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Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 314 ,,Im Schenkelsberg/Bruno-
Hirschfeld-Str./Ellingshohl“
Offentliche Bekanntmachung in der Rhein-Zeitung Koblenz vom 17. Juli 2013

Sehr geehrter Herr Klee,
sehr geehrte Damen und Herren,

zu der Ankiindigung einer Aufstellung (und damit Anderung) des Bebauungsplan fiir
den Bereich Schenkelsberg, Bruno-Hirschfeld-StralRe und Ellingshohl méchte ich be-
reits frihzeitig eine Mitteilung abgeben:

1. Eine malivolle Nachverdichtung fur den Planbereich halte ich fir sinnvoll.

2. Es solite eine stadtebaulich am bisherigen Bestand orientierte Weiterentwick-
lung festgelegt werden. Damit meine ich eine nicht nur eingeschossige, son-
dern z.B. 2-3 geschossige Bebauungsmaoglichkeit. Allerdings sollte sich dabei
die Sichtbarkeit von der Stadt aus betrachtet in Maen halten. Das Erschei-
nungsbild des auch als ,rheinisches Nizza" bezeichneten Ortsteils Pfaffendorf
sollte erhalten bleiben. Beispielsweise wére eine entsprechende Terrassenbe-
bauung eine Méglichkeit.

3. Die Beibehaltung von Uberwiegend Einfamilienhdusern ist meines Erachtens
sinnvoll und wiirde die bisherige Pragung des Bereichs der benannten Stra-
Ren beriicksichtigen. Eine Lockerung der Zulassigkeit von untergeordneten
Bauten halte ich auch fur einen guten Vorschlag.

4. Eine Begrenzung des MaRes der baulichen Nutzung halte ich ebenfalls fir
zielfUhrend. Damit kénnten - die aus meiner Sicht -  klotzartig wirkenden® ak-
tuellen Bauten in Teilen der StraRe Im Schenkelsberg verhindert werden. Die-
se halte ich stadtebaulich an dieser Stelle fir wenig gelungen. Sie fugen sich
in die Umgebung schwerlich ein.

5. Das die Beibehaltung der gebietsprédgenden Griinsubstanz ein Ziel der Pla-
nung sein soll wird ebenfalls begrufdt.

Mit freundlichen GriiRen
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Sehr geehrter Herr Hastenteufel, sehr gechrter Herr Wittgens.

},.,audc:*nundt

f‘] i
Eing. ii i ;Ia 7uTh

wir méchten mit Nachdruck darauf hinweisen. daB das in einer Bauvorantrage beantragte
A . cdcr nach Gesetzes- bzw. Verordnungqlage noch nach diesbeziiglicher
Rechtsprechung genehmigt werden kann.

Zu diesem Schreiben sehen wir uns veranlaBt auf Grund von Aufjerungen der interessierten Seite.
Es sollen Fakten geschaffen werden um Einspriichen bei Offcnlaée des zukiinftigen B'Plans
auszuweichen.

Unsere vorstehende Auftassung beyunden wir wie folgt:

l.

[

Das aktuell laufende Bebauungsplanverfahren hat noch kein Stadium erreicht nach der eine
endgiiltige Beurteilung méglich ist um sicher zu stellen. daB eine vorgezogene
Baugenchmigung mit den spiteren Festsetzungen des B Plans in Einklang zu bringen ist. Im
vorliegenden Fall werden bereits die Zielsetzungen des angestrebten B Plans mifachtet.

Dem Aufstellungsbechlufl liegt der definierte Wille zu Grunde nicht gebietstypische
Gebdude zu verhindern wie genau diese in der vorliegenden Bauvoranfrage beantragt
sind.

Die zukiinftigen Festsetzungen des B'Plans kénnen sich auch nicht nach den beiden erst
kiirzlich errichteten, aus dem Rahmen fallenden Gebiude orientieren. Diese Ausnahme-
erscheinungen (Bayerischer VGH v.4.11.2009 AZ. 9CS 09.2422/Abschn.8) kénnen nicht
Mafistab in einem sonst ..plankonform bebauten Gebiet™ sein (s. Anlage 1).

Die Rechtsprechung v.a. des Bayerichen VGH (Anlage 1 und 2) urteilt eindeutig. daR
Mehrfamilienhduser in einem mit Ein- und Zweifamilienhdusern bebauten Wohngebiet
(WA) unzuldssig sind (s. Bayerischer VGH vom 4.11.2009 Az. 9 CS 09.2422). Um so mehr
trifft dies fiir ein WR-Gebiet zu. Hierzu verweisen wir insbesonder auf Absatz 9b) u.
Folgende in Anlage 1.
Ebenso weisen wir auf die Ausfithrungen des Bayerischen VGH vom 9.10.2012 Az2 ZB
1.2653 insbesondere in den Abschnitten 7 sowie 12 hin. Das Urteil bezieht sich zwar auf
eine andere Situation (heranriickende Bebauung). Jedoch sind die Ausfithrungen auf die
vorliegende Bauvorantfrage anwendbar.

Die angestrebte Bebauung der Bruno-Hirschfeld-Strale mit Mehrfamilienh#usern in
Nachfolge des vorliegenden Einzelantrages wird bergseitig 28 bis 35 Wohneinheiten
aufweisen, d.h. eine zusitzliche Verkehrsbelastung mit ca. 50 PK W, Talseitig (gleicher
Rechtstitel) wird dies eine ebensolche Anzahl mit sich bringen (s. Anlage 3 B VerwG.
Urteil vom 27.08.2013- B VerwG. 4 B 39.13 insbesonder 2. Abs.)

Sl

FON 0261-9724700
FAX 0261-9724701
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Bereits die vorhandene Verkehrssituation mit grofler Verkehrsgefihrdung ist nicht
hinnehmbar. Auch ohne das bereits vor Genehmi gung der Voranfrage erforderliche
Verkehrs- und Larmgutachten kann Jetzt schon davon ausgegangen werden. daB die
angestrebten Mehrfamilienhiuser in Gebiet B-Plan 314 (in Aufstellung)
unzulissig sind. '

Vor einer evtl. Genehmigung der Bauvoranfrage ist auch vorher ein Umweltgutachten
erforderlich. In den Bewuchs- und Griinbereichen éstlich der Bruno-Hirschfeld-Strafie sind
Salamander, Frosche (Kréten). Fichhérmchen. Fledermiuse vorhanden. Wir weisen
ausdriicklich auf diese Umstéinde hin.

Wir sind der festen Auffassung daf bereits auf Grund der vorgenannten Feststellungen eine
Vorweggenhmigung fiir den Bau von Mehrfamilienhiusern nicht erteilt werden darf. Es
eriibrigt sich deshalb unsererseits auf den levantischen GeschoBhande] und auf die
nebultsen Diskussionen beziigl. Hdohenlagen einzugehen (ohne Relevanz hierzu beigefligte
Schnittskizze geplantes Haus Hercher/Anlage 4).

