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1 Anlass, Grundlagen, Ziele

In den letzten Jahren sind in der Ortslage von Alten-Buseck verschiedentlich Gebaude errichtet
worden, die aufgrund ihrer groBen Zahl von Wohnungen und der punktuell hohen Siedlungs-
dichte zu negativen stadtebaulichen Auswirkungen und sozialen Spannungen gefiihrt haben.

Aufgabe und Ziel der Bauleitplane ist es, eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung zu ge-
wabhrleisten, die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in
Verantwortung gegeniiber kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt und eine
dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung unter Beriicksichtigung
der Wohnbedurfnisse der Bevdlkerung gewahrleistet.

Die Entwicklungen der letzten Jahre haben gezeigt, dass flir die Ortslage Alten-Buseck ein
Nachsteuerungsbedarf im Hinblick auf die Bestimmungen zur Ausnutzbarkeit der Baugrund-
stlicke besteht.

Die Gemeindevertretung Buseck hat in ihrer Sitzung am 17.06.2021 beschlossen, die rechts-
kraftigen Bebauungsplane in Alten-Buseck, in denen fir Wohngebdude die maximale Zahl der
zu zulassigen Wohngebaude nicht bzw. nicht eindeutig festgesetzt ist, zu andern (Aufstellungs-
beschluss).

Ziel der Planung ist es, zunehmend Raum greifenden, unangepassten Bauvorhaben in dem
Planbereich entgegenzuwirken und den Rahmen fir eine stadtebaulich vertragliche Bebauung
freier Grundstiicke oder flir Neubebauungen im Zuge von Nachnutzungen zu setzen.

Die Anderung der Bebauungspléne beinhaltet die Aufnahme einer klarstellen Festsetzung zur
Zahl zuldssiger Wohnungen. Alle anderen Festsetzungen bleiben unberihrt, insbesondere die
Bestimmungen zu Art und MaB der baulichen Nutzung und zu den Grundflachen, die iberbaut
werden diirfen, sind nicht Gegenstand des Anderungsverfahrens.

Mit der Aufnahme einer klarstellenden Festsetzung wird nicht in das grundsatzliche Interes-
sengeflecht der stadtebaulichen Planung eingegriffen. Die Plananderung bertihrt die mit den
bestehenden Bebauungspldnen definierten Grundziige der Planung nicht, sie wird nach § 13
BauGB im vereinfachten Verfahren ohne Durchflihrung einer Umweltprifung durchgefihrt.

2 Lage und Abgrenzung des Plangebiets

Das Plangebiet fiir den Anderungs-Bebauungsplan Nr. 2.28 ,Wohneinheiten Teilbereich Alten
Buseck™ umfasst die Geltungsbereiche der in der Ortslage bestehenden Bebauungsplane, die
Wohnbebauung zulassen:

= Bebauungsplan ,Am Boxacker" vom 05.02.2010

Bebauungsplan ,Am Holzpfad™ vom 30.07.1984

Bebauungsplan ,Im kleinen Feldchen™ vom 14.08.1973

Bebauungsplan ,JahnstraBe™ vom 12.09.1975

Bebauungsplan ,Ortslage Alten-Buseck™ vom 09.03.1992

Bebauungsplan ,Ortslage Alten-Buseck®, 1. Anderung vom 03.07.2009

Bebauungsplan ,Ortslage Alten-Buseck", 3. Anderung vom 04.09.2020

Bebauungsplan ,Pfarrwiesen - Alten-Buseck™ vom 08.04.1994

Bebauungsplan ,Riegelweg - HainstraBe" vom 15.04.1976

Bebauungsplan ,Riegelweg - HainstraBe", 1. Anderung vom 13.03.1992

Bebauungsplan ,Rinnerborn - FriedensstraBe - In den Graben - Wiesenstrae" vom 01.12.1975
Bebauungsplan ,Stdhang" vom 19.01.1972

Bebauungsplan ,Stidhang", 1. Anderung vom 27.06.1986

Bebauungsplan ,Siidhang", 3. Anderung vom 10.03.2017

Bebauungsplan , WeidenstraBe™ vom 07.09.1976
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Der Anderungs-Bebauungsplan Nr. 2.28 ,Wohneinheiten Teilbereich Alten Buseck" ergénzt die
bestehenden Bebauungsplane um eine Festsetzung zur hdchstzuldssigen Zahl von Wohnun-
gen.

