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Beschlussvorschlag:

1. Die zum offengelegten Entwurf des Bebauungsplans K 6.1.2 — Kranichstein Slidwest — im Rahmen der
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaf § 4 (2) BauGB vorge-
brachten Stellungnahmen der/des
1.1 Regierungsprasidium Darmstadt, Wilhelminenstr. 1-3, 64283 Darmstadt vom 17.11.2005
1.2 Industrie- und Handelskammer Darmstadt, Rheinstr. 89, 64295 Darmstadt vom 17.11.2005
1.3 Eisenbahn-Bundesamt, Untermainkai 23-25, 60329 Frankfurt vom 26.10.2005

werden entsprechend der jeweiligen Prifung beriicksichtigt bzw. nicht beriicksichtigt.

2. Die zum Entwurf des Bebauungsplans K 6.1.2 im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3
(2) BauGB vorgebrachten 22 Stellungnahmen von Birgerinnen und Biirgern, Interessengemeinschaf-
ten und sonstigen Betroffenen wie in der Begriindungsseite zur Magistratsvorlage und der daten-
schutzrelevanten Anlage dargestellt, wird im Sinne der jeweiligen Priifung beriicksichtigt/nicht bertick-
sichtigt.

3. Der Bebauungsplan K 6.1.2 —Kranichstein Stidwest— fiir das Gebiet zwischen der Kranichsteiner Stra-
Re, einem Gelandestreifen dstlich der Jagertorstralie, der Kreisverwaltung Darmstadt-Dieburg, dem
Sidrand der bebauten Grundstiicke im Baugebiet K 9, dem Gelande des SV Blau-Gelb und dem ehe-
maligen Bahndamm und die in den Bebauungsplan aufgenommenen Satzungen lber die Gestaltung
baulicher Anlagen und zur Schaffung von Anlagen zum Sammeln oder Verwenden von Nieder-
schlagswasser sowie die dazu gehdrende Begriindung vom 19.05.2008 werden zur Satzung beschlos-
sen.
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‘Anlagen: Begriindung zum Bebauungsplan K 6.1.2

‘ Datenschutzrelevante Anlage: [X

Beschluss des Magistrats vom
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Begrundungsseite zur Magistratsvorlage 2008/0245 vom 19.05.2008:

Die Stadtverordnetenversammlung hat in lhrer Sitzung am 14.10.2004 beschlossen, fir den vorlie-
genden Bereich einen Bebauungsplan im Sinne des § 30 BauGB zur Anderung der rechtskréaftigen
Bebauungsplane K 6.1 und K 6.1.1 aufzustellen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 21.10.2004 im
Darmstadter Echo und der Siidhessen-Woche &ffentlich bekannt gemacht.

Die fruhzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit tiber die Ziele und Zwecke der Planung wurde auf-
grund des Magistratsbeschlusses vom 03.11.2004 nach Bekanntmachung im Darmstadter Echo und
der Sidhessen-Woche am 11.11.2004 in der Zeit vom 01.11.2004 bis einschl. 13.12.2004 durchge-
fuhrt. Die Trager offentlicher Belange wurden am 24.11.2004 gem. 8§ 4 (1) BauGB von der Aufstellung
des Bebauungsplans unterrichtet.

Am 06.10.2005 hat die Stadtverordnetenversammlung der Offenlage des Entwurfs zum Bebauungs-
plan und der dazugehorigen Begrindung zugestimmt. Die Offenlage erfolgte nach offentlicher Be-
kanntmachung im Darmstadter Echo am 08.10.2005 in der Zeit vom 17.10.2005 bis 17.11.2005. Die
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden am 18.10.2005 gemaR § 3 (2) BauGB
Uber die Offenlage informiert und gemaR § 4 (2) BauGB um Stellungnahme gebeten. Die Abstimmung
mit den Nachbargemeinden gemaR § 2 (2) BauGB erfolgte mit Schreiben vom 18.10.2005.

Zul.:

Im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden folgende
Stellungnahmen vorgebracht und entsprechend gepruift:

Vorgebrachte Stellungnahmen: Prifung der Stellungnahmen:

1.1  Regierungsprasidium Darmstadt, Dez. lll
31.2, Wilhelminenstralle 1-3, 64283 Darm-
stadt
(Schreiben vom 17.11.2005):

Abteilung Umwelt:

Das Plangebiet liege im Einflussbereich des Ein entsprechender Hinweis ist unter 111.10 in
Grundwasserbewirtschaftungsplanes Hessi- den textlichen Teil des Bebauungsplans auf-
sches Ried. Im Rahmen der Umsetzung genommen worden.

seien groRflachige Grundwasseraufspiege-
lungen zu erwarten, die bei einer kinftigen
Bebauung zu bericksichtigen werden soll-
ten.

Im Einzelnen seien die Vorgaben des
~.Grundwasserbewirtschaftungsplanes Hes-
sisches Ried", mit Datum vom 9. April 1999
gemalR 88 118 und 119 HWG festgestellt
und veroffentlicht im Staatsanzeiger fur das
Land Hessen, Nr. 21/1999, S. 1659, zu be-
achten.

Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz:

Anhand der vorliegenden ,Grundwasserflur-
abstandskarten“ sei im gesamten Planungs-
gebiet mit sehr hohen Grundwasserstanden
zu rechnen. Aufgrund der Vernassungsge-
fahr in Nassperioden und der Gefahr von
Setzrissschaden in Trockenperioden wird
eine kleinrdumige detaillierte Untersuchung
der gegenwartigen und der zu erwartenden
Grundwassersituation im geplanten Bauge-
biet in Form eines hydrogeologischen Gut-
achtens fir unerléasslich gehalten. Die dar-
aus folgenden Ergebnisse sollten in zwin-
gend notwendigen baulichen Vorkehrungen
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einbezogen werden, wie z.B. maximale Ein-
bindetiefe der Gebaude, Aufschiittung des
Gelandes oder spezielle Grindungsmalfi-
nahmen.

Die Flache miusse gemaR § 9 Abs. 5 BauGB
im Bebauungsplan als vernassungsgefahr-
dete Flache gekennzeichnet werden. Fir
den Planungsbereich seien Bemessungs-
grundwasserstande ermittelt worden. Um
Vernassungsschaden zu vermeiden, sollten
diese im Rahmen der Planung bericksichtigt
werden.

Aus bodenschutz- und altlastenrechtlicher
Sicht wird folgende Stellungnahme abgege-
ben:

Als Nebenbestimmung sei in die Begrin-
dung aufzunehmen:

- Bei allen Baumallnahmen, die einen
Eingriff in den Boden erfordern, ist auf
sensorische Auffalligkeiten zu achten.
Werden solche Auffélligkeiten des Un-
tergrundes festgestellt, die auf das Vor-
handensein von schéadlichen Bodenver-
anderungen hinweisen, ist umgehend
das Regierungsprasidium Darmstadt,
Abteilung Umwelt Darmstadt, Dez. IV/Da
41.5, zu informieren.

Im Rahmen der Umweltpriifung nach § 2
Abs. 4 BauGB seien Aussagen zu vorhan-
denen Altflachen (Altstandorte, Altablage-
rungen), Altlasten, schadlichen Bodenveran-
derungen und/oder Grundwasserschaden im
Plangeltungsbereich (auch Ausgleichsfla-
che) aufzunehmen. Auch wenn keine Infor-
mationen vorlagen, sei eine entsprechende
Aussage in die Begrindung aufzunehmen.

Immissionsschutz:

Auch wenn der in der Begriindung angege-
bene Abstand zu dem fir den Uberplanten
Bereich relevanten Geb&aude der Fa. Merck

Fur das Gebiet besteht bereits Planungsrecht
durch den rechtskraftigen Bebauungsplan K
6.1. Flr den Bebauungsplan K 6.1 liegt ein
Bodengutachten aus dem Jahr 1994 vor, nach
dem von einer Tiefenlage des Grundwasser-
spiegels von mindestens 4,1 m bis 6,5 m un-
ter Oberkante des vorhandenen Geléandes
auszugehen ist.

Die Anderungen durch den vorliegenden Be-
bauungsplan sind im Hinblick auf die vorge-
tragenen Anregungen nicht relevant. Sie er-
mdglichen keine Uber das bisherige MalR hi-
nausgehenden Eingriffe.

Grundsatzlich ist die Problematik jedoch mit
bautechnischen MaRnahmen I|6sbar. Zudem
ist durch offentlich-rechtliche Vorschriften
(z.B. 8 11 und § 12 HBO) gesichert, dass die
Anforderungen berticksichtigt werden. Eine
Notwendigkeit, Festsetzungen zu treffen, be-
steht nicht. Im Zuge der jeweiligen Hochbau-
planung sind soweit erforderlich entsprechen-
de Gutachten zu erstellen.

Ein entsprechender Hinweis ist unter 1l1.11 in
den textlichen Teil des Bebauungsplans auf-
genommen worden.

Im Rahmen der Umweltpriifung sind alle rele-
vanten Aussagen gem. § 2 Abs. 4 BauGB im
Umweltbericht abgearbeitet worden.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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1.2

mit 2250 m groRer als der seitens des RP
ermittelte Abstand von 2080 m angegeben
wird, so liegt dieser auch knapp auf3erhalb
des moglicherweise gefahrdeten Bereiches.

Bei dem relevanten Szenario handelt es sich
allerdings um eine Freisetzung des giftigen
Ammoniaks und nicht, wie in der Begrin-
dung angegeben, um eine Ammoniakexplo-
sion.

Industrie- und Handelskammer Darm-
stadt, Rheinstrale 89, 64295 Darmstadt
(Schreiben vom 17.11.2005):

Vor dem Hintergrund der Seveso-
Problematik und der Auswirkungen dieser
EU-Richtlinie auf die Stadtentwicklung wird
die Ausweisung von Wohngebieten inner-
halb des Geltungsbereiches als kritisch an-
gesehen.

Der Umweltbericht zur Planung stiitze sich
auf das Fachgutachten des RWTUV vom
Mai 2004, das im Zusammenhang mit der
Knell-Planung angefertigt worden sei. Da
hier ein konkreter Einzelfall behandelt wor-
den sei, musse die Frage gestellt werden, ob
es zur Beurteilung einer Flache in Kranich-
stein westlich des Firmengelandes tauge.

Es wird angeregt, das Bebauungsplanver-
fahren so lange zuriick zu stellen, bis auf der
Grundlage des aktuellen Gutachtens (Unter-
suchung aller Storfallbetriebe innerhalb
Darmstadts; Rickschlisse fir die kunftige
Entwicklung des gesamten Stadtgebietes)
beurteilt werden kdnne, ob der Abstand zwi-
schen dem geplanten Wohngebiet nach
BImSchG ,angemessen” sei.

Der vorliegende Bebauungsplanentwurf er-
laubt auf verschiedenen Flachen die Nutzung
als ,Allgemeines Wohngebiet" statt ,Gewerbe-
oder Mischgebiet“. Das Bauleitplanverfahren
unterliegt den Bestimmungen des BImSchG
und der Richtlinie 2003/105/EG ("Seveso-II-
Richtlinie), wonach dem Interesse nach aus-
reichendem Abstand Rechnung getragen
werden muss und ein angemessener Abstand
gewahrt bleiben muss.

Die hier zu bertcksichtigenden nachstgelege-
nen Storfallanlagen nach dem Bundesimmis-
sionsschutzgesetz und der 12. Verordnung
zum  Bundesimmissionsschutzgesetz  (12.
BImSchV, Storfallverordnung) befinden sich
auf dem Betriebsgelande der Fa. Merck, wel-
ches westlich des Plangebietes in einer Ent-
fernung (Luftlinie) von mindestens ca. 1,2 km
an der Frankfurter Landstral3e gelegen ist.

Da in Deutschland zur Zeit keine Regelwerke
fur die Wahrung angemessener Abstande
existieren, wird zur Einschatzung des Gefahr-
dungspotentials ein, im Zusammenhang mit
einer kunftigen Bebauung des ehemaligen
Eisenbahnausbesserungswerkes siidlich der
Fa. Merck, von der Wissenschaftsstadt Darm-
stadt beauftragtes Fachgutachten herangezo-
gen.

Das ,Gutachten zur Vertraglichkeit des Be-
triebsbereiches der Fa. Merck mit den Pla-
nungen in dessen Umfeld unter dem Ge-
sichtspunkt des § 50 BImSchG bzw. des Arti-
kel 12 der Seveso-II-Richtlinie®, erstellt im Juni
2006 vom TUV Nord, beriicksichtigt samtliche
Anlagen der Fa. Merck und errechnet einen
Achtungsabstand zur Fa. Merck fur sensible
Nutzungen.

Planungen, die auBerhalb der Achtungsgren-
ze liegen, sind unter dem Gesichtspunkt des
§ 50 BImSchG nicht betroffen. Der Achtungs-
abstand betragt ca. 800 m vom Betriebsbe-
reich der Fa. Merck.

Insgesamt kann daher davon ausgegangen
werden, dass durch das Vorhaben weder die
Rechte des Betriebes beruhrt werden, noch
mit besonderen Unfallrisiken oder einer zu-
satzlichen Gefahrdung der Bevdlkerung zu
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Eisenbahn-Bundesamt,
Untermainkai 23-25, 60329
(Schreiben vom 26.10.2005):

Die Stellungnahme vom 03.12.2004 zum
Vorentwurf wird gleich lautend vorgebracht:

Frankfurt

Es kénnte Eisenbahnbetriebsgelande
(Bahndamm, Trasse) betroffen sein, welches
zwar stillgelegt oder nicht genutzt wirde,
aber maoglicherweise noch nicht entwidmet
sei. Darum werde auf folgenden Sachverhalt
verwiesen und um Beachtung gebeten.

Die Gesetzeslage erlaube die Uberplanung,
jedoch mit der Einschrankung, dass die Pla-
nung hinsichtlich der eisenbahnspezifischen
Nutzungen solange keine Rechtswirkung
entfaltet, als die Eisenbahnanlage noch ge-
widmet ist.

Die Planungshoheit ginge erst nach Entwid-
mung per Verwaltungsakt analog § 18 All-
gemeines Eisenbahngesetz (AEG) auf den
kommunalen Planungstrager Uber. Bauleit-
planungen entfalteten auf gewidmetem Ei-
senbahngelande keine Konzentrationswir-
kung. Die VerauRerung von Bahngelande
sei mit einer Entwidmung nicht gleichzuset-
zen.

rechnen ist.

Festsetzungen auf gewidmetem Bahngelande
werden nicht getroffen.



Zu 2.:

Folgende Stellungnahmen von Burgerinnen und Burgern, Interessengemeinschaften und sonstigen
Betroffenen wurden im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit vorgebracht und entsprechend ge-

prift:

Vorgebrachte Stellungnahmen:

Prifung der Stellungnahmen:

21

Stellungnahme 1

(Schreiben vom 25.09.2005 mit anliegenden
Unterschriftenlisten, die 131 Personen auf-
fuhren):

Zum Gebietscharakter:

Die geplanten Anderungen des Gebiets
wirden auf Normalitat und Konformitat zie-
len.

Hierbei sei der in der Plananderung vorge-
sehene vollstandige Wegfall eines durch
vertragliches Gewerbe und Wohnen ge-
mischt genutzten Bereiches nordlich der
Elisabeth-Selbert-Stralle zu nennen (,Ver-
schrankungszone®).

Das urspringlich vorgesehene Gewerbe
sollte der Belebung des Quartiers, der Mog-
lichkeit, wohnungsnahe Arbeitsplatze zu
schaffen und der kleinrAumigen Versorgung
der Bevolkerung dienen.

Es sei nach wie vor wichtig, dass vor allem
im Bereich des geplanten Quartiersplatzes
Flachen fur Gewerbe und Infrastruktur vor-
gesehen werden. Da sich zur Zeit das Woh-
nen leichter vermarkten lasse als gewerbli-
che Flachen, wird befirchtet, dass diese
Flachen fir eine gewerbliche Nutzung verlo-
ren seien, sobald das Wohnen hier auch
ermoglicht wirde.

Dies ware fir den Quartiersplatz fatal, weil
er direkt angrenzend von Wohnbebauung
umgeben sei. Eine haufigere kommunikative
und birgerschaftliche Nutzung, fande dann
nicht statt.

Es wird angeregt, dass zumindest fur die
direkt dstlich an den Platz angrenzende Be-
bauung in den unteren beiden Geschossen
eine gewerbliche/kulturelle Nutzung festge-
setzt und das Wohnen in diesem kleinen Teil
ausgeschlossen werde. Ein Nutzungskon-
zept fur diesen Bereich sei im Entstehen.

Auch im Erdgeschoss des an der Westseite
der BorsdorffstralBe stehenden Gebéaudes
empfehle sich eine gewerbliche Nutzung, so
dass rund um den Quartiersplatz das ur-
spriingliche Konzept von Nutzungsvielfalt
und Funktionsmischung noch erhalten wer-
den koénne.

Ein anderer Punkt, der wichtig fur die Le-

Im Verlauf der Entwicklung des Baugebietes
.Kranichstein — Siidwest" haben sich wesent-
liche Rahmenbedingungen des dem Bebau-
ungsplan zugrunde liegenden Konzeptes ge-
andert. Vor allem wird fir das Angebot von
Gewerbeflachen auch auf lange Sicht keine
Nachfrage erwartet. Eine Erhéhung des An-
teils von Wohnnutzungen im Bereich der so-
genannten ,Verschrankungszone* soll eine
zligigere und vollstdndige bauliche Entwick-
lung des Baugebietes ermdglichen.

Gewerbliche Nutzungen im Bereich der ,Ver-
schrankungszone* bleiben mit der Anderung
des Bebauungsplanes mdglich. Mit der zu-
satzlichen Ausweisung eines zentral gelege-
nen Baufeldes, mit einer ausschlie3lich der
Versorgung dienenden Flache fir Laden,
Schank- und Speisewirtschaften wird u.a. den
Bedurfnissen einer kommunikativen und bur-
gerschaftlichen Nutzung Rechnung getragen.

Die der Versorgung des Gebietes dienenden
Laden und nicht stérende Handwerkbetriebe
sind allgemein, nicht storende Gewerbebe-
triebe ausnahmsweise an den an den Quar-
tiersplatz anschlieRenden Baufeldern zulds-
sig. Anlagen und Einrichtungen, die kulturel-
len Zwecken dienen sind ebenfalls aus-
nahmsweise zulassig. Der angeregte Aus-
schluss von Wohnnutzungen in bestimmten
Bereichen gefahrdet auf Dauer die Entwick-
lung des Gebietes, wenn Nachfrage nach
entsprechenden Nutzungen nicht gegeben ist.

Die Platzierung des Baufeldes ,V4“ mit den
ausschlieBlichen Nutzungen Laden, Schank-
und Speisewirtschaften. dient hinsichtlich
seiner Lage als ,Bindeglied" zwischen Stra-
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bendigkeit des Quartiersplatz sei, betreffe
das geplante Kiosk/Café zwischen StrafRen-
bahnhaltestelle und Platz. Durch den Bau-
korper an dieser Stelle wiirde der Platz vom
Leben an der Haltestelle abgeschnitten,
wenige Menschen wiirden den Platz queren,
sondern dann eher uber die Borsdorffstralie
gehen. Der Platz wiirde sich an der Ricksei-
te dieses Baukorpers befinden, mit den ent-
sprechenden unschdnen Begleitumstanden.
Die Nutzung Kiosk/Café sei im Erdgeschoss
des am Ostrand des Platzes geplanten Ge-
baudes besser aufgehoben. Es wird ange-
regt, zwischen Platz und Haltestelle keine
Bebauung zuzulassen.

Bei der Verfolgung des Ziels ,Experimentel-
les Wohnen und Gemeinschaftsprojekte” sei
der Stadt ein langerer Atem zu winschen.
Die mogliche Vermarktung durch Investoren
laufe dem urspriinglichen Ziel zuwider, hier
ein Gebiet mit funktionierenden und sozial
aktiven Nachbarschaften zu entwickeln. Der
mittelfristig hohe Bedarf an nachbarschaftli-
chen Wohnformen einerseits und die unzu-
reichende institutionalisierte Unterstiitzung
fur die meisten Interessierten sowie der
Zeitdruck anderseits sei problematisch. Es
wird daher angeregt, der baulichen Entwick-
lung des Gebiets durch Baugemeinschaften
mehr Zeit einzurdumen und die Grindung
von Baugemeinschaften durch Beratungs-
und Vermittlungsangebote starker zu unter-
stutzen.

Dichte der Bebauung:

Die Bebauungsplananderung sehe eine
Herabstufung der zukinftigen baulichen
Dichte u.a. in den Blécken entlang der Elisa-
beth-Selbert-Stral3e vor. Daraus wurden sich
fur die darauf entstehenden Wohnungen
héhere Grundstlickskosten ergeben.

Dies sei vor dem Hintergrund des kosten-
glnstigen Bauens insbesondere fir die Ge-
meinschaftsprojekte kritisch, da diese poten-
ziell, z.B. durch Mietwohnungsbau, auch der
Wohnraumversorgung fir finanziell nicht so
gut gestellte Birgerinnen und Biirger dienen
koénnten. Angesichts des Zieles, ein lebendi-
ges, stadtisches und sozial durchmischtes
Quartier zu erhalten, wird angeregt, in die-
sem Bereich eine Bebauung mit mindestens
drei Vollgeschossen allgemein zuzulassen.

Parkierung:

Die Unterbringung von PKW entlang der
Elisabeth-Selbert-Stralle in  Tiefgaragen
verteuere die dortigen Wohnungen. Weiter-
hin habe dies zur Folge, dass hier keine

Renbahnhaltepunkt im Norden und dem Quar-
tiersplatz im Sidden. Durch seine nur einge-
schossige und mit Flachdach zu versehende
Bauweise wirkt der Baukdrper als wohltuende
Unterbrechung der in Nord/Sid-Richtung
verlaufenden Grinflachen und Platzfolgen.
Die niedrige GRZ von 0,3 steht einem abrie-
gelnden Baukdrper entgegen.

Eine ,Rickseite* mit entsprechenden negati-
ven Begleiterscheinungen (Mull, Angstraum,
gestalterische Mangel) kann durch entspre-
chende bauliche Konzepte vermieden wer-
den.

Dies ist nicht Gegenstand der Bauleitplanung.

Entlang der Elisabeth-Selbert-StralRe ist eine
Bebauung mit bis zu drei Vollgeschossen z.T.
mit Staffelgeschoss maglich.

Die notwendige Anderung des stadtebauli-
chen Konzepts in den Bereichen nérdlich der
Elisabeth-Selbert-Strafl3e ist nur mdglich durch
den Nachweis der notwendigen Stellplatze in
den Baufeldern an der Elisabeth-Selbert-
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kleinteilige Parzellierung der Grundstiicke
mehr moglich sei. Auch dies verhindere
letztendlich das Entstehen von weiteren
Baugemeinschaften, denn der Zwang, Uber
ein Bauprojekt mit einer GréRenordnung von
mind. 20 Wohneinheiten nachdenken zu
mussen, schrecke viele Interessenten ab.
Erfahrungen aus anderen Stadten wirden
zeigen, dass Baugemeinschaften von 7 bis
12 Wohneinheiten in uberschaubaren Zeit-
rAumen realisierbar seien. Es wird daher
angeregt, ein flexibleres Parkplatzkonzept zu
entwickeln, das den Bau von Tiefgaragen im
Bereich der Elisabeth-Selbert-Stral3e nicht
erzwinge. Hierzu kénnten die vorhandenen
Ressourcen uberprift werden und z.B. Mog-
lichkeiten zur Mitnutzung von Tiefgaragen
entwickelt werden. Zu berlcksichtigen sei
ferner, dass auch ein Teil der zukinftigen
Bewohnerschaft gerne Gebrauch von der
Méglichkeit machen werde, sich ,autofrei” zu
erklaren und damit den tatséchlichen Bedarf
an Stellplatzen senke.

Weiterhin sei auch der tatsachliche Bedarf
der SV Blau-Gelb-Sportanlage an Stellpléat-
zen zu prifen, da die vorhandenen Flachen
selbst bei entsprechenden Sportveranstal-
tungen nicht ausgelastet wiirden.

StralRe in Tiefgaragen.

Im Obrigen ist der Stellplatznachweis nach
den Bedingungen der Einstellplatzsatzung der
Wissenschaftsstadt Darmstadt zu fuhren, die
auch Regelungen fir sogenannte “autofrei®-
Haushalte vorsieht.

Es war zum einen nie Ziel bei der Entwicklung
des Baugebietes, nur Baugemeinschaften
zum Zuge kommen zu lassen. Zum anderen
zeigt gerade die Erfahrung mit dem Projekt
SsVohnSinn“, dass durchaus Bauherrenge-
meinschaften mit mehr als 12 Wohneinheiten
realisierbar sind.

Auf der Stellplatzanlage des SV Blau-Gelb
sind nur notwendige Stellplatze nach der Ein-
stellplatzsatzung  der  Wissenschaftsstadt
Darmstadt nachgewiesen.

2.2

Stellungnahme 2:
(Schreiben vom 17.10.2005):

Stellplatzordnung/Tiefgarage:

Der 6kologische Umgang und die Minimie-
rung des Ressourcenverbrauchs bilde eine
wichtige Zielsetzung des Wohnprojekts,
wobei der Teilaspekt ,Car-Sharing-System*
eine wichtige Rolle spiele. Es sei daher zu
erwarten, dass die Wohnanlage erheblich
unter dem ublichen Bedarf an Autoabstell-
platzen pro Wohneinheiten liegen werde.

Im Wohngebiet K 6 gelte eine sog. Experi-
mentierklausel, die eine Anpassung der
Stellplatzquote in Verbindung mit einer Auto-
frei-Erklarung ermdgliche. Es sei zu hoffen,
dass dies fur das anstehende Projekt umge-
setzt werden kdnne. Es soll erreicht werden,
dass die Bewohner des Projekts nicht zum
Management von Uber dem Bedarf liegen-
den Tiefgaragenplatzen gezwungen werden.
Eine Anpassung der Quote wirde die Vor-
aussetzung schaffen, flexible bauliche L6-
sungen umzusetzen. Dadurch kénnte bei-
spielsweise eine bedarfsgerechte verander-
bare Umwidmung der Nutzung méglich wer-
den, wie z.B. Fahrradkellerraume.

Staffelgeschosse:

Der Bebauungsplan werde so interpretiert,
dass der Ostfliigel als Staffelgeschoss reali-
siert werden konne/solle. Es ergehe der

Stellplatze sind nach der Einstellplatzsatzung
der Wissenschaftsstadt Darmstadt nachzu-
weisen. Diese enthélt auch Bedingungen fir
sogenannte ,Autofrei-Haushalte“. Eine Expe-
rimentierklausel existiert nicht.

Dem wird entsprochen. Staffelgeschosse sind
auf den gekennzeichneten Uberbaubaren
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Wunsch, zuséatzlich auch die Frontseite als
Staffelgeschoss auszufuhren.

Querstralle Westseite (Erika-Koth-Weg):

Die an der Westseite der Wohnanlage vorbei
fuhrende Stral3e mit Angrenzung an das
Wohnsinn-Gebaude sei verkehrsberuhigt
bzw. autofrei auszuweisen.

