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Riickwirtlige Bebauung
Tankstellen an Durchgangsstrafien
Kleintierhaltung in ehem. Kleinsiedlungen

Sonstiges

Ordnung des Grund und Bodens

Kosten

Lage der Geltungsbereiche

Die Geltungsbereiche der einzelnen Bebauungsplé&ne sollen jewells

die Baugebiete eines oder mehrerer réumlich zusammenhBngender Stadt-
teile im Nordwesten der S5tadt umfassen.

Die Bebauungspl#ne mehrerer Geltungsbereiche, dle r#umlich eng zu-
sammenhdngen, werden im Plan und in der Begrilndung gemeinsam darge-
gtellt bzw. behandelt. Sie werden jedoch jewells selbstdndig be-
schluBfihig und #Bnderbar sein.
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Das Plangebiet liegt im n#rdlichen Berelch des Stadtgebletes.
Die rdumlichen Geltungsbereiche umfassen die Stadtbezirke

" Bebauungsplan A - Wegmanns Park

Bebguungsplan B8 - Harleshausen/Gartenstadt Harleshausen
Bebauungsplan © - Frasenweg/Drei Bricken
Bebauungsplan D - Kirchditmold

Pie Begrenzungen der rdumlichen Beltungsbe}eiche der Bebsuungs-
pldne A - D sind im Plan dargestellt. ‘

Die Bebauungspli#ne bestehen aus dem Plan i.M. 1 : 5000 mit Fest-
setzungen durch Text sowie den erginzenden Plénen Nr. 1 und 2
i.M. 1 : Z2ooo.
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Mit der Festsetzung rlickwirtiger Bebauvung im Geltungsbereich
Bebauungsplan A - Wegmanns Park werden erg8nzende Planfest-
setzungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 und Nr. 11 BBauG im MaBstab

1 : 2oc0 getroffen.
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Rechtsgrundlage
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Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes B8

linienpléne

Nr. 1341,
" Ka 84
*  Ka 87
L ll

Nr. 707

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes C

linienpléne

Nr. 717,
" 1lo2
o 1114
1] 5

-

festgestellt am 25.06.19h0

festgestellt

]
]
n

rechtsverbindlich.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes D

linienpline

Nr. 659,
" BB
" gE2
" g63
v 66
" 665
"o 737
w738

Nr. 865,

" a79
" 883
" gge
" 352
n 1025

" lo3o -

" 1080
u 1120
] 1125
" 1130
" 1132
n 1150
" 1308
" 1316

" Ka 70
n Ka 89

Efﬂ

H
1]

lo.04.1962

29,11.1961
19.12.1913
22.04.1507

lh 09.1907
09.09.1923
lo.05.1920
23.05.1910

festgestellt am 18,02.1%02

rechtisverbindlich.

21.07.1802
26.11.1902
17.04.1%03
17.04.1903
17.04.1903
Jan. 1908
21.07.1913

14.08.1911
14.06.1913
08.01.1913
18.04.1912
22.10.1913
23.04.1919
23.04.1919
11.06.1918

24.02.1920 .

23.09.1921
05.08.1922
05.08.1922
07.08.1923

20.07.1936

31.10.1935
n5.07.1861
l0.05.1963

06.03.1974,

sind Teile der Flucht—

rechtsverbindlich.

sind Teile der Flucht-

sind Teile der Flucht-




2.3

2“4 ’

3.0
3.1

-4 -

—— i b o e BTy on

Die Stadtverordnetenversammlung hat am 15.12.1977 die Aufstellung
pines Bebauungsplanes fir das Gebiet des Stadtteils Nr. &4 Norduest
im Mafistab 1 : 5ooo0 gem. § 9 BBaulG vom 18.08.1976 mit Festsetzungen
mindestens iiber die besondere Art und das MaB der bsulichen Nutzung

beschlossen,

Aus verfahrenstechnischen Griinden wurde das Gebiet des Stadtteils
Nr. & Nordwest in Anlehnung an Stadtbezirksgrenzen in die vier
Geltungsbereiche der einzelnen Bebauungsplidne A - D untergliedert.
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Eine Satzung gem. § 34 (2) BBauG flr die im Stadtgebiet Kassel
als im Zusammenhang bebaute Drtsteile festgelegten Fléchen ist
durch Ver#ffentlichung am 02.06.1978 rechtsverbindlich geworden.

