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Bereich Kakabellenweg, Lorenz- von- Stein- Ring und Stolbergring
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2. Bestandsanalyse, Darstellung der méglichen Entwicklung ohne Bebauungs-
plan (nach §34 BauGB), Bewertung der Sach- und Rechtslage und Empfeh-
lung

Untersuchungskriterien:
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GrundstlicksgrofRen- und Zuschnitte.........uuvvvveiiiiiiieiieeeieeeeeeeeeeee e, 5
Yol a1 1 T=T U] o TSP P UPPUUPPPPRNt 6
Grin- und Freiflachenstruktur.........coooeeeeeiiee e e e 6
a) besondere Anforderungen Naturschutz..........ccccceeevvciiiieeeiiicciiieeee e, 6
b) besondere GelandeformM ... 7
Gebietspragende Besonderheiten.........cuuuvveeeeieeeeverieeiiiiiiiiiie eee e 8
a) schiitzenswerte Baubestande............uuvviiiieiiiiiiieieeeeeeeieeeecere e 8
b) besondere Denkmalschutzanforderungen.........cccocveveiiviiiiieeeee e, 8
NUEZUNGSSTIUKEUIEN. . e 9
SOZIAISTIUKEUIEN ...ttt e e e e e e 9
Besondere Anforderungen an den Stadtebau........ccccceeeeeeeeeiiiiiiiiiieeenen, 9
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® B Geltungsbereich Wettbewerb ,Ehemaliger Campus FH”



Das Verdachtsgebiet L befindet sich im Stidwesten des
Stadtgebietes und grenzt zum Teil an das Windebyer
Noor. Es erstreckt sich von der Nordseite des Kakabellen-
weges, der auf Hohe des ehemaligen Fachhochschulge-
landes in den Lorenz- von- Stein- Ring Ubergeht, bis zur
Nordseite des Stolbergrings.

Ein GroRteil des zu untersuchenden Gebietes ist auf
Grundlage eines Wettbewerbes entstanden, der im Zu-
sammenhang mit dem Neubau der Staatsbauschule
1964 durchgefiihrt wurde.

Fiir die Realisierung des damaligen Wettbewerbes wur-
den die Wettbewerbsgewinner Dipl.- Ing. Ingeborg Spen-
gelin und Prof. Dipl.- Ing. Friedrich Spengelin beauftragt
sowohl die Bauschule als auch die Umgebung zu planen.

Das nur wenig vom urspriinglichen Wettbewerbsentwurf
abweichende Ergebnis lasst sich weitgehend bis heute
begutachten (s. Anhang ,Entwicklung Broosbyer Koppel
Seite 12). Dies liegt nicht zuletzt daran, dass 1982 fiir die
Sicherung der Gestalt der neu entstandenen Siedlung
eine Gestaltungssatzung erlassen wurde (Satzung lber
die Gestaltung und Erhaltung der baulichen Anlagen und
der privaten Freiflaichen ,Broosbyer Koppel“), die bis
heute gilt.

Ihr Geltungsbereich ist in der nebenstehenden Ab-
bildung 1 dargestellt. Ausgenommen von den

[Abb. 2: Typologien|

Festsetzungen ist jedoch der Sonderbau der ehe-
maligen Fachhochschule, der zum Teil unter Denk-
malschutz steht, und die Schule am Noor (s. Abb. 2).

Bei einer Nutzungsdanderung dieser Sonderbauten wir-
de auch dort die Satzung greifen, es sei denn gestalteri-
sche Vorgaben werden in einem B- Plan gefasst (aktuell:
Aufstellung B- Plan Nr. 68 ,Wohngebiet am ehemaligen
Campus’).

Im Folgenden soll gepriift werden, inwieweit im Un-
tersuchungsgebiet L eine Binnenverdichtung mog-
lich ist und ob es ggf. der Steuerung durch einen Be-
bauungsplan bedarf. Anlass zu dieser Uberpriifung ist ein
gewisser Veranderungsdruck, der durch vermehrte bau-
liche Verdanderung und einen zu erwartender Generati-
onswechsel gegeben ist.

