BEBAUUNGSPLAN Nr. 51/2

STADTEBAULICHE BEGRUNDUNG

1.

Bisheriger Planungs- und Verfahrensablauf

In den Jahren1973 bis 1975 wurde fiir das Gelédnde ein verbindliches
Bauleitplanverfahren durchgefithrt und fand am 21.10.1975 mit dem
Satzungsbeschlufi seinen Abschlufi. Das Genebmigungsverfahren hierzu
endete mit Regierungsschreiben vom 22.4,1976, wonach der Bebauungs-
plan zum einen wegen des Fehlens eines FNP und zum anderen wegen der
direkten Zuordnung von Gewerbegebiet zu Wohngebiet nicht genehmigungs-
fihig sei. Das Verfahren wurde daraufhin von der Stadt eingestellt

und der Antrag auf Genehmigung zuriickgezogen.

Burch gje Verlagerungsabsichtien des Gewerbebetriebes Bavaria-Frucht-

saft GmbH, die inzwischen vollzogen sind, erdffnete sich die neuver-
liche Moglichkeit fiir die Stadt, diesen Bereich stddtebaulich neu

zu ordnen. Hierzu gab auch die Firma Ariella ibhr Einverstdndnis dahin-
gehend, daf fiir das Betriebsgelidnde der F1.Nr. 994/1 die grundsatzlichen
planerischen Uberlegungen iiber eine langfristige Neuordnung angestellt
werden konnten, um so ein planerisches Gesamtkonzepi zu ermoglichen.,

Um die Dispositionen des bestehenden Gewerbebetriebes auf Fl.Nr. 994/1
(Fa. Ariella) nicht zu prdjudizieren, soll das Bauleitplanverfahren
nur fiir die Fl.Nrn. 992, 990/3 und 980/4 durchgefiihrt verden., Zur Klar-
stellung der langfristigen Planungsziele sind die Neuordnungsiiberle-
gungen auferhalb des Bebauungsplanumgriffes in den Grundziigen nach-
richtlich dargestellt.

Derzeitige Situation und planungsrechtliche Gegebenheiten

Das Planungsgebiet liegt zwischen Balduin-Helm-StraBe, Buchenauer Strabe,
Am Sulzbogen und der sudlichen Grundstiicksgrenze der F1.Nr. 992.

Es umfaBt eine Fliche von ca. 1,60 h. Eine Teilfliache hiervon, das ehe-
malige sog. Schwalbergrundstiick mit ca. 0,60 ha ist ungenutztes Brachland,
das ehemalige sog. Bavariagrundstiick mit ca. 1,00 ha ist mit Resten der
ehemaligen Betriebsgebdude bebaut, ansonsten jedoch ungenutzti. Der Baum-
bestand ist geringfiigig. Der Untergrund des ebenen Gelidndes besteht aus
tragfihigem Kies. Der Grundwasserstand liegt bei ca. 10 m unter GelZnde-
oberkantfe.

Das siidlich angrenzende Grundstiick F1.Nr. 994/1 ist gewerblich genutzt.
Es ist mit Betriebsgebiuden und in der Siidwestecke mit einer Hausgruppe
mit 3 Hauseinheiten bebaut.
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Im wirksamen FNP ist das sog. Schwalbergrundstilick als Wohnbaufldche
mit GFZ 0,50, die restlichen Grundstiicke als Mischgebietsflichen mit
GFZ 0,80 dargestellt. Ein rechtsverbindlicher Bebauungsplan hesteht
fiir das Gebiet nicht, es ist als unbeplanter Innenbereich im Sinne
des § 34 BBauG zu betrachten.

Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Durch die bereits erfolgte Absiedlung des Betriebes der Firma Bavaria-
Fruchtsaft nach Rottalmiinster und durch die erkldrte grundsidtzliche
Bereitschaft zur Darstellung der generellen Planungsiiberlegungen auch
fiir das Ariella-Grundstiick ersffnet sich die Moglichkeit der lange
angestrebten stiddtebaulichen Neuordnung dieses Bereiches. Durch die
vorgesehene Umstrukturierung des Planungsgebietes von Gewerbe~ in
Mischgebietsnutzung kann das Nutzungsgefiige entscheidend verbessert
werden. Hierzu sollen die folgenden Bebauungsplanfestsetzungen dienen.

Art und MaB der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung entsprichimit Mischgebietsfestsetzungen
und Festsetzung als allgemeines Wohngebiet WA" giidlich entlang der
Buchenauer StraBe der Darstellung des Flichennutzungsplanes. Es muf)
aber aus stadtentwicklungsplanerischer Sicht darauf hingewiesen werden,
daB die Angsiedlung weiterer Einzelhandelsverkaufsfldchen mit einem
Warenangebot iiber den tdglichen Bedarf hinaus als ZFuflergt problema-
tisch angesehen wird.

Die ErdgeschoBflichen der Mischgebiete konnen neben Wohnputzung nur
fiir wohnungsvertrigliche Gewerbenutzung vorgesehen werden.

Das kiinftige MaB der baulichen Nutzung orientiert sich am Fléchen-
nutzungsplan. Die Bebauung in den allgemeinen Wohngebieten nimmt die
2.geschoBige Bauweise der bestehenden Doppelhiuser ndrdlich der Buchenauer
Strafie mit GFZ 0,50 auf.

Auf der restlichen Fliche siidlich davon wird die Anzahl der Vollgeschole
bis auf maxima) Orei ansteigen und die GFZ 0,80 nicht iibersteigen.

Aufgrund der Unterteilung der Plangebiete durch Wohnwege wird das MaB
der baulichen Nutzung durch absolute Werte der zuldssigen GeschoBflichen
und der iiberbaubaren Flichen festgesetzt.

