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- Der Bereich des rechtskréaftigen Bebauungsplans "Kernstadt 1" der Stadt Kirchberg

1 AUFGABENSTELLUNG

liegt im Geltungsbereich des Sanierungsgebiets stidlich der "HauptstraRe". Der Be-
bauungsplan ist aus einer 1980 im Rahmen der vorbereitenden Untersuchung zur
Altstadtsanierung ersteliten Rahmenplanung abgeleitet. Die bislang durchgefihrten
BaumaBnahmen im Bereich des Geltungsbereichs beschrdnken sich weitgehend
auf die Schaffung eines Parkplatzes mit ca. 54 Parkstdnden sowie die Errichtung
einzelner Baukérper entlang der Stralke "Auf der Mauer”.

Der Uberwiegende Bereich der Stralle sowie der angrenzenden Fldchen ist gering
gestaltet, die rickwdrtigen Fassaden der Geb&dude entlang der HauptstraRe, Gara-
gen und bauliche Nebenanlagen in teilweise schlechtem Zustand, bestimmen das
Bild.

Durch mittlerweile gednderte Zielvorstellungen in Bezug auf die Uberbaubarkeit der
Grundstiicke, die Stellung der baulichen Anlagen sowie der Nutzung der Fliche ist
es erforderlich, den o. g. Bebauungsplan im Hinblick auf die getroffenen Festset-
zungen in zeichnerischer sowie textlicher Hinsicht zu Uberarbeiten. insbesondere
soll die notwendige Erweiterung des Fuchsbriugassen-Parkplatzes in die Anderung
des Bebauungsplans mit einflieRen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans "Kernstadt 1" wird im Rahmen der An-
derung in zwei Abschnitte unterteilt. Es ist vorgesehen, auf die Eigentumsverhéit-
nisse und Investitionsbereitschaften im Plangebiet einzugehen und somit den Be-
bauungsplan zeitlich abgestuft zu behandeln. Um Investitionsvorhaben, die im Sin-
ne der Stadtsanierung durchgefihrt werden sollen, im Westteil des Plangebiets
nicht zu blockieren, wird der urspringliche Geltungsbereich des Bebauungsplans
"Kernstadt 1" geteilt. Somit kann entsprechend der Handlungsprioritdten, der Plan
in eine 1. Anderung und eine 2. Anderung aufgeteilt werden. Die hiermit vorge-
legte Planfassung beinhaltet die 1. Anderung des Bebauungsplans "Kernstadt 1"
und bezieht sich auf den Bereich westlich des Anwesens Hauptstrafde Nr. 19 so-
wie den Bereich slidlich der Strae "Auf der Mauer”.

Die Inhalte der hiermit vorgelegten Begriindung beziehen sich lediglich auf die vor-
genommenen Anderungen. OriginalmaRstab des Bebauungsplans ist 1:5%@%% %&f@%ﬁ%%g@ﬁ
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Abb.: 1. Anderungsbereich "Kernstadt 1"

2 VORBEREITENDE BAULEITPLANUNG

In der 3. Fortschreibung des Fldchennutzungsplans Kirchberg ist der Bereich nérd-
lich der StraRe "Auf der Mauer”, der abweichend von bisherigen Uberlegungen
jetzt als Mischgebiet im Bebauungsplan festgesetzt wird, noch als Wohnbaufliche
im Fladchennutzungsplan enthalten. Die geringfligige Nutzungsé@nderung im Bereich
einer einzigen Bauzeile dirfte jedoch keine gravierenden Probleme aufwerfen und
stellt lediglich eine Anpassung an zuklinftig zu erwartende Nutzungen dar. Eine
entsprechende Anpassung der Darstellungen kann im Rahmen der 4. Fortschrei-
bung des Flachennutzungsplans erfolgen.
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3 ANDERUNGSINHALTE

