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Anderung Nr. 1 des Bebauungsplanes Br 203 Hohenbuschei

1. Anderungsbereich

Der Anderungsbereich umfasst den ca. 74 ha groflen raumlichen Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes Br 203 — Hohenbuschei -. Nicht in den Anderungsbereich einbezogen sind die ex-
ternen Ausgleichsfldchen ostlich des Plangebiets sowie eine ndrdliche Kanaltrasse zum Kor-
nebach.

2. Gegenwartige Situation im Anderungsbereich

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Br 203 Hohenbuschei wurde auf Grundlage eines
stadtebaulichen Wettbewerbsentwurfs Planungsrecht fiir ein neues Wohngebiet auf einem frii-
her militdrisch genutzten Areal geschaffen. Dariiber hinaus wurde im Westen des Plangebiets
Planungsrecht fiir die Erweiterung des Gewerbegebietes HeBBlingsweg geschaffen.

Der Bebauungsplan erlangte am 25.02.2009 Rechtskraft. Durch die Entwicklungsgesellschaft
Hohenbuschei GmbH & Co.KG wurden zwischenzeitlich die ErschlieBungsanlagen einschlie3-
lich der 6ffentlichen Griinflachen hergestellt. Die Vermarktung der Grundstiicke erfolgt eben-
falls durch die Hohenbuschei GmbH & Co0.KG. Das durch Griinflachen in insgesamt 30 Ein-
zelquartiere gegliederte Wohngebiet ist bereits zu ca. 85 % vermarktet. Hiervon ausgenommen
sind die beiden groBBeren Wohnquartiere im Westen des Plangebiets, die zwar erschlossen, aber
noch nicht einer Bebauung zugefiihrt werden konnten. Diese beiden Quartiere sind auch we-
sentlicher Gegenstand dieser Anderung Nr. 1 des Bebauungsplanes.

3. Ziele und Zwecke der Anderung des Bebauungsplanes

Mit dem Bebauungsplan werden zur geleiteten Gebietsentwicklung und Gestaltung der Ge-
baude detaillierte planungsrechtliche und gestalterische Regelungen fiir mehrere Hundert Bau-
vorhaben festgelegt. Seit der Rechtskraft des Bebauungsplanes sind bereits zahlreiche Bauvor-
haben realisiert worden und weitere konkret in Planung. Dabei hat sich herausgestellt, dass die
Anpassung und Konkretisierung einzelner Festsetzungen des Bebauungsplanes sinnvoll ist, um
nicht gewollte stddtebauliche oder bauordnungsrechtliche Entwicklungen zu vermeiden.

Dariiber hinaus werden verschiedene Anpassungen des Bebauungsplanes in einzelnen Wohn-
quartieren im Hinblick auf die Bauweise, die tiberbaubaren Grundstiicksflachen und die Er-
schlieBungsanlagen sowie einige Gestaltungsfestsetzungen erforderlich.

In den Gewerbegebieten im Nordwesten des Plangebiets im Ubergangsbereich zu dem be-
nachbarten BVB-Trainingsgeldnde werden die gem. § 8 Abs. 2 BauNVO allgemein zuldssigen
Nutzungen — mit Ausnahme der Tankstellen - um Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale
und gesundheitliche Zwecke ergénzt, da dieses Nutzungsspektrum sich vertrdglich in das stad-
tebauliche Konzept integrieren lisst. Die letztgenannten Nutzungen werden gem. § 1 Abs. 6
Nr. 1 BauNVO als allgemein zuldssig festgesetzt.

Die allgemeine Zuléssigkeit von Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitli-
che Zwecke begriindet sich in der besonderen Standortsituation dieses Gewerbegebiets. Diese
ist gepragt durch die Néhe zum Siedlungsbereich Brackel, zu dem Neubaugebiet Hohenbu-
schei und zu dem Trainingsgelinde des BVB. Die direkte Nachbarschaft zu diesen Wohnge-
bieten und dem Sonderstandort Trainingsgeldnde erdffnet eine tiber das klassische Nutzungs-
spektrum eines Gewerbegebiets hinausgehende Nutzung dieses Teilbereichs als stddtebaulich
sinnvolle Entwicklungsoption.
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Ein wesentlicher Anlass zur Anderung Nr. 1 des Bebauungsplanes Br 203 Hohenbuschei ist
eine gednderte stddtebauliche Zielsetzung im Bereich der beiden groBBeren Wohnquartiere im
Westen des Plangebiets. Der rechtskréftige Bebauungsplan Br 203 sieht hier zwei Wohnquar-
tiere vor, die einer mehrgeschossigen Bebauung zugefiihrt werden sollten. Stadtebauliches Ziel
war es, neben der an diesem Wohnstandort bevorzugten Einfamilienhausbebauung, auch ein
Angebot im Geschosswohnungsbau vorzuhalten. Die Bemiihungen zur Umsetzung dieses Ziels
konnten bislang jedoch nicht in ein realisierungsfahiges Stadium gefiihrt werden, da keine ent-
sprechend grofle Nachfrage an diesem Standort vorhanden ist. Demgegeniiber ist die Nachfra-
ge nach Einfamilienhausgrundstiicken weiterhin in hohem Mafle gegeben. Eine Anpassung der
stidtebaulichen Ziele an die faktische Nachfragesituation ist daher angezeigt. Mit der Ande-
rung Nr. 1 des Bebauungsplanes Br 203 Hohenbuschei sollen die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen flir das gednderte stddtebauliche Entwicklungsziel geschaffen werden. Ein ginzli-
cher Verzicht auf den Geschosswohnungsbau ist jedoch nicht vorgesehen. Beidseits der Ho-
henbuschei-Allee sollen als stralenbegleitende Randbebauung in diesem Abschnitt weiterhin
Geschosswohnungsbauten realisiert werden. In den riickwirtigen ndrdlichen und stidlichen Be-
reichen hingegen sollen die Voraussetzungen fiir eine Einfamilienhausbebauung geschaffen
werden. Hierbei sollen — wie untenstehend néher erldutert — auch besondere Wohnungsangebo-
te in kompakter Gebdudebauweise auf einer Ebene und auf relativ kleinen Grundstiicken ge-
schaffen werden.

4. Planverfahren

Die Anderung Nr. 1 des Bebauungsplanes Br 203 Hohenbuschei wird im vereinfachten Ver-
fahren gem. § 13 BauGB durchgefiihrt. Das vereinfachte Anderungsverfahren kann angewen-
det werden, wenn die Grundziige der Planung nicht beriihrt werden. Dariiber hinaus darf nicht
ein Vorhaben vorbereitet oder begriindet werden, das einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung nach Anlage 1 zum Gesetz iiber die Umweltvertraglichkeits-
priifung unterliegt. Ebenso diirfen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrdchtigung der in § 1
Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b) BauGB genannten Schutzgiiter (Erhaltungsziele und der Schutz-
zweck der Natura 2000-Gebiete 1.S.d. BNatSchG) bestehen.

Diese Voraussetzungen sind erfiillt. Die Grundziige der Planung werden nicht beriihrt. Die Art
der baulichen Nutzung bleibt fiir das gesamte Plangebiet unverindert. Anderungen innerhalb
der Baugebiete beschrinken sich auf das Mal3 der baulichen Nutzung und die Bauweise. Hier-
bei kommt es zu keiner Erhéhung des Malles der baulichen Nutzung, so dass durch die Plan-
dnderung keine negativen Auswirkungen auf Nachbarschaftsbereiche zu erwarten sind. Ande-
rungen im Offentlichen ErschlieBungsnetz beschrinken sich auf Anpassungen an die Ausfiih-
rungsplanung bzw. den tatséchlich erfolgten Stralenausbau. Lediglich die innere ErschlieBung
des Quartiers 06 erfihrt eine grundlegende Anderung. In Bezug auf das Gesamtgebiet werden
aber auch hierdurch die Grundziige der Planung nicht beriihrt, da die Anderung in diesem
Teilgebiet keine Auswirkungen auf das ErschlieBungskonzept des Gesamtgebietes hat. Die
durch offentliche und tlw. private Griinflichen festgesetzte Griinstruktur des Gesamtgebiets
wird ebenfalls von der Anderung nicht beriihrt.