Mit freundlichen Griitlen

Anlage 1-4
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Gesetze / Verordnungen

Informationen zum Urteil Schnellzugriff:
Aktuslies / Artikel ; = Druckansicht
= Download
= Editieren
Benutzer Registrieren ;
Gencht Bayerischer VGH
Passwort Login Tatum 4. November 2009
AkCenzechen 0 CS0g.2422
. Ty Beschluss
Fundsteiie openJur 2012. 104628
" Varfahrensgang
_ TRINKAUS =

Tenor

" 1 Unter Aufhebung des Beschlusses des Bayerischen Verwaltungsaerichts
Minchen vom 5 August 2009 wird die aufschiebende Wirkung der Klagen
des Antragstellers gegen die Baugenehimigungen der Anfragsgegnenin vorn
26 August 2008. 22 Apnl 2009 und 11 KMai 200¢ angeordnet

S0 e Anhiagsgegnednn bagt die Kosten des Vedahrens e bewden
Rechtszugen Die Beigeladene tragt ihre auBergerichtlichen Kosten jeweils
selbst.

I Der Stieitwert fur das Beschwerdeverfahren wird auf 33 750- €
festgesetzt

Grunde

Die nach § 146 Abs 1 und 4, § 147 VwGO zulassige Beschwerde ist
begrundet  Das Vernwaltungsaencht hat den Antrag aul /\nzardnunq der
aufschiebenden Wirkung der Klagen des Antagstellers gegen die
Baugenehmigungen der Antragsgegnerin  vom 26G. August 2008
(bauaufsichthiche Genehrmigung), 20 April 2009 (Teilbaugenehmigung,
Tektur zur Genehmigung vom 26 8 2008) und 11 Mai 2009 (Tektur zur
Genehmigung vom 26.8.2008) fur das Béuvorhat}en der Beigeladenen —
. . den Neubau von drei jeweils 0Ober drei Geschole verfiigenden
( IN W,&"G&‘E‘F) Mehrtanulienhansem mif je elf Wohinenheden, Twigatage (48 Steliplatze)

) und Stellplaizen auf den insgesamt 2 989,95 m? groRen Grundstucken
FINrm. 2620:2 und 2620/7 (Gemarkung Ingolstadt. Telemannstrale 7 und
) zu Untecht abgelehnt

* Entgegen der Einschatzung des Verwaltungsgerichts geht der Senat bei
summarischer Prufung der Sach- und Rechtslage davon aus, dass die
angefochtenen Baugenehmigungen voraussichllich rechtswidrig sind und

httn://oneniur.de/u/480626.html 22.04.2015
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stark befahrenen Gamersheimaey Shalse e (Joewisse
Abschirmungswirkung zugunsten cer gahinterlegenden YWohngrundstucke
vor Strallenlarm zukommt Zudem ist diese Bebauung mil maximal zwei
VeoligeschoRen  aufgelockert  und  gestaffelt  Auch  die  genannie
Remhenhauszede st meht vollstandig geschlossen werst m klemeren
Abstanden Lucker auf unc ubersteigt die im Bebauungsplan vergesehenen
zwel Gescholle nicht. Beide Baukomplexe stehen damit dem Zweck des
Bebauungsplans om o ruhuges locker  bebautes  Wohngetse!l it
vorwiegenden Ein- und Zweifamilienhausern zu schaffen. zwar
grundsatzlich entgegen. stirzen aber aufgrund ihrer Anzahl, Lage und
Ausstattung das festgeselste Plankonzepl noch oeht volistandis um  {n
Verlust der dahin zielenden Steuerungsfurkton des Bebauungsplans
scheidet daher aus

# 9 tr)_é‘gDie demgemalt am hlafistab des § 30 Abs 1. § 31 Abs. 2 BauGB zu

- beurteilenden Baugenehmigungen sind offensichtlich objekliv rechtswidrig
Die von der Antragsgegnerin gewahrten Befreiungen hinsichilich der GFZ
(0 565 stalt 05y der Wandhohe (900 m stald 6 50 m) der Dachlonm
(Pultdach statt Satteldach), den Baugrenzen und der Anzahl der
Wohnemheiten (11 statt 2 je Gebaude) halten sich jedenfalls in ihrer
Gosamthen mcht meln o Rabmen deor Grundzage der Planung  des
Bebauungsplans. Es entsteht aufgrund der ertellten Baugenehmigungen an
der Sudgrenze des Grundstucks des Antragsteliers ein 47.02 m x 12.85 m
aroRer ?Immescho[hger Gehﬁudekmplax der trotz seiner Bezeichnung
auch nicht aus zwei gelrennten ﬂiehrfamlllenhausem von jewells elf
Wohneinheiten, sondern faktisch aus einem Gebaude mit 272
Wohneinheiten besteht. Nuch Auffassung des Senats verstoBt diese
5(’11&“1!!19 nmut fden H.su-.(-m 1 und 2 und ersl recht zasammen mit dem
Haus 3 @g&n die Grundzﬁga der Festsetzungen des Bebauungsp!ans-
wohath em lockar mit Ein- und Zweifamilienhausain bebautes Wohngehfet
fm ruhigcs Wohnen gewahtlaistel werden soll und brngl damit an
zentraler Stelle die Geltungskraft der Norm ins Wanken.

“oim Ubngen sind die gewahiten Belrewnagen zu o unbeshmmt und el
begrindet worden So erteilt die Antragsgegnerin eine Befreiung von den
.Baugrenzen”, ohne deutlich werden zu lassen, um welche Baugrenzen es
sich handeln soll. Daruber hinaus sind die Befreiungen nicht begrundet
werden.  vielmenr  wiederholt  die  Antragsgegnenn  ledighch  den
Gesetzeswortlaut des § 31 Abs 2 BauGB. Ob darin iberhaupt eine
Ermessensausubung gesehen werden kann, ist zweifelhaft, kann aber
dahmstehen, weilbin jedem Fall em trmessensdehiat vorthegt In kemer der
drei erteilten Baugenehmigungen wurden nachbarliche Interessen (§ 31
Abs 27 BauGB) uberhaupt nurin Erwagung gezogen

2 Die nach alledem offensichtlich objektiv rechtswidrige Baugenehmigung
verfetzt auch Rechle des Antragstellers Dies folgt schon daraus, dass, wie
soeben ausgefuhrt. bei der Ermessensentscheidung zur Ereilung der
Befreiungen nachbarliche Interessen nicht einmal in Erwagung gezogen
und schon gar nicht gewurdigt wurden

Auch cie Verletzung wererer subiekirver Rechte des Antragsteilers liegt
nicht fern Im Verfahren des vorlaufigen Rechtsschutzes kann dabei offen
bleiben, ob . die betroffenen Festsetzungen des Bebauungsplans
nachbarschutzende Wakung haben  Dagegen spricht dass mshesondere
Festsetzungen zum MafR der baulichen Nutzung und zur Gebaudehohe
mangels erkennbarer gegenleiliger Absicht des Plangebers im Regelfall
wohl nur allyereinen stadtebaulichen Intetessen und nicht gesielt auch
dem Schutz der Gebjetsanlieger dienen sollen (z.B. BVerwG vom 8 7.1998
BauR 1998, 1206). {Auch wenn die Festsetzungen des Bebauungsplans
(deshalb fuer nicht dnltschutzand sein soliten, ‘entfaltet § 31 Abs. 2 BauGB
:aber mrt dem Ge der chrdlgung nachbarlicher Interessen
‘ﬁﬂttschuizende Wmcung (BVerwG vom 19.9 1988 BauR 1987, 707 vom
610 1989 BVerwGE 82, 343) Befreiungen von nichl nachbarschiitzenden
L estsetzungen verletzen den Nachbam dann i semen Rechten, wenn o
handgreiflich belroffen i1st und die Behorde seinen Interessen nicht die

