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Teil A:
Abwagung der Stellungnahmen aus der frithzeitigen Offentlichkeitsbetei-
ligung (Blrgerdiskussion) vom 31.08.2010 gem. § 3 Abs. 1 BauGB

(Stand: Satzungsbeschluss)

Die mindlich und schriftlich vorgetragenen Stellungnahmen bezogen sich auf die nachfol-
gend genannten 6 Themenkomplexe:

1. Erlauterungen zum Zeitpunkt der Veranstaltung zur friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung
2. Kriterien fur die Beurteilung eines Bauantrages zum Zeitpunkt 31.08.2010

3. Regelungen zur Anzahl der Wohneinheiten in Abhéangigkeit von der Grundstiicksgrof3e

4. Baurecht auf dem Wiesengrundstiick an der Wittelsbacherstralle

5. Baumfestsetzungen

6. Waldflache an der Wettiner Stralle

7. Entfallendes Baurecht in den Géarten sudlich der Hohenstaufenstral3e

8. Einwendung eines Anwohners der Adolf-Vorwerk-Stral3e

Hinweis:

Das Protokoll der frilhzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung ist als Anlage 07 dieser Drucksache
beigeflgt. Eine Zusammenfassung der Stellungnahmen sowie der Behandlung derselben
erfolgte auch bereits zum Offenlegungsbeschluss vom 08.09.2010.
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Zu 1.: Erlauterungen zum Zeitpunkt der Veranstaltung zur friihzeitigen Offentlichkeits-
beteiligung

Von einer friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung in den Sommerferien wurde wegen der Ur-
laubssituation abgesehen. Die Bekanntmachung der Veranstaltung erfolgte ortsublich in der
Presse und durch Plakate vor Ort. Dartiber hinaus bestand die Mdglichkeit sich im Internet
zu informieren.

Da, um eine fristgerechte Zustellung der Vorlage zu gewéahrleisten, die VO/0631/10 (Offenle-
gungsbeschluss) schon vorher fertig gestellt wurde, wurde mittels einer Ergénzungsvorlage
(VO/0631/10 Erg.) das Protokoll der Offentlichkeitsbeteiligung, die Wirdigung der Stellung-
nahmen sowie die Unterlagen der sich aus den Ergebnissen der Wirdigung ergebenden
Anderung des Planes gegeniiber der Ursprungsvorlage der Bezirksvertretung und dem Aus-
schuss Stadtentwicklung, Wirtschaft und Bauen zur Verfiigung gestellt.

Somit standen die Unterlagen zeitgleich zur Vorlage zum Offenlegungsbeschluss den politi-
schen Gremien zur Verflgung.

Zu 2.: Kriterien fr die Beurteilung eines Bauantrages zum Zeitpunkt 31.08.2010

Bauantrage vor dem  Aufstellungsbeschluss zum  Bebauungsplan 1146 -
Hohenstaufenstrale — wurden auf der Grundlage des Bebauungsplanes 820 — Wettiner
Strafl3e / Adolf-Vorwerk-Strale / Sachsenstrale — beurteilt. Der Aufstellungsbeschluss zum
Bebauungsplan 1146 wurde am 03.03.2010 gefasst. Fir den Zeitraum zwischen dem Auf-
stellungsbeschluss und vor dem Offenlegungsbeschluss galt:

Die Festsetzungen des alten Bebauungsplanes 820 waren mafigebend, wenn sie nicht den
Festsetzungen des neuen Bebauungsplanes 1146 entgegen standen. In einem solchen Fall
fordert die Gemeinde die Bauordnungsbehdrde auf, die Entscheidung auszusetzen, bis der
neue Plan als Satzung beschlossen ist.

Zu 3.: Regelungen zur Anzahl der Wohneinheiten in Abhéngigkeit von der Grund-
stiicksgrofie

Die bisherige Regelung im Bebauungsplan 820 — nur zwei Wohneinheiten je Wohngebaude—
stellte bei den extremen Unterschieden in den GrundstiicksgréRen von 240 bis Gber 5000 m2
eine ungerechte Behandlung dar und wurde dem Gebiet nicht gerecht.

Um fir die einzelnen Bereiche eine sinnvolle Losung zu finden, wurden zunachst Grundsti-
cke ahnlicher GroRenordnung zu jeweils einem Bereich zusammengefasst.

Da die meisten Geb&ude als Ein- oder Zweifamilienhduser genutzt werden und nach bisheri-
gem Planungsrecht zwei Wohneinheiten (WE) je Geb&ude zulassig waren, wurde bei der
Ermittlung der Grundstiicksflache je Wohneinheit darauf geachtet, dass auch weiterhin min-
destens zwei Wohneinheiten in den bestehenden Geb&uden zul&ssig sind — Ausnahmen
stellen hier die jeweils kleinsten Grundstiicke dar (z. B. Grundstick zwischen 200 und 300
m2).

Um keine unerwiinschten Hartefélle zu erzeugen wird eine 50% Klausel eingefihrt:
Ausnahmsweise ist eine weitere Wohnung zuldssig, wenn die GrundstiicksgroRe den
Grenzwert um mindestens 50 % Uberschreitet.

Da sich die GrundstucksgrofRen und die Art der Grundstiicksbebauung unterschiedlich dar-
stellen, ergeben sich auch fir die gebildeten Bereiche unterschiedliche Regelungen, die sich
aber jeweils an dem Gebaudebestand in den Bereichen orientieren.

Weitergehende Erlauterungen zu diesem Punkt enthalt die Begrindung zu dieser Vorlage.
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Zu 4.: Baurecht auf dem Wiesengrundstiick an der Wittelsbacherstrafle

Der Bebauungsplan 820 — Wettiner Stral3e / Adolf-Vorwerk-StralRe / Sachsenstralle — ermdg-
lichte bereits eine wohnbauliche Nutzung des Grundstlicks und setzte dafiir eine groRzigig
dimensionierte Uberbaubare Flache fest. Im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteili-
gung wurde dariber Unverstandnis ge&aufRert, zumal im Ubrigen Plangebiet die Giberbaubaren
Flachen sich an der vorhandenen Bebauung orientieren, also Einzelgeb&dude vorgeben.
Dieser Argumentation wird gefolgt. Entsprechend der allgemeinen Zielsetzung

.Bei der Neuaufstellung des Bebauungsplanes 1146 soll durch geeignete Festsetzungen
sichergestellt werden, dass das gesamte bestehende hochwertige, Uberwiegend durch frei-
stehende Villen gepragte Wohngebiet in seiner stadtebaulichen Struktur, MaRstéablichkeit
und Qualitat mit seinem hohen Standard erhalten bleibt.”

und in Abstimmung mit dem Grundstickseigentiimer wurde das Baurecht zum Offenle-
gungsbeschluss modifiziert und in vier Einheiten gegliedert.

Daruber hinaus gilt auch fur diesen Bereich die Festsetzung:

Je 600 m2 Grundstiicksflache ist héchstens eine Wohnung pro Wohngebaude zuléssig (8 9
Abs. 1 Nr. 6 BauGB). Ausnahmsweise ist eine weitere Wohnung zulassig, wenn die Grund-
stiicksgréRe den Grenzwert um mindestens 50 % Uberschreitet.

Zu 5.: Baumfestsetzungen

Der Bebauungsplan 820 enthielt zahireiche festgesetzte Baumstandorte, sowohl im 6ffentli-
chen Raum als auch auf Privatgrundstiicken. Im Rahmen dieses Bebauungsplanverfahrens
wurden samtliche Baume hinsichtlich ihrer Existenz und Stadtbildwirksamkeit bzw. Pragung
der Umgebung Uberprift. Neben nicht mehr existierenden oder bereits abgangigen Baumen
befinden sich einige in rickwértigen Grundsticksbereichen, die unter heutigen Gesichts-
punkten nicht mehr als stadtbildpragend einzuordnen sind. Dies hat zur Folge, dass nur noch
die den Stralen einen Alleecharakter verleihenden Baume, sowie die sich in Straennahe
oder guter Sicht befindenden pragnanten Baume, festgesetzt werden.

Zu 6.: Waldflache an der Wettiner Stral3e

Auf der genannten Flache, die bisher als Wald sichtbar war, wurde der Baumbestand aus
Krankheitsgrinden gefallt. Eine aktive Aufforstung erfolgt nicht. Eine Naturverjingung findet
in Abstimmung mit der Verwaltung (Ressort 103.4 Forsten) statt.

Die bereits im Bebauungsplan 820 enthaltene Waldflache wird im Einvernehmen mit dem
Regionalforstamt Bergisch Land auch weiterhin als Waldflache festgesetzt. Dies entspricht
der Zielsetzung des Planverfahrens, wonach das hochwertige Wohngebiet in seiner Struktur
erhalten werden soll. Dazu gehtéren neben den grof3ziigigen Géarten auch bewaldete und
freie Grunflachen, die als wesentlicher Bestandteil der Siedlungsstruktur zu schitzen sind.

Zu 7.: Entfallendes Baurecht in den Garten stidlich der HohenstaufenstralRe

Gemal Bebauungsplan 820 gab es im sudlichen Grundstiicksbereich dreier Grundstiicke an
der Hohenstaufenstral3e Baurecht fur Wohngebaude, die lUber eine Privatstralle von der
Adolf-Vorwerk-Stralle aus erschlossen werden sollten. Diese Planung war bereits 1988 so
vorgesehen. Da sich bis heute die Erschlielung nicht realisieren lief3 und sich eine andere
stadtebaulich vertragliche und gemeinsame ErschlieBung nicht abzeichnet, kann das Bau-
recht nicht ausgelibt werden. Die Festsetzung im Bebauungsplan 820 wurde deshalb nicht in
den Festsetzungskatalog des Bebauungsplanes 1146 Gbernommen.

-3-
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Bei weiterhin festgesetzten, noch nicht ausgenutzten Baurechten handelt es sich entweder
um Vorhaben, fir die eine Bauvoranfrage positiv beschieden wurde oder die durch Klage vor
dem Verwaltungsgericht erstritten wurden.

Die Diskussionen um die genannten entfallenden Baurechte bestehen bereits seit langerem.
Inzwischen hat sich die Haltung herausgebildet, dem Ziel ,Erhaltung des typischen Charak-
ters“ im Bereich vor den privaten (seit Jahren nicht ausgeubten) Baumdglichkeiten Vorrang
einzuraumen und die Baurechte in den Garten sudlich der Hohenstaufenstral3e nicht mehr
auszuweisen, weil die Zuwegung nicht sichergestellt werden konnte.

Zur speziellen Situation eines Eigentiimers, der sich in der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteili-
gung gedaulert hat:

Da gemall Bebauungsplan 820 maximal zwei Wohneinheiten je Gebaude zuldssig sind,
konnte ein Antrag auf 6 Wohneinheiten nur negativ beschieden werden. Die zwischenzeitlich
genehmigte Umnutzung eines Nachbargebaudes erfolgte zu einem spéteren Zeitpunkt, als
die Planungen zum Bebauungsplan 1146 schon wesentlich konkreter waren, und sich ab-
zeichnete, dass zukunftig 3 bis 4 Wohneinheiten zulassig sein wirden. Allerdings werden
auch zukunftig fir den Vorsprecher keine 6 Wohneinheiten auf seinem Grundstiick oder in
seinem Wohngebaude zuléssig sein. Es wird eine Obergrenze von 4 Wohneinheiten je Ge-
baude vorgegeben.

Zu 8.: Einwendung eines Anwohners der Adolf-Vorwerk-StralRe

Dem Begehren auf Erweiterung des Baurechts und Zuordnung zu einem anderen Bereich
bezlglich der Regelung zu den Wohneinheiten wurde nicht gefolgt. Im gesamten Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes wird kein neues Baurecht ausgewiesen. Die Baugrenzen be-
ziehen sich jeweils auf den Gebaudebestand. Die gewiinschte Erweiterung des Baurechtes
wirde somit eine Ungleichbehandlung darstellen.

Die Zuordnung des Grundstiicks zu dem Bereich 0Ostlich Adolf-Vorwerk-StraRe und stdlich
HohenstaufenstraBe ab Nr. 26 aufwarts resultiert aus der Grundstiicksgro3e, die grol3er ist
als in dem Bereich, dem der Anwohner zugeordnet werden méchte.

Insofern ist es nicht begriindbar, hier eine andere Zuordnung zu wéhlen.
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Teil B:
Abwéagung der Stellungnahmen aus der frihzeitigen Beteiligung der Be-
hérden vom 07.05.2010 bis zum 07.06.2010

(Stand: Satzungsbeschluss)

Ubersicht:

1 Stellungnahmen ohne planungsrelevante Aspekte
1.1 amprion

1.2 Pledoc

1.3 Thyssengas

2 Stellungnahmen mit Auswirkungen auf die Planung

2.1 Landesbetrieb Wald und Holz
2.2 Kampfmittelbeseitigungsdienst

1. Stellungnahmen ohne planungsrelevante Aspekte

1.1 amprion

Stellungnahme vom 17.05.2010
Es wurde darauf hingewiesen, dass im Planbereich keine Hochspannungsleitungen ver-
laufen und aus heutiger Sicht auch keine geplant werden. Dies betrifft nur die von
amprion betreuten 220- und 380-kV-Netze.

Beschlussvorschlag:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

1.2 Pledoc

Stellungnahme vom 14.05.2010
Das Planverfahren bertihre nicht die von der PLEDOC betreuten Eigentimer bzw. Be-
treiber von Versorgungseinrichtungen. Bei Anderungen des Geltungsbereiches wird um
eine Benachrichtigung gebeten.

Beschlussvorschlag:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

1.3 Thyssengas

Stellungnahme vom 17.05.2010
Von Thyssengas betreute Erdgashochdruckleitungen sind vom Bebauungsplanverfahren
nicht betroffen. Neuverlegungen innerhalb des Geltungsbereiches nicht vorgesehen.

Beschlussvorschlag:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

-5-
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2. Stellungnahmen mit Auswirkungen auf die Planung

2.1 Landesbetrieb Wald und Holz

Stellungnahme vom 20.05.2010
Der Landesbetrieb betont, das gemald Anschreiben zur friihzeitigen Behérdenbeteiligung
keine neuen Baurechte entstehen werden. Sofern weder die bestehende Waldflache im
Siudosten des Plangebietes noch das bestehende Bauverbot dstlich der Adolf-Vorwerk-
Stral3e gedndert wird, bestehen aus forstlicher Sicht keine Bedenken.

Beschlussvorschlag:
Der Stellungnahme wird gefolgt.

Begrundung:
Eine Anderung dieser Festsetzungen gegeniber den Festsetzungen des Bebauungspla-

nes 820 war und ist aus stadtebaulichen Grinden nicht erforderlich.

Der Wald an der Wettiner Stral3e wurde allerdings wegen vieler krankhafter Baume gero-
det. Wenngleich die Flache formal trotzdem Wald ist und der Wiederaufforstungspflicht
nach 8§ 44 LfoG unterliegt, findet auf dieser Privatflache eine Begriinung durch Naturver-
jungung statt.

2.2 Kampfmittelbeseitigungsdienst (KBD)

Stellungnahme vom 11.06.2010
Der Kampfmittelbeseitigungsdienst weist darauf hin, dass das Bebauungsplangebiet in
einem Bombenabwurfgebiet liegt. Zusatzlich habe man einen Hinweis auf eine mogliche
Existenz von Kampfmitteln des 2. Weltkrieges (Bombenblindgénger). Eine Untersuchung
und Abstimmung zur weiteren Vorgehensweise mit dem KBD wird empfohlen.

Beschlussvorschlag:
Der Stellungnahme wird weitestgehend gefolgt.

Begriindung:
Die Verdachtsflache liegt im Garten eines bereits bebauten Grundsticks. Auch die

Nachbargrundstiicke sind bereits wohnbaulich genutzt. Die Gebaude auf dem Grund-
stiick selbst und die in unmittelbarer Nachbarschaft sind alle nach dem Zweiten Weltkrieg
entstanden. Ende Juni 2010 wurden die betroffenen Grundstiickseigentiimer Uber den
Verdacht informiert. Dem Wuppertaler Ordnungsamt ist die Verdachtsflache ebenfalls
bekannt.

Im Bebauungsplan 1146 ist die Flache gekennzeichnet und mit einem textlichen Hinweis
versehen:

Das Plangebiet liegt in einem Bombenabwurfgebiet. Fur die gekennzeichnete Flache lie-
gen Hinweise auf eine mdgliche Existenz eines Bombenblindgéngers vor. Der Kampfmit-
telbeseitigungsdienst empfiehlt eine geophysikalische Untersuchung. Erfolgen Erdarbei-
ten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie Rammarbeiten, Pfahlgriindungen
etc. wird eine Sicherheitsdetektion empfohlen. Die weitere Vorgehensweise ist mit dem
Kampfmittelbeseitigungsdienst abzustimmen.
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Teil C:
Abwéagung der im Rahmen der Offenlage vom 11.10 bis 12.11.2010
eingegangene Stellungnahmen

Hinweis:

Die Stellungnahmen 2, 3 und 7 sowie das Schreiben zu 8 gingen bereits vor der Offenlage
ein. Die ubrigen Schreiben erfolgten im Rahmen der o6ffentlichen Auslegung des Be-
bauungsplanes 1146 in der Zeit vom 11.10 - 12.11.2010 oder danach.

gewinschte Erganzung des Baurechtes

1

Stellungnahme la:
In seiner Stellungnahme weist der Eigentiimer eines Grundstiicks in der Sachsenstral3e da-
rauf hin, dass
das Gebaude derzeit von seiner Familie bewohnt wird,
es sich im Vergleich zur Nachbarbebauung um ein relativ kleines Geb&ude handelt und
zukunftig ggf. die Kinder mit Familien ebenfalls hier wohnen mdchten.
Vor dem Hintergrund der zukinftig in Abhangigkeit von der Grundstiicksgréf3e maximal zu-
lassigen Anzahl von vier Wohneinheiten und der Tatsache, dass zwei weitere gartnerisch
genutzte Parzellen (ca. 700 m2) ebenfalls der Familie gehéren, wird um eine Erweiterung der
Uberbaubaren Flachen unter Einhaltung der notwendigen Grenzabstande auch in die Grund-
stlickstiefe gebeten.
Alternativ wird eine Bebauung auf den rickwartigen Gartengrundstiicken genannt. Die Er-
schlieBung kénne Uber das eigene Grundstiick erfolgen.

Beschlussvorschlag zu la:
Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Begrindung:
Wenngleich der Wunsch des Antragsstellers nachvollziehbar ist, kann ihm unter stadtebauli-

chen Gesichtspunkten nicht entsprochen werden.

Eine Festsetzung neuen Baurechts auf den genannten Gartengrundstiicken widerspricht den
Zielen des Bebauungsplanverfahrens, wonach gerade keine neuen Baurechte ausgewiesen
werden sollen. Darliber hinaus wirde ein mehrere Grundstiicke umfassender durchgangiger
Garten- / Grunbereich unterbrochen.

Die geplante Uberbaubare Grundstiicksflache wurde bereits gegentber den Festsetzungen
des Bebauungsplanes 820 erweitert auf eine den Nachbargebauden entsprechende
Bautiefe. Eine weitergehende Ausdehnung der tberbaubaren Flache wirde nicht nur den
genannten Zielen des Bebauungsplanes widersprechen, sondern auch einen unerwiinschten
Prazedenzfall fir die Nachbargrundstiicke bedeuten.

