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Stellungnahmen aus der Beteiligung der Offentlichkeit Abwagungsempfehlung der Stadt Norden

1 Im Rahmen der &ffentlichen Auslegung gem. § 3 (2) BauGB ist eine Stellungnahme eingegangen.
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Objekt- und Tragwerksplanung
Bauwerksprifung

SiGe-Koordination

Bauphysik / Energieberatung

Planung zu Schutz und Instandsetzung

Herrn Burgermeister Heiko Schimelzle
{Uber Frau Doris Booken Eingang am
Stadt Norden B g an

Am Markt 15 I
26506 Norden PR T T ! von Betonbauwerken

Anl- \gj - Gutachten / Beweissicherung
via E-Mail: doris.booken@nordenide~—4 -1 6. April 2018

Dipl.-Ing. Fred von der Lage
Neu: 0441 / 36159-205
f.lage@breoggelhoff.de

Planungsbeteiligung zum B-Plan-Entwurf Nr. 203

Sehr geehrter Herr Burgermeister.

Wir wurden kirzlich auf den oben genannten Entwurf lhres Bebauungsplans Nr. 203 aufmerksam,
zu dem wir Ihnen die im Folgenden genannten Anregungen geben mochten,

Wir haben unsere Anregungen sehr ausfilhrlich gestaltet, weil sie im Bereich der Stadt Norden auf
mehrere Bebauungsplane mit &hnlichen Vorschriften zutreffen. Es liegt uns fern, Ihre Verfahren zu
behindern. Es ist uns aber ein Anliegen, die Akzeptanz von Satzungen und die Bereitschaft der
Bauherren zu qualitatvollen Entscheidungen zu férdern.

Im vorliegenden Fall kénnte das insbesondere und schon dadurch erreicht werden, dass von Aus-
nahmeerfordernissen fir viele Ubliche Bauweisen und Materialien bei Nebengebéuden und unter-
geordneten Gebaudeteilen abgesehen wird ungd allein durch gednderte Formulierungen Bauherren
der Weg iiber das Mitteilungsverfahiren nach § 62 NBauO erméglicht wird, ohne dass vorherige Zu-
lassungsverfahren durchlaufen werden mlssten oder gar eine Bauvoranfrage bzw. ein Verfahren
nach § 63 erforderlich warde. Die Wirkung der Vorschriften im Sinne der stddtebaulich-gestalteri-
schen Ziele bliebe dabei unversndert erhalten. Wir wiren dankbar, wenn wir in digsem Sinne noch
zum Uberdenken einzelner Vorschriften beitragen konnten.

Wie wichlig die Sorgfalt bei Bauleitplanungen ist, haben wir in mehreren Féllen im Bereich unserer
Emder Niederlassung erfahren missen. Hier scheiterten beispielsweise zwei gréiere Gewerbean-
siedlungen der Offshore-Industrie in eigens dafiir angelegten B-Plan-Gebieten an formalen Méngeln
der Bauleitplanung. Obwohl alle Betelligten einschlieBlich der Stadt Emden die Projekie gern in ih-
rem B-Plan-Gebiet gesehen hétten, wurden unsere Planungen filr zwei Dauerstitzpunkte in Eems-
haven umgesetzt, in Emden dagegen nur eine temperdre Containeranlage. Relativ unscheinbare
Formalien und Formulierungen fuhrten zu uniberwindbaren Hrden, die der Plangeber bis dahin
nicht erkannt hatte, die aber Rechtskraft erlangt hatten.
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Wird zur Kenntnis genommen;

Wird zur Kenntnis genommen;

Wird zur Kenntnis genommen;

Wird zur Kenntnis genommen;
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Man kann dieses Beispiel nicht mit Planungen fiir Wohngebiete vergleichen. Jedoch stehen auch
Wohnstandorte in Konkurrenz zueinander und kénnen einen Standortvorteil oder einen Nachteil be-
deuten, wenn beispielsweise drtliche Kliniken neue Arzte fiir ihren Standort gewinnen wollen. Ein-
schrankungen der Baufreiheit sind immer auch in diesem Licht zu sehen und sind immer auch kos-
tenrelevant, wobei die Richtung nie nach unten fithrt.

Zu Planzeichnung und Textlichen Testsetzungen
1,

Es fielen uns Festsetzungen zu Stell- und Mlltonnenplétzen in der &ffent- V( TR
lichen Verkehrsfliche bes. Zweckbestimmung sowie Bereiche ohne Ein- i 0
und Ausfahrt auf, die nicht eindeutig durch Maflangaben bestimmt wur-
den. Es fehlt teilweise an BezugsmaRen, durch welche die Lage bestimm-
bar ware. Aulerdem wére es eindeutiger, wenn die Kennzeichnung fir
Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt nicht nur gegentiber von Milll- und Park-
platzen, sondern beidseitig der Verkehrsflache erschiene. Beispiel:

Die Héhenangabe ,1,50 m.0.NN* verwendet eine seit 1992 nicht mehr giilige Bezeichnung
fiir das Nullniveau. Es ist zu ersetzen durch 1,50 m G. NHN® od. ,+1,50 m NHN".