Flachen zulassig. Dies schlie3t unter definier-
ten Voraussetzungen auch die Frontseite ein.

Die Stral3e ist als ,Verkehrsberuhigter Be-
reich, Ful3- und Radweg, fiir Anlieger zum Be-
und Entladen, fir Ver- und Entsorgungsbe-
triebe, technische und soziale Dienste befahr-
bar festgesetzt.

2.3

Stellungnahme 3:
(Schreiben vom 24.10.2005):

Der aktuelle Entwurf schreibe nun fir das
zuvor mit 3 Vollgeschossen auszufiihrende
Gebaude im ostlichen Bereich des Grund-
sticks B3 2 Vollgeschosse + Staffelge-
schoss vor.

Fakt sei, dass die Genossenschaft Wohn-
sinn durch die Reduzierung des einen Voll-
geschosses zum Staffelgeschoss, eine Ge-
schossflache von ca. 150 gm verlieren wir-
de. Laut Hess. Bauordnung dirfe ein Staf-
felgeschoss nicht mehr als 75 % eines Voll-
geschosses einnehmen. Die Genossen-
schaft verlére also 2 Wohnungen mit jeweils
75 gm.

Das ehrgeizige Ziel des Projektes, neben
Wohnungen in Dauerwohnrecht und Sozial-
wohnungen, freifinanziert Mietwohnungen
mit bezahlbaren Mieten zu errichten, sei
nicht unwesentlich von dieser Entwicklung
beeintrachtigt. Der Wegfall von 2 Wohnun-
gen verteure natirlich den Bau der restli-
chen Wohnungen und fiihre zu einer erhoh-
ten Miete. Die geringere GRZ von 0,4 im
Vergleich zu 0,5 beim Grundstick von
WohnSinn | sowie die fehlende Bebaubarkeit
des Erdgeschosses im Bereich des Weges
zwischen WohnSinn | und WohnSinn I
komme erschwerend hinzu.

Die Verschiebung des Baufensters fiir den
Ostlichen Fligel um 60 cm bedeute eine
Einschrankung bei der bebaubaren Flache,
da das neue Gebaude biundig zum beste-
henden errichtet werden soll. Zumindest das
ursprungliche Baufenster sei beizubehalten.

Durch die freifinanzierten Mietwohnungen
decke WohnSinn einen Bedarf auf dem
Wohnungsmarkt in Darmstadt ab, der sonst
von keinem Anbieter befriedigt werde: Miet-
wohnungen fur Menschen, die sich kein
Wohnungseigentum leisten kodnnen oder
wollen, keinen Anspruch auf eine Sozial-
wohnung haben und die Vorteile genossen-
schaftlichen Wohnens nutzen méchten. Hier
sei vor allem das eigentumsahnliche Dauer-
nutzungsrecht der Wohnung zu nennen mit
garantiert stabilen Mietpreisen, die keinerlei

Aus stadtebaulichen Grinden wird an der
Festsetzung festgehalten. Das Vorhaben ist
derzeit im Bau.

Die Festsetzung lasst die biindige Errichtung
des ostlichen Flugels mit dem Projekt ,Wohn-
Sinn 1" zu. Das Bauvorhaben ist entspre-
chend genehmigt.
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Profitinteresse unterlagen.

Die Bebauungsplanadnderung stehe nicht im
Einklang mit den allgemeinen Planungszie-
len der Stadt, in K 6 Flachen fir kostenglins-
tigen Wohnungsbau bereit zu stellen, eine
stadtische Wohnungsdichte anzustreben
und damit gemass der AGENDA 21 der Zer-
siedlung der Stadte entgegenzuwirken. Die
Abweichung von den urspringlichen stadti-
schen Vorgaben erschwere die Realisierung
sinnvoller sozialer und 6kologischer Projek-
te.

Aus stadtebaulichen Griinden wird eine weite-
re Erhdhung der baulichen Dichte nicht be-
furwortet. Die Dichte entspricht durchaus stad-
tischen Werten.

2.4

Stellungnahme 4
(Schreiben vom 27.10.2005):

Im Planentwurf sei fir das Baufeld fir
WohnSinn Il (Baufeld B3) der Grenzabstand
der Gebdude an der Ostseite zum Erika-
Koéth-Weg mit 5,00 m statt bisher 5,60 m
eingetragen. Die Baugrenze des Baukorpers
sei allerdings von dem Baufeld B1 zu dem
Baufeld B3 in einer Linie durchgezogen.

Die neue Eintragung misste uberprift wer-
den, da es fir alle Beteiligten sicher win-
schenswert ware, wenn die Baukorper
WohnSinn | und WohnSinn Il zum Erika-
Koth-Weg eine gleichmafligen Abstand ein-
halten wiirden.

Beziglich Ausweisung von Gehrechten zu
Gunsten der Allgemeinheit kdnnte es zu
Konfliktsituationen kommen:

Da bei einigen Reihenhauszeilen eine Vor-
richtung fir die Unterbringung von Miullton-
nen und Fahrrddern vor den Hausern fehle,
wirden die Tonnen und Fahrrader in den
Gartenhausern der Hauser untergebracht.
Die Gartenhauser seien jedoch nur tber die
ErschlieBungswege der Nachbargrundsti-
cke erreichbar.

Es bestehe die Auffassung, dass die Miill-
tonnen zur ErschlieBung eines Hauses ge-
héren, ebenso wie die Unterbringung von
Fahrradern. Die Nutzung der nachbarschaft-
lichen ErschlieBungswege durch eine mind.
zweimal wochentliche Mullentleerung (1x
Allgemeinabfall, 1x Bioabfall) gehe weit tber
das Verstandnis eines Gehrechtes zu Guns-
ten der Allgemeinheit hinaus. Ebenso die
Nutzung des Gartenhauses als Fahrradab-
stellplatz, der u.U. mehrmals téglich ange-
fahren wirde. Es sei mehr als unangenehm
wenn, je nach Lage des Gebdaudes in der
Reihenhauszeile, die Miilltonnen von bis zu
8 Nachbarhausern zweimal die Woche am
eigenen Vorgarten oder Vorhof vorbei ge-
zerrt wiirden.

Als Loésungsmaglichkeit biete sich folgendes

Die Festsetzungen wurden im Sinne der An-
regung geandert.

Die Ausweisung von Gehrechten zu Gunsten
der Allgemeinheit beinhaltet auch das trans-
portieren von Millbehaltern und das Verbrin-
gen von Fahrradern. Die bei diesen Handlun-
gen mdglicherweise entstehenden Beein-
trachtigungen sind von untergeordneter Be-
deutung als dass eine Einschrankung der
Festsetzung ,Gehrecht fir die Allgemeinheit*
gerechtfertigt ware.




12

an:

- Die Definition der Gehrechte fir die Allge-
meinheit sei konkreter zu fassen und es sei
zu vermerken, dass mit den Gehrechten
nicht das Anrecht auf generelle Erschliel3ung
fur Milltonnen und Fahrrader der Nachbar-
schaft gemeint ware.

- Die Unterbringung der Miilltonen, welche
an und fur sich schon recht ausfuhrlich dar-
gestellt wirde, um eine Ortsangabe zu er-
ganzen in dem Sinne, dass die Tonnen ent-
weder direkt Uber das stadtische Geléande zu
entsorgen seien, oder aber Uber die Anlie-
gerwege der jeweils eigenen Reihenhauszei-
le.

25

Stellungnahme 5
(Schreiben vom 08.11.2005):

Die Planung halte an dem Konzept des
.Stellplatzfreien Wohngebietes” im Sidbe-
reich des Quartiers fest. Umgesetzt werden
soll dies durch den Bau eines Parkhauses
an der JagertorstraBe im Fruhjahr 2006.
Dies wird aus folgenden Griinden abgelehnt:

Die Anregung, gerade hier zu bauen, sei
durch das planerische Ziel, mdglichst die
JAutofreiheit®  zu erreichen, entstanden.
Dieses Ziel sein in weite Ferne gertckt und
auch das Parkhaus wirde am jetzigen Ver-
halten der Autobesitzer wenig &ndern. Daher
sollte mit dem Bau des Parkhauses erst
begonnen werden, wenn die bereits ange-
legten Parkplatze auch angenommen wer-
den.

Die Mehrzahl der Bewohnerschaft parke in
der Nahe ihres Hauses, was durch die Frei-
flachen auf den Parkplatzen auch bestatigt
wirde. Hier sollte ahnlich wie beim StralRen-
bau des Gebietes verfahren werden.

Da die schweren Baufahrzeuge den Asphalt
der Strallen beschadigen wirden, beginne
der Einbau der letzten Asphaltschicht erst,
wenn die Baumafnahmen praktisch beendet
seien. Deshalb den Bau nur, wenn ein aku-
ter Bedarf vorliegen sollte.

Durch die Mitfinanzierung eines Parkhauses,
obwohl kein Auto vorhanden sei, jetzt und in
der Zukunft, wiirde das vorhandene Um-
weltbewusstsein abgestraft. Daher wird die
Zuweisung eines ideellen Parkplatzes am
anderen Ende des Quartiers vorgeschlagen.
Die Beteiligung an der Parkhausfinanzierung
fiele dann weg. Viele Hausbesitzer des Ge-
bietes hatten zwei Fahrzeuge, die sie auch
nutzen wirden. Sie sollten auch die Finan-
zierung Ubernehmen.

Der Bebauungsplan legt lediglich die Standor-
te moglicher Parkhauser fest. Die Parkhauser
dienen dem Nachweis der nach Stellplatzsat-
zung notwendigen Stellplatze fir die Bauvor-
haben, bei denen auf dem Grundstick ein
Stellplatznachweis ausgeschlossen ist. Die
Zahl der nachzuweisenden und herzustellen-
den Stellplatze bestimmt sich nach der Stell-
platzsatzung der Wissenschaftsstadt Darm-
stadt, die auch Sonderregelungen fir so ge-
nannte ,Autofrei-Haushalte" zul&sst.

Ein ideeller Stellplatz ist fir den Stellplatz-
nachweis nicht ausreichend.

Der Zeitpunkt der Herstellung der Parkhauser
ist ebenso wie die Finanzierung nicht Gegens-
tand der Bauleitplanung.

2.6

Stellungnahme 6
(Schreiben vom 09.11.2005):
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Grundlage fir Planung und Bau von Wohn-
sinn | sei die im bisherigen Bebauungsplan
festgeschriebene ,Verschrankungszone® mit
gemischter Nutzung gewesen, die Voraus-
setzung sei, dass der Quartiersplatz ein
offentlicher Ort der Begegnung werden
kdnne und das dort ein Zentrum mit Ge-
schéaften und Praxen ent

Es wird vorgeschlagen, das Konzept von
WohnSinn (Schaffung von Wohnraum und
eines Wohnumfeldes, das generationen-
Ubergreifend, barrierefrei, ©kologisch und
familienfreundlich sei) auf das gesamte
Wohngebiet K 6 auszuweiten und zu einem
Pilotprojekt ,K 6, Barrierefreies Wohnen* zu
erklaren. Dadurch wirde eine zukunftsorien-
tierte Gestaltung mdglich, bei der die Be-
darfnisse von Menschen mit Behinderungen,
Senioren und Familien beriicksichtigt wer-
den kdnnen.

Fir die Bewohner des K 6 entstiinden we-
sentliche Vorteile:

- Die in Kreuzungsbereichen abgesenkten
FuBwege seien nicht nur fur Rollstuhl-
fahrer wichtig, sondern auch z.B. mit
Kinderwagen und Buggy leichter befahr-
bar.

- Wirde gleich bei der Planung auf die
barrierefreie Gestaltung geachtet, konn-
ten die Menschen in ihren Wohnungen
und in ihrem gewohnten Umfeld bleiben,
auch wenn sie &lter, gebrechlicher oder
sogar pflegebedirftig werden. Ein Um-
zug wirde dadurch Uberflissig oder erst
viel spater notwendig.

- Fur alle Bewohner von K 6 (besonders
wichtig flr Senioren, Rollstuhlfahrer,
Gehbehinderte und Familien mit kleinen
Kindern) seien die Einkaufsmdoglichkei-
ten und Praxen fur Arzte und Kranken-
gymnastik leicht und ohne fremde Hilfe
erreichbar (ohne Benutzung von PKW
und ohne zusétzliche Kosten fur Hilfs-
personen, Fahrten mit Hilfsorganisatio-
nen oder Taxi). Das spare fir jeden Ein-
zelnen Zeit und Geld.

- Es entstinden in der Nahe neue Ar-
beitsplatze, die auch wieder ohne Be-
nutzung von PKW und ohne grofl3en
Zeitaufwand erreichbar seien. Dadurch
ware es z.B. fir Mitter mdglich, stun-
denweise zu arbeiten, wenn die Kinder
im Kindergarten oder in der Schule sei-

Die Festsetzung des Bebauungsplans (WA)
erlaubt nach wie vor das Entstehen eines
kleinen Zentrums mit Geschéften und Praxen.

Die vorgebrachten Anregungen beziehen sich
nicht auf das Verfahren zur Anderung des
Bebauungsplans K 6.1.2.
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en.
Dazu gehore:

- Beachtung der bestehenden Vorgaben
LArbeitshilfen zum Barrierefreien Bauen®,
Hrsg. DIPB und Architektenkammer Ba-
den-Wirttemberg; ,Barrierefreies Bauen
— Wohnungen®, Leitfaden zu den Pla-
nungsgrundlagen der DIN 18025, Hrsg.
WiMi BW bzw. Bayerische AK und Bay.
Staatsministerium des Inneren,

- Berlcksichtigung der besonderen Be-
dirfnisse von Menschen mit Geh- und
Sehbehinderung bei der Gestaltung der
Platze, Strafen und Wege,

- Schaffung von ausreichend Wohnraum
in den neu entstehenden Mehrfamilien-
hausern fir Menschen mit Behinderun-
gen, ohne uberflissige Treppen im Ein-
gangsbereich und unverhaltnismalig
steile Rampen (wie bei Hausern in der
Borsigstralie),

- Berlcksichtigung der besonderen Be-
dirfnisse von Kindern und Jugendlichen
durch die Errichtung von Spiel- und
Bolzplatzen, Begegnungsstatten usw.,

Vor allem die Einbeziehung der kinftigen

Bewohner bei der Planung und Gestaltung

so weit wie moglich.

2.7

Stellungnahme 7
(Schreiben vom 15.11.2005):

Die Einwendungen zum Vorentwurf werden
aufrecht erhalten.

Die Plananderung verstol3e gegen Art. 12
der Seveso-ll-Richtlinie und verletze das
Unternehmen in seinen Rechten, weil
Wohnbebauung nicht in ausreichendem
Abstand zum Betriebsbereich geplant sei.

Die dem Entwurf zugrunde liegende Abwa-
gung sei rechtsfehlerhaft. Die Einschéatzun-
gen der Stadt wirden auf dem Gutachten
des RWTUV vom 12.05.2004 beruhen, das
jedoch auf den vorliegenden Sachverhalt
nicht angewendet werden kénne und biete
daher keine Basis flr planerische Erwagun-
gen. Die Stadt stelle in der Magistratsvorlage
selbst zutreffend fest, dass die Ergebnisse
dieses Gutachtens nicht direkt auf die Plan-
anderung Ubertragen werden konnen.
Falsch sei jedoch die der Vorlage zugrunde
liegende Annahme, die Ergebnisse kdnnten
analog angewandt werden.

Dies liege zum einen daran, dass in dem
Gutachten lediglich die tatsachlich aktuell bei
dem Unternehmen verwendeten Stoffmen-
gen betrachtet wirden. Diese Betrach-
tungsweise lasse nur eine Momentaufnahme
zu, die jedoch keine Grundlage fir eine lang-
fristige Planung bieten kénne. Die aktuell
verwendeten Mengen kénnten sich im Rah-

Der vorliegende Bebauungsplanentwurf er-
laubt auf verschiedenen Flachen die Nutzung
als ,Allgemeines Wohngebiet" statt ,Gewerbe-
oder Mischgebiet’. Das Bauleitplanverfahren
unterliegt den Bestimmungen des BImSchG
und der Richtlinie 2003/105/EG ("Seveso-II-
Richtlinie), wonach dem Interesse nach aus-
reichendem Abstand Rechnung getragen
werden muss und ein angemessener Abstand
gewahrt bleiben muss.

Die hier zu berlcksichtigenden nachstgelege-
nen Storfallanlagen nach dem Bundesimmis-
sionsschutzgesetz und der 12. Verordnung
zum  Bundesimmissionsschutzgesetz ~ (12.
BImSchV, Storfallverordnung) befinden sich
auf dem Betriebsgelande der Fa. Merck, wel-
ches westlich des Plangebietes in einer Ent-
fernung (Luftlinie) von mindestens ca. 1,2 km
an der Frankfurter Landstral3e gelegen ist.

Da in Deutschland zur Zeit keine Regelwerke
fur die Wahrung angemessener Abstande
existieren, wird zur Einschatzung des Gefahr-
dungspotentials ein, im Zusammenhang mit
einer kinftigen Bebauung des ehemaligen
Eisenbahnausbesserungswerkes siidlich der
Fa. Merck, von der Wissenschaftsstadt Darm-
stadt beauftragtes Fachgutachten herangezo-
gen.
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men der weitaus gréRBeren genehmigten
Stoffmengen jederzeit erhthen, weil das
Unternehmen berechtigt sei, ihre Genehmi-
gungen in vollem Umfang auszunutzen.

Entgegen der Annahme der Stadt konnte
dadurch ein gréReres Ausbreitungsszenario
entstehen. Nach S. 10 des Gutachtens
kénnte aus einer Mengenerhdéhung eine
verstarkte Unvertraglichkeit der Planungen
mit dem Betriebsbereich folgen, die bei der
Beurteilung des Abstanderfordernisses zu
beriicksichtigen sei. In der abschlieRenden
Beurteilung auf S. 22 weise der Gutachter
eigens darauf hin, dass sich aus einer Men-
generhthung Unsicherheiten ergédben die
eine VergroRerung der Abstandserfordernis-
se bedingen wirden. Auf S. 27 stelle er des-
halb abschlieRend fest, dass bei groReren
zusammenhangenden Stoffmengen nicht
einmal ein groRerer Abstand, als der im
Gutachten geforderte, Sicherheit bote.

Zum anderen stehe der Ubertragung der
Ergebnisse des Gutachtens des RWTUV auf
den vorliegenden Sachverhalt entgegen,
dass sich die tatsachlichen Gegebenheiten
des dort untersuchten Falls vom vorliegen-
den unterscheiden wirden. Auf S. 9 des
Gutachtens weise der Verfasser darauf hin,
dass bei der Modellierung Besonderheiten
nicht berlcksichtigt werden konnten, son-
dern lediglich ,abdeckende Falle" gebildet
worden seien. Daher seien Unsicherheiten
zu beachten.

Wenn sich schon bei der Erstellung des
Gutachtens zum zu untersuchenden Fall
solch nennenswerte Unsicherheiten erga-
ben. Sind die Ergebnisse dieses Gutachtens
auf einen tatséchlich anwendbaren Sach-
verhalt ganzlich unanwendbar.

Es wird dariiber hinaus sehr bedauert, dass
die Stadt das Gutachten zur Berechnung
angemessener Abstdnde um den Betriebs-
bereich der Merck KGaA nicht abgewartet
habe, um die Rechtmafigkeit des K 6.1.2 zu
beurteilen. Das Gutachten basiere auf der
Grundlage des SFK/TAA Leitfadens und
hatte eine zuverldssige und rechtssichere
Einschatzung ermdoglicht.

Der K 6.1.2 verstoBe daher bei seiner Ge-
nehmigung gegen geltendes Recht. Der
Rechtsverstol verletze das Unternehmen in
inren Rechten und sei nach § 214 BauGB
beachtlich.

Das ,Gutachten zur Vertraglichkeit des Be-
triebsbereiches der Fa. Merck mit den Pla-
nungen in dessen Umfeld unter dem Ge-
sichtspunkt des § 50 BImSchG bzw. des Arti-
kel 12 der Seveso-II-Richtlinie®, erstellt im Juni
2006 vom TUV Nord, beriicksichtigt samtliche
Anlagen der Fa. Merck und errechnet einen
Achtungsabstand zur Fa. Merck fir sensible
Nutzungen.

Planungen, die auRerhalb der Achtungsgren-
ze liegen, sind unter dem Gesichtspunkt des
8 50 BImSchG nicht betroffen. Der Achtungs-
abstand betragt ca. 800 m vom Betriebsbe-
reich der Fa. Merck.

Insgesamt kann daher davon ausgegangen
werden, dass durch das Vorhaben weder die
Rechte des Betriebes beriihrt werden, noch
mit besonderen Unfallrisiken oder einer zu-
satzlichen Gefahrdung der Bevdlkerung zu
rechnen ist.

2.8

Stellungnahme 8
(Schreiben vom 17.11.2005):

1. Fir die Einmindung JagertorstralRe /
Kranichsteiner Strale sei ein Kreisel
sinnvoll. Der hierzu erforderliche Platz-

Die Ausbildung der Einmindung Jéagertor-
straBe/Kranichsteiner StralRe wurde auch
hinsichtlich des Ausbaus in Form eines Krei-
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bedarf sollte im Plan berticksichtigt wer-

den.

- Der Verkehrsfluss wéare durch einen
Kreisel besser gewahrleistet als eine
Einmindung mit Ampelanlage.

- Ein Verkehrskreisel sei kostenginsti-
ger.

- Beim Ausbau des Kreisels konnten
vorhandene asphaltierte Flachen wei-
ter genutzt werden. Somit wirde eine
separate Einmindung in unmittelbarer
Nahe der Ampelanlage verhindert.

2. Der Bebauungsplanentwurf fir das
Landratsamt sollte in die Bebauungspla-
nung integriert werden. Die dort vorge-
sehene 7-geschossige Bebauung sei
durch eine 4-geschossige Bebauung zu
ersetzen, die in das Plangebiet K 6.1.2
als L-Bau hineinragen kdnnte.

- Der geplante 7-geschossige Neubau
auf dem ,Landratsamtsgelande” wirke
storend auf die Nachbarschaft, insbe-
sondere auf das unmittelbar daneben
liegende Altenwohnheim.

3. Die zwischenzeitlichen Anderungen in
der Bebauung sollten in den Ande-
rungsplan eingetragen werden.

- Dies sei aus Grinden einer besseren
Orientierung und Beurteilung der Ver-
anderungen dringend geboten.

sels gepruft.

Unter Berlcksichtigung der topografischen
Situation, der Verkehrsbeziehungen, des Ver-
kehrsaufkommens, des Eingriffs in Natur und
Landschaft, der Kosten und des Vergleichs
mit anderen Lésungen wurde die im Bebau-
ungsplan dargelegte Planung favorisiert.

Der Bebauungsplan fir das Landratsamt ist
bereits rechtskréaftig.

Diese Frage ist nicht Gegenstand des vorlie-
genden Bebauungsplanverfahrens.

Die die Anderungen des Bebauungsplans
betreffenden Eintragungen (zeichnerischer
und textlicher Teil) sind in der vorliegenden
Fassung durch dunkle Hervorhebung deutlich
gekennzeichnet.

2.9

Stellungnahme 9

(31 Schreiben vom November 2005, tiw.
ohne Datum, eingegangen im November
2005):

Entgegen der in der Begriindung vertretenen
Auffassung wiirden einige der wesentlichen
urspringlichen Qualitdten des Quartiers
durch die Neuplanung erheblich einge-
schrankt, was die Attraktivitat auch fir mog-
liche neue Bewohner und Bewohnerinnen
senke.

Gemischte Nutzung am Quartiersplatz_als
Zentrum von K 6:

Das Nebeneinander von Wohnen, gewerbli-
cher Nutzung und Infrastruktur und die damit
verbundene hohe Wohnqualitat sei ein
Grund des Zuzuges gewesen. Neben den
zum Wohnen vorgesehenen Bereichen sud-
lich der Elisabeth-Selbert-Stralle habe der
alte Bebauungsplan ndrdlich davon eine
.verschrankungszone* mit gemischter Nut-
zung (Wohnen und Gewerbe) vorgesehen.

Durch Probleme bei der Vermarktung von

Im Verlauf der Entwicklung des Baugebietes
.Kranichstein — Siidwest" haben sich wesent-
liche Rahmenbedingungen des dem Bebau-
ungsplan zugrunde liegenden Konzeptes ge-
andert. Vor allem wird fir das Angebot von
Gewerbeflachen auch auf lange Sicht keine
Nachfrage erwartet. Eine Erhéhung des An-
teils von Wohnnutzungen im Bereich der so
genannten ,Verschrankungszone“ soll eine
zlgigere und vollstdndige bauliche Entwick-
lung des Baugebietes ermdglichen.

Die Festsetzung widerspricht nicht dem Ziel
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gewerblichen Grundstiicken habe die Stadt
im geanderten Entwurf die Verschrankungs-
zone komplett als ,Allgemeines Wohngebiet"
umgewandelt, was dem damaligen fort-
schrittlichen Ziel, ein lebendiges, in Teilen
gemischt genutztes Quartier im Sinne einer
~Stadt der kurzen Wege" widerspreche.

Entgegen dem Leben in einer monofunktio-
nalen Vorstadt-Wohnsiedlung sei es An-
spruch in einem Viertel zu wohnen, das fir
seine Bewohnerinnen und Bewohner ein
Mindestmalfd an Versorgung, sei es materiel-
ler, sozialer oder kultureller Art, bereit halte
bzw. wo es die Mdglichkeit gabe, dies bei
fehlendem Engagement seitens der Stadt
oder seitens privater Investoren selbst zu
organisieren. Voraussetzung hierflr sei das
entsprechende Planungsrecht, das durch
den Bebauungsplan geschaffen werde. Aus
Erfahrungen in anderen Stadten sei bekannt,
dass solche Bereiche fur Gewerbe, Handel
oder soziale und kulturelle Infrastruktur aus-
schlieBlich festgesetzt werden mussen, da-
mit sie eine Chance zur Realisierung hatten.
Dies misse gleichzeitig mit einem langeren
Atem bei der Vermarktung solcher
Grundstiicke verbunden sein. Ein gemisch-
ter Stadtteil brauche Zeit zum Wachsen.

Wichtig sei nicht die vollstandige Erhaltung
der Verschrankungszone. Sie sollte aber
zumindest auf dem kleinen flr das Quartier
zentralen Bereich am Quartiersplatz auf-
rechterhalten werden.

Ein weiterer Punkt sei bei der Festsetzung
von Wohnen am Quartiersplatz problema-
tisch: Die durch die IG ,Leben in K 6 vorge-
brachten Ideen zu einer burgerschaftlichen
Nutzung des Platzes wirden zur Makulatur,
sobald in den unteren Geschossen der an
den Platz grenzenden Gebaude Wohnungen
angesiedelt werden. Die geplante Nutzung
als ,Allgemeines Wohngebiet" fir diese Ge-
baude lege aber nahe, dass es sich um ru-
higes und nahezu stbérungsfreies Wohnen
handele, so dass hier der Nutzungskonflikt
im Bebauungsplan schon planungsrechtlich
vorprogrammiert sei.

