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Luftbld Berghausen mit Darstellung aller
gewerblichen Gebiete.




Sonnenberg-Salbusch

Darstellung Flachennutzungsplan: Plangebiet mit M (Mischgebiet) im Bestand und in Planung, B293 neu als

beabsichtigte StralRenverbindung, Darstellung S-Bahn Strecke S 4 mit Haltestelle Hummelberg .
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Sonnenberg-Salbusch

Stadtebauliche Ausgangslage

Das Plangebiet liegt am Ortsausgang Berghausen Richtung Walzbachtal und erstreckt sich von der
Bahntrasse der S4 im Nordwesten bis zur Waldkante des Katzenbergs im Osten. Das Gebiet stellt sich
heute dar mit einer Bebauung bestehend aus langgestreckten Baukorpern (30m -57m) an der Johlinger
Strale.

Die bestehende Nutzungsbandbreite erstreckt sich von

» Anlage fur Gesundheitliche Zwecke

» Betrieb des Bauhandwerks

* Versandhandel

* Gemeinschaftsunterkunft fir Fluchtlinge und Asylbewerber

* Dienstleistung Veranstaltungstechnik

*  Wohnbebauung

Das PG Sonnenberg-Salbusch umfasst 29 715m2. Davon sind bereits 10 172m? bebaute
Grundstucksflache.

Die Gebaudehohen (FH) der Bestandsbebauung liegen derzeit bei maximal 10,5m.




Sonnenberg-SaIbusch

Planungshistorie

Das Plangebiet verfugt bereits Uber
eine lange Planungshistorie.

Der erste Aufstellungsbeschluss nach
BauGB fur die Gebietsentwicklung
erfolgte im Dezember 1978.
Wohnbebauung (WA) am Sonnenberg

und Mischgebiet (MI) im Salbusch ’;ﬁ ;fi
entlang der Johlinger Strale. <l _F_ T g
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Sonnenberg-Salbusch

Planungshistorie
Durch die e
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Gewerbegebiet GE entlang der L el vﬁ:ﬁ
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Sonnenberg WA.

Der Planungsprozess wurde 1995
durch die Trassenplanung fur die
B-293 Ortsumfahrung Berghausen
ausgebremst.
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Sonnenberg-Salbusch
Stadtebauliche Konzeption vom

Planungshistorie /" April 2014
Der Planungsprozess wurde im Jahre e \ & 47 Art der baulichen Nutzung: GE, Mi
2014 wieder atfienommen- . bzw. GEe entlang der Johlinger

Stralde.

Im Ubergang zur bestehenden

Wohnbebauung ,In den

. Krautgarten®: private Grunflache

und offentliche Grunflache.

B+ Der sudwestliche Bereich, im FNP
~ 2010 enthalten, wird im Plangebiet

|

nicht bertcksichtigt.
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Sonnenberg-Salbusch

Stadtebauliche Konzeption 2018

Art der baulichen Nutzung: GE bzw. GEe
entlang der Johlinger Strale.

Im Ubergang zur bestehenden
Wohnbebauung an der Johlinger Str. Mi.
Der sudwestliche Bereich wurde im
Plangebiet nicht berucksichtigt.
Aufgrund eingehender Untersuchungen
zur moglichen Erschlielfung des
sudlichen Plangebiets ,Sonnenberg”
haben sich neue Konzepte ergeben.
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Sonnenberg-Salbusch

Stadtebauliche Konzeption 2019

Art der baulichen Nutzung fur das
gesamte Gebiet: MU (Urbanes Gebiet)
entlang der Johlinger Strale.

Im Ubergang zur bestehenden
Wohnbebauung ,In den Krautgarten®:
MU.

Der sudwestliche Bereich wird in das
Plangebiet mit einbezogen.

Plankonzept mit Entwicklungspotential fur
Gewerbe und Wohnnutzung




Sonnenberg-Salbusch

Urbanes Gebiet ist im deutschen Bauplanungsrecht ein Baugebiet, welches nach § 6a der Baunutzungsverordnung (BauNVO) dem Wohnen sowie der Unterbringung von
Gewerbebetrieben und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen dient, die die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren. Im Gegensatz zum Mischgebiet muss die
Nutzungsmischung nicht gleichgewichtig sein.

Die Gebietskategorie ,,Urbanes Gebiet* wurde im Mai 2017 in die Baunutzungsverordnung eingefiihrt, um in stadtischen Lagen eine hohere bauliche Dichte und andere
Nutzungsmischung zu ermdglichen, als dies mit den bisherigen Kategorien wie dem besonderen Wohngebiet méglich war — auch als Reaktion auf die steigende Nachfrage nach
Wohnraum in Stadten. Die Kategorie entspricht dem ,Leitbild einer Stadt mit kurzen Wegen, Arbeitsplatzen vor Ort und einer guten sozialen Mischung*.[l

Eine Besonderheit des Urbanen Gebiets ist die explizit in der BauNVO vorgesehene bedingungslose Moglichkeit zur Festsetzung unterschiedlicher Nutzungen fiir einzelne
Geschosse. So ist es maglich, dass

o im Erdgeschoss an der StraBenseite eine Wohnnutzung nicht oder nur ausnahmsweise zulassig ist,
o oberhalb eines im Bebauungsplan bestimmten Geschosses nur Wohnungen zuléssig sind,
o ein im Bebauungsplan bestimmter Anteil der zulassigen Geschossflache oder eine im Bebauungsplan bestimmte GroRe der Geschossflache fiir Wohnungen zu

verwenden ist, oder

o ein im Bebauungsplan bestimmter Anteil der zulassigen Geschossflache oder eine im Bebauungsplan bestimmte GroRe der Geschossflache fiir gewerbliche Nutzungen
zu verwenden ist.

In Urbanen Gebieten gilt tagsiiber ein héherer Inmissionsrichtwert von 63 dB(A) im Vergleich zu 60 dB(A) in Kern- oder Mischgebieten. Fiir den Immissionsschutz hatte diese
neue Gebietskategorie weitreichende Folgen: Die TA Lirm wurde angepasst, aber auch eine Anderung der DIN 18005 und weiterer Regelwerke wire erforderlich.2 Dabei
unterlief ein redaktioneller Fehler, der durch ein Schreiben des BMUBL! geandert wurde. Juristische Fachkreise hatten bereits im Vorfeld die mangelnde Abstimmung des neuen
Baugebietstyps mit anderen Vorschriften kritisiert.ll

Zulassige Nutzungen
Aligemein zuldssig sind im Urbanen Gebiet:

o Wohngebaude

o Geschifts- und Biirogebaude
o Einzelhandelshetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes
o sonstige Gewerbebetriebe

o Anlagen fiir Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.




Sonnenberg-Salbusch

aktuelle stadtebauliche Konzeptionen
Art der baulichen Nutzung: MU (Urbanes
Gebiet) im gesamten Plangebiet.

Der sudwestliche Bereich wird im
Plangebiet berucksichtigt.
Stadtebaulicher Baustein ist das Hybrid-
Gebaude das verschiedenste Nutzungen
ubereinander stapelt.

EG: Dienstleistung/Einzelhandel

UG: Parkierung in Tiefgarage

EG: Dienstleistung/Gewerbe

UG: Parkierung in Tiefgarage
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Plankonzept MU mit ,,Hybr}d-Gbéuden“
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Sonnenberg-Salbusch

aktuelle stadtebauliche Konzeptionen
Art der baulichen Nutzung: MU (Urbanes
Gebiet) im gesamten Plangebiet.

Der sudwestliche Bereich wird im
Plangebiet berucksichtigt.

Plangebiet Nord

1.+2.0G Buroflachen/Wohnen

EG: Dienstleistung/Einzelhandel

UG: Parkierung in Tiefgarage

Plangebiet Siid

2.0G: Wohnen

1.0G: Wohnen EG: Dienstleistung/Gewerbe

EG: Wohnen

UG: Parkierung in
Tiefgarage
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Plankonzept MU mit “Gewerbe/Dienstleistung/\WWohnen
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Sonnenberg-Salbusch

aktuelle stadtebauliche Konzeptionen
Art der baulichen Nutzung: MU (Urbanes
Gebiet) im gesamten Plangebiet.

Der sudwestliche Bereich wird im
Plangebiet berucksichtigt.

EG: Gastronomie/Dienstleistung
[Einzelhandel/Gewerbe

UG: Parkierung in Tiefgarage

1.0G: Wohnen EG: Gewerbe

EG: Wohnen

UG: Parkierung in
Tiefgarage 4

Plankonzept MU ,,Tradiﬁonell‘
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