Bebauungsplan Nr. 314 ,Im Schenkelsberg / Bruno-Hirschfeld-StraRe / Ellingshohl“

Anlage 3

Auswertung/ Stellungnahmen der Verwaltung zu den schriftlich
eingegangenen Anmerkungen und Anregungen der Offentlichkeit

Hinweis: In der folgenden Anlage 3 werden die jeweils schriftlich eingegangenen Anregungen und
Bedenken der Offentlichkeit zusammengefasst wiedergegeben. AnschlieRend folgt die
Stellungnahme der Verwaltung. Die Anlage 4 beinhaltet die Kopien der bei der Verwaltung
eingegangenen Schreiben.

1. Schreiben vom 01. August 2013 (vgl. Anlage 4 Nr. 1)

Mit Bezug auf die Aufstellung des Bebauungsplans werden Anregungen und Bedenken vorgetragen,
dass:

a.) eine mafvolle Nachverdichtung fiir den Planbereich sinnvoll sei

b.) sich die Weiterentwicklung am bisherigen Bestand orientieren sollte, dies sei nicht nur eine
eingeschossige, sondern eine 2-3 geschossige Bebauungsméglichkeit. Dabei solle sich aber die
Sichtbarkeit von der Stadt aus in MafSen halten. Das Erscheinungsbild als ,,rheinisches Nizza“
solle erhalten bleiben — eine Terrassenbebauung sei eine Mdglichkeit.

c.) die Beibehaltung von i(iberwiegend Einfamilienhéusern sinnvoll sei und die bisherige Prdgung
des Bereichs beriicksichtigen wiirde. Eine Lockerung der Zuldissigkeit von untergeordneten
Bauten sei auch ein guter Vorschlag.

d.) eine Begrenzung des Mafles der baulichen Nutzung zielfiihrend sei. Damit kénnten klotzartig
wirkende Bauten wie in Teilen der StrafSe ,,Im Schenkelsberg” verhindert werden. Diese seien
stadtebaulich an der Stelle wenig gelungen und fligen sich in die Umgebung schwerlich ein.

e.) die Beibehaltung der gebietsprdgenden Griinsubstanz als Planungsziel zu begriifSen sei.

Stellungnahme der Verwaltung:

zu a.) Die Anregung sollte zur Kenntnis genommen werden.

zu b.) Die in dem Entwurf des Bebauungsplans getroffenen Festsetzungen, insbesondere in Bezug auf
die Gberbaubaren Grundstiicksflachen, die maximal zuldssigen Gebdaudehdhen und die Anzahl der
Vollgeschosse wurden nach der Ermittlung/ Erhebung der umgebenden, pragenden
Bestandsbebauung getroffen. Die Vorgehensweise gewahrleistet, dass sich etwaige Neubebauungen
in das stadtebauliche Umfeld einfligen. Aufgrund der bewegten Topographie im Plangebiet, der z.T.
groBen  Grundstlicke und Gebadudegrundflaichen, erfolgt im Laufe des weiteren
Bebauungsplanverfahrens eine weiterfilhrende Prifung, ob zusatzlich erforderliche Festsetzungen
getroffen werden, die der Feinsteuerung der stadtebaulichen Nachverdichtung dienen, um ein
harmonisches Einfligen von Neubauvorhaben/ Erweiterungen in die umgebende Bebauung bzw. das
Landschaftsbild zu gewahrleisten. Hierbei kann es sich beispielsweise um differenzierte
Gebaudehoéhen, auch abhangig von der jeweiligen Dachform, handeln.

Die Anregung sollte zur Kenntnis genommen werden.

zu c.) An dieser Stelle wird auf die direkt vorangegangene Stellungnahme der Verwaltung zu diesem
1. Schreiben unter Punkt b.) verwiesen.

Die Anregung sollte zur Kenntnis genommen werden.
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zu d.) Die angesprochenen Gebaude ,Im Schenkelsberg” wurden nach den Bestimmungen des § 34
BauGB errichtet und stellen sicherlich das stadtebauliche Maximum an Bauvolumen im Plangebiet
dar — eine sich beginnende Uberformung im Plangebiet zeichnet sich somit bereits ab. Dieser sich
abzeichnenden stiadtebaulichen Uberformung soll mit der Aufstellung des Bebauungsplans, der u.a.
auch das Mal’ der baulichen Nutzung regelt, begegnet werden.

Die Anregung sollte zur Kenntnis genommen werden.

zu e.) Die Anregung sollte zur Kenntnis genommen werden.

2. Schreiben vom 24. April 2015 (vgl. Anlage 4 Nr. 2.1-2.9)

Bezugnehmend auf beabsichtigte Bauvorhaben in der Bruno-Hirschfeld-Strafse werden Anregungen
und Bedenken vorgetragen, dass diese Bauvorhaben nicht den Vorgaben der Gesetze bzw.
Verordnungen entspréichen. Insbesondere wird angefiihrt, dass:

a.) die beabsichtigten Bauvorhaben den Zielsetzungen des kiinftigen Bebauungsplans
widersprechen wiirden. Die Neubauten in der Strafse ,,Im Schenkelsberg” kénnten nicht der
Mafstab fiir eine zukiinftige Bebauung in dem Gebiet sein

b.) laut Rechtsprechung Mehrfamilienhduser in einem Ein/ Zweifamilienhduser bebauten
Wohngebiet unzuliissig seien — hierbei wird sich auf Urteile des Bayrischen VGH bezogen

c.) im Falle einer Ersatzbebauung aller bestehenden, bergseitigen Gebdude in der Bruno-
Hirschfeld-Straf8e durch Mehrfamilienhduser, sei mit bis zu 35 Wohneinheiten zu rechnen,
dies fiihre zu einer zusdtzlichen Verkehrsbelastung — bereits heute sei die Situation nicht
hinnehmbar. Es sei davon auszugehen, dass die angestrebten Mehrfamilienhéuser im
Geltungsbereich des Bebauungsplans unzuldssig seien.