Die genannten vier Wohneinheiten sind rechnerisch unter Einbeziehung der Gartengrund-
stiicke zwar zuldssig, fuhren aber bei der gegebenen Grundstiickskonstellation aus obigen
Griinden nicht zu zusétzlichem Baurecht im Gartenbereich.
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Stellungnahme 1b:
Im Nachgang zur ersten Stellungnahme wird darum gebeten, unter Bertcksichtigung der
unmittelbaren Nachbarschaft eine zweigeschossige Bauweise zu ermdglichen.

Beschlussvorschlag zu 1b:
Der Stellungnahme wird gefolgt.

Begrindung:
Eine zweigeschossige Bebauung ist bereits durch die bisher vorgesehenen Festsetzungen
zum Bebauungsplan 1146 zulassig.

2

Stellungnahme:

Auf Grund der Lage seines Grundstlicks noérdlich der Hohenstaufenstral3e bittet der Grund-
stiickseigentimer darum, entsprechend der nérdlichen und westlichen Nachbarn auch sein
Grundstlck in den Bereich C aufzunehmen, da das Grundsttick nicht exorbitant groRer sei.
Zudem wird eine Erweiterung des Baurechts gewiinscht, um nach einem potentiellen Abriss
des derzeitigen Gebaudes fur ein neues Haus keine zu starke planerische Einengung zu
haben.

Beschlussvorschlag zu 2:
Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Begrindung:

Bereichszugehorigkeit:
Da das Grundstuck grof3er als 2000 m? ist, wurde es dem sudlich und 6stlich angrenzenden
Bereich des WR1 bzw. Bereich A zugeordnet, fir den folgende Regelung gilt:
Je 600 m2 Grundstucksflache ist hdchstens eine Wohnung pro Wohngebaude zulassig (8§
9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB). Ausnahmsweise ist eine weitere Wohnung zuldssig, wenn die
GrundsticksgroRe den Grenzwert um mindestens 50 % Uberschreitet. Insgesamt sind
maximal 4 Wohnungen pro Wohngebaude zulassig.
Das bedeutet bei der vorhandenen Grundstiicksgroi3e:
2148m2 : 600m?2 = 3 Wohnungen, Rest 348m?2
348m?2 ist mehr als 50% von 600m?2 somit 1 weitere Wohnung
somit sind bei der vorhandenen Grundstiicksgréf3e und den Festsetzungen gemafd of-
fengelegtem Plan 4 Wohnungen zulassig.
Im gewtlinschten Bereich WR3 bzw. Bereich C gilt:
Je 350 m2 Grundstticksflache ist héchstens eine Wohnung je Wohngebaude zulassig (8 9
Abs. 1 Nr. 6 BauGB). Ausnahmsweise ist eine weitere Wohnung zuldssig, wenn die
Grundstlcksgrofie den Grenzwert um mindestens 50 % Uberschreitet. Insgesamt sind
maximal 4 Wohnungen pro Wohngeb&ude zulassig.
Das bedeutet bei der vorhandenen Grundstiicksgrofie:
2148m2: 350m2 = 6 Rest 48m?
48m2 ist weniger als 50% von 350m2
somit sind bedingt durch die Zusatzregelung ,maximal 4 Wohnungen pro Wohngebaude*
auch in diesem Fall 4 Wohnungen zulassig.
Solange fiur das bestehende Grundstiick Baurecht flr ein Wohngebaude ausgewiesen wird,
sind somit unabhéngig von der Zuordnung des Grundstiicks zum WR1 oder WR 3 grund-
satzlich 4 Wohneinheiten zul&ssig.
Im Falle einer Zweiteilung des Grundstiicks waren vorbehaltlich einer entsprechenden Fest-
setzung der Baugrenzen abweichend von den gemaf Offenlage vorgesehen Baugrenzen
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im WR1 insgesamt auch weiterhin 4 Wohneinheiten zulassig, die sich allerdings auf 2
Wohneinheiten je Grundstiick aufteilen.
im WR3 konnten Konstellationen auftreten, wonach auf den zwei neue geschaffenen
Grundstlcken insgesamt bis zu 7 Wohneinheiten entstehen kdnnten.
Letzteres ist unter stédtebaulichen Gesichtspunkten nicht erstrebenswert. Es entsprache
auch nicht den Grundstiicksausnutzungen in der Nachbarschaft.
Somit wird eine Anderung der Zuordnung des Grundstiickes von WR1 in WR3 abgelehnt,
Uberbaubare Flache:
Eine Ausweitung der Uberbaubaren Flache wirde der Zielsetzung des Bebauungsplanes
widersprechen, wonach gerade keine neuen Baurechte ausgewiesen werden sollen.

Baume (3 bis 6) und Erhdhung des Verkehrsaufkommens (5 und 6)

3

Stellungnahme:

In der Stellungnahme weist das Ehepaar darauf hin, dass nicht nur mit Pilzen befallene
Baume als Gefahrenbaume anzusehen seien, sondern die Erfahrung der letzten Jahre ge-
zeigt habe, dass auch von Baumen in der Nahe von Gebauden im Falle eines Sturms Gefah-
ren ausgehen kénnen. Deshalb wird darum gebeten, den jeweiligen Grundstiickseigentu-
mern zu Uberlassen, ob sie das Risiko der Hausbeschadigung oder gar Verletzung von Men-
schen auf sich nehmen wollen, oder der Baum geopfert werden solle.

Beschlussvorschlag zu 3:
Der Stellungnahme wird teilweise gefolgt.

Begrindung:
Der Bebauungsplan 820 enthielt zahlreiche festgesetzte Baumstandorte, sowohl im 6ffentli-

chen Raum als auch auf Privatgrundstiicken. Im Rahmen dieses Bebauungsplanverfahrens
1146 wurden samtlich Baume hinsichtlich ihrer Existenz und Stadtbildwirksamkeit bzw. Pra-
gung der Umgebung Uberprift. Weiterhin festgesetzt werden die den Strafl3en einen Allee-
charakter verleihenden Baume, sowie die sich in StraBennahe oder guter Sicht befindenden
pragnanten Baume. Gegeniiber den Regelungen des Bebauungsplanes 820 werden nicht
mehr existierende oder bereits abgangige Baumen nicht mehr festgesetzt. Darliber hinaus
wurden auch Baume, die in nachster Nahe zu Gebauden stehen, wegen der von ihnen aus-
gehenden potentiellen Beeintrachtigungen durch beispielsweise Wurzel sowie Astwerk nicht
mehr festgesetzt.

Bei den vorhandenen GrundstiicksgréRen und der weitestgehend auf den Bestand be-
schrankten baulichen Nutzbarkeit der Grundstick ist auch weiterhin davon auszugehen,
dass die Garten als Garten genutzt werden und somit die intensive Durchgrinung des
Wohngebietes am Toelleturm sichergestellt ist. Eine detaillierte Vorgabe, wo in den Géarten
welcher Baum erhalten oder neu angepflanzt werden sollte, erfolgt im Rahmen des Be-
bauungsplanes 1146 nicht, denn flir eine derart einschrankende Festsetzung ist keine stad-
tebauliche Begriindung gegeben und (berdies ware eine wirksame Uberpriifung dieser Re-
gelung nicht leistbar. Darliber hinaus wirde es zu einer Ungleichbehandlung von Grund-
stiickseigentimern fuhren. Unabhangig davon ist anzunehmen, dass es auch im Interesse
der jeweiligen Grundstiickseigentimer ist, die Pflanzen- und Baumvielfalt im Gebiet zu erhal-
ten.
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4:

Stellungnahme:

In ihrer Stellungnahme vertritt die Anwohnerin der Hohenstaufenstrae die Ansicht, dass
zum Erhalt und der langfristigen Sicherung des einmaligen Gebietscharakters des
»1oelleturmviertels® ein weiterreichender Schutz der bestehenden Baumsubstanz und dar -
ber hinausgehend die Festsetzung weiterer z. T. ehemaliger Baumstandorte erforderlich sei.
Zum Erhalt und zur nachhaltigen Sicherung des parkartigen Gebietscharakters seien die
derzeit noch anzutreffenden Baume (Grof3e: Stu 80 cm, gemessen in 1 m Uber Boden), die
den Gebietscharakter bestimmen, zu schitzen und zu erhalten.

Zur Wiederherstellung des durch den Wegfall der Baumschutzsatzung partiell bereits stark
beeintrachtigten bzw. veranderten Gebietscharakters (z. B. Sachsenstral3e ab Hohenzollern-
stralle, andere Stral3en partiell) seien an denjenigen Stellen Pflanzgebote zu erlassen, wo
die Bebauung durch fehlende bzw. nicht ausreichende Durchgriinung optisch nicht vonei-
nander getrennt sei.

Eine Ubersicht mit Vorschlagen ist dem Schreiben beigefiigt.

Darliber hinaus solle die Siedlung entweder unter Denkmalschutz gestellt oder eine Gestal-
tungssatzung erlassen werden.

Beschlussvorschlag zu 4:
Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Begrindung:

Baumstandorte:

Der Bebauungsplan 820 enthielt zahlreiche festgesetzte Baumstandorte, sowohl im 6ffentli-
chen Raum als auch auf Privatgrundstiicken. Im Rahmen dieses Bebauungsplanverfahrens
1146 wurden samtliche Baume hinsichtlich ihrer Existenz und Stadtbildwirksamkeit bzw.
Pragung der Umgebung Uberpruft. Weiterhin festgesetzt werden die den StraRen einen Al-
leecharakter verleihenden Baume sowie die sich in StraBennahe oder guter Sicht befinden-
den pragnanten Baume. Gegenuber den Regelungen des Bebauungsplanes 820 werden
nicht mehr existierende oder bereits abgangige Baumen nicht mehr festgesetzt. Dartiber
hinaus wurden auch B&dume, die in ndchster Nahe zu Geb&uden stehen wegen der von ih-
nen ausgehenden potentiellen Beeintrachtigungen (Wurzel sowie Astwerk) nicht mehr fest-
gesetzt.

Diese zurtickhaltende Festsetzung deckt sich mit der generellen Grundhaltung der Stadt
Wouppertal hinsichtlich des Umgangs mit Baumen. Die Stadt hat sich bewusst flr eine dies-
bezlgliche Liberalisierung durch die Aufhebung der einst geltenden Baumschutzsatzung
entschieden und den Umgang, den Erhalt und die Neuanpflanzung von Baumen zunéchst in
das Ermessen der Grundeigentimer gestellt. Da im vorliegenden Fall aber weder aus natur-
schutzrechtlichen oder stadtebaulichen Gesichtspunkten eine zwingende Neuanpflanzung
der gegenuber dem Bebauungsplan 820 nicht mehr festgesetzten Baume gerechtfertigt ist,
welche aufgrund der damit verbundenen Belastung des Grundeigentums erforderlich ware,
liegt es im Ermessen des Grundeigentimers ob und wo dieser Baume auf seinem Grund-
stick haben mdchte.

Auch die MaRgabe von neu anzupflanzenden Baumen an ehemaligen Baumstandorten stellt
einen Eingriff in das Privateigentum dar, der einerseits im Widerspruch zum liberaleren Um-
gang mit dem Thema nach Auflésung der Baumschutzsatzung steht und andererseits zu
einer Ungleichbehandlung der Gebietsbewohner fiihren wiirde, ohne das hierflr eine ausrei-
chende stadtebauliche Begriindung gegeben wére.

Bei den vorhandenen GrundstiicksgrofRen und der weitestgehend auf den Bestand be-
schrankten baulichen Nutzbarkeit der Grundstick ist auch weiterhin davon auszugehen,
dass die Garten als Garten genutzt werden und somit die intensive Durchgriinung des
Wohngebietes am Toelleturm sichergestellt ist. Eine detaillierte Vorgabe, wo in den Garten
welcher Baum erhalten oder neu angepflanzt werden sollte, erfolgt im Rahmen des Be-
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bauungsplanes 1146 nicht, denn fir eine derart einschrankende Festsetzung ist keine stad-
tebauliche Begriindung gegeben und iiberdies wére eine Uberprifung dieser Regelung nicht
leistbar. DarUber hinaus wirde es zu einer Ungleichbehandlung von Grundstickseigenti-
mern fihren. Unabhéngig davon ist anzunehmen, dass es auch im Interesse der jeweiligen
Grundstickseigentiimer ist, die Pflanzen und Baumvielfalt im Gebiet zu erhalten.
Denkmalwirdigkeit:

Die Denkmalwdrdigkeit der Siedlung wurde vom Amt fur Denkmalpflege im Rheinland tber-
pruft. Demnach konnten keine Eigenschaften eines Denkmalbereichs festgestellt werden.
~Wenige Einzelobjekte (Villen) mit historischer Substanz, umgeben von gestalteten Garten,
liegen weit entfernt von einander. Die einzelnen Villen entstanden in Privatinitiative, eine Ge-
samtplanung mit der Konzeption von StralR3en- und PlatzrAumen und stadtebauliche Zusam-
menhangen lag der Umsetzung des Viertels nicht zugrunde. Zwar ist der Toelleturm als zent-
raler Punkt des Viertels erhalten und als Einzeldenkmal geschiitzt, jedoch sind weitere zent-
rale, das Viertel begrindende und zusammenhaltende bauliche Anlagen nicht mehr vorhan-
den: So sind die Schienen der 1959 stillgelegten Zahnradbahn entfernt; das Bahnhofsge-
baude steht nicht mehr; das reprasentative Luftkurhaus ist nicht mehr erhalten.

Die Uberlieferten Strukturen erflllen nicht mehr die Kriterien eines Denkmalbereiches gemaf
§ 2 DSchG NW.“ (aus der Begriindung des Amtes flir Denkmalpflege im Rheinland LVR)
Nach Auffassung des LVR erflillt allerdings der Vorwerk-Park die Voraussetzungen eines
Denkmals.

Gestaltungssatzung:

Nach 8§ 86 Bauordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen (BauO NRW) kénnen Gemeinden
ortliche Bauvorschriften als Satzung erlassen. Die Gestaltungssatzung ist ein Instrument zur
Steuerung des baulichen Erscheinungsbildes. Grundsatzlich gilt allerdings, dass die verfas-
sungsrechtlich verbirgte Baufreiheit zu gewahrleisten ist. Darin darf nur aufgrund von Ge-
setzen und Verordnungen eingegriffen werden. Andererseits unterliegen historisch gewach-
sene und/oder erhaltenswerte Ortsteile bzw. Siedlungen vielfach einem Veranderungsdruck,
der ohne zusatzliche Regelungen das stadtebauliche Erscheinungsbild negativ beeinflussen
kann.

Die Gemeinde kann sich des Instrumentes der Gestaltungssatzung dann bedienen, wenn
Handlungsbedarf vorliegt, d.h. - wenn es um die Erhaltung und Sicherung der Gestaltqualitéat
wertvoller stadtebaulicher Ensembles und Einzelgebaude geht, - wenn an die Gestaltung von
Neubaugebieten zum Schutz des Ortsbildes besondere Anforderungen zu stellen sind, -
wenn erkennbar ist, dass die verfiigbaren Instrumente des Baugesetzbuches (BauGB) und
der BauO NRW nicht ausreichen oder notwendig sind, um diese Ziele zu erreichen.

Im vorliegenden Fall soll allerdings von dem Instrument der Gestaltungssatzung kein Ge-
brauch gemacht werden. Ein einheitliches Siedlungsbild liegt nicht vor. Im Gegenteil, die
Siedlung ist gepragt durch unterschiedliche, fir die jeweiligen Baujahre typische Gebaude-
formen und —gestaltung. Diese gestalterische Vielfalt soll erhalten bleiben, ebenso wie die
aufgelockerte Bebauung mit den grofRzlgigen gartnerisch genutzten Grundstlicken, die al-
lerdings im Rahmen der Festsetzungen des Bebauungsplanes gesichert werden kann.

5

Stellungnahme:

Die Anwohnerin der Sachsenstral3e weist in Ihrer Stellungnahme darauf hin, dass
der Bebauungsplan 1146 viele der im Bebauungsplan 820 festgesetzten Baume nicht
mehr beinhalte und
einige im Bebauungsplan 820 festgesetzten Baume nach dem Wegfall der Baumschutz-
satzung gefallt wurden.

Zum Thema Baumbestand wird weiterhin angefthrt:
Nach Angaben der Stadt solle die generelle Zielsetzung des Bebauungsplanes 820
Ubernommen werden. Dies musse dann aber auch fir den den Charakter des Gebietes
mitpragenden Baumbestand gelten.
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In der Plangrundlage seien nicht alle Baume erfasst, um eine entsprechende Aufnahme
ins Kataster wird gebeten.
Die Sachsenstral3e habe sich durch den Wegfall ortsbildpragender Baume erheblich zum
Nachteil verandert. Pflanzgebote seien vorzusehen, um der (Wieder-)herstellung des
Gebietscharakters nach Lage, Art und Umfang Rechnung zu tragen. Der Stellungnahme
beigeflgt ist eine Ubersicht mit Standorten anzupflanzender Baume. Empfohlen wird un-
terschiedliche Baumarten als Solitarbdume mit einem Stammumfang von mind. 18-20 cm
zu pflanzen.
Aus Sicht der Anwohnerin sei der Geltungsbereich des Bebauungsplanes im Siden des
Gebietes bis zur Grenze des Landschaftsschutzgebietes zu erweitern. Dadurch kénne
auch der dort stockende Baumbestand gesichert werden.
Den Aussagen der Stellungnahme zu 4 schlief3t sich die Anwohnerin an.
Gegen die Ausweitung der Zahl der je Gebaude zuldssigen Wohneinheiten werden erhebli-
che Bedenken angemeldet, da
die Sekundarfolgen der intensiveren Nutzung ,vollig auer Acht gelassen® werden.
eine wesentliche Erhéhung des Verkehrsaufkommens und des Stellplatzbedarfs flr den
ruhenden Verkehr zu erwarten sei. In der Sachsenstrale zeichnen sich bereits derzeit
die Probleme ab.

Beschlussvorschlag zu 5:
Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Begrindung:

Festsetzung von Baumstandorten:

Der Bebauungsplan 820 enthielt zahlreiche festgesetzte Baumstandorte, sowohl im 6ffentli-
chen Raum als auch auf Privatgrundstiicken. Im Rahmen dieses Bebauungsplanverfahrens
1146 wurden samtlich Baume hinsichtlich ihrer Existenz und Stadtbildwirksamkeit bzw. Pra-
gung der Umgebung uberprift. Weiterhin festgesetzt werden die den Stral3en einen Allee-
charakter verleihenden Baume sowie die sich in Stral3ennéhe oder guter Sicht befindenden
pragnanten Baume. Gegenluber den Regelungen des Bebauungsplanes 820 werden nicht
mehr existierende oder bereits abgéngige Baume nicht mehr festgesetzt. Dartiber hinaus
wurden auch Baume, die in nachster Nahe zu Gebauden stehen wegen der von ihnen aus-
gehenden potentiellen Beeintrachtigungen (Wurzel- sowie Astwerk) nicht mehr festgesetzt.
Diese zurlickhaltende Festsetzung deckt sich mit der generellen Grundhaltung der Stadt
Wuppertal hinsichtlich des Umgangs mit Baumen. Die Stadt hat sich bewusst fur eine dies-
bezlgliche Liberalisierung durch die Aufhebung der einst geltenden Baumschutzsatzung
entschieden und den Umgang, den Erhalt und die Neuanpflanzung von Baumen zunachst in
das Ermessen der Grundeigentiimer gestellt. Da im vorliegenden Fall aber weder aus natur-
schutzrechtlichen oder stadtebaulichen Gesichtspunkten eine zwingende Neuanpflanzung
der gegeniiber dem Bebauungsplan 820 nicht mehr festgesetzten Baume gerechtfertigt ist,
welche aufgrund der damit verbundenen Belastung des Grundeigentums erforderlich ware,
liegt es im Ermessen des Grundeigentimers, ob und wo dieser Baume auf seinem Grund-
stuck haben mdchte.