3.1 StralRenverkehrsfliache

Um der StraBe "Auf der Mauer” einen Gassencharakter zu verleihen, ist vorgese-
hen, diese entsprechend umzugestalten. Die StraRe "Auf der Mauer” wird als Ver-
kehrsfldche besonderer Zweckbestimmung - Zweckbestimmung verkehrsberuhigter
Geschéftsbereich, Tempo 20-Zone - festgesetzt. Der StraBenraum wird dabei auf
etwa 6,00 m begrenzt, und als Mischverkehrsflache ausgebaut. Eine Trennung der
Verkehrsarten durch Borde ist nicht vorgesehen. Der Ausbau als Mischverkehrs-
flache war in ahnlicher Form bereits in der urspringlichen Fassung des Bebau-
ungsplans enthalten. Abweichend von den bisherigen Gestaltungsiberlegungen
kann die Begrinung der StralBe in alternierender Form ausgestattet werden, um
eine bessere Gliederung des Strallenraumes zu gewdihrleisten. Die Baumstandorte
sowie die zwischengeschalteten Parkstdnde sind daher so anzuordnen, daRd sie die
Zugénge und Zufahrten zu bereits bestehenden Gebduden und Einrichtungen nicht
behindern. Durch Baumpflanzungen entlang der Parkstdnde wird die Ge-
schiossenheit der Raumkanten in diesem sonst von Bebauung freigehaltenen Raum
fortgefihrt, der angestrebte Gassencharakter beibehalten. Zwischen den Baum-
pflanzungen mdégliche Parkstdnde sowie die Bemessung des Strallenraums mit
einem StraBenquerschnitt von 6,00 m, erzwingt eine deutliche Geschwindigkeits-
reduzierung einfahrender oder ausfahrender Fahrzeuge und erméglicht es, die
StraRenverkehrsflache in das Wohnumfeld einzubeziehen. Der Bereich der Stra-
Renflache kann somit flr Aufenthalt, Kommunikation und Spiel genutzt werden.
Die Baumpflanzungen sowie die entsprechende Belagswahl unterstiitzen das Be-
streben, die Verkehrsgeschwindigkeit zu reduzieren und die StralRe somit auch fir
nichtmotorisierte Verkehrsteilnehmer attraktiv nutzbar zu machen.
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Eine entsprechende Belagswah! (Pflaster) sowie eine ortsangepallte Ableitung des
Oberflachenwassers ist im Rahmen der Ausbauplanung zu berlicksichtigen. Dabei
kann die bereits gestaltete "Eckelsgasse” (Zufahrt zum bestehenden Parkplatz) als
Anhaltspunkt dienen. Bevor entsprechende Gestaltungsmalnahmen im StralRen-
raum vorgenommen werden, ist die Gradiente im Mittelbereich der StraBe um etwa
0,50 m zu dricken. Damit wird es mdglich, die bisher teilweise unter dem
StraRenniveau gelegenen Zugangsbereiche zu den Héusern stdlich der Stralle "Auf
der Mauer™ attraktiver zu gestalten. Nahere Einzelheiten sind im Rahmen der an-
schlieRenden Ausbau- und ErschlieBungsplanung darzulegen.

Durch den erfolgten Umbau des zentralen Einkaufs-, Versorgungs- und Dienstlei-
stungsbereichs wird der Stadtkern erheblich aufgewertet. Die durchgefiihrte Neu-
gestaltung der "HauptstralRe"” und des Marktplatzbereiches wertet die bislang stark
verkehrsbelastete Haupteinkaufsstralle erheblich auf und wird dariber hinaus pri-
vaten Hauseigentimern Anstof3 geben, Fassaden- oder Schaufenstergestaltungen
vorzunehmen.

Durch die gesteigerte Anziehungskraft der Laden- und Geschéftszeile ist zukUnftig
mit einer vermehrten Parkplatznachfrage zu rechnen. Darlber hinaus ist es not-
wendig, Ersatzparkfldchen flir die Parkmdglichkeiten zu schaffen, die infolge der
Gestaltungsmal3nahmen im Hauptstra3en- und Marktplatzbereich entfallen.

Die vorgesehene Unterbringung des ruhenden Verkehrs im Anschlul® an den bereits
existierenden Parkplatz an der Fuchsbridugasse stellt eine sinnvolie Losung dar. Ei-
nerseits stehen somit attraktive Parkfidchen in unmittelbarer Ndhe zu den Ein-
kaufsbereichen zur Verfligung, andererseits kann die Andienung von mehreren
Seiten erfolgen, so dald ein leichter Zu- und Abgang zu den Parkpldtzen mdglich
wird. Der Verkehr wird teilweise Uber die Strallen "Rambo” und "Auf der Mauer"
abgewickelt, so daR eine weitere Entlastung des Einkaufsbereiches stattfinden
kann.

In Verbindung mit der geplanten Erweiterung 6ffentlicher Parkflichen ist im Rah-
men einer folgenden 2. Anderung des Bebauungsplans "Kernstadt 1" die Anlage
privater Stellpldtze vorgesehen. Die Ausweitung des privaten Stellplatzangebots
soll ebenfalls dazu dienen, die &ffentlichen Parkplatzflichen zu entlasten und sie
flr Besucher der Kirchberger Innenstadt offen zu halten.

