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610/22 A 64 Bayreuth, 21.12.1992
610/24 Nr. 2/92

ERLAUTERUNGSBERICHT

zur Fldchennutzungsplandnderung Nr. 64 und

BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan Nr. 2/92

"Bodenseering"

(Teildnderung des Bebauungsplanes Nr. 1/78)

Erfordernis der Planaufstellung:
Veranlassung und Planziele:

Ziel der Anderung beider Bauleitpldne ist, einem dringendem Wohn-
bedarf der Bevdlkerung Rechnung zu tragen. Zur Bewdltigung der
erhohten Wohnungsnachfrage der ndchsten Jahre soll Wohnbauland
ziigig und in ausreichendem Umfang nachgewiesen werden.

Die Stadt Bayreuth ist daher stetig bemiiht, der noch vorhandenen
Wohnungsnot entgegenzuwirken. Aus diesem Grund wurden die bisheri-
gen Antrdge des Grundstiickseigentimers unterstitzt.

In dem groBReren Freibereich am Bodenseering ist die Fa. Kiefer,
Eigentiimer des Areals. Der Bautrdger beabsichtigt dort in ver-
schiedenen Bauabschnitten eine hohe bauliche Verdichtung.
Folgende bauliche Entwicklung zeichnet sich dort derzeit ab:

1. Bauabschnitt: fast fertiggestellt 169 WE in Wohnblécken statt
19 WE in Reihenhdusern, 133 St in TG; GFZ 1,03

2. Raiabschnitt: bereits begonnen, 112 WE in Wohnblécken statt
13 WE in Reihenhdusern, 104 St in TG; GFZ 1,2



1.2

1.3

Bei beiden Bauabschnitten wurden beziiglich Anordnung der BaukGrper
die Grundzige des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes beachtet.
Jedoch waren einige Befreiungen gem. § 31 (2) BauGB und Art. 6
BayBO zur Genehmigung zu erteilen.

Nunmehr stellt die Fa. Kiefer fir den 3. Bauabschnitt Antrag auf
Teildnderung des Bebauungsplanes Nr. 1/78 (Rechtskraft am 23.11.
1979). Beabsichtigt ist eine weitere starke Wohnverdichtung sowie
zusdtzliche gewerbliche Nutzfldchen.

Verfahrensgang:

Um die stddtebaulichen Verdnderungen vorzubereiten und zu leiten,
hat der Stadtrat in seiner Sitzung am 25.03.1992 gleichzeitig
die Durchfiihrung des Fldchennutzungsplan-Anderungsverfahrens

Nr. 64 und die Einleitung des Bebauungsplanverfahrens Nr. 2/92
"Bodenseering" beschlossen (Parallelverfahren).

Die Bekanntmachung der Einleitungsbeschliisse sowie die Unter-
richtung erfolgte im Amtsblatt Nr. 10 der Stadt Bayreuth am 22.05.
1992. Die frithzeitige Beteiligung der Biirger (§ 3 Abs. 1 BauGB)
und der Trdger 6ffentlicher Belange (§ 4 Abs. 1 BauGB) wurde in
der Zeit vom 01.06. bis 26.06.1992 durchgefihrt. Dazu lagen die
Planentwirfe 6ffentlich aus.

In seiner Sitzung am 25.11.1992 hat der Stadtrat den in der HGhen-
entwicklung und Ausnutzung gednderten Bebauungsplanentwurf vom
16.11.1992 und dez Fldchennutzungsplan-Anderungsentwurfesvom 13.03.
1992 zugestimmt. Die O6ffentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB)
wurde beschlossen.

Geltungsbereich:

Die genaue Abgrenzung ist im Planentwurf vom 16.11.1992 darge-
stellt. Im Norden und Westen grenzt der 1. und 2. Bauabschnitt
an, im Siden und Osten der Bodenseering.

Der Geltungsbereich beider Bauleitpldne ist deckungsgleich. Er
umfaBt folgende Flurnummern der Gemarkung Bayreuth (TF = Teil-
fldche): 3152/6, 3167 TF.

