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Bebauungsplan mit drtlichen Bauvorschriften

"MemelstraBe/RollinstraBe - 1. Anderung"

I. Beschlussantrag

1. Die der Vorlage beigefiigten Abwagungsvorschlage zu den zur Planung eingegangenen Stel-

lungnahmen werden gebilligt.

2. Die Entwirfe des Bebauungsplans und der ortlichen Bauvorschriften, Index 2, werden zur

offentlichen Auslegung gebilligt.

Il. Begriindung

Im Quartier zwischen der Memelstrafle und der Rollinstrafle setzt sich zunehmend die Wohn-
funktion durch. Die Verwaltung mochte die konkreten Anfragen von mehreren Grundstiicksei-
gentimern zum Anlass nehmen, liber einen heuen Bebauungsplan die planungsrechtlichen Vor-
rausetzungen fiir verstarkten Wohnungsbau im Gebiet zu schaffen.

Gleichzeitig soll entgegen des ersten Entwurfs nun auch die bestehende gewerbliche Nutzung
noch starkerin den Fokus genommen und den Betrieben Entwicklungsmaglichkeiten gesichert
werden. Die sich hierdurch ergebenden Anderungen wurden in den vorliegenden Rahmenplan

eingearbeitet, ebenso ein mit der Verwaltung abgestimmter Bebauungsvorschlag fiir das Grund-

stlick Memelstrafle 12. Zum entsprechend geanderten Bebauungsplanentwurf sollen nochmals
die Offentlichkeit und die Triger 6ffentlicher Belange gehért werden.




1. Plangebiet

Das Plangebiet wird von der Konigsbergallee, der Memelstrafie bzw. der Mali-Sporthalle, der
Wilhelm-Leger-Strafle sowie der Rollinstrafle begrenzt. Das Arealist nahezu eben, die Grofie
betragtca.2,1ha.

Das Quartieristin der frihen Nachkriegszeit entstanden, ein Teil der Grundstiicke war lange Zeit
uberwiegend gemischt genutzt. In den vergangenen Jahrzehnten hat jedoch ein stetiger Rickzug
der gewerblichen Nutzung stattgefunden.

2. Planerfordernis und Planungsziele

Die Verwaltung nimmt die Bauabsichten der Eigentimer der Grundstiicke Memelstrafie 4 und 12
zum Anlass, das gesamte Quartier zu liberplanen. Auch der stadtische Eigenbetrieb Wohnungs-
wirtschaft mochte das Grundstiick RollinstraBBe 25 mittel- bis langfristig mit preisgiinstigen
Wohnungen neu bebauen. Die Vorhaben sind jedoch aufgrund der Festsetzung eines Mischgebie-
tes in Verbindung mit dem bereits heute bestehenden deutlichen Uberhang an Wohnnutzung nicht
genehmigungsfahig.

Aufgrund der zentralen Lage in der Kernstadt, der hervorragenden ErschlieBung und den fuBBlau-
fig erreichbaren Bildungseinrichtungen und Griin- und Sportflachen soll eine geordnete Nach-
verdichtung des Quartieres hin zu Wohnzwecken vorbereitet und planungsrechtlich abgesichert
werden.

Mit der Planung werden im Wesentlichen folgende Ziele verfolgt:

e stadtebaulich geordnete Entwicklung hin zu einem verdichteten, gemischt genutzten Quartier
mit der Maglichkeit eines hohen Wohnanteils

o Aufbaueiner adaquaten raumlichen Fassung der Konigsbergallee

e Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

e Erhdhungdes Griinanteils zur Verbesserung der Wohnumfeldqualitat

e Begriinung der Memelstralfle

3. Bisheriger Verfahrensverlauf

Der Gemeinderat hat am 11.04.2019 beschlossen, den Bebauungsplan und die ortlichen Bauvor-
schriften ,MemelstraBe/Rollinstrafle - 1. Anderung* im beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB aufzustellen. Der Vorentwurf des Bebauungsplanes und der ortlichen Bauvorschriften lag
mit zugehoriger Begriindung und weiteren Gutachten in der Zeit vom 25.04. bis 27.05.2019 im
Stadtplanungsamt nach § 3 Abs. 1BauGB offentlich aus. Alle Planunterlagen wurden zudem auf
der stadtischen Homepage bereitgestellt. Die moglicherweise von der Planung betroffenen Be-
horden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden angeschrieben und um Stellungnahme
gebeten.

Lediglich die Behorden haben sich in das Verfahren eingebracht. Aus Sicht der Verwaltung fiihren
die Hinweise und Anregungen zu keinen Plananderungen. In der beigefiligten Abwagungstabelle
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sind die Kernaussagen der jeweiligen Stellungnahmen und entsprechenden Abwagungsvor-
schlage der Verwaltung synoptisch gegenubergestellt.

4. Begriindung der Plananderungen

Abweichend von der urspriinglichen Planungsabsicht sollen die im Plangebiet vorhandenen ge-
werblichen Nutzungen starker beriicksichtigt werden.

Neues Ziel ist deshalb eine stadtebaulich geordnete Entwicklung hin zu einem verdichteten, ge-
mischt genutzten Quartier mit der Moglichkeit einer dennoch dominierenden Wohnnutzung.

Dies ist lediglich durch die Festsetzung der in der BauNVO neu hinzugekommenen Gebietsart
.Urbanes Gebiet* moglich. Auf die Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes im siidlichen Teil
des Plangebietes soll deshalb nun verzichtet werden.

Zum Erhalt und der Weiterentwicklung der gemischten Nutzungsstrukturen entlang der Rollin-
strafle sollen analog zur heutigen Situation kiinftig auch die riickwartigen Grundstiicksbereiche
wieder grenzstandig bebaut werden kdonnen. Der bisher rechtsgiiltige Bebauungsplan lasst dies
nicht zu. Aufgrund des mit der Mischnutzung verbundenen hoheren Versiegelungsgrades wird
die GRZ an dieser Stelle wieder auf den bisher giiltigen Wert von 0,6 erhoht. Die Bebauung soll
hier kiinftig mit Flachdachern ausgefiihrt werden, fiir die mit Blick auf die innerstadtische Lage
und hohe Dichte aus klimatischen Griinden eine extensive Dachbegriinung planungsrechtlich
festgesetzt wird.

Fir das Grundstiick Memelstrafle 4 soll das Baufenster fiir das Erdgeschof} auf den riickwartigen
Grundstiicksbereich ausgeweitert werden. Hierdurch soll die Moglichkeit einer gewerblichen
Nutzung des Erdgeschosses verbessert werden. Alternativ kann hier ein Parkgeschof einge-
richtet werden.

Fir die Grundstiicke RollinstraBe 33 und Memelstrafie 12 sollen Gebaudelage und Gebaudestel-
lung verandert werden. Kunftig sollen auch gewinkelte Gebaude zuldssig sein. Diese Gebaude
sind inder Lage, das Quartier kiinftig nach Stiden hin baulich deutlicher abzuschlieflen. Fir das
Grundstiick MemelstraBle 12 liegt ein entsprechendes Baugesuch vor. Die groieren Bauvolumen
erscheinen angesichts des sich direkt gegeniiber befindenden Liebherr-Hochhauses als die
stadtebaulichangemessenere Losung.

5. Weiteres Vorgehen

Nach Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen soll der Giberarbeitete Entwurf des Bebau-
ungsplanes und der drtlichen Bauvorschriften 6ffentlich ausgelegt werden (§ 3 Abs. 2 BauGB).
Die betroffenen Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange werden erneut um Abgabe
einer Stellungnahme gebeten (§ 4 Abs. 2 BauGB).

Dariiber hinaus befindet sich die Verwaltung in Abstimmungsgesprachen mit den Eigentiimern
der Grundstiicke MemelstraBie 4 und Rollinstrafie 19/1. Ziel ist die gemeinsame Durchfiihrung
einer Mehrfachbeauftragung zur Entwicklung eines aufeinander abgestimmten Bebauungsvor-
schlages entsprechend des vorliegenden Rahmenplanes.



R. Adler

Aufgrund des Umfangs der Anlagen werden die Anlagen 4 und 5 den Fraktionenin einfacher Aus-
fertigung zur Verfligung gestellt. Zusatzlich sind alle Planunterlagen tiber das Ratsinformations-
system digital abrufbar.
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