Altes Schlachthofgelidnde - Bayreuth

BEGRUNDUNG
des Bebauungsplans Nr. 9/93 gedndert 16.01.95
mit Griinordnungsplan

1. Erfordernis der Planaufstellung

1.1. Veranlassung und Planziel:

Die Stadt Bayreuth ist bestrebt, den gestiegenen Bedarf an Gewerbe-

und Einzelhandelsfl&dchen in der Innenstadt bzw. innenstadtnahem

Bereich zu decken, dariiberhinaus soll im Bereich des abgesiedelten
ehemaligen Schlachthofes eine qualit&dtvolle stadtkernbezogene Nutzung und
Bebauung in Form eines innenstadtorientierten Gesch&ftszentrums planungs-
rechtlich ermfglicht und abgesichert werden.

Ubergeordnete Planungsziele fiir den an den Stadtkern angrenzenden
Bereich sind:

- Stdrkung der Einzelhandelszentralit&t Bayreuths unter Beriicksichtigung
der vorhandenen Strukturen.

- Verbesserung der heterogenen Gestalt von Stadt und Stadtlandschaft.

- Verknilipfung des historischen Stadtkerns mit dem Plangebiet
unter Berlicksichtigung der Stadtbefestigungsanlagen

- Schaffung eines differenzierten Nutzungsspektrums (Einzelhandel,
Dienstleistungen, Wohnungen)

- Aufwertung der eingeengten FluPtdler und der StraPen- bzw. Freiridume
- Erhalt der Rotmainhalle und des Wochenmarktes

- ErhShung der Stellplatzkapazitdt auf dem Hindenburgparkplatz

1.2. Verfahrensgang:

Zur Neuordnung der std@dtebaulichen Entwicklung im Bereich des
alten Schlachthofgeldndes wurde am 01.02.93 der stddtebauliche
Ideen- und Realisierungswettbewerb

"Umnutzung des alten Schlachthofgel&dndes"

ausgelobt und am 16.07.93 entschieden.

Der Aufstellungsbeschlup des Stadtrates erfolgte am 29.09.93,

und beinhaltet die Einleitung der beiden Bauleitverfahren sowie

die Zustimmung zur Planung und zur Unterrichtung und Erdrterung
gemdf § 3 Abs. 1 BauGB.

Ver6ffentlicht im Amtsblatt Nr. 21 vom 15.10.93.

Gleichzeitig erhielt der erste Preistrédger, das Architekturbiliro
Horstmann - Bayreuth den Auftrag zur Erstellung des Bebauungsplanes.



1.3.

Die Planentwiirfe lagen mit dem Verdffentlichungstext

in der Zeit vom 18.10.93 bis einschl. 12.11.93 im Rahmen der Unter-
richtung und Errérterung o6ffentlich aus.

Die Triger 6ffentlicher Belange wurden gem. § U4 Abs. 1 BauGB beteiligt.

Bedingt durch eingegangene Auperungen und Stellungnahmen war es
erforderlich, den Bebauungsplanentwurf geringfiigig zu Uberarbeiten und
den Geltungsbereich zu reduzieren.

Der Beschlup des Stadtrates zur 6ffentlichen Auslegung filir beide Bauleit-
verfahren erfolgte am 28.09.94, und beinhaltet die Beteiligung der Triger
dffentlicher Belange gemif § 3 Abs. 2 BauGB.

Verdffentlicht im Amtsblatt Nr. 22 vom 14.10.94.

Die 6ffentliche Auslegung erfolgte in der Zeit
vom 24.10.94 bis einschl. 24.11.94,
Die Triger offentlicher Belange wurden gem. § 4 Abs. 1 BauGB beteiligt.

Durch die Einarbeitung von Anregungen bzw. Berlicksichtigung von
Bedenken wurde eine erneute Auslegung notwendig.

Der Beschluf des Stadtrates zur erneuten 6ffentlichen Auslegung
erfolgte am 25.01.95 mit der Auflage, dap nur zu gednderten oder
ergdnzten Teilen Bedenken und Anregungen vorgebracht werden konnen.

Die Triger 6ffentlicher Belange werden gem. § 4 Abs. 1 BauGB beteiligt.

Geltungsbereich:

Die genaue Abgrenzung ist im Planentwurf vom 12.09.94 dargestellt.

