Anregungen zur Aufstellung des Bebauungsplan Nr. 164 ,,Dusseltalstralle/Karl-Niepenberg-Weg* im Rahmen der frihzeitigen Betei-
ligung der Offentlichkeit nach § 3 (1) BauGB mit dem jeweiligen Prufergebnis durch die Verwaltung

Nr. i Stellenbezeichnung Schreiben |Inhalt Prifergebnis
vom
1 - Burger A 17.10.2011 |Fur das im Plangebiet befindliche nordéstlichste

Grundstiick und die Gberbaubaren Grundstiicksflachen
wird eine Anpassung des Baukdrpers angeregt:

Das Baufenster fir das im stadtebaulichen Vorentwurf
vorgesehene nordliche Einfamilienhaus( EFH) soll ge-
maR beiliegenden Skizzen auf 10 x 12 m reduziert wer-
den. Die nordlichen Baufenster sollen generell
unverschieblich ausgewiesen werden. Fir das nordliche
EFH soll eine Firsth6henbegrenzung in Anlehnung an
die bestehende Firsthéhe des EFH - Zur alten Brennerei
28 vorgesehen werden. Fur die nordlichen Reihenhaus-
zeile ist eine Firsthéhenbegrenzung in Anlehnung an
die Gebaude DusseltalstralRe 13 bis 21 zu berucksichti-
gen. Fur die betroffenen Grundstiicke sind die Freifla-
chen geman Textfestsetzung des Ursprungsbebauungs-
plans zu begriinen, alternativ kdnnte eine Eingriindung
an der Nordgrenze erfolgen.

Die Hinweise und Anregungen werden zur Kenntnis
genommen. Den Anregungen wird in Teilen gefolgt.
Die Beschrénkung der tberbaubaren Grundstucksfla-
che auf lediglich eine Flache von 10 x 12 m wirde die
Bebaubarkeit des Grundstiicks erheblich einschrénken,
es wurde das geplante Wohngeb&ude ohne Gestal-
tungsspielraum an den Standort manifestiert werden.
Ziel der Aufstellung des Bebauungsplanes ist es u.a.,
dass fur die vormals fir Geschosswohnungsbau vorge-
sehenen Grundstlicke nun Einfamilienhausbebauung
planungsrechtlich legitimiert werden soll. Somit wird
das vormals groRRziigige Baufenster im Norden von rd.
27 x 27 m aufgegeben und entsprechende
Uberbaubare Grundstiicksflachen fur die geplanten
Hausgruppen und auch das Einfamilienhaus vorgese-
hen werden. Um bei Umsetzung der Planung einen
gewissen Gestaltungsspielraum zu erreichen, wird
daher die Uberbaubare Grundstucksflache fir die Rei-
henh&user mit einer Tiefe von 13,0 m und fur das
geplante Einzelhaus mit einem Mal3 von 13,0 x 13,0 m
vorgesehen. Diese bereits recht restriktive Festset-
zung berucksichtigt eine stadtebaulich vertragliche
wohnbauliche Entwicklung bei gleichzeitigem erfor-
derlichem Gestaltungspielraum fur den Bauwilligen.
Ferner werden die umliegenden Nutzungen und Be-
bauungen bei der Festsetzung der liberbaubaren
Grundsticksflachen sowie weiterer Kennziffern zum
MaR der baulichen Nutzung sowie der Bauweise be-
ricksichtigt.
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Den Anregungen zur Begrenzung der Firsthéhe wird
dahingehend gefolgt, dass in dem Bebauungsplan Nr.
164 erstmals verbindliche Hohenfestsetzungen in Form
einer festgesetzten Traufhohe aufgenommen werden.
Die festgesetzten Traufhthen leiten sich anhand vor-
handener Festsetzungen benachbarter Baugebiete aus
dem rechtskraftigen Bebauungsplan ab. Es ist jedoch
an dieser Stelle anzufiihren, dass fur die vom Einsen-
der benannten Referenzgebédude im Bebauungsplan
neben der Anzahl der Vollgeschosse (Il) und der zulas-
sigen Dachneigung keine weiteren Hohen-, Trauf- oder
Firstfestsetzungen vorhanden sind. Auch in dem Bau-
gebiet, in dem der Einsender sein Grundstiick besitzt
und in den direkt betroffenen Baugebieten, welche
derzeit Uberplant werden, sind im rechtskraftigen
Bebauungsplan keine weiteren Hohenfestsetzungen
vorhanden. In Ableitung der Traufhéhen-Festsetzung
aus dem Vorganger Bebauungsplan und in Anlehnung
an die ortliche und direkte Umgebung werden die
max. Traufhéhen sowie die Dachneigung der Sattelda-
cher so festgesetzt, dass sie sich dieser anpassen und
eine gemittelte Traufhdhe von bis zu 6,0 m gegenuber
dem vorhandenen Gelénde zulassig ist. Somit kann
eine sinnvolle Ausnutzung einer zweigeschossigen
Bauweise unter Berlicksichtigung des vorhandenen
Planungsrechtes und der vorhandenen Bebauung ein-
hergehen.

