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und 610/22 A7
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BEGRUNDUNG
Bebauungsplanverfahren Nr. 1/13
"JakobstraBe"

(Teilanderung des Bebauungsplanes Nr. 5/75)

Zur Planaufstellung

Veranlassung und Ziel der Planung

Die vorliegende Bauleitplanung sieht an der JakobstraBe die Umwidmung von
Mischgebiet in Allgemeines Wohngebiet (WA) vor. Der Planung liegt eine Bau-
voranfrage fur das Flurstick Nr. 3339 der Gemarkung Bayreuth vom
04.07.2012 zur Errichtung einer studentischen Wohnanlage mit 123 Apparte-
ments zugrunde. Der erforderliche Stellplatznachweis soll ebenerdig auf dem
eigenen Grundstlck erfolgen. Um der weiterhin steigenden Nachfrage auf dem
Wohnungsmarkt zu entsprechen, hatte der Stadtrat Bayreuth am 24.04.2013
seine Zustimmung zur Einleitung der Bauleitplananderungsverfahren erteilt
(FNP- und BP-Anderung im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB). In Ab-
stimmung mit dem Umweltamt sind die kinftigen Immissionsbelastungen
durch Gewerbelarm, Sportlarm und die im Bebauungsplan Nr. 5/75 festgesetz-
te Trasse der Sudtangente im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung
ermittelt worden. Das zur Zeit noch unbebaute Grundstick Flur Nr. 3339 ist

einer artenschutzrechtlichen Uberpriifung unterzogen worden.

Vorhandene Bauleitplanung

Vorbereitende Bauleitplanung

Im Flachennutzungsplan der Stadt Bayreuth mit integriertem Landschaftsplan
vom 23.05.2009 wird der Planbereich als Mischgebiet dargestellt. 60 m sud-
lich davon verlauft die geplante Trasse der Stdtangente.

Verbindliche Bauleitplanung:

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 5/75, "Gewerbegebiet Glocke", In-
krafttreten am 21.10.1983, setzt als
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Art der baulichen Nutzung Mischgebiet fest. Gem. § 1 Abs. 4 und § 16 Abs. 5
BauNVO besteht eine rdumliche Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen.
Fir den nérdlichen Teilbereich, der mit einzelnen Siedlungshausern bebaut ist
und die Flurnummern 3337/3, 3337/6, 3337/2, 3337/4 und 3339/5 umfasst, ist
auBerdem festgesetzt die

e Zahl der Vollgeschosse als H6chstmal3: Il

e Geschossflachenzahl als Ho6chstmaf3: 0.8

e Grundflachenzahl: 0.4

e offene Bauweise

e Satteldach, Dachneigung 30 bis 36°
FUr den sutdlichen Teilbereich, der noch nicht bebaut ist und nur das Flurstick
Nr. 3339 umfasst, ist festgesetzt, dass im Mischgebiet die Errichtung von
Wohnungsgebauden unzulassig ist, ausgenommen Wohnungen fur Betriebs-
inhaber oder Aufsichtspersonal, auBerdem die

e Zahl der Vollgeschosse als H6chstmal3: Il

e Traufhdhe als Hochstmaf3: <8m
e (Geschossflachenzahl als Hochstmaf3: 0.8
¢ Grundflachenzahl: 04

e offene Bauweise

e Flachdach, Satteldach (Dachneigung 15 bis 20°)
Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird zudem durch die Festsetzung einer
Baugrenze sowie StraBenbegrenzungslinie begrenzt.

Topographie und Baubestand

Nach der Geologischen Karte von Bayern, herausgegeben vom Bayerischen
Geologischen Landesamt, ist im Plangebiet Mittlerer Burgsandstein vorherr-
schend.

Das Baugebiet befindet sich in der Altstadt in von Siiden nach Norden leicht
abfallender geneigter Lage (357 m NN bis 353 m NN).