Der Geltungsbereich wird begrenzt im Norden vom Roten Main, im

Osten durch die Linie der ehem. bzw. vorhandenen Stadtmauer, im Siiden
durch die Strafen Gerberplatz und Am Sendelbach, im Westen durch

die westliche Grenze des Mistelbaches.

Folgende Flurrnummern liegen innerhalb des Geltungsbereiches:

1134 TF, 1139/3, 1139/4, 1139/6, 1139/7, 1139/7, 1139/8, 1139/9, 1139/10,
1139/11, 1160, 1161/3, 1163/1, 1164, 1165, 1165/2, 1181/4 TF, 1469 TF,
1476, 1476/2, 1476/4, 1476/5, 1476/6, 1477/8, 1488 TF, 1490/4, 1602 TF.

2. Vorhandene Bauleitplanung

2.1.

2.2

Fldchennutzungsplan:

Das anstehende Bebauungsplanverfahren bedarf der Anderung des
wirksamen Fl&chennutzungsplanes. Gem. § 8 (3) BauBG wird auf-
grund der Anderungen ein Parallelverfahren durchgefiihrt.

Verbindliche Bauleitplanung:

Im Geltungsbereich befinden sich folgende

-rechtskrédftige Bebauungspldne und Sanierungsgebiete:
Bebauungsplan Nr. 9/75 Sanierungsgebiet Al Teilbereich 1
Bebauungsplan Nr. 9/75 Sanierungsgebiet Al Teilbereich Parkhaus
Bebauungsplan Nr. 9/75 Sanierungsgebiet Al Teilbereich Mistelbach
Bebauungsplan Nr. 3/67 Stadtkernring/Teilbereich Graben

Sanierungsgebiet D "Alter Schlachthof"



3. Bestand im r#umlichen Geltungsbereich

3.1.

Naturrdumliche Gegebenheiten und ihre Bewertung

Das Plangebiet liegt westlich der Altstadt von Bayreuth auf dem Ge-
lande des ehemaligen Schlachthofes. Es wird begrenzt

- im Norden durch den Roten Main,
- im Westen durch den Mistelbach und die Maisel-Brauerei,

- im Siiden durch den Sendelbach und eine Bebauung mit Parkhaus und Biiro-
gebidude,

- im Osten durch den Hohenzollernring und die Altstadt.

Das Geldnde ist nahezu eben, mit leichtem Gef&dlle nach Norden zum Roten
Main. Es wird in Ost-Westrichtung von der Hindenburgstrafe durchquert.

Nordlich dieser Strafe liegt ein grofer, vollstdndig asphaltierter Park-
platz sowie eine Tankstelle.

Slidlich der HindenburgstraPfe liegt das ehemalige Schlachthofgeldnde, auf
dem bis auf die Rotmainhalle, einen Gasthof im Norden und ein
Geschaft an der slidostlichen Grenze bereits alles abgebrochen wurde.

Von Westen wirken die grofformatigen Bauten der Brauerei stark in den
Planungsbereich und engen den dortigen Mistelbachtalzug ein.

Pridgende Elemente im Planungsbereich und seinem Umfeld sind die
Grilinzlige des Mistelbaches, des Roten Mains und des Sendelbaches

im Stiden. Mistelbach und Roter Main verlaufen in trogartig einge-
schnittenen Geldndegrében, deren Aufenbdschungen von markanten Alleen
gesdumt sind, innerhalb derer auch die Fufwege liegen.

Wahrend an dem Mistelbach gewisse RenaturierungsmaPnahmen in jlingster Zeit
durchgefihrt wurden, stellt sich der Rote Main als vollkommen gradliniger
und in einem Betonbett verlaufender Fluf dar.

Der von Osten in den Mistelbach einmiindende Sendelbach ist innerhalb der
Bebauung verrohrt und flieft nur in seinem letzten Stiick vor der Mindung
auf einer L&nge von rund 75 m in einem offenen Gerinne.

Die Wasserqualitidt der Gewdsser ist als m&Pig bis kritisch (Gewidssergiite
Stufe II-III) einzustufen.

Hochwidsser treten bei allen drei Gewadssern regelmidPig auf, starkere

bei Mistelbach und Rotem Main, sie bleiben jedoch in den durch Bdschungen
begrenzten tiefliegenden Vorldndern. Im Sendelbach wird der Riickstau vom
Mistelbach wirksam.