Planungsrechtliche Regelungen diirfen Anforderungen grundsatzlich nur insoweit stellen, als
sie stadtebauliche Wirkung entfalten konnen. Sie drfen auch nicht an Bedingungen gekniipft
werden, welche stadtebaulich nicht in Erscheinung treten. Zur Verdeutlichung: Die Gebsu-
deléinge durfte nicht von der Zahl der Schlafriume abhéngig gemacht werden. Diesen An-
forderungen kénnten folgende Regelungen ggf, nicht gentigen:

a) Das bis zu einer Fliche von 400 m? je Vollgeschoss und zweigeschossig zulassige Dop-
pelhaus mit vier Wohnungen unterscheidet sich von einem Mehrfamilienhaus gleicher
Grofe und Bauart nur durch eine eigentumsrechtliche Grundstiicksgrenze, die stédte-
baulich aber nicht in Erscheinung treten muss — zumal sle nach Vereinigungsbaulast
auch bauordnungsrechtlich unbeachtlich bliebe, Gleiche stadtebauliche Wirkungen flh-
ren so zur unterschiedlichen Bewertung der Zulassigkeit. Im Ubrigen erscheint die Be-
grindung zur Zul#ssigkeit von bis zu zwel Wohnungen je Doppelhaushélfte problema-
tisch, da die eigenstandige Nutzbarkeit bereits Merkmal jeder einzelnen Wohnung ist.

Zu Ortlichen Bauvorschriften
i

Auch in den Ortlichen Bauvorschriften finden sich Bedingungen fur die (ausnahmsweise)
Zuldssigkeit von Sachverhalten, die nicht stidtebaulich begriindet sind bzw. von denen eine
stadtebauliche Wirkung nicht ausgeht und insefern Anlass zum Uberdenken geben;

a) Bei Grundstiicken mit Einzelhausbebauung ist jeweils nur eine Zu-/Abfahrt zulssig. Je-
doch ist eine weitere zuldssig, wenn sich im Geb&ude zwei Wohnungen befinden und
diese —von der Strafe aus betrachtet — nebeneinander angeordnet sind. Da aber sowoh!
die im Gebaude befindliche Wohnungsanzahl noch deren innere Zuordnung von aufien
ablesbar sein missen, davon also keine stadtebauliche Wirkung ausgehen muss, kén-
nen auch hier gleiche stédtebauliche Wirkungen zur unterschiedlichen Bewertung der
Zulassigkeit fuhren. Eine mit der Hauptwehnung verbundene, nicht mehr bendtigte oder
nur der Form halber dargestellte Einiegerwohnung kann so zu erheblichen Rechtsstrei-
tigkeiten fiihren und setzte dann jeweils Kontrollen der inneren Raumaufteilung voraus.

Wird zur Kenntnis genommen;

Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen. Es erfolgt eine
Uberprifung und ggf. Ergadnzung der Planzeichnung.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt. Die Verwendung . NN ist
korrekt. Diese erfolgt fir die textliche Festsetzung analog zu einer
zeichnerischen  Festsetzung gemaB Planzeichenverordnung
(PlanzV) 2017, Planzeichen 2.8

