 29.09.2005 (erneute Offenlage)

e Deckblatt zu Flurstick 916

e Schnittzeichnung zu der simulierten Festsetzung Flurstlick 916

Die 0.g. Anlagen wurden bereits mit den Unterlagen zur Sitzung des Technischen Ausschuss
am 13. Oktober 2005 versandt.

Nachzureichende Unterlagen
e Alternative Festsetzungen zu den Eckgrundsticken
Im Technischen Ausschuss wurde beschlossen das Lichtraumprofil von 50 auf 45

herabzusetzen. Die geanderten Plane und Unterlagen werden am Donnertag, den
20.10.2005 als Tischvorlage nachgereicht.
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