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BEGRUNDUNG (§ 9 (8) BauGB)

Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes

Die unmittelbare Umgebung der zu iliberplanenden Grundstiicke weist vom
freistehenden Einfamilienhaus bis zum dreigeschossigen Wohnblock in
Form von StraBenrandbebauung ausschlieBlich Wohnnutzung auf. Als
Fremdkdrper in diesem Wohnumfeld stehen noch die gewerblich genutzten
Gebdude einer ehemaligen Zuckerfabrik und auf dem n&rdlichen Nachbar-
grundstiick ein weiteres, hauptséchlich werkstattmiBig genutztes Ge-
béude.

Diese stddiebaulich unbefriedigende Situation soll durch eine Neube-
bauung der betreffenden Grundstiicke mit Wohngebduden geordnet und
nachhaltig verbessert werden.

Durch den Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fiir die Neubebauung geschaffen werden.

Entwicklung des Bebauungsplanes aus dem Flichennutzungsplan und
weitere bestehende Rechtsverhiltnisse

Die zur Neubebauung vorgesehenen Grundstiicke liegen im Geltungsbe-
reich des schlichten Bebauungsplanes "Buchenloch", Anderung 2 von
1965. Der Plan weist das Gebiet als reines Wohngebiet aus, wobei an der
Theodor-Storm-StraBe ein eingeschossiges und an der BuchenlochstraBe
ein zweigeschossiges Einzelhaus auf den F1.St.Nr. 1999/2 und 1999/11
errichtet werden kann. Das Gebdude auf dem F1.St.Nr. 1999/6 ist zum
Abrill vorgesehen.

Fiir die nordlich an die Flurstiick-Nr. 1999/2 angrenzenden Grundstiicke
entlang der BuchenlochstraBe wird mit der Anderung 4 von 1978 eine
2t+lgeschossige StraBenrandbebauung mit Flachdach in geschlossener
Bauweise festgesetzt.

Der wirksame Flichennutzungsplan von 1984 weist den Geltungsbereich
als Wohnbaufliche aus. Der Bebauungsplan ist somit aus dem Flichen-
nutzungsplan entwickelt.

Mit der Genehmigung des Bebauungsplans wird die Rechtskraft friiherer
Bebauungspline aufgehoben.



Planinhalt

Bebauung und Art der baulichen Nutzung

Bei den neuzuordnenden Grundstiicken handelt es sich um ein stddti-
sches Grundstiick, das im Erbpachtverfahren vergeben worden ist und
um ein Privatgrundstiick mit gewerblich genutzten Geb#uden einer eche-
maligen Zuckerfabrik.

Obwohl fiir das erstgenannte Grundstiick bereits mit dem Bebauungsplan
"Buchenloch, Anderung 4" von 1976 eine dreigeschossige Fortfithrung
der StraBenrandbebauung geplant wurde, ist diese Bebauungsmoglichkeit
von dem Erbpachtnehmer nicht genutzt worden. In der vorliegenden
Planung wird diese Bebauungsmoglichkeit iibernommen.

Gegeniiber dem rechtskréftigen Bebauungsplan wird zusétzlich auf dem
rickwértigen Grundstiicksanteil eine Baufliche fiir ein Doppelhaus aus-
gewiesen, wobei die GRZ mit 0,4 und die GFZ mit 1,0 geplant ist. Fiir
die dreigeschossige Bebauung des vorderen Grundstiicksanteiles sind die
Héchstwerte der BauNVO GRZ 0,4 und GFZ 1,2 zuldssig. Das Satteldach
dieses Baukérpers ist mit ca. 25° dem des Nachbargebiudes anzuglei-
chen.

Auf dem Geldnde der ehemaligen Zuckerfabrik werden 2 Gebdude geplant,
die fiir Studentenwohnungen mit 2-Zimmer-Einheiten genutzt werden
sollen.

Der dreigeschossige Baukorper soll dabei zwischen der geschlossenen
StraBenrandbebauung in der BuchenlochstraBe und der sich siidlich
anschliefenden Einzelhausbebauung vermitteln, wihrend das zweigeschos-
sige, senkrecht zum Vordergebiude angeordnete Haus den Bereich
hoherer baulicher Ausnutzung nach Siiden abschlieBt.

Bezogen auf einen ca. 2000 m2 groBen Grundstiicksanteil ergeben sich
fiir die beiden Geb#iude eine GRZ von 0,35 und eine GFZ von 1.0

Auf dem Grundstiickteil entlang der Theodor-Storm-StraBe wird die
Bauliicke zwischen den freistehenden eingeschossigen Einfamilienhiusern
durch ein ebensolches Gebdude geschlossen, wobei auf dem ca. 950 m?2
groBen Grundstiicksanteil eine GRZ von 0,25 und eine GFZ von 0,40
geplant sind.

Das gesamte Plangebiet umfaBt ca. 0,91 ha.

Verkehr

Die Grundstiicke sind voll erschlossen. Bei den beiden fiir Studenten-
wohnungen vorgesehenen Gebiduden wird je 2-Zimmer-Einheit ein Stell-
platz gefordert. Je nach Grofe der Wohneinheiten ist mit 50 - 60 Stell-
plitzen zu rechnen. Diese Stellplitze sind sdmtlich in einer Tiefgarage
unterzubringen.



Das Grundstdck an der Theodor-Storm-StraBe F1.St.Nr. 1999/11 weist
Baumbestand auf, der im groBtmoglichen Umfang zu erhalten und
widhrend der Bauzeit entsprechend zu schiitzen ist. Ebenso sind die
groBen Baume entlang der Grundstiicksgrenzen der gewerblich genutzten
Fliche an der BuchenlochstraBe F1.St.Nr. 1999/6 mdglichst zu erhalten
und wihrend der Bauzeit entsprechend zu schiitzen. Das Gebiet soll,
insbesondere entlang der ErschlieBungswege, intensiv durchgegriint
werden.

Mauern und groBflachige, fensterlose AuBenwinde sind mit Klettergeholz

zu begriinen. Die Griinfliche {iber der Tiefgarage ist mindestens 0,40 m
zu libererden.

SchallschutzmalBbnahmen

Aufgrund ihrer Lage sind an den geplanten Gebduden keine Schall-
schutzmaBnahmen notwendig.
4. Bodenordnende und sonstige MaBnahmen

Durch den Bebauungsplan werden auf den beiden Grundstiicken private
Grenzregelung erforderlich.

Weitere bodenordnende MaBnahmen konnen erfolgen, falls dies zur
Realisierung des Bebauungsplanes erforderlich ist.

5. Kosten und Finanzierung

Durch die Verwirklichung des Bebauungsplanes entstehen voraussichtlich
folgende iiberschligig ermittelten Kosten:

Abwasserbeseitigung 12 000~ DM

Die anfallenden Kosten werden aus Haushaltsmitteln der Stadt finanziert.
Hierzu erhilt die Stadt Férderungsmittel des Bundes und des Landes.
Die Stadt trégt den Kostenanteil, der in der geltenden Satzung iiber
Ausbaubeitrige vorgesehen ist.

6. MaBnahmen zur Verwirklichung des Bebauungsplanes

Mit der Durchfithrung der BaumaBnahmen soll unmittelbar nach
Erlangung der Rechtsverbindlichkeit des Bebauungsplans begonnen

werden.
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