Die weiteren oben genannten Voraussetzungen zur Anwendung des vereinfachten Anderungs-
verfahrens sind ebenfalls gegeben. Mit der vereinfachten Anderung Nr. 1 wird kein Vorhaben
vorbereitet oder begriindet, welches der Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertriglich-
keitspriifung unterliegt und Natura 2000-Gebiete sind erkennbar von der Plandnderung nicht
betroffen.
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5.

5.1

Inhalt der Anderung

Die vereinfachte Anderung Nr. 1 des Bebauungsplanes Br 203 Hohenbuschei umfasst sowohl
Anderungen der zeichnerischen Festsetzungen als auch der textlichen Festsetzungen.

Anderungen der textlichen Festsetzungen

Zur transparenteren Darstellung ist der Anderungstext den bisherigen textlichen Festsetzungen
gegeniibergestellt. Es werden die gesamten Anderungen gegeniiber dem Satzungsplan (Rechts-
kraft 25.02.2009) aufgefiihrt. Sie sind in der Schriftform ,,Fett und Kursiv* aufgefiihrt. Weg-
fallende Texte werden ,,durchgestrichen® dargestellt.

Textliche Festsetzungen

Aktuelle Fassung
(Satzungsfassung 25.02.2009)

Geanderte Fassung (Anderung Nr. 1)

§ 1 Art der baulichen Nutzung
Ausschluss von Nutzungsarten im Allgemeinen
Wohngebiet (WA)

In den WA 1 — WA 5-Gebieten sind die Ausnahmen
nach § 4 Abs. 3 BauNVO (Betriecbe des Beherber-
gungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebe-
triebe, Anlagen fiir Verwaltungen sowie Garten-
baubetriebe und Tankstellen) nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes. Davon ausgenommen sind Solar-
energiecanlagen / Photovoltaikanlagen als nicht
storendes Gewerbe, wenn die Anlagen dem Gebau-
de baulich untergeordnet sind und auf dem Gebdude
errichtet werden (Garagendécher, Dachflichen).

In den WAG6- Gebieten sind die Ausnahmen nach §
4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO (Gartenbaubetriebe,
Tankstellen) nicht Bestandteil des Bebauungspla-
nes.

§ 2 Art der baulichen Nutzung

Zuldssige Nutzungen in den Gewerbegebieten

Gewerbegebiet GE ¢

Zuldssig sind :
- Gewerbebetriebe, die das Wohnen
nicht wesentlich storen,
- Geschifts-, Biiro- und Verwaltungs-
gebdude,
- Anlagen fiir sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise zuldssig sind :
- Wohnungen fiir Aufsichts- und Be-
reitschaftspersonen sowie fiir Be-
triebsinhaber und Betriebsleiter, die

§ 1 Art der baulichen Nutzung
Ausschluss von Nutzungsarten im Allgemeinen
Wohngebiet (WA)

In allen WA-Gebieten sind die Ausnahmen nach §
4 Abs. 3 BauNVO (Betriebe des Beherbergungsge-
werbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,
Anlagen fiir Verwaltungen sowie Gartenbaubetriebe
und Tankstellen) nicht Bestandteil des Bebauungs-
planes. Davon ausgenommen sind Solarenergiean-
lagen / Photovoltaikanlagen als nicht storendes
Gewerbe, wenn die Anlagen dem Gebéude baulich
untergeordnet sind und auf dem Gebéude errichtet
werden (Garagendécher, Dachflichen).

Die Festsetzung entfillt:

0 0 i B
$| “b]s San I'lﬁlids Bab@‘! ‘ .Q] elga;elﬁhaubem]‘:"be
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§ 2 Art der baulichen Nutzung

Zuldssige Nutzungen in den Gewerbegebieten

Gewerbegebiet GE ¢

Zuldssig sind :

— Gewerbebetriebe, die das Wohnen
nicht wesentlich storen,

- Geschifts-, Biiro- und Verwaltungs-
gebdude,

- Anlagen fiir sportliche Zwecke,

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle,
soziale und gesundheitliche Zwecke

Ausnahmsweise zuldssig sind :
- Wohnungen fiir Aufsichts- und Be-
reitschaftspersonen sowie flir Be-
triebsinhaber und Betriebsleiter, die
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Aktuelle Fassung
(Satzungsfassung 25.02.2009)

Geanderte Fassung (Anderung Nr. 1)

dem Gewerbebetrieb zugeordnet und
ihm gegeniiber in Grundflache und
Baumasse untergeordnet sind.

- Betriebe und Anlagen der Abstands-
klasse VII (Nr. 200 - 221), wenn die-
se in ihrem Emissionsverhalten — z.B.
durch besondere technische MaB-
nahmen oder Betriebsbeschrankungen
— den zuléssigen Betrieben und Anla-
gen entsprechen.

Unzuldssig sind :
- Lagerhiuser, Lagerplitze und 6ffent-
liche Betriebe,
- Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, so-
ziale und gesundheitliche Zwecke,
- Vergniigungsstitten,
- Tankstellen.

Innerhalb der mit dem Symbol 6 gekennzeichneten
Flache sind der vorhandene Garten- und Land-
schaftsbaubetrieb sowie der vorhandene Transport-
betrieb fiir Baustoffe als Fremdkdrper gem. § 1 (10)
BauNVO innerhalb des Gewerbegebietes GE °
zuléssig.

Gewerbegebiet GE

Zulassig sind :

- Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhiu-
ser, Lagerplitze und 6ffentliche Be-
triebe,

- Geschifts-, Biiro- und Verwaltungs-
gebiude,

- Anlagen fiir sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise zuldssig sind :

- Wohnungen fiir Aufsichts- und Be-
reitschaftspersonen sowie fiir Be-
triebsinhaber und Betriebsleiter, die
dem Gewerbebetrieb zugeordnet und
ihm gegeniiber in Grundfldche und
Baumasse untergeordnet sind,

- Tankstellen.

Unzulidssig sind :

- Betriebe und Anlagen der Abstands-
klassen I bis VI (Nr. 1 - 199) der Ab-
standsliste 2007* sowie Betriebe und
Anlagen mit vergleichbarem Emissi-
onsverhalten. Dies gilt nicht fiir die
Betriebe und Anlagen der Abstands-
klasse VI, soweit diese mit (¥) ge-
kennzeichnet sind.

- Ausnahmsweise zugelassen werden
konnen die Betriebe und Anlagen der
Abstandsklasse VI (Nr. 161 - 199),
wenn diese in ihrem Emissionsverhal-
ten — z.B. durch besondere technische

dem Gewerbebetrieb zugeordnet und
ihm gegeniiber in Grundflache und
Baumasse untergeordnet sind.

- Betriebe und Anlagen der Abstands-
klasse VII (Nr. 200 - 221), wenn die-
se in ihrem Emissionsverhalten — z.B.
durch besondere technische MaB-
nahmen oder Betriebsbeschrinkungen
— den zulédssigen Betrieben und Anla-
gen entsprechen.

Unzuldssig sind :
- Lagerhiduser, Lagerplétze und 6ffent-
liche Betriebe,
_ i+ kirehliche, ,
.]g] Iheitliche Zveeke.
- Vergniigungsstitten,
— Tankstellen,

Innerhalb der mit dem Symbol 6 gekennzeichneten
Flache sind der vorhandene Garten- und Land-
schaftsbaubetrieb sowie der vorhandene Transport-
betrieb fiir Baustoffe als Fremdkorper gem. § 1 (10)
BauNVO innerhalb des Gewerbegebietes GE °
zuléssig.

