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BEBAULUNGSPLAN AM ALTEN BAHNHOF
DEB MARKTES WILHERMSDORF
BEGRUNDUNG z. VORENTWLURF v, 05.02.03

1, P‘Ianungévorgaben, planungsrechtliche Voraussetzungen
Anlass der Aufstellung des v, g. Bebauungéplanes war die Notwendigksit, auf-
grund geénderter Nu‘rzungavorste”ungen und Elgentumsverhaltmsse den
betreffenden Bereich neu zu ordnen.
Im bisher gifigen Flachennutzungsplan des Marktes Wllhermsdorf ist der
betreffende Bereich als ,Flache fur Bahnanlagen" ausgewiesen.
Nachdem die ausgewiesene Nufzung nicht mehr den tatsachhchen
Gegebenhenen und  Erfordemissen Rechnung .tragt, wird - der
Flachennutzungsplan im Parallelverfahran geéndert. |

Die Anderungsgrunde sind In der Erl8uterung zur FLACHENNUTZUNGSF’LAN- '

ANDERUNG genauer dargestelit,
Der Flachannutzungsplan sieht als zukinfiige Nutzung ‘
' - GEWERBEGEBIET (GE) gem. BauNVO §8  vor.
Diese Nutzung wird in den Bebauungsplan Ubernommen und hinsichtlich der
Planungsvorgaben prazmier! '

cke:. . _
Flur-Nm, 719/8, 719/9

2. Besfandsdarsteilung, Planungskriterien

Bei dem Plant mgcagahi.aLha'ndeItﬁeas'ichwu rr.i_eine..typischmd.érﬂiche—(semengeIa—

im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich folgende Grundst-
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-ge im Bereich des Oifsrandes.
Direkt im Siden an den Geltungsbereich angrenzend befindet sich die mit etwa

8.000 ~ 10.000 Fahrzeugen pro Tag vielbefahrene Staatsstrale 2252, welche .

im wesflichen Verauf als Umgehungsstraiie von Wilhermsdorf ausgebaut ist.,
SUd!ich der Staatsstrafie befindet sich eine gernischie Bebauung aus géwet bli-
chen Kleinbetrieben, Laden und Wohnungen. Dieser Bereich ist von der Nu1~
zung her einzuordnen als MISCHGEBIET nach § 6 BauNVvO.

Im Westen iduft der Planungsbereich keiiférmig an der Kreuzung der Ortsstra-
Re mit der Staatsstrafie bzw. der Bahniinie aus.

im Norden wird der Geltungsbereich begrenzt durch die in geringem Abstand
verlaufende Zenngrund- Bahnllnle ~Siegelsdorf Marki Eribach’. Dariber, weiter
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im Norden, beflndet sich die Gartenstraf&e die Erschliersungsstraﬁ,e fur die
nérdiich von ihr liegende Wohnbebauung.

Gsﬂlch wird der Geltungsbersich begrenzt durch ein fast an der Grenze erich-
tetes gewerblich genutztes Lagerhaus, |

Der Ge!iungsbareach liegt fm-mit Satzung vom 20.11.1998 férmiich festgefegten
Sanierungsgebiet ,Altort Wilhermsdorf

im Bericht zur vorbersitenden Untersuchung gem. § 141 BauGB Werden"jdie :

mégiichen Méf&nahrﬁan festgelegt (Seite 190 . Fur die betreffenden
Grundstiicke wird , ....in einer Ktinfligen Ausbaustufe .... sine gewerblichs
Nutzung fur mﬁlhch gehahen“ Gleichzeiti wird auf die nicht unerhebliche

-stadtebauliche Bedeutung des Bereiches hingewiesan.

Planung _

Art und MaB der baulichen Nutzung:

Nach den Vorgaben des Flachennutzungsplanes wird fir das F’Ianungsgebrei
GEWERBEGESBIET (BE) nach § 8 BauNVO festgesetzt.

Eine andere Festsetzungsart ware aufgrund der vorhandenan Imm;ssmnssrtua-
tion nicht gerechtfertigt.

Um der sfadtabaulichen Bedeutung dieses ,Eingangsbereiches” von Wik
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hermsdorf qerecht Zu werden, wurde clLErrlchtuﬂngJ,agatplaizen ung L e
gerhdusem ausgeschlossen. Aus dem gleichen Grund werden auch keine fiie-
gendan Bauten zugeiassen

Auf eins Fastlegung hmsmhﬂrcl\w der Vollgeschosse wurde verzichtet, da eine

- eindeutige Klassifizierung bei gewerblichen Gebauden oft nicht mbglich ist. Ei-

3.2

ne Begrenzung der zulass:gen Gebaudehﬁhe erfolg’c tiber die Fesfsetzung der
zul. Trauf- und Firsthéhen.

Bauweiﬁe»
Die Festsetzungen hinsichtlich der Bauwe:se wurden in enger Absprac:he rmt
dem Stadteplanar des Marktes W:Ihermsdorf getroffen.
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Die aufgeno’mmenen Fesﬂegungén sollen einsrseits eine zukiinfige Bebauung
nicht zu sehr einengen, anderseits jedoch eme ansprechende Bebauung im
Planungsbereich gewdhrleistan, _

Aus diesem Grund wurde eirie Gliederung langerer Baukérper zwingend vorge-
schrieben und die Héhenlage der Gebaude begrenzt. Die Festlegung der zul.
Trauf- und Firsthéhen wurde unterschiedlich, in Anlehnung an die bestehende
Bebauung suf der Stdseite der Staatsstraide und unter Berucksmhhgung der
stédtebauiichen Bedeutung festgelegt. '

Aus stéidtebaulichen Griinden ist eine straennahe Bebauung wunschen&wert
In Tailbereichen ist deshalb die Bebauung entlang der StaatsstraRe festge-

. 8chrigben und dee Abstandsﬂachenregelung der BayBO in diesem Bereich auf-
- gehoben. Zur Verhinderung einer ,,Sphtterbebauung“ ist die Anzahl der Baukar-

per in Teilbersichen begrenzt worden.”

Sonstige Festsetzungen:

Um moderne Bauformen nicht auszuschher&en ‘werden neben Sattefdachem

auch Flach- und Pultdécher zugelassen. _ _
Hinsichtlich der Stellpl&tze und Einfriedungen wird auf bestehende Regulaarien
und Verordnungen bezug genommen. , 4 _
Hinsichtlich der Entwasserung Werden die Vorgaben des Zweckverbandes Ab-
wassarbeseitigung Ohares Zenntal in dié Festsetzungen gingearbeitat.
Bezuglich einer Bebauung entiang der nardlichen Grenze, zur Bahniinie bzw.
zum Bahngelénds hin, wurden die Vorgaben der DB Netz AG Gibernommen.

Erschiiel&ung‘

- Auf die Festsetzung von &ffentlichen Verkehrsflachen |nnerhalb des Geltungs-

bererchas wird aufgrund des Grundstiickszuschnittes und der direkt angren-
zenden Stastsstralie verzichtet. _

Die Grundstickseinfahrten von der Staatsstrafie wurden, unter Ber(icksichti-
gung der geplanten Tankstelle und der Nutzung der Restfiiche, so weit wie
méglich minimiert.

Die vorausslchthch viel frequentlerte Tankstellenzu- -und -ausfahrt wurde még-

lichst weit entfernt von den bestehenden Kreuzungen der Staatsstrafia, auf der
Ostseite des Grundstiickes piatziert. '
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Im westlichen Bereich wurde die bestehende Grundstﬂckozufahﬁ gegenuber
der EinmUndung der Hubstrale belassen.

Aufgrund des sehr schmalen Grundstﬂckszu'schniﬂes ist, zur Gewéhrieistung
giner zweckmalegen Bebauung und einer sinnvollen Grundstﬂcksauftellung,
noch eine Zufahrt ca. in der Matte des Geltungsbereiches erforderlich und ein-
geplant.

5. Immissionsschutz: ‘

Die Fastsetzungen hinsichtiich der zul#ssigen Schallemissionen haben auf-
grund der unter Pkt. 1 beschrisbenen L.age eine erhebliche Bedeutung. Die zu-
[Assigen Lérmhegel sind unter Beriicksichtigung der angrenzenden Bebauung
und den dazugehérigen zuldssigen Immission zu begrenzen.' Ein noch in Auf-
trag zu gebendés Schallschutzgutachten wird auf Grundlage der v, 0. Kritérien
die zuldssigen Werte ermittaln. .

* Das nioch zu erstellende Schalischutzgutachten isf‘.Teil*des*Beb.auungsplahes..

6. Griinordnung:
Eine Begriinung / Bepflanzung ist im Planungsbersich bisher nicht vorhanden.

. Die Festlegung von zukiinftigen Grunordnungsmaf&nahmen erfolgt noch gemars
geseizhcher Erfordernis und in Abstrmmung mit der zusténdlgen Behérde.

7. ... Flichenbilanz:

Gesamtfliche des Geltungsbersiches: 4 585 m2
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