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~ Begriindung zum Bebauungsplan

13 Genfemde — Markr — Stadt) .. Eichstitt vom 22:11.78

flir das Gebiet Pedetti-, LuitpoldstraBe, Weber- und Biittelgasse

umfassend die Grundstieke 3171, 312, 313, 314, 315, 316, 327, 328, 339, 339 1/2,

Entwurfsverfasser:

340, 341, 346, 347, 200, 204, 206, 207, 208, 209

Werner Wirsing, Dipl.Ing. Architekt
mit Fritz Hubert, Dipl.Ing. Architekt

A. Planungsrechtliche Voraussetzungen

1.

Der Bebauungsplan wurde aus dem Fldchennutzungsplan — dem fortgeltenden Flachennutzungsplan der friiheren Gemeinc

— vom entwidkelt.

Der Bebauungsplan weicht vom Flachennutzungsplan — fortgeltenden Flachennutzungsplan der fritheren Gemeinde ...

——————— — vom T ab. Der Flachennutzungsplan soll gedndert werden; d¢
Anderungsverfahren hat den folgenden Stand erreicht:

Der Bebauungsplan wird aufgestellt, bevor der Flichennutzungsplan aufgestellt ist, weil folgende zwingende Griinde ¢
erfordern (§ 8 Abs. 2 Satz 3 BBauG): Ein Teil des Geltungsbereichs ist als Sanie-
rungsgebiet nach § 5 StBaufG f&rmlich festgelegt. Zur Realisierung
des Ergebnisses eines Ideenwettbewerbs fiir studentisches Wohnen ist
die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

Ein Flichennutzungsplan ist nicht erforderlich, weil der Bebauungsplan aus folgenden Griinden ausreicht, um die stadt
bauliche Entwidklung zu ordnen (§ 2 Abs. 2 BBauG): Die stddtebaul iche Entwicklung ergibt
sich aus dem Gesamtkonzept fir die Entwicklung der Altstadt.

Eine kommunale Entwidklungsplanung (MBek vom 24. 6. 1974 — MABI S. 467) besteht nicht.

Eine kommunale Entwicklungsplanung (MBek vom 24. 6. 1974 — MABI S. 467) ist vom Stadt- — Markt- — Gemeinderat m

BeschluB vom T omo verabschiedet worden. Sie ist im Bebauungsplan beriicksichtigt,

Eine kommunale Entwidcklungsplanung (MBek vom 24. 6. 1974 — MABI S.467) ist vom Stadt- — Markt- — Gemeinderat m

Beschlu vom 7.0 TmoT vefabsdliedet worden. Der Bebauungsplan weicht aus folgenden Griinden davon at

Der Bebauungsplan dient folgenden Zielen und Zwedken: Beseit igung der strukturellen und
stddtebaulichen miBstinde, Realisierung der Studentenwohnungen.

!) Nichtzutreffendes streichen!
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B. Lage, GréBe und Beschaffenheit des Baugebjetes
nordOstli . w
1. Das Gebiet liegt ........50........ m — morctich —-strdtich —-westhch*— Sstlidr — des Ortskerns von EiChstatt ..

Es grenzt an das Baugebiet — die Baugebiete — ...

Es hat eine GroBe von 0:65 ha

2. Die Entfernung des Baugebiets zu folgenden Anlagen und Einrichtungen, soweit diese nicht im Bereich des Bebauungs-

planes liegen, betrdgt:
Bahnhof . . . 2 . PRI | | Violksschule: & & & & 0w b s m

Omnibus- od. StraBenbahnhaltestelle ... m Versorgungsldden

3. Das Gelinde TsT 8bell — 13 hUgelly — fallt nach ..SUdwesten. . fetdt — stark— ab.

Das Grundwasser liegt ca. ... m unter Geldnde.