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt. Die 400 m2 beziehen sich
auf die MindestgrundstiicksgréBe fir eine Doppelhaushalfte, also
auf 800 m? fir ein Doppelhaus. Fir ein Einzelhaus betragt die
MindestgrundstliicksgroBe 600 m2. Da fur ein Doppelhaus ein
gréBeres Grundstiick erforderlich ist, als fir ein Einzelhaus, wird
auch eine langere Bauweise zugelassen (20m Doppelhaus, 15m
Einzelhaus), da durch die gréBere MindestgrundstiicksgréBe eine
erdrickende Wirkung im Siedlungsbild vermieden wird. Die
unterschiedlichen Festsetzungen haben entsprechend
stadtebauliche Auswirkungen.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt. Es handelt sich hierbei nicht
um eine ortliche Bauvorschrift, sondern um eine textliche
Festsetzung. Die unterschiedliche stadtebauliche Wirkung ergibt
sich bereits daraus, dass bei nicht nebeneinander zur StraBe hin
angeordneten Wohnungen (etwa bei giebelstdndigen H&usern)
keine zweite Zufahrt =zuldssig ist. Weiterhin sichert diese
Festsetzung nur die grundsétzliche Zuléssigkeit unter den
genannten Bedingungen. Dies heiBt aber nicht, dass zwei
Zufahrten auch bei jedem Grundstiickszuschnitt méglich sind (etwa
durch Stellplatze oder Baumpflanzungen). Bei Doppelhdusern,
welche zwangslaufig auf zwei Grundstliicken errichtet werden,
muss eine eigene Zufahrt fiir jedes Grundstiick zwingend
gewabhrleistet sein.
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b) Es wird fur die Fassaden als Regelmaterial die Verwendung von Vormauerziegeln vor-
geschrieben, die den Normen DIN EN 771-1:2011 (zurlickgezogen!) und DIN 105-
100:2012-01 entsprechen mussen. Fir den durchschnittiichen Passanten bleibt es aber
regelmaiig verbargen, ob das Material den Normen entspricht und als Vormauerziegel
vermauert oder als Riemchen nach DIN EN 14411 geklebt wurde. Wir empfehlen des-
halb, das stadtebaulich erwlnschte Fassadenmaterial als Ziegel- oder Klinkermaterial
und nicht als Vormauerziege! zu beschreiben, da ansonsten auch preiswerte und durch-
aus gebrauchliche Warmedammverbundaufbauten ausgeschlossen wiirden.

¢) Ausnahmsweise werden von der Regel abweichende Fassadenmaterialien wie Holz,
Putz 0.4, zugelassen, wenn sie ,aus gestalterischen Grilnden” verwendet werden sollen.
Die Griinde sind jedoch weder Uberprifbar noch sind sie stadtebaulich relevant. Wir emp-

fehlen daher die Streichung der Bindung an die Griinde einer abweichenden Gestaltung.

R

Allgemein werden in Auenwénden Materialien und Konstruktionen nicht zugelassen, die
jeweils andere Materialien oder Konstruktionen vortauschen. Die grammatisch ungliick-
liche Originalformulierung soll offenbar ausschliefen, dass beispielsweise zuldssige
Holzverkleidungen durch Imitate aus Kunststoff substituiert werden. Dabei wére bereits
fraglich, ob darin Uberhaupt ein stadtebaulich wirkender Unterschied liegen kénnte, Sehr
bedenkiich und in den Auswirkungen wohl ungewollt ist aber die Kombination der Vor-
schrift mit anderen Teilen der Orilichen Bauvorschriften; denn...

d

=

- hinter den vorgeschriebenen Varmauerziegeln kénnte sich eine tragende Konstruk-
tion aus stadtebaulich nicht in Erscheinung tretenden Holzrahmenelementen befin-
den, so dass ein massiver Mauerwerksbau nur vorgetauscht und die Holzrahmen-
bauweise unzulassig wére,

- scheitrechte Bogen als Grenadierschicht in der Verblendschale, die insbesondere bei
gréReren Fensterdffnungen blicherweise mit Stahlwinkeln unterfangen werden, tdu-
schen die Tragwirkung des Bogens mit der Folge méglicher Unzuléssigkeit nur vor,

- die Offnung flr abweichende Fassadenmaterialien bei Teilflachen durch die Formu-
lierung ,Holz, Putz 0.4." 8ffnet im Gegensatz zum allgemeinen Verbot vorgetauschter
Materialien die Materialwahl ausdriicklich fir ,8hnliche" Materia- . 5 AE
lien und bedeutet insofern einen nicht aufldsbaren Widerspruch. 7
So wiirde eine hinterluftete Faserzementtafel mit weiBem Anstrich |
zur Verkleidung eines Bereichs oberhalb einer Fenster&finung
stidtebaulich wie eine weilt angestrichene Putzflache wirken. Ob ¥
sie aber wegen der Putzéhnlichkeit zulassig oder des nur vorge-
tauschten Putzes unzuldssig wire, lieBe sich kaum entscheiden.

Wir empfehlen daher, den Satz Uber unzuléssige Vortduschungen ;
nicht in die Vorsenriften aufzunehmen, so sehrwir uns auch wiinschen
wirden, dass Haustiren aus Kunststoff einen barocken Ursprung
nicht vortauschen soliten — siehe Bild,

2. Orliche Bauvorschriften sind nach dem Planungsrecht zu beurteilen und gehdren dort zu
den Grundziigen der Planung, da mit ihnen zur Verwirklichung ganz bestimmter Absichten
gemsf § 84 NBauO besondere Anforderungen an die Gestaltung gestellt werden. Geman

Der Hinweis zur DIN 771-1:2011 wird zur Kenntnis genommen und
kinftig beachtet. Der weiteren Stellungnahme wird nicht gefolgt.
Die Qualitatsunterschiede bei Riemchen sind erheblich, sowohl
was das "Klinkermaterial" als auch die Verfugung angeht. Die
Sicherstellung eines den lokalen Bautraditionen angemessenen
Ortsbildes ist so nicht méglich. Die Verwendung von
Vormauerziegeln stellt dieses hingegen sicher.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und kinftig beachtet.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt. Die &rtliche Bauvorschrift zur
Unzulassigkeit imitierender Materialien dient der qualitativen
Absicherung des Ortsbildes. Die Sicherstellung eines den lokalen
Bautraditionen angemessenen Ortsbildes ist mit Imitaten nicht
moglich.

