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4. Begründung § 9 (8) BBauG 

4.1 Planungsgrundsätze 

4.1.1 Diese Bebauungsplanung soll die Errich
tung des öffentlichen Parkhauses Innen
stadt Ost (City-Ost) ermöglichen. 

Die planungsrechtlichen Festsetzungen sind 
einer weiteren gründlichen Untersuchung 
für das optimale Parkhaussystem offen und 
lassen grundsätzlich auf jeder Blockseite 
die Parkhauserschließung zu. 

4.2 Bauliche Planung 

4.2.1 Das Parkhaus soll von der Nürnberger Straße 
aus zugefahren werden, damit die Zufahrt 
kurz und leicht erkennbar vom Kurt-Blaum
Platz an den innerstädtischen Ring ange
schlossen wird. 
Die Ausfahrt kann nach der Salzstraße hin 
erfolgen. 
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4.2.2 Die wertvolle Grundstücksfläche an der 
Nürnberger Straße soll als Ladengeschäfts
fläche genutzt werden, damit das Parkhaus 
die umgebende Geschäftslage nicht mehr 
als unbedingt notwendig unterbricht. 

4.2.3 Das Parkhaus soll nach dem System einer 
Parkrampenanlage errichtet werden .• Dieses 
System ist für den Benutzer am leichtesten 
überschaubar und vermeidet steile Wendelun
gen und andere Zwischenrampen. Neben der 
Bequemlichkeit ist auch das Verhältnis von 
Fahrbahn- zur Stellplatzfläche am günstigsten. 

4.2.4 Das Parkhaus soll so geplant werden, daß nach 
Möglichkeit nur die städtischen Grundstücks
flächen in Anspruch genommen werden. 

4.2.5 Ein Planungskonzept ist dieser Begründung zum 
Bebauungsplan beigefügt. 

Anlage 

4.3 Der öffentliche Straßenraum 

4.3.1 Hirsch-, Salz- und Nürnberger Straße sind er
weitert. In der Leimenstraße ist die Erwei
terung bereits an der östlichen Straßenbe
grenzung vorgesehen. 

Diese Ausweitungen sollen vor allen Dingen 
Fußgängern einen großzügigeren Bewegungs
raum bieten, wie es der Innenstadt als Ein-
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kaufs-, Geschäfts- und Verwaltungszone ange
messen ist. Darüber hinaus entsteht dadurch 
aber auch eine größere Beweglichkeit, den 

innerstädtischen Andienungs- und Versorgungs
verkehr den Erfordernissen anzupassen. 

4.3.2 Vorhandene Gebäude genießen Bestandsschutz; 
soweit festgesetzte Baugrenzen hinter vor
handenen Baufluchten liegen, ·sind sie erst 
bei grundlegender Erneuerung der vorhandenen 
Substanz, d.h. bei Abriß, Neubau oder wesent
lichen baulichen Veränderungen am Gebäude 
einzuhalten. 

4.4 Das Bauland und seine Nutzung 

4.4.1 Die bauliche Nutzung als Kerngebiet (1'1K) 

und Mischgebiet (MI) ist entsprechend der 
innerstädtischen Lage und in Übereinstimmung 
mit dem Flächennutzungsplanentwurf festge
setzt. 

4.4.2 Die Lage am Rande des Stadtkerns macht eine 
einheitlich dichte Bebauung (Höchstwerte nach 
§ 17 Bau.NVO) wünschenswert. 

4.4.3 Die festgesetzte Anzahl der Vollgeschosse 
Z = 4 nimmt den Standard der vorhandenen bau
lichen Struktur der Innenstadt auf, der aus 
zumeist 3 Vollgeschossen und 1 zurückgesetzten 
Vollgeschoß oder Dachausbau besteht. 

4.4.4 Die zulässige Erhöhung der baulichen Aus
nutzung in Verbindung mit Ersatzgrünflächen 
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Cs. ~,.6 und 2„7) soll der Irich·te des i:tmer

sta:dtischen Verso.rgungsahgebötes und glei,ch

:zeiti;g Verbesserung 'des belB/steten ühd nega

tiven Eintlüssen ausgesetzten innerstädtischen 

I<Teinklima·s zugute kö1Ill1leh„ 

Bei hauaufsicntlichen 'Genehmigungen von 
Vö!i:'ha.b en in 'di'e-:sen Be:reichen sol-le:h Bau-
kerren keinen Rechtsan.spruch au"f 'Uber
·schreitung der Höchstw'Efr'te nur in Berufung 
äu:f' ·eine ge.plan.te Dach'terr:ä'ssenbegrünung 
g'eltend ~achen,. ohne ~aß stiidteba.uliche 
·Gründ"e d'ies rechtfertigen wür'den. 

'Gestaltung 

4.5,.1 -ID'·em 'Charakter des besteh'endeh Stadtbildes 

entspricht eine geschloss'en'e Bl-öckbebauung. Eine 

e;)i:a.r:akteristisch plastische Gestaltung der 
:Fass,a:den w}ire wunJschen:swert und :ist im Rahmen 
·d.er Pian.f•estsetzungen möglich. 