In Bezug auf die Begriinung wird an den mafigeblichen
Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes
festgehalten. Da sich jedoch insbesondere fur die
Baugebiete WAL und WA?2 andere Dichtewerte und
Grundstucksgréfen ergeben, wird an dem vormals
recht hohen Begriinungsanteil nicht festgehalten. Die
Freiflachen sind somit auf 20 % der nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflache mit Hecken, Stréu-
chern und Baumen zu begriinen. Ferner wird die Anre-
gung aufgegriffen, die nérdliche Grenze des Baugebie-
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tes des WA 1 zu begriinen. Durch die Festsetzung ei-
ner 6,0 m breiten privaten Grunflache mit entspre-
chender Anpflanzfestsetzung kann den Anregungen
gefolgt werden.
2 Blrger B 30.10.2011 | Far das im Plangebiet befindliche norddstlichste

Grundstuck und die tGiberbaubaren Grundstiicksflachen
wird eine Anpassung des Baukdrpers angeregt:

Das Baufenster des nérdlichen EFH soll gemaR beilie-
genden Skizzen auf 10 x 12 m reduziert werden. Die
nordlichen Baufenster sollen generell unverschieblich
ausgewiesen werden. Fir das nordliche EFH soll eine
Firsthéhenbegrenzung in Anlehnung an die bestehende
Firsthéhe des EFH - Alte Brennerei 28 vorgesehen wer-
den. Fur die nordliche Reihenhauszeile ist eine First-
héhenbegrenzung in Anlehnung an die Gebaude
DusseltalstralRe 13 bis 21 zu beriicksichtigen. Fur die
betroffenen Grundstiicke sind die Freiflachen geman
Textfestsetzung des Ursprungsbebauungsplans zu be-
grunen, alternativ kdnnte eine Eingriindung an der
Nordgrenze erfolgen. Die Position der Garagen fur die
neue Reihenhausbebauung soll gemaR dem Vorentwurf
festgelegt werden.

Die Hinweise und Anregungen werden zur Kenntnis
genommen. Den Anregungen wird in Teilen gefolgt.
Die Beschrankung der tberbaubaren Grundstucksfla-
che auf lediglich eine Flache von 10 x 12 m wiirde die
Bebaubarkeit des Grundstiicks erheblich einschrénken,
es wurde das geplante Wohngeb&ude ohne Gestal-
tungsspielraum an den Standort manifestiert werden.
Ziel der Aufstellung des Bebauungsplanes ist es u.a.,
dass fur die vormals fir Geschosswohnungsbau vorge-
sehenen Grundstiicke nun Einfamilienhausbebauung
planungsrechtlich legitimiert werden soll. Somit wird
die vormals groRzigige Grundsticksflache im Norden
von rd. 27 x 27 m aufgegeben und entsprechende
Uberbaubaren Grundstiicksflachen fir die geplanten
Hausgruppen und auch das Einfamilienhaus vorgese-
hen werden. Um bei Umsetzung der Planung einen
gewissen Gestaltungsspielraum zu erreichen, wird
daher die Uberbaubare Grundstucksflache fir die Rei-
henhauser mit einer Tiefe von 13,0 m und fir das
geplante Einzelhaus mit einem Mal3 von 13,0 x 13,0 m
vorgesehen. Diese bereits recht restriktive Festset-
zung berucksichtigt eine stadtebaulich vertragliche
wohnbauliche Entwicklung bei gleichzeitigem erfor-
derlichem Gestaltungspielraum fur den Bauwilligen.
Ferner werden die umliegenden Nutzungen und Be-
bauungen bei der Festsetzung der lberbaubaren
Grundstiicksflachen sowie weiterer Kennziffern zum
MaR der baulichen Nutzung sowie der Bauweise be-
ricksichtigt.
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Den Anregungen zur Begrenzung der Firsthéhe wird
dahingehend gefolgt, dass in dem Bebauungsplan Nr.
164 erstmals verbindliche H6henfestsetzungen in Form
einer festgesetzten Traufhdhe aufgenommen werden.
Die festgesetzten Traufhdhen leiten sich anhand vor-
handener Festsetzungen benachbarter Baugebiete aus
dem rechtskraftigen Bebauungsplan ab. Es ist jedoch
an dieser Stelle anzufiihren, dass fir die vom Einsen-
der benannten Referenzgebédude im Bebauungsplan
neben der Anzahl der Vollgeschosse (Il) und der zul&s-
sigen Dachneigung keine weiteren Hohen-, Trauf- oder
Firstfestsetzungen vorhanden sind. Auch in dem Bau-
gebiet, in dem der Einsender sein Grundstiick besitzt
und in den direkt betroffenen Baugebieten, welche
derzeit Uberplant werden, sind im rechtskréaftigen
Bebauungsplan keine weiteren Hohenfestsetzungen
vorhanden. In Ableitung der Traufhthen-Festsetzung
aus dem Vorgéanger Bebauungsplan und in Anlehnung
an die ortliche und direkte Umgebung werden die
max. Traufhdhen sowie die Dachneigung der Sattelda-
cher so festgesetzt, dass sie sich dieser anpassen und
eine gemittelte Traufhdhe von bis zu 6,0 m gegenuber
dem vorhandenen Gelénde zulassig ist. Somit kann
eine sinnvolle Ausnutzung einer zweigeschossigen
Bauweise unter Beriicksichtigung des vorhandenen
Planungsrechtes und der vorhandenen Bebauung ein-
hergehen.

