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Amt fur Stadtentwicklung
‘/ Stadtplanung zur Vorlage Nr. 776/2006

Verkehrsplanung

Bebauungsplan Nr. 481: Cheruskerring / Kanalstral3e / Promenade / Nordstral3e / Wichernstral3e

Zu der o6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplanes wurden 7 Stellungnahm en der Offentlichkeit
abgegeben:
1.0 Funf der Stellungnahmen betreffen Hinterlandgrundstiicke, auf denen vor Aufstellung des Bebau-

ungsplans aufgrund der baulichen Vorpragung des jeweiligen riickwértigen Bereichs eine Bebau-
ung zuldssig war, die Planung jedoch keine Gberbaubaren Grundstiicksflachen vorsieht.

In den Stellungnahmen wird die Festsetzung von Baufenstern angeregt, die die erstmalige
Bebauung der Hinterlandgrundstiicke mit Hauptnutzungen erméglichen sollen. Zwei der Eingeber
wenden sich gegen die Anderung des friiher bestehenden Nutzungsrechts fir die Grundstiicke,
da sie einen gravierenden Wertverlust darstelle.

Stellungnahme der Verwaltung

Die Anderung oder Aufhebung geltenden Planungsrechts steht grundsétzlich im Ermessen der
Gemeinde; ein Rechtsanspruch auf Beibehaltung geltenden Planungsrechts besteht nicht. Auch
haben Bebauungsplane keine enteignungsrechtliche Vorwirkung. Ebenso wenig kann eine ent-
eignungsahnliche Wirkung unterstellt werden, da diese allenfalls aus einer Uberplanung privater
Grundstlicke entstehen, die deren private Nutzungsmdglichkeiten ausschlie3en. Dies ist hier je-
doch nicht der Fall; fur die Grundstiicke bleibt im Gegenteil das private Nutzungsrecht der Ei-
gentimer vollstandig bestehen.

Eine Anderung ergibt sich allerdings in Bezug auf die zulassige bauliche Nutzung. Die Planung
stellt insofern eine Einschrankung bestehenden Rechts dar, als bis zur Aufstellung des Bebau-
ungsplans ein Baurecht auf den betroffenen Flachen bestand, das durch die Planung nun aufge-
hoben wird.

Fur die Frage, ob mit der Nutzungsrechtsanderung ein Eingriff in eine geschiitzte Rechtsposition
verbunden ist, ist von entscheidender Bedeutung, ob von dem friiher bestehenden Baurecht in-
nerhalb einer nach den Regelungen des Baugesetzbuches (BauGB) bemessenen Frist Gebrauch
gemacht worden ist. Bestehende Bebauungsmdglichkeiten sind nach 8§ 42 BauGB (Entschéadi-
gung bei Anderung oder Aufhebung einer zuldssigen Nutzung) nur innerhalb von 7 Jahren nach
Beginn ihrer Zulassigkeit geschiitzt; nach Ablauf dieser Frist besteht bei einer Uberplanung durch
die Gemeinde kein Entschadigungsanspruch mehr.

Wenn das Nutzungsrecht mehr als 7 Jahre vor Aufstellung des Bebauungsplans bestand, aber
nicht ausgetibt wurde, ist daher nicht die zulassige Nutzung des Grundstiicks mafRgebend, son-
dern nur die tatsachlich ausgelbte Nutzung. Sofern es sich bei den betroffenen riickwartigen Fla-
chen um Garten bzw. begriinte Flachen handelt, wird durch die Planung in die verwirklichte Nut-
zung in keiner Weise einschrankend eingegriffen, sie wird im Gegenteil mit dem Bebauungsplan
geschutzt. Zwar verliert das Grundstiick an Wert, solche Verluste gehoren aber zu den Risiken,
mit denen Grundeigentum grundsatzlich behaftet ist. Sie begriinden keinerlei Anspruch gegen-
Uber der planenden Gemeinde, da kein tatsachlicher Schaden eingetreten ist, sondern nur eine
Maoglichkeit entfallt, die der Eigentiimer jedoch bisher tber viele Jahre nicht wahrgenommen hat.

