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Vorbemerkung

Der Rat der Stadt Kirchberg fate am ................ den Aufstellungsbeschiuf
fiir den Bebauungsplan K 6.

Abgrenzung

Das Bebauungsplangebiei liegt im nérdlichen Altstadtgebiet der Stadt
Kirchberg. Es wird im Norden durch die hinteren Grenzen der Grund-
stiicke nordlich der Markgrafengasse, im Osten durch die Rathausgasse,
im Stiden durch den Markiplatz und im Westen durch die Eifelgasse be-
grenzt.

Folgende Flurstiicke gehoren zum raumlichen Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes K 6:

Flur 50

62/1; 63/1; 64/1; 65; 66/1; 67/2; 67/3; 68/2; 68/3; 69/2; 69/3; 85; 86;
87; 88/1; 90; 91; 92; 93; 94; 95; 96; 97/1; 97/2; 98; 99; 100; 101; 102; 103;
104; 105; 106; 107; 107/1; 108; 108; 110; 111; 112; 113; 114; 115; 116;
116/2; 117; 118; 119; 120; 121; 122; 279 tlw.

Konzepte
Nutzungskonzept

Der stidliche Teil des Plangebietes ist insbesondere durch den Rathaus-
bau gepréagt. Daneben befinden sich am Markiplatz ein Restaurant, die
Zweigstelle der Barmer Ersatzkasse sowie ein Wohnhaus. In den oberen
Geschossen dieser Gebaude befinden sich Wohnungen. Diese Mischung
soll erhalten bzw. gefordert werden. Die ErdgeschoBzone sollte aus-
schlieflich gewerblichen Nutzungen, die Obergeschosse in der Regel
Wohnnutzungen dienen, wobei hier gewerbliche Nutzungen in Einzelféllen
nicht ausgeschlossen werden. Dieser Bereich des Plangebietes wird
dementsprechend als Kerngebiet (MK) ausgewiesen.

In dem ndrdlich anschlieBenden Bereich entlang der Eifelgasse und Rat-
hausgasse sowie auf der Siidseite der Markgrafengasse ist von wenigen
Ausnahmen abgesehen die Wohnnutzung gebietspriagend. In dem groBe-
ren Gebdude (Rathausgasse 5 - ehemals Kindergarten) befinden sich
Arztpraxen und Blronutzungen.

In dem Bebauungsplan wird daher das Ziel verfolgt, auch weiterhin weit-
gehend Wohnnutzungen unterzubringen. -

Da auch einzelne kleinere Gewerbebetriebe zugelassen werden sollen,
wird das Gebiet als Mischgebiet (Ml) festgesetzt.

Nordlich der MarkgrafenstraBe dominiert die Wohnnutzung. Das soll so
weitereniwickelt werden. Aus diesem Grund wird dieser Bereich als All-
gemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.
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2.2

2.3

ErschlieBungs- und Verkehrskonzept

Die MaBnahmen f{ir den Verkehr im Plangebiet leiten sich u.a. aus den im
Rahmen der Verkehrsuntersuchungen flir den Stadtkern erarbeiteten
Lésungen ab. Dabeil wird davon ausgegangen, daf nach der Fertigstel-
lung beider Abschnitte der UmgehungsstraBe B 50 neu - die HauptstraBe
und der Markt verkehrsberuhigt werden kdnnen.

An der heutigen Verkehrsflihrung werden keine Verdnderungen vorge-
nommen. Fir die zurlickliegende Bebauung &stlich der Eifelgasse wird
zur gesicherten ErschlieBung ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht fiir die
Anlieger festgesetzt. Es ersetzt den heute rechtlich nicht gesicherten Zu-
stand, daB Eigentiimer das Uberfahren und Ubergehen ihrer Grundstiicke
dulden.

Die Markgrafengasse wird als Mischflache ausgebildet.

Stadtbild, Bauweise, Raumbildung, Bepflanzung

Die Bebauung ist, abgesehen von einem Wohnhaus in der Eifelgasse, das
ziemlich brutal neben einem denkmalgeschiitzten Gebaude errichtet wor-
den ist, in ihrem Charakter und ihrer Dimensionierung noch relativ einheit-
lich. Hinsichtlich der Gebaudestellung wechseln Traufen- und Giebelstén-
digkeit ab, wobei Traufenstandigkeit dominiert.

Entlang den das Planungsgebiet einfassenden StraBenziigen herrscht im
Prinzip die geschlossene Bauweise vor. Es ist auffallig, daB zwischen
Bereichen, in denen die Hauser direkt aneinandergebaut wurden
(geschlossene Bauweise) dann ab und zu groBere Liicken auftauchen,
wie z.B. auf der Siidseite der MarkgrafenstraBBe bzw. in der Eifelgasse.

Dieses wird im Bebauungsplan weitgehend beri{icksichtigt. Auf den Uber-
baubaren Fl&chen soll daher auch die geschlossene Bauweise gelten.

Die Uiberwiegende Dachform ist das Satteldach; daneben gibt es Walmdé-
cher, Kriippelwalmdécher und auch - bei kleineren, riickwartigen Anbau-
ten - Flachdécher.

Grundsétzlich muB gefordert werden, daB sich Neubauten dem bestehen-
den Stadtbild in ihrer Geschossigkeit, in der Dimensionierung des Gebau-
des, in der Dachform, in der Fassadengliederung, in den Baumaterialien
und in der farblichen Gestaltung anzupassen haben.

