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BEGRUNDUNG

Zum

Bebauungsplan Nr. 3/16 "Gewerbe- bzw. Dorfgebiet
Gottlieb-Keim-StralRe Sud"
(Teilanderung des Bebauungsplanes Nr. 7/89)

Zur Planaufstellung

Veranlassung und Ziel der Planung

Fiur die Gewerbeflachen im Sudosten der Gottlieb-Keim-Stra3e wurde durch
die privaten Eigentimer seit geraumer Zeit versucht, einen neuen gewerbli-
chen Nutzer zu finden. Jetzt hat ein in der Nahe ansassiges Autohaus einen
Grol3teil der Flachen erworben. Die dann notwendige Teilung der Flurstiicke
wirde ein nicht mehr sinnvoll gewerblich nutzbares Restgrundstick tbrig las-
sen. Mit diesem Bauleitplanverfahren soll diese Situation bereinigt und die
wegfallenden Gewerbeflachen mit bebaubaren Flachen im Dorfgebiet quasi
»=ausgeglichen” werden.

Vorhandene Bauleitplanung
Vorbereitende Bauleitplanung:

Im wirksamen Flachennutzungsplan ist im stdlichen Bereich der Gottlieb-
Keim-Stral3e ein Gewerbegebiet (GE - § 8 BauNVO), sudlich davon (zum Ah-
renweg hin) ein Dorfgebiet (MD - 8§ 5 BauNVO) dargestellt.

Verbindliche Bauleitplanung:

Der Bebauungsplan Nr. 7/89 ,Gewerbegebiet Wolfsbach-Nord“, der am
07.07.1995 in Kraft getreten ist, setzte in der Nahe des Ahrenwegs neue
Wohnbaurechte im Dorfgebiet (MD) fest.

Im Anschluss an das MD nach Norden ist in einer Breite von 42 bis 45 m ein
eingeschréanktes Gewerbegebiet festgesetzt, in dem gem. 8 1 Abs. 5 und 9
BauNVO nur Gewerbebetriebe zuléssig sind, die das Wohnen nicht wesentlich
storen.

Zwischen diesem eingeschrankten Gewerbegebiet und dem Gewerbegebiet
(ohne Einschrankung) ist eine Griinzone in einer Breite von 10 m festgesetzt.

Topographie und Baubestand

Das beplante Gebiet hat ein geringes Gefalle von Nordosten nach Studwesten
und liegt zwischen 413 und 405 m Uber NN. Es wurde bisher Uberwiegend
landwirtschaftlich genutzt; nur im Sudwesten wurden vor geraumer Zeit 2
Doppelhaushalften mit Garagen gebaut. Im Osten gibt es stattliche Baume,
die den Hauptwanderweg nach Norden begleiten.
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Planung

Kenndaten der Planung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplan-Entwurfes Nr. 3/16 hat eine Grole
von ca. 2,33 ha, die sich wie folgt aufgliedern:

Gewerbegebiet (GE) ca. 0,95 ha
Dorfgebiet (MD) ca. 0,64 ha
private Grunflachen ca. 0,42 ha
Flachen fur die Landwirtschaft ca. 0,16 ha
Gottlieb-Keim-Stral3e (Teilbereich) ca. 0,04 ha
Verlangerung Ahrenweg (verkehrsberuhigt) ca. 0,07 ha
Wanderweg (im Osten) ca. 0,05 ha

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplan-Entwurfes Nr. 3/16 ist annahernd
rechteckig geformt und liegt zwischen der Sudkurve der Gottlieb-Keim-Stral3e
und dem weiter 6stlich liegenden Hauptwanderweg. Die sudliche Abgrenzung
bildet die Verlangerung des Ahrenwegs nach Osten; die nérdliche Abgrenzung
endet vor dem Anwesen Gottlieb-Keim-StraRe 24 (Flurstick der Gemarkung
Wolfsbach).

Es werden folgende Flurstiicke der Gemarkung Wolfsbach (TF = Teilflache)
neu Uberplant:

30 TF, 32 TF, 32/9, 32/10, 32/11, 32/12, 32/20 TF, 32/25, 32/26, 34 TF, 89 TF
und 94 TF.

Verfahrensstand

Das Bauleitplanverfahren Nr. 3/16 wurde am 21.12.2016 im Stadtrat als be-
schleunigtes Verfahren ohne Durchfihrung einer Umweltprifung gem. 8§ 13a
BauGB eingeleitet (Gutachten Bauausschuss vom 06.12.2016).