In Bezug auf die Begriinung wird an den mafigeblichen
Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes
festgehalten. Da sich jedoch insbesondere fur die
Baugebiete WAL und WA2 andere Dichtewerte und
GrundstuicksgréfRen ergeben, wird an dem vormals
recht hohen Begriinungsanteil nicht festgehalten. Die
Freiflachen sind somit auf 20 % der nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflache mit Hecken, Strau-
chern und Baumen zu begrinen. Ferner wird die Anre-
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gung aufgegriffen, die nérdliche Grenze des Baugebie-
tes des WA 1 zu begriinen. Durch die Festsetzung ei-
ner 6,0 m breiten privaten Grunflache mit entspre-
chender Anpflanzfestsetzung kann den Anregungen
gefolgt werden.

Die Positionen der Garagen sind entsprechend dem
Bebauungsplan nur innerhalb der Uberbaubaren Fl&-
chen sowie in den dafiir ausgewiesenen Flachen zulas-
sig. Den Anregungen kann diesbeziiglich gefolgt wer-
den.

Blrger C

03.11.2011

Die Veranderung der Bebauung von dem einst geplan-
ten Kindergarten in dreigeschossige Wohngebaude tan-
giert die Lebenssituation der Anwohner in den anlie-
genden Bestandsobjekten. Es werden
Larmbelastigungen fiir die Anlieger durch zusatzlichen
Verkehr auf der Karl-Niepenberg-Weg befirchtet, eine
VergroRerung der Anliegerstrale ist in der Planung
nicht bertcksichtigt. Ferner wird eine direkte Betrof-
fenheit des Grundstiicks der Birgers beflirchtet.