Eine andere rechtliche Situation liegt vor, wenn der Anspruch auf Hinterlandbebauung unmittel-
bar vor Aufstellung des Bebauungsplans tatsachlich — z.B. durch einen entsprechenden Bauan-
trag — geltend gemacht worden ist. Eine Baugenehmigung ist eine geschitzte Rechtsposition, de-
ren Einschrankung als Eingriff in Eigentimerrechte zu werten ist. In einem solchen Fall stellt die
Bebauungsplanung einen Eingriff in die zulassige Nutzung dar, der entsprechende Entschadi-
gungsanspriiche nach sich ziehen kann.

Aber auch wenn sich die Rechtspositionen unterscheiden, ist die Betroffenheit der Eigentiimer in
beiden Fallen nachvollziehbar. Nicht umsonst sind die verfassungsrechtlich geschitzten Eigen-
timerbelange in der Bebauungsplanung auch besonders zu berlicksichtigen. Ein Bebauungsplan
bestimmt mit seinen Festsetzungen Inhalt und Schranken des Grundeigentums; deshalb genief3t
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der Eigentumsschutz bei der Planung Vorrang. Wenn dieser sich — wie in den vorliegenden Fal-
len — jedoch mit den Planungszielen nicht vereinbaren lasst und Eingriffe in das Eigentum nicht
vermeidbar sind, missen sie aus Griinden des Allgemeinwohls gerechtfertigt sein.

Solche Grinde liegen mit der Zielsetzung des Bebauungsplanes vor. Der Schutz der ,griinen
Lungen” in den rickwartigen Bereichen soll Wohnruhe und 6kologischen Ausgleich zu der hohen
baulichen Dichte des Kreuzviertels schaffen; dies sind stadtebauliche Steuerungs- und Ord-
nungsziele, die dem Allgemeinwohl dienen. Um diese Ziele zu verwirklichen, soll die Bebauungs-
planung die bestehenden Griin- und Freiraumstrukturen in den riickwartigen Bereichen sichern
und keine weiteren die Wohnqualitat beeintrachtigenden Nutzungsintensivierungen zuzulassen.
Daraus folgt, dass gerade in den rickwartigen Bereichen, in denen nach ,altem’ Recht gebaut
werden konnte, dieses frihere Planungsrecht aufzuheben ist.

Deshalb sind die Anregungen nicht nur jeweils im Einzelfall, sondern auch im Zusammenhang
aller drei Bebauungsplane fiir das Kreuzviertel zu sehen. Entsprechend dem dezidierten politi-
schen Auftrag, die griinen Lungen ohne eine weitere Intensivierung von Haupt- und Nebennut-
zungen zu schitzen, wurden in keinem ruckwartigen Bereich des Kreuzviertels neue Baufenster
festgesetzt. Wirde diesen vier Anregungen gefolgt, missten aus Gleichbehandlungsgriinden in
einer Vielzahl von ahnlichen Fallen im Kreuzviertel bestehende Bebauungsmdglichkeiten in den
Blockinnenbereichen durch Festsetzung von Uberbaubaren Grundstiicksflachen planungsrecht-
lich gesichert werden. Damit wirden friiher bestehende Verdichtungsmoglichkeiten aktiv neu an-
geboten. Dies ware mit den grundlegenden Planungszielen schlechterdings nicht vereinbar; nach
,altem’ Planungsrecht nicht zu verhindernde Verdichtung soll daher durch die Planung fiir die Zu-
kunft ausdriicklich ausgeschlossen werden.

Im Einzelnen betreffen die Stellungnahmen der Offentlichkeit folgende Grundstiicke:
Stellungnahme zum Grundstiick sidlich Cheruskerring 68 b (Flur 108, Flurstlicke 272, 273)

Der Eingeber gibt an, das im Blockinnenbereich sudlich des Hauses Cheruskerring 68 b gele-
gene Grundstlck sei vom Eigentumer 1980 als bebaubares Grundstuck erworben worden, und
wendet sich gegen die durch die Planung bewirkte Anderung des Nutzungsrechtes fir das

Grundstlick, da diese einen enteignungsgleichen Wertverlust darstelle.

