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AGS
ARBEITSGRUPPE FUR STADTPLANUNG

1. Planungsgebiet

Der Geltungshereich des Bebauungsplans "Zentrum-0st" erstreckt sich
liber den nordstlichen Bereich des unmittelbaren Stadtkerns und wird
begrenzt durch folgende Pldtze und StraBen: Marktplatz, Am Rathaus,
SchulstraBe, Fritz-Weidinger-StraBe, Posthalterweg,

Das Gebiet umfaBt einerseits .die relativ dichte, gemischt genutzte
Bebauung entlang des StraBenzuges Marktplatz - Am Rathaus, anderer-
seits grofere unbebaute, derzeit z.T. noch Tandwirtschaftlich ge-
nutzte Fldchen an Posthalterweg und Fritz-Weidinger-StraRe.

Das Geldnde ist zum Marktplatz hin anndhernd eben und fi11t nach Nord-
osten ziemlich steil zur Fritz-Weidinger-StraBe ab.

2. PlanungsanlaB

Mit bedingt durch die zentrale Lage, ist das Gebiet gegenwirtig ver-
schiedenen Verdnderungstendenzen ausgesetzt. MaBgeblich ist dabei in
erster Linie eine erhebliche Nachfrage nach Verkaufs- und Biiroflichen.
Folgen davon sind im Gebiet am Marktplatz und Am Rathaus eine hohe
Uberbauung der Grundstlicksfldchen, die Verdrdngung von Wohnnutzung

und die Umgestaltung und Beseitigung von z.T. ortsbildprigenden Gebdu-
den. Die Nachfrage nach gewerblichen Nutzfldchen schldgt sich auch in
der Absicht eines Grundeigentiimers nieder, auf seinem Grundstiick ein
Einkaufszentrum errichten zu wollen.

Weitere Nutzungsanspriiche ergeben sich als Folge des am 6.7.1992 vom
Stadtrat beschlossenen Verkehrskonzeptes. Vorgesehen ist eine Er-
weiterung der am Posthalterweg liegenden Stellplatzkapazitdten und
deren Anbindung an die KusserstraBe mittels einer neu zu schaffenden
Stralenverbindung. SchlieBlich soll auch die Fldche fiir einen zentrums-
nahen Omnibusbahnhof gesichert werden.

3. Ziele und MaPBnahmen

Ziel des Bebauungsplanes ist es, die geschilderten Verdnderungsten-
denzen zu steuern und in ein stddtebauliches Gesamtkonzept zu inte-
grieren, in welchem Nutzungskonflikte minimiert werden. Vorrangig
soll dabei die vorhandene kleinstadtische Nutzungsmischung mit einem
nicht unerheblichen Anteil an Wohnnutzung erhalten sowie das Stadt-
bild in seinen prdgenden Bestandteilen gewahrt und im Neubaubereich
fortentwickelt werden.
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3.1,

3.2.

Nutzungen

Der groBte Teil des Bebauungsplangebietes ist im Fléchennutzungs-
plan als besonderes Wohngebiet ausgewiesen. Damit in Einklang
stehen die Vorbereitenden Untersuchungen nach § 141 BauGB von
1988, die ebenfalls flir dieses Gebiet eine Erhaltung und Fortent-
wicklung der Wohnnutzung empfehlen. Zu diesem Zweck wird im be-
sonderen Wohngebiet WB 1 festgesetzt, daB ein Drittel der Ge-
schoBfldchen fiir Wohnungen vorbehalten bleibt. Flankierend dazu
sollen durch Beschrdnkung der Innenhofbebauung ausreichende Be-
Tichtung, Belliftung und Freiraumqualitdt gewdhrleistet werden,
wie sie filir Wohnnutzung unabdingbar sind. Nutzungen, welche die
Wohnqualitdt beeintrdchtigen konnten, werden ausgeschlossen.

Fiir das besondere Wohngebiet WB 2 wird auf die Festlegung eines
minimalen GeschoBfldchenanteils fir Wohnungen verzichtet; die
Wohnnutzung ist hier gegenwdrtig nicht dominierend und kommt flr
einen Teil der beabsichtigten Bebauung auch nicht in Frage.

Das Grundstlick Flur-Nr. 48 am Posthalterweg/Fritz-Weidinger-
StraBe wird als Sondergebiet flir Einkaufszentren und groBflidchi-
ge Handelsbetriebe ausgewiesen. Diese "Zentrumserweiterung" soll
solche Betriebe aufnehmen, die aufgrund ihrer Flichenanspriiche im
besonderen Wohngebiet nicht zuldssig sind, deren Ansiedlung "auf
der grilinen Wiese" - d.h. an der Peripherie - jedoch die Einzel-
handelszentralitdt des Stadtkerns gefdhrden wiirde und deshalb
planerisch unerwiinscht ist. Um diese Sondergebietsausweisung

zu ermdglichen, wird der Fldchennutzungsplan im Parallelverfah-
ren entsprechend geéndert.

Stadtgestalt

Die Bebauung am Marktplatz hat im Lauf der Zeit durch Umbauten
und Fassadenverdnderungen viel von ihrer urspringlichen Geschlos-
senheit eingebliBt. Bauweise und Baukdrpervolumina blieben jedoch
weitgehend erhalten, und haben in ihrer Gesamtheit ortsbildpri-
gende Qualitdt. Sie werden durch die Festsetzung von Baulinien,
Baugrenzen, GeschoBanzahl und Dachformen festgeschrieben, Glei-
ches gilt flr die ortstypische Bauweise in den riickwirtigen
Grundstiicksteilen.

Im Bereich "Am Rathaus" ist die Bebauung weniger einheitlich und
durch jlingere BaumaBnahmen zusdtzlich beeintrdchtigt. Durch die
Festsetzungen im Bebauungsplan wird zumindest auf lange Sicht
wieder eine befriedigende Gesamtgestalt angestrebt.




AGS

ARBEITSGRUPPE FUR STADTPLANUNG

3.3.

3.4.

Filr das besondere Wohngebiet WB 2 und das Sondergebiet war eine
vollkommen neue Baustruktur zu entwickeln. Dabei wurde Wert darauf
gelegt, die nutzungsbedingt groBen Baumassen sinnvoll zu gliedern
und durch Vorgabe von Geldnde- und Dachhthen eine dem Gelidnde
angepaBte, in der Hohenentwicklung vertrdgliche Anordnung der
BaukOrper zu gewdhrleisten.

Verkehr

Auf den Grundstiicken am Posthalterweg werden entsprechend den
Vorgaben von Fldchennutzungsplan, Vorbereitenden Untersuchungen
nach § 141 BauGB und Verkehrsgutachten Stel]platzf]ﬁchen z.T.
oberirdisch, z.T. in einer Parkgarage ausgewiesen. Uber die Mit-
nutzung der im Sondergeb1et zu schaffenden Stellplatze durch die
Offentlichkeit muB eine vertragliche Regelung mit dem Grundeigen-
tiimer getroffen werden,

Weiterhin wird im Bebauungsplan eine StraBenverbindung zwischen
diesen Stellplatzfldchen und der KusserstraBe festgelegt. Die Not-
wendigkeit hierzu ergibt sich nicht zuletzt auch aus der Unge-
staltung des Marktplatzes in eine FuBgdngerzone, wodurch der Post-
halterweg seine zweite Anbindung an das StraBennetz verloren hat
und faktisch zur Sackgasse wurde.

Fllr den Omnibusbahnhof wird eine Fldche angrenzend an den Kreuzungs-
bereich von Fritz-Weidinger-, Schul- und EckmiihlstraBe vorgesehen.
Eine Realisierung ist erst nach einem Neubau des Rathauses an an-
derer Stelle und einem AbriB des bestehenden Baukomplexes auf Flur-
Nr. 38/3 moglich.

Griingestaltung

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes bestehen Birken-
alleen in Teilbereichen von Fritz-Weidinger-Strafe und Posthalter-
weg. AuPerdem weisen die Grundstlicke Flur-Nrn. 35, 36/2, 40, 43 und
48 z.T. alte Obstbaumbestdnde auf. Soweit nicht durch Bebauung oder
ErschlieBungsmaBnahmen eine Beseitigung unumgédnglich ist, wird die
Erhaltung dieses Baumbestandes festgesetzt. Fiir die Birkenalieen
ist eine Ergdnzung bzw. Weiterfilhrung beabsichtigt.

Die vorhandenen Obstgdrten stellen eine der letzten Grinflichen
im unmittelbaren Zentrumsbereich dar und sind im Bebauungsplan
als ¢ffentliche Parkanlage ausgewiesen.

Im Ubrigen soll durch entsprechende Pflanzfestsetzungen eine an-
gemessene Eingriinung sowohl der neu zu errichtenden Gebdude als
auch der vorhandenen Innenhtfe sichergestellt werden.
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4. Auswirkungen

Vom Bau der Verbindungsspange zwischen KusserstraBe und Posthalter-
weg, von der Ausweisung der Offentlichen Parkanlage, sowie von der
Vergroferung der Stellplatzfldchen am Posthalterweg wird privater
Grundbesitz direkt betroffen. Die Stadt beabsichtigt, im Einvernehmen
mit den Grundeigentlimern diese Fldchen zu erwerben bzw. durch geeig-
nete MaPnahmen wie Grundstiickstausch, Nutzungsvertrige etc. Ausgleich
fiir entstehende Nachteile zu schaffen.

Im besonderen Wohngebiet WB 2 folgt die geplante Bebauung nicht in
allen Einzelheiten den bestehenden Grundstiicksgrenzen. Im Zuge eines
Umlegungsverfahrens sollen die bodenordnerischen Voraussetzungen fiir
die Bebauung geschaffen werden; zugleich kbnnen durch das wesentlich
erhOhte Baurecht die Nutzungseinschrdnkungen durch die Ausweisung des
"Stadtparkes" kompensiert werden.

Wie bereits an anderer Stelle erwdhnt, wird beziiglich der Mitnutzung der
Stellpldtze auf Flur-Nr. 48 durch die Offentiichkeit mit dem Grund-
eigentlimer eine vertragliche Regelung getroffen werden.

Die fir o.a. Ankdufe und Entschddigungen erforderlichen Finanzmittel
miissen im Stadthaushalt bereitgestellt werden. Fiir die Parkgarage am
Posthalterweg und den stddtischen Kostenanteil an den Stellplitzen
auf Flur-Nr. 48 wird eine Férderung aus Stddtebaumitteln beantragt.