Die Hinweise und Anregungen werden zur Kenntnis
genommen. Durch die Aufstellung des Bebauungspla-
nes wird u.a. von der vormaligen Festsetzung eines
Kindergartens (soziale Zwecke dienende Gebaude und
Einrichtungen) innerhalb des Geltungsbereiches abge-
sehen. Es ist eine Ansiedlung eines Kindergartens im
weiteren ndrdlichen Teil der Siedlung, welche
verkehrlich besser erschlossen ist, geplant. Der Ur-
sprungsbebauungsplan Nr. 138 sah neben der Festset-
zung von sozialen Zwecken dienende Gebauden und
Einrichtungen ebenfalls die Festsetzung eines allge-
meinen Wohngebietes mit nun bis zu zwei Vollge-
schossen vor. Somit konnte bereits auf dem rechts-
kraftigen Bebauungsplan eine wohnbauliche
Entwicklung eintreten. Durch die Anderung des Be-
bauungsplanes wird aus oben genannten Griinden von
der Festsetzung eines Kindergartenstandortes zuguns-
ten von Wohnungsbau abgesehen. Durch die Anderung
des Bebauungsplanes in diesem Teil werden jedoch fir
die Anlieger aus planungsrechtlicher Sicht keine we-
sentlichen Veranderungen erwartet. Auch kann der
Argumentation einer Verkehrszunehme nicht gefolgt
werden. Denn, sofern ein Kindergarten hier realisiert
worden ware, ware mit einem nicht unwesentlichen
Verkehr durch Bring- und Abholdienste zu rechnen.
Daher wird nun auch ein verkehrsgiinstigerer Standort
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fur den Kindergarten forciert. Durch die wohnbauliche
Entwicklung ist unter Berlicksichtigung der zuléssigen
Gebaudekubatur gegentiber der vormaligen Festset-
zung und der zuldssigen Nutzung nicht mit einem An-
stieg der Verkehrbewegungen zu rechnen. Folglich
werden keine zusatzlichen verkehrsinduzierten Larm-
immissionen erwartet. Aus diesen Griinden ist eine
Verbreitung der Stralienverkehrsflache nicht erforder-
lich.

Die o6ffentliche Verkehrsflache, der Karl-Niepenberg-
Weg ist in gleicher Lage und GroRe wie in dem rechts-
kraftigen Bebauungsplan Nr. 138 festgesetzt. Die
StralRe mit einer Breite von 5,5 m ist ausreichend di-
mensioniert, um den Verkehr der angeschlossenen
Baugebiete aufzunehmen. Ferner wird darauf hinge-
wiesen, dass die weiter an den Karl-Niepenberg-Weg
anschliellenden Privatstralen keine Durchfahrtsfunk-
tion sondern in erster Linie eine Erschliefungsfunktion
fur die angrenzenden Baugebiete besitzen. Eine 6f-
fentliche Wegeverbindung mit Durchgangsfunktion
nimmt die weiter westlich gelegene StralRe am Ziegel-
hauschen wahr. Die vom Einsender befiirchteten Be-
eintrachtigungen werden nicht erwartet, die Verbrei-
terung der StraRe ist nicht erforderlich.

Das vom Einwender benannte Grundstiick befindet
sich nicht im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 164. Nach Prufung dieses Sachverhaltes wird je-
doch darauf hingewiesen, dass ein kleiner Teilbereich
im Nordosten des betroffenen Grundstiicks durch die
StraRenverkehrsflache gemaR Festsetzung des rechts-
kraftigen Bebauungsplanes Nr. 138 in Anspruch ge-
nommen wird. Die Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 164 bleibt hiervon jedoch unberthrt.
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Aufsteliung des Bebauungsplans Nr. 164 ,DiisseltalstraBe/Karl-Niepenberg-Weg"
Biirgerversammiung

Sehr geehrier Herr Rautenberg,

ich bin direkter Nachbar nérdlich der Stadtvilien im Bebauungsplan 138.
Damit die Bebauungsplanungsanderung fiir mich akzeptabel wird, méchte ich Sie bitten
folgende Anregungen in der Bebauungsplanénderung zu beriicksichtigen.

Anregungen zum nérdlichsten Einfamilienhaus:
Baukdrper in Lage, Breite und Hohe optimieren:

= Lage:
Das Baufenster des nordlichen EFH soll entsprechend der Anlage 1 und 2 je zur Halfte
vor den Grundstlicken Dusseltaistrale 26 und 28 liegen.

= Breitenbegrenzung:
Das Baufenster des ndrdlichen EFH soll entsprechend der Anlage 1 und 2 auf 10*12m
begrenzi werden.

= Die nérdlichen Baufenster {(EFH und Reihenhauser) sollen generell unverschieblich
(insbesondere nach Norden) ausgewiesen werden Dies muss auch fiir spatere
Bauantragsverfahren gelten.