4. Der Boden besteht aus ...
(Beschreibung der -Untergrundverhdltnisse)

Es sind keine — folgende — MaBnahmen zur Herstellung eines tragfdhigen und sicheren Baugrundes erforderlxch

Die im Plan dargestellte Altbau-

Es ist moch keine — bereits folgende — Bebauung vorhanden:
substanz.

o

Es ist kein — fOofgéndér — Baumbestand vorhanden:

C. Geplante bauliche Nutzung
1. Die Art der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan wie folgt festgesetzt:

Fl.-Nr.
Art der Nutzung Bruttofliche (die mit *) bezeichneten
(8% 1 ff. BauNVO) : teilweise)

.WB. Besonderes.Wohngehiet. .. 0..65.ha

2. Im Baugebiet sind vorgesehen:
(Nur auszufiillen, wenn die Festsetzungen des Bebauungsplanes ins Einzelne gehende Angaben zulassenl)

...................................... -geschoBige Wohngebédude mit ca. ..., WOhnungen
........ -geschoBige Wohngebdude mit ca. ..o, Wohnungen
-geschoBige Wohngebdude mit ca. ........coc.. Wohnungen

Garagen Und ... PKW-Stellplétze. 96 Tiefgaragen-Stellplédtze

3. Es ist damit zu rechnen, daB das Gebiet innerhalb von ... Jahren ab Inkrafttreten des Bebauungsplanes bebaut wird.

Dann werden Cai ....isiissiios Einwohner mit ca, ... volksschulpflichtigen Kindern in dem Gebiet wohnen.



— 3

4. a) Das Nettowohnbauland (= Gesamtfliche aller Wohnbaugrundstiicke)

umfaBt ; . . . ' s : i . . . g . . .

Die Verkehrsflichen fiir die innere ErschlieBung umfassen .

Somit umfaBt das Bruttowohnbauland (= Summe aus (1) und (2) . ha (3)
Die 6rtlid1eq Grin- und Freiflichen umfassen . . . . . . ha (4)
Die Flichen fiir Gemeinbedarfseinrichtungen umfassen . . . . D o - W )
Somit umfaBt die Bruttowohnbaufliche (= Summe aus (3), (4) und (5)) SO O NP -7 S ha (6)

b) Von der Bruttowohnbaufliche (6) entfallen demnach auf

das Bruttowohnbauland (3) . R i T e o %
die ortlichen Griin- und Freiflichen (4) 5 om0 e %
die Fldchen fiir Gemeinbedarfseinrichtungen (5) . . ississersons Q0
100 %
¢) Vom Bruttowohnbauland (3) entfallen auf
das Nettowohnbauland (1) . . I— N — —— %
die Verkehrsflichen fiir die innere ErschlieBung (2) . R —
100 %
d) Es ergibt sich eine
Bruttowohnungsdichte von ............... Wohnungen je ha Bruttowohnbauland
Nettowohnungsdichte von ... Wohnungen je ha Nettowohnbauland.

D. Bodenordnende MaBnahmen

Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes und um zweckméBig gestaltete Grundstiicke sowie eine ordnungsgeméifBe Bebauung
zu ermoglichen, ist eine Umlegung (§§ 45 ff BBauG) — eine Grenzregelung (§§ 80 ff BBauG) — it — -inr gesamten—Bauge-

bist — in folgenden Teil des Baugebiets — notwendig: ..PedettistraBe 2, ILudwigstraBe 23,25 rod

E. ErschlieBung

1.

2

Das Baugebiet erhilt iiber die LQ.@ng" StraBe und die ... StraBe
AnschluB an das bestehende Wegenetz,

Die im Bebauungsplan’ vorgesehenen ErschlieBungsstrafien werden — T eimrenmrZuge—im folgemdenr Feilabschmitten —-her=

gestelt— ..sind..vorhanden

Die Wasserversorgung ist sichergestellt durch AnschluB an die vorhandene —-im-—Bau befindliche — geplante — zentrale
Wasserversorgungsanlage der Gemeinde—/ Stadt EiChStét.t— .

el < (- oo Verbandes

Der AnschluB ist sofort —tWa A ) — moglich.

. Die Abwisser werden abgeleitet durch

— AnschluB an die vorhandene —-im-Bau befindliche — geplante-— zentrale Kanalisation der-Gemeinde / Stadt
Eichstdtt S (- Verbandes

. Der AnschluB ist sofort — etwa ab ... — moglich.

