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TEIL A: GRUNDLAGEN

1.

Allgemeines

Zweck der Aufstellung des Bebauungsplanes (verbindlicher
Bauleitplan) ist die Schaffung von Festsetzungen mit Angaben
tiber die bauliche und sonstige Nutzung der Fldchen im be-
zeichneten Gebiet.

Die Festsetzungen bilden die Grundlage fiir die Beurteilung
und Genehmigung der Bauantrdge, auch wdhrend der Planauf-
stellung. Sie sind Voraussetzung fiir die Bodenverkehrsgeneh-
migung, fir die ErschlieBung und fir die Bodenordnung.



2.

2

Die Aufstellung von Bebauungspldnen wird von der Gemeinde
in eigener Verantwortung durchgefihrt. Die verbindliche
Bauleitplanung befafRt sich lediglich mit den Planungstatsa-
chen und den Planungsnotwendigkeiten.

Das Bebauungsplanverfahren selbst ist in den entsprechenden
§§ des Baugesetzbuches (BauGB) reglementiert.

Erfordernis der Planaufstellung

AnlaB, Ziel und Zweck der Planung

Das ehemalige Fabrikgeldnde des Dragon-Werkes mit seinem
Parkgeldnde soll nach der erfolgten Stillegung des Werkes
und dem Verkauf des Grundstiicks zu einer "Wohnbebauung im
Park" umgenutzt werden. Die Stadt Bayreuth ist bestrebt,
diese Grinanlage fiir die 0ffentlichkeit zu erhalten und sie
mit Ricksicht auf die Natur bewohnbar und erlebbar zu ma-
chen.

Das Bauleitplanverfahren hat zum Ziel, dieses in-
nerstddtische, stddtebaulich wichtige Geldnde einer ange-
messenen Bebauung zuzufihren.

Zum Verfahren

Am 27.09.1995 beschloB der Stadtrat der Stadt Bayreuth den
Bebauungsplanentwurf Nr. 3/95 "RosestraBe" mit integriertem
Grinordnungsplan vom 25.08.1995, als Grundlage fir die Un-
terrichtung und Erdérterung gem. § 3 Abs. 1 BauGB (Bauge-
setzbuch) und die Beteiligung der Trdger Offentlicher Be-
lange (§ 4 Abs. 1 BauGB).

Die Unterrichtung und Erdrterung sowie die Beteiligung der
Trdger Offentlicher Belange erfolgte in der Zeit vom
16.10.1995 - 10.11.1995.

Wadhrend der Erdrterungsphase gingen AuBerungen und Stel-
lungnahmen ein, welche zu einer Anderung des Planinhaltes
des Bebauungsplanentwurfs fihrten.

Aufgrund der Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamtes, das
wedgen vermuteter Altlasten erhebliche Bedenken in Bezug auf
die Bebaubarkeit des Grundstiickes duBerte, trat eine Verzo-
gerung des Verfahrens ein. Es wurde daraufhin ein Gutachten
erstellt, das Auskunft zur evtl. erforderlichen Beseitigung
von kontaminiertem Boden und zur evtl. vorhandenen Grund-
wasserbelastung geben soll. Durch die Kennzeichnung der mit
Untergrundkontaminationen belasteten Fldchen im Bebauungs-
plan und durch die Aufnahme von Hinweisen in die Legende,
war eine Weiterfihrung des Verfahrens dann doch mdglich.

Die 0ffentliche Auslegung des Bebaunngsplan-Entwurfes nach
§ 3 Abs. 2 BauGB fand aufgrund des Stadtratsbeschlusses vom
17.07.1996 in der Zeit vom 12.08.1996 bis 12.09.1996 statt.



Die 6ffentliche Auslegung erbrachte keine weitere Anderung
des Planinhaltes.

Es ergab sich jedoch durch die Stellungnahme des Wasserwirt-
schaftsamtes, daB eine Weiterfihrung des Verfahrens unter
den gegebenen Umstdnden zu diesem Zeitpunkt nicht mdglich
war.

Siehe dazu Pkt. 3.3 Altlasten.

Beschreibung des Geltungsbereiches

Abgrenzung, Lage, GroBe

Abgrenzung:

Der Geltungsbereich verlduft im Siden entlang der Hein-
rich-Fickenscher-StraBe und den angrenzenden Fl.Nrn.
2690/10, 2011/10, 2011/15, 2011/16 und 2011.

