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1. ANLASS UND ZIELE DER RAHMENPLANUNG

1.1. LAGE DES PLANGEBIETES

Der raumliche Geltungsbereich des stadtebaulichen
Rahmenplans "Opladen - Urbanes Gebiet zwischen
Litzenkirchener StraRe, Pommernstralte, Rennbaum-
straRe und Bahngleise" befindet sich im &stlichen
Stadtteil von Opladen und liegt in der gleichnamigen
Gemarkung Opladen. Der Geltungsbereich des stadte-
baulichen Rahmenplans wird wie folgt begrenzt:

» Im Norden von der Rennbaumstrafie, der Stauffen-
bergstraRe und der Pommernstraflie,

* im Osten durch die &stliche Seite der &ffentlichen
Granflache (fufllaufige Verbindung zwischen der
Pommernstrafie und der Lutzenkirchener Straflte),
westlich der angrenzenden Bebauung,

+ im Siden durch die Lutzenkirchener Stralte,

* im Westen durch die Litzenkirchener Strafie und
die Bahnstrecke.

Die Gesamtgrofie des Planbereichs betragt ca. 14 ha
Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereichs ist den
Planzeichnungen zu entnehmen

1.2. PLANUNGSANLASS

Das Plangebiet zeichnet sich durch heterogene, unge-
ordnete Nutzungen aus genutzten und ungenutzten,
nicht mehr zeitgemaflen Gewerbebauten, unterschied-
lichen Arten und GréRen von Wohngebduden sowie
einer sanierungsbedurftigen Schule (Berufskolleg
des Zweckverbands Opladen), Parkplatz- und Griin-
flachen sowie Brachflachen aus. In den vergangenen
zehn Jahren wurden verschiedene Planungsverfahren
begonnen, die die ndrdlichen und 6stlichen Teilberei-
che des beschriebenen Plangebiets mittels (teilweise
mittierweile eingestelitery Bauleitplanverfahren einer
geordneten modernen Bebauung zufihren. Nachfol-
gend aufgelistete Bauleitplanverfahren haben bislang
2u nicht zugeordneten stadtebaulichen Einzelentwick-
lungen gefihrt

Ca. 2012:

Bauvoranfrage zur Ansiedlung eines kleinflachigen Le-
bensmitteldiscounters und eines kleinflachigen Droge-
riemarktes,

2016:

Aufstellungsbeschluss und Durchfihrung der frihzei-
tigen Beteiligung zum Bebauungsplan Nr. 219/l "Op-
laden - zwischen Stauffenbergstrake, Pommernstrafie
und Zur Alten Fabrik® 2ur Schaffung von Flichtlings-
unterkiinften und (6ffentlich geférderten) Wohnungen.

2020:
Genehmigung der o. g. Bauvoranfrage eines Lebens-
mitteldiscounters/Drogeriemarktes

2021:

Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 255/
Il "Opladen - sidlich RennbaumstraBe sowie ostlich
und westlich Stauffenbergstrafte” zur Steuerung des
Einzelhandels, der Planungsziele des Berufskollegs
sowie Satzungsbeschluss einer Verdnderungssperre
zur Steuerung des Einzelhandels.

Beschluss dber die Aufhebung des Aufstellungsbe-
schlusses und die friihzeitige Beteiligung des Bebau-
ungsplanes Nr. 219/l "Opladen - zwischen Stauffen-
bergstrale, Pommernstrale und Zur Alten Fabrik"
sowie Einstellung des Verfahrens,

2022:

Beschluss zur Einleitung des Aufhebungsverfahrens
und zur frihzeitigen Beteiligung zum Bebauungsplan
Nr. 97/l| "Stauffenbergstrafie”.

Aufhebung des Aufstellungsbeschlusses und Einstel-
lung des Verfahrens zum Bebauungsplan Nr. 255/11
"Opladen - sudlich Rennbaumstrafie sowie dstlich und
westlich Stauffenbergstrale” sowie Aufhebungsbe-
schluss der Veranderungssperre zum Bebauungsplan
Nr. 255/Il.

Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 260/i1
"Opladen - zwischen Stauffenbergstrai’e, Pommern-
straRe und Zur Alten Fabrik" sowie Beschluss Verén-
derungssperre Bebauungsplan Nr. 260/11

2023

Die Stauffenberg Quartier GmbH & Co. KG - Member
of AUVIDIS Group Kaln hat am 8. Méarz 2023 einen An-
trag auf Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens fiir
die Teilbereiche des Plangebietes gestellt (Gesamtgro-
Re ca, 2,7 ha), die sich teilweise im Eigentum der Pro-
jekttragerin befinden. Hierfir soll ein Aufstellungsbe-
schluss erfolgen (Bebauungsplans Nr. 270/l "Opladen
- westlich Stauffenbergstralie, stlich Bahngleise und
Lutzenkirchener Strae™, Vorlage Nr. 2023/2109). Ziel
der Planung der Projekitragerin ist es, den Standort
Opladen - westliche Stauffenbergstralle, ostlich Bahn-
gleise und Lutzenkirchener Strale, als nachhaltigen
Stadtraum durch die Symbiose von Wohnen, Arbeiten
und Freiraum zu starken

Der Bahnlinie folgend sollen héhere Bebauungsformen
entstehen, sodass hierdurch bereits eine Abgrenzung
gegen Schienenldarm geschaffen werden kann. Die
Gebaudekorper im Inneren des Gebietes sollen so ge-
staltet werden, dass diese Durchblicke und Wegebe-
zuge zu der umliegenden Nachbarschaft zulassen. Die
bestehenden, gréftenteils versiegelten Grundsticks-
flachen sollen entsiegelt und zur Aufnahme von Ober-
flachenwasser freigelegt werden; ebenso sollen neue
Retentionsflachen zur Starkregenaufnahme vorgese-
hen werden.

Offentliche und private Grinflichen zur Wiederher-
stellung der Biodiversitat sind ein wichtiger Baustein
des Gesamtkonzepts, ebenso Dachbegrinungen und
Anlagen zur Erzeugung von Strom oder Warme aus
solarer Strahlungsenergie oder andere Formen einer
nachhaltigen Energiegewinnung.

1.3. RECHTFERTIGUNG DER PLANUNG
(STANDORT)

Die Nahe zum Bahnhof Leverkusen-Opladen und die
daraus resultierende Uberregionale Schienenanbin-
dung eignet sich optimal fur die Neukonzeption eines
attraktiven und urbanen Quartiers mit vielfaltigen Nut-
zungen. Die hohe Qualitdt der Mikro-Lage, innenstadt-
nah, mit sehr guter OPNV-Anbindung (Zugang zu den
Bahngleisen ist fuBlaufig in ca. 5 Minuten erreichbar)
und Makro-Lage, 15 Minuten Bahnfahrt bis Kéln oder
Disseldorf und 15 Minuten bis in das Naherholungs-
gebiet Bergisches Land, sind Uberzeugende Stand-
ortvorteile fir das Gebiet 6stlich der Bahngleise. Es
ist geplant, fiir das bezeichnete Quartier ein sinnvoll
durchmischtes und stadtisches Quartier mit Wohnen
und nicht stérendem Gewerbe/Blironutzungen zu
schaffen. Die Gebéudetypologien sollen verschiedene
Nutzungsstrukturen aufnehmen konnen, sodass eine
hohe Belegungsvielfalt entstehen kann.

Hauptnutzungsbaustein:

= Wohnen in unterschiedlichen Auspragungen, z. B.

- freies Wohnen als Mietwohnungs- und Eigentums-
wohnungsbau,

« sozial geférdertes Wohnen,

= Wohnraum fir Studierende,

«  Wohnraum fir Seniorinnen und Senioren.

Weitere Nutzungsbausteine:

«  Mikroappartements fur Wochenendpendelnde,

*  Hotel,

« nicht stérendes Gewerbe unterschiedlicher For-

men,
¢« Handel,
<  Gastronomie,
+ Kita,

= Mobilitétsstation.

Weitere Bausteine:

*  Ateliers,

»  Co-Working-Spaces

Selbstreparaturwerkstatten und Raume fir Sportmég-
lichkeiten erganzen das Ensemble.

Im Zuge der Standortfindung fur eine neue Feuerwa-
che in Opladen wurde festgestellt, dass der Standort
Stauffenbergquartier aus verkehrlichen und emissions-
technischen Uberlegungen nicht als geeigneter Stand-
ort erscheint.