Zusatzlich zur Untersuchung des Verdachtsgebietes L
wird z. T. die ndhere Umgebung analysiert (graphisch),
um den Bezug zur Nachbarbebauung darzustellen.

Analyse | Bewertung | Empfehlung

Bebauungsstruktur

Zunachst ist das Untersuchungsgebiet ausschlieRBlich ei-
ner Wohnbebauung unterlegen und durch unterschiedli-
che Bauformen gepragt:

Schule am Noor
[}

Material-
prifanstalt

.sons.Bauten .Reihenhaus .E/nfam/lienhaus I:l Doppelhaus . Mehrfamilienhaus |:| Geschosswohungsbau . Garage



[Abb. 3: wahrnehmbare Geschossigkeit|/

Lorenz- von- Stein- Ring

)
PR

o] |y
S ]
-«“’\‘0’

17
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Neben einigen II- geschossigen Reihenhadusern und ein-
einhalbgeschossigen Doppelhduser im westlichen Be-
reich des Lorenz- von- Stein- Rings sind Uberwiegend
II- geschossige Einfamilienhduser mit ausgebautem
Dachgeschoss vorzufinden, die jedoch durch ihre Hangla-
ge in Richtung Noor von der StralRe aus eingeschossig
wirken, wie u.a. auf den unteren Fotos zu sehen ist.

Ein dreigeschossig wirkendes Wohnhd&user ist im Kaka-
bellenweg 44 (,Noorhus’ erbaut 1900 = altestes Gebau-
de im Gebiet) zu finden und bildet im Untersuchungsge-
biet eher die Ausnahme.

Das urspriinglich 1906 erbaute Stadthaus im Kakabellen-
weg 46 wirkt rickwartig aufgrund des 2003 ausgebau-
ten Daches ebenfalls lll- geschossig, vom Kakabellenweg
hingegen wie ein Zweigeschosser. Es besticht vor allem
durch seine zwei Brandwande, die den Anfang einer ge-

Strafsenansicht Lorenz-v.-S.-Ring 10b

schlossenen Bauweise vermuten und den Bau wie ein
Fremdkorper in der Nachbarschaft wirken lassen (s. Foto
S. 3).

Weiterhin befindet sich ein |- geschossiger Bungalowbau
im Kakabellenweg 42 der, ebenso wie der Hinterlieger in
Form eines Pfeifenkopfgrundstilickes im Kakabellenweg
52, eine Ausnahme in der Nachbarschaft bildet.

Insgesamt betrachtet weist das heterogen gestaltete
Untersuchungsgebiet drei verschiedene stadtebauliche
Strukturen auf:

Der nord- und stidwestliche Bereich ist durch eine frei-
stehende Einfamilienhausbebauung gepradgt, wobei
durch die Errichtung der jeweiligen Garagen an der
Grundstiicksgrenze teilweise der Eindruck einer Ketten-
hausbebauung entsteht.

Riickansicht Lorenz-v.-S.- Ring 10b




Im westlichen Areal befindet sich eine Mischung aus Rei-
hen- und Doppelhdusern, welche sich typologisch an die
gegeniberliegende Reihenhausbebauung angliedern.

Der Osten des Untersuchungsgebietes entlang des Ka-
kabellenweges weicht hingegen stark von der Ubrigen
Bebauung ab. Gebaudeausrichtung, Typologie und Ge-
staltung bilden einen klaren Kontrast zu den anderen
Bereichen.

Grund fir diese deutlich abweichende Bebauungsstruk-
tur ist neben der Parzellenausrichtung vor allem der Ent-
stehungszusammenhang.

