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Beantwortung der Anfrage des RM Bacher aus der Sitzung des Ausschusses fur
Umwelt und Griin vom 30.08.2010 betr. Bebauungsplanverfahren Herrigergasse in
KolIn-Mingersdorf

Text der Anfrage:

1. Entspricht die geplante Bebauung der Erhaltungssatzung fiir den Kernbereich Alt
Mungersdorf?

2.  Trifft die von Herrn Beigeordneten Streitberger in der Sitzung des Stadtentwicklungs-
ausschusses vom 08.07.2010 gegebene Information zu, dass der Vorhabentrager im
Falle des Scheiterns des Bebauungsplanverfahrens einen Umbau des bestehenden
DEG-Gebéaudes ohne dessen teilweisen Rickbau beabsichtige?

Stellungnahme der Verwaltung:

Zu l.:

Die Planung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Herrigergasse entspricht den Zie-
len der Erhaltungssatzung fiir den Kernbereich von Alt-Mungersdorf.

Zur Begriindung wird auf die Begriindung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ver-
wiesen, die zu diesem Punkt Folgendes ausfuhrt:
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"Eine Erhaltungssatzung dient als planungsrechtliches Instrument der Sicherung einer als
erhaltenswert erkannten und eingestuften stadtebaulichen Eigenart eines Gebiets auf
Grund seiner stadtebaulichen Gestalt (8 172 Absatz 1 Ziffer 1 BauGB). Das Gebiet kann
durch einen Bebauungsplan oder eine eigenstandige Satzung bezeichnet werden. Inner-
halb dieser Gebiete bediirfen der Riickbau, die Anderung oder Nutzungsanderung sowie
die Neuerrichtung baulicher Anlagen einer besonderen Genehmigung. Die Genehmigung
wird von der Baugenehmigungsbehorde im Baugenehmigungsverfahren im Einvernehmen
mit der Gemeinde erteilt. Sie darf nur versagt werden, wenn im Falle des beantragten Ab-
bruches, Anderung oder Nutzungsanderung die jeweilige bauliche Anlage das Ortsbild, die
Stadtgestalt oder das Landschaftsbild pragt oder sonst von stadtebaulicher, geschichtli-
cher oder kinstlerischer Bedeutung ist oder im Falle eines Neubaus die stadtebauliche
Gestalt des Gebietes durch dieses beantragte Geb&aude beeintrachtigt wird.

Eine Erhaltungssatzung fiihrt in das Baugenehmigungsverfahren insoweit einen Uber die
Vorschriften des 8 34 BauGB (" ... das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.") hinaus-
gehenden Belang ein (" ... die "stadtebauliche Gestalt" darf nicht beeintrachtigt werden)
und hebt dabei nicht auf die nur au3ere Erscheinung (Ortsbild), sondern auf strukturelle
stadtebauliche Besonderheiten (stadtebauliche Gestalt) eines Gebiets ab. In Fallen des

§ 30 BauGB gilt dies analog. Von Bedeutung ist, dass bei einem Neubau die Pragung des
Landschaftsbildes anders als bei einem Abbruch keine Rolle spielt.

Die Erhaltungssatzung dient durch den Genehmigungsvorbehalt fiir Riickbau, Anderung
und Nutzungsanderung dem Schutz der ortshildpragenden Bebauung vor wirtschaftlich
begrindeten Veranderungen des Bestandes und durch den Genehmigungsvorbehalt fur
die Errichtung von baulichen Anlagen der ortsbildgerechten Einfligung von Neubauten.
Hierauf hebt auch ein tragender Teil der in der Praambel der Satzung enthaltenen Be-
grindung ab, nach der die wirtschaftlichen Interessen eines einzelnen Eigentiimers zu-
ruckzutreten haben hinter dem Interesse der Allgemeinheit nach dem Schutz des Ortsbil-
des.

Anders als der Denkmalschutz ist die Erhaltungssatzung auf die Regelung von Verande-
rung hin angelegt, wobei ihre Anwendung durch die Fille unbestimmter Rechtsbegriffe
(Ortsbild, Stadtgestalt, Landschaftsbild, ...) einem Ermessen in der Wertung des Einzel-
falls unterliegt, welches gerichtlich vollstandig nachprufbar ist.