d.) die Umweltbelange zu beriicksichtigen seien und entsprechende Gutachten erforderlich. Vor
allem erfolgt ein Verweis auf die bestehenden Bewuchs- und Griinbereiche, auch als
Lebensraum fiir verschiedene Tierarten.

e.) aufgrund der v.g. Feststellungen eine Genehmigung fiir die geplanten Bauvorhaben nicht
erteilt werden diirfe — unabhdngig von Gebdudehdhen bzw. Geschossen.

Stellungnahme der Verwaltung:

zu a.) Im Wesentlichen beziehen sich die Ausfiihrungen auf die geplanten Geb&ude in der Bruno-
Hirschfeld-StraRe, die im Rahmen von Bauvoranfragen der Verwaltung vorliegen. Zur Sicherung der
Planungsziele wurde eine Veranderungssperre fiir den Geltungsbereich des in Aufstellung
befindlichen Bebauungsplans erlassen — Bauvorhaben die ggf. den Planungszielen widersprechen
oder die Durchfiihrung des Bebauungsplanverfahrens erschweren bzw. verhindern kénnen, sind
somit nach derzeitiger Rechtslage nicht genehmigungsfahig.

Im Rahmen der Ausarbeitung der Bebauungsplanunterlagen erfolgen seitens der Verwaltung
Untersuchungen/ Erhebungen die die vorherrschende und gebietspriagende Bebauung im Plangebiet
erfassen (Hohe, Geschosse, Grundflachen etc.). Im Hinblick auf die zum Teil schon erkennbare bzw.
sich abzeichnende Uberformung im Plangebiet, sollen dabei die beiden angesprochenen ,Im
Schenkelsberg” errichteten Gebdude nicht als Vorbild fiir eine gebietstypische Bebauung
herangezogen werden. Die Gebdude wurden nach den Bestimmungen des § 34 BauGB errichtet und
stellen sicherlich das stadtebauliche Maximum an Bauvolumen im Plangebiet dar. Die Ergebnisse der
Untersuchungen sind MaRstab, fiir die spateren Festsetzungen des Bebauungsplans im Hinblick auf
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die Art und das MaR der baulichen Nutzung. Die bisher in dem Entwurf des Bebauungsplans
getroffenen Festsetzung zu der zuldssigen Gebaudehdhe bzw. der Gberbaubaren Grundstiicksflache
beruhen auf den v.g. Erhebungen, werden allerdings im Laufe des weiteren
Bebauungsplanverfahrens einer nochmaligen Priifung und Konkretisierung unterzogen.

Die Anregung sollte zur Kenntnis genommen werden.

zu b.) Die genannten Urteile beziehen sich auf andere Tatbestdnde (u.a. vorliegen eines
rechtsverbindlichen Bebauungsplans, Art der baulichen Nutzung) und sind nicht ohne weiteres auf
die beabsichtigten Bauvorhaben Ubertragbar. Unabhangig davon beziehen sich die vorgebrachten
Einwande, dass Mehrfamilienhduser in einem mit Ein- und Zweifamilienhdusern bebauten Gebiet
unzuldssig seien, auf die konkreten Planungen fiir die Bauvorhaben in der Bruno-Hirschfeld-StraRe
und nicht auf das Bebauungsplanverfahren Nr. 314 an sich.

Die Anregung sollte zur Kenntnis genommen werden.

zu_c.) Der Anregung sollte dahingehend gefolgt werden, dass im Laufe des weiteren
Bebauungsplanverfahrens die Priifung erfolgt, ob und inwieweit eine Begrenzung der Wohneinheiten
je Wohngebadude getroffen wird — derzeit ist die Begrenzung auf 2 Wohneinheiten vorgesehen.
Allerdings erfolgte noch keine abschliefende Priifung, ob die Begrenzung der Wohneinheiten fiir das
gesamte Plangebiet oder fir Teilbereiche getroffen wird. AbschlieBend ist diese Festsetzung in den
stadtebaulichen Abwagungsprozess einzustellen, da es sich ggf. um einen Eingriff in die
Eigentumsrechte der Grundstiickseigentiimer handeln kann — diese Rechte gilt es entsprechend zu
beriicksichtigen, da betreffende Festsetzungen andernfalls unter Rechtsmangeln leiden.