Eine entsprechend MagistratsbeschluB vom 18.67.1977 beabsichtigte
Eintragung des Ortskernes Kirchditmold, der Riedwiesensiedlung und
der BaumgartenstraBe in das Denkmalbuch gem. § 18 Hessisches Denk-

" malschutzgesetz (HDschB) ist im Geltungsbereich D - Kirchditmold

nachrichtlich dargestellt.

Planungsziele und Festsetzungen

Mit der Aufstellung der Bebauungspléne i.M. 1 : 5000 mit den
Mindestfestsetzungen besonderer Art der baulichen Nutzung und

MaB der baulichen Nutzung gem. § 9 BBauG soll die planungsrecht-

liche Grundleae fiir die stidtebauliche Entwicklung der Bereiche
tegmanns Park,Harleshausen/ﬁartenstadt Harleshausen, Frasenweg/
Drei Briicken und Kirchditmold geschaffen werden.- .

Nicht vorgesehen ist die Einbeziehung der auBerhalb der im Zusammen-
hang bebauten Ortstelle liegenden Griin- bzw. Erholungsflachen mit
Ausnahme kleinteiliger, von Baugebieten umschlossener Fldchen. Uber-
dies werden in den BebauungsplEnen im wesentlichen nur die unbedingt
eTforderlichen Festsetzungen getroffen, damit die Ausgewogenheit und
L pebarkeit aller Pléne untereinander, sowelt mdolich, gewdhrleistet
werden kann. ErschlieBungsfl&chen, soweit sie vorhanden oder geplant
sind, bleiben chne Festsetzungen. Linienfiihrungen der Yerkehrsflichen
zeichnen sich im Plan zwisechen den festgesetzten Baugebieten ab.
Sofern sie auBerhalb der Baufl#chen liegen, sind sie aus diesem Be-
bauungsplan nicht ablesbar. {iber Versnderungen der Verkehrsplanung
ist daher in gesondertem Verfahren zu entscheliden.

Die Bebauungspline im MaBstab 1 : Sooo haben den Zuweck, rechtsver-
bindliche Festsetzungen fiir bereits im wesentlichen bebaute und

{iberwlegend erschlossene Gebiste zu treffen. .
Entsprechend den Featsetzungen dieses Bebauungsplanes werden Rnde-

rungen des F1ichennutzungsplanes durchgefihrt.

Durch den Fortfall des Bebauungsplsnes fir das Gebiet der Stadt
Kazasel im MaBstab 1 : 5coo vom 18.11.1972 als Rechtsgrundlage fehlt
fiir den griBten Tell der Stadt das Instrument der verbindlichen

Bauvleitplanung.
-5 =
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des § 3o BBauG aufgestellt und rechtsverbindlich geworden sind
oder der Stand der Aufstellung eines neuen Planes bereits die
Genehmigung gem. § 33 BBauG ermliglicht, k&nnen Bauvorhaben nur
auf der Grundlsge des § 34 BBauG zugelassen werden, d.h. u.a.,
daf sie sich in die Eigenart vorhandener Strukturen einfiigen
miissen. Dies ist in vielen F&illen umbedenklich, In zahlreichen
Fdllen wire jedoch die Anpassung an vorhandene Bau- und Nutzungs-
strukturen die Fortsetzung und Verstirkung neuordnungsbedirftiger
Zustinde und widerspriche den Zielen der Stadtentwicklungsplanung,
die bereits auch im Bebauungsplan 1 : Spoo von 1272 enthalten
waren. Auch Uberwiegend "gesunde" stidtische Strukturen, in denen
z. Zt. nur wenige Stérfaktoren angesiedelt sind, kdnnten beim
fehlen verbindlicher Bauleitplanung Zug wm Zug ihre Eigenart
verdndern. .

Fiir Vorhaben, die im Geltungsbereich dieser einfachen Bebauungs-
pldne errichtet werden sollen, ist § 34 BBaul anzuwenden, wobel
sie den Festsetzungen dieser einfachen Bebauwungspl&ne nicht
widersprechen dirfen.

Die Bebauungspl#ne 1 : 2ocoo und 1 : 5oco berlthren nicht die Not-
wendigkeit, fiir alle neu zu erschlieBenden Baugebiete, fiir die
bisher noch keine Rechtsgrundlage zur Genehmigung von Bauvorhaben
gegeben war oder in denen wesentliche Umstrukturierungen vorge-
sehen sind, Bebsuungspline im Sinne des § 3o B8Baul (qualifizierte
Bebsuungspline") aufzustellen.

Zudem ist es nicht miiglich, sber auch nicht zweckmiBig, fir das
gesamte Stsdtpebiet Bebauungspline im Sinne des § 3o BBauG, d.h.
mit detaillierten Fesisetzungen aufzustellen.
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g) die Erhaltung und Fortentwicklung des Wohnens in bereits im
wesentlichen bebauten S5tadtgebieten zu sichern,

b) die Bebauung in ausgewdtlten Baugebieien am Jungfernkopf
in einer Vielzahl der F#lle zu regeln, in denen dies auf
riickw8rtigen Grundstiicken und Grundstlcksteilen miglich ist,

t) in Bebieten am Jungfernkopf der Entwicklung Rechnung zu
tragen und Allgemeine Wohngebiete (WA) in ehemaligen Klein-
siedlungsgebieten zu sichern,

d) die wohnungsnahen Frei- und Griinfl&chen abzusichern,

e} die kleingewerblichen Geschiftsnutzungen in ihrer bisher
vorhandenen Struktur zu erhalten und fortzuentwicklen.

Die aus dem Fl#chennuizungsplan entwickelten verbindlichen Bau-
leitpldrne (Bebauungspl#ne) sollen vorhandene Bau- und Nutzungs-
strukturen sichern, entwicklungsbezegene Aussagen des rechtsun-
wirksamen Bebauvungsplanes fortfilhren, {ibergeordnete Planungsab-
sichten ermiiglichen und Zielsetzungen der Stadtentwlicklungspla-
nung berdtcksichtigen.
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Erkl¥rung zu den Festsetzungen durch Text

. In den Bebauungsplinen werden die fir die Bebauung vorgesehgnen

Flachen auf der Grundlage des § 1 Abs. 2 BauNvO, einerseits sb-
geleitet sus den Darstellungen des Flichennutzungsplanes und
andererseits entsprechend der festgestellten Strukiur sowle im
Sipne einer stddtebaulichen Zielsetzung, nach der Art der bau-
lichen Nutzung gegliedert.

Dartiber hinaus wird es nicht fiir vertretbar angesehen, bel be-
stehenden Lirmbelastungen an vorhandenen Verkehrstrassen gegen-

iber dem tatsichlichen Bestand ver#nderte Gebletseinstufungen vor-
sunehmen. Bei BaumaBnahmen in durch Verkehrsimmissionen belasteten
Bereichen sind die Bestimmungen des § 21 Hess. Bauordnung anzuwenden,

Im Plangebiet wird die besondere Art der baulichen Nutzung fiir alle
Baugrundstiicke innerhalb der Baugeblete und Flachen fiir den Gemein-
bedarf festgesetzt. Besondere Regelungen aufgrund der §§ 2 - 1l der
BaulVD werden wie folgt begriindet: '

Tankstellen in allgemeinen Wohngebieten (zu Ziff. 1 (1) &)

In allgemeinen Wohngebieten sind Tankstellen gem. § & Abs. 3

Nr. 5 BauNVD in diesen Pl#nen von der Zul#ssigkeit susgeschlossen.
7ur Wahrung der Wohnruhe und zur Erhaltung gesunder Wohnverhilt-
nisse sind diese Anlagen aufgrund h#ufig wechselnder Nachfrage und
daraus folgender anschlieBender Nutzungsinderungen sowie wegen der
mit dem Haupt- und Ersatznutzungen verbundenen L¥rm- und Geruchsbe-
lastungen filr die Bewohner nach heutlgen Mafstdben nicht mehr zumut-
bar. Abweichung hierzu: Besondere Festsetzungen b4. (2).

Gr#Be der Einzelhandelsbetriebe (zu Ziff. 1 (2))

In WA sind L#den bia 4oo gm Verkaufsfl#che zul#ssig, um eine sus-
reichende Nahversorgung der Bevélkerung mit Gltern des tiglichen
Bedarfs in fuBlaufiger Entfernung zu gewdhrleisten. Diese Gebiete
liegen vorwiegend in den zentralen Bereichen entsprechend der Ent-
wicklungsplanung Einzelhandelsversorgung (vgl. BeschluB der Stadt-
verardneten vom 23.10.78). Mit dieser Festsetzung soll auflerdem
die Starkung der zentrelen Bereiche entsprechend der Zielsetzung
der Entwicklungsplanung erreicht werden. Im WA sind Liden mit einer
derartigen Verkasufsfliche (mittlere Gr#Benordnung) stddtebaulich
vertretbar. Hsuptsichlich befinden sich diese WA-Gebiete im Plan-
hereich entlang DurchgangsstraBen oder in den alten Ortslagen.

Das MaB der baulichen Nutzung wird auf die unbedingt notwendigen
Mindestregelungen beschriénkt.

Héchstwerte (zu Ziff. 2 (1))

In den textlichen Festsetzungen wird unter Ziff. 2 (1) das Mal
der bgulichen Nutzung als Hochstwerie generell fir die Bauge-
biete festgesetzt.

Das in diesen Bebauwungspl8nen festgesetite Mal der baulichen

Nutzung orientiert sich an der tatsichlichen baulichen Entuwick-
lung in den Baugebieten der Stadt Kassel.

-7 -
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Busnahmen (zu Ziff. 2 (2))

Fine Ausnzhme wird fir den i )1 vergezsehen, dad in {iberwiegend
bebauten Gebleten bel bzansizn drcndsilcksverhdlinissen, wie

z.B. zuf Eckgrungstiickzn, zin 3rusdsilick nicin in dem im Bauge-
biet durch die Festsetzung das refza der baulichen Nutzung vorge-
sehenen AusmaB bebaut uerdza <znn w2an nlcht durch eine erhiihte
GFZ von 0,7 mshr GeschoBfiiznz risllzlari werden kann. Aus stadtuwirt-
schaftlichen und stadigestaliecischan Griinden ist daher elne aus-
nahmsweise Uberschreitung der FZ zu rechtfertigen. Dies lst auch
nur dann miiglich, wenn durch ausgleichende MaBnahmen und Umstinde
gichergestellt ist, daB die allgemeinen Anforderungen an gesunde
wohn- und Arbeitsverh#ltnisse nicht beeintrichtigt, die Bedirfnisse

" des Verkehrs befriedigt werden und sonstige Bffentliche Belange

nicht entgegenstehen.

GeschoBzahl (zu Ziff. 2 (3), Ziff. 2 (&) und Ziff. 2 (5)

Im Plangebiet wird jeweils bezogen auf den Baublock die Zahl der Yoll-
geschpsse als H@chstgrenze entsprechend vorherrschender Gegebenheiten
festgesetzt. Die festgesetzte Zahl der Vollgeschosse gilt in bis zu
2-geschossig bebsubaren WR und WA nur fiir Bauvorhaben, die unmittelbar
an der angrenzenden oder geplanten &ffentlichen Verkehrsfliche an-
schlieBen. Einzelne riickwirtige GzbBude, Zuldssigkelt gem. § 34 BBaub,
sind in WR II und WA II dann nur als eingeschossige wWohngebdude zulBssig.
In varhandenem h&ngigem Gelinde wird bei rlickw8rtigen WohngebBuden ein
UntergeschoR als zus#tzliches VollgeschoB ausnahmsueise zuldssig souwie
die festgesetzte Hihenbegrenzung bei talseltigen Gebdudeteilen aufge-
hoben, um vorhandene topografische Gegebenheiten ausschbpfen zu k#nnen,
unter Beriicksichtigung der Grundsitze zur riickw8rtigen Bebauung sowie
nachbarlicher Belange.
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Bauweise {(zu Ziff. 3 (1))
Fiir die Beurteilung der Bauweise sind Eigenart der vorhandenen Be-

. bauung maBgebend. Durch die Anwendung des § 34 BBauG, die Bsuweise

auf die jeweils vorhandene Siedlungsstruktur abzustimmen, wird eine
geordnete stidtebapliche Entwicklung gesichert. Eine Festsetzung der
Bauweise gem. § 22 BauNVD wird generell flir alle Baugebiete WR und

WA nicht getroffen.

MindestgrundstiicksgréBen (zu Ziff. 3 (2))

Die Festlegung von Mindestgrundstiicksgrifien in Abh#ngigkeit zur
Gebdudeform dient zur Verwirklichung einer angemessenen stddte-
baulichen Ordnung. Insbesondere ist dies in allen Baugebietsarten
vorzusehen, die entsprechend BauNV0 dem Wohnen dienen, um funktions-
fihige Grundstiicke einer Bebauung zuzuflhren. Das ist auch erforder- |

- lich, um im Hinblick auf Nachbarschutz in diesen Baugebieten die Er-

haltung und Entwicklung von Grundstiicksfléchen und durchgriinter Be-
reiche so weit méglich zu sichern.

Eine Unterschreitung der Regelmindestgrundstiicksqréfien um 2o % ist
nur vertretbar, wenn Ausnahmen und Befreiungen von den Vorschriften
der Hessischen Bauordrnung (HBO) ausgeschlossen werden, um gerade in
diesen F#llen den Erfordernissen des Nachbarschutzes gerecht zu
werden., -
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Weitergehend ist die Festsetzung von Mindestgrundstickasgriiflen
Grundlage zur einheitlichen Beurteilung fiir Tellungsvorhaben
im Sinne des § 19 Abs. 1 BBauG.

Eine Erm#Bigung von den MindestgrundstiicksgriBen ist nur dann
m#glich wenn lber die Einhaltung der Vorschriften der HBO
Nachweis erbracht wird. .

‘Richsttiefe (zu Ziff. 3 (3))

Die Festsetzung der Hichsttiefe soll sicherstellen, daB durch die
GréBe der Uberbasubaren Grundstiicksfléche und die GréBe der GeschoB-
flichen, die auf dem einzelnen Grundstiick realisiert werden kdinnen,
dag fUr die geordnete Entwicklung der Baumassen im 8Baugebiet fest-
gesetzte MaB der baulichen Nutzung nicht durch einzelne {ibertiefe
Grundstiicke in seiner Wirkung unterlaufen wird.

Bemessen wurden die Hichsttiefen auf 4o bzw. 50 m entsprechend dem
in den betroffenen Baugebieten vorwiegend vorhandenen baulichen Be-
stand, wie er durch die bisher im Stadtgebiet zur Beurtellung der
Zulissigkelt von Bauvorhaben angewandten bauordnungsrechtlichen und
planungsrechtlichen Grundlagen entetanden ist.

Diese Festsetzungen stiitzen sich besonders auf die Festsetzung des
in seiner Rechtswirksamkelt aufgehobenen Bebauungsplanes der Stadt

Kassel von 1972.

Nicht Gberbsubare Grundstiicksflichen (Ziff. 3 (&))

Um Bedingungen in Wohngebieten im Hinblick auf gesunde Wohnverhd#lt-
nisse zu erhalten und zu verbessern, wird gem. § 9 (25) BBauG fir

Teile des Bebauungsplangebietes festgesetzt, daB private Grundstlicks-
freiflachen, beispielsweise im Vorgartenbereich oder hinter den Hiusern,
anteilmifig zu bepflanzen sind. Wesentliche Griinde sind in der Tatsache
zu sehen, daB h#ufig auf den unbebaubaren Grundstlicksfléchen grofie
Tetle mit wasserundurchl#ssigen Bel#gen lberdeckt werden, wodurch die
kleinklimatische Funktion der Freifl#iehen im unmittelbaren Wohnumfeld
beeintrichtigt werden, was den Zielen dieser Bebauungspléne und den

vermehrten Anforderungen an die Umweltgqualit&t wlderspricht.

Garagen in Reinen Wohngebieten

Mit den Festsetzungen der L¥ngen und AuBenwandhsihen von Garagen in

WR soll verhindert werden, daB Wohnwagengaragen oder iitberdimensionerte
Garagen auf Wehngrundstiicken gebaut werden, die hier wegen ihrer Ab-
messungen nicht hingeh8ren und zudem der Eigenart des Reinen Wohnge-
bietes widersprechen.

Die seit langer Praxis in der Stadt geforderte Festlegung des Ab-
standes der Garagen von der StraBenbegrenzung soll dem Kraftfahrer
Gelegenheit geben, sein Fahrzeug auch vor der GLarage abzustellen und
damit den Bffentlichen Parkraum zu entlasten. AuBerdem hat der Kraft-
fahrer einen ausreichenden Raum, um den StraBenverkehr zu libersehen,
bevor er auf die Fahrbabn fahri.
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Riickwirtige Bebsuung
Planungssbsichten allgemein:

In einer Untersuchung {iber Baulandreserven in vorhandenen Siedlungg-
strukturen im Stadtgebiet wurden Baugebiete ermittelt, fur die bei
vorhandenen ausreichenden GrundstiicksgrBBen eine Bebauung der tiick-
wdrtigen Grundstlcke oder Grundstiicksteile aus stHdtebaulicher Sicht
vertretbar ist. .

Fs wurde folgende Unterscheidung fir planungsrechtlich festgesetzte
riickwirtige Bebauung und rickw#rtige Bebauung als Einzelfallbeur-
teilung vorgenommen.

a) In einzelnen oder zusammenhdngenden Baugebieten WR II und wa I1
mit vorhandenen weitestgehend einheitlichen Blockstrukturen
(Bebsuung, Baugrenzen, Grundstiickszuschnitte) wird unter Be-
riicksichtigung bisheriger Auswshlkriterien einfache riickwdrtige
Bebsuung in den Bebauungspl&nen 1i.M. 1 : Seoo festgesetzt (hoch R
und textliche Festsetzung). Zusitzlich zu der Festsetzung dieser
Baugebiete fir riickwirtige Bebauung werden mit ergdnzenden Plan-
festsetzungen 1.,M. 1 ! Zooo gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BBaul die rick-
wirtig liberbaubaren Brundstiicksfldchen sowie gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11
BBauG die Anschliisse der riickwdrtigen Grundstiicksflichen an die
Verkehrsflichen festgesetzt. In Berelchen vorhandener Beeintrdch-
tigungen durch Verkehrsldrmimmissionen werden Flichen gekennzeich-
net, bel deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen
SuBere Einwirkungen erforderlich eind (gem. § 9 Abs. 5 BBaul).

‘An folgenden bereichsweise benannten StraBen: Am W&ldchen, Am Jung-
fernkopf (Ostseite), Am Obstkeller (Ostseite), Wegmannstr. k&nnen
“im Einzelfall in festgesetzien rlckwdrtig bebauharen Gebieten suf-
grund der Geldndeneigungen Entwisserungsschwierigkeiten auftreten.
Diese kBnnen beispielsweise durch privatrechtliche Anschliisse iiber

unterliegende Grundstiicke oder gegebenenfalls durch zushitzliche

b) In den iibrigen Baugebieten WA II und WR II werden Festsetzungen
hinsichtlich der Art der rlickwirtigen baulichen Anlagen und der
GeschoBzahl (grundsitzlich l-geschossig) getroffen.

(Vergl. Festsetzungen durch Text 2. Abs. (4). MaBgebend fiir
pine riickwirtige Bebauung im £inzelfall ist im ibrigen die

Beurteilung gem. § 34 BBauG.

Die gualitativ und quantitativ durchgefiilhrten Ermittlungen der im
Stadtgebiet liegenden Baulandreserven, die sich flir den Einfamilien-
hausbau eignen, vorwiegend in ehemaligen Kleinsiedlungsgebieten souwie
Reinen Wohngebieten und Allgemeinen Wohngebieten, sind nicht iner-
warteten AusmaB vorhanden und zum {berwiegenden Teil nicht kurzfristig
verfiighar, da sie sich im Besitz einer Vielzahl von Eigentimern mit
naturgem#B unterschiedlicher Interessenlage befinden, was auch als Er-
gebnis der #ffentlichen Diskussionen im Rahmen der Biirgerbeteiligung

festgestellt wurde.

In den Baugebieten, die sich dennoch fir eine zusHtzliche riickwdrtige
Bebsuung der Grundstiicke elgnen, muf3 fiir die beabsichtigte Entwick-
lung durch Planungsgrundsétze und durch st#dtebauliche Zielaussagen
sichergestellt werden, daB die vorhandenen Reserven auf eine cden bis-
herigen Qualititen der betroffenen Baugebiete angemessene leise ge-
nutzt werden, und daB die Vereinbarkeit riickwdrtiger Bebsuung mit vor-
handenen Blockstrukturen gewdhrlelstet ist und nachbarliche Interessen

beriicksichtigt werden. )
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Rickwértige Bebsuung soll demnach zuliissig sein, wenn zumindest
folgende wesentliche Bedingungen erfiillt sind:

Wohnbebauung eingeschosslg und niedrige GebdudehBhen,

Einhaltung der vorgesehenen MindestgrundstiicksgréBen,

Sicherung der privaten ErschlieBung,

Anordnung der Stellplitze und Garagen im vorderen Bereich
zur Erhaltung der Wohnruhe in den BlockinnenrZumen.

Kriterien und Auswahl:

Die Auswahl von Baugebieten im Stadtgebiet sowie im Plangebiet,
in denen die Bebauung riickwirtiger Grundstiicke oder GBrundstiicks-
telle zul#ssig sein soll, ist unter Abwigung mehrerer Kriterien-
pakete erfolgt.

€s wurde eine Untersuchung vorgenommen, bei der zunichst die Bauge-
biete ausgeschieden wurden, die nicht fir eine rlickuwirtige Bebauung
geeignet schienen. Stidtebauliche Kriterien richteten sich nach Art
und Maf der baulichen Nutzung, der Bsuweise des vorhandenen Bestan-
des der Immissionsbelastung dem Siedlungsbild und der ErschlieBung:
Ausgeschieden wurden fir das Wohnen ungeeignete Gebiete, die mehr
als zwel Geschosse haben, Gebietemit geschlossener Bauweise und Be-
reiche, wo nicht lberwiegend Einzel- und Doppelhduser vorhanden sind.

Prédgende Blockrandbebauung sollte erhalten bleiben, Siedlungsrénder -
angrenzend an vorhandene oder geplante Griinziige - missen in jedem Fall
von einer rickwdrtigen Bebauung freigehalten werden. Die Denkmalschutz-
bereiche spllten unangetastet bleiben und nicht fir eine zufBllige,
ungeregelte, rickwirtige Bebauung vorgesehen werden aufgrund der oft-
mals unregelm#Bigen, historisch zustande gekommenen, miBbilligenden
Grundstidckszuschnitte.

Rickwdrtige Bebauung sollte mit Riicksicht auf eine ausreichende Er-
schlieBung nicht in den Zonen erfolgen, wo sich ruhender und flie-
Bender Verkehbr nicht mehr ordnungsgem#B sbwickeln lassen. Zusdtzliche
tffentliche ErschlieBungen sollen in keinem Fall erfolgen.

Neben diesen stHdtebaulichen Kriterien wurden filr die Auswshl von
R-Gebieten verschiedene grundstiicksbezogene Kriterien herangezogen.
Es sollte mindestens ein Drittel der gesamten bebaubsren Grundstiicke
vor elper Teilung griéfSer als 8oo qm sein.

Eine zusatzliche Bodendrdnung golite nicht in Frage kommen.

In Landschaftaschutzgebieten verbieten sich verdichtende Bebauung
durch riickwdrtige Geb#ude von selbst.

Neben den sil#dtebaulichen und orundstiicksbezegenen Auswahlkriterien
wurden auch folgende Gesichtspunkte beriicksichtigt: u.a. Verkehrs-
l&8rm, einfache geradlinige ErschlieBung, Stellplatznachweis sowie
die technische und infrastrukturelle Versorgung. '
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Festsetzungen:

Mit besonderen Festsetzungen wird in R-Gebieten die Sicherung der
riickwrtigen Bebauung allgemein geregelt.

