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2.1

Vorbemerkung

Der Rat der Stadt Kirchberg faBte am den AufstellungsbeschluB
fur den Bebauungsplan K 3.

Abgrenzung

Das Bebauungsplangebiet liegt im ndérdlichen Altstadtgebiet der Stadt
Kirchberg. Es wird im Norden durch den Graben (90/4, 80/5 und 90/6),
im Osten durch die Klostergasse, im Siiden durch die HauptstraBe und im
Westen durch die Kilpengasse begrenzt.

Folgende Flurstiicke gehdren zum raumlichen Geltungsbereich des B-
Planes K 3:

Flur 51

15, 16, 17, 18, 19, 20, 21, 22, 23, 24, 25, 26, 27, 28, 29, 30 tlw., 31/4 tiw.
Flur 50

73, 74, 75/1, 75/3, 75/4.

Konzepte
Nutzungskonzept

Der slidliche Teil des Planungsgebietes an der Mauptstrae weist einen
hohen Besatz an Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben auf, wobei
eine starke Mischung der Funktlonen Wohnen und Gewerbe auftritt. Diese
Mischung soll erhalten bzw. geférdert werden. Die ErdgeschoBzone solite
ausschiiellich gewerblichen Nutzungen, die Obergeschosse in der Regel
Wohnnutzungen dienen, wobei hier gewerbliche Nutzungen in Einzeifallen
nicht ausgeschlossen werden sollen. Dieser Bereich des Plangebietes
wird dementsprechend als Kerngebiet (MK) ausgewiesen.

Der sich ndrdlich anschlieBende Bereich weist eine sehr heterogene
Bebauung auf, die sich aus verschiedenen landwirtschaftlichen und ge-
werblichen Gebauden sowie Wohnbauten zusammensetzt.

Der landwirtschaftiiche Betrieb im Kernbereich dieses Blockes nimmt
einen groBen Teil der Flachen ein. Fiir die weitere Entwickiung in diesem
Bereich wird davon ausgegangen, daB dieser Betrieb sich verlagem oder
auslaufen wird. Im Bebauungsplanentwurf wird daher die Zielrichtung
verfolgt, hier weitgehend Wohnnutzungen unterzubringen.

Die Wohnnutzungen orientieren sich groBtenteils an der Kilpen- und Kio-
stergasse, so daf der Mittelbereich als Garten bzw. private Grinflache
genutzt werden kdnnte. :

Der Pfarrgarten im Nordosten des Bebauungsplangebietes bleibt in seiner
GroBe erhalten.
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2.3

2.4

Erschliefungs- und Verkehrskonzept

Die MaBnahmen fiir den Verkehr im Plangebiet leiten sich u.a. aus den im
Rahmen der Verkehrsuntersuchungen fiir den Stadtkern erarbeiteten
Lésungen ab. Dabei wird davon ausgegangen, daB nach der Fertigstel-
lung beider Abschnitte der UmgehungsstraBe B 50 neu - die Hauptstrafie
und der Markt verkehrsberuhigt werden kGnnen.

An der heutigen Verkehrsfihrung werden keine Verdnderungen
vorgenommen. Lediglich die Erschlieung des Innenhofes hinter der
HauptstraBenbebauung ist durch eine direkte Zufahrtsmdglichkeit von der
Kilpengasse ergénzt worden.

Stadtbild, Bauweise, Raumbildung

Die Bebauung entlang der HauptstraBe ist in ihrem Charakter und ihrer Di-
mensionierung noch als relativ einheitlich zu beurteilen. Dagegen failen
die landwirtschaftliichen Gebdude durch ihr gréBeres Volumen und die z.T.
ungegliederten Fassaden deutlich heraus. Insbesondere die Randbebau-
ung in der Klostergasse bedarf dringend einer neuen Ordnung. Im
Bebauungsplanentwurf wird versucht, einerseits den Gassenrand durch
vorspringende Gebaudeteile und Baumanpflanzungen eindeutig zu defi-
nieren, andererseits aber durch die Bildung kleinerer, an die Gassen an-
grenzender Hofe die Enge dieser sehr schrmalen Gasse optisch aufzuhe-
ben.

Die Uberwiegende Dachform ist das Satteldach; daneben gibt es Walm-
décher und Krippelwalmdécher. Entlang der HauptstraBe ist die Bebau-
ung geschiossen. Mit demn Bebauungpslanentwurf wird versucht, auch in
den Randbereichen des Blockes entlang der Kilpen- und der Klostergasse
eine stadtebauliche Ordnung vorzunehmen, die in der Klostergasse durch
eine geschlossene und in der Kilpengasse durch eine abweichende - klei-
ne, den StraBen zugewandte Hofe - Bauweise erreicht werden soll.