Die Grundstlicke des nérdlichen Teilbereiches sind zur Zeit mit zwei Einfamili-
enhdusern bebaut . Das Grundstick Flur Nr. 3339 ist noch unbebaut und soll-
te vormals dem Eigenbedarf des Eigentimers (Handwerksbetrieb) dienen, ei-
ne Nutzung nach den Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungs-
plans Nr. 5/75 "Gewerbegebiet Glocke" ist bislang jedoch noch nicht erfolgt.
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Planung

Kenndaten der Planung

GroBe des Geltungsbereiches: 1,20 ha
- Allgemeines Wohngebiet (WA): 1,12 ha
- 6ffentliche Verkehrsflache: 0,08 ha
- héchstzulassige Anzahl der Geschosse 3

- zulassige Grundflachenzahl (GRZ) max. 0.4

- zulassige Geschossflachenzahl (GFZ) max. 0.8

- offene Bauweise (WA1) und
abweichende Bauweise (Gebaudelange = 50 m) (WA2)
mit seitlichem Grenzabstand, Art. 6 BayBO findet Anwendung
- Baugestaltung:
WA1:
- FD (max. Il)
- SD ( max. 1+D) 30-36°
WA2:
- FD mit Dachbegrinung (max. Ill), Wandh6éhe max. 9,50 m
- PD mit Dachneigung < 27° (Kniestock 1,20m) |I+D (Wandhéhe max. 9,50 m)
- SD mit Dachneigung 30 + 3° (Kniestock 0,75 m) ll+D (keine Dachgauben,
Dachaufbauten, Zwerchgiebel, Dacheinschnitte)
Nutzung der Solarenergie, Wintergartenverglasung, Atelierverglasungen, be-

grunte Dachterrassen zulassig

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich wird begrenzt durch

- die JakobstraBBe und landwirtschaftliche Nutzflache im Westen

- die Kleingartenanlage im Stdosten

- das Nahversorgungszentrum mit Sportplatz im Nordosten

Der Geltungsbereich umfasst die Grundsticke der Gemarkung Bayreuth mit
den Flurnummern (TF = Teilflache):

3337/3, 3337/6, 3337/2, 3337/4, 3339/5, 3339, 3359 (TF), 3351 TF
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Verfahrensstand

Mit Beschluss vom 24.04.2013 hatte der Stadtrat Bayreuth die friihzeitige Be-
teiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB und Beteiligung der Behér-
den gem. § 4 Abs. 1 BauGB beschlossen. In der Zeit vom 27. Mai bis ein-
schlieBlich 24. Juni 2013 ist die Beteiligung erfolgt.
In der Sitzung des Stadtrates Bayreuth vom 18.12.2013 wurde der Behand-
lung der AuBerungen und Stellungnahmen, die wahrend der friihzeitigen Be-
teiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB und wéhrend der friihzeiti-
gen Beteiligung der Behdrden gem. § 4 Abs. 1 BauGB abgegeben worden
sind, zugestimmt. Dem Bebauungsplan-Anderungsentwurf Nr. 1/13 mit Be-
griindung vom 11.11.2013 wurde zugestimmt. Die Verwaltung wurde beauf-
tragt, die Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB sowie die Be-
teiligung der Behdérden gem. § 4 Abs. 2 BauGB durchzuflhren.
Die Beteiligung der Offentlichkeit an der Bauleitplanung - Offentliche Ausle-
gung gem. § 3 Abs. 2 BauGB - und die Beteiligung der Behérden und sonsti-
gen Trager o6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB erfolgt in der Zeit vom
20. Januar bis einschlieBlich 21. Februar 2014.

Planinhalt

Bauliche und sonstige Nutzung (§ 9 Abs. 1 BauGB)

Art der baulichen Nutzung

Das Baugebiet des Planbereiches wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) im
Sinne des § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) umgewidmet und festge-
setzt. (Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB).

