PL 610/24 Nr. 1/15 Bayreuth, 30.01.2017
Reu

ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG
gemal § 10 Abs. 4 BauGB

zum Bebauungsplan Nr. 1/15
, Frickastrafie”
(Teilanderung des Bebauungsplanes Nr. 11/69)

1. Planinhalt

Die Grundstiicke mit den Flurstiicken 2448/41, 2448/42, 2448/43, 2448, 2448/1,
2448/2, 2451 und TF 2435, TF 2453/28 (jeweils Gemarkung Bayreuth) liegen
derzeit brach. Den Darstellungen des aktuell wirksamen Flachennutzungsplans
(FNP) mit integriertem Landschaftsplan der Stadt Bayreuth ist eine perspektivi-
sche Verwertung als Wohnbauflachen zu entnehmen. Schon seit 1969 ist die-
ses stadtplanerische Bauflachenpotential zum Teil Uber den rechtsverbindli-
chen, qualifizierten Bebauungsplan Nr. 11/69 gesichert.

Mit der Planung soll eine qualifizierte Innenentwicklung durch stadtebauliche
Neuordnung und mal3volle bauliche Verdichtung erméglicht werden. Der Er-
schlieBung von Baulticken, der Mobilisierung von geeigneten Brachflachen so-
wie der Nutzung von Baulandreserven in bereits erschlossenen Gebieten soll
der Vorrang vor der Erschlieung neuer Siedlungsflachen im Aul3enbereich
eingerdumt werden (Innenentwicklung vor Au3enentwicklung).

Als Art der baulichen Nutzung ist ,Reines Wohngebiet* (WR; 8 3 BauNVO) fiur
die ostlichen Teilflachen und ,Allgemeines Wohngebiet* (WA; § 4 BauNVO) fur
die westlichen Teilflachen festgesetzt. Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaube-
triebe und Tankstellen werden allgemein ausgeschlossen. Die in einem WA
allgemein zulassigen der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank-
und Speisewirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe werden nur
ausnahmsweise zugelassen.

Der Bebauungsplanentwurf wird in vier Abschnitte (WR1, WR,, WA; und WA;)
unterteilt. Hierbei wird die Anzahl der Vollgeschosse im WR; auf ein Vollge-
schoss und ein zusatzlich nutzbares Dachgeschoss (I+D) oder auf zwei Vollge-
schosse mit Flachdach (lI+D) festgesetzt. Im WR, wird die Anzahl der Vollge-
schosse auf zwei Vollgeschosse und ein zusétzlich nutzbares Dachgeschoss
(1I+D) begrenzt. Im WA; wird die Anzahl der Vollgeschosse auf zwei Vollge-
schosse und ein zuséatzliches nutzbares Dachgeschoss (l1+D) sowie im WA, auf
drei Vollgeschosse plus zusatzlich nutzbares Dachgeschoss (111+D) festgelegt.

Im WR; sind eine GRZ (Grundflachenzahl) von 0,3 und eine GFZ (Geschoss-
flachenzahl) von 0,6 zulassig, im WR; eine GRZ von 0,3 und eine GFZ von 0,8



sowie in WA; eine GRZ von 0,4 und eine GFZ von 0,8 und im WA, eine GRZ
von 0,4 und eine GFZ von 1,0.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird eine offene Bauweise (gem. 8§
22 BauNVO) festgesetzt. Gelandeveranderungen, die mehr als +/- 2 m betra-
gen, sind unzulassig.

Das Baugebiet wird in vier Bereiche mit unterschiedlichen Gestaltungsfestset-
zungen gegliedert, die abgeleitet aus der umgebenden Bebauung allesamt im
Plangebiet stadtebaulich vertraglich sind:

a) WRi: | + D mit Satteldach 36°- 48°, Kniestock darf maximal 0,50 m be-
tragen; oder Il mit Flachdach < 3°

b) WRy: Il + D mit Satteldach 36° - 48°, Kniestock darf maximal 0,50 m be-
tragen

c) WA;: Il + D mit Satteldach 35°- 40°, Kniestock darf maximal 0,50 m be-
tragen

d) WA lll + D mit Satteldach 35°- 40°, Kniestock darf maximal 0,50 m be-
tragen

Die Breite aller Dachaufbauten darf in der Summe nicht mehr als ein Drittel der
malf3geblichen Dachlange betragen.