Im Westen verlduft er entlang der RosestraBe und im Osten
entlang der Beethovenstrafe, so dal sich aus dem Verlauf des
Geltungsbereiches fast eine dreieckige Fldche ergibt.

Lage:
Der Geltungsbereich liegt im Stadtteil St. Georgen, 6stlich
des Hauptbahnhofes, im ndrdlichen Stadtgebiet von Bayreuth.

GroBe:

Der Geltungsbereich umfalt mit seiner Gr6Re eine Fldche von
ca. 19 500 m? ohne StraBen- und Gehwegfldchen. Nachfolgende
FI1.Nrn. werden vom Geltungsbereich umfaBt:

2200/3 TF

2201/2

2689/3 TF

2690/2

2690/9

2690/12 TF

2692 TF TF = Teilfldche

Bisherige Nutzung, bestehende Gebdude

Seit Beginn des Jahrhunderts wurde auf dem ehemaligen Ge-
linde der Firma Dragon GmbH & Co.KG Glas verarbeitet. Die
Fabrikgebdude im norddstlichen Grundstiicksbereich wurden in
den Jahren 1911 - 1970 errichtet. In einer Entfernung von
ca. 20 m zum Firmengebdude stand das ehemalige Wohnhaus der
Familie Wild, welches wie die Firmengebdude auch abgerissen
wurde.

Urspriinglich auf Freiland, auBerhalb vom Stadtteil St. Ge-
orgen errichtet, befand sich das Werksgeldnde mit seinen Ge-
rdusch- und Staubemissionen inzwischen mitten in einem Wohn-
gebiet.
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Durch die Erstellung eines neuen Bebauungsplanes fir das
ehemalige Grundstiick des Dragon-Werkes soll die stddtebauli-
che Situation des Gebietes durch eine Wohnnutzung in dem Be-
reich neu geordnet werden.

Altlasten

Aufgrund der vorliegenden Anhaltspunkte, die sich aus der
Nutzungsgeschichte des Werkes ergaben, wurden produktions-
bedingt Blei, Arsen (Antimon, Chrom), Silbernitrat, Barium,
Bor und Sduren eingesetzt. Der Grundstiickseigentimer hat we-
gen diesen umweltrelevanten Schadstoffen bereits vorab zwei
Gutachten erstellen lassen. Eine Grundwasseruntersuchung
wurde durch das Biuro Piewak durchgefihrt, um die weitere
Vorgehensweise in Bezug auf vorhandene Kontaminationen
kldren zu kdnnen. Eine abschlieBende Stellungnahme zu den
erforderlichen MaBnahmen zur Beseitigung des kontaminier-
ten Bodens durch das Wasserwirtschaftsamt (WWA) und durch
das Umweltamt lag zum Zeitpunkt der Auslegung nach § 3

Abs. 2 BauGB jedoch noch nicht vor.

Um das Bauleitplanverfahren dennoch weiterfihren zu kdnnen,
wurde das Geldnde des ehemaligen Dragon-Werkes im Plan mit
einer Umgrenzung versehen, durch die ersichtlich wird, daB
es sich dabei um Fldchen handelt, die fir eine bauliche Nut-
zung vorgesehen sind und deren Bdden erheblich mit um-
weltgefdhrdenden Stoffen belastet sind.

Unter dem o. g. Punkt wurde unter Hinweis in die Legende mit
aufgenommen, daB sich evtl. weitere Sanierungserfordernisse
aus den fortlaufenden, bis nach Ablauf der BaumaBnahmen, er-
folgenden Untersuchungen ergeben.

Nachdem am 02.10.1996 vom Wasserwirtschaftsamt Bayreuth
(WWA) als Trdger O6ffentlicher Belange nach § 3 (2) BauGB die
abschlieBende Stellungnahme einging, ergab sich daraus fol-
gendes:

Auf dem Geldnde liegen im wesentlichen Untergrundkontamina-
tionen durch Blei, Arsen und Phenole sowie Grundwasserschd-
den durch PAK und AOX vor.

Aus wasserwirtschaftlicher Sicht ist aus diesen Grinden eine
Sanierung des Betriebsgeldndes erforderlich.