Grundsatzlich wiirde eine Begrenzung der Anzahl an Wohneinheiten dazu beitragen, dass das
Verkehrsaufkommen durch neugeschaffene Wohnungen bzw. Wohneinheiten nicht erheblich
zunimmt. Die derzeitige Verkehrssituation kann allerdings nicht durch das Bauleitplanverfahren
bewaltigt oder verbessert werden — das Plangebiet ist bereits vollstandig bebaut, die Moglichkeit des
Zugriffs auf Flachen zur Umgestaltung/ Verbreiterung des o6ffentlichen StraBenraums um Parkraum
oder Flachen fiir Begegnungsverkehr zu schaffen, besteht nicht.

zu d.) Fur das Bauleitplanverfahren werden die Umweltbelange geprift und berlicksichtigt. Gemaf
den Planungszielen — Erhalt der gebietspragenden Griinsubstanz — werden die
Bebauungsplanunterlagen Regelungen enthalten, die die bestehenden Baume ab einem noch zu
definierenden Stammdurchmesser pauschal unter Schutz stellen. Ferner erfolgt im Rahmen des
Bauleitplanverfahrens eine artenschutzrechtliche Voruntersuchung, um mégliche Vorkommen von
schitzenswerten Arten im Plangebiet zu erfassen. Im konkreten Baugenehmigungsverfahren sind
Detailuntersuchungen zu erbringen, die mogliche Auswirkungen durch das Bauvorhaben auf die
entsprechenden Arten untersuchen und ggf. erforderliche Kompensationsmafinahmen definieren.

Die Anregung sollte zur Kenntnis genommen werden.

zu e.) Wie bereits unter Punkt a.) der vorliegenden Stellungnahme ausfiihrt, besteht zur Sicherung
der Planungsziele eine Veranderungssperre.

Die Anregung sollte zur Kenntnis genommen werden.
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3. Schreiben vom 29. Februar 2016 (vgl. Anlage 4 Nr. 3)

Mit Bezugnahme auf ein beabsichtigtes Bauvorhaben in der Bruno-Hirschfeld-Strafle werden
Anregungen und Bedenken vorgetragen, dass:

a.) die in Rede stehende Begrenzung von 2 Wohneinheiten je Wohngebdude zu gering sei.
Ferner werden Bedenken gegen eine unter 40%ige Bebauungsméglichkeit des Grundstiicks
vorgebracht. Es miisse die Méglichkeit bestehen auf ein tiber 900 m? grofies Grundstiick ein
Gebdude mit 5 Wohneinheiten zu errichten.

b.) die beabsichtigte Bebauung im Hinblick auf die Gebdudehéhe, Stellpldtze und Tiefgaragen,
Anzahl der geplanten Geschosse den Festsetzungen des Bebauungsplans entspréiche

c.) eine barrierefreie Ausfiihrung der Wohnungen erfolge.

Diese v.g. beabsichtigten Planungen seien im Laufe des weiteren Bebauungsplanverfahrens zu
beriicksichtigen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die vorgebrachten Anregungen und Bedenken beziehen sich ausschlielllich auf ein beabsichtigtes
Bauvorhaben in der Bruno-Hirschfeld-Stralle.

zu a.) Inwieweit und ob eine Begrenzung der Anzahl an Wohneinheiten je Gebdude im Plangebiet
oder in Teilbereichen erfolgt, wird im Laufe des weiteren Verfahrens noch gepriift. Diesbzgl. erfolgt
hier der Verweis auf die vorangegangene Stellungnahme der Verwaltung (Anlage 3, 2. Schreiben —
Punkt c.)).

Entsprechend sollte der Anregung dahingehend gefolgt werden, die Festsetzung zur Begrenzung der
Anzahl der Wohneinheiten noch zu prifen.

Die im Schreiben angesprochene 40 %ige Bebauungsmoglichkeit ist unabhangig von der Anzahl an
zuldssigen Wohneinheiten je Gebdude zu sehen. Bei dem Wert handelt es sich um die
Grundflachenzahl (GRZ), diese gibt an, wieviel Prozent der jeweiligen Grundstiicksflache tberbaut
werden darf — im vorliegenden Entwurf des Bebauungsplans ist eine GRZ von 0,4 festgesetzt. Es
dirften somit 40% der jeweiligen Grundstlicksflache tUberbaut werden. Hierbei handelt es sich um
einen typischen Wert eines Allgemeinen Wohngebietes, der den Grundstiickseigentimern im
Zusammenhang mit den festgesetzten Baufenstern eine weitreichende Flexibilitdit bei der
Bebaubarkeit der Grundstlicke ermoglicht.

zu b.) Die im dem Bebauungsplanentwurf festgesetzten Dachhéhen bzw. maximalen Gebdaudehohen
werden im Laufe des weiteren Verfahrens geprift und wurden noch nicht abschlieRend beurteilt.
Festsetzungen zur Gebaudehohe konnen ggf. direkte Auswirkungen auf den Wert von
Baugrundstiicken entfalten und damit die Rechte der Grundstiickseigentimer tangieren.
Entsprechend besteht das Erfordernis, die Festsetzungen zur Gebaudehdhe und die damit ggf.
tangierten Rechte Privater gesondert in den stadtebaulichen Abwagungsprozess einzustellen. Ferner
stehen die v.g. Festsetzungen im unmittelbaren Zusammenhang bzw. Abhangigkeit von der
Festsetzung des unteren Bezugspunktes fiir die Ermittlung der Gebdudehdhe — entsprechend sind im
Falle der Anderung des unteren Bezugspunktes die Hohenfestsetzungen anzupassen.

Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass die bereits in der Stralle ,Im Schenkelsberg” neugebauten
Gebaude gerade nicht als MaRstab fiir die kiinftigen Festsetzungen des Bebauungsplans sein sollen.
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Insofern wird die Planung flr einzelne Grundstiicke und Eigentlimer Einschrdankungen mit sich
bringen. Dies hat zur Folge, dass etwaige Bauvorhaben oder Wiinsche nicht realisierbar sein werden.