— Einzelkldranlagen und Versitzgruben nach DIN 4261

Die Stromversorgung ist gesichert durch AnschluB an das Versorgungsnetz der..Stadtwerke. Eichstit+
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6. Die Beseitigung der Abfille ist sichergestellt durch

die Millabfuhr

Sie wird in folgenden Teilen durch Vertrag auf

“ 7. Die ErschlieBung erfolgt vollstdndig —-in—folgenden—Teilen-— durch die-Gemeinde-/ Stadt . BiCchstidtt

libertragen:

F. Oberschlégig ermittelte Kosten und Finanzierung

I. Fiir die Wasserversorgung

1. Herstellungskosten:

)Vorllqndplﬂn neuer Hauptstrang - R DM
AnschluBleitung und je 1fdm E0 o=

1) [ Ifm AnschluBleitungen - DM

s’ c) Anderung — Erweiterung — der Wasserversorgungsanlage durch fol-

gende MaBRaNIMI@N: ...t
Entfallt

Kosten
DM

Einnahmen
DM

d)
nach GeschoRfldchen fiir dlc Prweltfruny
e) AnschluBbeitrag It. Satzung pro AnschluB . H— DM ergibt

@ bl .iimmici Ansdiliissen

f) Sonstige Leistungen der AnschlieBer, ndmlich ...
mtfallt
2. Unterhaltungskosten, die nicht durch Gebiihren und Beitrdge gededkt sind:

jéhrlich ca. ... DM
II. Fir die Abwasserableitung:

1. Herstellungskosten:

a) VOT‘hdnd fihl neuer Hauptsammler QA i DM
inschluRleitung und je 1fdm 1%0.—

& D) i Ifm Ansdxlu}lextungen a..=fXe.. DM

c) Anderung — Erweiterung — der zentralen Anlage (Kldranlage) durch

folgende MaBnahmen:

Entfs11t

ach GeschoRfkachen fir die krwelterung
e) AnsdﬂuBbextrag 1t. Satzung pro AnschluBl DM, ergibt

bel ., Ansdhliissen .

f) Sonstige Leistungen der AnschlieBer, namlich

Entf&il1lt

2. Unterhaltungskosten, die nicht durch Gebiihren und Beitrdge gedeckt sind:

jahrlich ca. .. R D DM

. Ubertrag:




— 5 —
Kosten Einnahmen
DM DM
Ubertrag:
III, Fiir StraBen, Wege und Pldtze:
1. Herstellungskosten
a) Grunderwerb flr ... (o) (. QSRR b ) |
b) Folgende MaBnahmen fiir Freilegung:
Gemischten Geh-u.Fahrwege ih der
c) Herstellung der FSRMMBREK v peh pgperuhigben Zone
...... 150 ... imin ........ m Breite & ...1.2Q..=.. DM ' 225.000.=
s R 1411 30 1 | ——— m Breite & ..o, DM
................................ Ifm in ......cc.... m Breite a .......cccicn. DM
d) Herstellung der Gehbahnen
................................ Ifm ﬁl s I BIOIR A aasmmimssn=Id V.
............................... Ifm in m Breite a ... DM ‘
- . d) Beleuchtung: 4 Einheiten & ...c.2.000.» DM 8.000,—
e) StraBenentwdsserung ..o I & DM
f) ErschlieBungsbeitrag (... % der unter a) — f) genannten Kosten)
g) Sonstige Leistungen der Anlieger, namlich: ..
2. Unterhaltungskosten, dié nicht durch Gebiihren und Beitrdge gedeckt sind:
JARIIiAD €CA. vecrceeenreresnnenes DM
IV. Fiir Parkflichen und Grilnanlagen, die gemd8 § 127 Abs. 2 Nr. 3 BBauG Er-
schlieBungsanlagen sind:
1. Herstellungskosten
a) Grunderwerb flr ... M A s DM
- c) Anlage der%%ﬂg ar:xpage (3 §150m 3 % ey s e DM 15840 000, -
d) Anlage der‘ Griinanlagen ..o QM@ e, DM
e) ErschlieBungsbeitrag (.......% der unter a) — d) genannten Kosten)
f) Sonstige Leistungen der Anlieger, namlich:
2. Unterhaltungskosten, die nicht durch Gebiihren und Beitrige gedeckt sind:
jahrlich ca. ...ocsmiie: DM
V. Sonstige Kosten:
1, T ——
2.
3.
4.
5.
Ubertrag: 1817 .000.-
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VI.Nachfolgelasten:

Verwaltungseinrichtungen, namlich ...