Da die nach Bayerischer Bauordnung erforderlichen Stellplitze fiir die
kiinftigen Bewohner und Beschiftigten ausschlieflich in Gemeinschafts-
tiefgaragen nachgewiesen werden, soll hierbei der Tiefgaragenbonus gem.
§ 21 a (5) BauNVO gewdhrt werden. Er ist in den absoluten Werten der
festzusetzenden zuldssigen GeschoBfldchen im Bebauungsplanentwurf be-
reits beriicksichtigt und ist beschrankt im WA-8ereich auf die sich

aus der GFZ von 0,50 errechneten BruttogeschoBfléche plus 20 % und

im MI-Bereich auf die sich aus der GFZ von 0,80 errechneten Brutto-
geschoBflache plus 15 %.



Fiir die tatsiichliche Ermittlung der erforderlichen Stellplatze wird

festgelegt: Stellplatz je Wohneinheit bis 65 gm Wohnfldche,
1,5 Stellplatz je Wohneinheit iiber 65 gm und
. “1-Stellplatz-je 30 qm Nutzfliche (Gewerbe).
Dadurch wird der tatsichlich zu erwartende Bedarf gedeckt.

Durch den Bebauungsplan wird die Schaffung von Baurecht in Héhe von ca.
12,083 gqm Bruttogeschoffldche ermoglicht.

Es igt mit ca. 250 Bewohnern in dieser Anlage zu rechnen.

Diese Neuschaffung von Baurecht ist gerechtfertigt durch die Zielgetzungen
des wirksamen FNP.

Soziale und technische Infrastruktur

Durch die vom Stadtrat am 14.2.1984 beschlossenen MaBnahmen zur Kinder-
garten- und Hortversorgung kann die zu erwartende Bewohnerzahl von ca.
25g in dieser Hinsicht bewdltigt werden. Die Hauptschulversorgung ist
gesichert. Die Situation auf dem Grundschulsektor kann mittelfristig
weiterhin nur durch Klassenauslagerungen in die Hauptschule Nord be-
wiltigt werden,

Fiir das Planungsgebiet ist mit ca. 13 Grundschillern zu rechnen.

Im Plangebiet MI 5 sind stddtische Gemeinbedarfseinrichtungen fiir eine
Stadtteilbiicherei mit ca. 500 qm, fiir die Brucker Elternschule mit ca.
200 gm, fiir die Okumenische Nachbarschaftshilfe mit ca. 250 gm und fiir
2 Biirgersprechzimmer mit je ca. 25 gm vorgesehen. Die kiinftige Nutzung
der verbleibenden ca. 172 gm wird noch im Laufe des Aufstellungsver-
fahrens geklirt.

Die Einrichtungen der technischen Infrastruktur fiir die Versorgung mit
Wasser, Strom und Gas sowie fiir die Entsorgung durch das Kanalnetz (Ent-
lastung durch Absiedlung des abwasserintensiven Pruchtsaftbetriebes)

sind in ausreichender Dimensionierung in den das Planungsgebiet umgebenden
StraBen bereits vorhanden.

Yerkehr

Das Planungsgebiet ist durch die Balduin-Helm-Strafe, die Buchenauer Strafie
und die Straflen Am Sulzbogen und Am Fuchsbogen erschlossen und an das
Srtliche und durch die letztgenannte Strafe an das iiberortliche Straben-
netz angebunden. Bis auf den Teil der Buchenauer Strafle, der im Umgriff
des aufzustellenden Bebauungsplanes liegt, sind im FNP die das Planungs-
gebiet umschlieBenden Straflen als wichtige OrtssirafBen dargestellt.



Aus diesem Grunde und im iibrigen im Vollzug des Planungsausschufi-
beschlusses vom 24.6.1981 wird dieser Teil der Buchenauer Strafe
durch verkehrsberuhigenden Ausbau so gestaltet, daf Durchgangsver-
kehr ferngehalten wird.

Die innere ErschlieBung der Wohnhofe erfolgt durch Wohnwege, die
fiir Rettungsfahrzeuge und Feuerwehr befahrbar sein werden. Die er-
forderlichen Stellpldtze fiir die Bewohner und Beschiftigien werden
in Gemeinschaftstiefgaragen nachgewiesen. 37 oberirdische offent-
liche Stellpldtze werden im wesentlichen entlang der Balduin-Helm-
StraBe und fiir die Gemeinbedarfseinrichtungen an der Strafile Am Sulz-
bogen angeordnet.

7. Stadtgestalt und Griinordnung

Das Planungsgebiet liegt in einem Stadtbereich, der stadtgestalterisch
wenig geprigt ist. Die mit der Neuwordnung des Bahnhofvorplatzes Buchenau
eingeleitete stadtgestalterische Verbesserung des Brucker Westens so0ll
im hier bearbeiteten Planungsgebiet fortgefiihrt werden. Die im wesent-
lichen geschlossene Randbebauung zu den umgrenzenden Strafien soll zum
einen die 6ffentlichen Strafienflichen auf das erforderliche Minimum be-
schrinken. Zum anderen soll dadurch eine Abschirmung der begriinten
Wohninnenhtfe von den Emissionen der stark belasteten Balduin-Helm-
StraBe und der Strafien Am Sulzbogen und Am Fuchsbogen erreicht werden.
Die vorhandenen Biume konnen erhalten werden.

8. Kosten und Bodenordnung

Das Planungsgebiet ist voll erschlossen. Da das interne ErschlieBungs-
system durch Eigentiimerwege geldst werden soll und die Folgekosten ver-
traglich bereits geregelt sind, entstehen der Stadt aus dem Bebauungs-
plan keine Kosten.

Bodenordnende Mafinahmen werden nicht erforderlich.
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