Durch die Fachfirmen Piewak + Partner und Dr. Pedall wurden
Sanierungsvorschldge unterbreitet, die durch das WWA grund-
sdtzlich befiirwortet worden sind.

Allerdings war von seiten des WWA zu diesem Zeitpunkt noch
nicht sichergestellt, daB durch die vorgeschlagenen Sanie-
rungsmafBnahmen auch ein hinreichender Sanierungserfolg er-
zielt werden kann.

Nach dieser Aussage war vorerst eine Weiterfihrung des Ver-
fahrens in den SatzungsbeschluB nicht mdglich. Dadurch ent-
stand eine zeitliche Verzdgerung des gesamten Verfahrens.



4.

Erst mit der Verfiigung vom Amt fir Umweltschutz (UA) vom
15.11.1996 wurde die Weiterfihrung des Verfahrens mdglich.
UA verweist darin auf ein neues Gutachten von Dr. Pedall (UA
vorgelegt am 14.11.1996) aus dem hervorgeht, daB im Boden
des Geldndes keine sanierungsbedirftigen Verunreinigungen
mehr vorliegen.

Insbesondere konnte der aufgrund der Voruntersuchungen be-
flirchtete Teerdlschaden nicht nachgewiesen werden.

Im Grundwasser liegt eine stationdre Belastung vor, die sich
nicht groBfldchig verfrachtet (keine Belastung der noch auf
dem Geldnde RosestraBe befindlichen GrundwassermeBstellen im
Abstrom). Nach den Untersuchungsergebnissen des Gutachters
Piewak ist die Belastung im Grundwasser tendenziell abneh-
mend, zumal der Schadensherd entfernt ist.

Nach Einschdtzung des WWA wird auch nach AbschluB der Boden-
sanierung eine Restbelastung im Grundwasser verbleiben, die
aber mit verhdltnismdBigem Aufwand nicht weiter saniert wer-
den kann. Es handelt sich hier um eine im innerstddtischen
Bereich tolerierbare Hintergrundbelastung; das WWA wird des-
halb aller Voraussicht nach auch nur noch Beobachtungsmalna-
men fordern. Diese werden in keinerlei Beziehung zur kinfti-
gen Bebauung stehen.

Nach AbschluB der Erdarbeiten am 19.11.1996 sind die Proble-
me auf dem Areal des Dragon-Werkes prinzipiell geldst. Damit
diirften die Voraussetzungen fir die Fortfihrung des Bebau-
ungsplanverfahrens erfillt sein. Es sind keine Griinde er-
sichtlich, nach denen die geplante festzuschreibende neue
Nutzung nicht realisiert werden kdnnte.

Sofern die Stadt Bayreuth den Satzungsbeschlul® von einer
vollstdndigen Altlastenfreigabe abhdngig machen sollte und
damit die nicht mehr mégliche vollstdndige Grundwassersanie-
rung mit Entlassung aus der Beobachtung fordert, miBRte eine
Neubebauung des Areals entfallen.

Nachdem das UA als zustdndige Fachbehdrde eine Bebaubarkeit
und damit die Weiterfihrung des Verfahrens zum Satzungsbe-
schluB durch die teilweise oben zitierte Verfiligung bekundet
hat, konnte das Verfahren zum SatzungsbeschluB gefihrt wer-
den.

Vorgaben/Rahmenbedingungen

Rechtskrdftige Bebauungspldne

Im gesamten Umfeld des Geltungsbereiches zum Bebauungs-
planenetwurf befindet sich kein anderer rechtskrdftiger Be-
bauungsplan, so daB in diesem Bereich keine Uberschneidun-
gen von Bebauungspldnen zustande kommen.
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Fldchennutzungsplan

Der Fldchennutzungsplan der Stadt Bayreuth wird im Paral-
lelverfahren mit diesem Bebauungsplan gedndert.

Um die Voraussetzungen fir ein ungestdrtes "Wohnen im Park"
zu schaffen, ist die Umwidmung des Fldchennutzungsplanes

- zuletzt gedndert mit dem Anderungsverfahren Nr. 80 (Teil-
bereich zwischen B 2 HochstraBOe und Sophian-Kolb-StraBe) -
von einem Mischgebiet (MI) in eine Wohnbaufldche (W) erfor-
derlich. Der Geltungsbereich der Fldchen-
nutzungsplandnderung beinhaltet auch die Gebiete dstlich
der BeethovenstraBe und sidwestlich der Heinrich-Ficken-
scher-StraBe. Beide Bereiche waren vorher als Mischgebiet
ausgewiesen und werden mit der Anderung ebenfalls in eine
Wohnbaufldche umgewidmet.