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Allgemein zulassig
sind Wohngebaude, die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden,
Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe, An-
lagen far kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Entsprechend der bereits bestehenden und kinftigen Nutzungen an der Ja-
kobstraBe erfolgt eine Abgrenzung unterschiedlicher Festsetzungen und Glie-
derung des Baugebietes gem. § 1 Abs. 4 und § 16 Abs. 5 BauNVO in WA1
und WA2. Die geplante Trasse der Stdtangente wirkt sich hinsichtlich der Im-
missionsbelastung auf das neue Baugebiet WA2 aus. Hierzu liegt die schall-

technische Untersuchung der Ingenieurgesellschaft fir Bauphysik, Akustik und



Schwingungstechnik mbH - IBAS - Bericht - Nr. 13.7003/1 vom 17.10.2013 mit
Vorschlag zur Festsetzung im Hinblick auf den Schallschutz vom 12.11.2013
VOr.

Berechnungen zum Verkehrslarm, dokumentiert im [IBAS-Bericht Nr.
13.7003/1 vom 17.10.2013, haben an den straBenzugewandten Seiten der
geplanten Studentenwohnheime Uberschreitungen der Orientierungswerte fiir
ein allgemeines Wohngebiet (tags: 55 dB(A), nachts: 45 dB(A)) von bis zu 3
dB tags bzw. 4 dB nachts ergeben. Unterschreitet der Beurteilungspegel zur
Nachtzeit den Beurteilungspegel zur Tagzeit um weniger als 10 dB, so soll
entsprechend den Empfehlungen des Landesamtes fir Umwelt (LfU) Bayern
der "mafgebliche AuBenlarmpegel" fir die Festlegung der Larmpegelbereiche
nach DIN 4109 (89) an Schlafraumen aus den Beurteilungspegeln der Nacht-
zeit unter Berilcksichtigung eines Zuschlages von 10 dB (bei Verkehrslarm 10
+ 3 dB) bestimmt werden. Bezogen auf die Fassaden der geplanten Studen-
tenwohnanlage werden im Bebauungsplanentwurf die resultierenden Larmpe-
gelbereiche Il und Ill gekennzeichnet, fir die im Rahmen des Baugenehmi-
gungsverfahrens passive SchallschutzmaBnahmen nachzuweisen sind. Fur
die AuBenbauteile schutzbedirftiger Raume sind geman DIN 4109, Ausgabe
November 1989, entsprechend dem flr die jeweilige Fassade gekennzeichne-
ten Larmpegelbereich passive MaBnahmen zum Schutz gegen einwirkenden
Larm zu treffen. Nach auBBen abschlieBende Bauteile von Aufenthaltsrdumen
sind so auszufiihren, dass sie an den im Plan markierten Fassadenabschnit-
ten folgende Schallddmm-MaBe aufweisen:

Erforderliches Schallddmm-MaB gemai DIN 4109:

malgeblicher Au- Larmpegelbereich Erforderliches Schall-
Benldrmpegel in ddmm-Man3 (erf. R'w,res)
dB (A) des AuBenbauteils bei

Aufenthaltsrdumen in

Wohnungen, in dB

56 - 60 I 30

61-65 I 35

R’w,res: resultierendes Schalldimm-MalB aus allen Bauteilen (z. B. Wand,

Fenster, ggf. Liftungseinrichtung)



Im Genehmigungsverfahren ist mit der Bauaufsichtsbehérde die Vorlage eines
Nachweises geman DIN 4109 auf Basis der Ermachtigung der BauVorlV ab-
zustimmen. In Schlafraumen, die im Larmpegelbereich gréBer / gleich Ill lie-
gen, wird der Einbau von schallgeddmmten Liftungseinrichtungen dann emp-
fohlen, wenn AlternativmaBnahmen nicht méglich sind.

Die DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau" kann beim Stadtplanungsamt einge-
sehen werden.