Stellungnahme der Verwaltung

Vor Aufstellung des Bebauungsplanes ware, zumindest auf dem Flurstiick 272, seit 1980 eine
Bebauung auf dem Grundstiick zulassig gewesen, die Planung sieht dagegen keine tUberbauba-
ren Grundsticksflachen vor. Die Stellungnahme kann daher als Anregung zum Bebauungsplan
und zur Festsetzung eines entsprechenden Baufensters gewertet werden.

Die nach § 34 BauGB gegebene Bebauungsmdoglichkeit wurde seit mehr als 20 Jahren nicht ge-
nutzt. Im konkreten Fall sprechen zuséatzlich zu den unter 1.0 erlduterten wesentlichen Grinden
auch die besonderen Verhdltnisse gegen eine Abweichung von dem fiir das gesamte Kreuzviertel
geltenden Planungsprinzip.

Das Grundstiick liegt im 6stlichen Teil des Kreuzviertels, der durch besonders starke Verdichtung
gekennzeichnet ist; seine Bebauung weist durchgéngig groRere Hohen und Bautiefen auf als die
der westlichen Halfte des Kreuzviertels. Der vorliegende Block Cheruskerring / Kanal-/ Ketteler-/
Langemarckstrafe ist relativ grof3 und zumindest im Bereich des Grundstlicks auch durchgrint,
im Norden und Osten grenzt er unmittelbar an zwei HauptverkehrsstraRen. Seine GroRe bietet
das Potential, als ,griine Lunge" wirksam zu werden, und deren Schutz ist wegen seiner Lage
von besonderer Bedeutung. Insofern ist der Eingriff in das Grundeigentum an dieser Stelle kon-
kret durch die Zielsetzung des Bebauungsplanes gerechtfertigt.

Der Anregung sollte nach Abwéagung der privaten und 6ffentlichen Belange nicht gefolgt werden
(Beschlussvorschlag 1.2.1).
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Stellungnahme zum Grundstiick Coerdestr. 34 a (Flur 112, Flurstiick 1164)

Die Eingeberin regt an, im rickwértigen Grundstiicksbereich eine lberbaubare Grundstuicksfla-
che festzusetzen. Die Wertermittlung fiir das Grundstiick sei auf der Grundlage der 2001 erteilten
Baugenehmigung erfolgt, die restriktive Planung stelle eine erhebliche Beeintrachtigung der Ver-
wertungsmoglichkeiten dar und sei inhaltlich wegen der bereits vorhandenen, mit dem Gebaude
Coerdestr. 36 a unmittelbar angrenzenden Hinterlandbebauung an dieser Stelle nicht nachvoll-
Ziehbar.

Stellungnahme der Verwaltung

Die erteilte Baugenehmigung wurde vom Antragsteller zun&chst nicht in Anspruch genommen,;
kurz vor Ablauf ihrer Geltungsdauer wurde jedoch ihre Verlangerung beantragt. Diese wurde mit
Bezug auf die fur das Plangebiet erlassene Veranderungssperre abgelehnt. Im vorliegenden Fall
bestand also unmittelbar vor Aufstellung des Bebauungsplans ein Rechtsanspruch auf Hinter-
landbebauung, der auch durch den Antrag auf Verlangerung der Baugenehmigung wahrend des
Verfahrens geltend gemacht wurde. Die Planung stellt insofern einen Eingriff in die zulassige
Nutzung dar, der entsprechende Entschadigungsanspriiche nach sich ziehen kann.

Gleichwohl ist die Anregung planungsinhaltlich ebenso zu sehen wie die tbrigen beiden, die sich
auf neue Baufenster im riickwartigen Bereich richten. Zusatzlich zu den unter 1.0 erlauterten we-
sentlichen Grinden sprechen auch die besonderen Verhéltnisse gegen eine Abweichung von
dem fiir das gesamte Kreuzviertel geltenden Planungsprinzip.