Die Firstrichtung der Hauser ist einheitlich parallel zur Stral3e festgesetzt.
Zaunanlagen durfen nicht hoher als 1,20 m sein.

Fur die geplante Parzellierung des neuen Baugebietes ist der Bau einer Er-
schliefdungsstral3e erforderlich. Hierbei handelt es sich um eine Mischverkehrs-
flache ohne separaten FuRweg. Die geplante ErschlielBungsstral3e soll wie im
Bestand (fur einen Teilabschnitt) 6,0 m breit ausgebaut werden. Die Zufahrten
in das Plangebiet erfolgen Uber die Frickastrale und die Furtwanglerstral3e. Die
Anlage von Zufahrten zu Stellplatzen, Garagen und Carports von der Fricka-
stralRe Uber die nicht bebaubaren Grundsticksflachen ist zulédssig. Von der
Erdastralde ist eine Zufahrt unzulassig.

Ein offentlicher Rad- und FulRweg im nordwestlichen Bereich soll zur Férderung
der Nahmobilitdt und Gewahrleistung einer hohen Durchlassigkeit des Gebie-
tes, Verbindungen und Vernetzungen zwischen den bestehenden und neuen
Infrastrukturen dienen.

Die Grundstiicksentwasserung ist auf Grund der topographischen Verhéltnisse
in den Kanal in der Erdastral3e (Furtwénglerstral3e) einzuleiten. Fur die Stra-
Benentwasserung ist der Kanal in der Furtwanglerstrale zu verlangern.

Zur Gewahrleistung einer ausreichenden Begriinung des Baugebietes wird bei
der Planung auf bestehende Baume Rucksicht genommen. Des Weiteren sind



in einem schmalen 6ffentlichen Grinstreifen zwei Baume nordlich des Rad- und
FuRwegs geplant.

Es wird darauf hingewiesen, dass kein naturschutzrechtlicher Ausgleichsbedarf
fur dieses Baugebiet besteht (8§ 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB). Jedoch werden
grunordnerische Festsetzungen getroffen, um qualitative Grunflachen im Gebiet
zu sichern. Pro angefangene 400 m2 Baugrundstticksflache sind ein Baum und
zwei Straucher zu pflanzen. Bei Neupflanzungen sind heimische, standortge-
rechte Laubb&ume und Straucher zu verwenden.

2. Beriicksichtigung der Umweltbelange

Der Umweltbericht wurde in Abstimmung mit dem Umweltamt der Stadt Bay-
reuth erstellt. Die Bewertung der Umweltauswirkungen fur die einzelnen
Schutzguter und deren Wechselwirkungen wird zusammengefasst wie folgt er-
l&utert (ausfuhrlich siehe Begrindung vom 30.01.2017):

a) Schutzgut Boden (geringe Erheblichkeit)
Der Bodenversiegelungsgrad erhdht sich durch die festgesetzte GRZ fir
WR von 0,3 (Héchstmaf3) und fir WA von 0,4. Wahrend der Bauphase
ist mit Bodenverdichtungen und Bodenaushub zu rechnen. Bodenkonta-
minationen sind bei der Wohnnutzung auf dem Areal nicht zu erwarten.
Bodendenkmaler sind nicht bekannt.

b) Schutzqgut Wasser (geringe Erheblichkeit)
Im Plangebiet sind weder Wasserschutzgebiete noch Oberflachenge-
wasser vorhanden. Es ist keine erhebliche Verschmutzung von oberfla-
chennahem Grundwasser und Niederschlagswasser zu erwarten. Durch
die Uberbauung und Versieglungen gehen Versickerungsflachen verlo-
ren.

c) Schutzgut Klima/Luft (geringe Erheblichkeit)

Durch die Bautatigkeit und den motorisierten Verkehr ist die Luftver-
schmutzung in der FrickastraBe erhoht. Allerdings ist die Klimafunktion
aufgrund der vorhandenen Bebauung nur auf die direkte Umgebung be-
schrankt (kleinklimatische Auswirkungen). Der Bebauungsplan schafft im
Verhéltnis zum bestehenden Baurecht keine zusatzliche Verdichtung.
Von einer wesentlichen Verschlechterung der lufthygienischen Verhalt-
nisse ist nicht auszugehen.

d) Schutzqgut Tiere und Pflanzen (geringe Erheblichkeit)

Im Plangebiet sind weder Biotope, noch seltene oder geschiitzte Tierar-
ten vorhanden. Wenngleich wahrend der Bauphase kurzzeitig Stérungen
fur Tiere und Pflanzen auftreten kénnen, sind die Lebensraume im Be-
trieb wenig beeintrachtigt. Zur Gewahrleistung einer ausreichenden Be-
grinung des Baugebietes wird bei der Planung auf bestehende Baume
Rucksicht genommen. Des Weiteren sind in einem schmalen offentlichen
Grunstreifen zwei Baume noérdlich des Rad- und FuBwegs geplant.




e) Schutzgut Mensch (Erholung) (geringe Erheblichkeit)
Durch die Bautatigkeit werden die im Umfeld wohnenden Menschen
kurzfristig beeintrachtigt. Ansonsten ist aber nicht mit Stérungen zu rech-
nen. Die Neubebauung, die gartnerisch zu gestaltenden Freiraume stel-
len fir die Menschen im Quartier eher einen Mehrwert als eine Belastung
dar.

f) Schutzqut Mensch (Larmimmissionen) (geringe Erheblichkeit)
Die Bautatigkeiten werden fur die im Umfeld wohnenden Menschen
Larmbelastigungen darstellen. Mit einem wesentlichen Anstieg des Ver-
kehrsaufkommens ist nicht zu rechnen.

g) Schutzgut Landschatft (geringe Erheblichkeit)
Wahrend der Bauphase ist mit einer Beeintrachtigung des Stadt- und
Landschaftsbildes durch BaugerlUste, Baufahrzeuge und Erdbewegun-
gen zu rechnen. Insgesamt wird das Stadt-/Landschaftsbild aber wenig
verandert. Da es sich um einen Luckenschluss bzw. die Aufwertung ei-
ner mindergenutzten Flache handelt, wird der unbeplante Aul3enbereich
geschont und das innenstadtnahe Quartier aufgewertet.

h) Schutzgut Kultur- und Sachgqtiter (geringe Erheblichkeit)
Es werden auf Kultur- und Sachguter (auch in der ndheren Umgebung)
keine Beeintrachtigungen ausgeldst. Das Orts- und Landschaftsbild wird
verandert, jedoch nicht im negativen Sinne.

3. Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung

Der Entwurf des Bebauungsplanes vom 11.11.2015 wurde aufgrund der im
Rahmen der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB
und der frihzeitigen Beteiligung der Behdrden gem. § 4 Abs. 1 BauGB vom
11.01.2016 bis 08.02.2016 eingegangenen AuRerungen und Stellungnahmen
am 02.06.2016 folgendermal3en geandert bzw. angepasst:

Der Geltungsbereich wurde um die Flurstiicke 2453/53, 2453/52, 2453/9,
2453/44, 2453/45, 2453/46, 2453/47, 2453/48, 2453/10, 2453/21,
2453/20, 2453/22, 2453/23, 2453/24, 2453/25, 2453/26, 2453/27,
2453/8, 4383/1, 4379/8, 2448/40, alle Gemarkung Bayreuth, erweitert.
Die Breite der StraR3enverkehrsflache (geplant als Mischverkehrsflache)
wird auf 6 m vergro3ert, keine FulRwegflache, so dass dadurch die ver-
siegelte Flache fur die Stral3enerschlielRung verkleinert wird.

