Stadt Bergen auf Riigen

Satzung zur 1. Anderung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 20
,,Parkhaus Parkstraf3e*

Begriindung



Begriindung zur 1. fmdcrung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 20
Stadt Bergen auf Riigen

Stiand 20.12.2001

1.0 Yergrolierung des Geltungsbereichs

Eine Teillliiche der Parzclle Nr, 47/ 4 (NEU: 47/5) Flur 8 mit ca. 1140 m” wird in
den Geltungsbereich des B-Plans in das SO2, Betreutes Wohnen und Altenpliege
cinbezogen. Hierdurch wird dic aus licgenschaftlichen Griinden bisher nicht mogli-
che Verlingerung des nordlichen Wohntraktes auf die Linge des Parkhauses und
cine wesentliche VergroBerung der Gartenflichen realisicrbar,

Dem Fliichenzuwachs von ca. 1140 m? stehen zusiitzliche 8 Wohnungen gegeniiber
(ca. 460 m~ WFL).

2.0 Veriinderung der iiberbaubaren Flichen

2.1 Die iiberbaubare Fliiche des nordlichen Wohntrakies wird um ca. 22 m nach Osten
ausgeweltet, dic Baugrenze wird zur baurechtlichen Absicherung der stidicbauli-
chen Ziele zum Teil als Baulinie, der bisherige Hochstwert fiir Geschosszahl und
Firsthohe zwingend festgesetzt. Die Trennung der Wohnbautrakte durch eine schma-
I¢ ErschlicBungszone wird durch Baulinien festgesetzt.

Begriindung;

I Das Verliingern des nérdlichen Baukérpers bis zur sstlichen Flucht des Parkhauses
ermdglicht cine weitere Einbindung und Abschirmung des Parkhauses aaf die volle
Linge. Dadurch entsteht cin ungesiérier, absolut ruhiger Wohnhof fiir die geplante
Einnchiung.

. Die zentrumsnahe Lage erfordert und rechtfertigt prundsiitzlich cine verdichtete
Bebauung, also cinen sparsamen Umgang mit Grund und Boden gem. § la BauGB.
Einc entsprechende Verdichtung crndglicht dic fiir ein sozialvertrigliches Mictni-
veau giinstige grobere Anzahl von Wohnungen und dic fiir eine intensive Betreuung
notwendigen kurzen Wege. Dies ist einc Vorausscizung fiir eine langfristige Funkti-
onsfiihigkeit der Einrichtung,

3 Der auf 9-10 m festgesctzic Abstand zwischen der Laubengangscite des Wohnbaus
und dem Parkhaus ist erforderlich, um durch cine mébglichst weit nordlich liegende
Wohnzcile cinen méglichst groBen Wohnhof auf der Siidseitc fiir das Betreute Woh-
nen mit 53 Wohneinheiten sicher zu stellen. Es wiire nicht vertretbar, cine fir das
gesunde Wohnen so wichtige Gartenfliche auf die nicht nutzbare Nordseite entlang
des Parkhauscs zu legen.

4. Der weitgehend offenc Baukdrper des natiirlich beliificten und belichteten Parkhau-
ses ist soweit méglich in das Gelinde und in dic Bebauung cingebunden und da-
durch abgeschirmt. Auf der Nord- und Ostscite geschieht dies durch die Lage im
Gelindeeinschnitt, auf der Siidscite durch den verringerten Abstand zur Erschlie-
Bungsseite der Wohnbebauung. Dieser Abstand (9.0 - 10,0 m!) ist jedoch ausrei-
chend fiir dic Durchliiftung und Belichtung des Parkhauses und der ErschlicBungs-
scite des Wohngebiiudes, wo keine Liiftungsfenster von Aufenthaltsriumen zugelas-
scn sind. {(Abstidnde diescr GroBenordnung sind in innerstidtischen Straben auch mit
KFZ-Verkehr hiufig anzutreffen,)
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5 Dic geplante Bauwcise und dic Lage und Abstinde der Baukérper sieht im Einklang
mit den Anforderungen nach § 1 BauGB,

Abs. 5.1 Gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse werden nichi beeintriichtisg,

. * da keinc Fenster von Wohn- oder Aufenthaltsriumen zum Parkhaus oder zu
den Gebiludezwischenriiumen orientiert sind, mdégliche Schallimmissionen
Aufenthaltsriume also nicht beeintrichtigen.

¢ dadic zu crwartenden KFZ-Schadstoff-Immissionen an der NordFfassade des
Wohntraktes deutlich unterhalb der zulissigen Schwellenwertc licgen (siche
Gutiachten);

¢ da durch cben diesen geringeren Abstand zum Parkhaus aufl der Wolinseite
abgeschirmie cntsprechend grébere Gartenflichen und somil pesinderc
Wohnverhiiltnisse entstehen. Die Abschirmung des Parkhauses wirkt sich
im Zusammenhang mit der geschlossenen Siid-West-Ecke des Parkhauses
schalltechnisch giinstig auch auf dic Wohnbebauung westlich der Parkstrafe
aus,

* da die den Laubengiingen und den Gebiudezwischenriinmen zugcordnelen
(nicht notwendigen} Kiichenfenster dem Kommunikationsbedirfiis der Be-
wohner dicnen. Solche Laubengangfensier entsprechen dem bei Altenwoh-
nungen iiblichen Standard.

