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2. Bestandsanalyse, Darstellung der méglichen Entwicklung ohne Bebauungs-
plan (nach §34 BauGB), Bewertung der Sach- und Rechtslage und Empfeh-
lung

Untersuchungskriterien:

BebaUUNGSSTIUKTUN.....vviiiiieeeec e aeeeeeas 1
GrundstlicksgrofRen- und Zuschnitte.........uuvvveiviiiiiiiiieieeeeeeeeeeeeee e 5
EigentumsVerhaltniSSe.......uuuuuuiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeeeee e e e 6
ErSChIIEIBUNG. ..o e e e e e e e e e e e e e e e e e e 7
Grin- und Freiflachenstruktur..........ooeeeeiiiiiiii e e e 8
a) besondere GelandeformM.. ... e e 9
b) besondere Anforderungen Naturschutz..........ccccccovviiiiiiiiiiiieeeeeeccee, 9
Gebietspragende Besonderheiten.........ccooovvvviiiiiiiiiiiiiiee e, 9
a) schiitzenswerte Baubestande..........c.ooovvvviiviiiiiiiieeeieeeeeeeeeees 10
b) besondere Denkmalschutzanforderungen.........ccccvvveveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeennnn. 10
NUEZUNGSSTIUKLUIEN .. .uiiiieie e e e e e e e e e e e e e e e eees 11
SOZIAISTIUKEUIEN...ueiiiieeieeeeeeeee e e e e e e e e 11
Besondere Anforderungen an den Stadtebau........ceeeeeeeeiieiiiiiiie e, 11
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Verdachtsgebiet J

Das Verdachtsgebiet J umfasst die Flache zwischen Dom-
stag, der StraRe ,Auf der Hohe’ und ,Am Eichberg’ ein-
schlieBlich Wiesenredder, den Eichkamp und Brookhorn.

Es handelt sich um ein alteres gewachsenes Wohngebiet
mit teilweise sehr groBen bzw. tiefen Grundstiicken. In
den letzten Jahren ist es zu vermehrten Neubauten und
baulichen Verdanderungen in diesem Gebiet gekommen,
was auf einen Veranderungsdruck hindeutet.

Ein volumindses (bis heute jedoch nicht ausgefiihrtes)
Bauvorhaben im Bereich des Eichkamps, gab dabei 2006
den Anlass zur Untersuchung weiterer Gebiete mit be-
kanntem Veranderungsdruck, um ggf. einer zukiinftigen
ungewollten Binnenverdichtung entgegenzuwirken.

Es wird geprift inwieweit eine Binnenverdichtung im
Verdachtsgebiet J moglich ist und ob es evtl. der Steue-
rung durch einen Bebauungsplan bedarf.

Analyse | Bewertung | Empfehlung

Das Gebiet unterliegt, bis auf eine Backereiim Domstag 25

und der |- geschossigen Evangelisch-Lutherischen
Kirchengemeinde St. Nicolai im Brookhorn 18, aus-
schlieBlich eine Wohnbebauung und ist gepragt durch
unterschiedliche Bauformen:

Neben zahlreichen I- geschossigen Einfamilienhdusern
mit ausgebautem Dachgeschoss, die sich vor allem im
,Eichkamp“ konzentrieren, weist das Gebiet eine Mi-
schung aus |- geschossigen Doppelhdusern, Reihenhau-
sern und Zweifamilienhdusern auf, die zum Teil bereits
durch Anbauten erweitert wurden.

Vereinzelt finden sich auch Bungalowhé&user (,Am Eich-
berg” 36+38 und ,Wiesenredder” 2, 3, 4 und 15a) und
II- geschossige Mehrfamilienhduser mit fiinf Wohnein-
heiten (Wiesenredder 7 und Brookhérn 4) im Verdachts-
gebiet wieder.

Hinterlieger in Form von Pfeifenkopfgrundstiicken sind
nur im Wiesenredder 3 und in der StraRe ,,Auf der Hohe”
7a zu verzeichnen.

Insgesamt betrachtet weist das Ge-

NAbb. 2: Typologien|

biet drei Teilbereiche auf, die sich
vor allem in ihrer stadtebaulichen
Struktur unterscheiden und wie
folgt gegliedert werden kénnen:

Teilbereich A, der sich im west-
lichen Bereich des Areals befin-
det, wird durch den Domstag, die
StraBBe ,Auf der Hohe”, einem Ab-
schnitt des Wiesenredders und der
StraRe ,,Am Eichberg” begrenzt.