Da die Stadt nach Aussage der Verwaltung
auch daran interessiert sei, in diesem Be-
reich gewerbliche Nutzung oder Infrastruktur
anzusiedeln, sollte sie diesem offentlichen
Interesse auch planungsrechtlich Ausdruck
verleihen, in dem sie fir die Bauflachen am
Quartiersplatz in den unteren Geschossen
das Wohnen ausschlie3e oder zumindest,
wie im alten Bebauungsplan, hier ein Misch-

eines lebendigen, in Teilen gemischt genutz-
ten Quartiers.

Auf Grund fehlender Nachfrage dauerhaft
brachliegende Grundstiicke widersprechen
weit eher dieser Zielsetzung.

Zum einen kann hier nicht isoliert das Bauge-
biet K 6 betrachtet werden. Der Stadtteil bietet
z.T. in fuBlaufiger Entfernung zahlreiche Ein-
richtungen.

Zum anderen erlaubt die Festsetzung ,Allge-
meines Wohngebiet* entsprechend der Bau-
nutzungsverordnung neben Wohngebauden
u.a. auch der Versorgung des Gebietes die-
nende Laden, Schank- und Speisewirtschaf-
ten, Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale
und gesundheitliche Zwecke. Ausnahmsweise
zuldssig sind u.a. sonstige nicht stdrende
Gewerbebetriebe und Anlagen fur Verwaltun-
gen.

Im Rahmen dieser Festsetzungen kodnnen
selbstverstandlich auch die Bewohner selbst
tatig werden.

Die Stadt ist derzeit Eigentimerin der
Grundstiicke am Quartiersplatz. Dies schafft
gute Voraussetzungen um auf die kinftigen
Nutzungen im Rahmen privatrechtlicher Ver-
einbarungen Einfluss zu nehmen. Die Ver-
marktung der stadtischen Grundstiicke ist
aber nicht Gegenstand der Bauleitplanung.

Eine birgerschaftliche Nutzung des Quar-
tiersplatzes ist keineswegs ausgeschlossen,
wenn in den unteren Geschossen der Gebéau-
de am Quartiersplatz Wohnungen gebaut
werden sollten. Dieses Nebeneinander ist in
vielen bestehenden Quartieren z.B. aus der
Griinderzeit durchaus Ublich.

Ziel der Entwicklung ist die Ansiedlung ge-
werblicher Nutzungen oder Infrastruktur am
Quartiersplatz.

Die Mdglichkeiten sind allerdings von der
Nachfrage abhangig.
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gebiet festsetze. Da zu befirchten sei, dass
in Zukunft entgegen einer sinnvollen Nut-
zung durch quartiersbezogene Infrastruktur
diese Grundstucke als Wohnbauland ver-
marktet werden, helfe der IG K 6, dass sie
mit ihrem Engagement nicht mit Investoren
konkurrieren musse, deren Ziel die kurzfris-
tige Vermarktung sei und nicht die nachhal-
tige Quartiersentwicklung im Sinne eines
lebendigen Stadtteils.

Es wird daher angeregt, die urspriinglich in
der gesamten Verschrankungszone geplante
gemischte Nutzung bei den Gebauden im
Randbereich des Quartiersplatzes zu erhal-
ten bzw. in diesem Bereich in den unteren
Geschossen das Wohnen auszuschliel3en.
Ansonsten wirde durch den vollstandigen
Wegfall der urspriinglich geplanten Ver-
schrankungszone aus dem K 6 eine mono-
funktionale Vorstadt-Wohnsiedlung. Eine der
wesentlichen Wohnqualitdten des Quartiers
sei damit nicht mehr gewahrt, das Quartier
verlore seinen zentralen Ort.

Keine zusatzliche Bebauung auf dem Quar-
tiersplatz:

Der Entwurf sehe eine zusétzliche Uberbau-
bare Flache auf dem Quartiersplatz vor
(Baugebiet V4). Eine solche Bebauung an
der Naht zwischen dem Quartiersplatz und
der StraRenbahnhaltestelle bewirke einen
raumlichen Abschluss des Platzes zur Hal-
testelle hin. Vor dem Hintergrund, dass der
Platz sich zu einem lebendigen Ort entwi-
ckeln soll, sei dies fatal: Gerade die Halte-
stelle sorge mit ihrem Publikumsverkehr
automatisch fur eine Belebung des Platzes.
Ein Gebaude an dieser Stelle fiihre zu einer
Abschirmung des Platzes von der Haltestelle
mit dem zu erwartenden Publikumsverkehr
einerseits, andererseits wirde sich das Ge-
baude aller Wahrscheinlichkeit nach nicht
sowohl zur Haltestelle als auch zum Platz
hin représentabel darstellen und irgendwo
eine unschone ,Rickseite” haben, mit Mll-
platz etc.

Dartiber hinaus gefahrde ein gewerblicher
Standort an dieser Stelle natirlich eine ge-
werbliche Nutzung im Erdgeschoss der an
den Platz angrenzenden Gebaude. Welches
Café z. B. wirde sich in der Platzrandbe-
bauung ansiedeln, wenn es mit einem Kiosk

Der Ausschluss von Wohnnutzungen in be-
stimmten Bereichen sei es durch die Festset-
zung ,Mischgebiet®, die eine Wohnnutzung
nur bis zu 50% zuldsst, oder den gezielten
Ausschluss im Rahmen der Festsetzung ,All-
gemeines Wohngebiet* geféhrdet auf Dauer
die Entwicklung des Gebietes, wenn Nachfra-
ge nach entsprechenden Nutzungen nicht
gegeben ist. Auch dann verliert das Quartier
seinen zentralen Ort. Ein auch langerfristig
nicht bebautes Grundstick im Zentrum des
Quartiers beeintrachtigt erheblich die Entste-
hung des geplanten zentralen Ortes.

Aus den genannten Griinden bleibt es daher
bei der Festsetzung ,Allgemeines Wohnge-
biet* ohne den Ausschluss von Wohnen in
bestimmten Geschossen der Bebauung am
Quartiersplatz.

Mit der Ausweisung eines zentral gelegenen
Baufeldes, mit einer ausschlieBlich der Ver-
sorgung dienenden Flache fur Laden,
Schank- und Speisewirtschaften wird u.a. den
Bedurfnissen einer kommunikativen und bur-
gerschaftlichen Nutzung Rechnung getragen.
Eine gastronomische Nutzung an dieser Stelle
fuhrt gerade zu einer Belebung des Platzes.
Von dem Standort sind Synergieeffekte zu
erwarten, da durch die vorgesehene Nutzung
zusatzliches Publikum angezogen wird.

Die Platzierung des Baufeldes ,V4“ dient als
.Bindeglied" zwischen StraRenbahnhaltepunkt
im Norden und dem Quatrtiersplatz im Siden.
Durch seine nur eingeschossige und mit
Flachdach zu versehende Bauweise wirkt der
Baukorper als wohltuende Unterbrechung der
in Nord/Sid-Richtung verlaufenden Grinfla-
chen und Platzfolgen.

Die niedrige GRZ von 0,3 steht einem abrie-
gelnden Baukoérper entgegen. Die Haltestelle
bleibt nach wie vor fir den Platz pragend.
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vor seiner Nase rechnen misse, der die
Laufkundschaft der StraRenbahnhaltestelle
von einem Besuch fernhalte.

Weiterhin wirde durch ein Gebé&ude in die-
sem Bereich die Durchliiftung des Quartiers
gestort. Das ,Grine Rickgrat® mit seiner
Verbindung zu den griin-gepragten Berei-
chen von Kindergarten und Kreisverwaltung
diene der Verbesserung des Wohnklimas.
Diese Verbindung wirde aber durch ein
Gebaude auf dem Quartiersplatz unterbro-
chen.

Es sei daher im Interesse des Quatrtiers, auf
dem Platz keine Bebauung zuzulassen. Falls
aus gestalterischen Grinden eine raumliche
Begrenzung des Platzes erforderlich schei-
ne, kdnne dies auch durch eine doppelte
Baumreihe anstelle der geplanten Bebauung
erfolgen. Baume hatten durchaus eine stadt-
raumliche Wirkung und waren bei Weitem
nicht so trennend wie ein Geb&ude, auch
wenn dieses verglast werden sollte.

Es wird daher angeregt, die neue Bebauung
auf dem Quartiersplatz ganz wegzulassen.
Eine Bebauung im Baugebiet V4 verringere
die Belebung des Platzes, da sie die Lauf-
kundschaft der Straenbahnhaltestelle vom
Platz abhalte. Es entstiinde Konkurrenz zu
mdoglichen Gewerbeflachen in der Platz-
randbebauung sowie eine Verschlechterung
der klimatischen Verhéaltnisse im Quatrtier.

Die ,Rickseitenproblematik“ kann durch ent-
sprechende bauliche Konzepte vermieden
werden.

Eine qualitative Verbesserung des Wohnkili-
mas bei Verzicht auf die zulassige einge-
schossige Bebauung ist nicht zu erwarten.

Die doppelte Baumreihe hat nicht die raumli-
chen Qualitaten, die die mdgliche Bebauung
aufweist. Der stadtebaulich gewiinschte Effekt
tritt nicht ein.

Der Anregung wird aus den genannten Griin-
den nicht gefolgt.

2.10

Stellungnahme 10
(Schreiben vom 31.10.2005):

Ware die Entwicklung des neuen Baugebie-
tes vor drei Jahren voraussehbar gewesen,
hatte ein Vielfaches mehr an Skrupel be-
standen, die Wohnung in der Innenstadt
aufzugeben. Doch nach den damaligen Pla-
nen schien das neue Baugebiet sehr attrak-
tiv und die Entwicklung eines nachbarschaft-
lichen Wohngebietes eine spannende Her-
ausforderung.

Es sei nunmehr festzustellen, dass ein be-
schlossener Bebauungsplan keine zuverlas-
sige Planungsgrundlage bilde. Die Behorde
andere den Plan, ohne die Winsche und
Belange der bereits dort wohnenden Birger
zu beriicksichtigen und auf sie einzugehen.
Dieses Vorgehen mindere nicht nur das
Vertrauen in die Zuverlassigkeit gemachter
Zusagen seitens der Stadt erheblich, son-
dern sei auch argerlich und empdérend.

Gemischte Nutzung am Quartiersplatz_als
Zentrum von K 6:

Das Nebeneinander von Wohnen, gewerbli-
cher Nutzung und Infrastruktur und die damit
verbundene hohe Wohnqualitdt sei ein
Grund des Zuzuges gewesen. Neben den

Der Bebauungsplan K 6.1 wird in einem ge-
setzlich geregelten Verfahren unter Wahrung
der vorgeschriebenen Birgerbeteiligung ge-
andert. In diesem Verfahren kénnen betroffe-
ne Birger Anregungen vorbringen, die zu
prifen sind und Uber die nach Abwagung aller
privaten und 6ffentlichen Belange entschieden
werden muss.

Im Verlauf der Entwicklung des Baugebietes
.Kranichstein — Siidwest" haben sich wesent-
liche Rahmenbedingungen des dem Bebau-




20

zum Wohnen vorgesehenen Bereichen sid-
lich der Elisabeth-Selbert-Stralle habe der
alte Bebauungsplan ndérdlich davon eine
.verschrankungszone* mit gemischter Nut-
zung (Wohnen und Gewerbe) vorgesehen.

Durch Probleme bei der Vermarktung von
gewerblichen Grundstiicken habe die Stadt
im geanderten Entwurf die Verschrankungs-
zone komplett als ,Allgemeines Wohngebiet"
umgewandelt, was dem damaligen fort-
schrittlichen Ziel, ein lebendiges, in Teilen
gemischt genutztes Quartier im Sinne einer
~Stadt der kurzen Wege" widerspreche.

Entgegen dem Leben in einer monofunktio-
nalen Vorstadt-Wohnsiedlung sei es An-
spruch in einem Viertel zu wohnen, das fir
seine Bewohnerinnen und Bewohner ein
Mindestmald an Versorgung, sei es materiel-
ler, sozialer oder kultureller Art, bereit halte
bzw. wo es die Mdglichkeit gabe, dies bei
fehlendem Engagement seitens der Stadt
oder seitens privater Investoren selbst zu
organisieren. Voraussetzung hierflr sei das
entsprechende Planungsrecht, das durch
den Bebauungsplan geschaffen werde. Aus
Erfahrungen in anderen Stadten sei bekannt,
dass solche Bereiche fur Gewerbe, Handel
oder soziale und kulturelle Infrastruktur aus-
schlieBlich festgesetzt werden mussen, da-
mit sie eine Chance zur Realisierung hatten.
Dies misse gleichzeitig mit einem langeren
Atem bei der Vermarktung solcher
Grundstiicke verbunden sein. Ein gemisch-
ter Stadtteil brauche Zeit zum Wachsen.

Wichtig sei nicht die vollstandige Erhaltung
der Verschrankungszone. Sie sollte aber
zumindest auf dem kleinen fur das Quartier
zentralen Bereich am Quartiersplatz auf-
rechterhalten werden.

Ein weiterer Punkt sei bei der Festsetzung
von Wohnen am Quartiersplatz problema-
tisch: Die durch die IG ,Leben in K 6 vorge-
brachten Ideen zu einer burgerschaftlichen
Nutzung des Platzes wirden zur Makulatur,
sobald in den unteren Geschossen der an
den Platz grenzenden Gebaude Wohnungen
angesiedelt werden. Die geplante Nutzung
als ,Allgemeines Wohngebiet" fir diese Ge-
baude lege aber nahe, dass es sich um ru-
higes und nahezu stoérungsfreies Wohnen
handele, so dass hier der Nutzungskonflikt
im Bebauungsplan schon planungsrechtlich
vorprogrammiert sei.

Da die Stadt nach Aussage der Verwaltung

ungsplan zugrunde liegenden Konzeptes ge-
andert. Vor allem wird fir das Angebot von
Gewerbeflachen auch auf lange Sicht keine
Nachfrage erwartet. Eine Erhéhung des An-
teils von Wohnnutzungen im Bereich der so
genannten ,Verschrankungszone* soll eine
zligigere und vollstdndige bauliche Entwick-
lung des Baugebietes ermdglichen.

Die Festsetzung widerspricht nicht dem Ziel
eines lebendigen, in Teilen gemischt genutz-
ten Quartiers.

Auf Grund fehlender Nachfrage dauerhaft
brachliegende Grundstiicke widersprechen
weit eher dieser Zielsetzung.

Zum einen kann hier nicht isoliert das Bauge-
biet K 6 betrachtet werden. Der Stadtteil bietet
z.T. in fuBlaufiger Entfernung zahlreiche Ein-
richtungen.

Zum anderen erlaubt die Festsetzung ,Allge-
meines Wohngebiet" entsprechend der Bau-
nutzungsverordnung neben Wohngebauden
u.a. auch der Versorgung des Gebietes die-
nende Laden, Schank- und Speisewirtschaf-
ten, Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale
und gesundheitliche Zwecke. Ausnahmsweise
zuldssig sind u.a. sonstige nicht stdrende
Gewerbebetriebe und Anlagen fur Verwaltun-
gen.

Im Rahmen dieser Festsetzungen konnen
selbstverstandlich auch die Bewohner selbst
tatig werden.

Die Stadt ist derzeit Eigentimerin der
Grundstiicke am Quartiersplatz. Dies schafft
gute Voraussetzungen um auf die kinftigen
Nutzungen im Rahmen privatrechtlicher Ver-
einbarungen Einfluss zu nehmen. Die Ver-
marktung der stadtischen Grundstiicke ist
aber nicht Gegenstand der Bauleitplanung.

Eine birgerschaftliche Nutzung des Quar-
tiersplatzes ist keineswegs ausgeschlossen,
wenn in den unteren Geschossen der Gebau-
de am Quartiersplatz Wohnungen gebaut
werden sollten. Dieses Nebeneinander ist in
vielen bestehenden Quartieren z.B. aus der
Grinderzeit durchaus tblich.
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auch daran interessiert sei, in diesem Be-
reich gewerbliche Nutzung oder Infrastruktur
anzusiedeln, sollte sie diesem offentlichen
Interesse auch planungsrechtlich Ausdruck
verleihen, in dem sie fir die Bauflachen am
Quartiersplatz in den unteren Geschossen
das Wohnen ausschlie3e oder zumindest,
wie im alten Bebauungsplan, hier ein Misch-
gebiet festsetze. Da zu befiirchten sei, dass
in Zukunft entgegen einer sinnvollen Nut-
zung durch quartiersbezogene Infrastruktur
diese Grundsticke als Wohnbauland ver-
marktet werden, helfe der IG K 6, dass sie
mit ihrem Engagement nicht mit Investoren
konkurrieren musse, deren Ziel die kurzfris-
tige Vermarktung sei und nicht die nachhal-
tige Quartiersentwicklung im Sinne eines
lebendigen Stadtteils.

Es wird daher angeregt, die urspriinglich in
der gesamten Verschrankungszone geplante
gemischte Nutzung bei den Gebauden im
Randbereich des Quartiersplatzes zu erhal-
ten bzw. in diesem Bereich in den unteren
Geschossen das Wohnen auszuschliel3en.
Ansonsten wirde durch den vollstandigen
Wegfall der urspriinglich geplanten Ver-
schrankungszone aus dem K 6 eine mono-
funktionale Vorstadt-Wohnsiedlung. Eine der
wesentlichen Wohnqualitdten des Quartiers
sei damit nicht mehr gewahrt, das Quartier
verlore seinen zentralen Ort.

Keine zusatzliche Bebauung auf dem Quar-
tiersplatz:

Der Entwurf sehe eine zusétzliche Uberbau-
bare Flache auf dem Quartiersplatz vor
(Baugebiet V4). Eine solche Bebauung an
der Naht zwischen dem Quartiersplatz und
der StraRenbahnhaltestelle bewirke einen
raumlichen Abschluss des Platzes zur Hal-
testelle hin. Vor dem Hintergrund, dass der
Platz sich zu einem lebendigen Ort entwi-
ckeln soll, sei dies fatal: Gerade die Halte-
stelle sorge mit ihrem Publikumsverkehr
automatisch fir eine Belebung des Platzes.
Ein Gebaude an dieser Stelle fiihre zu einer
Abschirmung des Platzes von der Haltestelle
mit dem zu erwartenden Publikumsverkehr
einerseits, andererseits wirde sich das Ge-
baude aller Wahrscheinlichkeit nach nicht
sowohl zur Haltestelle als auch zum Platz
hin représentabel darstellen und irgendwo
eine unschone ,Rickseite* haben, mit Mll-
platz etc.

Ziel der Entwicklung ist die Ansiedlung ge-
werblicher Nutzungen oder Infrastruktur am
Quartiersplatz.

Die Mdglichkeiten sind allerdings von der
Nachfrage abhangig.

Der Ausschluss von Wohnnutzungen in be-
stimmten Bereichen sei es durch die Festset-
zung ,Mischgebiet®, die eine Wohnnutzung
nur bis zu 50% zuldsst, oder den gezielten
Ausschluss im Rahmen der Festsetzung ,All-
gemeines Wohngebiet* geféhrdet auf Dauer
die Entwicklung des Gebietes, wenn Nachfra-
ge nach entsprechenden Nutzungen nicht
gegeben ist. Auch dann verliert das Quartier
seinen zentralen Ort. Ein auch langerfristig
nicht bebautes Grundstiick im Zentrum des
Quartiers beeintrachtigt erheblich die Entste-
hung des geplanten zentralen Ortes.

Aus den genannten Grinden bleibt es daher
bei der Festsetzung ,Allgemeines Wohnge-
biet* ohne den Ausschluss von Wohnen in
bestimmten Geschossen der Bebauung am
Quartiersplatz.

Mit der Ausweisung eines zentral gelegenen
Baufeldes, mit einer ausschlieBlich der Ver-
sorgung dienenden Flache fur Laden,
Schank- und Speisewirtschaften wird u.a. den
Bedurfnissen einer kommunikativen und bur-
gerschaftlichen Nutzung Rechnung getragen.

Eine gastronomische Nutzung an dieser Stelle
fuhrt gerade zu einer Belebung des Platzes.

Von dem Standort sind Synergieeffekte zu
erwarten, da durch die vorgesehene Nutzung
zusatzliches Publikum angezogen wird.

Die Platzierung des Baufeldes ,V4“ dient als
.Bindeglied" zwischen Stralenbahnhaltepunkt
im Norden und dem Quartiersplatz im Siden.
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Dartiber hinaus gefahrde ein gewerblicher
Standort an dieser Stelle natirlich eine ge-
werbliche Nutzung im Erdgeschoss der an
den Platz angrenzenden Gebaude. Welches
Café z. B. wirde sich in der Platzrandbe-
bauung ansiedeln, wenn es mit einem Kiosk
vor seiner Nase rechnen misse, der die
Laufkundschaft der StralRenbahnhaltestelle
von einem Besuch fernhalte.

Weiterhin wirde durch ein Gebé&ude in die-
sem Bereich die Durchliftung des Quartiers
gestort. Das ,Grine Rulckgrat® mit seiner
Verbindung zu den griin-gepragten Berei-
chen von Kindergarten und Kreisverwaltung
diene der Verbesserung des Wohnklimas.
Diese Verbindung wirde aber durch ein
Gebaude auf dem Quartiersplatz unterbro-
chen.

Es sei daher im Interesse des Quatrtiers, auf
dem Platz keine Bebauung zuzulassen. Falls
aus gestalterischen Grinden eine raumliche
Begrenzung des Platzes erforderlich schei-
ne, kdnne dies auch durch eine doppelte
Baumreihe anstelle der geplanten Bebauung
erfolgen. Baume hatten durchaus eine stadt-
raumliche Wirkung und waren bei Weitem
nicht so trennend wie ein Geb&ude, auch
wenn dieses verglast werden sollte.

Es wird daher angeregt, die neue Bebauung
auf dem Quartiersplatz ganz wegzulassen.
Eine Bebauung im Baugebiet V4 verringere
die Belebung des Platzes, da sie die Lauf-
kundschaft der Straenbahnhaltestelle vom
Platz abhalte. Es entstiinde Konkurrenz zu
moglichen Gewerbeflachen in der Platz-
randbebauung sowie eine Verschlechterung
der klimatischen Verhéaltnisse im Quatrtier.

Durch seine nur eingeschossige und mit
Flachdach zu versehende Bauweise wirkt der
Baukorper als wohltuende Unterbrechung der
in Nord/Sid-Richtung verlaufenden Grinfla-
chen und Platzfolgen.

Die niedrige GRZ von 0,3 steht einem abrie-
gelnden Baukorper entgegen. Die Haltestelle
bleibt nach wie vor fir den Platz pragend.

Die ,Rickseitenproblematik“ kann durch ent-
sprechende bauliche Konzepte vermieden
werden.

Eine qualitative Verbesserung des Wohnkli-
mas bei Verzicht auf die zulassige einge-
schossige Bebauung ist nicht zu erwarten.

Die doppelte Baumreihe hat nicht die raumli-
chen Qualitaten, die die mogliche Bebauung
aufweist. Der stadtebaulich gewiinschte Effekt
tritt nicht ein.

Der Anregung wird aus den genannten Griin-
den nicht gefolgt.

2.11

Stellungnahme 11
(Schreiben ohne Datum, eingegangen am
16.11.2005):

Entgegen der in der Begriindung vertretenen
Auffassung wiirden einige der wesentlichen
urspringlichen Qualitaten des Quartiers
durch die Neuplanung erheblich einge-
schrankt, was die Attraktivitat auch fir mog-
liche neue Bewohner und Bewohnerinnen
senke.

Gemischte Nutzung am Quartiersplatz_als
Zentrum von K 6:

Es wird eingangs erwahnt, dass die Einwen-
derin bzw. der Einwender querschnittsge-
lahmt sei und auf den Rollstuhl angewiesen
sei.

Das Nebeneinander von Wohnen, gewerbli-
cher Nutzung und Infrastruktur und die damit
verbundene hohe Wohnqualitat sei ein
Grund des Zuzuges gewesen. Neben den
zum Wohnen vorgesehenen Bereichen sud-

Im Verlauf der Entwicklung des Baugebietes
.Kranichstein — Siidwest" haben sich wesent-
liche Rahmenbedingungen des dem Bebau-
ungsplan zugrunde liegenden Konzeptes ge-
andert. Vor allem wird fir das Angebot von
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lich der Elisabeth-Selbert-Stralle habe der
alte Bebauungsplan ndérdlich davon eine
.verschrankungszone* mit gemischter Nut-
zung (Wohnen und Gewerbe) vorgesehen.

Durch Probleme bei der Vermarktung von
gewerblichen Grundstiicken habe die Stadt
im geanderten Entwurf die Verschrankungs-
zone komplett als ,Allgemeines Wohngebiet"
umgewandelt, was dem damaligen fort-
schrittlichen Ziel, ein lebendiges, in Teilen
gemischt genutztes Quartier im Sinne einer
~Stadt der kurzen Wege" widerspreche.

Entgegen dem Leben in einer monofunktio-
nalen Vorstadt-Wohnsiedlung sei es An-
spruch in einem Viertel zu wohnen, das fir
seine Bewohnerinnen und Bewohner ein
Mindestmald an Versorgung, sei es materiel-
ler, sozialer oder kultureller Art, bereit halte
bzw. wo es die Mdglichkeit gabe, dies bei
fehlendem Engagement seitens der Stadt
oder seitens privater Investoren selbst zu
organisieren. Voraussetzung hierflr sei das
entsprechende Planungsrecht, das durch
den Bebauungsplan geschaffen werde. Aus
Erfahrungen in anderen Stadten sei bekannt,
dass solche Bereiche fur Gewerbe, Handel
oder soziale und kulturelle Infrastruktur aus-
schlieBlich festgesetzt werden mussen, da-
mit sie eine Chance zur Realisierung hatten.
Dies misse gleichzeitig mit einem langeren
Atem bei der Vermarktung solcher
Grundstiicke verbunden sein. Ein gemisch-
ter Stadtteil brauche Zeit zum Wachsen.

Wichtig sei nicht die vollstandige Erhaltung
der Verschrankungszone. Sie sollte aber
zumindest auf dem kleinen fur das Quartier
zentralen Bereich am Quartiersplatz auf-
rechterhalten werden.

Ein weiterer Punkt sei bei der Festsetzung
von Wohnen am Quartiersplatz problema-
tisch: Die durch die IG ,Leben in K 6 vorge-
brachten Ideen zu einer burgerschaftlichen
Nutzung des Platzes wirden zur Makulatur,
sobald in den unteren Geschossen der an
den Platz grenzenden Gebaude Wohnungen
angesiedelt werden. Die geplante Nutzung
als ,Allgemeines Wohngebiet" fir diese Ge-
baude lege aber nahe, dass es sich um ru-
higes und nahezu stoérungsfreies Wohnen
handele, so dass hier der Nutzungskonflikt
im Bebauungsplan schon planungsrechtlich
vorprogrammiert sei.