Bzgl. der Festsetzungen fiir Stellplatze und Garagen wird auf die Stellungnahme der Verwaltung unter
Anlage 2 Punkt d.) verwiesen.

Im Entwurf des Bebauungsplans sind vorwiegend 2 Vollgeschosse als zuldssiges Hochstmald
festgesetzt. Eine Ausnahme stellt der Bereich in der Bruno-Hirschfeld-StraRRe dar, hier Gberwiegt die
Bebauung mit einem Vollgeschoss — entsprechend wurde fiir den Bereich weiterhin ein Vollgeschoss
festgesetzt. Im Hinblick auf die zuldssige Gebdaudehohe wirden die Festsetzungen des
Bebauungsplanentwurfs fir diesen Bereich die Moglichkeit eroffnen, die bestehenden Gebaude um
ein Staffelgeschoss zu erweitern bzw. einen entsprechenden Neubau zu errichten. Aufgrund des im
Schreiben vorliegenden Hinweises, dass auch die bestehenden Gebaude in der Bruno-Hirschfeld-
Stralle Uber zwei Vollgeschosse verfligen, wird im Laufe des weiteren Bauleitplanverfahrens der
Sachverhalt geprift. Ggf. ist eine Anpassung der derzeitigen Festsetzungen unter Berlicksichtigung
der bestehenden Vollgeschosse in der Bruno-Hirschfeld-Strale vorzunehmen.

Die Anregung sollte zur Kenntnis genommen werden.

zu c.) Das Baugesetzbuch bietet keine Gesetzesgrundlage zur Regelung der Barrierefreiheit innerhalb
von Gebduden — insofern wird der Bebauungsplan diesbzgl. keine Festsetzungen treffen. Regelungen
zur Barrierefreiheit werden in der Landesbauordnung getroffen — diese sind im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens zu beachten.

Die Anregung sollte zur Kenntnis genommen werden.

4. Schreiben vom 15. Marz 2016 (vgl. Anlage 4 Nr. 4)

Fragen zur Planzeichnung mit Bezug auf:
a.) die natiirliche Geldndeoberfliche und wie diese nach Verdnderungen (z.B. Abgrabungen)
weiterhin mafsgebend bleiben kann
b.) die mégliche Zuldssigkeit von zusdtzlichen Dachaufbauten (technische Einrichtungen,
Photovoltaik-Anlagen etc.).

Stellungnahme der Verwaltung:

zu a.) Bleibt die derzeit vorgesehene Regelung der maximalen Gebaudehdhen mit Bezug auf die
natirliche Geldandeoberflaiche bestehen, wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens amtliche Gelandeschnitte mit Einzeichnung der urspriinglichen und der
kiinftigen Gelandeoberflaiche sowie die Hohen des geplanten Gebaudes vorzulegen sind. Die
urspriingliche und damit maRgebende Gelandeoberfliche wurde durch die Vermessung des
Plangebietes im Januar 2014 durch das Amt flr Stadtvermessung und Bodenmanagement umfassend
ermittelt — entsprechend lasst sich somit der untere Bezugspunkt fiir die maximale Gebdaudehohe der
Neubebauung definieren.

Die Anregung sollte zur Kenntnis genommen werden.

zu b.) Im Hinblick auf eine nachhaltige Stadtentwicklung und eine klimagerechte Stadtplanung, sollte
grundsatzlich der Rahmen geschaffen werden, entsprechende technische Einrichtungen (wie
beispielsweise Photovoltaik-Anlagen, Solaranlagen) errichten bzw. nutzen zu kénnen.
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Der Anregung sollte dahingehend gefolgt werden, dass eine entsprechende
Uberschreitungsmoglichkeit der maximalen Gebdudehdhen durch solche technische Anlagen gepriift
und ggf. eine diesbezligliche Festsetzung im Bebauungsplanentwurf erfolgt.

5. Schreiben vom 16. Marz 2016 (vgl. Anlage 4 Nr. 5)

Ergdnzend zum Schreiben vom 29. Februar 2016 werden Bedenken vorgetragen, dass
a.) ein bestehender hinterer Teil des Gebdudes um ca. 10 m das fiir das betreffende
Baugrundstiick festgesetzte Baufenster (iberschreitet, dies ginge nicht.
b.) ferner wird angeregt zwischen Straf8e und Bebauung ausreichend Raum fiir Stellpléitze
bereitzuhalten.

Stellungnahme der Verwaltung

zu a.) Wie bereits in der Stellungnahme der Verwaltung unter Anlage 2 Punkt c.) angefiihrt, sollten im
Plangebiet soweit wie moglich einheitliche und groRflachige, sich in der Regel lber mehrere
Grundsticke ziehende Baufenster, die den Anforderungen an moderne Wohnformen und
Gebdudegrundrissen genligen, festgesetzt werden. Auf das Abbilden von bestehenden
Gebaudegrundrissen auf einzelnen Grundstiicken wurde demzufolge verzichtet. Im vorliegenden Fall
ist die Gebaudetiefe allerdings so grof3, dass — obwohl die Baufenstertiefe mit 15 m bereits grof3zligig
bemessen ist — dennoch ein bestehender Gebaudeteil die hintere Baugrenze um ca. 4,5 m
Uberschreitet.