Die drei vorhandenen Geb&aude im Blockinnenbereich Coerde-/ Ketteler-/ Zuhorn-/ Maximilian-
stralBe sind Altbauten, die zum Teil schon aus der Zeit vor Griindung des Kreuzviertels stammen.
Das unmittelbar angrenzende Gebdude Nr. 36 a beinhaltet mit der Altenbegegnungsstétte eine
gemeinbedarfsahnliche Nutzung, die ihm eine gewisse infrastrukturelle Bedeutung gibt. Insofern
haben die bestehenden Gebaude funktional und stadthistorisch eine andere Wertigkeit als eine
Neubebauung mit Wohnnutzung. Die bauliche Vorpragung hat zwar in der Vergangenheit bau-
rechtlich die Zuléassigkeit des Bauantrags nach 8§ 34 BauGB begriindet; bei der stéadtebaulichen
Neuplanung jedoch, zu deren Inhalten eben keine weitere bauliche und Nutzungsintensivierung
im Blockinnenbereich gehort, kann die Angemessenheit einer Neubebauung aus dem Bestand
nicht abgeleitet werden.

Der Anregung sollte nach Abwagung der privaten und 6ffentlichen Belange nicht gefolgt werden
(Beschlussvorschlag 1.2.2).

Stellungnahme zum Grundstiick hinter Duirerstr. 30 (Flur 112, Flurstiicke 205, 220, 1152, 1153)
Der Eingeber regt an, im Blockinnenbereich dstlich des Hauses Direrstr. 30 ein Baufenster fest-
zusetzen, um damit die im Blockinnenbereich bestehende Einfamilienhausgruppe Coerdestr. 3 a-

f zu ergénzen.

Stellungnahme der Verwaltung

Mdglicherweise ware vor Aufstellung des Bebauungsplanes, zumindest auf dem Flurstiick 205,
planungsrechtlich eine Bebauung zuldssig gewesen. Ob sich diese Mdglichkeit baurechtlich (Ab-
standsflachen, ErschlieBung) hatte realisieren lassen, kann dahin gestellt bleiben; sie wurde je-
denfalls mehr als 7 Jahre lang nicht genutzt.

Zusatzlich zu den unter 1.0 erlauterten wesentlichen Griinden spricht im konkreten Fall auch ge-
rade die schon vorhandene Dichte der nach ,altem’ Planungsrecht nicht zu verhindernden Be-
bauung im Blockinnenbereich gegen eine Abweichung von dem fiir das gesamte Kreuzviertel
geltenden Planungsprinzip.

Der Anregung sollte nach Abwéagung der privaten und 6ffentlichen Belange nicht gefolgt werden
(Beschlussvorschlag 1.2.3).
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Stellungnahme zum Grundstiick Rudolf-von-Langen-Str. 15 a (Flur 112, Flurstiick 880)

Der Eingeber regt an, auf der zur Promenade hin gelegenen riickwartigen Grundstiicksflache
eine Uberbaubare Grundstiicksflache festzusetzen, die denjenigen auf den Nachbargrundstiicken
entspricht. In der Stellungnahme wird geltend gemacht, dass das Fehlen eines neuen Baufens-
ters im Vergleich zur Sicherung des Bestands auf den Nachbargrundstiicken eine nicht zu recht-
fertigende Benachteiligung des Grundstiicks darstelle.

Ferner begriinde die Bestandssicherung einen Schutz der Nachbarbebauung in einem MalR3e, das
Uber das bisher nach § 34 BauGB gegebene hinausgehe. Damit sei das Planziel des Erhalts der
~grinen Lungen“ in diesem Bereich ohnehin nicht erreichbar und kdnnte deshalb durch eine Hin-
terlandbebauung an der Rudolf-von-Langen-Str. 15 auch nicht nennenswert beeintrdchtigt wer-
den. Aus diesem Grunde sei der mit der Planung verbundene Eingriff in das grundgesetzlich ge-
schiitzte Eigentumsrecht unverhaltnismafig und nicht durch ein Uberwiegendes 6ffentliches Inte-
resse zu rechtfertigen.