Durch diese Fldchennutzungsplandnderung wird der gesamte Be-
reich zwischen der RosestraBe, Friedrich-Ebert-StraBe und
der Albrecht-Diirer-StraBe zum Wohngebiet, wo zukiinftige -
das Gebiet stérende - Nutzungen ausgeschlossen werden kdn-
nen.

TEIL B: STADTEBAULICHE PLANUNG

1.2

Bauliche Nutzung

Art der baulichen Nutzung

Fir die Bereiche entlang der RosestraBe und der Heinrich-
Fickenscher-StraBe ist im Bebauungsplanentwurf die Auswei-
sung als allgemeines Wohngebiet (WA) geplant, um an den be-
fahreneren StraBen Nutzungen gem. § 4 Baunutzungsverordnung
zu erméglichen. Der ruhige o6stliche und mittlere Bereich
ist als reines Wohngebiet (WR) vorgesehen.

MaB der baulichen Nutzung

Um eine Einfigung der geplanten Wohngebdude im inneren Be-
reich des Grundstiicks und entlang der BeethovenstraBe zu
gewdhrleisten, sind dort II Vollgeschosse + Dach geplant.
Entlang der RosestraBe ist entsprechend der gegeniiberliegen-
den Bebauung die Anzahl von III Vollgeschossen + Dach (oder
IV + Pultdach) vorgesehen.

Die Ausnahme bildet in der Rosestrale ein Teilbereich zwi-
schen dem bestehenden Gebdude, der Parkpalette und der ge-
planten Baugrenze, wo im letzten Drittel die Geschossigkeit
auf I VollgeschoB reduziert wurde. Dieser Bereich ist fir
eine im allgemeinen Wohngebiet (WA) zuldssige andersartige
Nutzung vorgesehen (z. B. der Versorgung des Gebiets die-
nende Ldden - § 4 Abs. 2 Baunutzungsverordnung).



Das geplante Baufenster an der Ecke RosestraBe/Beethoven-
straBe soll eine Betonung der StrafBenecksituation und eine
Auflockerung des Gesamtbildes bewirken.

In der Heinrich-Fickenscher-StralRe ist eine 2geschossige Be-
bauung + Dachgescholl geplant, die auf der zum Park gewandten
Seite zu einer 3geschossigen Bebauung werden kann.

Bei der geplanten Bebauung entlang der RosestraBe liegt die
GRZ bei 0,5 und uUberschreitet somit den in der BauNVO maxi-
mal zuldssigen GRZ-Wert von 0,4, der an der Heinrich-Ficken-
scher-Strafle erreicht wird. Der Ausgleich dieser Uber-
schreitung erfolgt lUber die restlichen Fldchen, die mit einr
GRZ von 0,3 unter der maximal zuldssigen Grundfldchenzahl
liegen.

Die GFZ wird entlang der RosestraBe und der Heinrich-
Fickenscher-StraBe mit einem Wert von 1,3 in ihrem nach der
BauNVO zuldssigen HochstmaB von 1,2 (WA) lberschritten. Die
verdichtete Randbebauung ermdglicht als Ausgleich im Innen-
bereich eine sehr lockere Bebauung, wo der GFZ-Wert mit nur
1,0 die Uberschreitungen der anderen Fldchen wieder aus-
gleicht (s. dazu auch Punkt 2.1). Aus stddtebaulichen und
grinordnungsplanerischen Grinden wurde eine verdichtete
Blockrandbebauung der gleichmdBigen Verteilung der Baukdrper
Uber das gesamte Geldnde vorgezogen. Auf diese Weise konnte
im Innenbereich ein Teil des ehem. Parkes fir die 0Offent-
lichkeit erhalten werden.