Daran anschlieBend erstreckt sich
der Teilbereich B, der die groRte
Flache des Gebietes einnimmt und
durch den Domstag, die StralRe
,Am Eichberg” und dem Brook-
horn umschlossen wird.

Teilbereich C umfasst das Areal um
den Eichkamp herum, einschlieR3-
lich Brookhorn 20, 22, 24, 26 und
27.

Jedes Teilgebiet besitzt bestimmte
Strukturen und Merkmale, die im
Folgenden aufgezeigt werden:

Der Teilbereich A weist eine sehr
heterogene Bebauungsstruktur
auf. Diese ist zum einen durch die
Unterbrechung der Strallenrand-
bebauung begriindet, die durch

|:| Einfamilienhaus
[] zweifamilienhaus

. sonstige Bauten
I:l Reihenhaus

- Mehrfamilienhaus
I:' Doppelhaus

das Zurickspringen der Gebau-
de ,Auf der Hohe” 3 und Doms-
tag 27 verursacht wird, und zum

I:I Bungalow
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Der nordliche Abschnitt ist ebenfalls hetero-
gen strukturiert und ahnelt in punkto Typo-
logievielfalt und GréRenverhaltnis eher dem
Teilbereich A.Die 2006 und 2009 erbauten Ge-
bdudeim Wiesenredder 4 und 6 fallen hier be-
sonders auf. Bauweise und Materialitat wei-
chen von denen der ndheren Umgebung ab.

Die Gebdude Nr. 3,9, 15,17 und 19 im Doms-
tag (alle 1920 entstanden) sind in diesem Be-
reich ebenfalls erwdhnenswert. Sie pragen
den Domstag aufgrund ihrer stark dhnelnden
Bauweise und Kubatur positiv (s. Fotos S. 9).

In der Nummer 3 ist zur Zeit ein Leerstand zu
verzeichnen.

Eine weitere Besonderheit des Teilbereiches
B liegt im Mittelpunkt des Quartiers. Durch
die teils sehr tiefen Gartengrundstiicke ent-
steht ein ,Griines Herz, welches mit zwei
Wegeverbindungen durchzogen ist und sich
harmonisch auf die Umgebung auswirkt (s.
Abb. 7; Seite 8). Ein schmaler Griinstreifen
im Ostlichen Bereich des Gebietes trennt
die Wohnbebauung von den angrenzenden
Bahngleisen.

Flachdach

:I |- geschossig % wirkt héher
. I- geschossig + Dachgeschoss |:| II- geschossig

anderen durch den Hinterlieger
,Auf der Hohe” 7a. Zusatzlich wird
dieser Eindruck durch die unbe-
bauten Grundstiicke im Domstag
29 und ,,Am Eichberg” 34, den Mix
aus verschiedenen Typologien und
den unterschiedlichen GroRen der
Gebaude verstarkt.

Das von der StralRe aus kaum wahr-
nehmbare Haus im Domstag 27
(erbaut 1910) ist das alteste Haus
im Quartier.

Der Teilbereich B hingegen weist,
zumindest im slidlichen Abschnitt
der StraRe ,,Am Eichberg”, eine ho-
mogene Bebauung auf. Aufgrund
der einheitlichen und ,heilen’ Ge-
baudegestaltung wirkt dieser Be-
reich gebietspragend. Die in einer
Bauflucht zur Strae stehende,
liberwiegende Reihenhausbebau-
ung verstarkt diesen Eindruck.

Der mittlere Teil des Bereiches B
unterliegt weitgehend einer Stra-
Renrandbebauung, wobei der Ost-
liche Bereich (Brookhorn 4, 8, 10,
11, 12, 13, 14 und besonders 16a)
etwas aus der Reihe fillt. In diesem
Abschnitt sind die IlI- geschossigen
Mehrfamilienhduser, die von der
Stral3e aus wie I- geschossig wirken,
Brookhorn 16a und das Gebaude
der Kirchengemeinde, aufgrund ih-
res Bauvolumens herausstechend.

L

Eckernférde ca. 1935, Auszug aus dem Pharus-

Plan



Die grundlegende Bebauung der Bereiche A und B ist im Zuge
der Errichtung der Torpedo- Versuchsanstalt in den 20er und
30er Jahren entstanden. Diese diente u.a. als Unterkunft fir
die dort beschaftigten Bundeswehrsoldaten. Danach setzte,
mit der Bebauung des siidlichen Eichberges (1938), eine ers-
te Phase der Verdichtung ein. Parzellen wurden geteilt und
freie Grundstiicke bebaut. In der zweiten Phase (50er Jahre)
kam es dann zur Errichtung des Teilbereiches C.

