BEGRUNDUNG

zum Hebavungsplan Nr, 3562

fiir das Gebiet zwischen Oberer Seitenstrale, Mittlerer Kanalstrabe,
Unterer Seitenstrafle und Jamnitzerstrale

ANLASS ZIUR AUFSTELLUNG

fur Behebung bzw. Verbesserung der unbefriedigenden Freifliichen-
situation im Stadtteil Gostenhof sollen FlBchen gesichert werden,
die ale Griin- ond Spielflichen angelegt werden kinnen. Unter-
suchungen haben gezeigt, dali der Bavblock zwischen Jamnitzer-
strafe und Mittierer Kanalstrafe wegen seiner giinstigen Lage

im dortigen Stadtbereich und der verhiltinismBfig geringen He-
bavung besonders geeignet erscheint. Zur Sicherung der Flanung
wird ea erforderlich sinen Bebauvungsplan aufzustellen.

Iarch die Lage der Grimfliche innerhalb der Wohngehiete werden
eine Beihe stHdtebaulicher KEriterien erfiilllt, durch den Zusiand
der Gebiude wird dem Abwhgungsgebot gebilhrend BRechnung getragen.
Es seien im wesentlichen folgende Faktoren genannt:

1. Zentrale Lage innerhalb eines Einzugsbersiches (5 Minuten -
50 m) ven ea. 5000 Eiowohnern

2, Lage innerhalb eines Gebieies, das ifiberwiegend dem Wohnen dient

3. fuBlBAufige Erreichbarkeii ochne Kreuzung verkehrsreicher Straflen-
ziipge

4. keine Beeintrichtiguong der Erholungafunktion durch stdrende
Larmguellen

5. angemegsene Grifle nnd geeigneter Zuschnitt ermiglichen wiel-
filtige Nutzungesmiglichkeiten (in Anlehnung an DIN 18034
Spielplitze fiir Wohnanlagen)

fi, die bauliche Beschaffenheit der Gebdude und der insgesamt
geringe Ausnutzungsgrad minimieren die tffentlichen Aunagaben
fiir Erwerb und Entachédigong (GRZ 0,45 und GFZ 1,1 sind im
Vergleich zu anderen Baublécken am ;lringﬂten}

ENTWICKLUNG AUS DEM FLACHENNUTZUNGSPLAN

Darstellung im FlAchennutzungsplani
Bauflichens Gemiaschte Baunfliche = Sanierungszebiet
Verkehraflichen: Sonstige Stralen

Die kiinftigen Featestzungen des Behavungaplanea stimmen mit den
Darstellongen des Flichennutsungsplanea nicht dherein.



Der Forderung des § 8 abs. 2 des Bundesbaugesetzes, wonach der
Bebauungeplan aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln ist,

wird jedoeh in den Grundzilizen insofern entsprochen, als die
Ausweisung des Griin- wnd Erbolunpsbereiches eine Weitereniwick-
lung der Bauleitplamang fiir den dortigen Stadtbereich in seiner
Gesamtheit darstellt, die der Gesundheit -wwd der Bevilkerung dient.

Im Flidchennutzungsplan von 1069 sind mehrere innerstddtische
Getiete w.a., auch der im Geltungsbereich dea Helavungsplanes
Nr. 35562 gelegene [eublock Gstlich der Mittleren Kanalstraflle
ale Sanierungegebiet gekennzeichnet worden.

Umfangreiche Destandserhebhunpgen iber die Auswahl von Sanieronpgs-—
gebieten ergaben, dal die vorhapdene Bebauung beziiglich ihrer
baulichen Beschaffenheit eine Heihe stAdtebaulicher Millstinde
aufwies; die mit den allpgemeinen Anforderungen an gesunde

Wohn= und Arbeitsverhfilinisse oder ao die Sicherheit der in
diesen Gebieten wohnenden uwond arbeitenden Menschen, nicht

zu vereinbaren sind. Zu den erkannten bgulichen Mingeln, wie
oozenidgende Delichtung, lesonnung uod Beliftvng der Wohnungen
ond eine unzureichende, hygienisch Auferst "edenkliche sanitére
Ausstattung, treten noeh funktionelle Mingel, die in einer demn
heutigen Bediirfnissen der Devilkerung in keiner Weise mehr ge-
niigenden infrastrukturellen Ausstattung ond Versorgurp zu suchen
sind.

Ver-leichende Strulituruntersuchun, en ergaben, dal der im wesent-=
licken durch die Firther Strafe wnd die Bahnanlagen begrenzte
Bereich "Gosterhof" (Distrikt 40, 41, %2) schwere MiBatinde
baulicher als auch struktureller Art aufwies. Gegeniiber anderen
Stadteebieten mit dhnlicher Yutzungsstruktur ist "Gostenhof",
was die Ausetattung mit Griin- oder Freifl#chen anbetrifft, in
begonders apffallender Weise benachteiligt. Das ca. 50 ha grole,
dgulerst dicht bebaute Gebiet ist deshalk in der Erfidllunz seiner
Aufgaten, die ihm als Wohnstandert von ca. 10000 Einpwohnern zu-
kommeén, erheblich beeintréchtigt. Der sklatante Mangel an Frei-
fliichen und jeglichem Grinhbestand ist fir den genannten Bereich
zu einew Charakteristibom mit eindeutipg negativer Imageprigung
reworden. Ea iet aus diepem Grunde zu '"efirchten; daf die stidie-
bauliche Weiterentwicklunz stagniert und das Gebiet in eipnem
gich atets beschleunigenden Frozef Lhinter dem allgemeinen Wohm-
gtandard zurtiekfillt, soferno ein regelnder Eiompriff von auBen
unterileibt.

Eine auBergewiiknlich hohe Einwohnerdichte (bis 500 P/lha), extreme
Grundstiickesiiberbavung (GRZ bis 0,85) und MaB der baulichen Nutzung
(GFZ *is 2,5} virken in dem genannten Gabiet in unginstiper Weise
zusammen und unterstreichen die Notwendigkeit von Sanierungsmal-
nalmen, die der Strukturverbesserung durch Auflockerony Loch ver-
dichteter Staditeils dienen sollen. Die Schaffoog von Grio- LEW.
¥Freifliclen an geeigneten Standorten wiirde die aufrezeipten Mil-
gthnde mildern, fiir die davon betroffene Bevolkerung die Lehena-
migliehlteiten spirbar verbessern und ihrer Gesondheit dienen.



PLANUNGSZIELE UND PLANUNGSMASSNAIMEN DES DEBAUUNGS] LANES

Im Flanungsbereich ist vorgesehen, unter Deseitipung der vor-
handenen, sanierungshediirftigen Bavanlagen eine stadtfeilbezogene
Freizeit- und Erholungefldche angzulegen, um so einer adiquaten
Ausgleich zu schaffen fiir die gténdig rzunebmenden physischen De-
lestunpgen, fiir die Beeintrichtigung ven Gesundheit und Wohlbe—
finden der Bevillkerunp durch Unwelteinfliisse.

Im Bebavungeplan sind neben der planungsrechtlichen Festsetzunigen,
die fiir die Durchfilbrung der Planung erforderliel sind, auch Hinweige
iiber die mésliche Geataltung der Grinfliche dureh vielfdltige Spilel-,
Sport- mnd Erhoelungamiglichieiten fiir Kinder der verschiedenen
Altersstufen und fiir #ltere Bewohner enthalten. Den relativ hohen
Hosten fir den Erwerb sollte ein entsprechender "sozialer Nutzen
cerenliberstehen.

Daneben ist beabsichtigt, die Jawnitzerstrale umzugestalten und fiir
den allgemeinen Fahrverkehr aufzulassen. Sie goll kiinftig nur dem
Anlieger- und Foligingerverkehr dienen.

Dureh diese PlanungsmaBnahme soll die Zugédngigheit der Anlage ver-
beasert werden.