httn://oneniur.de/w/480626 html ' 22.04.2015
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msowell bt es grundsalzhch knﬁu:n Typenzswang (# B BVerwG o vor
16 2 1963 BVerwGE ©4. 151) Dieser Grundsatz gift jedech nicht
ausnahmslos. Nach der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts
(aa O S 155) kann es insbesondere be! der Festsetzung der Baugebiete
5 Ei{m I’ldnk ‘,t‘,vlmnq

meht vom Willen de
nachbarschutzend ist j

E . em esom du ser Werse aut enen
Ausalemh 'noahrher Bodcmufzupmkorf.l(?c ziell hestimmit es zugleich
den Inhalt des Grundeigentums Bauplanungsrechtiichef Nachbarschutz
beruht demgemall  aul dem Gedanken  des wechselsehigen
Austauschverhaltisses Well und  sowert der  Eigentumer eines
Grundstucks in dessen Ausnulzung offentlich-rechtlichen Beschrankungen
unterworfen i1st, kann er deren Beachtung grundsatzlich auch im Verhaltnis
zum  Nachbamn durchsetzen (BVerw(s aa O ) Nach  Auffassung  des
Bundesverwaltungsgerichts (aa O.) sind der Hauptanwendungsfall im
Bauplanungsrecht fur diesen Grundsatz die Festsetzungen eines
Hebauungsplans uber die Ail der bauhchen Nutzuang Durch sie werden die
Planbetroffenen im Hinblick auf die Nutzung ihrer Grundstucke zu emner
rechilichen Schicksalsgemeinschaft verbunden. Die Beschrankung der
Nutzungsmoglichkeden  des  ecigenen Grundstacks  wird  daduich
ausgeglichen, dass auch die anderen Grundeigemumer diesen
Besr.h:ankungen umerworfen sind. d 3 ir i o ;
{ verord 31&;1&1{ qugg{zungvenﬂaugeb&e‘len annachﬁﬁ"wird' ;
| sehbefit d&; Ffmac%mau 'ashi;b eiy, dass die Gebetsfestsatzung
‘grundsaszlich nad\barsmmanﬂ sein fmss Eine nichl nachbarschifzende
Gebietsfestsetzung wirde gegen das Abwaguﬂgsgeboz des § 1 Abs 6
BauGh verstolien

*Im Anschluss an diesen vom Bundesverwallungsgericht bereits im
Grundsatzadted vom 11 K 1980 (BVerwGE 67 6 1) £x n[wl( k(,,lk N und un
Urteil vom 16 September 1993 (BVerwGE 94, 151)

WP% mné ﬁm';@abaets wmmt‘ ;Qdan;
Eestaht 0,

s s i s

{ wh he; rﬂchtmamggr Abwag g des Baugemets
durchsetzen massten (so berells BayVGH vom 20 10 7005 Az 25 CS
0L 2711, HessVOGH voim 13 7 1694 Baul? 2000 1545)

i gleeh dem oben - Gesagten liegen hier die Voraussetzungen der
Umsirukt ,u;gg | des Woimoehiek__dulcu das ﬁauvbﬂaal}en vor. Hmm .

‘Wohnsinhetten ein erheblicher Sieﬂplatzhedarf entstanden ist, dem mit der
l‘uc.mhlmgung von 45 "llaigalagenstouplwun Rachnung getiagen wuide
Ungeachtel der Frage, ob die an der Nordwestgrenze zum Antragsteller hin
genehmigte Tiefgaragenzufahrt zu den 43 Sieliplatzen im Untergeschofd
moglicherweise zu einer als rucksichislos einzustufenden Larmbetroffenheit
des Antragstellers fuhrt - diese Prufung muss ebenfalls dem
_Hauptsacheverfahren vorbehalten bleiben - deutet auch diese
émngﬁmtiﬁge ‘Folgewirkung. der Verpflichtung . zur  Ervichiung etner.
*mmmmn _Zaht o Slcﬂplalz.an mit der weleren :wqueu.z dere.
{Emistebiung von etheblichem An- und . Abfahﬁsﬁimf._ur" die weilaie
Umabmgaﬁemummmngdeswmgobmtsmn ‘Uberdias ist in

diesem Zusammaenhang die Diage aufaeworden ob mil dieser U isehhefSung

httn://oneniur.de/u/480626.html 22.04.2015
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= Edtersn
Benutzer Registrieren ;
Gencht Bayerischer VGH
Passwort Login Lratum 9. Oktober 2ain
Aktenzeichen > ZB 11.2653
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Tenor -

» ~ I Der Antrag auf Zulassung der Berufung wird abgelehni, 'I()
) kidserin wolke, e
%) kedgerin wolde |
. ; “age t 3 sle b assungsvertahrens s
Qeueﬁ m& ol r e Khagenn tagt die Kosten  des Zal ssungsvertahren 121
Beigeladene tragt ihre auBergerichtlichen Kosten selbst.
e Eilfeuliontavs
|Z'4£‘“ m IQ _elem SHE Der Strenwer wad aul 75000 1 wio feslgeselzt

f?lm lrendavs -

;; ! w%m Grunde
Wr + Der Antrag der Klagerin auf Zulassung der Berufung nach §§ 124 124a
/l /[Wmd( ’ Abs 4 VwGO  hat kemnern Erfolg wel die geltend gemachien
6@4(}[{,‘? Zulassungsgrunde nicht vorliegen (§ 124a Abs & Saiz 2 VwGO)

1 Das Urteil des Venwaltungsaerichts begeanet kemen ernstlichen Zweifeln
an seiner Richtigkeit (§ 124 Abs 2 Nr 1 VwGO) Der der Beigeiadenan von
den [ivkln(;lt-n (‘!‘I(‘illi Vorbescherd vom 8§ November 2010 verletst die

i) e Klagenn kann sich micht ot lllnq aul cme Verletzung  des
allgemeinen Gebietserhaltungsanspruchs berufen.

~ Der Geb:etsbewaiuungs bzw. (:eb:etsefhalmngqansprurh wurde in der /
Rechtsprechung des Bundesvenualtungsgenchts ‘als neues Rechtsinstitut® 3
des offentlich-rechilichen Nachbarschutzes bagrindet (vgl BVerwG vom
6 & 1093 Az 4 C 28/91 BVerwGE 94, 151) und zunachst aus dem
Abwagungsgebot des § 1 Abs 7 BauGB hergeleile! spater dann direkt aus
At 14 Abs 1 Salz 2 GG (vgl BVerwG vom 2381096 Az 4 C 13/94
BVerwGE 101, 364 BayVGH vom 265 2008 Az 1 CS 08.881 557 BauR
2008, 1656 vom 127 72012 Az 2 B 12,1211 nv  Stuhler Saul 2011
1576 1577) Der Gebietserhaltungsanspruch gewahnt dem Eigentiimer
eines Grundstiicks  hinsichtlich  der durch einen Bebauungsplan

httos://openiur.de/u/558237.html : 22.04 2015
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gleichwohl (qenerell)  gelsetsunvertaghech woel es dor allgemaemnen
Zweckbeslimmung des malgeblichen Baugebietstyps widerspricht (vgl
Decker, JA 2007, 55:57; Stithler, BauR 2011, 1676:1580) Erweist sich das
(ausnahmsweise) zulassige Vorhaben aber (generell) als
qebwetsunveriaghch soll es vom Dintten, ohne dass dieser konkiet und
individuell betroffen sein muss, abgewehrt werden kénnen.