Ortliche Bauvorschriften bedeuten immer auch eine gewisse
Schematisierung, weshalb die Stadt Norden in ihrer Bauleitplanung
groBen Wert darauf legt, bei der Sicherstellung eines
angemessenen Ortsbildes den Bauherren bei der Ausgestaltung
ihres Vorhabens gleichzeitig eine Vielzahl an Méglichkeiten zu
belassen. Es kann dabei jedoch nicht jede mégliche Eventualitat
berlcksichtigt werden. Die Unzuléssigkeit exotischer
Konstruktionen wie Holzrahmen hinter Vormauerziegeln wird
hierbei von der Stadt Norden als vertretbar angesehen.
Materialienimitate sind durch vorgehende &rtliche Bauvorschrift
ausgeschlossen. Die Formulierung "Holz, Putz 0.4." 6ffnet hierzu
keine Méglichkeit.

Wird zur Kenntnis genommen.
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§ 31 BauGB sind daher nur Ausnahmezulassungen méglich, die nach Ad und Umfang im
Plan ausdriicklich vorgesehen sind.

Entscheidend ist die jeweilige Formulierung, mit der ein Regelungsgegenstand von solchen
Gegensténden abgegrenzt wird, die nicht der Regelung zu unterwerfen sind. Heidt es z.B.,
die Neigung von Eingangsiiberdachungen diirfe ausnahmsweise von der festgesetzten Re-
gel abweichen, ist vor der Mitteilung nach § 62 NBauO ein Antrag auf Ausnahmezulassung
gemaR § 31 BauGB zu stellen und die Entscheidung darlber abzuwarten. Heilt es in der
Regel aber, dass von ihr Vord#icher usw. ausgenommen sind, so ist eine Ausnahmezulas-
sung nicht erforderlich,

Die Ortlichen Bauvorschriften enthalten eine solche Vielzahl von Ausnahmeregelungen auch Der Stellungnahme wird nicht gefolgt. Ausnahmeantrége miussen
zu ganz Ublichen Bauweisen untergeordneter Ar, dass die Notwendigkeit von Ausnahmezu- beariin w . . -

lassungen nahezu fir jedes Vorhaben erwartet werden muss. Die Ziele des Gesetzgebers 9 d.et erden, SO d_ass _(_jle Baugenehmlgunngehorqe

zur Verfahrensversinfachung, Vermeidung unnétiger Verwaltungsakte und zum Abbau von entsphelden kann1 ob die stadtebaulichen Entwmklungsmele
Biirokratie, die er mit dem Mitteilungsverfahrens gemal § 62 NBauQ verfolgt, werden damit gewahrleistet bleiben. Dies stellt keine unnétigen Verwaltu ngsakte
unterlaufen. Durch die tatsachlich benutzten Formulierungen werden Ausnahmezulassun- dar

gen namlich erforderlich flir...
a) Dachform bzw. -neigung:

- Flachdcher oder bis zu 10° geneigte Dacher von Nebenanlagen als Gebdude und
Garagen

- Dachneigungen von weniger als 30° oder mehr als 60° von Bauteilen bis zur Grole
von 30% des iibrigen ,Gebaudeteils(!)" beispielsweise fur...
- Eingangsiberdachungen, Windfinge, Hauseingangstreppen,
- Kellerlichtschachttiberdachungen, Gesimse, Dachvorspringe, Erker,
- Blumenfenster, Wintergérten

b) Material der Dacheindeckung:

- Dacheindeckungen aus Glas, Zink-, Alu- oder Kupferblech, Dichtungsbahnen, Schin-
deln usw. bei Anwendung auf Garagen oder Nebenanlagen als Gebaude wie vor

- Dacheindeckungen aus Glas, Zink-, Alu- oder Kupferblech, Dichtungsbahnen, Schin-
deln usw. bei Anwendung auf Nebenbauteilen wie vor

- PV- oder thermische Solarkollektoren (max. 50% auf nur einer Dachseite)

¢) Material der AuBenwénde:

- Aus gestalterischen Griinden(?) auRer Vormauerziegeln zuldssig fur Fassadenan-
teile von max. 50% einer Auenflache aus Holz, Putz oder Ahnlichem

. Von Mauerziegeln abweichende Materialien fiir Gebaudeteile mit bis zu 30% der
Grundfidche des iibiigen Gebdudeteils wie...
- Windfange, Hauseingangstreppen, Kellerlichtschachte, Balkone,
- Gesimse, Erker, Wintergarten

- Von Mauerziegeln aus beliebiger Absicht abweichende Materialien fir Garagen und
Nebenantagen als Gebaude bis zu einer Grundflache von 30 m?