Dort stechen heute, neben den Gebduden im Eichkamp Nr.
6 und 21, vor allem die Neubauten im Brookhorn Nr. 22 und
Eichkamp Nr. 12 hervor, die durch ihre topografisch héher
gelegene Lage dominant wirken. Die faktische Hohe gleicht
dabei jedoch der der umliegenden Bauten. Einige Gebaude
sehen nur niedriger aus, da sie in den Hang gebaut sind.

Auch das Gebdude im Eichkamp Nr. 13 ist aufgrund seiner
horizontalen Ausbreitung gesondert zu betrachten. Hier
wurde das Bestandsgebdude durch mehrere Anbauten im-
mer wieder erweitert, sodass heute die komplette Breite der
Parzelle bebaut ist. Das Nachbargebaude mit der Nr. 15 wirkt
durch die seitlichen Nebenbauten ebenfalls sehr breit. Da-
durch entsteht der Eindruck einer geschlossenen Bauweise.

Weiterhin ist das Grundstiick mit der Hausnummer 1 auffal-
lig. Wie im Pharus- Plan von Eckernforde zu sehen ist, befand
sich dort bereits in den 30er Jahren eine bebaute Parzelle,
noch bevor der Eichkamp realisiert wurde. Dieses Grund-
stiick wurde damals als Hiihnerfarm genutzt. Das darauf ste-
hende Gebaude ist das einzige im Eichkamp, welches deut-
lich von der StraBenflucht nach hinten springt.

Generellist der Eichkamp der hochste Punkt im Quartier, was
den 06stlichen Grundstlicksbesitzern einen einmaligen Blick
Uber die Eckernforder Bucht verschafft. Das Gebdude am
Eichkamp 5 steht jedoch leer.

In den 60er und 70er Jahren erlebte die Teilung von Grund-
stiicken dann ihre Hochphase. Aus einem einst grofRen
Grundstiick wurden mehrere Parzellen gemacht (Vgl. mit
Pharus- Plan 1935; Bsp. ,,Am Eichberg” 36, 38, 40) und auch
das Hinterland im Wiesenredder 3 und , Auf der Hohe” 7a
wurde bebaut.

1991 wurden das Mehrfamilienhaus im Brookhdrn 4 errich-
tet und galt seither als Vorreiter fiir volumindsere Bauten
wie man seit 2008 im Wiesenredder 7 erkennen kann.

Auch im Eichkamp sind kleinere Gebaude grofReren gewi-
chen.

Mogliche/ zu erwartende Entwicklung ohne B-Plan nach §34
BauGB —> Bewertung der Sach- und Rechtslage

Zunachst kann nach §34, den nicht bebauten Grundstiicken
im Teilgebiet A eine Bebauung auch mit mehreren Wohnein-
heiten zugefiihrt werden, soweit die ErschlieBung gesichert
ist.

Auch eine Verdichtung im Domstag 19 und 27, ,Am Eich-
berg” 1, sowie im Brookhdrn 1 und 3 (Doppelhaus) ware
moglich (s. Abb. 4).

Hingegen ist eine ungewollte Bebauung in 2. Reihe im ge-
samten Verdachtsgebiet nicht zu beflirchten, da das Gebau-
de im Wiesenredder mit der Hausnummer

Neubau Brookhérn 22

3 und das ,,Auf der Hohe" 7a als AusreilRer zu sehen ist
und somit nicht als Vorbild fiir weitere Hinterlandbe-
bauungen herangezogen werden kann. Daher ist auch
eine Bebauung des Blockinnenbereiches zwischen der
StralRe ,,Am Eichberg”, Wiesenredder und Brookhorn
nach §34 nicht moglich. Hinzu kommt hier, dass der
Niederungsbereich ein vernasstes Griinland darstellt,
was eine Gebdadudeerrichtung samt Grundsticksnut-
zung deutlich erschweren wiirde.

Des weiteren ware durch die vorhandenen groRe-
ren Gebdude, wie bspw. im Domstag 27 und ,Auf
der Hohe” 3, bei einer Neubebauung eine hoéheren
Grundstiicksausnutzung moglich. Aber auch ande-
re Teilbereiche (Wiesenredder 4 und 7, oder Brook-
hérn 16a und 18) weisen volumindsere Baukor-
per auf, die als Vorreiter fiir weitere groBere Neubau-
ten dienen kdnnen. So kdnnten u.a. auf den Grund-
stiicken ,,Auf der H6he” 5 und Brookhorn 6, sowie bei
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moglichen Parzellenzusammenlegungen, weitere groRere
Gebdude mit mehreren Wohneinheiten entstehen.