“Z{} Auch der %ﬁﬁ!i&ﬂﬁ t}emehpta:;ungsemalmngsanspmm wurde sich atlein
auf die Art der baulichen Nutzung im Sinn der Eaunutzungsverordnung‘
beziehen Im vorliegenden Fall soll im Rahmen eines Vorbescheids eine
Wul:nnul/unu i emem fakbischen remen Wohngebie! genchnugt werden
Es st nicht erkennbar und auch seitens der Klagerin nicht substanziiert
vorgetragen. inwieweil die allgemein zulassige Wohnnutzung bei einer
typisierenden Betrachtungsweise aufgrund threr typischen Nutzunqswetse
storend wirken kénnte. %s handelt sich um ein Etnfamulaenha!;s bei dem
weder mit enem uberme Eugaa _Zu— und Abfannsvemenr noch m:t sonstigen
tiber das normale Man hinausgehendert Stﬁnmgen Zu rechnen ist Das

Gebiet gstoam Finblick aul die At der bauhchen Nulzung _(wpmgi von
Einfamilienhausern, Doppelhausern sowie kleineren
Mehrfamilienwohnanlagen. Insoweit halt sich das geplante Vorhaben
gerade un Rahmen der Ge l:w!‘,;n.mum] fn der zitierten E,nls,t:hmdung d(.s_

) &£ /"‘erEU 'Vew.raitungsgenchtshofs {vgl BayVGH vmn 4.11.2000 Az 9 & cs 09.2422 4 !()
/l ;uns) handel*e £s3 sich gegen um ein - festgesetztes - Baugebset mrt
[a.j € frenstehenden ‘Einfamilien- und Doppeihausem in welchem nun drei
aqus Mehrfamaltenhauser mit je 11 Wohneinheiten errichiet werden soliten. In
U H@L 5 SCL’(‘-JL diesem Fall lag eine Gabietspragung gerade durch die Bebauung rml;
Emfam:hen und Doppeihausem vor, in welcher die Mehrfamilienhauser mit
'ﬂf' fé b!jf je 11 Wohneinhaiten als storend anzusehen warerr Iim vothegenden ©all
ﬂ)dt, a‘% handelt es sich jedoch um ein fur das Gebiet lyplsches Einfamilienhaus
Die Klagerin mochte eine Gebietspragung aus einer im Innenbereich der
@/fuu Gevierls beslehenden Ruheszone  ableiten, welche  das Vorhiaben  der

IJ d@ﬂ” U I Beigeladenen store Eine Gebielspragung kann sich im obigen Sinn jedoch

G W)? allenfalls aus der zulassigen Art der baulichen Nutzung im Sinn der

&ZZ Ge&c/e Baunutzungsverordnung. hier nach § 3 BauNVO abieden Ruhezonen, wie
die von der Klagelin angenommene, sind jedoch kein typisch
gebietspragendes Element von reinen Wohngebieten Daher kommi es hier
msoweit nicht auf die fruhere Entscheidung des Senals (vom 19 12 1097
Az ZH U116 6 v an

*c) Der Senal vermag auch keine Verletzung des Gebots der
Rucksichtnahme su erkennen s kann datunstchen, ob sich dicses
vorliegenden Fall aus dem Begriff des Einfugens” des § 34 Abs 1 BauGB
oder aus § 34 Abs 2 BauGB 1V m § 15 Abs 1 BauNVO ablettet da im
I rgebiis dieselbe Pratung stattzufinden hat

"“ Nach gefestigter Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts hiangen
die Anforderungen. die das Gebot der Rucksichtnahme im Einzelnen
begrundet. wesentlich von den jeweiligen Umstanden des Einzelfalls ab Je
emphindlicher und schutzwirdiger die Slellung desjenigen ist. dem die
Rucksichtnahme im gegebenen Zusammenhang zu Gute kommt, um so
mehr kann e an Rucksichtnahme  verlangen  Je o verstandhchoer  und
unabweisbarer die mit dem Vorhaben verfolgten Interessen sind, um so
weniger braucht derenige. der das Vorhaben verwirklichen will Rucksicht
Py nehmoen Abzustellen 154 daraut, was cimnerseits dom
Rucksichtnahmebegunstigten und andererseils dem
Rucksichinahmeverpflichteten nach Lage der Dinge zuzumuten ist (vgl
BVerwG vom 18 11 2004 Az 4 C 1/04 NVwZ 2005, 328

: Die Klagerin ist der Auffassung. dass das Vorhaben hier im Hinblick auf
seine Lage im ruckwartigen Grundstucksbereich gegen das Gebol der
Rucksichtnahme verstoflen wurde Zwar kann im Rahmen des § 156 Abs 1
Salz 1 BauNVO ein Vorhaben im Einzelfall unzulassig sein, wenn es nach
seiner Lage der Eigenart des Baugebiets widerspricht. Die Eigenart des
Baugeiets wird insowen duich die allgemene /weckbeshmmung, hies
nach § 3 BauNVO, bestimmt Von emner Unzulassigkeit aufgrund der Lage

o . + Die werteren Ao.cﬁukruu gen Liud wichh relevant

! Nr. 2 e
Bttpss/iopenturde//S58237 Hitml aw} die acklape B'lan M- §t¥ be200e0,
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UBERMEK RECHTSANWALTE MANDANTEN KOOPERATIONEN AKTUELLES SCHULUNGEN KONTAKT

BAURECHT  OFFENTLICHESRECHT  IMMOBILIENRECHT ~ VERGABERECHT

MEK AKTUELL
FACHBEITRAGE
BUCHER ?
VERANSTALTUNGEN
KARRIERE

X)Bevole Shalenst; }e;
Broup- Hirs ol Ile/ of- (4

3

¢

URTEILE _ ' 11.02.2014

Offentliches Baurecht

ABWEHRANSPRUCH GEGEN GEBIETSFREMDE
VORHABEN (SOGENANNTER
GEBIETSERHALTUNGSANSPRUCH)

BVerwG, Urteil vom 27.08.2013 - BVerwG 4 B 39.13

Die Festsetzungen Gber die Art der baulichen Nutzung (Festsetzung
eines Baugebietes nach der Baunutzungsverordnung = BauNVO) in
einem Bebauungsplan haben nachbarschiitzende Wirkung. Durch sie
werden die Planbetroffenen im Hinblick auf die Nutzung ihrer
Grundsticke zu einer rechtlichen Schicksalsgemeinschaft verbunden.
Die Beschrankung der Nutzungsméglichkeiten des eigenen
Grundsticks wird dadurch ausgeglichen, dass auch die anderen
Grundeigentiimer diesen Beschrinkungen unterworfen sind. Aus
diesem Grund ist anerkannt, dass der Nachbar einen Anspruch auf die
Bewahrung der Gebietsart gegeniiber den Gibrigen Eigentiimern im
Baugebiet hat (sogenannter Gebietserhaltungsanspruch). Der
Nachbar kann sich auf einen VerstoB gegen die Festsetzungen zur Art
der baulichen Nutzung unabhingig davon berufen, ob er durch die
gebietswidrige Nutzung tatsichlich beeintrachtigt wird. '

