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Tagesordnungspunkt:

Bebauungsplan Nr.33, Blumenhof, 1. Anderung
Hier: Aufstellungsbeschluss zur 1. Anderung des Bebauungsplanes mit Beschluss Uber die 6ffentliche
Auslegung

| Beschlussvorschlag:

Der Ausschuss fur Planung, Umwelt und Erneuerbare Energien beschlief3t:

1. Der Bebauungsplan Nr. 33, wird nach § 2 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 8 BauGB geandert.

MaRgebend fiir die Anderung des Bebauungsplanes ist der Planentwurf mit Textfestsetzungs-

entwurf von September 2017.

Die laufenden Nrn. 1-5 werden beschlossen.

Der vorgestellte Anderungsentwurf (1. Anderung) wird gebilligt.

Der Anderungsbeschluss wird ortsiiblich bekannt gemacht.

Der Bebauungsplan Nr. 33, Blumenhof, wird gem. § 13 a BauGB im beschleunigten Verfahren

geandert.

6. Von der frihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB wird
abgesehen.

7. Der Bebauungsplanentwurf wird gem. § 3 Abs. 2 BauGB 6ffentlich ausgelegt.

aokrobn

Begriindung:

l. Anlass der Bebauungsplandnderung

Bei Eingang der ersten Bauantrage im Bereich ,Blumenhof* und nach Riicksprache mit etlichen Archi-
tekten hat sich herausgestellt, dass einige textliche Festsetzungen zu Missverstandnissen oder zu



vermehrten Befreiungswiinschen fuhren kénnten. Daher sollten die Texifestsetzungen in folgenden
Punkten Uberarbeitet und abgeandert werden.

Im Folgenden werden zuerst die geltenden textlichen Festsetzungen zitiert und danach erfolgt der
Anderungsvorschlag in kursiv.

1.24 , DIE HOHENLAGE BAULICHER ANLAGEN UND DER FLACHEN; DIE VON

BEBAUUNGUNG FREIZUHALTEN SIND (§ 9 (3) i.vm. § 9 (1) Nr.2 § 9 (1) Nr.4 und § 9 (1)
Nr.10 BauGB sowie §§ 9 (3) und 2 (4) LBauO NRW)
Im Bebauungsplangebiet darf innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Gberbaubaren
Flachen fur die Errichtung der zuldssigen baulichen Anlagen das vorgefundene Gelande um
bis zu 1,50 m aufgefillt oder vertieft werden, um eine Stérung des Strafen-, Orts- und Land-
schaftsbildes zu vermeiden und um die Geldndeoberflache der Héhe der Verkehrsflachen
oder der Nachbargrundstiicke anzugleichen. Die nicht Uberbauten Flachen dirfen an diese
veranderte Gelandehdhe angepasst werden, soweit ein Hohenunterschied zum vorgefunde-
nen Gelande von 1,80 m an keiner Stelle Uber- oder unterschritten wird. Soweit Gelandever-
anderungen nach Satz 1 oder 2 vorgenommen werden und hierdurch an den Grundstlicks-
grenzen gegenliber dem vorgefundenen Gelande Hohenveranderungen Uber 0,3 m entste-
hen, sind auf dem Baugrundstiick in diesem Teil abstitzende bauliche Anlagen auf dem
Grundstiick an der Grenze zu errichten. Dies gilt nicht, soweit die Gelandehéhenveranderun-
gen auf dem Nachbargrundstiick fortgefihrt werden. Gelandeoberflache im Sinne von §§ 2
Abs.4 und 2 Abs.5 LBauO NRW ist fur das Baugrundstuick die gem. Satz 1 zulassigerweise im
Bauantrag zugrunde gelegte Gelandehdhe.”

Vorschlag Ifd. Nr. 1: = Zusatz zur TZ. 1.2.4:

Fir die Baugrundstiicke Nrn. 1- 4, 7, 8 und 16 (siehe Anlage 1) ist es aufgrund der extremen topo-
graphischen Lage zuldssig, die nicht (iberbaubaren Fldchen so anzupassen, dass ein Héhenunter-
schied zum vorgefundenen Gelénde von bis zu 2,80 m und bei den Grundstiicken Nrn. 5 und 6 von
bis zu 3,60 m an keiner Stelle (iber-oder unterschritten wird.