Die Abgrenzung der Erhaltungssatzung Alt-Muingersdorf aus dem Jahr 1988 ergibt sich
aus einer hierfir ma3geblichen Bestandserhebung, anlasslich derer der erhaltenswerte
Gebéaudebestand erhoben und im Hinblick auf eine Unterstellung unter die Ziele der Erhal-
tungssatzung bewertet wurde. Diese Bestandserhebung beschreibt in ihrer Gesamtheit die
materiellen Schutzziele der Satzung. In der Bestandserhebung sind im Umgriff des Plan-
gebiets Herrigergasse die Herrigergasse selbst sowie die historische Mauer auf deren
Nordseite als erhaltenswert erfasst und deshalb in den Geltungsbereich einbezogen. Sid-
lich des Plangebiets sind die Bungalows der 70er Jahre (Belvederestral3e 30 bis 38) e-
benso wie die sudlich angrenzende historische Bebauung der Ortslage Mungersdorf in
den Geltungsbereich einbezogen. Ausdriicklich ausgespart blieb das Grundstiick der
DEG. Westlich der Belvederestralie ist die stralRenbegleitende IlI- bis lll-geschossige Be-
bauung als Ensemble kartiert.

Die Eigenart von Alt Mingersdorf aufgrund seiner stadtebaulichen Gestalt ist im Kernbe-
reich der alten Ortslage gepragt von der dort vorhandenen kleinteiligen, aus unterschiedli-
chen Epochen stammenden und die Fluchten der historischen Stral3en nachzeichnenden
stral3enbegleitenden Bebauung beiderseits der Belvedere- und Wendelinstral3e sowie auf
die Bebauung in Nachbarschaft der Kirche St. Vitalis.



3

Die vorliegende Planung sieht grundsatzlich den Erhalt bzw. die Rekonstruktion der histo-
rischen Mauer entlang der Belvederestral3e vor. Ihr Abbruch kann aus bautechnischen
Grunden erforderlich sein und kann mit der Auflage einer Rekonstruktion auch genehmigt
werden. Der Schutzzweck der Erhaltungssatzung ist insofern erfulit.

Die auf dem Grundsttick nérdlich der Herrigergasse stehenden Wohngebaude sind nicht
als erhaltenswert kartiert, ihre Beseitigung ist aus Griinden der mit der Erhaltungssatzung
verbundenen Schutzgtiter nicht problematisch.

Der geplanten Neubebauung des innerhalb der Erhaltungssatzung liegenden Teils des
Plangebiets (Teilflache des Grundstticks nordlich der Herrigergasse) kann nicht entgegen-
gehalten werden, dass die stadtebauliche Gestalt des Gebiets durch die Neubebauung
beeintrachtigt wird. Die stadtebauliche Gestalt der Nachbarschaft dieses Teils des Plan-
gebiets ist an der Belvederestral3e gepragt durch II- bis lll-geschossige Baukoérper ohne
besondere gestalterische oder ortsbildtypische Eigenschaften. Der an der Belvederestral3e
geplante Baukdrper fugt sich hier ein, eine Beeintrachtigung des Ortsbildes in diesem Teil
der Ortslage ist nicht gegeben.

Die Bebauung ndrdlich der Herrigergasse fuhrt ebenfalls nicht zu einer Beeintrachtigung
der stadtebaulichen Gestalt, da sie, als Folge der Uberarbeitung der Planung im An-
schluss an die Beteiligung der Offentlichkeit, die besonderen topographischen Verhaltnis-
se des Ortes noch starker wirdigt und erkennbar lasst und sich im Ubrigen an das Volu-
men der ndrdlichen Nachbarbebauung anpasst (Fragen der Dichte sind bei dieser Beurtei-
lung nicht maf3geblich). Streng genommen spielt bei dieser Beurteilung das Landschafts-
bild (hier: die besondere topographische Situation) keine Rolle. Weil die Abgrenzung zwi-
schen stadtebaulicher Gestalt und Landschaftsbild in diesem Fall schwierig ist, wird die
Frage der Anpassung der Neubebauung an die Topographie und damit der Belang "Land-
schaftsbild" in die Beurteilung mit eingestellt.

Die geplante Bebauung des nicht im Geltungsbereich der Erhaltungssatzung liegenden
Teils des Plangebiets an der BelvederestraRe steht - ein Uberwirken der Satzung unter-
stellt - ebenfalls nicht im Widerspruch zu den Grundlagen und Zielen der Erhaltungssat-
zung. Die entlang der BelvederestraRRe geplante Bebauung wurde in der Uberarbeitung an
die die stadtebauliche Gestalt des Nachbarschaftsbereichs pragende Mal3stéblichkeit
nochmals starker angepasst und kommt ihr in der architektonischen Differenzierung ent-
gegen.

Hierbei ist insbesondere wichtig: Der Rickbau der vorhandenen Bebauung und die ge-
plante Neubebauung entlang der Belvederestralie stellt das Gesamtgrundstick erst wie-
der in einen nachvollziehbaren stadtebaulichen Zusammenhang mit der nachbarschatftli-
chen Umgebung. Die Belange der Erhaltungssatzung sind hier von der Belvederestralie
aus als hauptsachlichem Ort der Wahrnehmung der stadtebaulichen Gestalt des Gebiets
gewahrt und verwirklicht.

