PL 610/24 Nr. 1/99 Bayreuth, den 26.01.2000

BEGRUNDUNG

Zum

BEBAUUNGSPLAN NR. 1/99

"Park- und Geschiéftshaus am Hauptbahnhof/Biirgerreuther StraRe"

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 1/99 umfal3t folgende Grundstlicke
(TF = Teilflache):

FILNm. 1250 TF, 1259/5 TF, 1260 TF, 1260/28 und 1296 TF der Gemarkung
Bayreuth

Planungsstand: Januar 2000

Verfahrensstand: Satzungsbeschluss gem. § 10 Baugesetz-
buch (BauGB)

Entwurfsverfasser: Stadtplanungsamt Bayreuth

ALLGEMEINES:

Zweck der Aufstellung eines Bebauungsplanes (verbindlicher Bauleitplan) ist die
Schaffung von Festsetzungen mit Angaben Uber die bauliche und sonstige Nutzung
der Flachen im bezeichneten Gebiet. Diese Festsetzungen bilden die Grundlage fur
die Beurteilung und Genehmigung der Bauantrage, auch wahrend der Planaufstel-

lung.

Die Aufstellung von Bebauungsplanen wird von der Gemeinde in eigener Verant-
wortung durchgefiihrt. Die verbindliche Bauleitplanung befafst sich lediglich mit den
Planungstatsachen und den Planungsnotwendigkeiten.

Das Bebauungsplanverfahren selbst ist in den entsprechenden §§ des Baugesetzbu-
ches reglementiert.



ANLASS FUR DIE EINLEITUNG DES BEBAUUNGSPLANVERFAHRENS:

Die Bahnreform Anfang der 90er Jahre hatte fur Bayreuth zur Konsequenz, dal} der
Stuckgutbahnhof zu einem "Stiuckguttarifpunkt" zurtickgefahren wurde. Die Guterab-
fertigung, einst fester Bestandteil des Bayreuther Bahnhofs, wurde nach Bamberg
und Lichtenfels verlagert. Deshalb sind die Gebaudlichkeiten der Stlickgutabfertigung
(Guterabfertigungshalle) funktionslos geworden.

Auf der Suche nach neuen Nutzungsmaéglichkeiten fir das betreffende Areal kristalli-
sierte sich rasch der Wunsch nach einem Parkhaus heraus. Denn das Parkhaus am
Hauptbahnhof ist ein "altes Anliegen". Getragen von vielen, die rund um den Bahnhof
in Parkplatznéten sind. Zuvorderst die Deutsche Bahn AG in Bayreuth selbst.

PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN:

1.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Das Planungsgebiet ist im Flachennutzungsplan als Flache fir Bahnanlagen und
Verkehrsflache dargestellt.

Geplante Festsetzungen im Bebauungsplan Nr. 1/99 (Art der Nutzung):

Gewerbegebiet (GE)
Verkehrsflache

Die kunitigen Festsetzungen des Bebauungsplanes tber die Art der baulichen
und sonstigen Nutzung stimmen mit den Darstellungen des glltigen Flachennut-
zungsplanes nur teilweise tberein.

Deshalb ist im Bereich des geplanten Gewerbegebietes eine Flachennutzungs-
plananderung notwendig (Anderung Nr. 91 "Park- und Geschéftshaus am Haupt-
bahnhof/Blrgerreuther Strake").

Die erforderliche Abstimmung des Flachennutzungsplanes mit dem Bebauungs-
plan wird im Rahmen eines Parallelverfahrens nach § 8 Abs. 3 BauGB vorge-
nommen. Die Voraussetzungen des § 8 Abs. 2 BauGB, wonach ein Bebauungs-
plan aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln ist, sind somit gegeben.

Entwidmung einer Betriebsanlage der Eisenbahnen des Bundes

Bescheid des Eisenbahn-Bundesamtes, AulRenstelle Nirnberg, vom 14.08.1998
(Auszug):

Die 71 m? und 1 834 m?2 grolsen bahneigenen Grundstiicke FI.Nr. 1260/28 und
FI.Nr. 1259/5 sowie eine ca. 4 895 m? groRe Teilflache aus FI.Nr. 1260 der Ge-
markung Bayreuth sind fiir den Eisenbahnbetrieb nicht mehr erforderlich.



Die Grundstucksflachen liegen links der Bahnlinie Weiden (Opf.) - Neuenmarkt-
Wirsberg zwischen Bahn-km 58,125 und Bahn-km 58,339.

Auf Antrag der Deutschen Bahn Immobiliengesellschaft mbH, Niederlassung
Bayreuth, vom 04.08.1998 wird die o. g. Betriebsanlage des Bundes mit Wirkung
zum 01.09.1998 entwidmet.

Dadurch wird die Betriebsanlage der Eisenbahnen des Bundes aus der Pla-
nungshoheit des Eisenbahn-Bundesamtes entlassen, wobei sie zugleich ihren
Rechtscharakter als Betriebsanlage der Eisenbahnen des Bundes verliert.

Raumordnung und Landesplanung

Der Bebauungsplan ist mit den Zielen von Raumordnung und Landesplanung
vereinbar.

Verfahrensschritte

Bauausschuss 09.02.1999:
Stadtrat 24.02.1999:

Einleitung des Flachennutzungsplan-Anderungsverfahrens Nr. 91 und des
Bebauungsplanverfahrens Nr. 1/99

Bauausschuss 15.06.1999:

Zustimmung zur Planung, Beschlussfassung Uber die friihzeitige Birgerbeteili-
gung gem. § 3 Abs. 1 BauGB und zur Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange
gem. § 4 Abs. 1 BauGB

Bauausschuss 25.11.1999:

Stadtrat 27.11.1999:

Wiurdigung der Anregungen, die wéhrend der friihzeitigen Burgerbeteiligung (§ 3
Abs. 1 BauGB) sowie wéhrend der Beteiligung der Trager o&ffentlicher Belange
(§ 4 Abs. 1) eingegangen sind, Zustimmung zur éffentlichen Auslegung gem. § 3
Abs. 2 BauGB.

Bauausschuss 18.01.2000:

Stadtrat 26.01.2000:

Ergebnisse des Auslegungsverfahrens gem. § 3 Abs. 2 BauGB, Wirdigung und
Behandlung der Anregungen;

Satzungsbeschluss gem. § 10 BauGB



LAGE, GROSSE UND BESCHAFFENHEIT DES PLANUNGSGEBIETES:

1.

Lage:

Das Planungsgebiet liegt im Gemarkungsbereich Bayreuth an der Burgerreuther
Stralle auf dem Geladnde der ehem. Guterabfertigungshalle des Hauptbahnhofes
Bayreuth.

GroRe:

Der Planungsbereich umfasst insgesamt ca. 0,69 ha, davon:
Gewerbegebiet ca. 0,35 ha
offentliche Verkehrs- und
Verkehrsbegleitgrunflache ca. 0,34 ha

Beschaffenheit:

Beim Park- und Geschéaftshausareal handelt es sich um relativ ebenes Geléande,
das sich in einer H6henlage von ca. 343 m UNN erstreckt.

Beobachtungen Uber den Grundwasserstand im Planungsgebiet liegen nicht vor.

Nach der "Geologischen Karte von Bayern" setzt sich der Boden wie folgt zu-
sammen:

mittlerer Burgsandstein (Machtigkeit 40 - 50 m).

Fir das Bauvorhaben ist die Bodenpressung durch Bodenuntersuchungen zu-
verlassig einzuschatzen und von der Bauleitung verantwortungsvoll zu prifen. Im
Zweifelsfall ist ein entsprechendes Bodengutachten einzuholen.

An Baubestand ist z. Z. noch die funktionslose Guterabfertigungshalle, eine
bahneigene Trafostation (wird in die geplante Baumalinahme integriert) und eine
abschlielbare Fahrradboxen-Anlage vorhanden. Eine zu fallende Pappel stellt
den Baumbestand dar.

Entlang der 6ffentlichen Verkehrsflache erstreckt sich in ganzer Lange der Guter-
abfertigungshalle eine Sandsteinmauer. Zwischen dieser Mauer und der Halle
befinden sich ca. 50 Parkplatze fur Bahnkunden. Ferner liegt hier ein Standort fur
Wertstoffcontainer. Dieser Standort muss aufgegeben werden. Etwa 250 m nérd-
lich befindet sich ein weiterer Wertstoffcontainer-Standort auf DB-Gelédnde. Die
zusatzliche Entfernung ist zumutbar.

Die Burgerreuther Stralde ist eine fur alle Verkehrsteilnehmer voll ausgebaute und
funktionierende Stralle mit beidseitigem Geh- und Radweg. Die vorgesehenen
UmbaumalRnahmen dienen allein der ErschlieBung bzw. der Realisierung des
konzipierten Park- und Geschéftshauses (Privatinvestition).



ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG:

Ziel und Zweck beider Verfahren ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
die Realisierung eines neuen Park- und Geschéftshauses am Hauptbahnhof - im Be-
reich der ehem. Guterabfertigungshalle - zu schaffen.

Planungsziele aus stadtebaulicher Sicht sind dabei

a) die Realisierung von ca. 280 Stellplatzen fur bahnhofspezifisches Parken (Park +
Ride) und Parken fir vorhandene Nutzungen im Bahnhofsumfeld,

b) die Schaffung von gewerblich zu nutzenden Flachen in attraktiver, verkehrsgiins-
tiger Lage; mit der angestrebten Nutzungsmischung soll der reine Parkhauscha-
rakter vermieden werden, dem oft genug ein negatives Image nachgesagt wird;
insbesondere den Sicherheitsbedirfnissen der Burger wird damit Rechnung ge-
tragen,

c) die Aufweitung des Strallenraumes der Birgerreuther Strale Richtung Bahnge-
lande mit Baumpflanzungen zur Erganzung der Allee entlang der Festspielauf-
fahrt.

STADTEBAULICHE SITUATION:

Wegen der flankierenden Lage des Park- und Geschaftshauses an der Festspiel-
auffahrt ist bei der Platzierung, bei der Hohenentwicklung und bei der Gestaltung des
Gebdudes besonderes stadtebauliches Fingerspitzengefiihl erforderlich, d. h. es
muss sich einfigen.

Um das Stadtbild in diesem aulierst sensiblen Bereich nicht ibermalig zu gefahr-
den, wurde die Parkhausplanung wahrend der Voruntersuchungen mehrmals Uber-
arbeitet, mit dem Ziel, eine fir alle Seiten vertretbare Breite herauszufinden. Die vor-
gesehene Breite von ca. 25,0 m stellt einen Kompromif3 dar zwischen stadtebaulicher
Argumentation und wirtschaftlichen Gesichtspunkten der Gesamtbaumalnahme.

Der Kopfbau des Park- und Geschéaftshauses soll mit dem Kopfbau (Turm) der Deut-
schen Post AG eine sog. Stadttorsituation darstellen. Der Abstand beider Gebaude
liegt bei ca. 20,0 m. Beim Park- und Geschéaftshaus kann entlang der Birgerreuther
Stralde eine max. Firsthéhe von 17,5 m realisiert werden, dies entspricht der Firsthé-
he des parallel zur Stral3e liegenden Postgebaudes, im Anschlul? an dessen Kopf-
bau.

Wenn man die gegebene bauliche Situation der eingeschossigen Guterabfertigungs-
halle mit der kiunftigen Situation eines fiinfgeschossigen Gebaudekomplexes ver-
gleicht, dann ist zu vermuten, dal® der Unterschied flr viele Bayreutherinnen und
Bayreuther in gewisser Weise schon gewohnheitsbedirftig sein wird. Der Blick von
der Bahnhofstrale und vom Bahnhofsvorplatz zum Festspielhaus wird auf jeden Fall
nicht mehr gegeben sein.



STANDORT DES PARK- UND GESCHAFTSHAUSES:

Die Ausdehnung, Kubatur und sonstigen Dimensionen lassen das Park- und Ge-
schéftshaus aus dem stadtebaulichen Rahmen der Blrgerreuther Stralde fallen. Bei
der Realisierung eines Park- und Geschaftshauses mit dem Primarziel Parkhaus sind
solche Baukérper jedoch durchaus tblich, schon allein aus dem Gesichtspunkt ihrer
Wirtschaftlichkeit.

Hier stellt sich natlrlich die Frage, ob der gewahlte Standort richtig ist. Diese Frage
muss aus unterschiedlichen Blickwinkeln beleuchtet werden.

STADTEBAU:

Aus stadtebaulichen Gesichtspunkten ist der Standort nicht als ideal zu bezeichnen.
Der Standort stellt hohe Anspriiche an das stadtebauliche Einfihlungsvermdégen,
weil der Planungsbereich an einer Schnittstelle zwischen relativ kompakter Innen-
stadtbebauung (Bahnhofstral’e) und eher aufgelockerten Siedlungsstrukturen Rich-
tung Gruner Hugel (Burgerreuther Stral3e) liegt.

Weiter ist noch die sensible Lage in der Sichtachse Bahnhofstralle zum Festspiel-
haus zu nennen sowie die tangentiale Situation zur kiinftigen Franken-Sachsen-
Magistrale. Im Klartext heif3t das, dass der Bahnhof als Tor zur Stadt fiir Besucher
und Gaste deutlich an Bedeutung gewinnen wird. Die Neuplanung muss somit nicht
nur aus dem Blickwinkel von Autofahrern und FulRgangern beurteilt werden, sondern
auch aus der Sicht von Bahnreisenden, denn der erste Eindruck, den eine Stadt
vermittelt, bleibt in aller Regel haften. Dies stellt erhéhte Anforderungen an die Ge-

staltung des Bauké&rpers.

VERKEHR:

Aus verkehrlichen, funktionalen Aspekten ist der Standort fur das Park- und Ge-
schaftshaus als gut einzustufen, wobei andere Standorte, z. B. dstlich des Bahnho-
fes, ebenfalls vorstellbar waren.

Ein Bahnhof mit seinem Umfeld gehért schon traditionell zu einem Verflechtungs-
und Schnittstellenbereich unterschiedlicher Verkehrsablaufe innerhalb eines stadti-
schen Lebensraumes. Die rdaumliche Nahe unterschiedlicher Verkehrsmittel tragt zur
Vitalisierung und Attraktivitat einer Stadt bei. In Bayreuth, speziell am Bahnhof, be-
steht diesbeziiglich noch ein gewisser Nachholbedarf.

Mit dem Bau des Park- und Geschaftshauses wird in dieser Hinsicht ein Schritt in die
richtige Richtung gemacht.



INVESTITIONSSITUATION:

In unserer freien Marktwirtschaft mit kapitalistischer Pragung sind Investitionen zur
Schaffung wirtschaftlich interessanter Immobilien und sonstiger baulicher Objekte
Ublich und legitim. Die Rentabilitat unterliegt dem unternehmerischen Risiko und ist
nicht Gegenstand der Bauleitplanung.

ZUSAMMENFASSUNG:

Unter Abwagung aller &ffentlichen und privaten Belange untereinander und gegen-
einander sowie unter Zurtckstellung stadtebaulicher Bedenken kann der gewahlte
Standort des Park- und Geschaftshauses an der Burgerreuther Stralle vertreten wer-
den.

STELLPLATZBEDARF:

Nach Auskunft der Deutschen Bahn AG ist der Hauptbahnhof Bayreuth beziiglich
bahnhofsspezifischen Parkens noch nicht kundenfreundlich genug. Immer wieder
zeige sich, dass im Umfeld des Bahnhofs bis dato zu wenig Parkplatze zur Verfi-
gung stehen und die Enge behindere zusatzlich die Zufahrt zu so manchem Park-
platz.

Auch andere unterstiitzen aus diesen Grinden die Plane zu einem Parkhaus. Hotel-
lerie, die ihren Gasten Komfort auch in Sachen Parken bieten will. Handel, der flr
seine Kunden geschaftsnahe Abstellplatze braucht. Arzte, die praxisnahe Parkplatze
fur ihre Patienten wollen. Die Industrie- und Handelskammer, die unter chronischer
Parkplatznot leidet und deren Tiefgarage stets Uberflillt ist.

Letztlich bringt der Anschluss Bayreuths an die Franken-Sachsen-Magistrale mit der
Beschickung durch ICT-Neigeziige ein neues Eisenbahnzeitalter fir die Stadt mit
sich. Zusatzlicher Parkraum in Hauptbahnhofnahe ist deshalb eine Notwendigkeit,
um fur das neue Jahrtausend gerustet zu sein.

Maldvollere Lésungen zur Befriedigung des Stellplatzbedarfes, wie Parkpaletten oder
ideenreiches Parkraummanagement, zur Optimierung vorhandener Parkraumflachen
(Hauptpost, Telekom) waren nur kurz- bzw. mittelfristige Ubergangsvarianten. Man
muss davon ausgehen, dass im Umfeld des Bahnhofes weitere Investitionen erfol-
gen. Hier werden insbesondere der Bereich der ehem. Mechanischen Baumwollspin-
nerei dstlich des Bahnhofes und bereits entwidmete bzw. noch zu entwidmende Be-
triebsanlagen der Eisgnbahn gepannt. Zusammengerechnet ergeben diese verwert-
baren Flachen noch ein erhebliches Potential fiir bauliche Entwicklungen. Daraus

iy P %

resultiert eine zusaizliche Nachfrage an Stellplatzen.

Zudem sind die zur Sprache gebrachten Flachen im Hauptpost- und Telekombereich,
die eigentlich unter ihrem Niveau genutzt werden, mittelfristig hochwertige Baufla-
chen in attraktiver Lage. Fur Parkpaletten sind diese Areale zu schade.



Das im Verfahren angefilhrte Argument von Uberkapazitaten an Stellplatzen in Bay-
reuther Parkhdusern (wie das Parkhaus an der Albrecht-Direr-Strafse) und deren
vorrangige Nutzung kann nicht nachvollzogen werden. Einem Bahnkunden, der Park
+ Ride machen mdéchte oder einem Erwerbstatigen, der im Bahnhofsumfeld seiner
Beschaftigung nachgeht, ist schwer zu vermitteln, dass er sich in einem innerstad-
tisch gelegenen Parkhaus einen Stellplatz suchen soll.

ART DER BAULICHEN NUTZUNG:

Von der Art der baulichen Nutzung ist das Park- und Geschéftshausareal als "Ge-
werbegebiet" konzipiert. Neben der Primarnutzung Parken sind im Erdgeschof und
im gesamten Kopfbau des Gebdudekomplexes - nahe dem Sozialgebdude der DB -
gewerbliche Nutzungen wie Laden, Buros, Gastronomie usw. méglich.

Entsprechend § 8 Baunutzungsverordnung dienen Gewerbegebiete vorwiegend der
Unterbringung von nicht erheblich belastigenden Gewerbebetrieben:

Zulassig sind:

Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe,
Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude,

Tankstellen,

i

Anlagen fiir sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:

1. Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber
und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenuber
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind,

Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,

Vergnugungsstatten.

Von der Méglichkeit "Vergniugungsstéatten kénnen ausnahmsweise zugelassen wer-
den" wird kein Gebrauch gemacht. Vergnigungsstatten werden ausgeschlossen, um
die Zuwanderung typischer Bahnhofsfolgenutzungen zu verhindern. Sexshops,
Spielhallen usw. tragen nicht zu einer atmospharischen Aufwertung dieses Bereich
bei, auch im Hinblick auf die Festspielzufahrt.

A

nen) wirde auch die Akzeptanz des neuen Parkhauses leiden, vor allem aus der
Sicht von Frauen.

Durch Ansiedlung ven Vergniigungsstatten (inSbesondere Sexshops mit Videokabi-

Die bestehende Versorgungsanlage (Trafostation) der Deutschen Bahn AG wird
komplett in den Kopfbau des Gebdudekomplexes integriert.



EINZELHANDEL.:

Ob nun zusatzliche Verkaufsflachen im Bahnhofsumfeld notwendig sind oder nicht,
kann nur marginal Gegenstand des Bebauungsplanes sein. Angebot und Nachfrage
regeln sich in unserer freien Marktwirtschaft normalerweise selbstandig, mit all ihren
Vor- und Nachteilen. Bauleitplanverfahren sollten hier nur in unbedingt notwendigem
Mal mit ihren planungsrechtlichen Regularien eingreifen. Das ist z. B. bei gro3flachi-
gem Einzelhandel angebracht.

VVom zusatzlichen Einzelhandelsangebot im Park- und Geschaftshaus sind unter Ab-
wagung aller relevanten Belange keine unzumutbaren negativen Auswirkungen auf
den etablierten Einzelhandel im Bahnhofsumfeld zu erwarten. Schon gar nicht auf
den anséassigen innerstadtischen Einzelhandel.

Der Wettbewerb wird evtl. zunehmen, aber Bauleitplanung kann nicht als Instrument
fur den Konkurrenzschutz oder gegen Verdrdngungstendenzen herangezogen wer-
den.

Ein Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben, die ohnedies nur im Erdgeschoss des
Parkhauses und im gesamten Kopfbau zulassig sind, ist im direkten Bahnhofsumfeld
nicht zu rechtfertigen. In Bahnhofsnahe ist traditionell Einzelhandel etabliert.

Der Ausschluss bestimmter Arten der im Gewerbegebiet zuldssigen Anlagen, hier

Lebensmitteleinzelhandel, bedarf gar besonderer stadtebaulicher Griinde. Diese sind
schon gar nicht zu finden.

KURZZEITSTELLPLATZE FUR DEN EINZELHANDEL:

Wenn keine Kurzzeitstellplatze vor den Geschaften vorhanden sind, dann werden
sich die Marktstrategen hiten, einen Nahversorger oder irgendeine andere, auf
Kurzzeitstellplatze angewiesene Nutzung einzurichten. Auf der anderen Seite gibt es
schliel3lich vielerlei Mittel und Wege, die Kunden auch ohne Kurzzeitstellplatze ins
Parkhaus zu locken, z. B. bei Einkauf freies Parken, Rabattsysteme usw. Auch hier
wird auf das Selbstregulativ und auf den Einfallsreichtum des freien Marktes gesetzt.

ERSCHLIESSUNG UND OFFENTLICHE VERKEHRSRAUME:

Angebunden an das 6ffentliche Verkehrsnetz wird das Park- und Geschaftshaus im
Einmundungsbereich der Goethestral3e in die Burgerreuther Stral3e. Hier wird eine
Kreuzung ausgebildet, die von einer Lichtzeichenanlage (Ampel) geregelt wird.

Zwischen Fahrbahn und Parkhaus wird eine verkehrsbegleitende Griinflache
(ca. 4,0 m) und ein Rad- und FulBweg (3,1 m) angelegt, Damit soll die 6ffentliche
Verkehrsflache Richtung Bahngeldnde aufgeweitet werden, was neben der Schaf-
fung von ca. 280 Stellplatzen ein weiteres stadtebauliches Ziel darstellt. Mit der Auf-
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weitung wird angestrebt, ein Ubermafig schluchtenhaftes Erscheinungsbild entlang
der Festspielauffahrt zu vermeiden.

Im Bereich der Verkehrsbegleitgriinflache sind Baumpflanzungen vorgesehen. Damit
soll die vorhandene Baumallee entlang der Festspielauffahrt erganzt werden, so daf3
diese fast durchgangig, ausgehend vom Hohenzollernring bis zum Festspielhaus, in
Erscheinung tritt.

ALTLASTEN:

Bei orientierenden Altlastenerkundungen im Umfeld der Guterabfertigungshalle wur-
den kinstliche Auffullungen gefunden, die teilweise mit Schadstoffen in zu beachten-
den Konzentrationen belastet waren. Auch unterhalb des Lagergebdudes wurden
kiinstliche Aufflllungen festgestellt, die deutlich mit Schadstoffen belastet waren
(Aussage des Sachverstandigenbiiros Morgenstern).

Nachdem vorgenannte Erkundungen nur stichprobenartig gemacht worden sind, ist
eine punktuelle Kartierung der vorhandenen Altlasten nicht sinnvoll. Vielmehr wurde
die Altlastenverdachtsflache auf das gesamte Gewerbegebiet 1 und Gewerbege-
biet 2 ausgedehnt.

Es ist vorgesehen, das kontaminierte Erdreich unter fachtechnischer Uberwachung
auszubauen, zu beproben und nach Abfallrecht weiterzuverfahren. Grundlage hierfur
ist das Gutachten der BfU - Biro fir Umweltfragen GmbH vom 01.03.1999 und das
"Konzept Uiber die Sicherung und Sanierung von schadstoffbelasteten Auffiillungen
und Erdstoffen" des Sachverstandigenbiiros Morgenstern vom 27.09.1999.

Die notwendigen Regelungen zur Entsorgung, Verwertung, Beweissicherung, Defini-

tion von Sanierungswerten etc. werden im Zuge des Abbruchs bzw. der Neubebau-
ung in Abstimmung mit dem Wasserwirtschaftsamt Bayreuth getroffen.

IMMISSIONSSITUATION:

Zur Vermeidung von Larmimmissionen fiur die Anwesen Ecke Goethestra-
Re/Burgerreuther Stral’e wurde geprift, ob sich die Zufahrt zum Parkhaus weiter in
Richtung Bahnhofsgebaude verlegen lasst:

Eine Verschiebung der Parkhauszufahrt nach Suden wére theoretisch durchaus
mdglich, aber aus praktisch-funktionalen Gesichtspunkten wiirde dies wahrscheinlich
zum Scheitern des Projektes fuhren. Der schmale Grundstlickszuschnitt, die optimale
ErschlieBung Uber eine Kreuzung sowie die lukrative (Betreiber) und attraktive (Kun-
den) Nutzung des Erdgeschosses als Einzelhandelsflache o. 4. sprechen fur die auf-
gezeigte Planung, die die Zu- und Ausfahrt aul3erhalb des eigentlichen Bauké&rpers
vorsieht.
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Als AusgleichsmalRnahme wurde festgesetzt, dass die An- und Abfahrtsrampe so zu
gestalten ist, dass Larmentwicklung vermieden bzw. abgeschirmt wird (raue Fahr-
bahn, Uberdachung und seitliche Abschirmung, schallschluckende Verkleidung).

Weiter stellt sich die Frage, ob das Parkhaus méglichst wenig Offnungen erhalten
sollte, um insbesondere zur Nachtzeit zu verhindern, dass Fahrgerdusche aus dem
Parkhaus emittieren.

Hier findet eine Kollision von angestrebter architektonischer Leichtigkeit mit Transpa-
renz aus stadtebaulicher Sicht sowie dem durchaus nachvollziehbaren Ansinnen
nach Schutz vor Larmimmissionen fir die benachbarte Wohnbebauung statt. Als
Kompromiss wurde festgesetzt, dass die Nordfassade des Parkhauses geschlossen -
jedoch gegliedert - gestaltet werden muss, z. B. in Verbindung mit Schutzverglasun-
gen als Lichtbander in den jeweiligen Geschossen.

Zusammen mit einer eingehausten Zu- und Ausfahrt bietet dies am meisten Schutz
vor Larmbeldstigung. Als ergdnzende Vorbeugung gegen Larmentwicklung wurde
raue Oberflache als Fahrbahnbelag im Parkhaus festgesetzt, um keine Reifen-
quietschgerdusche entstehen zu lassen.

NATURSCHUTZ:

Im Planungsbereich kommt das "Behaarte Bruchkraut" abschnittsweise in den
Pflasterfugen vor. Diese Pflanzenart wird in der Roten Liste gefédhrdeter Farn- und
Blutenpflanzen Bayerns als "vom Aussterben bedroht" gefuhrt.

Als Ausgleich fur die beim Bau des Park- und Geschaftshauses unvermeidliche Ver-
nichtung dieser Population werden im Bahnhofsumfeld und im Ubrigen Stadtgebiet
geeignete Wuchsorte gesucht, zu denen Individuen dieser Population oder deren
Samen verbracht werden kénnen. Standortanspriiche sind Fugen von wenig befah-
renem bzw. betretenem Kopfsteinpflaster.

Im Bahnhofsumfeld sind beispielsweise gentugend geeignete Pflasterflachen vorhan-
den, etwa im Bereich zwischen der ehem. Mechanischen Baumwollspinnerei und
neuer Bricke (Wilhelm-von-Diez-Strafde). Dieses Areal soll als bahnbegleitendes
Grun erhalten bleiben und evtl. von der Stadt Bayreuth erworben werden. Das Amt
fur Umweltschutz wird mit der DB verhandeln.