Im Unterschied zum 6stlichen Bereich ist der Westliche,

Bsp. Bebauung im Westen (ehem. Wettbewerbsgebiet)

wie bereits zu Anfang erwahnt, im Zuges eines Wett-
bewerbes entstanden und hat sich an die vorhandene
Bebauung angeschlossen. Die Schnittstelle zum Wir-
kungskreis der Gestaltungssatzung, die fir den damali-
gen Wettbewerbsbereich erlassen wurde, ist vor allem
anhand des gelben Ziegelmauerwerks und der liberwie-
gend braunen bis rotbraunen Dacher klar erkennbar.

Ganzlich betrachtet begriindet sich der heterogene Ein-
druck zum einen durch eine typologische Vielfalt, unter-
schiedliche Bauvolumen und -héhen und zum anderen
durch eine unterschiedliche Parzellenstruktur, Gebdude-
ausrichtung und gestalterische Divergenz.

Bsp. Bebauung im 6stlichen Teilgebiet (Kakabellenweg)

Frontansicht Kakabellenweg 48, 46 und 44




Mogliche/ zu erwartende Entwicklung ohne B-Plan nach §34 BauGB
- Bewertung der Sach- und Rechtslage

Zunachst ware durch vorhandene volumindsere Gebaude (u.a. Ka-
kabellenweg 44, 48 und 52; Lorenz- von- Stein- Ring 10, 10b, 14 und
20 oder auch Stolbergring 2) bei kiinftigen Neubauten eine héhere
Grundstiicksausnutzung moglich (z. B. Kakabellenweg 40, Lorenz
von Stein Ring 4, 6, 8, 10a und 12).

Eine Bebauung mit mehreren Wohneinheiten kénnte zudem auf-
grund der ParzellengroRRe vor allem im Kakabellenweg 42, 44, 48
und 52 erfolgen.

—>Eine mdgliche Vergréfierung der Gebdude widire stédtebaulich
vertrdglich, da diese nur geringfiigig ausfallen wiirde!

Eine Nachverdichtung der Grundstiicke im Kakabellenweg 52 sowie
44, 46 und 48 in zweiter Reihe ware bei einer gesicherten Erschlie-
RBung ebenfalls moéglich. Das Hinterland der Grundstiicke 44, 46 und
48 ist jedoch fur eine Bebauung kaum geeignet, da der Untergrund
feucht ist und eine Wasserstandsanderung des Noores zusatzliche
Auswirkungen hatte.

—>Eine Verdichtung des Grundstiickes Nr. 52 wdre aus stddtebauli-
cher Sicht als vertrdglich zu beurteilen!

Des Weiteren kdnnte im nordlichen Bereich des Lorenz- von- Stein-
Rings (4-18), bei einer Zunahme von grenzstandig erbauten Gara-
gen, der Eindruck einer Kettenhausbebauung fortgesetzt werden.
—>Aufgrund der typologischen Vielfalt im gesamten Gebiet der
,Broosbyer Koppel® hitte dies keine negativen Auswirkungen auf
das Gesamtensemble!

Was die Entwicklung der Gebdudehdhen im Gebiet betrifft (s. Abb.
3) kann es auf lange Sicht zu einem geringfligigen Anstieg dieser
kommen, da | bis II- geschossige Gebaude mit ausgebautem Dach-
geschoss vorhanden sind. Der llI- Geschosser im Kakabellenweg 44
ist als Ausnahme zu werten und nicht als Vorbild‘ fir Neubauten
heranzuziehen.

—>Die bauliche Héhenentwicklung ist im §34- Gebiet nur bedingt
gesichert. Da es sich um einen dynamischen Entwicklungsprozess
handelt ist eine geringfiigige Héhenentwicklung nicht auszuschlie-
Sen. Derzeit wird eine unvertréigliche vertikale Verdnderung jedoch
nicht gesehen!