Auch die MaRgabe von neu anzupflanzenden Baumen an ehemaligen Baumstandorten stellt
einen Eingriff in das Privateigentum dar, der einerseits im Widerspruch zum liberaleren Um-
gang mit dem Thema nach Auflésung der Baumschutzsatzung steht und andererseits zu
einer Ungleichbehandlung der Gebietsbewohner fihren wirde, ohne das hierfur eine ausrei-
chende stadtebauliche Begrindung gegeben ware.

Bei den vorhandenen GrundstiicksgroRen und der weitestgehend auf den Bestand be-
schrénkten baulichen Nutzbarkeit der Grundstiick ist auch weiterhin davon auszugehen,
dass die Garten als Garten genutzt werden und somit die intensive Durchgrinung des
Wohngebietes am Toelleturm sichergestellt ist. Eine detaillierte Vorgabe, wo in den Garten
welcher Baum erhalten oder neu angepflanzt werden sollte, erfolgt im Rahmen des Be-
bauungsplanes 1146 nicht, denn fir eine derart einschréankende Festsetzung ist keine stad-
tebauliche Begriindung gegeben und iiberdies wére eine Uberprufung dieser Regelung nicht
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leistbar. Unabhéngig davon ist anzunehmen, dass es auch im Interesse der jeweiligen
Grundstuckseigentiimer ist, die Pflanzen und Baumvielfalt im Gebiet zu erhalten.
Berechtigter Weise wird darauf hingewiesen, dass der Charakter des Gebietes auch durch
den Baumbestand gepragt werde. Bei Regelungen im Bebauungsplan ist hier allerdings zu
bericksichtigen, dass sich der Baumbestand im Laufe der Jahre entwickelt hat und sich so-
mit die Frage stellt, auf welchen Zeitpunkt die Entscheidung was pragend war/ist bezogen
werden sollte.

Erweiterung des Geltungsbereiches:

Die vorgeschlagene Ausweitung des Geltungsbereiches bezieht sich auf den 6ffentlichen
StralBenraum der Adolf-Vorwerk-Stral3e zwischen den Grundstiicken Nr. 36 bis 52. Eine Er-
weiterung des Geltungsbereiches um die Flachen der Stral3e ist nicht erforderlich, da es sich
hier um eine offentliche Stral3e handelt. Es ist erklartes Ziel der Stadt, die Stralle als Allee zu
erhalten. Deshalb ist eine zusatzliche Festschreibung in einem Bebauungsplan nicht erfor-
derlich.

Baume im Kataster:

Richtigerweise wird festgestellt, dass nicht alle Baume ins Kataster aufgenommen wurden.
Grundsatzlich gilt derzeit und in der Zukunft, dass nur noch die Baume ins Kataster aufge-
nommen werden, die von besonderer Bedeutung sind und somit als zu erhaltende Baume im
Bebauungsplan auch festgesetzt werden sollen. In der Vergangenheit wurden umfangreiche-
re Bestandsaufnahmen auch hinsichtlich vorhandener Baume durchgefiihrt. Dies kann aus
Kostengrinden nun nicht mehr erfolgen.

Erhéhung Anzahl Wohneinheiten:

Durch die Anderung der Festsetzungen zum Thema Wohneinheiten ergibt sich fir einige
Gebaude eine intensivere Ausnutzungsmaoglichkeit, die lediglich ein Angebot darstellt und
dartber hinaus im Ermessen der jeweiligen Grundstickseigentimer steht. Inwieweit die
Moglichkeiten ausgeschdpft werden, ist nicht absehbar. Ziel ist es einerseits sich dndernden
Anspruchen an den Wohnraum Rechnung zu tragen und andererseits durch eine Beschréan-
kung dieser Nutzungen auf bestehende Gebaude, die GroR3ziigigkeit bzw. Durchgriinung mit
Garten erhalten zu kénnen.

Erh6hung des Verkehrsaufkommens und des Stellplatzbedarfs:

Zunachst einmal ist der Antragstellerin Recht zu geben, wenn Sie sagt, dass es bei einer
intensiveren wohnbaulichen Nutzung zu einem héheren Verkehrsaufkommen und somit zu
einer erhdhten Stellplatznachfrage kommt. Hinsichtlich der Stellplatzfrage fir die im Gebiet
wohnende Bevdlkerung ist allerdings darauf hinzuweisen, dass bei der Entstehung neuer
Wohnungen auch ein entsprechender Stellplatznachweis auf dem eigenen Grundstiick zu
erbringen ist. Dies gilt nicht fur Besucherverkehr. Allerdings ist der Stra3enraum in der Sach-
senstral3e breit genug, um zu dem flieRenden auch noch den am Rand parkenden Verkehr
aufnehmen zu kénnen. Darliber hinaus besteht im Bereich des Brunnens im Einmindungs-
bereich der Hohenzollernstral3e in die Adolf-Vorwerk-StrafRe die Moglichkeit zu parken.

6:

Stellungnahme:

Der Anwohner der Sachsenstral3e legt Wert darauf, dass bereits in der Vergangenheit der
Baumbestand reduziert und eine Zunahme der Wohnbebauung zu beobachten war. Zum
Erhalt des Charakters des Wohngebietes sei es unerlasslich, die Zahl der je Gebaude zulas-
sigen Wohneinheiten nicht zu erhdhen, denn dadurch erhéhe sich das Verkehrsaufkommen
und zusétzlicher Stellplatzbedarf entstehe.

Die Wiederherstellung und der Schutz des Gehdlzbestandes werde als selbstverstandlich
vorausgesetzt.

Beschlussvorschlag zu 6:
Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.
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Begriundung:

Erhalt des Charakters des Wohngebietes:

Generell ist in Villengebieten die Tendenz erkennbar, bestehende Gérten einer baulichen
Nutzung zuzufiihren und die Villen mit ihren Gppigen Wohnflachen entweder durch neue Ge-
baude, die sich an der derzeitigen Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt orientieren, zu er-
setzten, oder im Bestand die Gebaude umzubauen. Gelingt dies nicht, stehen Villen oftmals
leer und verfallen. Dem soll mit den Gberarbeiteten Festsetzungen entgegengewirkt werden.
Durch die Anderung der Festsetzungen zum Thema Wohneinheiten ergibt sich fir einige
Gebaude eine intensivere Ausnutzungsmaoglichkeit, die lediglich ein Angebot darstellt und
dartber hinaus im Ermessen der jeweiligen Grundstickseigentimer steht. Inwieweit die
Moglichkeiten ausgeschopft werden, ist nicht absehbar. Ziel ist es einerseits sich &ndernden
Ansprichen an den Wohnraum Rechnung zu tragen und andererseits durch eine Beschran-
kung dieser Nutzungen auf bestehende Gebaude, die Grof3ziigigkeit bzw. Durchgriinung mit
Garten erhalten zu kénnen.

Erh6éhung des Verkehrsaufkommens und des Stellplatzbedarfs:

Zunachst einmal ist dem Einsprecher Recht zu geben, wenn er sagt, dass es bei einer inten-
siveren wohnbaulichen Nutzung zu einem hoheren Verkehrsaufkommen und somit zu einer
erhohten Stellplatznachfrage kommt. Hinsichtlich der Stellplatzfrage fir die im Gebiet woh-
nende Bevdlkerung ist allerdings darauf hinzuweisen, dass bei der Entstehung neuer Woh-
nungen auch ein entsprechender Stellplatznachweis auf dem eigenen Grundstiick zu erbrin-
gen ist. Dies gilt nicht fur Besucherverkehr. Allerdings ist der StralBenraum innerhalb des
Plangebietes breit genug, um zu dem flieBenden auch noch den am Rand parkenden Ver-
kehr aufnehmen zu kdnnen. Dartber hinaus besteht im Bereich des Brunnens im Einmin-
dungsbereich der Hohenzollernstral3e in die Adolf-Vorwerk-Stral3e die Moglichkeit zu parken.
Festsetzung von Baumstandorten:

Der Bebauungsplan 820 enthielt zahlreiche festgesetzte Baumstandorte, sowohl im 6ffentli-
chen Raum als auch auf Privatgrundstiicken. Im Rahmen dieses Bebauungsplanverfahrens
1146 wurden samtlich Baume hinsichtlich ihrer Existenz und Stadtbildwirksamkeit bzw. Pra-
gung der Umgebung Uberprift. Weiterhin festgesetzt werden die den Stral3en einen Allee-
charakter verleihenden Baume sowie die sich in Stral3ennéhe oder guter Sicht befindenden
pragnanten Baume. Gegenlber den Regelungen des Bebauungsplanes 820 werden nicht
mehr existierende oder bereits abgéngige Baume nicht mehr festgesetzt. Dariiber hinaus
wurden auch Baume, die in nachster Nahe zu Gebauden stehen wegen der von ihnen aus-
gehenden potentiellen Beeintrachtigungen (Wurzel- sowie Astwerk) nicht mehr festgesetzt.
Diese zurtickhaltende Festsetzung deckt sich mit der generellen Grundhaltung der Stadt
Wuppertal hinsichtlich des Umgangs mit Baumen. Die Stadt hat sich bewusst fur eine dies-
bezlgliche Liberalisierung durch die Aufhebung der einst geltenden Baumschutzsatzung
entschieden und den Umgang, den Erhalt und die Neuanpflanzung von Baumen zunéchst in
das Ermessen der Grundeigentimer gestellt. Da im vorliegenden Fall aber weder aus natur-
schutzrechtlichen oder stadtebaulichen Gesichtspunkten eine zwingende Neuanpflanzung
der gegeniiber dem Bebauungsplan 820 nicht mehr festgesetzten Baume gerechtfertigt ist,
welche aufgrund der damit verbundenen Belastung des Grundeigentums erforderlich wére,
liegt es im Ermessen des Grundeigentimers, ob und wo er / sie Badume auf seinem / ihrem
Grundstuck haben mdchte.

Auch die MaRgabe von neu anzupflanzenden Baumen an ehemaligen Baumstandorten stellt
einen Eingriff in das Privateigentum dar, der einerseits im Widerspruch zum liberaleren Um-
gang mit dem Thema nach Auflosung der Baumschutzsatzung steht und andererseits zu
einer Ungleichbehandlung der Gebietsbewohner, ohne das hierfir eine ausreichende stad-
tebauliche Begrindung gegeben ware, fihren wirde.

Bei den vorhandenen GrundstiicksgroRen und der weitestgehend auf den Bestand be-
schrankten baulichen Nutzbarkeit der Grundstiick ist auch weiterhin davon auszugehen,
dass die Garten als Garten genutzt werden und somit die intensive Durchgrinung des
Wohngebietes am Toelleturm sichergestellt ist. Eine detaillierte Vorgabe, wo in den Garten
welcher Baum erhalten oder neu angepflanzt werden sollte, erfolgt im Rahmen des Be-
bauungsplanes 1146 nicht, denn fur eine derart einschrankende Festsetzung ist keine stad-
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tebauliche Begrindung gegeben und iiberdies wére eine Uberprifung dieser Regelung nicht
leistbar. Unabhéngig davon ist anzunehmen, dass es auch im Interesse der jeweiligen
Grundstlckseigenttimer ist, die Pflanzen und Baumvielfalt im Gebiet zu erhalten.
Berechtigterweise wird darauf hingewiesen, dass der Charakter des Gebietes auch durch
den Baumbestand gepréagt werde. Bei Regelungen im Bebauungsplan ist hier allerdings zu
berticksichtigen, dass sich der Baumbestand im Laufe der Jahre entwickelt hat.

Aus oben genannten Grinden wird mit dem Bebauungsplanverfahren die Durchgrinung des
Gebietes sichergestellt ohne Vorgaben zur Bepflanzung festzusetzen.

Diverses

1

Stellungnahme:

Der Anwohner der HohenstaufenstraRe hat sich im Nachgang zur Offentlichkeitsbeteiligung
zur Planung geauRRert. Neben einer weitgehenden Zustimmung zur Planung werden folgende
Aspekte angesprochen:

Ein groRReres unbebautes Grundstiick an der Wittelsbacher StraRe weise ein Baufenster auf,
in dem ,gefluhlte” 30 Reihenhauer entstehen kénnten. Es wird darum gebeten 3 — 4 kleinere
Baufelder auszuweisen.

Da der Baumbestand erheblich zum stadtbildpragenden Charakter des Gebietes beitrage,
wird darum gebeten, den Baumschutz zu erweitern, beispielsweise eine grof3e Eibe auf dem
Grundstuck Hohenstaufenstralle 32 als schitzenswert zu deklarieren.

Hinsichtlich der zwei Parzellen an der Wettiner Stral3e, die als Waldflachen festgesetzt sind,
wird die Frage gestellt, ob dem Eigentimer das Aufforsten nicht zur Pflicht gemacht werden
kann.

Beschlussvorschlag zu 7:
Der Stellungnahme wird teilweise gefolgt.

Begrindung:
Bereits zum Offenlegungsbeschluss wurde die Anregung aus der frihzeitigen Offentlich-

keitsbeteiligung zur Aufteilung des Baufensters an der Wittelsbacher StralRe in Abstimmung
mit dem Grundstuckseigentimer umgesetzt. Darliber hinaus sind gemaf Festsetzung nur
Einzelh&user zulassig.

Wohngebiete mit grof3zugigen Grundstickszuschnitten wie das Wohngebiet am Toelleturm
zeichnen sich durch eine intensive Durchgrinung aus, die auch im Interesse der jeweiligen
Grundstuckseigentiimer liegt. Dies ist auch ein Grund, weshalb eine detaillierte Regelung zur
Gartengestaltung und —erhaltung nicht notwendig ist. Regelungen zur Gestaltung - und dazu
zahlt auch die Erhaltung bestimmter Baume — schranken die Gestaltungsfreiheit auf den Pri-
vatgrundstiicken ein. Eine Uberpriifung eventueller Griinfestsetzungen ist zudem nicht nur
schwierig, sondern auch kaum leistbar. Eine Uber die zur Offenlage hinausgehende weitere
Festsetzung von Baumstandorten wird deshalb nicht erfolgen.

Grundsatzlich gilt nach Landesforstgesetz fir gerodete Waldflachen eine Wiederauffors-
tungspflicht von 2 Jahren. Im vorliegenden Fall wurde in Abstimmung zwischen dem Grund-
stiickseigentimer, der Stadt Wuppertal und dem Landesbetrieb Wald und Holz eine Natur-
verjingung vereinbart. Das bedeutet: Nach Beseitigung des kranken Baumbestandes wur-
den keine neuen Baume angepflanzt, die Flache wird stattdessen einer natirlichen Entwick-
lung Uberlassen.
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8:

Stellungnahme - Schreiben:

Den Anregungen, das grol3e ,Baufenster Wittelsbacher Strafl3e" in drei - maximal vier ein-
zelne - kleinere und nur zur Bebauung mit Einfamilienhdusern vorgesehene Einheiten aufzu-
teilen, schlieRe sich der Anwohner der Adolf-Vorwerk-StralRe an. Der Bau von Reihen- und
Doppelhausern sollte am Toelleturm kein Thema mehr sein.

Da das Wohngebiet Toelleturm in seiner Einzigartigkeit besonders wertvoll und schitzens-
wert sei, solle auch die Bewahrung von Flora und Fauna in unser aller Interesse liegen. Hier
sei inshesondere noch einmal auf die GesetzméaRigkeit aufmerksam zu machen, die besagt,
je groler die Grundsticke und Freiflachen, je groRer die Artenvielfalt.

So kénne abschlieBend gesagt werden, dass die Vermeidung von Baumalnahmen in der
zweiten Reihe oder die Versagung von Hinterlandbebauung, wie auch die beschréankte Nut-
zung von Ein- bis Zweifamilienhdausern oder der Verzicht auf Wald- und Grunflachenbebau-
ung der von der Anwohnerschaft so sehr gewinschten Erhaltung der Strukturen am
Toelleturm diene.

Beschlussvorschlag zu 8-Schreiben:
Der Stellungnahme wird teilweise gefolgt.

Begriundung:
Bereits zum Offenlegungsbeschluss wurde die Anregung aus der frihzeitigen Offentlich-

keitsbeteiligung zur Aufteilung des Baufensters an der Wittelsbacher Stral3e in Abstimmung
mit dem Grundstiickseigentiimer umgesetzt. Darliber hinaus sind gemafR Festsetzung nur
Einzelh&user zulassig.

Wohngebiete mit grof3ztgigen Grundstickszuschnitten wie das Wohngebiet am Toelleturm
zeichnen sich durch eine intensive Durchgrinung aus, die auch im Interesse der jeweiligen
Grundstuckseigentiimer liegt. Dies ist auch ein Grund, weshalb eine detaillierte Regelung zur
Gartengestaltung und —erhaltung nicht notwendig erscheint. Regelungen zur Gestaltung -
und dazu zahlt auch die Erhaltung bestimmter Baume — schranken zudem die Gestaltungs-
freiheit auf den Privatgrundstiicken ein. Eine Uberprifung eventueller Griinfestsetzungen ist
zudem nicht nur schwierig, sondern auch kaum leistbar. Eine tUber die zur Offenlage hinaus-
gehende weitere Festsetzung von Baumstandorten wird deshalb nicht erfolgen.

Durch die weitestgehend auf den Gebaudebestand beschrénkte bauliche Nutzbarkeit der
Grundsticke wird eine Freihaltung der Gartenbereiche sichergestellt.

Stellungnahme: Mindlich zu Protokoll Gegebenes

Bei der Gegeniberstellung der Bebauungspléne 820 und 1146 fiel dem Anwohner der Adolf-
Vorwerk-StraRe auf, dass im Bereich zwischen HohenstaufenstralRe 26 und Adolf-Vorwerk-
Stralle die Grund- und Geschossflachenzahlen unterschiedlich sind. Wé&hrend im Be-
bauungsplan 820 die Werte 0,2 und 0,4 festgesetzt sind, weist der Bebauungsplan 1146
Werte von 0,3 und 0,6 aus.

Es wird angeregt, im Bebauungsplan 1146 fir den Bereich zwischen Hohenstaufenstral3e 26
und Adolf-Vorwerk-StralRe - wie bei den Ubrigen Flachen im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes auch — die Werte zur Grund- und Geschossflachenzahl aus dem Be-
bauungsplan 820 zu Gbernehmen.

Beschlussvorschlag zu 8-mundl:
Der Stellungnahme wird gefolgt.

Begriundung:
Bei der Erstellung des Bebauungsplanes 1146 ist ein Ubertragungsfehler unterlaufen.