4,.~ .• 2 DJ..e festgesetzte· .Höhe des Parkhau'ses entspricht 

·ä.e:r Mohe ·des vorh·and'en·e:n Parkhaus'es Am Frank
I"urter Tor 12„ 

4-,.5,. ~ :zu einer 'ausreichenden Belichtu:n.g und Du.rch--

1.iiftung des Straßenraume,s ist ab ,einer Höhe 

Von 13,oo mein: zunehmender :Abstand zu.r 
ßt.raßenflu.ch.t ainzuhalt'en. D:i.ese Festsetzung 

:tst von den allgemeinen bau.r·eChtlichen Abstands

regeln abgeleit·et„ 

4\t'6 K'osten der Erschließung 

4,6.1 D'a:s Plan.gebiet liegt mitten -in der .Innenstadt, 

·so daß neue Erlie.ßü.ngsmaßnahmen nicht erf'order-

lich ,sind. 
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4.6.2 Der Grundstückswert für die Erweiterung 

der öffentlichen Straßenfläche beträgt 

ca. DM 111.000,-- • Kosten hierfür 

fallen aber nur zum Teil an, weil die

se Fläche größtenteils schon im Eigen

tum der Stadt ist. 

4.6.3 Die Befestigung der Gehwegverbreiterung 

kostet voraussichtlich ca. DM 10.000,--

4.6.4 Darüber hinaus fallen Kosten für die 

Durchführung des Bebauungsplanes nicht 

an. 

4.7 Bodenordnung und sonstige Maßnahmen 

4.7.1 Amtliche Verfahren sind nicht erfor

derlich. 

4.8 Dringlichkeit 

4.8.1 Der Bebauungsplan 48 soll vor Rechtskraft 

des Flächennutzungsplanes aufgestellt 

werden. 

4.8.2 Die Art der baulichen Nutzung des Plange

bietes ist mit dem Flächennutzungsplanent

wurf abgestimmt. Das Plangebiet ist Teil 

der zusammenhängend bebauten Innenstadt, 
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und es soll keine grundsätzliche .Änderung 
der Art der baulichen Nutzung herbeige
führt werden. 
Somit stehen der vorgezogenen Bebauungsplan
aufstellung öffentliche Belange nicht ent
gegen. 

4.8.3 Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist drin
gend erforderlich, um den Mangel an Einstell
plätzen beheben zu können und damit die Lebens
fähigkeit der Innenstadt zu sichern. Der Man
gel an Einstellplätzen ist besonders drückend 

geworden seit dem Baubeginn eines Textilkauf
hauses, dessen brach liegendes Grundstück bis
her dem Parken zur Verfügung gestanden hattec 

4.8.4 Das Parkhaus soll so bald wie möglich errich
tet werden. Das erhebliche Bauvolumen im Werte 
von ca. 8 Mill. DM wird sich auf die konjunk
turelle Entwicklung auswirken und zur Stabili
sierung der Arbeitsmarktlage einen positiven 
Beitrag leisten. 

4.8.5 Somit ist die Aufstellung des Bebauungsplanes 48 
von besonderer Dringlichkeit, so daß die Rechts
kraft des Flächennutzungsplanes nicht abgewar

tet werden sollte. 
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ANLAGE zur Begründung des Bebauungsplanes 48 

Parkhau.s Irmenstadt Oot (City-Gst) 

Baukonzeption 

Allgemeine Erläuterungen 

Die Stadtverordnetenversammlung hat im Planauf
stellungsbeschluß am 16„ 9.1974 gefordert, daß 
verschiedene Nutzungsmöglichkeiten im Rahmen des 
geplanten Parkhauses aufzuzeigen sind und eine 
Kostenschätzung vorzulegen ist. 

Aufgrund dieser Forderung hat das Stadtplanungs
amt verschiedene Bebauungsmöglichkeiten unter
sucht und mit mehreren Bewerbern für den Bau oder 
Betrieb des Parkhauses die möglichen Betriebs
formen erörtert. 

Aus diesen Vorüberlegungen, aus den Bedingungen 
des Baurechts, der Grundstückseigentumsverhält
nisse und nach den planerischen Grundsätzen, die 
in der Begründung zum Bebauungsplan 4.1 und 4.2 
aufgestellt sind, wurde diese grobe Baukonzep
tion entwickelt. 

Diese Baukonzeption kann abgewandelt werden, in
dem die Baumasse und damit die Zahl der Parkplät
ze vermindert wird oder indem Ladenflächen gegen 
Parkflächen ausgetauscht werden. Das optimale Nut
~ungsverhältnis kann also noch· bestimmt werden. 
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Auch die Betriebsform ist durch keine Vorbedin~ 
gungen festgelegt. Grundsätzlich sind zwei Model
le denkbar: 

1. Die Stadt errichtet die Baulichkeiten 1selbst 
und betreibt die Anlage selbst durch die be
stehende oder eine neuzuschaffende Betrieb~
gesellschaft. 

2. Private Unternehmer - Bauträger oder Betri~bs
gesellschaft - errichten oder betreiben die 
Anlage. 

Bei diesem 2. Modell ist davon auszugehen, 
daß die Ladenflächen mit dem Parkhauswirt
schaftlich gekoppelt bleiben, damit Ein
nahmen und Verluste gegeneinander ausge
glichen werden können, wid daß Finanzhilfen 
der Stadt - z.B. in Form eines Baüostenzu
schusses und Darlehens, einer Bürgschaft, 
Vergabe des Grundstückes in Erbpacht, zusam
men mit gewinnbezogener Gestaltung der P~ch-
ten und Zinsen ... die Wirtschaftlichkeit herst~-
len, ohne aber das privatwirtschaftliche Ri
siko zu übernehmen. 

Daten der vorgelegten Konzeption: 

Zahl ner Einstellplätze: ca. 550 
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Geschäftsflächen 
im EG und 1. OG: ca. 760 qm 
im UG ca. 860 qm 

gesamt ca„ 1.620 qm 

Kosten des Parkhauses 

550 X 11.000,--D~ = ca. 6 I1ilJ .• DM 

Kosten der Läden 

1620 qm x 1.200,--DM = ca. 2 Mill. DM 

Kosten gesamt ca. 8 Mill. DM 
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