Im vorliegenden Fall gilt abzuwagen, ob die Zielsetzung im Plangebiet kiinftig die ausnutzbare
Bauflache auf das gebietspragende MaR und damit zwangslaufig gegenliber der Ausnutzbarkeit nach
bisherigem Baurecht (gemaR & 34 BauGB) einzuschrianken, oder ob die Belange des
Grundstickseigentiimers — ein seit Jahren bestehendes Gebadude innerhalb der festgesetzten
Baufenster zu wissen — héher zu bewerten sind.

Im Laufe des weiteren Verfahrens findet eine nochmalige intensive Priifung der Baufensterzuschnitte
mit der Zielsetzung, ob fiir diejenigen Grundstiicke auf denen bestehende Gebdudeteile aulRerhalb
der Baufenster liegen, eine Anpassung der Baufenster erfolgen kann, damit kinftig auch diese
innerhalb der Baufenster liegen, statt. Alternativ wird geprift, ob ggf. iber textliche Festsetzungen
die Uberschreitung der Baufenster bis zu einer noch zu definierenden Tiefe zuléssig wird.

Die Anregung sollte zur Kenntnis genommen werden.

AbschlieBend weist die Verwaltung darauf hin, dass das bestehende Gebaude einschliefllich des
Gebadudeteils aulRerhalb des Baufensters lber den sog. Bestandsschutz grundsatzlich geschiitzt ist.
Die festgesetzten Baufenster werden erst im Falle eines Neubaus oder Erweiterungen der
bestehenden Bebauung — beispielsweise Errichtung eines Staffelgeschosses — mallgebend.

zu b.) Bzgl. der Anregung zu Flachen fir Stellplatze wird auf die Stellungnahme der Verwaltung unter
Anlage 2 Punkt d.) verwiesen.

Die Anregung sollte zur Kenntnis genommen werden.
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6. Schreiben vom 31. Mirz 2016 (vgl. Anlage 4 Nr. 6.1/6.2)

Im Wesentlichen werden folgende Anregungen und Bedenken vorgebracht:

a.) eine Nachverdichtung sei grundsdtzlich sinnvoll, diirfe aber den bestehenden stddtebaulichen
Charakter nicht aufweichen. Die beiden neuen Gebdude ,Im Schenkelsberg” stérten die
umliegende Bebauung und die Landschaft.

b.) es sollten Gestaltungsvorgaben aufgenommen werden, die Satteldachbebauung sei
beizubehalten, bei Flachddchern Mafisnahmen vorgegeben werden, um die Sichtbarkeit von
der Innenstadt aus auf das bisherige Minimum zu beschrdnken (z.B. BegriinungsmafSnahmen)

c.) die Héhenfestsetzung seien zu konkretisieren, insbesondere hinsichtlich
Gelédndeverdnderungen

d.) eine Festschreibung des Bestandes in der , Bruno-Hirschfeld-Strafse” sei zu begriifsen, insbes.
dass die Tiefe der Baufenster den bisherigen Bestandes aufndhme — eine Uberschreitung der
Baufenster durch Terrassen/Balkone sei unproblematisch

e.) die geplante 2-geschossige Bebauung sei zu begriifsen, es sei allerdings nicht nachvollziehbar
warum in der ,,Bruno-Hirschfeld-Strafse” auch Erweiterungen vorgenommen werden kbnnten.
Die dortige Bebauung wiirde sich harmonisch einfiigen, etwaige Staffelgeschosse den
Eindruck stéren — stattdessen kénne doch die Erweiterung der Baufenster erfolgen

f.) eine Begrenzung der Wohneinheiten wird fiir erforderlich gehalten — insbesondere aufgrund
der angespannten Verkehrssituation (ruhender und fliefSender Kfz-Verkehr). Bereits jetzt gidbe
es nicht ausreichend Parkflédchen, der Begegnungsverkehr sei eine Herausforderung und die
,Bruno-Hirschfeld-Strafse” wiirde als Ersatzparkraum genutzt

g.) der Schutz von Bdumen ab einem bestimmten Umfang wird begriifSst, bei Ersatzpflanzungen
solle den Eigentiimern geniigend Spielraum gelassen werden

Stellungnahme der Verwaltung

zu a.) Die in dem Entwurf des Bebauungsplans getroffenen Festsetzungen, insbesondere in Bezug auf
die Uberbaubaren Grundstiicksflachen, die maximal zuldssigen Gebdaudehohen und die Anzahl der
Vollgeschosse wurden nach der Ermittlung/ Erhebung der umgebenden, pragenden
Bestandsbebauung getroffen. Ferner wird hier auf die Stellungnahme der Verwaltung unter Anlage 3,
1. Schreiben — Punkt b.) verweisen.

Bzgl. der angesprochenen Gebaude ,Im Schenkelsberg” wird auf die Stellungnahme der Verwaltung
unter Anlage 3, 1. Schreiben — Punkt d.) verwiesen.

