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AnlaB der Planaufstellung/Planentwicklung

Der Marktgemeinderat Schwarzach hat in der Sitzung vom 10.12.1989
beschlossen, fiir den im Plan dargestellten Geltungsbereich einen
Bebauungsplan aufzustellen.

Schon in den vorbereitenden Untersuchungen zur Sanierung wurde die
Notwendigkeit der Neuordnung des Bereiches im unmittelbaren
AnschluB siidlich an das Rathaus dargestellt. Die bestehende
Tankstelle am Marktplatz 3 sollte ausgelagert werden. Inzwischen
erwirbt die Marktgemeinde das Anwesen und wird das Gebdude einer
neuen Nutzung zufiihren.

Der gesamte Marktplatz ist als historisches Ensemble in die

Denkmalliste eingetragen. Um der Bedeutung der Gesamtanlage aus
ortsgestalterischer wie auch denkmalpflegerischer Sicht gerecht zu
werden, wurde also beschlossen, anstehende BaumaBnahmen durch einen
entsprechenden B-Plan im Sinne einer sinnvollen stadtebaulichen
Entwicklung zu ordnen.

Der B-Plan ist aus dem giiltigen F-Plan abgeleitet (§ 8 Abs. 2
BauGB). Der Bebauungsplan ist dem Landratsamt Straubing-Bogen
anzuzeigen (§ 11 Abs. 3 BauGB).

Die Fldche des Geltungsbereiches umfaBt nur 0,23 ha - um die
notwendigen Festsetzungen lesbar darzustellen, wurde der MaBstab
1:500 gewdhlt.

Die vertikale Differenzierung der Festsetzungen erfolgt im Plan
getrennt auf 2 Ebenen:
ErdgeschoBebene / ObergeschoBebene.

Planungskonzept

Nutzung

Entsprechend der Ausweisung im F-Plan wird fiir das Gebiet eine
Nutzung als Mischgebiet festgesetzt (§ 6 BauNV0). Mischgebiete
dienen nach ihrer Zweckbestimmung dem Wohnen und der Unterbringung
von das Wohnen nicht wesentlich stdrenden Gewerbebetrieben. Das
entspricht auch der Nutzung im Bestand.

Gem. § 1 Abs. 5 BauNV0 werden Gartenbaubetriebe und Tankstellen von
den zuldssigen Nutzungen ausgeschlossen. Dieser AusschluB ist
notwendig, um den Charakter des neu gestalteten Marktplatzes mit
zentralen Aufenthalts- und ortsbildprigenden Funktionen zu wahren.
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MaB der baulichen Nutzung / Bauweise

Hohe -

Gem. § 16 Abs. 2/1,2,4/8% 18 BauNV0 1990 wird das MaB der baulichen
Nutzung, bestimmt durch die GroBe der Grundfliche bzw.
GeschoBfldche der Gebdude und die Héhe der Gebiude. Aufgrund der
besonderen stddtebaulichen Situation (Planen im Bestand) wird die
Hohe der baulichen Anlagen zum wesentlichen MaBfaktor. Die
Festsetzung der HohenmaBe richtet sich nach den Hghen der
bestehenden Gebdude. Das jetzige Tankstellengebiude am Marktplatz 3
(Baukdrper A) soll um ein GeschoB aufgestockt werden.

Von der alten Bausubstanz ist durch gravierende UmbaumaBnahmen
nicht mehr viel erhalten. Lediglich im EG ist noch eine .
Gewdlbedecke aus der Renaissancezeit erhalten mit Strukturen und
wertvollen Deckengemdlden mit Bandornamenten. Das ErdgeschoB muB
daher erhalten werden. Das 1. und 2. 0G kdnnen neu errichtet
werden, wobei die GeschoBhghen am Bestand zu orientieren sind.
Daraus ergibt sich eine Traufhdhe, die deutlich unter der des
nebenstehenden Rathauses bleibt. Das Gebdude reiht sich so in die
giebelstdndige Fassadenfront ein und vermittelt mit seiner
Abstufung zum siidlichen gegeniiberliegenden Baukdrper (C).

Das HohenmaB der Verldngerung des Anwesens am Marktplatz 7
(Baukdrper C) ergibt sich aus der vorhandenen Trauf- und Firsthohe.

Grundfldche / GeschoBflidche:
Gem. § 23 Abs. 1/2/3 BauNVO wird die iberbaubare Grundstiicks-
flache mit Baulinien und Baugrenzen festgesetzt.

Baulinien: .

Der Einsatz des stringenten Instrumentes der Baulinie ist hier
gerechtfertigt durch die Notwendigkeit im vorhandenen Bestand von
duBerst qualitdtsvoller und erhaltenswerter Gestalt und hohem
denkmalpflegerischem Wert wesentliche, rdumlich prigende
Gebdudeanordnungen zu definieren und erhalten. Die geschlossene
Gebdudeflucht zum Marktplatz hin muB erhalten bleiben. Der
langestreckte Siidfliigel der ehemaligen SchloBanlage wird iber das
Gebdude am Marktplatz 7 hinaus in Richtung Osten bis auf die

- rickwdrtige Flucht mit dem Rathaus verlingert. Damit wird die

urspriingliche, hufeisenférmige, geschlossene Gebdudeform der
SchloBanlage wieder aufgenommen. Die verkehrliche Verbindung
zwischen Marktplatz und Zehentweg wird mit der festgesetzten
Durchfahrt aufrechterhalten.