Gewerbegebiet GE*

Zulassig sind :

- Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhdu-
ser, Lagerplatze und 6ffentliche Be-
triebe,

- Geschifts-, Biiro- und Verwaltungs-
gebdude,

- Anlagen fiir sportliche Zwecke,

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle,
soziale und gesundheitliche Zwecke.

Ausnahmsweise zuldssig sind :

-  Wohnungen fiir Aufsichts- und Be-
reitschaftspersonen sowie fiir Be-
triebsinhaber und Betriebsleiter, die
dem Gewerbebetrieb zugeordnet und
ihm gegeniiber in Grundfldche und
Baumasse untergeordnet sind,

- Tankstellen.

Unzuldssig sind :

- Betriebe und Anlagen der Abstands-
klassen I bis VI (Nr. 1 - 199) der Ab-
standsliste 2007* sowie Betriebe und
Anlagen mit vergleichbarem Emissi-
onsverhalten. Dies gilt nicht fiir die
Betriebe und Anlagen der Abstands-
klasse VI, soweit diese mit (*) ge-
kennzeichnet sind.

- Ausnahmsweise zugelassen werden
konnen die Betriebe und Anlagen der
Abstandsklasse VI (Nr. 161 - 199),
wenn diese in ihrem Emissionsverhal-
ten — z.B. durch besondere technische
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Aktuelle Fassung
(Satzungsfassung 25.02.2009)

Geanderte Fassung (Anderung Nr. 1)

Mafnahmen oder Betriebsbeschrin-
kungen — den zuldssigen Betrieben
und Anlagen entsprechen,

Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, so-
ziale und gesundheitliche Zwecke,
Vergnligungsstatten.

Gewerbegebiet GE2——

Zulassig sind :

Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhdu-
ser, Lagerplitze und 6ffentliche Be-
triebe,

Geschifts-, Biiro- und Verwaltungs-
gebiude,

Anlagen fiir sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise zuldssig sind :

Wohnungen fiir Aufsichts- und Be-
reitschaftspersonen sowie fiir Be-
triebsinhaber und Betriebsleiter, die
dem Gewerbebetrieb zugeordnet und
ihm gegeniiber in Grundfldche und
Baumasse untergeordnet sind,
Tankstellen.

Unzulidssig sind :

Betriebe und Anlagen der Abstands-
klassen I bis V (Nr. 1 - 160) der Ab-
standsliste 2007* sowie Betriebe und
Anlagen mit vergleichbarem Emissi-
onsverhalten. Dies gilt nicht fiir die
Betriebe und Anlagen der Abstands-
klasse V, soweit diese mit (*) ge-
kennzeichnet sind.

Ausnahmsweise zugelassen werden
konnen die Betriebe und Anlagen der
Abstandsklasse V (Nr. 81- 160),
wenn diese in ihrem Emissionsverhal-
ten — z.B. durch besondere technische
MaBnahmen oder Betriebsbeschrin-
kungen — den zuldssigen Betrieben
und Anlagen entsprechen,

Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, so-
ziale und gesundheitliche Zwecke,
Vergniigungsstitten.

MaBnahmen oder Betriebsbeschrin-
kungen — den zuldssigen Betrieben
und Anlagen entsprechen,
_ it kirehliche. ’
.]gslé E” ‘E].EIE ”]EDEE

- Vergniigungsstitten,

Gewerbegebiet GE?

Zulassig sind :

- Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhdu-
ser, Lagerplitze und 6ffentliche Be-
triebe,

- Geschifts-, Biiro- und Verwaltungs-
gebdude,

- Anlagen fiir sportliche Zwecke,

- Anlagen fir kirchliche, kulturelle,
soziale und gesundheitliche Zwecke.

Ausnahmsweise zuldssig sind :

-  Wohnungen fiir Aufsichts- und Be-
reitschaftspersonen sowie fiir Be-
triebsinhaber und Betriebsleiter, die
dem Gewerbebetrieb zugeordnet und
ihm gegeniiber in Grundfldche und
Baumasse untergeordnet sind,

- Tankstellen.

Unzuldssig sind :

- Betriebe und Anlagen der Abstands-
klassen I bis V (Nr. 1 - 160) der Ab-
standsliste 2007* sowie Betriebe und
Anlagen mit vergleichbarem Emissi-
onsverhalten. Dies gilt nicht fiir die
Betriebe und Anlagen der Abstands-
klasse V, soweit diese mit (*) ge-
kennzeichnet sind.

- Ausnahmsweise zugelassen werden
konnen die Betriebe und Anlagen der
Abstandsklasse V (Nr. 81 - 160),
wenn diese in ihrem Emissionsverhal-
ten — z.B. durch besondere technische
MaBnahmen oder Betriebsbeschrin-
kungen — den zuldssigen Betrieben
und Anlagen entsprechen,

—  Anlagenfiirkirchliche kulturelle;so-

- Vergniigungsstitten,
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Aktuelle Fassung
(Satzungsfassung 25.02.2009)

Geanderte Fassung (Anderung Nr. 1)

§ 4 MaB der baulichen Nutzung / Maximale
Trauf- und Firsth6hen

In den mit WA 1 — WA 7 gekennzeichneten Bauge-
bieten und den mit GE°, GE' und GE? gekennzeich-
neten Gewerbegebieten sind Traufhéhen als
Ho6chstmal, Mindest- und Hochstmal3 sowie First-
hohen als Hochstmal} festgesetzt. Die Bezugsebene
fiir die Hohenangaben bezieht sich auf die zuldssige
Oberkante FertigfuBboden des Erdgeschosses
(OKFF EG) gemiB § 17 dieser textlichen Festset-
zungen.

§ 5 Anzahl der Vollgeschosse

In den mit WA 3 gekennzeichneten Baugebieten
sind zwingend zwei Vollgeschosse festgesetzt.
Ausnahmsweise sind drei Vollgeschosse mit Pult-
déchern zuléssig, wenn

a) das dritte Vollgeschoss eine Grund-
flache von nicht mehr als 2/3 des da-
runter liegenden Geschosses auf-
weist,

b) das dritte Vollgeschoss auf der stra-
Benzugewandten Traufseite mindes-
tens 1,5 m von der aufstehenden
Wand des darunter liegenden Ge-
schosses zuriickbleibt und

¢) die Traufhohe maximal 8,75 m iiber
Oberkante Fertigfuboden Erdge-
schoss (OKFF EQG) liegt.

In Kombination mit dem Pultdach sind ausnahms-
weise ergidnzend Flachdicher zuldssig, wenn die
Grundflache des Flachdaches nicht mehr als 1/3 des
darunterliegenden Geschosses betrégt.

§ 4 MaB der baulichen Nutzung / Maximale
Trauf- und Firsthhen

In den mit WA 1 — WA 13 gekennzeichneten Bau-
gebieten und den mit GE, GE' und GE* gekenn-
zeichneten Gewerbegebieten sind Trauthdhen als
Ho6chstmal, Mindest- und Hochstmal3 sowie First-
hohen als Hochstmal festgesetzt. Die Bezugsebene
fiir die Hohenangaben bezieht sich auf die zulédssige
Oberkante FertigfuBBboden des Erdgeschosses
(OKFF EG) geméB § 17 dieser textlichen Festset-
zungen.