Baugestaltung

Baukdrper und Ddcher

Die Baufenster entlang der StraBen ermbéglichen eine dichte-
re Bebauung als sie auf den gegeniberliegenden Stra-
Renseiten vorhanden ist. Durch diese relativ dichte Randbe-
bauung wird es jedoch erst méglich, den offenen und parkar-
tigen Charakter des Geldndes in Teilbereichen zu erhalten.
Auf dem Geldnde sind unter den Gebduden 3 Tiefgaragen vor-
gesehen, wobei jeweils 1 Tiefgarage mit Ein- und Ausfahrt
von der Rosestralfe, von der Heinrich-Fickenscher-StraBe und
von der BeethovenstraBe erschlossen wird.

Die Planung sieht vor, daB die Dachneigung der Gebdude ent-
sprechend der gewdhlten Dachform bei einem Satteldach bei
38 + 3° und bei einem Pultdach bei 15 + 3° liegt.

Freifldchen

Flir die nicht bebauten Fldchen im Bebauungsplan wurde in
der Legende des Planes festgelegt, daB mit dem Einreichen
von Bauantrdgen ein Freifldchen-Gestaltungsplan einzurei-
chen ist.

Weiterhin ist parallel zum Bebauungsplanentwurf zum Schutz
des Parkes ein Grinordnungsplan erstellt worden, der in den
Entwurf eingearbeitet wurde.



ErschlieBung

Verkehr

Das Geldnde wird im Westen von der RosestraBe, im Osten von
der BeethovenstraRBe und im Siden von der Heinrich-Ficken-
scher-StraBe umgeben und uUber diese 3 StraBen mit FuBwegen
erschlossen.

Ein 3 m breiter privater Rad- und FuBweg mit o6ffentlicher
Widmung erméglicht jedermann die Durchquerung des Grund-
stickes und schafft eine Verbindung von der RaithelstraBe/-
Rosestrale zur BeethovenstralBe.

Schnitt A - A
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Die HaupterschlieBungsstraBe des Grundstickes ist die Rose-
straBe, die in ihrer Fahrbahnbreite zwischen 6,00 m (iber
ca. 60 m im Norden) iber 6,25 m bis 6,50 m (im Siden) vari-
iert.

Die in Teilbereichen auf nur 6 m reduzierte Fahrbahnbreite
der RosestraBe ist eine verkehrsberuhigte Strafke in der ei-
ne max. Fahrgeschwindigkeit von 30 km/h zuldssig ist.

Die geringe Fahrbahnbreite soll die Autofahrer zusdtzlich
veranlassen, langsam zu fahren.

Es soll verhindert werden, daB die RosestraBe als inner-
stddtische Wegeverkirzung genutzt wird und erreicht werden,
daB dort ruhiges Wohnen mdglich ist.



3.2

3.3

Versorgung

Unter dem FuB- und Radweg, der durch das Grundstiick fiihrt,
ist die Verlegung einer Wasser- und einer Gasleitung vorge-
sehen, welche der Versorgung der geplanten Hduser dienen
sollen.

Entsorgung

Die Entwdsserung erfolgt direkt Uber den &6ffentlichen Misch-
wasserkanal in der RosestrafBe, BeethovenstrafBe und Hein-
rich-Fickenscher-StraBe.

TEIL C: LANDSCHAFTSPLANUNG

Rahmenbedingungen

1.

Lage in der Landschaft/Geologie und B&den

Das Geldnde des Dragon-Werkes liegt im Stadtbereich von Bay-
reuth auf ca. 350 m UNN.

Weiterhin ist es auf Blatt 6035 Bayreuth der amtlichen to-
pographischen und geologischen Karte 1 : 25 000 (TK 25,
GK 25) zu finden.

Das zentrale Stadtgebiet von Bayreuth wird lUberwiegend von
Keupersedimenten aufgebaut. Im Bereich des Dragon-Werks
steht der Mittlere Burgsandstein ab dem Basisletten an. Die-
ser statigraphische Horizont mit Sandstein-Tonstein-Wech-
selfolge kann ca. 40 - 50 m mdchtig sein. Die Fazies bestim-
men weiBe bis grinlichweiBe, kalinhaltige, vereinzelt auch
karbonatische, miirbe Sandsteine im Wechsel mit grauen, grau-
griinen, ro6tlichgrauen bis rotbraunen, sandig/tonigen Schich-
ten. Die Kdrnung des Mittleren Burgsandstein ist im Durch-
schnitt grobkdrnig.