Vorhandene Bauleitplanung:
Vorbereitender Bauleitplan, Fldchennutzungsplan:

Der Fldchennutzungsplan der Stadt Bayreuth wurde am 21.04.1978
wirksam. Die notwendige Fldchennutzungsplan-Anderung wird im
Parallelverfahren mit durchgefiihrt. Sie beinhaltet die Anderung
"Reines Wohngebiet" (WR) in "Allgemeines Wohngebiet" (WA).
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2.2 Verbindlicher Bauleitplan, Bebauungsplan:

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplanverfahrens iberdeckt einen
Teilbereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 1/78
"Roter Hiigel, zwischen Rheinstrafe und Klinikumallee". Mit der
Rechtskraft des neuen Verfahrens werden die bisherigen Festset-
zungen in diesem Bereich aufgehoben. Ausnahme: Die Festlegung

der Energieform bleibt unverdndert.

3.2

3.3

4.2

Bestand im rdumlichen Geltungsbereich:
Naturrdumliche Gegebenheiten:
Das Geg%UaS ist unbebaut. Es fdllt nach Sidosten um ca. 4 m ab.

Baubestand:

Die offentlichen Verkehrsfldchen sind ausgebaut. Teils werden
Ldngsparkbuchten zu bepflanzten Verkehrsgrinfldchen umgestaltet.

Besitz- und Eigentumsverhdltnisse:

Eigentimer des zu bebauenden Grundstiickes ist die Fa. Kiefer
Grundbesitz GmbH, Stuttgart.

Planinhalt:
ErschlieBung, Verkehr, Versorgung:

Fahrverkehr: Die ErschlieBung erfolgt liber den ausgebauten Boden-
seering. Zwei Zu- und Ausfahrten zu einer Tiefgarage
sind vorgesehen.

FuBgdngerverkehr: Der O6ffentliche Gehsteig, Breite 2,25m, ist vor-
handen und durch einen Griinstreifen von der Fahr-

bahn abgesetzt.

Ruhender Verkehr: Die notwendigen ca. 120 Stellpldtze sind in

einer groBziigigen Tiefgarage - teils Doppelpar-
ker - untergebracht. Sie wird mit der Tiefgarage
des 1. und 2. Bauabschnittes verbunden. Die
0ffentlichen Parkbuchten siidlich der Einmiindung
der Eibseestrale werden zu Gunsten eines Griin-
streifens mit 4 Baumpflanzungen aufgegeben.

Energie: Die Energieversorgung (Gas) ist im Bebauungsplan Nr. 1/78
geregelt.

Bauliche und sonstige Nutzungen:

Das jetzige Planungskonzept sieht eine stddtebauliche Neuordnung und
Verdichtung des Bereiches am Bodenseering vor. Dieser 3. Bauabschnitt
wird eingerahmt vom 1. Bauabschnitt mit drei Wohngebduden und vom 2.
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Bauabschnitt mit zwei Wohngebduden. Eine ringfdrmige Tiefgarage ver-
lduft entlang der Grenze zum 3. Bauabschnitt.

Anstelle der rechtsverbindlich festgesetzten elf Reihenhduser soll
nunmehr eine lberwiegend dreigeschossige Anlage entstehen. Die ge-
gliederten BaukOrper, mit einem mittig geplanten viergeschossigen
und quadratischen Gebdude, winden sich um einen bebauten und be-
grinten Innenhof und 6ffnen sich nach Sidosten. Die HOhenentwick-
lung des Neubauareals lehnt sich an die siilich liegenden vier-,
sechs- und achtgeschossigen Wohnbauten an. Die hohe Verdichtung mit
WOhnnugzung soll auf den oberen Ebenen erfolgen (ca. 90 Wohnein-
heiten).

In der unteren Ebene, ebenerdig zum Bodenseering, ist zur Sicherung
der Infrastruktur eine Geschdftsnutzung vorgesehen. Im Zentrum der

Anlage sind ca. 2000 m® der Versorgung des Gebietes dienende Laden-
und Gewerbefldchen geplant, z.B. Ldden, Getrdnkemarkt, Supermarkt,

Lagerfldchen, Bankfiliale.