MaB3 der baulichen Nutzung (§9 Abs. 1 BauGB; §§ 16 ff. BauNVO)

Die Hbéhenentwicklung der kinftigen Bebauung an der JakobstraBe wird auf
maximal drei Vollgeschosse mit einer Wandhdhe von héchstens 9,50 m be-
schrankt. Die in Aussicht genommenen Festsetzungen bieten zudem Mdoglich-
keiten der Abstufung durch die Festsetzung II+D. Zur Verringerung der ther-
mischen Belastung sind Flachdacher und Fassaden nach Mdglichkeit zu be-
grinen .

Die Baugrenzenfestsetzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGBi. V. m. § 22 - 23
BauNVO) entspricht im wesentlichen dem Bestand. In Erganzung der vorhan-
denen Siedlungsstrukturen ist eine Fortsetzung der Bebauung an der Jakob-
stralBe vorgesehen, die durch die Kleingartenanlage begrenzt wird. Die nach
Westen, Osten und Siiden offene und unverbaute Grundstiickslage erméglicht
eine gute Besonnung, Belichtung und BelGftung der kinftigen Wohnanlage fir
Studenten.

Aus Grinden des Immissionsschutzes ist an der JakobstraBBe eine
Blockrandbebauung zulassig, die langer als 50 m ist. (abweichende Bauwei-
se gem. § 22 Abs. 4 BauNVO). Zu den benachbarten Grundstiicken sind Ab-
standsflachen erforderlich, Art. 6 BayBO findet grundséatzlich Anwendung.

Die zulassige GRZ betragt: 0,4
Die héchstzulassige GFZ betragt: 0,8
Die zuldssige Anzahl der Vollgeschosse als Hochstmal3 betragt: [
Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen, die zulas-
sige GRZ sowie die hdchstzuldssige GFZ und Anzahl der Geschosse geregelt
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB; §§ 22 und 23 BauNVO). Das bedeutet, dass z. B.
bei einer 3geschossigen Bebauung nur eine entsprechend der hdchst zulas-

sigen GFZ von 0.8 geringere Grundstickstberbauung méglich ist. Die Fest-
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setzung entspricht der stadtebaulichen Zielsetzung des kosten- und flachen-
sparenden Bauens.

Unter Hinweis auf § 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB werden Flachen fur Stell-
platze, einschlieBlich deren Zu- und Abfahrten festgesetzt. Die Belange des
Brandschutzes wurden hinsichtlich der notwendigen ErschlieBung fur die Feu-
erwehr im Bebauungsplanentwurf berlicksichtigt.

§ 19 Abs. 4 BauNVO findet Anwendung.

ErschlieBung, Verkehr, Ver- und Entsorgung

(8§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 11 BauGB)

Das Baugebiet ist an der JakobstraBe 6ffentlich erschlossen und Uber die
SpitzwegstraBe im Norden sowie Lerchenbihl und GlockenstraBe im Stden
an das stadtische Verkehrsnetz 6rtlich und Gberdrtlich angebunden.

Die Bushaltestelle Jakobshof befindet sich in fuBlaufiger Entfernung an der
SpitzwegstraBe. Das neue Baugebiet ist auch Uber die FuB- und Radweg-
trasse gut mit der Umgebung vernetzt.

Die interne ErschlieBung der kinftigen Bebauung erfolgt durch private Er-
schlieBungswege.

Das Baugebiet ist Gber den vorhandenen Mischwasserkanal DN 400 im Be-
reich der JakobstraBe an die stadtische Kanalisation anzuschlieen. Die stad-
tischen Mischwasserkanale DN 400 im Bereich JakobstraBe und Spitzweg-
stral3e sind bereits Uberlastet. Deshalb kann aus dem B-Plan-Areal nur ein
begrenzter Abfluss genehmigt werden. Im Bebauungsplanentwurf wurde fest-
gesetzt, dass die gedrosselte Einleitungsmenge fir das Grundstick FI.Nr.
3339 der Gemarkung Bayreuth max. 50 | / s betragen darf. Auf dem Grund-
stuck ist auch eine Regenrickhaltung durch geeignete BaumaBnahmen wie
Erdbecken, Stauraumkanal etc. einzuplanen.