Durch die voll bebaute Breite des Grundstiicks im Eich-
kamp 13 kann es bei einem Baubegehren der unmittelba-
ren Nachbarschaft (Eichkamp 11, 17 und 19) ebenfalls zu
Anbauten bis an die Grundstiicksgrenze kommen. Jedoch
waren diese dann als eine Ausnahme zu werten und die
Bauweise nicht auf die weiter Nachbarschaft Gbertragbar.

Bei kinftigen Neu- bzw. Anbauten kann es zum Verlust
der besonderen Eigenart im slidlichen Bereich der Stra-
Re ,,Am Eichberg” kommen (siehe Prifkriterium ,gebiet-
sprag. Besonderheiten’). Veranderungen der Materialien
sind bereits bei der Hausnummer 17 ablesbar.

Gestalterische Entwicklungen wie bei den Neubauten im
Wiesenredder 4 und 6 oder im Brookhorn 14 und 16 koén-
nen im §34- Gebiet kaum verhindert werden, da in der
naheren Umgebung eine gewisse Vielfalt gegeben ist.
Ebenso verhilt es sich mit der Dachgestaltung. Da von
Sattel- Gber Walm- bis hin zum Flachdach alle Formen im
Gebiet vorhanden sind, konnen diese tber den §34 nicht
in allen Bereichen geregelt werden. Das heil3t, dass bspw.
Flachdacher in einigen Teilbereichen nicht verhindert
werden kdnnen.

- Unkontrolliertes Bauen hinsichtlich Form und Gestal-
tung kann nur bedingt gesteuert werden!

Aufgrund der unterschiedlichen Gebdudehohen im Ge-
biet (s. Abb. 3) kann es auf lange Sicht in Teilbereichen
zu einem geringfligigen Anstieg dieser kommen, da I- bis
II- geschossige Gebdude mit ausgebauten Dachgeschoss
vorhanden sind, die sich zum Teil auf einer Anhohe be-
finden (siehe Prifkriterium ,besondere Gelandeformen’).

Wie der Neubau im Brookhorn 22 zeigt, kann sich ein
I- geschossiger Baukorper weitaus hoher darstellen und
optisch wie ein Dreigeschosser wirken. Rechtlich gesehen
ist er jedoch zuldssig, da er sich an die Geschossigkeit der
naheren Umgebung halt.

- Die bauliche Héhenentwicklung ist im §34- Gebiet nur
bedingt gesichert. Da es sich um einen dynamischen Ent-
wicklungsprozess handelt, ist ein geringfiigiger Anstieg
der Gebdudehdhen nicht auszuschliefSen. Allerdings wird
derzeit eine unvertrdgliche vertikale Verdnderung, bis
evtl. auf den Eichkamp, nicht gesehen.

—> Bei einer Bebauungsplan- Aufstellung kann es ggf. zu
Verlusten von Baurechten kommen, sodass es evtl. zu Ent-
schédigungszahlungen kommen kann!




Das Verdachtsgebiet J ist gepragt durch eine unterschied-
liche Parzellierung mit teilweise sehr tiefen und groRen
Grundstiicken. Zudem verfligt es lGber ein geringes, aber
dennoch vorhandenes Flachenpotential.

Maogliche/ zu erwartende Entwicklung ohne B-Plan nach
§34 BauGB - Bewertung der Sach- und Rechtslage

Teilbereich A:

In der Regel weisen die Grundstiicke der Einfamilien-
hauser hier eine GroéRe von 484 m? bis 1.200 m? auf. Die
Parzellen der Doppelhduser sind sehr schmal und tief,
sodass sie auf eine DurchschnittsgrofRe von 700 m? kom-
men.

Das groRte Grundstiick befindet sich im Domstag 27.
Dies und die Liegenschaften , Auf der Ho6he” 5 und ,Am
Eichberg” 32 bieten sich fiir eine Verdichtung bzw. fir
eine groRere Bebauung an. Den unbebauten Grundsti-
cken kann ebenfalls eine Bebauung zugefihrt werden.

- Eine mégliche Verdichtung in diesem Teilgebiet wird

als vertrdglich beurteilt, ein stéddtebaulicher Missstand
ist nicht zu erwarten!

Der sidliche Abschnitt weist, anders als das Eckgrund-
stiick ,,Am Eichberg” 1, sehr schmale und tiefe Parzellen
auf. Reihen- und Doppelhduser, mit einer Breite von 6,5 -
12m, sind dabei genauso tief (40m) wie die Grundstiicke
der Zweifamilienhauser, welche sich jeweils zu dritt eine
Parzelle teilen.