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

Grunflachen und Garten

Der groBe Pfarrgarten an der Klostergasse und "Auf dem Gleichen” soll als
wertvolle Grinflache erhaiten werden. Sie wird im Bebauungsplan als pri-
vate Griinflache festgesetzt. Dariiber hinaus wird zur Durchgriinung des
Blockes eine grofie Zahi von anzupflanzenden Baumen festgesetzt. '
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3.1

3.2

3.3

Festsetzungen flir die bauliche und sonstige Nutzung

Art der bautichen Nutzung

Es wird zwischen Kerngebiet entlang der HauptstraSe und Mischgebiet im
{ibrigen Geltungsbereich unterschieden.

Im Kerngebiet sind die Vergniigungsstatten (§ 7 Abs. 2 Nr. 2 BauNVOQ)
und Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhdusern und GroBgaragen
(8 7 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO) gemaB § 1 Abs. 5 BauNVO ausgeschlossen. Es
wird in diesem Zusammenhang darauf hingeswiesen, daf8 Vergniigungs-
statten in der Kappeler Straflie und den nicht {iberplanten Bereichen der
HauptstraBe - westlich der Kilpen- bzw. Gi6cknergasse und &stlich des
FuBweges "Auf der Mauer" - zuldssig sind. Wohnungen, die nicht unter§ 7
Abs. 2 Nr. 6 und Nr. 7 fallen, kGnnen ausnahmsweise zugelassen werden.

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

MaB der baulichen Nutzung

Die Zah! der Vollgeschosse ist im Bereich der HauptstraBe (MK) in Form
einer Mindest- (2 Geschosse) und einer Hochstgrenze (3 Geschosse)
festgesetzt.

Im (brigen Bereich ist die Zahi der Voligeschosse entlang der Gassen mit
"zwingend II" festgesetzt, die jetzigen landwirtschaftlichen Gebaude da-
zwischen mit Il Vollgeschossen als Hochstgrenze.

Die festgesetzten GeschoB- und Grundflachenzahlen entsprechen den
nach § 17 BauNVO zulédssigen Hochstwerten.

Bauweise, Stellung der baulichen Anlagen

Im Kerngebiet an der HauptstraBe wurde die geschlossene Bauweise
festgesetzt, im Besonderen Wohngebiet der Kilpengasse offene Bauweise
und an der Klostergasse ebenfalls geschiossene Bauweise.

Die Stellung der baulichen Anlagen wird im Zusammenhang mit der
gestalterischen Festsetzung der Dachneigung festgesetzt. Sie richtet sich

nach der vorhandenen Bausubstanz.

Baulinien sind in Bereichen mit besonderen stadtrdumilichen Anforderun-

"gen festgesetzt worden.
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3.5

36

(Lannlnger)
Stadtbirgermeister

Fidchen fiir Garagen und Stellplatze

Garagen sind nur innerhalb der Gberbaubaren Flachen zul3ssig.

Flachen fiir je 2 Stellplatze sind auf den Parzellen 16, 18-19 und 28
vorgesehen. Dazu Kundenparkplatze fir die Geschafte an der Haupt-
straBe auf den Parzellen 18-19-23. Ansonsten sind Stellplatze innerhalb
der Uberbaubaren Flachen zuldssig.

Verkehrsfiachen

Die Darstellung der Verkehrsflachen als *Mischfiache" (MF) entspricht der
tatsdchlichen Funktion im Gebiet.

Fiir die riickwartige Andienung der Geschéfte in der HauptstraBe bzw. das
Anfahren der Kundenparkpigize besteht die Mdglichkeit iiber die Kilpen-
gasse, Parzelle 20-21.

Bei Umbau der HauptstraBBe zum "Verkehrsberuhigten Bereich" ist aller-
dings auch eine beschrénkte Zeit fir die Anlieferung denkbar.

Pflanzungen
Um den Erhalt des vorhandenen Gartens Auf dem Gleichen 23 / Ecke
Kiostergasse zu sichern, wird die Parzelle 29 als "Private Griinflache” fest-

gesetzt.

Das Anpflanzen der Baume an der Kilpen- bzw. Klostergasse dient haupt-
sachiich der Einbindung der Stelipldtze in den "Hof"-Charakter.

Die Baumreihen im Innenbereich unterstlitzen das Abschirmen der priva-
ten Griinflache durch die vorhandene Mauer.

Es sind standortgerechte, heimische Baume anzupflanzen.

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

Die gestalterischen Regelungen flr die Baukdrper und das Grundstiick
sollen in einer fiir das gesamte Sanierungsgebiet einheitlichen Gestal-
tungssatzung festgelegt werden. Insofern wird auf Gestaltungsvorschriften

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 Beteiligten werden auf die Anzeige-, Erhal-
tungs- und Ablieferungspflicht geméas §§ 16-21 des Denkmalschutz- und
Pflegegesetzes hingewiesen.