Der Grundwasserstand im Planungsgebiet wurde mit 2,6 m bis 4,2 m unter
Geldndeoberkante ermittelt.

Die Bodenverhdltnisse werden durch den Burgsandstein geprigt.

Schluffige und sandige Schichten wechseln kleinfl&chig, sie sind durch-
schnittlich mit 0,5 m Oberboden und in Teilbereichen mit Bauschutt {iber-
lagert.



3.2.

3.3.

Die Vegetation im Umfeld des Planungsgebietes wird geprédgt durch die
liberwiegend aus Altbdumen (groftenteils Linde) bestehenden Alleen entlang
des Mistelbaches im Westen und des Roten Mains im Norden. Weitere Baum-
reihen befinden sich entlang der Hindenburgstrape (Spitzahorn, Eiche,
Pappel) und "Am Mainflecklein" (Rotdorn).

Im unmittelbaren Planungsgebiet ist als besonders wertvoll und prdgend zu
bezeichnen der geschlossene Uferbewuchs aus Auengehdlzen (Silberweide,
Esche, Ahorn, Pappel, Traubenkirsche) am Sendelbach und die Baumbestinde
an der norddstlichen und siidlichen Grenze des Schlachthofgeldndes mit
groftenteils Eiche, Ahorn und Pappel.

Aus der Lage des Planungsgebietes unmittelbar an der Altstadt mit ihrer
wertvollen historischen Bausubstanz und an den beiden Grilinziigen Mistelbach
und Roter Main mit grofer Bedeutung als stadtnahe Erholungsridume und stadt-
klimatisch wichtige Durchliftungsschneisen ergibt sich eine besondere Ver-
pflichtung fiir das Planungsgebiet.

Baubestand:
Im Geltungsbereich befinden sich folgende Geb&ude:

-F1.Nr. 1161/3 Betriebsgebiude der Glaserei Sturm
-F1.Nr. 1476 Rotmainhalle
-F1.Nr. 1476/6 Gaststétte Rotmainhalle

Die o.g. Gebdude werden erhalten und in die Planung integriert.
Flir die Rotmainhalle mit Gaststdtte wurde seitens des Denkmal-
schutzamtes Denkmalschutzwiirdigkeit festgestellt.

Gegen diese Feststellung fir die Gaststdtte wurde seitens der
Stadt Bayreuth Einspruch eingelegt.

Desweiteren befinden sich auf den Grundstlicken folgende Geb&dude:

-F1.Nr. 1490/4 Tankstelle

-F1.Nr. 1164 Betriebsgebiude Firma Distler

-F1.Nr. 1163/1 Betriebsgebdude Metzgergenossenschaft

-F1.Nr. 1139/3 Parkhaus Rotmainhalle

-F1.Nr. 1139/8, 1139/9, 1139/10 Garagen von angrenzenden Anliegern.
Im Vorfeld der Rotmainhalle befinden sich noch ein Kiosk,

ein O6ffentliches WC und Nebengebdude.

Diese o.g. Gebidude sollen abgerissen werden.

Die Umsiedlung der sich darin befindlichen Betriebe hat bereits
stattgefunden bzw. ist in Planung.

Der Abbruch des Parkhauses ist langfristig beabsichtigt.

Besitz~ und Eigentumsverhdltnisse:

Der GroPteil der Flache befindet sich im Eigentum der Stadt Bayreuth.
Die Betriebsgeldnde befinden sich derzeit im Besitz der Firmen.

Der Kaufvertrag filir das ehemalige Schlachthofgelédnde wurde im
Dezember 1994 geschlossen.



Ly, Planinhalt mit Abwigung

4.1. ErschlieBung und Verkehr
- StraPenverkehr:

¥ Das Planungsgebiet wird von 2 Hauptverkehrsadern (HindenburgstraPe,
Hohenzollernring) durchschnitten bzw. tangiert.
Der StraPe Am Mainflecklein wird als Verléngerung der Casselmannstrafe
im Rahmen des Ausbaues des Nordringes filir den jetzigen Verkehr weitere
Bedeutung zukommen.
Fiir diese Hauptverkehrsadern, insbesondere den Hohenzollernring
sind im Rahmen des Verkehrsentwicklungsplanes, der sich zur Zeit
in der 6ffentlichen Diskussion befindet, teilweise
umfangreiche Veridnderungen vorgesehen (Busspuren, Einbahnstrafen-
regelung), die jedoch keinen unmittelbaren Einflup auf die
stddtebauliche Planung im Geltungsbereich haben.

* Die ParkhausstraPe entlang des Mistelbaches wird zugunsten eines
Rad- und Fupweges aufgelassen.

¥ Flir die neu zu schaffende Wohnbebauung auf dem derzeitigen Areal
des Parkhauses und die daran angrenzende Wohnbebauung, wird die Wege-
fihrung Am Sendelbach, Gerbergasse, niveaugleich ausgebaut und ein
verkehrsberuhigter Bereich geschaffen.
Die Zu~- und Abfahrt zur TG, Anliegerverkehr sowie die Zufahrt zum
Parkhaus bis zum Abbruch sind zul&dssig.

Die Ausweitung des verkehrsberuhigten Bereichs bis zur Kulmbacher
StraPe sichert nach Fertigstellung der MaPnahme die Erreichbarkeit
der anliegenden Anwesen auch aus siidlicher Richtung,

schafft aber die filir ein innerstddtisches Wohnen notwendige
Reduzierung des Verkehrs.

- Rad- und FuPwege:

Fiir die Umstrukturierung des Planungsgebietes hin zu innerstddtischer
Nutzung ist es notwendig, eine vielschichtige Verkniipfung mit der
Altstadt zu erreichen, die einerseits die neuen funktionalen
Zusammenhidnge mit Leben erfiillt, andererseits die Aktivierung des
Areals bis in den Bereich der Unteren Maxstrafe wirken 1&dpt.

Dies wird durch folgende Mafnahmen erreicht:

¥ Verbreiterung des FuPgingeriiberweges an der Kreuzung Hindenburgstrafe-
Hohenzollernring {iber den Hohenzollernring auf 10,00 m.

*¥ Errichtung einer FuPgingerbriicke liber den Hohenzollernring auf
Ebene des Marktplatzes zur storungsfreien Uberquerung des Hohen-
zollernringes sowie zur ErschliePung des Sanierungsgebietes.

¥ Neuerrichtung eines FuPgingeriiberweges mit Ampelregelung {iber den
Hohenzollernring in der Verbindung Am Sendelbach und Pauschen-
berglein.



* Zusdtzlich wird die Moglichkeit eingerdumt, lber die Hindenburgstr.
eine FuPgéngerbriicke zwischen Kerngebiet und Parkhaus
vorzusehen.

* Innerhalb des Bauwerks zwischen Sendelbach und Hindenburgstr. werden
Wegebeziehungen in Ost/West-Richtung zwischen zukiinftigem Parkhaus
HindenburgstraPe und zukiinftiger Briicke Richtung Innenstadt und in
Nord/Siid-Richtung zwischen "Am Wochenmarkt" und Gerberplatz geschaffen.
Die Sicherung dieser o.g. Wegebziehungen wird durch Grundbuchein-
tragungen o.d. erfolgen.

Das bereits bestehende Radwegenetz entlang des Mistelbaches und
entlang der Hindenburgstrafe wird ausgebaut.

- Offentlicher Personennahverkehr:

¥ An der westlichen Seite des Hohenzollernringes werden
fiir insgesamt 4 Busse des st#ddtischen OPNV Bushaltebuchten erstellt,
die auch fiir die angrenzenden Anlieger (Blirgerbegegnungsstitte,
Praxen) eine bessere Anbindung bieten.

* Die beiden Bushaltebuchten in der Hindenburgstrafe bleiben erhalten.

- Ruhender Verkehr:

* Zur Sicherung des Stellplatzbedarfs im Sanierungsgebiet zw.
Sendelbach und Hindenburgstrafe wird auf dem Grundstiick
eine eingeschossige Tiefgarage fiir ca. 450 Stellplédtze mit
Zu- und Ausfahrten an der HindenburgstraPe und Am Sendelbach vorgesehen.

*¥ Flir die dariliber hinaus notwendigen Stellpl&dtze wird auf dem
Parkplatz Hindenburgstrafe ein Parkhaus fir ca. 750 Stellplédtze
Zu- und Ausfahrten an der Hindenburgstrafe und Am Mainflecklein.

vorgesehen.
Die 337 Stellpl&dtze des Parkplatzes werden wieder nachgewiesen.

Zur Verbesserung der Verkehrssituation ist zwischen der Tiefgarage und
dem Parkhaus eine KFZ- Unterfiihrung vorgesehen.

* Als langfristiges Planungsziel ist beabsichtigt, das Parkhaus

Rotmainhalle abzureifen.
Das freiwerdende Areal ist entsprechend dem Umfeld als Mischgebiet

mit Wohnbebauung vorgesehen.

¥ Bei der Bebauung dieses Mischgebietes siidlich des Sendelbaches
ist ebenfalls eine Tiefgarage vorgesehen.



- Versorgungseinrichtungen:

Es befinden sich mehrere Abwasserleitungen im Geltungsbereich.
Direkt betroffen von der Planung ist die Abwasserleitung Ostlich
des Mistelbaches, welche im Rahmen der Bauarbeiten incl. einer
neuen zusidtzlichen Abwasserleitung bei Bedarf verlegt wird.

Zum bereits bestehenden Regeniiberlaufbecken an der derzeitigen
Kreuzung ParkhausstraPe/Am Sendelbach ist fiir den zusitzlichen
Abwasserkanal ein weiteres Regeniliberlaufbecken siidlich des Roten
Mains vorgesehen.

Die vorhandenen Gas- und Wasserleitungen im Planungsbereich bleiben
weitgehend unberiihrt. Lediglich die Wasserleitung entlang des Mistelbaches
wird mbglicherweise im Rahmen der weiteren Renaturierung neu

verlegt.

- Wasserwirtschaftliche Belange:

Flir die Umgestaltung des Mistelbachbettes und der Aufstauung
des Sendelbaches sind die entsprechenden wasserrechtlichen
Verfahren durchzufiihren.

Wegen des zu erwartenden Grundwassereingriffes aufgrund der Errichtung
des Geschadftszentrums und des Parkhauses ist ebenfalls ein wasser-
rechtliches Verfahren parallel zum Bauantrag durchzufiihren.



L,2. Bauliche und sonstige Nutzungen:

Durch die Absiedlung des Schlachthofes und die damit verbundene
Uberplanung erfihrt das Areal eine Umstrukturierung weg von industriell-
gewerblicher hin zu vielfdltiger innerstddtischer Nutzung.

Ziel der Planung ist hierbei die Belebung des Areals westlich der
Innenstadt und durch neue Urbanitdt das Stadtgefiige sinnvoll zu
ergdnzen und abzurunden.

Umn dies zu erreichen werden die notwendigen Voraussetzungen fiir ein
Geschédftszentrum zwischen Sendelbach und HindenburgstraPe geschaffen.

Die Ausweisung erfolgt fiir das ehemalige Schlachthofareal und dem
Kopfbau auf dem Hindenburgparkplatz als Kerngebiet.

Die GeschoPflé&dchenzahl wurde gegeniiber der urspriinglichen Planung
fiir das ehem. Schlachthofareal von 3,0 auf 2,3 reduziert.

Um die Einzelhandesfunktion der Stadt nicht zu gefdhrden wurde die
maximale Verkauffldche im Geschéftszentrum auf 15.800gm festgesetzt.

Traufhthen wurden fir beide Kerngebiete als Hochstgrenzen festgesetzt.
Das Parkhaus wird als Sondergebiet festgesetzt. Die zul&dssige Traufhothe
orientiert sich an den beiden Kerngebieten.

Bedingt durch notwendige Funktionsabl&dufe eines solchen Zentrums sind
gewisse Mindestabmessungen zu beriicksichtigen.

An den kritischen Verkniipfungspunkten (Sendelbach, Mistelbach, Roter
Main) wurden dementsprechend Mindestabstédnde gefunden, die die Belange
der Freiraumgestaltung und die inneren Funktionsabl&ufe beriicksichtigten.