Das Grundstiick ,,Am Eichberg” 1 kdnnte aufgrund von
Grofle und Zuschnitt eine hdohere Grundstiicksausnut-
zung erfahren.

->Durch Zusammenlegungen von schmalen Grundstii-
cken, kénnte es auf einigen Parzellen zu einer Gebdu-
devergréfierung, etwa in Form der Mehrfamilienhduser
kommen.

Teilbreich C:

Das Gebiet am Eichkamp besitzt sowohl normale, gut
proportionierte Grundstiicke, als auch sehr tiefe und
groRe Parzellen, die fast ausschlieBlich durch Einfami-
lienhduser besetzt sind (Ausnahme Eichkamp 13). Mit
einer Flache von 1.400 - 2.000m? sind die Parzellen im
Eichkamp 7, 11, 13, 15, 17, und 19 als auch die im Brook-
horn 22 und 27 die groRten Grundstilicke im Teilgebiet.

Teilbereich B:

Der nordliche Bereich weist recht
breite Grundstiicke von ca. 30m
auf, die in der Regel 22m tief sind.
Die grofSte Parzelle befindet sich im
Domstag 19. Hier ware zum Wie-
senredder hin Platz fir ein zweites
Gebdude.

Durch eine Parzellenteilung im Be-
reich Domstag 11 und 13 bzw. Wie-
senredder 4 und 6 entstanden aus
zwei groRen - vier kleinere Grund-
stlicke von ca.360 m?2.

Der mittlere Teil zeigt sehr tiefe
Grundstticke von 60 bis 85m, auf
denen zum Teil die groRten Gebau-
de im Gebiet stehen (Wiesenred-
der 7, Brookhorn 4, 16a und 18).

Schmale Grundstiicke, auf denen
sich meist Doppelhdusern befin-
den, sind in etwa 12 - 15m breit.
Ausnahmen bilden der Wiesenred-
der 5 und ,Am Eichberg” 8.

Diese und andere schlanke Grund-
stiicke waren, wie im Pharus- Plan
zu sehen ist, um 1935 noch breiter,
wurden dann aber geteilt. Unge-
teilte und grofRe Parzellen liegen
im Wiesenredder 1 und 7 und im
Brookhorn 4, 6, 11 und 13 vor.
Auch hier ware eine voluminodsere

gsméglicf;kéiten|

Bebauung mit mehreren Wohnein-
heiten moglich.
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Ubertroffen werden sie nur noch vom Eichkamp 1 und 9.
Diese bilden eine der groRten Liegenschaften im ganzen
Untersuchungsgebiet. Jedoch gilt es zu berlicksichtigt,
dass sich die meisten groflen Grundstiicke im Eichkamp
in einer Hanglage befinden, und sich daher nur ein ver-
haltnismaRig geringer Grundstlicksbereich fiir eine Be-
bauung anbietet.

—>Durch die Breite des Grundstlicks Eichkamp Nr. 1 kénn-
te bei einem Abriss eine gréfSere Bebauung entstehen,
die sich dann jedoch an der faktischen Bebauungslinie
orientieren miisste. Eine Grundstiicksteilung und die Er-
richtung von zwei Baukérpern wdre ebenso denkbar!

—>Eine Verdichtung in diesem Gebiet wére ansonsten als
unvertrdglich einzuschétzen!

—>Es besteht kein Planerfordernis!

Das Gebiet wird zum einen, von Norden
aus, Uber den Domstag erschlossen und
zum anderen, aus westlicher Richtung,
tiber die StraRe , Auf der Hohe“ Uber die
Nebenstraflen Litthorn und Osterrade
flhrt die Verbindung von Stiden her, tiber
den Brookhorn ins Quartier.

Intern wird das, vornehmlich durch eine
StraBRenrandbebauung gepragte Areal,
Uber eine Art ErschlieBungsring an das
umliegende StralRennetz angebunden.
Diese interne ErschlieBung ist ausschliel3-
lich als Verkehrsberuhigte Zone ausge-
wiesen.

Bei einer baulichen Verdichtung mit
mehreren Wohneinheiten im Bereich
des Wiesenredders wiirde, aufgrund der
schmalen einspurigen StraRe, ein dhnli-
ches Problem entstehen.

[]

{I'!

[]
7

Die Zuwegung der riickwartigen Gebaude
,Auf der Hohe” 7a und Wiesenredder 3
erfolgt Gber privat genehmigte Stichstra-
Ren und bildet die Ausnahme im Gebiet.

