Anlage 1

Nachtrag zu TOP 7 ,Loches-Platz* der StuV-Sitzunga m 25.09.2017
(Vorlage 0161/2017)

In der Sitzung des Ausschusses fir Stadtentwicklung und Verkehr am 25.09.2017 wurde zu TOP 7
(Loches-Platz) die Frage aufgeworfen, ob das unmittelbar stdwestlich an den Geltungsbereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 88 ,Neuer Loches-Platz* angrenzende Grundstuick
zusatzlich in den Geltungsbereich einbezogen werden kénne.
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Einbeziehung der Fldche in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan nach 8 12 (4) BauGB

§ 12 (4) BauGB lasst die Einbeziehung einzelner Flachen aufRerhalb des Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplanes in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan grundsétzlich zu. Voraussetzung hierfur
ist, dass diese Einbeziehung fir eine geordnete stadtebauliche Entwicklung erforderlich ist.

Das OVG Munster hat in seinem Urteil vom 04.05.2012 - 2 D 11/11.NE festgestellt, dass § 12 (4)
BauGB nur eine Einbeziehung solcher - au3erhalb des Vorhaben- und ErschlieBungsplans liegen-
der - Flachen in den Geltungsbereich eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans zuldsst, deren
Uberplanung eine sachnotwendige Ergénzung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans darstellt.



Im vorliegenden Fall (mégliche Einbeziehung des Grundstuicks Eich 12/12a in den vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan) stellt sich zum einen die Frage nach der stadtebaulichen Notwendigkeit
der Einbeziehung und zum anderen nach dem stadtebaulichen Planziel fir den einzubeziehenden
Bereich.

Das in Rede stehende ca. 100 m tiefe Grundstick besteht aus mehreren Flurstiicken und grenzt
im Stdosten an die GemeindestralRe ,Eich” und im Nordwesten an die anbaufreie Bundesstralie B
51 ,DellmannstraRe®. Es wird nicht vom Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 70 ,Loches-
Platz", der parallel zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 88 ,Neuer Lo-
ches-Platz" aufgehoben werden soll, erfasst und ist somit planungsrechtlich nach § 34 BauGB zu
beurteilen. Hinsichtlich Art und Mal3 der baulichen Nutzung sowie der Stellung / Ausrichtung der
baulichen Anlagen entspricht das Grundstiick der Eigenart der siidwestlich angrenzenden Parzel-
len Eich 14 bis 26.

Fur eine Einbeziehung (lediglich) des Grundstiickes Eich 12/12a in den vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan ist keine stadtebauliche Notwendigkeit zu erkennen. Allenfalls lie3e sich - ein ent-
sprechendes Planziel vorausgesetzt - die Einbeziehung der Grundstiicke Eich 12 bis Eich 26 stad-
tebaulich begrinden.

Laut Gesetzestext kann der Geltungsbereich eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes jedoch
nur um ,einzelne Flachen* aulRerhalb des V+E-Planes ergénzt werden; die einbezogenen Flachen
durfen gegenuber dem Vorhabengebiet nur von untergeordneter Bedeutung sein. Dies wére bei
dem Areal Eich 12 bis 26 erkennbar nicht der Fall.

Im Falle eines entsprechenden Planziels und der stadtebaulichen Notwendigkeit einer Bauleitpla-
nung flr das Gebiet Eich 12 bis 26 ware daher ein herkémmlicher Bebauungsplan aufzustellen.
Eine derartige Notwendigkeit ist jedoch nicht zu erkennen. Die bauliche Entwicklung des Bereiches
kann Uber § 34 BauGB geregelt werden.

Einbeziehung der Flache in den Vorhaben- und ErschlieRungsplan

Alternativ kdnnte das Grundstiick Eich 12/12a in den Vorhaben- und ErschlieBungsplan selbst ein-
bezogen werden. In diesem Fall misste das Grundstiick der Realisierung des Vorhabens (hier
Errichtung eines Gebaudekomplexes mit Vollsortimenter sowie notwendigen Nebenanlagen) die-
nen.

Der Vorhabentrager zieht das Grundstiick Eich 12/12a nach einem Gesprach mit dem Eigentimer
jedoch nicht in seine Planungsiiberlegungen ein.

Eine Einbeziehung in den Vorhaben- und ErschlieBungsplan scheitert somit aus mehreren Grin-
den:

- das Grundstiick dient nicht der Realisierung des eigentlichen Vorhabens,

- der Vorhabentrager kann nicht Gber das Grundsttick verfigen und

- im Durchfihrungsvertrag zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan kénnen keine Regelungen
zu baulichen Tatigkeiten auf dem Grundstick Eich 12 (Realisierungszeitraum) getroffen
werden.

Bereits nach § 12 (4) BauGB einbezogene Flachen

Bereits in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan einbezogen wurden die Grundstticke Eich 4 b-
d, Eich 6/8 (Burgerh&auser) und die dazwischen gelegene Freiflache.

Die Einbeziehung dieser Flachen dient im Wesentlichen den Belangen der Denkmalpflege (die
Burgerhauser stehen unter Denkmalschutz). Durch entsprechende Festsetzungen im Bereich der
Grundstticke Eich 4 b-d (u.a. Baugrenze, maximale Anzahl der Vollgeschosse) sollen bedrangen-
de Wirkungen moglicher Neubauten auf die Birgerhauser verhindert werden. Die o0.g. Freiflache
wird als ,Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (Ful3géngerbereich)* festgesetzt, und soll
u.a. dazu dienen, das direkte Umfeld der Burgerhauser durch qualitative Aufenthaltsmdglichkeiten
aufzuwerten.

Insofern ist es fur eine geordnete stadtebauliche Entwicklung geboten, diesen Bereich in den Gel-
tungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans einzubeziehen.



