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Beschlussvorschlag:

Der Stadtentwicklungsausschuss beschliel3t den als Anlage der Sitzungsvorlage beigefugten stad-
tebaulichen Entwurf des Investoren IM Mountain Blue GmbH vom Januar 2025 als Grundlage fir
das Aufstellungsverfahren zum Bebauungsplan Nr. 261.

Erlauterungen und Begrindungen:

Der stadtebauliche Entwurf der Fa. IM Mountain Blue GmbH (Philipp Tecklenburg) fiir den Bereich
KirchhofstralRe 61 bis 73 wurde im Stadtentwicklungsausschusses schon mehrfach diskutiert.

Der zuletzt am 23.11.2022 dem StEA vorgestellte stéadtebauliche Entwurf wurde als Grundlage fur
das Bebauungsplanverfahren vom StEA beschlossen. Die Offentlichkeit wurde am

24.08.2023 gem. 8§ 3 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) in einer Burgeranhtérung an der Planung
beteiligt. Die Behtrden sowie die sonstigen Trager oOffentlicher Belange wurden am 04.09.2023
gemal § 4 Abs. 1 BAuGB fruhzeitig tber die Planung informiert und um ihre Stellungnahme bis

zum 06.10.2023 gebeten.

Aufgrund der eingegangenen Stellungnahmen wurde der stadtebauliche Entwurf sehr umfangreich
Uberarbeitet. Deshalb wird der Uberarbeitete Entwurf in der heutigen Sitzung nochmals zur Be-
schlussfassung vorgelegt. Es wurden folgende Anderungen gegeniber dem vorherigen Entwurf

vorgenommen:

Entwurf Januar 2023

Entwurf Januar 2025

Neubebauung der Grundstiicke Kirchhofstral3e
61-67 und des Hintergrundstiicks Kirchhofstra-
3e 69 und 71. Die Gebaude Nr. 69, 71 und 73
werden nicht baulich tberplant. Uberwiegend
sind Mehrfamilienhauser geplant, teilweise
auch Doppelhauser sowie ein Einfamilienhaus.
Es ist eine dreireihige Bebauung vorgesehen
(d.h., zwei Baureihen hinter der straRenbeglei-
tenden Bebauung).

Die Gebaude Kirchhofstrale 61 - 67 mit drei
Geschossen zzgl. Dachgeschoss sowie der
Altbau Kirchhofstral3e 73 mit etwa der gleichen
Gebaudehothe grenzen direkt an die Grundsti-
cke Kirchhofstral3e 69 - 71 mit einer Geschos-
sigkeit von 2 Geschossen zzgl. Satteldach an.

Neubebauung der Grundstiicke Kirchhofstral3e
61-71. Es sind ausschlie3lich Mehrfamilienh&u-
ser geplant. Die Grundstiicke Kirchhofstral3e
69-70 sind nur noch zweireihig bebaut. Das
Mehrfamilienhaus im Hintergrundstick ist mit
etwa 5 Wohneinheiten realisierbar und passt
sich besser ein, als die Doppelhauser. Es sind
offene Stellplatze dafir vorgesehen.

Die Gebédudehéhe an der KirchhofstralRe 61 -
73 ist einheitlicher, was aus stadtebaulicher
Sicht begriiRenswert ist. Auf den Grundstiicken
Kirchhofstral3e 69 - 71 wird die Moglichkeit ei-
ner dem innerstadtischen Standort angemes-
senen Nachverdichtung eroffnet.

Die notigen Stellplatze fur die Hauser Nr. 65
und 67 werden in einer Tiefgarage dargestellt,
die Gbrigen werden in Einzelgaragen sowie
einer kleinen offenen Stellplatzanlage an Haus
Nr. 61 nachgewiesen.

Die notigen Stellplatze fir Nr. 65 und 67 wer-
den in einer Tiefgarage dargestellt. Auch fur die
geplante Neubebauung von Kirchhofstral3e 69-
71 ist eine Tiefgarage vorgesehen. Diese erhalt
keine eigene Rampe, sondern wird an die Tief-
garage von Kirchhofstraf3e 65-67 angeschlos-
sen, um nicht noch mehr Flache zu versiegein.
Die Stellplatzanlage an Kirchhofstral3e 61 bleibt
im Wesentlichen unverandert.

Die Grinflache an den zu erhaltenden Baumen
auf dem Grundstiick KirchhofstralRe 65 soll
gleichzeitig als Spielplatz genutzt werden.

Die Grinflache an den zu erhaltenden Baumen
wird als gemeinschaftliche Grunflache geplant.
Auf die Spielgerate wird verzichtet, da hier-
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durch Eingriffe in den Bodenbereich entstehen,
wodurch die Wurzeln der Baume geschadigt
werden koénnten.

Das Hintergrundstiick von Kirchhofstral3e 73
soll als Stauflache dienen.

Es wurde ein Entwéasserungskonzept entwi-
ckelt, das die notwendige Versickerung geset-
zeskonform vollstandig auf den jeweils eigenen
Grundstucken darstellt. Fremdgrundstlicke
werden nicht in Anspruch genommen.