Im Ostlichen Areal des Teilbereiches B
tangiert die Bahntrasse Kiel - Flensburg
das Gebiet. Die Stellplatze fiur Pkw‘s be-
finden sich fast ausschlieflich auf den
Privatgrundstiicken. Die Bewohner der
Zeilen und Mehrfamilienhduser parken
auf den ausgewiesenen Stellplatzen vor
dem Haus. Zusatzliche Parkmoglichkeiten
gibt es auf den markierten Flachen der-

'I.'! 5
1 &

Abb. 6: ErschlieRung

T 757,? h
Teiaei

verkehrsberuhigten Zone und stralRen-
begleitend im Eichkamp. Dort ist auch
ein kleiner Parkplatz zu verzeichnen.

Die bereits schon bei der Planung des
Quartiers  angelegten  Verbindungs-
wege (s. Pharus Plan S.2), durch und

. Bundesstrafie . Hauptverkehrsstr. |:| Nebenstrafie . offentlicher Weg

teilweise auch um das Areal herum, schaffen kurze Wege zu Full oder mit
dem Fahrrad und beleben u.a. das griine Innenkarree. Eine Ausnahme bil-
det der westliche Abschnitt des Kreuzweges im Zentrum. Hier versperrt ein
Maschendrahtzaun die Weiterfiihrung des FuBweges.



Durchwegung

Das Gebiet ist gekennzeichnet durch einen ho-
hen Flachenanteil mit schiitzenswertem Baum-
bestand, wo zum Teil die Baumschutzsatzung
greift.

Zudem sind Garten-, Griin- und Erholungsrau-
me im Blockinnenbereich zwischen Wiesenred-
der, Brookhdrn und der Strafle ,,Am Eichberg”
zu verzeichnen. Dieser Bereich, gekennzeichnet
in Abbildung 7, bildet eine vernasste Senke mit
einer verrohrten Wasserrinne, die entlang des
Ostlichen Gehweges Richtung Bahndamm ver-
lduft. Fast alle Grundstlicke zwischen Wiesen-
redder, ,,Am Eichberg” und Brookhorn liegen in
dieser Senke. Ausgenommen sind die westlichen
Grundstiicke im Wiesenredder 9, 11, 13, 15, 153,
17 und 19.

- Im §34- Gebiet gilt generell, dass den nicht bebauten Grundstii-
cken nur dann eine Bebauung zugefiihrt werden kann, wenn die
ErschliefSung gesichert ist!

-> Bei B- Plan Aufstellung wiirde ggf. ein Schallgutachten der Bahn
bendétigt werden!

-> Bei einem erhéhten Verkehrsaufkommen, durch eine mégliche
Wohnverdichtung im Wiesenredder, miisste dort evtl. (ber die
Flihrung einer EinbahnstrafSe nachgedacht werden.

—>Ansonsten besteht kein Planerfordernis!

!

i
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In der Mitte dieser Senke hat sich, aufgrund des Dauerfeuchtlan-
des, eine kleine Ansammlung an Geholzen gebildet.

Weitere Gartenkomplexe befinden sich auf den riickwartigen
Grundstiicken siidlich und o6stlich des Eichkamps, Ostlich des
Brookhorns und auf den Grundstiicken 22 und 24, ebenfalls am
Brookhorn.

- Gemdfs Landschaftsplan sind aus stadtékologischer Sicht die
Hausgdrten zu erhalten. Von einer Versiegelung dieser Fldchen
sollte abgesehen werden!

- Weitere Versiegelungen sind nur im Teilbereich A vertrdglich,
sowie auf den Potentialficichen die in Abbildung 4 zu sehen sind!



Das Geldande weist ein starkes topografisches Gefille
vom Domstag in Richtung Berliner StraRe auf. Ebenso
fallt das Hohenniveau von der StralRe , Auf der Hohe”
Gber ,,Am Eichberg” bis hin zum Brookhérn. Mit 23m
Uber NN ist der Eichkamp der hochste Punkt im Gebiet.
Von hier aus ist das Gelande zum Brookhorn sehr stark
abfallig. Den tiefsten Punkt bildet die vernasste Senke im
Blockinnenbereich des Teilgebietes B.

Aufgrund der Hanglage in einigen Bereichen , wirken Ge-
baude von der Stralle aus wie Eingeschosser, sind jedoch
von der rickwartigen Seite als lll- geschossig wahrnehm-

bar. Dies lasst sich vor allem im 6stlichen Eichkamp und
von der Senke im Innenkarree aus feststellen.

Es gibt zur Zeit keine besonderen naturschutzrechtlichen
Anforderungen.

Es besteht kein Planerfordernis!