Die Anregung sollte zur Kenntnis genommen werden.

zu b.) Aufgrund der heterogenen Vorpragung des Plangebietes bzw. dessen Umgebung sind keine
stadtebaulichen Griinde erkennbar, eine bestimmte Dachform im Plangebiet festzusetzen,
dementsprechend wiirden diesbzgl. Regelungen Rechtsmangel aufweisen. Neben Gebduden mit
unterschiedlich stark geneigten Sattelddchern, Walmdachern sowie zahlreiche Gauben und
Dachaufbauten sind Flachdachgebdude vorhanden. Gleiches betrifft die Farbe der Dacheindeckung —
auch hier sind aufgrund der heterogenen Vorpragung keine stadtebaulichen Griinde erkennbar, eine
entsprechende Festsetzung zur Farbe der Dacheindeckung treffen zu kdnnen. Ggf. wird im Rahmen
der weiteren Bearbeitung des Bauleitplanverfahrens geprift, ob mit Blick auf die Lage des
Plangebiets im Welterbe Oberes Mittelrheintal eine Empfehlung fir die Farbe der Dacheindeckung in
den Bebauungsplan aufgenommen werden kann. Anhand der Festsetzung, Baume ab einem noch zu
definierenden Stammumfang pauschal unter Schutz zu stellen, wird planungsrechtlich sichergestellt,
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dass die gebietspragenden Baume zu erhalten bzw. im Falle eines Abgangs zu ersetzen sind.
Langfristig wird somit eine hochwertige Begriinung im Geltungsbereich des Bebauungsplans
gewadhrleistet.

Der Anregung sollte nicht gefolgt werden.
zu c.) Diesbezliglich wird auf die Stellungnahme der Verwaltung unter Anlage 2 Punkt a.) verwiesen.
zu d.) Die Anregung sollte zur Kenntnis genommen werden.

zu e.) Zielsetzung des Bebauungsplans ist u.a. die Steuerung einer fir die Umgebung vertraglichen
Nachverdichtung.

Dies betrifft im Sinne des Gleichbehandlungsgrundsatzes, soweit wie dies moglich ist, dass alle
Grundstickseigentimer im Plangebiet entsprechend den Zielsetzungen des Bebauungsplans das
vorhandene Nachverdichtungs-/ Erweiterungspotential nutzen kénnen — insbesondere unter
Beriicksichtigung des derzeit bestehenden Baurechts gemaR § 34 BauGB. Entsprechend sind keine
stadtebaulichen Griinde erkennbar die rechtfertigen, die bestehenden Gebdude in der Bruno-
Hirschfeld-Strale weitestgehend auf den Bestand zu setzen, wahrend den Grundstlicken in der
oberhalb liegenden Stralle ,Im Schenkelsberg” entsprechende Erweiterungsmoglichkeiten
zugestanden werden sollen. Im Ubrigen ist es mit dem Grundsatz einer nachhaltigen stadtebaulichen
Entwicklung und den sich hieraus resultierenden Anforderungen an einen schonenden Umgang mit
Grund und Boden (moglichst geringe Flacheninanspruchnahme/ Versiegelung) stadtebauliche nicht
zu begriinden einerseits bestehendes Nachverdichtungspotential in der Gebdaudehdhe zu begrenzen
und andererseits eine Nachverdichtung in der Flache zu ermdglichen.

Ferner ist an dieser Stelle auch auf den maoglichen Planschaden hinzuweisen (vgl. Stellungnahme der
Verwaltung unter Anlage 2 Punkt e.))

Der Anregung sollte nicht gefolgt werden.

zu f.) Der Anregung sollte, insbesondere auch vor dem Hintergrund der bereits bestehenden
Verkehrsproblematik im Plangebiet, gefolgt werden, und im Laufe des weiteren
Bebauungsplanverfahrens gepriift werden, ob diese Festsetzung und in welchem Umfang (Anzahl der
Wohneinheiten je Wohngebdude; Festsetzungen fiir einzelne Teilbereiche oder im gesamten
Plangebiet) getroffen werden kann.

Im Ubrigen wird an dieser Stelle auf die Stellungnahme der Verwaltung unter Anlage 3, 2. Schreiben
— Punkt c.) verwiesen.

zu g.) Die GroRRe des Stammumfangs ab dem Bdume pauschal geschiitzt sind ist noch ndher zu
definieren. Im Hinblick auf erforderliche Ersatzpflanzungen bei Abgang von geschiitzten Baumen soll
den Grundstiickseigentiimern eine Auswahl aus mehreren standortgerechten Baumarten maoglich
sein.

Der Anregung sollte gefolgt werden.
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7. Schreiben vom 02. Mai 2016 (vgl. Anlage 4 Nr. 7.1/7.2)

Bezugnehmend auf die durchgefiihrte Biirgerbeteiligung am 15.03.2016 werden Bedenken
vorgebracht, dass seitens der Verwaltung die in der Veranstaltung aufkommenden Fragen zum
Bebauungsplanentwurf nicht ausreichend beantwortet wurden. Entsprechend solle, wenn die
Planungen weiter ausgearbeitet seien, eine nochmalige Informationsveranstaltung durchgefiihrt
werden.

Ferner werden zum Bebauungsplan folgende Anregungen und Bedenken vorgebracht:

a.) die maximale Gebdudehéhe mit Bezug auf die Geldndeoberfliiche festzusetzen sei schwierig
bis unméglich, da ja eine Anderung der Geld@ndeoberfliche méglich sei. Pro Gebédude sei ein
fester Héhenbezug zur StrafSenoberfliche herzustellen. Es miisse festgelegt werden, ob und
bis zu welcher Héhe weitere Bauelemente (Solaranlagen, Aufzugsschéchte) auf den Ddchern
zugelassen werden.

b.) die Festlegungen des Bebauungsplans miissen mit dem angrenzenden Bebauungsplans Nr. 25
»Pfaffendorfer Héhe” harmonieren, damit das Gesamtbild , Pfaffendorfer Héhe” nicht weiter
gestért wiirde.

Stellungnahme der Verwaltung

Bzgl. der Anregung zur Durchfiihrung einer erneuten frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung wird auf
die Stellungnahme der Verwaltung zur Anlage 2 unter Punkt f.) verwiesen.

