Anlage 4

Bebauungsplan fir das Mischgebiet

Johann-Sebastian-Bach-StraBe/Zillierbach ("Bachpassage')

ERLAUTERUNGSBERICHT

BEGRUNDUHNG

1. Peeriind

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird durch die Johann-—
Sebastian-Bach-StraBe im Norden, die Schone Ecke im Osten, den
Zillierbach im Siiden und ein Privatgrundstick im Vesten begrenzt.

Die Aufgabs der Gartnerei sowie der Eigentimerwechsel bringen
die Frage nach einer msglichen Neunutzung und einer neuen stadte-
baulichen Gestaltung dieses stadtstrukturell bedeutsamen Bereiches

hervor.

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an den denkmalgeschitzten Alt-
stadtbereich an und stellt somit einen funktionell ergadnzenden
und einen strukturell verbindenden Teil zwischen Altstadt und an-
grenzenden Bereichen (Stadtgarten/IHK und Ns3schenrode) dar.

Die Planungsziele fir das Gebiet beinhalten eine Erweiterung des
kulturellen und touristischen Angebotes in Verbindung mit einer
infrastrukturellen und stadtraumlichen LickenschlieBung im Stadt-

kern.

Das Bebauungsplanverfahren ist nétig, um eine geordnete stadte-
bauliche Entwicklung im Plangebiet zu garantieren und die an-
stehenden privaten als auch sffentlichen Interessen untereinander

abzuwidgen und zu entscheiden.

2. Inhalt des Bebauungsplapes
2.1. Bauliche Hutzung

Das Bebauungsplangebiet wird in seiner Nutzung aus dem Entwurf des
Fliachennutzungsplanes als Mischgebiet (M) entwickelt. Daraus leiten
sich entsprechende Planziele fir eine mdgliche Nutzung fir Hotel-
funktion, Laden-, Buro- und Gewerbefl&Zchen (nichtstsérend), kultu-
relle und gastronomische Einrichtungen, niveauvolle Vergniigungsstat-
ten und integriertes Wohnen (DachgeschoBbereiche). Die Zulassigkeit
ist gema8 § 6 der Baunutzungsverordnung (BauNV0) gegeben, wobei Tank-

stellen fir nicht zuldseig erklart werden.
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Das MaB8 der baulichen Nutzung wird iiber die Planzeichnung und die
textlichen Festsetzungen vorgeschrieben und hat sich dem stidtebau-
lichen MaB8stab der umgebenden Quartiere'‘entsprechend harmonisie-
rend einzufiigen. Dabei wurde das Ergebnis der Untersuchung der Larm-
und Schadstoffbelastung durch die Neubebauung beriicksichtigt.

Eine vollstidndige Grundsticksiberbauung im Erdgeschof im Innperen
des geschlossenen Quartiers wird vorgeschrieben, um den Passagen-

charakter entstehen lassen zu kénnen.

Die entstehende Flachdachfliche 1st zu begrinen und als Ersatzfléche
fir AuBenanlagen zu nutzen.'

Mit dem Bebauungsplan wird eine Erhdhung der baulichen Dichte des
Gebietes erreicht, eine bessere Ausnutzung der Infrastruktur er-
moglicht und die Erbhdhung der stidtebaulichen Qualitét hervorge-

bracht.
2.2. Bauliche Gestaltung

Die Stadt soll weiterhin durch grundsétzliche Ubereinstimmungen
in MaBstablichkeit, Einordnung und Ricksicht auf die Umgebung den
Eindruck einer barmonischen Einheit darstellen.

.Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich der s8rtlichen Bauvorschrif-
ten "Altstadtsatzung zur Gestaltung baulicher Anlagen in der Alt-

stadt" und "Verbeanlagensatzung".

Diese Vorschriften erméglichen auch das Einfiigen zeitgemdfer natiir-
licher Materialien und Elemente in die Baugestaltung.

Die konkrete Bauksrpergestaltung ist innerhalb des Baugenehmigungs-
verfahrens im Rahmen dieser Satzung und der &rtlichen Bauvorschrif-

ten auszubilden.

Das Gebzude Johann-Sebastian—-Bach-StraBe 5 ist entsprechend der
denkmalpflegerischen Abstimmungen zu erhalten und in die Bebauung
einzubeziehen.

Das Gebaude Schine Ecke 9 kann nach entsprechenden Abrifgenehmi-
gungsverfahren weggenommen werden.

2.3. Verkehrsanbindung

Das Gebiet wird im Norden und Osten von 6ffentlichen StraBen be-
grenzt (B 244). Im Siden und Osten fihrt ein cffentlicher FuBweg
und die sffentliche Zufabrt zum Bereich Stadtgarten tellweise

durch das Plangebiet.

Diese Wegebeziehungen sind auch im B-Flan aufzunehmen (Uferweg und
innere Passagenwege).
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Der bestehende Bffentliche Parkplatz ist auch als Fortbestand im Be-
bauungsplan ausgewiesen, bedarf jedoch einer neuen baulichen Gestal-
tung gem#f Grinordnungsplan. Damit wird den dffentlichen Interessen
der umliegenden Quartiere entsprochen. !

Der aus den Funktionen des Geltungsbereiches erwachsene Stellplatz-

bedarf ist vollstidndig innerhalb der vorgesehenen Tiefgarage unterzu-

bringen.
Die vorhandene Bushaltestelle ist méglichst mit einer Rechtsabbiege-

spur zu verbinden und im Flan festzuschreiben.

Verkehrsorganisatorisch sind Zu- und Abfahrt fiir die Tiefgarage

im Bereich der ehemaligen Bebauung Schone Ecke 9 vorzusehen.
An dieser Stelle ist ein "Rechts-rein und Rechts-raus" msglich.

Durch die vorhandene Einbahnstrafenregelung sind keine zusatz-
lichen Linksabbieger wie ev. an der Johann-Sebastian-Bach-StraBe

erforderlich.

Die Zufahrt zum Bereich Stadtgarten ist verkehrsberuhigt zu ge-
stalten.

2.4. Ver— und Entsorgung

Die vorgesehene Bebauung ist an die Systeme der stadttechnischen
Ver- und Entsorgung anzuschlieBen (Elt, Erdgas, Schmutzwasser,
Regenwasser, Trinkwasser).

Die entsprechenden AnschluBbedingungen sind iber die Tragerbe-—
teiligung abzustimmen. Der zu erwartende héhere Entsorgungsbe-
darf ist im System der kommunalen Entsorgung entsprechend zu be-

ricksichtigen und anzumelden.

Fir Leitungstrassenfiihrungen der Stadtwerke und des Abwasserver-
bandes wird die ZufahrtsstraBe zum Stadtgarten von Bebauung frei-

gehalten.
2.5. AuBenanlagen und Griungestaltung

Der bestehende GroBbaumbestand auBerhalb der ehemaligen Gartnerei
ist zu erhalten und zu ergénzen {(gem#f den Festlegungen des Grun-

ordnungsplanes).

Meglich-

Als Ausgleich zur hohen Grundsticksiiberbauung sind alle
Fassaden-

keiten einer Dachbegriinung (Quartierinnenhof) sowie von
begriinung zu integrieren.

Fir die Gestaltung des sffentlichen Parkplatzes ist ein funktionell
und gestalterisch vertretbarer Entsiegelungsgrad zu erreichen.

Die Festsetzungen des Grinordnungsplanes werden als Bestandteil der
Satzung des Bebauungsplanes beschlossen.
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