Stellungnahme der Verwaltung

Inwiefern die Reichweite des Bestandsschutzes von der planungsrechtlichen Grundlage abhan-
gen sollte, die die Zulassigkeit begrindet, kann nicht nachvollzogen werden. Ein nach geltendem
Planungsrecht zulassiges Gebaude genief3t jedenfalls aktiven Bestandsschutz. So wirde der
Verzicht auf Baufenster fur den riickwartigen Bestand rechtlich einen unmittelbaren und gravie-
renden Eingriff in grundgesetzlich geschiitztes Eigentum darstellen. Zwar wirde eine solcherma-
Ben restriktive Planung einer konsequenten Umsetzung des wesentlichen Planungszieles ent-
sprechen; sie wurde deshalb im Bebauungsplanverfahren auch sorgféltig erwogen und gepriift.
Nach Abwagung der 6ffentlichen und privaten Belange wurde sie jedoch verworfen; der Eingriff in
das bebaute Grundeigentum erscheint im Verhaltnis zum Nutzen als ungerechtfertigt, da eine
solche Planung nur in den — in ungewisser Zukunft liegenden — Einzelfallen erfolgreich ware, in
denen der Gebaudebestand aufgegeben wiirde.

Im vorliegenden Fall wurde die nach § 34 BauGB seit mehreren Jahrzehnten bestehende pla-
nungsrechtliche Mdglichkeit einer riickwértigen Bebauung bisher nicht genutzt. Zusatzlich zu den
unter 1.0 erlauterten wesentlichen Griinden sprechen auch die besonderen Grundstiicksverhalt-
nisse gegen eine Abweichung von dem fir das gesamte Kreuzviertel geltenden Planungsprinzip;
sie relativieren aul3erdem die geriigte Benachteiligung gegeniiber den Nachbargrundstticken.

Auf dem Grundstiick Rudolf-von-Langen-StraRe Nr. 15 befindet sich sidlich des vorhandenen
Wohnhauses ein eingetragenes Naturdenkmal. Es handelt sich dabei um eine Platane mit einem
Stammumfang von 4,20 m, einer H6he von 32,00 m und einem Kronendurchmesser von 23,50 m
im Jahre 2001. Eine bauliche Nutzung der riickwartigen Flache Nr. 15 a héatte auf die von der
Baumkrone Uberstandene Grundflache Ricksicht nehmen und zusétzlich einen Abstand vom
Kronentraufbereich einhalten missen. Damit ware bei der Grundstiicksbreite von ca. 22 m allen-
falls eine Bebauung unmittelbar an der dstlichen Nachbargrenze und in sehr eingeschranktem, im
Vergleich zu den Nachbargebauden geringem Umfang mdéglich gewesen.

Die im ruckwartigen Bereich der Rudolf-von-Langen-Stral3e vorhandenen Geb&ude bilden keine
zusammenhangende Bebauung, in der das Grundstiick Nr. 15 a den Eindruck einer ,Baulticke”
machen wirde. Im Gegenteil ist der sehr stark durch Griin gepragte rickwartige Bereich — trotz
einzelner in den Bereich der Promenade hineinwirkender Gebdude — gerade durch die freien
Grundstlicke eng mit dem Grinbereich der Promenade verbunden und gewissermafen verzahnt.
Eine Bebauungsmdglichkeit auf den bisher frei gebliebenen Grundstiicken 15 a — sowie konse-
quenterweise ebenso auf den riickwartigen Flachen der Nr. 11 und 9 — wirde diese parkahnliche
Verflechtung zwischen privaten und offentlichen, intensiv und mit altem Baumbestand bewachse-
nen Grunflachen zerstoren.

Die Promenade erfilllt fir das dicht besiedelte Kreuzviertel wichtige Funktionen des 6kologischen
Ausgleichs und der Naherholung. Fur die zur Promenade orientierten rickwartigen Grundsticks-
flachen gilt daher in besonderem MalR3e der Grundsatz des Schutzes und Freihaltens der ,griinen
Lungen®.
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Der Anregung sollte nach Abwéagung der privaten und 6ffentlichen Belange nicht gefolgt werden
(Beschlussvorschlag 1.2.4).

Stellungnahme zum Grundstiick Ferdinandstr. 4 (Flur 112, Flurstiick 588)

Der Eingeber regt an, im Bereich des im rickwartigen Grundsticksbereich bestehenden Neben-
gebadudes (Garagen, ca. 35 gm) ein Baufenster festzusetzen, um das auf dem Nachbargrund-
stick Kanalstr. 47 bestehende Fahrradgeschéft unter Einbeziehung dieser Flache konkurrenzfa-
hig erweitern zu kénnen.

Stellungnahme der Verwaltung

Vor Aufstellung des Bebauungsplans wéare eine Umnutzung des Nebengebaudes als Geschéfts-
erweiterung seit Jahrzehnten zulassig gewesen; die Méglichkeit wurde jedoch nicht genutzt. Zwar
ist das investive Interesse des Eingebers nachvollziehbar; in dem engen Baublock Kanal-/ Ferdi-
nand-/ Wermeling-/ KettelerstraRe spricht jedoch zusétzlich zu den unter 1.0 erlauterten wesentli-
chen Grinden auch gerade die schon vorhandene Dichte der nach ,altem’ Planungsrecht nicht zu
verhindernden Bebauung im Blockinnenbereich gegen eine Abweichung von dem fiir das ge-
samte Kreuzviertel geltenden Planungsprinzip.

Der Anregung sollte nach Abwégung der privaten und 6ffentlichen Belange nicht gefolgt werden
(Beschlussvorschlag 1.2.5).

Stellungnahme zum Grundstiick Kanalstr. 47 (Flur 112, Flurstiick 586)
Der Eingeber regt an, die im Blockrand festgesetzte Baugrenze im Bereich des riickwéartigen An-
baus nach Suden um ca. 3 m zu verschieben, um das bestehende Fahrradgeschéaft konkurrenz-

fahig erweitern zu kdnnen.

Stellungnahme der Verwaltung

Die Anregung betrifft die vorhandene Bebauung im Blockrand, die mit einem eingeschossigen
Anbau eine Gesamttiefe von ca 23 m aufweist. Rickwértige Anbauten im Blockrand sollen mit
der textlichen Festsetzung 1.2 auch kinftig ermdglicht werden. Der Bebauungsplanentwurf er-
laubt — bei Einhaltung der notwendigen Abstandflache zum sidlichen Nachbargrundstiick — eine
Geschaftserweiterung um ca 22 gm. Mit der Anregung wird eine Erweiterung um insgesamt ca 31
gm angestrebt, die die Existenz des bestehenden Handwerks- und Einzelhandelsbetriebs und
seiner Arbeitsplatze sichern soll.

Mit einer VergréRerung des rickwartigen Anbaus sind zwar grundséatzlich die Planungsziele be-
rihrt; im vorliegenden Fall ergibt sich durch die Anregung jedoch nur eine geringfligige Vergro3e-
rung des Baufensters im Blockrand um 9 gm. Wegen der Geringfugigkeit der angeregten Veran-
derung sind die Planungsziele nicht beeintrachtigt.

Die investiven Belange des Eigentiimers missen auf dem Grundstick Ferdinandstr. 4 (s. 1.5)
hinter das Ubergeordnete Planungsziel zuriicktreten. Im vorliegenden Fall einer Blockranderwei-
terung sind sie ebenso wie der offentliche Belang der Sicherung der wohnortnahen Versorgung
vorrangig zu beriicksichtigen. Nachbarliche Belange sind nicht betroffen, da die Héhe der Erwei-
terung durch die textliche Festsetzung 1.3 auf die Hohe des vorhandenen Anbaus begrenzt ist
und die baurechtlich erforderlichen Abstéande eingehalten werden missen.

Der Anregung sollte gefolgt werden (Beschlussvorschlag 1.1.1). Da die Anderung geringfiigig ist
und keine offentlichen oder nachbarlichen Belange berihrt sind, ist keine erneute Offenlegung
erforderlich.

Stellungnahme zum Grundstiick Zuhornstr. 13 (Flur 112, Flurstiicke 411, 412, 413)
Der Eingeber regt an, das im Blockrand festgesetzte Baufenster in Anlehnung an das benach-

barte Gebaude Maximilianstr. 66 um 3 m nach Siden zu erweitern, um groRere Flexibilitat in der
Platzierung einer Bebauung und eine Blickbeziehung zur Kreuzkirche zu erméglichen.
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Stellungnahme der Verwaltung

Die Anregung betrifft das Baufenster im sidlichen Teil des Grundstiicks Nr. 15, der als Garten
genutzt wird. Zwischen der sitdoéstlichen und sidlichen Grundstiicksgrenze und den jeweiligen
StraRenverkehrsflachen Zuhorn- bzw. MaximilianstraRe befinden sich private Grundstiicksflachen
im Eigentum bzw. in der Verwaltung der Stadt, Uber die derzeit neben den stral3enbegleitenden
Gehwegen ein zuséatzlicher — und daher entbehrlicher — FulRweg verlauft. Auf beiden angrenzen-
den Flachen befinden sich grol3kronige Laubbdume, die den Stralenraum pragen.

Das geplante Baufenster stellt keine Nachverdichtung im Blockinnenbereich, sondern eine Be-
bauungsoption im Blockrand dar. Dem Eigentiimer sollte an dieser Stelle im Ausgleich zwischen
seinen Interessen und den Planungszielen eine zugleich angemessene und begrenzte Bebau-
barkeit des bestehenden groRen und im Sinne der ,griinen Lungen“ durchaus pragenden Eck-
gartens ermoglicht werden. Das Baufenster wurde im Verfahren aufgrund einer konkreten Voran-
frage bereits gegeniber der urspringlich mit der Politik abgestimmten Entwurfsplanung vergro-
Bert und — in erneuter Abstimmung mit dem Fachausschuss des Rates — als solitares Baufenster
mit Abstand vom nérdlichen Bestand und sidlicher Baugrenze in Fortsetzung der Flucht des
westlich angrenzenden Bestandes festgesetzt.

Die Planung stellt damit bereits eine erheblich groRere Inanspruchnahme des Eckgartens dar als
ursprunglich mit Ricksicht auf den Baumbestand und seine pragende Wirkung auf den offentli-
chen Raum geplant war. Eine noch weitere Ausdehnung des Baufensters nach Siiden wirde ein
unverhaltnismaRig groRes Baufenster entstehen lassen, das eine vollstandige Aufgabe des Eck-
gartens ermoglichte. Die angeregte Verlangerung des Baufensters erstreckt sich zudem nicht auf
das private Grundstiick Nr. 15, sondern auf die oben erlauterte stdlich angrenzende Flache.
Wenn auch der FuBweg funktional entbehrlich ist und die Flache grundsatzlich der privaten
Grundstiicksflache zugeordnet werden kdnnte, sollte doch ihre Nutzung als begriinte Flache ge-
sichert bleiben. Der Wunsch nach Blickbeziehung ist kein geschitzter Belang und gegeniiber den
Ubergeordneten Planungszielen grundsatzlich als nachrangig zu werten.

Der Anregung sollte nach Abwégung der privaten und o6ffentlichen Belange nicht gefolgt werden
(Beschlussvorschlag 1.2.6).

4. Stellungnahme zum Weg zwischen Coerdestr. 25 und 27 (Flur 112, Flurstiicke 1068, 1069)

Es wird vorgeschlagen, die ungebuchte Wegeflache fur den oéffentlichen Verkehr zu widmen, da
die Flachen zur ErschlieBung der Hauser Hoyastr. 32 und Coerdestr. 25 und 27 genutzt wirden,
Fragen beispielsweise der Unterhaltung und Verkehrssicherung jedoch ungeklart seien. Bemi-
hungen, die Eigentumsverhdaltnisse zu regeln, seien in der Vergangenheit am mangelnden Inte-
resse der Anlieger gescheitert.

