Anlage 01 zur VO/0229/10

Bebauungsplan Nr. 1150V - Katernberger Str. / Am Buschh&auschen -

Abwéagungsvorschlag zu den insgesamt im Verfahren vorgebrachten
Stellungnahmen

1. Stellungnahmen aus der frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung
(Burgerdiskussion) vom 25.05.2010 gem. 8 3 Abs. 1 BauGB
Wahrend der Offentlichkeitsbeteiligung (Burgerdiskussion) sind folgende fur das
Planverfahren relevante Stellungnahmen (Anregungen) vorgebracht worden:

1.1 Stellungnahme: Mehrere Blrger beflrchten, dass durch das geplante
Mehrfamilienhaus an der Katernberger Strale der Charakter des Briller Viertels
negativ beeinflusst wird. Das Geb&aude flige sich nicht in die vorhandene historische
Bebauung ein. Es wird angeregt auf diese Bebauung zu verzichten.

Abwéagungsvorschlag zu 1.1 : Die Stellungnahme wird nicht berticksichtigt

Mit dem Baurecht an der Katernberger Stral3e und der Bebauung des Hintergelandes
durch zwei freistehende Einfamilienhduser, sollen die wirtschaftlichen
Voraussetzungen zur Sanierung und zum Erhalt der denkmalgeschitzten Villa Am
Buschhauschen 70 geschaffen werden. Diesbezlglich gilt es zu bedenken, dass
durch den derzeit noch rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 840 bereits ein Baurecht
an der Stralle Am Buschhduschen vorgesehen war. Dieses Baurecht kann aber
durch den jungst ins Blickfeld gerickten denkmalwerten Garten mit
denkmalgeschitzten Pavillon  nicht  umgesetzt  werden. Um einen
Interessensausgleich zwischen Denkmalschutz und Baurecht zu erreichen und dem
Grundstickseigentimer eine angemessene Nutzung des Grundstiickes zu
ermdglichen, soll deswegen das Baurecht an der StraBe Am Buschhauschen
entfallen und dafiir die hier geplanten Baurechte geschaffen werden. Die Planung
des Mehrfamilienhauses zwischen den beiden Denkmalern Am Buschhauschen 70
und Katernberger Strale 87 erfordert dabei ein hohes MalR an Qualitat sowie die
Vereinbarkeit mit den Denkmalschutzbelangen. Die Planung wurde deswegen
sowohl mit der Denkmalbehdrde abgestimmt, als auch dem Gestaltungsbeirat der
Stadt als beratendes Fachgremium vorgestellt. Als Ergebnis ist hierzu festzuhalten,
dass das Gebaude eine hohe architektonische Qualitat besitzt und unter Verwendung
von denkmalschutzgerechten AuRenmaterialien (vorgesehen ist hier die Verwendung
von Sandstein und Holz) eine auch an dieser empfindlichen Stelle angemessene und
denkmalvertragliche Bebauung darstellt. Durch den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 1150V ist es moglich diese abgestimmte Gebaudeplanung als
Durchfuihrungsverpflichtung dem Vorhabentréger aufzuerlegen.

1.2 Stellungnahme: Ein Birger bemangelt, dass durch die Bebauung der wertvolle
Bewuchs des Gartengrundstiickes mit seinen zahlreichen Baumen zerstort wirde.
Diese ,grune Lunge® wurde verloren gehen oder doch zumindest zerteilt werden. Mit
Blick hierauf und den ricklaufigen Einwohnerzahlen Wuppertals ware eine solche
massive Bebauung unverstéandlich.

Abwagungsvorschlag zu 1.2: Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Der Birger hat Recht mit der Anmerkung, dass die Einwohnerzahlen Wuppertals
rucklaufig sind. Die Grinde hierfir sind vielschichtig und beruhen neben dem zu
verzeichnenden demographischen Wandel innerhalb der Bevolkerungsstruktur auch
auf Wohn-, Arbeits- und anderen persoénlichen Beweggriinden. Allerdings kann



hieraus kein genereller Ablehnungsgrund fir Wohnbauvorhaben innerhalb des
Stadtgebietes im Allgemeinen oder an dieser Stelle im Besonderen abgeleitet
werden. Es sind diesbeziiglich keine Anhaltspunkte dafiir erkennbar, dass hier in
einen ,Leerstand® quasi hinein geplant wurde. Ebenso wenig kann der Argumentation
gefolgt werden, dass dem auf dem Grundstick vorhandenen Baum- und
Strauchbestand eine tber den engen lokalen Grundstiicksbereich hinausgehende
Okologische / klimatische Wirkung zugeschrieben werden kann. Es handelt sich hier
um einen typischen, wenn auch gréf3eren Hausgarten, der einer gartnerischen
Gestaltung ohne weiteres zuganglich ist. Entsprechend kann auch schon jetzt der
vorhandene Bewuchs entfernt bzw. stark verandert werden. Durch die aufgehobene
Baumschutzsatzung wurde den Grundstlickseigentiimern diesbeziglich mehr
Gestaltungsspielraum eingerdumt. Die mit dem Bauvorhaben einhergehenden
Bodenversiegelungen werden durch die Festlegung der Grundflachenzahl (8 19
BauNVO) reglementiert. Hierdurch stehen tbermafige Bodenversiegelungen nicht zu
befirchten.

1.3 Stellungnahme: Eine Birgerin regt an, dass der denkmalgeschitzte Pavillon
versetzt werden konne, um an dieser Stelle das Mehrfamilienhaus zu errichten.
Damit wirde ein Kompromiss zwischen den Bauwiinschen des Grundeigentimers
und den Belangen der Baudenkmaler erreicht und man musste nicht zwischen den
beiden Baudenkmalern bauen.

Abwéagungsvorschlag zu 1.3: Die Stellungnahme wird nicht berticksichtigt.

Dem vorgeschlagenen Kompromiss kann aus denkmalschutzrechtlichen Bedenken
nicht gefolgt werden. Ein Grof3teil des zur Villa zugehérigen Gartens bildet
zusammen mit dem Hauptgebaude und dem Pavillon ein schitzenswertes bzw.
geschutztes Ensemble. Der Pavillon kann nicht versetzt werden ohne diesen
denkmalgeschitzten Zustand nachhaltig zu verdndern bzw. aufzulésen. Die
Neubebauung (Mehrfamilienhaus + 2 Einfamilienhduser) wurde aus diesem Grund
aulerhalb des Konflikt-Bereiches platziert, so dass eine Denkmalvertraglichkeit
gegeben ist.

1.4 Stellungnahme: Ein Birger regt an, aufgrund der negativen Erfahrungen mit
Neubauten im Briller Viertel in der letzten Zeit, sehr sorgsam die Neubebauung
festzulegen. Insbesondere muss verhindert werden, dass durch zu pauschale
Festsetzungen im Bebauungsplan der Bauherr mittels einer geschickten
Ausnutzungsplanung wesentlich héhere oder grol3ere Geb&ude errichtet, als in den
hier gezeigten Planen erkennbar sei. Des Weiteren stellt er die Frage, in wie weit die
Stadt Einfluss auf die zu verwendenden Baumaterialien fir die Fassade habe.

Abwagungsvorschlag zu 1.4: Der Stellungnahme wird gefolgt.

Dem Burger ist insoweit recht zu geben, dass allein Uber die Festsetzung der Zahl
von Vollgeschossen ein Baukdrper, zumindest in einem héangigen Gelande, nicht
hinsichtlich der Gebaudehdhe bestimmt wird. Der vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes enthélt deswegen Regelungen zur maximalen Gebaudehdhe bzw.
Trauf- und Firsthbhe fur die Neubauten. Ebenso werden im Vorhaben- und
ErschlieBungsplan und dem Durchfihrungsvertrag weitere Aussagen zur
Fassadengestaltung (Material und Farbe) und dariiber hinaus gehende erforderliche
Vorschriften aufgenommen.

1.5 Stellungnahme: Ein Blrger regt an, die ErschlieBung der Neubebauung allein tber
die Katernberger Strale abzuwickeln, um verkehrliche Probleme auf der Stral’e Am
Buschhauschen zu vermeiden.



Abwagungsvorschlag zu 1.5: Die Stellungnahme wird teilweise berilicksichtigt.
Aufgrund der Topographie des Plangebietes kann das geplante Mehrfamilienhaus
nur sinnvoll von der Katernberger Stral3e aus angedient werden. In diesem Bereich
liegt das derzeitige Gelande ca. 2-3 Metern oberhalb des StralRenniveaus. Aus
diesem Grund ist unterhalb des Hauses eine Tiefgarage vorgesehen, um utberhaupt
die privaten Stellplatze auf dem Grundstick unterbringen zu kdnnen. Die im
Hintergelande geplanten zwei freistehenden Einfamilienh&user sollen Uber die Stral3e
Am Buschhauschen und von dort Uber einen bestehenden Privatweg angedient
werden. Auch die Feuerwehrzufahrt soll hierlber sichergestellt werden. Die Stral3e
Am Buschhauschen stellt sich in der Ortlichkeit als ca. 6 Meter breite Verkehrsflache
mit begleitenden Gehwegen dar. Es bestehen diesbeziiglich keine verkehrlichen
Bedenken den Quell- und Zielverkehr der beiden Einfamilienhduser mit insgesamt
maximal 4 Wohneinheiten Uber diese Stral3e abzuwickeln.

