Begriindung zum Bebauungsplan Nr. NW 21 2, l"\ndérung
wBurgerhaus Kirdorf nérdlich des Stedter Weges*

1.  Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes liegt im Nordwesten der Stadt
in der Gemarkung Kirdorf und ist nach Siidosten begrenzt durch den Stedter Weg, im .
Westen durch den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 83 ,Oberste Garten® und
im Norden durch den Bebauungsplan Nr. 41 ,Die Madesgarten®, Er umfasst die
Gewerbeflachen der sogenannten ,Alten Sattelfabrik®, die siidlich daran anschlieRende
Wohnbebauung am Stedter Weg, den Bereich des Birgerhauses Kirdorf und die
Tennisaniage mit ihren 5 Platzen.

2.  Anlass der Plananderung

Die erste Anderung und Erganzung des Bebauungsplanes NW 21 war erforderlich
geworden, um die Flache der ehemaligen Sattelfabrik Denfeld fir eine Nutzung von
kleineren Gewerbeeinheiten aufzuteilen und zu erschliefien. Gleichzeitig sollten die
angrenzenden Flachen flr eine Nutzung als Tennissportanlage bzw. firr die bereits
bestehenden Wohnnutzungen und die vorhandene Einrichtung des Burgerhauses
Kirdorf planungsrechtlich gesichert werden. '

" Dieser Plan ist am 24.01.1990 rechtsverbindlich geworden.

In den letzten Jahren hat sich gezeigt, dass prinzipiell in Bedarf an Gewerbeflachen,
insbesondere auch an Erweiterungsflachen, fur die ansassigen Unternehmen besteht.
Mit der Anderung wird daher auch fur die bisher nicht angemessen ausgenutzten
Teilflachen der ehemaligen Sattelfabrik eine Bebauungsmoglichkeit fiir gewerbliche
Nutzungen angestrebt. '

3. Zielsetzung des Bebauungsplanes

Die bauliche Entwicklung im Geltungsbereich ist weit Oberwiegend zu einem Abschluss
- gekommen. Nur wenige Grundstiicke sind noch unbebaut. Mit dem vorliegenden
Planverfahren wird daher lediglich auf einige punktuelle Veranderungen abgezielt. Im
Bereich des allgemeinen Wohngebietes wird durch eine Erweiterung der (berbaubaren
Flache das im Rahmen einer Befreiung errichtete Gebaude Stedter Weg Nr. 6
berlicksichtigt. Im gewerblichen Bereich werden auf dem Gelande der ehemaligen
Sattelfabrik zwei Anderungen vorgenommen, mit denen eine Ausweitung der
gewerblichen Nutzung ermédglicht werden soll. Mit diesen Veranderungen wird auch
eine Neufassung der Festsetzungen zum Immissionsschutz erforderlich. Da sich die
Festsetzungen zum Immissionsschutz ihrem Charakter nach auf eine jeweils gréliere
Flache beziehen, wurde aus ZweckméRigkeitsgriinden der gesamte Geltungsbereich
des am 24.01.1990 rechtsverbindlich gewordenen Bebauungsplanes fiir die
2. Anderung zugrunde gelegt. :

4.  Art und MaB der baulichen Nutzung

Die im Plan ats Allgemeines Waohngebiet bzw. als Gewerbegebiet festgesetzten
Bereiche sind im Flachennutzungsplan als Mischflachen ausgewiesen. Da ein aus
dieser Vorgabe der vorbereitenden Bauleitplanung eigentlich gebotenes ,Mischgebiet"
erfahrungsgem&R kaum in seiner Entwicklung kontrollierbar ist und zu Konflikten fahrt,
wurde es - in Abstimmung mit dem Regierungsprasidium - in ein JAllgemeines
‘Wohngebiet® und ,Gewerbegebiet" differenziert. '




4.1

4.2

Allgemeines Wohngebiet

Die Wohnbebauung entwickelt sich [angs des Stedter Weges in der Form von
freistehenden Wohnhausern, Doppethausern und Geschosswohnungsbau mit bis
zu 2 Vollgeschossen. Sie wird gemaR dem Bestand als Allgemeines Wohngebiet
festgesetzt. Gegenlber dem bisherigen Plan &ndert sich die tiberbaubare Flache
insoweit, als sie nun auch das Gebaude Stedter Weg Nr. 6 einschlieft.

Gewerbegebiet

Die Anordnung der tiberbaubaren Flachen und der Erschlieung bleibt im
Wesentlichen erhalten. Zulassig sind Gewerbebauten mit max. 2 Vollgeschossen.