Deutliche gestalterische Veranderungen durch Neu-/An- bzw. Um-
bauten konnten vor allem im Kakabellenweg zunehmen. Dort gibt
es bereits Wintergdrten, unterschiedlichste Fassadenmaterialien,
Formen und Farben die die Heterogenitdt des Bereiches unterstrei-
chen. Auch eine typologische Vielfalt ist gegeben und kann somit
Spielraum flr weitere Stilmixe zulassen.

->Unkontrolliertes Bauen hinsichtlich Form und Gestaltung kann in
dem Bereich ohne Gestaltungssatzung nur bedingt gesteuert wer-
den (Bsp. Kakabellenweg 46)!

Aufgrund der Heterogenitét wird eine Notwendigkeit zur Steuerung
der Gestaltung derzeit nicht gesehen!

Im Ostlichen Bereich hingegen greift die Gestaltungssatzung von
1983 und sorgt fiir eine in sich stimmige Atmosphare. Besonders
die nahezu einheitliche Verwendung des gelben Ziegelsteins bringt
Ruhe und Einheitlichkeit in die Siedlung. Es gibt jedoch bereits ers-
te Fassaden in der ,Broosbyer Koppel‘ die aufgrund energetischer
Sanierungen von diesem markante Merkmal z. T. abweichen. Zu fin-
den sind diese Abweichung bisher im Blirgermeister- Jahn- Weg 2-6

und 8-10 (Giebelverblendung mit WDVS) so-
wie im Karl- Samwer- Ring 1 und 3 -7 (Giebel-
sanierung mit vorgehangter Fassade).

—>Die gliltige Ortsgestaltungssatzung setzt
unter §4 ,AufSenwdnde’ fest, dass Sichtfldchen
der Aufienwdnde als Sichtmauerwerk in gelben
Ziegelsteinen auszufiihren sind. Vorgehdngte
Fassaden sind u.a. unzuldssig.

—Dies schriinkt die Méglichkeiten einer ener-
getischen Gebdudesanierung stark ein und
wird dem Bediirfnis der Anwohner nicht ge-
recht! Vermehrte Verdnderungen diesbeziiglich
sind auch spdtestens mit der Verschdrfung des
Energie-Standards fiir Neubauten (EnEV) ab
2016 zu erwarten!

- Es besteht kein Planerfordernis!

Wohnhaus Kakabellenweg 46




Das Verdachtsgebiet L ist gepragt durch eine unter-
schiedliche Parzellierung mit teilweise sehr tiefen Grund-
stlicken.

In der Regel weisen die Grundstlicke der Einfamilienhau-
ser eine GrofRe von 740 m? bis 1300 m? auf. Die Breite
belduft sich auf ca. 15 m bis 25 m.

GroRe Grundstiicke von ca. 1.400 m?- 2.100 m? befinden
sich im Bereich des Kakabellenweges 44 - 52. Mit einer
Grundstiickstiefe bis zu 150 m stechen diese Parzellen
besonders hervor. Durch das angrenzende Noor ist es
aufgrund des feuchten Untergrundes jedoch kaum mog-
lich die Tiefe dieser Parzellen vollstandig zu nutzen.

Weitere GrundstiicksgrofRen:

= Mehrfamilienhduser: 1.000 m?

= Reihenhduser: 110 m? - 488 m?

= Doppelhduser: 288 m? - 730 m?

= unbebautes Grundstiick: 664 m?
(Parkplatz Lorenz- von- Stein- Ring)

Mogliche/ zu erwartende Entwicklung ohne B-Plan nach
§34 BauGB - Bewertung der Sach- und Rechtslage

Eine hohere Grundstlicksausnutzung durch Bebauung ist
u.a. im Kakabellenweg 40 und 52 moglich, ebenso wie im
Lorenz- von- Stein- Ring 4, 6, 8, 10a und 12.

Besonders auf dem Grundstiick Lorenz- von- Stein- Ring
4 bietet sich u.a. in Verbindung mit dem Nachbargrund-
stlick die Moglichkeit einer deutlichen GebaudevergroRe-
rung (s. Abb. 4).