1.6 Stellungnahme: Die unmittelbar an das Plangebiet angrenzende Kirchengemeinde
bittet darum, dass bei der Planung Rucksicht auf den angrenzenden Friedhof mit
dem entsprechenden Ruhebedirfnis genommen wird. Die geplanten
Einfamilienhduser sollten demnach nicht zu hoch werden und einen angemessenen
Abstand von dem Friedhof einhalten.

Abwégungsvorschlag zu 1.6: Die Stellungnahme wird bericksichtigt.

Innerhalb des Vorhaben- und ErschlielBungsplanes ist die Lage der Baukdrper durch
Baugrenzen festgelegt. Die GroRe der Baufelder erlaubt dabei eine gewisse Varianz
beziglich der Lage der Geb&ude innerhalb der Baufelder. Durch die Baugrenzen ist
aber auch sichergestellt, dass ein angemessener Abstand zum Friedhof eingehalten
wird. Die maximale Gebaudehohe ist durch Festsetzungen im Plan auf ca. 8 Meter
Uber vorhandenem Gelande limitiert. Des Weiteren ist eine Heckenpflanzung entlang
der Grundstiicksgrenze zwischen Friedhof und Baugrundstiick vorgesehen, um die
Einsichtigkeit zwischen den jeweiligen Nutzungen zu vermindern.

2 Stellungnahmen aus der Beteiligung der Behdérden und sonstigen Tragern
offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB (§ 13a Abs. 2 BauGB)
Im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und Trager offentlicher Belange sind
folgende verfahrensrelevante Stellungnahmen vorgebracht worden.

2.1 Stellungnahme des Kampfmittelbeseitigungsdienstes (KBD) vom 11.01.2011
Der Kampfmittelbeseitigungsdienst weist daraufhin, dass eine Auswertung des
Planbereiches nicht madglich war. Es kann somit das Vorhandensein von
Kampfmitteln im Plangebiet nicht ausgeschlossen werden. Im Rahmen von
Bautatigkeiten ist entsprechend umsichtig Zu verfahren. Der
Kampfmittelbeseitigungsdienst  gibt  diesbezlglich  nahere  Hinweise  und
Handlungsempfehlungen, welche im Rahmen der Bautétigkeiten zu beachten sind.

Abwagungsvorschlag zu 2.1: Die Stellungnahme wird entgegengenommen

Die Empfehlungen des KBD werden direkt an den Vorhabentrager weitergeleitet. Ein
Hinweistext im  vorhabenbezogenen  Bebauungsplan ist wegen der
Allgemeingultigkeit der Aussagen des KBD, die im Rahmen von Bautatigkeiten
ohnehin beachtet werden mussen, nicht erforderlich.

2.2 Stellungnahme des Landschaftsverband Rheinland (LVR) - Amt far
Denkmalpflege vom 17.01.2011
Von Seiten des LVR werden keine Bedenken gegen die Planung geltend gemacht.
Die geplante Lage der Neubauten zu den denkmalgeschitzten Villenbauten und dem
Park sowie der Friedhofsanlage wurden mit dem LVR abgestimmit.



Abwagungsvorschlag zu 2.2: Die Stellungnahme wird entgegengenommen.

Das LVR wurde frihzeitig in den Abstimmungsprozess zu der Neuplanung mit
einbezogen, um die denkmalschutzrechtlichen Belange in geeigneter Art und Weise
in das Planverfahren einzustellen.

2.3 Stellungnahme des Landesbetrieb Wald und Holz NRW vom 03.02.11
Der Landesbetrieb weist daraufhin, dass siud-6stlich angrenzend an das Plangebiet
Wald im Sinne des Landesforstgesetztes vorhanden ist. Sollten die Baurechte
angrenzend an den Wald genutzt werden, so sind die Hauser durch die méchtigen
alten Buchen bedroht, in deren Fallbereich sie gebaut waren.

Abwagungsvorschlag zu 2.3: Der Stellungnahme wird gefolgt

Der Landesbetrieb weist richtigerweise auf den angrenzenden Wald hin. Um die
Geféahrdung der neu geplanten Hauser durch fallende Baume zu minimieren, werden
die sud-oOstlichen Baugrenzen der beiden Baufelder um jeweils 5 Meter
zurickgenommen. Hierdurch wird ein Abstand der neuen Gebdude zum Wald
eingehalten (ca. 15 Meter), wie dieser auch durch das vorhandene Gebadude Am
Buschhduschen Nr. 64 gegeben ist. Dadurch, dass die hohen Buchen nicht
unmittelbar an der gemeinsamen Grundstiicksgrenze stehen, wird in Abstimmung mit
dem Landesbetrieb der neue Abstand als ausreichend angesehen. Aufgrund der
angrenzend an den Wald bestehenden Bebauung an den StralBen Am
Buschhauschen sowie der Herwarthstralle hat der Waldbesitzer diesbeziglich
bereits eine hohere Sorgfaltspflicht gegentiber den Angrenzern, um eine Gefahrdung
durch fallende Baume nach Mdglichkeit zu vermeiden.

3 Stellungnahmen zur offentlichen Auslegung der Planung gem. § 3 Abs. 2
BauGB (8 13a Abs. 2 BauGB)
Wahrend der oOffentlichen Auslegung der Planung vom 20.12.2010 bis zum
24.01.2011 sind folgende verfahrensrelevante Stellungnahmen vorgebracht worden.

3.1 Schreiben eines Birgers vom 21.01.2011
Es werden mehrere Fragen zum Planverfahren wie folgt gestellt:

- Es wird die Frage gestellt, seit wann die Stadt einem Eigentiimer Sonderrechte bzw.
Vorteile erteilt, damit er mehr Geld erwirtschaften kann? Wenn ein Haus- oder
Villenbesitzer jahrelang nicht in das Gebaude investiert, stiegen die Kosten fir die
Instandsetzung. Dieses Wissen ist nicht neu, sondern Allgemeingut. Deshalb kénne
der Eigentimer doch nicht Forderungen an die Stadt zur Sanierung seiner Villa
stellen. Ehemalige Mieter des Anregers aus der Friedrich-Ebert-Str. haben eine
Wohnung in dem Gebaude "Am Buschhéauschen 70" bezogen. Die Wohnung war zu
diesem Zeitpunkt bereites fertig renoviert. Die angeflihrte Begrindung, das Geld aus
der Vermarktung des Grundstlicks zur Renovierung der Villa benétigt wiirde, ist somit
unwahr. Die Renovierung der Villa hat bereits stattgefunden, wéahrend das Geld aus
dem Erlés der Bebauung des Grundsticks erst in Zukunft flieBen wird. Aber kein
Handwerker lasst sich darauf ein, nach Rechnungsstellung eineinhalb oder zwei
Jahre auf die Bezahlung zu warten. Somit entfallt auch die Begriindung fir sdmtliche
Sonderrechte.

- Der Anreger verweist auf den Artikel der Westdeutschen Zeitung vom 11.10.2010
"...Briller Viertel: Rollen bald die Bagger? Je naher die Denkmalbereichssatzung fur
das Briller Viertel rickt, desto mehr dréngen Villenbesitzer des Quartiers darauf, die
derzeit noch bestehenden planungsrechtlichen Méglichkeiten auszuschopfen...”
Wenn hier eine Sondererlaubnis erteilt wird, so wollen auch andere Villen- bzw.
Grundstlicksbesitzer ihre Grundstiicke nach diesem Vorbild bebauen, um mehr Geld
aus ihren Grundsticken heraus zu holen. Das wiederum bedeutet eine massive



Zerstorung des Viertels. Sollte auf dem Grundstiick Am Buschhauschen 70 eine 4 -
geschossige Bauweise erlaubt werden, wird diese 4- geschossige Bauweise flr die
Gartengrundsticke im Viertel dazu fuhren, dass die vom Denkmalschutz geforderte
Unterordnung der Neubauten den Denkmalern gegeniiber geradezu ins Gegenteil
verkehrt wird. Es wird vom Anreger die Frage gestellt, ob die Absicht besteht anderen
Bauwilligen im Viertel eine mehr als 2- geschossige Bauweise zu verwehren oder
ebenfalls zu erlauben. Wenn die Absicht besteht eine hohere als die 2- geschossige
Bauweise zu verwehren; wie will die Verwaltung das begrinden, wenn hier der
Eigentimer diese Sonderrechte von der Stadt erhalten hat.

Es wird angemerkt, dass die kommende Denkmalbereichssatzung fiir das Briller
Viertel kaum mehr Sinn hétte, da das Briller Viertel schon vorher systematisch
,kaputtgemacht* wurde. Es geht hier bei diesem Grundstick darum, dass noch vor
der Denkmalbereichssatzung soviel Geld wie mdglich gemacht wird und das diese
MaRRnahme und in der Folge davon die Nachahmer das Viertel massiv zerstéren
werden. Hier soll eine Einzelperson begunstigt werden auf Kosten der Allgemeinheit,
des Viertels und der Stadt Wuppertal.

Es wird die Frage gestellt, ob der Nachbar gefragt wurde, hat der Nachbar Einwénde
erhoben? Hier soll ein Grundstiickseigentiimer Vorteile und Sonderrechte erhalten.
Erhalt der Besitzer der Katernberger Str. 87 als Nachbar dadurch Nachteile?

