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Beschluss:

Der Aufhebungssatzung flr den Bebauungsplan ,Gemeinschaftssiedlung Lehndorf*, LE 2,
(Baublock 51/2 Urfassung), vom 24. November 1938 sowie der Begrindung wird
zugestimmt. Die Aufhebungssatzung sowie die Begrindung mit Umweltbericht und der
aufzuhebende Bebauungsplan sind gemafn § 3 (2) BauGB 6ffentlich auszulegen.

Sachverhalt:

In seiner Sitzung am 21. November 2018 hat der Stadtbezirksrat 321 Lehndorf-Watenbuttel
der Auslegung der Aufhebungssatzung fir den Bebauungsplan LE 2 zugestimmt.

Erganzend wurde folgender Beschluss gefasst:

,Um die Siedlungsstruktur zu erhalten, fordert der Stadtbezirksrat Lehndorf-Watenbilittel, dies
entweder Uber die Aufstellung eines neuen Bebauungsplans oder einer o6rtlichen
Bauvorschrift sicher zu stellen.

Sofern eine Erganzungsvorlage fir die Ratsgremien erstellt wird, bittet der Stadtbezirksrat
um eine entsprechende Unterrichtung Gber eine Mitteilung au3erhalb von Sitzungen.®

Der Stadtbezirksrat sieht ohne planungsrechtliche Regelungen das Ortsbild von Lehndorf als
gefahrdet an. Besondere Gefahren werden in einer zunehmenden baulichen Verdichtung —
insbesondere durch Gebaude, die den baulichen Mal3stab sprengen, durch zusatzliche
Gebaude in den heutigen rickwartigen Gartenflachen (Hinterlieger) und durch Gebaude mit
Flachdach anstelle von (giebelstandigen) Satteldachern gesehen.

Bereits zum Aufstellungsbeschluss hat der Stadtbezirksrat entsprechende Fragen und
Forderungen gestellt und den Beschlussvorschlag zur Authebung des Bebauungsplans LE 2
abgelehnt. Die Verwaltung hat hierzu in den Erganzungsvorlagen 17-05489-01 sowie 17-
05489-02 Stellung genommen. Diese Ergdnzungsvorlagen waren dem Stadtbezirksrat 321
jedoch nicht als Mitteilung zur Kenntnis gegeben worden.

Im Folgenden nimmt die Verwaltung zu der Forderung nach der Aufstellung eines
Bebauungsplans oder zum Erlass einer ortlichen Bauvorschrift Stellung:




Der Bebauungsplan LE 2 traf fur die Baugrundstiicke nur Festsetzungen zu den
Uberbaubaren Grundstiicksflachen und privaten Grinflachen. Andere Kriterien wie Art und
Mal der baulichen Nutzung, Bauweise, Dacher, Einfriedungen, Umfang der
Grundstlicksbegriinung waren nicht geregelt und somit gemaf § 34 BauGB zu beurteilen.
Die rickwartige Baugrenze ist seit einigen Jahren wegen einer langjahrigen Befreiungspraxis
nicht mehr anwendbar.

Trotz dieser im Bebauungsplan LE 2 fehlenden Regelungen hat sich bisher in Lehndorf ein
relativ homogenes Ortsbild erhalten. Es ist jedoch feststellbar, dass es auch in diesem
Ortsteil Bestrebungen von (neuen) Eigentliimern gibt, die Nutzbarkeit der Grundstlicke
heutigen Anspriichen und Vorstellungen anzupassen. Dies betrifft neben dem seit vielen
Jahren erkennbaren Bedarf an der VergréRerung der Wohnflache auch den Bedarf an der
Anlage von Zufahrten und Stellplatzen/Garagen und das teilweise geringer gewordene
Interesse an der Gestaltung und Unterhaltung privater Vorgarten (,Kiesgarten®). Auch die
seit einigen Jahren zu beobachtende architektonische Entwicklung zur Errichtung von
Gebauden mit Flachdach findet ihren Niederschlag in Lehndorf. Die Entstehung eines
Gebaudes mit Flachdach in der Konstanzer Stral3e anstelle der bisher bestehenden
Doppelhaushalfte mit einem steilen giebelstandigen Dach hat in diesem Zusammenhang
eine offentliche Aufmerksamkeit hervorgerufen.

Ohne die Aufstellung eines neuen Bebauungsplans ist Lehndorf gemaR § 34 BauGB als ,,im
Zusammenhang bebauter Ortsteil“ zu beurteilen. Vorhaben mussen sich nach Art und MafR
der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstlicksflache, die tGberbaut werden soll,
in die Eigenart der naheren Umgebung einfligen. Die Erschlielung muss gesichert sein. Die
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse missen gewahrt bleiben; das
Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden. Entspricht die Eigenart der naheren Umgebung
einem der Baugebiete, die in der Baunutzungsverordnung (BauNVO) bezeichnet werden,
beurteilt sich die Zulassigkeit des Vorhabens nach seiner Art danach, ob es in diesem
Baugebiet zulassig ware.

Die Art der baulichen Nutzung ist in Lehndorf sehr homogen durch Wohnbebauung gepragt.
Vorhaben mussen damit grundsatzlich vereinbar sein. Sofern die konkrete nahere
Umgebung eines Vorhabens einem Reinen Wohngebiet gemaf § 3 BauNVO oder einem
Allgemeinen Wohngebiet gemal § 4 BauNVO entspricht, sind diese Vorschriften
einzuhalten.

Das Mal der baulichen Nutzung bezieht sich auf die Ausnutzung des Grundstlicks
(Grundflache, Geschossflache, Zahl der Vollgeschosse, Hohe). Vorhaben missen sich in die
Eigenart der ndheren Umgebung einfugen. Auf das Ortsbild wirkt sich dabei insbesondere
die H6he der Gebaude aus. Der Begriff des ,Einfiigens” bedeutet nicht, dass das Vorhaben
zwingend das Mal} der Nutzung von Nachbargrundstiicken einhalten oder unterschreiten
muss. Es kénnen auch Uberschreitungen in einem gewissen Umfang zuldssig sein, sofern
der vorgefundene Rahmen nicht in unzulassiger Weise Uberschritten wird und keine
bodenrechtlichen Spannungen erzeugt werden.

Die Bauweise ist in Lehndorf als offene Bauweise mit vorwiegend Einzel- und
Doppelhausern charakterisiert. Vorhaben mussen diesen Rahmen einhalten.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird anhand der angrenzenden Bebauung der naheren
Umgebung eines Vorhabens bestimmt. Die Bebauung in Lehndorf ist weitgehend als
Strallenrandbebauung ohne Hinterlieger charakterisiert. Die Abstande zu den 6ffentlichen
Stral’en und die Bautiefen sind relativ einheitlich. Somit besteht hier ein klarer
stadtebaulicher Rahmen, der zur Beurteilung der Zulassigkeit von Vorhaben und zur
Sicherung der Siedlungsstruktur ausreicht.

Das Ortsbild wird — neben den Gebaudestrukturen und den Héhen der Gebaude -
insbesondere durch die Dacher und die Gestaltung und Nutzung der zwischen Gebaude und
StralRe liegenden Vorzone einschliel3lich der Einfriedungen bestimmt. Die rechtlichen



Anforderungen an die Erfullung des Merkmals ,Beeintrachtigung des Ortsbildes” sind hoch.
Es darf nur eine stadtebauliche Beurteilung erfolgen, wobei das vorhandene Ortsbild eine
gewisse Wertigkeit fir die Allgemeinheit und bezogen auf einen groeren Bereich haben
muss. Gestalterische und asthetische Mangel eines einzelnen Gebaudes kénnen deshalb
nur in groben Einzelfallen zur Unzulassigkeit fuhren.

Die Gestaltung der Dacher (Dachform, Neigung, Material) kann somit im Regelfall nicht nach
§ 34 BauGB vorgegeben werden. Insofern sind hier Veranderungen im Siedlungsbild, z.B.
durch die Errichtung von Gebauden mit Flachdach zwischen Gebauden mit Sattel-oder
Walmdach nicht auszuschlieRen. Solche Veranderungen kénnen jedoch hingenommen
werden, da sie aktuelle Bau- und Gestaltungsvorstellungen widerspiegeln und damit einer
normalen Siedlungsentwicklung entsprechen.

Die Nutzung und Gestaltung der Vorzonen kann gemaR § 34 BauGB in Bezug auf die
Errichtung baulicher Anlagen im Wesentlichen gesteuert werden. Wohngebaude sind hier
unzulassig (s. ,Uberbaubare Grundstiicksflache®). Aber auch Garagen oder Carports missen
sich in die Eigenart der naheren Umgebung einfligen und kénnen unzulassig sein, wenn die
Umgebung dadurch gepragt ist, dass solche Anlagen in den Vorzonen bisher nicht
vorhanden sind. Eine Zufahrt je Grundstiick und offene Stellplatze in den Vorzonen kdnnen
nach § 34 BauGB im Regelfall nicht ausgeschlossen werden. In Bezug auf die genannten
Anlagen sind deshalb Einzelfallpriifungen erforderlich.

Eine bestimmte Art und Qualitat der Begriinung der Vorzonen kann gemafg § 34 BauGB
nicht vorgegeben werden. Gemaf § 9 NBauO sind die nicht Gberbauten Flachen von
Baugrundstiicken so herzurichten und zu unterhalten, dass sie nicht verunstaltet wirken und
auch ihre Umgebung nicht verunstalten. Die nicht Gberbauten Flachen der Baugrundstiicke
mussen Grunflachen sein, soweit sie nicht flr eine andere zulassige Nutzung erforderlich
sind. Damit sind bauordnungsrechtliche Mindestanforderungen an die Gestaltung von
Grundstucken vorgegeben.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass die Vorschriften gemaf § 34 BauGB fir
im Zusammenhang bebaute Ortsteile ausreichen, die kinftige bauliche Entwicklung in
Lehndorf zu steuern. Es ist stadtebaulich gewlinscht, dass sich der Kleinsiedlungscharakter
der ,Gemeinschaftssiedlung Lehndorf‘, der auch heute schon gegenuber friiher verandert ist,
weiterentwickelt und an die heutigen Anforderungen anpasst. Auf den kleinen und schmalen
Grundstucken besteht schon seit vielen Jahren ein Bedarf, die Wohnflachen zu vergroRern.
Dieser Bedarf ist auch zukiinftig zu erwarten, so dass mit weiteren An,- Um- und Neubauten
zu rechnen ist, wie bereits in der Vergangenheit und in jedem anderen Wohngebiet auch.
Auch die Gestaltung der Vorzonen (Begriunung, Befestigung) unterliegt dem jeweiligen
Zeitgeist. Nicht zuletzt muss dem zunehmenden Bedarf an Stellplatzen auf den
Grundstlicken (u.a. auch im Rahmen der Entwicklung der Elektromobilitat) Rechnung
getragen werden.

Veranderungen des Siedlungsbildes kdnnen in dem genannten Rahmen als Folge einer
normalen Siedlungsentwicklung akzeptiert werden.

Sollte sich herausstellen, dass ein Regelungsbedarf besteht, so kommen folgende
Instrumente in Frage:

Bebauungsplan gemal § 30 (1) BauGB mit 6rtlicher Bauvorschrift

In einem Bebauungsplan gemaf § 30 (1) BauGB kdnnen zu allen genannten Punkten
einschlielich von gestalterischen Anforderungen Festsetzungen getroffen werden. Es ist
jedoch zu beachten, dass Festsetzungen erforderlich und angemessen sein missen. Dabei
mussen den Grundstlckseigentimern auch Spielrdume zur Entwicklung ihrer Grundstucke
Uberlassen werden. Zu enge Festsetzungen wirden dieser Anforderung widersprechen und
kénnten zu Abwagungsmangeln flhren.



Der Bebauungsplan musste sich intensiv mit den kleinteiligen értlichen Gegebenheiten und
den Entwicklungserfordernissen auf den kleinen Grundstticken zur Deckung heutiger
Anspriche auseinandersetzen und wird insofern als sehr aufwandig angesehen. Bedenken
der Eigentiimer gegen Einschrankungen waren in gro3er Zahl zu erwarten. Auch die
mittlerweile sehr hohen Anforderungen an den Umweltbericht und die dafur erforderlichen
Gutachten sind in Bezug auf den Planungsaufwand zu berlicksichtigen.

Einfacher Bebauungsplan gemaR § 30 (3) BauGB mit értlicher Bauvorschrift

In einem einfachen Bebauungsplan gemaf § 30 (3) BauGB kénnen Festsetzungen Uber die
Art und das Mal} der baulichen Nutzung, die tiberbaubaren Grundstiicksflachen oder die
ortlichen Verkehrsflachen fehlen. Die fehlenden Bestandteile werden dann gemanR § 34
BauGB beurteilt. Ein solcher Bebauungsplan, der wesentliche Aspekte ungeklart l1asst, ware
voraussichtlich nicht zielfihrend. Er wiirde auch kaum zu einer Reduzierung des
Verfahrensaufwandes flihren.

Ortliche Bauvorschrift gemaR § 84 NBauO

In einer o6rtlichen Bauvorschrift kdnnen folgende Inhalte geregelt werden: Héhen baulicher
Anlagen, Dachform/Farbe/Neigung, Einfriedungen, Ausschluss bzw. Beschrankung von
Carports und Garagen in den Vorgarten, Vorschriften tiber das Anlegen von Vorgarten.
Weitere Inhalte, wie zum Beispiel die Gberbaubaren Grundstiicksflachen oder das Mal} der
baulichen Nutzung kénnen jedoch nicht bestimmt werden. Eine solche Gestaltungsvorschrift
kame deshalb nur dann in Betracht, wenn ein kiinftiger eventueller Regelungsbedarf sich nur
auf die genannten Aspekte bezieht.

Inhaltlich ist der Aufwand zur Erstellung einer 6rtlichen Bauvorschrift geringer, als zur
Aufstellung eines Bebauungsplans, da die Regelungsinhalte geringer sind und kein
Umweltbericht zu erstellen ist. Die Verfahrensvorschriften fiir eine értliche Bauvorschrift
entsprechen jedoch denen fur die Aufstellung von Bebauungsplanen (z.B. Beteiligung der
Behorden und der Offentlichkeit), so dass es keine Verfahrenserleichterungen gibt.
Erschwerend kommt hinzu, dass eine ortliche Bauvorschrift von der hoheren
Verwaltungsbehdrde zu genehmigen ist. Auch im Rahmen der Erstellung einer értlichen
Bauvorschrift ist mit Bedenken von Eigentiimern in grof3er Zahl zu rechnen.

Sollte sich herausstellen, dass in Teilbereichen von Lehndorf ein Planerfordernis besteht, da
die Beurteilung gemal § 34 BauGB zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung nicht ausreichend ist, so ware fir diese Bereiche ein neuer Bebauungsplan
aufzustellen. In diesem Rahmen kann zur Sicherung der Planung auch eine
Veranderungssperre erlassen werden. Alternativ kann in einem solchen Fall auch der Erlass
einer ortlichen Bauvorschrift in Frage kommen. Die Wahl des Instrumentes richtet sich nach
dem dann gegebenen konkreten Regelungsbedarf.

Empfehlung

Fir das nach der Aufhebung des Bebauungsplans LE 2 gemaR § 34 BauGB zu beurteilende
Stadtgebiet in Lehndorf wird zum gegenwartigen Zeitpunkt weder ein Bebauungsplan
aufgestellt noch eine Ortliche Bauvorschrift erlassen. Sobald sich ein Planerfordernis ergibt,
wird die Verwaltung die dazu erforderlichen Schritte einleiten.

Der Stadtbezirksrat 321 erhalt diese Vorlage als Mitteilung auf3erhalb von Sitzungen zur
Kenntnis.

Leuer
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