Nach der standigen Rechtsprechung des BVerwG wird ein
nachbarrechtlicher Abwehranspruch grundsatzlich bereits durch die
Zulassung eines mit der Gebietsfestsetzung unvereinbaren
Vorhabens ausgeldst, weil hierdurch das nachbarliche
Austauschverhiltnis gestért und eine Verfremdung des Gebiets
eingeleitet wird. Der Gebietserhaltungsanspruch ist dabei nicht
davon abhéngig, dass die Zulassung weiterer Vorhaben derselben Art
droht. Es genigt vielmehr die abstrakte Gefahe,idass ein
gebietsfremdes Vorhaben weitere gebietsfremde Vorhaben gleich
welcher Art nach sich zieht.;

Derselbe Nachbarschutz besteht im Ubrigen auch im sog.
unbeplanten Innenbereich (§ 34 BauGB), wenn die Eigenart der
néheren Umgebung einem der Baugebiete der
Baunutzungsverordnung entspricht, § 34 Abs. 2 BauGB.

Praxistipp .

Besondere Aufmerksamkeit ist bei der Reichweite des
Abwehranspruchs geboten: Ein Nachbar, dessen Grundstick nicht im
Plangebiet liegt, hat grunds3tzlich - auch wenn sein Grundstiick
direkt an das Baugrundstiick anschlieRt - keinen von konkreten
Beeintrachtigungen unabhingigen Anspruch auf Schutz vor
gebietsfremden Nutzungen im angrenzenden Plangebiet. Der
Nachbarschutz eines auBerhalb der Grenzen des Plangebiets
gelegenen Grundstiicks bestimmt sich vielmehr nach dem
sogenannten Gebot der Ricksichtnahme, in dessen Rahmen es auch’
auf konkrete Beeintrichtigungen des Nachbarn ankommt.

Rechtsanwidltin Anja Lemberg
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- - Koblenz, den 29.02.2016
Stadtverwaltung Koblenz Bauberatungszentrum

Amt fiir Stadtentwicklung + Bauordnung

Herr Althoff

Mokl Eing. 01, Mirz 2016 /) Y/

Betr. Bebauungsplan 314

Sehr geehrter Herr Althoff,

unter Bezugnahme meiner 2. Bauvoranfrage und der Bauausschusssitzung von voriger Woche Freitag
mdchte ich folgende Stellungnahme abgeben:

1 ich widerspreche allen Bestrebungen die Anzahl der Wohneinheiten unter 40 % der
Bebauungsplanmaéglichkeiten festzulegen! Es muB die Méglichkeit bei meinem Grundstiick von
Uber 900 gm eine Bebauung mit 2 Wohneinheiten als ebenerdig und nochmals 2
Wohneinheiten als 1. Etage gegeben sein. Oben muss eine kleinere Penthousewochnung
maglich sein!

2 dadurch, dass der Hang abgetragen wird, ist die Gesamtbauhéhe von 9,50 m ausreichend,
Dies ist 80 cm hoher als die heutige Dachhdhe!!!

3. unter dem Haus soll eine Tiefgarage gebaut werden
4. vor dem Haus sollen zwischen Begriinungen weitere Stellplatze fiir Gaste geschaffen werden
5. heute handelt es sich um eine 2-Etagenbebauung mit Unterkellerung und darunter einem

Schwimmbad hoch im Hang gelegen (zu meiner Wohnung muss ich zwei Treppen steigen)

6. das Haus wird behindertengerecht gebaut, es soll ein Aufzug von der Tiefgarage bis zur
obersten Wohneinheit entstehen!

Ich wiinsche mir, dass diese meine Plane in ihren weiteren Planungen beriicksichtigt werden!

Bitte, halten sie mich auch weiterhin iber alle ihre Aktivitaten auf dem Laufenden. Ich méchte alle offentlich
zuganglichen Veranstaltungen besuchen und wo es mir erlaubt ist, meine Interessen vertreten!

Mit freundlichen GriiBen
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Bebauungsplan 314

Gin ; 1
: . ' ’5 fvi;;,“g it f
Fragen zur Planzeichnung: — cuiy |
L B R
b

1. Die Angaben zur maximalen Geb&dudeh&he beziehen sich auf die Gebiudehéhe iiber der
Gelidndeoberflache, gemessen an der strassenseitigen Gebiudemitte.

Wie wird am Hang diese Gelidndeoberfliche festgelegt, wenn ein Bauherr das alte Gebaude abreift
und anstatt einer Gelandeoberfliche nur noch eine Baugrube iibrig bleibt?

2. Bei der in der Planzeichnung genannten Hohe der baulichen Anlagen handelt es sich um die
maximale Firsthéhe bzw. die maximale Héhe der Oberkante Dachhaut:

Was kann beim Flachbau noch in welcher Héhe auf diese Dachhaut draufgesetzt werden?
Zu denken ist hier z.B. an Aufzugsschichte, Solaranlagen und Photovoltaik-Anlagen und dergleichen,
die - wie im ,Schenkelsberg” ersichtlich - noch eine betrichtliche zusitzliche Hohe erreichen

kénnen?
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Stadtverwaltung Koblenz

Amt fiir Stadtentwicklung +Bauordnung

Herr Sebastian Althoff

GO W] LA DBk
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Eing. 1.7 Marz 2016

Bauberatungszentrum

61/ AKOHRNZ AR TBAS2016

und Baunrdﬂunn

Koblenz

Betr. Bebauungsplan 314 / Anregungen und Bedenken

Eingang {1 Mérz 201

Sehr geehrter Herr Althoff

Unter Bezugnahme meiner 2. Bauvoranfrage und der gestrigen 6ffentlichen Anhérung maéchte ich folgende
Bedenken und Anregungen abgeben:

s

in dem gestern von ihnen gezeigten Lageplan wurde der gesamte hinter Schlaftrakt

- abgeschnitten, was gar nicht geht! Es fehlen zur heutigen Bebauung ca. 10 m. Die heutige

Bebauung geht bis 4 m an meine Grundsticksgrenze!

Ich widerspreche allen Bestrebungen die Anzahl der Wohneinheiten unter 40 % der
Bebauungsplanmaglichkeiten festzulegen! Es muB die Moglichkeit bei meinem Grundstick von
Uber 900 gm eine Bebauung mit zwei Wohneinheiten ebenerdig und zwei Wohneinheiten als 1.
Etage gegeben sein! Oben muf zuséatzlich eine kleine Penthousewohnung aufgesetzt werden
kdnnen!

Dadurch, dass der Hang abgetragen wird, ist die Gesamtbauhohe von 9,50 m ausreichend;
dies ist 0,80 m héher als meine heutige Dachhéhe!l!

