PL 610/24 Nr. 1/91 Bayreuth, 27.10.1992
ham-ku

BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan Nr. 1/91
"Zwischen der StraBe Am Bauhof und der CalvinstraBe"
(Anderung der Bebauungspldne Nr. 2/85 und 5/63)

1. Erfordernis der Planaufstellung:

1.1 AnlaB:
Verschiedene Bauwillige hatten sich seit einiger Zeit fiir eine Bebauung

der freien Grundstiicke im oben bezeichneten Bereich interessiert. Die
Nachfrage eines Lebensmittelkonzerns und die damit aufgeworfenen Probleme
sowie der stddtebaulich unbefriedigende Zustand der unvollendeten
MelanchthonstraBe gaben letztlich den Ausschlag fiir ein Bebauungsplan-
Anderungsverfahren.

1.2 Verfahrensgang:
Der Stadtrat hat mit BeschluB vom 30.01.1991 das Bebauungsplan-Anderungs-
verfahren Nr. 1/91 mit dem Ziel eingeleitet, den Bereich zwischen der
StraBe Am Bauhof und der CalvinstraBe stddtebaulich neu zu ordnen.

Die Unterrichtung und Erdrterung nach § 3 (1) BauGB (Baugesetzbuch) sowie
die Beteiligung der Trdger offentlicher Belange nach § 4 (1) BauGB er-
folgte aufgrund des Stadtratsbeschlusses vom 26.06.1991 in der Zeit vom
21. Oktober bis 15. November 1991.

Der weiterentwickelten Planung stimmte der Stadtrat in seiner Sitzung am
28.10.1992 zu und beschloB die 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplanent-

wurfes (§ 3 (2) BauGB).

2. Geltungsbereich:
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes kann -grob gesehen- wie folgt

umrissen werden:



Er beginnt nordlich am Wendeplatz der StraBe Am Bauhof und endet siidlich
an der Kulmbacher StraRe (B 85); im Osten beginnt er an der CalvinstraBe
und endet im Westen mit dem Gdrtnereigrundstiick.

Der Geltungsbereich beinhaltet die Grundstiicke der Gemarkung Bayreuth mit
den Flurnummern (TF = Teilflédche): 3685/1, 3688/2, 3688/4, 3688/5 TF,
3688/6, 3688/7, 3688/8, 3688/9, 3688/10, 3688/11, 3688/12, 3688/14,
3688/15, 3688/58, 3688/59, 3688/110, 3688/111.

3. Vorhandene Bauleitplanung:

3.1 Flachennutzungsplan:
Der Fldchennutzungsplan vom 1978 enthdlt hier in weiten Teilen die Dar-
stellung MI = Mischgebiet, daneben WR = Reines Wohngebiet und
GE = Gewerbegebiet (s.a. Erlduterungsbericht zur Fldchennutzungsplan-
dnderung). Die beiliegende Tabelle zeigt die vorhandenen Darstellungen

flurnummernbezogen.

3.2 Bebauungsplan:
Die Bebauungsplandnderung betrifft Teilbereiche aus den vorhandenen und

rechtsverbindlichen Bebauungsplédnen Nr. 5/63 und 2/85.

Der Bebauungsplan Nr. 5/63 gilt seit dem 04.09.1964, der Bebauungsplan
Nr. 2/85 seit dem 06.11.1987.

Die beiliegende Tabelle enthdlt flurnummernbezogen die bislang geltende
Art der baulichen Nutzung.

4. Bestand im: Geltungsbereich:

4.1 Gelande:
Der Planbereich ist Teil der flachen Rotmain-Niederung. In Ndhe der

Kulmbacher StraBRe steigt das Geldnde um 2 bis 3 m an.

4.2 Bewuchs:
Im Bereich der freien Baugrundstiicke im Zentrum: Wiese mit Obstbdumen,
Birken, Fichten u.a. Am Nordrand zur Reihenhausanlage stehen hochge-
wachsene Fichten, die erhalten werden sollen.
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4.3

4.4

Gebdude:
Im westlichen Gdrtnereigrundstiick steht ein zweigeschossiges Wohnhaus

sowie bauliche Anlagen fir den Erwerbsgartenbau.

Das Grundstiick unmittelbar siidlich des Wendeplatzes wird als Parkplatz

genutzt.

Entlang der Kulmbacher StraBe und der CalvinstraBe stehen zweigeschossige
Hduser (Hauptgebdude) in offener Bauweise und Nebengebdude. Vorwiegend
wird Wohnnutzung ausgeiibt daneben gibt es auch eine gewerbliche Nutzung.

Eigentiimer:
Samtliche Fldchen, auBer den vorhandenen Verkehrsfldchen, stehen in

Privateigentum.

5. Planinhalt:

5.1

ErschlieBung/Verkehrsnetz:

Dreh- und Angelpunkt dieser Bebauungsplandnderung ist die Vervollstdndi-

gung der bis dato unfertigen Melanchthonstrale, bzw. deren bauleitplanerische
Vorbereitung. Die Melanchthonstrale endet am Westrand der Maintalsiedlung
abrupt. Zur inneren ErschlieBung der noch freien Baugrundstiicke ist aber

ihre Weiterfiihrung notwendig. Der bislang geltende Bebauungsplan Nr. 5/63
hatte die Weiterfihrung schon i.J. 1964 rechtsverbindlich festgesetzt.

Die Festsetzung wird im Prinzip wieder aufgenommen, allerdings in einer
weniger aufwendigen Form, d.h., die Stichstrale wird verkiirzt, der seiner-
zeit geplante Seitenarm fdllt weg.

Wdhrend der Erdrterungsphase wurde mehrmals die Anregung vorgebracht, den
Wendeplatz ohne Zwischenstiick direkt an den vorhandenen StrafBenstutzen
anzulegen. Diese Anregung konnte nicht beriicksichtigt werden, da sonst

die einwandfreie ErschlieBung der inneren Baugrundstiicke unmdglich gewesen
wdre. Dies hdtte zwangsldufig einen zusdtzlichen Anschlufl an die B 85
(Kulmbacher StraBe) nach sich gezogen; eine MaBnahme, die zwar als Uber-
gangsldsung notgedrungenermafllen herangezogen werden kann, die jedoch als
stddtebauliche Endlésung nicht in Frage kommt.
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5.2

Unter dem Gesichtspunkt der einwandfreien ErschlieBungsfunktion und bei
Beachtung verkehrstechnischer Konstruktionsmerkmale ("Wendeplatz-Nase"
in Einfahrtsrichtung links !) wurde die StichstraBenplanung so situiert,
daB noch zusdtzlich eine gewisse anteilige Belastung der betroffenen
Grundstiicke in Bezug auf die StralRenlandabtretung gegeben war. Demgegeniiber
konnten Einwendungen bzgl. einer UbererschlieBung nicht beriicksichtigt
werden, was sich stddtebaulich anhand der Grundstiicksdimensionen begriinden

1aRt.

Art und MaB der baulichen Nutzung:
Die Nutzungsarten -sowohl die bislang festgesetzten, wie auch die neu
geplanten- konnen flurnummernbezogen der beiliegenden Tabelle entnommen

werden.

Die vorhandenen Festsetzungen WR = Reines Wohngebiet u. GE = Gewerbegebiet
entsprechen kaum mehr neuzeitlichen Erfordernissen, da das direkte Neben-
einander dieser Nutzungen gegenseitige Beeintrdchtigungen durch Emis-
sionen nach sich ziehen kann. Die neuen Festlegungen eines Mischgebietes
(MI), eines allgemeinen Wohngebietes (WA) und zweier besonderer Wohnge-
biete (WB) beriicksichtigen die notwendige bauleitplanerische Abstufung.

Der iberwiegend bebaute Teilbereich entlang der Kulmbacher Strafe und der
CalvinstraBe hat ein ihm eigenes fast altstddtisches Flair, geprdgt auch
durch ein gewachsenes Nebeneinander von Wohnnutzung und Gewerbe. Unter
Berucksichtigung dieser Eigenart soll die Wohnnutzung gefdrdert werden,
womit die Ausweisung eines "besonderen Wohngebietes" angebracht ist.

Im Teilbereich zwischen der Reihenhausanlage MelanchthonstraBe und dem

vorhandenen Gewerbegebiet im Westen soll aufgrund der Festlegungen eine
Nutzung entstehen (MI = Mischgebiet), die einen vertrdglichen Ubergang

vom reinem Wohngebiet zum Gewerbegebiet darstellt.

Das vorgesehene MaB der baulichen Nutzung (Grund- und GeschoBfldchenzahl,
Zahl der Vollgeschosse) wurde nach stddtebaulichen Kriterien festgelegt.
In Teilbereichen soll die relativ hohe Grundfldchenzahl von 0,6 zugelassen
werden. Dieser MaBgabe wurden verstdrkt private Belange zugrunde gelegt.

-5 -



Zum einen soll eine teilw. jahrzehntelang ausgeiibte Nutzung beriicksichtigt
werden, zum anderen die Tatsache, daB fir Teilbereiche bislang die ge-
werbliche Nutzung mit einer Grundfldchenzahl von 0,6 festgesetzt war, und
die Nutzbarkeit dieser Grundstiicke nicht herabgemindert werden soll.

5.3 Immissionsschutz/Griinplanung:

Die Frage des Immissionsschutzes war hauptsdchlich in dem bereits er-
wdhnten Bereich zwischen der Reihenhausanlage MelanchthonstraBe und dem
Gewerbegebiet Am Bauhof angestanden. Mit Hilfe der dortigen Ausweisung
soll -bei angemessener Grundstiicksausnutzung- eine gegenseitige Beein-
trdchtigung von gewerblicher Nutzung und reiner Wohnnutzung moglichst

vermieden werden.

Den gepl. Baumpflanzungen liegen stddtebaulich-gestalterische Kriterien
zugrunde und daneben auch solche des Immissionsschutzes. Letzteres be-
trifft hauptsdchlich den Ubergangsbereich zum Mischgebiet nordwestlich
der Reihenhausanlage (MelanchthonstraRe).

Der markante Baumbestand unmittelbar siidlich der Reihenhaus- und Garagen-
anlage prdgt auch aufgrund seines hohen Alters das dortige Ortsbild. Die
Bdume - zumeist Fichten - sollen daher erhalten werden.

5.4 Kosten:

Fiir den Neubau der StichstraBe und den von dort zur Kulmbacher StraBe
- fiihrenden Rad- und FuBweg wurde ein Kostenaufwand in Hohe von
ca. 100.000,-- DM geschdtzt.

6. Rechtsgrundlagen:

GemdB Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 08.06.1986
(BGBI. I 2253), der Baunutzungsverordnung (BauNV0) i. d. F. der Bekannt-
machung vom 23.01.1990 (BGBI. I S. 127) und der Bayerischen Bauordnung
(BayB0) i. d. F. der Bekanntmachung vom 02.07.1982 (BayRS 2132 - 1 - I)
sowie der Planzeichenverordnung (PlanzV0) i. d. F. der Bekanntmachung vom

18.12.1990 (BGBI. I S. 58).
Stadtplanungsamt: {:;é:;giéfé%/
\’.-7

Anlagen: Tabelle "Nutzungsarten"



ART DER BAULICHEN

Bebauungsplan Nr.

1/91

NUTZUNG Flachennutzungsplan Nr. 55
Grundstick FL.Nr. FLACHENNUTZUNGSPLAN BEBAUUNGSPLAN
(TF = Teilflache)
Gemarkung Bayreuth bisher neu bisher neu
3685/1 GE MI MI MI
3688/2 MI WB GE WB
3688/4 MI WB GE WB
3688/5 TF MI/GE WB/MI WR WB/MI
Verkehrsfl. |Verkehrsfl.
3688/6 MI WB WR W8
Verkehrsfl. | Verkehrsfl .
3688/7 MI WA WR WA
Verkehrsfl. | Verkehrsfl.
GE WA
3688/8 MI WA Verkehrsfl.
3688/9 MI WB WR WB
3688/10 MI WB Verkehrsfl. | Verkehrsfl.
3688/11 MI WB GE WB
3688/12 WR WA/WB WR/GE WA/WB
3688/14 MI WB GE WB
3688/15 MI WB WR WB
3688/58 MI WB GE WB
3688/59 MI WB GE WB
3688/110 MI WB WR WB
3688/111 MI WB WR WB