§ 5 Anzahl der Vollgeschosse
I ; el ol b

stnd-zwingend-zwei-Volgcschosse-festgesctzt:

In den WA-1-; WA 2-, WA 3-, WA 4-, WA 5- und
WA 12- Gebieten sind ausnahmsweise drei Vollge-
schosse mit Pultdach oder Flachdach zuléssig,
wenn

a) das dritte Geschoss eine Grundfla-
che von nicht mehr als zwei Drittel
des darunter liegenden Geschosses
aufweist,

b) das dritte Vollgeschoss auf der stra-
Benzugewandten FraufSeite mindes-
tens 1,5 m und auf der gegentiber-
liegenden Seite mindestens 1,0 m
von der aufstehenden Wand des dar-
unter liegenden Geschosses zuriick-
bleibt. und Der Riicksprung von der
Wand des darunterliegenden Ge-
schosses muss auf mind. % der Ge-
samtlange gewahrleistet sein.

Als Traufpunkt wird der DachdurchstoBpunkt
Uber dem 2. Vollgeschoss oder die Héhe der mas-
siven Attika definiert. Aufgesetzte filigrane Gelan-
der kénnen die festgesetzte Traufhthe um max.
1,0 m Uberschreiten.

o) dieFraufhol imal 875 m il
Oberkante FertisfullbedenErdge-

Wurde neu eingefiigt:

In den WA 6- und WA 13- Gebieten sind aus-
nahmsweise vier Geschosse mit Pult- oder Flach-
dach zulassig, wenn

a) das vierte Geschoss eine Grundfla-
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Aktuelle Fassung
(Satzungsfassung 25.02.2009)

Geanderte Fassung (Anderung Nr. 1)

§ 6 Bauweise

§ 7 Uberbaubare Grundstiicksfléiche, Uber-
schreitung von Baugrenzen

Fiir Terrasseniiberdachungen und Wintergérten
diirfen die riickwirtigen Baugrenzen um maximal
1,5 m iiberschritten werden.

§ 8 Mindestgrofen von Baugrundstiicken

Die Mindestgrofen der Baugrundstiicke in den
Gebieten WA 1 — WA 7 —und WA 12 werden

che von nicht mehr als zwei Drittel
des darunter liegenden Geschosses
aufweist,

b) das vierte Geschoss auf mindestens
3 Seiten mind. 1,5 m von der auf-
stehenden Wand des darunter lie-
genden Geschosses zurtckbleibt
und auf der vierten Seite der Rick-
sprung auf mind. 3/4 der Gesamt-
lange gewdhrleistet ist.

Als Traufpunkt wird der DachdurchstofRpunkt
Uber dem 3. Vollgeschoss oder die Hohe der mas-
siven Attika definiert. Aufgesetzte filigrane Gelan-
der kénnen die festgesetzte Traufhhe um max.
1,0 m Uberschreiten.

§ 6 Bauweise
Wurde neu eingefligt:

In den WA 8- Gebieten wird eine abweichende
Bauweise festgesetzt, bei der auf die nordlichen
Grundstticksgrenzen gebaut werden muss, wah-
rend an den sudlichen Grundsttickgrenzen der
Grenzabstand nach der Landesbauordnung
(BauO NRW) eingehalten werden muss. An die
nordlichen Grundstiicksgrenzen muss Uber das
gesamte Vollgeschoss herangebaut werden. Fens-
ter sind in den grenzstandigen Wénden unzulés-
sig. Grenzt die nordliche Geb&udeseite an eine
offentliche Wegeflache an, so ist abweichend von
der vorstehenden Festsetzung, ein Abstand von 1,0
m zur Begrenzungslinie der 6ffentlichen Wegefla-
che einzuhalten.

Ausnahmsweise kann in den WA 8-Gebieten ein
Uberschreiten der Baugrenzen durch Wintergar-
ten innerhalb der hierfiir gekennzeichneten Berei-
che zugelassen werden.

§ 7 Uberbaubare Grundstiicksfliche, Uber-
schreitung von Baugrenzen

Fiir Terrasseniiberdachungen-und, Wintergéirten
und Uberdachungen von Hauseingangen diirfen
die riielewdrtigen Baugrenzen um maximal +5 2,0
m iiberschritten werden. Die Uberschreitung der
Baugrenze fiir Uberdachungen von Hauseingén-
gen darf max. ein Drittel der gesamten Wandlange
beanspruchen. Zu Stralenbegrenzungslinien ist
bei straBenseitiger Uberschreitung der Baugrenze
ein Mindestabstand von 2,0 m einzuhalten.

§ 8 Mindestgréfen von Baugrundstiicken

Die Mindestgrof3en der Baugrundstiicke in den
Gebieten WA 1 bis WA 7 —und WA 12 werden fiir
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(Satzungsfassung 25.02.2009)

Geanderte Fassung (Anderung Nr. 1)

fiir die verschiedenen Bauweisen wie folgt
festgesetzt:

Einzelhaus [ 400 m?
Doppelhaus(] 230 m? je Haushalfte
[J Reihenhaus [] 180 m?

§ 9 Zulassigkeit von Stellplitzen, Garagen und
Nebenanlagen

In den WA 1- bis WA 5- und WA 7 — Gebieten sind
Garagen, carports ({iberdachte Stellplitze) und
Stellpldtze nur innerhalb der {iberbaubaren Grund-
stiicksflachen sowie im Bereich der seitlichen Ab-
standsflachen (Bauwich) zu den benachbarten
Grundstiicken bzw. 6ffentlichen Verkehrs- und
Griinflachen zuléssig.

In den WA 6 Gebieten sind Garagen unzuldssig.
Stellpldtze und carports (iiberdachte Stellplétze)
sind nur innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicks-
flachen und den hierfiir gesondert festgesetzten
Flachen fiir Stellplétze zuldssig.

Nebenanlagen sind aulerhalb der iiberbaubaren
Grundstiicksfldchen zuldssig, wenn deren umbauter
Raum in Abhingigkeit von der Bauweise und
Grundstiicksgrofle (siehe § 8 der textlichen Festset-
zungen) nachfolgende Maf3e nicht iiberschreitet:

- Einzelhaus: 20 m?
- Doppelhaushilfte/Reihenendhaus: 15 m?
- Reihenmittelhaus: 10 m?

Bei der Errichtung von Nebenanlagen ist ein Ab-
stand von jeweils 1,0 m zur Grundstiicksgrenze
einzuhalten, der zu begriinen ist.

Es ist nur eine bauliche Nebenanlage (Garten-
/gerétehaus) pro Grundstiick zuldssig. Bei Ausbil-
dung einer Garage mit einer Lange von 9,00 m auf
dem Grundstiick, ist die Errichtung einer zusétzli-
chen Nebenanlage (Garten-/geratehaus) ausge-
schlossen.

Freistehende Nebenanlagen zwischen Stralenbe-
grenzungslinie und iiberbaubarer Grundstiicksfldche
sind nicht zuléssig.

Nebenanlagen in privaten Griinflichen sind nicht
zuléssig.

§ 12 Anpflanzung von Bdumen, Strauchern

die verschiedenen Bauweisen wie folgt festgesetzt:
[0 Einzelhaus [] 400 m?

(1 Doppelhaus([] 230 m? je Haushilfte

[1  Reihenhaus[] 180 m?

Im WA 8-Gebiet sind abweichend von der
vorstehenden Festsetzung bei Einzelhdausern,
GrundstlicksgroRen kleiner 400 m2 zulassig.

§ 9 Zulassigkeit von Stellplitzen, Garagen und
Nebenanlagen

In den WA 1- bis WA 7-, WA 9- und WA 12 - Ge-
bieten sind Garagen, carports (liberdachte Stellplat-
ze) und Stellplédtze nur innerhalb der tiberbaubaren
Grundstiicksflachen sowie im Bereich der seitlichen
Abstandsflachen (Bauwich) zu den benachbarten
Grundstiicken bzw. 6ffentlichen Verkehrs- und
Griinflachen zuléssig.

In den WA 8-, WA 10-, WA 11- und WA 13- Gebie-
ten sind Garagen unzuléssig. Stellpldtze und Car-
ports (iiberdachte Stellpldtze) sind nur innerhalb der
iiberbaubaren Grundstiicksfldchen und den hierfiir
gesondert festgesetzten Flachen fiir Stellplatze oder
Tiefgaragen zuléssig.

