Stadt Wipperfirth V/2007/262
Der Burgermeister

Il - Stadt- und Raumplanung

Bebauungsplan Nr. 86 Siedlung Dusterohl
Abwéagung der eingegangenen Stellungnahmen (Vorentwurf)

Gremium Status Datum Beschlussqualitat

Ausschuss fur Stadtentwicklung und Umwelt O 12.12.2007 | Entscheidung

Beschlussentwurf:

Abwagung der in der Biurgerbeteiligung eingegangenen Stellungnahmen

Schreiben Nr. 1 vom 12.09.2007

Teilanregung 1
Der Antragsteller regt die Bebauung der Freiflachen des Flurstiickes 198 mit einem
Mehrfamilienhaus und mehreren Garagen/Stellplatzen an.

Die Bebaubarkeit der Freiflachen des Flurstiickes Nr. 198 ist stadtebaulich vertretbar, weil fur
ein weiteres Wohngebaude an der EberstraBe auch in Zukunft kein Stellplatzdefizit zu
erwarten ist und die stadtebaulichen Freirdume vorhanden sind. Die Randlage des
Bauplatzes und die eingeschrankte ErschlieBungsqualitdt der privat zu erstellenden
Zuwegung ermdglichen eine auf maximal 2 Wohneinheiten festgesetzte 2-geschossige
Wohnbebauung.

-> Der Anregung wird mit Beschrankung auf ein Zweifamilienhaus gefolgt. Die
Planfassung wird entsprechend geandert.

Teilanregung 2
Die angeregte Errichtung von Stellplatzen vor dem Doppelhaus Nr. 9-11 senkrecht zur
Ebertstral3e wird mit Festsetzungen zur Begrunung in den Planentwurf aufgenommen.

- Der Anregung wird gefolgt. Die Planfassung wird entsprechend geéndert.
Teilanregung 3

Der Anregung folgend wird ein Baufenster fiir ein 2-geschossiges Wohnhaus festgesetzt.
Die verbleibenden Freiflachen der heutigen Griunflache entlang des Fuliweges zur
Grundschule St. Nikolaus/Ostlandstral3e sind gemal? Festsetzungen mit 6 Obstbaumen zu

bepflanzen.

-  Der Anregung wird gefolgt. Die Planfassung wird entsprechend geé&ndert.
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Schreiben Nr. 2 vom 28.09.2007

Der Antragsteller regt an, zu den ca. 4 vorhandenen Stellplatzen an der ndordlichen
Grundstucksgrenze des Flurstiickes Nr. 403 8 zusatzliche entlang der Bocklerstralie
festzusetzen.

Stadtebaulich und verkehrstechnisch vertretbar ist die Errichtung einer privaten,
eingegrunten Stellplatzanlage mit Zufahrt von der Bocklerstrae nordlich des Wohnhauses
Nr. 7. Die Stellplatzanlage kann die 4 bereits vorhandenen Stellplatze integrieren und um
weitere 6 Stellplatze erweitert werden.

Die Stellplatzsituation im StralBenraum wird durch die Stellplatzanlage begiinstigt, da nur
eine zentrale Zufahrt festgesetzt ist, aber zusétzliche Stellplatze geschaffen werden.

Der Antragsteller regt die Senkrechtaufstellung der Stellplatze an der BécklerstralRe an.
Hierdurch werden Parkmdglichkeiten im offentlichen StraRenraum blockiert. Es besteht auch
eine Gefahrensituation durch ruckwarts ausfahrende Pkw in unmittelbarer Ndhe zu dem
Kurvenbereich.

-  Der Anregung wird teilweise gefolgt. Die Planfassung wird entsprechend geandert.

Schreiben Nr. 3 vom 12.09.2007

Anstelle der zwischen den beiden H&usern Leonhardstrale 3 und 5 im Planentwurf
vorgesehenen Anlage von 10 Stellplatzen wird der Bau von 1 bis 2 Doppelgaragen
entsprechend vorliegendem Bauantrag angeregt.