Durch die Errichtung einer Feuerwache im Plangebiet
wiirde eine "Belastung" durch Larm entstehen, die die
Neuerrichtung von Bebauungen inbesondere dadurch

HJPplant
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erschwert dass ein vertragliches "Nebeneinander" un-
terschiedlicher Nutzungen nicht zu erwarten ware

Seit der Novellierung des Bundesimmissionsschutzge-
setzes sind die Schutzanspriche von Wohnen, Dienst-
leistung und Ausbindungsstatten nahezu gleich. Dies
bedeutet auch das eine nutzungstechnische "Gliede-
rung" des Plangebietes mit héher und niedriger "be-
lastbaren" Nutzungen, wie noch von einigen Jahren
moglich, ausscheidet und somit den planerischen
Spielraum einschrankt

Die Umnutzung bestehender gewerblicher Bauten hin
2u einer Feuerwache scheidet zudem aus baukonst-
ruktiven und logistischen Griinden aus

Weder die Hallen der Fruchtreiferei als auch der Fa.
ENBI sind mit Fahrzeugen befahrbar, da die Hallen
in der Regel uber von aulen anfahrbare Rampen er-
schlossen wurden

Somit sind die erforderlichen Raumhoéhen, Hallenzu-
fahrlen und Verkehrsflachen fur die Anforderungen ei-
ner Feuerwache oder von Feuerwehrfahrzeugen nicht
vorhanden

Im Zuge der Standorifindung fiir eine Feuerwache er-
scheint der Standort Stauffenbergquartier somit nicht
nur ungeeignet, sondern im Hinblick auf die liberwie-
gend geplante gemischte Nutzung von Wohnen-Arbei-
ten-Ausbilden kontraproduktiv und nutzungseinschran-
kend,

Im Hinblick auf die in Opladen laufende Suche nach
einem Standort fur Rettungsfahrzeuge erfolgt eine po-
sitive Grundeinschatzung des Plangeléndes hinsicht-
lich seiner Eignung als Standort im Einklang mit der
geplanten Uberwiegend gemischten Nutzung Wohnen-
Arbeiten-Ausbildung

Das hierzu vorliegende und von der Stadt zur Verfi-
gung gestellte Raumprogramm wird somit Bestandteil
der Rahmenplanung Stauffenbergstraflle.

Die Planung von Wohnqguartieren verfolgt das Ziel, ge-
eignete "Kristallisationspunkte" zu schaffen. Quartiers-
plétze sollen somit als Treffpunkte mit Magnetfunktion
fur die Offentlichkeit entstehen sowie Freiflachen, die
das soziale Gefige und Freizeitmdglichkeiten férdern
Ein Café im Quartier, verbunden mit Flachen fir ein
Quartiersmanagement, laden zu sozialem Austausch
ein.

Die Bodenflachen sollen so wenig wie mdglich ver-
siegelt werden, sodass ein grofler Anteil an Oberfla-
chenwasser versickern kann. Alternaliv hierzu werden

geeignete Korridore und Retentionsflachen zur Stark-
regenabfiihrung und -aufnahme geplant.

Das Konzept der sowohl privaten als auch &ffentlichen
Grinflachen zur Wiederherstellung der Biodiversitat ist
ein wichtiger Baustein des Gesamtkonzepts und soll
langfristig zum Erhalt und Entwicklung der Artenvielfalt
in der Umgebung beitragen.

Die stadtebauliche Rahmenplanung dient darber hin-
aus als Grundlage der Vermeidung von grof3flachigen
Einzelhandelsagglomerationen aufRerhalb zentraler
Versorgungsbereiche geméaR den Zielen des Landes-
entwicklungsplans Nordrhein-Westfalen (LEP NRW).
Da im Plangebiet mit den vorhandenen Einzelhandels
einrichtungen die Grundversorgung gesichert ist, er-
folgt keine weitere Ausweisung oder Bericksichtigung
von Einzelhandelsangeboten.

Die Planungen sollen an die Nutzungen und die stéd-
tebauliche und stadtraumliche Entwicklung der Bahn-
stadt Opladen ankniipfen und diese sinnvoll fortsetzen
Im Fokus sollen die ékologischen Aspekte einer mo-
dernen und nachhaltigen Quartiersentwicklung stehen.

Insgesamt soll die Rahmenplanung die geordnete
stadtebauliche Entwicklung zur Schaffung eines neu-
en Quartiers in Leverkusen-Opladen vorbereiten und
diese flr nachfolgende Planungen verbindlich sichern.

Bestandteile der stadtebaulichen Rahmenplanung/

Machbarkeitsstudie sind:

» Analyse des Plangebiets im Kontext seiner stadt-
rdumlichen und -—strukturellen Umgebung, der
unterschiedlichen Nutzungen und Nutzungsstruk-
turen, des Bestandsgriins, der Lufthygiene, des
Larms, der verkehrlichen und sozialen Infrastruk-
turen etc,,

+  Formulierung von Zielsetzungen fir eine geordne-
te stédtebauliche Entwicklung,

« Alternative zeichnerische Konzeptdarstellungen
und textliche Erlauterungen sowie Bewertungen,

«  Darstellung von stadtebaulichen Beispielen.

1.4. BESTEHENDES PLANUNGSRECHT

Der giiltige Flachennutzungsplan der Stadt Leverku-
sen stellt den Geltungsbereich als eingeschrankte Ge-
werbegebietsflachen, Gemeinbedarfsflachen, SO (Ein-
zelhandel), Mischgebiete, Wohngebietsflachen und
Parkplatzflachen dar.

Es besteht der rechtsverbindliche Bebauungsplan
mit Festsetzungen fur Mischgebiete, Gewerbefla-
chen, Sondergebietsflachen, Allgemeine und Reine
Wohngebiete, Parkplatz- und Granflachen.

Der Bebauungsplan soll im Rahmen nachfolgender
Bebauungsplanverfahren aufgehoben werden. Der
Aufstellungsbeschluss fir die Aufhebung des Bebau-
ungsplans wurde am 16.05.2022 vom Ausschuss fiir
Stadtentwicklung, Planen und Bauen (SPB) beschlos-
sen.

Das Plangebiet westlich der Stauffenbergstrafie bis zu
den Gleisen ist planungsrechtlich als Innenbereich im
Sinne des § 34 Baugesetzbuch (BauGB - Zuldssigkeit
von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang be-
bauten Ortsteile) bzw. Teilflachen als Auflenbereich im
Sinne von § 35 BauGB (Bauen im AuRenbereich) zu
beurteilen.

1.5. PRUFUNG DER UMWELTBELANGE

Fur die Belange des Umweltschutzes (Larmschutz,
Verkehr, Artenschutz) werden die voraussichtlichen
Umweltauswirkungen mit Unterstitzung der Fachbe-
hérden ermittelt und im Bericht zum Rahmenplan be-
schrieben und bewertet.

1.6. VERFAHRENSSTAND UND WEITERES
VORGEHEN

Der stadtebauliche Rahmenplan soll die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fur die anschlieRend
einzuleitenden Bauleitplanungen fiir ein urbanes Ge-
biet gemaR § 6a Baunutzungsverordnung (BauNVO)
schaffen, soweit dies zum jeweiligen Zeitpunkt umsetz-
bar ist und dem nicht andere stadtebauliche Entwick-
lungen entgegenstehen.

HJPplant



1473 STADT LEVERKUSEN OPLADEN | Stadtebaulicher Rahmenplan Stauffenbergstrafte 6

2. ANALYSE

Q: Eigene Darstellung nach der Katastergrundiage des Fachbereichs Kataster und Vermessung der Stadt Leverkusen
Abbidung 1: Veroriung Plangebiel - Lageplan o.M

HJPplanTt
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2.1. LAGE IMRAUM

Der Planbereich zur Rahmenplanung Stauffenberg-
stralRe befindet sich im nérdlichen Siedlungsbereich
von Opladen unmittelbar 6stlich der Bahnanlagen und
sudlich des Wiembaches.

Die Entfernung zum Bahnhof Opladen betrégt aus der
Planbereichsmitte ca. 350 Meter und zum Kreuzungs-
purkt Koiner Strafie - Bahnhofstralle mit den hier be-
findlichen Geschéftslagen ca. 750 Meter. o

~ Quettingen

e

‘ Plangebiet

SR Autobahn
Hauptstraflten
—— Schienen Q: Eigene Darstel ap

Abbildung 2: Ubersichlskarte Leverkusen - o M.
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2.2. GRUNRAUME & NAHERHOLUNG

Der Planbereich grenzt im Norden und Nordosten mit- e N R
telbar an die Freiflichen des Wiembachtales an. Tren- ) / ® i L
nendes Element bildet der StraRenverlauf der Renn- s ~ ) - —1
baumstraRe im Norden und der Pommernstrale im ~ I 7 % ¢
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Sy A : B @
im Westen grenzt der Planbereich an die Route des &0 ; D ¥ oa e ‘b{\g
Uberregionalen Radweges "Balkantrasse" an und ist d e S - v e(“
von dieser durch einen Vegetationsstreifen und Zaun- J : Ba l"k ‘ ¢ WUP‘P
anlagen getrennt . . L '
Ludwig-Rehbock ; s ffass
Im Osten wird der Planbereich durch die Freianlagen P k. - b ) - ‘E'
zwischen Gierener Weg und “Zur Alten Fabrik" be- al' = - !@? 4 Eny
grenzt. S - s}%c .
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S
r . T.a\
N Wiembac®
aturGut
. Opht)ven h
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s.‘ W-Iemb
-
- - - . 4
L]
L]
- L]
.
L
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1 ]
L
L]
- £ .*
&
’ =l
- e ® “QQ
- — Plangebiet .‘c,e_ - H(OA
‘&‘)‘?’ * 4 ":-.5;'.
Griinflaiche . g c)\’ ¢ '9_«'%
P i
= Fahrradweg : o & °
. 4
Briicke ‘,; p
— Schienen
& , Griine Mi <j:)
= Baumreihe Q: Eigene Darstellung nach OpenStrestMap = Mltte

Abbildung 3 Grinréume und Naherholung Leverkusen - o M
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2.3. VERORTUNG IN OPLADEN

Im Norden grenzt der Planbereich an den Straflenver-
lauf der L 219 (Rennbaumstrafle - Pommernstrafe)
und im Westen an die Bahnlagen der DB sowie den
Straikenverlauf der Litzenkirchener Strafie an.

o P s
> a3
A /\\ = S — T} — Foryiy
5 - NORREED 7 =y e R s L v f O R 3]
3

o 5 % = _'_\_'f:‘ i g 5
X Y, g )L 2 L
Im Suden wird der Planbereich durch den StraRenver-
lauf der Liitzenkirchener Strae und im Osten durch
die Griunanlagen zwischen Gierener Weg und “Zur Al-
ten Fabrik" begrenzt.