Nebenanlagen sind auBerhalb der tiberbaubaren
Grundstiicksflichen zuldssig, wenn deren umbauter
Raum in Abhingigkeit von der Bauweise und
GrundstiicksgrofBe (siehe § 8 der textlichen Festset-
zungen) nachfolgende Maf3e nicht {iberschreitet:

- Einzelhaus: 20 m?
- Doppelhaushilfte/Reihenendhaus: 15 m?
- Reihenmittelhaus: 10 m?

Bei der Errichtung von Nebenanlagen ist ein Ab-
stand von jeweils 1,0 m zur Grundstiicksgrenze
einzuhalten, der zu begriinen ist. Nebenanlagen in
Verlangerung einer Garage kdnnen ebenfalls
grenzstandig realisiert werden, sofern eine Ge-
samtldnge von Garage und Nebenanlage von 9,0
m nicht tberschritten wird.

Es ist nur eine bauliche Nebenanlage (Garten-
/gerdtehaus) pro Grundstiick zuldssig. Bei Ausbil-
dung einer Garage mit einer Linge von 9;60-m >
6,0 m auf dem Grundstiick, ist die Errichtung einer
zusitzlichen Nebenanlage (Garten-/geratehaus)
ausgeschlossen.

Freistehende Nebenanlagen zwischen Straflenbe-
grenzungslinie und {iberbaubarer Grundstiicksflache
sind nicht zuléssig.

Nebenanlagen in privaten Griinflachen sind nicht
zuléssig.

§ 12 Anpflanzung von Bédumen, Strduchern
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und sonstigen Bepflanzungen sowie Bin-
dungen fiir Bepflanzungen und flr die Er-
haltung von Béumen, Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen

Stellplatzbegriinung WA 6-Gebiete

Stellplatzflachen in den WA 6 -Gebieten sind je
angefangene 4 Senkrechtparkplétze mit einem
grof3kronigen, standortgerechten Laubbaum, hoch-
stimmig, Stammmindestumfang 18 - 20 cm, ge-
messen in 1 m Hohe, zu untergliedern. Heimische
und sortenfreie Arten sind im Regelfall vorzuzie-
hen.

§ 17 Festsetzung von Hohenlagen

Die Oberkante Erdgeschossfertigfullboden (OKFF
EG) darf maximal 0,30 m tiber der in der Mitte der
Gebédudeachse gemessenen Stra3enoberkante der
zugehorigen ErschlieBungsstralie liegen.

Fiir das gesamte Baugebiet wird die StraB3enober-
kante in Hohe der Mitte der stralenzugewandten
Fassade als Bezugshohenlage festgelegt. Die durch
die Straflenoberkante vorgegebene Hohenlage darf
weder durch selbstdndige Abgrabungen oder Auf-
schiittungen, noch durch nicht selbstéindige mit dem
Gebédude verbundene Abgrabungen oder Aufschiit-
tungen verdndert werden.

§ 19 Gestalterische Festsetzungen

Fir die mit WA 1 — WA 7 gekennzeichneten Bau-
gebiete gilt:

und sonstigen Bepflanzungen sowie Bin-
dungen fiir Bepflanzungen und fiir die Er-
haltung von Béumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen

Stellplatzbegriinung WA6-, WA 10-, WA 11- und
WA 13-Gebiete

Stellplatzflachen in den WAG6 -, WA 10-, WA 11-
und WA 13- Gebieten sind je angefangene 4 Senk-
rechtparkplitze mit einem grofkronigen, standort-
gerechten Laubbaum, hochstimmig, Stammmin-
destumfang 18 - 20 cm, gemessen in 1 m Hoéhe, zu
untergliedern. Heimische und sortenfreie Arten sind
im Regelfall vorzuziehen.

§ 17 Festsetzung von Hohenlagen

Die Oberkante Erdgeschossfertisfulboden(OKEE
EG) des FertigfuBbodens im Erdgeschoss darf

maximal 0,30 m iiber derin-derMitte-der-Gebiude-

achse-gemessenen-StraBenoberkante-der zugehéri-
genErschlieBungsstrae dem Bezugspunkt liegen.
Der Bezugspunkt fur die Erdgeschossfuboden-

hohe ist die Hohe der Planstrafle (Straenrand) in
der jeweiligen Geb&udeachse.

Der Bezugspunkt fir die Bemessung der First-
und Traufhdhen ist die Erdgeschossfullbodenhg-
he.

1 i Hohe-der Mitted 3 |
Eassade-als Bezugshéhenlage festgelegt—Die durch

die StraBenoberkante vorgegebene Hohenlage darf
weder durch selbstindige Abgrabungen oder Auf-
schiittungen, noch durch nicht selbstindige mit dem
Gebiude verbundene Abgrabungen oder Aufschiit-
tungen verdndert werden. Abgrabungen und Auf-
schittungen bis zu 0,30 m sind zul&ssig, soweit
diese nicht zum 6ffentlichen StraRenraum orien-
tiert sind. Abgrabungen fur Tiefgaragenzufahrten
sind planungsrechtlich zulassig.

§ 19 Gestalterische Festsetzungen

Fiir die mit WA 1 —-WA 13 gekennzeichneten Bau-
gebiete gilt:

Wurde neu eingefiigt:

Dachform Versetztes Satteldach/Pultdach

Ein versetztes Satteldach mit einem Versatz von
max. 1,00 m entspricht der Festsetzung ,,SD*. Die
Dachneigung ,,SD* muss eingehalten werden.
Zwei gegenléaufige Pultdécher, die die Dachnei-

11



Anderung Nr. 1 des Bebauungsplanes Br 203 Hohenbuschei

Aktuelle Fassung
(Satzungsfassung 25.02.2009)
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Dachiiberstand

Der Dachiiberstand der Traufseiten darf max. 0,50
m, gemessen von der Traufe bis einschlieBlich
Dachrinne betragen.

Der Dachiiberstand der Giebelseiten darf max. 0,30
m, gemessen von der AuBenfassade bis einschlief3-
lich Ortgang betragen.

Dachaufbauten

Dachaufbauten sind in Form von Dachgauben oder
Zwerchgiebeln zuléssig.

Dabei darf die Summe der Breite der Dachaufbau-

ten bei Einfamilienhdusern die Halfte und bei Rei-

hen- oder Doppelhdusern ein Drittel der jeweiligen
Haupttraufe nicht iiberschreiten.

Bei Pultddchern sind Dachaufbauten unzuléssig.

Einfriedungen
Einfriedungen zu den 6ffentlichen und privaten

Verkehrsflachen sowie zu den 6ffentlichen Griinfla-
chen sind nur als geschnittene Laubhecken bis zu
einer Hohe von max. 2,00 m zuléssig.

Ziune in einer Hohe von max. 1,80 m sind nur auf
der Innenseite der zu pflanzenden Hecken zuléssig.
Zaun und Hecke miissen 0,5 m Abstand zu den
offentlichen Flachen einhalten.

gung ,,PD* einhalten, sind zuldssig. Die Hohe des
Versatzes muss mehr als 1,0 m betragen. Der un-
terste Traufpunkt und die beiden Firsthdhen mus-
sen die Festsetzungen einhalten. Der hohere
Traufpunkt kann befreit werden.

Flachdachanteile

In Kombination mit dem Pultdach und Satteldach
sind ausnahmsweise erganzend Flachdacher zu-
lassig, wenn die Grundflache des Flachdaches
nicht mehr als 25% des darunter liegenden Ge-
schosses betréagt.

Dachiiberstand

Der Dachiiberstand der Traufseiten darf max.-0;50
0,70 m, gemessen von der Traufe bis einschlieBlich
Dachrinne betragen.

Der Dachiiberstand der Giebelseiten darf max. 9;30
0,50 m, gemessen von der AuBenfassade bis ein-
schlieBlich Ortgang betragen.

Wurde neu eingefiigt:

Der Dachuberstand des Pultdachfirstes darf max.
0,70 m gemessen von der AuRenfassade betragen.

Abweichend von den vorstehenden Festsetzungen
darf im WA 8-Gebiet der Dachiiberstand der Gie-
bel- und Traufseiten ein Maf von 0,30 m nicht
Uberschreiten.

Dachaufbauten

Dachaufbauten sind in Form von Dachgauben oder
Zwerchgiebeln zuldssig.

Dabei darf die Summe der Breite der Dachaufbau-

ten bei Einfamilienhdusern die Hélfte und bei Rei-

hen- oder Doppelhdusern ein Drittel der jeweiligen
Haupttraufe nicht iiberschreiten.

Bei Pultddchern sind Dachaufbauten unzuléssig.

Abweichend von den vorstehenden Festsetzungen
sind im WA 8-Gebiet Dachaufbauten jeglicher Art
unzulassig.

Einfriedungen
Einfriedungen zu den 6ffentlichen und privaten

Verkehrsflichen sowie zu den 6ffentlichen Griinfla-
chen sind nur als geschnittene Laubhecken bis zu
einer Hohe von max. 2,00 m zuléssig.

Zaune in einer Hohe von max. 1,80 m sind nur in
transparenter Ausgestaltung wie z.B. Maschen-
draht- oder Stabgitterzdune auf der Innenseite der
zu pflanzenden Hecken zuléssig. Zaun und Hecke
miissen 0,5 m Abstand zu den 6ffentlichen Flachen
einhalten.
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Geschlossene Einfriedungen zum Zweck des Sicht-
schutzes (wie z.B. Mauern oder Zéune) im Terras-
senbereich sind bis zu einer Hohe von zwei Metern

Geschlossene Einfriedungen zum Zweck des Sicht-
schutzes (wie z.B. Mauern oder Zéune) im Terras-
senbereich sind bis zu einer Hohe von zwei Metern

und einer Tiefe von maximal vier Metern in Ver-
langerung und gemessen von der hinteren Gebéu-
dekante, zulassig.

und einer Tiefe von maximal vier Metern, gemessen
von der hinteren Gebdudekante, zuléssig.

Wurde neu eingefiigt:

Gelandeunterschiede der Privatgarten zu angren-
zenden offentlichen Flachen sind grundsatzlich
mit begriinten Boschungen zu gestalten. Aus-
nahmsweise sind Stiitzwande gestattet, wenn diese
eine Hohe von 0,30 m nicht Uberschreiten und
begriint werden (z.B. durch eine Heckenpflan-
zung).

Miillbehélter

Samtliche auBlerhalb des Gebaudes aufgestellten
Abfallbehilter bzw. Gemeinschaftsmiillanlagen
sind durch Heckenpflanzungen oder eine Rankkon-
struktion unter Verwendung von Rank- und Klet-
terpflanzen dauerhaft einzugriinen.

Miillbehélter

Samtliche auBerhalb des Gebdudes aufgestellten
Abfallbehilter bzw. Gemeinschaftsmiillanlagen
sind durch Heckenpflanzungen oder eine Rankkon-
struktion unter Verwendung von Rank- und Klet-
terpflanzen dauerhaft einzugriinen. Ebenfalls zul&s-
sig sind geschlossene oder teilgeschlossene Mull-
behélter wie z.B. Gabioneneinfassungen. Diese
mussen einen Abstand von mindestens 0,5 m zu
Offentlichen Verkehrsflachen und 6ffentlichen
Grunflachen aufweisen. Die Abstandsflache ist zu
begriinen.

5.2 Anderungen der zeichnerischen Festsetzungen

Die entsprechenden Teilflichen, die Gegenstand der vereinfachten Anderung Nr. 1 dieses Be-
bauungsplanes sind, sind im Bebauungsplan zur Offenlage farblich hervorgehoben worden.
Teilflichen, die keiner zeichnerischen Anderung unterliegen, wurden entsprechend in einem
Grauton hinterlegt, so dass die Bereiche der Anderung Nr. 1, die zeichnerischen Anderungen
unterliegen, unmittelbar aus dem Bebauungsplan ersichtlich werden konnten. Der Satzungs-
plan ist wieder in einer einheitlichen Farbgebung gestaltet.

5.2.1 Baugebiete

Folgende zeichnerische Anderungen im Bebauungsplan sind erfolgt:
a) Quartier 02 (Gewerbegebiet GE2)

Im Gewerbegebiet GE2 6stlich der Hohenbuschei-Allee wird die tiberbaubare Grundstiicksfla-
che an den Ostlichen Rand des Plangebietes erweitert. Diese Anpassung erfolgt vor dem Hin-
tergrund der bereits eingeleiteten Erweiterung von Einrichtungen des benachbarten BVB-
Trainingsgeldndes (Jugendwohnheim) unter Inanspruchnahme von Teilflachen des GE-Gebiets
dieses Bebauungsplanes. Die Anpassung der Baugrenze bzw. der iiberbaubaren Grundstiicks-
flache ist auf die Festsetzungen des anschlieBenden Bebauungsplanes Br 217 - Fu3ballpark
Borussia - abgestimmit.
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b) Quartier 04 (Gewerbegebiet GEe)

Der urspriinglich vorgesehene Standort einer Flache flir Versorgungsanlagen fiir die Gas- und
Elektrizititsversorgung (Verteilerstation) wurde um ca. 25 m in westliche Richtung an den
Rand der Hohenbuschei-Allee verlegt. Hierdurch ergeben sich geringfiigige Anpassungen der
Baugrenzen bzw. liberbaubaren Grundstiicksfldchen in diesem Teil des Gewerbegebiets.

¢) Quartier 06 (WAS, WA9, WA10 und WAI1)

Unter dem stiddtebaulichen Leitbild ,,Wohnen im Village* war in diesem Quartier die Realisie-
rung von Geschosswohnungsbau vorgesehen. Jeweils durch keilférmig angeordnete private
Griinflachen gegliedert, sollten hier iibersichtliche Nachbarschaftseinheiten in mehrgeschossi-
ger Bauweise entstehen. Trotz intensiver Bemiithungen der Hohenbuschei GmbH ist jedoch ab-
sehbar, dass an diesem Standort eine Umsetzung dieses Konzepts mangels Nachfrage und feh-
lender Investitionsbereitschaft im beabsichtigten Gesamtumfang nicht mdglich ist.

Demgegeniiber besteht eine deutliche Nachfrage nach barrierefreien Wohnungen in Verbin-
dung mit den Vorziigen eines Einfamilienhauses auf relativ kleinen Grundstiicken. Unter der
Themenbezeichnung "Hohenbuschei Vital" sollen in diesem Quartier in kompakter einge-
schossiger Bauweise ohne Dachausbau ebenerdige und somit auch barrierefreie Einfamilien-
hduser auf kleineren Grundstiicken entstehen.

Die Umsetzung dieses Konzepts im Quartier 06 fiihrt zu einer verdnderten ErschlieBungssitua-
tion. Die bislang festgesetzte schleifenférmige VerkehrserschlieBung wird zugunsten einer
StichstraBBenerschlieBung aufgegeben. Das Quartier wird nunmehr iiber drei StichstraBBen an die
Hohenbuschei-Allee angebunden. Um jede ErschlieBungsstra3e gruppiert sich eine liberschau-
bare Nachbarschaftseinheit, wobei eine in Ost-West-Richtung ausgerichtete Fulwegeverbin-
dung die Durchléssigkeit zwischen den Nachbarschaftseinheiten und die Zuginglichkeit zu
dem 0stlich anschlieenden 6ffentlichen Griinraum sicherstellt. Mit der Ausrichtung des Quar-
tiers auf eine Einfamilienhausbebauung entfiéllt auch das Erfordernis zur Festsetzung privater
Griinflachen in diesem Gebiet. Zwei mittig im Gebiet liegende erhaltenswerte Baume (Bu-
chen) werden entlang des 6ffentlichen FuBBwegs innerhalb einer 6ffentlichen Griinflache in ei-
nen kleinen Quartiersplatz integriert.

