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Im Berelch Nadorster StraBe/Kreyenstrafe/Am Kreyenhof hat
sich in der im Flachennutzungsplan 981 dargestellten ge-
mischten Baufliche und dem entspreghend im Bebauungsplan 225
festgesetzten Mischgebiet auf dem groften Teil der Flachen
eine Entwicklung ergeben, die sich als eine ausschlieBliche
gewerbliche Nutzung darstellt.

AnlapR und Ziel der Planung

Der Gebietscharakter eines Mischgebietes ist nur noch vorhan-
den in einem ndrdlich angrenzenden Bereich an der Nadorster
StraBe. In der gemischten Baufl&che westlich der Strafie Am
Kreyenhof Uberwiegt das Wchnen. '

-Die Flichen im bisherigen Mischgebiet, die gewerblich genutzt

werden, sollen als Gewerbegebiet festgesetzt werden. Dies ist
erforderlich, um der gewerblichen Nutzung auch planungsrecht-
lich_Sicherheit zu geben und Entwicklungen zu ermdglichen,

- wie Anderungen bzw. Erweiterungsbauten zur Erhaltung der

Wettbewerbsfihigkeit. Auferdem verbessert die Festsetzung
eines Gewerbegebietes die gewerbliche Nutzung, da innerhalb
des Gewerbegebietes auf Wohngebiude (stdrempfindliche Nutzun-—-
gen) nicht mehr Ricksicht genommen werden muB. Im Rahmen

‘eines Genehmigungsverfahrens ist jedoch zu beachten, dag fur

die Wohngeb&dude auBerhalb des Gewerbegebietes keine unzumut—
baren Bee1ntrachtlgangen entstehen.

Die Festsetzung eines Gewerbegebletes w1rd auch aufgrund der
Lage (Himmelsrichtung Autobahnndhe) und der Uberwiegenden
Orientierung zur Nadorster StraBe hin fiir vertretbar gehalten
und entspricht den Zielen der Stadt, die die gewerblichen
Betriebe an diesem Standort halten und Entwicklungsmdglich-
keiten in einem bestimmten Umfang geben mdchte.

Das Mischgebiet an der Nadorster StraBe und westlich der
Strape Am Kreyenhof sollen erhalten bleiben, da einerseits
die Strape Am Kreyvenhof eine gemeinsame ZufahrtsstraBe sowohl
zum Wohnen als auch zum Gewerbe darstellt und andererseits
Moéglichkeiten fur eine gemischte Nutzung offenbleiben sollen.
Eine derartige Nutzung wird im Bereich an der KreyenstraBe .
fir mdglich und geeignet gehalten - eine Poststelle ist hier
bereits vorhanden. Die tbrige vorhandene Wohnbebauung west-

‘lich der StraBe Am Kreyenhof hat sich seinerzeit in Kenntnis

eines Mischgebietes hier entwickelt. Die Aufstellung des
Bebauungsplanes bezieht sich daher nur auf die ausschlieflich
gewerblich genutzten Fléchen.



Rahmenbedinguangen

Bestehende Rechtsverh&ltrnisse

Der Flichennatzungsplan 1981 stellt die Fl&chen im Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes N-629 als gemischte Bauflichen
dar. Fir den Bereich des Bebauungsplanes N-629 und dariber
hinausgehend liegt ein rechtsverbindlicher Bebauungsplan

225 vor, der diese Fl&chen als Mischgebiet festsetzt, ebenso
wie die Fl&chen westlich der StraBe Am Kreyenhof und nOrdlich
des Bebauungsplanbereiches N-629 an der Nadorster Strafe. Die
ibrigen ndrdlich und westlich angrenzenden Fldchen werden
durch die rechtsverbindlichen Bebauungspl&ne 225 I und 250 IX
beordnet, die hier allgemeine Wohngebiete festsetzen.

Am 21.01.85 hat der Rat der Stadt beschlosseﬁ, den Bebauungs-
plan N-629 aufzustellen und ein entsprechendes Verfahren zur
Anderung des Fl&chennutzungsplanes einzuleiten,

5%tliche Gegebenheiten

Die Fl&chen westlich der Nadorster StraBe bis zur Strafe Am
Kreyenhof werden nahezu ausschlieBlich gewerblich genutzt. So
sind hier u. a. zwel Autohdndler einschl. Werkst&tten vorhan-
den, ein Reifenhandel, eine Mikroschalterfabrik sowlie eine
Tankstelle. Im Zusammenhang mit Gewerbebetrieben sind zwei
Wohngehaude errichtet worden. Im nordwestlichen Teil des
Planbereiches 629 sind noch Freiflichen vorhanden. Sie haben
von ihrer Oberfldchenbeschaffenheit her keine oder nur ge-
ringfigige Bedeutung fir den Naturhaushalt.

Angrenzend an den Planbereich befinden sich an der StraBe Am
Kreyenhof eine zweigeschossige Reihenhausanlage, am Hoffkamp

und Burenkamp eine drei- bis achitgeschossige Wohnbebauung

sowie norddstlich auf den riickwartigen Grundstiicksflichen
Nadorster StraBe 299 und 301 einige Einfamilienh&user.

ADer Planbereich 629 wird durch die Nadorster StraBe, die

KreyenstraBe und die StraBe Am Kreyenhof erschlossen.

Inhalt des Planes

Grundsatzliche Festsetzungen

Ziel der Planung ist es, die Flichen im Bebauungsplan N-629
als Gewerbegebiet festzusetzen. Gewerbegebiete dienen vorwie-
gend der Unterbringung von nicht erheblich belédstigenden
Gewerbebetrieben, die Wohnnutzung ist im Gewerbegebiet nicht
zulassig. Beli der beabsichtigten Anderung des bestehenden
Mischgebietes in ein Gewerbegebiet ist zu beachten, daB Ge-
werbegebiete vorwiegend der Unterbringung von solchen Gewer-
bebetrieben dienen, die sich zwar im Gebiet selbst erheblich
auswirken diurfen, deren Emissionen in den angrenzenden Wohn-
gebieten aber durchaus als stdrend empfunden werden kdnnten.
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Eine Vertriglichkeit der aneinander grenzenden unterschied-
lichen Nutzungen kann erreicht werden, wenn die sonst im
GCewerbegebiet zulissigen Larmemissionen eingeschrankt werden.
Dies haben Untersachungen im Rahmen eines Gutachtens ergeben.
Bei der Begrenzung des Schalleistungspegels pro m2 Gewerbege-
biet auf 60 dB (&) tags und 45-dB (A) nachts bzw. : S
55/40 dB (A) in den nordwestlichen Randbereichen werden die
Immissionsrichtwerte flir ein allgemeines Wohngebiet nicht nur
in den Wohngebieten am Hoffkamp und Burenkamp eingehalten,
sondern auch in dem vorwiegend wohngenuatzten Mischgebiet
westlich der Strafe Am Kreyenhof. Unter diesen Voraussetzun-
gen werden die Flachen im Planbereich als ein nach dem Grad
des flichenbezogenen Emissionsverhaltens geglliedertes Gewer-
begebiet (GE 1 und GE 2) festgesetzt. Die Berechnung der

0. g. Werte wurde mit der Annahme freier Schallausbreitung
von Emissions— zam Immissionsort durchgefiihrt uanter Beruck-
sichtigung von Wetter- und BodeneinfluB. Bei Anordnung eines
zusatzlichen Hindernisses mit schallabschirmender Wirkung auf
dem Ausbreitungsweg kann der Betrag des sich daraus ergeben-
den Abschirmmafes zum vorgegebenen fldchenbezogenen
Schalleistungspegel fir den Bereich der Wirksamkeit des
Schallschirmes addiert werden. '

Eine Verschlechterung der Immissionsverh&ltnisse im Hinblick
auf Geriiche und StHube wird nicht erwartet, da aufgrund der
vorhandenen gewerblichen Nutzung diese unwahrscheinlich ist
und im Ubrigen die Immissionsgrenzwerte der TA-Luft zu be-
achten sind. Ein Erfordernis zur speziellen Festsetzung hier-
fir ist daher nicht gegeben. '

Auch eine Stdrung im Hinblick auf eine im Gewerbegebiet zu-

lissige Verdichtung der Bebauung wird ausgeschlossen, da das

bisher im Mischgebiet festgesetzte MaB der baulichen Nutzung
weitgehend beibehalten wird. In einem Teilbereich (Gewerbege-—

biet 2) wird dariiber hinaus das MaB der baulichen Nutzung auf

zwel Vollgeschosse und eine GeschoRfldchenzahl von 0,7 regu-—
ziert, um zum angrenzenden Wohngebiet hin eine zu massive

gewerbliche Bebauung zu verhindern. Insofern erfolgt im Hin-
blick auf das bisherige Recht keine nachteilige Veré&nderung.