3 Bestandserhebung

Den Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes hat die Gemeindevertretung der Ge-
meinde Buseck in ihrer Sitzung am 17.06.2021 gefasst. Einziger planungsrechtlicher Inhalt soll
nach dem Beschluss die Festsetzung einer Zahl maximal zuldssiger Wohnungen sein. Gegebe-
nenfalls ist die Zahl zuldssiger Wohnungen in Teilbereichen unterschiedlich zu benennen.
Grundlage fir die zu formulierenden Festsetzungen ist eine Bestandsermittlung vorhandener
Wohnungen in den bestehenden Gebduden.

Die Zahl der Wohnungen im Bestand wurde im Rahmen durch Ortsbegehungen festgestellt
(abzahlen von Briefkasten und Klingelschildern). Die Bestandlberpriifung zeigt eine kleinteilige
Struktur und dass eine abschnittsweise / blockweise Darstellung von Bereichen unterschiedli-
cher Nutzungsdichte nicht den 6értlichen Gegebenheiten entspricht. Die Zahl der bestehenden
Wohneinheiten ist stattdessen grundstiicksweise dargestellt. Aus der Karte ist zu erkennen,
dass besonders intensiv genutzte Grundstiicke im gesamten Gebiet vorkommen und diese ein
Streumuster zeigen. Deutlich Uberwiegt die Zahl der Grundstlicke mit ein oder zwei Wohnun-
gen, die Zahl der Wohnungen betragt ca. 1.040.

Insgesamt sind im Untersuchungsbereich 43 Grundstiicke mit mehr als 4 Wohnungen bebaut
(oder in Bebauung), die Zahl der Wohnungen betragt ca. 290 Wohnungen. Kleinrdumigere
Konzentrationen dicht bebauter Grundstiicke mit mehr als 4 Wohnungen je Wohngebdude sind
im Stiden und im Westen des Planbereichs zu identifizieren, die in die Bebauung mit geringerer
Wohnungszahl (liberwiegend eine oder zwei Wohnungen je Wohnhaus) eingebettet sind.
Unbebaut sind 39 Grundstticke.

Die Auswertungen sind den bestehenden Bebauungsplanen zugeordnet (vgl. Abbildung 1). In
der kartografischen Aufbereitung stehen unterschiedliche Rottone flir die Wohnungsdichte.
Zusatzlich dargestellt sind unbebaute Grundstlicke, Griinflachen, Gewerbeflachen, Gemeinbe-
darfsflachen und Flachen fir Sportanlagen (vgl. Abbildungen 2 und 3).

Die Ergebnisse der Bestandsaufnahme wurden in der Sitzung des Bau-, Landwirtschafts- und
Umweltausschusses am 17.07.2023 beraten. Im Ergebnis der Beratungen wurde der Geltungs-
bereich gegeniiber dem Aufstellungsbeschluss modifiziert. Denn im Aufstellungsbeschluss wur-
den sowohl Teilflachen erfasst, die nicht beplant sind als auch Teilflachen, in denen nach dem
geltenden Bebauungsplan keine Wohnnutzung zuldssig ist.

Fir diese Teilflachen besteht entweder keine Rechtsgrundlage flir eine Bebauungsplanande-
rung (unbeplante Bereiche) oder kein Handlungsbedarf (gemaB bestehendem Bebauungsplan
keine Wohnnutzung zulassig).

Im Westen war um die Steingasse / SchanzenstraBe im Aufstellungsbeschluss ein groBerer
Teilbereich aus der Planaufstellung ausgenommen. Hier ist der Bebauungsplan ,,Am Holzpfad"
in Aufstellungsverfahren. Der Fortgang dieses Verfahrens ist jedoch ungewiss, sodass dieses
Teilgebiet in den Anderungsplan aufgenommen wurde.

