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1.  Anlass der Anderung

Der Bebauungsplan Nr. 8 Gemeinde Aumiihle ist seit dem 23.07.1979 rechtswirksam.
Die 1.vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes Nr.8 bezieht sich nur auf
4 Grundstiicke und ist am 06.12.1983 in Kraft getreten. Im Ursprungsplan ist die alte
Fassung der Baunutzungsverordnung (BauNVO) von 1968 anzuwenden. Bei der
1. vereinfachten Anderung gilt die BauNVO von 1977.

Die BauNVO aus dem Jahr 1968 und 1977 fiihren wegen ihrer anderen
Berechnungsmethode der Geschossflichenzahl (GFZ) im Vergleich zur aktuellen
BauNVO von 1990 zu einer Schlechterstellung von potentiellen Bauwilligen. Durch die
Festsetzungen einer GFZ von 0,2 bzw. 0,3 und einem Voligeschoss, ist bei vielen
Hausern der nachtragliche Ausbau des Dachgeschosses zu Wohnzwecken nicht
maglich.

2. Bisherige Nutzung / Bestand

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 8 sowie im Bereich der 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 8 wird das ausgewiesene Reine Wohngebiet durch Einzelhaus-
und Doppelhausbebauung gepragt. Auf den Grundstiicken die nur mit einem Einzelhaus
bebaut werden dirfen, ist ein GFZ von 0,2 zuldssig. Auf den Grundstiicken die sowohl
mit einem Einzel- als auch einem Doppelhaus bebaut werden dirfen, ist eine GFZ von
0,3 festgesetzt. Diese Grundstiicke wurden aber ausschlieBlich mit Doppelhdusern
bebaut. Zusatzlich wurde festgelegt: 1 Vollgeschoss, eine Mindestgrundstiicksgrée von
800 m2 bzw. 1000 m?, eine offene Bauweise und eine Dachneigung von 26° bis 48. Eine
Grundfliche oder eine Grundflachenzahl (GRZ) ist in den beiden Plénen nicht
festgesetzt.

Zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplanes gab es bereits die 6 Wohnhé&user
mit je 2 Wohneinheiten ,Miillerkoppel1 — 11a"“. Die einheitlichen Geb&ude wurden 1939
errichtet. Zum Erhalt des stadtebaulichen Charakters wurde im Jahr 2023 zusatzlich die
Erhaltungs- und Gestaltungssatzung ,Miillerkoppel, Hausnummer 1 — 11a (ohne Nr. 1b,
6a + 6b) erlassen.

3. Begriindung fiir die Aufstellung, Ziel und Inhalt der Planung

Die 2. vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8 soll durch eine einfache
Anderung im vereinfachten Verfahren gemaR § 13 BauGB auf die BauNVO 1990
umgestellt werden, um in dem von Einzel- und Doppelhausbebauung gepragten
Wohngebiet gleiche rechtliche Voraussetzungen zZu schaffen damit
Dachgeschossausbauten méglich sind bzw. nachtréglich legalisiert werden kénnen.

GemaR § 20 Abs. 2 der BauNVO von 1968 und von 1977 wird die GFZ wie folgt
berechnet:

e Die GeschoB3flache ist nach den AuBenmallen der Gebdude in allen
Vollgeschossen zu ermitteln. Die Fldchen von Aufenthaltsrdumen in
anderen Geschossen einschlieBlich der zu ihnen gehérenden
Treppenrdume und  einschlieBlich ihrer Umfassungswénde sind
mitzurechnen.

Die Berechnung der GFZ nach § 20 Abs. 3 der BauNVO von 1990 ist wie folgt:
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e Die Geschossfliche ist nach den Aullenmafllen der Gebédude in allen
Vollgeschossen zu ermittein.

Der Unterschied zur vorherigen BauNVO ist, dass nur noch die Flachen in
Vollgeschossen bei der Berechnung der GFZ beriicksichtigt werden missen. Da die
meisten Kellerrdume der Wohnh&user nicht Gber eine lichte Raumhdhe von 2,30 m
verfiigen und auch keine ausreichende Belichtung vorhanden ist, handelt es sich bei
Kellerrdumen haufig nicht um Aufenthaltsrdume. Dachgeschosse kénnen deutlich
einfacher zu Aufenthaltsrdume umgebaut werden.