Abwagungsvorschlag zu Punkt 3.1: Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Die Eigentimer der Villa Am Buschhauschen 70 und der zugehdrigen Grundstiicke
haben bei der Stadt den Antrag auf Einleitung eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes gestellt, mit dem Ziel, auf dem Grundbesitz Baurecht fir ein
mehrgeschossiges Wohngebaude sowie Baurecht fur zwei Einfamilienhauser (max. 2
Wohneinheiten je Einfamilienhaus) auszuweisen. Hierdurch sollen die
wirtschaftlichen Vorraussetzungen fir die denkmalgerechte Sanierung und der Erhalt
der denkmalgeschiitzten Villa Am  Buschhduschen 70 inklusive des
denkmalgeschitzten Pavillons und der zugehdrigen Parkanlage geschaffen werden.
Hierzu ein Auszug aus der Begrindung zum Offenlegungsbeschluss:

».....2.1 Anlass der Planung. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan erfasst einen
Teilbereich des Beriller Viertels im Stadtbezirk Elberfeld-West. Das Antraggrundstiick
wird im  wesentlichen geprdgt durch die denkmalgeschiutzte aber
sanierungsbediirftige Villa ,Am Buschhduschen 70“ Die Villa bildet hierbei
zusammen mit dem groRen Garten / Parkgrundstick samt denkmalgeschiitzten
Pavillon ein einpragsames Ensemble. Die privaten Grundeigentimer des
Antraggrundstiickes versuchen seit Jahren, ein wirtschaftlich tragfahiges Sanierungs-
und Nutzungskonzept fur die Villa Am Buschhauschen 70 zu entwickeln. Dieses
gestaltet sich aufgrund der Architektur der Villa und den zu beachtenden
denkmalschutzrechtlichen Belangen als ausgesprochen schwierig. Ohne die
Vermarktung eines bislang nicht verwirklichten Baurechtes an der Strale Am
Buschhauschen sehen sich die Eigenttiimer nicht in der Lage, die Sanierung und den
dauerhaften Erhalt der Villa finanziell tragen zu kdnnen. Dieses kritische Baurecht,
welches im bestehenden Bebauungsplan Nr. 840 festgesetzt ist, kann aber mit Blick
auf den denkmalgeschitzten Garten und Pavillon nicht umgesetzt werden ohne das
gesamte Ensemble zu zerstdren. Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr.
1150V sollen nun die verschiedenen Problemstellungen gelést und die hierfir
erforderlichen bauplanungsrechtlichen Grundlagen erzeugt werden....”

Die als Einfamilienhaus bzw. ,Herrenhaus” konzipierte Villa mit mehreren hundert m?
Wohnflache ist in ihrer ursprunglichen Gestalt — auch mit Blick auf die Lage an der
viel befahrenen Katernberger StralRe — nicht in Nutzung zu bringen. Die Bemihungen
der Erbengemeinschaft hier einen Nutzer / Kaufer fur die Villa zu finden, fihrten nicht



zum Erfolg. Entsprechend stand die Villa geraume Zeit leer. Ohne eine verninftige
wirtschaftliche Basis kann nach den Regelungen des Denkmalschutzgesetz NW den
Eigentimern der Erhalt der Villa als Denkmal aber nicht auf Dauer zugemutet
werden. In solchen Féllen muss immer mit dem potentiellen Verlust des Denkmales
gerechnet werden. Die Eigentimer standen deswegen mit der Stadt im Kontakt, um
durch die Aktivierung eines Baurechtes, welches der altere Bebauungsplan Nr. 840
im Hintergelande der Villa vorsieht, hier die notwendigen finanziellen Mittel zum
Umbau, Sanierung und sinnvollen Nutzung der Villa zu erhalten. Dieses (alte)
Baurecht ist mit den heutigen Belangen des Denkmalschutzes allerdings nicht mehr
vereinbar. Diesbezlglich hat sich die fachliche Bewertung und Auffassung von
Denkmalern weiter entwickelt. Fir das Grundstick ist aus heutiger Sicht die
Korrespondenz von Villa und Garten mit denkmalgeschitzten Pavillon als Einheit als
erhaltenswert aufzufassen. Das dazwischen liegende alte Baurecht aus dem
Bebauungsplan Nr. 840 wirde diese Einheit zerstéren. Mit der durch den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 1150V betriebenen Neustrukturierung von
Baurechten wird ein Interessensausgleich geschaffen, der zum Einen das kritische
Baurecht entfallen lasst, und zum Anderen durch die Neuschaffung von stadtebaulich
und denkmalvertraglichen Baurechten die wirtschaftlichen Vorraussetzungen zum
Umbau, Sanierung und Erhalt der Villa ermdglicht. Diesbeziiglich handelt es sich hier
um eine stadtebauliche Sondersituation, die in geeigneter Art und Weise zu l6sen
war. Ungerechtfertigte Vorteile werden den Grundstiickseigentimern nicht gewahrt.

Die Eigentimer der Villa haben, wie der Blrger richtig ausfiihrt, mit der Sanierung
und dem Umbau der Villa begonnen und die MaRnahme zwischenzeitlich auch
abgeschlossen. Die Villa wurde hierbei in Abstimmung mit der Unteren
Denkmalbehorde der Stadt in mehrere Wohnungen aufgeteilt. Diese Wohnungen
sind teilweise durch die Familie selbst genutzt bzw. vermietet. Der schlechte bauliche
Zustand der Villa hat die Eigentimer bewogen noch vor Abschluss dieses
Planverfahrens in das Gebdude zu investieren, um eine weitere Kostensteigerungen
zu verhindern. Das finanzielle Risiko wird dabei allein durch die Eigentimer getragen,
da die Vermarktung der in Planung befindlichen Baurechte zwar in die finanzielle
Gesamtbetrachtung mit eingestellt ist, aber die Baurechte bis zum ordentlichen
Abschluss der Planung nicht vollzogen werden kénnen. Die vorgezogene Sanierung
entzieht der Planung dadurch aber nicht die stadtebauliche und denkmalrechtliche
Betrachtung und Begrindung. Nicht der Zeitpunkt der Zahlung von
Handwerkerleistungen oder eines eventuellen Erléses aus Grundsticksverkaufen ist
hier mafRgeblich, sondern allein die gegebene 6rtliche Grundeigentumssituation mit
den aufgezeigten stadtebaulichen und denkmalrechtlichen Problemstellungen. Die
Tatsache, dass in die denkmalgeschitzte Villa zukunftsgerecht investiert wurde und
somit ein dauerhafter Erhalt gesicherter erscheint, wird seitens der Stadt ausdriicklich
begrifdt. Diesbeziglich ist deutlich festzuhalten, dass die Eigentiimer in Erwartung
der Planung ein hohes Vorfinanzierungsrisiko eingegangen sind. Die Verwaltung hat
vor Beginn der Sanierung deutlich gemacht, dass das betriebene
Bauleitplanverfahren Nr. 1150V ein bis zum Schluss ergebnisoffenes und fachlichen
Belangen bzw. Hemmnissen zugangliches Verfahren ist. Eine erfolgreiche
Bauleitplanung kann weder durch Vertrag oder sonst wie seitens der Stadt
verbindlich zugesichert werden.

Der Burger fuhrt aus, dass mit der Errichtung des geplanten 4-geschossigen
Gebaudes die vom Denkmalschutz geforderte Unterordnung der Neubauten den
Denkmalern gegentber ins Gegenteil verkehrt wiirde. Dieser Aussage kann fachlich
nicht gefolgt werden. Sie muss als eine Uberzogene Interpretation des
Denkmalschutzgesetzes sowie dessen Zielrichtung zuriickgewiesen werden. Zur
Klarung der Denkmalvertraglichkeit der Planung ist sowohl die Untere
Denkmalschutzbehérde der Stadt als auch das Rheinische Amt fir Denkmalpflege
intensiv im Verfahren beteiligt worden. In Abwagung der zu vertretenden Belange mit



der gegebenen Problemstellung sind das Rheinische Amt und die Untere
Denkmalschutzbehotrde zu der fachlichen Auffassung gelangt, dass keine Bedenken
gegen die Planung erhoben werden (siehe hierzu Punkt 2.2). Das trotz allem jede
Bautatigkeit / bauliche Veranderung im Briller Viertel kritisch aufgefasst und
beleuchtet werden muss, steht aul3er Zweifel. Das Briller Viertel mit seinen
zahlreichen denkmalgeschitzten Grinderzeithausern (Villen und Zeilenbebauung) ist
mit 245 Denkmalern eines der grof3ten seiner Art in Deutschland. Es ist aber auch ein
lebendiges Viertel in dem gewohnt und gearbeitet wird. Die damit verbundenen
baulichen Veranderungen der letzten Jahrzehnte sind als Folge der sich andernden
Bedirfnisse zu sehen. Die Verdnderungen im Stadtbild des Briller Viertels gehdren
zu den natirlichen und auch (mit Einschrankungen) wiinschenswerten Prozessen,
die nicht von vornherein als negativ abzulehnen sind. Die anstehende
Denkmalbereichssatzung wird diesbeziglich bauliche Veréanderungen im Viertel nicht
ganzlich unterbinden, sondern sie wird Hilfestellung bei der Zul&ssigkeit und dem
Umfang von baulichen Veranderungen geben. Entsprechend wird es im Briller Viertel
Grundstiucke geben, die sich aus stadtebaulicher und denkmalschutzrechtlicher Sicht
fur weitere Bauvorhaben eignen, wahrend es an anderen Stellen abzulehnen sein
wird. Fur das hier in Frage gestellte Baugrundstiick an der Katernberger Stral3e ist
festzuhalten, dass eine Neubebauung in der geplanten Gré3e, Geschossigkeit und
Ausgestaltung - in Abwagung zu der Problemstellung - stadtebaulich /
architektonisch angemessen und denkmalvertraglich ist. Ob, wann und wie weitere
bauliche Veréanderungen im Briller Viertel anstehen, ist derzeit nicht abzuschéatzen.
Jede Anfrage ist mit den jeweiligen Gegebenheiten im Einzelfall zu prifen.