- Eine mégliche Verdichtung im gesamten Untersu-
chungsgebiet wird als vertrdglich beurteilt, ein stédte-
baulicher Missstand ist nicht zu erwarten!

Zudem ware u.a. auch auf den Grundstiicken im Lorenz-
von- Stein- Ring Nr. 20 und 22 sowie im Stolbergring 6, 10
und 14 eine Verdichtung moglich. Dies hangt jedoch von
der Einstufung des angrenzenden Baumbestandes ab.

Sollte dieser von der unteren Forstbehorde, zum Zeit-
punkt eines Vorhabens nach §29 BauGB, als Wald einge-
stuft werden, misste gemal} §24 Landeswaldgesetz ein
Waldabstand von mindestens 30 m eingehalten werden
(s.auch Untersuchungskriterium ,,Griin- und Freiflachen-
struktur®). Derzeit wird die o.g. Flache von der unteren
Forstbehorde als Wald eingestuft.

—> Auch in einem B- Plan miisste ein Waldabstand von
mind. 30 m eingehalten werden!

Sollte sich nach der Bebauung des ehemaligen FH- Geldn-
des herausstellen, dass die Parkflache nicht mehr benotigt
wird, ware auf dem stadtischen Grundstiick, welches der-
zeit z. T. als Parkplatz genutzt wird, ebenfalls eine Bebau-
ung moglich.

- Derzeit wiire der Erhalt der Parkplatzfliche zu emp-
fehlen!

—>Es besteht kein Planerfordernis!

Wohnhaus Kakabellenweg 52

[Abb. 4: Verdichtungsméglichkeiten |
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Das Gebiet wird von drei Seiten erschlossen. Im Os-
ten Gber den Kakabellenweg, im Stiden (iber den vom
Windebyer Weg abzweigenden Karl- Samwer- Ring und
im Westen Uber den Stolbergring. Alle drei StralRenab-
schnitte sind Tempo- 30- Zone.

Der liberwiegende Teil der Wohnbebauung noérdlich des
Kakabellenweges ist liber eine Stichstralle angebunden,
wohingegen das sich im Westen befindliche Reihenhaus-
areal Gber Wohnwege erreichen l&sst.

Die Stellplatze fiir Pkw‘s befinden sich fast ausschliefSlich
auf den Privatgrundstiicken. Lediglich die Reihenhaus-
besitzer stellen ihr Auto auf den am Lorenz- von- Stein-
Ring gelegenen Stellflachen ab. Zusatzliche Parkmoglich-
keiten gibt auf den stadtischen Parkflachen im gesamten
Bereich der ,Broosbyer Koppel’ (s. Abb. 6).

Des Weiteren durchfahrt die Buslinie 4 das Gebiet und
hélt u.a. auf Hohe des ehemaligen Hochschulareals.

- Aufgrund der geringen Verdichtungsmaéglichkeiten ist
eine unvertrdgliche Verkehrszunahme nicht zu erwarten.

Parkplatz Lorenz- von- Stein- Ring

Die ErschlieBung ist gesichert - es besteht kein

[Abb. 6: ErschlieRung |
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Im Untersuchungsgebiet selbst sind lediglich im norddst-
lichen Bereich Garten-, Griin- und Erholungsraume
(Hausgartenkomplexe) zu verzeichnen (s. Abb. 7).

- Laut Landschaftsplan sind aus stadtékologischer Sicht
die Hausgdrten zu erhalten, da sie direkten in die Verlan-
dungszonen des Noores libergehen. Von einer Versiege-
lung dieser Fléchen sollte daher abgesehen werden.

. Wohnweg

|:| Weg E Parkplatz I:lSte//platz @Sp/e/p/atz

Weitere laut Landschaftsplan besondere Griinflachen
sind zwar nicht im Gebiet selbst, jedoch in unmittelbarer
Nahe als landschaftsokologische Flachen zu finden.

