Anderung des Bebauungsplanes Nr. 02-11 "AuRere LuitpoldstraBe, ndrdlich
RupprechtstraRe” durch Deckblatt Nr. 5im beschleunigten Verfahren gem. § 13a
BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung);
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Sitzungsnummer: 70 Ersteller: Mdiller, Andreas
Vormerkung:

Mit Beschluss des Plenums vom 26.01.2024 wurde der Anderungsbeschluss zum Deckblatt 5
des Bebauungsplanes Nr. 02-11 ,AuRere Luitpoldstrale, nérdlich Rupprechtstrale“ getatigt;
gleichzeitig wurde die Unterrichtung der Offentlichkeit tiber das Bebauungsplankonzept
beschlossen. Diese Unterrichtung der Offentlichkeit tiber das Bebauungsplankonzept wurde in
der Zwischenzeit durchgefihrt. In Folge der Beteiligung zum Bebauungskonzept sowie der
weiter fortschreitenden Planungen wurden mit dem Grundstickseigentimer, zuséatzlich zu dem
bereits vorgeschlagenen Konzept (im Folgenden als Variante 1 bezeichnet) noch eine weitere
Variante 2 entwickelt. Es sind sowohl die zusatzliche Wohnflache sowie die Anzahl der
zusatzlichen Wohneinheiten bei den beiden Varianten identisch, da sich das Wohnhaus nicht
unterscheidet. Das geplante Vorhaben betrifft auch weiterhin nur ein Gebaude, welches aktuell
6 Vollgeschosse inkl. eines Staffelgeschosses aufweist und im Zuge der geplanten
Vorhabenrealisierung auf 8 Vollgeschosse aufgestockt werden soll.

Der Geltungsbereich des Deckblattes Nr. 5 umfasst eine Gro3e von ca. 2.600 m2 und befindet
sich an der Kreuzung Apianstraf3e westlich und der Herzog - Albrecht — StralRe slidlich des
Geltungsbereiches. Direkt nordlich angrenzend befindet sich ein Ful3- und Radweg, welcher auf
dem Damm der Flutmulde verlauft.

Es kommen insgesamt 6 Wohneinheiten durch die Aufstockung hinzu, allerdings entfallen auch
2 Wohneinheiten aus dem nach dem Umbau nicht mehr vorhandenen Staffelgeschoss. Dies
bedeutet einen Nettozunahme von 4 Wohneinheiten durch das Deckblatt.

Das einzige Unterscheidungsmerkmal der beiden Varianten sind die Anzahl und die
Positionierung der Parkplatze und somit eine Veranderung an den Freiflachen.

Variante 1:

Gemal dem Planungskonzept des Grundstiickseigentiimers sind bei der Variante 1 11
Dreifachgaragen vorgesehen. Zusammen mit 7 weiteren wasserdurchléassigen Parkplatzen
kénnen somit die, fir Bestand und Neubau, insgesamt geforderten 40 Stellplatze auf dem
Grundstuck realisiert werden. Bei den Dreifachgaragen wird aufgrund des hierdurch
notwendigen Bodeneingriffs vor allem die Thematik Grundwasser in Bezug auf die
Flutmuldenn&he zu beachten sein. In wie weit das Grundwasser durch die neuen
Dreifachgaragen beeinflusst wird bzw. ob es eine Verschlechterung der Grundwasser- bzw.
Hochwassersituation fur die Anwohner der umliegenden Bebauung gibt, miisste durch eine
Grundwassersimulation gepruft werden. Baumpflanzungen zwischen den einzelnen Parkplatzen
gemal der Freiflaichen- und Gestaltungsatzung sind aufgrund des beengten Raumangebotes
sowie der technischen Anforderungen an die Dreifachgaragen nicht moglich.

Variante 2:

Bei der Variante 2 werden 26 Stellplatze vorgesehen. Damit wird eine verbesserte
Durchgrunung erreicht, Eingriffe in den Grundwasserkorper vermieden und die Akzeptanz der
Stellplatze wesentlich erhéht. Dadurch wird der geforderte Stellplatzschlissel nicht erreicht. Es
wird ein Mobiltdtskonzept notwendig, welches bei der Entscheidung zu dieser Variante im



weiteren Verlauf des Bebauungsplanverfahrens noch ausgearbeitet werden misste. Eckpunkte
des Konzeptes waren eine Carsharing- Mitgliedschaft fur alle Bewohner und eine Erhéhung der
Anzahl der Fahrradstellpléatze (auch fir Lastenrader) gegentiber dem Mindestmalf3. Des
Weiteren liegt aufgrund der Nahe zum Hauptbahnhof eine sehr gute OPNV-Anbindung vor,
welche im noch zu erstellenden Mobilitdtskonzept auch Berticksichtigung fande. Durch eine
Verwendung eines speziellen Pflanzsubstrates sowie weiterer Vorkehrungen ist die Pflanzung
der in der Freiflachen- und Gestaltungsatzung geforderten Baume in dem hier vorliegenden
beengten Raumangebot méglich. Eine Grundwassersimulation ware bei der Variante 2 nicht
erforderlich.

Der nachste Schritt im Verfahren zur Anderung des Bebauungsplanes wéare nun, den Entwurf
des Deckblattes inkl. der Begriindung entsprechend dem Beschluss des Bausenates, welche
der Varianten den weiteren Planungen zugrunde zu legen ist, die Behandlung der
eigegangenen Stellungnahme dieser Variante anzupassen und dies anschlieRend zusammen
mit dem Entwurf des Deckblattes Nr. 5 dem Bausenat zur Billigung vorzulegen.

Aus Sicht der Verwaltung ist, unter Wirdigung des angespannten Wohnungsmarktes
insbesondere im Bereich des kostenginstigen Wohnraumangebots und der Schwierigkeiten mit
den Dreifachgaragen, die Variante 2 zu préferieren.

Beschlussvorschlag:

1.  Vom Bericht tiber die Variante zur Anderung des Bebauungsplans Nr. 02-11 wird Kenntnis
genommen.

2.  Der Bebauungsplan wird auf Basis der Variante 2 weitergefuhrt und dem Bausenat zur
Billigung vorgelegt.

Anlagen:

Anlage 1 — Geltungsbereich

Anlage 2 — Freiflachen Variante 1
Anlage 3 — Freiflachen Variante 2
Anlage 4 — Planungskonzept allgemein
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