Mit dem Bau von 1-2 Doppelgaragen neben den Gebauden Leonhardstrale 3 und 5 wirden
lediglich die vorhandenen 4 privaten Stellplatze ersetzt und das Planungsziel des Abbaus
des Stellplatzdefizits nicht einmal ansatzweise erreicht. Das 6ffentliche Interesse an der
planungsrechtlichen Sicherung von 10 Stellplatzen/Carports wird héher bewertet als der
private Vorteil der geplanten Garagen, die weiterhin 1-2 Stellplatze (Zufahrtbereich) im
offentlichen Stral3enraum blockieren wiurden. Mit dem Bau der Sammelstellplatzanlage soll
die Errichtung von 2 Garagen in Bereich der vorderen und hinteren Bauflucht der o.g.
vorhandenen Wohngebaude ermdglicht werden. Diese sind stadtebaulich vertretbar, da
diese Garagen weder vom baulich freizuhaltenden Grinbereich noch vom o6ffentlichen
Stral3enraum wahrgenommen werden. Der angeregten Festsetzung von Garagen wird
aus stadtebaulicher Sicht nicht zugestimmt. Im Bereich der seitlichen Gebaudeabstands-
flachen ist als integrativer Bestandteil der Stellplatzanlage und nur in Verbindung mit dem
gleichzeitigen Bau dieser die Errichtung von 2 Garagen mdaglich.

-  Der Anregung wird teilweise gefolgt. Der Planentwurf wird entsprechend geéndert.
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Schreiben Nr. 4 vom 13.09.2007

Teilanregung 1
Die Antragstellerin regt die planungsrechtliche Berlicksichtigung eines Stellplatzes/Carports
an der sudlichen Grundstiicksgrenze vor dem Haus Leonhardtstra3e 11 an.

Die Erstellung eines privaten Stellplatzes vor dem Haus LeonhardtstraRe 11 geht zu Lasten
eines offentlichen Parkplatzes im Stralenraum. Es entsteht kein zusatzlicher Stellplatz,
zudem ist eine angemessene Eingriinung mangels Freiflachen an diesem StraRenabschnitt
nur teilweise moglich.

Anmerkung: Aus oben genannten Griinden ist auch die unmittelbar angrenzende Grinflache
fur die Errichtung von Stellplatzen nicht geeignet. Bedingt durch die GrofRe der Grinflache
k&me nur eine Senkrechtsaufstellung der parkenden Fahrzeuge in Frage, was neben dem
Wegfall der Parkmdglichkeiten im offentlichen Straflenraum auch eine Gefahrensituation
durch rickwarts ausfahrende Pkw im Kurvenbereich bedeuten wirde.

- Der vorgebrachten Anregung wird nicht gefolgt. Die Planfassung wird beibehalten.

Teilanregung 2

Neben den im Planungsentwurf festgesetzten gartenseitigen Anbauten wird auch die
Zulassigkeit von Wintergarten und konstruktiv eigenstandigen Balkonen im 1. Obergeschoss
als kostengiinstige Varianten angeregt.

Wintergarten als vollgedammte bewohnte Glasanbauten stdéren das stadtebaulich
beabsichtigte einheitliche Erscheinungsbild der Anbauten.

Die Zulassigkeit von Glas- und Putzanbauten nebeneinander beinhaltet ein satzungsmaliig
nicht zu lésendes Gestaltungsdefizit in Form von mdglichen aufdringlichen, ungeordneten,
sichtschutzverletzenden Anbauten.

Des Weiteren reduzieren die Glasdacher von Wintergarten die Grof3e der Balkone nicht
unerheblich und nehmen ihnen die Funktion als Gartenersatz. Die im Schreiben erwahnten
mit dem Rohbau seinerzeit erstellten Balkone der Hauser Leonhardtstral3e 2-8 entsprechen
nicht der Wohnqualitat, die mit den Anbauten angestrebt wird.

-  Der vorgebrachten Anregung wird nicht gefolgt. Die Planfassung wird beibehalten.

Teilanregung 3
Es wird vorgebracht, die Farbpalette fir die Fassaden mége um ,frischere Blau-Grauténe*
erganzt werden.

Die authentische, heute noch vorhandene einheitliche Farbgebung der genossenschaftlich
errichteten Siedlungshauser ist ein wesentliches Gestaltungsmerkmal, das in Verbindung mit
den zusammenhangenden Grinziigen die zeilenartige Gebaudekubatur dezent zurticktreten
l&sst.

Da zur Milderung der Stellplatzdefizite stadtebauliche Eingriffe durch den Bau von Stellplatz-
/Carportanlagen in die Grinzige nicht zu vermeiden sind, soll die in den Festsetzungen
bereits zugestandene alternative Farbgestaltung der Fassaden wegen des dann zu
erwartenden unruhigen und aufdringlichen Erscheinungsbildes nicht erweitert werden.
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Bereits die fur die Anbauten zuldssige Helligkeitsstaffelung bewirkt eine stadtebaulich
vertretbare farbliche Gliederung der Gebaudefassaden.

- Der vorgebrachten Anregung wird nicht gefolgt. Die Planfassung wird beibehalten.

Schreiben Nr. 5 vom 13.09.2007

Teilanregung 1
Es wird vorgebracht, dass Hinweis und Aufeinanderfolge der Termine der Blrgerbeteiligung
zu kurzfristig und diesbeziiglich Fristen nicht eingehalten worden waren.

Bei der friihzeitigen Birgerbeteiligung gibt es keine einzuhaltenden Fristen. Der vorab im
September durchgefihrten Erdrterung der Planung mit den Birgern wird eine im Verfahren
nach BauGB vorgeschriebene 6ffentliche Entwurfsauslegung folgen.

Hinweise auf die Blrgerinformationsveranstaltung waren frithzeitiger als im Anschreiben
angegeben; die Beteiligungsfrist bis 14.09.2007 wird nicht erwéhnt.

29.08.2007 Sitzung des Ausschusses fir Stadtentwicklung und Umwelt (ASU)

01.09.2007 Hinweisbekanntmachung in der Bergischen Landeszeitung (BLZ) und
offentliche Bekanntmachung (Aushang Rathaustreppe) mit Hinweis auf
Burgerinformationsveranstaltung und Planaushang

04.09.2007 Presseartikel BLZ und Anzeigen-Echo vom 05.09.2007

06.09.2007 Birgerinfo, Veranstaltung in der Aula Konrad-Adenauer-Hauptschule
zusatzlich:

07.09.2007 bis  Planaushang Altes Stadthaus, Marktplatz 15 — Gelegenheit zur
14.09.2007 Erérterung und Vorbringung von Stellungnahmen

Die Zweifel an der ordnungsgemalR durchgefihrten frihzeitigen Burgerinformationsver-
anstaltung sind unbegriindet. Ein Widerspruchs- bzw. Einspruchsrecht gegen diese im
Planungsverfahren nach BauGB nicht zwingend vorgeschrieben frihzeitige Blrger-
beteiligung besteht nicht.

-  Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die Einwande, dass der Hinweis auf die
Birgerinformationsveranstaltung und die Terminabfolge nicht fristgerecht erfolgt seien,
sind unbegriindet.

Teilanregung 2

Zu den baulichen Entwicklungsmdglichkeiten wird angefthrt:

Die Teileigentumsverhaltnisse wurden in dem Planentwurf nicht ausreichend berlcksichtigt.
Die Obergeschosswohnungen haben keine Entwicklungsmdglichkeiten.

Die geschossweise unterschiedlichen Eigentumsverhéltnisse sind bekannt und waren unter
anderem Anlass die baulichen Erweiterungsmaglichkeiten fir beide Geschosse so grof3 und
flexibel wie stadtebaulich vertretbar zu halten.

Fur die OG-Wohnungen bestehen durchaus Erweiterungsmadglichkeiten, da nur sie von dem
zulassigen Dachausbau mit Gauben profitieren konnen. Auch der mit dem Anbau zuléssige
.Balkon“ vergroRert die Nutzflache der OG-Wohnungen.

-  Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die Annahme, das Obergeschoss der
vorhandenen Gebaude sei planungsrechtlich nicht ausbauféhig, trifft bewiesenermalien
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nicht zu und damit auch nicht die planungsrechtliche Benachteiligung von
Wohnungsteileigentum.

Teilanregung 3

Die Einsender bringen vor:

Die festgesetzte, normierte Grof3e der Anbauten lasst kein rentables Bauen zu und ist nicht
abgestimmt auf die Position vorhandener Fenster. Lage und GroRRe der Anbauten kdnnen
nicht individuell bestimmt werden. Die ortlichen baulichen und stadtischen Gegebenheiten
werden nicht ausreichend bertcksichtigt, wie dies in der der Verwaltung vorliegenden
Bauvoranfrage der Fall sei.

Die Festsetzung des Baufensters von 3,75 m x 3,75 m Rohbaumal? fir den Anbau beruht auf
einer umfangreichen Grundrissanalyse durch ein qualifiziertes Architektenbiro. Die als
Einzelfall erkannten Konfliktfalle wie beispielsweise eine teilweise Uberbauung von
Badezimmerfenstern durch den geplanten Anbau sind gestalterisch und bauordnungs-
rechtlich l6sbar. Die dem Bauamt vorliegenden geschossubergreifenden, glasdominierten
Anbauvarianten der Einsender konnten weder gestalterisch noch in der Vertraglichkeit mit
ebenso ermdglichten nachbarlichen Anbaumdglichkeiten die stadtebaulichen Kriterien
erfillen.

-  Der Anregung wird nicht gefolgt. Die vorgebrachten Anderungen zur Festsetzung der

baulichen Erweiterung und Gestaltung der Wohnhduser werden aus stadtebaulichen
Griunden nicht berticksichtigt. Die Planfassung wird beibehalten.

Schreiben Nr. 6 vom 29.09.2007

Die Antragsteller regen an, fir das Haus Pollenderstrale 8 auf der Gartenseite die
Errichtung von 2 Balkonen darunter 2 Terrassen fir die betroffenen Wohnungen zuzulassen.

Der Bebauungsplanentwurf setzt Balkone nur an der Stelle der Anbauten im Erdgeschoss
fest. Grundrissorientiert sind diese fur 2 Wohnungen im Erdgeschoss in diesem Fall an den
Flanken der gartenseitigen Gebaudewand festgesetzt. Eine planungsrechtliche
Bertcksichtigung von Anbauten/Balkonen mittig vor der Fassade ist wegen der dort
vorhandenen Bader nicht méglich. Folglich sind Balkone nur in Verbindung mit dem Bau der
Anbauten an den Gebaudeflanken mdglich. Die Terrassen sind von den Festsetzungen nicht
betroffen und damit wie geplant realisierbar.

- Der vorgebrachten Anregung wird nicht gefolgt. Die Planfassung wird beibehalten.
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Schreiben Nr. 7 vom 08.09.2007

Der Antragsteller teilt seinen Wunsch mit, einen Stellplatz/Garage zu pachten/zu erwerben.

In den angesprochenen Bereichen sind planungsrechtlich nur Stellplatze und Carports
zulassig. Der Bebauungsplan kann die privatrechtliche Umsetzung nicht regein.

-  Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Finanzielle Auswirkungen:

Kosten entstehen der Stadt Wipperfirth fur die Planerstellung durch ein Planungsbiro und
die Sach- und Personalkosten fur die Begleitung und Betreuung des Verfahrens.

Begriindung:

Die Verfasser der eingegangenen Stellungnahmen werden Uber das Abwéagungsergebnis
informiert. Der Uberarbeitete Planentwurf wird nach Umstellung auf das vereinfachte
Verfahren nach 8 13a BauGB Anfang 2008 offentlich ausgelegt (vgl. Tagesordnungspunkt
1.4.2 dieser Sitzung)

Das Ing.-Buro Planwerk steht in der Sitzung fir Informationen zum Planentwurf zur
Verfligung.

Anlagen:

Anlage 1: Stellungnahme aus der Blrgerbeteiligung

Anlage 2: Begrindung (Entwurf)

Anlage 3: Textliche Festsetzung (Entwurf)

Anlage 4: Bebauungsplan Nr. 86, Planteil — Entwurf — (verkleinert ohne Mal3stab)
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