Ziel dieses Bebauungsplanverfahrens ist es, durch geeignete Festsetzungen sicherzustellen,
dass das gesamte bestehende hochwertige, Uberwiegend durch freistehende Villen gepragte
Wohngebiet in seiner stadtebaulichen Struktur, MaR3stablichkeit und Qualitéat mit seinem ho-
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hen Standard erhalten bleibt. Deshalb werden die Baurechte in Anlehnung an den Gebaude-
bestand ausgewiesen und die Anzahl der Wohneinheiten je Wohngebaude in Abhangigkeit
zur GrundstiicksgréRe definiert. Eine Anderung der Grund- und Geschossflachenzahlen war
und ist nicht beabsichtigt.

Deshalb wird dieser redaktionelle Fehler behoben, indem die Werte fur die Grundstiicksaus-
nutzung, hier: Grundflachen— und Geschossflachenzahl wieder auf die Werte des Be-
bauungsplanes 820 geandert werden, d.h. Grundflachenzahl: 0,2 und Geschossflachenzahl:
0,4.

13

Stellungnahme:

Das aulRerhalb des Plangebietes wohnende Ehepaar begriindet seinen Widerspruch gegen
den Bebauungsplan wie folgt:

,Barmen hat nur eine Wohngegend fir gehobene Anspriiche. Deshalb muss der Bezirk
Toelleturm in der bisherigen Form bestehen bleiben.*

Beschlussvorschlag zu 13:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Begrindung:
Wie an unterschiedlichen Stellen in der Vorlage zum Offenlegungsbeschluss (VO/0631/10)

dargelegt, ist es das Ziel des Verfahrens, das gesamte bestehende hochwertige Wohngebiet
in seiner stadtebaulichen Struktur, MaRstablichkeit und Qualitat mit seinem hohen Standard
zu erhalten.

Dazu gehdren u. a. weitgehend auf den Gebaudebestand bzw. die entsprechenden Auswei-
sungen des BPL 820 beschrankte Baurechte. Somit sind einerseits keine neuen Wege oder
Stral3en erforderlich und andererseits werden die Gérten von einer weiteren wohnbaulichen
Nutzung freigehalten, auf diesem Wege kann auch weiterhin eine intensive Durchgriinung
des Wohngebietes gewahrleistet werden.

Entfallendes Baurecht, Entschadigunqg

9.1

Stellungnahme:

Ein Ehepaar mit Grundbesitz zwischen der Hohenstaufenstrale und der Adolf-Vorwerk-
Stral3e betrachtet die Streichung des Baurechts im sidlichen Grundstiicksbereich als Ent-
eignhung und kindigt an, evt. Schadensersatzanspriche geltend zu machen.

Der Verkauf des Grundstiicks sei u. a. daran gescheitert, dass eine Bauvoranfrage flir einen
Gebéaudeneubau mit 6 Wohneinheiten durch Verweis auf die Regelungen des Bebauungs-
planes 820 abgelehnt worden sei. 6 Monate spater sei allerdings auf einem Nachbargrund-
stiick eine Baugenehmigung fur 4 Wohneinheiten erteilt worden. In der Nachbarschaft wiir-
den auf wesentlich kleineren Grundstiicken Baurechte erhalten, z. T. erweitert bzw. veran-
dert.

Beschlussvorschlag zu 9.1:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Begrindung:

Streichung des Baurechtes:
Gemal Bebauungsplan 820 war fur die ErschlieBung des stidlichen Baurechts eine Flache
flr ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht von der Adolf-Vorwerk-StraRe aus vorgesehen. Diese

-17 -



Bebauungsplan 1146 — HohenstaufenstraRe — Anlage 02 zu VO/0421/13
Abwégung der insgesamt im Verfahren vorgebrachten Stellungnahmen
Satzungsbeschluss

seinerzeit geplante ErschlieBung liel sich wegen des Widerstands zweier Grundstlicksei-
gentimer, Uber dessen Grundstiick die ErschlieBung erfolgen sollte, nicht umsetzen. In der
Beschlussvorlage zum (ersten) Offenlegungsbeschluss - VO/0631/10 - wird auch unter der
Begrindung ,Planungsziel® ausdricklich ausgeflhrt, dass Baurechte entfallen, deren Er-
schlieBung nicht sichergestellt werden konnte. Dies betrifft auch das hier genannte Grund-
stick hinsichtlich des im hinteren Bereich festgesetzten Baurechtes. Hierbei handelt es sich
um eine planerische MalRnahme, die sich im Rahmen der zuléssigen Inhalts- und Schran-
kenbestimmung des Eigentums verhdlt. Die grundséatzliche Mdglichkeit des Entfalls ent-
spricht hierbei auch der Intention des Gesetzgebers im Regelungsbereich des BauGB, wie
der Regelungsinhalt des § 42 BauGB und der Rickschluss daraus zeigt.

Schadensersatzanspriche

Beziglich der Aussage Schadensersatzanspriiche geltend machen zu wollen, wird darauf

hingewiesen, dass die Streichung der bisher vorhandenen tberbaubaren Flache einen Ent-

schadigungsanspruch nach § 42 BauGB nicht ausldst. Eine rechtliche Prifung ergab, dass
keiner der dort geregelten Entschadigungstatbestande nach bestehender Sach- und Rechts-
lage einschlagig ist.

GemaR § 42 BauGB konnen bei Anderung oder Aufhebung einer zulassigen Nutzung Ent-

schadigungsanspriiche bei Planbetroffenen unter bestimmten Voraussetzungen bestehen.

Eine dieser Voraussetzungen ist, dass das betroffene Grundstiick erschlossen ist, was vor-

liegend (wie oben geschildert) nicht der Fall ist.

Nach der verfassungsrechtlichen Eigentumsgarantie werden nur Rechtspositionen ge-

schutzt, nicht aber bloRe Aussichten und Erwartungen (BGH, Urt. vom 4. 10. 1973 —lll ZR

138.71, NJW 1973, 2283). Die Rechtsprechung zum verfassungsmafig geschitzten Vermo-

gen und zum Erfordernis des Eingriffs in eine Rechtsposition stellt darauf ab, ob wirklich eine

solche Position vorliegt. Mit Recht geht daher § 42 BauGB von der Aufhebung oder Ande-
rung der zulassigen Nutzung aus (vgl. Ernst/Zinkahn/Bielenberg, Kommentar zum BauGB, §

42 Rn. 21 ff.). Die bisher zuldssige Nutzung ergibt sich u. a. aus Bebauungsplanen gemaf 8§

30 Abs. 1 BauGB. Zulassig ist eine Nutzung im Sinne dieser planungsrechtlichen Zulassig-

keitsvorschrift jedoch nur, wenn die in den genannten Vorschriften enthaltenen Anforderun-

gen an die ErschlieRung des Grundstiicks vorliegen oder gesichert sind (E/Z/B, a. a. O. Rn.

40 ff.). Dass das Vorliegen der erforderlichen ErschlielBung oder mindestens ihrer Sicherung

Voraussetzung fur 8 42 ist, ist in Rechtsprechung und Schrifttum unbestritten (vgl. Bat-

tis/Krautzberger/Lohr, Kommentar zum BauGB, § 42 Rn. 4). Ist die Erschlie3ung nicht einmal

gesichert, fehlt es an einer der Eigentumsgarantie des Art. 14 GG unterfallenden Rechtsstel-
lung des Eigentiimers, so dass bei Entziehung oder Einschrdnkung der Bauerwartung (auch

bei Rohbaulandqualitat) kein Eingriff vorliegt (vgl. BGH, Urt. vom 20. 12. 1973, a. a. O.).

Da der Bebauungsplan 820 — Wettiner Stral3e / Adolf-Vorwerk-Stral3e / Sachsenstral3e — mit

der Festsetzung der Baurechte im hinteren Bereich des Grundstiicks bereits seit dem

18.08.1989 rechtskraftig ist, kann allenfalls nach Ablauf der 7-Jahresfrist (8§ 42 Abs. 2

BauGB) eine Entschadigung fur Eingriffe in die ausgelbte Nutzung verlangt werden. Eine

bauliche Nutzung auf dem streitgegenstandlichen Grundstiicksbereich ist jedoch nicht gege-

ben. Ein Eingriff in die derzeit ausgelibte Nutzung erfolgt mit der Streichung des Baurechtes
nicht, denn eine Bebauung ist im hinteren Bereich des betroffenen Grundstiicks nicht vor-
handen.

Zur Ausnutzung des Grundsticks:

a) Der Erhalt von Baurechten auf kleineren Grundstiicken erfolgt in den Féllen, in denen
bereits positiv beschiedene Bauvoranfragen existieren.

b) Des weiteren werden nur die Baurechte erhalten, flr die unbestritten ist, dass die Er-
schlieBung sichergestellt ist.

c) Die Versagung der 6 Wohneinheiten erfolgte auf der Grundlage des rechtskréftigen Be-
bauungsplanes 820, der die Festsetzung ,2 Wohneinheiten je Wohngebaude® enthalt.
Der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan 1146 existierte zum Zeitpunkt der Ab-
lehnung noch nicht. Anders im genannten Vergleichsfall. Der Antragssteller musste sich
verpflichten, die zukinftigen Festsetzungen des Bebauungsplanes 1146 anzuerkennen
und einzuhalten. Hinsichtlich der zulassigen Wohneinheiten ergibt sich nun fir beide dem
WR1 bzw. Bereich A zugeordneten Grundstiicke die Regelung:
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Je 600 m2 Grundstucksflache ist hdchstens eine Wohnung pro Wohngebaude zulassig (8§
9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB). Ausnahmsweise ist eine weitere Wohnung zuldssig, wenn die
Grundstlcksgrofie den Grenzwert um mindestens 50 % uberschreitet. Insgesamt sind
maximal 4 Wohnungen pro Wohngebéaude zulassig.

Stellungnahme:

Das Ehepaar zu a hat einen Rechtsanwalt mit der Wahrnehmung ihrer Interessen beauftragt.
Nach einer Beschreibung der Grundstickssituation sowie der Festsetzungen des Be-
bauungsplanes 820 verweist der Rechtsanwalt auf eine im Jahre 2005 durchgefiihrte verein-
fachte Anderung des Bebauungsplanes 820, nach der eine private Zuwegung des sudlichen
Grundstiicksbereichs entlang der Westgrenze des Grundstlicks festgesetzt worden sei.
Gegen die Planungsanderung (hier: Wegfall des Baurechts im Garten des Mandanten) wer-
den Einwendungen erhoben. Die Planung verstof3e gegen Artikel 14 GG, das Abwagungs-
gebot und sei dartiber hinaus nicht erforderlich im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB.

1.

Da die beabsichtigte Planung ein bisher rechtskréftig festgesetztes Baurecht zuriicknimmt,
sind schwerwiegende Grinde fur den Entzug des Baurechtes erforderlich.

2.

Entgegen der Aussage in der Vorlage sei die ErschlieBung gesichert. Einerseits tber das im
Bebauungsplan 820 ausgewiesene Geh-, Fahr-, Leitungsrecht, das ohne Mitwirkung der
Stadt realisiert werden kénne, sofern von den Eigentimer der Parzellen gewiinscht; ande-
rerseits sei eine Erschlieung Uber das an der HohenstaufenstralRe liegende Grundstiick des
Mandanten maglich.

3.

Das vorliegende Konzept sei nicht geeignet, das Planungsziel der Erhaltung einer vorhan-
denen grof3ziigigen, stark aufgelockerten und nahezu unverdichteten Bauweise zu erreichen.
Die Grundstucke zu den zuriickgenommenen Baurechten hétten eine Grof3e wie sie andere
Grundstucke im Plangebiet auch haben. Es erfolgt der Hinweis auf zwei Baurechte, die er-
halten wirden, wenngleich die Grundstlcke kleiner seien.

Beschlussvorschlag zu 9.2:
Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Begrindung:

Vereinfachte Anderung:

Die im Jahre 2005 angedachte Vereinfachte Anderung zur modifizierten ErschlieBung des
sudlichen Baurechts wurde nie rechtskraftig und kann somit nicht als planungsrechtlich vor-
gesehene ErschlieRung betrachtet werden.

Weqgfall des Baurechts:

Gemal3 Bebauungsplan 820 war fir die ErschlieBung des sudlichen Baurechts ein Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht von der Adolf-Vorwerk-Strale aus vorgesehen. Diese seinerzeit
geplante ErschlieBung lie sich wegen des Widerstands zweier Grundstiickseigentiimer,
Uber dessen Grundstiick die ErschlieBung erfolgen sollte, nicht umsetzen. In der Beschluss-
vorlage zum ersten Offenlegungsbeschluss - VO/0631/10 - wird auch unter der Begrindung
.Planungsziel* ausdriicklich ausgefihrt, dass Baurechte entfallen, deren ErschlieRung nicht
sichergestellt werden konnte. Dies betrifft auch das hier genannte Grundstiick hinsichtlich
der im hinteren Bereich festgesetzten Baurechte. Insoweit liegt der hier betriebenen Planung
ein gewichtiger stadtebaulicher Regelungszweck zu Grunde, so dass der Plan der zukinfti-
gen stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung im Sinne des 8§ 1 Abs. 3 BauGB dient (siehe
hierzu auch die Begrindung zu diesem Planverfahren). Diesbeziglich kann sich die Ge-
meinde im Rahmen ihrer Planungshoheit von eigenstandigen stadtebaulichen Zielsetzungen
leiten lassen, was hier der Fall ist. Ebenso wurde das Entfallende Baurecht samt privater
Wegeflache in die Abwéagung der privaten und 6ffentlichen Interessen angemessen einge-
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stellt, wie dieses aus der Begriindung ersichtlich ist. Hierzu kann festgehalten werden, dass
die genannte ErschlieBung in den Jahren seit erstmaliger Rechtskraft des Bebauungsplanes
820 (1989) nicht realisiert wurde. Eine andersartige gemeinsame Erschlie3ung fir die Bau-
rechte im Gartenbereich wurde trotz mundlicher Aufforderung der Betroffenen von diesen
nicht vorgeschlagen. Eine ErschlieBung tUber die Hohenstaufenstrale sieht das Planungs-
recht nicht vor. Die vorgenannte vereinfachte Anderung wurde nie verbindlich. Da auch meh-
rere innerhalb eines kurzen StralRenabschnitts liegende Zu-/Abfahrten zu Gebauden in der
zweiten Reihe zuséatzlich zu den bestehenden Grundstickszufahren aus immissionsrechtli-
chen, stadtebaulichen und auch aus Verkehrssicherheitsaspekten nicht sinnvoll ist, wird die-
se alternative ErschlieBung innerhalb des Planverfahrens nicht weiterverfolgt. Entsprechend
besteht auch kein stddtebauliches Interesse an der Beibehaltung des bislang nicht ausge-
schdpften Baurechtes in dieser ,zweiten Reihe“. Der Entfall des Baurechtes ist insoweit auch
mit den Grundsatzen des Art. 14 GG vereinbar, da eine entsprechende geschitzte Eigen-
tumsposition nicht vorliegt und der Entfall des Baurechtes auch unter diesem Gesichtspunkt
abwagungsrelevant ist.

Zudem handelt es sich um eine planerische MalRBhahme, die sich im Rahmen der zulassigen
Inhalts- und Schrankenbestimmung des Eigentums verhalt. Die grundsatzliche Mdglichkeit
des Entfalls entspricht hierbei auch der Intention des Gesetzgebers im Regelungsbereich
des BauGB, wie der Regelungsinhalt des § 42 BauGB und der Riickschluss daraus zeigt.
Unterschiedliche Grundstiicksgrof3en in Baugebieten sind Ublich. In Gebieten wie dem Briller
Viertel oder diesem Wohngebiet am Toelleturm sind die Grundstiickszuschnitte z. T. tber
Jahrzehnte unverandert.

Bisher noch nicht realisierte Baurechte wurden erhalten, sofern die ErschlieBung sicherge-
stellt ist. Darlber hinaus liegen mehrere positiv beschiedene Bauvoranfragen vor, die im
Widerspruch zu einer Riucknahme des Baurechts stehen wirden, z. B. neben Adolf-Vorwerk-
Stral3e 32.

10:

Stellungnahme:
In der Stellungnahme wird darum gebeten, die zuldssige Gebaudehdhe eines Gebaudes an
der HohenstaufenstrafRe zu erhdhen. Begrindet wird dies wie folgt:
Bei zweigeschossiger Bauweise wiirde die vorgeschriebene Bauweise zu einem Flach-
dach fuhren. Gewunscht wird eine Dachneigung von 35 Grad und eine Berticksichtigung
der vorhandenen Raumhohen von 3,30 m.
Ein unmittelbares Nachbargeb&aude (9 m hoher) und auch die auf der gegeniberliegen-
den Straf3enseite vorhandenen Gebaude (7 bzw. 11 m héher) seien wesentlich héher.
Wenn die Hohenstaufenstrafle von der Adolf-Vorwerk-Straf3e aus betrachtet werde, so
stelle die Hohe des in Rede stehenden Haus einen ,Ausreil3er” dar.
Gewtinscht wird eine Hohe von 345 oder 346 m und somit 2 bzw. 3 Meter weniger an
Hohe als der unmittelbare Nachbar.
Um zukUnftig eine energieeffiziente Bauweise auf dem Grundstiick realisieren zu kdnnen,
wére die Ausweisung eines rechteckigen Baufensters erstrebenswert. Im Bebauungsplan
gibt es mehrere Grundstiicke, auf denen fiir ein winkliges Gebaude ein rechteckiges Baufen-
ster festgesetzt sei.

Beschlussvorschlag zu 10:
Der Stellungnahme wird zum Teil gefolgt.

Begrindung:

Gebéudehbhe:

Die bisherige Festsetzung der bestehenden Gebaudehthe fir das Gebaude entfallt zukinf-
tig. Vorschriften zu Dachneigungen werden wie im tbrigen Plangebiet auch hier nicht getrof-
fen.
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Die im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes geltende textliche Festsetzung Nr.
8.6 enthalt Regelungen zur Gebaudehthe von Gebauden fir die keine eigene Hbhe festge-
setzt ist:
,Die eingetragenen Gebaudehdhen sind als Maximalhéhen in m Gber NHN festge-
setzt (§ 16 Abs. 3 BauNVO).
Bei BaumalRnahmen ist auf Grundstiicken ohne angegebene Gebaudehdhe die ent-
sprechende Hohe aus den nachstgelegenen festgesetzten stral3enzugewandten
Hohen zu interpolieren. Als Bezugspunkt gilt jeweils der Mittelpunkt der stral3enzu-
gewandten Baugrenze (§ 18 Abs. 1 BauNVO).”
Somit wird ein Rahmen vorgegeben, der sich an bestehenden nahe gelegenen Gebauden
orientiert. Ein Einfigen in die Umgebung ist somit gewahrleistet.
Anderung des Baufensters:
Eine Anderung der tiberbaubaren Flache in der gewiinschten Form kdme einer Erweiterung
des Baurechts gleich. Dies widerspricht den Zielen des Bebauungsplanverfahrens, wonach
gerade keine neuen Baurechte gegentber den Regelungen des Bebauungsplanes 820 aus-
gewiesen werden sollen. Zudem handelt es sich in Relation zum bestehenden Grundstlick
bereits um ein groReres Baufenster. Geringfligige Uberschreitungen der festgesetzten Bau-
grenzen um z.B. energetische SanierungsmalRnahmen an Gebauden (Fassadendammung)
durchfuihren zu kdénnen, kdnnen zugelassen werden.

11.1:

Stellungnahme:

Ein Ehepaar mit Grundbesitz an der Hohenstaufenstral3e hat sich in mehreren Schreiben

gegen die auf ihrem Grundstiick gegeniiber dem Bebauungsplan 820 entfallenden Baurech-

te gedulert.