Es wurde des Weiteren die Frage gestellt, ob der direkte Nachbar gefragt wurde und
dieser Einwande gegen die Planung erhoben habe. Hierzu ist zu sagen, dass der
Eigentimer der Katernberger Str. Nr. 87 eine ausfuhrliche Stellungnahme
vorgetragen hat, in der er seine Bedenken gegen das Planverfahren darlegt. Diese
Stellungnahme wird in einem anderen Punkt der Abw&gung behandelt. Allen
interessierten Birgerinnen und Birger wurde im Rahmen der zweistufigen
Beteiligung der Offentlichkeit die Moglichkeit eroffnet, sich mit Stellungnahmen in das
Planverfahren einzubringen.

3.2 Schreiben von Anwohnern vom 24.01.2011
Es werden in dem Schreiben zahlreiche Fragen und Bedenken zu dem
Planverfahren wie folgt vorgebracht:

3.2.1 Stellungnahme

Aus den planungsrechtlichen Festsetzungen lasst sich nicht erkennen, welche
Nutzungen zuldssig sind. Die Bezeichnung als Allgemeines Wohngebiet reicht nicht
aus. Es muss eindeutig aufgefiihrt sein, welche Nutzungen zuldssig sind. Es ist
sicherzustellen, dass derjenige, welcher Einsicht in die Planurkunde nimmt, ohne
weiteres erkennen kann, welche Nutzungen zulassig sind.

Abwagungsvorschlag zu 3.2.1: Der Stellungnahme wird nicht gefolgt

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt die Baugrundstiicke innerhalb des
Geltungsbereiches der Planung - wie zutreffend ausgefihrt wurde - als Allgemeines
Wohngebiet (8 4 BauNVO) fest. Dieses entspricht zum einem der ortlichen
Bestandsbebauung, als auch der Vorhabenplanung, die die Errichtung von drei
Wohnhausern vorsieht. Zur Eingrenzung der gem. 8 4 BauNVO allgemein zulassigen
Nutzungen ist durch die textliche Festsetzung Nr. 1.1 bestimmt, dass die der
Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stdrende Handwerksbetriebe nicht zuldssig sind. Zudem ist durch die textliche
Festsetzung Nr. 1.2 Dbestimmt, dass die ausnahmsweise zulassigen
Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht zuléssig sind. GemaR § 12 Abs. 3a BauGB
ist durch die textliche Festsetzung Nr. 1.3 des Weiteren bestimmt, dass von den



verbleibenden zuldssigen Nutzungen nur die zulassig sind, welche in dem
Durchflihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgelegt wurden.
Fur die Vorhabenplanung wurde die vertragliche Regelung getroffen, dass hier eine
Wohnnutzung und untergeordnet die Nutzung zu Blrozwecken (z.B. Nutung von
R&umen fir freie Berufe gem. § 13 BauNVO) zulassig ist. Durch die somit
getroffenen Festsetzungen sind die zuldssigen Nutzungen im Plangebiet eindeutig
bestimmt, weitere Regelung sind nicht erforderlich.

3.2.2 Stellungnahme
Es wird angeflihrt, dass die textliche Festsetzung Nr. 1.6 keine Ersatzpflanzung fur
abgehende Baume vorsieht. Dieses widerspricht dem Charakter des Viertels.

Abwagungsvorschlag zu 3.2.2: Der Stellungnahme wird nicht gefolgt

Die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan gemafl Planzeichen festgesetzten und
zur dauerhaften Erhaltung vorgesehenen Baume wurden anhand ihrer Auspragung
und stadtebaulichen Wirkung ausgewahlt. Sollten diese durch Alter, Krankheit oder
unvorhersehbare Ereignisse gefallt werden miussen, ist keine zwingende
Neuanpflanzung bzw. Ersatzpflanzung erforderlich. Diese zuriickhaltende
Festsetzung deckt sich mit der generellen Grundhaltung der Stadt Wuppertal
hinsichtlich des Umgangs mit Baumen. Die Stadt hat sich bewusst fir eine
diesbezugliche Liberalisierung durch die Aufhebung der einst geltenden
Baumschutzsatzung entschieden und den Umgang, den Erhalt und die
Neuanpflanzung von Baumen zundchst in das Ermessen der Grundeigentimer
gestellt. Da hier aber weder aus naturschutzrechtlichen oder stadtebaulichen
Gesichtspunkten eine zwingende Neuanpflanzung gerechtfertigt ist, welche aufgrund
der damit verbundenen Belastung des Grundeigentums erforderlich wére, liegt es im
Ermessen des Grundeigentimers, ob und wo er Baume auf seinem Grundstiick
haben mochte. Das Briller Viertel ist aufgrund seiner Struktur intensiv durchgrint. Es
ist davon auszugehen, dass Gartenbereiche auch weiterhin gértnerisch genutzt
werden.

3.2.3 Stellungnahme

Es wird vorgebracht, dass die geplante Stichstrale gegeniiber dem Haus Am
Buschhéduschen 63 ein Unikum im Briller Viertel darstellt. Sie wird die
denkmalgeschiitzte Gartenanlage des nérdlich gelegenen Hauses an der Ecke zur
Katernberger Stral3e beeintrachtigen. Eine Hinterlandbebauung ist ansonsten hier
nicht tblich. Die Planung erlaubt Fremdkorper. Die dortigen Anwohner werden durch
den entstehenden Verkehr unzumutbar belastet.

Abwagungsvorschlag zu 3.2.3: Der Stellungnahme wird nicht gefolgt

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan sieht einen privaten Stichweg gegeniber
des Hauses Am Buschhauschen 63 vor. Uber diesen Stichweg sollen zwei geplante
Einfamilienhduser (max. 2 Wohneinheiten pro Haus) erschlossen werden. Hierbei ist
die Aussage, dass so ein privater Stichweg ein Unikum im Briller Viertel darstellen
wirde, nicht zutreffend. Im Briller Viertel lassen sich zahlreiche Beispiele flir private
Wohnwege finden. Die Befurchtung, dass mit dem Privatweg die denkmalgeschitzte
Gartenanlage beeintrachtigt wirde, ist nicht zutreffend, diesbezilgliche Bedenken
wurden weder seitens des Rheinischen Amtes fur Denkmalpflege noch seitens der
Unteren Denkmalschutzbehdrde vorgebracht. Aus der Historie ist an dieser Stelle
bereits eine Zugéanglichkeit zum Grundsttck Uber ein grolReres Gartentor und eine
(nicht mehr genutzte) Wegeparzelle gegeben. Eine unzumutbare Belastung der
Anwohner kann mit Blick auf die sehr geringe zusatzliche Verkehrsbelastung in der
StraBe Am Buschhauschen durch die maximal zulassigen 4 neuen Wohneinheiten
(maximal 2 WE pro geplanten Einfamilienhaus), die Gber den Stichweg erschlossen
werden sollen, ausgeschlossen werden. Das die Hinterlandbebauung im Briller



Viertel uniblich sei und quasi eine Fremdkorperplanung darstelle, ist eine — im
Ubrigen nicht zutreffende - pauschalisierende Aussage. Beispielhaft wird auf die
gegebene Hinterlandbebauung an den Stralen Am Buschhauschen, Funckstralde,
Dr.-Tigges-Weg und Katernberger Strale hingewiesen. Aufgrund der o6rtlichen
Gegebenheiten ist eine Bebauung des Hintergelandes mit zwei Gebauden als
stadtebaulich vertretbar anzusehen. Hierbei bestimmt der vorhandene und planerisch
festgesetzte sudlich angrenzende Wald die Siedlungsgrenze an deren Rand eine
Bebauung entwickelt werden kann. Es liegt in der Planungshoheit der Gemeinde hier
eine Bebauung zuzulassen, wenn hiergegen keine fachlichen Bedenken bestehen.

3.2.4 Stellungnahme

Es wird vorgebracht, dass das Baufenster zwischen der Villa Am Buschhéuschen 70
und dem Haus Katernberger Stral3e 87 einen denkmalschutzwirdigen Teich
Uberdeckt. Die hier vorgesehene Bebauung rickt unzumutbar nah an die beiden
bestehenden Villen heran. Hierdurch wird der Charakter des Gebietes, flr das sich
eine Denkmalschutzsatzung in Aufstellung befindet, schwerwiegend und nachteilig
verandert.

Abwagungsvorschlag zu 3.2.4: Der Stellungnahme wird nicht gefolgt

Es ist dem Anreger recht zu geben, dass das geplante Baufeld zwischen den Villen
Am Buschhduschen 70 und Katernberger Strale 87 eine stadtebaulich und
denkmalschutzrechtlich schwierige Situation betrifft. Das Rheinische Amt fir
Denkmalpflege sowie die Untere Denkmalschutzbehdrde kommen aber unter
Berucksichtigung der in der Begrindung unter Punkt 2.1 aufgezeigten ursachlichen
Problemstellung zu der fachlichen Erkenntnis, dass eine Bebauung an dieser Stelle
und in der geplanten architektonischen Qualitat denkmalvertraglich ist. Unter
stadtebaulicher Betrachtung ist zu sagen, dass es sich hier um die Ergéanzung einer
StraRenrandbebauung handelt, die in der geplanten Nahe der Gebaude zueinander
durchaus im Briller Viertel anzutreffen ist. Die bauordnungsrechtlich erforderlichen
Abstandsflachen werden selbstverstandlich eingehalten. Die gedul3erte Befurchtung,
dass durch die Bebauung der Charakter des Briller Viertels (auch mit Blick auf die
gewlnschte Denkmalbereichssatzung) schwerwiegend und nachteilig verandert wird,
ist nicht gegeben. Wie bereits unter Punkt 3.1 umfangreich dargelegt, musste hier ein
Kompromiss zwischen den unterschiedlichsten privaten und 6ffentlichen Belangen
gefunden werden. Dass sich hierdurch bauliche Veranderungen im Briller Viertel
ergeben, ist aber nicht per se als negative Fehlentwicklung aufzufassen, sondern
bewegt sich im Rahmen des begriindbaren. Hinsichtlich des vorhandenen
Gartenteiches der Villa Am Buschhauschen 70 ist zu sagen, dass dieser in der
derzeitigen Form jingeren Datums ist, gegen die Beseitigung bestehen wie o.a.
keine denkmalschutzrechtlichen Bedenken.

3.2.5 Stellungnahme
Es wird vorgebracht, dass die Regelungen zu den ortlichen Bauvorschriften unklar
waren. Insbesondere ist nicht klar, was der ,untere Bezugspunkt® sein soll.

Abwagungsvorschlag zu 3.2.5: Der Stellungnahme wird nicht gefolgt

Die angesprochene im Plan festgesetzte Ortliche Bauvorschrift gem. 8 86
Bauordnung NRW zu den Einfriedungen lautet in Auszigen wie folgt:
».-....eschlossene Einfriedungen (z.B. Mauern) sind entlang von 6ffentlichen
Verkehrsflachen auf eine Ho6he von maximal 1,2 Meter begrenzt (der untere
Bezugspunkt ist hierbei die Oberkante der angrenzenden 6ffentlichen
Verkehrsflache)......“. Im allgemeinen Verstandnis wird die vollstandige oder teilweise
raumliche Abgrenzung eines Grundstickes zu anderen Grundstiicken mittels
Mauern, Hecken oder Zaunanlagen als Einfriedung bezeichnet. Soweit diese aus
Baustoffen hergestellt werden, werden diese Arten von Einfriedungen rechtlich als
bauliche Anlagen eingestuft. Die getroffene Festsetzung begrenzt die Hohe von
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geschlossenen Einfriedungen wie Mauern oder Lamellenzdunen auf die Héhe von
1,2 Meter gegenlber der StraBenflache. Die Beschreibung des unteren
Bezugspunktes ist insoweit eindeutig und erforderlich, da Einfriedungen entlang von
offentlichen Verkehrsflachen grundsatzlich auf eigenem Grundsttick zu errichten sind.
Hierdurch kann sich bei unterschiedlichen Geldndehéhen und je nach
Betrachtungspunkt eine jeweils andere sichtbare / maf3gebliche Hohe der baulichen
Anlage ergeben, namlich ob die Anlage von der Stral3enseite oder der
Grundstickseite aus betrachtet wird. Durch die Festsetzung wird hier eine klar
verstandliche Regelung erreicht.

3.2.6 Stellungnahme

Es wird darauf hingewiesen, dass laut Seite 5 der Begrindung lediglich ,ein grof3er
Teil des Geltungsbereiches® des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes als
Wohnbauflache ausgewiesen ist. Angesichts einer so sensiblen Stelle, wie der Ecke
Katernberger StraBe / Am Buschhduschen, musste der Flachennutzungsplan
geandert werden. Eine Berichtigung reicht daher nicht aus. Die unter Nr. 8 der
Begriindung des Bebauungsplanes aufgestellte Behauptung hinsichtlich des
Entwicklungsgebotes ist unzutreffend.

Abwagungsvorschlag zu 3.2.6: Die Stellungnahme wird entgegengenommen.

In der Begriindung des Bebauungsplanes ist unter Punkt 3.2 folgendes ausgefiihrt:
.--..0er seit der Bekanntmachung vom 17.01.2005 gultige neue Flachennutzungsplan
der Stadt Wuppertal weist einen grollen Teil des Geltungsbereiches des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes als Wohnbauflache aus.....“ Diese
Formulierung ist fehlerhaft und gibt die planungsrechtliche Situation nicht zutreffend
wieder. Tatsachlich ist der gesamte Teil des Geltungsbereiches des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes im Flachennutzungsplan als Wohnbauflache
dargestellt. Dieser Passus in der Begrindung wird entsprechend geéndert. Eine
Flachennutzungsplandnderung oder Berichtigung ist nicht erforderlich. Die in der
Begrindung unter Punkt 8 getroffenen Aussagen zum Entwicklungsgebot sind
weiterhin zutreffend.

3.2.7 Stellungnahme

Es wird darauf hingewiesen, dass die Voraussetzungen des beschleunigten
Verfahrens nach 8 13a nicht vorliegen. Die Bebauung eines zumindest
deutschlandweit bekannten Griinderzeitviertels mit neuen Wohnh&usern in der hier
vorliegenden Gestalt ist keine ,Wiedernutzbarmachung von Flachen® oder
.Nachverdichung“ i.S.v. § 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB. Dies zeigt § 13a Abs. 2 Nr. 3
BauGB. Danach soll ein Bedarf an Investitionen zur Erhaltung, Sicherung und
Schaffung von Arbeitsplatzen, zur Versorgung der Bevdlkerung mit Wohnraum oder
zur Verwirklichung von Infrastrukturvorhaben in der Abwdagung in angemessener
Weise Rechnung, getragen werden. Die hier angestrebte Planung dient lediglich der
Schaffung einiger Luxuswohnungen unter Verbrauch von Grinland, Wald und
historischer parkartiger Gartenlandschaft. Damit sind gerade nicht die Ziele des
beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB einschlagig.

Abwéagungsvorschlag zu 3.2.7: Der Stellungnahme wird nicht gefolgt

Der Anregungsgeber geht fehl in den geauRerten Aussagen und der Auslegung des
§ 13a BauGB. Es wird in der Stellungnahme der Versuch einer engen Auslegung des
813a BauGB mit falschen kausalen Bezligen hergestellt, die so nicht zutreffend sind.
Der Gesetzgeber hat mit der Einfllhrung des 8 13a BauGB insbesondere den
Flachenverbrauch im AulRenbereich minimieren wollen und hierzu die Aufstellung von
Bebauungsplanen fir die Innenentwicklung erleichtert bzw. eingefiihrt. Es ist mit Blick
auf die Inhalte des 8 13a BauGB sowie auch der dazu bislang ergangenen
Rechtsprechung unstrittig, dass Bauvorhaben in dem hier geplanten Umfang durch
einen Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. 813a BauGB formell begleitet
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werden kénnen. Hierbei ist es nicht maligeblich, ob nun ,Luxuswohnungen“ oder der
soziale Wohnungsbau Planungsinhalt ist. Der § 13a BauGB differenziert
diesbeziglich nicht, welche Art und wie viele Wohnungen nun geplant werden,
dieses richtet sich allein nach den stadtebaulichen Vorstellungen der Gemeinde unter
Berucksichtigung der einzustellenden fachlichen Belange. Das Planverfahren dient
eindeutig der Nachverdichtung des Innenbereiches. Die dafiir geltenden
beschrankenden Regelungen des § 13a Abs. 1 BauGB werden eingehalten. Als
unzutreffend mussen die Aussagen zurickgewiesen werden, dass mit dem
Planverfahren ,Grinland“ und ,Wald“ Gberplant wiirde, diese Verhaltnisse treffen auf
das Plangebiet nicht zu. Der derzeit noch geltende Bebauungsplan Nr. 840 setzt den
hier in die Neuplanung eingestellten Bereich als Allgemeines Wohngebiet (WA) gem.
§ 4 Baunutzungsverordnung fest, so dass weder rechtlich noch unter fachlichen
Gesichtspunkten die seitens des Anregers beschriebenen Verhaltnisse vorliegen.
Das mit dem Planverfahren Nr. 1150V ein Teil der parkartigen Gartengrundstiicks der
Villa. Am Buschhéuschen 70 Uberplant wird ist zutreffend, aber mit Blick auf die
einzustellenden privaten und 6ffentlichen Belange abwagungsgerecht.

3.2.8 Stellungnahme

Die Anreger bringen vor, dass der vorhabenbezogene Bebauungsplan — ebenfalls
wie der unter Punkt 3.4 der Begrindung erwéhnte Bebauungsplan Nr. 840 - nicht
vollziehbar sein wird. Es fehlt die Planrechtfertigung, der Plan wird unter einem
Ewigkeitsmangel leiden.

Abwéagungsvorschlage zu 3.2.8: Der Stellungnahme wird nicht gefolgt

Es bleibt in der Stellungnahme offen, weshalb der vorhabenbezogene
Bebauungsplan Nr. 1150V nicht vollziehbar sein sollte. Falls hier auf einen
denkmalschutzrechtlichen Konflikt abgestellt wird, so ist hierzu zu sagen, dass ein
solcher Konflikt bei dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan nicht besteht. Die
Planung wurde mit dem Landschaftsverband Rheinland — Amt fir Denkmalpflege —
und der Unteren Denkmalschutzbehdérde abgestimmt und ist auch unter
denkmalschutzrechtlichen Belangen vollziehbar. Hinsichtlich der ,Planrechtfertigung®
wird auf die Ausfihrungen zu dem Punkt 3.1 der Abwégung verwiesen.

3.2.9 Stellungnahme

Die Anwohner weisen daraufhin, dass entgegen den Ausfiihrungen unter Punkt 3.5
der Begrindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan, der in Aufstellung
befindlichen Denkmalbereichssatzung vorgegriffen wird. Es sollen offensichtlich
Fakten geschaffen werden. Dies ist unzulassig und stellt einen schweren Verstol3
dar. Der Bebauungsplan durfte erst aufgestellt werden, soweit eine im dafir
vorgesehenen Verfahren aufgestellte Denkmalbereichssatzung wirksam ist.

Abwagungsvorschlag zu 3.2.9: Der Stellungnahme wird nicht gefolgt

Die Stadt Wuppertal beabsichtigt fir den Bereich des Briller Viertels eine
Denkmalbereichssatzung gem. 8 5 Denkmalschutzgesetz NRW (DSchG)
aufzustellen. Mit den  Vorarbeiten  wurde Dbereits  begonnen. Die
Denkmalbereichssatzung ist hierbei ein eigenstandiges Rechtsinstrument, welches
die Stadt nach den Regelungen des DSchG aufstellt bzw. aufzustellen hat.
Denkmalbereiche sind nach Definition des DSchG Mehrheiten von denkmalwerten
baulichen Anlagen und zwar auch dann, wenn nicht jede dazugehdrige einzelne
bauliche Anlage die Voraussetzungen eines Denkmals erfillt. Denkmalbereiche
kénnen Stadtgrundrisse, Stadt- und Ortshilder und —silhouetten, Stadtteile und —
viertel erfassen (nicht abschlieRende Aufzéhlung). Sobald die
Denkmalbereichssatzung in Kraft gesetzt ist, sind bauliche und / oder gestalterische
Anderungen (auch an Nichtdenkmalern) in dem Geltungsbereich der Satzung in der
Regel genehmigungspflichtig. Eine Denkmalbereichssatzung hindert aber die
Gemeinde nicht, in diesen Bereichen Bauleitplanung durch die Aufstellung eines
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Bebauungsplan zu betreiben. Entsprechend liegt hier kein Versto3 gegen das
Denkmalschutzgesetz vor oder ware gar von der Unzuldssigkeit der Bauleitplanung
auszugehen. Die Bauleitplanung muss sich aber mit den Belangen des
Denkmalschutzes auseinandersetzen und diesen Belangen Rechnung tragen. Dieses
ist hier durch die Abstimmung mit dem Landschaftsverband Rheinland - Amt fir
Denkmalpflege — und der Unteren Denkmalschutzbehdrde erfolgt. Bedenken gegen
die Planung wurden nicht erhoben.

3.2.10 Stellungnahme

Die Anreger sind der Auffassung, dass das unter Punkt 4.4 der Begriindung
angesprochene Absehen von einer Umweltprifung nicht gerechtfertigt ist. Diese
muss durchgefihrt werden.

Abwagungsvorschlag zu 3.2.10: Der Stellungnahme wird nicht gefolgt

Die Anregungsgeber erlautern nicht, weshalb die Umweltprifung durchgefuhrt
werden sollte und welche Auswirkungen diese auf die Inhalte des Planverfahrens
haben wirde. Allgemein wird deswegen darauf hingewiesen, dass der Umweltbericht
insbesondere der Darlegung der durch das Planverfahren zu erwartenden
Umweltauswirkungen innerhalb eines formellen Rahmens dient. Auch ohne
Umweltbericht sind innerhalb eines Bebauungsplanverfahrens die in das Verfahren
einzustellenden Belange zu ermitteln, zu prifen und im Rahmen der Abwagung der
verschiedenen privaten und offentlichen Belange gegen und untereinander zu
bewerten. Der Gesetzgeber hat somit nur fir einige bauplanungsrechtliche Verfahren
die formelle Ausarbeitung eines Umweltberichtes fur nicht erforderlich angesehen,
nicht aber die inhaltliche Abarbeitung der einzustellenden Belange. Die Ausarbeitung
eines Umweltberichtes, der fir das beschleunigte Verfahren nicht vorgesehen ist,
hatte somit keine Auswirkungen auf die getroffenen Planinhalte oder wirde zu keiner
anderen Planung fuhren.

3.2.11 Stellungnahme

Es wird angefiuhrt, dass die unter Punkt 4.5 der Begrindung aufgefihrte
Schallschutzproblematik zu Ldsungen fihrt, die sich nicht mit dem
Denkmalschutzgedanken vereinbaren lassen. Der Bebauungsplan wird daher nicht
vollziehbar sein oder zu einem Erscheinungsbild der geplanten Gebaude fiihren,
welches mit dem denkmalgeschiitzten Charakter des Gebiets absolut nicht vereinbar
ist.

Abwéagungsvorschlag zu 3.2.11: Der Stellungnahme wird nicht gefolgt

Der Stellungnahme ist nicht zu entnehmen, aus welchen konkreten Umstanden die
gegebene Larmschutzproblematik und deren Lésung gerade mit dem Denkmalschutz
nicht vereinbar ware. Grinde, die diese Beflirchtungen stiitzen, sind aber auch nicht
erkennbar. Gerade bei Neubauten sind die gemald Bebauungsplan einzuhaltenden
Schallschutzmafinahmen (z.B.  Schallschutzfenster) ohne architektonische
Qualitatsverluste umsetzbar. Entsprechend ist die beflrchtete Beeinflussung der
angrenzenden denkmalgeschiitzten Villen durch diese Mal3nahmen wenig plausibel.
Des Weiteren wurde durch die textliche Festsetzung bestimmt, dass bei der
denkmalgeschitzten Villa Ausnahmen von den passiven SchallschutzmafRnahmen
zulassig sind, wenn durch die Einhaltung der Schalldammwerte der denkmalgerechte
Erhalt oder die denkmalgerechte Sanierung des Gebaudes wesentlich erschwert
wurde.

3.2.12 Stellungnahme

Seitens der Anregungsgeber wird der Anspruch geltend gemacht, dass die
Gebietsart hinsichtlich Art der baulichen Nutzung, Mal3 der baulichen Nutzung und
der Uberbaubaren Grundstucksflache erhalten bleibt.
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Abwagungsvorschlag zu 3.2.12: Der Stellungnahme wird gefolgt

Die innerhalb des Plangebietes getroffenen Festsetzungen decken sich hinsichtlich
der Art und des MaBes der baulichen Nutzung mit den in der Umgebung
vorhandenen bebauten Bereichen.

3.2.13 Stellungnahme

Die Anregungsgeber merken an, dass der innere Widerspruch des Bebauungsplanes
in den Ausflhrungen der Begrindung unter Punkt 5.1.1.2 bereits erkennbar ist. Der
Plangeber sagt ausdriicklich, dass der verstarkten Zunahme von gro3en
Mehrfamilienhdusern mit zahlreichen Wohnungen im Briller Viertel kein Vorschub
gegeben werden soll. Warum wirde dann genau dies an dieser zentralen, unter
denkmalschutzrechtlichen Gesichtspunkten, wichtigen Stelle des Briller Viertels
geplant? Dieser innere Widerspruch ist nicht aufzulésen. Zudem handelt es sich um
eine rein privatnitzige Planung, d.h. die Vermodgenswerte eines privaten
Grundstuckeigentumers sollen vermehrt werden. Dafur gibt es keine stadtebauliche
Rechtfertigung.

Abwagungsvorschlag zu 3.2.13: Der Stellungnahme wird nicht gefolgt

Entgegen der Auffassung des Anreger ist hier kein Widerspruch in der der
stadtebaulichen Zielsetzung der Planung gegeben. Bei der Aufstellung der Planung
war kritisch zu prifen, ob unter den gegebenen stadtebaulichen Randbedingungen
hier die Errichtung von Mehrfamilienhdusern zugelassen werden kann oder gerade
nicht. Diesbezlglich ist festzuhalten, dass der rickwartig gelegenen Bereich des
Plangebietes nicht flr die Errichtung von Mehrfamilienhdusern herangezogen werden
soll, um eine Abstufung von der héheren Bebauung entlang der Katernberger Stral3e
zu der kleineren Bebauung in diesem Abschnitt der StraBe Am Buschhauschen
einzuhalten. Entsprechend sind hier nur Einfamilienhduser zuléssig, die in der Anzahl
der Wohneinheiten und der Gebaudehthe beschrénkt sind. Das an der Katernberger
StralRe geplante Mehrfamilienhaus ist an dieser Stelle als stadtebaulich angemessen
anzusehen (Kubatur, Nutzung, Anzahl der Wohneinheiten). Insoweit wird ein
angemessener Kontext zu den groRBvolumigen Gebauden Am Buschhauschen 70
und Katernberger Strafle 87 hergestellt, so dass es unter den gegebenen
Randbedingungen hier denkbar und angemessen ist. Den Ausfiilhrungen der
Begrindung ist insoweit nur hinzuzufiigen, dass das Briller Viertel aus einer
heterogenen Mischung von verschiedenen Gebaudenutzungen, Gebaudetypen und
Wohnformen gebildet wird. Es gilt deswegen fiir die jeweilige Stelle im Briller Viertel
zu ermitteln, ob und wenn ja, wie gebaut werden kann. Nichts anderes ist in diesem
Plan in der gebotenen Differenzierung erfolgt.