Dies wird erreicht durch:
- Hohenzollernring

* Aufnehmen der Strafen- und Arkardenflucht, mit Aufweitung
bei Eingangszone und Bildung eines Briickenkopfes

* Hohenstaffelung der Baukdrper (jeweils IV bei Einmiindung
Hindenburgstafe und “Am Sendelbach', III im Platzbereich)

*¥ Anbindung des Sanierungsgebietes an die historische Altstadt
auf Marktplatzniveau mit einer leichten Briickenkonstruktion.

- Hindenburgstafe / Am Mainflecklein

*¥ Bildung eines StraPenraumes durch Gebiuderiegel zum Wochenmarkt,
Gaststdtte Rotmainhalle und Strafenrandbebauung.

* Definition des Platzes durch Kopfbau (V) auf jetzigem
Parkplatz mit anschliefendem, zurilickversetztem Parkhaus
und begleitenden Baumreihen.



- Am Wochenmarkt
* Erhalt des Marktes vor der Rotmainhalle

*¥ Aufwertung durch Abriicken von der Hindenburgstrape,
mit Einfligen eines Gebduderiegels als Schutz.

*¥ Aufwertung des Rotmainhalleneingangs durch Freistellung
der Giebelfassade

- Mistelbach

*¥ Auflockerung der Westfassade durch starke horizontale und vertikale
Gliederung bzw. Tiefenstaffelung.

* Ausrichtung der Dachform giebelstdndig zum Bach
zur Definition einer Kammform.

- Sendelbach - Gerbergasse

*¥ Gliederung der Fassade durch maPvolle Riickspriinge im Bereich
des geplanten Sees.

*¥ Hohenstaffelung mit Anfangs- und Endpunkt (Rundbau am
Mistelbach und Strapenbebauung Hohenzollernring)

* Schaffung einer offenen BaukOrperanordnung zwischen
Gerbergasse und Sendelbach mit eingelagerten Griinbereichen.
Fortfiihrung der Kammstruktur am Mistelbach.
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4.3 Freiflichen und Griinordnung

Freifldchenkonzept

Vorrangiges Ziel aus Sicht der Landschaftsplanung war die Sicherung und
Verbesserung der bestehenden Griinziige an Rotem Main und Mistelbach mit
ihren wertvollen Alleen sowie eine Aufwertung des Sendelbaches. Neben

diesem Ziel war es wichtig, eine fuPgéingerfreundliche, platzartige An-
bindung des neuen Zentrums an die Altstadt zu gewdhrleisten.

Im einzelnen wird festgesetzt:
1. Griinzug Mistelbach

- Stdrkere Offnung dieses Griinzuges durch Mindestabstand der Be-
bauung zur Allee 7,50 m, lberwiegend jedoch groPere Absténde,

- Am Ostufer Abriicken des Fup-/Radweges bzw. der Feuerwehrzufahrt von
der Allee,

- punktuelle zus&dtzliche RenaturierungsmaPnahmen am Gew&dsser durch
Aufstau, Aufweitungen,

2. Griinzug Roter Main

- Abriicken des Parkhauses von der Allee mit zus&tzlicher Pflanzung von
Baumrastern,

3. Griinzug Sendelbach

- Weitestgehende Erhaltung des offenen Gewdssers mit Bewuchs, mdglichst
zusdtzliche Offnung verrohrter Abschnitte im Westen und Osten,

- Verbesserungen am Bachlauf durch Aufstau und Grabenerweiterungen,
~ Offnung der jetzt eingeengten Randzonen durch Anlage von Griinflidchen

— Verknilipfung dieses Griinzuges mit der siidlich geplanten Wohnbebauung
und dem Mistelbach.

4. Verkniipfungsbereich Altstadt - Sanierungsgebiet - Rotmainhalle
- Platzartige Gestaltung mit Erhaltung der wertvollen Baumbest&nde an
der Kreuzung Hohenzollern-/Hindenburgstrafe,

zusdtzliche Baumpflanzungen

-~ zundchst Erhaltung der Pappeln Am Wochenmarkt, gleichzeitig jedoch
Neupflanzung von B&umen.

5. Hindenburgstrafe und Hohenzollernring

- Erhaltung der vorhandenen Baumreihen,
Neupflanzung weiterer B&ume.

6. Kerngebiet und Parkhaus
- Baumpflanzungen auf dem Vorplatz am Sendelbach,

- Fassadenbegriinung vor allem im westlichen Be-
reich zum Mistelbach.

Die genaue Festlegung dieser Mapnahmen erfolgt im Freifl&chengestaltungsplan.



5. Umwelt und Gesundheit

Bedingt durch die Innenstadtlage sind hier die {iblichen L&rmimmissionen
zu erwarten. Hauptverursacher sind hierbei die HindenburgstraPe und

der Hohenzollernring als Hauptverkehrsadern.

Dariiber hinaus kann von der Brauerei Maisel, welche sich nordwestlich

des Planungsgebietes befindet, eine L&rm- und Geruchsentwicklung ausgehen.

Durch o.g. Begebenheiten ist es notwendig geworden, die Wohnnutzung
des Areals gegeniiber der Wettbewerbsplanung in Teilbereichen umzulegen.
Durch diese Umlegung ist die urspriinglich angestrebte Anzahl von
Wohnungen nicht erreichbar.

Die im Planungsgebiet vorgesehene Wohnbebauung orientiert sich nun
innerhalb der Blockstruktur rechts und links des Sendelbaches.

Durch die umgebende Bebauung wird eine ausreichende Abschottung erwirkt.
Durch Offnung und Ausrichtung der Baukérper nach Osten, Siiden und
Westen wird eine ausreichende Besonnung gewdhrleistet.

Grunds&dtzlich kann es jedoch aufgrund der Nachbarschaft zum
Brauereiviertel (Brauerei Maisel westlich des Mistelbaches,
Mdlzerei Am Kreuz/Kulmbacher Strafe) zeitweise zu Geruchs-

beeintrdchtigungen kommen.

6. Flichen und Kosten

Flachenzusammenstellung

- StraPenfldche (StraPBenverkehrsfliche,
Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung
Fup- und Radwege
Verkehrsgriin
22.114 m2 (2,21 ha)

- O6ffentliche Griinfldchen

11.331 m? (1,13 ha)

B

- Kerngebiet (mit Freifl&chen)

20.523 m2 (2,05 ha)

B

- Mischgebiet (mit Freifl&chen)
4.549 m2 (0,45 ha)

- Sondergebiet

(Parkhaus) 5.763 m2 (0,58 ha)
- Gesamtfliche des Geltungsbereiches 64.297 m? (6,43 ha)
Kosten

Im Planungsgebiet werden Kosten fiir die Errichtung/Umgestaltung von
- Wegen, Pldtzen und Strafen

- Briickenbauwerken

- Griin- und Wasserfl&chen

- Versorgungseinrichtungen und -leitungen

- Kandlen

anfallen.

Die genaue Ermittlung und Verteilung der Kosten ist zur Zeit noch

nicht erfolgt.
Es zu erwarten, daPp fiir ordnende MaPnahmen St&ddtebaufdrdermittel

eingesetzt werden konnen.



7. Rechtsgrundlagen

Die Festsetzungen erfolgen durch Zeichnung und Text auf der Rechtsgrund-
lage

des Baugesetzbuches (BauGB)
i.d.F. der Bekanntmachung vom

08.12.1986 (BGBl. I. S 2253); zuletzt gedndert durch Artikel
1, 2 und 3 des Gesetzes zur

des Wohnungsbau-Erleichterungs- Erleichterung von Investitionen

gesetzes (WoBauErlG) i.d.F. der und der Ausweisung und Bereit-

Bekanntmachung vom 17.05.1990 stellung von Wohnbauland (In-

(BGB1. I S. 926), vestitionserleichterungs- und

Wohnbaulandgesetz) vom
Der Baunutzungsverordnung (BauNVO) 22.04.1993 (BGBl. I S. 466)
i.d.F. der Bekanntmachung vom
23.01.1990 /BGB1l. I S. 132),

Der Bayerischen Bauordnung (BayBO) i.d.F. der Bekanntmachung vom

18.04.1995 (GVB1.9/94 S. 251)

und des Gesetzes zur Vereinfachung und Beschleunigung bau- und wasser-
rechtlicher Verfahren i.d.F. der Bekanntmachung vom 12.04.1994 (GVBL.
Nr. 8, S. 210)

sowie der Planzeichenverordnung 1990 (PlanZV0) i.d.F. der Bekannt-
machung vom 18.12.1990 (BGBl. 1991 I S. 58).
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