" Anderungen gegenlber dem bisher rechtsgiltigen Bebauungsplan ergeben sich in

folgenden Punkten:

Die im rlickwartigen Bereich zu dem Gebaude ,Alte Satteifabrik Nr, 2¢ gelegene Flache
(Flurst. 186/33) wird statt dem allgemeinen Wohngebiet der gewerblichen Nutzung
zugeordnet. Diese Flache hatte immer schon zu dem Gebiet def Alten Sattelfabrik
gehort. Sie war aber wahrend des Aufstellungsverfahrens zur 1. Anderung als
Allgemeines Wohngebiet festgelegt worden, weil Hoffnung bestanden hatte, auf dieser
Fiache die langs des Stedter Weges bestehende Wohnbebauung erganzen zu kénnen.
Inzwischen hat sich aber gezeigt, dass die Einbindung der Flache in den gewerblichen
Bereich nach Lage und Orientierung ebenso wie die allgemeine Bedarfssituation fiir
eine gewerbliche Zuordnung spricht. Die Festsetzungen zum Immissionschutz sichern
darlber hinaus eine konfliktfreie Nachbarschaft zu der gegeniiberliegenden
Wohnbebauung. '

- Auf der Parzelie 686/31 ist im bisherigen Bebauungspian nur eine schmale 5 m tiefe

Uberbaubare Flache eingetragen, die seinerzeit fiir ein Bauwerk zur Lagerung von
Schiittgiitern vorgesehen war. Dieses Vorhaben wurde jedoch nicht verwirklicht, Um

_benachbarten Nutzungen eine Erweiterung zu ermoglichen, wird diese (iberbaubare

Flache jetzt auf das gesamte Grundstiick erweitert und eine Verbindung mit der
uberbaubaren Flache des Grundstiickes ,Alte Sattelfabrik Nr. 8“ hergestellt.
Gleichzeitig wird der Bedarf nach einer verbesserten Ausnutzung dazu genutzt,

um an diesem Standort, der sich am Ende der ErschlieRungsachse befindet, einen
stadtebaulichen Schlusspunkt zu setzen: Gegentber den flachig lagernden
Baulichkeiten links und rechts der ErschlieRungsstrale mit ihrer Zweigeschossigkeit
soll hier gewissermallen am Kopfende eine leichte Erhdhung auf 3 Vollgeschosse

zulassig sein. Damit einher geht eine entsprechende Erhdhung der Geschossflachen-

zahl von 1,0 auf 1,2,

Fur die 1. Anderung des Bebauungsplanes NW 21 galt die BauNVO 1977. Da fur diese
2. Anderung nunmehr die Baunutzungsverordnung aus dem Jahre 1990 gilt, wird es
erforderlich, die Festsetzung zur Grundflachenzahl neu zu fassen. Nach dem
bisherigen Plan war fiir die nicht iberbaubaren Flachen eine vollstandige Versiegelung

zulassig, soweit dem nicht zusatzliche Regelungen entgegenstanden.

Mit der Neufassung wird eine Versiegelung von max. 95 % der Grundstucksflache
i.5.d. § 19 (4) Baunutzungsverordnung zugelassen. Damit wird der Tatsache Rechnung
getragen, dass die Vollversiegelung im Bereich ,Sattelfabrik nicht nur rechtlich
zulassig, sondern Uber weite Bereiche auch tatséchlich vorhanden ist.

Die vorgeschriebene Eingriinung an den stdlichen und westlichen Randbereichen
des Gewerbegebiets wird aufrechterhalten. ’
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. Dr. U. Jungherr
Oberburgermeisterin

Gemeinbedarfsflachen und Grinflachen

Die Festsetzungen fur den Bereich Birgerhaus Kirdorf und die Tennissportanlage
werden unverandert aus dem Bebauungsplan NW 21 1. Anderung bernommen.
Hier handelt es sich inzwischen um eine reine Bestandsdarstellung.

Umweltschutggnde Belange

Eingriffs-/Ausgleichsbetrachtung.

Die durch die geplanten Festsetzungen dieses Bebauungsplanes zulissigen Eingriffe
sind geringer als diejenigen des vorhergehenden Planungsrechtes. Dies ergibt sich

bereits aus der Anwendung des § 19 (4) der Baunutzungsverordnung von 1990 fir die -

Allgemeinen Wohngebietsflachen. Diese Regelung fiihrt zu einer starken Reduzierung
der bis dahin méglichen Flachenversiegelungen. Auch in dem Gewerbegebiet ergibt
sich trotz der Erhdhung der Grundflachenzahl keine zusatzliche Versiegelungs-
moglichkeit gegeniiber dem Vorgangerbebauungsplan. Dort wie auch jetzt wird das
Mal der héchst zulassigen Versiegelung durch die Darstellung der Flachen zur
Anpflanzung von Baumen und Strauchern bestimmt. ;

Umweltvertraglichkeitspriifung

Bereits aus dem zu 5.1 Gesagten geht hervor, dass der mit dieser Plan&nderung
einhergehende Eingriff inhaltlich unterhalb der Schwelle liegt, fir die eine Umwelt-
vertraglichkeitsprifung oder eine Vorprifung firr erforderlich gehalten wird. Auch

formal erfiilit der Plan die Anforderungen: Mit ca. 10.000 am Uberbaubarer Flache wird
der Schwellenwert von 20.000 qm, ab dem eine allgemeine Vorprifung der Umwelt-
vertraglichkeitspriifung vorzunehmen ist, deutlich unterschritten. Daher wird sowohl auf
eine Umweltvertraglichkeitspriifung als auch auf die allgemeine Vorprifung des
Einzelfalles verzichtet. -

Immissionsschutz

Zur Vermeidung von Stérungen aufgrund der gewerblichen Nutzung wurde fir das
Gewerbegebiet eine Obergrenze der Larmemissionen mit sogenannten flachen-
bezogenen Schallleistungspegeln festgesetzt. Damit ist das Schutzbediirfnis der
benachbarten Wohnbebauung angemessen berticksichtigt.

gez. J. Holz
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