Entlang der Rathausgasse ist zur Abschirmung des Parkplatzes hinter
dem Rathaus eine Reihe anzupflanzender Baume vorgesehen.
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2.4

3.1

3.2

Grinflichen und Garten

Im Bebauungsplanbereich gibt es keine 6ffentliche Griinflache. Die priva-
ten Gérten beschrénken sich auf den nérdlichen Blockinnenbereich zwi-
schen Rathausgasse und Eifelgasse sowie auf die hinteren Bereiche der
Grundstlicke auf der Nordseite der Markgrafengasse.

Festsetzungen fiir die bauliche und sonstige Nutzung

Art der baulichen Nutzung

Es wird zwischen Kerngebiet am Markiplatz, Mischgebiet sidlich und All-
gemeinem Wohngebiet nordlich der Markgrafenstrafe unterschieden.

Im Allgemeinen Wohngebiet kénnen die nach § 4 Abs. 3 Nr. 1 und 2 aus-
nahmsweise zuldssigen Nutzungen - Betriebe des Beherbergungsgewer-
bes und sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe - ausnahmsweise zu-
gelassen werden.

Im Mischgebiet sind die nach § 6 Abs. 2 u. 3 BauNVO zulassigen Nutzun-
gen - Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergniigungsstétten - nicht zu-
lassig.

Im Kerngebiet sind die Vergniigungsstétten (§ Abs. 2 Nr. 2 BauNVO) und
Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhdusern und GroBgaragen (§7
Abs. 3 Nr. 1 BauNVO) gemé&B § 1 Abs. 5 BauNVO nicht zulassig, Wohnun-
gen, die nicht unter § 7 Abs. Nr. 6 und Nr. 7 fallen, kénnen ausnahmswei-
se zugelassen werden.

Es wird in diesem Zusammenhang darauf hingewiesen, daB Vergnii-
gungsstétten in der Kappeler StraBe und den nicht iberplanten Bereichen
der Hauptstrae - westlich der Kilpen- bzw. Gldcknergasse und &stlich
des FuBweges “"Auf der Mauer” - zul&ssig sind.

MaB der baulichen Nutzung

Die Zah! der Vollgeschosse ist im Bereich Markiplatz gebdudeweise als
Héchstgrenze festgesetzt. Die Gebaude direkt am Marktplatz sind drei-
bzw. viergeschossig, das hintere Rathausgebaude ist fiinfgeschossig
festgesetzt worden.

Entlang der Eifelgasse, Rathausgasse und auf der Siidseite der Markgra-
fengasse ist die Zahl der Vollgeschosse mit der Mindestgrenze zwei Ge-
schosse und der Hochstgrenze drei Geschosse festgeseizt worden.
Nérdlich der MarkgrafenstraBe ist die Mindestgrenze ein Gescho8, die
Hoéchstgrenze zwei Geschosse.

Die festgesetzten GeschoB- und Grundflaichenzahlen entsprechen den
nach § 17 BauNVO zulassigen Héchstwerten. )
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3.3

3.4

3.5

3.6

3.7

Bauweise, Stellung der baulichen Anlagen

Im gesamten Bebauungsplangebiet gilt die geschlossene Bauweise.

Die Stellung der baulichen Anlagen richtet sich nach dem vorhandenen
Stadtbild; so ist in der Markgrafengasse Traufensténdigkeit vorgesehen, in
den {ibrigen Bereichen gibt es auch einige giebelsténdige Bauten.
Baulinien sind in Bereichen mit besonderen Anforderungen an die Stadt-
raumgestaltung festgesetzt worden, in der Regel die Froniseiten der Ge-
baude zu den Gassen.

Flachen fiir Garagen und Stellplétze

Garagen und Stellplatze sind nur innerhalb der (berbaubaren Flachen
zulassig.

Nérdlich des Rathauses und auf dem Grundstilck Rathausgasse 5 sind
Flachen fiir private Stellplatze bzw. Garagen festgesetzt.

Verkehrsflachen

Die Darstellung der Verkehrsflachen als "Mischflache” (MF) in der Mark-
grafenstraBe entspricht der tatsdchlichen Funktion im Gebiet.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Fidchen

Um die ErschlieBung der zuriickliegenden Gebaude &stlich der Eifelgasse
zu sichern, wird ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht festgesetzt.
Pﬂanzung'en

Zur Betonung der Raumkante am Parkplatz hinter dem Rathaus ist das
Anpflanzen von kleinkronigen, standortgerechten Baumen vorgesehen.

Bei allen PflanzmaBnahmen sind die Schutzbestimmungen bzw. Min-
destabstédnde mit den jeweiligen Leitungstragern vorher abzuklaren.
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Gestaltungsvorschriften

Die gestalterischen Regelungen fiir die Bauk&rper und das Grundstiick
sollen in einer flir das gesamte Sanierungsgebiet einheitlichen Gestal-
tungssatzung festgelegt werden. Insofern wird auf Gestaltungsvorschrifien
in den Grenzen dieses Bebauungsplanes verzichtet. ’

Hinweise

Der Beginn jeglicher Erdarbeiten innerhalb des Bebauungsplangebietes
wird dem Landesamt flir Denkmalpflege, Abteilung Bodendenkmalpfiege,
zur Kenntnis gegeben, und die Betelligten werden auf die Anzeige-, Er-
haltungs- und Ablieferungspflicht gemaB §§ 16-21 des Denkmalschutz-
und Pflegegesetzes hingewiesen.
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