Das MaB der baulichen Nutzung, die iiberbaubaren Grundstiicksflachen sowie die Bauweise
werden nach einem bereits vorliegenden Realisierungskonzept festgesetzt. Fiir den gesamten
Bereich des WAS- und WA9-Gebiets wird eine eingeschossige Bebauung festgesetzt. Die
iberbaubare Grundstiicksfldche wird fiir das WAS8-Gebiet parzellenweise durch Baulinien und
Baugrenzen festgelegt, da hier gem. § 6 der textlichen Festsetzung eine abweichende Bauweise
festgesetzt wird. Diese abweichende Bauweise setzt eine grenzstindige Bebauung jeweils auf
der Nordseite fest. Durch die abweichende Bauweise mit einseitiger grenzstindiger Bebauung
wird eine flichensparende Bebauung mit einer relativ hohen stédtebaulichen Dichte ermdg-
licht. Die liberbaubare Grundstiicksfliche wird ergénzt durch eine zusétzliche liberbaubare
Flache in der GroBBenordnung von jeweils ca. 24 m?, auf der ausschlieBlich die Errichtung von
Wintergérten erlaubt ist.

Das vorstehend beschriebene Konzept einer durch einseitige Grenzstindigkeit verdichteten
Wohnbebauung auf kleineren Einfamilienhausgrundstiicken fiihrt zu einer Uberschreitung der
nach § 17 Abs. 1 BauNVO hochstzulédssigen Grundflichenzahl GRZ von 0,4 auf 0,5. Gem.

§ 17 Abs. 2 BauNVO kann die Obergrenze des Absatzes 1 aus stadtebaulichen Griinden iiber-
schritten werden, wenn die Uberschreitung durch Umstéinde ausgeglichen ist oder durch MaB-
nahmen ausgeglichen wird, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse nicht beeintrachtigt werden und nachteilige Auswir-
kungen auf die Umwelt vermieden werden. Die stddtebaulichen Griinde ergeben sich aus der
demographischen Entwicklung unserer Gesellschaft mit einem Wohnungsmarktsegment, dass
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die Nachfrage nach relativ kleinen Grundstiicken in Verbindung mit den Vorziigen eines Ein-
familienhauses auf einer Geschossebene bedient. Negative Auswirkungen auf die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohnverhiltnisse oder auf die Umwelt werden durch die maf3volle
Uberschreitung der GRZ nicht ausgeldst. Insbesondere die groBziigige Ausstattung des Wohn-
gebiets Hohenbuschei mit parkartigen Griinflachen erlaubt eine hohere bauliche Verdichtung
in einzelnen Wohnquartieren.

Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs auf den Grundstiicken erfolgt in einem Carport, der
unmittelbar an das Gebaude anschlieft. Ein zweiter Stellplatz kann auf der Zufahrt zum Car-
port untergebracht werden. Beide Stellplidtze sind im Bebauungsplan lagegenau festgesetzt.

In den WA 10- und WA 11-Gebieten stralenbegleitend zur Hohenbuschei-Allee (WA 11)
bzw. in den Ostlichen und westlichen Eingangsbereichen zum Quartier 06 wird weiterhin das
stadtebauliche Ziel verfolgt, hier Geschosswohnungsbau zu realisieren. Dementsprechend wird
hier eine zwei- (WA 10) bzw. dreigeschossige (WA 11) Bebauung ermoglicht. Der hiermit
verbundene Stellplatzbedarf wird im WA 11 — Gebiet an der Hohenbuschei-Allee in einer
Tiefgarage gedeckt, fiir das WA 10 — Gebiet werden Stellplitze in Senkrechtaufstellung paral-
lel zur ErschlieBungsstra3e angeordnet.

d) Quartier 07 (WA 12 und WA 13)

Auch fiir das nordlich der Hohenbuschei-Allee gelegene Quartier 07 wird die frithere stadte-
bauliche Zielstellung, hier durchgéingig Geschosswohnungsbau zu realisieren, aus den bereits
vorstehend dargelegten Griinden in Teilbereichen revidiert. Analog dem Quartier 06 siidlich
der Hohenbuschei-Allee sollten auch hier durch private Griinflichen gegliederte Quartiersbe-
reiche im Geschosswohnungsbau entstehen.

In dem WA 13-Gebiet nordlich entlang der Hohenbuschei-Allee wird weiterhin das stddtebau-
liche Ziel verfolgt, eine zwei- bis dreigeschossige Wohnbebauung im Geschosswohnungsbau
zu realisieren. Das Maf} der baulichen Nutzung wird daher unverdndert entsprechend dem
rechtskriftigen Bebauungsplan fiir das WA 13-Gebiet beibehalten. Dies gilt auch fiir die Un-
terbringung des zuzuordnenden Stellplatzbedarfs, der weiterhin auf gesondert festgesetzten
Stellplatzflichen zwischen Hohenbuschei-Allee und den Baufeldern des WA 13-Gebiets ange-
ordnet wird.

Nordlich des WA 13-Gebiets hingegen wird das stiadtebauliche Konzept der verdnderten Nach-
fragesituation angepasst. Die bisherige Festsetzung einer zwei- bis dreigeschossigen Bebauung
im Geschosswohnungsbau wird zugunsten einer ein- bis zweigeschossigen Einzelhaus-
bebauung auf Einzelgrundstiicken gedndert (WA 12- Gebiet). Dieser Teilbereich des Quartiers
07 wird somit den stddtebaulichen Charakter der iiberwiegenden Anzahl der Wohnquartiere
auf Hohenbuschei annehmen.

Aufgrund der verdnderten stadtebaulichen Konzeption ergibt sich auch das Erfordernis, die
gebietsinterne VerkehrserschlieBung im Bereich des WA 12-Gebiets zu ergidnzen. Ausgehend
von der unverdndert beibehaltenen (und bereits realisierten) Planstralle 7 (Max-Michallek-
StraBBe) werden insgesamt flinf kurze ErschlieBungsstiche in nérdliche Richtung angebunden,
die jeweils kleine Wohnnachbarschaften bilden. Da tiber diese Stiche nur jeweils wenige
Wohngrundstiicke erschlossen werden, werden in Abstimmung mit dem Tiefbauamt der Stadt
Dortmund vier dieser Stiche als private Verkehrsflache festgesetzt.
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e) Quartier 10 (WA 2)

Zur Sicherung eines erhaltenswerten Baumes wird eine geringfligige Fldchenanpassung zwi-
schen dem Wohngebiet und der 6ffentlichen Griinflache vorgenommen.

f) Quartier 19 (WA 2 und WA 3)

Westlich und siidlich der Planstra3e 19 ist nach den Festsetzungen des rechtskriftigen Bebau-
ungsplanes in der offenen Bauweise die Errichtung von Hausgruppen vorgesehen bzw. zulés-
sig. Diese Festsetzung wird zugunsten einer zuldssigen Einzel- und Doppelhausbebauung ver-
andert (WA 2). Dies bedingt auch eine verdnderte Lage der Planstrafle 19 (Ria-Baran-Strafie),
die um ca. 19 m in westliche Richtung verschoben wird. Hiermit wird eine beidseitige Strallen-
randbebauung auf wirtschaftlich zugeschnittenen Einzel- oder Doppelhausgrundstiicken er-
moglicht.

g) Quartier 20 (WA 2 und WA 3)

Analog zu der im Quartier 19 durchgefiihrten Aufthebung der offenen Bauweise mit der mogli-
chen Errichtung von Hausgruppen, erfolgt auch im Quartier 20 mit der Festsetzung eines WA
2 — Gebiets die Ausrichtung auf eine alleinig zuldssige Einzel- und Doppelhausbebauung beid-
seits der Planstra3e 17 (Adelbert-Dickhut-Stral3e).

h) Quartier 22 (WA 2, WA 3 und WA 6)

Die Festsetzung WA 2 mit einer zuldssigen Einzel- und Doppelhausbebauung in ein- bis zwei-
geschossiger Bauweise im siidwestlichen Baufeld des Wohnquartiers Aleydisweg (Planstral3e
10) wird zugunsten einer zwei- bis dreigeschossigen Bebauung (WAG6) innerhalb eines vergro-
Berten Baufeldes aufgehoben. Hiermit ergeben sich erweiterte Moglichkeiten fiir die in diesem
Quartier geplante Wohnbebauung fiir das generationeniibergreifende Bauen.