Der Untersuchungsbereich liegt ca. 500 m nérdlich des roten
Mains und entwdssert in diesen.

Bestandsbeschreibung und Bewertung

Das Planungsgebiet liegt in einem Wohngebiet mit Ein- und
Mehrfamilienwohnhdusern, die an der BeethovenstrafBe und der
Heinrich-Fickenscher-StraBe mit gréBeren Gdrten umgeben
sind. Im Westen des Geldndes standen die ehemaligen Fabrik-
gebdude.
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Die Rickseite der Gebdude war durch die Linden und die dich-
te Hainbuchenhecke entlang der BeethovenstraBe kaum zu er-
kennen. Zur auf dem Grundstick stehenden Villa mit Terrasse
gehdren auch ein Pool und verschiedene Beete. Den grdBten
Teil des Grundstickes nimmt aber der seit ldngerem nicht
mehr gepflegte Park ein, der vermutlich zusammen mit der
Villa in den 30er Jahren entstanden ist bzw. angelegt wurde.
Im Stidwesten liegt ein Obstgarten, der durch einen Zaun ab-
getrennt ist, an dem Strducher und Bdume stehen. Im Siiden
und Sidosten befindet sich eine grdfRere Wiese mit randlichen
Rosen- und Zierbeeten, die zum Teil schon verbuscht ist und
ein Gewdchshaus mit Frihbeetkdsten und gréBeren Ge-
misebeeten. Der Hauptteil des Grundstickes ist entweder von
Hainbuchenhecken oder von durchgewachsenen Thujahecken ein-
gefalt.

Ein GroRteil des Baumbestandes fdllt wegen des Stammumfanges
unter die Baumschutzverordnung der Stadt Bayreuth. Darunter
befinden sich einige grofe, breit ausladende Buchen und als
Allee angepflanzte Linden. Da der Park seit ldngerem nicht
mehr grundlegend gepflegt wird, sind einige Bdume und Strdu-
cher durchgewachsen und behindern die dichter stehenden an-
deren GroBRbdume.

Weitere Baumarten sind Esche, Eiche, Hainbuche, Eibe, Robi-
nie sowie Ldrchen, Kiefern und Fichten.

Insgesamt gesehen muf’ der Vegetationsbestand als sehr wert-
volle Bereicherung in diesem Wohngebiet angesehen werden.
Durch die Geschlossenheit und die extensive Nutzung des
Parks ist die Fldche auch aus naturschutzfachlicher Sicht
wertvoll. Es muB angenommen werden, daf sich dort vor allem
fir Vogel wichtige Lebensrdume befinden.

Die geschitzten Vegetationsbestdnde und die wertvollen 0Obst-
bdume wurden in den Bestandsplan eingetragen.

Beschreibung und Bewertung der Eingriffe

Durch die neue, dichtere Bebauung wird das Parkgefiige in
der bestehenden Form zerstdrt. Die Bebauung des Obstgartens
1dBt diesen wertvollen Bereich bis auf einige Randbereiche
verschwinden. Die bisher extensive Nutzung wird auf den zu-
kiinftigen Freifldchen hinter einer intensiven Erholungsnut-
zung zuricktreten.

Von den insgesamt 132 geschiitzten Bdumen werden voraussicht-
lich wegen der Bebauung 37 Stiick gefdllt werden, diese miis-
sen nach der Baumschutzverordnung ersetzt werden. Von den
wertvollen Obstgeh6lzen (Bestand 25 Stiick) entfallen bei
Realisierung der Planung 16 Bdume, auch fir diese MaBnahme
sind Ersatzpflanzungen vorzunehmen (s. dazu Punkt 4 Abs. 1).



- 11 -

Ist dies auf dem Geldnde nicht in Gdnze méglich, sind Aus-
gleichszahlungen fir das Pflanzen von GroBRbdumen an anderer
Stelle zu leisten.

Grinordnung

Vom vorhandenen Park ist zwischen der neuen Bebauung so viel
wie mdéglich zu erhalten und langfristig zu pflegen. Als Er-
satz sind GroRbdume an den angegebenen Stellen neu zu pflan-
zen. Die unbedingt zu sichernden Bdume sind im Bebauungs-
und Grinordnungsplan eingetragen. Dabei handelt es sich
nicht nur um nach der BaumSchV0O geschiitzte Bdume, sondern
auch um wertvolle Reste des alten Obstbaumbestandes. Der
Charakter des Obstgartens ist im Bereich der geplanten Be-
bauung durch behutsame Ergdnzung durch Obstgehdlze wieder
herzustellen.