Ein Erhalt oder eine Nutzungseinschréankung von Pflasterflachen innerhalb des Gel-
tungsbereiches ist in der gegebenen innerstadtischen Lage nicht zu rechtfertigen.
Planungsrechtliche Festsetzungsméglichkeiten zur Erhaltung des "Behaarten Bruch-
krautes" am jetzigen Wuchsort sind nicht gegeben.
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Hier muss auf die Kooperationsbereitschaft des Bauwerbers gebaut werden. Das
Amt fir Umweltschutz wurde deshalb beauftragt, mit dem Bauwerber Gespréache zu
fuhren, um dessen Bereitschaft auszuloten, die Umsetzungsmaflinahme zu Uber-
nehmen oder sich zumindest an den entstehenden Kosten zu beteiligen. Der letzte
Stand der Dinge sieht so aus, dass seitens des Bauwerbers eine positive Einstellung
signalisiert wurde.

FASSADENGESTALTUNG:

Geplant sind folgende 6rtliche Bauvorschriften nach § 9 Abs. 4 Baugesetzbuch i. V.
m. Art. 91 Bayerische Bauordnung:

Der Erdgeschossbereich entlang der Blrgerreuther Stralle ist gegliedert und aufge-
lockert zu gestalten. Maximal 1/3 der Wandlange darf der Mauerscheibenantell
betragen. Bevorzugt zu verwendende Gestaltungselemente sind Glasvitrinen o. &.
und dekorierte Schaufenster. Zugeklebte (Pseudo)-Schaufenster sind unzulassig.

Eine Fassadenbegriinung in Verbindung mit Kletterspalieren, im Erdgeschol3bereich
als Laubengangabschnitte ausgebildet, wird zwingend festgeschrieben. Die Pflanzen
wurzeln in der Verkehrsbegleitgrinflache (s. Systemschnitt).

Details in Sachen Baukdrper- und Fassadengestaltung sind im Rahmen des Bauge-
nehmigungsverfahrens zu klaren.

DACHGESTALTUNG:

Zum Thema Dachbegriinung zur Riickhaltung des Regenwassers und zur Verbesse-
rung des Stadtklimas ist folgendes zu bemerken:

Nachdem im Bebauungsplan keine Dachform festgesetzt wird, kann nicht generell
bestimmt werden, dass eine Dachbegriinung vorgesehen werden muss. Hier sind
dem Entwerfer bei der Objektplanung gestalterische Freiheiten einzurdumen, in wel-
chem Umfang und in welcher Form (kleinteilig oder grofRflachig) nicht befahrene
Dachflachen zur Ausfihrung kommen sollen. Denn auf befahrenen Flachdachberei-
chen ist eine Begriinung nicht sinnvoll, weil hier erfahrungsgemaf wenig Grin auf-
kommt.

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist zu prifen, ob unter Beriicksichti-
gung der geplanten Dachkonstruktion eine Begriinung von nicht befahrenen Dachfla-
chen gefordert werden kann. Hier missen gestalterische, statische und funktionale
Gesichtspunkte abgewogen werden mit Aspekten der Verhaltnismafigkeit der finan-
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KOSTEN:

Bisher gilt die Burgerreuther Stral3e fur alle Verkehrsteilnehmer als eine voll ausge-
baute und funktionierende Strale mit beidseitigem Geh- und Radweg. Die vorgese-
henen Umbaumalnahmen dienen allein der ErschlieBung bzw. der Realisierung ei-
ner Privatinvestition.

Aus diesem Grund sind die Umbaukosten fur alle notwendigen TiefbaumalRnahmen
einschl. der Kosten flr Pflanz- und Begriinungsmafnahmen sowie fir die Lichtzei-

chenanlage (Ampel) vom Bauwerber zu Ubernehmen.

Hierzu ist der Abschluss eines Erschliefungskostenvertrages nach § 124 BauGB
erforderlich.

AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG:

Es ist nicht zu erwarten, dass sich die Verwirklichung der Planung nachteilig auf die
persdnlichen Lebensumstande der im angrenzenden Umfeld wohnenden und arbei-

tenden Menschen auswirken wird.

Stadtplanungsamt: //,(54/(/