Die Versorgung mit elektrischer Energie und Wasser ist Gber bereits vorhan-
dene Versorgungsanlagen der BEW GmbH Bayreuth, mdglich. Der Léschwas-
sergrundsatz ist gewahrleistet. Eine Versorgung mit Erdgas ist nur bei ent-
sprechender Nachfrage und Wirtschaftlichkeit durch eine Netzerweiterung
moglich. Zur Verbesserung der Ortlichen elekirischen Versorgung wurde ein
neuer Standort fur eine Trafostation festgesetzt. Die erforderliche Grundflache

betragt 6 x 5 m.
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Griunflachen und Bepflanzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und 25 BauGB)

An der JakobstraBe und zur Begriinung von Stellplatzanlagen sind Baum-
pflanzungen im Bebauungsplanentwurf vorgesehen. Im Grenzbereich zu den
Kleingéarten setzt der Bebauungsplanentwurf ebenfalls eine Abpflanzung fest
(Hecke).

Auf dem Grundstick Flur-Nr. 3339 sind im Rahmen der Griinordnungsplanung
mindestens 50 Baume zu pflanzen, um die naturrdumliche Einbindung und
notwendige Vernetzung mit den benachbarten Grinstrukturen auch kinftig
gewahrleisten zu kénnen. Ausnahmsweise kann anstelle einzelner Baum-

pflanzungen auch Fassadenbegriinung erfolgen.

Umweltbericht

Einleitung

Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele des Bebauungsplanes:

Es wird auf Kapitel 1 verwiesen.

Die naturraumliche Lage des Baugebietes ist gepragt durch landwirtschaftliche
Nutzflachen, Kleingérten und offene Sportanlagen. In unmittelbarer Nahe be-
findet sich ein festgesetztes Gewerbegebiet, genutzt als Nahversorgungsbe-
reich "Jakobshdhe". Das Baugebiet ist Uber die JakobstraBe und die Spitz-
wegstraBe an das stadt. HauptverkehrsstraBennetz angebunden; in der Nahe
des Baugebietes verlauft eine stark frequentierte Fu3- und Radwegenetztras-
se. Die méglichen Auswirkungen der geplanten Trassenflhrung der Sitdtan-
gente (sudlich des Baugebietes) sind schalltechnisch untersucht worden. Es
bestehen Sichtbeziehungen zum Bezirkslehrgut der landwirtschaftlichen Lehr-
anstalten im Sidden. Die landwirtschaftlichen Nutzflachen westlich der Jakob-
straBe werden von den Landwirtschaftlichen Lehranstalten bewirtschaftet. Die
mit der umliegenden Nutzung in Verbindung stehenden Emissionen sind von
ortstiblicher Bedeutung und entsprechen dem vorhandenen Gebietscharakter.
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist im nérdlichen Teilbereich be-
reits mit zwei Wohnhausern bebaut. Das noch unbebaute Areal im Anschluss
ist eine Wiesenflache mit Strauch- und Baumbewuchs, zwischen Kleingarten-
gelande und landwirtschaftlichen Nutzflachen gelegen. Artenschutzrechtlich
wurde der Planbereich in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde
untersucht. Es liegt ein Gutachten des Biros OPUS, Bayreuth vor.
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Zwischen Kleingartengelande und landwirtschaftlichen Nutzflachen gelegen
dient der vorhandene Strauch- und Baumbewuchs als Nahrungsgebiet fiir Fle-
derméause und Voégel. Quartiere oder Nisthdéhlen konnten im Rahmen einer ar-
tenschutzrechtlichen Uberpriifung durch das Biiro OPUS vom 05.09.2013 nicht
direkt lokalisiert werden. Zur Verbesserung der Lebensrdume flir Fledermause
und Végel ware ein Anbringen von Fledermauskasten und Vogelnistkasten am
verbleibenden Baumbestand winschenswert (vgl. UA/170-st vom 15.10.2013).
Die Baumschutzverordnung der Stadt Bayreuth ist zu beachten.

Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplénen festgesetzten
Ziele und ihre Berucksichtigung:

Die allgemeinen gesetzlichen Grundlagen, wie das Baugesetzbuch, die Natur-
schutzgesetze, die Wassergesetze und die Immissionsschutzgesetzgebung
sind zu berlcksichtigen. Das Baugebiet wird im wirksamen Flachennutzungs-
plan der Stadt Bayreuth mit integriertem Landschaftsplan als Mischgebiet dar-
gestellt. Die geplante Umwidmung von Mischgebiet in Allgemeines Wohnge-
biet wurde hinsichtlich ihrer Erheblichkeit fir die Schutzgiter Boden, Wasser,
Tiere und Pflanzen, Klima und Luft, Mensch (Larm, Erholung), Landschaft,

Kultur- und Sachguter einer Bewertung unterzogen.

Beurteilung der Umweltauswirkungen mit den geplanten MaBnahmen
Geplante Vermeidungs-, Verringerungs- und AusgleichsmaBnahmen sowie
MaBnahmen zu Uberwachung:

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ, nach
derzeitigem Kenntnisstand. Dabei werden drei Stufen unterschieden: geringe,
mittlere und hohe Erheblichkeit.

(siehe Tabelle in der Anlage).

Schutzgut Boden: geringe Erheblichkeit

Gegenuber den rechtsverbindlichen Festsetzungen im Bebauungsplan Nr.
5/75 ist kein héherer Versiegelungsgrad geplant, da die GRZ bei 0.4 beibehal-
ten wird. Die jetzige Planung beinhaltet zudem eine konkrete Freiflachenpla-
nung, die es in dem urspringlichen B-Plan nicht gab.
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Schutzgut Wasser: geringe Erheblichkeit

Der Geltungsbereich liegt nicht in einem Wasserschutzgebiet. Die Versicke-
rungsrate ist gegendber der urspringlichen Planung nicht verringert, da der
Versiegelungsgrad nicht erhéht wird. ErschlieBungswege werden mit wasser-
gebundenen Decken, Stellplatze mit Rasengittersteinen angelegt.

Schutzgut Klima/Luft: mittlere Erheblichkeit

Wegen der benachbarten Kleingarten und Feldgehdlze Einstufung als Park-
klimatop mit bioklimatischem Gunstbereich. Gegeniiber der urspringlichen
Planung geringfligige Zunahme der thermischen Belastung durch Aufstockung
der Geschossigkeit von Il auf Ill. Es ist jedoch eine Griinordnungsplanung in-

tegriert, mit der die Bebauung eine aufgelockerte Bauweise erhalt.

Schutzgut Tiere und Pflanzen: geringe Erheblichkeit

Die jetzige, fur dort lebende Tiere wertvolle Vegetationsflache wird durch we-
niger wertvolle Baumreihen (Siedlungsgriin) ersetzt. Gegeniber den Festset-
zungen des alten B-Plans Nr. 5/75 ist die Anlage dieses Siedlungsgriins mit
mindestens 50 neuen Laub- oder Obstbdumen eine Verbesserung, da der

Vorgangerplan Uberhaupt keine Grinplanung beinhaltet.

Schutzgut Mensch (Erholung/Larmimmissionen): mittlere Erheblichkeit

Das Baugebiet liegt unmitteloar neben einem Nahversorgungsbereich sowie
Freizeit- und Sportanlagen. Wegen der hierdurch verursachten Larmimmissio-
nen und wegen der fakultativen Verkehrslarmimmissionen durch die geplante,
stdlich des Baugebiets verlaufende Stidtangente ist eine schalltechnische Un-
tersuchung erfolgt. Im Ergebnis sind passive SchallschutzmaBnahmen flr das
nunmehr geplante WA (vormals MI) geman DIN 4109 fir die im Plan gekenn-
zeichneten Larmpegelbereich Il und Ill erforderlich.

