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nikzentrale und somit das héchste Gebdudeteil wurde moglichst weit
entfernt von der 8stlich angrenzenden Wohnbebauung geplant, um
visuelle Beeintrdchtigungen und Verschattungen auf ein innerstid-
tisch vertretbares MaR zu reduzieren.-

Standeq—vngemgten—P—lan&ng Des welterten s:chert der Bebauunqs-
plan die aufgrund der Planung bekannten Aufzugsiiberfahrten und

Treppenh&duser, die auf dem Stellplatzdeck Erschlieung erricht wer-
den und zur inneren ErschlieRung notwendig sind, iber Baugrenzen
und maximalen Gebdudehdhen mit 39 m i NN planungsrechtlich ab.

sehwmen—lnsgesamt wird durch die festgesetzten Gebdudehdhen
sichergestellt, dass sich die Neubebauung in die Umgebung einfiigt
und insbesondere in Bezug auf den 6stlich angrenzenden, drei- bis
viergeschossigen Wohnungsbau und die stidlich gelegene, iiberwie-
gend dreigeschossige Bebauung keine negativen Wirkungen entfaltet.

und—um—A&fbaaten n%hbgenem#auszusehhe%en—aber—mre#ema&
lichkeit-im-Einzelall-prifenzu-konnen;regelt-der-Bebauungsplan;

Nachbargebdude-und-der-Umgebung-bewirken-und

cdie-technischen-Anlagen-mindestens-4-m-ven-derTraufkante-abge-
, s A

— LT m— Dachfls S ading |

-gruppiert-angeerdnet-werden-sind-und-durch-\erkleidungen-gestal-

Ereistohende . - iBesia.

Der—Gestaltung—-des—Plangebiets—kommit—aufgrund—seiner—zentralen
| : ond Bedautungsu.-Dio D st .
gend-fiir-das-Orsbild,-insbese il Sichtbexii



Baulinien und Baugren-
zen.
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Technische-Aufbauten-kénnen-dieses-Bild-beeintrdchtigen—tnsbeson-
dere-hohe-oder-massige-Aufbauten-kénnen-storend-auf-das-Ortsbild;
die—Gestaliung—des—-Gebiudes—und-aueh-auf-die-Versehatiung-der
Machbargebiude-und-derUmgebung-wirken-Bahersind-Rachautbau-
staltung-des-Gesamtbauképers-und-das-Ortshild-nicht-beeintrdchtigt
werden—und--keine—-wesentliche-Versehattung—der-Nachbargebdude
und-der-Umgebung-entsteht:

rhelken-um- k@ne%tad@bau#ehewmeuﬂg—ﬁw—%%gange;—zu-enﬁaﬁen—
Upa-stédicbaulish-negatrrwiriende-Dachlandschafien-zu-vermeiden;
wird-zudem-geregelt-dass-Aufbauten-gruppier-anzuerdnens-dureh
Verkleidungen-gestalterisch-zusammenzufassen-und-freistehende

Antennenanlagen-nichtzuldssig-sinds

Durch die Baugrenzen und Baulinien wird im Zusammenhang mit den
Festsetzungen zum Maf der baulichen Nutzung die Kubatur des Ge-
baudes bestimmt. Sie orientieren sich eng an dem geplanten PrOJekt
erméglichen jedoch auch andere Nutzungen.

Die Baugrenzen erméglichen ebenerdig eine flachige Bebauung des
Kerngebiets. Freigehalten werden lediglich jene Flachen, die fiir die
Anlieferung erforderlich sind.

Fir die-das erste Obergeschoss héheren-Gebaudeteile-wird die Uber-
bauungsmdglichkeit auf ein winkeliérmiges-Rechteckiges Baufeld im
Siiden urd-Osten-des Plangebiets beschrankt. Sie-Dieses Gebdude-
teil sollen einen Ubergang zu der angrenzenden Bestandsbebauung
formulieren (siehe oben). Nach Osten wird durch die festgesetzten
Baugrenzen eine differenzierte Ruckstaffelung vorgegeben, die in
erster Linie der Wahrung nachbarlicher Belange dient. Die dort an der
Ochsenzoller Strale vorhandene Wohnbebauung soll durch das her-
anriickende Einkaufszentrum nicht beeintrachtigt werden. insbesen-
dere-wird-tiber-die-Rickstatielung-aveh-die-Einhaliung-der-baverd-
AuRgsrechilichen-Sbstandsfldchen-gewdhrleistet

Visualisierungen haben gezeigt, dass mit dem Verspringen des Erd-
geschosses aus der Bauflucht an der &stlichen Plangebietsgrenze der
Zugang zur Einkaufspassage deutlich besser betont werden kann als
ohne. Die Kunden werden somit durch das Erdgeschoss zu dem Pas-
sageneingang geleitet. Zusétzlich wird einer monotonen Wirkung ei-
nes langgestreckien Gebdudes in einer Flucht begegnet. Verschat-
tungssimulationen haben gezeigt, dass die Grenzbebauung des Erd-
geschosses an der Ostseite keine Wesentlichen Mehrverschattungen
hervorruft als eine Bebauungsvariante in einheitlicher Nord-Stidflucht.
Aus den genannien stadiebaulichen Griinden wird an dieser Stelle
eine grenzstdndige Bebauung ermdglicht, bei der die bauordnungs-
rechtlichen Abstandsfldchen nicht eingehalten werden miissen.

Die Baukérperfestsetzungen im Plangebiet entsprechen insgesamt
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Da der Bebauungsplan durch die festgesetzten Baufelder die Mog-
lichkeit eréffnet, einen zur éstlich angrenzenden Wohnbebauung aus-
gerichteten Bauriegel zu errichten, der in Bezug auf den vom Park-
deck und der Anlieferung ausgehenden Larm ebenfalls eine abschir-
mende Wirkung entfaltet, regelt die Festsetzung zudem, dass ein sol-
cher Geb&uderiegel anstelle der Larmschutzwand errichtet werden
kann. Auch andere in ihrer Wirkung vergleichbare MaRnahmen — wie
die weitere Einschrankung der Anlieferungszeiten oder die Reduktion
der Anzahl der Stellplétze — sind zulassig, sofern sie mit anderen ge-
setzlichen Bestimmungen vereinbar und aus betrieblichen Griinden
moglich sind.

Ein Nachweis lber die E.inhaltung der maRgeblichen Richt- und
Grenzwerte ist im Baugenehmigungsverfahren zu erbringen.

Die Betroffenheiten hinsichtlich der Verschattung wurden vom Plan-
geber erkannt, ermittelt, beurteilt und in die Abwagung eingestellt.

Der stédtebauliche Belang der allgemeinen gesunden Wohn- und
Arbeitsverhéltnisse wurde (hier Verschattung) beriicksichtigt. Dies
zeigt sich insbesondere durch die differenzierten Hohenfestsetzungen
mit den Geb&dudeabstaffelungen an der dstlichen Plangebietsgrenze.

Die Begrenzung der Gebdudehdhen ist von den in der Bebauungs-
planbegriindung erlduterten stadtebaulichen Rahmenbedingungen
und Zielsetzungen abgeleitet. Uberpriift wurde zudem, ob die geplan-
ten Geb&ude auch einen weiteren wesentlichen stadtebaulichen
Aspekt beriicksichtigen: Die Erfiillung der Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse. Daher wurde der Schattenwurf der
neuen Gebdude auf benachbarte Gebzude simuliert. ‘

In Ermangelung verbindlicher gesetzlicher Vorgaben oder Richtlinien
wird oftmals die DIN 5034-1 (2011) als Orientierungswert herangezo-
gen werden.

LYor allem fiir Wohnrdume ist die Besonnbarkeit ein wichtiges Quali-
tatsmerkmal, da eine ausreichende Besonnung zur Gesundheit und
zum Wohlbefinden beitrégt. Deshalb sollte die mogliche Besonnungs-
dauer in mindestens einem Aufenthaltsraum einer Wohnung zur Tag-

- und Nachtgleiche 4 h betragen. Soll auch eine ausreichende Beson-

nung in den Wintermonaten sicher gestellt sein, sollte die mégliche
Besonnungsdauer-am 17. Januar mindestens 1 h betragen. Als
Nachweisort gilt die Fenstermitte in Fassadenebene.* (DIN 5034-

1:2011, S. 13)

Bei der Beurteilung der Besonnungssituation ist zu beriicksichtigen,
dass fiir stddtebauliche Planungen keine rechtsverbindlichen Grenz-
oder Richtwerte hinsichtlich der Besonnungsdauer existieren. Die
Rechtmé&Rigkeit der konkreten planerischen L&sung beurteilt sich aus-
schlieRlich nach den MaRstében des Abwagungsgebots und der Ver-
haltnismaRigkeit. Dabei sind unterschiedliche Interessen und Belange
zu beurteilen, zu gewichten und sachgerecht abzuwdagen. Grenzen
der Abwégung bestehen bei der Uberschreitung anderer gesetzli-

- cher/rechtlicher Regelungen und wenn die Gesundheit der Bevdlke-

rung geféhrdet ist. Ansonsten unterliegen alle Belange - auch die der
Besonnung — der Abwégung. :
Bei der Beurteilung der- Besonnungsqualitét ist zu bericksichtigen,
dass die Besonnung nur einer von zahlreichen Faktoren ist, die bei
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der Bewertung, ob gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse vorliegen,
relevant sind. Weiteren Faktoren sind z.B. die Wohnruhe, die Hellig-
keit von Wohnrédumen aufgrund grolRer Fenster, die Bellftung und das
Lokalklima.

Die geplante bauliche Dichte hat zur Folqe dass es zu Mehrverschat-
tungen im Bereich der Nachbarbebauung kommen wird. Die zur Ori-
entierung herangezogenen Anforderungen der DIN 5034, wonach am
17. Januar ein Wohnraum einer Wohnung eine Stunde und besonnt
werden soll, wird jedoch durchgehend eingehalten.

Durch die differenzierte Héhenabstaffelung des geplanten Gebdudes
konnte erreicht werden, dass am 17. Januar fiir die dem Plangebiet
néchstgelegene Westfassade des Wohngebaudes auf dem Flurstiick
93/21 mindestens eine Besonnung von etwa 1 Stunde und 40 Minu-
ten gegeben ist (Erdgeschoss).

In der aktuellen Rechtssprechung wird jedoch die Ansicht vertreten,
dass die allgemeinen Anforderungen an die Besonnung fiir Wohnun-
gen im innerstadtischen Kontext als gewahrt gelten, wenn am 21.
Mérz / 21. September eine Besonnung von zwei Stunden gegeben ist
(OVG Berlin, Beschluss vom 27.10.2004 — 2 S 43.04, S. 14 f.). Diese
Einschatzung wird angesichts der innerstédtischen Lage und insbe-
sondere vor dem Hintergrund, dass die DIN 5034 bei Sudorientierung
auf einem Gebaudeabstand von etwa der dreifachen Gebaudehdhe
beruht und somit auf innerstadtische Verhéltnisse in der Regel nicht
Ubertragbar ist, geteilt.

Durch die differenzierte Hohenabstaffelung des geplanten Gebdudes
konnte erreicht werden, dass zur Tag-Nacht-Gleiche fiir die dem
Plangebiet néchstgelegene Westfassade des Wohngebdudes auf

dem Flurstiick 93/21 mindestens eine Besonnung von etwa 3 Stunden
und 10_Minuten gegeben ist (Erdgeschoss).

Im Rahmen der Abwégung wird die verringerte natiirliche Besonnung
aufgrund der erheblichen stadtebaulichen Aufwertung des Quartiers
im Vergleich zur bisherigen Situation, der Konzentration der Nutzun-
gen in zentral gelegenen und verkehrlich gut erschlossenen Berei-
chen und der Starkung der zentraldrilichen Funktionen der Innenstadt
als vertretbar eingestuft. :

Im Rahmen der Abwé&gung ist ferner zu beriicksichtigen, dass die Be-
deutung der Besonnung stark von dem individuellen Empfinden und
Lebensgewohnheiten der Bewohner abhangt. Trotz reduzierter Be-
sonnungsverhéltnisse kann innerhalb des Plangebiets aufgrund der
zentralen Lage, des Angebots an kulturellen Angeboten und Einrich-
tungen sowie vielféltigen Gastronomie- und Einzelhandelsangeboten
im fuBlaufigen Umfeld, der stddtebaulich attraktiven Strukturierung

- des Stadtteils und dem weitldufigen Freifldichenangebot 8stlich des
Plangebiets von einer guten Wohn- und Lebensqualitdt ausgegangen
werden. Dass die Lebensqgualitat nicht allein aus der Besonnungs-
dauer einer Wohnung resultiert, zeigt die oftmals hohe Wohnzufrie-
denheit der Bewohner in dicht Bebauten griinderzeitlichen Bestands-
quartieren / mittelalterlichen Altstadten, die haufig eine nachte:llqe
Besonnungssituation aufweisen.

Visualisierungen haben gezeigt, dass mit dem Verspringen des Erd-
geschosses aus der Bauflucht der Zugang zur Einkaufspassage deut-






































































