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1. Ziele, Zwecke und Auswirkungen eines Masterplans

Der Entwurf dieses Masterplans Kalscheuren, der zur Diskussion innerhalb der Birger-
schaft vorgestellt wird, soll als stadtebauliche Rahmenplanung mittel- und langfristige
Planungs- und Entwicklungsziele aufzeigen. Ein Masterplan ist eine informelle Planung,
die weder Planungs- noch Baurecht schafft. Dies kann nur durch die Aufstellung von
Bebauungsplanen bzw. in diesem Fall durch die Anderung eines vorhandenen Bebau-
ungsplans geschaffen werden. Grundlage ist das Baugesetzbuch. Die Bebauungspléane
wiederum muissen aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Hirth entwickelt sein. Auch
der Flachennutzungsplan einer Stadt stellt langfristig die Ziele der einzelnen Flachen-
nutzungen dar. Im Unterschied zum Masterplan sind die Darstellungen eines Flachen-
nutzungsplanes jedoch weniger konkretisiert. Der dem Masterplan folgende Bebau-
ungsplan wiederum konkretisiert detailliert die Ziele des Masterplans durch Festsetzun-
gen gemal} des Baugesetzbuches wie beispielsweise die Festsetzung von Stellplatzen,
Parkplatzen, konkreten Bauweise, Grunpflanzungen und Ahnlichem.

Der Entwurf des Masterplans Kalscheuren weicht in Teilraumen sowohl von den Dar-
stellungen des Flachennutzungsplanes ab als auch von den rechtskraftigen Festset-

zungen des hier zurzeit giltigen Bebauungsplanes 333 a ,Gewerbegebiet Kalscheu-

ren‘.

Als informelle Rahmenplanung dient er als Diskussionsgrundlage zur weiteren Entwick-
lung des Ortsteils Kalscheuren.

2. Planungsrecht und Bestandssituation

Der Bereich des Masterplans Kalscheuren umfasst die Gebiete westlich und 6stlich der
Hans-Bockler-Stral3e einschlie3lich des alten Sportplatzes Kalscheuren und der Gro-
nerstrale, Bereiche beidseitig der Ursulastral3e zwischen dem Bahnhof Kalscheuren
und dem Kreisel WinterstralRe/Wegelinstral3e/Ursulastral3e sowie die nérdlich davon
gelegenen Gewerbegebietsflachen um die Winterstral3e bis zur Trasse der im Bau be-
findlichen B 265 n im Norden.

Planungsrechtlich ist das Gebiet folgendermalRen zu beurteilen:

In der ,vorbereitenden Bauleitplanung®, dem Flachennutzungsplan (FNP) ist der Bereich
westlich der Hans-Bdckler-Straf3e/Ursulastral3e einschlief3lich der Gronerstral3e als
Wohnbauflache dargestellt, der alte Sportplatz Kalscheuren als Grunflache mit Zweck-
bestimmung Sportplatz. Die Bebauung sidlich der Ursulastral3e in unmittelbarer Bahn-
hofsnahe ist als Mischgebiet dargestellt, ebenso die beidseitige Bebauung der Ursulast-
ral3e im westlichen Teil zwischen der Einmindung Kunzyszstral3e bis zum Kreisel Win-
terstralRe/Wegelinstral3e.Der Bereich Ostlich der Hans-Bockler-Strale ist als ,,gewerbli-
che Bauflache” dargestellt.

Die gesamte restliche Flache beidseitig der Winterstral3e ist entsprechend ihrer heuti-
gen Nutzung ebenfalls als ,gewerbliche Bauflache® im FNP dargestellt.
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In der sogenannten ,verbindlichen Bauleitplanung® liegt der gesamte Bereich des Mas-
terplans innerhalb des seit 1999 rechtskraftigen Bebauungsplans 333 a ,,Gewerbegebiet
Kalscheuren, ausgenommen der Bereich Ostlich der Hans-Bockler-Stral3e.Dort gilt 834
BauGB, der unbeplante Innenbereich (ohne BPL).

Im kleinen Bereich der Reihenhaussiedlung an der sudlichen Gronerstral3e wurde der
BPL durch die 1. Teilanderung ,,Gronerstrafl3e” im Jahr 2013 rechtskréftig geandert um
hier diese Form der Reihenhausbebauung an Stelle des seinerzeit vorgesehen Ge-
schosswohnungsbaus zu erméglichen. Zudem ist die 1. Teilaufhebung fir den Bereich
JAlter Sportplatz Kalscheuren* am 26.10.2016 rechtskréftig geworden um in diesem
Bereich eine Kindertagesstatte planungs- und baurechtlich nach § 34 BauGB zu ermdg-
lichen, ohne ein langwieriges Bebauungsplan-Verfahren einleiten zu missen. Ein Bau-
beschlul? wurde im zustéandigen Ausschufl3 am 14.03.2017 gefasst. Entsprechend den
oben genannten Darstellungen des Flachennutzungsplans setzt auch der Bebauungs-
plan 333 ain 0. g. TeilrAumen allgemeines Wohngebiet (Hans-Bdckler-
StralR3e/Gronerstral3e), gemischte Bauflache entlang der Ursulastral3e und gewerbliche
Bauflachen im Bereich der Winterstral3e fest.

Der heutige Gebaude- und Nutzungsbestand entspricht diesen Festsetzungen. Neben
einigen Baullcken entlang der Gronerstral3e sind gréf3ere Lucken entlang der gemisch-
ten Wohnnutzung an der Ursulastral3e festzustellen. Des Weiteren liegt seit Uber funf
Jahren der ehemalige Sportplatz Kalscheuren samt des nordlich davon vorgesehenen
Parkplatzes brach. Auch innerhalb des Gewerbegebietes Winterstral3e, insbesondere
der Bereich westlich der Reihenhaussiedlung sidliche Gronerstral3e weist noch grol3e
unbebaute Flachen aus.

3. Stadtebauliches Rahmenkonzept Wohnen, Gewerbe, Verkehr und Griin
(siehe Anlage ENTWURF MASTERPLAN KALSCHEUREN)

Die oben beschriebene Bestandssituation muss vom Entwurf dieses Masterplans be-
ricksichtigt werden. Die heute vorhandene Verkehrserschlie3ung ist ebenso ein bin-
dender Zwangspunkt wie die im Norden verlaufende Trasse der im Bau befindlichen B
265 n.

Wohnen:

Die Wohnnutzung soll sich auch kinftig im Osten des Plangebiets im Bereich der Hans-
Bockler-Strafl3e und der Gronerstral3e konzentrieren. Neben der SchlieRung noch vor-
handener Baullcken entlang der Ostseite der Gronerstral3e bietet sich hier eine Wohn-
bebauung auch auf der Westseite im Bereich des alten Sportplatzes an.

In Verbindung mit der in Kalscheuren bereits heute dringend gebrauchten vierzigigen
Kindertagesstatte, die zudem am bereits vorhandenen Grinzug mit Kinderspielplatz
lage und beidseitigen Zugang sowohl von der Gronerstrasse als auch vom Parkplatz
WinterstralR3e hatte, kdnnte hier ein Quartier mit einem fur den Ortsteil noch fehlenden
zentralen kleinen Ortsmittelpunktplatz geschaffen werden.
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Zur zukunftigen Nutzung des ehemaligen Sportplatzes ware die Flache halbiert, die
Westhalfte des Sportplatzes wirde in eine grof3ere Grinflache mit unmittelbarem Zu-
gang vom neuen Ortsmittelpunktplatz umgestaltet. Die dstliche Halfte des Platzes zur
GronerstralRe hin wirde durch Wohnbebauung genutzt, der Ortsmittelpunktplatz liegt
mittig angrenzend an die Kindertagesstatte und die neue Griinanlage, die den heutigen
Grunwall als gliederndes Grunelement miteinbezieht. Die Gronerstral3e endet dann im
Norden des alten Sportplatzes in einem Wendekreis ohne Anschluss an die Neumann-
strale um durchfahrende (LKW-) Verkehre zu unterbinden. Nur ein Ful3-/Radweg ver-
bindet die beiden Stral3en. Der ehemalige Schotterparkplatz nérdlich des alten Sport-
platzes dient als Erweiterungsflache der an der Neumannstrasse benachbarten Behin-
dertenwerkstatten.

3\ |
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Weitere Wohnbebauung sollte entlang der Ursulastral3e westlich der Einmindung
KunzyazatralRe bis zum Kreisel Ursulastral3e/WinterstralRe/Wegelinstral3e erfolgen. Der
Bereich westlich der Kunzyszstral3e wird bereits heute tiberwiegend durch Wohnge-
baude gepragt, so dass die grolR3eren Licken dort mit zwei- bis dreigeschossigen
Wohngebauden gefiillt werden kénnten. Diese Wohnbauflachen, oder auch gemischten
Bauflachen, sollen durch ausreichend breite Grinziige von den ndrdlich angrenzenden
Gewerbeflachen abgegrenzt werden.
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Grun:

Als Teil eines Griinkonzeptes wirden diese Grunzige nicht nur trennende Wirkung ha-
ben, sondern waren auch miteinander verbunden, wie beispielsweise der Griinzug
westlich der Reihenhaussiedlung Gronerstral3e, der die Ursulastral3e mit dem neu aus-
gebauten Griinzug sudlich des Sportplatzes verbindet. Gleiches gilt fir den trennenden
Griinzug zwischen einer Wohn-/Mischbebauung an der Ursulastral3e und der gewerbli-
chen Bebauung an der Beerstral3e. Des Weiteren sind Ortsrandeingriinungen im Siden
des Gebiets vorgesehen, die die bauliche Nutzung klar von der freien Landschaft ab-
grenzen wirden. Weitere Abstandsgrinflachen liegen sudlich der B 265 n-Trasse, hier
soll auch ein Erdwallbereich sudlich der Einmindung Neumannstral3e angelegt werden.
Intensive Begrinung und Bepflanzung lasst so ein fuRlaufiges Griinnetz innerhalb
Kalscheurens entstehen. Zentrales Element des Griinkonzeptes ist jedoch die ca. 8000
gm grol3e Grinanlage auf der Westhalfte des ehemaligen Sportplatzes. Der dortige
Baumbestand bleibt erhalten, erganzt durch Neuanpflanzungen dient dieser Park mit
Zugang zum neuen Ortsmittelpunktplatz nicht nur als Griinpuffer zwischen dem neuen
Wohngebiet und dem gegenuber liegendem Gewerbe sondern auch als Guner Treff der
Kalscheurener. Eine Grinanlage dieser Grol3e fehlt bisher in Kalscheuren.

Gewerbe:

Der Schotterparkplatz soll zukinftig als Gewerbliche Bauflache genutzt werden, er-
schlossen durch eine kurze Verlangerung der Neumannstral3e durch einen Wende-
hammer. Die benachbarten Behindertenwerkstatten haben einen dringenden Erweite-
rungsbedarf.

Ostlich der Hans-Bdckler-Str. kdnnten, wie exemplarisch im Plan angedeutet - durch
gewerbliche Nachverdichtung oder Umnutzung bestehender Gewerbegebaude - weitere
gewerbliche Nutzflachen entstehen, ebenso ein weiteres Gewerbegrundstiick im Kur-
venbereich der Winterstrasse unmittelbar sidlich der B 265 n —Trasse.

Verkehr:

Zur inneren Erschliel3ung der groRen gewerblichen Bauflache westlich der Reihenhaus-
siedlung an der Gronerstral3e ist ein zusatzlicher Erschliel3ungsstich erforderlich. Von
der KunzyszstralRe kommend wiirden gewerbliche Verkehre nicht die Wohnnutzungen
entlang der Ursulastrale und der Hans-Bdckler-Stral3e belasten.

Hinsichtlich des Verkehrskonzeptes ware dies somit eine Anderung der bisherigen Situ-
ation, ebenso wie die ErschlieRung des alten Sportplatzes durch eine Wendeanlage am
Nordende der Gonerstral3e und eine kleinere Wendeanlage am Sitidende der
NeumannstralR3e, welche nur durch einen FuRweg miteinander verbunden wéaren um
Durchgangsverkehre auf der Gronerstral3e zu unterbinden.

4. Weitere Verfahren der planungsrechtlichen Umsetzung

Der Entwurf dieses Masterplans mit der Nutzung des alten Sportplatzes soll Grundlage
sein fur eine intensive birgerschaftliche Diskussion. Nach Findung eines nachhaltigen
Konsens muss zur baulichen Realisierung Planungsrecht auf Grundlage des Bauge-
setzbuches geschaffen werden.

Seite 6 von 7



.353‘ QH L V‘Ch

Dies bedeutet die Aufstellung von Bebauungsplan-Teildanderungen oder Neuaufstellung
von Bebauungsplanen in Teilbereichen des heutigen BPL 333 a. Abstandsklassen be-
stimmter Betriebsarten zur benachbarten Wohnbebauung kénnten sich unter Umstan-
den verandern, so dass ggf. bestimmte Betriebsarten nicht mehr zulassig waren. Des
Weiteren mussen heute eine Vielzahl von Gutachten erstellt werden, wie Umweltbe-
richt, Artenschutzprifung, Hydrogeologische Gutachten, Immissions- oder Altlastengut-
achten, insbesondere flr die Nutzung als Wohnbauflache. Diese Aspekte werden je-
doch im Rahmen der spateren Bauleitplanverfahren zu l6sen sein.

Harth, 19.07.2017
Im Auftrage
Dipl.-Ing. Siry

Ltd. Stadtbaudirektor

Anlage:
Entwurf Masterplan Kalscheuren
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