« Hoéhenbegrenzung:
Nordliches EFH: Firsththenbegrenzung in Anlehnung an die bestehende Firsthdhe des
EFH — Alte Brennerei 28.
Nérdliche Reihenhauszeile: Firsthdhenbegrenzung in Anlehnung an die bestehenden
Paeschke-Reihenhduser Disseltalstralle 13 bis 21

« GemaR den textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan Nr. 138 werden die
Freifldchen der Stadtvillen (WA 8) zu 40% mit Strduchern und Biumen bepflanzt.
Die Definitionen beziiglich der Bepflanzung sollen beibehalten werden oder ein privater
Grinstreifen ohne Baume (ca. 8m ) an der Nordgrenze der Grundstiicke ausgewiesan
werden.
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dii ‘an/Grifen
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Aufsteilung des Bebauungspians Nr. 164 . Diisselialsir. /Kari-Niepenberg-Weg™

Sehr geehrter Herr Rautenberg, sehr geehrte Damen und Herren,

‘als direkt betroffene Nachbarn nérdlich der im Bebauungsplan (BP) Nr. 138 ,Hasenhaus"
ausgewiesenen Stadtvillen, bringen wir folgende Anregungen zur geplanten Anderung
dieses BPs ein. Wir beziehen uns auf die stddtebaulichen Vorentwiirfe zum BP Nr. 164
~DisseltaistraBe/Karl-Niepenberg-Weg®, unser Gesprach im Anschiuss an die Diskussi-
onsveranstaltung am 06.10.2011 sowie die Thnen vermutlich vorliegenden Anregungen
und Skizzen unseres Nachbarn Thomas Wrage {DiisseltaistraBe 28).

1)

2)

3)

4)

Die Breite des Baufensters des neu ausgewiesenen ndérdlichen Einfamilienhauses
{EFH} soll auf 10m x 12m begrenzt werden und je zur Halfte vor den Grund-
stiicken Diisseitalstralie 26 und 28 liegen. Wichtig ist, dass die Gebaudeflucht
{EFH Alte Brennereil 30, EFH Alte Brennerei 28 und neues nirdliches EFH) einge-
haiten wird und keine Sondergenehmigung fiir eine Uberschreitung der Baugren-
zen erteilt wird.

Die neuen baulichen Aniagen sollen auf eine maximale Firsthohe in Anlehnung an
die jeweils bestehende Nachbarbebauung begrenzt werden. Also soll das neu aus-
gewiesene nordliche EFH maximal die Firsthdhe des daneben liegenden EFH {Alte
Brennerei 28) und die neu ausgewiesene ndrdliche Reihenhauszeile maximal die
der bestehenden Paeschke-Reihenhduser gegentber (DisseltalstraBe 13 bis 21)
erreichen. '

Gem3B den textlichen Festsetzungen zum B8P Nr. 138 werden die Freifldchen der
Stadtvillen (WA 8) zu 40% mit Stréuchern und B3umen bepflanzt. Die Definitio-
nen beziglich der Bepflanzung in diesem Bereich sollen beibehalten werden oder
ein privater Griinstreifen shne Baume {ca. 6m) an der Nordgrenze der Grund-
stiicke ausgewiesen werden.

Die Position der Garagen flr die neu ausgewiesene nérdliche Reihenhauszeile soll
entsprechend der verdffentlichten stddtebaulichen Vorentwiirfe im neuen BP Nr.
164 festgelegt werden, sodass die Garagen nicht im Bereich ndérdlich dieser Rei-
henhauszeile entstehen,

Fiir Riickfragen und Erlduterungen stehen wir Ihnen gerne zur Verfligung.

Mit freundlichen GriiBen
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Einspruch gegen den Bebauungsplan BP 184 bzw. BP 138

Hiermit lege ich Einspruch gegen den Bebauungsplans BP164 und BP138 aus folgenden
Griinden ein:

1. Die Veranderung der Bebauung von dem einst geplanten Kindergarten in dreigeschossige
Wohngebaude tangiert die akiuelle Lebenssituation der Anwohner in den anliegenden
Bestandsobjekten massiv.

2. Die zu erwartende Larmbelastigung fiir die Anwohner der Bestandsobjekte auf der
Gartenstralle aufgrund des zu erwartenden stark ansteigenden Anliegerverkehrs Giber den
Kari-Niepenberg-Weg ist bei der Umplanung nicht ausreichend beachtet worden.

3. Der Kari-Niepenberg-Weg kann die durch die zukinftige Wohnbebauung zu erwartende,

stark erhGhte Verkehrsbelastung nicht bewaltigen. Eine notwendige Vergrosemng der
AnliegersiraBBe ist in der Planung ist nicht berlicksichtigt worden.

4. Darliberhinaus sient es auf dem BP138 bzw. BP 164 so aus, dass der Karl-Niepenberg-
Weg Gber unser Grundstick veriauft (siehe Anlage). Dagegen lege ich Einspruch ein.

Aniage: BP138 bzw BP 164 Ausschnitt Karl-Niepenberg-Weg

Haan, den 03.11.2011