Der Anregung sollte nicht gefolgt werden.

zu a.) Bzgl. der Anregung zur Gebdudehdhe mit Bezug auf die Geldndeoberfliche bzw. des
alternativen Bezugspunktes — vorhandene Strallenoberflache — wird darauf hingewiesen, dass der
Bebauungsplan, wenn die Geldndeoberflache der untere Bezugspunkt bleibt, Regelungen beinhaltet,
dass im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens amtliche Gelandeschnitte mit Einzeichnung der
urspriinglichen Geldndeoberflache (basierend auf der Vermessung des Plangebietes im Januar 2014
durch das Amt 62) vorzulegen sind. Im Ubrigen wird diesbzgl. auf die Stellungnahmen der Verwaltung
unter Anlage 2 — Punkt a.) verwiesen.

Ob und in welcher Form Festsetzungen im Bebauungsplan getroffen werden, die die Zulassigkeit von
technischen Einrichtungen auf Gebdudedachern regeln, wird ebenfalls im Laufe des weiteren
Verfahrens geprift. Ferner erfolgt hier der Verweis auf die Stellungnahme der Verwaltung unter
Anlage 3, 4. Schreiben — Punkt b.).

Der Anregung sollte dahingehend gefolgt werden, dass hier nochmalig eine Prifung der
entsprechenden Festsetzungen erfolgt.

zu_b.) Im Rahmen der Erarbeitung der Festsetzungen fir den Bebauungsplan wurden die
vorhandenen Baustrukturen im Plangebiet sowie in der ndheren Umgebung insbesondere in Bezug
auf vorhandene Gebdudehéhen, Dachformen sowie Gebaudegrundflachen umfassend untersucht
und erhoben (u.a. auch die Bebauung im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 25) -
entsprechend wurden die Festsetzungen getroffen — ein harmonisches Einfligen von
Neubauvorhaben bzw. bei der Erweiterung der bestehenden Bausubstanz in das stadtebauliche
Umfeld soll damit gewahrleistet werden.

Die Anregung sollte zur Kenntnis genommen werden.
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8. Schreiben vom 24. Mai 2016 (vgl. Anlage 4 Nr. 8.1-8.9)

Bezugnehmend auf den Entwurf des Bebauungsplans Nr. 314 (BV/0043/2016) seien im weiteren
Bebauungsplanverfahren folgende Gesichtspunkte zu beriicksichtigen:

a.) Eine Begrenzung der Wohneinheiten sei aus verschiedenen Griinden zwingend erforderlich. Es
bestiinde bereits eine dufSerst angespannte Verkehrssituation — sowohl ruhender als auch
fliefender Verkehr — und es kdme zu kritischen/geféhrlichen Verkehrssituationen. ,Im
Schenkelsberg“/ , Ellingshohl” stiinde kein hinreichender Parkraum zur Verfiigung, auch in der
,Bruno-Hirschfeld-Strafse” kime es zunehmend zu Beeintrdchtigungen, die Strafse wiirde als
Ersatzparkraum genutzt. Eine Begrenzung von 2 Wohneinheiten je Gebdude sei daher
unabdingbar erforderlich. Der Bebauungsplan solle Anlass fiir eine ergdnzende
Verkehrsleitplanung fiir den Gesamtbereich (Ravensteinstrafie, Ellingshohl, Balthasar-
Neumann-Strafe) sein.

b.) Eine Nachverdichtung sei nur akzeptabel, wenn der stddtebauliche Charakter nicht
grundlegend verdndert wiirde. Negative Auswirkungen wiirden bereits durch die neuen
Gebdude ,,Im Schenkelsberg” deutlich. Diese seien (iberdimensioniert, von weitem sichtbar
und beeintréchtigten massiv den harmonischen Eindruck der Hangbebauung und des
Landschaftsbildes. Dies sei gerade im Bereich des Weltkulturerbes auch aus libergeordneten
Gesichtspunkten bei der Planung zu beriicksichtigen.

c.) Die Héhenfestsetzungen seien zu konkretisieren, um eine Geldndeveridnderung bei der
Bemessung der max. Gebdudehdhen zu verhindern. Die Héhenbegrenzungen seien auf die
jeweiligen unverdnderbaren Strafsenverhdltnisse zu beziehen.

d.) Die Festschreibung des bisherigen Bestandes in der Bruno-Hirschfeld-Strafie insbes.
hinsichtlich der Tiefe der Baufenster sei positiv zu werten.

e.) Dies gelte auch fiir die Beibehaltung der zweigeschossigen Bebauung. Nicht nachvollziehbar
sei dagegen die Anderung in der Bruno-Hirschfeld-Strafie, die die Errichtung von sog.
Staffelgeschossen ermdégliche. Eine solche Bauweise bedeute einen massiven stédtebaulichen
Eingriff und fiihre zu gravierenden Verdnderungen im Landschaftsbild. Solle durch die
Planung zusdtzlicher Wohnraum geschaffen werden, kénne dies nicht als geeignete
Mafinahme angesehen werden. Ggfs. sei eine Erweiterung des Baufensters in Erwdgung zu
ziehen.

f.) Die Beriicksichtigung des Naturschutzes — insbesondere der Schutz der Bdume ab einem
bestimmten Stammumfang sei sinnvoll, allerdings sollte hinsichtlich Ersatzpflanzungen dem
jeweiligen Eigentiimer eine gewisse Flexibilitéit eingerdumt werden.

