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zur 4. Anderung des Bebauungsplanes
»0stlich der Bahnlinie - Tannweg“ nach § 13 BauGB
Das Grundstiick Fist.Nr. 4190 Ecke Weingartenstrafe/Friedrichstrafie soll mit einem

Wohn- und Geschéftshaus bebaut werden. Das geplante Gebaude schlie3t damit
eine der letzten Baulucken in stadtebaulich bedeutender Lage der Oststadt.

Unter Aufnahme der Baufluchten der grunderzeitlichen Nachbarbebauung ist ein ca.

16 x 19 m groBer, 4-geschossiger Baukérper mit Pultdach und zuruckgesetztem
Dachgeschol (Penthaus) geplant. Durch erkerartige Vorbauten im EG und 1. OG
sowie durch die negative Eckausbildung mit viertelkreisférmiger Verglasung wird die
Ecksituation besonders betont. Dem dominanten Jugendstilgebaude Weingarten-
stralle 7 auf der gegenuberliegenden Straflenseite wird somit ein stadtebaulich not-
wendiges Pendant gegenubergesetzt. Das Gebaude pafdt sich im Hinblick auf die
Hohenentwicklung der vorhandenen Bebauung in der FriedrichstralRe an. Die Ge-
staltung im Stil der heutigen Zeit fugt sich gut in den Kontext granderzeitlicher Ge-
baude ein. Die erforderlichen Stellplatze werden im Untergescholl in Form einer
Tiefgarage untergebracht. '

Um diese massive, jedoch stadtebaulich gewunschte Eckbebauung zu erméglichen,

“mul} der rechtskraftige Bebauungsplan ,Ostlich der Bahnlinie - Tannweg" im verein-

fachten Verfahren geandert werden. Der Bebauungsplan aus dem Jahr 1964 ist in
einigen Punkten seiner Festsetzung tberholt und entspricht nicht mehr 'den heutigen
stadtebaulichen Vorstellungen und Notwendigkeiten. SO wurde die im urspringlich
hier gultigen ,Stadtbauplan Nr. 4* aus dem Jahr 1898 parallel zur FriedrichstralRe
verlaufende Bauflucht aufgegeben und nach Osten abgeschwenkt. Nach heutigen
Gesichtspunkten ist dies nicht vertretbar, vielmehr ist es wichtig, die historischen

- Baufluchten zu erhalten bzw. wiederherzustellen.

Dies geschieht im Anderungsplan durch die Festsetzung von Baulinien in Flucht der
vorhandenen Bebauung. Fur die erkerartig vortretenden Vorbauten im EG und
1.0G wird durch entsprechende Baugrenzen die maximale Ausdehnung festgesetzt.
Die seitlichen Grenzabsténde werden ebenfalls durch Baulinien markiert; sie ent-
sprechen der historischen Bebauung in ,halboffener Bauweise" in der Oststadt und
nehmen den vorhandenen Grenzabstand der Nachbargebaude (nach Suden 3,5 m,
nach Osten 4,8 m) auf.

Die Abstandsflachen gem. § 5 LBO reichen bei der geplanten Bauhohe nicht aus,
jedoch laRkt der Gesetzgeber gem. § 6 Abs. 4 LBO geringere Tiefen der Abstandsfla-
chen zu, wenn z.B. in Uberwiegend bebauten Gebieten die Gestaltung des Stra-
enbildes oder besondere értliche Verhaltnisse dies erfordern oder Beleuchtung mit
Tageslicht, sowie Beluftung in ausreichendem Maf gewdhrleistet bleiben, Grunde
des Brandschutzes nicht entgegenstehen und nachbarliche Belange nicht erheblich

beeintrachtigt werden.



Eine erhebliche Beeintrachtigung der Gebaude Friedrichstralte 59 und Weingarten-
stralle 6, aufgrund des geringeren Abstandes ist nicht gegeben. Zum Gebaude
FriedrichstralRe 59 , an dessen Nordseite nur Treppenhausfenster vorhanden sind,
besteht der im Gebiet Ubliche seitliche Abstand von 7.00 m. Zum Geb&ude Weingar-
tenstralRe 6, an dessen Westseite sich neben Treppenhaus- und Nebenraumfen-
stern auch ein Wohnraumfenster befindet, besteht ein weitaus groerer Abstand von
ca. 8,30 m.

Im Ubrigen sieht der rechtskraftige Plan einen Anbau an das Gebaude Friedrichstra-
Re 59 vor. Dies ist jedoch auf Grund der vorhandenen Situation nicht moglich.

Die Nutzungsziffern fur das o.g. Eckgrundstiick miissen hinsichtlich der intensiveren
Bebauung entsprechend angepalit werden. Die Grundflachenzahl wird auf 0,6
(bisher 0.4), die Geschof¥flachenzahl auf 2,3 (bisher 1,5) erhéht. Diese héhere Nut-
zung entspricht etwa auch anderen Eckgrundsticken im Bereich der grinderzeitli-
chen Oststadt. Sie geht zwar Uber die Héchstwerte der BauNVO hinaus, ist jedoch
im Hinblick auf die stadtebaulich wichtige Geschlossenheit der Blockrandbebauung
und der Bedeutung der Eckstitation in diesem Einzelfall vertretbar.

Nach-§ 2 der schriftlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes sind Ausnahmen im
Allgemeinen Wohngebiet (WA) nur zulassig, soweit sie im Bebauungsplan aus-
drucklich ausgewiesen sind. In Bezug auf die geplante Nutzung des Gebdaudes als
Wohn- und Geschaftshaus werden fir das Eckgrundsttick Flst.Nr. 4190 nichtstéren-
de Gewerbebetriebe sowie Anlagen fur Verwaltungen als Ausnahme zugelassen, da
hier, insbesonders in den unteren Geschossen, das Wohnen aufgrund der vorhan-
denen Emissionen - Verkehr auf der Weingartenstrafe - ohnehin beeintrachtigt ist.

Aus Grinden des Larmschutzes sind entlang der Weingartenstralle, an der zur
StralRe gewandten Gebaudeseite, schallddmmende Fenster einzubauen, welche
sicherstellen, dal} die far WA zulassigen Larmpegelwerte nach DIN 18005 eingehal-
ten werden.

Die textl. Festsetzungen werden diesbezlglich ergéanzt.
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