Fur die rickwartige Bebauung der genannten Teilflachen bietet die Erhaltungssatzung
keine Anhaltspunkte, von denen aus eine Beeintrachtigung der stadtebaulichen Gestalt
des Satzungsgebiets festgestellt werden musste.

Die Bebauung des Hinterlands der Belvederestral3e ist auch innerhalb des Satzungsge-
biets gepragt durch jingere Wohngeb&aude unterschiedlicher Hohe (im Siden des Plange-
biets I-geschossig, im Norden bis zu lll-geschossig), die in keinerlei stddtebaulichem Zu-
sammenhang mit der ortsbildpragenden Randbebauung der Belvederestral3e stehen oder
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gar aus deren gestalterischen Besonderheiten entwickelt wurden. Sie sind als Teil der Er-
haltungssatzung in ihrer architektonischen und stadtebaulichen Besonderheit aber den-
noch Teil der erhaltenswerten Ortslage und ihrer insgesamt schitzenswerten stadtebauli-
chen Gestalt und damit auch MalR3stab der Beurteilung, ob diese heterogene stadtebauli-
che Gestalt durch die geplante Neubebauung beeintrachtigt wird. Dies muss verneint wer-
den.

Das Landschaftsbild des aul3erhalb der Erhaltungssatzung liegenden Teils des Plange-
biets ist Teil der Béschung der Niederterrasse und als solcher von einiger Bedeutung.
Derzeit erfolgt die Wahrnehmung der Boschung vornehmlich aus der Perspektive der Her-
rigergasse, die in ihrer Gradiente dem Boschungsverlauf folgt und von der aus ein partiel-
ler Einblick in das Gelande und damit eine Wahrnehmung der topographischen Besonder-
heiten des Plangebiets mdglich ist. Ein weiterer Ort der Wahrnehmung der Boschung ist
der Alte Militarring, der Giber das Plangebiet hinaus einen Gesamtblick auf die Terrasse
ermdglicht. Allein aus dieser Perspektive ist auch der natirliche Gelandeverlauf wahr-
nehmbar, der sich auf dem nérdlich angrenzenden Grundsttick als steile und hohe, durch
einen massiven Einbau gestorte Boschung und im Bereich der an die Stral3e Alter Militar-
ring angrenzenden Einfamilienhduser Belvederestral3e 30 bis 38 als deutlich niedrigere,
ebenfalls durch Einbauten gestdrte Boschung darstellt. Im Bereich des Plangebiets ist der
Gelandeverlauf nur durch die Terrassierung der massiven Bebauung der DEG nachemp-
findbar.

Die diesem Bereich eigentimliche stadtebauliche Gestalt ist gepréagt durch massive Ge-
baude, die - auch im Verlauf der Béschung in Richtung Norden - unmittelbar an die B6-
schungskante herantreten und mit ihren Untergeschossen die Boschung selbst durchdrin-
gen. In dieses Landschaftsbild und diese stadtebauliche Gestalt soll nach der vorliegen-
den Planung ein Gebaude eingefligt werden, das parallel zum Alten Militéarring angeordnet
ist und den Ansatz der Boschung im Umfang des sudlich angrenzenden Boschungsansat-
zes im Kellerbereich der oben genannten Einfamilienhauser frei lasst. Der Blick auf die
Boschung selbst kann vom Antritt der Herrigergasse aus sowie von der in die Neubebau-
ung einbeschriebenen Platzflache aus erfolgen. Die Rekonstruktion eines durch beste-
hende Einbauten gegeniuber dem urspringlichen Zustand bereits massiv gestorten Land-
schaftsbildes kann durch diese Planung nicht erreicht werden. Die Planung ermdglicht
dennoch einen deutlichen Zugewinn an Wahrnehmung der typischen Gelandeformation.
Unterstellt, dies sei ein quasi Uberwirkender und entgegen der Vorschrift des § 172 Absatz
3 Satz 2 entscheidungserheblicher Belang der Erhaltungssatzung (keine Beachtlichkeit
des Landschaftsbildes bei Neubauten), ist eine Beeintrachtigung des Landschaftsbildes
des Gebiets mit Blick vom Alten Militarring aus nicht gegeben.