Wir empfehlen daher, in die jeweilige Grundregel Formulierungen aufzunehmen wie JAusge-
nommen von dieser Rege! sind..." und die Ausnahmeregelungen dana jeweils zu streichen.
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Ansonsten waren fir einen Kellerlichtschacht iiblicher Bauweise drei Ausnahmezulassungen
gemah § 31 BauGB erforderlich: eine fur dessen Korpusfertigteil aus Kunststoff oder Beton
(kein Mauerwerk), eine zweite fir die Neigung einer Regenschutzabdeckung (geringer als
30%) und eine dritte fir deren abweichendes Dachmaterial (Glas).

3. Orliche Bauvorschriften missen bestimmt formuliert sein (geringstmagliche Spielraume fir
Auslegung und Ermessen). Einige Formulierungen erscheinen uns zu unbestimmt und las-
sen unterschiedliche Interpretationen zu.

a) Dacher sind zuldssig, wenn sie geneigt (30° - 60°) und symmetrisch sind. In Bezug auf

die Symmetrieeigenschaft sind danach zulassig (in Rot: Lage der Symmetrieachsen)...

| i l y
! [
Pyramide Sattel: gleichschenkl. / ungleichschenklig Puitdach

Unzuldssig sind Dacher ohne Symmetrieachsen wie beispielsweise...

| f

Wir vermuten, dass die Folgen der gewahlten Formulierungen nicht beabsichtigt sind.
Sie fithren auch nicht zu einem Mindestmal an Vereinheitlichung der zuldssigen Dach-
formen, was ja Voraussetzung wire, wenn — wie hier angestrebt und begriindet — an eine
bestimmte Dachlandschaft der Umgebung angepasst werden soll. Fir ein solches Ziel
wire auch der Ausschluss der im Beispiel gezeigten Abschleppung oder der Dacher von
ungleichschenklig abgewinkelten Bauformen nicht erforderlich. Insofern erscheinen uns
die Formulierungen einerseits als zu wenig zielfihrend bzw. ungeeignet und andererseits
als zu stark in die Baufreiheit eingreifend und insofern unangemessen im Hinblick auf
das zu erreichende Ziel.

Wir schlagen daher eine Prazisierung vor —z.B. mit; .Im Plangebiet sind die Hauptddcher
aus geneigten, zum First symmetrischen Dachformen jeweils gleicher Neigung zu entwi-
ckeln. Die Symmetrie brechende Einschnitte von Déchern tiber Fassadenrlickspriingen
sind bis zu einem Drittel und Abschleppungen bis zu zwei Dritteln der jeweiligen Gebau-
deseite zuldssig, wobei Abschleppungen im Rahmen der zuléssigen Dachneigung auch
von der Neigung der Hauptdachflachen abweichen diirfen.”

Fir Vormauerziegel der Auenwénde wird eine ,einheitliche Farpbgebung" verlangt. Das
kann und sall vermutlich verstanden werden als Forderung, nur eine Steinsorte fir alles
sichtbare AuBenmauerwerk zu verwenden. Es kann aber auch verstanden werden als
der Ausschluss von Steinmaterial, welches Farbabweichungen bzw. ein Farbspiel inner-
halb der jeweiligen Sortierung oder gar innerhalb der Oberflache eines einzelnen Steins
aufweist. Wir empfehlen daher die Prazisierung durch eine Ersatzformulierung je nach
angestrebtem Ziel. Beispielsweise: ,Fir Haupt- und Nebengeb&ude von Einzel- oder

Die 6rtliche Bauvorschrift schreibt symmetrische Dacher vor.
Eine Formulierung, welche Déacher zulasst, die nur in
einzelnen Achsen symmetrisch sind, besteht nicht. Dies
betrifft etwa auch abgeschleppte Dacher. Um kinftig
Missverstandnisse zu vermeiden, wird die Formulierung
jedoch fir kunftige Planverfahren angepasst.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt. Die zuldssigen
Ziegelfarben sind entsprechend RAL aufgelistet, nicht exakt
RAL, was bei einem Naturprodukt wie Ziegeln auch nicht
maoglich ware. Natlrliche Farbabweichungen sind davon
abgedeckt.
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Doppelhausern miissen die Ziegelflachen bei erstmaliger Errichtung einheitlich aus nur
einer Steinsortierung bestehen. Farb- und Halligkeitsabweichungen innerhalb der Sortie-
rung oder einzelner Steine sind zuldssig / zulassig, wenn... / unzulassig.”