In diesem Zusammenhang werden mehrere Themen genannt:

a) Unverstandnis Uber Verwaltungsaktivitaten bzw. —aussagen im Zusammenhang mit der
Offentlichkeitsbeteiligung und der Beschliisse zur Offenlage:

In einem Telefonat Ende August sei den Eheleuten bestatigt worden, dass das Baurecht
zwar entfallen soll, aber auf Grund der Einwendungen nochmals eine juristische Prifung
erfolge.

In der Sitzung des Ausschusses fur Stadtentwicklung, Wirtschaft und Bauen wurde es als
politischer Wille dargestellt, dass eine fehlerhaft festgesetzte Zuwegung nun beseitigt
werde und die Baurechte wegfallen.

b) Gleiches Recht wie sudlicher Nachbar, der Uber eine Zuwegung auf dem eigenen Grund-
stiick zu einem rickwartigem Gebaude gelangt. Eine ahnliche Lésung sei im vorliegen-
den Fall auch méglich. Es gebe sowohl in der Umgebung als auch insgesamt in Wupper-
tal zahlreiche ahnliche Zufahrtssituationen.

Beschlussvorschlag zu 11.1:
Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Begrindung:

Zu a)

Ziel von Politik und Verwaltung ist es, den Charakter des historisch gewachsenen Wohnge-
bietes am Toelleturm mit seiner Villenstruktur und den grof3ziigigen Géarten zu erhalten. Be-
dingt durch diese Zielsetzung sind einige Festsetzungen des Bebauungsplanes 820 hinter-
fragt und im Rahmen der Festsetzungen des Bebauungsplanes 1146 modifiziert worden.

Auf Grund des Schreibens der Eheleute und des beauftragten Rechtsanwaltes fand eine
juristische Prifung des grundstiicksbezogenen Sachverhaltes statt. Diese Prifung hatte al-
lerdings nicht zur Folge, dass die Planung geéndert wurde.

Das Baurecht entféllt, da sich einerseits seit Jahren trotz rechtskraftig ausgewiesener Er-
schlielBungsmoglichkeit keine Umsetzung derselben realisieren lie3 und andererseits das
Baurecht im Widerspruch zur allgemeinen genannten Zielsetzung steht.
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Zu b)
Das Baurecht des genannten stidlichen Nachbarn wird erhalten, da
die ErschlieBung nicht tber das nicht umsetzbare Geh- und Fahrrecht realisiert werden
sollte bzw. soll und
fur das Vorhaben bereits eine positiv beschiedene Bauvoranfrage /Bauantrag vorliegt.

11.2:

Stellungnahme:

Mit Schreiben vom 19.10.2010 hat der Rechtsanwalt zwar mitgeteilt, die Eheleute nicht mehr
zu vertreten, dennoch sei hier kurz auf die in den vorherigen Schreiben genannten Aspekte
eingegangen.

Im ersten Schreiben wird eine Begriindung zum Widerspruchsschreiben der Eheleute gege-
ben: Es sei stadtebaulich nicht nachvollziehbar, dass die Uberbaubaren hinteren Teilflachen
der Grundstiicke Hohenstaufenstral3e 26, 28 und 30 entfallen sollen. In Hohe der bisherigen
Uberbaubaren Flache beféanden sich ¢stlich das bebaute Grundstiick Adolf-Vorwerk-Straf3e
32 und westlich das bebaute Grundstick HohenstaufenstraRe 24b, welches Uber ein Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht von der Hohenstaufenstral3e erschlossen werde. Durch die Planung
werde das Grundstiick herabgezont und somit ein Entschadigungsanspruch ausgelost.

Im zweiten Schreiben wird dariber hinaus darauf hingewiesen, dass der Wegfall des Bau-
rechtes willkiirlich sei. Die Zielsetzung des Bebauungsplanverfahrens sehe die Ubernahme
der generellen Zielsetzung des Bebauungsplanes 820 vor. Nur im Fall von Baurechten deren
ErschlielBung nicht gesichert sei, wirden diese entfallen. Die ErschlieRungssituation im
rickwartigen Grundstiicksbereich der Mandanten sei allerdings vergleichbar mit den westlich
und sidlich benachbarten Grundstticken.

Beschlussvorschlag zu 11.2:
Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Begrindung:

ErschlielBungssituation:

Die ErschlieRung der genannten Grundstiicke ist nicht vergleichbar mit der Situation der
Mandanten des Rechtsanwaltes.

Das Grundstick zur Adolf-Vorwerk-StralRe 32 grenzt unmittelbar an diese Straf3e und wird
von dort erschlossen.

Eher vergleichbar ist das Grundstiick bzw. Gebaude Hohenstaufenstrale 24b. Es liegt in
etwa in der gleichen Entfernung zur Hohenstaufenstraf3e wie auch die entfallenden Baurech-
te auf einem sehr tiefen Grundstiick. Erschlossen ist dieses Gebaude 24 b durch ein von der
Hohenstaufenstrale ausgehendes Geh-, Fahr und Leitungsrecht, das fur knapp 60 Wohn-
einheiten als Zuwegung dient. Auch das nun entfallende Baurecht des Mandanten sollte Giber
ein Geh-, Fahr und Leitungsrecht ausgehend von der Adolf-Vorwerk-Stral3e erschlossen
werden. Dies lie’ sich im Gegensatz zum vorgenannten Vergleichsfall auf Grund der beste-
henden Besitzverhaltnisse in der Vergangenheit allerdings nicht realisieren.

Weqgfall des Baurechtes, Entschadigung:

Der Rechtsanwalt vertritt im Schreiben vom 06.09.2010 die Auffassung, dass die
Herabzonung der bisher vorhandenen lberbaubaren Flache einen Entschadigungsanspruch
nach § 42 BauGB auslése. Eine rechtliche Prifung ergab, dass keiner der dort geregelten
Entschadigungstatbestande nach bestehender Sach- und Rechtslage einschlagig ist.

GemaR § 42 BauGB konnen bei Anderung oder Aufhebung einer zulassigen Nutzung Ent-
schadigungsanspriiche bei Planbetroffenen unter bestimmten Voraussetzungen bestehen.
Eine dieser Voraussetzungen ist, dass das betroffene Grundstiick erschlossen ist, was vor-
liegend nicht der Fall ist.

Nach der verfassungsrechtlichen Eigentumsgarantie werden nur Rechtspositionen ge-
schutzt, nicht aber bloRe Aussichten und Erwartungen (BGH, Urt. vom 4. 10. 1973 -lll ZR
138.71, NJW 1973, 2283). Die Rechtsprechung zum verfassungsmafig geschitzten Vermo-
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gen und zum Erfordernis des Eingriffs in eine Rechtsposition stellt darauf ab, ob wirklich eine
solche Position vorliegt. Mit Recht geht daher § 42 von der Aufhebung oder Anderung der
zuldssigen Nutzung aus (vgl. Ernst/Zinkahn/Bielenberg, Kommentar zum BauGB, § 42 Rn.
21 ff.). Die bisher zulassige Nutzung ergibt sich u. a. aus Bebauungspldnen gemal3 § 30
Abs. 1 BauGB. Zulassig ist eine Nutzung im Sinne dieser planungsrechtlichen Zulassigkeits-
vorschrift jedoch nur, wenn die in den genannten Vorschriften enthaltenen Anforderungen an
die ErschlieBung des Grundstiicks vorliegen oder gesichert sind (E/Z/B, a.a.O. Rn. 40 ff.).
Dass das Vorliegen der erforderlichen ErschlielBung oder mindestens ihrer Sicherung Vo-
raussetzung fur § 42 ist, ist in Rechtsprechung und Schrifttum unbestritten (vgl. Bat-
tis/Krautzberger/Lohr, Kommentar zum BauGB, § 42 Rn. 4). Ist die ErschlieRung nicht einmal
gesichert, fehlt es an einer der Eigentumsgarantie des Art. 14 GG unterfallenden Rechtsstel-
lung des Eigentimers, so dass bei Entziehung oder Einschrédnkung der Bauerwartung (auch
bei Rohbaulandqualitat) kein Eingriff vorliegt (vgl. BGH, Urt. vom 20. 12. 1973, a.a.0.).

Somit liegt mit der geplanten Herabzonung kein Eingriff in eine gesicherte Rechtsposition
vor, so dass kein Entschadigungsanspruch nach § 42 BauGB gegeben ist. Die im noch
rechtsglltigen Bebauungsplan vorgesehene ErschlieBung fir den streitgegenstandlichen
Planbereich wurde nicht realisiert und ist auch nicht realisierbar. Diese seinerzeit geplante
ErschlieBung liel3 sich wegen des Widerstands zweier Grundstlickseigentimer, Uber dessen
Grundstlck die ErschlieRung erfolgen sollte, nicht umsetzen. In der Beschlussvorlage zum
Offenlegungsbeschluss - VO/0631/10 —, gefasst am 08.09.2010, wird auch unter der Be-
grindung ,Planungsziel“ ausdricklich ausgeflhrt, dass Baurechte entfallen, deren Erschlie-
Bung nicht sichergestellt werden konnte.

Bezlglich § 42 Abs. 3 BauGB ist darauf hinzuweisen, dass der Bebauungsplan 820 —
Wettiner Stral3e / Adolf-Vorwerk-Straf3e / Sachsenstral3e — mit der Festsetzung der Baurech-
te im hinteren Bereich des in Rede stehenden Grundstiicks bereits seit dem 18.08.1989
rechtskraftig ist. Folglich kann allenfalls nach Ablauf der 7-Jahresfrist (§ 42 Abs. 2 BauGB)
nur eine Entschadigung fur Eingriffe in die ausgetbte Nutzung verlangt werden. Eine bauli-
che Nutzung auf dem streitgegenstandlichen Grundstlcksbereich ist jedoch nicht gegeben.
Ein Eingriff in die derzeit ausgelbte Nutzung erfolgt mit der Herabzonung nicht, denn eine
Bebauung ist im hinteren Bereich des betroffenen Grundstiicks nicht vorhanden.

11.3:

Stellungnahme:

Die Rechtsanwadltin weist auf den inzwischen eingereichten Antrag auf Erteilung eines Bau-
vorbescheides hin.

Nach dem ausgelegten Bebauungsplanentwurf 1146 solle den Mandanten das im rickwarti-
gen Bereich ihres Grundstlickes ausgewiesene Baurecht entzogen werden. Ferner solle die
von der Adolf-Vorwerk-Stralze abzweigende ErschlieBung entlang der riickwartigen Grund-
stiickgrenzen der Grundstiicke Hohenstaufenstral3e 26-32 entfallen. Dariiber hinaus solle die
Uiberbaubare Grundstiicksflache auf dem Nachbargrundstiick HohenstaufenstraRe 24 erheb-
lich erhéht werden.

l.

Wie aus der Planbegrindung hervorgehe, solle der Bebauungsplan im beschleunigten Ver-
fahren nach 8§ 13 a BauGB aufgestellt werden. Voraussetzung fiir die Anwendung des 8§ 13 a
Abs. 1 BauGB sei, dass der aufzustellende Bebauungsplan die ,Wiedernutzbarmachung von
Flachen, die Nachverdichtung oder andere Maf3nahmen der Innenentwicklung" zum Gegen-
stand habe. Der Plan sehe im Wesentlichen den Wegfall Uberbaubarer Flachen auf den
Grundstucken Hohenstaufenstral3e 26, 28 und 30 vor. Zusatzliche Baurechte - wie dies bei
einem Verfahren nach 8§ 13 a BauGB zu erwarten ware - sollten nach dem ausdricklichen
unter Ziffer 2.2 der Planbegriindung formulierten Planungsziel nicht entstehen. Sinn und
Zweck des beschleunigten Verfahrens nach § 13 a BauGB sei es jedoch, bereits vorhandene
Innenbereiche zu verdichten, also dort neue Baurechte zu Gunsten einer Freihaltung des
AulRenbereiches von Bebauung zu schaffen. Die Absicht der Innenentwicklung des Plange-
biets sei lediglich vorgeschoben um in den Genuss des beschleunigten Verfahrens zu kom-
men.
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Am Beispiel der Grundstiicks Hohenstaufenstral3e 24, 24a, 24b werde deutlich, dass das
planerische Leitbild nicht konsequent verfolgt werde. Die dort entstandene massive Abwei-
chung vom Bebauungsplan 820 entsprach schon damals nicht dem planerischen Leitbild der
,,Erhaltung des durch freistehende Villen gepragten Wohngebietes". Auf diesem Grundstiick
sind insgesamt 58 Wohneinheiten und zwar im Geb&ude Nr. 24 insgesamt 28 WE, im Ge-
baude Nr. 24a insgesamt 20 WE und im Geb&ude Nr. 24b insgesamt 29 WE. Die planeri-
sche Legalisierung dieser massiven baulichen Verdichtung widerspreche erheblich den
Grundziugen der Planung, die nicht berthrt werden durfen. Dies trifft ebenso fur die Abwei-
chungen vom bisher geltenden Bebauungsplan auf den Grundstiicken Adolf-Vorwerk-Stral3e
19 und 21, 23, 29a, 30, 36a, 38a, HohenstaufenstralRe 34, Hohenzollernstrale 12, 30, Sach-
senstralle 17, 18a, Wittelsbacherstralle 31, 32 - 38, 35, 44 zu.

Il.

Der Bebauungsplan 1146 gehe irrtimlicherweise davon aus, dass im rlckwartigen Grund-
stiicksbereich die ErschlieBung nicht gesichert sei. Der Bebauungsplan 820 biete allerdings
verschiedene Mdoglichkeiten der Erschlieung des rickwartigen Bereichs des Grundstlck
Hohenstaufenstrasse 26.

1.

In jedem Fall sei die Erschliefung ohne weiteres von der Hohenstaufenstral3e tber einen
befestigten Weg entlang des Grundstiickes Hohenstaufenstralle 24, auf dem Grundstiick
des Mandanten selbst, gesichert. Eine derartige Erschlieung des Hinderlandes sei bereits
auf dem Nachbargrundstick ,,Hohenstaufenstralle 24" vorgenommen worden.
Hinterlandbebauungen gebe es an mehren Stellen im Plangebiet: HohenstaufenstralZe Nr.
24 b-d, Wittelsbacher Straf3e 23c, 32, 35, 40, Wettiner StralRe Nr. 39, 41a, 47a und Hohen-
zollernstral3e 4.

2.

Mit der Festsetzung von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten werde ein Grundstuck zu Gunsten
anderer belastet. Deshalb kdnne sowohl der Bebauungsplan 820 als auch der Bebauungs-
plan 1146 nur so verstanden werden, dass einem anderen Anlieger, namlich dem Nachbar-
grundstiick Hohenstaufenstrale 26 die ErschlieBung im rickwéartigen Bereich gesichert wer-
den sollte und zwar unter Belastung des Grundstlick Hohenstaufenstrale 24. Fir die Eigen-
tumer des Grundstiicks HohenstaufenstraR3e 24 hatte es keiner besonderen Festsetzungen
von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten bedurft.

3.

Die Erschlielung sei ebenfalls Uber die nach dem Bebauungsplan 820 vorgesehene, von der
Adolf-Vorwerk-Strale abzweigende Zuwegung, gesichert. Der Bebauungsplan 820 belaste
mit seiner Festsetzung von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten die Grundstticke Adolf-Vorwerk-
StralBe 32, 34, 36 und 38 sowie die Grundsticke Hohenstaufenstrale 24, 28 und 30 unter
anderem zu Gunsten des Anliegergrundstiickes Hohenstaufenstraf3e 26.

Bislang konnte eine Einigung mit den Eigentiimern der belasteten Grundstlicke Uber die Be-
willigung einer Grunddienstbarkeit zwar noch nicht erzielt werden. Das bedeute jedoch nicht,
dass die Erschlielung rechtlich nicht gesichert wére. Mit der Festsetzung der Rechte sei die
Rechtsgrundlage fir eine Inanspruchnahme der belasteten Grundstiicke — auch gegen den
Willen der Eigentumer — geschaffen. Durch diese Festsetzung sei die Erschliel3ung offent-
lich-rechtlich gesichert, lediglich eine privatrechtliche Nutzungsbefugnis (z. B. Dienstbarkeit)
sei darliber hinaus erforderlich. Dies kénne im Wege der Enteignung begriindet werden. Die
Mandanten seien bereit, die Entschadigung fir die Eintragung einer Grunddienstbarkeit zu
Ubernehmen. Die Stadt mache es sich zu einfach, wenn sie eine bestimmte Erschliel3ung
festsetze, ohne ihrerseits fir die Umsetzung zu sorgen. Wenn die Erschliel3ung nicht Gber
eine offentliche Stral3e, sondern tber ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht geschaffen werden
solle, konne die Gemeinde Baurechte nicht einfach mit der Begriindung aufheben, den von
dem Geh-, Fahr, und Leitungsrecht Begunstigten sei es bisher nicht gelungen, den Eigenti-
mer des belasteten Grundstlicks zur Begriindung eines entsprechenden privaten Recht zu
bewegen. Das sei kein stadtebaulicher Grund, sondern eine Gefélligkeitsplanung zugunsten
des sich planwidrig verhaltenden Eigentimers. Die Anwaltin verweist auf ein Urteil des OVG
NRW vom 09.09.2010 -2 A 3182/08- (juris). Es betreffe zwar die ErschlieRungspflicht und die
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Pflicht der Gemeinde, diese notfalls auf dem Enteignungswege umzusetzen, im Fall einer
offentlichen ErschlieBungsstraf3e. Der Grundgedanke des Urteils namlich, dass eine
gemeindliche Untétigkeit zur Erreichung einer bebauungsplankonformen Erschliel3ung
pflichtwidrig ist, gelte auch fir den Fall, dass eine ErschlieBung mittels Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrechten festgesetzt sei. Die ErschlieBung sei demnach entgegen der dem Bebauungs-
plan 1146 zu Grunde liegenden Annahme gesichert.

[l

Darlber hinaus widerspreche sich die Planung selbst, in dem sie unter Berufung auf die feh-
lende ErschlieBung das Baurecht im rickwartigen Bereich des Grundsticks
Hohenstaufenstrale 26 entzieht und im selben Atemzug einen neuen Bebauungsplan zur
Innenverdichtung unter Berlicksichtigung der Wohnungsmarktlage beschliel3e.

1.

Die Stadt habe mit der bauleitplanerischen Festsetzung der von der Adolf-Vorwerk-Strafl3e
abzweigenden ErschlieBung (Geh-, Fahr- und Leitungsrechten) selbst Tatsachen geschaf-
fen, die sie - jedenfalls insoweit - binde, als sie sich nicht im Widerspruch zu diesem von ihr
selbst geschaffenen Angebot verhalten kénne. Unter Berufung darauf, dass die Anlieger kei-
ne privatrechtliche Einigung mit den Eigentimern der mit den Geh-, Fahr- und Leitungsrech-
ten belasteten Grundstiicken herbeifihren konnten, entziehe die Stadt den Mandanten das
Baurecht. Allerdings habe sie ihrerseits keinerlei MaRnahmen getroffen, um die Erschliel3ung
entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplans zu ermdglichen. Das Angebot der
Mandanten, samtliche Kosten und Entschadigungszahlungen zu Ubernehmen, wenn die
Stadt eine Enteignung der betroffenen Grundstiickeigentimer, etwa in Form der Eintragung
einer Grunddienstbarkeit bei dem Regierungsprasidenten beantrage, lehne die Stadt ab.
Wenn die Stadt allerdings selbst nichts dazu beitriige, um eine nach ihrer Vorstellung ,be-
bauungsplankonforme ErschlieBung” herbeizufihren, sei es treuwidrig, sich flr den Entzug
des Baurechts auf die angeblich fehlende ErschlieBung zu stitzen.

