PL 610/22-A 105 Bayreuth, den 27.05.2005
610/24-2/04 erganzt am 10.11.2005
La/Kat

BEGRUNDUNG
zur
FLACHENNUTZUNGSPLAN-ANDERUNG Nr. 105
und zum
BEBAUUNGSPLAN NR. 2/04

"Diirschnitz/Miedelsgut"
(Teilanderung des Bebauungsplanes Nr. 9/64)

1. Erfordernis der Planaufstellung

1.1 Veranlassung

Mit Vorbescheidantrag vom 08.10.2002 (geéndert am 22.10.2003) wollten die
Eigentumer des Miedelsguts klaren lassen, ob im Siuden des parkartigen
Grundstiicks Dirschnitz 7 ein freistehendes 2-Familien-Wohnhaus (E + | mit

FD) errichtet werden darf.

Das Vorhaben wurde gepriift, im Bauausschuss am 11.11.2003 beraten und die
Verwaltung beauftragt, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine Rea-

lisierung im Sinne des Vorbescheidantrags zu schaffen.

1.2 Verfahrenshinweise

In der Sitzung am 26.05.2004 hat der Stadtrat entsprechend dem Gutachten
des Bauausschusses vom 18.05.2004 die Durchfiihrung des Flachennutzungs-
plan-Anderungsverfahrens Nr. 105 und die Einleitung des Bebauungsplanver-
fahrens Nr. 2/04 "Durschnitz/Miedelsgut" als Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3

BauGB auf der Grundlage der Planentwirfe vom 30.04.2004 beschlossen.

Die Unterrichtung und Erérterung gem. § 3 Abs. 1 BauGB und die Beteiligung
der Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB wurde in der Zeit vom
14.06.2004 bis 12.07.2004 durchgefiihrt. Die dabei eingegangenen Auflerun-

gen fiihrten zu geringfiigigen Anderungen des Bebauungsplanentwurfes.



1.3

Die offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB wurde in
der Zeit vom 18.07. bis einschl. 18.08.2005 durchgefiihrt.

Aus immissionsschutzrechtlichen Griinden wurde der Bebau-
ungsplan-Entwurf am 13.10.2005 nochmals geé&ndert (die
Grundziige der Planung wurden nicht beriihrt) und ein verein-
fachtes Anderungsverfahren gem. § 4 a Abs. 3 BauGB durchge-
fihrt. Die Einholung von Stellungnahmen der betroffenen Ei~
gentimer und berihrten Behdrden und sonstigen Trédgern of-
fentlicher Belange erfolgte am 17.10. bzw. 25.10.2005

(Frist: 14 Tage).

Planunterlagen, Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt in der Gemarkung Bayreuth sidlich der Wieland-Wagner-
Stralle im Katasterbereich NO 86-1, Blatt 3 und 8.

Der Geltungsbereich des Flachennutzungsplan-Anderungsentwurfs
Nr. 105 umfasst eine Flache zwischen der Wieland-Wagner-Stralle und der
bisherigen Darstellung "Miedelspark”, und den Bereich "Miedelsgut".

Es sind folgende Flurnummern der Gemarkung Bayreuth betroffen (TF = Teil-
flache):

391/2, 415 TF, 415/21, 415/22 TF, 417.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfes Nr. 2/04 ist in den Abmes-
sungen etwas grofder (ca. 1,94 ha) und beinhaltet den Bereich

von West nach Ost: zwischen der Strae "Durschnitz" und dem Miedelspark
(einschlieflich)

von Nord nach Sid: zwischen Wieland-Wagner-Stralle und Tappert/
Miedelspark (einschlief3lich)

Es sind folgende Flurnummern der Gemarkung Bayreuth betroffen (TF = Teil-
flache):

391 TF, 391/2, 414, 414/2, 414/3, 415, 415/18, 415/21,
415/22, 417.



2. Planvorgaben

2.1 Bestand im Geltungsbereich

Die Grundstiicke an der Wieland-Wagner-Stralle und &stlich der Stralle
"Durschnitz" sind Uberwiegend bereits bebaut; nur an der Wieland-Wagner-
Stralle existiert eine Licke, die noch baulich geschlossen werden kann.

Das Wohnhaus "Durschnitz 3" und das Miedels-Gut "Dirschnitz" 7 sind in der
Denkmalliste als Baudenkmaler nach Art. 1 (2) DSchG eingetragen.

Der Miedelspark und Teile des parkartigen Gartens des Anwesens Dirschnitz 7
sind als Biotop 205.01 erfasst; wertgebend ist hier der alte Baumbestand.

2.2 Vorhandene Bauleitplanung

Wirksamer Flachennutzungsplan 1978

Zwischen der bisherigen Darstellung "Miedelspark" und der Wieland-
Wagner-Stralle ist ein ca. 30 m breiter Streifen als Allgemeines Wohngebiet
(WA) dargestellt. Das Anwesen Dirschnitz 7 = Miedelsgut ist génzlich als
offentliche Grinflache (Park) dargestellt.

Rechtsverbindlicher Bebauungsplan Nr. 9/64

Die Grundsticke 6stlich der StralRe "Durschnitz" sind als Gewerbegebiet
(GE) mit teilweise 1 oder 2 Vollgeschossen festgesetzt. Sudlich der
Wieland-Wagner-Stralle existiert ein Allgemeines Wohngebiet (WA), wo
Gebaude mit 1 oder 2 Vollgeschossen errichtet werden durfen.

Fur das "Miedelsgut" (Durschnitz 7) das ebenfalls im WA liegt, ist eine Er-
weiterungsmadglichkeit in Richtung Osten mit ca. 12 m Lange vorgesehen,;
auch der heutige Miedelspark ist als WA festgesetzt.

3. Planinhalt

3.1 Art und MaR der baulichen Nutzung

Flachennutzungsplan-Anderungsentwurf Nr. 105

Die Flachen zwischen der Wieland-Wagner-Strae und dem Miedelspark
werden im westlichen Teil als Mischgebiet (Ml) und im &stlichen Teil als 6f-

fentliche Grunflache (Park) dargestellt.
Das Grundstiick "Miedelsgut" wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) dar-

gestellt.



e Bebauungsplanentwurf Nr. 2/04

Die Art der baulichen Nutzung ist identisch den kiinftigen Darstellungen des
Flachennutzungsplanes (vgl. vorausgehenden Absatz) angepasst worden.

Am 13.10.2005 wurde das im Nordwesten des Geltungsberei-
ches vorgesehene Mischgebiet in 2 Bereiche aufgeteilt:

MI 1 (3 Grundstiicke entlang der Wieland-Wagner-
strafde) und

MI 2 (3 Grundstiicke sidwestlich anschlieBend an MI 1,
orientiert zur Dirschnitz).

Die textlichen Festsetzungen lauten fir

MI 1 Uberwiegende Unterbringung von Gewerbebetrieben.
Wohnungen nur zuldssig, wenn ein ausreichender
Larmschutz (Ldrmguellen: Tankstelle + Wieland-
Wagner-Strafe) im Rahmen der Baugenehmigung
nachgewiesen wird.

MI 2 Uberwiegende Unterbringung von Wohnungen.

Das MaR der baulichen Nutzung wurde ebenfalls bis auf kleine Anderungen
vom rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 9/64 ibernommen, so dass
quasi der vorhandene Bestand tberwiegend festgeschrieben wird.

Die Anderungen beinhalten u. a.

anderes Baurecht fir die Liicke an der Wieland-Wagner-Stralle, FI.Nr.
415/22 (Il + U, Abmessungen max. 20,5 x 12 m)

anderes Baurecht fur das Miedelsgut:

Verkleinerung der Erweiterungsmaglichkeit des vorhandenen Gebaudes
von 12 m auf ca. 4,50 m und zuséatzliches Baufenster im stiddstlichen
Garten I/ll mit Flachdach und zusatzlichem Garagenstandort im Siid-
westen des Grundstiicks

Wegnahme eines Baurechts an der Wieland-Wagner-Stralle im nérdli-
chen Teil des Grundstiicks FI.Nr. 415 (heutige Miedelspark-
Wasserflache).

3.2 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Das Bebauungsplanverfahren regelt ausschliefllich das Bauen im vorhandenen
Bestand. Es werden lediglich Baurechte verlagert (vgl. vorherige Ausfilhrun-
gen). Auf eine naturschutzrechtliche Eingriffsregelung wird deshalb verzichtet.



3.3

3.4

Umweltvertraglichkeitsprufung (UVP)

Gemals § 3 Abs. 1 des Gesetzes uUber die Umweltvertraglichkeitsprifung
(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 aufgefithrten Vorhaben. Nachdem

die gegenstandlichen Bauleitplane nur Wohn- und Geschéaftsnutzungen regein
und die rdumliche Ausdehnung gering ist, wird auf die Durchfuhrung einer UVP
verzichtet.

Umweltbericht

GemalR § 244 Abs. 2 BauGB gilt fur Bauleitplanverfahren, die u. a. vor dem 20.
Juli 2004 formlich eingeleitet wurden, das Baugesetzbuch von 1997. Dies trifft
hier zu. Die Durchfihrung einer separaten Umweltprifung ist hier nicht erforder-
lich, da die Bauleitplanverfahren voraussichtlich bis zum 20.07.2006 abge-
schlossen werden kénnen.

Das vorhandene Biotop Nr. 205.01 umfasst den Miedelspark (ehemals "Kohler-
scher Park”) und Teile des westlich anschliefenden Villengrundsticks
Durschnitz 7. Im Miedelspark besteht der alte Baumbestand uberwiegend aus
Eichen; die Wege sind groftenteils unbefestigt. Das damit im Zusammenhang
zu sehende Villengrundstiick soll ein zusatzliches Baurecht erhalten, wobei die
bisher vorhandene Anbaumdglichkeit im Bereich des Altbestandes reduziert

wird.,

Der alte Baumbestand im Norden des kunftig méglichen Neubau's besteht aus
Ahorn und Esche und wurde soweit als mdglich bericksichtigt. Aulerdem blei-
ben die im sidlichen Bereich des Villengrundstiicks vorhandenen Baume und
Straucher weitgehend unangetastet. Eine Nachverdichtung von innerstadti-
schen Flachen ist einer Bebauung am Stadtrand vorzuziehen.
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