Der vorgesehene Grunstreifen sudlich der Grundsticke 2453/53 bis
2453/10 entfallt.

Der geplante Rad- und FuRweg (R + F) wurde in der Lage optimiert.

Die Baugrenzen in WALl und WA2 wurden im geringen Umfang verklei-
nert, um auf Grunstrukturen Ricksicht zu nehmen.



Eine neue Nutzungsschablone fir den nérdlichen Geltungsbereich wur-
de, orientiert am Bestand, erstellt (WR2).

Die Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen
und Gemeinschaftsanlagen einschliel3lich derer Zu- und Ausfahrten wur-
de reduziert.

Das Malf3 der baulichen Nutzung (zwei Vollgeschosse) und die Dachform
(Flachdach) wurden im WR1 erganzt.

Die Geschossflachenzahl wurde von 0,5 je nach Gebietstyp auf 0,6, 0,8
und 1,0 geandert.

Die Festsetzungen zu Dachaufbauten und Zwerchhauser wurden er-
ganzt.

Auf die textliche Festsetzung ,zu erhaltende Baume® wurde verzichtet,
erhaltenswerter Bestand Uber geltende Baumschutzsatzung geschutzt.
Die Rechtsgrundlagen wurden nach der letzten Anderung des Bayri-
schen Naturschutzgesetz vom 22.12.2015 (GVBI. | S. 458) aktualisiert
und angepasst.

Der Entwurf des Bebauungsplanes vom 11.11.2015, gedndert am 02.06.2016,
wurde aufgrund der im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit gem.
8 3 Abs. 2 BauGB und der Beteiligung der Behodrden gem. 8 4 Abs. 2 BauGB
vom 18.07.2016 bis 18.08.2016 eingegangenen AuRerungen und Stellungnah-
men am 30.01.2017 folgendermal3en angepasst:

- Eine Richtfunktrasse wurde nachrichtlich als Hinweis aufgenommen:

Nachdem eine weitere Plandnderung nach der 6ffentlichen Auslegung (8 3 Abs.
2 und § 4 Abs. 2 BauGB) nicht erforderlich war, da es sich nicht um eine Ande-
rung der Festsetzungen des Bebauungsplans, sondern nur um eine Erganzung
in Form einer nachrichtlichen Ubernahme eines Hinweises fiir die Bauphase
handelt, bildete der ausgelegte Bebauungsplanentwurf Nr. 1/15 vom
11.11.2015, geédndert am 02.06.2016, zuletzt angepasst am 30.01.2017, auch
die Grundlage fur den Satzungsbeschluss.

Die Behandlung und Abwagung aller Stellungnahmen und Einwande erfolgte im
Stadtrat am 22.02.2017 (Gutachten des Bauausschusses vom 14.02.2017). Der
Bebauungsplan Nr. 1/15 ,Frickastral3e” (Teilanderung des Bebauungsplans Nr.
11/69) vom 11.11.2015, geéndert am 02.06.2016, zuletzt angepasst am
30.01.2017 wurde am 22.02.2017 als Satzung gem. § 10 BauGB vom Stadtrat
beschlossen. Er tritt mit Bekanntgabe im Amtsblatt Nr. 5 der Stadt Bayreuth am
17.03.2017 in Kraft.

4. Abwéagung Planungsalternativen
Die Einwendungen im Rahmen des Verfahrens richteten sich im Wesentlichen

gegen die Erweiterung der Frickastral3e und der Versieglung der Flachen. Des
Weiteren soll der Baumbestand erhalten werden.



Erweiterung Frickastral3e

Die ErschlieBung der Baugebiete durch die Frickastral3e ist schon im B-Plan
11/69 vorgesehen worden, um eine gute Durchlassigkeit des Gebiets zu si-
chern. Das Planungsziel der kurzen Wege — vor allem fiir die zukinftigen Be-
wohner des Quartiers — besteht vor dem Hintergrund des demografischen
Wandels weiterhin.

Zudem ist das Gebiet durch den Stral3enzugcharakter gepragt, schmale Ein-
bahnstraRen, die miteinander in Verbindung stehen. Die Strafe ist somit dem
Gebietscharakter angepasst. Um die Durchlassigkeit des Ful3- und Radwegs zu
gewahrleisten ist ebenfalls die Erweiterung der FrickastraRe notwendig.

Des Weiteren ware fur die Neubebauung im ndrdlichen Bereich der Furtwang-
lerstral3e die Verlangerung dieser Stral3e erforderlich. Bei einem Verzicht des
Ausbaus des westlichen Teilabschnittes der Frickastrale und damit des An-
schlusses dieser an die Furtwénglerstral’e misste flr Ver- und Entsorgungs-
fahrzeuge ein Wendehammer errichtet werden. Dieser hatte neben einem ho-
hen technischen Aufwand, verbunden mit hohen Kosten, bedingt durch das hier
vorhandene hangige Geldnde, auch eine unbefriedigende gestalterischen Lo-
sung und einen hohen Flachenverbrauch zur Folge. Des Weiteren ergaben sich
fur die Neubebauung sehr ungunstige ErschlieBungssituationen, bezogen auf
die ErschlieBungslangen fur die technische Infrastruktur und die Zufahrten
(Notwendigkeit einer hoheren Versiegelung) und die Grundrissausrichtung, da
die ErschlieBung von Suden erfolgen misste.

Es entsteht durch die westliche Verlangerung der Frickastral3e fur die vorhan-
denen nérdlich angrenzenden Gebaude eine entscheidende Verbesserung der
Anfahrbarkeit der Grundstlicke z.B. durch die Feuewehr, durch Notdienste, Ver-
und Entsorgungsfahrzeuge.

Versieglung von Flachen

Mit der Planung soll eine qualifizierte Innenentwicklung durch stadtebauliche
Neuordnung und mafvolle bauliche Verdichtung erméglicht werden. Der Er-
schliefung von Baullicken, der Mobilisierung von geeigneten Brachflachen so-
wie der Nutzung von Baulandreserven in bereits erschlossenen Gebieten soll
der Vorrang vor der Erschlielung neuer Siedlungsflachen im Aul3enbereich
eingerdumt werden (Innenentwicklung vor AuRenentwicklung).

Das geplante Baugebiet fihrt zu einer stadtebaulichen und funktionalen Nach-
verdichtung einer bereits vorhandenen leistungsfahigen Siedlungseinheit mit
Nahversorgungseinrichtungen und guter Verkehrsanbindung. Die Planung ent-
spricht somit den planerischen Zielvorstellungen der Stadt Bayreuth gemafn
Darstellung des wirksamen Flachennutzungsplans (perspektivische Verwertung
als Wohnbauflachen). Schon seit 1969 ist dieses stadtplanerische Bauflachen-
potential zum Teil Uber den rechtsverbindlichen, qualifizierten Bebauungsplan
Nr. 11/69 gesichert. Eine entsprechende Entwicklung konnte aufgrund fehlen-
der Zustimmung seitens der Grundstiickseigentimer bisher nicht umgesetzt



werden. Der Grundstickseigentimer ist aktuell ebenfalls an einer weiteren
Verwertung als Wohnbauflachen interessiert, so dass stadtplanerisch grol3fla-
chige Innenentwicklungspotentiale umsetzbar sind.

Erhaltung des Baumbestandes

Zur Gewahrleistung einer ausreichenden Begriinung des Baugebietes wird bei
der Planung auf bestehende Baume Rucksicht genommen. Die Verordnung
Uber den Schutz des Baumbestandes in der Stadt Bayreuth (Baumschutzver-
ordnung) gilt unabhangig von den Festsetzungen dieses B-Planes, zustandig
hier ist die untere Naturschutzbehdrde.

Stadtplanungsamt:



