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Gewerbeerweiterung und Ortsrand

Es ist immer besonders heikel, wenn neue 
Gewerbeflächen unmittelbar an die freie 
Landschaft grenzen. Wenn dann noch die 
Grünzüge eines früheren Bachlaufs und eines 
Hohlwegs als Freiraum für Sport und Freizeit 
angetastet werden müssen, ist die Stimmung 
am Boden.
Der Sportbereich soll gestärkt werden, der 
Lärmschutz ist zu berücksichtigen, Starkregen-
ereignisse fordern ausreichend Abfluss, die
Erschließung soll ökonomisch und übersicht-
lich und der Bauplatz bezahlbar bleiben.

Bauliche Anforderungen und räumliche
Auswirkungen von Gewerbe- und Misch- 
nutzungen sind nur schwer in ein städte-
bauliches Konzept zu zwingen; schon ein-
zelne wünschenswerte Raumkanten können 
die Nachfrage drastisch einschränken.

Dann kommen noch Sondernutzungen wie 
Wohnungen für Geflüchtete oder Gemein-
schaftsanlagen für die Landwirtschaft mit 
jeweils eigenen Ansprüchen dazu, und dann 
verbleiben als Gestaltungsspielraum fast
nur noch Geschossigkeit und Dachform in 
dem nach Süden leicht hängigen Gebiet .

Bebauungsplan zu Werbeanlagen

Dominante Werbeanlagen erreichen 
immer mehr Bedeutung in den stark
frequentierten Zonen einer Stadt. Um 
so mehr gilt es, dafür eine geordnete 
städtebauliche Regulierung in Kern- 
und Randbereichen sicherzustellen.

Ein verbindlicher Bauleitplan kann ein 
geeignetes Instrument sein, um klein- 
und großflächige Bild- und Schriftanla-
gen in das Stadtbild einzubinden.

Außenbereich wird Innenbereich

Ein Weiler, der seit seiner Gründung1775 
immer als Außenbereich behandelt wurde, 
entwickelt über die Jahre einen eigenstän-
digen Gebietscharakter - laut VG-Urteil. 
Es muss ein Bebauungsplan erstellt werden.

Zunächst gilt es, den Innen- vom Außen-
bereich plausibel zu sezieren, die Bewohner 
dabei mitzunehmen und die Politik zu über-
zeugen. Dann müssen durch geeignete Fest-
setzungen die weiteren Entwicklungslinien
der “neuen” Ortschaft bestimmt werden.

zum Hof

zum Weiler zum Ortsteil
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Eine maßstäbliche Gliederung in Einzel-
baukörper scheint mit Bezug auf die Um-
gebung wesentlich; Stellung und Gruppie-
rung dagegen sind dann von sekundärer
Bedeutung.  

Zuschnitt und Zuordnung der nötigen Frei-
flächen wie Vorfahrten, Zugänge, Spiel-
bereiche, Einbindung des Bachlaufs und 
der Vegetation sind jedoch räumlich und 
funktional eher bestimmend.

Eine Kombination mit Personalwohnun-
gen kann die Wirtschaftlichkeit erhöhen.

Städtebauliche Konzeption

Kirchliche und kommunale Kita-Gebäude 
auf historischen Parzellen zwischen offe-
nem Bach und schmalem Fußweg müssen 
städtebaulich neu geordnet werden. 
Hochwasser spielt eine Rolle, der Baum-
bestand ist erheblich, auch die neue 
Nutzung ist wieder Kindergarten. 
In diesem Stadium geht es weniger um 
konkrete Architektur als um Bedarfsermitt-
lung, Positionierung der Baumassen, max. 
Höhe und Größe, um Hol- und Bringver-
kehr, die Mischung mit Wohnen uä.

 

Machbarkeitsstudie - Stufe II

Ein planungsrechtlich denkbarer erster
Teilabschnitt wird weiter detailliert nach
Lage, Höhe, Körnigkeit, Lärmschutz, Tief-
und Hochgaragen-Parkierung, Quartiers-
platz, Kita, Freiraum- und Dachflächenbe-
grünung etc. Der nächste Schritt ist dann
schon die verbindliche Bauleitplanung.
Berechnungen im Plangebiet über Typolo-
gie, Belegungsdichte, Geschossigkeit füh-
ren zu erwartbaren Bewohnerzahlen und 
Stellplatz-Bedarfen, zu den erforderlichen 
Kita- und Schulgrößen.

Machbarkeitsstudie - Stufe I

Heute noch weites und freies Ackerland, 
durch die Flurbereinigung orthogonal 
strukturiert, ohne signifikante Raum- oder 
Flurmerkmale, ist nun die Aufgabe, dem 
FNP folgend erste städtebauliche Überle-
gungen für Wohnnutzung zu entwickeln. 
Zu beachten sind die bestehenden u. die 
neuen Siedlungsränder, aber auch zusam-
menhängende Grünzonen, plausible Er-
schließungsfiguren ohne Schleichverkehr, 
die benötigte Infrastruktur, Schulen, Kitas, 
Quartiers-Hubs, Plätze, Rad-, Fußwege.
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