Ein angemessenes Angebot an Parkmdglichkeiten in direkter Ndhe zu den Ein-
kaufsmdglichkeiten ist notwendig um Kunden anzuziehen, und unnétigen Suchver-

kehr zu vermeiden. Die Anlage geordneter Parkflichen tragt darlber hinaus dazu

bei, den Verkehr aus anderen Zentrumsbereichen abzuziehen und diese somit ei-
nerseits von abgestellten Fahrzeugen, andererseits von Zu- und Abgangsverkehr zu
entlasten. Damit wird ein weiterer Schritt in Richtung "Attraktw:eﬂg@gwd

Kirchberger innenstadt”™ geleistet. £
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- {iberformen.

3.2 Nutzung

Fur den unmittelbar ndrdlich der StraBe "Auf der Mauer” gelegenen Bereich, wird
als Art der baulichen Nutzung Mischgebiet gemaR § 6 BauNVO (Ordnungsbereich
1) festgesetzt. Mischgebiete dienen dem Wohnen sowie der Unterbringung von
Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Bislang war fir den o.
g. Bereich Aligemeines Wohngebiet festgesetzt. Infolge der gewlinschten Stdrkung
des Geschiéftszentrums erscheint es angemessen, neben der Wohnnutzung auch
nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe zuzulassen. Von Norden nach Silden
wird somit eine Nutzungsstaffelung - Kerngebiet - Mischgebiet - Allgemeines
Wohngebiet - entsprechend der Stéranfélligkeit vorgenommen. Lediglich die in § 6
(2) BauNVO genannten Gartenbaubetriebe (Ziff. 6) Tankstellen (Ziff. 7) sowie
Vergnlgungsstatten (Ziff. 8) sind gem&l § 1 (5) BauNVO nicht Bestandteil dieses
Bebauungsplans, da sie sich aufgrund ihrer Struktur nicht in den Plange-
bietscharakter einpassen.

3.3 Bebauung

Die Festsetzungen entlang der Hauptstralle (Ordnungsbereich 4) werden aus dem
rechtskréftigen Bebauungsplan Gbernommen. In den (brigen Ordnungsbereichen
darf eine maximale Zahl der Vollgeschosse von 3 bzw. im Ordnungsbereich 2 von
2, nicht Gberschritten werden. Um insbesondere die ortstypische Hofbildung zu
betonen sowie den Charakter der quer zur HauptstraRBe verlaufenden Gassen zu
erhalten, wird fiir den Ordnungsbereich 1, Ordnungsbereich 5 und 6, zusétzlich ein
Mindestmal von 2 Vollgeschossen festgesetzt.

Die H6he der baulichen Anlagen wird durch entsprechend abgestimmte Trauf- und
Firsthéhen begrenzt.

Dadurch wird sichergestelit, dald in Verbindung mit der zuldssigen Ausnutzbarkeit
der Grundstilicke sowie der zuldssigen Zahl der Voligeschosse nicht zu wuchtige
Baukérper entstehen. Die Begrenzung ist insbesondere vor dem Hintergrund der
steilen Dachneigung zu sehen, die schnell zu Uberhohen Gebauden flhrt.

Insgesamt wird durch die Festsetzungen eine moglichst hohe, innenstadttypische
Ausnutzung der Grundsticke ermdoglicht, ohne die gewachsenen Strukturen zu
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Fur die Bauzeile entlang der Postgasse, im westlichen Plangebietsteil gelegen, wird
eine abweichende Bauweise festgesetzt (Ordnungsbereich 3 und 6). Im Norden
des Ordnungsbereiches 3 muld an die Ordnungsbereichsgrenze angebaut werden.
Im Osten ist an die Baulinie anzubauen. im Ordnungsbereich 6 ist im Slden an die
Ordnungsbereichsgrenze anzubauen und im Osten, entlang der Fuchsbrdugasse, an
die Baulinie anzubauen. Somit kann gewé&hrlsistet werden, dald der Gassencharak-
ter entlang der Fuchsbrdugasse sowie eine ausgeprédgte Raumkante gegentlber des
6ffentlichen Parkplatzes, betont werden. Somit kann eine in sich geschlossene
homogene Bebauung zwischen Fuchsbrdugasse und Postgasse geschaffen wer-
den.

Durch die Zulassung hdherer Baukdrper wird es zudem méglich, insbesondere in
den Erdgeschossen Geschéfts-, Blro- und Gewerbefldchen zu schaffen, ohne auf
Wohnungen verzichten zu missen. Dies ist eine wichtige Voraussetzung flir eine
lebendige Innenstadt.