Zu den fur Dacheindeckungen zulassigen Farben findet sich am Ende die Offnungsklau-
sel fiur Untersagungen: ,Einschrinkungen sind méglich.” Damit kann ein Bauherr nicht
wissen, ob er einen der als zuldssig bezeichneten Farbldne verwenden darf oder nicht.
Da im Mitteilungsverfahren nach § 62 NBauO auch keine amtliche Prifung stattfindet,
kann er nur aus einem Genehmigungsverfahren nach § 63 NBauO unter Vorlage eines
Farbmusters Rechtssicherheit erlangen. Die BauAB ware dann mangels in den Vorschrif-
ten genannter Entscheidungskriterien zur Auslegung der Begriindung gezwungen. Doch
auch dort lassen sich keine Kriterien fur Zulassung bzw. Untersagung ableiten.

Wir schlagen daher die ersatzlose Streichung des Satzes vor. Nur so ergibt sich das
erforderliche Mal an Beslimmtheit und Rechtssicherheit und die Méglichkeit, das Mittei-
lungsverfahren nach § 62 NBauO zu nutzen.

Die Bemessung der Traufwandhohen blieb uns unverstandiich, da die Planzeichnung als
Gelindehshe nicht 0,00 m NN, sondern +1,50 m NN enthalt. AuBerdem wurde die Be-
zeichnung NN fur das Nullniveau 1992 durch die Bezeichnung NHN ersetzt. Wir schlagen
daher vor: ,Als Traufwandhéhe gilt die Hohe der Schnittlinie von Aulenwand- und Dach-
oberfldche tber einem einheitlich mit 1,50 m Gber NHN anzunehmendem Sockelniveau.”

Es werden Auflagen fir ,waagerecht’ an der Fassade angebrachte Werbeanlagen ge-
macht. Wir schlagen die eindeutigere Formulierung ,Eine parallel zur Fassadenebene
angeordnete Werbeanlage" vor. In Bezug auf Hinweisschilder sollte es eindeutiger hei-
flen: ,nur als Bestandteil einer Sammeltafe! zuléssig”.

4. Ortliche Bauvorschrifien miissen stadtebaulich gleiche oder sehr &hnliche Sachverhalte in
glelcher bzw. ahnlicher Weise sanktionieren (Gebot der Gleichbehandlung und Zielfihrung).
Im Hinblick darauf haben wir Bedenken bei...

den oben bereits genannten Regelungen zur Zahl zuléssiger Grundstlickszufahrten, zu
Beschrankungen der Gebaudeausdehnung und zur Zahl zulassiger Wohnungen je Ge-
biude, wenn sie bel gleicher stadtebaulicher Wirkung zu einer unterschiedlichen Beur-
teilung der Zulassigkeit fihren. Wir empfehlen daher die einheitliche Langenbeschran-
kung auf 20 m und die einheltliche Beschrénkung auf zwei Wohnungen je Einzelhaus
und je Doppelhaus sowie auf nur eine Zufahrt je Baugrundstlck. Eine weitere Wohnung
je Einzel- oder Doppelhaushilfte oder eine zweite Grundstiickszufahrt kénnen dann aus-
nahmsweise zugelassen werden, da ja im Zulassungsverfahren nach § 31 BauGB die
stadtebauliche Vertraglichkeit ohnehin tberpriift wirde und festgestellt werden musste.

die oben bereits behandelte Unzulissigkeit von Fassadenmaterialien bzw. ~konstruktio-
nen, die jeweils Anderes vortduschen; denn wenn das kaum ein Passant erkennen kann,
ist stadtebaulich gleiche Wirkung gegeben und der Ausschluss unbegriindet,

5. Ortliche Bauverschriften missen ihre Ziele mit angemessenen Mitteln verfolgen. Sie dirfen
daher die durch das Eigentumsrecht garantierte Baufreiheit nur insoweit einschranken, als
es zur Erreichung des im dffentlichen Interesses stehenden Ziels erforderlich ist. Unter die-
sem Aspekt erscheinen bedenklich...