Die mit der Planung verfolgte Dichte der Bebauung mit einer Geschossflachenzahl (GFZ)
von weniger als 1,2 steht ebenfalls nicht im Widerspruch zu den Zielen der Erhaltungssat-
zung. Die bauliche Dichte ist zwar neben anderem konstituierend fur die stadtebauliche
Gestalt eines Gebiets, im Kernbereich der Ortslage Mingersdorf Gberwiegen jedoch die
Stellung der Baukdérper zueinander und die Hohenentwicklung der Bauten, nicht aber ihr
Verhaltnis zur Grundstiicksflache. So weist das Gebiet der Erhaltungssatzung eine weite
Streuung der Dichtewerte bis hin zu einer Dichte, die, wirde sie nach den Regeln der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) ermittelt, deutlich tber dien Dichtewerten der vorlie-
genden Planung liegt. Da sich die Dichte der geplanten Bebauung in die ebenfalls sehr
breit gestreute Dichte der Bestandsbauten einreiht, steht sie nicht im Widerspruch zur
stadtebaulichen Gestalt des Gebietes. Sie unterliegt allein einer stadtebaulichen Abwéa-
gung und bedarf, da sie die Dichtewerte der BauNVO einhélt, keiner besonderen Begrin-
dung.
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Im Ubrigen gilt hier ein Bebauungsplan, der eine Dichte von GFZ 1,1 festsetzt und insofern
das Thema Dichte und Erhaltungssatzung abschlie3end regelt.”

Zu 2.:

Die von Herrn Beigeordneten Streitberger in der Sitzung des Stadtentwicklungsausschus-
ses am 08.07.2010 gegebene Information ist zutreffend.

Der Vorhabentrager plant als "Plan B" einen Umbau des bestehenden ehemaligen DEG-
Gebéaudes zu einem Wohngebaude, wobei auf den im gultigen Vorbescheid enthaltenen
Teilriickbau verzichtet werden soll. Der Vorhabentrager sieht sich aus wirtschaftlichen
Grinden gezwungen, von diesem "Plan B" Gebrauch zu machen, wenn der vorhabenbe-
zogene Bebauungsplan nicht bis zum Ende des Jahres 2010 rechtsguiltig wird.

Grundlage des "Plans B" ist der hier geltende Bebauungsplan Nr. 61450/04 aus dem Jahr
1971, der ein "Allgemeines Wohngebiet", eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,1 und
eine nahezu vollstéandig Uberbaubare Grundsticksflache festsetzt. Eine Zahl zulassiger
Vollgeschosse ist nicht festgesetzt. Der Bebauungsplan enthélt dartiber hinaus eine Fest-
setzung nach § 21 a Absatz 5 der Baunutzungsverordnung (BauNVO), die bestimmt: "Die
zulassige Geschossflache (8 20 BauNVO) oder die zuldssige Baumasse (8§ 21

BauNVO) ist um die Flachen oder Baumassen notwendiger Garagen, die unter der Gelan-
deoberflache hergestellt werden, insoweit zu erhéhen, als der Bebauungsplan dies fest-
setzt oder als Ausnahme vorsieht." Da der geltende Bebauungsplan diese Festsetzung
uneingeschrankt trifft, kann fur jede der im ehemaligen DEG-Gebaude neu geschaffene
Wohnung die Flache eines vorhandenen Tiefgaragenplatzes, das heil3t rund 25 mz2, der
nach der festgesetzten GFZ zulassigen Geschossflache des Gebaudes hinzugerechnet
werden. Bei 100 Wohnungen sind dies rund 2 500 m2. Die hieraus sich ergebende insge-
samt zulassige Geschossflache ist geringfugig gréf3er als der Bestand des ehemaligen
DEG-Gebaudes. Der noch gultige Vorbescheid, der einen teilweisen Rickbau des ehema-
ligen DEG-Gebaudes vorsieht, schopft die Festsetzung des Bebauungsplans insofern
nicht aus. Der Vorhabentrager hat einen neuen planungsrechtlichen Vorbescheid fur eine
Umnutzung des ehemaligen DEG-Geb&udes ohne dessen teilweisen Rickbau beantragt.
Dieser Vorbescheid wurde zwischenzeitlich erteilt.

Die Bebaubarkeit der Flache nordlich der Herrigergasse wird von der dargestellten Be-
baubarkeit des DEG-Grundstiicks grundsatzlich nicht berihrt.

Die Verwaltung sieht keine Mdglichkeit, dem Vorhabentrager die dargestellte Ausschop-

fung der Festsetzungen des Bebauungsplans zu verwehren, ist gleichwohl aber der Auf-

fassung, dass eine Umnutzung des Bestandsgebaudes die denkbar schlechteste Losung
fur den Ort darstellt, da hiermit eine stadtebauliche géanzlich unzutragliche Bebauung auf
nicht absehbare Zeit verfestigt werden wiurde.

gez. Streitberger