Das Landschaftselement Wald beispielsweise grenzt an
die Wohnbebauung nérdlich des Stolbergings und trennt
die Einfamilienhduser von der Reihenhausbebauung
westlichen des Lorenz- von- Stein- Rings.



Nahe der nordlichen und teilweise auch westlichen Be-
bauung des Lorenz- von- Stein- Rings und weiter west-
lich entlang des Noores befinden sich Bruchwaldflachen
(Bruchwald = permanent nasser sumpfiger Wald).
>Gemdf § 24 Landeswaldgesetz (LWaldG) sind Vorha-
ben im Sinne des § 29 des Baugesetzbuches (u.a. Errich-
tung, Anderung oder Nutzungsédnderung von baulichen
Anlagen) in einem Abstand von mehr als 30 m vom Wald
durchzufiihren (Ausnahmen kénnen zugelassen werden,
wenn eine Gefdhrdung nach § 24 Abs. 1 LWaldG nicht zu
besorgen ist). Dies gilt u.a. nicht fiir genehmigungs- und
anzeigefreie VVorhaben gemdfs § 69 der LBO!

Der Waldabstand betragt bei einigen Bestandsgebduden
weniger als 30 m. Betroffen sind besonders die Gebaude
im Stolbergring 2, 4, 8, 10 und 14 sowie die Doppelhau-
ser im Bereich des westlichen Lorenz- von- Stein- Rings
incl. Nr. 20 und 22.

—>Erweiterungen der o.g. Gebdiude in Richtung Wald wd-
ren nicht genehmigungsféhig! Bei Abriss der Gebdude
miisste der Neubau einen Abstand von 30 m zum Wald
einhalten (bei aktueller Situation kaum umsetzbar)!

An den Bruchwald und die Hausgarten im Norden grenzt
das ,Windebyer Noor’. Der Begriff Windebyer Noor, be-
inhaltet dabei nicht nur die Wasserflaichen, sondern
auch die ehemals zum Noor gehérenden und heute ver-
landeten Bereiche. Zudem gehort es ebenso wie der
Bruchwald und das Broosbytal (geschiitzter Landschafts-
bestandteil) zum Landschaftsschutzgebiet ,Windebyer
Noor und Schnaaper Seen’.

Entlang der westlich gelegenen Ackerflache sowie sld-

[Abb. 7: Ausziige aus dem Landschaftsplan

sonstige Freiflache
von landschaftsoko-
logischer Bedeutung

Ackerland

lich und ostlich der Siedlung ,Broosbyer Koppel* sind
Knickabschnitte zu verzeichnen.

—>Laut Landschaftsplan sind die Knickabschnitte zu er-
halten!

Allgemein fallt das Geldande der ,Broosbyer Koppel‘ von
Siden nach Norden, also zum Ufer des Windebyer Noors,
sowie vom Lorenz- von- Stein- Ring zum Kakabellenweg
ab. Durch die geneigte Flache entsteht eine Staffelung
der Gebaude, wodurch ein einmaliger Blick auf die Was-
serflachen des Noors ermoglicht wird.

Ein starker Abfall des Geldndes von der Seitenmorane
zum Zungenbecken des Noores, ist besonders bei den
Garten im Verdachtsgebiet zu bemerken. Angesichts der
Hohenunterschiede wirken die Gebdude im Stolbergring
und Lorenz- von- Stein- Ring, wie bereits unter dem Punkt
,Bebauungsstruktur’ erwdhnt, zur StralRe eingeschossig,
von den riickwartigen Bereichen hingegen hoher.
->Gemdf3 Landschaftsplan ist darauf zu achten, dass ein
harmonischer und flieender Ubergang von der landwirt-
schaftlich genutzten Flédche zur stédtischen Bebauung
entsteht. Aus diesem Grunde ist eine Bebauung gréfsten-
teils niedrig zu halten und gut mit heimischen Gehélzen
zu durchgriinen. Lediglich in einigen tiefer gelegenen
Bereichen kénnte etwas h6her gebaut werden, ohne das
das Landschaftsbild zu stark verdndert wird!

—>Es besteht kein Planerfordernis!

sonstige Freiflache
von landschaftsoko-
logischer Bedeutung
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Als markante Besonderheit zahlt in Ganze die in den
50er/ 60er Jahren entstandene Wohnsiedlung ,Broos-
byer Koppel’.

AuBerhalb dieser Wohnsiedlung hat die Bebauung im
Kakabellenweg 44 (,Noorhus’), 46 und 52 einen pragnan-
ten Charakter, wobei Nr. 52 vom Kakabellenweg kaum
einsehbar ist und bei Nr. 46 nur noch die straBenwirksa-
me Trauffassade an das ehemalige Stadthaus erinnert (s.
Seite 3 und 5).

Der liberwiegende Teil der Gebaude im Gebiet wurde im
Zeitraum zwischen 1957 und 1966 errichtet. Wesentlich
friher entstanden die drei Gebdude im Kakabellenweg
44 (erbaut 1900), 46 (erbaut 1906) und 52 (erbaut 1913,
erweitert 1998). Jingeren Datums sind die Neubauten
Stolbergring 18 (2012) und Lorenz- von- Stein- Ring 10a
(2012).

[Abb. 8: Baualter|

Vor der Bebauung der ,Broosbyer Koppel* wurde die ge-
samte Flache landwirtschaftlich genutzt.

Als schitzenswerter Baubestand gilt die 1900 erbaute
Jugendstilvilla ,Noorhus’ im Kakabellenweg 44.

Mogliche/ zu erwartende Entwicklung ohne B-Plan nach
§34 BauGB - Bewertung der Sach- und Rechtslage

Durch An- bzw. Umbauten oder sogar durch Abriss und
Neubau kann die besondere Eigenart des ,Noorhus’ ver-
loren gehen.

- Bauliche Verénderungen sind im §34- Gebiet nur we-
nig steuerbar! Eine Sicherung der Gestalt des , Noorhus;,
etwa durch eine Gestaltungssatzung oder textl. Festset-
zungen in einem B- Plan, wére aufgrund der Heterogeni-
tdt der umliegenden Bebauung nicht mdéglich.

Stolbergring

=1l

Bl 1990er+ [] 1980er []1970er [ 1960er []1950er []1900- 1913

Mogliche/ zu erwartende Entwicklung ohne B-Plan nach
§34 BauGB - Bewertung der Sach- und Rechtslage

Bei Um- bzw. Neubebauungen kann es ggf. zum Verlust
des besonderen Charakters der Gebdude im Kakabellen-
weg 44 und 52 kommen. Ein Beispiel fiir eine solche Ver-
anderung bildet das Haus im Kakabellenweg 46 (s. Seite
3und 4).

- Die Gebdudegestaltung ist im Bereich ohne Gestal-
tungssatzung nicht gesichert.

Die Gestaltung der Bauten entlang des Lorenz- von-
Stein- Rings und Stolbergrings unterliegt bereits seit
1982 einer Gestaltungssatzung.

- Um den Bediirfnissen der Bewohner einer energe-
tischen Gebdudesanierung gerecht zu werden und die
Gestaltung weiterhin zu sichern, sollte ggf. die Ortsge-
staltungssatzung ,Broosbyer Koppel’ an die neuen Vor-
aussetzungen angepasst werden.

Es befinden sich keine ins Denkmalbuch eingetragene
Kulturdenkmaler im Untersuchungsgebiet.