Eine gebietspragende Bebauung ist im Ostlichen Bereich der Stralle ,,Am Eichberg” zu verzeichnen. Durch den sich wie-
derholenden, gleichen Bautypus und die nahezu einheitliche Materialitdt entsteht ein homogenes und harmonisches
Bild. Auch die sich stark ahnelnden rechtwinkligen Mansarddachhauser aus den 20er- Jahren haben eine prdagnante

Wirkung. Diese finden sich u.a.im Dom-
stag 3, 9, 15, 17, 19 und 27 aber auch
im Brookhorn 6, 11, 13, 14 und 16 sowie
,Am Eichberg” 32 wieder. Einige von ih-
nen wurden bereits gestalterisch veran-
dert und weisen z.T. eine farbige Fassade
auf.

Diese Bauweise (Haupthauses mit Sei-
tenfligel) spiegelt sich in dhnlicher Ku-
batur auch bei den 50er und 70er Jahren
Bauten im Brookhorn 20, im Wiesenred-
der 1 und 21 sowie , Auf der H6he” 7
und ,,Am Eichberg” 40 wieder (s. Fotos
Seite 11).

Neben der Bebauung prédgt auch die
Senke im Blockinnenkarree das Gebiet.
Durch die beiden hindurchfiihrenden
FuBwege entstehen kurze Wege die Ein-
blicke in die groen Garten gewdhren,

wodurch ein idyllischer Eindruck vermit-
telt wird.

Bl 2006+
Bl 2990er+
[] 1970er
I 1960er
[ 1950er
[ 2930er

Mogliche/ zu erwartende Entwicklung
ohne B-Plan nach §34 BauGB - Bewer-
tung der Sach- und Rechtslage
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gebietsprédgende Bebauung Domstag 17

. ]

gebietspridgende Bebauung Domstag 15

Nr. 17 sichtbar. Wie im linken oberen Bild zu erkennen
ist, wurde das Dach des Doppelhauses neu gedeckt.
Diese Ziegel heben sich sowohl in ihrer Farbe als auch
in ihrer Materialitdt von den Nachbarn der StralRen-
seite ab. Auch die Gaube hat andersfarbige Schindeln
erhalten, wodurch die Einheitlichkeit von roten Schin-
deln unterbrochen wird. Im riickwartigen Bereich der
Gebdude lassen sich zudem vermehrt Anbauten wie
bspw. Wintergarten erkennen.

Verluste der besonderen Eigenart kdnnen auch bei ei-
nigen 20er- Jahre Bauten festgestellt werden. Etwa bei
den Einfamilienhdusern im Wiesenredder 14 und 16,
oder auch bei der Doppelhaushalfte ,Am Eichberg“ 10.
Hier wurde z. T. die Fassade farbig geputzt.

- Die Gebdudegestaltung ist im §34 - Gebiet nicht ge-
sichert. Das betrifft vor allem die Gebdude in der Stra-
f8e ,Am Eichberg” und die 20er Jahre Bauten!

Schitzenswerte Baubestinde sind zum einen die be-
reits mehrfach genannten Wohngebaude im stidlichen
Bereich der StraRe ,,Am Eichberg” und die Mansard-
dachhauser im Domstag.

Mogliche/ zu erwartende Entwicklung ohne B-Plan
nach §34 BauGB - Bewertung der Sach- und Rechts-
lage

Durch gestalterische Veranderungen, An- bzw. Um-
bauten oder sogar durch Abriss und Neubau, kann die
besondere Eigenart der genannten Gebaude verloren
gehen.

- Bauliche Veridnderungen, wie Abriss oder Anbauten
sind nur wenig steuerbar!

-> Die Gestaltung ist im §34- Gebiet nicht gesichert!

Es gibt zur Zeit keine, in das Denkmalbuch eingetrage-
nen Denkmale im Untersuchungsgebiet!




rokhérn 11

Das Gebiet weist fast ausschlieBlich eine Wohnbebauung
auf. Eine Ausnahme bildet die kleine Backerei im Domstag
25, die sich im Erdgeschoss eines Zweifamilienhauses be-
findet, und die Evangelisch- Lutherische Kirchengemeinde
St. Nicolai im Brookhorn 18. In 18a ist das dazugehorige
Pastorat situiert.

Die einzigen Ferienwohnungen im Quartier sind im Eich-
kamp 13 zu verzeichnen.