Unter dem Haus soll eine Tiefgarage gebaut werden

Vor dem Haus sollen zwischen Begriinungen weitere Stellplatze geschaffen werden, weshalb
eine Steliflachentiefe von ca. 7.00 m benétigt wird, was auch der heutigen Situation entspricht!
Es handelt sich heute um eine Zweietegenbebauung auf einer Anhéhe von Gber drei Metern mit
Unterkellerung und darunter noch einem Schwummbad (Iich muB heute zwei Treppen in meine
Wohnung steigen

Das Haus soll behindertengerecht gebaut werden mit Aufzug von der Tiefgarage bis in die
Penthousewohnung

Ich wiinsche mir, dass diese meine Plane in ihren weiteren Planungen bericksichtigt werden!

Bitte, halten sie mich auch weiterhin tiber alle ihre Aktivitaten auf dem laufenden. Ich méchte alle &ffentlich
zugéanglichen Veranstaltungen besuchen und wo es mir erlaubt ist, meine Interessen vertreten!

Mit freun_dﬁée;n GriBen
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Stadtverwaltung Koblenz I

Baudezernat

Eing. 04& April 2016

Amt:

Stadt Koblenz
Amt fur Stadtentwicklung und Bauordnung i

Postfach 201556 tadtverwzltung
56015 Koblenz Kebienz |

Eing. =4 APR. 2016 |

Bebauungsplan Nr. 314 ,im Schenkelsberg / Bruno-Hirschfeld-Str. /
Ellingshohl“
Beschlussvorlage vom 29.01.2016

Sehr geehrte Damen und Herren,

mit der Vorlage vom 29.01.2016 und dem Erlass einer Veranderungssperre fir das
0.g. Plangebiet wird das férmliche Verfahren zur Bebauungsplanaufstellung
gestartet.

Wir haben die Unterlagen —Beschlussvorlage- durchgesehen und méchten schon
jetzt folgende Anregung fir das weitere Verfahren geben:

1. Grundsatzlich halten wir eine mafRvolle Nachverdichtung fiir sinnvoll,
allerdings sollte dies den stadtebaulichen Charakter der vorhandenen
Bebauung nicht aufweichen. Welche negativen Auswirkungen ein
stadtebaulich fragwiirdiges Verhalten hat zeigen die beiden neuen Gebaude
im Schenkelsberg. Durch die von weitem sichtbaren Gebaude wird Eindruck
einer harmonischen Bebauung am Berg und in der Landschaft massiv gestért.

2. Vor dem Hintergrund sollte im Baubauungsplan auch eine
Gestaltungsvorgabe vorgegeben werden. Die Satteldachbebauung im
Schenkelsberg sollte beibehalten werden bzw. im Falle von Flachdéchern
durch GestaltungsmaRnahmen vorgegeben werden, dass die Sichtbarkeit von
der Innenstadt aus betrachtet z.B. durch entsprechende Begriinungen oder
andere MaBnahmen auf das bisherige Minimum beschrainkt wird. Der
Charakter des ,rheinischen Nizzas" sollte die Orientierung bleiben (also z.B.
auch Vorgaben zur Farbe der Bedachung).

3. Was die Hbhenfestsetzung betrifft sollte diese dahingehend konkretisiert
werden, dass eine Gelandeveranderung zur Umgehung bei der Bemessung
der maximalen Hohe des Gebsudes verhindert wird.

4. Die Festschreibung des bisherigen Bestandes im Bereich Bruno-Hirschfeld-
Str. wird begruiRt. Insbesondere, dass die Tiefe der Baufenster den bisherigen
Bestand aufnimmt. Eine Uberschreitung durch untergeordnete Bauteile wie
Terrassen und/oder Balkone ist aus stadtebaulichen und nachbarlichen
Griinden unseres Erachtens unproblematisch.
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5. Die geplante Beibehaltung einer 2-geschossigen Bebauung wird ebenfalls aus
stadtebaulichen Grinden begriit. Nicht nachvollziehbar ist jedoch, wieso dies
fur den Bereich Bruno-Hirschfeld-Str. / Ellingshohl gedndert werden soll.
Gerade hier zeigt sich durch die tatsachliche Hbhenlage wie gut die
vorhandenen MafRe das harmonisch gewachsene Gebiet pragen. Geplante
Verénderungen mit z.B. Staffelgeschossen verandern dies deutlich und
beeintrachtigen den ~Eingangsbereich* vom Schenkelsberg zur Bruno-
Hirschfeld-Strake. Hier ware ggf. besser, das Baufenster zu erweitern, wenn
man zusatzlichen Wohnraum schaffen mochte.

6. Eine Begrenzung der Wohneinheiten im Sinne des Baugesetzbuches halten
wir ebenfalls aus stadtebaulichen Griinden fir erforderlich. Hierzu sei
beispielsweise die schon jetzt angespannte Verkehrssituation des ruhenden
und flieBenden Kfz-Verkehrs angesprochen. Bereits jetzt gibt es im Bereich
der Ellingshohl und des Schenkelsbergs keine ausreichenden Parkflachen.
Die Nutzung des Schenkelsbergs stellt -auch bei verkehrsangepasstem
Verhalten- eine ~Herausforderung" dar bei Begegnungsverkehr. Auch die
Ellingshohl ist durch parkende Autos teilweise stark beeintrachtigt, sodass die
Bruno-Hirschfeld-Str. immer mehr zum Ersatzparkraum fur Fahrzeughalter aus
den zuvor benannten Straen genutzt wird. Eine Begrenzung auf die von der
Verwaltung vorgeschlagenen maximal zwei Wohneinheiten je Gebaude wird
daher begriifit. -

7. Was den Naturschutz betrifft ist der Schutz von Baumen ab einem (noch nicht
naher definierten) Baumumfang sinnvoll, sollte aber -was Ersatzpflanzungen
betrifft- gentigend Spielraum fir die Eigentimer lassen.

Mit freundlichen Gri}l&en
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=\, Anfrage zum kiinftigen Bebauungsplan 314 (Bruno HirschfeldstraBe, Im Schenkelsberg,

b ek Bllingshon)
{ A "
§ L stadtentwicklung, fraktion.cdu, mailto:fraktion.cdu
E - - 02.05.2016 15:04 -
E ik Details verbergen -
f | - An: st;adt'entwicklung@stadt.koblen_z.de, fraktion.cdu@stadt koblenz.de.

"mailto:fraktio_n.cdu"@'st_adt.koblenz.de,

T s g
- | Koblenz, den 02.05.2016

Bebauungsplan 314; (Im Schenkelsberg, Bruno Hirschfeldstrafe usw.)
Bﬁrgerb_eteiligung am 15.03.2016 in der Grundschule Pfaffendorf :

Offene Fragen nach der Veranstaltung vom 15.03.2016.

Sehr geehrte Damen und Herren,

die von der Stadt Koblenz am 15.03.2016 angesetzte Biirgerbeteiligung litt darunter,
dass sie zeitlich so frith im Verfahrensablauf durchgefiihrt worden war, dass fachliche
Fragen des Publikums an die Bediensteten der Stadtverwaltung noch kaum sachlich
beantwortet werden konnten. '

(i Die iibliche Antwort der Stadtverwaltung lautete sinngemiB: "So weit sind wir noch
. nicht, das muss erst noch entschieden werden".

Dies Ioste beim Publikum zunehmend Unmut aus und es wurde der Vorwurf der
Alibiveranstaltung erhoben, um formal dem Gesetz geniige zu tun. :

y
Damals wurde seitens der Beteiligten verlangt, nach Erreichen eines verbindlicheren
Standes der Planungen eine nochmalige Informationsveranstaltung zur Information bzw.