Ubertrag:

Sportplatzes), ndmlich

3. Einrichtungen fiir die Jugend (z. B. Erweiterung des Kindergartens oder des

Kosten
DM

Einnahmen
DM

1817.000.—

Summe:

Der Gemeinde / Stadt / Dem Markt entstehen also durch die vorgesehene stddtebauliche MaBnahme

Kosten in voraussichtlicher Hohe (Kosten abziiglich Einnahmen) von .

dazu jdhrliche Unterhaltungskosten (Ziff. I, 2, II, 2, IIL. 2, und IV.2) von .

Die Finanzierung ist wie folgt vorgesehen:

G. Voraussichtliche Auswirkungen und Verwirklichung der Planung

il

2. Es ist nicht zu erwarten, daB die Verwirklichung der Planung sich nachteilig auf die persénlichen Lebensumstinde der in dem
Gebiet wohnenden oder arbeitenden Menschen auswirken wird. Ein Sozialplan (§ 13a Abs. 3 BBauG) ist daher nicht erforderlich.

Die Planung 148t folgende Auswirkungen erwarten:

Zur Verwirklichung des Bebauungsplans sollen alsbald folgende MaBinahmen getroffen werden:

Nachteilige—-Auswirkungen aus der Verwirklichung—der Planuna sollen durdh folaande MaBnahmen méglichst vermieden oder
I 9 b 4 J =

Im {brigen wird ein Sozialplan nach § 13 a Abs. 3 BBauG erstellt; das Verfahren dazu hat folgenden Stand erreicht:

!) Nichtzutreffendes streichen|




H. Weitere Erlduterungen

(insbesondere zu etwaigen Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 6—9, § 9 a BBauG) Die Stadt Eichst&dtt hat 1973/
74 Vorbereitende Untersuchungen fiir den gesamten Altstadtbereich durchgefiihrt. Da-
bei wurde auch die Situation des Blockes PedettistraBe, Weber- und Bittelgasse unc

LuitpoldstraBe strukturell und stidtebaulich untersucht.

1977/78 wurde vom Architekturbiiro G.Knopp, Minchen, und dem St.Gundekar-Werk, Schwe
bach, eine detaillierte Untersuchung fiir diesen Bereich durchgefiihrt (Datum des Ur
tersuchungsberichts: 20.Febr.1978)

Dieser Untersuchungsbericht war a)Grundlage fiir die f&rmliche Festlegung d.Bereict
b) Grundlage fiir die Ausschreibung eines Ideenwettbew.

In dieser Untersuchung wird auf den strukturell und stidtebaulich unbefriedigender
Zustand des Blockes und auf die dringende Notwendigkeit einer Sanierung hingewiese

Flir die Sanierung werden auch Rahmenbedingungen aus stidtebaulicher und strukture:
ler Sicht vorgegeben, die aus den Zielvorstellungen des Anierungskonzeptes fiir die
ganze Altstadt entwickelt wurden.

In dem Katalog der Rahmenbedingungen wirddie Eignung des Gebietes als Wohngebiet :
zentraler Lage u.a. auch seine Eignung als Standort fiir ein Studentenheim ganz be-
sonders unterstrichen.

Weitere Vorstellungen iiber die Geb&udehthen, die Dachformen, Materialwahl, die Er-
schlieBung sind im Katalog der Rahmenbedingungen entwickelt worden.

Die relativ niedrige GFZ von durchschnittlich 1,6 - 1,8 im Baublock, vor der Auf-
stellung des vorliegenden Bebauungsplans, resultiert aus der zum Teil sehr ungeor
neten und der Situation nicht angemessenen Anordnung von Baumassen im Bereich B d
ses Plans. Der Bebauungsplan beriicksichtigt im wesentlichen die strukurellen und
stddtebaulichen Vorgaben, die aus einem Gesamtkonzept fiir die Entwicklung der Alt
stadt erarbeitet wurden.