Die Ubrigen Festsetzungen

Im Gewerbegebiet sind Wohnungen nur fur Aufsichts- und Be-
reitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebs-
leiter zul&ssig und diese wiederum auch nur ausnahmsweise.
Die bisherige Zulissigkeit von Wohngebduden im rechtsverbind-

- lichen Bebauungsplan 225 wird also aufgehoben. Hieraus kdnnen

sich Wertminderungen bzw. Entschidigungsanspriche ergeben;
eine Entschadigungsverpflichtung hdéngt jedoch wesentlich von
der tatsichlichen Wertanderung der Grundstucke ab. Anderer-
seits verbessert die Festsetzung eines Gewerbegebietes die
gewerbliche Verwertbarkeit und Ausnutzbarkeit der Grund-
sticke, da bei der Ansiedlung oder Erweiterung von Gewerbebe-
trieben nicht mehr auf den Schutzanspruch vorhandener Wohnun-
gen, die im Gewerbegebiet gelegen sind, Ricksicht zu nehmen
ist.
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Im Gewerbegebiet 1 und 2 sind zugelédssig Gewerbebetriebe
aller Art, Lagerhduser, Lagerpldtze und Offentliche Betriebe
- soweit diese Anlagen fur die Umgebung keine erheblichen
Nachteile oder Beldstigungen zur Folge haben kdnnen - sowie

_Geschafts-, Biro- und Verwaltungsgebdude.

Im Gewerbegebiet 1 sind auch Tankstellen zul&ssig, jedoch
nicht im Gewerbegebiet 2, da der Betrieb solcher Anlagen
aufgrund des damit verbundenen Verkehrs fiir die angrenzende
Wohnbebauung anzumatbar ist.

In belden Gebieten (Gewerbegeblet 1 und 2) k&nnen ausnanms-
welse Wohnungen fir Aufsichts~ und Bereitschaftspersonen
sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, Anlagen fir
kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche und
sportliche Zwecke ausnahmsweise zugelassen werden.

An den ﬁbergéngen zu dén Wohngebieten werden als zusdtzliche
SchutzmaBnahme Fldchen festgesetzt, die mit Bdumen und

Strauchern zu bepflanzen sind.

Infrastruktur

Fir die StraBe Am Kreyenhof ist eine Verbreiterung von 1 m
festgesetzt., Diese Festsetzung ist erforderlich, da die vor-
handene Verkehrsflidche im Hinblick auf die vorhandene und
mdgliche Bebauung sehr knapp bemessen ist. Die noch im Bebau-
ungsplan 225 festgesetzte Verbreiterung der Nadorster Strafe

;ist aus heutiger Sicht nicht mehr erforderlicb.

'Dle Ver— und Entsorgung der Flache im Planbereich ist 51cher-
: ;._.'t:gestellt. : :

E.Stadtebaullche Uber51chtsdaten

Planungsflache = Bruttobauland 32 850 m2 100,0 %
Gewerbegebiet 31 360 m? 95,5 %
Verkehrsfliche 1 490 m2 4,5 %

Mafnahmen zur Planverwirklichung

Bodenordnende und soziale Mafnahmen sind zur Durchfihruang des
Bebauungsplanes nicht erforderlich.

Ebenso verursacht die Durchfihrung zunZchst keine Kosten, da
ein evtl. Ausbau der Strafe Am Kreyenhof als langfristige
MaBnahme anzusehen ist. Der dafir erforderliche Grunderwerb
soll zu gegebener Zeit durch freme Vereinbarungen erworben

" werden.
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Bisheriger Verfahrensablauf

2ufstellungsbeschluR
frihzeitige Birgerbeteiligung gem. § 2 a BBauG
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