1.3. STELLUNG DER BAULICHEN ANLAGEN (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB)
,Die Ausrichtung des Dachfirstes muss gemal der zeichnerischen Festsetzung in der Planur-
kunde erfolgen. Eine Abweichung bis zu 22,5°, bezogen auf 360° ist zulassig.*

Vorschlag Ifd. Nr. 2 = Neufassung Tz. 1.3

Die Ausrichtung des Hauptdachfirstes muss geméal3 der zeichnerischen Festsetzung in der Planurkun-
de erfolgen. Eine Abweichung bis zu 22,5°, bezogen auf 360°, ist zuldssig. Nebenfirste mit jeweils
einer Ldnge von weniger als 30% des Hauptffirstes sind davon ausgenommen.

1.4. FLACHEN FUR NEBENANLAGEN, STELLPLATZE UND GARAGEN MIT IHREN ZUFAHR-

TEN (§ 9 (1) NR. 4 BAUGB 1.V.M. §§ 12 (6), 14 UND 23 (5) BAUNVO)

Nebenanlagen

Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1) BauNVO (wie z.B. Gartenlauben, Gerateraume, Ge-

wachshauser, Schwimmbecken, u.a.) sind im Vorgartenbereich (Bereich zwischen vorderster

Baugrenze und StraRenbegrenzungslinie) unzulassig

Stellplatze

Es sind mindestens zwei Stellplatze oder Carport oder Garagenplatze pro Wohneinheit im

Bauantragsverfahren auf dem Privatbaugrundstiick nachzuweisen. Der 5m - Stauraum vor

Garagen kann als weiterer Stellplatznachweis in diesem Sinne angerechnet werden.

Stellplatze sind grundsétzlich auch auf3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Im Allgemeinen Wohngebiet ist im Vorgartenbereich (Bereich zwischen vorderster Baugrenze

und Straflenbegrenzungslinie) eine Stellplatzflache nur dann zulassig, wenn folgende Tatbe-

stéande berucksichtigt sind:

1.) die Stellplatzflache im Vorgartenbereich darf eine Gesamtgréfie von hochstens 40 m?
nicht Gberschreiten,

2) es durfen keine o6ffentlichen Belange (z.B. Parkplatz in der 6ffentlichen Verkehrsfla-
che) entgegenstehen,

Garagen

Garagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen und den seitlichen Ab-

standsflachen im Sinne von § 6 LBauO NRW sowie zusatzlich in den in der Planzeichnung

gekennzeichneten Flachen fur Garagen und Stellplatze zuldssig. Vor den Garagenein- und -



ausfahrten ist ein Stauraum von 5 m — gemessen ab der angrenzenden Strallenbegrenzungs-
linie - freizuhalten.”

Vorschlag Ifd. Nr. 3 = Neufassung Tz. 1.4:

Neufassung Unterpunkt_,Nebenanlagen**

Nebenanlagen und bauliche Anlagen, die keine Gebdude sind

Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO (wie z. B iiberdachte Terrassen, Gartenlauben,
Geréterdume, Gewédchshduser, nicht iiberdachte Schwimmbecken, etc.) sind, auller im Vorgartenbe-
reich (Bereich zwischen vorderster Baugrenze und Strallenbegrenzungslinie), auch aullerhalb der im
Bebauungsplan ausgewiesenen (iberbaubaren Flachen zuldssig. Das gleiche gilt fiir bauliche Anla-
gen, die keine Gebaude sind, (wie z.B. nicht (iberdachte Terrassen, befestigte Gehwege, Zufahrten,
Abstell- und Aufstellpldtze sowie Aufschiittungen und Abtragungen), die zusétzlich auch in den Vor-
gartenbereichen zulédssig sind. Dabei ist Tz. 1.8.2.2. und Tz. 1.2.4. zu beachten.

Unterpunkt Stellplétze ... unverédndert

Neufassung Unterpunkt Garagen

Garagen sind innerhalb der (berbaubaren Grundstiicksflichen, in den seitlichen Abstandsfldchen
sowie in Verldngerung der Baugrenzen zu den seitlichen Nachbarn zulédssig sowie zusétzlich in den in
der Planzeichnung gekennzeichneten Flédchen fiir Garagen und Stellpldtzen und bis max. 5 m hinter
der hinteren Baugrenze.