Mogliche/ zu erwartende Entwicklung ohne B-Plan nach
§34 BauGB —> Bewertung der Sach- und Rechtslage

Vorzufinden ist ein allgemeines Wohngebiet mit Wohn-
gebauden, einem nicht storenden Handwerksbetrieb (Ba-
ckerei), einem kleinen Betrieb des Beherbergungsgewer-
bes und eine Anlage fiir kirchliche Zwecke.

-> Es sind in Zukunft keine Konfliktlagen zu erwarten!

- Gebietsunvertrdgliche, stérende Gewerbe sind unzu-
ldssig, da sie sich nach der Art der baulichen Nutzung im
Sinne des §34 (1) BauGB nicht einfiigen wiirden!
Vertrdglich wdren etwa Anlagen fiir soziale, kulturelle, ge-
sundheitliche oder sportliche Zwecke, aber auch Bauten
die der Betreuung und Pflege der Bewohner dienen kén-
nen.

Im untersuchten Bereich wohnen Familien, Senioren und
Singles. Auffallige Strukturen oder bevorstehende Konflik-
te sind nicht erkennbar!

Mogliche/ zu erwartende Entwicklung ohne B-Plan nach
§34 BauGB - Bewertung der Sach- und Rechtslage

Aufgrund der Altersverteilung (s. Kreisdiagramm) ist
ein langsam voranschreitender Generationswechsel in
den kommenden Jahren zu erwarten. Teilweise wurden

14 32

Grundstiicke schon an die nachfolgende Generation
weitervererbt. Eine Zunahme moderner Bauten bzw.
Anbauten kann damit einhergehen.

30 - 40-jdhrige <30ﬁdhﬁge

ohne
Angabe

40 - 50-jdhrige

N

>80-jéhrige

70 -
80- jéhrige

50 - 60-jdhrige

60 - 70-jéhrige

Altersverteilung der Grundstlicksbesitzer, Quelle: Gis

Es liegt kein Planerfordernis vor!

Der sudliche Bereich des StraBenzuges ,,Am Eichberg”,
das 1910 erbaute Gebdude im Domstag 27 und die ge-
nannte 20er- Jahre Bauten haben einen gebietspragen-
den Charakter und verdienen besondere Aufmerksam-
keit.

- Die Wahrung der Besonderheit am Eichberg kénnte
evtl. iiber eine Erhaltungs- oder Gestaltungssatzung ge-
I6st werden bzw. durch eine gestalterische Festsetzung
im Bebauungsplan!

Auf der Hohe 7

Wiesenredder 1




8% Brookhorn.5 Am Eichberg 1

Mehrfamilienhaus W/esenreddej Yol Doppelhaus Wiesenredder 9 und 11

Nach der Priifung der stadtebaulich relevanten Kriteri-
en ist folgende Empfehlung fir die Entwicklung des Ver-
dachtsgebietes J auszusprechen:

1) Zunachst ist eine mogliche bauliche Entwicklung des
Gebiets nach §34 BauGB in den aufgezeigten Teilberei-
chen (Abbildung 4) als vertraglich zu beurteilen! Zur
Steuerung kiinftiger Verdanderung wére eine Bebauungs-
planung vorerst nicht empfehlenswert!

Aufgrund der vielseitigen und ,bunten’ Struktur die das
Gebiet aufweist (u.a. unterschiedl. Gebaude- und Parzel-
lengrofRen, aber auch verschiedene Typologien, Fassa-
dengestaltungen, Materialien und Dachformen) wiirde
die Regelung liber einen Bebauungsplan mehr schaden
als ggf. nitzen. Hinzu kommt das die Moglichkeiten,
das Gebiet zu verdichten, nur parziell vorhanden sind
und dort eine gebietsunvertragliche Entwicklung eher
nicht erwartet wird. Auch wenn es bei den aufgezeigten
Grundstiicken und bei moglichen Parzellenzusammen-
legungen evtl. zu BaukodrpervergrofRerungen kommen
kann, wird sich diese eher in der Breite als in der Ho6he
widerspiegeln.

2) Durch An- bzw. Neubauten wiirde die besondere Ei-
genart der homogenen Bauten in der Stralse ,Am Eich-
berg” und vereinzelt im Domstag, sowie bei einigen
20er- Jahre Bauten lberschrieben werden. Dies wirde
zu einem Verlust der gebietspragenden Gebadudegestal-
tung fiihren und sollte daher sensibel betrachtet wer-
den!

Die Gestaltungssicherung des stidlichen Bereiches der
StraRe ,,Am Eichberg” kdnnte liber eine Gestaltungs-
satzung geregelt werden oder auch lber gestalterische
Festsetzungen in einem Bebauungsplan. Die Entschei-
dung sollte jedoch behutsam abgewogen werden.
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