Stellungnahme der Verwaltung

Rechtliche Voraussetzung fiir eine Umsetzung des Vorschlages wére eine Festsetzung der We-
geflachen als StralRenverkehrsflaiche im Bebauungsplan. Die Stellungnahme kann daher als ent-
sprechende Anregung zum Bebauungsplan aufgefasst werden.

In den Bebauungsplanen Nr. 479, 480 und 481 fiir das Kreuzviertel werden vorhandene Stiegen
in rickwartigen Bereichen nur dann als Verkehrsflachen festgesetzt, wenn sie neben dem Stra-
Bennetz der Verknlpfung der Quartiere fir FuRganger und Radfahrer dienen. Dabei werden sie
zur Unterscheidung zwischen Straf3enrandbebauung und rickwartigen Grundstiicksbereichen
nicht als StraBenverkehrsflachen, sondern als Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
festgesetzt.

Die genannten Wegeflachen erfiillen keinerlei Verbindungsfunktion im oben genannten Sinne.
Die daruber riickwartig erschlossenen Héauser liegen zugleich jeweils an als StraRenverkehrsfla-
chen festgesetzten Strafl3en. Insofern besteht keine stadtebauliche oder eigentumsrechtliche
Notwendigkeit flir eine Festsetzung im Bereich der Wegeflache. Im Gegenteil wiirde eine Umset-
zung der Anregung sowohl dem funktionalen Sinn der speziellen Festsetzung fur die erlauterten
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Wegeverbindungen als auch dem tbergeordneten Planungsziel widersprechen, die riickwartigen
Bereiche von Verkehr freizuhalten. Dem Interesse des Eingebers ware auferdem durch eine
Festsetzung nicht gedient, da die bemangelten Unklarheiten nicht aus planungsrechtlichen, son-
dern aus den eigentumsrechtlichen Verhaltnissen resultieren.

Der Anregung sollte nach Abwagung der privaten und 6ffentlichen Belange nicht gefolgt werden
(Beschlussvorschlag 1.2.7).

Aus der parallel durchgefiihrten Amterbeteiligung ergaben sich noch folgende Anderungserfor-
dernisse:
5.1 Beim Gebaudekomplex WichernstraRe 8 (EVK) wird ein bisher als Denkmal gekennzeichnetes

5.2

53

54

5.5

5.6

5.7

Gebaude korrigiert in ,Erhaltenswertes Gebaude" und zusatzlich ein weiteres Baudenkmal nach-
richtlich dargestellt (Beschlussvorschlag 1.1.2).

Die Abgrenzung der Gemeinbedarfsflache im Bereich der Kreuzschule zu dem stadtischen
Grundstlick Hoyastral3e 8 wird geandert (Beschlussvorschlag 1.1.3).

Im Bereich der Grundstiicke Durerstral3e 28 sowie Nordstral3e 47 / 49 wird die festgesetzte Ver-
kehrsflache auf das notwendige Mal3 zuriickgenommen (Beschlussvorschlag 1.1.4).

Die Gebaude Rudolf-von-Langen-Strae 37 und Coerdestrale 3f waren bisher nicht eingemes-
sen und daher auch nicht in der Katastergrundlage dargestellt. Dies ist nunmehr geschehen. Die
Gebaude werden in ihrem Bestand durch die Festsetzung von tiberbaubaren Grundstiicksflachen
gesichert (Beschlussvorschlag 1.1.5).

Im Bereich der Gebaude Ferdinandstral3e 8 und 10 wird das rickwartige Wohnhaus Ferdinand-
stral3e 10 a durch die Festsetzung einer Uberbaubaren Grundsticksflache im Bestand gesichert.
Das stattdessen versehentlich erstellte Baufenster um das riickwértige Nebengeb&ude auf dem
Grundstiick FerdinandstralRe 8 wird entfernt (Beschlussvorschlag 1.1.6).

In die textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan wird ein Hinweis zum Verhalten bei der
Entdeckung von Bodendenkmalen aufgenommen (Beschlussvorschlag 1.1.7).

Die Naturdenkmale im Plangebiet werden nachrichtlich dargestellt (Beschlussvorschlag 1.1.8).
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