Das Gebiet wird als besonderes Wohngebiet festgesetzt,um einer Entwicklung des Wol
nens, insbesondere des studentischen Wohnens, im Ortskernbereich Raum zu geben ,gle:
zeitig aber das angesiedelte Gewerbe nicht zu gefihrden.Die Art des Gewerbes soll mit d
Wohnnutzung vereinbar sein. Abschnittweise wird eine Abgrenzung der Entwicklung von W
nen und Gewerbe festgesetzt,die einesteils die Notwendigkeit eines bestimmten Minde
anteilsGewerbeberﬁcksichtigt,andererseitseineV@rdréngumgdeshkhnens verhindert.

Miinchen, den 22.11.78

togzend

Ort, Tag Ort, Tag

Der Entwurisverfasser Dienststelle

Ober-/Biirgermeister

Diese Begriindung wurde mit dem Entwurf des Bebauungsplanes gem. § 2a Abs. 6 BBauG vom . ... . . soisi N g

mit IN e 3 Offentlich ausgelegt.

Ort, Tag

Ober-/Biirgermeister



DIPLOM-INGENIEUR GERHARD KNOPP
ARCHITEKT BDA.DWB, STADTPLANER SRL
AINMILLERSTRASSE 35, 8000 MUNCHEN 40

Textvorschlag (Teil stiddtebauliche Einbindung) fiir die
Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 18

(Pedetti-, Weber-, Blittelgasse und LuitpoldstraBe) in
Eichstatt ‘

Die Stadt Eichstidtt hat 1973/74 Vorbereitende Untersu-
chungen flir den gesamten Altstadtbereich durchgefiihrt,
Dabei wurde auch die Situation des Blockes Pedetti-, We-
ber-, Biittelgasse und LuitpoldstraBe strukturell und
stéddtebaulich untersucht.

1977/78 wurde vom Architekturbiiro G. Knopp, Minchen, und
dem St. Gundekar-Werk, Schwabach, eine detaillierte Unter-
suchung flir diesen Bereich durchgefiihrt (Datum des Unter-
suchungsberichtes: 20, Febr,’ 1978).

Dieser Untersuchungsbericht war
a) Grundlage flir die férmliche Festlegung des Bereiches
b) Grundlage fiir die Ausschreibung eines Ideenwettbewerbes,

In dieser Untersuchung wird auf den strukturell und stidte-
baulich unbefriedigenden Zustand des Blockes und auf die
dringende Notwendigkeit einer Sanierung hingewiesen,

Flir die Sanierung werden auch Rahmenbedingungen aus stidte-
baulicher und struktureller Sicht vorgegzsben, die aus den
Zielvorstellungen des Sanierungskonzeptes fiir die ganze Alt-
stadt entwickelt wurden.

In dem Katalog der Rahmenbedingungen wird die Eignung des Ge-
bietes als Wohngebiet in zentraler Lage u.a. auch seine Fig-
nung als Standort fiir ein Studentenheim ganz besonders unter-

strichen,

Weitere Vorstellungen iiber die Gebdudehshen, die Dachformen,
Materialwahl, die ErschlieBung und das Parken sowie Uber Re-
striktionen bei der ErschlieBung sind im Katalog der Rahmen-
bedingungen entwickelt worden.

Die relativ niedrige GFZ von durchschnittlich 1,6 bis 1,8 im
Baublock, vor der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes,
resultiert aus der zum Teil sehr ungeordneten und der Situation
nicht angemessenen Anordnung von Baumassen im Bereich B dieses
Planes. Der Bebauungsplan berlicksichtigt im wesentlichen die
strukturellen und stiddtebaulichen Vorgaben, die aus einem Gesamt—
konzept filir die Entwicklung der Altstadt erarbeitet wurden. :

Minchen, den 22, Nov., 1978
/

MITGELIED DER DEUTSCHEN AKADEMIE FUR STADTEBAU UND LANDESPLANUNG