1.7. »BAULICHE UND SONSTIGE TECHNISCHE VORKEHRUNGEN ZUR VERMEIBUNG ODER
MINDERUNG VON SCHADLICHEN UMWELTEINWIRKUNGEN (§ 9 (1) NR. BAUGB)

1.7.1. SCHALLSCHUTZBEREICH 1 (SSB 1)

Der, in der Planzeichnung gekennzeichneten Schallschutzbereich 1 (SSB 1) liegt im
Larmpegelbereich Il gem. DIN 4109 (siehe Schallschutzgutachten Anlage 7). Im Larm-
pegelbereich Il missen die AuRenwande der Gebaude ein bewertetes Schallddmmmaf
R'ww von 35 dB einhalten. Fenster mussen hier ein bewertetes Schallddmmmal von
R'wF von 25 dB (= Fensterschallschutzklasse 1 gem. DVI 2719) einhalten. Bei bewohn-
ten Dachgeschossen sollte die Dachflache das fur Wande geforderte Schallddmmmaf}
erbringen; flr Dachfenster gelten die gleichen Anforderungen, wie in allen anderen Ge-
schossen auch.

In den Obergeschossen mussen im Sinne der LBauO NRW notwendige, zu 6ffnende,
Fenster von Schlaf- und Kinderzimmer nach Stiden ausgerichtet werden.

1.7.2. SCHALLSCHUTZBEREICH 2 (SSB 2)

Der, in der Planzeichnung gekennzeichneten Schallschutzbereich 2 (SSB 2) liegt im
Larmpegelbereich Il gem. DIN 4109 (siehe Schallschutzgutachten Anlage 7). Im Larm-
pegelbereich Il missen die AuRenwande der Gebaude ein bewertetes Schallddmmmalf
R'ww von 35 dB einhalten. Fenster mussen hier ein bewertetes Schallddmmmal von
R'wF von 25 dB (= Fensterschallschutzklasse 1 gem. DVI 2719) einhalten. Bei bewohn-
ten Dachgeschossen sollte die Dachflache das fur Wande geforderte Schallddmmmaf
erbringen; flr Dachfenster gelten die gleichen Anforderungen, wie in allen anderen Ge-
schossen auch.

In den Obergeschossen mussen im Sinne der LBauO NRW notwendige, zu 6ffnende,
Fenster von Schlaf- und Kinderzimmer nach Westen ausgerichtet werden.

1.7.3. SCHALLSCHUTZBEREICH 3 (SSB 3)

Der, in der Planzeichnung gekennzeichneten Schallschutzbereich 3 (SSB 3) liegt im
Larmpegelbereich 11l gem. DIN 4109 (siehe Schallschutzgutachten Anlage 7). Im Larm-
pegelbereich Ill missen die AuBenwande der Gebaude ein bewertetes Schalldamm-
mal R'ww von 40 dB einhalten. Fenster missen hier ein bewertetes Schalldammmal}
von R'wF von 30 dB (= Fensterschallschutzklasse 2 gem. DVI 2719) einhalten. Bei be-
wohnten Dachgeschossen sollte die Dachflache das fir Wande geforderte Schall-
dammmal erbringen; fir Dachfenster gelten die gleichen Anforderungen, wie in allen
anderen Geschossen auch.

In den Obergeschossen muissen im Sinne der LBauO NRW notwendige, zu 6ffnende,



Fenster von Schlaf- und Kinderzimmer nach Siden ausgerichtet werden.

1.7.4. SCHALLSCHUTZBEREICH 4 (SSB 4)

Der, in der Planzeichnung gekennzeichneten Schallschutzbereich 4 (SSB 4) liegt im
Larmpegelbereich Ill gem. DIN 4109 (siehe Schallschutzgutachten Anlage 7). Im Larm-
pegelbereich Ill missen die AuBenwande der Gebaude ein bewertetes Schallddmm-
mal R'ww von 40 dB einhalten. Fenster missen hier ein bewertetes Schalldammmal}
von R'wF von 30 dB (= Fensterschallschutzklasse 2 gem. DVI 2719) einhalten. Bei be-
wohnten Dachgeschossen sollte die Dachflache das fir Wande geforderte Schall-
dammmal erbringen; fir Dachfenster gelten die gleichen Anforderungen, wie in allen
anderen Geschossen auch.