Die im Planungshereich verhleibenden Fahratraflen (bere Seitenstrale,
Intere Seiteratrafle und Mittlere Eanslstrale missen verbreitert
werden, um die Anlegung von Gffentlichen Parkplétzen zu erméglichen,
die zur Deckung des aus den angrenzenden Baugebieten erwachsenden
Eedarfs dienen,

Urwidmung und Neugestaliung werden auf das ganze umliegende Wohn-
gehiet eine Deihe direkter Folgen und mittelbarer Nebenwirkungen
haben, die fiir die Beurteilung der Effekiivi{dt der Flanungsmal-
nahme nieht auller Betracht gelassen werden scollten. Der Erfolg
dieger MaPnahmen wird picht zuletzt davon abhinzen; in welchem
Mafe die Gffentliche Planung dureh konforme Frivatinitiativen
(Gebduderenovierungen, Verbesserung der Wohngualititen und dgl.)
peetitzt und gefordert wird.

Dei Abwipgung der privaten und Gffentlichen Belange erscheinti es
gerechifertigt, den bedeutenden, im Interesse der Allgemeinheit
lieagenden Flanungezielen, die der Verliesserung der Lebensqualitidt
in diesem Stadtbereich dienen, den Vorrang gegeniiber sonstigen
privaten Nutzungsabasichten einzuriumen,

Vorhandene Festsetzungen:

Fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes begtehen die Ortspoli-
gzeilichen Vorschriften sowie liaulinien aus deén Jahre 1875%.

Binzelheiten {her die planongsrechtlichen Festseizungen sind aus der
Flanbeilage "Aufzulebende Fesisetzun en" ersichtlich.



Flachengrifen und Wohneinheltens:

Dag Flapungegebiet erstreckt sich aul eine FlHehe von ca. 1,5 haj
davon simdz:

Griinfliche - Parkanlage, Kinderspielplatz ca. 0,% ha
Verlehrafliiche ca, 0,4 ha

Im FPlanungsbereich hefinden gich derzeit ca. 114 Wohneinheiten.
Die bestehende Bebauvung muPf bei Healisierung der Flanuvng jedoch
Zop um Fup sbpebrochen werdeno,

Allpepeine Erliuterung des Baubeatandes:

Das gesante ale Grinfliche ausgewiesene Areal umfafit ca. S9G00 qm.
Davon gind 1040 gm unbebauie Fléche im Gfifentlichen Besitz,

655 qm unbebaute Fléiche im Privathesitz, 27500 gm mit 5 abbruch-
reifen Gebduden un! 4200 gm mit 12 zwei- dreigeschossigen Wohn-
gebiuden bebaut. Der iiberwiegende Teil (= 75 ') der Gebiude

bzw. Wobnungen ist vor 1900 erbaut ood micht mit den netwendigen
sanitéren Anlazen ausrestattel.

In dem Block lebien am 30, 0. 1075 ca,. 200 Einwobner. Es wurden
insgesamt 11 Lkleinhandwerlkliche Betriebe und Einzelhandelsléden
regigtriert.

Trafostation:

Zur Versorgungz der anirenzeénden Baugebiete wird die Errichtong eincr
Trafostation erforderlich. IHe Lage der Trafostation kann beinm
derzeitipen Stand der Planuni noch nicht fixiert werden, Beim

Dan dieser Statiom wird wversucht werden, sie in baulichen Anlazen,
wie Z.B. in einen Kiesk zu integrieren.

ECGDENCRDNENDE MASSNAIMEK

Die erforderlichen Grin- und Verlbehreflichen sollen mopglichset

iiber private Verhandlungen ins Eigentum der Stadi gebracht

werden. Sollte eine Hegelun; auf privater Basis nichi erwirkt wer-
den kinnen, so gind entaprechende gesetzliche YVerfalren, auvch
migliche Enteigrungsverfahren, micht avsguschlieflen.

LOSTEYN

Bei Purehfihruns der 'lanvnz entateben der Stadt voraussichiliech
bosten in Hihke von ca. 5:23B0.000,=-= D,

il

Mirnberg, den 10. 3. 1975
Stadtplenungsami
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