Hinweis: Den in diesem Schreiben vorgebrachten Anregungen und Bedenken war eine
Unterschriftenliste anhdngig mit insgesamt 72 Unterschriften von Blirgerinnen und Biirgern.

Stellungnahme der Verwaltung

zu a.) Der Anregung sollte dahingehend gefolgt werden, dass im Laufe des weiteren
Bebauungsplanverfahrens die Priifung erfolgt, ob und inwieweit eine Begrenzung der Wohneinheiten
je Wohngebdude getroffen werden kann — derzeit ist die Begrenzung auf 2 Wohneinheiten
vorgesehen. Allerdings erfolgte noch keine abschlieBende Prifung, ob die Begrenzung der
Wohneinheiten fiir das gesamte Plangebiet oder fiir Teilbereiche erfolgt.
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Im Ubrigen wird an dieser Stelle auf die Stellungnahme der Verwaltung unter Anlage 3, 2. Schreiben
— Punkt c.) verwiesen.

Bzgl. der angeregten Verkehrsleitplanung fiir den Gesamtbereich, kann der Bebauungsplan keine
Aussagen treffen.

zu b.) Planungsziel des vorliegenden Bebauungsplans ist u.a. ,...die Steuerung einer vertraglichen
stadtebaulichen Nachverdichtung. Dabei soll die urspriinglich vorzufindende, gebietspragende
Bebauung MaRstab fir die kinftige Gesamthohe, Gberbaubare Flache und Gebaudevolumen von
umzubauenden oder zu ersetzenden Baukdrpern sein”. Die in dem Entwurf des Bebauungsplans
getroffenen Festsetzungen, insbesondere in Bezug auf die lUberbaubaren Grundstiicksflachen, die
maximal zuldssigen Gebdudehdhen und die Anzahl der Vollgeschosse wurden nach er Ermittlung/
Erhebung der umgebenden, prdagenden Bestandsbebauung getroffen. Die Vorgehensweise
gewadhrleistet, dass sich etwaige Erweiterungen von Bestandsgebdauden oder Neubebauungen in das
stadtebauliche Umfeld einfligen. Unvertretbare negative Auswirkungen auf das Landschaftsbild oder
auf das Welterbe ,Oberes Mittelrheintal” koénnen damit von Gebdudeerweiterungen oder
Neubauten nicht ausgehen — sie fligen sich in das bestehende stadtebauliche Umfeld ein.

Die angesprochenen Gebaude ,Im Schenkelsberg” wurden nach den Bestimmungen des § 34 BauGB
errichtet und stellen sicherlich das stadtebauliche Maximum an Bauvolumen im Plangebiet dar — eine
sich beginnende Uberformung im Plangebiet zeichnet sich somit bereits ab. Dieser sich
abzeichnenden stidtebaulichen Uberformung soll mit der Aufstellung des Bebauungsplans begegnet
werden.

Die Anregung sollte zur Kenntnis genommen werden.
zu c.) An dieser Stelle wird auf die Stellungnahme der Verwaltung unter Anlage 2 Punkt a.) verwiesen.
zu d.) Die Stellungnahme sollte zur Kenntnis genommen werden.

zu e.) Zur moglichen Errichtung von Staffelgeschossen im Bereich der Bruno-Hirschfeld-Strale ist
grundsatzlich darauf hinzuweisen, dass sich jedes Bauvorhaben in einer bestimmten Art und Weise
und mehr oder weniger stark auf das vorhandene Landschaftsbild oder Ortsbild auswirkt — bezogen
auf den Zeitpunkt vor dem jeweiligen Eingriff. Insofern unterliegen Landschafts- oder Ortsbilder
einem stetigen Wandel. Im Rahmen von Bauleitplanverfahren gilt es zu ermitteln und abzuwagen, ob
das Landschafts- oder Ortsbild durch Bauvorhaben negativ beeintrachtigt werden kann und ob ggf.
stddtebauliche Griinde vorliegen, die die negativen Auswirkungen auf das Landschafts-/Ortsbild
rechtfertigen. Im vorliegenden Fall ist nicht erkennbar, dass die Errichtung eines zusatzlichen
Staffelgeschosses auf bestehende Gebadude in der Bruno-Hirschfeld-StraBe oder vergleichbare
Ersatzbauten zu unvertretbaren negativen Beeintrachtigungen flhrt. Hierbei ist zu bericksichtigen,
dass das Landschaftsbild vorliegend durch die vorhandenen Siedlungsbereiche gepragt ist. Eine
Nachverdichtung im Bestand hat insofern weitaus geringere Auswirkungen, als die Ausweisung von
Neubaugebieten im AulRenbereich und bislang ganzlich unberiihrten Landschaftsbestandteilen.

Ferner wird seitens der Verwaltung auf die Stellungnahme der Verwaltung unter Anlage 3, 6.
Schreiben — Punkt e.) verwiesen.

Der Anregung sollte nicht gefolgt werden.

zu_f.) Der Anregung sollte gefolgt werden. Die Belange des Naturschutzes werden im
Bauleitplanverfahren beachtet. Die GroRe des Stammumfangs ab dem Baume pauschal geschiitzt
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sind ist noch naher zu definieren. Im Hinblick auf erforderliche Ersatzpflanzungen bei Abgang von
geschiitzten Baumen soll den Grundstiickseigentimern eine Auswahl aus mehreren

standortgerechten Baumarten moglich sein.
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