1) Quartier 25 (WA 2 und WA 3)

Die bislang als 6ffentliche Griinfldche festgesetzte FuBwegeverbindung zwischen der Planstra-
Be 11 (Marie-Charlotte-Wasmuht-Strafe) und dem Parkwald wird — da sie auch der Ableitung
des Niederschlagswassers in die Riickhalteflachen dient — nunmehr als Flache fiir die Nieder-
schlagswasserableitung festgesetzt. Die fuBlédufige Verbindungsfunktion wird durch diese
Festsetzungsdanderung nicht bertihrt.

j) Quartier 26 (WA 2 und WA 3)

Die bislang festgesetzte alleinige Zuldssigkeit von Doppelhdusern und Hausgruppen (WA3)
mit zwingend zweigeschossiger Bauweise im nordlichen Teilbereich des Quartiers 26 wird zu-
gunsten der Zuléssigkeit von Einzel- und Doppelhédusern in ein- bis zweigeschossiger Bauwei-
se (WA 2) gedndert. Hiermit einher geht eine Anpassung der liberbaubaren Grundstiicksflé-
chen.

Stidlich der Planstralle 15 (Friederike-Nadig-Strafe) wird, analog der Regelung im Quartier
25, die fuBlaufige Wegeverbindung zum siidlich angrenzenden Griinzug nunmehr als Fliche
fiir die Niederschlagswasserableitung festgesetzt.

16



Anderung Nr. 1 des Bebauungsplanes Br 203 Hohenbuschei

5.2.2

5.2.3

k) Quartier 27

Nach der Festsetzung des Satzungsplanes erfolgt die ErschlieBung dieses kleinen Wohnquar-
tiers iiber eine gem. § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht be-
lastete Fliche. Diese Festsetzung wird zugunsten einer ErschlieBung iiber eine 6ffentliche Ver-
kehrsflache (ErschlieBungsstich als Mischverkehrsfliche) aufgehoben.

1) Dachneigungen

Die Dachneigungen fiir die Sattelddcher werden in den Gebieten WA1 bis WAS, WA 7 und
WA 12 auf max. 45 Grad festgesetzt. Vorher bestand die Obergrenze bei 40 Grad.

Verkehrsflachen

Wie unter Pkt. 4.2.1 zu den Quartieren 06/07 ausgefiihrt, erfahrt die gebietsinterne Erschlie-
Bung dieses Wohnquartiers gegeniiber dem rechtskriftigen Bebauungsplan eine grundlegende
Anderung und Anpassung an das verinderte stidtebauliche Konzept. Hiervon abgesehen wer-
den die sonstigen dffentlichen Stralenverkehrsflichen im Plangebiet lediglich in Teilabschnit-
ten geringfiigig angepasst.

Anpassungen ergeben sich am Ostlichen Ende der Planstralle B (Adi-Preiller-Allee). Der bis-
lang hier festgesetzte Wendehammer wird aufgegeben, da die 6ffentliche Verkehrsflache in
ostliche Richtung des BVB-Trainingsgeldndes weitergefiihrt wird. Die Wendeanlage befindet
sich nunmehr — entsprechend der Festsetzung im benachbarten Bebauungsplan Br 217 - Ful3-
ballpark Borussia - im Bereich des BVB-Trainingsgelindes.

Im Bereich der Planstral3en E und H (Heinrich-Czerkus-Allee und Theodor-Blank-Allee) so-
wie der Planstrale 12 (Minna-Sattler-Stra3e) werden entsprechend der Ausbauplanung bzw.
dem tatsdchlichen Stralenausbau geringfiigige Lageverdnderungen der StraBenbegrenzungsli-
nie vorgenommen.

Im Quartier 24 siidlich der Hohenbuschei-Allee wird eine in Senkrechtaufstellung angeordnete
Stellplatzfliche im 6ffentlichen StraBenraum zugunsten der Arrondierung eines anliegenden
Wohngrundstiicks um zwei Stellplatzflachen verkleinert.

Grunflachen

Der Satzungsplan sieht insgesamt drei 6ffentliche Spielplétze der Kategorie A / B vor. Dariiber
hinaus sind innerhalb der 6ffentlichen Griinflichen drei weitere Spielplitze der Kategorie C
festgesetzt. In Abstimmung mit dem Jugendamt der Stadt Dortmund werden diese C-
Spielplétze in die groBeren Spielplatzbereiche A und B integriert.

5.2.4 Festsetzung von Hohenlagen

Im Bebauungsplan wird die Hohe des Fertigfulbodens im Erdgeschoss auf 0,30 m iiber dem
Bezugspunkt festgesetzt. Als Bezugspunkt wird dabei die Hohe der Planstra3e (Straenrand)
definiert. Zur genauen Bestimmung des Bezugspunktes sind in die Planzeichnung des Bebau-
ungsplanes die Hohenpunkte der ausgebauten Stralle gemal der Straenausbauplanung des In-
genieurbiiros Dr. Lessmann vom 14.08.2013 {ibernommen worden. Mit der Festsetzung der
Hohenlage des ErdgeschossfertigfuBbodens wird vermieden, dass erheblich sich unterschei-
dende Eingangshohen der Gebaude ergeben konnen, die das stddtebauliche Erscheinungsbild
eines Straenzuges beeintrachtigen.
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6.

Umweltbelange

Da von der Anderung des Bebauungsplanes lediglich Anderungen innerhalb der bereits als
WA oder GE festgesetzten Fldchen betroffen sind und die Umweltbelange hiervon nicht be-
rliihrt werden, kann auf eine Umweltpriifung und die Fortschreibung des Umweltberichtes ver-
zichtet werden. Die Umweltbelange sind bereits im Verfahren zur Aufstellung des Bebauungs-
planes Br 203 — Hohenbuschei - ausreichend beriicksichtigt und im Umweltbericht (Biiro Dre-
cker, 2009) beschrieben und bewertet worden. Eine Uberarbeitung der Eingriffs-
/Ausgleichsbilanz ist ebenfalls entbehrlich, da keine zusétzliche Flacheninanspruchnahme
bzw. Versiegelung im Plangebiet erfolgt, so dass die im urspriinglichen Verfahren ermittelten
AusgleichmaBnahmen ausreichend sind.

Gutachten

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Br 203 — Hohenbuschei - wurden die im
Anderungsplan aufgefiihrten Gutachten erstellt. Da die Grundziige der Planung nicht beriihrt
wurden, ist eine Uberarbeitung nicht erforderlich.

Kosten

Der Gemeinde entstehen durch die vereinfachte Anderung Nr. 1 des Bebauungsplanes Br 203
— Hohenbuschei - keine Kosten.

Dortmund, den 13.02.2015

Stadt Dortmund

Stadtplanungs- und Bauordnungsamt
Geschéftsbereich 61/4

Burgwall 14, 44135 Dortmund
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