Da die Stadt nach Aussage der Verwaltung
auch daran interessiert sei, in diesem Be-
reich gewerbliche Nutzung oder Infrastruktur
anzusiedeln, sollte sie diesem o6ffentlichen

Gewerbeflachen auch auf lange Sicht keine
Nachfrage erwartet. Eine Erhéhung des An-
teils von Wohnnutzungen im Bereich der so
genannten ,Verschrankungszone* soll eine
zlgigere und vollstandige bauliche Entwick-
lung des Baugebietes ermdglichen.

Die Festsetzung widerspricht nicht dem Ziel
eines lebendigen, in Teilen gemischt genutz-
ten Quartiers.

Auf Grund fehlender Nachfrage dauerhaft
brachliegende Grundstiicke widersprechen
weit eher dieser Zielsetzung.

Zum einen kann hier nicht isoliert das Bauge-
biet K 6 betrachtet werden. Der Stadtteil bietet
mit dem OPNV erreichbar zahlreiche Einrich-
tungen.

Zum anderen erlaubt die Festsetzung ,Allge-
meines Wohngebiet* entsprechend der Bau-
nutzungsverordnung neben Wohngebauden
u.a. auch der Versorgung des Gebietes die-
nende Laden, Schank- und Speisewirtschaf-
ten, Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale
und gesundheitliche Zwecke. Ausnahmsweise
zulassig sind u.a. sonstige nicht stdrende
Gewerbebetriebe und Anlagen fur Verwaltun-
gen.

Im Rahmen dieser Festsetzungen kodnnen
selbstverstandlich auch die Bewohner selbst
tatig werden.

Eine birgerschaftliche Nutzung des Quar-
tiersplatzes ist keineswegs ausgeschlossen,
wenn in den unteren Geschossen der Gebéau-
de am Quartiersplatz Wohnungen gebaut
werden sollten. Dieses Nebeneinander ist in
vielen bestehenden Quartieren z.B. aus der
Griinderzeit durchaus Ublich.
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Interesse auch planungsrechtlich Ausdruck
verleihen, in dem sie fur die Bauflachen am
Quartiersplatz in den unteren Geschossen
das Wohnen ausschlieBe oder zumindest,
wie im alten Bebauungsplan, hier ein Misch-
gebiet festsetze. Da zu beflrchten sei, dass
in Zukunft entgegen einer sinnvollen Nut-
zung durch quartiersbezogene Infrastruktur
diese Grundstucke als Wohnbauland ver-
marktet werden, helfe der IG K 6, dass sie
mit ihrem Engagement nicht mit Investoren
konkurrieren musse, deren Ziel die kurzfris-
tige Vermarktung sei und nicht die nachhal-
tige Quartiersentwicklung im Sinne eines
lebendigen Stadtteils.

Es wird daher angeregt, die urspriinglich in
der gesamten Verschrankungszone geplante
gemischte Nutzung bei den Gebauden im
Randbereich des Quartiersplatzes zu erhal-
ten bzw. in diesem Bereich in den unteren
Geschossen das Wohnen auszuschliel3en.
Ansonsten wirde durch den vollstandigen
Wegfall der urspriinglich geplanten Ver-
schrankungszone aus dem K 6 eine mono-
funktionale Vorstadt-Wohnsiedlung. Eine der
wesentlichen Wohnqualitdten des Quartiers
sei damit nicht mehr gewahrt, das Quartier
verlore seinen zentralen Ort.

Keine zusatzliche Bebauung auf dem Quar-
tiersplatz:

Der Entwurf sehe eine zusétzliche Uberbau-
bare Flache auf dem Quartiersplatz vor
(Baugebiet V4). Eine solche Bebauung an
der Naht zwischen dem Quartiersplatz und
der StraRenbahnhaltestelle bewirke einen
raumlichen Abschluss des Platzes zur Hal-
testelle hin. Vor dem Hintergrund, dass der
Platz sich zu einem lebendigen Ort entwi-
ckeln soll, sei dies fatal: Gerade die Halte-
stelle sorge mit ihrem Publikumsverkehr
automatisch fir eine Belebung des Platzes.
Ein Gebaude an dieser Stelle fiihre zu einer
Abschirmung des Platzes von der Haltestelle
mit dem zu erwartenden Publikumsverkehr
einerseits, andererseits wirde sich das Ge-
baude aller Wahrscheinlichkeit nach nicht
sowohl zur Haltestelle als auch zum Platz
hin représentabel darstellen und irgendwo
eine unschone ,Rickseite* haben, mit Mll-
platz etc.

Dartiber hinaus gefahrde ein gewerblicher
Standort an dieser Stelle natirlich eine ge-
werbliche Nutzung im Erdgeschoss der an
den Platz angrenzenden Gebaude. Welches

Ziel der Entwicklung ist die Ansiedlung ge-
werblicher Nutzungen oder Infrastruktur am
Quartiersplatz.

Die Mdglichkeiten sind allerdings von der
Nachfrage abhangig.

Der Ausschluss von Wohnnutzungen in be-
stimmten Bereichen sei es durch die Festset-
zung ,Mischgebiet®, die eine Wohnnutzung
nur bis zu 50% zuldsst, oder den gezielten
Ausschluss im Rahmen der Festsetzung ,All-
gemeines Wohngebiet* geféhrdet auf Dauer
die Entwicklung des Gebietes, wenn Nachfra-
ge nach entsprechenden Nutzungen nicht
gegeben ist. Auch dann verliert das Quartier
seinen zentralen Ort. Ein auch langerfristig
nicht bebautes Grundstick im Zentrum des
Quartiers beeintrachtigt erheblich die Entste-
hung des geplanten zentralen Ortes.

Aus den genannten Grinden bleibt es daher
bei der Festsetzung ,Allgemeines Wohnge-
biet* ohne den Ausschluss von Wohnen in
bestimmten Geschossen der Bebauung am
Quartiersplatz.

Mit der Ausweisung eines zentral gelegenen
Baufeldes, mit einer ausschlieBlich der Ver-
sorgung dienenden Flache fur Laden,
Schank- und Speisewirtschaften wird u.a. den
Bedurfnissen einer kommunikativen und bur-
gerschaftlichen Nutzung Rechnung getragen.

Eine gastronomische Nutzung an dieser Stelle
fuhrt gerade zu einer Belebung des Platzes.

Von dem Standort sind Synergieeffekte zu
erwarten, da durch die vorgesehene Nutzung
zusatzliches Publikum angezogen wird.

Die Platzierung des Baufeldes ,V4“ dient als
.Bindeglied" zwischen Stralenbahnhaltepunkt
im Norden und dem Quartiersplatz im Stden.
Durch seine nur eingeschossige und mit
Flachdach zu versehende Bauweise wirkt der
Baukorper als wohltuende Unterbrechung der
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Café z. B. wirde sich in der Platzrandbe-
bauung ansiedeln, wenn es mit einem Kiosk
vor seiner Nase rechnen misse, der die
Laufkundschaft der Straenbahnhaltestelle
von einem Besuch fernhalte.

Weiterhin wirde durch ein Gebé&ude in die-
sem Bereich die Durchliftung des Quartiers
gestort. Das ,Grine Rlckgrat® mit seiner
Verbindung zu den griin-gepragten Berei-
chen von Kindergarten und Kreisverwaltung
diene der Verbesserung des Wohnklimas.
Diese Verbindung wirde aber durch ein
Gebaude auf dem Quartiersplatz unterbro-
chen.

Es sei daher im Interesse des Quatrtiers, auf
dem Platz keine Bebauung zuzulassen. Falls
aus gestalterischen Grinden eine raumliche
Begrenzung des Platzes erforderlich schei-
ne, kdnne dies auch durch eine doppelte
Baumreihe anstelle der geplanten Bebauung
erfolgen. Baume hatten durchaus eine stadt-
raumliche Wirkung und waren bei Weitem
nicht so trennend wie ein Geb&ude, auch
wenn dieses verglast werden sollte.

Es wird daher angeregt, die neue Bebauung
auf dem Quartiersplatz ganz wegzulassen.
Eine Bebauung im Baugebiet V4 verringere
die Belebung des Platzes, da sie die Lauf-
kundschaft der Straenbahnhaltestelle vom
Platz abhalte. Es entstiinde Konkurrenz zu
mdoglichen Gewerbeflachen in der Platz-
randbebauung sowie eine Verschlechterung
der klimatischen Verhéaltnisse im Quatrtier.

in Nord/Sid-Richtung verlaufenden Grinfla-
chen und Platzfolgen.

Die niedrige GRZ von 0,3 steht einem abrie-
gelnden Baukorper entgegen. Die Haltestelle
bleibt nach wie vor fir den Platz pragend.

Die ,Rickseitenproblematik“ kann durch ent-
sprechende bauliche Konzepte vermieden
werden.

Eine qualitative Verbesserung des Wohnkili-
mas bei Verzicht auf die zulassige einge-
schossige Bebauung ist nicht zu erwarten.

Die doppelte Baumreihe hat nicht die raumli-
chen Qualitaten, die die mdgliche Bebauung
aufweist. Der stadtebaulich gewiinschte Effekt
tritt nicht ein.

Der Anregung wird aus den genannten Griin-
den nicht gefolgt.

2.12

Stellungnahme 12:
(2 gleich lautende separate Schreiben vom
04.11.2005):

Entgegen der in der Begriindung vertretenen
Auffassung wiirden einige der wesentlichen
urspringlichen Qualitaten des Quartiers
durch die Neuplanung erheblich einge-
schrankt, was die Attraktivitat auch fir mog-
liche neue Bewohner und Bewohnerinnen
senke.

Gemischte Nutzung am Quartiersplatz_als
Zentrum von K 6:

Das Nebeneinander von Wohnen, gewerbli-
cher Nutzung und Infrastruktur und die damit
verbundene hohe Wohnqualitdt sei ein
Grund des Zuzuges gewesen. Neben den
zum Wohnen vorgesehenen Bereichen sud-
lich der Elisabeth-Selbert-Stralle habe der
alte Bebauungsplan ndrdlich davon eine
.verschrankungszone* mit gemischter Nut-
zung vorgesehen.

Im Verlauf der Entwicklung des Baugebietes
.Kranichstein — Siidwest" haben sich wesent-
liche Rahmenbedingungen des dem Bebau-
ungsplan zugrunde liegenden Konzeptes ge-
andert. Vor allem wird fir das Angebot von
Gewerbeflachen auch auf lange Sicht keine
Nachfrage erwartet. Eine Erhéhung des An-
teils von Wohnnutzungen im Bereich der so
genannten ,Verschrankungszone® soll eine
zugigere und vollstandige bauliche Entwick-
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Wenn die Stadt die Verschrankungszone
nun komplett in ein ,Allgemeines Wohnge-
biet* umwandle, bedeute dies, dass sie ihr
damaliges fortschrittliches Ziel, ein lebendi-
ges, in Teilen gemischt genutztes Quartier
im Sinne einer ,Stadt der kurzen Wege"
aufgegeben habe und sich kurz- bis mittel-
fristigen Marktschwankungen unterwerfe.

Entgegen dem Leben in einer monofunktio-
nalen Vorstadt-Wohnsiedlung sei es An-
spruch in einem Viertel zu wohnen, das fir
seine Bewohnerinnen und Bewohner ein
Mindestmald an Versorgung, sei es materiel-
ler, sozialer oder kultureller Art, bereit halte
bzw. wo es die Mdglichkeit gabe, dies bei
fehlendem Engagement seitens der Stadt
oder seitens privater Investoren selbst zu
organisieren. Voraussetzung hierflr sei das
entsprechende Planungsrecht, das durch
den Bebauungsplan geschaffen werde. Aus
Erfahrungen in anderen Stadten sei bekannt,
dass solche Bereiche fur Gewerbe, Handel
oder soziale und kulturelle Infrastruktur aus-
schlieBlich festgesetzt werden mussen, da-
mit sie eine Chance zur Realisierung hatten.
Dies misse gleichzeitig mit einem langeren
Atem bei der Vermarktung solcher
Grundstiicke verbunden sein. Ein gemisch-
ter Stadtteil brauche Zeit zum Wachsen.

Wichtig sei nicht die vollstandige Erhaltung
der Verschrankungszone. Sie sollte aber
zumindest auf dem kleinen fur das Quartier
zentralen Bereich am Quartiersplatz auf-
rechterhalten werden.

Ein weiterer Punkt sei bei der Festsetzung
von Wohnen am Quartiersplatz problema-
tisch: Die durch die IG ,Leben in K 6 vorge-
brachten Ideen zu einer burgerschaftlichen
Nutzung des Platzes wirden zur Makulatur,
sobald in den unteren Geschossen der an
den Platz grenzenden Gebaude Wohnungen
angesiedelt werden. Die geplante Nutzung
als ,Allgemeines Wohngebiet" fir diese Ge-
baude lege aber nahe, dass es sich um ru-
higes und nahezu stbérungsfreies Wohnen
handele, so dass hier der Nutzungskonflikt
im Bebauungsplan schon planungsrechtlich
vorprogrammiert sei.

Da die Stadt nach Aussage der Verwaltung
auch daran interessiert sei, in diesem Be-
reich gewerbliche Nutzung oder Infrastruktur
anzusiedeln, sollte sie diesem offentlichen
Interesse auch planungsrechtlich Ausdruck
verleihen, in dem sie fir die Bauflachen am
Quartiersplatz in den unteren Geschossen

lung des Baugebietes ermdglichen.

Die Festsetzung widerspricht nicht dem Ziel
eines lebendigen, in Teilen gemischt genutz-
ten Quartiers.

Auf Grund fehlender Nachfrage dauerhaft
brachliegende Grundstiicke widersprechen
weit eher dieser Zielsetzung.

Zum einen kann hier nicht isoliert das Bauge-
biet K 6 betrachtet werden. Der Stadtteil bietet
z.T. in fuBlaufiger Entfernung zahlreiche Ein-
richtungen.

Zum anderen erlaubt die Festsetzung ,Allge-
meines Wohngebiet* entsprechend der Bau-
nutzungsverordnung neben Wohngebauden
u.a. auch der Versorgung des Gebietes die-
nende Laden, Schank- und Speisewirtschaf-
ten, Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale
und gesundheitliche Zwecke. Ausnahmsweise
zuldssig sind u.a. sonstige nicht stdrende
Gewerbebetriebe und Anlagen fur Verwaltun-
gen.

Im Rahmen dieser Festsetzungen konnen
selbstverstandlich auch die Bewohner selbst
tatig werden.

Die Stadt ist derzeit Eigentimerin der
Grundstiicke am Quartiersplatz. Dies schafft
gute Voraussetzungen um auf die kinftigen
Nutzungen im Rahmen privatrechtlicher Ver-
einbarungen Einfluss zu nehmen. Die Ver-
marktung der stadtischen Grundstiicke ist
aber nicht Gegenstand der Bauleitplanung.

Eine birgerschaftliche Nutzung des Quar-
tiersplatzes ist keineswegs ausgeschlossen,
wenn in den unteren Geschossen der Gebéau-
de am Quartiersplatz Wohnungen gebaut
werden sollten. Dieses Nebeneinander ist in
vielen bestehenden Quartieren z.B. aus der
Griinderzeit durchaus Ublich.

Ziel der Entwicklung ist die Ansiedlung ge-
werblicher Nutzungen oder Infrastruktur am
Quartiersplatz.

Die Mdglichkeiten sind allerdings von der
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das Wohnen ausschlieBe oder zumindest,
wie im alten Bebauungsplan, hier ein Misch-
gebiet festsetze. Da zu befiirchten sei, dass
in Zukunft entgegen einer sinnvollen Nut-
zung durch quartiersbezogene Infrastruktur
diese Grundstucke als Wohnbauland ver-
marktet werden, helfe der IG K 6, dass sie
mit ihrem Engagement nicht mit Investoren
konkurrieren musse, deren Ziel die kurzfris-
tige Vermarktung sei und nicht die nachhal-
tige Quartiersentwicklung im Sinne eines
lebendigen Stadtteils.

Es wird daher angeregt, die urspriinglich in
der gesamten Verschrankungszone geplante
gemischte Nutzung bei den Gebauden im
Randbereich des Quartiersplatzes zu erhal-
ten bzw. in diesem Bereich in den unteren
Geschossen das Wohnen auszuschliel3en.
Ansonsten wirde durch den vollstandigen
Wegfall der urspriinglich geplanten Ver-
schrankungszone aus dem K 6 eine mono-
funktionale Vorstadt-Wohnsiedlung. Eine der
wesentlichen Wohnqualitédten des Quartiers
sei damit nicht mehr gewahrt, das Quartier
verlore seinen zentralen Ort.

Keine zusatzliche Bebauung auf dem Quar-
tiersplatz:

Der Entwurf sehe eine zusétzliche Uberbau-
bare Flache auf dem Quartiersplatz vor
(Baugebiet V4). Eine solche Bebauung an
der Naht zwischen dem Quartiersplatz und
der StraRenbahnhaltestelle bewirke einen
raumlichen Abschluss des Platzes zur Hal-
testelle hin. Vor dem Hintergrund, dass der
Platz sich zu einem lebendigen Ort entwi-
ckeln soll, sei dies fatal: Gerade die Halte-
stelle sorge mit ihrem Publikumsverkehr
automatisch fur eine Belebung des Platzes.
Ein Gebaude an dieser Stelle fiihre zu einer
Abschirmung des Platzes von der Haltestelle
mit dem zu erwartenden Publikumsverkehr
einerseits, andererseits wirde sich das Ge-
baude aller Wahrscheinlichkeit nach nicht
sowohl zur Haltestelle als auch zum Platz
hin représentabel darstellen und irgendwo
eine unschone ,Rickseite” haben, mit Mll-
platz etc.

Dartiber hinaus gefahrde ein gewerblicher
Standort an dieser Stelle natirlich eine ge-
werbliche Nutzung im Erdgeschoss der an
den Platz angrenzenden Gebaude. Welches
Café z. B. wirde sich in der Platzrandbe-
bauung ansiedeln, wenn es mit einem Kiosk

Nachfrage abhangig.

Der Ausschluss von Wohnnutzungen in be-
stimmten Bereichen sei es durch die Festset-
zung ,Mischgebiet®, die eine Wohnnutzung
nur bis zu 50% zuldsst, oder den gezielten
Ausschluss im Rahmen der Festsetzung ,All-
gemeines Wohngebiet* geféhrdet auf Dauer
die Entwicklung des Gebietes, wenn Nachfra-
ge nach entsprechenden Nutzungen nicht
gegeben ist. Auch dann verliert das Quartier
seinen zentralen Ort. Ein auch langerfristig
nicht bebautes Grundstick im Zentrum des
Quartiers beeintrachtigt erheblich die Entste-
hung des geplanten zentralen Ortes.

Aus den genannten Grinden bleibt es daher
bei der Festsetzung ,Allgemeines Wohnge-
biet* ohne den Ausschluss von Wohnen in
bestimmten Geschossen der Bebauung am
Quartiersplatz.

Mit der Ausweisung eines zentral gelegenen
Baufeldes, mit einer ausschlieBlich der Ver-
sorgung dienenden Flache fur Laden,
Schank- und Speisewirtschaften wird u.a. den
Bedurfnissen einer kommunikativen und bur-
gerschaftlichen Nutzung Rechnung getragen.

Eine gastronomische Nutzung an dieser Stelle
fuhrt gerade zu einer Belebung des Platzes.

Von dem Standort sind Synergieeffekte zu
erwarten, da durch die vorgesehene Nutzung
zusatzliches Publikum angezogen wird.

Die Platzierung des Baufeldes ,V4“ dient als
.Bindeglied" zwischen Stralenbahnhaltepunkt
im Norden und dem Quartiersplatz im Stden.
Durch seine nur eingeschossige und mit
Flachdach zu versehende Bauweise wirkt der
Baukorper als wohltuende Unterbrechung der
in Nord/Sid-Richtung verlaufenden Grinfla-
chen und Platzfolgen.

Die niedrige GRZ von 0,3 steht einem abrie-
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vor seiner Nase rechnen misse, der die
Laufkundschaft der StraRenbahnhaltestelle
von einem Besuch fernhalte.

Weiterhin wirde durch ein Gebé&ude in die-
sem Bereich die Durchliiftung des Quartiers
gestort. Das ,Grine Rickgrat® mit seiner
Verbindung zu den griin-gepragten Berei-
chen von Kindergarten und Kreisverwaltung
diene der Verbesserung des Wohnklimas.
Diese Verbindung wirde aber durch ein
Gebaude auf dem Quartiersplatz unterbro-
chen.

Es sei daher im Interesse des Quatrtiers, auf
dem Platz keine Bebauung zuzulassen. Eine
raumliche Begrenzung des Platzes kdnne
auch durch eine doppelte Baumreihe erfol-
gen.

Es wird daher angeregt, die neue Bebauung
auf dem Quartiersplatz ganz wegzulassen.
Eine Bebauung im Baugebiet V4 verringere
die Belebung des Platzes, da sie die Lauf-
kundschaft der Straenbahnhaltestelle vom
Platz abhalte. Es entstiinde Konkurrenz zu
mdoglichen Gewerbeflachen in der Platz-
randbebauung sowie eine Verschlechterung
der klimatischen Verhéaltnisse im Quatrtier.

gelnden Baukoérper entgegen. Die Haltestelle
bleibt nach wie vor fir den Platz pragend.

Die ,Rickseitenproblematik“ kann durch ent-
sprechende bauliche Konzepte vermieden
werden.

Eine qualitative Verbesserung des Wohnkili-
mas bei Verzicht auf die zulassige einge-
schossige Bebauung ist nicht zu erwarten.

Die doppelte Baumreihe hat nicht die raumli-
chen Qualitaten, die die mdgliche Bebauung
aufweist. Der stadtebaulich gewiinschte Effekt
tritt nicht ein.

Der Anregung wird aus den genannten Griin-
den nicht gefolgt.

2.13

Stellungnahme 13

(31 gleich lautende Schreiben vom Oktober
und November 2005, tlw. ohne Datum, ein-
gegangen im November 2005):

Einige der wesentlichen urspriinglichen Qua-
litaten des Quartiers wiirden durch die Neu-
planung erheblich eingeschrankt, was die
Attraktivitat auch fur mégliche neue Bewoh-
ner und Bewohnerinnen senke.

Gemischte Nutzung am Quartiersplatz_als
Zentrum von K 6:

Das Nebeneinander von Wohnen, gewerbli-
cher Nutzung und Infrastruktur und die damit
verbundene hohe Wohnqualitdt sei ein
Grund des Zuzuges gewesen. Neben den
zum Wohnen vorgesehenen Bereichen sud-
lich der Elisabeth-Selbert-Stralle habe der
alte Bebauungsplan ndrdlich davon eine
.verschrankungszone* mit gemischter Nut-
zung vorgesehen.

Nun sei die Verschrankungszone im neuen
Plan als ,Allgemeines Wohngebiet* festge-
setzt worden, das damit vorrangig dem
Wohnen diene. Das bedeute, dass die Stadt

Im Verlauf der Entwicklung des Baugebietes
.Kranichstein — Siidwest" haben sich wesent-
liche Rahmenbedingungen des dem Bebau-
ungsplan zugrunde liegenden Konzeptes ge-
andert. Vor allem wird fir das Angebot von
Gewerbeflachen auch auf lange Sicht keine
Nachfrage erwartet. Eine Erhéhung des An-
teils von Wohnnutzungen im Bereich der so
genannten ,Verschrankungszone“ soll eine
zlgigere und vollstdndige bauliche Entwick-
lung des Baugebietes ermdglichen.

Die Festsetzung widerspricht nicht dem Ziel
eines lebendigen, in Teilen gemischt genutz-
ten Quartiers.
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ihr damaliges fortschrittliches Ziel, ein le-
bendiges, in Teilen gemischt genutztes
Quartier im Sinne einer ,Stadt der kurzen
Wege" zu schaffen, aufgebe.

Entgegen dem Leben in einer monofunktio-
nalen Vorstadt-Wohnsiedlung sei es An-
spruch in einem Viertel zu wohnen, das fir
seine Bewohnerinnen und Bewohner ein
Mindestmald an Versorgung, sei es materiel-
ler, sozialer oder kultureller Art, bereit halte.
Gerade auch fir den hier geférderten, hohen
Behindertenanteil der Bevolkerung im K 6
sei eine nahe Versorgung sehr wichtig. Es
werde sich bereit erklart, dies bei fehlendem
Engagement seitens der Stadt oder seitens
privater Investoren selbst mit zu organisie-
ren. Voraussetzung hierflr sei das entspre-
chende Planungsrecht, das durch den Be-
bauungsplan geschaffen werde.

Wichtig sei nicht die vollstandige Erhaltung
der Verschrankungszone. Sie sollte aber
zumindest auf dem kleinen flr das Quartier
zentralen Bereich am Quartiersplatz auf-
rechterhalten werden.

Sollte die Verschrankungszone am Quar-
tiersplatz wegfallen, entstiinde noch folgen-
des Problem:

Der Quartiersplatz soll als offentlicher Ort
der Begegnung dienen. Die durch die IG
.Leben in K 6“ vorgebrachten Ideen zu einer
birgerschaftlichen Nutzung des Platzes
(Flohmarkt, Open-Air-Kino etc.) wirden
durch eine unmittelbar angrenzende Wohn-
nutzung, zumindest in den unteren Ge-
schossen der benachbarten Geb&ude, nicht
mehr wirklich praktikabel.

Da die Stadt nach Aussage der Verwaltung
auch daran interessiert sei, in diesem Be-
reich gewerbliche Nutzung oder Infrastruktur
anzusiedeln, sollte sie diesem offentlichen
Interesse auch planungsrechtlich Ausdruck
verleihen, in dem sie fir die Bauflachen am
Quartiersplatz in den unteren Geschossen
das Wohnen ausschlie3e oder zumindest,
wie im alten Bebauungsplan, hier ein Misch-
gebiet festsetze. Da zu beflirchten sei, dass
in Zukunft entgegen einer sinnvollen Nut-
zung durch quartiersbezogene Infrastruktur
diese Grundstiicke als Wohnbauland ver-
marktet werden, helfe der IG K 6, dass sie
mit ihrem Engagement nicht mit Investoren
konkurrieren musse, deren Ziel die kurzfris-
tige Vermarktung sei und nicht die nachhal-

Auf Grund fehlender Nachfrage dauerhaft
brachliegende Grundstiicke widersprechen
weit eher dieser Zielsetzung.

Zum einen kann hier nicht isoliert das Bauge-
biet K 6 betrachtet werden. Der Stadtteil bietet
z.T. in fuBlaufiger Entfernung zahlreiche Ein-
richtungen.

Zum anderen erlaubt die Festsetzung ,Allge-
meines Wohngebiet* entsprechend der Bau-
nutzungsverordnung neben Wohngebauden
u.a. auch der Versorgung des Gebietes die-
nende Laden, Schank- und Speisewirtschaf-
ten, Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale
und gesundheitliche Zwecke. Ausnahmsweise
zuldssig sind u.a. sonstige nicht storende
Gewerbebetriebe und Anlagen fur Verwaltun-
gen.

Im Rahmen dieser Festsetzungen konnen
selbstverstandlich auch die Bewohner selbst
tatig werden.

