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Begrindung

zum Bebauungsplan Nr. 9/75
Sanierungsgebiet A 1
Teilbereich I

1. Erfordernis der Planaufstellung

Im Fldchennutzungsplan ist der Bereich zwischen Schlacht-
hof und Erlanger StraBe als Sanierungsgebiet ausgewiesen.
Im Zuge der Planung und des Baues des Stadtkernringes
wurden wesentliche Teile der Bausubstanz im Bereich
zwischen Kulmbacher-/Au- und Erlanger StraBe erworben

und abgebrochen.

Zur Vorbereitung der formlichen Festlegung des Sanierungs-
gebietes hat der Stadtrat am 29. 3. 1972 den Beginn

der vorbereitenden Untersuchungen fir die Sanierungs-
gebiete A und B beschlossen. Die Untersuchungen wurden
durch die Prognos AG, Basel, und durch die AGS, Berlin,
durchgefihrt und erfaBten den gesamten Innenstadtbereich
und das AnschluBgebiet an die Universitdt. Daneben wurde
auch der Generalverkehrsplan aus den Jahren 1962/63 in

den Jahren 1973/74 lberarbeitet und fortgeschrieben.

Das Stddtebauforderungsgesetz fordert in § 10 filir die
Neugestaltung des formlich festgesetzten Sanierungsge-
bietes die Aufstellung von Bebauungspldnen. Die Satzung
Uber die formliche Festlegung fir das Sanierungsgebiet A 1
(Zone 1 - 4) wurde rechtskriaftig am 18. 4. 1977, die Er-
weiterungssatzung flir die Zone 5 am 25. 11. 1978.

1.1 Verfahrensgang

Die Einleitung des Bebauungsplanverfahrens filir das
Sanierungsgebiet A 1 erfolgte in der Stadtratssitzung



am 17. 12. 1975. Aus der Einschaltung der Tridger offent-
licher Belange Februar/Mirz 1976 ergaben sich Anderungen
hinsichtlich des Geltungsbereiches und der Anordnung des
Parkhauses. Der Teilbereich fir das Parkhaus und das
Mistelbachbett (Zone 1 und 2 des Sanierungsgebietes)
wurde selbstédndig weiterbearbeitet und lag im September/

Oktober 1976 offentlich aus.

Fur das Neubaugebiet (Zone 3) wurde im Laufe des Jahres
1976 ein stddtebaulicher Ideenwettbewerb durchgefiihrt.

Das Ergebnis dieses Wettbewerbes wurde der Offentlichkeit
in einer sechswochigen Ausstellung (September bis November
1976)bekanntgemacht. Zur gleichen Zeit fiel die Ent-
scheidung, fir das Parkhaus mit den angrenzenden Bereichen
einen eigenen Wettbewerb durchzufihren. Von dem Ergebnis
dieses Wettbewerbs wurde der Offentlichkeit in einer vier-
wochigen Ausstellung (Marz/April 1977) Kenntnis gegeben.

Ende 1976/Anfang 1977 wurde die Planung flir den ersten
Abschnitt einer FuBgingerzone im Bereich der Unteren
MaximilianstraRBe in Angriff genommen. In einer Blirger-
versammlung am 29. 11. 1976 fand die Errichtung dieser
FuBgingerzone bei der groBen Mehrheit der Betroffenen

Zustimmung.

Die offentliche Auslegung erfolgte in der Zeit vom

29. 8. - 29. 9. 1977. Bedenken und Anregungen gingen
hauptsédchlich fiir den Bereich zwischen Kulmbacher Strafe
und Schlachthof ein. Da hier noch kein endglltiges Be-
bauungsplankonzept vorliegt, das den Bedenken und An-
regungen ausreichend Rechnung trédgt, und die Verhandlungen
mit den betroffenen Grundstickseigentilimern noch einen
ldngeren Zeitraum in Anspruch nehmen, wird das Bebauungs-
planverfahren in Teilbereichen weiterbearbeitet. Der sid-
liche Bereich mit der Zone 3 (Neubaugebiet) und der Zone

5 wird vorrangig weiterbearbeitet.



Geltungsbereich

Der Geltungsbereich fiur den slidlichen Teilbereich des
Sanierungsgebietes ist im Plan vom 7. 5. 1979 darge-
stellt. Er umfaRt das Gebiet zwischen Kulmbacher-/
Erlanger-/AustraRe und Mistelbachbett, sowie einen
Teilbereich zwischen Wittelsbacherring und Albert-
Preu-StraBe. Die Flurnummern der vom Geltungsbereich

erfaBten Grundstiicke sind in der Anlage zur Begrindung

aufgefihrt.
Vorhandene Bauleitplanung
Fldchennutzungsplan

Der Flidchennutzungsplan weist fir den Geltungsbereich
im wesentlichen Kerngebiet, filir die Grundstiicke der

Milzerei Albrecht Mischgebiet aus.

Alte Baulinien

Innerhalb des Geltungsbereiches bestehen Festsetzungen
flir den Stadtkernring und die riickwidrtige Erschliefungs-
straBe, die lUbernommen werden (Bebauungsplan Nr. 3/67,

sowie 2/69).
Bestand im Geltungsbereich

Gelidnde

Im Bereich zwischen Wittelsbacherring und Albrecht-Preu-
StraBe ist das Gelidnde eben. Das Neubaugebiet (derzeit
als Parkplatz genutzt) f&dlit leicht nach Nordwesten zum
Mistelbachbett hin ab.



