Anlage zur Vorlage Nr. 61/34/2014

Begriundung

Teil A - Stadtebauliche Aspekte
zum Bebauungsplan- Vorentwurf Nr. 03/001
- Oberbilker Allee / Ringelsweide -

Stadtbezirk 3  Stadtteil Bilk

Ortliche Verhiltnisse

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Oberbilk, umfasst eine Flache von ca. 3,58 ha und wird
durch die Oberbilker Allee im Norden, die Stralle Ringelsweide im Westen, die Bezirks[
sportanlage Bilk im Stiden und den Bahnkorper der Deutschen Bahn AG im Osten bel]

grenzt. Die Topographie ist relativ ebenerdig ohne nennenswerte Verspringe.

Das Gebiet ist bereits vollstandig bebaut und wird in erster Linie gewerblich genutzt.
Entlang der Oberbilker Allee und der Ringelsweide befinden sich einige Wohngebaude,
die zum Teil auch gemischt genutzt werden. An gewerblichen Nutzungen befinden sich
im Plangebiet Biro- und Dienstleistungseinrichtungen, ein Kfz- und Sanitdrhandel, ein
Lebensmitteldiscounter unterhalb der GroRflachigkeit, ein Getrankemarkt und ein Fit[
nessstudio. Zudem befindet sich im rickwartigen Bereich zur Ringelsweide ein Kinder!
garten. Im Kreuzungsbereich Ringelsweide/Oberbilker Allee befand sich bis November

2011 ein gro¥flachiger Baumarkt; die Gebaude stehen momentan leer.

Entlang der Ringelsweide besteht eine Blockrandbebauung mit vier bis sechs Geschos!
sen. Ausnahmen bilden die Gebaude des ehemaligen Baumarktes mit ein bis zwei Ge(
schossen und das sudliche, etwas zurtckliegende, Wohngebdude mit zwei Geschos!]

sen.
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Die Gebaude entlang der Oberbilker Allee sind durch eine offene Baustruktur mit vier bis
sechs Geschossen gekennzeichnet. Die riickwartig gelegenen, gewerblich genutzten

Gebaude weisen in der Regel ein bis zwei Geschosse auf.

Die direkte Nachbarschaft ist gepragt durch Wohnnutzungen in einer vier- bis finfgel
schossigen Blockrandbebauung sowie im Siiden durch einen Sport- und Fuliballplatz.

Mit den Nahversorgungszentren ,Oberbilker Allee” und ,,Corneliusstrafie” ist laut Rah(]
menplan Einzelhandel 2007 ein gutes Infrastruktur- und Dienstleistungsangebot vorhant’

den.

Die Erschliellung des Gebietes erfolgt tiber die umliegenden Stralen und einer bestel
hende Stichstralle entlang des Bahndamms. Haltestellen des 6ffentlichen Personen(’]
nahverkehrs befinden sich in unmittelbarer Nahe an der Redinghovenstralle und am
Volksgarten. Unmittelbar am Plangebiet liegen die S-Bahn-Haltepunkte Friedrichstadt
und Volksgarten.

Gegenwairtiges Planungsrecht

Der Flachennutzungsplan stellt den Bereich des Plangebietes als Gewerbegebiet dar.
Im SUdosten des Plangebietes sieht der Flachennutzungsplan eine Flache fur Ver- und
Entsorgung mit der Zweckbestimmung Elektrizitat vor. Die Flachennutzungsplanande

rung wird im Parallelverfahren durchgefuhrt.

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des seit dem 30.06.1962 rechtverbindlichen
Bebauungsplanes Nr. 5575/48 mit der Gebietsausweisung C (Kleingewerbegebiet), der
allerdings vom Oberverwaltungsgericht in einem Urteil aus 2007 aufgrund eines Form(]
fehlers fur unwirksam erklart aber nicht aufgehoben worden ist; Vorhaben sind nach §
34 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) zu beurteilen.

Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

Anlass fir die Aufstellung des Bebauungsplans ist der Antrag auf Bauvorbescheid fr

die Errichtung eines Lebensmitteldiscounters mit einer Verkaufsflache von 1.286 m?
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(hilfsweise von 1.050 m?) auf dem Grundstuck des bestehenden Lebensmitteldiscount’
ters.

Der Bebauungsplan verfolgt das Ziel, den Einzelhandel entsprechend den Zielen des
Rahmenplanes Einzelhandel zu steuern, um den Funktionserhalt der Nahversorgungs(’
zentren ,Corneliusstrale” und ,Oberbilker Allee” langfristig zu sichern.

Darlber hinaus werden mit der Aufstellung des Bebauungsplanes die ausgetbten Nut[
zungen aus Gewerbe und Wohnen planungsrechtlich gesichert und fortentwickelt. Dabei

wird der Schwerpunkt auf die Entwicklung von Wohnnutzungen gelegt.

Abwagung, Inhalt des Bebauungsplans

Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird entlang der Oberbilker Allee und der Ringelsweide

ein besonderes Wohngebiet festgesetzt. Diese Festsetzung wird dem Ziel gerecht, die

ausgeubten Nutzungen aus Gewerbe und Wohnen zu sichern, aber gleichzeitig den

Schwerpunkt der stadtebaulichen Entwicklung im Bereich Wohnen zu legen.

Mit der Festsetzung eines eingeschrankten Gewerbegebiets werden die ausgelibten

gewerblichen Nutzungen im sudostlichen Bereich gesichert und ein vertragliches Nell
beneinander von Wohnen und Gewerbe gewahrleistet. In diesem Bereich befinden sich

keine Wohnnutzungen, die planungsrechtlich gesichert werden missten. Aus stadtebaull
licher Sicht sind hier auch zukiinftig aufgrund der unmittelbar angrenzenden Sportplatz(]

flachen aus Immissionsschutzgriinden keine Wohnnutzungen vertretbar.

Malf der baulichen Nutzung

Aufgrund der innerstadtischen Lage ist zur Arrondierung der angrenzenden griinderzeit’
lichen Blockstruktur im besonderen Wohngebiet eine Blockrandbebauung mit max. vier

Vollgeschossen vorgesehen. Die Blockrandbebauung dient gleichzeitig als Schallschutz

gegen Verkehrs- und Schienenlarm, indem fiir die Wohnnutzungen ein ruhiger Innenbe
reich geschaffen wird. Zur Sicherung des Bestandes sind im riickwartigen Bereich zur

Oberbilker Allee max. ein Vollgeschoss und zur Ringelsweide max. zwei Vollgeschosse

zuldssig. Die im besonderen Wohngebiet festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6

und Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,6 stellen die Obergrenze gem. § 17 BauNVO fir

ein besonderes Wohngebiet dar und sollen die ausgetbten Nutzungen planungsrecht(’

lich sichern bzw. die Realisierung der geplanten Blockrandbebauung ermdglichen.
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Die Festsetzungen im eingeschrankten Gewerbegebiet berlicksichtigen ebenfalls, dass
es sich hier um ein bereits bebautes Gebiet handelt und orientieren sich entsprechend
am Bestand. Zulassig sind max. zwei Vollgeschosse.

Die GRZ wird mit 0,8 festgesetzt woraus sich eine max. zuldssige GFZ von 1,6 ergibt.

Bauweise
Zur Realisierung der geplanten Blockrandbebauung und zur Sicherung des Bestandes

ist im besonderen Wohngebiet die geschlossene Bauweise festgesetzt.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Im besonderen Wohngebiet ist die Giberbaubare Grundstiicksflache entsprechend der
Bauweise so festgesetzt, dass eine geschlossene Blockrandbebauung realisiert werden
kann.

Aufgrund der bestehenden Nutzungsstruktur, die fortentwickelt werden soll, werden im
rickwartigen Bereich zur Oberbilker Allee und zur Ringelsweide Gberbaubare Grund(]
stucksflachen festgesetzt.

Im eingeschrankten Gewerbegebiet sind die Uberbaubaren Grundstticksflachen gro3zu’
gig festgesetzt, um die ausgetibten gewerblichen Nutzungen planungsrechtlich zu sil

chern und bauliche Entwicklungsspielrdume zu geben.

Stellplatze und Garagen
Die notwendigen Stellplatze sind auf den Grundstiicken nachzuweisen. Parkmaoglichkeil

ten sind entlang der ErschlieRungsstral’en vorhanden.

Verkehr
Die verkehrliche Erschliel3ung ist tber die bereits vorhandenen Stralien sichergestellt.

Diese werden als 6ffentliche Verkehrsflachen festgesetzt.
Ver- und Entsorgung

Die Wasser- und Energieversorgung sowie die Abwasserbeseitigung erfolgen tber den

Anschluss an die bestehenden stadtischen Netze.
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Teil B - Umweltbericht
gemal § 2a BauGB
zum Bebauungsplan-Entwurf Nr. 03/001
- Oberbilker Allee / Ringelsweide —

- ist im weiteren Verfahren zu erarbeiten -.
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