In den Obergeschossen muissen im Sinne der LBauO NRW notwendige, zu 6ffnende,
Fenster von Schlaf- und Kinderzimmer nach Westen ausgerichtet werden.”

Vorschlag Ifd. Nr. 4 = Neufassung des jeweils letzten Satzes zu Tz. 1.7.1 bis 1.7.4

In den Obergeschossen miissen im Sinne der LBauO notwendige, zu éffnende Fenster von Schlaf-
und Kinderzimmern mehr als 90 Grad vom jeweils ndchstgelegenen Abschnitt der KreisstraBe abge-
wandt sein. Mal3geblich ist der Winkel, der von der Aul8enseite des Fensters zur Ldngsachse der
KreisstralBe ermittelt wird.

21. »,DACHGESTALTUNG (§ 86 (1) NR. 1 BAUO NRW)
Es sind geneigte Dacher mit einer Neigung gem. Planeintrag zulassig. Die Mindest-
dachneigung darf ausnahmsweise unterschritten werden, wenn die Anlage von begriin-
ten Dachern und/oder Energiedacheindeckungen (Sonnenkollektoren, Photovoltaik) er-
folgt. Die Dachneigung ist fir mind. 70 % der Dachflache einzuhalten. Nebenanlagen
und Garagen sind in ihrer Dachform frei.”

Vorschlag Ifd. Nr. 5 = Neufassung Tz. 2.1
Es sind alle Dachformen und Dachneigungen zuldssig.

23 Drempel
.Bei Gebauden bis zu 2 Vollgeschossen oder 2 Geschossen sind Drempel im zweiten
Vollgeschoss oder Geschoss bis zu 1,20 m zulassig. Die Hohe wird gemessen vom
Schnittpunkt Rohdecke bis Schnittpunkt Unterkante Dachsparren innen. Bei Gebauden
mit 3 Geschossen sind Drempel im 3. Geschoss nicht zulassig.”

Vorschlag Ifd. Nr. 5 = Neufassung zu Tz. 2.3 Drempel

Drempel bis 1,20 m Héhe sind nur bei folgenden Gebduden zuldssig:

Gebédude mit einem und zwei Vollgeschossen, Gebdude mit 3 Geschossen , wenn das erste Vollge-
schoss ein Kellergeschoss und das dritte Geschoss ein Dachgeschoss ist. Ein Kellergeschoss in die-
sem Sinne, ist ein Geschoss, dass im Mittel weniger als 2,00 (iber Gelédndeniveau, das gem. Tz. 1.2.4.
festgelegt worden ist, liegt. Ein Dachgeschoss in diesem Sinne, ist ein Geschoss, das durch Dach-
schrédgen gebildet wird. Die Hohe des Drempels wird gemessen vom Schnittpunkt Rohdecke bis
Schnittpunkt Unterkante Dachsparren innen.

1. Beschleunigtes Verfahren

Durch die textlichen Anderungen werden die Grundziige der Planung nicht berlihrt, so dass hierfir ein
vereinfachtes Verfahren nach § 13 BauGB durchgefiihrt werden kann. Gemaf § 13 Abs. 2 BauGB
kann im vereinfachten Verfahren
e von der friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB ab-
gesehen werden,
e der betroffenen Offentlichkeit Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb angegebener Frist
gegeben oder wahlweise die Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt werden,
e den berthrten Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange Gelegenheit zur Stel-
lungnahme innerhalb angemessener Frist gegeben oder wahlweise die Beteiligung nach § 4
Abs. 2 BauGB durchgefihrt werden.
Durch die Planung werden keine Vorhaben, die nach dem Gesetz tber die Umweltvertraglichkeitsprui-
fung (UVPG) oder nach Landesrecht eine Umweltvertraglichkeitsprifung erfordern, begrindet. Es wird
keine Umweltpriifung durchgefihrt. Es werden kein Umweltbericht nach § 2 a BauGB erstellt und kei-



ne Angaben nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB gemacht, welche Arten umweltbezogener Informationen
verfugbar sind.
Eine zusammenfassende Erklarung nach § 6 Abs. 5 Satz 3 und § 10 Abs. 4 BauGB wird nicht erstellt.

| Anlage(n)

Anlage 1: Planauszug
Anlage 2: Gesamtplan
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