2.

Im Gbrigen habe die Stadt nach Erlass des Bebauungsplans 820 fir nahezu alle Ubrigen
Grundstticke, deren ErschlieBung sie u. a. Uber den ausgewiesenen Abzweig von der Adolf-
Vorwerk-Stra3e ermoglichte, Baugenehmigungen in Gestalt von Hinterlandbebauungen er-
teilt. Dies zeige, dass sie bisher offensichtlich auch selbst davon ausgegangen sei, dass eine
Hinterlandbebauung nicht im Widerspruch zu den Festsetzungen des Bebauungsplans ste-
he.

Wenn sie sich jetzt auf den Standpunkt stelle, dass die ErschlieRung fiir das Grundstiick des
Mandanten nicht gesichert sei, weil der Bebauungsplan den Baurechten bestimmte Erschlie-
Bungsanlagen zuordne und deshalb das Grundstiick nicht von der Hohenstaufenstrasse er-
schlossen werden kénne und eine Erschlielung in der 2. Reihe der Bebauungsplan nicht
vorsehe, setze sie sich in Widerspruch zu ihrer eigenen rechtmafigen Genehmigungspraxis.
Dies stelle im Ubrigen auch einen VerstoR3 gegen den aus Art. 3 GG folgenden Grundsatz
der Gleichbehandlung dar.

3.

Ein Versto3 sowohl gegen den Gleichheitsgrundsatz wie auch gegen den Grundsatz des
,venire contra factum proprium“ liege auch darin, dass die Stadt das Grundstiick des Man-
danten von ihren Planungszielen ausnehme.

Durch ihr eigenes formuliertes Planungsziel, namlich die Schaffung marktgéangiger Grund-
stiicke durch Verdichtung des Innenbereichs, binde sich die Stadt selbst dahingehend, dass
sie die von ihr deklarierte Marktgangigkeit fir alle Grundstiicke des Plangebietes in gleicher
Weise herstellen misse und nicht einzelne hiervon ausschlie3en kénne.

Das Grundstiick des Mandanten gehére mit seinen ca. 3000 gm zu den gréf3eren Grundsti-
cken des Plangebiets. Indem die Stadt den Mandanten das Baurecht im rickwértigen Be-
reich seines Grundstiicks entziehe, schliel3e sie diese von ihrem Planungsziel, eine
Marktgangigkeit fur die groRen Grundstiicke zu ermdéglichen, weitgehend aus. Zwar hat sich
auch fur sein Grundstiick die Zahl der zulassigen Wohneinheiten von zwei auf vier erhéht.
Dies kdnne aber nicht darlber hinwegtauschen, dass den Mandanten mit dem Entzug des
Baurechts die Mdéglichkeit genommen werde, das Grundstiick fur eine Bebauung zu teilen.
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Die jeweilige GrundstiicksgréRe nach einer solchen Teilung wirde immer noch ca. 1500 gm
betragen und wirde weitere 4 Wohneinheiten zulassen. Wahrend flr nahezu alle anderen
Grundstlcke, insbesondere fur diejenigen, denen die Hinterlandbebauung gestattet wurde
bzw. denen die Baufenster belassen wurden, die Zahl der zuldssigen Wohneinheiten tat-
séchlich erhéht werde, weil eine Grundstucksteilung mdglich sei, sei eine solche Teilung den
Mandanten mit dem Entzug des Baurechts nicht mehr moglich.

Es kdnne auch keine Rede davon sein, dass mit einer riickwéartigen Bebauung des Grund-
stiicks der Mandanten entsprechend den Festsetzungen des noch geltenden Bebauungspla-
nes der Villencharakter des Gebietes beeintrachtigt wirde. Zwei Gebaude auf einem ca.
3000 gm groRRen Grundstiick seien immer noch eine groRRzugige Villenbebauung auf parkar-
tigen Grundstiicken. Die Entziehung des Baurechts auf den Grundsticken
HohenstaufenstraRe 26, 28, 30 stelle in Wahrheit die Sicherung einer parkartigen Wohnlage
fur die Wohnanlage mit 58 Wohneinheiten auf dem Nachbargrundstiick Hohenstaufenstralie
24, 24a, 24b dar.

Sie sei fur die ihre Baurechte einblfRenden Eigentimer der Grundstiicke
Hohenstaufenstrale 26, 28, 30 ein unzumutbares Sonderopfer, das durch stadtebauliche
Grinde nicht zu rechtfertigen sei. Es drange sich der Eindruck auf, dass die Stadt damit eine
Gefalligkeit, die sie mit der rechtswidrigen Genehmigung der Wohnanlage mit 58 Wohnein-
heiten auf dem Grundstick Hohenstaufenstral3e 24, 24a, 24b dem seinerzeitigen Bauherren
hat zukommen lassen, nunmehr planerisch noch verfestigt. Hinzu komme, dass die Aufhe-
bung des Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes, das nach dem noch geltenden Bebauungsplan
820 die ErschlieBung der riickwéartigen Bebauung der Grundstiicke Hohenstaufenstralle 26,
28, 30 sichere, nach der Kenntnis unserer Mandanten den Interessen eben dieses Bauherrn
dient, der Eigentumer der Grundstiicke war oder noch ist, die sudlich der Grundstiicke
HohenstaufenstralRe 26 und 28 liegen und von der Adolf-Vorwerk-Stral3e aus in 2. Baureihe
gemal bereits erteiltem Bauvorbescheid bebaut werden sollen.

Die Schaffung einer grol3en parkartigen nicht Uberbaubaren Grundsticksflache zugunsten
der westlich, stdlich und 6stlich anschlieBenden Bebauung komme faktisch einer fur die Ei-
gentimer der Grundstiicke HohenstaufenstraRe 26, 28, 30 fremdnitzigen Festsetzung einer
Gemeinbedarfs- oder Griinflache (8 9 Abs. 1 Nr. 5 oder 15 BauGB) oder einer von Bebau-
ung freizuhaltenden Flache (8 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB) gleich. Wenn eine solche Festsetzung
- was nicht der Fall ist - durch stéadtebauliche Griinde gerechtfertigt ware, ware sie gemaf §
40 Abs. 1, 8 oder 12 BauGB entschadigungspflichtig.

V.

Der Bebauungsplan 1146 geniige auch nicht dem Erforderlichkeitsmal3stab des § 1 Abs. 3
Satz 1 BauGB. Ein Bebauungsplan sei aufzustellen, sobald und soweit dies fur die stadte-
bauliche Entwicklung erforderlich sei (§ 1 Abs. 3 S. 1 BauGB). Gleiches gelte fiir die Ande-
rung, Erganzung und Aufhebung eines Bebauungsplans (8§ 1 Abs. 8 BauGB). Ausschlief3lich
private Interessen einzelner Eigentimer an einer wirtschaftlich vorteilhaften Veréduf3erung
ihrer Grundstticke oder auch das Interesse von Eigentimern an der Legalisierung von Bau-
ten, die unter Verstol3 gegen geltendes Baurechts entstanden seien und stadtebaulich eine
Fehlentwicklung darstellen, kdnnten die Aufstellung eines Bebauungsplans nicht rechtferti-
gen (vgl. BVerwGE 34, 301 zur Gefalligkeitsplanung).

Die stadtebauliche Entwicklung erfordere keine Innenverdichtung, weil das Plangebiet be-
reits sehr stark verdichtet sei. Soweit das Planungsziel gleichzeitig zum Gegenstand habe,
den Villencharakter des Gebiets zu erhalten, sei auch dies lediglich ein Etikettenschwindel.
Der Stadt sei bekannt, dass es Gebaude mit 20 und mehr Wohneinheiten gebe. Vor diesem
Hintergrund mute es absurd an, die Wohneinheiten auf 4 pro Gebaude zu begrenzen. Es sei
vollig unrealistisch die Anzahl der Wohneinheiten an den Gebauden festzumachen und im
Ubrigen gar nicht geeignet das Planungsziel des Erhalts der Villengegend zu verwirklichen.
Wie bereits ausgefihrt, sei die unter ,Abweichung" von den Festsetzungen des Bebauungs-
plans 820 entstandene massive Bebauung des Grundsticks HohenzollernstralRe 24, 24a,
24b rechtswidrig und verletze die Nachbarrechte des Mandanten. Sie stelle, selbst nach den
eigenen Planungszielen der Stadt eine stadtebauliche Fehlentwicklung dar, ihre Legalisie-
rung genuge daher schon nicht dem Erforderlichkeitsmal3stab des 8 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB.
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Ein Entzug der Baurechte auf den Grundstiicken Hohenzollernstral3e 26, 28, 30 sei stadte-
baulich nicht erforderlich, weil - wie oben bereits ausgefiihrt - der Villencharakter des Gebiets
durch eine Bebauung entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplans nicht beein-
trachtigt wirde.

Eine stadtebauliche Erforderlichkeit stelle es auch nicht dar, den Wiinschen der Anwohner
nachzukommen. So hat sich jedoch der Oberbirgermeister im Termin vom 02.02.2010 ge-
genuber der Birgerinitiative gedufRert. Wie er den Anwesenden mitteilte, sehe er Probleme,
den Winschen der Anwesenden nachzukommen, wenn nichts getan werde.

Der gesamte Bebauungsplan 1146 erwecke mit seinen Festsetzungen deutlich den Eindruck
eines Etikettenschwindels, auch indem er scheinbar den Befiirchtungen von Anwohnern vor
weiterer Verdichtung nachkomme, in Wahrheit aber stadtebauliche Fehlentwicklungen in
dieser Richtung festschreibe und vereinzelt sogar weitere Verdichtungsmaglichkeiten schaf-
fe, ohne sie in der Planbegriundung offen zu legen.

Es wird daher angeregt, das Baufenster im riickwéartigen Bereich des Grundstlicks des Man-
danten sowie die von der Adolf-Vorwerk-Stral3e abzweigenden Geh-, Fahr- und Leitungs-
rechte aufrecht zu erhalten. Ferner, das auf dem Grundstiick Hohenstaufenstralle 24 durch
den geschaffenen Bestand, insbesondere der Tiefgarage, entstandene Baurecht so zu redu-
zZieren, dass der Villencharakter des Gebiets gewabhrt bleibt.

Beschlussvorschlag zu 11.3:
Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Begrindung:

Zu I

Ausfiihrungen zu 8§ 13 a BauGB:

Die Rechtsanwaltin irrt in den Aussagen und der Auslegung des § 13a BauGB. Es wird in der
Stellungnahme der Versuch einer engen Auslegung des 813a BauGB mit falschen kausalen
Beziigen hergestellt, die so nicht zutreffend sind. Der Gesetzgeber hat mit der Einfihrung
des 8 13a BauGB insbesondere den Flachenverbrauch im AufRenbereich minimieren wollen
und hierzu die Aufstellung von Bebauungsplanen fur die Innenentwicklung erleichtert bzw.
eingefuhrt. Der § 13a BauGB differenziert nicht, ob es sich um eine Nachverdichtung im Sin-
ne Gebaudeneubau oder Nachverdichtung durch Erhéhung der im Gebaude zuldssigen An-
zahl der Wohnungen handelt, dieses richtet sich allein nach den stadtebaulichen Vorstellun-
gen der Gemeinde unter Berlcksichtigung der einzustellenden fachlichen Belange. Das
Planverfahren dient eindeutig der Nachverdichtung des Innenbereiches. Die daflr geltenden
beschrankenden Regelungen des § 13a Abs. 1 BauGB werden eingehalten.

Durch den Wegfall der bisher geltenden Regelung — je Wohngeb&ude maximal 2 Wohnun-
gen — zugunsten einer differenzierten Regelung in Abhangigkeit von den GrundstiicksgréRen
werden trotz des von der Anwaltin genannten Wegfalls der Baurechte mehr Wohneinheiten
entstehen koénnen; und dies bei Beibehaltung der bestehenden Siedlungsstruktur mit Villen
und groRzugigen Garten.

Ausfiihrungen zum Baurecht zu den Gebauden Hohenstaufenstrale 24, 24a, 24b:

Entgegen der Annahme der Rechtsanwaltin steht die Bebauung Hohenstaufenstral3e 24, 24a
und 24b nicht im Widerspruch zum Bebauungsplan 820. Die Bebauung der Wohngebaude
befindet sich innerhalb der durch Baugrenzen vorgeschriebenen Uberbaubaren Flache. Die
Tiefgarage ist ebenfalls im Plan erkennbar. Es ist richtig, dass diese Bebauung sowie der auf
dem Eckgrundstiick HohenstaufenstraRe — Wittelsbacher Stral3e stehende Baukomplex nicht
dem Bild einer gebietstypischen Villa entspricht. Dem wurde im Planverfahren durch gegen-
Uber den ubrigen Arealen abgegrenzte andere planungsrechtlich Ausweisung Rechung ge-
tragen. Dieser Bereich stellt einen fir das Plangebiet untypischen Baubereich dar und ist
deshalb auch nicht als Vergleichsmal3stab anzulegen.
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Zu ll:

Erschlieung von der HohenstaufenstralRe auf dem Grundstiick der Mandanten:

Die hier von der Anwaéltin genannte ErschlieBung ist weder mit den Festsetzungen des Be-
bauungsplanes 820 noch mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes 1146 vereinbar. Im
Bebauungsplan 820 ist die Erschlie3ung tber die Flache, fir die eine Belastung mit einem
Geh-, Fahr — und Leitungsrecht bestimmt ist, ausgehend von der Adolf-Vorwerk-Stral3e vor-
gesehen.

ErschlieBung von der HohenstaufenstralRe Uber die Flache fur das Geh-, Fahr — und Lei-
tungsrecht auf dem Grundstiick Hohenstaufenstrale 24 — 24c:

Uber das genannte Wegerecht sind mehrere Grundstiicke mit unterschiedlichen Eigent-
mern erschlossen. Zur Absicherung dieser ErschlieBung wurde sowohl im Bebauungsplan
820 sowie auch im Bebauungsplan 1146 eine Flache fir diese Zuwegung zugunsten der
genannten Grundstiicke festgesetzt. Eine ErschlieBung des Grundstiicks der Mandanten
Uber dieses Wegerecht war und ist planungsrechtlich nicht vorgesehen, aber auch faktisch
nicht méglich, weil das Wegerecht nicht unmittelbar an das Grundstiick der Mandanten an-
grenzt.

ErschlieBung von der Adolf-Vorwerk-Stral3e:

Die von der Anwaltin genannte ErschlieBung von der Adolf-Vorwerk-Stral3e fuhrt Gber meh-
rer Fremdgrundstiicke, deren Eigentimer ihre Flachen nicht fir dieses Wegerecht zur Verfu-
gung stellen wollen. Eine gutliche Einigung zwischen Belasteten und Beglnstigten konnte in
der Vergangenheit nicht erzielt werden. Festgesetzt wurde diese Flache fir die Belastung mit
einem Wegerecht zur ErschlieBung dreier Privatgrundstiicke. Allerdings fiihrt die alleinige
Festsetzung einer solchen Flache noch nicht zu einer o6ffentlich-rechtlich gesicherten Er-
schlielBung im Sinne des Bauplanungs- und Bauordnungsrecht. Hierzu ist regelm&Rig noch
die Eintragung einer entsprechenden offentlich-rechtlichen Baulast erforderlich, insoweit tiber
Fremdgrundstiicke erschlossen werden soll. Der Plan bereitet insoweit nur die Erschliel3ung
vor. Seitens der Anwaéltin wird ein Enteignungsverfahren vorgeschlagen um in den Besitz der
zur ErschlieBung bendtigen Flachen zu gelangen. GemaR § 87 Abs. 1 BauGB ist eine Ent-
eignung nur zum Wohle der Allgemeinheit zuldssig und darf nur zugunsten der Gemeinde
oder eines Offentlichen Tragers erfolgen (§ 87 Abs. 3 BauGB). Diese Voraussetzungen sind
vorliegend nicht gegeben, da es sich hier nicht um eine Verkehrsflache handelt die dem 6f-
fentlichen Verkehr gewidmet werden soll, sondern allein um eine private Wegeflache fir ei-
nen eingeschrankten Nutzerkreis.

Unabhangig davon ist ein wesentliches Ziel des Bebauungsplanverfahren 1146 die Siche-
rung der bestehenden Siedlungsstruktur mit grof3ziigigen Gartenanlagen. Dem wirde die
Umsetzung der nun entfallenden Baurechte widersprechen.

Zu lll:

Widerspruch zwischen der Riicknahme von Baurechten und der Innenverdichtung:

Wie von der Rechtsanwaéltin beschrieben, scheint es vordergrindig einen Widerspruch zwi-
schen der Ricknahme von Baurechten und der Innenverdichtung zu geben. Allerdings sind
hier die in Zu | bereits erlauterten Fakten zu beachten. Es entfallen auf insgesamt vier
Grundstucken Baurechte, die gemaR den Regelungen des Bebauungsplanes 820 zusam-
men maximal 8 Wohneinheiten enthalten diirften. Durch die Anderungen der Regelungen zur
Anzahl der Wohneinheiten, kénnen auf den zu den entfallenden Baurechten gehdrenden
Grundstiicken innerhalb der an der Hohenstaufenstral3e vorhandenen Baugrenzen in der
Summe bis zu 12 Wohneinheiten, pro Geb&ude jeweils max. 4, entstehen. Innenentwicklung
bedeutet in diesem Zusammenhang eine intensivere Ausnutzung der bestehenden Kapazita-
ten.

Grundsatzlich gilt, dass Planung ein dynamischer Prozess ist. In dessen Verlauf kénnen sich
Zielsetzungen andern. Grundstiickseigentimer haben keinen Anspruch darauf, dass sich die
gemeindlichen Planungen und Zielsetzungen die jeweiligen privaten Grundstticke betreffend
nicht &ndern werden. Generell ist in Villengebieten die Tendenz erkennbar, bestehende Gar-
ten einer baulichen Nutzung zuzufihren und die Villen mit ihren Uppigen Wohnflachen ent-
weder durch neue Gebaude, die sich an den derzeitigen Wohnungsmalfistében orientieren,
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Zu ersetzten, oder im Bestand die Geb&dude umzubauen. Gelingt dies nicht, stehen Villen
oftmals leer und verfallen.

Letzteres soll flr das historische Villenviertel am Toelleturm durch die ,neuen” Festsetzun-
gen im Bebauungsplan 1146 vermieden werden, indem den Villeneigentimern eine dem
heutigen Wohnungsmarkt angemessene Aufteilung der bestehenden Geb&ude in mehrere
Wohneinheiten ermdglicht wird.