Im Bereich slidlich der StraRe "Auf der Mauer” (Ordnungsbereich 2) werden die
Festsetzungen des Ursprungsplans "Kernstadt 1" weitestgehend U(bernommen.
Hier werden lediglich im &stlichsten Teil des Plangebiets die (iberbaubaren Fldchen
auf eine Bautiefe zurlickgenommen, um keine zu groBBen Baukérper entstehen zu
lassen; das urspriinglich vorgesehene Baufenster im riickwértigen Bereich (Parzelle
36/2) wird in der Planung nicht mehr berlicksichtigt, da im Bereich des alten
Stadtgrabens wegen der fehienden Bodenfestigkeit der Grund nicht bebaubar ist.
Im Ordnungsbereich 2 sind maximal 2 Vollgeschosse zuldssig, bei einer maximalen
Traufhdhe von 4,50 m.

Die Gberbaubare Grundstlcksfidche nérdlich der StraRe "Auf der Mauer” wird be-
wuldt ndher an die Verkehrsfliche herangerlckt, um dadurch den Gassencharakter
der StralRe wieder neu zu schaffen. Dieser ist in der westlichen Verldngerung der
Stralle noch sehr gut erhalten und stellt die typische StraBencharakteristik der
Kirchberger Kernstadt dar.

Die Festsetzungen bezlglich der Dachform und Dachneigung (Satteldach 35° -
50°), der Zulassigkeit von Dachaufbauten sowie der zwingenden dunkelfarbigen
Dacheindeckung stellen ortstypische Gestaltungsanforderungen dar und werden
aus dem bestehenden Bebauungsplan fir die geneigten Dacher (ibernommen.

Die bislang in Teilbereichen noch zuldssigen Flachdacher stellen keinen ausrei-
chenden Bezug zum historischen Kontext dar und werden zukiinftig im Plangebiet
nicht mehr zugelassen.
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4 IMMISSIONEN

Durch die Erweiterung der 6ffentlichen Parkplatzfldche ist mit immissionsméRigen
Auswirkungen zu rechnen. Einerseits wird der Kernstadtbereich von Suchverkehr
entlastet, andererseits entstehen in unmittelbarer Ndhe zum Parkplatz neue Bela-
stungen. Durch die Ausweisung als Mischgebiet ist jedoch eine geringere Stdran-
falligkeit in direktem Umfeld der Parkpldtze gegeben. Insbesondere durch die
mdégliche Nutzung der Erdgeschosse im Mischgebiet durch Geschéfte ist die
Stéranfalligkeit gemindert. Auferhalb der Geschéftszeiten ist mit einer Leerung der
Parkflichen zu rechnen, so daR in den empfindlicheren Abend- und Nachtstunden
sowie am frihen Morgen keine unzumutbare Beeintrachtigung der Umge-
bungsbebauung zu erwarten ist.

Die Belastung sldlich der StraRe "Auf der Mauer” durch den reinen Fahrverkehr
durfte infolge der geringen Fahrgeschwindigkeiten in diesem Bereich nicht zu un-
zumutbaren Beeintrdchtigungen flhren. Einerseits ist aufgrund der innenstadtnahen
Lage ohnehin mit einer gewissen Vorbelastung zu rechnen, andererseits sind auch
stidlich der Stralle bereits stérunempfindlichere Nutzungen (Zahnarzt, Blros etc.)
vorhanden.

5 LANDSCHAFTSPLANUNG

Durch die Anderung des Bebauungsplans werden keine neuen Méglichkeiten fiir
weitergehende Eingriffe in Natur und Landschaft ermdglicht, vielmehr ist davon
auszugehen, dall im Vergleich zu den Festsetzungen des rechtskréftigen Bebau-
ungsplans der potentielle Eingriff in geringem Umfang zurlickgenommen wird. Wo
bislang (iberbaubare Grundstlicksfldchen, die in dem Kernstadtbereich erfahrungs-
gemadaR dicht bebaut werden und somit einem hohen Versiegelungsgrad unterlie-
gen, vorgesehen waren, wird nun Parkplatz- bzw. private Grinfldche festgesetzt.
Da davon auszugehen ist, dal3 Parkflichen nicht vollversiegelt sondern zumindest
in Teilbereichen mit einer wasserdurchldssigen Oberfliche (Okopflaster) versehen
werden, reduziert sich der potentiell mogliche Eingriff durch die Plandnderung in
geringem Umfang. Die Gliederung der Parkflichen sowie des StralBenraums durch
Bdume tragt zusétzlich zu einer gewissen Reduzierung der Besginflussung von Natur
und Landschaft bei. Weitere Ausfihrungen in Bezug auf landespflegerische Be-
lange erscheinen somit aufgrund der Plandnderung nicht notwendig. Flr die Stra-
Renbdume bzw. die Bdume zur Parkfldchenbegrinung sind heimische Bdume einer
Art auszuwiéhlen.
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