Bereits im Aufstellungsbeschluss benannt sind zwei Teilgebiete, in denen bereits eine Begren-
zung der Wohnungszahl festgesetzt ist. Die Festsetzungen sind nicht auf allen Grundstticken
eingehalten.

Die angesprochenen Modifikationen sind einer ,kommentieren Bestandslberprifung® zusam-
mengefasst.

Mit Beschluss vom 14.09.2023 hat die Gemeindevertretung der Modifikation des Geltungsbe-
reichs zugestimmt und die Einleitung des Beteiligungsverfahrens beschlossen.
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Abbildung 2: Karte Bestandstiberpriifung gemaB Geltungsbereich Aufstellungsbeschluss
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Abbildung 3: Karte Kommentierte Bestandsuiberpriifung
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4 Inhalt des Anderungsplanes, Festsetzungen

Ziel des Bebauungsplanes ist die Aufnahme von Regelungen zur Steuerung der Zahl zuldssiger
Wohnungen in der Ortslage von Alten-Buseck.

Das grundsatzliche stadtebauliche Ziel, den Wohnungsbedarf durch Nachverdichtung im Sied-
lungsbestand zu decken und damit die Neuinanspruchnahme von Flachen zu minimieren, darf
nicht dazu flihren, dass durch eine zu starke und den o6rtlichen Gegebenheiten nicht ange-
passte Siedlungsdichte stadtebauliche oder soziale Spannungen entstehen oder verfestigt wer-
den.

Um den Anforderungen nach Nachverdichtung einerseits und stadtebaulich vertraglichen Nut-
zungsdichten andererseits gerecht werden zu kdnnen, werden die geltenden Bebauungsplane
um zwei Festsetzungen erganzt.

Mit der Bestimmung, dass Wohnbaugrundstiicken maximal 1.000 gm groB sein dirfen, wird
vermieden, dass bebaubare Freiflachen in der Ortslage durch die Zusammenlegung von Grund-
stlicken dauerhaft einer Nutzung entzogen werden. Nachverdichtungspotenziale konnen damit
weiter genutzt werden.

Zur Vermeidung weiterer unangepasster Bebauungsdichten wird die zuldassige Zahl von Woh-
nungen im Verhaltnis zur GrundstlicksgroBe festgesetzt. Bei GrundstiicksgroBen bis 500 gm
dirfen zwei Wohnungen je Wohngebaude gebaut werden, bei GrundstiicksgréBen von 501 gm
bis 1.000 gm vier Wohnungen.

5 Verfahren, Beriicksichtigung fachgesetzlicher Belange

Inhaltlich umfasst die Anderung des Bebauungsplanes eine ergénzende Regelung, die beste-
hende Bestimmungen ergdnzt und klarstellt. Die Plananderung berihrt die in den bestehenden
Bebauungspldnen definierten Grundzlige der Planung nicht, sie wird nach § 13 BauGB im ver-
einfachten Verfahren ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung durchgefiihrt.

Technisch wird das vereinfachte Verfahren in der Offentlichkeitsbeteiligung in Form einer Of-
fenlage (§ 13 Abs. 2 Nr. 2, 2. Alternative BauGB) durchgefiihrt. Die Behdérden und sonstigen
Trager oOffentlicher Belange sowie die Nachbargemeinden werden durch schriftliche Informa-
tion iber das Anderungsverfahren parallel beteiligt, ihnen wird Gelegenheit zur Stellungnahme
wahrend der Offenlegungsfrist gegeben.

Es ist nicht erkennbar, dass die Planung zu neuen oder zusatzlichen Auswirkungen auf die
offentlichen Belange fiihren wird. Art und MaB der baulichen Nutzung oder die Grundstticks-
flachen oder Uberbaubare Grundstiicksflachen Flache werden nicht vergréBert.
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