-Lﬁ'] A= M o o I . v

g nach der K nge des |
Abbildung 4 Utiersichiskarie Leverkusen Opladen - o M,

HJPplant
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2.4. LARMKARTE STRASSE

Die Larmkarte zum Verkehrslarm belegt eine starke e

Belastung der das Plangebiet umgebenden Stral3en
Rennbaumstrale, Pommernstrale und Lutzenkirche-
ner Strale.

-

Es werden Werte von 70 db(A) Uberschritten, im Be-
reich der Rennbaumstraie auch Werte Gber 75 db(A).

Die im Bestand vorhandenen Stralenrandbebauungen
wirken als Schallriegel fur die anschlieRenden Bebau-
ungen.

Straflenverkehr 24h N A8 N b all |\ ]2 Il o= , g - 5 .' T
Lden 1 dBLA) I =\ T L Y S R i 5 e | b e
ab 55 bis 59 el R i . o HREGTT 0 ] [ 14 e | i 7 L
. ab 60 bis 64

I ab 65 bis 69
B8 ab 70 bis 74

M ab7s
= | \2)
B Gebaude dl-de/by-2-0, © Land NRW (2022), © Copernicus Sentinel-2 Da 2)
— Gemeindegrenzen 0 100 200 300m
Q: hitps://www.umgebungslaerm.nrw.de/
Abbildung 5 Larmkarle Stralte - o M.
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2.5, LARMKARTE SCHIENEN

Die Larmkarte zum Schienenldrm belegt eine starke
Belastung des Plangebietes durch die im Westen an-
grenzenden Bahnantagen der Deutschen Bahn AG.

Duchgangig werden Werte von 75 db(A) Uberschritten
und wirken sich in die westlichen Randbereiche des
Plangebietes hin aus.

Im Bestand vorhandene gewerbliche Bauten wirken als
Schallriegel fur die ostlich anschlieienden Bebauun-
gen.

Schienenverkehr 24h
{Schienenwege des Bundes)
L-den / dB(A)

ab 55 bis 59

. ab 60 bis 64

B ab 65 bis 69

Ml ab 70 bis 74
M ab75

© LANUV NRW, © EBA 2017, © StraBen.NRW, © GeoBasis-DE / Bif! 2}
Il Gebiude 0 100 200 300 dl-de/by-2-0, © Land NRW (2022), © Copernicus Sentinel-2 Da 2)
m

— Gemeindegrenzen

Q: https:/iwww.umgebungslaerm.nrw.de/
Abbildung 6 Larmkarte Schienen - o.M
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2.6. NUTZUNGSBEREICHE

Der Planbereich weist eine stark gemischte Nutzungs-
struktur auf.

s r-i.'—'w-"‘ e 'l""e--r a!"

Neben gewerblichen Nutzungen sowie dem Standort
des Berufskollegs als Gemeinbedarfseinrichtung fin-
den sich Wohnanlagen sowie grofiflachige Stellplatz-
anlagen.

Ausgewiesene Granflachen finden sich am &stlichen

Rand des Plangebietes zwischen den Strallen "Zur Al-
ten Fabrik" und dem Gierener Weg.

Uberwiegend Wohnnutzung

Urbane Nutzungen

Gemeinbedarf

o

JRERENE

Gewerbliche Nutzungen
Stellplatzanlagen
Begriinte Flachen
Bahngleise

Gewdésser

Verkehrsflachen stal
Abblldung 7 Nulzungsberelche Leverkusen Opladen s M
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2.7. NUTZUNGEN

[ —L' S fis | "\ A iiJ -l __1 1] 7

Den flachenmaRig groften Anteil an Nutzungen stellen
derzeit gewerbliche Nutzungen dar. Hierbei ist zu be-
achten, dass ein Grofteil dieser Anlagen durch Leer-
stand gekennzeichnet ist bzw. es Bestrebungen zur
Aufgabe der gewerblichen Standorte gibt.

Der Standort des Berufskollegs {Gemeinbedarf) steht
2ur Disposition, da die baulichen Anlagen dem Bedarf
des Berufskollegs Schulen hinsichtlich Eignung und
Grofie nicht mehr genigen.

Die Versorgung des Plangebiets mit Gutern des tag-
lichen Bedarfs sowie hieriber hinaus wird durch den
Standort eines "Vollversorgers" am 6stlichen Plange-
bietsrand und durch einen Lebensmittel-Discountmarkt
in &stlicher Richtung in rd. 650 m Entfernung gedeckt.
Der Staditeil Quettingen insgesamt verfigt dariber hi-
naus It. Einzelnandelskonzept tber eine durchschnitt-
liche Versorgung mit Lebensmittelverkaufsflache pro
Kopf. abgedeckt

Die derzeit vorhandenen Wohnutzungen besitzen der-
zeit flachenmaRig einen deutlich untergeordneten Stel-
lenwert.

Freizeit

Einzelhandel

Gewerbliche Nutzung
Urbane Nutzung
Gemeinbedarf
Gastronomie
Medizinische Einrichtung
e Dienstleistung

Tankstelle

Seniorenheim

ool BEREIIERD

Spielplatz
Schule : " : = N
= L = POt R =
. %) al” s “Ha P Sy
Kindergarten @: Eigene Darsteflung nach der i Kataster und Ve g der Stadt Lumuu;‘ k!

Abbildung 8 Nutzungen Leverkusen Opladen oM
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2.8. GESCHOSSIGKEITEN

Die Geschossigkeit spiegelt in ihrer Unterschiedlichkeit o - =l L
die Inhomogenitit der vorhandenen Nutzungen. b @ . II %’

| 23'3 5 e P |y
Neben 1- bis 2-geschossigen gewerblichen Hallenan- 'l J ‘“‘9 ﬁ =3 L ﬁ o

4

9
“
L T—

lagen stehen bis zu 7- geschossige Wohngebéude und
5 bis 6- geschossige bauliche Anlagen des Berufskol-
legs.

@~ g"'

BEne Eﬂm@mﬁ%ﬂ?@?

Die durchschnittliche Gebaudehthe der Wohnbauan- ./
lagen betragt 3 bis 4 Vollgeschosse.

1-2 Geschosse

3-4 Geschosse

| “ T’:“"ﬁ-'#m {.
W, &d -5 - gga bl

nndw;wsgmsﬁ‘ Leverku

i

S5+ Geschosse C: Eigene Darstellung nach der’ g
Abbildung 9 Geschossigkeiten Leverkusen Opladen - o M,

———
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2.9. FREIRAUM- UND GRUNSTRUKTUR

Das Plangebeit selbst weist bis auf die im Norden und
Osten angrenzenden Freirdume keine kiassischen
Freiraumstrukturen auf.

Lediglich der nérdlich des Berufskollegs vorhandene
Gelandeversprung sowie der westliche Randbereich
zur Latzenkirchener Strafte und den Bahnanlagen wei-
sen zusammenhangende Granstrukturen auf.

Im mittleren Planbereich finden sich éstlich an der
Stauffenbergstraie und siidlich an die Pommernstralle
ebenfalls Grinstrukturen im Bereich eines Hohenver-
sprungs zum Plangeldnde "Zur Alten Fabrik".

Freirdume

Gewasser
Offentliche versiegelte Flache
GroRere versiegelte Grundstiicksflache

Grofde Brachflache

Baumstandorte

LY T 0 e

6 AN AT ; @ == 0 P L P T | g 1
. o e, W B A b z;,?.a J

A i AR ok s el @
Tases O L OdS 0, Uﬁq?; |

g I_L--{ Mg .'.:'E' -‘
G:éigm'wDar'stellung nach deriﬁhitﬂg " d "

) i

. es F i ¢ ) UG Vi nqdet'su;ﬁ'l .m. -
Abbiidung 10 Ubersichtskarte Freiraume | averkussn Opladen - oM
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2.10. MOBILITAT

Der Planbereich Steuffenbergstrafe ist vorziiglich
erschlossenn und in das Netz des 6ffentlichen Perso-
nennahverkehrs eingebunden.

