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Begriindung

werbebetriebe nicht pragend ist. Sie stellen nur einen geringen Teil der nach § 7 Abs. 2 BauNVO in
einem Kerngebiet allgemein zulassigen baulichen oder sonstigen Anlagen dar.

2. MaR der Nutzung

2.1 Geschossflache

Insgesamt sind im Plangebiet kinftig 163.800 m? Geschos ig. Die Summe der Ge-
schossflachen der Neubauten umfasst dabei eine Flache vi Ur den zu erhaltenden
denkmalgeschutzten Gebaudebestand wird eine Flache von rd. 7.200 m* veranschlagt.

Im Kerngebiet kann damit eine Geschossflachenzahl von 3,0 erreicht werden. Die Obergrenze fir
Kerngebiete nach § 17 BauNVO wird damit eingehalten. Durch die Festsetzung der zulassigen Ge-
schossflache wird das stadtebaulich vertretbare Mal der Nutzung festgesetzt. Dieses MaR dient der
Begrenzung des Baukdrpervolumens bei der vorgenommenen flachenmafRigen Ausweisung und er-
moglicht bei der Umsetzung der stadtebaulichen Figur unterschiedliche Variationen.

Mit dem Flachenangebot soll die wirtschaftliche Tragfahigkeit kiinftiger Nutzungen gewahrleistet wer-
den. Dies ist dann gewahrleistet, wenn keine oder nur wenige Abstriche hinsichtlich der méglichen
Ausnutzbarkeit der zulassigen Obergrenzen fiir unterschiedliche Investitionsmodelle im Kerngebiet
gemacht werden mussen. Das Kerngebiet bedeutet eine Angebotsplanung fiir die maximale Ausnut-
zung der rechtlich zulassigen Geschossflachen. Diese kdnnen, miissen aber nicht ausgenutzt wer-
den. Der zulassigen Dichte der Bebauung sowie dem Versiegelungsgrad werden durch die vorgese-
hene Festsetzung von Baugrenzen, Oberkanten und Geschossflachen gleichwohl Grenzen gesetzt.

Um einen Gestaltungsspielraum zu belassen, ist die zuldssige Geschossflache regelmaRig niedriger
als das maximal mdgliche Volumen innerhalb der durch die Baugrenzen und Gebaudehdhen be-
stimmten Kubatur. Die Festsetzungen der Baugrenzen der einzelnen Baufelder ermdglichen mehr
Geschossflache, als durch die absolut als Obergrenze festzusetzende Geschossflache. Konkret be-
deutet dies, dass durch die festzusetzende Geschossflache im Regelfall rd. 70 bis 85 % der — unter
Zugrundelegung einer durchschnittlichen Geschosshohe von 3,25 m brutto — theoretisch maximal
moglichen Geschossflache ausgeschopft werden. Die einzelnen Baufelder kénnen insofern — bis auf
die Uberbaubare Flache an der Stdspitze — nicht vollstandig bebaut werden.

2.2 Grundflache

Die durch Baugrenzen umschlossene Flache ist gleichzeitig die maximal zulassige Grundflache von
Hauptanlagen. Insgesamt kénnen damit maximal 22.700 m? durch Gebaude tberbaut werden. Dieses
entspricht einer Grundflachenzahl von 0,41. Durch vorgesehene Tiefgaragen kommen rd. 21.000 m?
hinzu, die unterbaut werden dirfen. Diese entspricht einer zusatzliche nterirdischen) Grundfla-
chenzahl von 0,38. Insgesamt ergibt sich damit eine Grundfléchenzahl dieser wird die im
Kerngebiet gemal § 17 BauNVO zulassige Obergrenze einer vollstandigen Versiegelung (GRZ 1,0)

unterschritten. Auch gemaf geltendem Planungsrecht (Reines Arbeitsgebiet des Baunutzungsplans)
besteht die Zulassigkeit einer hundertprozentigen Uberbauung (Versiegelung).

Der Bebauungsplan schafft planungsrechtlich erst die Voraussetzungen fiir eine geringere Versiege-
lung und fur die Errichtung von zwei Grinflachen auf vormals verkehrlich bzw. industriell genutzten
Flachen. Die Nordspitze konnte als Teilflache des heutigen Reinen Arbeitsgebietes gegenwartig voll-
standig versiegelt werden.

2.3 Baugrenzen und Gebaudehohen

Durch die Festsetzung von Baugrenzen und Gebaudehdhen wird im Zusammenwirken mit der Anga-
be der Geschossflachen das quantitative Volumen der Baukorper der Neubebauung begrenzt. Alle
stadtebaulich wichtigen Kriterien kdnnen damit hinreichend festgelegt und zugleich sicher beurteilt
werden. Die Festsetzung der zulassigen Geschossflache, der groRtmoéglichen Baukérperausdehnung
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