Alle vorhandenen StralRenbaume missen ge-
fallt werden.

Die straBenbegleitende Bebauung ruckt etwas
nach hinten, so dass 3 Strallenbaume erhalten
werden kénnen.

ErschlieBung

Erschlief3ung

ErschlieBung am ndrdlichen Rand der Grund-
stiicke Kirchhofstral3e 65/67 mit Wendeanlage
far Mallfahrzeuge.

ErschlieBung am sudlichen Rand des Grund-
stucks Kirchhofstra3e 65 mit Wendeanlage fur
Mullfahrzeuge und Feuerwehr. Die Verlagerung
der ErschlieBung tragt zum Erhalt von 2 Stra-
Renbaume bei.

Die Einfahrt in die Tiefgarage erfolgt direkt hin-
ter der Durchfahrt an der Kirchhofstraf3e.

Die Einfahrt in die Tiefgarage ist an die Sid-
grenze von Kirchhofstral3e 67 verlagert worden.
Hierdurch ergibt sich fir mehrere ausfahrende
Kraftfahrzeuge die Mdglichkeit, sich nachei-
nander aufzustellen, und die Situation an der
Durchfahrt wird Ubersichtlicher.

Auf den Grundstiicken Kirchhofstral3e 69/71
wird eine Sackgasse mit Pkw-Wendeanlage
ausgebildet.

- unverandert -

Geschossigkeit und Bauweise

Geschossigkeit und Bauweise

Haus A springt an der Kirchhofstrafl3e von der
Bordstein-Hinterkante um 1 m auf ganzer Ge-
baudelange zurtick, um eine Erweiterung des
hier im Bestand sehr schmalen Birgersteiges
zu ermdoglichen.

Haus A springt im ndrdlichen Bereich weiter
zurlick, so dass ein StraRenbaum erhalten
werden kann.

Parallel zur Straf3enbebauung ist das grol3e
Mehrfamilienhaus B vorgesehen. Die Rampe
zur TG beginnt noch innerhalb der Durchfahrt
und verlduft unter das Haus B.

Das ehemalige Haus B (nun D) wird erheblich
verkleinert und es werden an der Nordgrenze
von Kirchhofstral3e 65 zwei grenzstandige ge-
staffelte Mehrfamilienh&auser (lll + Staffelge-
schoss / 1l + Staffelgeschoss) an das Be-
standsgebaude / Hinterhaus von Kirchhofstra-
e 63 angebaut. Hierdurch kann die Zufahrt
weiter nach Suden verlagert werden.

(keine Ausfuhrungen zur Geschossigkeit)

Geschossigkeit der Gebaude auf den Grund-
stiicken KirchhofstralRe 65 - 67:

Die untere Wohnebene liegt im Hochparterre.
Die Geb&aude haben 2 Tiefgeschosse: Das
Zwischengeschoss Uber der Tiefgarage dient
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als Kellergeschoss mit Abstellraumen, Fahrrad-
raumen etc. Die Tiefgarage kann dadurch mit
einer mindestens 80cm hohen Substratschicht
bedeckt und entsprechend gut bepflanzt wer-
den. Die Hohe des Substrats bietet aul3erdem
viel Retentionsraum fiir Regenwasser.

Das Hinterland des Grundstiicks Kirchhofstra-
Re 73 bleibt unbebaut und wird als Grinflache
mit Staufunktion ausgewiesen.

Das Hinterland des Grundstiicks Kirchhofstra-
Be 73 bleibt unbebaut und wird als nicht-
Uberbaubare Grundsticksflache (Grinflache)
ausgewiesen.

Stellplatze

Stellplatze

Fur die Hauser A, B und C (Kirchhofstral3e 65-
67) sind ca. 47 Kfz-Stellplatze und ca. 102
Fahrrad-Stellplatze erforderlich, sofern ein vor-
habenbezogenes Mobilitatskonzept entwickelt
und eingesetzt wird. Ideen dafir sind: oberirdi-
sche Bike-Sharing-Station und Bike- bzw. Car-
Sharing in der Tiefgarage mit Mobilitatsinforma-
tionen (Infotafeln).

Fur die Hauser A - E (KirchhofstralRe 65 - 67)
sind gemalR Stellplatzsatzung ca. 57 Kfz-
Stellplatze erforderlich, die mithilfe eines Mobili-
tatskonzeptes auf 45 Stellplatze reduziert wer-
den. Diese Moglichkeit ist in der Stellplatzsat-
zung explizit vorgesehen.

Zudem sind ca. 108 Fahrrad-Stellplatze nach-
zuweisen, die im Wesentlichen im Zwischenge-
schoss oder ggf. innerhalb der im Tiefgaragen-
entwurf vorgesehenen Erweiterungsflache un-
tergebracht werden sollen.