(zu Ziff. & (1))

Es sind suf riickwdrtigen Grundstiicken oder Grundstiicksteilen, die
im Planbild mit "hoch R" gekennzeichnet sind, eingeschossige Wohn-
peb#ude, die als Einzel- oder DoppelhH#user errichtet werden, zu-

ldssig.

Da nur in bis zu zwelgeschossig bebaubaren Gebieten eine riickwirtige
Bebauung in Frage kommen sollte, wird mit Ricksicht auf Belichtung

und Freiflichenqualitdt Eingeschossigkeit festgelegt. Die Gestaltungs-
merkmale der Unterordnung der riickwdrtigen Bebauung gegeniiber der vor-
handenen Hauptbebauung werden zudem unterstrichen durch die Fest-
setzungen der HBhen der AuBenwinde auf max. 3,5 m und die der D&cher

auf max. 7 m.

Ausgehend von dem Planungsgrundsatz, daf sich die rlickwlrtige Be-

"bauung in die vorhandene Bebauung einfligen muB, so0ll das riickwirtig

zu bebauende Grundstiick und das erschliegBende oder zuzucordnende
Vordergrundstiick zuseammen mindestens 8oo gm groB sein.

Auch sollen durch Lage der ErschlieBung und Anordnung der Rarsgen
Beeintrichtigungen vorhandener Wohngualitdten weitestgehend ausge-
schlossen werden.

Tankstellen an DurchgangsstraBen

Unter Beriicksichtigung des Bestandes sind nur in einzelnen gekenn-
zeichneten Allgemeinen Wohngebieten entlang den Durchgangsstralen
Harleshiuser Str., Wolfhager Str. und Ahnatalstr. Tankstellen als
Ausnahme zul#ssig. In den ibrigen Baugebieten wird die -Zul#asigkeit
von Tankstellen ausgeschlossen, um Beeintrichtigungen des Wohnens

auszuschlieBen. :

Kleinptierhaltung in ehem. Kleinsiedlungen

Die Bereiche des Stadtgebietes, in denen Kleinsiedlerstellen und
landwirtschaftliche Nebenerwerbsstellen frilher angesiedelt wurden,
haben trotz weltgehender Aufgebe der fiir Kleinsiedlerstellen ty-
pischen Bewirtschaftung der Grundsticke charakteristische Eigenart
in der Nutzung der Freiflichen behalten, die sie von anderen Wohn-
gebieten unterscheiden. Insbesondere der Umfang der Kleintierhaltung
srfordert deren Beriicksichtigung durch den Bebauungsplan ebenso wie
die allgemein erkennbaren Entwlcklungstendenzen in Riechtung Allge-
meine und Reine Wohngebiete. Es werden daher die ehemaligen Klein-
siedlungsgebiete am Jungfernkopf, Am Fichtenrain und Bereich Nordend
als Allgemeine Wohngebiete mit allgemeiner Zul#ssigkeit von "Stallen
flir die Kleintierhaltung als Zubehdr zu Kleinsiedlungen und landwirt-
schaftlichen Nebenerwerbsstellen" voergesehen. :
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hohi b Sonstiges
Bei Bauvorhaben in Waldnshe und zu Friedhofsflidchen ist ein Mindest-
abstand von 35 m einzuhalten (gem. RunderlalB vom 12.07.1973, St.Anz..
5, 15a7).

5.0 Ordnung des GBrund und Bodens
Eine Bodenordnung ist aufgrund der Festsetzungen des Planes nicht
erforderlich.

6.0 Kosten
Den stidtischen Haushalt belastende Kosten entstehen nicht unmittel-
bar sus den Festsetzungen dieses Bebauungsplanes, da neue Erschlie-
fungsanlagen im Plan nicht featgesetzt werden. Uber den Ausbau von
2usitzlichen ErschlieBungsanlagen muB gesondert im einzelnen be-
schlossen werden.

gez. Hoffmann

Boudirektor
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