Abs. 5.3 Durch dic Zweckbindung der Anlage fiir betreutes Wohnen / Altenpflege in un-
mittclbarcr Nihe zum Krankenhaus werden dic sozialen Bediirfnisse iiltcrer Men-
schen beriicksichtigt, da das cigenstindige Wohnen alter Menschen hierdurch we-
sentlich verlingert werden kann.Auch die offenen Laubengiinge und Verbindungs-
flichen unterstiitzen das Gefiihl von Eigenstindigkeit, sichern aber gleichzeitip
Service und Betrcuung.

Abs. 5.4 Das Orts- und Landschaftsbild wird durch dic geplante Anlage nicht gestort, da
dic Gebiiude in ciner Senke angcordnet sind.

Abs. 6. Offentliche Belange werden durch diese Planiinderung nicht beriihrt. Die bergseiti-
gen Nachbarn werden nicht becintrichtigt, da dic festgesctzic Firsthdhe unterhalb
der EG- Fliche der bergseitigen Gebiude liegt. Dic Wolinbebauung Parkstrabe er-
fihrt durch dicse Anderangen keinc Beeintriichti gung

Sunstige Beliinge gem. § 1 und § 1a BauGB werden nicht beriihrt,

Eine UVP und somit cin Umweltberichi gem. §2a, Bau GB ist nach UVP VwV An-
hang 1 nicht erforderlich, da keine Auswirkungen auf Umwelt im Sinne des §2 Abs.
I Satz 2 UVPG erkennbar sind,

2.2 Die iiberbaubarcn Flichen des Siidiraktes werden geringfiigig Richtung N-O verin-
dert.

Begriindung:
Die Verlingerung der mit 2 VollgeschoBen bebaubaren Fliche um ca. 2,5 m nach

Osten ergibt sich aus grundriblichen Bediirfnissen.

Die Verkingerung der nur im UG iiberbaubaren Fliche um weitere 3,5 m dient der
genchmigungsrechtlichen Absicherung des Sauna-Gartens.

Das gesamte Baufeld wird zur Sicherung des sitdlichen Grenzabstandes um ca, 1,2
m nach Norden gedreht,

Dicse Veriinderungen sind insgesamt geringligig und haben keinerlei negative Aus-
wirkungen,

Sie beriihren die Grundziige der Planung nicht.
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1.0 Yerkehrsfliche besonderer Zweckbestimmuny:
FubBlgiingerstere mit Treppen zum hangseitiven Geliinde

Begriindung;

Um den viclfach gehbehinderien Bewohnern aus geeignelen Obergeschossen die
Moglichkeit cines héhengleichen Zuganges zum oberen Garienbereich zu geben,
sind filigrane Verbindungsstege und Treppen geplant. Diese dicnen gleichzeitig als
1. Fluchtweg von den Laubengiingen. Dic Stege werden innerhalb der VerkehrsiEiche
so platziert, dass Biiume nichi gefiihrdet werden.

4.0 Festsetzunyg der Geliindeanschnitte an die Gehiiude

Begriindung

Das gesamte Baugelinde wurde als proviserischer Parkplatz genutzt. Dic fiir das
Parken hergestellten provisorischen Geliindeoberflichen sind in der jetzigen Hohe
iiberwiegend nicht fiir cin gesundes und sichercs Wohnen geeignet. Dic | natirliche
Gelidnderoberfliche™ ist auf dem gesamten Baufeld nicht mchr vorhanden. Um die
Baukérper zu den Gartenflichen und zur Parkstrabe hin stiidicbaulich verniinftig in
das umgebende Geliinde einbetten zu kdnnen und um den EG-Wohnungen und den
Gemeinschafisbercichen barriercfreie Ausgiinge zum Garten bzw.zu Wohnierrassen
zu crmdglichen, werden die Gelindchéhen entlang den Fassaden festgesctzi. Sic
werden jeweils bis zum natiirlichen Gelinde bzw. zur gepl. Hohe der Parkstrabe
anmodelliert (siche Festsctzung Nr. 1.6 des B-Plancs Nr. 20).

5.0 Grinordnung

Die hinzugewonnene Teillliiche der Parzelle 47/4 (Newn 47/3) mit ca. 1.140 nt* wird
nur zu ca. 10 % iiberbaut. 90 % der Fliche werden Gartenfliche ohne Versicgelung.
Dic vorhandenen Obstgehélze werden zur Erhaltung fesigesetzt und durch cinzelne
Biiume crgiinzt.

I sixdéstlichen Gartenbereich ist ein aberdachier Stzplatz (Sonnen / Regenschutz)
geplant, Scine genaue Lage crpibt sich aus den drilichen Verhiilinissen von Bewuchs
und Geliinde,

Das Nihere wird durch den Freiflichengestaltungsplan zum Bauantrag festgelegl.

Zusammenfassung;

Die vorlicgendc 1. Anderung des VbB-Planes Nr. 20 ist stidtcplanerisch, und fiir cin gesundes Wohnen
sinnvoll. Die Festsetzungen sind zur Sichcrung dicser Zicle notwendig. Offentliche oder privatc Belange
werden nicht beeintrichtigt.

Der Planverfasser: Die Biirgermcisterin:

Bergen, den . 41.0% .02

Mann+Partner
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