Baubestand

Zwischen Au- und Kulmbacher Strafe befinden sich die Be-
triebsgebidude der Milzerei Albrecht. Im Neubaugebiet ist
die alte Bausubstanz weitgehend abgebrochen worden. Es
bestehen noch das denkmalgeschiitzte Anwesen Kulmbacher
Strafe 9 bzw. Austrafe 6, sowie das Gebidude Erlanger
Strafe 24, das jedoch zum Abbruch vorgesehen ist. In

der Zone 5 am Wittelsbacherring steht das ehemalige Be-
triebsgebidude der Firma Bettermann, das derzeit fur ein

Mobelhaus umgebaut wird.

Eigentiimer

Die Grundstiicke befinden sich teilweise im Besitz der Stadt,

zum anderen Teil in privatem Besitz.

Planinhalt

Ziele des Bebauungsplanes sind die Wiederbebauung des Neu-
baugebietes und des siidlich angrenzenden Bereiches, sowie

die Verlegung bzw. der Ausbau der AustralRe.

ErschliefBung

Die ErschlieRBung des Neubaugebietes erfolgt lber die Kulm-
bacher StraRe bzw. lUber die AustraBe. Die Gebidude am
Wittelsbacherring werden durch eine rickwidrtige StrafRe
erschlossen. Innerhalb des Neubaugebietes sind fir den
Lieferverkehr beschridnkt befahrbare FuRgingerbereiche

als Eigentlimerwege vorgesehen.
Art und MaB der baulichen Nutzung:

Die Bauflidchen innerhalb des Geltungsbereiches sind im
wesentlichen als Kerngebiet, zwischen Austrafe und Mistel-
bach als Mischgebiet ausgewiesen. Fir die Gebdude sind 3

bzw. 4 Vollgeschosse und ein Satteldach mit 40 - 50° Dach-



neigung vorgesehen. Daneben bestehen innerhalb des Neu-
baugebietes in gewissen Teilen Baurechte filir erdgeschossige
Ladenanbauten. Abweichend von der Bayerischen Bauordnung
sind zwischen den Gebduden teilweise verminderte Abstands-
fldchen zugelassen und im Bebauungsplanentwurf ent-

sprechend eingetragen.

Im Kerngebiet oOstlich der AustraRe bzw. der Erlanger Strafe
ist eine Grundflidchenzahl von 1,0 vorgesehen, die GeschoR-
fladchenzahl wird nicht gesondert ausgewiesen, da sich diese
aus den engeren Baugrenzen und der Festsetzung der Zahl

der Vollgeschosse ergibt. Das kleine Kerngebiet westlich
der AustraBe erhdlt als Nutzungsobergrenze eine GRZ von

0,8 und eine GFZ von 1,6. Fir das Mischgebiet nordwestlich
der AustraRe ist eine GRZ von 0,4 und eine GFZ von 1,0 vor-

gesehen.

Schallschutz

Den Beeintridchtigungen durch den Verkehrslirm des Hohen-
zollernringes bzw. der Erlanger StraBe wird Rechnung ge-
tragen zum einen durch die Anordnung weniger ladrmempfind-
licher Nutzung (Biro's, Lidden, Praxen) entlang der Haupt-
verkehrsstrafe, zum anderen durch den Einbau von ent-
sprechenden Schallschutzfenstern. Wohnnutzung ist soweit
als moglich im zurilckliegenden Bereich des Neubaugebietes

vorgesehen.
Flachen und Kosten

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfafit eine Fliche

von ca. 2,95 ha
davon entfallen auf
Bauland ca. 1,8 ha
Grinflichen ca. 0,11 ha
Verkehrsflidchen ca. 1,04 ha

Im Baugebiet konnen ca. 100 neue Wohneinheiten errichtet
werden. Der Ausbau der offentlichen Verkehrsflidchen im
Bereich des Bebauungsplanes wird auf ca. 1,7 Mill. DM veran-

schlagt.



Rechtsgrundlagen

Bundesbaugesetz (BBauG) i.d.F.d.Bek. vom 18. 8. 1976
Stiadtebauforderungsgesetz (StBauFG) vom 27. 7. 1971
Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 1. 1. 1969

Bayerische Bauordnung (BayBO) vom 1. 10. 1974
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Anlage

Flurnummern zum Bebauungsplan Nr. 9/75 Sanierungsgebiet A 1

855 957/5

855/1 957/6

855/2 957/7 Teilfl.
857 959 Teilfl.
858 960

859 961

860 962

861 963

861/1 964

861/2 965

861/3 966

862 967

863 968

864 969

865 970

868/4 971

868/6 973

870 Teilfl. 974

940 Teilfl. 975

942 975/3

943 975/5

944 975/6

945 1134 Teilfl.
946 1603/3 Teilfl.
947 1603/18 Teilfl.
949 1650 Teilfl.
950

951

953

953/1

954

955

955/2

956 Teilfl.

957 Teilfl.

957/3

957/4