Die An- und Einbindung in das &rtliche StraRenver-
kehrsnetz erfolgt durch die Rennbaumstrefie und die
Pommernstrale am nérdlichen Plangebietsrand sowie
die Litzenkirchener Strake im Siden.

Das Plangebiet wird unmittelbar durch die hier befind-
lichen Haltestellen von tber 15 Buslinien erschlossen.

Der Bahnhof Opladen befindet sich ca. 300 Meter vom
Quartiersmittelpunkt Ecke Stauffenbergstrate / Zur Al-
ten Fabrik entfernt. Hier verkehren die Banhlinien RB
48 und RE 7

Westlich des Plangebiets verlauft der Fud- und Rad-
weg "Panorama Radweg Balkantrasse".

Bushaltestelle

@

[‘,';; Bahnhof
Parkplatz
@ Fahrradparkhaus
@ Car Sharing Angebot

Panorama-Radweg-Balkantrasse

FuRwege

o L ‘IB; =
e PP BT 335
¥ 2 -
E] CMomoe 795 7 G
—— - .-\ ‘] "’-})‘-7"1]1; -J;l"l

s
"'.

s
-s-].;

a élgnm Diarsteflung nach der K; g 9
Atbddung 111 Mabinat Leverkusin Optaden < oM.

HJPplant
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2.11. FLACHENNUTZUNGSPLAN

Der gultige Flachennutzungsplan der Stadt Leverku-
sen slellt den Geltungsbereich als eingeschréankte Ge-
werbegebietsflachen, Gemeinbedarfsflachen, SO (Ein-
zelhandel), Mischgebiete, Wohngebietsflachen und
Parkplatzflachen dar.

) AL ]I l ) '_{ =
:hitps:/igeoportalleverkusen. de/application jspPace=

Abbildung 12 Flachennutzungsplan Leverkusen Opladen - o.M

HJPotant



2.12. BEBAUUNGSPLAN 221 /11

Fur den Bereich des stadtebaulichen Rahmenplans
"Opladen - Urbanes Gebiet zwischen Litzenkirche-
ner Strate, PommernstraRe, Rennbaumstrafte und
Bahngleise" bestenht auer dem B-Plan 221/1l und dem
Bebauungsplan Nr. 97/I1 derzeit keine giiltigen Bebau-
ungspléne

Der Bebauungsplan Nr. 221/l dient im Wesentlichen
der planungsrechtlichen Sicherung der Kreiverkehrs-
anlage Rennbaumstrafe/Stauffenbergstrafie.

Das Flangebiet westlich der Stauffenbergstrafie bis zu
den Gleisen ist planungsrechtlich als Innenbereich im
Sinne des § 34 Baugesetzbuch (BauGB - Zulassigkeit
von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang be-
bauten Ortsteile) bzw, Teilflachen als Auftenbereich im
Sinne von § 35 BauGB (Bauen im AuBenbereich) zu
beurteilen

STADT LEVERKUSEN OPLADEN | Stadtebaullcher Rahmenplan Stauffenbergstral?:e 18

Bebauungsplan Nr. 221/ll "Opladen - Kreisverkehr RennbaumstraBeIStauffenbergstraBe

e Sl LT e e p——

etmman rubeny
gt b gt B b
e matrslmrapplry i

Gemarkung Opladen
| s e Flur b
{

B o
™
i
e A1)

Qhtps figeoparial leverk e Sauenslayers=LEV:Stadl
Abbildung 13 Flachennulzungsplan Leverkusen Opladen - 0.M.
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2.13. EIGENTUMSVERHALTNISSE

Der Planbereich lasst sich in den zur Disposition ste-
henden Bereichen in 6 Eigentumsbereiche einteilen. |

1 = Berufskolleg

2 =Ehemalige Obstreiferei

3 =Verlag und Wohnen
4==S5tauffenberg Quartier

5="2ur Alten Fabrik"

6= Wohnen Litzenkirchener Stralte
7= Wohnen Pommernstralte

Ziel der Planung ist es, diese Eigentumsgrenzen zu
beachten.

Hierbei sind zunéchst Planalternativen zu entwickeln, |
bei denen die Eigentumsgrenzen incl. Abstandsflachen
Bericksichtigung finden, um eine unabhangige Ent-
wicklung der Grundstlicksbereiche zu gewahrleisten.

Abweichend sind Alternativen darzustellen, die grund-
stiicksubergreifende stidtebauliche Planungen dar- | 4
stellen {

[
/]

4 7 "ﬂ"%- :r
Ve Sy oS
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Abbidung 14: Eigenlumsverhaknisse
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3. STARKEN-SCHWACHEN- UND CHANCEN-RISIKO-ANALYSE - (SWOT-ANALYSE)

Abbildung 15. Titelbild SWOT

HJPplant
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3.1. STARKEN

Die Starken des Plangebietes liegen derzeit insbeson- ! |
dere in der integrierten Stadtlage mit einem umfassen- Y ) !,

NAH AM GRUN

den Infrastrukturangebot.

WIEMBACHTAL

PARK UND

SPIEL
WUPPER &

WIEMBACH

KURZE WEGE
IN DIE " ETABLIERTER
INNENSTADT GEWERBE-
u STANDORT

FAMILIEN- _
FREUNDLICHE EAMIUENGEE

SOALE UMGEBUNG -
ENRICHTUNGEN § : wuﬁﬁﬁﬂ;ﬂm

MR} FAHRRADPARK-
& HAUS

| oannior 8 5 4 P, 5 N
\\ _ AP SR N R 750850 |

NBavenalayers=LEV.Stadikarie’s20(0rau) LEV Stadigrenze (EVNPH20GL

ace=Pl

Qihttps:/igeoportal leverkusen de/application.jsp
Abbildung 16 Starken Plangebiet - 0. M.
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)
I

3.2, SCHWACHEN

Als Schwache des Plangebietes wird die fehlende S [ —
Identitat, die historisch gewachsenhe Gemengelage M o
sowie die Belastung mit Schienen- und StraRenlarm .
empfunden.

FEHLENDE
IDENTITAT

SCHIENEN- UND

STRABENLARM

Qihtips Liever fapplication jsp?ace=PlanenBauenalayers=L EV.Stadikart%20(grau),LEV:Stadigrenze LEV.FNP%20GL

Abbildung 17: Schwachen Plangebiet - o.M

— — e Em—— ———— ——— - —
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3.3. POTENZIALE

Als wesentliche Potenziale des Plangebietes werden
die Entwicklungsmoglichkeiten fir Wohnen, Bildung,
Gewerbe und die Neuornung des Gebietes im Alige-
meinen im Zusammenspiel mit seine integrieten und
verkehrsgiinstigen Lage betrachtet.

\“0 |'|luLl'r -'-E:

@@@3

UMNUTZUNG

BERUFSKOLLEG [}

P SCHAFFUNG VON
WOHNRAUM

EINBINDUNG IN
URBANES UMFELD

NEUORDNUNG DER '
GEMENGELAGE
BURD- UND GEWER-
BENUTZUNGEN

VERNETZUNG MIT
FREIRAUMEN/
NAHERHOLUNG

R SCHAFFUNG VON
SOZIALER
INFRASTRUKTUR

) | 1] Gl AF : =
jspPace= mnanmauymast_-sl_mmaluwwxLEv.-sm;fi“m‘Ef-:"v.-rNP‘stznm:’| =
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3.4

RISIKEN

Als Risko wir die Verdrangung (florierender) Gewer-
bebetriebe durch eine Wohnnutzung / Wohnbebauung
beurteilt.
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Abbildung 19 Risiken Plangebiet - o M
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4. 1.BURGERWORKSHOP 12.04.2024

Am 12.04.2024 fand zwischen 15 Uhr und 18 Uhr in
den Raumen des Berufskollgs an der Stauffenberg-
stralRe ein Workshop mit interessierten Anliegern statt.

Die Veranstaltung wirde von ca. 25 Personen besucht.

Nach einem Spaziergang Uber die zuganglichen Teile
des Plangebietes mit Erlauterungen zu den speziellen
Gegebenheiten erfolgte zunachst eine Prasentation
der Bestandsaufnahme und einer Starken-Schwéchen-
Analyse durch HJPplan+

AnschlieRend hatten die Fachplaner fur Verkehr, Em-
missionen (L&rm) sowie Natur und Umwelt Gelegen-
heit, ihre Arbeilsweise und Arbeitsinhalte sowie erste
Einschatzungen zum Plangebiet vorzustellen.

In einem anschliefienden "Gallery-Walk" erhielten die
Teilnehmer Gelegenheit an "Stationen" zu folgenden
Themen zu diskutieren und Anregungen einzubringen:

«  Thementisch Verkehr und ErschlieBung
»  Themntisch Nutzungen

*  Thementisch Grin- und Frerraum

«  Thementisch "Sonstiges" wie Emissionen usw.

In einer abschlieRenden Diskussionsrunde wurden alle
Anregungen vorgestellt und auf ihre Vollstandigkeit hin
uberpraft.

Die Anregungen wurden dokumentiert und finden sich
zusammengefasst in der nebenstehenden Karte "Anre-
gungen Birgerbeteiligungsworkshop" wieder.

Die dokumentierten Anregungen flielen in den weite-
ren Planungsprozess ein.

i MEamag g
s,

Errichtung Kreisverkehr
Pommernstrafe/ Stauffenbergstralie

Bushaltestelle
Wetterschutz, Ausstattung
r— i

] Ausstattung Quartier:

- SpielstralBe

- Autofrei .

- blau-griine Infrastruktur s
- Nahwarme :
- Quartiersparken
- Nutzungsmischung P
- Fahrradwerkstatt

- Gastronomie, Biergarten
- Geférderter Wohnungsbau \

- Angebote fiir Jugendliche
egen ; ~

T e

- Bushaltestelle zum Edeka verl

T J e A
! |

L i
== aT;" Errichtung Parkdeck

- X A G =
- g lOptimierung Kreisverkehr 'I,j ; : finf ?’ " _-1._?_;‘,-:!’ [ I
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AbblICiung 20 Anregungen Burgerbelteiligung 1 - o.M,
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5. BLAU-GRUNE INFRASTRUKTUR

Der Rahmenplanung liegt das Konzept einer blau-grii-
nen Infrastruktur zu Grunde.

Ein vernetztes System von Freiflachen Gbernimmt so-
wohl Aufgaben des Regenwassermanagements mit
Abflussflachen fur Starkregen und Flachen fir die Re-
tention als auch die Funktion der Durchgriinung und
Luftreinhaltung mit Verdunstungsflachen fiir die Stadt-
klimatisierung

Das System der oberflachennahen Graben, Mulden
und Rigolen folgt der értlichen Topografie unter An-
schluss an die Tallagen des Wiembaches.

[} X
I \ D T
Abbildung 21: Blau-Griine Infrastrukiur
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6. RAHMENPLAN
6.1. RAHMENPLAN
Vorbemerkung

Der vorliegende Rahmenplan legt mit seinen Darstel-
lungen und Erlduterungen die Grundziige der Planung
fest,

Die im Zuge der Erarbeitung des Rahmenplanes er-
stellten konzeptionellen Alternativen belegen, dass die
Planung, beeinflusst durch gesellschaftliche, politische,
wirtschaftliche oder fachplanerische Entwicklungen
und Aspekte immer nur eine "Momentaufnahme" als
Ergebnis des planerischen Exkurses darstellen kann.
Insofern muss der Rahmenplan, aufbauend auf sei-
ne Grundzige, als flexibler planerischer Schritt ver-
standen werden, der die zwingende Grundlage fiur die
folgenden Fachplanungen und die Bauleitplanungen
darstellt. Insofern sind fur die beschriebenen Parzel-
leneinheiten unterschiedliche Entwicklungsméglichkei-
ten dargestellt, die allesamt die Entwicklung hin zu ei-
nem urbanen Gebiet (,Urbane Gebiete") im Sinne des
§ 6a der Baunutzungsverordnung (BauNVQ) zum Ziel
haben

Aus diesem Grund, und um flexibel auf kinftige Nut-
zungen reagieren zu kénnen, stellt der Rahmenplan z.
B. ausschlietlich Baukorper ochne explizite Nutzungen
dar. Dabei sind die dargestellten grundséizlichen Bau-
korperausrichtungen bindend auch fur die nachfolgend
aufzustellenden Bebauungspléne zu Ubernehmen
Gebaudehdhen konnen, wenn Sie zu einer besseren
Schallabschirmung und keinen anderen negativen
Auswirkungen fihren, in den Darstellungen und Fest-
setzungen der Bebauungsplane geandert werden
Die dargestelliten offentlichen Erschlieffungsstraien
werden in die Festsetzungen und Darstellungen der
Bebauungsplane ibernommen, die genaue Fiihrung
der internen ErschlieBungen der jeweiligen Parzellen
kann jedoch bedarfsgerecht angepasst werden (2. B.
fur Feuerwehraufstellflachen). Dies gilt gleichermalen
fur Retentionsfltachen und wasserfihrende Graben, die
das Wasser bel Starkregenereignissen aufnehmen und
abfihren sollen

Grundziige der Planung

Der vorliegende Rahmenplan legt mit seinen Darste-
lungen und Erlauterungen die Grundzige der Planung
fest.

Die im Zuge der Erarbeitung des Rahmenplanes er-
stellten konzeptionellen Alternativen belegen, dass die
Planung, beinflusst durch gesellschaftliche, politische,
wirtschaltliche oder fachplanerische Entwicklungen
und Aspekte immer nur eine "Momentaufnahme" als
Ergebnis des planerischen Exkurses darstellen kann

Insofern muss der Rahmenplan, aufbauend auf seine
Grundzige, als flexibler planerischer Schritt verstan-
den werden, der die Grundlage fur die folgenden Fach-
planungen und die Bauleitplanung darstellt,

Vernetzung mit den umgebenden Stadtbereichen

Die stadtebauliche Konzeption des Rahmenplanes
“Stauffenbergsiralie" verfolgt das Ziel, ein durchmisch-
tes Stadtquartier mit hoher freiraumlicher Attraktivitat
2u entwickeln.

Grundlage der stadtebaulichen und freiraumplane-
rischen Konzeption ist die derzeit nicht vorhandene
Vernetzung des Quartiers Stauffenbergstrae mit den
angrenzenden Stadt- und Freiraumbereichen. Insbe-
sondere durch die Offnung des Quartiers nach Westen
wird eine direkte Anbindung an den Bahnhofsbereich
und die Naherholungsangebote entlang der "Balkan-
trasse" sichergestellt.

Im Osten wird durch die vorgeschlagene Verlangerung
und Verbindung des vorhandenen Fufd- und Radweges
nach Norden zu den Freibereichen des Wiembachta-
les hin der Planbereich, aber auch die Standorte Pom-
mernstrale und Gierer Weg, erstmals direkt an diese
Freianlagen angebunden. Hierzu bedarf es im Bereich
des Wiembachtals der Errichtung einer neuen Fuf-
und Radwegeaniage.

Innere Verbindung

Die Planung sieht vor, das derzeit in insolierte Teilbe-
reiche gegliederte Plangebiet durch die Schaffung ei-
ner inneren Verbindung zu vernetzen und unabhangig
vom derzeit vorhandenen StraRensystem fir Fultgan-
ger und Radfahrer zu erschlielen.

Das Ruckgrat dieser inneren Verbindung stellt eine von
Westen nach Osten gerichtete FuR- und Radwegetras-
se als verbindendende Freiraum- und Mobilitatsroute
dar.

Ausgehend von dieser "griinen Achse" erstrecken sich
nach Norden und Stden Freiraum- und Wegeverbin-
dungen bis tief in die neu geplanten Quartiere hinein.
Inhaltlich stellen diese Wege somit eine Vernetzung
der Funktionen Wohnen-Freizeit-Arbeiten-Nahversor-
gung her.

Larmschutz

Den von den Bahnanlagen sowie den Strafienanlagen
ausgehenden Larmemissionen wird durch ein dreistufi-
ges System begegnet.

Die Zuordnung bestimmter larmunempfindlicher Nut-
zungen in die direkte Nachbarschaft zu Larmquellen
vermeidet Konflikte und erzeugt durch die hierbei ge-
schaffenen baulichen Anlagen Larmschutz fir die ab-
gewandten Standortbereiche.

Im Plangebiet wird vorgeschlagen, den Standort fur
Reitungsfahrzeuge an den derzeit mit Larm hdchstbe-
lasteten Standort Bahnanlagen / Rennbaumstraie zu
organisieren.

Die Wahl einer Baukoérperstellung parallel zu den
Larmquellen bildet einen baulichen Larmschutz fir die
rickwartig gelegenen Anlagen,

Die Planung sieht vor, parallel zu den Bahnanlagen
sowie die stark larmbelasteten StraRenzige der Pom-
mernsirale und der Lutzenkirchener Stralte, Baukor-
per mit einer stadtebaulich vertretbaren Hohe von 5 bis
6 Geschossen zu errichten.

Durch die Zuordnung bestimmter Nutzungsbereiche in
den Grundrissen wird die Larmbelastung empfindlicher
Nutzungen verhindert.

Die Planung sieht vor, "zonierte" Grundrisse zur Grund-
lage der architektonischen Organisation zu machen
und diese Zuordnung bei der Berechnung und Beurtei-
lung von Larmemissionen hinsichtlich der Zulassigkeit
zu Grunde zu legen

Somit kann auf die Planung und Errichtung von stad-
tebaulich unerwtnschten Schallschutzwanden erfah-
rungsgeman verzichtet werden,
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Abbildung 26: Rahmenplan

Héhenentwicklung

Das Plangebiet zeichnet sich derzeit durch eine stark
heterogene Hohenentwicklung aus. Beginnend mit ein-
geschossigen gewerblichen Anlagen reicht die Bebau-
ungshohe bis zu 7 Vollgeschosse im Wohnungsbau

Die Planung verfolgt das Ziel, durch eine Nachverdich-
tung gleichzeitig eine Harmonisierung der Héhenent-
wicklung und somit der stadtebaulichen Erscheinung
zu erreichen.

Aufbauend auf das im naheren stadtebaulichen Um-
feld vorhandene und geplante Bild mit einer "Basisho-
he" und "eingestreuten" Hochpunkten wie im geplanten
Bahnhofsquartier, dem Wohnhaus Ecke Litzenkirche-
ner Strale / Werkstattenstrae oder dem Trafohaus an
der Bahnsladichaussee erfolgt die Konzeption einer
4 bis 5 geschossigen Basishche sowie von einzelnen
Hochpunkten mit bis zu 7 Vollgeschossen.

Nutzungsdurchmischung

Der Rahmenplan verfolgt das Ziel, im Plangebiet einen
moglichst breiten Nutzungsmix vertréglicher Nutzun-
gen anzubieten.

Hierzu erfolgt eine Erganzung der bereits vorhandenen
und absehbaren Nutzungen. Dies wird durch die Be-
riicksichtigung von fexibel nutzbaren Baukdrperdimen-
sionen gewahrleistet

Hierbei stellt sich der Nutzungsmix derzeit wie folgt dar:
Vorhandene und verbleibende Nutzungen:

»  Schulische Ausbildung

»  Einzelhandel
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= Freizeit, Sport
+ Fachhandel

+  Gewerbe

+  Wohnen

Derzeit geplante Nutzungen:

«  Wohnheim flr Auszubildende

«  Standort fur Rettungsfahrzeuge
- Gewerbe

»  Wohnen

Planerische Nutzungsangebote:
- Hotelgewerbe

»  Gastronomie

»  Kreativhutzungen

Dieser Nutzungsmix stellt die Grundlage fir ein leben-
diges Stadtquartier dar.

Durchgriinung

Die als innere Verbindung projektierte Griinachse zwi-
schen den Bahnanlagen im Westen und dem FufR-
Radweg und den Griinantagen am ostlichen Plange-
bietsrand zum Gierener Weg bilden das Grundgerist
der Durchgriinung des Plangebietes

Hiermit verbunden erstrecken sich Granverbindungen
nach Norden und Stden bis in alle Innenbereiche der
angrenzenden Quartiere hinein

Uber das Plangebiet hinaus werden die Grinkorridore
insbesondere mit den Grinanlagen der Wiembachaue
vernetzt

Durchliiftung

Durch die geplante Baukérperstellung entstehen so-
wohl in nord-stdlicher als auch in ost-westlicher Rich-
lung begrante Frischluftschneisen, die eine Durchlif-
tung des Quartiers gewahrleisten.

Tagsiber und in Hitzeperioden kénnen hier entlang bo-
dennahe Luftmassen nachstromen und aufsteigen
Nachts und in Kalteperioden kdénnen insbesondere
Uber die ost-westlich gerichteten Schneisen bodenna-
he Kaltlufimassen entlang der topografischen Neigung
im Gefalle nach- und abstrémen.

Die vorhandenen Grunverbindungen zur Wiembach-
aue bleiben erhalten und werden gestarkt

Starkregen

Die Planung sieht vor, bei Starkregen anfallende Was-
sermassen Uber die offentlichen Verkehrsanlagen so-
wie die innere Verbindung entsprechend der vorhan-
denen Geféllesituation abzuleiten und letztendlich der
Wiembachaue zuzufihren.

Hierbei wird die Stellung der Baukdrper so gewéhilt,
dass keine "Rickhaltung" oder Barrieren entstehen,
die das Anstauen von Wassermassen beginstigen,
Die dargestellte Anordnung von Tiefgaragenzufahrten
tragt den Anforderungen von Starkregenereignissen
Rechnung, indem diese jeweils auf der Wasser abstré-
menden Seite der Gebaude angeordnet sind.

Kleinklima

Die geplante Durchgrinung bildet die Grundlage des
ortlichen Kleinklimas

Die hierbei vorgesehenen offenen Bodenflachen sowie
Regenwassermulden dienen als Verdunstungsflachen
und somit der Klimatisierung

Durch die entwickelte Grinstruktur mit Hochgrun, Fas-
saden- und Dachbegranung wird ein weiterer Baustein
der ortlichen Klimatisierung gelegt

ErschlieBung

Die Planung sieht vor, das Plangebiet ausgehend von
den vorhandenen Sammeistrallen Litzenkirchener
Strale, Stauffenbergstrake, Pommernstral®e, durch
die Neuerrichtung von WohnstraRen und Wohnwegen
kleinteilig zu erschlieffen

Hierbei werden die Liegenschaften “Zur Alten Fabrik",
die Liegenschaften “"ehernalige Obstreiferer” sowie
"Stauffenberg Quartier” durch Wohnstraen erschlos-
sen.

Die Erschliebung der Liegenschaften "Verlag und
Wohneng", der Nebenflachen "Zur Alten Fabrik" sowie
"Wohnen Pommernstrake" erfolgt Gber Wohnwege.

Die zentrale Fuhrung eines Fuf- und Radwegs in Ost-
West-Richtung unter Anbindung an die "Batkantrasse”
im Westen und die LUtzenkirchener StraRe und das
Wiembachtal im Osten bilden die Grundlage des ei-
genstandigen FuB-und Radwegesystems

Ruhender Verkehr

Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs erfolgt situ-
ativ auf unterschiedliche Weise.

Auf dem heutigen Parkplatz des Berufskollegs an der
Rennbaumstr. wird die Errichtung einer Parkpalette als
Uberbauung des geplanten Standortes fur Rettungs-
fahrzeuge vorgeschlagen. Es wird angeregt, zu prifen,
ob diese Parkpalette im Sinne eines Quartiersparkhau-
ses auch den Stellplatzbdarf des sudlich angrenzenden
Quartiers "ehemalige Obstreiferei” aufnehmen kann.

Die Planungen fir das Quartier "Verlag und Wohnen"
sehen die Errichtung einer Tiefgarage unter Nutzung
des vorhandenen Geléndeversprungs vor.

Das Quartier "Zur Alten Fabrik" verfugt derzeit Gber
ebenerdige Stellplatzanlagen. Durch eine Uberbauung
und abschnittsweise Erweiterung entsteht eine Park-
palette als Quartiersgarage, die den Stellplatzbedarf
der vorhandenen und geplanten Bebauung aufnehmen
kann,

Die Planungen fur das Quartier "ENBI" sehen die Er-
richtung von Tiefgaragen unter den geplanten Baukar-
pern vor.

Die geplante Bebauung des Eckgrundstiickes Stauf-
fenbergstraite / Litzenkirchener Strale erhalt eine Un-
terbauung als Tiefgarage

Standort fiir Rettungsfahrzeuge

Auf Basis des durch die Stadt zur Verfliigung gesteliten
Raum- und Funklionsprogramms sowie eines Muster-
grundrisses erfolgt die Planung und Verortung eines
Standortes fur Rettungsfahrzeuge auf dem heutigen
Parkplatzgrundstick des Berufskollegs an der Renn-
baumstraile.

Der Nachweis des Programms "Standort fir Rettungs-
fahrzeuge" erfolgt ebenerdig zur Rennbaumstraile,
Die hierbei in Anspruch genommenen Stellplatzanla-
gen des Berufskollegs werden als Uberbauung in Form
einer Parkpalette nachgewiesen.

Die Planung regt an, zu prifen, ob der Standort als
"Quartiersgarage" auch Stellplatzanlagen fur geplante
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weitere Bebauungen im unmittelbaren Umfeld Uber-
nehmen kann.

Teilstandort "Berufskolleg"

Die Planung sieht im Sinne einer zirkuldren Wirtschaft
den Erhalt und die weitere Nutzung aller Baukorper vor.

Als Alternative zur weiteren Nutzung als Berufskolleg
sind in den bestehenden Strukiuren Nutzungen zu
schulischen und offentlichen Zwecken wie Verwaltung
uneingeschrankt moglich.

Da jedoch nicht alle Gebaudeebenen / Gebaudetrak-
te barrierefrei erreichbar sind, ist eine Neuorganisati-
on bzw. Nachriistung mit Aufzugsanlagen erforderlich.
Nach einer Ersteinschatzung ist dies innerhalb der be-
stehenden Gebaudekonstruktion méglich.

Als Alternative zu den vorgenannten Nutzungen wird
innerhalb der Rahmenplanung die Eignung der Ge-
baudestrukturen zur Umnutzung als Seniorenheim /
Betreutes Wohnen und zu reinen Wohnzwecken unter-
sucht.

Die hierzu erstellten Grundrissstudien belegen eine
gute Eignung der vorgefundenen Gebé&udestrukturen
2u einer entsprechenden Umnutzung.

Der am sidlichen Gebietsrand an der Stauffenbergstra-
e gelegene Baukorper des Berufskollegs ist derzeit
nur in Teilen genutzt. Die Rahmenplanung weist nach,
dass eine Umnutzung zu einer KITA mit 4 Gruppen und
entsprechendem AuRengelénde darstellbar ist
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Eine Nachnutzung des Gebaudes zu schulischen oder
verwaltungstechnischen Zwecken erscheint aufgrund
der Gebaude- und Erschliefungsstruktur nur mit tber-
proportionalem Aufwand moglich.

Die Rahmenplanung weist die Eignung des Standortes
zur Errichtung eines mehrgeschossigen Neubaukor-
pers fir schulische Zwecke nach

Teilstandort "Parkplatz Berufskolleg Rennbaum-
straie"

Der Standortbereich des Parkplatzes Berufskolleg liegt
unmittelbar dstlich der Bahnanlagen und sidlich der
Rennbaumstraiie unterhalb des Niveaus der Bahnan-
lagen. Diese Situation ist durch starke Larmemissionen
und eine schlechte Belichtung gekennzeichnet und
eignet sich daher nur sehr eingeschrankt zu wohnbau-
lichen Zwecken.

Die Rahmenplanung weist hier einen Standort fir Ret-
tungsfahrzeuge auf Grundlage des stadlischen Raum-
und Funktionsprogramms nach.

Dieser Standort wird durch eine mehrgeschossige
Parkpalelte tberstellt. Als "Quartiersgarage” kann hier
der Stellplatznachweis fur den Standort "Berufskolleg”
aber auch den Standort "ehemalige Obstreiferei" erfol-
gen

Teilstandort "Zur Alten Fabrik"

Der Standort "Zur Alten Fabrik" weist im nérdlichen
Bereich eine Brachfldche auf, die innerhalb der Rah-
menplanung zu Wohnbauzwecken entwickelt wird. Die
hierzu entwickelte Bebauungsstruktur offnet sich nach
Siidwesten und somit zur zentralen Grinverbindung
innerhalb des Gesamtquartiers,

Im nérdlichen Eckbereich der Einmindung Stauffen-
bergstralie / Zur Alten Fabrik wird die Errichtung eines
7 geschossigen Hochpunktes dargestellt

Fur den sidostlichen Planbereich "Zur Alten Fabrik"
stellt die Rahmenplanung die Méglichkeit einer stufen-
weisen Umnutzung der bestehenden, z.T. eingeschos-
sigen Baukorper nach.

Der Stellplatznachwels fir den Planbereich "Zur Alten
Fabrik" erfolgt durch Errichtung einer zentralen Quar-

tiersgarage als Uberbauung einer vorhandenen Stelf-
platzanlage

Teilstandort "Privatgarten Liitzenkirchener Strafle
20-40"

Die Planung schlagt vor, die nach Norden gerichteten
und bis zu 90 Meter tiefen Grundstiicke im nérdlichen
Bereich einer Bebauung zuzufuhren und Uber das Are-
al "Zur Alten Fabrik" zu erschlieRen

Teilstandort "Ehemalige Obstreiferei”

Die gewerblichen Bauten der Fruchtreiferei sind ab-
gangig und eignen sich aufgrund ihrer Struktur und
hier insbesondere der mangelnden Belichtung nicht fir
eine standortgerechte Nachnutzung.

Die Planung sieht vor, das Gelande neu zu strukture-
ren und durch die Errichtung einer Stich- Schieifenstra-
f3e zukunftssicher zu erschliefien

Die enlwickelte Bebauung eignet sich sowohl fur
Wohnnutzungen als auch in Teilbereichen fir eine ge-
werbliche Nutzung

Als Erganzung des bestehenden Wohnhauses mit 7
Voligeschossen wird die Errichtung eines weiteren Ge-
baudes mit 7 Vollgeschossen vorgeschlagen

Der Stelllatznachweis erfolgt durch Tiefgaragen,

Es wird vorgeschlagen, zu prifen, ob durch eine ent-
sprechende Dimensionierung der vorgeschlagenen
Parkpalette auf dem Parkplatz Berufskolleg eine Quar-
tiersgarage enstehen kann, die auch Stellpatze fiir das
Areal der Fruchtreiferei nachweist.

Am sadlichen Gebietsrand des Teilstandortes der “ehe-
maligen Obstreiferei" enlsteht unter Inanspruchnahme
eines Grundstiickstreifens von ca. 5 Metern Breite die
zentrale Grilnverbindung mit Ful- und Radweg.

Teilstandort "Verlag und Wohnen"

Die Rahmenplanung stellt eine schritiweise Umstruktu-
rierung des Plangelandes dar. Hierbei bleiben die sid-
lich gelegenen Wohngebaude zunéchst erhalten. Das
reprasentative Villengebaude bleibt langfristig erhalten,

Der Stellplatznachweis erfolgt durch ebenerdige Stell-
platzanlagen und Tiefgaragen unter Nutzung des west-
lich gelegenen Gelandeversprungs fir die Anlage einer

Zufahrt

Am nordlichen Gebietsrand des Teilstandortes "Witten-
berg" entsteht unter Inanspruchnahme eines Grund-
stiickstreifens von ca, 3 Metern Breite die zentrale
Grinverbindung mit Fu3- und Radweg.

Teilstandort "Stauffenberg Quartier"

Die gewerblichen Bauten des Standortes eignen sich
aufgrund ihrer Struktur und hier insbesondere der
mangelnden Belichtung nicht fir eine standortgerechte
Nachnutzung,

Die Planug sieht vor, das Geldnde neu zu strukturieren
und durch die Errichtung einer Stich- Schleifenstralte
zukunftssicher zu erschlielien.

Die entwickelte Bebauung eignet sich sowohl fir
Wohnnutzungen als auch in Teilbereichen fir eine ge-
werbliche Nutzung

Im nérdlichen Einmiindungsbereich der geplanten neu-
en ErschlieRungsstrae zur Stauffenbergstraie wird
die Errichtung eines Eckgebaudes mit 7 Vollgeschos-
sen vorgeschlagen.

Der Stellplatznachweis erfolgt durch Tiefgaragen.

Teilstandort "Wohnen Liitzenkirchener Strafie"

Als Alternative zur Nutzung des Gelandes als Hotel-
standort entwickelt die Rahmenplanung eine wohnbau-
liche Nutzung

Neben einer klassischen Bewohnerschaft ist aufgrund
der Nahe zum Bahnhof und zum Berufskolleg die
nachfragegerechte Nutzung als Wohnheim fir Auszu-
bildende denkbar.

Der Stellplatznachweis erfolgt durch eine Tiefgarage.

Teilstandort "Wohnen Pommernstrale”

Das Gelande wird durch eine Schleifenstrale von der
Rennbaumstrale zur Pommernstrale erschlossen
und durch zwei Gebaude nachverdichtet.

Der Stellplatznachweis erfolgt durch eine ebenerdige
Stellplatzanlage bzw. eine Parkpalette als Quartiersga-
rage

Bauleitplanungsrechtliche Zielsetzung

Auf Grundlage der vorhandenen und der geplanten
Nutzung wird vorgeschlagen, das Plangebiet entspre-
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Abbildung 28 Rahmenplan

chend Baunutzungsverordnung als "Urbanes Gebiet"
festzusetzen.

Die hiermit verbundenen zulassigen Nutzungen um-
fassen Wohngebaude, Geschafts- und Blrogebéude,
Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaf-
ten, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige
Gewerbebetriebe und Anlagen fur die Verwaltung.

Nutzungen wie grof3flachiger Einzelhandel, Vergni-
gungsstatten und Tankstellen werden ausgeschlossen,

Verbindlichkeit der Rahmenplanung

Nach Beschluss des vorgelegten stadtebaulichen Rah-
menplans geman § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB als sonstige
stadtebauliche Planung wird dieser handlungsweisend
und als Belang bei der Aufstellung von Bauleitplanen
zu beriucksichtigen sein. Er ist somit zentrale Voraus-
setzung, um insbesondere die Bebauungsplanver-
fahren im Geltungsbereich des Rahmenplans im Sin-
ne der verfolgten stadtebaulichen Zielvorstellungen
durchzufilhren

Als flexibel nutzbares Planungsinstrument legt die
Rahmenplanung als Grundziige das Nutzungskonzept,
das Erschlieungs- und Freiraumkonzept und die Bau-
korperstellung mit einer hohen Verbindlichkeit fest.
Planungsinhalte wie die konkrete Dimensionierung der
Baukorper sind von einer definitiven Nutzungszuwei-
sung abhangig und daher hiervon abhangig in ihrer
Darstellung mit einer notwendigen Flexibilitat zu ver-
stehen.
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6.2. RAHMENPLANBA 1

Auf Grundlage des Ergebnisses der vergleichenden
Gegenlberstellung erfolgt die Ausarbeitung der Rah-
menplanung als ersle Baustufe.

Hierbei liegt der Fokus auf der Realisierung von Bau-
korpern auf vorhandenen Brachflachen oder am Stand-
ort kurzfristig abkémmlicher Gebaude.

i
Abbildung 29 Rahmenplan
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6.3. RAHMENPLAN BA 2

Auf Grundlage des Ergebnisses der vergleichenden
Gegenubersiellung erfolgt die Ausarbeitung der Rah-
menplanung als zweite Baustufe

Nach dem Ruckbau weiterer vorhandener baulicher
Anlagen erfolgt die Bebauung der Liegenschaften ent-
sprechend dem Zielzustand der Rahmenplanung.

Abbildung 30 Rahmenplan
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6.4. RAHMENPLAN ZIELZUSTAND

Auf Grundlage des Ergebnisses der vergleichenden
Untersuchung erfolgt die Ausarbeitung des Zielzu-
stands der Bebauung und des Freiraumkonzeptes fir
das gesamte Planungsgebiet.

Abbildung 31 Rahmenplan
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6.5. ERSCHLIESSUNGSKONZEPT

2 BHF
‘Iﬂlliiidl.'ll,l

Abbildung 32 Erschliedungskonzepl

Das ErschlieRungskonzept ist durch folgende Parame-
ter gekennzeichnet:

SammelstraRen: Litzenkirchener Strale, Stauf-
fenbergstrale, Pommernstrale.

«  Wohnstralen: Zur Alten Fabrik, ErschlieBung Lie-
genschaften “"ehemalige Obstreiferei”, Erschlie-
Rung Liegenschaften "Stauffenberg Quartier".

«  Wohnwege: ErschlieBung Liegenschaften "Verlag
und Wohnen", Erschlietung Nebenflachen “Zur Al-
ten Fabrik"

» Fuf’- und Radwege: Zentrale Filhrung eines Fuf-
und Radwegs unter Anbindung an die "Balkantras-
se" im Westen und die LUtzenkirchener Stralte und
das Wiembachtal im Osten.

33

6.6. FREIRAUM- UND ENTWASSERUNGSKONZEPT

Abbildung 33: Freiraum- und Entwésserungskonzepl

Das Freiraum- und Entwésserungskonzept ist durch
folgende Parameter gekennzeichnet:

«  Ermichtung einer zentralen Grinverbindung in Ost-
West-Richtung unter Anbindung an die Freiraum-
anlagen der Balkantrasse im Westen und das
Wiembachtal im Nordosten.

+  Nutzung der zentralen Griinverbindung zur Abfih-
rung von Oberflaichenwasser mit Retentionsfla-
chen im westlichen Planbereich.
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6.7. NUTZUNGSKONZEPT

Abbildung 34: Nutzungskonzepl

Das Nutzungskonzept ist durch folgende Parameter
gekennzeichnet:

= Angebote fur Dienstleistung und Gewerbe entlang
der Stauffenbergstrafie und dem Strallenzug "Zur
Alten Fabrik".

«  Schaffung von Wohnangeboten in den rickwérti-
gen Bereichen sowie der nordlichen Brachflache
"Zur Alten Fabrik".

+  Uberbauung der Stellplatzanlagen “Zur Alten Fab-
rik" mit einer Parkpalette.

* Nachnutzung des Berufskollegs fiir schulische
Zwecke, Verwaltung und ggf. (betreutes) Wohnen.

+  Ggf. Umnutzung des sidlichen Gebéaudes Berufs-
kolleg zu einer KITA.

«  Errichtung eines Standortes flir Rettungsfahrzeuge
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an der Rennbaumstrafte mit einer Uberbauung als
Parkhaus fir die Einrichtung / Folgeeinrichtung in
den baulichen Anlagen des Berufskollegs.

6.8. BAUKORPERHOHENKONZEPT

-

Abbildung 35: Baukdrpernohenkonzept

Das Baukarperhthenkonzept ist durch folgende Para-
meter gekennzeichnet:

*  Schaffung einer "Regelbebauung” zwischen 4 und
5 Vollgeschossen.

+ Schaffung einzelner “"Hochpunkte" mit bis zu 7
Vollgeschossen.
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6.9. SCHNITT WEST-OST

Der Gesamtschnitt West-Ost zeigt die Hohenentwick-
lung des Quartiers.

Der heutige Hochpunkt dient als Orientierung und lasst
im Umfeld die bis 2u 7-geschossigen Bebauungen als
stadtebaulich vertraglich erscheinen.

Abbildung 37 Schnill Wesi-Ost, Schniltfihrung

Abbildung 36: Gesamtschnilt West-Ost
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6.10. SCHNITT NORD-SUD

Der Gesamtschnitt Nord-Siid zeigt die Hohenentwick-
lung des Quartiers.

Der heutige Hochpunkt dient als Orientierung und lasst
im Umfeld die bis zu 7-geschossigen Bebauungen als
stadtebaulich vertraglich erscheinen.

Abbildung 38: Schnitt Nord-Siid, Schniltfihrung
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7. 2. BURGERWORKSHOP 22.11.2024

Zu dern geplanten Burgerworkshop wurde ortsiblich
Uber die érlliche Presse hingewiesen und eingeladen.

Im Rahmen eines 2. Burgerworkshops am 22.11.2024
wurde der Offentlichkeit zwischen 15 und 18:30 Uhr
der akiuelle Planungssiand vorgesiellt,

An der Veranslallung nahmen ca. 25 Personen teil.

Hierbei wurde einleitend erlaulert, dass die Rahmen-
planung als erster Schritt eines Planungsprozesses zu
verstehen ist und in weiteren Planungsschritten weiter
konkretisiert wird.

Mit diesen weiteren Planungsschritten sind weitere Of-
fentlichkeitsveranstaltungen verbunden.

Nach eingehender Vorstellung der Planung incl. Vari-
anten und anschliefender Rickfragerunde erfolgte die
Durchfuhrung des eigentlichen Betelligungsprozesses.

Die beauftragten Fachplaner fir Verkehr, Emmissionen
(Larm) sowie Natur und Umwelt erhielten Gelegenheit,
gine erste Einschatzung zu den vorgestellten Pla-
nungsinhalten abzugeben.

Im Zuge eines "Gallery-Walks" konnten die Burger
thre Eindriicke und Anregungen zu den Themen Grun
!/ Freiraumn, Baukorperhohen / Sonstiges, Gebaudenut-
zungen sowie Verkehr / Erschlieflung vorbringen.

Diese Anregungen wurden protokolliert und innerhalb
eines Planes den betreffenden Bereichen zugeordnet,

In ener abschlieRenden Diskussionsrunde wurden die
Anregungen naher beleuchtet und im Plenum bespro-
chen und auf ihre Vollstéandigkeit hin Oberpriift.

Die Anregungen wurden dokumentiert und finden sich
zusammengefasst in der nebenstehenden Karte "Anre-
gungen Birgerworkshop 2" wieder,

Die dokumentierteri Anregungen flieen in den weite-
ren Planungsprozess ein.
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8. GESTALTUNGSPLAN

Der stadtebauliche Gestaltungsplan veranschaulicht
die Planung in aligemeinverstandlicher Weise.
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9. ANIMATIONEN

9.1, VOGELPERSPEKTIVE VON SUDEN
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9.2. VOGELPERSPEKTIVE VON NORDEN

Abbildung 4% Luttbild Vogelperspektive von Norden
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9.3. VOGELPERSPEKTIVE VON SUDOSTEN
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9.4, VOGELPERSPEKTIVE LUTZENKIRCHENER STRASSE

<gF s
7]

R

Apbildung 45 Gesamischau von Suden
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9.5, FUSSGANGERPERSPEKTIVE ZUR ALTEN FABRIK

=

Abbilaundg 46 Zur @lten Fabok, von Suaen
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9.6. FUSSGANGERPERSPEKTIVE STAUFFENBERGSTRASSE

Avbildung 47 Stadtfenbergsieulie von Siden
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9.7. PERSPEKTIVE GRUNZUG BEREICH WEST

Abbildung 48 Grunzug / Nahmobilitat
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9.8. SCHNITT GRUNZUG BEREICH ALTE FABRIK 9.9. SCHNITT GRUNZUG BEREICH WITTENBERG-POTT
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= y
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Abbildung 49 Schniit 1 blau-griine Infrastruktur Abbildung 50: Schnilt 2 blau-griine Infrastruklur
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9.10. LAGEPLAN KENNWERTE

Der Lageplan mit Kennwerten beinhaltet als "techni-
scher Plan” Aussagen zu folgenden Parametern:

+  Uterlagerung Bestand / Planung
+  Grundfidchen Neubaukérper
«  Abstandsflachen 0,4 H

Hierbei gibt die Darstellung der Abslandsflachen erste
Hinweise auf die Umsetzbarkeit und ggf. nolwendige
Mafnahmen in der nachfolgenden Bauleitplanung.

Abbildung 51 Ranmenplan
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Abbildung 54: Stadtebauliche Kennwerle
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