Schutzgut Landschaft: geringe Erheblichkeit

Das Baugebiet liegt im Ubergangsbereich des Siedlungsraums zur offenen
Landschaft (Acker- und Weideflachen der Landwirtschaftlichen Lehranstalten
sowie Waldgebiet Buchstein). Der Ortsrand verschiebt sich um knapp 100m
nach Stden durch den Wegfall einer Freiflache. Der rechtsverbindliche B-Plan
5/75 hat an dieser Stelle jedoch bereits eine Bebauung vorgesehen, die Bau-
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grenzen sind in der neuen Planung nur geringfligig erweitert worden. Als Ver-
meidungsmaBnahmen sind zum einen die Begrenzung der Geschossigkeit auf

[II und zum anderen griinordnende MaBnahmen festgesetzt worden.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurch-
fuhrung der Planung

Da bereits ein Baurecht besteht, ware z. B. die Ansiedlung von Gewerbebe-
trieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren im Sinne von § 6 BauNVO,
denkbar.

Ausgleich
Unter Hinweis auf § 1a Abs. 3 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, da
die Eingriffe bereits vor der neuen planerischen Entscheidung zuldssig waren

(vorhandenes Baurecht).

Alternative Planungsmaoglichkeiten

Die in Aussicht genommenen Festsetzungen des Bebauungsplans ermogli-
chen hinsichtlich der Gestaltung, der Baumassengliederung und der Erschlie-
Bung der kinftigen Bebauung die Entwicklung diverser Entwurfsvarianten, die
die immissionsschutzrechtlichen Voraussetzungen erfillen und dem Ziel einer
kosten- und flachensparenden Bauweise am besten entsprechen. Eine alter-
native Ausweisung als Gewerbegebiet ware bei den aktuellen ErschlieBungs-
bedingungen des Standortes problematisch.

Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Hinsichtlich der Auswirkungen auf die Schutzgiter Boden, Wasser, Klima /
Luft, Tiere und Pflanzen, Mensch (Erholung), Mensch (Larmimmissionen),
Landschaft ist die Anderung der bestehenden Bauleitplanung im wesentlichen
von geringer Erheblichkeit fir die Umwelt. Bezlglich des Artenschutzes sowie
des Immissionsschutzes haben zuséatzlich vertiefende Fachgutachten, die von
externen Experten erstellt worden sind, zur Klarung der Bestandssituation bei-
tragen kdénnen. Zusammen mit dem Umweltamt wurden MaBnahmen entwi-
ckelt und im Bebauungsplan festgesetzt, die dazu beitragen, die kinftige Be-
bauung Okologisch vertraglich zu gestalten.
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Die Umwidmung von Mischgebiet in Allgemeines Wohngebiet setzt einen neu-
en Akzent hinsichtlich der kiinftigen Bebauung an der JakobstraBe. Im westli-
chen Bereich grenzen die landwirtschaftlich genutzten Betriebsflachen des
Bezirkslehrgutes an. Die geplante Bebauung entspricht hinsichtlich Art und
MafB der baulichen Nutzung der drangenden Nachfrage nach Studentenwoh-
nungen auf dem Wohnungsmarkt und ist mit den kinftigen Zielen des Fla-
chennutzungsplans der Stadt Bayreuth mit integriertem Landschaftsplan

grundsatzlich vereinbar.

Auswirkungen der Planung

Keine finanziellen Auswirkungen

Rechtsgrundlagen:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. | S.
2414), zuletzt geandert durch Art. 1 Gesetz vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548),
Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI | S. 132), zuletzt geandert durch Art. 2 Gesetz vom
11.6.2013 (BGBI | S. 1548),

Bayerische Bauordnung (BayBO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 14. August
2007 (GVBI. S. 588, Bay RS 2132-1-I), zuletzt geédndert durch Gesetz vom
08.04.2013, 174 und

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV) i. d. F. der Bekanntmachung vom
18.12.1990 (BGBI | 1991 S. 58), zuletzt gedndert durch Art. 2 Gesetz vom
22.07.2011 (BGBI. |1 S.1510).

Stadtplanungsamt:



