PL 610/24 Nr. 5/10 Bayreuth, 12.07.2012
Mu

BEGRUNDUNG
zum
BEBAUUNGSPLAN NR. 5/10
-KULMBACHER STRASSE / EHEM. UMSPANNWERK"“
(Teilanderung des Bebauungsplans Nr. 2/87)

Das Planungsgebiet umfasst die Grundstiicke mit den Flurnummern (TF = Teilflache)
3592/4 TF, 3592/6 TF, 3641/1, 3641/2 TF, 3641/4, 3641/7, 3641/8, 3641/13,
3641/14, 3641/15 TF und 3647 TF der Gemarkung Bayreuth.

Planungsstand: Juli 2012

Entwurfsverfasser: Stadtplanungsamt Bayreuth

Allgemeines:

Ziel und Zweck der Aufstellung eines Bebauungsplanes (verbindlicher Bauleitplan) ist
die Schaffung von Festsetzungen mit Angaben Uber die bauliche und sonstige Nut-
zung der Flachen im bezeichneten Gebiet. Diese Festsetzungen bilden die Grundla-
ge fur die Beurteilung und Genehmigung der Bauantrdge, auch wahrend der
Planaufstellung.

Die Aufstellung von Bebauungspléanen wird von der Gemeinde in eigener Verantwor-
tung durchgefihrt. Die verbindliche Bauleitplanung befasst sich lediglich mit den Pla-
nungstatsachen und den Planungsnotwendigkeiten.

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



Anlass und Grundsatzliches:

Ein in Bayreuth ansassiges Farbenhandelshaus beabsichtigt die Verlagerung (den
Neubau) seines Betriebsgebaudes auf einem Teil des Gelandes des ehemaligen
Umspannwerks der E.ON an der Kulmbacher StraBe. Das Areal liegt im sldlichen
Anschluss an das Betriebsgelédnde der Metzgereigenossenschaft eG Bayreuth, Dros-
senfelder Stral3e 5a.

Es wurde ein Antrag auf Vorbescheid (Art. 71 BayBO) gestellt. Geplant ist ein Fir-
mengrundstick von ca. 8.200 m? mit einer Uberbauten Flache von insgesamt ca.
1900 m?2. Die Traufh6he des Gebaudes mit Flachdach soll bei 10 m liegen.

Im Bebauungsplan Nr. 2/87 ist das gesamte Gelande der E.ON als Flache fir Ver-
sorgungsanlagen/Umspannwerk festgesetzt. Die ErschlieBung des kinftigen Firmen-
grundsticks des Farbenhandelshauses ist nicht ausreichend gesichert. Es liegt nicht
an einer offentlichen Verkehrsflache.

Ziel und Zweck:

Mit dem Bebauungsplan sollen nunmehr die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fir eine gewerbliche Bebauung des gesamten ehem. Umspannwerk-Areals in Ver-
bindung mit einer gesicherten ErschlieBung geschaffen werden. Dabei soll die Flache
fir Versorgungsanlagen in Gewerbegebiet umgenutzt und eine 6ffentliche StraBe mit
Wendeplatz bis zum Planungsgrundstiick des Farbenhandelshauses projektiert wer-
den.

Der geplante Geltungsbereich umfasst ferner das nadhere Umfeld des ehemaligen
Umspannwerkes zwischen Kulmbacher StraBe und Drossenfelder StraBe. Hier soll
die tatsachlich vorhandene Nutzung aktualisiert werden. So war urspringlich im Be-
reich der Metzgereigenossenschaft ein groBer Parkplatz vorgesehen, der in verklei-
nerter Form weiter stidéstlich realisiert worden ist.

Lage, GroBe und Beschaffenheit des Planungsgebietes:

Lage:

Das Planungsgebiet liegt im Stadtbezirk Roter Hiigel, Herzoghdhe, Kreuz zwischen
Kulmbacher StraBe (BundesstraBe 85) und Drossenfelder StraBe im Bereich des
nordwestlichen Stadteingangs/-ausgangs von Bayreuth.

Die Entfernung zu folgenden Orten und Einrichtungen betragt: (jeweils Luftlinie)

Zentrum (Stadtparkett) ca. 2,3km
Rathaus Bayreuth ca. 2,3km
Hauptbahnhof ca. 2,4km
Autobahnanschluss Sid ca. 4,9km
Autobahnanschluss Nord ca. 4,2km



GroBe:

Der Geltungsbereich des Planungsgebietes umfasst eine Flache von insgesamt ca.
3,78 ha.

Beschaffenheit:

Topografische Gegebenheiten: Im Bereich entlang der Kulmbacher StraBe (ehem.
Umspannwerk) handelt es sich groBtenteils um ein ebenes Gelande das nach Nord-
osten zur Drossenfelder StraBe hin in ein Hanggelédnde Ubergeht. Die Hbhenlage
betragt 344 m UNN im Bereich der Kulmbacher StraBe und 332 m GNN im Bereich
der Drossenfelder Strafl3e.

Das ehem. Umspannwerkgelande ist Uber Terrain unbebaut. Unterirdisch sind Ka-
belschachte/-graben und Fundamente vorhanden.

Der Ubrige Teil das Planungsareals ist Uberwiegend bebaut und wird gewerblich ge-
nutzt: Autohandel, Metzgereigenossenschaft, FleischwarengroBhandel, E.ON-
Gebaude.

Ferner ist ein Kleingartengelande und eine Flache fir Versorgungsanlagen sowie ein
gréBerer Parkplatz vorhanden.

Baum- und Straucherbestand ist lediglich an der Drossenfelder StraB3e gegeben.

In der ,Geologischen Karte von Bayern" ist der Untergrund des Planungsgebietes wie
folgt dargestellt:

Schotter der 15 m-Terrasse.

Planungsrechtliche Situation:

Vorbereitende Bauleitplanung: (Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan)

Im Flachennutzungsplan ist das gesamte Planungsgebiet, mit Ausnahme der Klein-
gartenanlage und Umfeld, als Gewerbegebiet (GE) dargestellt

Die konzipierten Festsetzungen im Bebauungsplanentwurf Nr. 5/10 stimmen somit
mit den Darstellungen des Flachennutzungsplans Gberein.

Die Voraussetzungen des § 8 Abs. 2 BauGB, wonach der Bebauungsplan aus dem
Flachennutzungsplan zu entwickeln ist, sind somit gegeben.

Verbindliche Bauleitplanung:

Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfs Nr. 5/10 ,Kulmbacher
StraBe / ehem. Umspannwerk® liegt innerhalb des rechtsverbindlichen Bebauungs-
plans Nr. 2/87 ,Zwischen Kulmbacher StraBe und Drossenfelder StraBe". Dieser wird
teilweise gedndert.



Bisherige und laufende Verfahrensschritte:

17.04.2012 Bauausschuss
25.04.2012 Stadtrat

Einleitung des Bebauungsplanverfahrens (Aufstellungsbeschluss) gem.
§ 2 Abs. 1 BauGB

21.05. - 04.06.2012

Beteiligung der Offentlichkeit an der Bauleitplanung:
Unterrichtung und Méglichkeit zur AuBBerung gem. § 13a Abs. 3 BauGB

10.07.2012 Bauausschuss
18.07.2012 Stadtrat

Zustimmung zur Planung und zur Fortfihrung des Verfahrens
20.08. - 21.09 2012

Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB und Beteiligung
der Behdrden gem. § 4 Abs. 2 BauGB

Beschleunigtes Verfahren gem. § 13a BauGB:

Das Bauleitplanverfahren wird im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB
durchgefiihrt. Es handelt sich hier um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung
mit dem Ziel der Wiedernutzbarmachung von Flachen. Ferner wird eine Uberbaubare
Grundflache von weniger als 20 000 m? festgesetzt.

Die Voraussetzungen flir ein beschleunigtes Verfahren sind somit gegeben. Dies be-
deutet, dass beim Verfahren von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, vom
Umweltbericht nach § 2 a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB,
welche Arten umweltbezogener Informationen verflgbar sind, sowie von der zusam-
menfassenden Erklarung nach § 6 Abs. 5 Satz 3 BauGB und § 10 Abs. 4 BauGB ab-
gesehen wird.

Art der baulichen Nutzung:

Gewerbegebiet (GE) 2,81 ha
private Grinflache 0,08 ha
Dauerkleingarten 0,28 ha
Versorgungsanlagen 0,14 ha
Verkehrsflachen 0,47 ha
Gesamtflache 3,78 ha

MaB der baulichen Nutzung:



Als Maf3 der baulichen Nutzung dient die Grundflachenzahl 0,7 in Verbindung mit der
max. zuldssigen Firsthéhe/Traufhéhe von 2 m bis zu 10 m.

Ausschluss von Nutzungen: Einzelhandelsbetriebe

Die Stadt Bayreuth hat im Jahr 2005 ein ,Stadtebauliches Einzelhandelsentwick-
lungskonzept® (SEEK) erarbeiten lassen und beschlossen. Das SEEK wurde vom
Bayerischen Staatsministerium des Innern als ein neues Instrumentarium initiiert, um
den schleichenden Verlust der Innenstddte an Einzelhandelszentralitat einzudam-
men. Die primére Zielsetzung des SEEK ist stéddtebaulich begrindet, weil Leerstand
und Funktionsverlust in den historischen Stadtkernen bauliche Erosionen und in de-
ren Folge umfassende stadtebauliche MiBstande auslésen werden.

Das Planungsgebiet wird im ,Bayreuther SEEK* als ,nicht integrierte” Lage einge-
stuft.

Stadtebaulich integriert sind Standorte in einem - insbesondere baulich verdichteten -
Siedlungszusammenhang mit wesentlichen Wohnanteilen, die Bestandteil eines pla-
nerischen Gesamtkonzepts mit besonderer Berlicksichtigung der Aspekte Stadtebau,
Verkehr sowie Einzelhandel und Dienstleistungen sind. Ein wesentliches Kennzei-
chen der stadtebaulichen Integration eines Standortes ist neben einer den 6értlichen
Gegebenheiten entsprechenden Anbindung an den offentlichen Personennahverkehr
(OPNV) auch ein anteiliger fuBlaufiger Einzugsbereich.

Dies ist im anhangigen Bereich nur in Ansatzen gegeben. Einzelhandel wird deshalb
weitgehend ausgeschlossen.

Lediglich bei Handwerks- und GroBhandelsbetrieben sind ausnahmsweise den Be-
trieb ergdnzende Einzelhandelsflachen zuldssig (max. 10 % der Uberbauten Flache).

Ergédnzende Einzelhandelsflachen sind fir folgende nicht innenstadtrelevante Bran-
chen zulassig:

Bodenbelage, Teppiche, Raumausstattung,
Badeinrichtungen, Installationsmaterial, Sanitarerzeugnisse,
Baumarktartikel, Bauelemente, Baustoffe,
Farben, Lacke,

Werkzeuge, Eisenwaren,

Autozubehdr, -teile, -reifen,

Boote und Zubehor,

Gartenartikel, Gartenbedarf, Pflanzen,
Mébel, Klchen,

Tapeten,

Jagd- und Anglerbedarf,

Zooartikel und Tiernahrung.

Ausschluss von Nutzungen: Wohnungen
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Gewerbegebiete, wie im anhangigen Fall, liegen h&ufig an stark bis sehr stark befah-
renen StraBBen. Dies vor allem wegen des im Vergleich zu anderen Nutzungen (z.B.
Wohnen) hoheren zulassigen MalBes an Immissionsbelastungen, speziell Larmbelas-
tungen. Aus diesem Grund werden Wohnungen im anhéangigen Gewerbegebiet aus-
nahmslos ausgeschlossen.

Ausschluss von Nutzungen: Vergnigungsstatten

In Sachen Ansiedlung von Vergnlgungsstatten wie (Mehrfach)Spielhallen und
Wettbiros ist in Bayreuth wie in vielen weiteren deutschen Stadten eine Entwicklung
zu beobachten, die einer Steuerung bedarf.

Mit der ,Vergnigungsstattenkonzeption fur die Stadt Bayreuth” hat der Rat der Stadt
Bayreuth ein stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 BauGB
beschlossen, das flir die Verwaltung als Handlungsleitfaden dient. Das Konzept ent-
hélt transparente und einheitliche Entscheidungsregeln flr die Einzelfalloewertung.

Es werden u.a. traditionelle Gewerbebetriebe und das Bodenpreisgefliige in Gewer-
begebieten vor negativen Auswirkungen durch die zunehmende Ansiedlung von Ver-
gnigungsstéatten geschuitzt.

Fiar das Gewerbegebiet ,Am Bauhof‘ kommt die Vergniigungsstattenkonzeption zu
folgendem Schluss:

Vergnigungsstatten sind in allen Teilbereichen nicht vertraglich anzu-
siedeln. Im nérdlichen Teilbereich (im Planungsgebiet) sind aus Gut-
achtersicht Vergniigungsstatten zum Schutz der Gewerbebetriebe und
Wahrung der Entwicklungsmdglichkeiten sowie der Gebietstypik auszu-
schlie3en.

Mit dem expliziten Ausschluss von Vergnligungsstatten im neuen Gewerbegebiet an
der Kulmbacher StraBe wird den Empfehlungen der Vergnligungsstéattenkonzeption
Rechnung getragen.

Private Griunflache:

Auf Anregung des Staatlichen Bauamtes Bayreuth wurde eine 3,0 m breite private
Grunflache entlang dem StraBengrundstick der B 85 festgesetzt zum Anpflanzen
von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen, vorzugsweise eine dichte
Bepflanzung aus Strauchern und Hecken.

Diese 3 m breite private Grinflache in Verbindung mit dem 4 - 7 m breiten 6ffentli-
chen Grinstreifen entlang der B 85 bietet dann einen ausreichenden Abstand zwi-
schen Fahrbahnrand B 85 und gewerblich genutzter Flachen. Das 6ffentliche Ver-
kehrsbegleitgrin ist teilweise schon mit Baumen und Strauchern bewachsen.

Eine Ubernahme dieser 3,0 m breiten Flache durch die Stadt ist nicht notwendig und
auch nicht sinnvoll. Sie ist als private Grinflache Bestandteil des Gewerbegebiets.
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Griinordnung:

Es wird festgesetzt, dass jeweils 10% der Grundstlcksflache unter Berlicksichtigung
vorhandener Gehdlzbestande zu begriinen und mit Strduchern und Baumen zu be-
pflanzen und dauerhaft zu unterhalten sind.

Im Bereich der Stellplatzflachen, die wasserdurchlassig herzustellen sind, ist pro 5
Stellplatze jeweils ein heimischer Laubbaum zu pflanzen.

Dauerkleingartenanlage:

Es sind Gartenhduschen mit einer Gberbaubaren Flache von max. 18 m2 und einer
Uberdachten Flache von max. 25 m? zuldssig. Auf jeder Gartenparzelle ist nur ein
Gartenhaus zulassig.

Ansonsten gelten die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 10/78 - 16 (Dauer-
kleingartenanlage Mosing) bezlglich der Nutzung der Kleingartenparzellen sinnge-
maf. Diese Kleingartenkolonie grenzt direkt an.

ErschlieBung und Kosten:

Die Anbindung an das innerstadtische und an das Uberértliche Verkehrsnetz wird
durch die BundesstraBe B 85 sichergestellt. Unmittelbare Zugéange oder Zufahrten
von den Grundstlcken zur BundesstraBBe 85 sind im Planungsbereich nicht zulassig.

Die lokale ErschlieBungsmaBnahme geschieht in Form einer StichstraBe. Die ur-
sprunglich ins Auge gefasste Ausbildung einer Verkehrsschleife Gber das norddstlich
anschlieBende Parkplatzareal zur Drossenfelder StraBe scheitert an den vorhande-
nen topografischen Gegebenheiten des Gelandes. Der Héhenunterschied ist zu
grof3.

Der geplante 1,5 m breite straBenbegleitende Gehweg soll vor allem zur fuBBlaufigen
ErschlieBung fur die neuen gewerblichen Nutzungen entlang der BundesstraBe ge-
schaffen werden. Die 6stlich der StichstraBe gelegenen Nutzungen wie die Kleingar-
tenanlage sind teilweise bereits von der Drossenfelder StraBBe aus erschlossen. Der
urspriinglich geplante reine Schrammbord von 0,5 m Breite wurde auf 1,0 m verbrei-
tert und als Schrammbord in Verbindung mit einer Abpflanzung (Hecken, Straucher)
vorgesehen. Dieser ,Schutzstreifen® fir die Dauerkleingartenanlage wird wegen des
geringen reinen Anliegerverkehrs ohne Durchgangsverkehr als ausreichend angese-
hen.

Die Gesamtkosten (einschl. Grunderwerb) zur ErschlieBung des ehem. Umspann-
werk-Gelandes betragen ca. 270 000 €. Die reinen Baukosten belaufen sich auf rund
220 000 €.

Bauverbotszone zur BundesstraBBe 85 nach § 9 Abs. 1 Nr. 1 FStrG:



Innerhalb der Bauverbotszone dirfen bauliche Anlagen jeder Art mit Ausnahme von
Aufschittungen und Abgrabungen geringen Umfangs nicht errichtet werden. Aus-
nahmen hiervon bedirfen der Baugenehmigung oder - wenn das Vorhaben keiner
Baugenehmigung nach der BayBO bedarf - der Genehmigung durch das Staatliche
Bauamt Bayreuth.

Versorgungs- und Entsorgungsleitungen:

110-kV-Freileitungen

Zentral Ober dem E.ON-Grundstlick verlaufen mehrere 110-kV-Freileitungen. Die
Baubeschrankungszonen far die vorhandenen Freileitungen betragen 17,0 m beider-
seits der Leitungsachsen. Die Bebaubarkeit innerhalb der Baubeschrankungszonen
richtet sich nach DIN EN 50341-1, Abschnitt 5.4 und DIN-VDE 0105-100. Dies hat
zur Folge, dass innerhalb der Baubeschrankungszonen nur eine sehr geringe Be-
bauung mdoglich ist: Bereich nérdliche Freileitung max. 2,0 m Héhe und Bereich stid-
liche Freileitung max. 4,75 m Hohe (Bezugshéhe 344,35 m UNN).

Innerhalb der Baubeschrédnkungszonen ist die Wuchshéhe von Gehdlzen zu begren-
zen. In diesen Bereichen dirfen deshalb nur Gehdlze mit niedrigen Wuchseigen-
schaften gepflanzt werden. Eine Abstimmung mit E.ON ist notwendig.

Alle Bauvorhaben in den Baubeschrankungszonen sind der E.ON zur endgltigen
Stellungnahme vorzulegen, Bauhdhen in m GNN sind mitzuteilen.

Fernmeldekabel

Im Geltungsbereich des Bebauungsplan-Entwurfs verlaufen mehrere Fernmeldeka-
bel der E.ON. Baume und tiefwurzelnde Straucher dirfen aus Griinden des Baum-
schutzes (DIN 18920) bis zu einem Abstand von 2,5 m zur Trassenachse gepflanzt
werden.

Die ,Kabelschutzanweisung“ und das ,Merkblatt Gber Baumstandorte und unterirdi-
sche Ver- und Entsorgungsleitungen® ist zu beachten.

Telekommunikationsanlagen

Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich Telekommunikationsanlagen mehrerer
Mobilfunkanbieter. Diese sind zu schitzen und zu sichern.

Entwasserung

Um einen Uberstau der stadtischen Kanalisation zu vermeiden, wird die Einleitungs-
menge (Regen- und Schmutzwasser) auf max. 100 I/s pro Hektar im Bebauungsplan
begrenzt. Die Restmengen sind auf den Privatgrundstiicken durch entsprechende
MaBnahmen (Erdbecken, Rigolen, Stauraumkandle) zurlickzuhalten. Ein entspre-
chender Nachweis ist zu flhren.

Zusatzlich wird der neue Mischwasserkanal DN 400 am vorhandenen Stauraumkanal
Drossenfelder StraBe angeschlossen.
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Eine wasserrechtliche Genehmigung ist bei der vorgenannten Niederschlagswasser-
beseitigung nicht notwendig.

Altlasten:

Es liegt ein von E.ON in Auftrag gegebenes Gutachten mit dem Gegenstand ,Orien-
tierende Altlastenerkundung® vor. Demnach sind keine Altlasten bzw. groB3flachige
schadliche Bodenverunreinigungen im Bereich des Planungsgebietes zu erwarten.

Denkmalschutz:

Seitens des Bayerischen Landesamtes fir Denkmalpflege wurde im Laufe des Bau-
leitplanverfahrens auf die Meldepflicht von Bodendenkmalern hingewiesen:

Art. 8 Abs. 1 Denkmalschutzgesetz (DSchG):

Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren Denk-
malschutzbehdrde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige
verpflichtet sind auch der Eigentiimer und der Besitzer des Grundstiicks, sowie der
Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefthrt haben. Die An-
zeige eines der Verpflichteten befreit die Gbrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten,
die zu dem Fund geflihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhéltnisses teil, so wird der
durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 Denkmalschutzgesetz: Die aufgefundenen Gegenstande und der Fund-
ort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen,
wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die Gegenstande vorher freigibt oder
die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Wesentliche Auswirkungen der Planung:

Es ist nicht zu erwarten, dass sich die Realisierung der Planung nachteilig auf die
personlichen Lebensumstédnde der im Planungsgebiet und in dessen Umfeld arbei-
tenden Menschen auswirken wird. Wohnbebauung befindet sich nicht in der N&he.

Vom Umweltamt der Stadt Bayreuth sind vom Nebeneinander einer rein gewerbli-
chen Nutzung und der BundesstraBBe 85 keine Bedenken vorgebracht worden. Somit
sind auch keine besonderen SchutzmaBnahmen erforderlich.

Hinsichtlich der Nutzung des angrenzenden Dauerkleingartengelandes sind auch
keine wesentlich nachteiligen Auswirkungen zu erwarten.

Rechtsgrundlagen:

Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S.
2414), zuletzt geandert durch Art. 1 Gesetz vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509),
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Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466),

Bayerische Bauordnung (BayBO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 14.08.2007
(GVBI. S. 588, Bay RS 2132-1-l), zuletzt geandert durch Gesetz vom 20.12.2011
(GVBI S. 689) und

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV) i. d. F. der Bekanntmachung vom
18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt geandert durch Art. 2 Gesetz vom
22.07.2011 (BGBI. | S. 1509).

Stadtplanungsamt
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