Blick vom L.- v.- S.- Ring auf das Broosbytal

Das Gebiet weist ausschlieBlich eine Wohnbebauung auf.
In die Wohnbebauung integrierte gewerblich Nutzun-
gen befanden sich ehemals im Kakabellenweg 52 (Kos-
metiksalon mit FulRpflege und Wellness, 2008) und im
Stolbergring Nr. 10 (Psychotherapeutische Praxis, 2003).
Im ,Noorhus’, Kakabellenweg Nr. 44, werden derzeit zwei
Ferienwohnungen vermietet.

Maogliche/ zu erwartende Entwicklung ohne B-Plan nach
§34 BauGB - Bewertung der Sach- und Rechtslage

Vorzufinden ist ein Wohngebiet, das dem Charakter ei-
nes reinen Wohngebietes gemall §3 der BauNVO ent-
spricht.

->Gebietsunvertrdgliche, stérende Gewerbe sind im un-
tersuchten Bereich nicht zu befiirchten, da sie sich nach
der Art der baulichen Nutzung im Sinne des §34 (1)
BauGB nicht einfligen wiirden!

Es liegt kein Planerfordernis vor!

Im untersuchten Bereich sind keine auffélligen Sozial-
strukturen zu verzeichnen.

ohne
Angabe

30 - 40-jdhrige

40 - 50-jéhrige

> 80-jéhrige

70-80- jdhrige

50 - 60-jdhrige 60 - 70-jdhrige

Altersverteilung der Grundstiicksbesitzer, Quelle: Gis

Verbindungsweg L.- v.- S.- Ring/Windebyer Noor

Blick vom Ende des Verbindungsweges aufs Noor

Mogliche/ zu erwartende Entwicklung ohne B-Plan nach
§34 BauGB -» Bewertung der Sach- und Rechtslage

Aufgrund der Altersverteilung (s. Kreisdiagramm) ist ein
voranschreitender Generationswechsel in den kommen-
den Jahren zu erwarten. Eine Zunahme moderner Bau-
ten bzw. Anbauten kann damit einhergehen.

Das ,Noorhus’ hat einen gebietsprageneden Charakter
und verdient besondere Aufmerksamekeit.

—-> Die Wahrung der Besonderheit kénnte durch die Auf-
nahme des ,Noorhus’ ins Register der schiitzenswerten
Baubestéinde erfolgen!

Nach der Prifung der stadtebaulich relevanten Krite-
rien ist folgende Empfehlung fiir die Entwicklung des
Verdachtsgebietes L auszusprechen:

1) Zunéachst ist eine mogliche bauliche Entwicklung
des Gebiets nach §34 BauGB als vertraglich zu beur-
teilen! Zur Steuerung kiinftiger Veranderung bedarf
es keiner Bebauungsplanung!

Aufgrund der intakten stabilen Struktur und der gerin-
gen Moglichkeiten, das Gebiet zu verdichten, ist eine
gebietsunvertragliche Entwicklung nicht zu erwarten.

2) Durch Umbauten bzw. Abriss und Neubau wiirde
das ,Noorhus’ (Kakabellenweg 44) seine besondere
Eigenart verlieren.

Fiir die Wahrung der Besonderheit ware die Aufnah-
me des ,Noorhus’ ins Register der schiitzenswerten
Baubestdnde anzuregen.

3) Im Bereich der ,Broosbyer Koppel* sind die Moglich-
keiten einer energetischen Gebaudesanierung durch
die Festsetzungen in der OGS stark eingeschrankt.

Die Anpassung der Ortsgestaltungssatzung ,Broos-
byer Koppel’ an die Bediirfnisse der Anwohner in Be-
zug auf die Moglichkeit einer energetischen Gebau-
desanierung wird empfohlen.




Entwicklung ,Broosbyer Koppel’
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Hinweis:

Die ALK- Grundlage wurden im Rahmen der Bearbeitung des
Verdachtsgebietes z.T. manuell ergdnzt und vereinfacht. Ein
Rechtsanspruch auf die Richtigkeit der Grundlage existiert
nicht! Der Gebrauch der Daten durch Dritte ist untersagt!