Die Formulierung "Einschrankungen sind méglich" wird
gepruft und ggf. kinftig nicht mehr verwendet.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt. Die Gelandehdhe im
Plangebiet wurde ermittelt. Diese betragt 1,50 m U. NN.
Praktisch bedeutet dies, dass bei einer Traufwandhéhe, die
das MaB von 3,0 m . NN nicht unterschreiten darf, die Héhe
Uber Geléandeoberflache 1,50 m nicht unterschreiten darf.
Die Verwendung der Angabe . NN ist korrekt. Diese erfolgt
analog zur Planzeichenverordnung (PlanzV) 2017,
Planzeichen 2.8

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt. Die Formulierung
"waagerecht" ist bewusst gewahlt, da schréag angebrachte
Werbeschilder aus stadtebaulichen Griinden nicht erwiinscht
sind. Die Formulierung zur Hinweistafel ist eindeutig und
bedarf keiner Anpassung.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt. Die Punkte
Gebéaudelange und Zufahrten wurden bereits weiter oben
abgehandelt. Da Doppelhauser langer gebaut werden dirfen
als Einzelhauser, ist es im Sinne der
verantwortungsbewussten Bodennutzung sinnvoll, hier mehr
Wohnungen zuzulassen.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt. Der Punkt wurde
bereits weiter oben abgehandelt.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt. Die Punkte wurden
bereits weiter oben abgehandelt.
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a) die bereits oben genannten Bestimmungen zu untergeordneten Gebéudeteilen, soweit
sie von Ausnahmezulassungen abhéngig gemacht werden,

die Unzuldssigkeit von Materialien und Konstruktionen, wenn sie ein anderes Material
oder eine andere Konstruktion nur vortauschen. Diese Bestimmung kann sehr weitrei-
chend in die Baufreiheit eingreifen und von grofber Kostenrelevanz sein, ohne dass es zu
einem Unterschied in der stédiebaulich gewtnschten Erscheinung kemmen muss. Es ist
daher zu empfehlen, nur solche Materialien und Bauweisen nicht zuzulassen, die konkret
benannt werden kénnen wie .B.: ,Ein in der AuBenwand in Erscheinung tretendes Fach-
werk aus Holz ist nur zulissig, wenn es Bestandleil der tragenden Konstruktion ist.” oder
LEine Oberfléiche in Holzoptik ist innerhalb von Fassadenfliichen nur zulassig, wenn sie
jeweils tatséchlich aus gewachsenem Holz bestehen.”

b

-

¢) die Bestimmung zu begleitenden Absperrungen in oder an Hecken, wonach es sich je- H H " [T . . .
wells um notwendige Absperrungen handeln muss. Notwendig kénnen sie sein, wenn sie Dle Formullerung nOtWendlg erd geprUft Und kU nft'g ggf
beispielsweise einem Kleinkind oder jungen Hund das Verlassen des Baugrundstiicks nicht mehr verwendet.

oder Tieren den Zugang verwehren sollen. Was aber ist, wenn der Hund verstorben ist?
Es verbleibt dann eine nicht mehr notwendige Absperrung, die unzulassig ware. Da das
vermutlich nicht kontrolliert werden soll, empfehlen wir auf das Wart JNotwendige* zu
verzichten. Das Ziel wenig sichtbarer Absperrungen wird auch ohne diese Bedingung
erreicht und zwingt dann die Eigentiimer weder zu Nachweisen noch zum Rickbau.

6. Ortliche Bauvorschriften sind auf die bauliche Entwicklung der Zukunft gerichtet, Die Lebens-

dauer der nach ihr errichteten Gebaude und auch die Geltungsdauer solcher Vorschriften Die Formulierung " ian" wi -
z3hlen nach Jahrzehnten, Daher missen die Vorschriften auch offen fr Entwicklungen und Kiinfti . ung ‘neue TQChnOlOgler? wird geprUft und ggf
ggf. noch nach Jahrzehnten anwendbar sein. Im Hinblick darauf haben wir Bedenken zu den L_‘In tlg nICht mehr Verwendet' Der weiteren Ste”ungnahme
folgenden Vorschriften... wird nicht gefolgt. Die értliche Bauvorschrift zu den
a) Lnl]n.gl;sbc:;ri\:;E::;:i;;l:rﬁ::snahme(!) zulissigen Solarkollektoren sind folgende Zulas- So|arko||ektoren stellt einen Kompromiss dar zwischen der

A beicht s Eifsatz nsusr Technialogien; Gewinnung regenerativer Energien einerseits und den

- Einsatz auf hochstens der Halfte der Dachflachen, stadtebaulichen Entwicklungszielen, besonders des

- Beschrankung auf eine Dachseite.