Baugrenzen:

Im riickwdrtigen Bereich zum Zehentweg hin wird im EG die
Moglichkeit gegeben, iiber die Flucht des Rathauses hinaus bis an
die Baugrenze zu bauen. Fiir den Baukdrper C ist die erdgeschossige
Anordnung eines an den Giebel gelehnten Pultdachbaus zugelassen. So
kann die bestehende Garage wiederhergestellt werden, ohne daB der
groBvolumige Baukdrper zu weit nach Osten vorriickt. Die
Langenentwicklung des Baukdrpers A nach Osten ist im Bereich der
Baugrenze flexibel. Die im Plan dargestellte vorgeschlagene Form
des Baukdrpers nimmt die Flucht des'Rathauses auf und schafft einen
vergroBerten Freiraum im riickwdrtigen Bereich am Zehentweg, der als
"Rathausgarten” entsprechend der neu zu schaffenden Nutzung im

Baukorper A (z.B. Rathauserweiterung/Kultur) gestaltet werden
kdnnte. ' '
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Eine Verldngerung des Baukdrpers A iiber die Flucht des Rathauses
hinaus nach Osten erscheint ebenfalls moglich. Die dstliche
Giebelwand des BaukOrpers B (am Marktplatz 5) ist nach Norden hin
ausgebrochen und zeigt den urspriinglichen Verlauf in gleicher
Flucht weiter nach Norden an. Um in diesem riickwédrtigen Bereich
einen gewissen gestalterischen Spielraum zu belassen, wurde hier
auf eine Maximaldefinition des Bauraumes mittels Baugrenze
zuriickgegriffen.

Fiir den gesamten Bereich wurde die geschlossene Bauweise
festgesetzt.

Baulichen Nebenaniagen:

Die Zuldssigkeit von baulichen Nebenanlagen im Bereich der nicht
iberbaubaren Grundstiicksflache muBte ausgeschlossen werden, um die
ungeordnete Errichtung solcher Anlagen (Schuppen, Stdlle etc.) im
unmittelbaren Umfeld des denkmalgeschiitzten Ensembles zu
verhindern, die das klare Erscheinungsbild der Gesamtanlage
empfindlich storen wiirde.

Bauliche Gestaltung:

Dacher:
Die festgesetzen Dachformen, -neigungen und -deckungen richten sich
nach dem Bestand. Dachgaupen sind unzuldssig, da mit dem klaren

Erscheinungsbild der baulichen Anlage des Ensembles nicht in
Einklang zu bringen.

AuBenwdnde: .

Die Zonierung der AuBenwdnde in einen SockelgeschoBbereich und den
dariiberliegenden ObergeschoBbereich wird aus dem umgebenden Bestand
hergeleitet. Das gieiche gilt fiir die Festsetzung von Fenster-
formaten und Lochfassaden mit einem definierten Mindestanteil von
Wand- zur Offnungsfldche. Zur Aufwertung des Bereiches "Hinter dem
Rathaus" sind zumindest in der EG-Zone attraktivitdtssteigernde :
Nutzungen (Ldden, Dienstleistung, Gastronomie 0.d.) angestrebt. Die-
Erfahrung hat gezeigt, daB sich jedoch konkrete Nutzungen per
B-Plan-Festsetzungen nicht unbedingt erzwingen lassen. Daher
erscheint die gestalterisch wiinschenswerte Festsetzung gewisser
Bauformen - hier Arkaden - eher geeignet, auf entsprechende
Nutzungen hinzuwirken.

Durch die Festsetzung der Arkaden im siidlichen Bereich zum

Zehentweg hin wird

a) auf die gewiinschte Nutzung hingewirkt,

b) der Durchfahrt zumindest einseitig die Linge genommen
(Dunkelheit)

c) die vertikale Zonierung des verlingerten "Siidfliigels" zum "Platz
hinter dem Rathaus" hin zwangsldufig erreicht.

Garagen

Die Zufahrten zu den Garagen wurden auf die Ostseite, zum Zehentweg
hin angeordnet, um zum siidlichen Ptatz hin die meist unschonen
Garagentore zu vermeiden und um dort keine zusatzlichen
Kraftfahrzeuge auf den Staurdumen vor den Garagen stehen zu lassen.
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Verkehrsfldchen

Der fiir die Verkehrsfldchen vorgesehene Belag (sowohl im
offentlichen wie im privaten Bereich nimmt die auf dem Marktplatz
vorgegebenen Materialien in reduzierter Form auf. Fldchendeckender
Natursteinbelag (Granitpflaster) wdre zu teuer und wiirde in
unndtiger Konkurrenz zu dem eigentlichen zentralen Platzbereich
treten. Die vorgeschlagene Kombination aus Granitpflaster und
Einstreudecke ist der Situation angemessen. Bei der Herstellung
der Einstreudecke ist darauf zu achten, daB das Einstreumaterial in
Farbe und Beschaffenheit dem gewdnlten Granitstein entspricht.

Freifldchen / Griinfldchen

Die gdrtnerische Gestaltung der Freifldchen sollte in einem
Freifldchengestaltungsplan dargestellt und mit dem Bauantrag zu
einem verbindlichen Bestandteil der Baugenehmigung gemacht werden.
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