Die an der BeethovenstraBe gepflanzten Linden sind unbedingt
zu erhalten und nach Siden hin durch Neupflanzung von Linden
zu ergdnzen. Die unterpflanzte Hainbuchenhecke kann ohne Er-
satzpflanzung gerodet werden.

Die durchgewachsenen Thujahecken kénnen wegen der Blockrand-
bebauung nicht erhalten werden. Als Ersatzpflanzungen sind
neue Hecken zur Abgrenzung der evtl. vorhandenen Privatgdr-
ten im Innenbereich und der Spielbereiche vorzusehen.

Als Ausgleich fiur die Mehrung von versiegelten Fldchen durch
eine dichtere Bebauung sollte vor allem bei den Gebduden im
Blockinneren auf leicht geneigten Ddchern eine extensive
Dachbegriinung vorgesehen werden. Da fiir eine Dach-
fldchenwasserversickerung im Gebiet keine Méglichkeiten be-
stehen, ist die Begrinung mdglichst vieler Ddcher sinnvoll.
Auch die Wege und Parkpldtze sind daher mit einem wasser-
durchldssigen Belag zu planen.

Unter den nach der BaumSchV0 geschitzten Bdumen befinden
sich auch solche, die durch ihren Wuchs und ihre GroBe ande-
re wertvolle Baumbestdnde behindern. Um die wertvollen gro-
Ben Laubbdume langfristig auch in ihren weiteren Wuchsmdg-
lichkeiten zu erhalten, ist zu empfehlen, einige Bdume, iiber-
wiegend Nadelgehdlze, herauszunehmen. In diesem Zusammenhang
und um die zu erhaltende Bestdnde auch nachhaltig zu si-
chern, ist mit der Baueingabe unbedingt ein Freifldchen-
gestaltungsplan einzureichen, der neben der Freifldchenpla-
nung auch ein Bestandspflegekonzept enthdlt. Erst dann kann
die Fdllung weiterer geschitzter Baumbestdnde und die Art
des Eingriffsausgleichs entschieden werden.
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Als Spielplatz ist gemdB der BayBO ein Bereich im Zentrum
des Geldndes ausgewiesen. Die Spielfldchen sind gegeniber
den privat genutzten Fldchen durch Baum- und Strauchpflan-
zungen abzugrenzen, um Konflikte der unterschiedlichen Nut-
zungen zu vermeiden. Bei der in dieser Fldche stehenden gro-
Beren Strauchgruppe mit Rhododendren und Eiben sind die Ei-
ben zu entfernen oder soweit méglich zu verpflanzen, da Ei-
ben als Giftpflanzen auf Spielpldtzen verboten sind.

D: PLANZIEL UND AUSWIRKUNG DER PLANUNG

Planziel

Nach der erfolgten Stillegung des Dragon-Werkes galt es, ei-
ne neue Nutzung fir eine 19 500 m? groRe Fldache mitten im

Stadtgebiet zu finden.

Um das Geldnde herum befinden sich fast ausschlieBlich Wohn-
gebdude - so ist es das Ziel dieses Bebauungsplanes, den
Park des ehemaligen Dragon-Werkes fir die Allgemeinheit zu
60ffnen und Wohnraum zu schaffen.

Auswirkung der Planung

Es ist nicht zu erwarten, daB sich die Verwirklichung der

Planung nachteilig auf die persodnlichen Lebensumstdnde der
auf den angrenzenden Grundsticken wohnenden Menschen aus-

wirken wird.

Im Gegenteil, ein bisher gegeniber der Nachbarschaft herme-
tisch abgeriegelter Bereich mit einer Parkanlage &6ffnet
sich zu allen Seiten und bringt somit einen stddtebaulichen
Gewinn fir den Stadtteil und die Anwohner.

Weiterhin wird durch die Begrinung der RosestraBe mit Bdu-

men zu beiden Seiten auch die Qualitdt der StralBensituation
verbessert.

Stadtplanungsamt:



