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B-Plan 108 "Westlich der Friedrichstr. und Nordlich der Wilhelm-
Schildhauer-Str." (B-Plan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB)

Aufstellungsbeschluss

Beratungsfolge:

Datum Gremium

19.08.2019  Bau- und Planungsausschuss

Sachbericht / Stellungnahme der Verwaltung

Die Westseite der FriedrichstraRe ist durch eine kleinteilige Einzelhausbebauung gepragt,
vielfach befinden sich dort noch die zu Beginn des 20. Jahrhunderts entstandenen Wohn-
hauser. Im Bereich zwischen Jirgen-Siemsen-Str. und Wilhelm-Schildhauer-Str. sind die
hinteren Grundstiicksteile bereits weitgehend bebaut, nérdlich der Wilhelm-Schildhauer-Str.
ist dies jedoch nicht der Fall. Eine zweite Bautiefe ist dort deshalb (ohne entsprechenden
Bebauungsplan) nicht zulassig. In dem ca. 0,7 ha grolem vorgeschlagenem Geltungsbe-
reich westlich der Friedrichstr. besteht von Seiten einiger Grundstickseigentiimer der
Wunsch, dass eine solche zweite Bautiefe durch die Aufstellung eines Bebauungsplanes
ermdglicht wird. Aus Vorgesprachen im Bau- und Planungsausschuss kristallisierte sich die
Auffassung heraus, dass eine malvolle, aufgelockerte Bebauung in zweiter Reihe im Sinne
einer behutsamen Nachverdichtung ermdglicht werden solle — gleichzeitig aber der Abriss
und die Neubebauung der ,historischen“ Bestandsgebaude an der Friedrichstr. durch ent-
sprechende Festsetzungen moglichst unattraktiv gestaltet werden sollte, um deren Erhalt zu
forcieren.

In diesem Zusammenhang sollte auch geprift werden, ob eine ErschlieBung Uber eine von
der Wilhelm-Schildhauer-Str. ausgehenden Stichstralle sowohl eine zweite Baureihe der
Friedrichstr., als auch eine zweite Baureihe der Wegenerstr. moglich ist: Da die der Grund-
stucke (der Friedrichstr.) nicht Uber die ausreichende Flache verfigen, neben einer 2. Bau-
tiefe auch eine ZufahrtsstralRe fir den gesamten Baublock mit aufzunehmen, ware eine Inan-
spruchnahme von Flachen der grofieren, westliche angrenzenden, der Wegenerstr. zugeord-
neten Grundstiicke erforderlich. Fur die Realisierung ware die Bereitschaft aller Grundeigen-
timer erforderlich. Da diese schon bei dem ersten, an der Wilhelm-Schildhauer-Str. gelege-
nen Grundeigentiimer nicht der Fall ist, ist diese Option — wenn Uberhaupt — nur langfristig
realistisch realisierbar. Wird jedoch kurzfristig keine Losung fur die Friedrichstr. gefunden,
sind die z.T. schon jetzt leer stehenden alten Gebaude an der Friedrichstr. weiter in ihrem
Bestand gefahrdet. Verwaltungsseitig wird daher die ,kleine Losung® mit 2-3 Zufahrten von
der Friedrichstr. und mehreren gemeinsamen kleineren Stellplatzanlagen empfohlen.

Nachdem sich ein zunachst in diesem Bereich aktiver Immobilienmakler bzw. Investor zu-
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rickgezogen hat, ist die Verwaltung mit einem Projektentwickler im Gesprach, welcher be-
reits ein Wohngebaude in diesem Bereich (Friedrichstr. 37) realisiert hat. Dieser hat nun ers-
te Visualisierungen des mit der Verwaltung abgestimmten Bebauungskonzeptes vorgelegt
(dargestellt ist eine zweite Bautiefe mit bis zu 2-geschossigen Einzel und Doppelhdusern
sowie Hausgruppen mit flachgeneigten Dachern (Dachbegriinung ist vorgesehen); es sind
verscheiden Baukdrper exemplarisch dargestellt) — sollte im Bau- und Planungsausschuss
die aufgezeigte stadtebauliche Losung grundsatzliche Zustimmung finden, wirde die Pla-
nung im nachsten Schritt weiter detailliert und der Beschlul® der Freigabe zur friihzeitigen
Beteiligung vorbereitet.