Der Vorteil von Dachgeschossausbauten ist, dass sie zur Nachverdichtung beitragen,
ohne zu einer zusétzlichen Flachenversiegelung zu fihren.

Durch die Umwandlung der Berechnung der GFZ wird bei der gleichzeitigen
Beibehaltung von einem Vollgeschoss diese zur GRZ fiir das Geb&dude (ohne Terrasse).
Die Uberpriifung der GréBen der Grundstiicke und der Bestandsgebdude anhand der
Daten des Programms MapSolution hat ergeben, dass durch die Anderung der GFZ-
Berechnung sich fir fast alle Grundsticke Erweiterungsméglichkeiten in der
Gebaudegrundfliche ergeben. Lediglich 3 Gebadude haben die bisher bestehenden
Werte iberschritten (Anlage 1).

Zur Vermeidung einer ,unkontrollierten Nachverdichtung in Form von unangepassten
groRen Baukérpern mit hohen Déchern, die bei einer Zusammenlegung von
Grundstiicken entstehen kénnten, méchte die Gemeinde eine texiliche Festsetzung
beziiglich der H6he von Geb&uden in die Bebauungsplanédnderung festsetzen.

Im Durchschnitt / im Mittel betragen die héchsten Firsthéhen der Bestandsgebédude im
Plangeltungsbereich eine Héhe von 9,00 m.

In der Bebauungsplandnderung wird textlich festgesetzt, dass zukiinftige Gebaude eine
Firsthéhe von 9,00 m nicht iiberschreiten diirfen. Als Hohenbezugspunkt ist die mittlere
Héhe der jeweils an die Baugrundstiicke angrenzende offentliche Verkehrsflache tber
die gesamte Grundstiicksbreite anzunehmen.

Da sich durch die Anderung des Bebauungsplanes nicht die Art der Nutzung, die Grélke
oder Lage der Baufelder sowie die zuldssige Anzahl von Vollgeschossen verandert, wird
aus diesen Griinden eine schalltechnische Untersuchung nicht fiir notwendig erachtet.
Das Gebiet ist bereits vollstdndig bebaut.

In der Planzeichnung (Teil A) wird nur der Geltungsbereich dargestellt. Alle anderen
Festsetzungen gelten unverandert, darauf wird mittels eines Hinweises verwiesen.
Es findet das vereinfachte Verfahren Anwendung, da durch die Anderung die Grundziige
der Planung nicht beriihrt werden und die anderen Voraussetzungen nach
§ 13 Abs. 1 Nr. 1-3 BauGB erfiillt werden.

Ein Storfallbetrieb befindet sich nicht in der Nahe.

4. Auswirkungen
Durch die Umstellung auf die BauNVO 1990 wird die Gleichbehandlung aller
Bauvorhaben in den Plangebieten gewdéhrleistet und eine Verdichtung durch
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Dachgeschossausbau erméglicht. Es kann aber auch zu einer geringfigigen
flaichenmaRigen Innenverdichtung, bei Ausnutzung der GFZ kommen.

Durch die Planénderung sind keine negativen Auswirkungen zu erwarten, da alle tibrigen
Festsetzungen des Bebauungsplanes weiterhin Bestand haben und eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung damit sichergestellt ist. Da die Gebdude erst Anfang der
1980er Jahren errichtet wurden, ist keine Verdnderung des stadtebaulichen
Siedlungscharakters durch Abriss und Neubau von Gebé&uden zu erwarten. Geringfiigige
Anbauten sind eher im riickwartigen Bereich moglich. Die Bestandsgeb&dude haben
keine gréReren Abstinde zu den seitlichen Grundsticksgrenzen, sie sind auch
Uberwiegend an der straBenseitigen Baugrenze errichtet worden. Davon ausgenommen
sind die Doppelhduser auf den Grundstiicken ,Auf der Koppel Nr. 55 bis 77¢, die zur
Ausnutzung der Siidseite des Grundstiickes an der nérdlichen Grundstiicksgrenze
platziert wurden.

Der Gemeinde Aumiihle entstehen durch die Planénderung keine weiteren Kosten.
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