Die Unterrichtung der Offentlichkeit mit Moglichkeit zur AuRerung gem. § 13a
Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauGB und die Beteiligung der Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1i. V. m. 8§ 13 Abs. 2 Nr. 3
BauGB wurde in der Zeit vom 16.01. bis einschlief3lich 30.01.2017 durchge-
fuhrt (Amtsblatt Nr. 1 vom 13.01.2017 - Plandatum 21.11.2016).

Als nachster Schritt ist die Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 13a Abs. 2 Nr.
1i.V.m. 813 Abs. 2 Nr. 2i. V. m. 8§ 3 Abs. 2 BauGB und die Beteiligung der
Behorden gem. 8§ 13a Abs. 2 Nr. 1i. V. m. 8 13 Abs. 2 Nr. 3i. V. m. 8§ 4 Abs. 2
BauGB vorgesehen (Plandatum 21.11.2016, geandert am 27.02.2017).

Planinhalt

Bauliche und sonstige Nutzung
Art der baulichen Nutzung:

GE — Gewerbegebiet (8 8 BauNVO); gem. 8 1 Abs. 5 und 9 BauGB sind Be-
triebe mit Verkauf an Endverbraucher (Einzelhandelsbetriebe) unzulassig, um
das Geschéaftszentrum in der Innenstadt und Nahversorgungszentren bzw.
Nahversorgungsbereiche in den Stadtteilen zu schitzen. Gemald 8§ 1 Abs. 5
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und 9 BauNVO sind nur Gewerbebetriebe zulassig, die das Wohnen nicht we-
sentlich stéren. Dadurch wird das sudlich im Dorfgebiet vorhandene und ge-
plante Wohnen vor Gewerbelarm geschutzt.

MD — Dorfgebiet (8 5 BauNVO); gem. 8§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB sind je Wohn-
gebaude maximal 2 Wohneinheiten zulassig; diese Einschrankung des Bauvo-
lumens ist notwendig, damit die nur begrenzt leistungsfahige ErschlieRung
uber den Ahrenweg nicht tibermaRig belastet wird.

Maf3 der baulichen Nutzung:

Im GE ist eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 und eine Geschossflachen-
zahl (GFZ) von 1,2 vorgesehen; dies liegt unterhalb der Obergrenzen des § 17
BauNVO, um die Bebauungsdichte im Ubergang zum Dorfgebiet (MD) etwas
zu beschranken. Die Dachform der Gebaude kann zwischen Flachdach (FD)
von 0 bis 7° und Satteldach (SD) bis 15° gewahlt werden; die Traufhche der
gewerblichen Gebaude soll maximal 6,50 m tGber Gelandeoberkante liegen.

Im MD ist eine GRZ von 0,3 und eine GFZ von 0,5 vorgesehen; dies liegt un-
terhalb der Obergrenzen des § 17 BauNVO, um die dortige Bebauungsform
etwas aufgelockert zu gestalten. Auf3erdem sollen dort nur Einzel- und Dop-
pelhduser mit maximal 2 Vollgeschossen zuldssig sein. Die Dachform der
Wohngebaude soll als Satteldach mit einer Dachneigung zwischen 30 bis 45°
ausgefuhrt werden; diese Festsetzung erfolgt in Anlehnung an die vorhande-
nen Dachformen im Bereich stidlich des Ahrenwegs. Der Kniestock darf max.
50 cm betragen. Einzelgauben diurfen max. 1,20 m breit sein und Zwerchgie-
bel sind begrenzt auf max. 1/3 der Dachlange, um die Dachlandschaft nicht zu
unruhig zu gestalten.

Die textlichen Festsetzungen wurden wie folgt geandert bzw. erganzt:
e Erganzung zur PrivaterschlielBung von 4 Baurechten im Dorfgebiet

e Begrinung von grof3flachigen Fassaden, Fassadenteilen und Flachda-
chern

e Ableitung von Niederschlagswasser aus Dachflachen und Drosselung
von Oberflachenwasser aus befestigten und unbefestigten Freiflachen

e Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierung oder
Betonierung sind nur im Dorfgebiet nicht zulassig.

ErschlieBung, Verkehr, Ver- und Entsorgung

Die im Gewerbegebiet liegende Flache und der damit verbundene zusatzliche
gewerbliche Verkehr kann problemlos tUber die im Westen liegende Gottlieb-
Keim-Stral3e erschlossen werden.

Die Flachen im Dorfgebiet werden tiber den im Suden liegenden Ahrenweg
erschlossen, der als verkehrsberuhigter Bereich nach Osten verlangert und
mit einem kleinen Wendehammer versehen wird. Die neue Stral3e ist in der
Lage, den zusatzlich hinzukommenden privaten Verkehr zu bewaltigen.

In der Gottlieb-Keim-StraRe und im Ahrenweg liegen bereits Schmutzwasser-
bzw. Regenwasserkanale, die nur durch eine Minimierung der Versiegelung
die zusatzlich hinzukommenden Abwasser aufnehmen kénnen. Deshalb sind
zur Erhaltung der Grundwasserneubildung und zur Vermeidung von Abfluss-



verscharfungen im gesamten Geltungsbereich Flachenversiegelungen auf das
unumgangliche Mal3 zu beschranken. Stellplatze und PKW-Zufahrten sind mit
wasser- und luftdurchlassigem Aufbau (z. B. wassergebundene Decke, Si-
ckerpflaster, Natursteinpflaster, Rasenpflaster und Betonsteinpflaster mit gro-
Rem Fugenanteil) herzustellen. Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenver-
guss, Asphaltierung oder Betonierung sind nicht zulassig.

Bei allen Privatgrundstiicken ist au3erdem fur die anfallenden Regenwasser
auf befestigten und unbefestigten Hofflachen sowie Dachflachen ein Regen-
rickhaltebecken zu errichten (GroRe des Regenrtickhaltevolumens nach DIN).

3.3  Grinflachen und Bepflanzung

Zwischen dem Gewerbegebiet und dem Dorfgebiet ist eine 10 m breite
Grinzone festgesetzt, auf der einige Baume/Straucher angepflanzt werden
sollen; diese ist gegenuber dem urspringlich festgesetzten Griinbereich etwas
nach Suden verschoben worden. Im Osten des Geltungsbereiches soll der
Hauptwanderweg beidseitig durch eine Grinflache begleitet werden, westlich
des Weges sind Baume und Straucher noch zu pflanzen, 6stlich davon gibt es
bereits stattliche Baume, die unter die Baumschutzverordnung fallen und des-
halb unbedingt zu erhalten sind.

3.4 Hinweise zu Umweltvertraglichkeits- und Umweltprifung

GemalR 83 Abs.1 des Gesetzes uber die Umweltvertréglichkeitsprifung
(UVPG) geandert durch Gesetz zur Umsetzung der UVP-Anderungsrichtlinie,
der IVU-Richtlinie und weiterer EG-Richtlinien zum Umweltschutz gilt dieses
Gesetz nur fur die in der dortigen Anlage 1 aufgefuhrten Vorhaben. Nachdem
im Geltungsbereich des Bebauungsplanes im Gewerbegebiet nur nicht we-
sentlich storende Gewerbebetriebe und im Dorfgebiet auRer Wohngebauden
noch die in 8 5 BauNVO genannten Anlagen errichtet werden kénnen, besteht
keine Pflicht zur Durchfihrung einer UVP.

Das Bauleitplanverfahren wird als beschleunigtes Verfahren gem. § 13 a Abs.
1 und 4 BauGB durchgefiihrt. Gemald § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB gelten hier
die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1
entsprechend.

Gemal 8§ 13 Abs. 3 BauGB wird von der Umweltpriifung nach 8 2 Abs. 4, von
dem Umweltbericht nach 8§ 2a BauGB, von der Angabe nach 8 3 Abs. 2 Satz 2
BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie
von der zusammenfassenden Erklarung nach 8§ 10 Abs. 4 BauGB abgesehen.

4. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Art. 6 des Gesetzes vom
20.10.2015 (BGBI. | S. 1722),

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. I S. 132), zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom
11.06.2013 (BGBI. | S. 1548, 1551)

Bayerische Bauordnung (BayBO) i. d. F. der Bekanntmachung vom
14.08.2007 (GVBI S. 588, Bay RS 2132-1-1), zuletzt gedndert durch Entsch.



des BayVerfGH - Vf. 14-VII-14; Vf. 3-VIII-15; Vf. 4-VIII-15 - vom 9.5.2016
(GVBI. S. 89)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. |1 1991 S.
58), zuletzt geandert durch Art. 2 Gesetz vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509),

Baumschutzverordnung der Stadt Bayreuth vom 29.06.2005.
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