010 Blatt 1

- 1. Enderung -
($ 3 Abs. & BauGB)

Die Knderung bezieht gich auf den Bereich Maqdalenenstraﬂe/Einmﬁndunq Mott-
rmannsirafde.

Ziel und Zweck der Enderung izt eine Verschiebung der geplanten Hottmannstrale
um ca, 40 m nach Westen. Weiterhin sollen Teile der Erweiterungsflachen
fiir den Friedhof bedingt durch iberarbeitete anderweitiqe Konzeptionen im
Stadtqebiet dem Mischgebiet an der Magdalenenstrafie zugeordnet werden. Vor dem
Hinterqrund der stidtebaulichen und Skologischen Erfordernisse. sparsam mit
Grund wund Boden umzugehen und dem hierzu entqeqenstehenden hohen Bedarf an

solchen Flichen soll das Mischqebiet gleichzeitig einer héheren Ausnutzbarkeit
zugefiihrt werden.

Eine weitere Zielsetzung dieser Xnderung ist die Verbegserung der Frei- und
Grinflichensituation. Die diesbezfiqlich getreffenen Festsetzungen Nr. 4 bis
5.6 und die Hinweise 1 und 2 zielen darauf ab, die Belastungen. die -sewehl-
durchdas- Cewevbaqabiet—rie— aweh durch das Mischqgebiet entstehen werden, zu
minimieren b2w. ansatzweise auszugleichen sowie die vergiaegelten Fliachen auf
e¢in notwendiges Mal zu beschrinken. Neben dieser Sicherunq eines unversieqel-
ten beqrinten Mindestgrundstiicksanteils ist ein waiterer Grund fir die Fflanz-
qebote in der Verbesserung des Kleinklimas zu gehen. Entsprechend dem Verursa-

cherprinzip soll der Vegetationsbestand einen Teil der emitierten St3ube und
Schadstoffe unmittelbar auf dem eigenen Grundstiick binden. Um eine Bepflanzung
mit atypischen oder exctischen Strauchern und B3umen zu vermeiden, wurden ein-
heimische Gehdlze festqesetzt,

Mit der Vorlage eines Freifldchengestaltungsplanes werden die Bepflanzunqs-
mabnahzen nachvoliziehbar, rechnerisch und sachlich aufqeschlisselt und ver-
bindlich. :

Zu diesen Mafnahmenpaket qehdrt  auch der Schutz des Mutterbodens, der durch
§ 202 BauGB gereqelt ist.



Das hereits in dem rechtsverbindlicken Plan ausgewiesene Mischqebiet wird bis
zum vorhandenen Friedhof erweitert und qleichzeitiq als Uberqangsbereich zwi-
schen der nérdlich der Magdalenenstrafie gelegenen Wohnbebauung und dem Gewer-
begebiet MottmannstraBe in drei Zonen (NR I bis III} geqliedert. Diese Zuord-
nung von Nutzungen d.h. der Ausschlufl von Nutzungsarten in Teilbereichen soll
zum einen vor gebietslberqreifenden Immissionen schiitzen zum anderen soil die
Differenzierunq im Hinbiick auf die vorhandene Wohnbebauung den innergebjet-
lichen Nachbarschutz sicherstellen. Das Hischgebiet wird daher nach dem Grad
der Stérempfindlichkeit wvon Nerd nach Siid abgestuft. Bezogen auf das gesamte
Gebiet bleibt die alliqemeine Zweckbestimmung des Gebietes erhalten, da die
Hauptnutzungen (Nr. I bis VI) in die=zem Baugebiet zul3ssiq sind. Die Nutzungen
Ne. W¥II und VIII "Tankstellen und Vergniiqungsstitten” sind grundsitzlich in
diesem qgeqliederten Mischgebiet nicht zuléssig. Tankstellen sind bereits im
rechtsverbindlichen Bebauungspian ausgeschlossen worden, Bei Vergniiqungsstit-
ten handalt es sich um ortskerntypische Anlagen, die aufgrund dar fehlenden
Infrastruktureinrichtunqen in diesem Ortsrandbereich stidtebaulich unerwinscht
sind.

Nutzungsreqelunq I: In einem 20 m breiten Streifen entlang der Magdalenen-
strafe sind ihrem Charakter als Wohnsammelstrale =ntsprechend Wohngebdude, Ge-
schdfts- und Birogebiude, Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaf-
ten sowie Betriebe des Beherberqungsqewerbes, Anlagen fir Verwaltungen sowie
fir kirchliche., 4ulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
und Gartenbaubetriebe zulZssiq. Einzelhandelsbetriebe wuyrden bereits im Urplan
einqgeschrinkt.

Kutzungsreqelung II: Der rickwdrtig anschlieBende Teil bis zum Lirmechubz-
wall/Gewerbegebiet ist Geschifts- und Birogebiuden, sonstigen Gewerbebetris-
ben, &nlagen fiir Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale, qe-
sundheitliche und sportliche Zwecke sowie Gartenbaubetrieben vorbehalten.
Nutzungsregelung III: Die 3. Zone betrifft eire unbebaute Teilfliche zwischen
Schiitzenstrafe und geplanter Mottmannstrale. Hier sind zum einen mit Ricksicht
auf die unmittelbar benachbarten Wohngebiude und zum anderen aufqrund des
anschliefenden Gewerbeqebietes nur Geschidfts- und Biirogebiude, Bnlagen fdr
Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke sowie Gartenbaubetriebe zuldssig. Durch diesze Reduzierung
soll eire Nutzungsvertridqlichkeit nach allen Seiten arreicht werden.

Fir das Mischgebiet ist die GeschoBflichenzahl entsprechend den 4&6chstwerten
der aktuellen BaulNVO wvon 0.8 auf 1,2 angehoben worden. Die Geschofizahl (II}
wurde hier zugqunsten einer flexibleren Grundrif- und Geb3udegestaltung durch
eine maximale Gebdudeh8he von 10 m, in Verbindung mit einer Dachneiqung zwi-
schen 30 und 45 Grad, ersetzt.

Die PBaugqrenzen sind entsprechend dem Charakter eines Yischgebietes ausqgewie-
sen: Entlang der Magdalenenstrale ist die iiberbaubare Fldche 20 m tief, ent-
lang der Mottmannstrafe zum Gewerbegebiet hin, wo Wohnnutzunq ausgeschlossen
wurde, ist die dberbaubare Fliche 30 m tief anqeordnet. Aufqrund der erliu-
terten Zielsetzungen und einer flexibleren Gebiudegestaltung ist die maximale
Dachneiqunq fiir Sattelddcher mit 45 Grad leicht erhdht worden.



Die geplante Mottmannstrafe wird im Bereich des Mischgebietes um ca. 40 m nach
Westen bis an die vorhandene Grundstiicksqrenze verschoben. Auf diese Weise
bleibt die noch unbebaute Fliche bis zum Friedhof als zZusammenhanqgendes Grund-
stick erhalten.

Der vorhandene Wegq umr das Friedhofsgelinde wird planungsrechtlich als Fus-
und Radweq festgesetzt und mit der Hoktmann- sowie im weiteren mit der Sechiit-
zenstraBe durch geplante Weqe verbunden, um die Erreichbarkeit verschiedener
sozialer Infrastruktureinrichtungen bzw. allgemeiner Zielpunkte zu Fuf oder
mit dem Fahrrad sicherzustellen. 8ei dem am Ortsrand von Oberlar liegenden
Schiitzenhaus ist es durch seine Funktionen als allqemeine Begegnungsstitte,
Vereinsqebdude und Altentaqesstitte notwendig, einen Anschiud an das Brtliche
FuB- und Radweqenetz =zu schaffen. Uber diese Verbindung ist aufllerdem das
Gewerbegebiert an der Bonner Strafle qut zu erreichen. Der bestehende Fried-
hefgweq stélt unmittelbar auf den Kindergarten an der Magdalenenstrafe. Von
diegsem Punkt ist Gber die Bunzlauer Skrafie der Griinzug "Am Anncnisbach” qut zu
erreichen.

Es ist vorgesehen, eine Buslinie iiber die Mottmannstrafie zu fihren.

Die Brweiterungsfliche wurde aus den o.q. Grinden reduziert. . )
Die dffentliche Grunfliche fiir den Lirmschutzwall kann aufgrund der gednderten
Gliederung des Mischgebietes (siehe oben) reduziert werden.



Die Verordnung zur Einrichtung der nebengenannten Schutzzone III B des
VWagserwerkes der Hils AG (friher Dynamit Nobel) ist nmit dem 01.03.199%2
abgelaufen. Der gesamte Flanbereich liegt nun allerdings seit 24.03,1992 in
der Wasserschutzzene III B des ¥asserwerkes Zindorf. Daher wurde der Hinveis
aufgenommen, dafl keine Betriebe zuldssig sind, die aufqrund ihres Gefdhrdungs-
potentials eine Beeintrachtiqung der Trinkwasserversorqung befiirchten lassen.
Die entsprechenden umfangreichen Beschrinkunger und Verbote werden in der Wag-
serschutzqebietsveror&nunq aufgqefiihrt.