Folgende Elemente blieben gegeniiber dem Entwurf vom November 2022 im Wesentlichen unver-

andert:
Grundstiick KirchhofstraRe 65/67:

e Drei ,Baureihen® auf dem Grundstick Kirchhofstralle 65/67 mit jeweils 3 Geschossen + Staf-
felgeschoss (stralRenbegleitende Bebauung Il + Satteldach)

¢ Im Innenbereich Flachdach mit Dachbegriindung und Photovoltaik

¢ Ausreichender Pietatsabstand der Bebauung zum Friedhof (mindestens 10m)

e Erhaltung von Magnolie und Rotbuche auf den Grundstticken Kirchhofstrafl3e 65/67

e Uberdeckung der Tiefgarage mit mindestens 80cm Substratschicht zur Retention und Schaf-

fung von Gartenflachen

e Preisgedampfte bzw. offentlich geférderte Mietwohnungen sollen anteilig im Gebaude Haus A

an der KirchhofstralRe geschaffen werden

e Fassadenbegrinung an der Brandwand an der sudlichen Grenze des Grundstlcks Kirchhof-
stral3e 63 (in dem nicht mit den Geb&auden B und C bebauten Bereich)

e Fassadenbegrinung an der Ost-Fassade des Gebaudes Haus C zum Hauptfriedhof hin

e Einhaltung der Vorgaben der Baunutzungsverordnung hinsichtlich GRZ und GFZ

Andere Grundsticke:

o das MFH auf den Grundstiicken KirchhofstraRe 69-70 soll 2-geschossig mit Flachdach gebaut
werden, so dass es sich gestalterisch einpasst, aber die Bebauung der Hintergrundstiicke ins-

gesamt in Richtung Suden abgetreppt wird.
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e weitere 3-geschossige Baumdoglichkeit (zuztglich Satteldach) auf einem Teil des nérdlich gele-
genen stadtischen Grundstlicks des heutigen Betriebshofs der Griinunterhaltung des Zentralen
Bauhofs parallel zur KirchhofstraRe (bspw. fir ein Projekt der WGH oder als Flichtlingsunter-
kunft nach Umzug der Griinunterhaltung an den Nordfriedhof)

Das mit der Fachbehorde abgestimmte Entwasserungskonzept empfiehlt MaRnahmen, die in den
Bebauungsplan ibernommen werden sollen. Dadurch soll die Entwasserung innerhalb des Plan-
gebietes auch im Falle von Starkregenereignissen ausreichen, so dass angrenzende Grundstiicke
(insbesondere der Friedhof sowie Grundstiick Kirchhofstraf3e 73) in solchen Fallen nicht starker
betroffen sein werden, als bisher.

Die Stadtverwaltung empfiehlt dem Stadtentwicklungsausschuss, den nun vorgelegten Entwurf als
Grundlage fur die Fortfiihrung des Bauleitplanverfahrens zu beschlie3en. Nachfolgend wird dann
der Entwurf des Bebauungsplans entwickelt und in einem néchsten Schritt mit dem Ziel eines Of-
fenlagebeschluss den politischen Gremien vorgelegt.

Gez.
Dr. Claus Pommer
Burgermeister

Klimarelevanz:
Der Beschluss Uber den stadtebaulichen Entwurf hat selbst keine klimarelevanten Auswirkungen.

Die Nachverdichtung innenstadtnaher Flachen geht mit der Schonung von Auf3enflachen einher,
so dass sie durch die Schonung von Wald- und landwirtschaftlichen Flachen indirekt zum Klima-
schutz beitragt.

Die durch den Bebauungsplan ermdglichte Nachverdichtung erhoht andererseits die versiegelten
Flachen. Sie wirkt sich ferner auf die Fauna aus, die die bestehenden Griinbereiche und Altbauten
nutzt. Um nicht zulassige Eingriffe bezliglich der Fauna auszuschlieBen und einen Ausgleich fir
die zusatzliche Versiegelung zu erzielen, wird durch den Landschaftspflegerischen Begleitplan ein
Eingriffs-Ausgleich bilanziert. Die darauf basierenden Empfehlungen fir Begriinungsmafl3nahmen
etc. werden in die Festsetzungen des Bebauungsplans Gbernommen.

Die Entwasserung der zusatzlichen versiegelten Flachen wird tber technische Entwasserungs-
mafinahmen wie Rigolen erreicht, die in einem entwasserungstechnischen Gutachten ermittelt
wurden. Hiermit soll dem Schutz vor den Auswirkungen von Starkregenereignissen im moglichen
Ausmall Rechnung getragen werden.

Inklusionsrelevanz:

Der Beschluss Uber den stadtebaulichen Entwurf hat selbst keine direkten inklusionsrelevanten
Auswirkungen.

Die vorgesehene Bebauung ermdglicht die Verbreiterung des Biirgersteigs im Bereich des Plan-
gebiets. Zudem werden viele Wohneinheiten nahe der Innenstadt geschaffen, was fiir alle Bevol-
kerungsgruppen giinstig ist. Ein grof3er Teil der neuen Wohneinheiten wird barrierefrei geplant,
was insbesondere fur Menschen mit Gehbeeintrachtigungen hilfreich ist.
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