3.2.14 Stellungnahme

Es wird darauf hingewiesen, dass die unter Punkt 5.1.2.1 erwahnten Dachaufbauten
wie Lichtkuppeln und Satellitenanlagen nicht mit dem Denkmalschutzgedanken
vereinbar sind.

Abwéagungsvorschlag 3.2.14: Der Hinweis wird entgegengenommen

Der angesprochene Punkt 5.1.2.1 der Begrindung bezieht sich auf die Regelung,
dass Dachaufbauten wie Lichtkuppeln und Satellitenanlagen nicht auf die maximal
zulassige Gebaudehdhe anzurechnen sind. Die getroffene Regelung bestimmt nicht,
ob diese Anlagen generell zuldssig oder unzuldssig sind. Dieses ist u. U. im
eigenstandigen denkmalschutzrechtlichen Verfahren zu klaren.

3.2.15 Stellungnahme
Es wird darauf hingewiesen, dass die Baugrenzen zum einen zu eng und zum
anderen zu grofRzugig sind. Hierflr ware keine stadtebauliche Begriindung zu finden.
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Abwagungsvorschlag 3.2.15: Der Stellungnahme wird nicht gefolgt

Es wird aus der Anregung nicht deutlich, auf welche Baugrenzen denn nun die
bemangelte GrofRzugigkeit oder im anderen Fall die beméangelte Enge zutreffen soll.
Die im Plan getroffenen Festsetzungen basieren diesbeziiglich zum einen auf der
Vorhabenplanung des Vorhabentragers und zum anderen spiegeln sie den
gegebenen Gebaudebestand wieder. Eine sinnvolle und angemessene
Grundstucksnutzung wurde dabei bertcksichtigt. Auf Anregung der Unteren
Forstbehdrde werden aber die siid-Ostlichen Baugrenzen der hinterliegenden neuen
Baufelder um 5 m reduziert, um eine Gefahrdung der neuen Gebaude durch fallende
B&ume zu minimieren.

3.2.16 Stellungnahme

Die Anregungsgeber merken an, dass der gegebene Hinweis zu dem Konflikt
zwischen Schallschutz und Denkmalschutz (siehe Punkt 3.2.11) auch fur die
Ausfihrungen zum Immissionsschutz unter Punkt 5.1.6 der Begriindung gelten.

Abwagungsvorschlag zu 3.2.16: Der Stellungnahme wird nicht gefolgt
Es wird auf die Ausfiihrungen zu Punkt 3.2.11 der Abwagung verwiesen.

3.2.17 Stellungnahme

Die Ausfihrungen unter Nr. 9 der Begriindung zur nicht vorgesehenen Aufhebung
des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 840 gehen fehl. Ausweislich der
Ausfuhrungen unter Nr. 3.4 gilt fur den Geltungsbereich der Planung der
Bebauungsplan Nr. 840. Da keine Anderung des Bebauungsplanes erfolgt, muss es
sich um eine Ersetzung und mithin um eine Aufhebung handeln. Das Verhaltnis der
beiden Bebauungsplane wird nicht klar geregelt. Die vorgesehene Regelungstechnik
fahrt zu einer Konfusion des jetzigen Bebauungsplanes mit dem Bebauungsplan Nr.
840.

Abwagungsvorschlag zu 3.2.17: Der Stellungnahme wird nicht gefolgt

Die Anregungsgeber gehen fehl in der Einschatzung, dass hier ein unklares
Rechtsverhaltnis zwischen den beiden Bebauungsplanen (Nr. 840 und Nr. 1150V)
vorliegen wirde. Der Geltungsbereich des neuen vorhabenbezogenen
Bebauungsplans Nr. 1150V wird den Geltungsbereich des &lteren Bebauungsplans
Nr. 840 zum Teil Uberlagern. Der neue Plan tritt somit in diesem Bereich (und nur
hier) an die Stelle des Aalteren Bebauungsplanes und ist zukinftig fir die
bauplanungsrechtliche  Beurteilung von  Bauvorhaben  maRgeblich. Der
Bebauungsplan Nr. 840 gilt nach wie vor fur die nicht Uberlagerten Flachen seines
Geltungsbereiches und ist hier fur die bauplanungsrechtliche Beurteilung von
Bauvorhaben bindend. Eine ,Konfusion®, wie beflrchtet, liegt nicht vor.

3.2.18 Stellungnahme
Es wird angemerkt, dass die Wiedergabe der Grundziige des stadtebaulichen
Vertrages innerhalb der Begriindung zu ungenau ist und keine Beurteilung zul&sst.

Abwéagungsvorschlag zu 3.2.18: Der Stellungnahme wird nicht gefolgt

Der zwischen dem Vorhabentrdager und der Stadt zu schlielBende
Durchfuihrungsvertrag gem. § 12 Abs. 1 BauGB (als Sonderform des stadtebaulichen
Vertrages) regelt als Kernpunkt die Verpflichtung des Vorhabentragers zur Tragung
der anfallenden ErschlieBungs- und Planungskosten sowie der Verpflichtung das
Vorhaben in einer bestimmten Frist auch tatsachlich durchzufiihren. Der Vertrag kann
des Weiteren noch andere Regelungen zum Vorhaben enthalten, wenn das von den
Vertragsparteien fir sinnvoll erachtet wird. Die flr den Vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 1150V erforderlichen Regelungen sind im Durchfiihrungsvertrag
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enthalten. Die wesentlichen Vertragsinhalte sind in einer ausreichenden Detaillierung
innerhalb der Begriindung unter Punkt 11 aufgefuhrt.

3.2.19 Stellungnahme
Die Anreger weisen daraufhin, dass die Darstellung des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes fehlt.

Abwéagungsvorschlag zu 3.2.19: Der Stellungnahme wird nicht gefolgt

In der Plankarte des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 1150V ist der
Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes samt Vorhaben und der
Gestaltung des Mehrfamilienhauses eingetragen.

3.2.20 Stellungnahme

Es wurde von den Anregern folgende Stellungnahme im Wortlaut vorgebracht: ,....Wir
weisen daraufhin, dass der den Bebauungsplanunterlagen beigefiigte Flyer rot
hervorgehoben nur die ,friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit* herausstellte.
Hierdurch erfolgte eine Irrefuhrung der Offentlichkeit, da davon ausgegangen werden
muss, dass das Unterlassen von Einwendungen noch keine schadigenden Folgen
haben wirde. In Wirklichkeit handelt es sich wohl um die formelle Beteiligung nach §
3 Abs. 2 BauGB. Aus der Bekanntmachung ergibt sich nicht, dass die Auslegung
nach 8 3 Abs. 2 BauGB gemeint ist. Die Vorschrift wird nicht genannt...”

Abwéagungsvorschlag zu 3.2.20: Der Stellungnahme wird nicht gefolgt

Die Anregungsgeber gehen in der Stellungnahme davon aus, dass die am
25.05.2010 durchgeflihrte frihzeitige Beteiligung gem § 3 Abs. 1 BauGB die
eigentliche 6ffentliche Auslegung der Planung gem. 8 3 Abs. 2 BauGB gewesen sei.
Dieses trifft nicht zu. In der offentlich gefiihrten Podiumsdiskussion zur friihzeitigen
Birgerbeteiligung wurden die einzelnen Verfahrensschritte eines
Bauleitplanverfahrens detailliert erlautert. Ebenso, dass es sich hier um die
frihzeitige Beteiligung handelt, und die offentliche Auslage gem. 8 3 Abs. 2 BauGB
zu einem spateren Zeitpunkt erfolgen wird. Die Auslegung der Planung erfolgte
diesbezlglich in dem Zeitraum vom 20.12.2010 bis zum 24.01.2011. Hierauf wurde
durch die Bekanntmachung im Stadtboten Nr. 31/2010 (Erscheinungsdatum
08.12.2010) hingewiesen. In dem Bekanntmachungstext wurden die einschlagigen
Normen benannt, sowie auf die Folgen von nicht fristgerecht eingebrachter
Einwendungen (Praklusion) hingewiesen.

3.3 Schreiben einer RA-Kanzlei vom 19.01.2011
Die Kanzlei bringt mehrere Stellungnahmen wie folgt vor:

3.3.1 Stellungnahme:

Der Anreger ist der Auffassung, dass beim Interessensausgleich zwischen Baurecht
und Denkmalschutz beim vorderen Baurecht (Katernberger Straf3e) und hinterem
Baurecht (Am Buschhauschen) mit zweierlei Mal3 gemessen wird. So wird seitens
der Stadt ausgeflihrt, dass die Ausschépfung des ,alten* Baurechtes an der Stralle
Am Buschhauschen (festgesetzt durch den Bebauungsplan Nr. 840) durch den
Denkmalbezug zwischen Villa und Pavillon ganzlich ausgeschossen ist, da die Villa
und der Pavillon zusammen mit dem Garten ein unbedingt schitzenswertes
Ensemble bilden. Demgegentber soll hinsichtlich des neuen Baurechtes an der
Katernberger Straf3e allein schon aufgrund der verwendeten Fassadenmaterialien
(Sandstein und Holz) und der behaupteten hohen architektonischen Qualitat bereits
eine stadtebauliche und denkmalvertragliche Einfligung gewahrleistet sein. Nach
Auffassung des Anregers befindet sich an der Katernberger Strafle ein ebenso
schutzenswertes Ensemble, bestehend aus der denkmalgeschitzten Villa Am
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Buschhéauschen 70 und dem denkmalgeschitzten Gebaude Katernberger StralRe 87.
Nach Ansicht des Anregers vermitteln die beiden Objekte einen stadtebaulichen
homogenen und einheitlichen Eindruck einer grof3ziigigen Villenbebauung. Der
Eindruck entsprache im Ergebnis auch genau dem pragenden Charakter des ,Briller
Viertels“. Bei der Errichtung des geplanten Gebaudes wirde folglich ebenso, wie im
Bereich Am Buschhauschen, eine schiitzenswerte, denkmalschutzrechtlich
bedeutsame Verbindung zwischen zwei historischen Geb&uden aufgeldst. Des
Weiteren merkt der Anreger an, dass das neue Gebdude zwischen den beiden
historischen Gebauden im schlechten Sinne ,modern“ und somit fehl am Platz sei.
Das wirde auch nicht dadurch kompensiert, dass die verwendeten Materialien nach
Qualitdt und Farbe den angrenzenden Gebauden entsprechen sollen. Es erschliel3t
sich dem Anreger nicht, weshalb der architektonisch- &sthetische und somit auch
denkmalschutzrechtlich bedeutsame Zusammenhang zwischen der Villa Am
Buschhauschen 70 und dem Gebéude Katernberger Stral3e 87 weniger bedeutsam
sein soll, als das Ensemble von Villa — Garten — Pavillon.