Ziel des Planverfahrens ist es also, marktkonformen Wohnraum auch in einer gehobenen
Wohngegend zu ermdglichen. Typisch fir dieses Quartier ist der hohe Grinflachenanteil auf
den Grundstiicken, der trotz Innenverdichtung durch die Vermeidung von weiterer Bebauung
gesichert wird. Dieses Ziel war in der jetzt verfolgten Konsequenz noch nicht Gegenstand
des seinerzeitigen Bebauungsplanverfahrens 820. Auf Grund dieser neuen Planungsausrich-
tung bestand und besteht fur die Stadt Wuppertal auch keine Veranlassung, Malinahmen zur
Durchsetzung des von der Anwaéltin genannten Wegerechts zu veranlassen. Unabh&angig
davon, héatte seitens der betroffenen Grundstiickseigentiimer bei einer entsprechenden Eini-
gung vor dem Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes 1146 auf der Grundlage des
Bebauungsplanes 820 die Wegetrasse realisiert werden kdnnen.

Genehmigungen fir Hinterlandbebauung:

Es wurden lediglich Genehmigungen ausgesprochen fiir Projekte, die nicht im Widerspruch
zum Bebauungsplan 820 standen und deren ErschlieRung sichergestellt war.

Die Heranziehung des Gleichheitsgrundsatzes greift im vorliegenden Fall somit nicht, da de
facto die gesicherte Erschliel3ung fur das Baurecht der Mandanten nicht bestand.

Gemall § 1 Abs. 7 BauGB sind die offentlichen und privaten Belange gegeneinander und
untereinander gerecht abzuwégen.

Der Erhalt des Siedlungscharakters liegt sowohl im &ffentlichen als auch im privaten Interes-
se. Strittig sind lediglich die dazu vorgesehenen MalRhahmen.

Einem potentiellen Verfall der Villen steht die Mdglichkeit einer intensiveren Nutzung gegen-
Uber. Dies wird seitens der Anwaéltin und ihrer Mandanten akzeptiert.

Weitere bauliche Tatigkeiten im Bereich der gro3zligigen Grundstiicke wirde das bestehen-
de Bild der herrschaftlichen Gebaude mit Gppigen Géarten beeintrachtigen.

Die Annahme, hier solle von den Mandanten ein ,Sonderopfer” fir die stdlichen und westli-
chen Grundstuicksnachbarn erbracht werden, ist nicht zutreffend. Baugenehmigungen auf
den genannten Grundstiicken wurden auf der Grundlage der seinerzeitigen Festsetzungen
und Gesetzte ausgesprochen. Die zwischenzeitliche Zielanderung fihrt zur Zuriicknahme
des Baurechtes.

Zu lV:

Nach Annahme der Anwaltin handelt es sich bei dem Bebauungsplanverfahren um eine Ge-
falligkeitsplanung. Anlass fir das Verfahren seien ,ausschliellich private Interessen einzel-
ner Eigentimer®.

Wie bereits in den Ausfuhrungen zu lll. erlautert, besteht in Villengebieten die Tendenz, be-
stehende Garten einer baulichen Nutzung zuzufiihren und die Villen mit ihren Gppigen Wohn-
flachen entweder durch neue Gebéaude, die sich an den derzeitigen Wohnungsmalstében
orientieren, zu ersetzten, oder im Bestand die Gebadude umzubauen. Gelingt dies nicht, ste-
hen Villen oftmals leer und verfallen.

Um dieser stadtebaulich unerwiinschten Tendenz entgegenzuwirken, werden fir Villenviertel
vermehrt Planverfahren durchgefihrt, die einerseits den typischen Charakter der Quartiere
erhalten sollen, aber andererseits auch eine fir den Eigentiimer wirtschaftlich zumutbare
Nutzung in Anlehnung an die bestehende Wohnungsnachfrage zu ermoglichen.

Es ist unstrittig, dass es in den letzten Jahren auch im Umfeld des Toelleturms Fehlentwick-
lungen gegeben hat. Um fir die Zukunft &hnliche Entwicklungen zu vermeiden, ist es uner-
lasslich, allgemeinverbindliche Regelungen zu schaffen, die eine zukunftsgerichtete Nutzung
der bestehenden Gebaude und eine Absicherung der gewtlinschten grof3ziigigen Bauweise
mit geringer Dichte sicherstellt. Es liegt in der Natur solcher Regelungen, dass Sie einerseits
nicht auf jedermanns Zustimmung stoRen und andererseits auch nicht alle Planbetroffenen
gleichmaRig belastet oder beglnstigt werden.
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Die Regelungen — oder im vorliegenden Fall die Festsetzungen des Bebauungsplanes — ori-
entieren sich an den tatsachlichen Gegebenheiten und versuchen weiteren Fehlentwicklun-
gen entgegen zu wirken. Bestehende, als nach heutigen Gesichtspunkten nicht gebietsty-
pisch zu bezeichnende Gebaudekomplexe wie die Bebauung auf dem Nachbargrundstick,
sind als genehmigte Vorhaben zu akzeptieren. Um aber weitere derartige Entwicklungen zu
verhindern, ist aus stadtebaulichen Grinden ein Bebauungsplanverfahren mit entsprechen-
den Regelungen beispielsweise zur Anzahl der Wohneinheiten in Relation zur Grundstuicks-
grofe erforderlich.

12.1:

Stellungnahme:

Die planungsrelevanten Aussagen aus dem Schreiben der Eheleute an Herrn Oberburger-
meister Jung werden als Stellungnahme zum Bebauungsplanverfahren betrachtet.

Durch einen Plakatanschlag im Plangebiet erfuhr das Ehepaar einen Tag vor der Veranstal-
tung von der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung. Andere Grundstiickseigentimer hétten
bereits friher die Gelegenheit zur Information erhalten.

Beschlussvorschlag zu 12.1:
Der Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Begrindung:
Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung wurde fristgerecht und ortsiiblich bekannt gemacht.

Bei der genannten Gelegenheit zur friiheren Information handelte es sich um eine freiwillige
Informationsveranstaltung, bei der es sich um keinen gesetzlich vorgeschriebenen offiziellen
Verfahrensschritt handelte. Vielmehr hatte es im Vorfeld zu diesem Termin zahlreiche Bir-
gerschreiben mit zum Teil &hnlichen Aussagen an Herrn Oberblrgermeister Jung gegeben.
Auf Grund der Vielzahl wurde beschlossen, die Schreiber und Schreiberinnen zu einem ge-
meinsamen Termin einzuladen, der dazu diente, seitens der Verwaltung Uber das geplante
Verfahren zu informieren und unterschiedliche Meinungen auszutauschen.

12.2:

Stellungnahme:

Die Mandanten der Rechtsanwaéltin besitzen ein Grundstick an der HohenstaufenstralRe in
der Nahe der Tennisplatzanlage. Entgegen der allgemeinen Zielsetzung des neuen Be-
bauungsplanes 1146, wonach die generelle Zielsetzung des Bebauungsplanes 820 Uber-
nommen und bestehende Baurechts gesichert werden sollten, werde auf diesem Grundstlick
ein Baurecht gestrichen. Eine Erschliefung des Baurechts ist und war gesichert. Die Argu-
mente aus der Vorlage und der Diskussion in der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung —
wonach Baurechte ohne gesicherte ErschlieBung entfallen — greifen hier nicht. Somit sei der
Entzug des Baurechts nicht gerechtfertigt. Die Notwendigkeit der Anderung des an das
Grundstiick anschlieRenden Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes sei in der Vorlage nicht be-
grindet und auch nicht nachvollziehbar.

Als Verfahrensfehler wird gerigt, dass am 02.02.2010 ein ,Informationsgesprach® mit betrof-
fenen Birgen ohne Beteiligung der hier ebenfalls betroffenen Mandanten im Vorfeld der Blr-
gerbeteiligung stattgefunden hat. Da diese Veranstaltung in der Vorlage erwahnt sei, ware
sie Teil des Bebauungsplanverfahrens. Die Nichtbeteiligung der Mandanten stelle deshalb
eine ,schwerwiegende Verletzung des Gleichbehandlungsgrundsatzes® dar.

Da Grinde fur den Wegfall des Baurechtes weder in der Begriindung noch in dem Protokoll
zur Burgerbeteiligung genannt seien, fehle auch jede Art der Abwéagung der privaten und der
offentlichen Belange.

Deshalb werde der Erhalt des Baurechts sowie die Beibehaltung der bisherigen Festsetzung
des Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes gefordert.
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Beschlussvorschlag zu 12.2:
Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Begrindung:

Informationsveranstaltung:
Bei der genannten ,Informationsveranstaltung“ handelte es sich um keinen offiziellen Verfah-
rensschritt, der gemafl Baugesetzbuch vorgeschrieben ist. Vielmehr hatte es im Vorfeld zu
diesem Termin zahlreiche Blrgerschreiben mit zum Teil &hnlichen Aussagen an Herrn
Oberbirgermeister Jung gegeben. Auf Grund der Vielzahl wurde beschlossen, die Schreiber
und Schreiberinnen zu einem gemeinsamen Termin einzuladen, der dazu diente, seitens der
Verwaltung Uber das geplante Verfahren zu informieren und unterschiedliche Meinungen
auszutauschen.
Die gemalR § 3 BauGB vorgesehenen MaRnahmen zur Offentlichkeitsbeteiligung wurden
selbstverstandlich trotzdem durchgefihrt:
Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung (Birgerdiskussion) gemaR § 3 Abs. 1 BauGB
erfolgte am 31.08.2010.
Die offentliche Auslegung der Planungen gem. § 3 Abs. 2 BauGB fand im Zeitraum vom
11.10- 12.11.2010 statt.
Auf diese Veranstaltungen wurde ortsiblich hingewiesen, so dass die Teilnahme bzw.
Wahrnehmung an diesen Beteiligungen der interessierten Offentlichkeit maglich war.

Entfall des Baurechtes:
Richtigerweise wird darauf hingewiesen, dass die Begriindung fir den Entfall des Baurech-
tes in den Texten zum Bebauungsplan fehlt. Indirekt wird allerdings schon die Begriindung
gegeben:
Gemal 2.2 der Begrindung zum Bebauungsplan heif3t es:
.Bei der Neuaufstellung des Bebauungsplanes 1146 soll durch geeignete Festset-
zungen sichergestellt werden, dass das gesamte bestehende hochwertige, Uberwie-
gend durch freistehende Villen gepragte Wohngebiet in seiner stadtebaulichen Struk-
tur, Maf3stablichkeit und Qualitat mit seinem hohen Standard erhalten bleibt. Das um-
fasst die vorhandene grof3zigige, stark aufgelockerte und nahezu unverdichtete
Bauweise.”
Die Beibehaltung und spatere Ausiibung des Baurechts wirde zu einer stadtebaulich nicht
gewinschten Verdichtung fuihren. Darlber hinaus ist das Heranriicken mit einer Wohnbe-
bauung an larmintensive Nutzungen — hier: Tennisplatzanlage — problematisch.
Fazit: Der Bebauungsplan 1146 wird das im Bebauungsplan 820 enthaltene Baurecht fir ein
neues Gebaude neben der Tennisplatzanlage nicht festsetzen. Zwingende stadtebauliche
Griunde fur den Erhalt des Baurechts sind nicht erkennbar.

Geh-, Fahr-, und Leitungsrecht:

Die im Bebauungsplan 820 festgesetzte Flache fur ein Geh-, Fahr-, und Leitungsrecht ent-
spricht nicht der in der Ortlichkeit vorhandenen ErschlieBung. Wenngleich das im Grundbuch
eingetragene Wegerecht das gesamte Flurstick umfasst, erfolgt im Bebauungsplan 1146
eine Anpassung der Festsetzung an die real vorhandene Zuwegung zur Tennisplatzanlage.
Stadtebauliche Grinde fir eine breitete Ausweisung sind nicht erkennbar.

Zum derzeitigen Zeitpunkt (Januar 2013) erschlie3t sowohl das Wegerecht als auch die im
Bebauungsplan 1146 festgesetzte Flache fir ein Geh-, Fahr-, und Leitungsrecht nicht alle
Flursticke, die sich im Besitz des Mandanten der Rechtsanwaéltin befinden. Dazu gehért
auch ein Flurstuck auf dem das o. g. entfallende Baurecht lag.
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Stellungnahmen zur Offenlage entweder ohne Bedenken oder planungsbekraf-
tigend:

14.1 | Thyssengas - Erdgaslogistik Keine Leitungen des Unternehmens betroffen
14.2 |PLEDOC - Leitungsauskunft Bitte um Information, falls sich der Geltungsbereich
andert

14.3 | Landesbetrieb Wald und Holz | Aus forstlicher Sicht keine Bedenken:

Bestehende Waldflache im Sitidosten des Plan-
gebietes ist als Wald festgesetzt

Ebenso ostliche Haélfte der neu bebauten Fla-
che am Toelleturm

riackwartiger Bereich der Wohnungsbaugrund-
stiicke ostlich der Adolf-Vorwerk-Straf3e soll
freigehalten werden (Textliche Festsetzung)

14.4 |amprion Keine Hochspannungsleitungen des Unternehmens
betroffen

145 |RWE Keine Leitungen des Unternehmens betroffen

14.6 | Kampfmittelbeseitigungsdienst |Inhaltliche Ausflihrungen bereits zur Offenlage be-
ricksichtigt
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Teil D:
Abwéagung der im Rahmen der erneuten Offenlage vom 04.03 bis
18.03.2013 eingegangenen Stellungnahmen

1
Das Regionalforstamt Bergisches Land teilt mit, dass aus forstlicher Sicht keine weiteren
Anregungen bestehen.

2

Stellungnahme:

Die Rechtsanwaltin weist darauf hin, dass die im Rahmen der ersten Offenlage vorgebrach-
ten Einwendungen aufrecht erhalten werden, da den Anregungen zur erneuten Offenlage
nicht gefolgt wurde.

Erganzend wird angeflihrt:

Das Planungsziel sei in der erneuten Offenlegung lediglich um allgemeine Ausfiihrungen
erganzt worden, allerdings nach wie vor inhaltlich deckungsgleich mit dem im ersten Offen-
legungsbeschluss formulierten Planungsziel.

Marktgangigkeit

Nach wie vor widerspreche das Planungsziel, namlich die Schaffung marktgangiger Grund-
stiicke, der tatsachlichen Planung in Bezug auf das Grundstiick des Mandanten und im Ubri-
gen auch in Bezug auf dessen Nachbargrundstiicke. Diese seien von dem formulierten Pla-
nungsziel nicht nur ausgenommen, sondern deren Marktgangigkeit werde von der Be-
bauungsplandnderung sogar noch verschlechtert, indem ihnen -trotz erheblicher Grund-
stlicksgréRe- das Baurecht im rlickwartigen Gartenbereich entzogen werde. Gerade diejeni-
gen Grundstiicke, die sogar erheblich kleiner seien und fir die bereits eine hdhere
Marktgangigkeit bestehe, wiirde eine weitere Erhéhung ihrer Marktgangigkeit, insbesondere
auch durch die Zufiihrung einer baulichen Ausnutzung ihrer Gartenbereiche, erfahren. Dem-
gegenuber werde die Marktgéangigkeit gerade der groReren Grundstiicken, wie dasjenige des
Mandanten wie auch diejenigen seiner Nachbarn noch verschlechtert. Das eigens formulierte
Planungsziel der Schaffung marktgangiger Grundstiicke gerade fir die grof3flachigen Villen-
grundstiicke werde offensichtlich nicht wirklich verfolgt bzw. werde mit der Planung ersicht-
lich nicht erreicht. Fir das bereits hochverdichtete Plangebiet bestehe fir die meisten
Grundstiicke gar nicht das Bediirfnis fur die Schaffung einer Marktgangigkeit, da diese be-
reits bis zur Grenze ausgenutzt sind. Fir die grof3eren Grundstucke, wie das Grundsttick des
Mandanten, fir die ein derartiges Bedirfnis bestehe, werde die Marktgdngigkeit dagegen
noch reduziert.

Uberbaubare Flachen

Die Begriindung der erneuten Offenlage fuhrt zudem an, dass keine zusatzliche Flachenin-
anspruchnahme von der Planung ausgehe und dass weitestgehend bereits bestehende Bau-
rechte erhalten blieben und einige wenige Uberbaubare Flachen nicht mehr als solche aus-
gewiesen wirden. Insgesamt wirde sich dadurch die tberbaubare Flache reduzieren. Der
Grund dafur, dass keine zuséatzliche Flacheninanspruchnahme von der Planung ausgeht, sei
allein, dass bestehendes Baurecht entzogen werde, wahrend an anderer Stelle neues ge-
schaffen wird. Dies verletzt das Eigentumsrecht des Mandanten. Im Ubrigen beriicksichtige
die erneute Offenlage nicht die mit einer solchen Planung verbundenen Auswirkungen.
Ausreil3er*

Im Hinblick auf das MaR der baulichen Nutzung gehe die erneute Offenlage davon aus, dass
das Grundstiick unseres Mandanten einen "Ausreil3er" darstelle. Dies steht im Gegensatz zu
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dem eigens formulierten Planungsziel, namlich das durch hochwertige, Uberwiegend freiste-
hende Villen gepragte Wohngebiet in seiner Struktur und MafRstablichkeit zu erhalten. Tat-
sachlich sei es vielmehr so, dass gerade die das Wohngebiet pragende Villa des Mandanten
sich an den ,,AusreiRern" orientieren soll. Die Anderung des MaRes stelle im Ubrigen keinen
Vorteil fur den Mandanten dar, da dieser seine historische Villa erhalten will. Fiir ihn stelle es
dagegen einen Nachteil dar, wenn sich das Gebiet in seiner Struktur und MaRstéblichkeit an
dem in der Begriindung ausdrticklich genannten 7m hoheren Geb&ude anpasst. Ein Einfu-
gen der pragenden Villen sei nicht geboten. Die Festschreibung illegal errichteter Bauten sei
im Ubrigen systemwidrig, da der Villencharakter durch einen Neubau nicht noch einmal ge-
stort werden muisse, nur weil diese einmal rechtswidrig errichtet wurden.

Gebietseinteilungen / Fehlentwicklungen

Nicht nachvollziehbar sei ebenfalls die Einteilung der Grundstiicke in Bereiche, mit welchen
Wohneinheiten in Abhangigkeit von der Grol3e der Baugrundstiicke festgesetzt werden. Das
Grundstuck des Mandanten mit einer Grofze von 3000 gm werde hierbei in den Bereich C
eingeteilt, der Grundstiicksgrof3en ab 240 - 1600 gm umfasse.

Nach wie vor solle auf Kosten des Mandanten sowie auch der Nachbargrundstiicke die stad-
tebauliche Fehlentwicklung auf den Grundstiicken Hohenstaufenstrale 24; 24a und 24b so-
wie auch auf den Grundsticken Adolf-Vorwerk-StraRe 19 und 21, 23, 29a, 30; 36a, 38a,
Hohenstaufenstrale 34, HohenzollernstraRe 12; 30, Sachsenstrale 17, 18a,
WittelsbacherstralRe 31, 32-38, 44 festgeschrieben werden.

ErschlieBung

Die Abwagung sei, wie bereits ausgefihrt, insbesondere aber auch deswegen fehlerhaft, da
diese auf der unrichtigen Annahme beruhe, die ErschlieBung zum riickwéartigen Baufenster
auf dem Grundstiick unseres Mandanten sei nicht gesichert.

Beschlussvorschlag zu 2:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Planungsanderungen ergeben sich aus den Ausfihrungen nicht.

Begriundung:
Bei den oben genannten Ausfihrungen handelt es sich zumeist um Argumente, die bereits

zur ersten Offenlage vorgebracht und in dieser Anlage Teil C Punkte 11.1 bis 11.3 behandelt
wurden:
Gemal Punkt 4 zur Beschlussvorlage VO/0751/13 (erneuter Offenlegungsbeschluss) sind
Stellungnahmen nur zu den Planéanderungen zuldssig.
Marktgangigkeit
Zu diesem Thema siehe die Ausfiihrungen in dieser Anlage, Teil C zu 11.3 hier zu lll
Punkt 3 oder auch in der Begriindung zum Bebauungsplan (Anlage 04).
Uberbaubare Flachen
Die Festsetzungen zu den uberbaubaren Flachen wurden zum erneuten Offenle-
gungsbeschluss nicht geandert, insofern ergibt sich keine neue Argumentation ge-
genlber der bereits zur Beschlussvorlage VO/0751/13 getroffenen Aussagen.
Ausreil3er”
Hinsichtlich des Grundstiicks des Mandanten wurde gemal den Festsetzungen des
Bebauungsplanes (Anlage 6.1 bis 6.3 zur Beschlussvorlage VO/0751/13 (erneuter
Offenlegungsbeschluss)) keine Anderung durchgefiihrt.
Allerderding ist — und hierauf bezieht sich die Rechtsanwaéltin — in der Begrindung
zum Bebauungsplan zur erneuten Offenlage in Punkt 6.2 ,Mal} der baulichen Nut-
zung® ein redaktioneller Fehler unterlaufen, indem statt der Hausnummer 28 irrtimli-
cherweise die Hausnummer des Mandanten genannt wird. Aus dem Kontext ist aller-
dings zu erkennen, dass es sich nur um das Nachbargebaude Nr. 28 handeln kann.
Dieses ist im Vergleich zur umgebenden Bebauung wesentlich niedriger und stellt
somit den ,Ausreif3er” dar.
Da bei gemeinsamer Betrachtung von Begrindung und Festsetzungsplan dieser Zu-
sammenhang und somit die Planungsabsichten erkennbar sind, wird die Begriindung
diesbezlglich zum Satzungsbeschluss korrigiert.
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Fur den Mandanten der Rechtsanwaltin ergeben sich daraus keine Nachteile.
Seine historische Villa kann in ihrer Form und Nutzung weiterhin in der bisherigen
Form erhalten und genutzt werden. Die Regelungen zur Anzahl der Wohneinheiten je
Gebaude stellen lediglich ein Angebot an die Eigentiimer dar.

Gebietseinteilungen / Fehlentwicklungen
Auch hinsichtlich der Gebietseinteilungen ergaben sich zur erneuten Offenlage keine
Anderungen. Allerdings ist in diesem Zusammenhang darauf hinzuweisen, dass ent-
gegen der Ausfihrungen der Rechtsanwaltin das Grundstiick lhres Mandanten nicht
dem Bereich C sondern eindeutig dem der Grof3e des Grundstlicks angemessenen
Bereich A zugeordnet wurde.
Zum Thema Fehlentwicklungen siehe die Ausfihrungen in dieser Anlage, Teil C zu
11.3 zu L und 11).

ErschlieBung
Zum Thema ErschlieBung haben sich keine neuen Erkenntnisse ergeben, deshalb
gelten hier die bereits zur erneuten Offenlage getroffenen Aussagen (siehe dazu in
dieser Anlage: Teil C zu 11 insbesondere die Ausfiihrungen zu 11.3 dort zu II).

3

Stellungnahme:

Die Rechtsanwaltin weist darauf hin, dass nicht nur einzelne Festsetzungen, sondern gene-
relle Planungsziele und die Begriindung zum Bebauungsplan geandert worden seien und
Festsetzungen erstmals bzw. anders begriindet worden seien. Aus diesem Grunde sei es
unzulassig, Stellungnahmen nur zu den Plan&nderungen zuzulassen.

Beteiligung Denkmalschutz

Es sei bedenklich, die Beteiligung der Denkmalschutzbehdrde in der gleichen Frist wie auch
die Offentlichkeitsbeteiligung mit ebenso kurzer Frist durchzufiihren, obwohl die Informatio-
nen der Denkmalschutzbehdrde von besonderer Bedeutung seien.

Aufhebung des bisher nicht ausgeschépften Baurechtes

Die auch weiterhin beabsichtigte Aufhebung des Baurechtes lhrer Mandanten stelle einen
schwerwiegenden Eingriff in das geschitzte Eigentum der Mandanten dar (Art 14 GG). Die-
ser hatte einer entsprechenden Rechtfertigung bedurft. Die zur erneuten Offenlage diesbe-
zuglich erganzte Begriindung erklare nicht den ,in dem Entzug der Eigentumsposition lie-
genden schwerwiegenden Eingriff in das grundgesetzlich geschitzte Rechtsgut®.

Nachweis der ErschlieBung

Es sei unverstandlich, warum man Sie um den Nachweis der ErschlieBung gebeten habe,
wenn dies nicht entscheidungsrelevant sei.

Wenn im Bebauungsplan die Rede von ,in der Ortlichkeit vorhandene ErschlieBung® und
Anpassung der Festsetzung an die real vorhandene Zuwegung zum Tennisplatz® sei, so sei
dies eine Bestatigung fiir die Nutzung der Zuwegung durch die Offentlichkeit.

Daraus abgeleitet wird die Rechtswidrigkeit des Baurechtsentzugs.

Nicht erwiinschte Verdichtung

In der Begrindung werde behauptet, dass eine Bebauung gemaf ,altem*“ Baurecht zu einer
nicht erwiinschten Verdichtung fiihre. Wobei das potentielle Gebaude umgeben sei von
massiveren Nutzungen. Zudem sei seine Realisierung geeignet, den Verfall der bestehenden
Villa zu verhindern. Es sei davon auszugehen, dass das gemaf neuen Planungsrecht zulds-
sige Errichten von vier Wohneinheiten mit dazugehdrigen Stellplatzen zu einer grof3eren
Verdichtung flihre als die Errichtung eines Wohnhauses gemaf ,altem*“ Baurecht.
Unzumutbare Larmbel&stigung / Heranricken an l&rmintensive Nutzung

Bezugnehmend auf die Aussagen in der Begrindung zur Thematik Heranricken neuer
Wohnnutzung an larmintensive Nutzung wird gefordert, dass die Vermeidung von Immissio-
nen hatte gepruft werden miissen und gutachterliche Aussagen erforderlich gewesen waren.
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In diesem Zusammenhang wird auf die Stellungnahme vom 13.01.2013 verwiesen, in der
bereits darauf hingewiesen wurde, dass der Bebauungsplan 820 Festsetzungen zum Schall-
schutz getroffen habe.

Geh-, Fahr und Leitungsrecht

Eine Begriindung fir die Veranderung des Verlaufs des an das Grundstick der Mandanten
grenzenden Wegerechtes fehle immer noch. In der Abwégung sei zu bericksichtigen, dass
sich der Entzug von Baurecht fir die Betroffenen wie eine Enteignung auswirke und Amts-
haftungsanspriiche auslésen kénne. Deshalb sei in der Begriindung auf die Anderung des
Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes einzugehen. Durch die Nichtbeachtung der Tragweite der
Eigentumsgarantie kdnnten Amtshaftungsansprtiche ausgelost werden.

Bereich D aus dem Geltungsbereich herausnehmen

Die Rechtsanwaéltin regt an, den Bereich D aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplan-
verfahrens herauszunehmen, da es sich um einen atypischen Bereich handele. Dann erga-
ben sich Prifungen hinsichtlich des Grundstiicks der Mandanten.

Villen vor dem Verfall bewahren

Nach Ansicht der Rechtsanwaltin I&sst sich das Ziel, die Villen vor dem Verfall zu bewahren,
nicht mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes vereinbaren. Diesbezlglich bestehe ein
Abwagungsdefizit hinsichtlich des Denkmalschutzes, der allein durch den alten Hinweis
(Stand: Erste Offenlage) und seine Aktualisierung zur erneuten Offenlage im Plan nicht aus-
reichend berlcksichtigt sei, zumal ,gerade jetzt eine der in dem alten Hinweis genannten
Villen durch Eintragung in die Denkmalliste unter Denkmalschutz gestellt worden ist".

Beschlussvorschlag zu 3:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Planungsanderungen ergeben sich aus den Ausfihrungen nicht.

Begriundung:
Da durch die Anderung der Festsetzungen zur erneuten Offenlage die Grundziige der Pla-

nung nicht betroffen sind, ist es gemaR § 4a Absatz 3 Baugesetzbuch zuldssig, die Dauer
der Offenlage zu verkirzen und Stellungnahmen auf geénderte oder erganzte Festsetzun-
gen zu begrenzen. Zwar andern sich hinsichtlich des Grundstiicks der Mandanten der
Rechtsanwaltin die Festsetzungen nicht, da aber in der Begrindung Erganzungen das
Grundsttick betreffend durchgefuhrt wurden, sei hier auf die Ausfilhrungen der Anwaltin kurz
eingegangen.

Beteiligung Denkmalschutzbehdérden / Villen vor dem Verfall bewahren

Die obere Denkmalbehtdrde (Amt fir Denkmalpflege im Rheinland) wurde innerhalb des
Planverfahrens Uber die im Rahmen der Tragerbeteiligung erfolgte Einschaltung hinaus in
Form von Telefonaten und Ortsbegehungen auf die Besonderheit des Plangebietes hinge-
wiesen.

In Folge dessen erfolgte die Untersuchung zur Denkmalwrdigkeit der Siedlung mit dem Er-
gebnis, dass die vorhandenen Strukturen die Kriterien eines Denkmalbereiches nicht mehr
erflllen. Auch einzelne Gebaude wurden hinsichtlich des Denkmalschutzes Uberprift. Aller-
dings erfolgte bei ihnen wegen der erfolgten Uberformung keine Eintragung in die Denkmal-
liste.

Derzeit wird gepruft, ob es sich bei dem Geb&ude Adolf-Vorwerk-Stral3e 25 um erhaltens-
werte Bausubstanz im Sinne des § 25 Absatz 2 Denkmalschutzgesetz handelt. Das Ergebnis
der Untersuchung ist nach Aussage der unteren Denkmalbehdrde zum Zeitpunkt der Vorla-
generstellung (15 Mai 2013) noch offen.

Fazit: Es hat eine intensive Beteiligung der Denkmalschutzbehérden stattgefunden.
Aufhebung des bisher nicht ausgeschdpften Baurechtes

Berechtigterweise wurde seitens der Rechtsanwaltin in der Stellungnahme zur ersten Offen-
lage darauf hingewiesen, dass die Begrindung fir den Entfall des Baurechtes in den Texten
zum Bebauungsplan fehle. Auf diese Aussage wurde bereits zur erneuten Offenlage in Anla-
ge 02 Teil C Punkt 12.2 (entspricht dieser Anlage 02 Teil C Punkt 12.2) eingegangen und in
dem Zuge die Begriindung zum Bebauungsplan in Punkt 6.1 erganzt:
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.Richtigerweise wird darauf hingewiesen, dass die Begrindung fir den Entfall des
Baurechtes in den Texten zum Bebauungsplan fehlt. Indirekt wird allerdings schon
die Begrindung gegeben:
Gemal 2.2 der Begriindung zum Bebauungsplan heif3t es:
.Bei der Neuaufstellung des Bebauungsplanes 1146 soll durch geeignete
Festsetzungen sichergestellt werden, dass das gesamte bestehende hoch-
wertige, Uberwiegend durch freistehende Villen gepragte Wohngebiet in seiner
stadtebaulichen Struktur, Malstablichkeit und Qualitdt mit seinem hohen
Standard erhalten bleibt. Das umfasst die vorhandene grof3ziigige, stark auf-
gelockerte und nahezu unverdichtete Bauweise.”
Die Beibehaltung und spatere Ausibung des Baurechts wirde zu einer stadtebaulich
nicht gewiinschten Verdichtung fiihren. Dartiber hinaus ist das Heranrticken mit einer
Wohnbebauung an larmintensive Nutzungen — hier: Tennisplatzanlage — problema-
tisch.
Fazit: Der Bebauungsplan 1146 wird das im Bebauungsplan 820 enthaltene Baurecht
fir ein neues Gebaude neben der Tennisplatzanlage nicht festsetzen. Zwingende
stédtebauliche Griinde fur den Erhalt des Baurechts sind nicht erkennbar.®
Grundsatzlich gilt: Planung ist ein dynamischer Prozess, der Anderungen auch in der Ziel-
setzung der Bebauungsplane bedingen kann.
Wie in 2.2 der Begriindung zum Bebauungsplan (Planungsziel) dargelegt, soll das Villenge-
biet mit seinen groRziligig, gartnerisch genutzten Garten in seinem Bestand gesichert wer-
den. Neue Baurechte wurden demzufolge auch nicht ausgewiesen. Im vorliegenden Fall
wurde seit Bestehen des Baurechtes kein aktenkundiger Vorstol3 zur baulichen Nutzung vor-
genommen.
Die Summe der unterschiedlichen Aspekte hat letztendlich zum Entfall des Baurechts ge-
fuhrt:
e Heranrickende Wohnbebauung an einen Larmemittenten (Tennisplatz),
e Erhalt des Siedlungscharakters (grof3ziigige géartnerisch genutzte Grundstiicke),
e Keine weitere bauliche Verdichtung.
Nachweis der ErschlielRung / Geh-, Fahr und Leitungsrecht
Mit der genannten Mail wurde nicht etwa der Nachweis der ErschlieBung verlangt, sondern
lediglich eine Bitte geauliert: ,Sie verweisen in Ihrem Schreiben auf Seite 2, erster Absatz
auf eine Grunddienstbarkeit zugunsten lhrer Mandaten (Belastet ist das Flurstiick 1114/45).
Koénnen Sie mir einen entsprechenden Auszug aus dem Grundbuch zur Verfugung stellen?
Far Ihre Unterstutzung ware ich Ihnen dankbar.*
Hintergrund war die gegeniber dem Bebauungsplan 820 auf den tatsachlichen Bestand re-
duzierte im Bebauungsplan 1146 festgesetzte Flache fur ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
zugunsten der Anlieger auf dem Flurstlick 114/45 vor dem Grundstick der Mandanten. Er-
gebnis der Recherche war, das Recht gilt fiir das gesamte Grundstlick - eine relevante Breite
war in dem entsprechenden Text nicht angegeben. Da aber offensichtlich bei der gegebenen
Situation die Andienung des Grundstlicks der Mandanten funktioniert und ein Teil des belas-
teten Flursticks seitens der Bewohner Wittelsbacher StralRe 28a géartnerisch genutzt wird,
besteht keine stadtebaulich begriindbare Notwendigkeit, hier eine von der tats&chlichen Si-
tuation abweichende Ausweisung zu treffen.
Die Schwierigkeit der Recherche bestand darin, dass sich sowohl die Flurstiicks- als auch
die Flurbezeichnungen im Lauf der Zeit nach der Begriindung des Rechtes mehrfach geéan-
dert hatten, weshalb die anderen nicht bebauten Flurstiicke der Mandanten ebenfalls Ge-
genstand der Betrachtungen wurden.
Die Anderung des Geh- Fahr- und Leitungsrechtes auf dem Flurstiick 114/45 ist in der Vor-
lage mit der tatsachlichen Situation begriindet. Das abzweigende Wegerecht auf dem Privat-
grundstiick ist entbehrlich, da das angrenzende Flurstick Uber die Flache des Geh-, Fahr-
und Leitungsrechtes zwischen der Wittelsbacher Stral3e und dem Gelande des Tennisver-
eins erschlossen wird.
Das bebaute Grundstiick der Mandanten ist und war sowohl Gber die Wittelsbacher Stral3e
als auch Uber das oben beschrieben Wegerecht erschlossen. Im Zuge der Recherchen stell-
te sich allerdings auch heraus, dass ein anderes Flurstiick der Mandanten — unabhangig von
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den Festsetzungen des alten wie der neuen Bebauungsplanes — derzeit nicht erschlossen
ist.

Nicht erwiinschte Verdichtung

Dem mehrfach genannten Ziel des Bebauungsplanes — Erhalt der Villen mit ihren grof3en
gartnerisch gestalteten Garten — widerspricht jedes weiterhin erhaltene nicht ausgeschopfte
Baurecht. Insofern ware die Beibehaltung des Baurechtes im Garten der Mandanten nicht
zielkonform. Die seitens der Rechtsanwaltin genannten zusatzlichen Stellplatze werden nur
relevant, wenn entsprechend der zukinftig moglichen Nutzbarkeit der Gebdude die Anzahl
der Wohneinheiten erhéht wirden. Allerdings wird das Maf3 der Grundstiicksausnutzung der
Mandanten durch die zusatzlichen Stellplatze nicht die Dimension des ehemaligen Baurech-
tes erreichen.

Unzumutbare Larmbel&stigung / Heranricken an l&rmintensive Nutzung

Im Rahmen der Bauleitplanung sind auch gesundheitliche Aspekte zu berticksichtigen. Das
die Larmbelastung mit zunehmender N&he zum Tennisplatz steigt ist auch ohne Gutachten
unstrittig. Aus der Tatsache, dass es bisher keine Beschwerden gegeben hat, kann nicht
abgeleitet werden, dass auf einem neu bebauten Grundstiick in unmittelbarer Nahe zum
Tennisplatz gesunde Wohn- und Lebensverhaltnisse gegeben sind.

Wie bereits oben beschrieben ist nicht allein die Tatsache, dass der Tennisplatz angrenzt,
Ursache fur den Entfall des Baurechtes, sondern auch die Ziele:

o Erhalt des Siedlungscharakters (grof3zligige gartnerisch genutzte Grundstiicke),

e Keine weitere bauliche Verdichtung.

Insofern erdbrigt sich die Notwendigkeit einer Larmuntersuchung.
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Bereich D aus dem Geltungsbereich herausnehmen
Wenngleich es sich bei dem Bereich D um einen in Bezug auf den Gesamtbereich des Be-

bauungsplanes atypischen Bereich handelt, sind keine stadtebaulichen Griunde fir eine Re-
duzierung des Geltungsbereichs erkennbar.

4

Stellungnahme:

Anlasslich der erneuten Offenlage wendet sich der Grundstiickseigentimer erneut gegen die
Planung in der Form wie sie bereits 2010 offengelegen hat. Die zur damaligen Offenlage
eingereichte Stellungnahme des Rechtsanwaltes wurde der neuen Stellungnahme beige-
flgt. Es wirden alle rechtlichen Mdglichkeiten ausgeschoépft, da die Einsprecher mit einer
Anderung des urspriinglichen Bebauungsplanes erheblich in Mitleidenschaft gezogen wer-
den. Nach Angaben des Grundstiickseigentimers sei bei diversen Gesprachen mit dem
Bauamt in der Vergangenheit immer wieder mitgeteilt worden, dass eine Bebauung im unte-
ren Bereich gemaf dem gultigen Bebauungsplan mdéglich sei, wenn die Zuwegung Uber das
obere Grundstiick verlaufen wiirde.

Zu den aktuellen Plandnderungen wurden keine Argumente vorgebracht.

Beschlussvorschlag zu 4:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Begriundung: )
Die Ausflhrungen in der Stellungnahme beziehen sich nicht auf die Anderungen, die zur

erneuten Offenlage gefuihrt haben.

Auch werden gegentber den zur Offenlage 2010 vorgebrachten Argumenten keine neuen
Aspekte aufgefihrt. Insofern gelten inhaltlich die in Teil C zu 9.1 und 9.2 getroffenen Aussa-
gen.
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