Anhdrung der Anlieger durchzufiihren.

Daneben méchten wir auf einige sachliche Punkte hinweisen, die noch der Klarung
bediirfen.

<!--[endif]-->

A. D

Die Angaben zur maximalen Gebdudehshe gemiB der Planzeichnung
beziehen sich auf die Geb4udehohe iiber der Gelandeoberfliche, gemessen
an der stralenseitigen Gebaudemitte. ‘

Die Festlegung dieser Gelidndeoberfliche am Hang ist m. E. schwierig bis

- 03.05.2016
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unmoglich, wenn ein Bauherr das alte Gebiude abreiBt und anstatt einer
Gelandeoberfliche nur noch eine Baugrube iibrig bleibt oder das Geliinde
aufgefiillt wird. y
Daher ist es erforderlich, pro Haus vorher einen festen Hoéhenbezug zur
StraBBenoberfliche herzustellen. _

Dies ist von den Vertretern der Stadtverwaltung anlisslich der
Veranstaltung vom 15.03.2016 (,,Biirgerbeteiligung) zugesagt worden.

B. j
Bei der in der Planzeichnung genannten Héhe der baulichen Anlagen
handelt es sich um die maximale Firsthohe bzw. die maximale Hohe der
Oberkante Dachhaut, . =~

Es muss festgelegt werden, ob weitere Bauelemente und in welcher
maximalen Hohe zusitzlich auf diese Dachhaut aufgesetzt werden diirfen.
Zu denken ist hier z.B. an Aufzugsschichte, Solaranlagen Photovoltaik-
Anlagen und dergleichen, die - wie im ,,Schenkelsberg® ersichtlich - noch
eine betréichtliche zusitzliche Hohe erreichen kénnen. ,
Eine solche Festlegung ist ebenfalls bei der Veranstaltung am 15.03.16

- zugesagt worden.

<!--[if !supportLineBreakNewLine]-->C.
Die Festlegungen des Bebauungsplanes 314 sollten mit den Festlegungen
des unmittelbar anschlieBenden Bebauungsplanes ( Bebauungsplan 25)

: ha_rnwnjeren, damit das harmonische Gesamtbild ,.Pfaffendorfer Héhe*
nicht noch weiter gestért wird. i
Diese Selbstverstindlichkeit ist aber nur dann zu erreichen, wenn die
Festlegungen der Bebauungspléne seitens der Verwaltung auch verbindlich
gehandhabt werden.
Der beste Bebauungsplan niitzt nichts, wenn ein Investor bewusst dagegen
verstofen kann, weil er darauf vertrauen darf, dass sein unter VerstoB gegen
den Bebauungsplan errichtetes Bauvorhaben nicht abgerissen werden muss,
sondern dass er die fillige Strafe ,,aus der Portokasse* zahlen kann.

Mit freundlichen Griiflen
s e SRS SR

<!--[if !supportLineBreakNewLine]-->
<l--[endif]-->

03.05.2016
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Die Unterzeichner sind Anlieger der StraRen Im Schenkelsberg, Bruno-Hirschfeld-StraRe und
Ellingshohl.

Nach Einsicht in die Beschlussvorlage (BV/0043/2016) bitten wir im weiteren Verfahren folgende
Gesichtspunkte zu beriicksichtigen:

Eine Begrenzung der Wohneinheiten im Sinne des Baugesetzbuches ist aus verschiedenen Griinden
zwingend erforderlich.

- ImBereich der 0.a. StraBen besteht bereits derzeit eine dulerst angespannte
Verkehrssituation. Sowohl durch den ruhenden als auch den flieRenden Verkehr und eine
hohe Verkehrsbelastung kommt es zu kritischen und teilweise gefahrlichen
Verkehrssituationen. Weder im Schenkelsberg noch in der Ellingshohl steht hinreichender
Parkraum zur Verfiigung. Auch in der Bruno-Hirschfeld-Str. kommt es zunehmend zu
verkehrsbedingten Beeintréchtigungen, da diese StraRe mittlerweile als Ersatzparkraum
dient.

Eine Begrenzung auf zwei Wohneinheiten pro Gebdude ist daher unabdingbar erforderlich.
Im Gbrigen sollte der Bebauungsplan Anlass fiir eine erganzende Verkehrsleitplanung fiir den
Gesamtbereich RavensteinstraRe, Ellingshohl und Balthasar-Neumann-StraRe sein.

- Eine Nachverdichtung ist nur dann akzeptabel, wenn der stadtebauliche Charakter der
vorhandenen Bebauung nicht grundlegend verindert wird. Diesbeziiglich negative
Auswirkungen werden durch die in den letzten Jahren errichteten Gebiaude im Schenkelsherg
deutlich. Die tiberdimensionierten und von weitem sichtbaren Geb3ude beeintrachtigen
massiv den ansonsten noch harmonischen Eindruck der Hangbebauung und des
Landschaftsbildes; dies sollte gerade im Bereich des Weltkulturerbes auch aus
Ubergeordneten Gesichtspunkten als wesentlicher Gesichtspunkt bei der Planung
beriicksichtigt werden.

- Beziglich der Hohenfestsetzung ist eine Konkretisierung erforderlich ,um eine
Gelandeveranderung zur Umgebung bei der Bemessung der maximalen Héhe des Gebiudes
zu verhindern .Die Hohenbegrenzungen sind daher auf die jeweiligen unverdnderbaren
StraRBenverhiltnisse zu beziehen.

- Die Festschreibung des bisherigen Bestandes im Bereich der Bruno-Hirschfeld-StraRe,
insbesondere hinsichtlich der Tiefe der Baufenster ist positiv zu bewerten.

- Gleiches gilt fir die Beibehaltung einer zweigeschossigen Bebauung.

Nicht nachvollziehbar ist dahingegen die geplante Anderung im Bereich der Bruno-
Hirschfeld-StraBe durch die Méglichkeit der Errichtung von sog. Staffelgeschossen. Eine
solche Bauweise wiirde einen massiven stidtebaulichen Eingriff bedeuten und zu
gravierenden Veranderungen im Landschaftsbild fiihren. Soweit die Schaffung zusatzlichen
Wohnraumes fiir diese Planung ausschlaggebend sein sollte, kann dies nicht als geeignete
MaRnahme angesehen werden. Hier wire gefs. eine Erweiterung des Baufensters in
Erwdgung zu ziehen .
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Die Beriicksichtigung des Naturschutzes ~ insbesondere der Schutz von Biumen ab einem
bestimmten Baumumfang ist sinnvoll, sollte allerdings hinsichtlich Ersatzpflanzungen dem jeweiligen
Eigentiimer eine gewisse Flexibilitdt einrdumen.
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Koblenz — Magnet am Deutschen Eck:
Die Stadt zum Bleiben.