Darlber hinaus gibt der Anreger zu bedenken, dass gemaR den Aussagen aus der
frihzeitigen Birgerbeteiligung die Denkmalschutzbehdrde Bedenken gegen die
Planung erhoben habe. Es ist deswegen davon auszugehen, dass die
denkmalschutzrechtlichen Bedenken nicht angemessen im Rahmen der Planung
bertcksichtigt werden, zumindest fur die Denkmalbeziige zwischen der Villa Am
Buschhauschen 70 und dem Geb&ude Katernberger Stral3e 87.

Abwéagungsvorschlag zu 3.3.1: Der Stellungnahme wird nicht gefolgt

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 1150V galt es eine gegebene
bauplanungsrechtliche / denkmalschutzrechtliche Problemstellung zu l6sen bzw.
einen tragfahigen Kompromiss zu finden. Siehe hierzu die Ausfiihrung zu Punkt 3.1
der Abwagung. Dem Anreger ist insoweit Recht zu geben, dass im Verfahren nicht
allein die denkmalschutzrechtlichen Verhaltnisse auf dem Grundstick Am
Buschhéauschen 70 zu beachten waren. Auch das Verhaltnis der neu geplanten
Gebdude im Bezug zu den vorhandenen Denkmdlern und dem
denkmalschutzwirdigen Charakter des Briller Viertel insgesamt waren in die
Abwagung einzustellen. Nicht zutreffend ist aber, dass hier mit zweierlei Maf3
gemessen wurde. Nicht gleiches kann auch nicht gleich bewertet werden. Die beiden
Gebaude Am Buschhauschen 70 und Katernberger Straf3e 87 bilden kein derart
schiitzenswertes Ensemble wie dieses bei den Verhaltnissen auf dem Grundstick
Am Buschhauschen 70 (in dem die Wechselwirkung zwischen Villa — Garten /
Pavillon ein wesentliche Rolle spielt) gegeben sind. Fir eine Bebauung zwischen den
Gebauden Am Buschhauschen 70 und Katernberger Strae 87 war die fachliche
Frage zu beantworten, ob durch eine solche Bebauung das Erscheinungsbild der
Denkmaler in unzumutbarer Art und Weise beeintrachtigt wird. Zur Klarung dieser
Frage wurde die Planung mit der Unteren Denkmalschutzbehtérde der Stadt (als
Fachdienststelle) und dem Landschaftsverband Rheinland -Amt fir Denkmalpflege-
im Verfahren abgestimmt. Entsprechende Bedenken wurden nicht geduf3ert (siehe
auch Punkt 2.2 der Abwagung), so dass die Planung auch unter
denkmalschutzrechtlichen Gesichtspunkten verhaltnismagig ist. Die Aussagen des
Anregers zu der frihzeitigen Burgerbeteiligung sind insoweit nicht vollstédndig und im
richtigen Kontext wiedergegeben. Zu dem frihen Zeitpunkt der Planung war die
Abstimmung mit dem Landschaftsverband Rheinland -Amt fir Denkmalpflege- und
der Unteren Denkmalschutzbehdrde noch nicht abschliel3end erfolgt, so dass seitens
der Fachbehorden vorsorglich Bedenken geltend gemacht wurden, hierauf wurde in
der friihzeitigen Blrgerbeteiligung hingewiesen. Zu der Kritik an der Architektur des
neuen Gebaudes an der Katernberger Stral3e ist anzumerken, dass eine jedermann
geféllige Gestaltung kaum gelingen kann, hierzu sind die persénlichen Praferenzen
zu unterschiedlich. Allerdings wird aus fachlicher Sicht des Denkmalschutzes hier
einer modernen Gebaudegestaltung der Vorzug vor einer historisierenden, den
Anschein eines ,Denkmals” erweckenden, Gestaltung gegeben. Entsprechend ist das
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Gebaude auch nicht ,fehl* am Platz wie der Anreger befiirchtet. Das wird umso
deutlicher, wenn man das Briller Viertel in seiner Gesamtheit betrachtet, in dem (auch
schon zu sehr friher Zeit) unterschiedlichste  Architekturstile  und
Gestaltungselemente verwendet wurden. Allein der Blick auf die beiden Denkmaler
Am Buschhauschen 70 und Katernberger Stralle 87 zeigt dieses deutlich. In dem
Briller Viertel sind zahlreiche Villen und Zeilenwohnhauser aus friihen Jahren mit
zumeist aufwandiger Gestaltung vorhanden. Es finden sich dabei zahlreiche Baustile
(u.a. Jugendstil, Spat- und Neuklassizismus, Neugotik, Neurenaissance, Heimatstil
und Neubarock), die auch in Kombination von Elementen miteinander vorkommen,
entsprechend gibt es keinen eindeutig pragenden Baustil.

3.3.2 Stellungnahme

Es wird vom Anreger vorgebracht, dass das neue Gebaude an der Katernberger
StralRe sich auch mit Blick auf das erweiterte Umfeld des Briller Viertel nicht einfugt.
Das Viertel wird durch eine hochwertige Bebauung mit im wesentlichen historisch,
vielfach denkmalgeschitzten Gebauden gekennzeichnet. Der besondere Charakter
des Viertels ergibt sich neben der Architektur der Gebaude vor allem auch durch die
grol3ziigigen Abstandsflachen.

Bei der Umsetzung der Planung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes kdme es
zu einer Verdichtung der Bebauung und infolgedessen zum fortschreitenden Verlust
der pragenden grof3zugig-offenen Bauweise. Insbesondere an der exponierten Lage
des Baurechtes an der Katernberger Strale. Diese mangelnde Einpassung in die
unmittelbare Umgebung wird nach Ansicht des Anregers durch die konkrete
Architektur des Gebaudes weiter geftrdert. Der Gebaudeentwurf passt sich nach
dem asthetischen Empfinden des Anregers weder optisch noch stadtplanerisch in
das mittelbare und unmittelbare Umfeld ein.

Abwéagungsvorschlag zu 3.3.2: Der Stellungnahme wird nicht gefolgt

Der Anreger fuhrt an, dass die Planung zu einer unverhaltnismaRigen Verdichtung
fihren wirde und insbesondere die pragende Grof3zigigkeit des Briller Viertels mit
groRzugigen Abstandsflachen der Gebaude zueinander gefdhrdet ware. Bei einer
objektiven Betrachtung des Beriller Viertel zeigt sich aber ein deutlich differenziertes
stadtebauliches Bild. Die Geb&ude im Briller Viertel folgen den Straf3en in Form einer
StraBenrandbebauung. Zumeist ist ein Vorgarten vorhanden, der aber nicht
UbermafRig tief ist. Nur wenige Gebaude liegen in der Grundstickstiefe bzw. solitar
auf dem Grundstiick. Die seitlichen Abstande der Gebaude untereinander gehen
Uberwiegend nicht Uber die Mindestabstandflachen hinaus. Es gibt aber auch deutlich
grol3ziigigere Abstande, hier sind meist freistehende groRe Villen zu finden.
Allerdings kann daraus keine Regel abgeleitet werden, da sich im Gegenzug auch
Villen mit deutlich geringere Abstandflachen finden lassen. Vielen Gebauden ist aber
gemein, dass sie Uber groRe Grundstlckstiefen verfiigen. Es wird seitens der Stadt
nicht verkannt, dass das Baugrundstiick an der Katernberger Stralle zu einer
Verdichtung der Baustruktur an dieser Stelle fuhren wird. Die Planung ist aber als
angemessen anzusehen. Sie wird stadtebaulich nicht zu Bedingungen fihren, die
bodenrechtliche Spannungen erwarten lassen. Den Ausfihrungen des Anregers zu
der gewahlten Architektursprache des neuen Gebaudes kann letztendlich nicht
gefolgt werden. Nicht zuletzt aufgrund der stadtbildwirksamen Lage des
Baugrundstiickes wurde das geplante Mehrfamilienhaus dem Gestaltungsbeirat der
Stadt (ein mit internen und externen Architekten und Fachplanern besetztes
Gremium) mit positiven Resiimee vorgestellt. Dass das geplante Geb&ude in seiner
Wirkung einer Verunstaltung gleichkommt, steht nicht zu befirchten.