Die Gebdude mit voll ausbaufdhigen Dgchgeschossen sind mit Sattel-
ddchern und einer Dachneigung vop 36~ vorgesehen. Das mittige Ge-
bdude erhdlt ein Zeltdach mit 15~ Dachneigung.

Kinderspielméglichkeiten, u.a. im Innenhofbereich, sind lberschau-
bar angeordnet.

Abwdgung und Realisierung, Umwelt:

Die Grundziige des § 1 Abs. 3-6 BauGB sind bei der Aufstellung der
Verfahren beachtet:

geordnete stddtebauliche Entwicklung
dringender Wohnnaumbedarf

verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung
Schonung des AuBenbereiches

kurzfristige Realisierungschancen

In Abwdgung der ¢ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und
untereinander wurde eine Reduzierung der Gesamtbebauung gegeniiber
dem Entwurf vom 13.03.1992 vorgenommen. Durch Verringerung der Ge-
bdudehdhe konnte nicht nur eine bessere Einfiigung, sondern auch
eine Abnahme der Wohneinheiten, der Stellpldtze und der Verkehrsbe-
lastung des Bodenseerings erreicht werden.

Infolge der Grundstiicks- und Wohnungsknappheit wird in bereits aus-
gewiesenen Wohnbau- bzw. Innenbereichsfldchen in Fortfiihrung der
ersten beiden Bauabschnitte eine weitere vertretbare Verdichtung



angestrebt. Diese wichtige stddtebauliche Aufgabe kann nicht in die
zu schonenden, unbebauten AuBenbereiche verlegt werden. Fldchen-
intensive Zweifamilien- bzw. Reihenhausbebauung geht folgerichtig
in der heutigen Zeit primdr auf Vorstadt- und Stadtrandbereiche zu.

Auch auf Grund des vorhandenen Stralenausbaus und der Anbindung an
das iibergeordnete StraBennetz bietet sich der Planungsbereich fiir
eine groBere Verdichtung an. Das Grundkonzept der StraBenfiihrung
und der Breite des Bodenseerings (7,50 m Breite, teils beidseitige
Parkbuchten, teils Griinstreifen, beidseitige 2,25 m breite Gehstei-
ge) geht auf das Bebauungsplanverfahren Nr. 1/72 "RheinstraRe -
Preuschwitzer StraBe - Meyernberg" zuriick. Damals war eine noch
héhere Bebauung und dichtere Wohnnutzung ausgewiesen als derzeit
hier vorhanden.

Die Einplanung von neuen Einkaufs- und Gewerbefldchen dienen der
Versorgung eines groBeren Einzugsbereiches der Bevdlkerung am
Roten Hiigel. Friihere Bemiihungen mit diesem Ziel konnten - obwohl
rechtsverbindlich festgesetzt- im Bereich Klinikumallee/Tegern-
seeweg nicht realisiert werden.

Die groBziigige Tiefgarage bietet den Vorteil der besseren Frei-
fldchen- und Wohnumfeldgestaltung. Zusdtzlich werden Ldrm und Ab-
gase teils unter die Erde verbaut und somit die Belange der Umwelt

beriicksichtigt.

Aus den vorgenannten stddtebaulichen Gesichtspunkten und Ziel-
setzungen sowie unter Abwdgung aller Belange ergeben sich die Uber-
schreitungen der vorgeschlagenen GRZ und GFZ.

Rechtsgrundlagen:

Festsetzungen durch Zeichnung und Text gemdR Baugesetzbuch (BauGB)
i.d.F. der Bekanntmachung vom 08.12.1986 (BGBl. I S. 2253), der
Baunutzungsverordnung (BauNV0) i.d.F. vom 23.01.1990 (BGBl. I

S. 127) und der Bayerischen Bauordnung (BayB0) i.d.F. der Bekannt-
machung vom 02.07.1982 (BayRS 2132 - 1 - I) sowie der Planzeichen-
verordnung (PlanzV0) i.d.F. der Bekanntmachung vom 30.07.1981

(BGB1. I S. 833).

Stadtplanungsamt:
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