Grundkonzept
Ruckwartige Entwicklung

Blockinnenbereich Friedrichsstrae
_— d Perspekliven 1 Stand Juni 2019
— B 7 _— Temo Bau GmbH
—~ e Marktstralke
" — 25355 Barmstadt

Visualisierung des Bebauungskonzeptes; in zweiter Bautiefe sind verschiedene Baukdrper
exemplarisch dargestellt (Einzelhduser, Doppelhduser, Hausgruppen), 1-geschossig mit
Staffelgeschoss oder 2-geschossig.
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Konzeptskizze dargestellt ist eine Variante mit Doppelhdusern in zweiter Bautiefe und meh-
reren Zufahrten (Erschlieung Gber Friedrichstr.)
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Der vom Bau- und Planungsausschuss 2017 verabschiedete Erlauterungsbericht zur Orts-
kernentwicklung trifft fir diesen Bereich folgende Aussagen:

Legende

- "Kernbereich”
(Einzelhandel /
Dienstleistung zwingend in
den EG's)

| "bergangsbereich”
- (Einzelhandel /
Dienstleistung méglich in
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D "Ausschlussbereich”

{Einzelhandel /
Dienstleistung
ausgeschlossen in den
EG's)
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Staffelgeschoss
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Staffelgeschoss

max. 4 Voligeschoss +
Staffelgeschoss
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Priifungen:
1. Umweltvertraglichkeit

entfallt
2. Kinder- und Jugendbeteiligung
entfallt

Finanzielle Auswirkungen / Darstellung der Folgekosten
Der Beschluss hat finanzielle Auswirkungen: |:| ja nein

Die Malinahme/Aufgabe ist: | vollstandig eigenfinanziert
teilweise gegenfinanziert
vollstandig gegenfinanziert

Auswirkungen auf den Stellenplan: | | Stellenmehrbedarf Stellenminderbedarf
hdhere Dotierung Niedrigere Dotierung
Keine Auswirkungen

Es wurde eine Wirtschaftlichkeitsprufung durchgefuhrt: \:’ ja \:’ nein
Es liegt eine Ausweitung oder eine Neuaufnahme einer

Freiwilligen Leistung vor: |:|ja |:| nein
Produkt/e:

2017 [ 2018 [ 2019 | 2020 [2021 | 2022ff.

in EUR

* Anzugeben bei Ertrdgen, ob Zuschiisse/Zuweisungen; Transferertrdge, Kostenerstattungen/Leistungsentgelte oder sonstige Ertrédge
* Anzugeben bei Aufwendungen, ob Personalaufwand; Sozialtransferaufwand; Sachaufwand; Zuschiisse/Zuweisungen oder sonstige
Aufwendungen

Ertrage/Aufwendungen

Ertrage™:
Aufwendungen®:
Saldo (E-A)

davon noch zu veranschlagen:

2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 ff.

Investition/Investitionsforderung |-
in EUR

Einzahlungen

Auszahlungen

Saldo (E-A)

davon noch zu veranschlagen:

Ertrdge (z.B. Auflésung von Sonderposten)
Abschreibungsaufwand

Saldo (E-A)

davon noch zu veranschlagen:

Verpflichtungserméchtigungen
davon noch zu veranschlagen:

Folgeeinsparungen/-kosten | 2017 [ 2018 | 2019 [2020 | 2021 | 2022 ff.
(indirekte Auswirkungen, ggf. sorgféltig zu schitzen) in EUR

* Anzugeben bei Ertrdgen, ob Zuschiisse/Zuweisungen; Transferertrdge; Kostenerstattungen/Leistungsentgelte oder sonstige Ertrédge

* Anzugeben bei Aufwendungen, ob Personalaufwand; Sozialtransferaufwand; Sachaufwand; Zuschiisse/Zuweisungen oder sonstige
Aufwendungen

Ertréage™
Aufwendungen*:
Saldo (E-A)

davon noch zu veranschlagen:
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Beschluss(empfehlung)

1. Fur das Gebiet westlich der Friedrichstr. in einer Tiefe von ca. 55 m und nérdlich der Wil-
hel,-Schildhauer-Str. in einer Tiefe von ca. 130 m wird der B-Plan 108 ,Westlich Fried-
richstr. und nérdlich Wilhelm-Schildhauer-Str.“ aufgestellt. Es werden folgende Planungs-
ziele verfolgt: Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes mit Erhalt der stralenbeglei-
tenden Bebauungsstruktur und Ermdglichen einer zweiten Bautiefe

2. Die Verwaltung wird beauftragt, mit dem Vorhabentrager einen stadtebaulichen Vertrag
zur Ubernahme der externen Planungskosten abzuschliefRen.

3. Der Aufstellungsbeschluss ist ortstblich bekannt zu machen (§ 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB);
es ist ortsublich bekannt zu machen, dass der Bebauungsplan im beschleunigten Verfah-
ren ohne Durchfihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt werden
soll.

gez.
Sabine Kahlert
Blrgermeisterin

Anlage/n:
Geltungsbereich

Visualisierungen des Bebauungskonzeptes
Projektbeschreibung des Vorhabentragers
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Stadt Tornesch
Wittstocker Stralle 7
25436 Tornesch

nicht amtlicher Kartenauszug




Grundkonzept
Ruckwartige Entwicklung
Blockinnenbereich Friedrichsstralie
Perspektiven 1 Stand Juni 2019
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TEMO-BAU

TEMO-BAU GmbH | Marktstrale 32 | 25355 Barmstedt

Stadt Tornesch
Bauamt, z.Hd. Herrn Tams
Wittstocker Str. 7

25436 Tornesch Barmstedt, 15.07.2019

Sehr geehrter Herr Tams,

im folgenden Bericht mochte ich Ihnen kurz das geplante energetische und stadtebauliche
Konzept sowie das Verkehrskonzept und die mdgliche ErschlieRung zum Entwurf der
rickwartigen Bebauung in der innerstadtischen Verdichtung im Bereich der Friedrichstr. 29 —
47 erlautern.
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Perspektive mit Blickrichtung Stid-West mit den Bestandsgebauden in der Friedrichstr. 29 — 47

TEMO-BAU GmbH Geschaftsfiihrung Bankverbindung

MarktstralRe 32, 25355 Barmstedt Werner Thede Volksbank Luneburger Heide eG

Tel.: +49 (0) 41 23 /9 36 93 94 Johann-Friedrich Mohr 21423 Winsen (Luhe)

E-Mail: temo-bau.gmbh@web.de Tim Steinhagen IBAN: DE22 2406 0300 2100 0417 00
USt-IdNr. DE317 520 337 Renko Mohr BIC GENODEF1NBU

HRB 13671, Amtsgericht Pinneberg
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TEMO-BAU GmbH | Marktstrale 32 | 25355 Barmstedt

ErschlieBung :

Die Erschliefung der hinteren Grundstlcke wird jeweils Uber die vorhandenen Auffahrten der
Bestandsgebaude erfolgen, sodass jeweils 4 - 6 Grundstlicke Uber eine gemeinsame
Auffahrt zu erreichen waren. Damit wirde einer grof¥flachigen Versiegelung der jetzigen
Grun- und Gartenflachen entgegengewirkt werden.

Alternative ErschlieRung :

Eine mdgliche ErschlieBung Uber die Wilhelm-Schildhauer-StralRe rickwartig auf die
angesprochenen Grundsticke ware nur fir den Gesamtblock sehr langfristig Uber alle
Grundstlicke, auch die der Wegenerstralte, realisierbar, wenn die Grundstiickseigentiimer
der entsprechenden Grundstiicke einer Abtrennung zustimmen wirden. Nach Befragung von
bisher zwei Eigentumern ist dies allerdings nicht gewunscht.

Fir den Teilbereich dieses Konzepts reicht die Grundstlckstiefe fir eine rlckwartige
ErschlieBung der Grundstiicke an der Friedrichstralte und eine Grundstlicksteilung nicht aus.

Stadtebauliches Konzept :

Die ruckwartige Bebauung wird in Bezug auf die Bestandshauser deutlich niedriger
ausfallen. Zwar sind 1,5 bis 2-geschossige Hauser geplant, die allerdings durch flach
geneigte Dacher, begrinte Dachflachen und eventuelle Dachterrassen optisch im
Hintergrund bleiben. Eine offene Bebauung mit modernen, frischen Einfamilienhdusern und
eventuell auch einer kleinen Hausgruppe nehmen den Charakter des Gebietes auf,
Grunflachen und FulRwege sowie gemeinschaftliche Spielflachen kénnen integriert werden
und geben dem Bereich einen neuen Schwung.

Verkehrskonzept :
Ein modernes Verkehrskonzept mit Carsharing wird die Anzahl der bendtigten Fahrzeuge

reduzieren, Ladepunkte fir Elektro-PKW, Elektro-Roller und Elektro-Fahrrader liefern einen
positiven Beitrag zum Klimaschutz durch die Reduktion der CO*-Emissionen, durch die Nahe
zum Bahnhof wird die Nutzung des OPNYV attraktiv.

Energiekonzept :

Auch die Versorgung des neu entstehenden Wohnquartieres mit Warmwasser und
Heizungsenergie ist durch den Einsatz von Blockheizkraftwerk mit
Brennstoffzellentechnologie und Stromspeicher per Hausakku zukunftsfahig und nachhaltig
sowie klimaschonend und nahezu CO?-neutral. Durch Griindacher wiirde die Betonung des
nachhaltigen Gedankens verstarkt nach auflen getragen werden, auch der Einsatz von
natlrlichen, nachhaltigen Baustoffen interessiert die zukilinftigen Bewohner, die fir ihre
Kinder eine Wohnzukunft schaffen mochten, die Vorbildcharakter haben wird.
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