Beschlussvorlage

Vorlage-Nr.: | BV/0043/2016 l | Datum: [ 29.01.2016

Baudezernent

Verfasser: I61-Amt fiir Stadtentwicklung und Bauordnung [Az: ]61.2 B-Plan/Alt

Gremienweg:

23.02.2016 | Fachbereichsausschuss IV einstimmig mehrheitlich ohne BE
abgelehnt Kenntnis abgesetzt
verwiesen vertagt gedndert

TOP Offentlich Enthaltungen Gegenstimmen

Betreff: Bebauungsplan Nr. 314 "Im Schenkelsberg / Bruno-Hirschfeld-Strafie /
Ellingshohl" - Konzeptionsbeschluss -

Beschlussentwurf:

Der Fachbereichsausschuss IV — FBA [V — beschlieft die vorgelegte Konzeption zum
Bebauungsplan Nr. 314 ,Im Schenkelsberg / Bruno-Hirschfeld-Strafie / Ellingshohl* und
beauftragt die Verwaltung, auf dieser Grundlage die frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
gemdh § 3 Abs. 1 Baugesetzbuch — BauGB — sowie die friihzeitige Beteiligung der Behsrden und
Triger 6ffentlicher Belange gemiB § 4 Abs. 1 BauGB durchzufiihren.,

Begriindung:
In der Stadtratssitzung am 06.06.2013 wurde der Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan
Nr. 314 .Im Schenkelsberg / Bruno-Hirschfeld-StraBe / Ellingshohl* gefasst (BV/210/2013) — in
der Stadtratssitzung am 18.12.2015 (BV/560/2015) wurde fiir den Geltungsbereich des
Bebauungsplans eine Verdnderungssperre beschlossen.
Der Bebauungsplan Nr. 314 ,Im Schenkelsberg / Bruno-Hirschfeld-StraBe / Ellingshohl* verfolgt
als Planungsziel, die im Planbereich zu erkennende Nachverdichtung einer geordneten
stiddtebaulichen Entwicklung zuzufiihren. Die Ziele der Planung sind im Einzelnen:

- Steuerung einer vertriglichen Nachverdichtung der Bebauung innerhalb des

Geltungsbereichs im Sinne der Innenentwicklung durch eine maBvolle Neubebauung/
Ersatzbebauung  und  Einrfumung  untergeordneter Erweiterungsméglichkeiten
vorhandener Gebéude. Dabei soll die hier urspriinglich vorzufindende, gebietspragende
Bebauung (vorwiegend I bis II-Vollgeschosse mit Sattel- oder Flachdach in lockerer,
durchgriinter Bauweise) MaBstab fiir die kiinftige Gesamthdhe, iiberbaubare Fliche und
Gebiiudevolumen von umzubauenden oder zu ersetzenden Baukérpern sein.
- Begrenzung von Bauvolumina und Baukdrperhohen
- Erhalt des iiberwiegend durch Einfamilienhduser gepriagten stddtebaulichen Charakters
innerhalb des Geltungsbereichs
- Erhalt der gebietsprigenden Griinsubstanz (groBkronige Baume und zusammenhingende
Gehdlzstrukturen).
Unter Beriicksichtigung dieser Planungsziele wurde zwischenzeitlich die Konzeption fiir die
Bebauungsplanzeichnung erarbeitet.

Anlagen:
Lageplan, Bebauungsplanzeichnung (wird nachgesandt und in der Ausschusssitzung erldutert)
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Hinweise zur Planzeichnung des Bebauungsplans Nr. 314 ,Im Schenkelsberg / Bruno-
Hirschfeld-StraBe / Ellingshohl“ — Konzeptionsbeschluss

- Beiden in der Planzeichnung genannten Héhen der baulichen Anlagen handelt es sich um die
maximale Firsthohe bzw. maximale Héhe der Oberkante Dachhaut. Die Angaben beziehen
sich auf die Gebaudehéhe (iber der Gelindeoberfliche — gemessen an der stralenseitigen
Gebaudemitte.

- Die in der Planzeichnung festgesetzten Gebiudehdhen orientieren sich am Bestand - i.d.R.
unterschreiten dabei die festgesetzten Maximal-Héhen die Héhen des derzeitigen
Gebaudebestandes. Dies gilt nicht fur die Geb3iude in der Bruno-Hirschfeld-StraRe: hier
ermoglicht die in der Planzeichnung festgesetzte Maximal-Héhe eine Erweiterung der
Gebdude um ein Staffelgeschoss.

- Ob eine Festsetzung bestimmter Dachformen erfolgt (z.B. Satteldach — im Bereich der
Ellingshohl) wird im Laufe des weiteren Verfahrens entschieden.

- Die Tiefe der Baufenster orientiert sich am Gebiudebestand {i.d.R. 13 - 15 m tief).
Hinweis: Gebdude mit einer sehr groRen Grundfliche/ Gebiudetiefe (z.B. in der Bruno-
Hirschfeld-StraRe) liegen 2.T. nicht mehr innerhalb des Baufensters. Eine Regelung bzgl. einer
geringfiigigen Uberschreitung der Baufenster z.B. durch Terrassen oder Balkone wird in den
Textfestsetzungen vor der Offenlage getroffen.

- Im Plangebiet werden vorwiegend - entsprechend der gebietstypischen Bebauung - 2
Vollgeschosse als HochstmaR festgesetzt.
Ausnahme: Bruno-Hirschfeld-StraRe - 1 Vollgeschoss als HéchstmaR (gemaR
Bestandsbebauung) allerdings mit der Erweiterungsoption um ein Staffelgeschoss (s.0.).

- Um einer ggf. optisch massiven Wirkung von Geb&uden mit Flachdach zu begegnen, soll eine
Festsetzung dahingehend erfolgen, dass Geschosse gegenlber den darunterliegenden
Geschossen -baulich einzuriicken sind (sog. Staffelgeschoss). Wie groR die v.g. Einrtckung
ausfallt, wird im Laufe des weiteren Verfahrens geprift.

- Eine Festsetzung im Hinblick auf eine hochstzuldssige Zahl an Wohnungen in Wohngebaduden
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB wird im Laufe des weiteren Bauleitplanverfahrens gepriift. Die
Verwaltung schlagt vor, die Anzahl auf 2 Wohneinheiten je Gebdude zu begrenzen.

- Nach Abstimmung mit der UNB werden in der Planzeichnung keine einzelnen Biume zum
Erhalt festgesetzt. Stattdessen werden durch textliche Regelungen alle Baume ab einem
bestimmten Stammumfang pauschal geschitzt und definiert in welchem Umfang diese
Bdume bei Abgang zu ersetzen sind.
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3D-Visualisierung des Geltungsbereichs — Bebauungsplan Nr. 314
Darstellung einer behutsamen Nachverdichtung/ Héhenentwicklung auf ein fiir die Umgebung
vertragliches MaR - Planungsvariante —

P

Blick zum Rhein
{Darstellung vereinfacht)

Gesamtansicht
(Darstellung vereinfacht)
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(Darstellung vereinfacht)
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(Darstellung vereinfacht)
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Beschluss:
Der Fachbereichsausschuss IV — FBA IV — beschlieBt die vorgelegte Konzeption zum Bebauungsplan

Nr. 314 ,Im Schenkelsberg / Bruno-Hirschfeld-StraBg / Ellingshohl“ und beauftragt die Verwaltung,
auf dieser Grundlage die frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemilB § 3 Abs. 1 Baugesetzbuch
— BauGB - sowie die friihzeitige Beteiligung der Behorden und Triger 6ffentlicher Belange gemif §

4 Abs. 1 BauGB durchzufiihren.