Die Stadt ist derzeit Eigentimerin der
Grundstiicke am Quartiersplatz. Dies schafft
gute Voraussetzungen um auf die kinftigen
Nutzungen im Rahmen privatrechtlicher Ver-
einbarungen Einfluss zu nehmen. Die Ver-
marktung der stadtischen Grundstiicke ist
aber nicht Gegenstand der Bauleitplanung.

Eine birgerschaftliche Nutzung des Quar-
tiersplatzes ist keineswegs ausgeschlossen,
wenn in den unteren Geschossen der Gebau-
de am Quartiersplatz Wohnungen gebaut
werden sollten. Dieses Nebeneinander ist in
vielen bestehenden Quartieren z.B. aus der
Griinderzeit durchaus Ublich.

Ziel der Entwicklung ist weiterhin die Ansied-
lung gewerblicher Nutzungen oder Infrastruk-
tur am Quartiersplatz.

Die Mdglichkeiten sind allerdings von der
Nachfrage abhangig.
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tige Quartiersentwicklung im Sinne eines
lebendigen Stadtteils.

Es wird daher gefordert, die urspringlich in
der gesamten Verschrankungszone geplante
gemischte Nutzung bei den Gebauden im
Randbereich des Quartiersplatzes zu erhal-
ten bzw. in diesem Bereich in den unteren
Geschossen das Wohnen auszuschlieRen.

Keine zusatzliche Bebauung auf dem Quar-
tiersplatz:

Der Entwurf sehe eine zusétzliche Uberbau-
bare Flache auf dem Quartiersplatz vor
(Baugebiet V4). Eine solche Bebauung an
der Naht zwischen dem Quartiersplatz und
der StraRenbahnhaltestelle bewirke einen
raumlichen Abschluss des Platzes zur Hal-
testelle hin. Vor dem Hintergrund, dass der
Platz sich zu einem lebendigen Ort entwi-
ckeln soll, sei dies fatal: Gerade die Halte-
stelle sorge mit ihrem Publikumsverkehr
automatisch fur eine Belebung des Platzes.
Ein Gebaude an dieser Stelle fiihre zu einer
Abschirmung des Platzes von der Haltestelle
mit dem zu erwartenden Publikumsverkehr
einerseits, andererseits wirde sich das Ge-
baude aller Wahrscheinlichkeit nach nicht
sowohl zur Haltestelle als auch zum Platz
hin représentabel darstellen und irgendwo
eine unschone ,Rickseite” haben, mit Mll-
platz etc.

Dartiber hinaus gefahrde ein gewerblicher
Standort an dieser Stelle natirlich eine ge-
werbliche Nutzung im Erdgeschoss der an
den Platz angrenzenden Gebaude. Welches
Café z. B. wirde sich in der Platzrandbe-
bauung ansiedeln, wenn es mit einem Kiosk
vor seiner Nase rechnen misse, der die
Laufkundschaft der StralRenbahnhaltestelle
von einem Besuch fernhalte.

Weiterhin wirde durch die Schneise zu den
grun-gepragten Bereichen von Kindergarten
und Kreisverwaltung eine gute Durchliftung
des Gebietes sichergestellt werden. Diese
Durchliftung sei mit einer Bebauung auf
dem Quartiersplatz gestort. Hierdurch ent-
stiinden Nachteile in Bezug auf das vorhan-
dene Mikroklima im Quartier.

Es sei daher im Interesse des Quartiers, auf
dem Platz keine Bebauung zuzulassen. Falls
aus gestalterischen Griinden eine raumliche
Begrenzung des Platzes erforderlich schei-
ne, kdnne dies auch durch eine doppelte
Baumreihe anstelle der geplanten Bebauung
erfolgen. Baume hatten durchaus eine stadt-
raumliche Wirkung und waren bei Weitem
nicht so trennend wie ein Geb&ude, auch
wenn dieses verglast werden sollte.

Es wird daher gefordert, die neue Bebauung

Aus den genannten Grinden bleibt es bei der
Festsetzung ,Allgemeines Wohngebiet* ohne
den Ausschluss von Wohnen in bestimmten
Geschossen der Bebauung am Quartiers-
platz.

Mit der Ausweisung eines zentral gelegenen
Baufeldes, mit einer ausschlieBlich der Ver-
sorgung dienenden Flache fir Laden,
Schank- und Speisewirtschaften wird u.a. den
Bedurfnissen einer kommunikativen und bur-
gerschaftlichen Nutzung Rechnung getragen.

Eine gastronomische Nutzung an dieser Stelle
fuhrt gerade zu einer Belebung des Platzes.

Von dem Standort sind Synergieeffekte zu
erwarten, da durch die vorgesehene Nutzung
zusatzliches Publikum angezogen wird.

Die Platzierung des Baufeldes ,V4“ dient als
.Bindeglied" zwischen Stralenbahnhaltepunkt
im Norden und dem Quartiersplatz im Stden.
Durch seine nur eingeschossige und mit
Flachdach zu versehende Bauweise wirkt der
Baukorper als wohltuende Unterbrechung der
in Nord/Sid-Richtung verlaufenden Grinfla-
chen und Platzfolgen.

Die niedrige GRZ von 0,3 steht einem abrie-
gelnden Baukoérper entgegen. Die Haltestelle
bleibt nach wie vor fir den Platz pragend.

Die ,Rickseitenproblematik“ kann durch ent-
sprechende bauliche Konzepte vermieden
werden.

Eine qualitative Verbesserung des Wohnkili-
mas bei Verzicht auf die zulassige einge-
schossige Bebauung ist nicht zu erwarten.

Die doppelte Baumreihe hat nicht die raumli-
chen Qualitaten, die die mogliche Bebauung
aufweist. Der stadtebaulich gewiinschte Effekt
tritt nicht ein.
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auf dem Quartiersplatz wegzulassen. Eine
Bebauung im Baugebiet V4 verringere die
Belebung des Platzes, da sie die Laufkund-
schaft der StraBenbahnhaltestelle vom Platz
abhalte. Es entstiinde Konkurrenz zu mdogli-
chen Gewerbeflachen in der Platzrandbe-
bauung sowie eine Verschlechterung der
klimatischen Verhaltnisse im Quartier.

Der Anregung wird aus den genannten Griin-
den nicht gefolgt.

2.14

Stellungnahme 14
(2 gleich lautende separate Schreiben vom
13.11.2005):

Einige der wesentlichen urspriinglichen Qua-
litaten des Quartiers wiirden durch die Neu-
planung erheblich eingeschrankt, was die
Attraktivitat auch fir mégliche neue Bewoh-
ner und Bewohnerinnen senke.

Gemischte Nutzung am Quartiersplatz_als
Zentrum von K 6:

Das Nebeneinander von Wohnen, gewerbli-
cher Nutzung und Infrastruktur und die damit
verbundene hohe Wohnqualitdt sei ein
Grund des Zuzuges gewesen. Neben den
zum Wohnen vorgesehenen Bereichen sud-
lich der Elisabeth-Selbert-Stralle habe der
alte Bebauungsplan ndrdlich davon eine
.verschrankungszone* mit gemischter Nut-
zung vorgesehen.

Nun sei die Verschrankungszone im neuen
Plan als ,Allgemeines Wohngebiet* festge-
setzt worden, das damit vorrangig dem
Wohnen diene. Das bedeute, dass die Stadt
ihr damaliges fortschrittliches Ziel, ein le-
bendiges, in Teilen gemischt genutztes
Quartier im Sinne einer ,Stadt der kurzen
Wege" zu schaffen, aufgebe.

Entgegen dem Leben in einer monofunktio-
nalen Vorstadt-Wohnsiedlung sei es An-
spruch in einem Viertel zu wohnen, das fir
seine Bewohnerinnen und Bewohner ein
Mindestmald an Versorgung, sei es materiel-
ler, sozialer oder kultureller Art, bereit halte.
Gerade auch fir den hier geférderten, hohen
Behindertenanteil der Bevolkerung im K 6
sei eine nahe Versorgung sehr wichtig. Es
werde sich bereit erklart, dies bei fehlendem
Engagement seitens der Stadt oder seitens
privater Investoren selbst mit zu organisie-
ren. Voraussetzung hierfur sei das entspre-
chende Planungsrecht, das durch den Be-
bauungsplan geschaffen werde.

Im Verlauf der Entwicklung des Baugebietes
.Kranichstein — Siidwest" haben sich wesent-
liche Rahmenbedingungen des dem Bebau-
ungsplan zugrunde liegenden Konzeptes ge-
andert. Vor allem wird fir das Angebot von
Gewerbeflachen auch auf lange Sicht keine
Nachfrage erwartet. Eine Erhéhung des An-
teils von Wohnnutzungen im Bereich der so
genannten ,Verschrankungszone* soll eine
zlgigere und vollstdndige bauliche Entwick-
lung des Baugebietes ermdglichen.

Die Festsetzung widerspricht nicht dem Ziel
eines lebendigen, in Teilen gemischt genutz-
ten Quartiers.

Auf Grund fehlender Nachfrage dauerhaft
brachliegende Grundstiicke widersprechen
weit eher dieser Zielsetzung.

Zum einen kann hier nicht isoliert das Bauge-
biet K 6 betrachtet werden. Der Stadtteil bietet
z.T. in fuBlaufiger Entfernung zahlreiche Ein-
richtungen.

Zum anderen erlaubt die Festsetzung ,Allge-
meines Wohngebiet" entsprechend der Bau-
nutzungsverordnung neben Wohngebauden
u.a. auch der Versorgung des Gebietes die-
nende Laden, Schank- und Speisewirtschaf-
ten, Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale
und gesundheitliche Zwecke. Ausnahmsweise
zuldssig sind u.a. sonstige nicht stdrende
Gewerbebetriebe und Anlagen fur Verwaltun-
gen.

Im Rahmen dieser Festsetzungen kodnnen
selbstverstandlich auch die Bewohner selbst
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Wichtig sei nicht die vollstandige Erhaltung
der Verschrankungszone. Sie sollte aber
zumindest auf dem kleinen fur das Quartier
zentralen Bereich am Quartiersplatz auf-
rechterhalten werden.

Sollte die Verschrankungszone am Quar-
tiersplatz wegfallen, entstiinde noch folgen-
des Problem:

Der Quartiersplatz soll als offentlicher Ort
der Begegnung dienen. Die durch die IG
.Leben in K 6“ vorgebrachten Ideen zu einer
birgerschaftlichen Nutzung des Platzes
(Flohmarkt, Open-Air-Kino etc.) wirden
durch eine unmittelbar angrenzende Wohn-
nutzung, zumindest in den unteren Ge-
schossen der benachbarten Geb&ude, nicht
mehr wirklich praktikabel.

Da die Stadt nach Aussage der Verwaltung
auch daran interessiert sei, in diesem Be-
reich gewerbliche Nutzung oder Infrastruktur
anzusiedeln, sollte sie diesem o6ffentlichen
Interesse auch planungsrechtlich Ausdruck
verleihen, in dem sie fur die Bauflachen am
Quartiersplatz in den unteren Geschossen
das Wohnen ausschlieBe oder zumindest,
wie im alten Bebauungsplan, hier ein Misch-
gebiet festsetze. Da zu beflrchten sei, dass
in Zukunft entgegen einer sinnvollen Nut-
zung durch quartiersbezogene Infrastruktur
diese Grundstucke als Wohnbauland ver-
marktet werden, helfe der IG K 6, dass sie
mit ihrem Engagement nicht mit Investoren
konkurrieren musse, deren Ziel die kurzfris-
tige Vermarktung sei und nicht die nachhal-
tige Quartiersentwicklung im Sinne eines
lebendigen Stadtteils.

Es wird daher gefordert, die urspringlich in
der gesamten Verschrankungszone geplante
gemischte Nutzung bei den Gebauden im
Randbereich des Quartiersplatzes zu erhal-
ten bzw. in diesem Bereich in den unteren
Geschossen das Wohnen auszuschlieRen.

Keine zusatzliche Bebauung auf dem Quar-

tatig werden.

Die Stadt ist derzeit Eigentimerin der
Grundstiicke am Quartiersplatz. Dies schafft
gute Voraussetzungen um auf die kinftigen
Nutzungen im Rahmen privatrechtlicher Ver-
einbarungen Einfluss zu nehmen. Die Ver-
marktung der stadtischen Grundstiicke ist
aber nicht Gegenstand der Bauleitplanung.

Eine birgerschaftliche Nutzung des Quar-
tiersplatzes ist keineswegs ausgeschlossen,
wenn in den unteren Geschossen der Gebéau-
de am Quartiersplatz Wohnungen gebaut
werden sollten. Dieses Nebeneinander ist in
vielen bestehenden Quartieren z.B. aus der
Griinderzeit durchaus Ublich.

Ziel der Entwicklung ist weiterhin die Ansied-
lung gewerblicher Nutzungen oder Infrastruk-
tur am Quartiersplatz.

Die Mdglichkeiten sind allerdings von der
Nachfrage abhangig.

Der Ausschluss von Wohnnutzungen in be-
stimmten Bereichen sei es durch die Festset-
zung ,Mischgebiet®, die eine Wohnnutzung
nur bis zu 50% zuldsst, oder den gezielten
Ausschluss im Rahmen der Festsetzung ,All-
gemeines Wohngebiet* geféhrdet auf Dauer
die Entwicklung des Gebietes, wenn Nachfra-
ge nach entsprechenden Nutzungen nicht
gegeben ist. Auch dann verliert das Quartier
seinen zentralen Ort. Ein auch langerfristig
nicht bebautes Grundstick im Zentrum des
Quartiers beeintrachtigt erheblich die Entste-
hung des geplanten zentralen Ortes.

Aus den genannten Grinden bleibt es bei der
Festsetzung ,Allgemeines Wohngebiet* ohne
den Ausschluss von Wohnen in bestimmten
Geschossen der Bebauung am Quartiers-
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tiersplatz:

Der Entwurf sehe eine zusétzliche Uberbau-
bare Flache auf dem Quartiersplatz vor
(Baugebiet V4). Eine solche Bebauung an
der Naht zwischen dem Quartiersplatz und
der StraRenbahnhaltestelle bewirke einen
raumlichen Abschluss des Platzes zur Hal-
testelle hin. Vor dem Hintergrund, dass der
Platz sich zu einem lebendigen Ort entwi-
ckeln soll, sei dies fatal: Gerade die Halte-
stelle sorge mit ihrem Publikumsverkehr
automatisch fur eine Belebung des Platzes.
Ein Gebaude an dieser Stelle fiihre zu einer
Abschirmung des Platzes von der Haltestelle
mit dem zu erwartenden Publikumsverkehr
einerseits, andererseits wirde sich das Ge-
baude aller Wahrscheinlichkeit nach nicht
sowohl zur Haltestelle als auch zum Platz
hin représentabel darstellen und irgendwo
eine unschone ,Rickseite” haben, mit Mll-
platz etc.

Dartiber hinaus gefahrde ein gewerblicher
Standort an dieser Stelle natirlich eine ge-
werbliche Nutzung im Erdgeschoss der an
den Platz angrenzenden Gebaude. Welches
Café z. B. wirde sich in der Platzrandbe-
bauung ansiedeln, wenn es mit einem Kiosk
vor seiner Nase rechnen misse, der die
Laufkundschaft der StralRenbahnhaltestelle
von einem Besuch fernhalte.

Weiterhin wirde durch die Schneise zu den
grun-gepragten Bereichen von Kindergarten
und Kreisverwaltung eine gute Durchliftung
des Gebietes sichergestellt werden. Diese
Durchliftung sei mit einer Bebauung auf
dem Quartiersplatz gestort. Hierdurch ent-
stiinden Nachteile in Bezug auf das vorhan-
dene Mikroklima im Quartier.

Es sei daher im Interesse des Quartiers, auf
dem Platz keine Bebauung zuzulassen. Falls
aus gestalterischen Griinden eine raumliche
Begrenzung des Platzes erforderlich schei-
ne, kdnne dies auch durch eine doppelte
Baumreihe anstelle der geplanten Bebauung
erfolgen. Baume hatten durchaus eine stadt-
raumliche Wirkung und waren bei Weitem
nicht so trennend wie ein Geb&ude, auch
wenn dieses verglast werden sollte.

Spielstral3en:

Da es abgesehen von der Elisabeth-Selbert-
Stralle im Quartier keinen nennenswerten
Autoverkehr gebe, sollten alle anderen Stra-
Ben als Spielstrallen ausgewiesen werden,
um den im Wohngebiet lebenden Kindern
Vorrang vor den Autos zu geben.

Es wird gefordert, die neue Bebauung auf
dem Quartiersplatz wegzulassen. Eine Be-
bauung im Baugebiet V4 verringere die Be-

platz.

Mit der Ausweisung eines zentral gelegenen
Baufeldes, mit einer ausschlieBlich der Ver-
sorgung dienenden Flache fur Laden,
Schank- und Speisewirtschaften wird u.a. den
Bedurfnissen einer kommunikativen und bur-
gerschaftlichen Nutzung Rechnung getragen.

Eine gastronomische Nutzung an dieser Stelle
fuhrt gerade zu einer Belebung des Platzes.

Von dem Standort sind Synergieeffekte zu
erwarten, da durch die vorgesehene Nutzung
zusatzliches Publikum angezogen wird.

Die Platzierung des Baufeldes ,V4“ dient als
.Bindeglied" zwischen Stralenbahnhaltepunkt
im Norden und dem Quartiersplatz im Stden.
Durch seine nur eingeschossige und mit
Flachdach zu versehende Bauweise wirkt der
Baukorper als wohltuende Unterbrechung der
in Nord/Sid-Richtung verlaufenden Grinfla-
chen und Platzfolgen.

Die niedrige GRZ von 0,3 steht einem abrie-
gelnden Baukorper entgegen. Die Haltestelle
bleibt nach wie vor fir den Platz pragend.

Die ,Rickseitenproblematik“ kann durch ent-
sprechende bauliche Konzepte vermieden
werden.

Eine qualitative Verbesserung des Wohnkili-
mas bei Verzicht auf die zulassige einge-
schossige Bebauung ist nicht zu erwarten.

Die doppelte Baumreihe hat nicht die raumli-
chen Qualitaten, die die mdgliche Bebauung
aufweist. Der stadtebaulich gewiinschte Effekt
tritt nicht ein.

Dies ist nicht Gegenstand der Bauleitplanung.

Der Anregung wird aus den oben genannten
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lebung des Platzes, da sie die Laufkund-
schaft der Stralenbahnhaltestelle vom Platz
abhalte. Es entstiinde Konkurrenz zu mdogli-
chen Gewerbeflachen in der Platzrandbe-
bauung sowie eine Verschlechterung der
klimatischen Verhaltnisse im Quartier.

Griinden nicht gefolgt.

2.15

Stellungnahme 15
(Schreiben vom 14.11.2005):

Entgegen der in der Begriindung vertretenen
Auffassung wirden einige der wesentlichen
urspringlichen Qualitdten des Quartiers
durch die Neuplanung erheblich einge-
schrankt, was die Attraktivitat auch fir mog-
liche neue Bewohner und Bewohnerinnen
senke.

Gemischte Nutzung am Quartiersplatz_als
Zentrum von K 6:

Das Nebeneinander von Wohnen, gewerbli-
cher Nutzung und Infrastruktur und die damit
verbundene hohe Wohnqualitdt sei ein
Grund des Zuzuges gewesen. Neben den
zum Wohnen vorgesehenen Bereichen sud-
lich der Elisabeth-Selbert-Stralle habe der
alte Bebauungsplan ndrdlich davon eine
.verschrankungszone* mit gemischter Nut-
zung vorgesehen.

Nach Darstellung der Verwaltung habe die
Stadt Probleme bei der Vermarktung von
gewerblichen Grundstticken. Daher soll auch
die Verschrankungszone nun als ,Allgemei-
nes Wohngebiet* festgesetzt werden und
damit vorrangig dem Wohnen dienen. Das
bedeute, dass die Stadt nach nur 2 ¥ Jah-
ren nach Bezug der ersten Hauser bereits
ihr damaliges fortschrittliches Ziel, ein le-
bendiges, in Teilen gemischt genutztes
Quartier im Sinne einer ,Stadt der kurzen
Wege" aufgegeben habe und sich kurz- bis
mittelfristigen Marktschwankungen unterwer-
fe.

Entgegen dem Leben in einer monofunktio-
nalen Vorstadt-Wohnsiedlung sei es An-
spruch in einem Viertel zu wohnen, das fir
seine Bewohnerinnen und Bewohner ein
Mindestmalfd an Versorgung, sei es materiel-
ler, sozialer oder kultureller Art, bereit halte
bzw. wo es die Mdglichkeit gabe, dies bei
fehlendem Engagement seitens der Stadt
oder seitens privater Investoren selbst zu
organisieren. Voraussetzung hierfir sei das
entsprechende Planungsrecht, das durch
den Bebauungsplan geschaffen werde. Aus
Erfahrungen in anderen Stadten sei bekannt,
dass solche Bereiche fur Gewerbe, Handel
oder soziale und kulturelle Infrastruktur aus-
schlieBlich festgesetzt werden mussen, da-
mit sie eine Chance zur Realisierung hatten,
eben weil Wohnen z. Zt. besser zu vermark-
ten sei. Dies misse gleichzeitig mit einem

Im Verlauf der Entwicklung des Baugebietes
.Kranichstein — Siidwest" haben sich wesent-
liche Rahmenbedingungen des dem Bebau-
ungsplan zugrunde liegenden Konzeptes ge-
andert. Vor allem fur das Angebot von Ge-
werbeflachen wird es auch auf lange Sicht
keine Nachfrage geben, die die seitherige
Ausweisung eines Mischgebietes rechtfertigt.
Eine Erh6hung des Anteils von Wohnnutzun-
gen im Bereich der so genannten ,Verschran-
kungszone* soll eine zligige Entwicklung des
Baugebietes ermoglichen. Sie ist nur mit der
Ausweisung ,Allgemeines Wohngebiet* in der
Verschrankungszone* maglich.

Die Festsetzung widerspricht nicht dem Ziel
eines in Teilen gemischt genutzten Quartiers.

Die Alternative auf Grund fehlender Nachfra-
ge dauerhaft brachliegender Grundstiicke
widerspricht der Zielsetzung, ein ,lebendiges
Quartier* zu entwickeln.

Zum einen kann hier nicht isoliert das Bauge-
biet K 6 betrachtet werden. Der Stadtteil bietet
z.T. in fuBlaufiger Entfernung zahlreiche Ein-
richtungen.

Zum anderen erlaubt die Festsetzung ,Allge-
meines Wohngebiet* entsprechend der Bau-
nutzungsverordnung neben Wohngebauden
u.a. auch der Versorgung des Gebietes die-
nende Laden, Schank- und Speisewirtschaf-
ten, Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale
und gesundheitliche Zwecke. Ausnahmsweise
zuldssig sind u.a. sonstige nicht stdrende
Gewerbebetriebe und Anlagen fur Verwaltun-
gen.

Im Rahmen dieser Festsetzungen kodnnen
selbstverstandlich auch die Bewohner selbst
tatig werden.
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langeren Atem bei der Vermarktung solcher
Grundstucke verbunden sein.

Wichtig sei nicht die vollstandige Erhaltung
der Verschrankungszone. Sie sollte aber
zumindest auf dem kleinen fur das Quartier
zentralen Bereich am Quartiersplatz auf-
rechterhalten werden.

Ein weiterer Punkt sei bei einem vollstandi-
gen Wegfall der Verschrankungszone zu
beachten:

Die Nutzung des Quartiersplatzes selbst als
offentlicher Ort der Begegnung sei durch
eine unmittelbar angrenzende Wohnnutzung
zumindest in den unteren Geschossen der
benachbarten Gebaude nicht mehr gegeben.
Die durch die IG ,Leben in K 6 vorgebrach-
ten Ideen zu einer birgerschaftlichen Nut-
zung des Platzes wirden zur Makulatur,
sobald in den unteren Geschossen der an
den Platz grenzenden Gebaude Wohnungen
angesiedelt werden. Die geplante Nutzung
als ,Allgemeines Wohngebiet* fir diese Ge-
baude lege aber nahe, dass es sich um ru-
higes und nahezu stérungsfreies Wohnen
handele, so dass hier der Nutzungskonflikt
im Bebauungsplan schon planungsrechtlich
vorprogrammiert sei.

Da die Stadt nach Aussage der Verwaltung
auch daran interessiert sei, in diesem Be-
reich gewerbliche Nutzung oder Infrastruktur
anzusiedeln, sollte sie diesem o6ffentlichen
Interesse auch planungsrechtlich Ausdruck
verleihen, in dem sie fur die Bauflachen am
Quartiersplatz in den unteren Geschossen
das Wohnen ausschlieBe oder zumindest,
wie im alten Bebauungsplan, hier ein Misch-
gebiet festsetze. Da zu beflirchten sei, dass
in Zukunft entgegen einer sinnvollen Nut-
zung durch quartiersbezogene Infrastruktur
diese Grundstucke als Wohnbauland ver-
marktet werden, helfe der IG K 6, dass sie
mit ihrem Engagement nicht mit Investoren
konkurrieren musse, deren Ziel die kurzfris-
tige Vermarktung sei und nicht die nachhal-
tige Quartiersentwicklung im Sinne eines
lebendigen Stadtteils.

Es wird daher angeregt, die urspriinglich in
der gesamten Verschrankungszone geplante
gemischte Nutzung bei den Gebauden im
Randbereich des Quartiersplatzes zu erhal-
ten bzw. in diesem Bereich in den unteren
Geschossen das Wohnen auszuschliel3en.
Ansonsten wirde durch den vollstandigen
Wegfall der urspriinglich geplanten Ver-
schrankungszone aus dem K 6 eine mono-
funktionale Vorstadt-Wohnsiedlung. Eine der

Die Stadt ist derzeit Eigentimerin der
Grundstiicke am Quartiersplatz. Dies schafft
gute Voraussetzungen um auf die kinftigen
Nutzungen im Rahmen privatrechtlicher Ver-
einbarungen Einfluss zu nehmen. Die Ver-
marktung der stadtischen Grundstiicke ist
aber nicht Gegenstand der Bauleitplanung.

Eine birgerschaftliche Nutzung des Quar-
tiersplatzes ist keineswegs ausgeschlossen,
wenn in den unteren Geschossen der Gebéau-
de am Quartiersplatz Wohnungen gebaut
werden sollten. Dieses Nebeneinander ist in
vielen bestehenden Quartieren z.B. aus der
Griinderzeit durchaus Ublich.

Ziel der Entwicklung ist die Ansiedlung ge-
werblicher Nutzungen oder Infrastruktur am
Quartiersplatz.

Die Mdglichkeiten sind allerdings wie oben
ausgefuhrt von der Nachfrage abhéangig.

Der Ausschluss von Wohnnutzungen in be-
stimmten Bereichen sei es durch die Festset-
zung ,Mischgebiet®, die eine Wohnnutzung
nur bis zu 50% zuldsst, oder den gezielten
Ausschluss im Rahmen der Festsetzung ,All-
gemeines Wohngebiet* geféhrdet auf Dauer
die Entwicklung des Gebietes, wenn Nachfra-
ge nach entsprechenden Nutzungen nicht
gegeben ist. Auch dann verliert das Quartier
seinen zentralen Ort. Ein auch langerfristig
nicht bebautes Grundstick im Zentrum des
Quartiers beeintrachtigt erheblich die Entste-
hung des geplanten zentralen Ortes.

Aus den genannten Griinden bleibt es daher
bei der Festsetzung ,Allgemeines Wohnge-
biet* ohne den Ausschluss von Wohnen in
bestimmten Geschossen der Bebauung am
Quartiersplatz.
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wesentlichen Wohnqualitdten des Quartiers
sei damit nicht mehr gewahrt, das Quartier
verlore seinen zentralen Ort.

Keine zusatzliche Bebauung auf dem Quar-
tiersplatz:

Der Entwurf sehe eine zusétzliche Uberbau-
bare Flache auf dem Quartiersplatz vor
(Baugebiet V4). Eine solche Bebauung an
der Naht zwischen dem Quartiersplatz und
der StraRenbahnhaltestelle bewirke einen
raumlichen Abschluss des Platzes zur Hal-
testelle hin. Vor dem Hintergrund, dass der
Platz sich zu einem lebendigen Ort entwi-
ckeln soll, sei dies fatal: Gerade die Halte-
stelle sorge mit ihrem Publikumsverkehr
automatisch fir eine Belebung des Platzes.
Ein Gebaude an dieser Stelle fiihre zu einer
Abschirmung des Platzes von der Haltestelle
mit dem zu erwartenden Publikumsverkehr
einerseits, andererseits wirde sich das Ge-
baude aller Wahrscheinlichkeit nach nicht
sowohl zur Haltestelle als auch zum Platz
hin représentabel darstellen und irgendwo
eine unschone ,Rickseite* haben, mit Mll-
platz etc.

Dartiber hinaus gefahrde ein gewerblicher
Standort an dieser Stelle natirlich eine ge-
werbliche Nutzung im Erdgeschoss der an
den Platz angrenzenden Gebaude. Welches
Café z. B. wirde sich in der Platzrandbe-
bauung ansiedeln, wenn es mit einem Kiosk
vor seiner Nase rechnen misse, der die
Laufkundschaft der StralRenbahnhaltestelle
von einem Besuch fernhalte.

Dass mit der Ansiedlung eines Kiosks oder
Cafés die Ansiedlung weiterer Infrastruktur-
einrichtungen geférdert werde, dirfe getrost
bezweifelt werden.

Des Weiteren wurde durch die Neuauswei-
sung der Uberbaubaren Flache in diesem
Bereich die bauliche Dichte im Quartier er-
hoht. Schon bei den anderen Bauflachen
werde die Obergrenze fur das Maf3 der zu-
lassigen Nutzung nach der BauNVO Uber-
schritten. Dies sei durchaus zu begriien, da
u. a. hierdurch eine stadtische Dichte ge-
schaffen werde, die durch das ,Griine Rick-
grat* wieder zum Ausgleich komme. Aller-
dings sollte dann der Bereich des Rickgrats,
der mit dem Quartiersplatz endet, auch wirk-
lich frei von Bebauung bleiben. Durch die
raumliche Verbindung zu den sich ndrdlich
anschlieBenden und griin-gepragten Berei-
chen von Kindergarten und Kreisverwaltung
kénne durch diese Schneise eine gute
Durchliftung des Gebietes sichergestellt
werden. Diese Durchliiftung wirde durch
eine Bebauung auf dem Quartiersplatz ge-
stort. Nachteile beziiglich des vorhandenen

Mit der Ausweisung eines zentral gelegenen
Baufeldes, mit einer ausschlieBlich der Ver-
sorgung dienenden Flache fir Laden,
Schank- und Speisewirtschaften wird u.a. den
Bedurfnissen einer kommunikativen und bur-
gerschaftlichen Nutzung Rechnung getragen.

Eine gastronomische Nutzung an dieser Stelle
flhrt gerade zu einer Belebung des Platzes.

Von dem Standort sind Synergieeffekte zu
erwarten, da durch die vorgesehene Nutzung
zusatzliches Publikum angezogen wird.

Die Platzierung des Baufeldes ,V4“ dient als
.Bindeglied" zwischen Stralenbahnhaltepunkt
im Norden und dem Quartiersplatz im Stden.
Durch seine nur eingeschossige und mit
Flachdach zu versehende Bauweise wirkt der
Baukorper als wohltuende Unterbrechung der
in Nord/Sid-Richtung verlaufenden Grinfla-
chen und Platzfolgen.

Die niedrige GRZ von 0,3 steht einem abrie-
gelnden Baukoérper entgegen. Die Haltestelle
bleibt nach wie vor firr den Platz pragend.

Die ,Riickseitenproblematik“ kann durch ent-
sprechende bauliche Konzepte vermieden
werden.

Durch die geénderten Festsetzungen in der
.verschrankungszone* wurde die bauliche
Dichte deutlich reduziert. Die zuséatzliche Be-
bauung am Quartiersplatz gleicht dies bei
weitem nicht wieder aus.

Eine qualitative Verbesserung des Wohnkili-
mas bei Verzicht auf die zulassige einge-
schossige Bebauung ist nicht zu erwarten.
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Mikroklimas waren die Folge.

Es sei daher im Interesse des Quatrtiers, auf
dem Platz keine Bebauung zuzulassen. Falls
aus gestalterischen Grinden eine raumliche
Begrenzung des Platzes erforderlich schei-
ne, kdnne dies auch durch eine doppelte
Baumreihe anstelle der geplanten Bebauung
erfolgen. Badume héatten durchaus eine stadt-
raumliche Wirkung und waren bei Weitem
nicht so trennend wie ein Geb&ude, auch
wenn dieses verglast werden sollte.

Es wird daher angeregt, die neue Bebauung
auf dem Quartiersplatz ganz wegzulassen.
Eine Bebauung im Baugebiet V4 verringere
die Belebung des Platzes, da sie die Lauf-
kundschaft der Straenbahnhaltestelle vom
Platz abhalte. Es entstinde Konkurrenz zu
mdoglichen Gewerbeflachen in der Platz-
randbebauung sowie eine Verschlechterung
der klimatischen Verhéaltnisse im Quatrtier.

Die doppelte Baumreihe hat nicht die raumli-
chen Qualitaten, die die mdgliche Bebauung
aufweist. Der stadtebaulich gewiinschte Effekt
tritt nicht ein.

Der Anregung wird aus den genannten Griin-
den nicht gefolgt.

2.16

Stellungnahme 16
(2 gleich lautende separate Schreiben vom
06.11.2005):

Entgegen der in der Begriindung vertretenen
Auffassung wirden einige der wesentlichen
urspringlichen Qualitaten des Quartiers
durch die Neuplanung erheblich einge-
schrankt, was die Attraktivitat auch fir mog-
liche neue Bewohner und Bewohnerinnen
senke.

Gemischte Nutzung am Quartiersplatz_als
Zentrum von K 6:

Das Nebeneinander von Wohnen, gewerbli-
cher Nutzung und Infrastruktur und die damit
verbundene hohe Wohnqualitdt sei ein
Grund des Zuzuges gewesen. Aufgrund von
Problemen bei der Vermarktung von ge-
werblichen Grundstiicken soll nun die vorher
als Mischgebiet festgesetzte Verschran-
kungszone als ,Allgemeines Wohngebiet"
festgesetzt werden und damit vorrangig dem
Wohnen dienen. Das bedeute, dass die
Stadt nach nur 2 %2 Jahren nach Bezug der
ersten Hauser bereits ihr damaliges fort-
schrittliches Ziel, ein lebendiges, in Teilen
gemischt genutztes Quartier im Sinne einer
.Stadt der kurzen Wege" aufgegeben habe
und sich kurz- bis mittelfristigen Markt-
schwankungen unterwerfe.

Entgegen dem Leben in einer monofunktio-
nalen Vorstadt-Wohnsiedlung sei es An-
spruch in einem Viertel zu wohnen, das fir

Im Verlauf der Entwicklung des Baugebietes
.Kranichstein — Siidwest" haben sich wesent-
liche Rahmenbedingungen des dem Bebau-
ungsplan zugrunde liegenden Konzeptes ge-
andert. Vor allem fur das Angebot von Ge-
werbeflachen wird es auch auf lange Sicht
keine Nachfrage geben, die die seitherige
Ausweisung eines Mischgebietes rechtfertigt.
Eine Erh6hung des Anteils von Wohnnutzun-
gen im Bereich der so genannten ,Verschran-
kungszone“ soll eine zligige Entwicklung des
Baugebietes ermoglichen. Sie ist nur mit der
Ausweisung ,Allgemeines Wohngebiet" in der
Verschrankungszone* maglich.

Die Festsetzung widerspricht nicht dem Ziel
eines in Teilen gemischt genutzten Quartiers.

Die Alternative auf Grund fehlender Nachfra-
ge dauerhaft brachliegender Grundstiicke
widerspricht der Zielsetzung, ein ,lebendiges
Quartier* zu entwickeln weit eher.

Zum einen kann hier nicht isoliert das Bauge-
biet K 6 betrachtet werden. Der Stadtteil bietet
z.T. in fuBlaufiger Entfernung zahlreiche Ein-
richtungen.

Zum anderen erlaubt die Festsetzung ,Allge-
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seine Bewohnerinnen und Bewohner ein
Mindestmalfd an Versorgung, sei es materiel-
ler, sozialer oder kultureller Art, bereit halte
bzw. wo es die Mdglichkeit gabe, dies bei
fehlendem Engagement seitens der Stadt
oder seitens privater Investoren selbst zu
organisieren. Voraussetzung hierflr sei das
entsprechende Planungsrecht, das durch
den Bebauungsplan geschaffen werde. Aus
Erfahrungen in anderen Stadten sei bekannt,
dass solche Bereiche fur Gewerbe, Handel
oder soziale und kulturelle Infrastruktur aus-
schlieBlich festgesetzt werden mussen, da-
mit sie eine Chance zur Realisierung hatten,
eben weil Wohnen z. Zt. besser zu vermark-
ten sei. Dies misse gleichzeitig mit einem
langeren Atem bei der Vermarktung solcher
Grundstucke verbunden sein.

Wichtig sei nicht die vollstandige Erhaltung
der Verschrankungszone. Sie sollte aber
zumindest auf dem kleinen fur das Quartier
zentralen Bereich am Quartiersplatz auf-
rechterhalten werden.

Ein weiterer Punkt sei bei einem vollstandi-
gen Wegfall der Verschrankungszone zu
beachten:

Die Nutzung des Quartiersplatzes selbst als
offentlicher Ort der Begegnung sei durch
eine unmittelbar angrenzende Wohnnutzung
zumindest in den unteren Geschossen der
benachbarten Gebaude nicht mehr gegeben.

Eine offentlich nutzbare Erdgeschosszone
entscheide uber die Vielfalt der Aktivitaten
auf dem Platz und dUber die Wahrnehmung
des Quartiers als lebendiges und abwechs-
lungsreiches Ambiente. Die durch die IG
.Leben in K 6“ vorgebrachten Ideen zu einer
birgerschaftlichen Nutzung des Platzes
wirden zur Makulatur, sobald in den unteren
Geschossen der an den Platz grenzenden
Gebaude Wohnungen angesiedelt werden.
Die geplante Nutzung als ,Allgemeines
Wohngebiet" fur diese Gebaude lege aber
nahe, dass es sich um ruhiges und nahezu
storungsfreies Wohnen handele, so dass
hier der Nutzungskonflikt schon planungs-
rechtlich vorprogrammiert sei und nicht im
Rahmen der Bebauungsplanung bewaltigt
werden konne.

Da die Stadt nach Aussage der Verwaltung
auch daran interessiert sei, in diesem Be-
reich gewerbliche Nutzung oder Infrastruktur
anzusiedeln, sollte sie diesem offentlichen
Interesse auch planungsrechtlich Ausdruck
verleihen, in dem sie fir die Bauflachen am
Quartiersplatz in den unteren Geschossen

meines Wohngebiet* entsprechend der Bau-
nutzungsverordnung neben Wohngebauden
u.a. auch der Versorgung des Gebietes die-
nende Laden, Schank- und Speisewirtschaf-
ten, Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale
und gesundheitliche Zwecke. Ausnahmsweise
zuldssig sind u.a. sonstige nicht storende
Gewerbebetriebe und Anlagen fur Verwaltun-
gen.

Im Rahmen dieser Festsetzungen kdnnen
selbstverstandlich auch die Bewohner selbst
tatig werden.

Die Stadt ist derzeit Eigentimerin der
Grundstiicke am Quartiersplatz. Dies schafft
gute Voraussetzungen um auf die kunftigen
Nutzungen im Rahmen privatrechtlicher Ver-
einbarungen Einfluss zu nehmen. Die Ver-
marktung der stadtischen Grundstiicke ist
aber nicht Gegenstand der Bauleitplanung.

Eine birgerschaftliche Nutzung des Quar-
tiersplatzes ist keineswegs ausgeschlossen,
wenn in den unteren Geschossen der Gebéau-
de am Quartiersplatz Wohnungen gebaut
werden sollten. Dieses Nebeneinander ist in
vielen bestehenden Quartieren z.B. aus der
Griinderzeit durchaus Ublich.

Ein planungsrechtlich vorprogrammierter Nut-
zungskonflikt ist nicht gegeben.

Ziel der Entwicklung ist die Ansiedlung ge-
werblicher Nutzungen oder Infrastruktur am
Quartiersplatz.

Die Mdglichkeiten sind allerdings von der
Nachfrage abhangig.
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das Wohnen ausschlieBe oder zumindest,
wie im alten Bebauungsplan, hier ein Misch-
gebiet festsetze. Da zu befiirchten sei, dass
in Zukunft entgegen einer sinnvollen Nut-
zung durch quartiersbezogene Infrastruktur
diese Grundstucke als Wohnbauland ver-
marktet werden, helfe der IG K 6, dass sie
mit ihrem Engagement nicht mit Investoren
konkurrieren musse, deren Ziel die kurzfris-
tige Vermarktung sei und nicht die nachhal-
tige Quartiersentwicklung im Sinne eines
lebendigen Stadtteils.

Es wird daher angeregt, die urspriinglich in
der gesamten Verschrankungszone geplante
gemischte Nutzung bei den Gebauden im
Randbereich des Quartiersplatzes zu erhal-
ten bzw. in diesem Bereich in den unteren
Geschossen das Wohnen auszuschliel3en.
Ansonsten wirde durch den vollstandigen
Wegfall der urspriinglich geplanten Ver-
schrankungszone aus dem K 6 eine mono-
funktionale Vorstadt-Wohnsiedlung. Eine der
wesentlichen Wohnqualitdten des Quartiers
sei damit nicht mehr gewahrt, das Quartier
verlore seinen zentralen Ort und Charakter.

Keine zusatzliche Bebauung auf dem Quar-
tiersplatz:

Der Entwurf sehe eine zusétzliche Uberbau-
bare Flache auf dem Quartiersplatz vor
(Baugebiet V4). Eine solche Bebauung an
der Naht zwischen dem Quartiersplatz und
der StraRenbahnhaltestelle bewirke einen
raumlichen Abschluss des Platzes zur Hal-
testelle hin. Vor dem Hintergrund, dass der
Platz sich zu einem lebendigen Ort entwi-
ckeln soll, sei dies fatal: Gerade die Halte-
stelle sorge mit ihrem Publikumsverkehr
automatisch fur eine Belebung des Platzes.
Ein Gebaude an dieser Stelle fiihre zu einer
Abschirmung des Platzes von der Haltestelle
mit dem zu erwartenden Publikumsverkehr
einerseits, andererseits wirde sich das Ge-
baude aller Wahrscheinlichkeit nach nicht
sowohl zur Haltestelle als auch zum Platz
hin représentabel darstellen und irgendwo
eine unschone ,Rickseite” haben, mit Mll-
platz etc.

Dartiber hinaus gefahrde ein gewerblicher
Standort an dieser Stelle natirlich eine ge-
werbliche Nutzung im Erdgeschoss der an
den Platz angrenzenden Gebaude. Welches
Café z. B. wirde sich in der Platzrandbe-
bauung ansiedeln, wenn es mit einem Kiosk
vor seiner Nase rechnen misse, der die
Laufkundschaft der Stralenbahnhaltestelle

Der Ausschluss von Wohnnutzungen in be-
stimmten Bereichen sei es durch die Festset-
zung ,Mischgebiet®, die eine Wohnnutzung
nur bis zu 50% zuldsst, oder den gezielten
Ausschluss im Rahmen der Festsetzung ,All-
gemeines Wohngebiet* geféhrdet auf Dauer
die Entwicklung des Gebietes, wenn Nachfra-
ge nach entsprechenden Nutzungen nicht
gegeben ist. Auch dann verliert das Quartier
seinen zentralen Ort. Ein auch langerfristig
nicht bebautes Grundstick im Zentrum des
Quartiers beeintrachtigt erheblich die Entste-
hung des geplanten zentralen Ortes.

Aus den genannten Grinden bleibt es daher
bei der Festsetzung ,Allgemeines Wohnge-
biet* ohne den Ausschluss von Wohnen in
bestimmten Geschossen der Bebauung am
Quartiersplatz.

Mit der Ausweisung eines zentral gelegenen
Baufeldes, mit einer ausschlieBlich der Ver-
sorgung dienenden Flache fur Laden,
Schank- und Speisewirtschaften wird u.a. den
Bedurfnissen einer kommunikativen und bur-
gerschaftlichen Nutzung Rechnung getragen.

Eine gastronomische Nutzung an dieser Stelle
fuhrt gerade zu einer Belebung des Platzes.

Von dem Standort sind Synergieeffekte zu
erwarten, da durch die vorgesehene Nutzung
zusatzliches Publikum angezogen wird.

Die Platzierung des Baufeldes ,V4“ dient als
.Bindeglied" zwischen StralRenbahnhaltepunkt
im Norden und dem Quartiersplatz im Stden.
Durch seine nur eingeschossige und mit
Flachdach zu versehende Bauweise wirkt der
Baukorper als wohltuende Unterbrechung der
in Nord/Sid-Richtung verlaufenden Grinfla-
chen und Platzfolgen.

Die niedrige GRZ von 0,3 steht einem abrie-
gelnden Baukorper entgegen. Die Haltestelle
bleibt nach wie vor fir den Platz pragend.

Die ,Rickseitenproblematik" kann durch ent-
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von einem Besuch fernhalte.

Dass mit der Ansiedlung eines Kiosks oder
Cafés die Ansiedlung weiterer Infrastruktur-
einrichtungen geftrdert werde, sei daher
zweifelhaft. Dieses Baugebiet erwecke eher
den Eindruck, dass damit die Verschran-
kungszone auf einen Haltestellenkiosk redu-
ziert werden soll.

Des Weiteren wurde durch die Neuauswei-
sung der Uberbaubaren Flache in diesem
Bereich die bauliche Dichte im Quartier er-
hoéht. Schon bei den anderen Bauflachen
werde die Obergrenze fur das Mal3 der zu-
lassigen Nutzung nach der BauNVO Uber-
schritten. Dies sei durchaus zu begriiRen, da
u. a. hierdurch eine stadtische Dichte ge-
schaffen werde, die durch das ,Griine Ruck-
grat* wieder zum Ausgleich komme. Aller-
dings sollte dann der Bereich des Rickgrats,
der mit dem Quartiersplatz endet, auch wirk-
lich frei von Bebauung bleiben. Durch die
raumliche Verbindung zu den sich ndordlich
anschlieBenden und griin-gepragten Berei-
chen von Kindergarten und Kreisverwaltung
kénne durch diese Schneise eine gute
Durchliftung des Gebietes sichergestellt
werden. Diese Durchliftung wirde durch
eine Bebauung auf dem Quartiersplatz ge-
stort. Nachteile beziglich des vorhandenen
Mikroklimas waren die Folge.

Es sei daher im Interesse des Quatrtiers, auf
dem Platz keine Bebauung zuzulassen. Falls
aus gestalterischen Grinden eine raumliche
Begrenzung des Platzes erforderlich schei-
ne, kdnne dies auch durch eine doppelte
Baumreihe anstelle der geplanten Bebauung
erfolgen. Baume hatten durchaus eine stadt-
raumliche Wirkung und waren bei Weitem
nicht so trennend wie ein Geb&ude, auch
wenn dieses verglast werden sollte.

Es wird daher angeregt, die neue Bebauung
auf dem Quartiersplatz ganz wegzulassen.
Eine Bebauung im Baugebiet V4 verringere
die Belebung des Platzes, da sie die Lauf-
kundschaft der Straenbahnhaltestelle vom
Platz abhalte. Es entstinde Konkurrenz zu
moglichen Gewerbe-/Infrastrukturflachen in
der Platzrandbebauung sowie eine Ver-
schlechterung der klimatischen Verhaltnisse
im Quartier.

Ausnutzung im Kern des Quartiers mindes-
tens so hoch wie in den Randgebieten:

Auffallig bei der gesamten Konzeption des
Bebauungsplans erscheine die unterschied-
liche Ausnutzbarkeit der Grundstiicke. Dies
sei aus stadtebaulicher Sicht nicht immer
nachvollziehbar, so z. B. die héhere Grund-
flachenzahl (GRZ) sidlich der Herta-
Mansbacher-Strale (D Nord, E Nord) im

sprechende bauliche Konzepte vermieden
werden.

Durch die ge&nderten Festsetzungen in der
.verschrankungszone* wurde die bauliche
Dichte deutlich reduziert. Die zuséatzliche Be-
bauung am Quartiersplatz gleicht dies bei
weitem nicht wieder aus.

Eine qualitative Verbesserung des Wohnkili-
mas bei Verzicht auf die zulassige einge-
schossige Bebauung ist nicht zu erwarten.

Die doppelte Baumreihe hat nicht die raumli-
chen Qualitaten, die die mogliche Bebauung
aufweist. Der stadtebaulich gewiinschte Effekt
tritt nicht ein.

Der Anregung wird aus den genannten Griin-
den nicht gefolgt.

Im Grundsatz liegt die GRZ auf den naher zur
StraRenbahn gelegenen Grundstlicken hoher.
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Vergleich zu den ndérdlich davon liegenden
Baufeldern (A3, A4, B3, B4), die im Kernbe-
reich des Quartiers lagen. Dies wirde auch
nicht durch die zuldssigen Geschosszahlen
ausgeglichen.

Aus stadtebaulicher Sicht sei es allgemein
sinnvoll, im Kern eines Quartiers eine héhe-
re Dichte anzustreben als in den Randberei-
chen, wo als Ubergang zum umgebenden
Grin sich eine eher aufgelockerte Bauweise
anboéte. Im Kern hingegen, hier besonders
der Bereich der Elisabeth-Selbert-Stra3e
und innerhalb der Schleife der Herta-
Mansbacher-Stral3e, sei eine hdhere Dichte
sinnvoll, um hier belebte stadtische Struktu-
ren zu erreichen. Dies sei nur z. T. im Be-
bauungsplan umgesetzt worden. Diese ho-
here Dichte wirde, wie erwahnt, durch das
Griine Rickgrat ausgeglichen, das ja nicht
als Abstandsgriin zwischen einer an sich
schon gut durchgrinten Wohnbebauung
diene, sondern belebter Erholungs- und
Kommunikationsort sein soll. Auch die wiirde
durch eine hoéhere Dichte gefordert. Dies
fordere dadurch nattrlich auch die Entste-
hung von kommerzieller und sozio-kultureller
Infrastruktur (s. Quartiersplatz) und es wur-
den z. B. durch Geschosswohnungsbau
mehr Mdoglichkeiten zu sozialer Vielfalt im
Quartier geschaffen. Langfristig kénnten so
stabile Stadtstrukturen entstehen.

Es wird daher angeregt, vor dem Hinter-
grund der insgesamt erwiinschten stadti-
schen und vielfaltigen Strukturen und einer
anzustrebenden kosten- und ressourcenspa-
renden Bauweise, auch und gerade bei den
im Kern des Gebietes liegenden Grundsti-
cken A3, A4, B3, B4 mindestens eine GRZ
von 0,5 bei dreigeschossiger Bauweise zu-
zulassen. Diese GRZ sei bereits in Teilen
des Randbereiches moglich.

Weiterhin wird auerhalb des Bebauungs-
planverfahrens angeregt, die Gestaltung der
Grundstiickspreise bzw. der Erbpacht auch
der Ausnutzbarkeit der Grundsticke anzu-
passen, um nicht Uber den Grundsttickskos-
tenanteil beim Wohnungspreis bereits eine
soziale Auslese vorzunehmen.

Zudem ist auf diesen Grundstiicken auch eine
héhere Geschosszahl zuldssig. Die festge-
setzte Dichte ermdglicht auf den angespro-
chenen Baufeldern A3, A4, B4 die Errichtung
von Reihenhdusern mit Staffelgeschoss. Auf
dem Baufeld B3 ist auch dreigeschossiger
Wohnungsbau zulassig.

Hohere Dichten sind aus stadtebaulichen
Griinden nicht erforderlich.

Die festgesetzte GRZ auf den genannten
Baufeldern entspricht im Ubrigen dem rechts-
kraftigen Bebauungsplan K 6.1. Die Ge-
schosszahl wurde reduziert, da die Nachfrage
nach zweigeschossigen Ein- und Zweifamili-
enhausern deutlich hoher liegt als die Nach-
frage nach Geschosswohnungsbau.

Durch die vorgenommenen Anderungen re-
duziert sich auch der Stellplatzbedarf, eine
Voraussetzung fir das geanderte Stellplatz-
konzept.

Die Bauvorhaben auf den Baufeldern B3 und
A3 sind bereits im Bau.

Der Anregung wird nicht gefolgt.

2.17

Stellungnahme 17

(3 gleich lautende und separate Schreiben
vom 14.11.2005, 09.11.2005 und ohne Da-
tum, eingegangen am 16.11.2005):

Entgegen der in der Begriindung vertretenen
Auffassung wiirden einige der wesentlichen
urspringlichen Qualitdten des Quartiers
durch die Neuplanung erheblich einge-
schrankt, was die Attraktivitat auch fir mog-
liche neue Bewohner und Bewohnerinnen
senke.
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Gemischte Nutzung am Quartiersplatz_als
Zentrum von K 6:

Das Nebeneinander von Wohnen, gewerbli-
cher Nutzung und Infrastruktur und die damit
verbundene hohe Wohnqualitdt sei ein
Grund des Zuzuges gewesen. Dazu habe
die Festsetzung von gemischter Nutzung im
Bebauungsplan in der ,Verschrankungszo-
ne“ gedient.

Durch Probleme bei der Vermarktung von
gewerblichen Grundstiicken soll nun auch
die Verschrankungszone als ,Allgemeines
Wohngebiet" (WA) festgesetzt werden und
damit vorrangig dem Wohnen dienen.

Der Zuzug in das Quartier sei unter dem
Anspruch geschehen, in einem multifunktio-
nalen Quartier mit stadtebaulichem Vorbild-
charakter zu wohnen. Voraussetzung hierfir
sei das entsprechende Planungsrecht, das
durch den Bebauungsplan geschaffen wer-
de. Aus Erfahrungen in anderen Stadten sei
bekannt, dass solche Bereiche fiur Gewerbe,
Handel oder soziale und kulturelle Infrastruk-
tur ausschlie3lich festgesetzt werden mus-
sen, damit sie eine Chance zur Realisierung
hatten, eben weil Wohnen z. Zt. besser zu
vermarkten sei. Dies misse gleichzeitig mit
einem langeren Atem (seitens der Stadt) bei
der Vermarktung solcher Grundstiicke ver-
bunden sein.

Wichtig sei nicht die vollstandige Erhaltung
der Verschrankungszone. Sie sollte aber
zumindest auf dem zentralen Bereich am
Quartiersplatz gesichert werden. Die Nut-
zung des Quartiersplatzes sei durch eine
unmittelbar angrenzende Wohnnutzung zu-
mindest in den unteren Geschossen der
benachbarten Gebaude nicht mehr gegeben
bzw. stark in Frage gestellt.

Die durch die IG ,Leben in K 6* vorgebrach-
ten Ideen zu einer birgerschaftlichen Nut-
zung des Platzes wirden zur Makulatur,
sobald in den unteren Geschossen der an
den Platz grenzenden Gebaude Wohnungen
angesiedelt werden. Die geplante Nutzung
als ,Allgemeines Wohngebiet" fir diese Ge-

Im Verlauf der Entwicklung des Baugebietes
.Kranichstein — Siidwest" haben sich wesent-
liche Rahmenbedingungen des dem Bebau-
ungsplan zugrunde liegenden Konzeptes ge-
andert. Vor allem fur das Angebot von Ge-
werbeflachen wird es auch auf lange Sicht
keine Nachfrage geben, die die seitherige
Ausweisung eines Mischgebietes rechtfertigt.
Eine Erh6hung des Anteils von Wohnnutzun-
gen im Bereich der so genannten ,Verschran-
kungszone“ soll eine zligige Entwicklung des
Baugebietes ermoglichen. Sie ist nur mit der
Ausweisung ,Allgemeines Wohngebiet* in der
Verschrankungszone* maglich.

Die Festsetzung widerspricht nicht dem Ziel
eines in Teilen gemischt genutzten Quartiers.

Die Alternative auf Grund fehlender Nachfra-
ge dauerhaft brachliegender Grundstiicke
widerspricht der Zielsetzung, ein ,lebendiges
Quartier* zu entwickeln.

Zum einen kann hier nicht isoliert das Bauge-
biet K 6 betrachtet werden. Der Stadtteil bietet
z.T. in fusslaufiger Entfernung zahlreiche Ein-
richtungen.

Zum anderen erlaubt die Festsetzung ,Allge-
meines Wohngebiet* entsprechend der Bau-
nutzungsverordnung neben Wohngebauden
u.a. auch der Versorgung des Gebietes die-
nende Laden, Schank- und Speisewirtschaf-
ten, Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale
und gesundheitliche Zwecke. Ausnahmsweise
zuldssig sind u.a. sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe und Anlagen fur Verwaltun-
gen.

Im Rahmen dieser Festsetzungen konnen
selbstverstandlich auch die Bewohner selbst
tatig werden.

Die Stadt ist derzeit Eigentimerin der
Grundstiicke am Quartiersplatz. Dies schafft
gute Voraussetzungen um auf die kinftigen
Nutzungen im Rahmen privatrechtlicher Ver-
einbarungen Einfluss zu nehmen. Die Ver-
marktung der stadtischen Grundstiicke ist
aber nicht Gegenstand der Bauleitplanung.

Eine birgerschaftliche Nutzung des Quar-
tiersplatzes ist keineswegs ausgeschlossen,
wenn in den unteren Geschossen der Gebéau-
de am Quartiersplatz Wohnungen gebaut
werden sollten. Dieses Nebeneinander ist in
vielen bestehenden Quartieren z.B. aus der
Griinderzeit durchaus Ublich.
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baude lege aber nahe, dass es sich um ru-
higes und nahezu stoérungsfreies Wohnen
handele, so dass hier der Nutzungskonflikt
im Bebauungsplan schon planungsrechtlich
vorprogrammiert sei.

Da die Stadt nach Aussage der Verwaltung
auch daran interessiert sei, in diesem Be-
reich gewerbliche Nutzung oder Infrastruktur
anzusiedeln, sollte sie diesem o6ffentlichen
Interesse auch planungsrechtlich Ausdruck
verleihen. Dies sei eine grof3e Chance fir
eine nachhaltige Quartiersentwicklung im
Sinne eines lebendigen und engagierten
Stadtteils.

Es wird daher angeregt, die urspriinglich in
der gesamten Verschrankungszone geplante
gemischte Nutzung bei den Gebauden im
Randbereich des Quartiersplatzes zu erhal-
ten bzw. in diesem Bereich in den unteren
Geschossen das Wohnen auszuschliel3en.
Ansonsten wirde durch den vollstandigen
Wegfall der urspriinglich geplanten Ver-
schrankungszone aus dem K 6 eine mono-
funktionale Wohnsiedlung. Das Quartier
verlore eine wesentliche Qualitat.

Keine zusatzliche Bebauung auf dem Quar-
tiersplatz:

Der Entwurf sehe eine zusétzliche Uberbau-
bare Flache auf dem Quartiersplatz vor
(Baugebiet V4). Eine solche Bebauung an
der Naht zwischen dem Quartiersplatz und
der StraRenbahnhaltestelle bewirke einen
raumlichen Abschluss des Platzes zur Hal-
testelle hin.

Ein planungsrechtlich vorprogrammierter Nut-
zungskonflikt ist nicht gegeben.,

Ziel der Entwicklung ist nach wie vor die An-
siedlung gewerblicher Nutzungen oder Infra-
struktur am Quartiersplatz.

Die Mdglichkeiten sind allerdings von der
Nachfrage abhangig.

Wie dargelegt bedarf es keiner gesonderten
Festsetzung, um die Ansiedlung von gewerb-
licher Nutzung oder Infrastruktur am Quar-
tiersplatz zu sichern.

Der Ausschluss von Wohnnutzungen in be-
stimmten Bereichen sei es durch die Festset-
zung ,Mischgebiet®, die eine Wohnnutzung
nur bis zu 50% zuldsst, oder den gezielten
Ausschluss im Rahmen der Festsetzung ,All-
gemeines Wohngebiet“ gefahrdet sogar auf
Dauer die Entwicklung des Gebietes, wenn
Nachfrage nach entsprechenden Nutzungen
nicht gegeben ist. Auch langerfristig nicht
bebaute Grundstiicke im Zentrum des Quar-
tiers am Quartiersplatz beeintrachtigen erheb-
lich die Entstehung des geplanten zentralen
Ortes an der StralBenbahnhaltestelle. Damit
verlore das Quartier wesentliche Qualitaten.

Aus den genannten Griinden bleibt es daher
bei der Festsetzung ,Allgemeines Wohnge-
biet* ohne den Ausschluss von Wohnen in
bestimmten Geschossen der Bebauung am
Quartiersplatz.

Die Platzierung des Baufeldes ,V4“ dient als
.Bindeglied" zwischen Stralenbahnhaltepunkt
im Norden und dem Quatrtiersplatz im Stden.
Durch seine nur eingeschossige und mit
Flachdach zu versehende Bauweise wirkt der
Baukorper als wohltuende Unterbrechung der
in Nord/Sid-Richtung verlaufenden Grinfla-
chen und Platzfolgen.

Die niedrige GRZ von 0,3 steht einem abrie-
gelnden Baukoérper entgegen. Die Haltestelle
bleibt nach wie vor fir den Platz pragend.

Mit der Ausweisung eines zentral gelegenen
Baufeldes, mit einer ausschlieBlich der Ver-
sorgung dienenden Flache fir Laden,
Schank- und Speisewirtschaften wird u.a. den
Bedurfnissen einer kommunikativen und bur-
gerschaftlichen Nutzung Rechnung getragen.

Eine gastronomische Nutzung an dieser Stelle
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Dabei konkurriere ein Kiosk an dieser Stelle
nattrlich mit einer gewerblichen Nutzung im
Erdgeschoss der an den Platz angrenzen-
den Gebaude. Dass mit der Ansiedlung ei-
nes Kiosks oder Cafés die Ansiedlung weite-
rer Infrastruktureinrichtungen geftrdert wer-
de, sei daher zweifelhaft.

Der Bereich des griinen Rickgrates sei von
Bebauung frei zu halten. Durch die raumli-
che Verbindung zu den griin-gepragten Be-
reichen von Kindergarten und Kreisverwal-
tung kdénne durch diese Schneise eine gute
Durchliftung des Gebietes gesichert wer-
den. Eine Bebauung auf dem Quartiersplatz
wirde diese Durchliftung stéren. Hierdurch
entstiinden Nachteile in Bezug auf das vor-
handene Mikroklima im Quartier.

Eine raumliche Begrenzung des Platzes
kdénne z. B. auch durch eine doppelte Baum-
reihe erfolgen. Baume hatten durchaus eine
stadtraumliche Wirkung und waren bei Wei-
tem nicht so trennend wie ein Geb&ude,
auch wenn dieses verglast werden sollte.

Es wird daher angeregt, die neue Bebauung
auf dem Quartiersplatz ganz wegzulassen.
Es entstiinde Konkurrenz zu mdéglichen Ge-
werbeflachen in der Platzrandbebauung
sowie eine Verschlechterung der klimati-
schen Verhaltnisse im Quatrtier.

fuhrt zu einer Belebung des Platzes.

Von dem Standort sind Synergieeffekte zu
erwarten, da durch die vorgesehene Nutzung
zusatzliches Publikum angezogen wird.

Eine qualitative Verbesserung des Wohnkili-
mas bei Verzicht auf die zulassige einge-
schossige Bebauung ist nicht zu erwarten.

Die doppelte Baumreihe hat nicht die raumli-
chen Qualitaten, die die mdgliche Bebauung
aufweist. Der stadtebaulich gewiinschte Effekt
tritt nicht ein.

Der Anregung wird aus den genannten Griin-
den nicht gefolgt.

2.18

Stellungnahme 18
(Schreiben vom 13.11.2005)

Es wird kritisiert, dass sich die aktuelle Pla-
nung ausdricklich an den wirtschaftlichen
Randbedingungen orientiere und die sozia-
len Aspekte des alten K 6 auBer Acht lasse.
Entsprechend den in ,Agenda 21" formulier-
ten Zielen, soll K 6 ein Stadtquartier mit fort-
schrittlich 6kologischem und sozialem Ge-
samtkonzept werden, in dem vielféltige le-
bendige Nutzungsmdoglichkeiten und Funkti-
onsmischungen entstehen kénnen (vgl. S. 3
der Broschire ,Darmstadt-Kranichstein Sid-
West, Juni 1999“.

Die von stadtischer Seite zugedachte Unter-
stltzung bei der Ansiedlung von Laden und
Dienstleistungen am Quatrtiersplatz ~ sei
glaubwiirdig, wobei es aber absolut notwen-
dig erscheine, diesem Sachverhalt auch
planungsrechtlich Ausdruck zu verleihen.

Es wird daher angeregt, die urspriinglich in
der gesamten Verschrankungszone geplante
gemischte Nutzung bei den Gebduden im
Randbereich des Quartiersplatzes zu erhal-
ten bzw. in diesem Bereich in den unteren

Die Festsetzungen des Bebauungsplans las-
sen die Umsetzung der zitierten Zielsetzun-
gen aus der Broschiure ,Darmstadt-
Kranichstein Sudwest" nach wie vor zu. Durch
die Festsetzungen wird lediglich ein héherer
Anteil Wohnungen in der ,Verschrankungszo-
ne ermdglicht. Die Planung muss auf gean-
derte wirtschaftliche Randbedingungen rea-
gieren, da sonst die Gefahr besteht, dass
gerade im zentralen Bereich des Quartiers
Grundstiicke dauerhaft als Brachflache liegen
bleiben und das Quartier damit erheblich an
Qualitat verliert.

Die Stadt bemuht sich um die Ansiedlung von
Laden und Dienstleistungen mindestens in
einem Teil der Bebauung am Quartiersplatz.
Da die Stadt Eigentimerin der Grundstiicke
ist, bestehen hier Einflussmoglichkeiten. Die
Grundstiicksvergabe ist allerdings nicht Ge-
genstand der Bauleitplanung.

Die Festsetzung ,Allgemeines Wohngebiet*
erlaubt entsprechend der Baunutzungsver-
ordnung neben Wohngebauden u.a auch der
Versorgung des Gebietes dienende Laden,
Schank- und Speisewirtschaften, Anlagen fir
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Geschossen das Wohnen auszuschlief3en.
Sonst wirde durch den Wegfall der ur-
spriinglich geplanten Verschrankungszone
aus dem K 6 eine monofunktonale Wohn-
siedlung. Das Quartier verlore seine wesent-
liche Qualitat.

Im Entwurf sei eine zuséatzliche Gberbaubare
Flache auf dem Quartiersplatz vorgesehen
(Baugebiet V4). Eine solche Bebauung an
der Naht zwischen dem Platz und StralRen-
bahnhaltestelle bewirke einen raumlichen
Abschluss des Platzes zur Haltestelle hin.

Dabei konkurriere ein Kiosk an dieser Stelle
nattrlich mit einer gewerblichen Nutzung im
Erdgeschoss der an den Platz angrenzen-
den Gebaude. Dass mit der Ansiedlung ei-
nes Kiosks oder Cafés, wie in der Begrin-
dung angegeben, die Ansiedlung weiterer
Infrastruktureinrichtungen gefordert werde,
wird bezweifelt.

Der Bereich des griinen Ruckgrates sei von
Bebauung frei zu halten. Durch die raumli-
che Verbindung zu den griin-gepragten Be-
reichen von Kindergarten und Kreisverwal-
tung kdénne durch diese Schneise eine gute
Durchliftung des Gebietes gesichert wer-
den. Eine Bebauung auf dem Quartiersplatz
wirde diese Durchliftung stéren. Hierdurch
entstiinden Nachteile in Bezug auf das vor-
handene Mikroklima im Quartier.

kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitli-
che Zwecke. Ausnahmsweise zuldssig sind
u.a. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
und Anlagen fir Verwaltungen. Es bedarf
daher keiner geénderten Festsetzung.

Der Ausschluss von Wohnnutzungen in be-
stimmten Bereichen sei es durch die Festset-
zung ,Mischgebiet®, die eine Wohnnutzung
nur bis zu 50% zuldsst, oder den gezielten
Ausschluss im Rahmen der Festsetzung ,All-
gemeines Wohngebiet“ gefahrdet sogar auf
Dauer die Entwicklung des Gebietes, wenn
Nachfrage nach entsprechenden Nutzungen
nicht gegeben ist. Auch langerfristig nicht
bebaute Grundstiicke im Zentrum des Quar-
tiers am Quartiersplatz beeintrachtigen erheb-
lich die Entstehung des geplanten zentralen
Ortes an der StraBenbahnhaltestelle. Damit
verlore das Quartier wesentliche Qualitaten.

Die Platzierung des Baufeldes ,V4“ dient als
.Bindeglied" zwischen Stralenbahnhaltepunkt
im Norden und dem Quatrtiersplatz im Siden.
Durch seine nur eingeschossige und mit
Flachdach zu versehende Bauweise wirkt der
Baukorper als wohltuende Unterbrechung der
in Nord/Sid-Richtung verlaufenden Grinfla-
chen und Platzfolgen.

Die niedrige GRZ von 0,3 steht einem abrie-
gelnden Baukoérper entgegen. Die Haltestelle
bleibt nach wie vor fir den Platz pragend.

Mit der Ausweisung eines zentral gelegenen
Baufeldes, mit einer ausschlieBlich der Ver-
sorgung dienenden Flache fir Laden,
Schank- und Speisewirtschaften wird u.a. den
Bedurfnissen einer kommunikativen und bur-
gerschaftlichen Nutzung Rechnung getragen.

Eine gastronomische Nutzung an dieser Stelle
fuhrt zu einer Belebung des Platzes.

Von dem Standort sind Synergieeffekte zu
erwarten, da durch die vorgesehene Nutzung
zusatzliches Publikum angezogen wird.

Eine qualitative Verbesserung des Wohnkli-
mas bei Verzicht auf die zulassige einge-
schossige Bebauung ist nicht zu erwarten.

Die doppelte Baumreihe hat nicht die raumli-
chen Qualitaten, die die mdgliche Bebauung
aufweist. Der stadtebaulich gewiinschte Effekt
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Eine raumliche Begrenzung des Platzes
kénne z. B. auch durch eine doppelte Baum-
reihe erfolgen. Baume hatten durchaus eine
stadtraumliche Wirkung und waren bei Wei-
tem nicht so trennend wie ein Geb&ude,
auch wenn dieses verglast werden sollte.

Es wird daher angeregt, die neue Bebauung
auf dem Quartiersplatz ganz wegzulassen.
Es entstiinde Konkurrenz zu mdéglichen Ge-
werbeflachen in der Platzrandbebauung
sowie eine Verschlechterung der klimati-
schen Verhaltnisse im Quatrtier.

tritt nicht ein.

Der Anregung wird aus den genannten Griin-
den nicht gefolgt.

2.19

Stellungnahme 19
(Schreiben vom 08.11.2005):

Anmerkungen zu den Festsetzungen und
zur Planzeichnung des Entwurfs:

1. |1 13.5 ,Baufeld F* misse durch ,Baufeld
F Ost" ersetzt werden:
> |m Baufeld F Ost ist die Aulienwand
der Garagenanlage zur Garagenanlage
zur Jagertorstrale als Larmschutzwand
mit einer Mindesthdéhe von 4,30 m Uber

Niveau der Jagertorstralle auszubilden.
<

2. V. 5. AuRenantennen

Der Punkt V. 4.9 Zur Gestaltung bauli-
cher Anlagen

> Der zulassige Durchmesser von Para-
bolantennen wird auf eine Groe von
max. 90 cm erhoht, um die Funktionsfa-
higkeit von Medienanlagen auch unter
besonderen Bedingungen zu gewahrleis-
ten. <

aus der Vorlage 0583 vom 19.07.2002
sei in den B-Plan K 6.1.1 ubernommen
worden, jedoch nicht in den K 6.1.2:

B-Plan K 6.1.1:

> Folgende Festsetzung ersetzt die
Festsetzung V Nr. 5.1 des Bebauungs-
plans K 6.1:

Parabolantennen sind nur als Gemein-
schaftsanlagen auf Dachern zulassig und
durfen einen Durchmesser von max. 90
cm nicht Uberschreiten. <

B-Plan K 6.1.2:

> 5.1 Parabolantennen sind nur als Ge-
meinschaftsanlagen auf Dachern zulassig
und dirfen einen Durchmesser von max.
0,6 m nicht Uberschreiten. <

3. Rad- und FuRBweg uber die Kranichstei-
ner Stralle

Der Rad- und FuBweg Uber die Kra-
nichsteiner Stralle zur Fasaneriemauer
sei im Plan falsch eingezeichnet. Er ver-

Der Anregung wird gefolgt.

Der Anregung wird gefolgt.

Die FuR- und Radwegbriicke ist nunmehr
korrekt dargestellt. Die Eintragung der parallel
verlaufenden Briicke wurde Korrigiert.
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laufe so direkt auf dem Gleis vom Ost-
bahnhof zum Nordbahnhof und nicht auf
der Trasse des ehemaligen Gutergleises
vom Ostbahnhof zum Bahnhof Kranich-
stein. Weiter sei noch eine Briicke 6stlich
des ehemaligen Gitergleises einge-
zeichnet.

Anregungen zum Entwurf:
1. Baufeld B3

An der Ostseite dieses Baufeldes sei die
Festlegung auf Il Geschosse + Staffelge-
schoss auf Ill Geschosse wie im Baufeld B1
(Ostseite) festzusetzen, damit sich ein ein-
heitliches Erscheinungsbild des markanten
Gesamtensembles Wohnsinn (I+Il) sowohl
in Richtung Westen als in Richtung Osten
ergdbe. Eine Beeintrachtigung des Baufel-
des B4 durch Verschattung sei nicht zu er-
warten, da Staffelgeschosse nur 1 m von der
Fassadenflucht zurtickspringen mussen und
der Erika-K6th-Weg ausreichend Breite ha-
be.

2. Baufeld V3

Hier sei die urspriinglich in der gesamten
Verschrankungszone geplante gemischte
Nutzung bei den Gebauden im Randbereich
des Quartiersplatzes zu erhalten bzw. dort in
den unteren Geschossen das Wohnen aus-
zuschlief3en. Sonst wirde durch den Wegfall
der urspriinglich geplanten Verschrankungs-
zone aus Kranichstein-Sidwest eine mono-
funktionale Wohnsiedlung. Das Quartier
verlore eine wesentliche Qualitat.

Die durch die IG ,Leben in K 6 vorgebrach-
ten Ideen zu einer birgerschaftlichen Nut-
zung (z. B. Flohmarkt, Open-Air-Kino) des
Platzes wirden zur Makulatur, sobald in den
unteren Geschossen der an den Platz gren-
zenden Gebaude Wohnungen angesiedelt
werden. Die geplante Nutzung als ,Allge-
meines Wohngebiet” fir diese Gebaude lege
aber nahe, dass es sich um ruhiges und
nahezu stérungsfreies Wohnen handele, so
dass hier der Nutzungskonflikt im Bebau-
ungsplan schon planungsrechtlich vorpro-
grammiert sei.

Das Bauvorhaben ist in der hier festgesetzten
Form baugenehmigt.

Die Stadt ist bemiht, mindestens in Teilen
des Randbereichs die gemischte Nutzung zu
erhalten. Moglichkeiten sind im Rahmen der
Grundstiicksvergabe gegeben. Die Grund-
stlicksvergabe ist allerdings nicht Gegenstand
der Bauleitplanung.

Die Festsetzung ,Allgemeines Wohngebiet*
erlaubt entsprechend der Baunutzungsver-
ordnung neben Wohngebauden u.a auch der
Versorgung des Gebietes dienende Laden,
Schank- und Speisewirtschaften, Anlagen fir
kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitli-
che Zwecke. Ausnahmsweise zuldssig sind
u.a. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
und Anlagen fir Verwaltungen. Es bedarf
daher keiner geénderten Festsetzung.

Der Ausschluss von Wohnnutzungen in be-
stimmten Bereichen sei es durch die Festset-
zung ,Mischgebiet®, die eine Wohnnutzung
nur bis zu 50% zuldsst, oder den gezielten
Ausschluss im Rahmen der Festsetzung ,All-
gemeines Wohngebiet“ gefahrdet sogar auf
Dauer die Entwicklung des Gebietes, wenn
Nachfrage nach entsprechenden Nutzungen
nicht gegeben ist. Auch langerfristig nicht
bebaute Grundstiicke im Zentrum des Quar-
tiers am Quartiersplatz beeintrachtigen erheb-
lich die Entstehung des geplanten zentralen
Ortes an der StraBenbahnhaltestelle. Damit
verlore das Quartier wesentliche Qualitaten.
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3. Baufeld V4

Das Baufeld musse entfallen, da eine
Bebauung die StralRenbahnhaltestelle
.Borsdorffstrale” der sozialen Kontrolle
durch die Anwohner entzége und es zu er-
warten sei, dass die Anlagen der Haltestelle
noch mehr dem Vandalismus zum Opfer
fallen wirde als schon jetzt.

Sollte sich wie in der Begriindung gewiinscht
im Baufeld V4 Gewerbe ansiedeln:

>  Weiterhin bleibt die Ansiedelung von
Infrastruktureinrichtungen wie Laden oder
Gastronomie mdglich. Um die Ansiedelung
zu fordern, wird mit dem zentral gelegenen
Baugebiet V4 eine ausschlieBlich der Ver-
sorgung des Gebietes dienende Flache fir
Laden, Schank- und Speisewirtschaften
geschaffen. <

ware dies naturlich eine Konkurrenz fur die
gewilinschte gewerbliche Nutzung im Erdge-
schoss der an den Platz angrenzenden Ge-
baude im Baufeld V3, da die Ansiedlung
weiterer Infrastruktureinrichtungen eher hin-
dern denn fordern wirde.

Sinnvoller wéare die Errichtung von Fahrrad-
abstellplatzen sidlich der StraRenbahnhal-
testelle fur die Bewohner von Kranichstein-
Sldwest und der angrenzenden Wohngebie-
te K7 und K 2.

Der Punkt | 2.1.4

> Im Baufeld V4 sind ausschlie3lich die
gemal § 4 Abs. 2 Nr. 2 genannten Nutzun-
gen (Laden, Schank- und Speisewirtschaf-
ten) zulassig. <

erhalte folgenden Wortlaut:

> In der Bertha-von-Suttner-Anlage sind
Fahrradabstellplatze fiir Bike&Ride zu schaf-
fen. <

4. Spielstral3en

Da es auf3er in der Elisabeth-Selbert-StraRe
im Quartier keinen nennenswerten Autover-
kehr géabe, sollten alle anderen Stral3en als
Spielstralen ausgewiesen werden, um den
im Quartier lebenden Kindern Vorrang vor
den Autos zu geben.

Eine birgerschaftliche Nutzung des Quar-
tiersplatzes ist keineswegs ausgeschlossen,
wenn in den unteren Geschossen der Gebéau-
de am Quartiersplatz Wohnungen gebaut
werden sollten. Dieses Nebeneinander ist in
vielen bestehenden Quartieren z.B. aus der
Griinderzeit durchaus Ublich.

Ein planungsrechtlich vorprogrammierter Nut-
zungskonflikt ist nicht gegeben.

Die Haltestelle wird durch die mogliche Be-
bauung nicht der sozialen Kontrolle entzogen.
Im Gegenteil ist davon auszugehen, dass die
mdgliche Nutzung (z.B. Gastronomie) zu einer
zusatzlichen Belebung im Umfeld der Haltstel-
le fuhrt. Es kann davon ausgegangen werden,
dass von dieser Belebung auch mdogliche
Laden in der Randbebauung des Quartiers-
platzes profitieren.

Fur die Errichtung von Fahrradabstellplatzen
verbleibt gentigend Flache.

Die Festsetzung Ziff. |1 2.1.4 wird daher nicht
geéandert.

Dies ist nicht Gegenstand der Bauleitplanung.
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2.20 Stellungnahme 20

(Schreiben vom 08.11.2005):
Anregungen zum Entwurf:
1. Baufeld B3

An der Ostseite dieses Baufeldes sei die
Festlegung auf Il Geschosse + Staffelge-
schoss auf Il Geschosse wie im Baufeld B1
(Ostseite) festzusetzen, damit sich ein ein-
heitliches Erscheinungsbild des markanten
Gesamtensembles Wohnsinn (I+11) sowohl in
Richtung Westen als in Richtung Osten er-
gabe. Eine Beeintrachtigung des Baufeldes
B4 durch Verschattung sei nicht zu erwarten,
da Staffelgeschosse nur 1 m von der Fassa-
denflucht zuriickspringen missen und der
Erika-Koth-Weg ausreichend Breite habe.

2. Baufeld V3

Hier sei die urspriinglich in der gesamten
Verschrankungszone geplante gemischte
Nutzung bei den Gebauden im Randbereich
des Quartiersplatzes zu erhalten bzw. dort in
den unteren Geschossen das Wohnen aus-
zuschliel3en. Sonst wirde durch den Wegfall
der urspriinglich geplanten Verschrankungs-
zone aus Kranichstein-Sidwest eine mono-
funktionale Wohnsiedlung. Das Quartier
verlore eine wesentliche Qualitat.

Die durch die IG ,Leben in K 6 vorgebrach-
ten Ideen zu einer birgerschaftlichen Nut-
zung (z. B. Flohmarkt, Open-Air-Kino) des
Platzes wirden zur Makulatur, sobald in den
unteren Geschossen der an den Platz gren-
zenden Gebaude Wohnungen angesiedelt
werden. Die geplante Nutzung als ,Allge-
meines Wohngebiet” fir diese Gebaude lege
aber nahe, dass es sich um ruhiges und
nahezu stérungsfreies Wohnen handele, so
dass hier der Nutzungskonflikt im Bebau-
ungsplan schon planungsrechtlich vorpro-
grammiert sei.

Das Bauvorhaben ist in der hier festgesetzten
Form baugenehmigt.

Die Stadt ist bemiht, mindestens in Teilen
des Randbereichs die gemischte Nutzung zu
erhalten. Mdglichkeiten sind im Rahmen der
Grundstiicksvergabe gegeben. Die Grund-
stlicksvergabe ist allerdings nicht Gegenstand
der Bauleitplanung.

Die Festsetzung ,Allgemeines Wohngebiet*
erlaubt entsprechend der Baunutzungsver-
ordnung neben Wohngebauden u.a auch der
Versorgung des Gebietes dienende Laden,
Schank- und Speisewirtschaften, Anlagen fir
kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitli-
che Zwecke. Ausnahmsweise zuldssig sind
u.a. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
und Anlagen fir Verwaltungen. Es bedarf
daher keiner geénderten Festsetzung.

Der Ausschluss von Wohnnutzungen in be-
stimmten Bereichen sei es durch die Festset-
zung ,Mischgebiet®, die eine Wohnnutzung
nur bis zu 50% zuldsst, oder den gezielten
Ausschluss im Rahmen der Festsetzung ,All-
gemeines Wohngebiet“ gefahrdet sogar auf
Dauer die Entwicklung des Gebietes, wenn
Nachfrage nach entsprechenden Nutzungen
nicht gegeben ist. Auch langerfristig nicht
bebaute Grundstiicke im Zentrum des Quar-
tiers am Quartiersplatz beeintrachtigen erheb-
lich die Entstehung des geplanten zentralen
Ortes an der StraBenbahnhaltestelle. Damit
verlore das Quartier wesentliche Qualitaten.

Eine birgerschaftliche Nutzung des Quar-
tiersplatzes ist keineswegs ausgeschlossen,
wenn in den unteren Geschossen der Gebéau-
de am Quartiersplatz Wohnungen gebaut
werden sollten. Dieses Nebeneinander ist in
vielen bestehenden Quartieren z.B. aus der
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3. Baufeld V4

Das Baufeld misse entfallen, da eine Be-
bauung die StraRBenbahnhaltestelle ,Bors-
dorffstraRe” der sozialen Kontrolle durch die
Anwohner entzége und es zu erwarten sei,
dass die Anlagen der Haltestelle noch mehr
dem Vandalismus zum Opfer fallen wirde
wie schon jetzt.

Sollte sich wie in der Begriindung gewiinscht
im Baufeld V4 Gewerbe ansiedeln:

>  Weiterhin bleibt die Ansiedelung von
Infrastruktureinrichtungen wie Laden oder
Gastronomie mdoglich. Um die Ansiedelung
zu foérdern, wird mit dem zentral gelegenen
Baugebiet V4 eine ausschlie3lich der Ver-
sorgung des Gebietes dienende Flache fir
Laden, Schank- und Speisewirtschaften
geschaffen. <

ware dies naturlich eine Konkurrenz fur die
gewilinschte gewerbliche Nutzung im Erdge-
schoss der an den Platz angrenzenden Ge-
baude im Baufeld V3, da die Ansiedlung
weiterer Infrastruktureinrichtungen eher hin-
dern denn fordern wirde.

Sinnvoller wéare die Errichtung von Fahrrad-
abstellplatzen sidlich der StraRenbahnhal-
testelle fur die Bewohner von Kranichstein-
Sldwest und der angrenzenden Wohngebie-
te K7 und K 2.

Der Punkt | 2.1.4

> Im Baufeld V4 sind ausschlielich die
gemal § 4 Abs. 2 Nr. 2 genannten Nutzun-
gen (Laden, Schank- und Speisewirtschaf-
ten) zulassig. <

erhalte folgenden Wortlaut:

> In der Bertha-von-Suttner-Anlage sind
Fahrradabstellplatze fir Bike&Ride zu
schaffen. <

4. Spielstral3en

Da es auler in der Elisabeth-Selbert-StraRe
im Quartier keinen nennenswerten Autover-
kehr géabe, sollten alle anderen Stral3en als
Spielstralen ausgewiesen werden, um den
im Quartier lebenden Kindern Vorrang vor
den Autos zu geben.

Griinderzeit durchaus blich.

Ein planungsrechtlich vorprogrammierter Nut-
zungskonflikt ist nicht gegeben.

Die Haltestelle wird durch die mogliche Be-
bauung nicht der sozialen Kontrolle entzogen.
Im Gegenteil ist davon auszugehen, dass die
mdgliche Nutzung (z.B. Gastronomie) zu einer
zusatzlichen Belebung im Umfeld der Haltstel-
le fuhrt. Es kann davon ausgegangen werden,
dass von dieser Belebung auch mdogliche
Laden in der Randbebauung des Quartiers-
platzes profitieren.

Fur die Errichtung von Fahrradabstellplatzen
verbleibt gentigend Flache.

Die Festsetzung Ziff. 1 2.1.4 wird daher nicht
geéandert.

Dies ist nicht Gegenstand der Bauleitplanung.

2.21

Stellungnahme 21
(3 gleich lautende und separate Schreiben
vom 04.11.2005 und 02.11.2005)

Entgegen der in der Begriindung vertretenen
Auffassung wiirden einige der wesentlichen
ursprunglichen Qualitdten des Quartiers
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durch die Neuplanung erheblich einge-
schrankt, was die Attraktivitat auch fir mog-
liche neue Bewohner und Bewohnerinnen
senke.

Gemischte Nutzung am Quartiersplatz_als
Zentrum von K 6:

Das Nebeneinander von Wohnen, gewerbli-
cher Nutzung und Infrastruktur und die damit
verbundene hohe Wohnqualitdt sei ein
Grund des Zuzuges gewesen. Neben den
zum Wohnen vorgesehenen Bereichen sud-
lich der Elisabeth-Selbert-Stralle habe der
alte Bebauungsplan ndrdlich davon eine
.verschrankungszone* mit gemischter Nut-
zung (Wohnen und Gewerbe) vorgesehen.

Es wird erwéhnt, dass die Einwenderin
querschnittsgelahmt sei und auf den Roll-
stuhl angewiesen ware. Das Leben in einem
Heim sei inzwischen unzeitgemal und ei-
gentlich nur noch in Ausnahmefallen zumut-
bar. AuRBerdem gébe es viel zu wenig Heim-
platze fir Menschen mit Kérperbehinderung.
In den meisten Heimen seien Menschen mit
geistiger Behinderung und/oder Menschen
mit einer Schwerstmehrfachbehinderung
untergebracht. Selbst bei diesem Personen-
kreis wurde inzwischen ein selbst bestimm-
tes, betreutes Wohnen in kleinen Wohnein-
heiten durchgefiihrt oder angestrebt.

Fir ein selbst bestimmtes Leben ware es
Voraussetzung, dass die Wohnung und auch
das Wohnumfeld rollstuhlgerecht sind:

Das Konzept von Wohnsinn gefalle sehr gut,
weil bei der Belegung darauf geachtet wur-
de, dass Junge und Alte, Singles und Paare,
Familien mit Kindern, Auslander und auch
Menschen mit Behinderungen in dieser
Wohnanlage ein Zuhause finden kénnen. Es
sei fur Familien mit Kindern, Senioren und
Menschen mit Behinderungen besonders
wichtig, dass in der Nahe Geschéafte waren,
in denen sie die Dinge fiir den taglichen
Bedarf kaufen kénnen und dabei keine 6f-
fentlichen Verkehrsmittel und keine PKW
benutzen muissen. Einkaufe kodnnten dann
selbst und weitgehend ohne fremde Hilfe
getatigt werden. Das ware fir Menschen, die
in vielen Bereichen aus unterschiedlichen
Grinden auf fremde Hilfe angewiesen seien,
eine grol3e Erleichterung.

AuBRerdem gehore es zu den Zielen von
Wohnsinn, Mdéglichkeiten zu schaffen, die
die Benutzung von PKW einschranken, was
bei den gegenwartigen Ol- und Benzinprei-
sen sehr sinnvoll sei.

Wenn die Stadt die Verschrankungszone
nun komplett in ein ,Allgemeines Wohnge-
biet* umwandle, bedeute dies, dass sie ihr

Im Verlauf der Entwicklung des Baugebietes
.Kranichstein — Siidwest" haben sich wesent-
liche Rahmenbedingungen des dem Bebau-
ungsplan zugrunde liegenden Konzeptes ge-
andert. Vor allem fur das Angebot von Ge-
werbeflachen wird es auch auf lange Sicht
keine Nachfrage geben, die die seitherige
Ausweisung eines Mischgebietes rechtfertigt.
Eine Erh6hung des Anteils von Wohnnutzun-
gen im Bereich der so genannten ,Verschran-
kungszone* soll eine ziigige Entwicklung des
Baugebietes ermoglichen. Sie ist nur mit der
Ausweisung ,Allgemeines Wohngebiet* in der
Verschrankungszone* maglich.
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damaliges fortschrittliches Ziel, ein lebendi-
ges, in Teilen gemischt genutztes Quartier
im Sinne einer ,Stadt der kurzen Wege"
aufgegeben habe und sich kurz- bis mittel-
fristigen Marktschwankungen unterwerfe.

Entgegen dem Leben in einer monofunktio-
nalen Vorstadt-Wohnsiedlung sei es An-
spruch in einem Viertel zu wohnen, das fir
seine Bewohnerinnen und Bewohner ein
Mindestmald an Versorgung, sei es materiel-
ler, sozialer oder kultureller Art, bereit halte
bzw. wo es die Mdglichkeit gabe, dies bei
fehlendem Engagement seitens der Stadt
oder seitens privater Investoren selbst zu
organisieren. Voraussetzung hierflr sei das
entsprechende Planungsrecht, das durch
den Bebauungsplan geschaffen werde. Aus
Erfahrungen in anderen Stadten sei bekannt,
dass solche Bereiche fur Gewerbe, Handel
oder soziale und kulturelle Infrastruktur aus-
schlieBlich festgesetzt werden mussen, da-
mit sie eine Chance zur Realisierung hatten.
Dies misse gleichzeitig mit einem langeren
Atem bei der Vermarktung solcher
Grundstiicke verbunden sein. Ein gemisch-
ter Stadtteil brauche Zeit zum Wachsen.

Winschenswert sei die vollstandige Erhal-
tung der Verschrankungszone, weil jedes
Geschéft, jede Arztpraxis, Praxis fur Kran-
kengymnastik usw. das Leben von Men-
schen mit Mobilitdtseinschrankungen er-
leichtere und ebenso den Bedarf an Hilfe
durch fremde Personen senke. Aufl3erdem
wirden dadurch vor Ort Arbeitsplatze ge-
schaffen, die zudem auch noch ohne Benut-
zung Offentlicher Verkehrsmittel bzw. PKW
fur die Bewohnerinnen und Bewohner von K
6 erreichbar seien.

Ein weiterer Punkt sei bei der Festsetzung
von Wohnen am Quartiersplatz problema-
tisch: Die durch die IG ,Leben in K 6 vorge-
brachten Ideen zu einer burgerschaftlichen
Nutzung des Platzes wirden zur Makulatur,
sobald in den unteren Geschossen der an
den Platz grenzenden Gebaude Wohnungen
angesiedelt werden. Die geplante Nutzung
als ,Allgemeines Wohngebiet" fir diese Ge-
baude lege aber nahe, dass es sich um ru-
higes und nahezu stbérungsfreies Wohnen
handele, so dass hier der Nutzungskonflikt
im Bebauungsplan schon planungsrechtlich
vorprogrammiert sei.

Da die Stadt nach Aussage der Verwaltung
auch daran interessiert sei, in diesem Be-
reich gewerbliche Nutzung oder Infrastruktur

Die Festsetzung widerspricht nicht dem Ziel
ein lebendiges in Teilen gemischt genutztes
Quartier zu realisieren.

Ein lebendiges Quartier entsteht aber dann
mit Sicherheit nicht, wenn Teilflachen auf
Dauer nicht bebaut werden. Insoweit muss die
Bebauungsplanung auch der Nachfrage
Rechnung tragen.

Zum einen kann hier nicht isoliert das Bauge-
biet K 6 betrachtet werden. Der Stadtteil bietet
z.T. in geringer Entfernung zahlreiche Einrich-
tungen, die auch mit dem OPNV gut erreich-
bar sind.

Zum anderen erlaubt die Festsetzung ,Allge-
meines Wohngebiet* entsprechend der Bau-
nutzungsverordnung neben Wohngebauden
u.a. auch der Versorgung des Gebietes die-
nende Laden, Schank- und Speisewirtschaf-
ten, Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale
und gesundheitliche Zwecke. Ausnahmsweise
zuldssig sind u.a. sonstige nicht storende
Gewerbebetriebe und Anlagen fur Verwaltun-
gen.

Das Planungsrecht schafft die Mdoglichkeit
auch fur Bewohnerinnen und Bewohner Ver-
sorgungseinrichtungen kultureller, materieller
oder sozialer Art selber zu organisieren. Aller-
dings bedarf es dafiir entsprechender Investi-
tionsbereitschaft.

Ein vollstandiger Erhalt der ,Verschrankungs-
zone" in der urspringlichen Konzeption mit
Uberwiegender gewerblicher Nutzung ist wohl
wiinschenswert aber wegen der auch auf
langere Sicht fehlenden Nachfrage nach ge-
werblich zu nutzenden Grundstucken in Kra-
nichstein nicht realisierbar. Die Festsetzung
LAllgemeines Wohngebiet* lasst aber wie o-
ben ausgefihrt ausreichend Spielraum fir die
Ansiedlung von Biros, Laden, Arztpraxen etc.

Die Stadt ist darlber hinaus bemiiht, mindes-
tens auf einem Teil der Grundsticke am
Quartiersplatz im Rahmen der Grundsticks-
vergabe dafiir Sorge zu tragen, dass entspre-
chende Nutzungen angesiedelt werden.

Eine birgerschaftliche Nutzung des Quar-
tiersplatzes ist keineswegs ausgeschlossen,
wenn in den unteren Geschossen der Gebau-
de am Quartiersplatz Wohnungen gebaut
werden sollten. Dieses Nebeneinander ist in
vielen bestehenden Quartieren z.B. aus der
Griinderzeit durchaus blich.

Ein planungsrechtlich vorprogrammierter Kon-
flikt wird nicht gesehen.
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anzusiedeln, sollte sie diesem o6ffentlichen
Interesse auch planungsrechtlich Ausdruck
verleihen, in dem sie fur die Bauflachen am
Quartiersplatz in den unteren Geschossen
das Wohnen ausschlieBe oder zumindest,
wie im alten Bebauungsplan, hier ein Misch-
gebiet festsetze. Da zu befirchten sei, dass
in Zukunft entgegen einer sinnvollen Nut-
zung durch quartiersbezogene Infrastruktur
diese Grundstucke als Wohnbauland ver-
marktet werden, helfe der IG K 6, dass sie
mit ihrem Engagement nicht mit Investoren
konkurrieren musse, deren Ziel die kurzfris-
tige Vermarktung sei und nicht die nachhal-
tige Quartiersentwicklung im Sinne eines
lebendigen Stadtteils.

Es wird daher angeregt, die urspriinglich in
der gesamten Verschrankungszone geplante
gemischte Nutzung bei den Gebauden im
Randbereich des Quartiersplatzes zu erhal-
ten bzw. in diesem Bereich in den unteren
Geschossen das Wohnen auszuschliel3en.
Ansonsten wirde durch den vollstandigen
Wegfall der urspriinglich geplanten Ver-
schrankungszone aus dem K 6 eine mono-
funktionale Vorstadt-Wohnsiedlung. Eine der
wesentlichen Wohnqualitdten des Quartiers
sei damit nicht mehr gewahrt, das Quartier
verlore seinen zentralen Ort.

Keine zusatzliche Bebauung auf dem Quar-
tiersplatz:

Der Entwurf sehe eine zusétzliche Uberbau-
bare Flache auf dem Quartiersplatz vor
(Baugebiet V4). Eine solche Bebauung an
der Naht zwischen dem Quartiersplatz und
der StraRenbahnhaltestelle bewirke einen
raumlichen Abschluss des Platzes zur Hal-
testelle hin. Vor dem Hintergrund, dass der
Platz sich zu einem lebendigen Ort entwi-
ckeln soll, sei dies fatal: Gerade die Halte-
stelle sorge mit ihrem Publikumsverkehr
automatisch fir eine Belebung des Platzes.
Ein Gebaude an dieser Stelle fiihre zu einer
Abschirmung des Platzes von der Haltestelle
mit dem zu erwartenden Publikumsverkehr
einerseits, andererseits wirde sich das Ge-
baude aller Wahrscheinlichkeit nach nicht
sowohl zur Haltestelle als auch zum Platz
hin représentabel darstellen und irgendwo
eine unschone ,Rickseite” haben, mit Mll-
platz etc.

Dartiber hinaus gefahrde ein gewerblicher
Standort an dieser Stelle natirlich eine ge-
werbliche Nutzung im Erdgeschoss der an

Ziel der Entwicklung ist weiterhin die Ansied-
lung gewerblicher Nutzungen oder Infrastruk-
tur am Quartiersplatz.

Die Mdglichkeiten sind allerdings von der
Nachfrage abhangig.

Der Ausschluss von Wohnnutzungen in be-
stimmten Bereichen sei es durch die Festset-
zung ,Mischgebiet®, die eine Wohnnutzung
nur bis zu 50% zuldsst, oder den gezielten
Ausschluss im Rahmen der Festsetzung ,All-
gemeines Wohngebiet* geféhrdet auf Dauer
die Entwicklung des Gebietes, wenn Nachfra-
ge nach entsprechenden Nutzungen nicht
gegeben ist. Auch dann verliert das Quartier
seinen zentralen Ort. Ein auch langerfristig
nicht bebautes Grundstick im Zentrum des
Quartiers beeintrachtigt erheblich die Entste-
hung des geplanten zentralen Ortes.

Aus den genannten Grinden bleibt es daher
bei der Festsetzung ,Allgemeines Wohnge-
biet* ohne den Ausschluss von Wohnen in
bestimmten Geschossen der Bebauung am
Quartiersplatz.

Mit der Ausweisung eines zentral gelegenen
Baufeldes, mit einer ausschlieBlich der Ver-
sorgung dienenden Flache fur Laden,
Schank- und Speisewirtschaften wird u.a. den
Bedurfnissen einer kommunikativen und bur-
gerschaftlichen Nutzung Rechnung getragen.

Eine gastronomische Nutzung an dieser Stelle
fuhrt gerade zu einer zusatzlichen Belebung
des Platzes.

Von dem Standort sind Synergieeffekte zu
erwarten, da durch die vorgesehene Nutzung
zusatzliches Publikum angezogen wird.
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den Platz angrenzenden Gebaude. Welches
Café z. B. wirde sich in der Platzrandbe-
bauung ansiedeln, wenn es mit einem Kiosk
vor seiner Nase rechnen misse, der die
Laufkundschaft der Straenbahnhaltestelle
von einem Besuch fernhalte.

Weiterhin wirde durch ein Gebé&ude in die-
sem Bereich die Durchliftung des Quartiers
gestort. Das ,Grine Ruickgrat® mit seiner
Verbindung zu den griin-gepragten Berei-
chen von Kindergarten und Kreisverwaltung
diene der Verbesserung des Wohnklimas.
Diese Verbindung wirde aber durch ein
Gebaude auf dem Quartiersplatz unterbro-
chen.

Es sei daher im Interesse des Quatrtiers, auf
dem Platz keine Bebauung zuzulassen. Falls
aus gestalterischen Grinden eine raumliche
Begrenzung des Platzes erforderlich schei-
ne, kdnne dies auch durch eine doppelte
Baumreihe anstelle der geplanten Bebauung
erfolgen. Baume hatten durchaus eine stadt-
raumliche Wirkung und waren bei Weitem
nicht so trennend wie ein Geb&ude, auch
wenn dieses verglast werden sollte.

Es wird daher angeregt, die neue Bebauung
auf dem Quartiersplatz ganz wegzulassen.
Eine Bebauung im Baugebiet V4 verringere
die Belebung des Platzes, da sie die Lauf-
kundschaft der Straenbahnhaltestelle vom
Platz abhalte. Es entstiinde Konkurrenz zu
moglichen Gewerbeflachen in der Platz-
randbebauung sowie eine Verschlechterung
der klimatischen Verhéaltnisse im Quatrtier.

Bei der Gestaltung des Quartiersplatzes
bestiinde eine sehr gute Gelegenheit, ein
Pilot- und Vorzeigeprojekt zu planen und
durchzufthren, bei dem die Vorgaben des
.Behindertengleichstellungsgesetzes, BGG
vom 30.04.2002" und der ,Arbeitshilfen zum
Barrierefreien Bauen — Checkliste D 1, Au-
Benanlagen offentlicher Raume und mit Pub-
likumsverkehr, Stand 05/2002" bertcksich-
tigt wirden (s. auch ,Positionspapier 5. Be-
richt Uber die Lage behinderter Menschen,
Bundesarchitektenkammer e. V., Barbara
Chr. Schlesinger, vom 11.03.2004“, dem
Schreiben von Frau Egger beigefugt, ein-
sehbar beim Stadtplanungsamt). Dadurch
koénnten wesentliche Erleichterungen fir das
Leben von Menschen mit Einschrankungen
bei der Wahrnehmung und bei der Mobilitat
geschaffen werden.

Die Platzierung des Baufeldes V4" dient als
.Bindeglied" zwischen StralRenbahnhaltepunkt
im Norden und dem Quartiersplatz im Stden.
Durch seine nur eingeschossige und mit
Flachdach zu versehende Bauweise wirkt der
Baukorper als wohltuende Unterbrechung der
in Nord/Sid-Richtung verlaufenden Grinfla-
chen und Platzfolgen.

Die niedrige GRZ von 0,3 steht einem abrie-
gelnden Baukorper entgegen. Die Haltestelle
bleibt nach wie vor fiir den Platz pragend. Sie
wird nicht abgeschirmt.

Die ,Rickseitenproblematik“ kann durch ent-
sprechende bauliche Konzepte vermieden
werden.

Eine qualitative Verbesserung des Wohnkili-
mas bei Verzicht auf die zulassige einge-
schossige Bebauung ist nicht zu erwarten.

Die doppelte Baumreihe hat nicht die raumli-
chen Qualitaten, die die mogliche Bebauung
aufweist. Der stadtebaulich gewiinschte Effekt
tritt nicht ein.

Der Anregung wird aus den genannten Griin-
den nicht gefolgt.

Dies ist nicht Gegenstand der Bauleitplanung.

2.22

Stellungnahme 22
(Schreiben vom 28.11.2005):

Die Stellungnehmende habe vor, ein Wohn-
projekt zu realisieren, das dem gemein-
schaftlichen Wohnen von Jung und Alt die-

Die Moglichkeit durch Nicht-Vollgeschosse die
Ausnutzung der Baufelder zu erhéhen kommt
dem Bedirfnis, eine hohe Wirtschaftlichkeit zu
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nen soll. Es sollen barrierefreie Wohnungen
entstehen mit verschiedenen GrofR3en.
Gleichzeitig soll es die Moglichkeit geben fiir
Dauerwohnrecht, frei finanzierten und gefor-
derten Wohnungsbau. Weiterhin habe die
Bewohnergruppe den Anspruch, ein mdog-
lichst 6kologisches Gebaude zu erstellen —
Richtung Passivhaus — soweit die Baukosten
und der daraus abzuleitende Kauf-
preis/Mietpreis dies erlaube.

Beziglich der genannten Ziele sei es aus
wirtschaftlichen Griinden fur die Realisierung
wichtig, eine ahnliche Ausnutzung zu errei-
chen wie dies im 1. Wohnsinn-Projekt der
Fall sei.

Nach Vorstellung mdglicher Bauformen habe
sich eine Ldsung ergeben, die ein Winkel-
konzept beinhalte. Bezlglich der zu erzie-
lenden Nutzflache wére es erforderlich, ein
Staffelgeschoss nicht nur im Osten des
Grundstiicks, so wie es der Bebauungsplan
erlaube, vorzusehen, sondern auch im Nor-
den zur Elisabeth-Selbert-Strae. Dann wa-
re fur den kleinen Winkel eine klare 2-
Geschossigkeit mdglich, was fur den Innen-
hof eine deutlich bessere Besonnung ge-
wabhrleisten wirde.

Ein durchgehendes Staffelgeschoss wirde
auBerdem die Gesamtbauform abrunden.
Das Gebaude soll ja auch als Ganzes das
Gemeinschaftliche Wohnen reprasentieren.

erreichen, entgegen. Um die gestalterischen
und stadtebaulichen Auswirkungen zu kanali-
sieren sind Festsetzungen hinsichtlich der
Form (Staffelgeschoss) und der Verortung
getroffen worden.

Um die gewlnschte Bauform zu erméglichen,
die auch fir stadtebaulich vertretbar gehalten
wird, ist nunmehr auch nach Norden ein Staf-
felgeschoss Uber die zuldssigen drei Vollge-
schosse hinaus moglich. Voraussetzung ist
jedoch, dass im siidlichen Teil des Baufeldes
statt drei lediglich zwei Geschosse errichtet
werden, um die Dichte nicht Uber ein vertret-
bares Maf3 hinaus zu erhéhen.
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Zu 3.:

Der Bebauungsplan K 6.1.2 mit seiner Begriindung und den im Plan enthaltenen Satzungen Uber die
Gestaltung baulicher Anlagen und zur Schaffung von Anlagen zum Sammeln oder Verwenden von
Niederschlagswasser ist nach § 10 BauGB als Satzung zu beschlieen; er wird danach durch offentli-
che Bekanntmachung in Kraft gesetzt.

Der Dezernent VI:

Dipl.-Ing. Dieter Wenzel
Stadtrat

Anlage:

* Begriindung zum Bebaunngsplan K 6.1.2

Zu den Sitzungen wird ausgelegt bzw. aufgehangt:

* Bebauungsplan K 6.1.2

Vorab werden lbersandt:

» Akten (z. Hd. des Berichterstatters)
» 11 Exemplare des Bebauungsplans K 6.1.2 fur die Fraktionen der Stadtverordnetenversamm-
lung

Darmstadt, den 19.05.2008
VI1/61.4 zim Nst. 2603