Bereits jetzt handelt es sich nicht mehr um neue Technologien. Thermische Kollektoren OI;tSbI'deS, andererseltg, dar' DleS ISt aUCh in HinSiCht an
gibt es seit dem 18. Jahrhundert, photovoltaische zur Stromerzeugung seit etwa 1955. Klimaschutz und Energlewende tragfah|g

Daher empfehlen wir die Formulierung: ,In oder auf Dachflachen sind Sonnenkollekloren
zuldssig...”

b} Bei PV-Kollektoren ist zukinftig vermehrt mit auf den Eigenverbrauch gerichteten Anla-
gen zu rechnen. Grinde liegen im sinkendem Entgelt fur Netzabgabe und in steigenden
Anforderungen zu Energieeinsparung und -gewinnung auf dem jeweiligen Baugrund-
stiick. Die Fortschritte bei Speichertechniken und sinkende Preise beschleunigen die Ent-
wicklung. Was nicht an solarer Energie gewonnen werden kann, muss ein Bauherr durch
extreme Dammung oder die Nutzung von Energie aus Erdreich oder Luft ersetzen. Dabei

sind Luftwarmetauscher wegen des Ventilatorlarms fir Wohngeblete eher ungeeignet.

=

Seit Jahren steigt die weltweit installierte Leistung aus PV-Anlagen um fast 40%. Der
heutige Bestand wird sich innerhalb von 10 Jahren auf etwa das Zehnfache vergréern.
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Es erscheint daher nicht zeitgemaR, die volkswirtschaftlich und dkologisch erwiinschte
Verwendung dieser Anlagen durch Beschrénkungen auf nur die Halfte der Flache einer
Dachselte an den Rand zu dréngen. Wir empfehlen daher, sowohl auf das Erfordernis
einer Ausnahmegenehmigung als auch auf die Flachenbeschrankung zu verzichten, Oh-
nehin werden die nutzbaren Dachflichen durch deren Himmelsrichtung, durch Grate,
Kehlen, Dachflichenfenster und Gauben stark eingeschrankt.

Zu bedenken ist auch, dass zwar in der Begrlindung
zum B-Plan die Zulassung von Betondachsteinen an
eine gewellte Form (&hnlich Doppel-S) geknupft
wurde, diese Bedingung jedoch keinen Eingang in
die Ortlichen Bauvorschriften fand. Daher sind Flach-
steine — z.B. in grau-Schwarz — aus Ziegel oder Be-
ton offenbar zulassig (Bild: Braas Tegalit und PV-Mo-
dule). In diese Deckungen lassen sich PV-Module so
integrieren, dass sie die Dachfldchenwirkung kaum
staren. Die Vorschriften soliten fur solche und &hnli-
che Ldsungen offen sein.

Nach den Vorschriften sind Dachbegriinungen nur auf Nebenanlagen zuldssig. Sie sind
aus tikalogischen und mikroklimatischen Grunden aber eine sehr zu empfehlende Art der
Dacheindeckung. Sie wirken lebensveriangernd auf Dachdichtungen, drosseln den Re-
genwasserabfluss aus einem Baugebiet und reinigen das Regenwasser. Auch in den
Bauvorschriften finden sich Hinweise auf tkologische Absichten. So ist iberwiegend mit
Hecken einzufrieden, sind Vorgéarten unversiegelt zu belassen und sollen im &ffentlichen
Verkehrsraum Baume angepflanzt werden. AuRerdem findet sich eine Empfehlung zur
Fassadenbegrinung.

Es liegt insofern nahe, auch fur Hauptdécher Dachbegrinungen zuzulassen und fur diese
Fille die Spanne der zuldssigen Dachneigungen bis zu einer geeigneten Mindestdach-
neigung zu erweitern —z.B. ab 12°, Wir empfehlen solche Regelungen wegen der zuneh-
menden Bedeutung ckologischer Aspekte im Handeln und Bauen der Menschen. Wer-
den Sonnenkallektoren zugelassen, scllten auch Dachbegrlinungen wenigstens ermdg-
licht werden. Es erscheint angesichts der Lebensdauer von Gebauden zudem sinnvoll,
entsprechend flache Dachneigungen allgemein zuzulassen, damit Begrinungen auch
bei Umdeckungen noch maglich sind. Wie zur Fassadenbegrlinung kann dann eine ent-
sprechende Empfehlung in den Plan aufgenommen werden.

Fiir Fragen stehen wir lhnen gerne zur Verfigung.

Mit freundlichen Grlfien

i. A. Dipl.-Ing. Fred von der Lage

Die Stellungnahme wird gepruft. Ggf. werden kinftig
entsprechende Festsetzungen angewendet.

Die Stellungnahme zur Zulassigkeit Dachbegriinung wird
geprift. Ggf. werden kiinftig entsprechende Festsetzungen
angewendet. Eine Anderung der zulassigen Dachneigung
auf faktische Flachd&cher wird aus Grinden des
Ortsbildschutzes abgelehnt. Hinreichend Méglichkeiten zur
regenerativen Energiegewinnung und zur 6kologischen
Gestaltung bestehen auch so.
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