PL 610/24 Nr. 1/90 Bayreuth, 28. November 1990
wz-Kir

BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan Nr. 1/90
"Zwischen FrankengutstraBe und Kreuzsteinbad”
(Teilanderung des Bebauungsplanes Nr. 10/74)

1.  Erfordernis der Planaufstellung:

1.1. Veranlassung und Planziele:

Die Kapazitat an Wohnraum ist in Bayreuth angesichts wachsender Stu-
dentenzahlen (liber 8000 Studenten) nahezu erschépft. Um den Wohnungs-
engpal zu beseitigen, ist es von GOffentlichem Interesse, flir die weitere
Entwicklung der Universitat geeignete und vor allem preisglinstige Woh-

nungsmoglichkeiten zu schaffen.

Infolge des anhaltenden Studentenzuwachses (rd. 10 % in Bayreuth) und
der unerwartet hinzukommenden innerdeutschen Entwicklung, die insbe-
sondere mit auf Bayreuth ausstrahlt, hat das Studentenwerk Oberfranken
seit dem letzten Jahr Antrag auf Uberlassung eines Grundstiickes fiir ein
weiteres Studentenwohnheim gestellt. Bisher konnten von dieser Institu-

tion ca. 540 Wohnheimpldtze in Bayreuth zur Verfligung gestellt werden.

Alle bisherigen Bemtiihungen und Verhandlungen bezliglich Grundstiicks-
liberlassung scheiterten daran, daB3 die Eigentimer nicht bereit waren,
ihr Grundstiick zu verduBern oder daran, daB3 eine Bebauung erst mittel-

bzw. langfristig mdglich ware.

Der Bundesminister fiir Bildung und Wissenschaft, auf dessen Initiative
das Sonderprogramm zur Férderung studentischen Wohnungsbaus beschlos-
sen wurde, hat in seinem Schreiben vom April 1990 an OB die politischen
Gremien und die Verwaltung der Stadt Bayreuth nachdriicklich gebeten,
noch stdrker als bisher die Bemtihungen von Universitdt und Studenten-
werk zu unterstlitzen, indem Grundstlicke zu glinstigen Preisen bereitge-

stellt werden.



1.2.

Der Erwerb geeigneter Grundstlicke und die Schaffung vor allem preis-
glinstiger und sozialer Wohnmoglichkeiten ist hauptsédchlich Aufgabe des

Studentenwerkes.

Im Zuge der schwierigen Standortsuche konnte das Grundsttick FI.Nr.

4172 am Ende der FrankengutstraBe aufgegriffen werden.

Ziel des Bebauungsplanverfahrens ist es nunmehr, die erforderlichen
Voraussetzungen fir die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung fir

das geplante Objekt zu schaffen.

Verfahrensgang:

Parallel zu den Grundstlicks-Erwerbsverhandlungen hat der Stadtrat in
seiner Sitzung am 28.02.1990 entsprechend dem Gutachten des Bauaus-
schusses vom 16.01.1990 und 20.02.1990 die Einleitung des Bebauungs-
planverfahrens Nr. 1/90 - gleichzeitig mit der Aufstellung der Fldchen-
nutzungsplandnderung Nr. 49 - "Zwischen FrankengutstraBe und Kreuz-

steinbad" beschlossen.

Die Bekanntmachung des Einleitungsbeschlusses sowie die Unterrich-

tung erfolgte im Amtsblatt Nr. 8 der Stadt Bayreuth am 06.04.1990.

Die friihzeitige Beteiligung der Biirger (§ 3 Abs. 1 BauGB) und der

Trdger 6ffentlicher Belange (§ 4 Abs. 1 BauGB) wurde in der Zeit

vom 09.04. - 04.05.1990 durchgefihrt. Dazu lag der Planentwurf vom 15.01.1990

offentlich aus.

Der Stadtrat stimmte in seiner Sitzung am 28.11.1990 der Planung zu
und beschloB3 die offentliche Auslegung der Planentwirfe vom 15.11.1990
(§ 3 Abs. 2 BauGB).



1.3.

2.1.

2.2

3.

3.1

Geltungsbereich:

Die genaue Abgrenzung ist im Entwurf vom 15.11.1990 dargestellt. Im
Norden und Westen grenzt das Geldnde des Kreuzsteinbades, im Siiden

und Osten grenzen die Sommerparkpldtze an.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfes umfaBB3t ausschlieBlich
das Grundstiick FI.Nr. 4872 der Gemarkung Bayreuth.

Vorhandene Bauleitplanung:
Vorbereitender Bauleitplan - Fldchennutzungsplan:
Der Fldachennutzungsplan der Stadt Bayreuth wurde am 21.04.1978 wirk-

sam. Die notwendige Fldchennutzungsplan-Anderung wird im Parallel-

verfahren durchgeflihrt.

Verbindlicher Bauleitplan - Bebauungsplan:

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanverfahrens liberdeckt einen Teil-
bereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 10/74 "Verflech-
tungsbereich 1" und liegt innerhalb des stadtebaulichen Entwicklungs-
bereiches. Mit der Rechtskraft des neuen Verfahrens werden die bis-

herigen -Festsetzungen aufgehoben.

Bestand im rdumlichen Geltungsbereich:

Naturrdgumliche Gegebenheiten:

Das Geldnde fdllt von Sidwesten nach Nordosten leicht ab. Auf dem

Rasengrundstiick sind weder Bdume noch Strducher vorhanden.



3.2

4.1,

4.2,

Besitz- und Eigentumsverhdltnisse:

Eigentimer der FI.Nr. 4872 ist die GEWOG als Entwicklungstreuhdnder
der Stadt.

Planinhalt:

ErschlieBung, Verkehr, Versorgung:

-~ Fahrverkehr: Die &ffentliche ErschlieBung erfolgt lber die bestehen-
den Parkpldtze am Ende der FrankengutstraBe. Fir die Zu- und Aus-

fahrt sind 3 &6ffentliche Parkpldtze aufzulassen.

- FuBgdnger- und Radverkehr: Ist (ber die frankengutstraBe, den Emil-
Warburg-Weg und den im Westen direkt vorbeifiihrenden Fuf3- und

Radweg Richtung Universitdtsstrae gewdhrleistet.

- Ruhender Verkehr: Die notwendigen Stellplatzfldchen sind westlich
der Gebdudetrakte, im AnschluB8 an die &6ffentlichen Parkplétze, ein-
geplant. Zur Sicherung der Grundwasserneubildung sind die OberflG-
chen wasserdurchldssig zu gestalten. Die Versiegelung der Fldachen

ist auf ein Minimum zu reduzieren.

- Versorgungseinrichtungen: Aus Okologischen Grinden ist als

Heizungsart Gas vorgesehen. Der AnschluB3 ist unproblematisch.

Der vorhandene Regenwasserkanal DN 300 ist bei einer Uberbauung

umzulegen.

Bauliche und sonstige Nutzungen:

Das gegenstandliche Planungsgebiet - nach dem wirksamen Fldchen-
nutzungsplan teils als "Fldche fir Freibad" teils als "6ffentliche Park-

flache", nach dem rechtskrdftigen Bebauungsplan Nr. 10/74 ausschlieBlich



als Baderweiterungsflache vorgesehen - liegt 100 m noérdlich des Uni-
versitdtsgeldndes und in der Ndhe von zwei bestehenden Studenten-
wohnheimen am Emil-Warburg-Weg. Diese Voraussetzungen kénnen

als sehr glinstig bezeichnet werden.

Das bisherige Planungskonzept sah eine Anderung fiir ein Mischgebiet
vor. Diese vorgeschlagene Art der Nutzung a8t jedoch beflirchten,
daB3 dort sowohl stadtebaulich als auch kommunalpolitisch nicht ge-
wlinschte gewerbliche und gewinntrdchtige Nutzungen entstehen koénn-
ten und somit die Fdrderungsvoraussetzungen nicht mehr gegeben

sind.

Nachdem das Grundstlick innerhalb des stddtebaulichen Entwicklungs-
bereiches liegt und von der GEWOG als Entwicklungstreuhédnder der
Stadt mit Stadtebauférderungsmitteln erworben wurde, sind gemanB
Mitteilung der Regierung von Oberfranken bei einer VerduBerung des
Grundstlickes § 169 Abs. 5 - 8 BauGB (u. a. Bemessung des Ver-
duBerungswertes) und Nr. 28 Stadtebauférderungsrichtlinie (Behandlung

entwicklungsbedingter Einnahmen) zu berlicksichtigen.

All die vorgenannten Griinde waren Veranlassung und Verpflichtung
- nachdem das Grundstlick in &6ffentlicher Hand ist - diesen Bereich
wieder einem O&ffentlichen Gemeinbedarf zuzufiihren und gem. § 11
BauNVO ein Sondergebiet Universitdt auszuweisen. Zuléssig sind nur
mit der Uni-Nutzung verbundene Wohnungen (Vorbehaltsfldche fir

Studentenwerk Oberfranken).

In Anlehnung an den Entwurf des 1. Preistrdgers des Architektur-
wettbewerbs (P. Heilmann, Bayreuth) sollen vier- und dreigeschossige,
im Ostlichen Teil des Grundstiickes gelegene Hduser mit sog. Tonnen-
dach entstehen. Aus stddtebaulichen Griinden werden zwischen den

beiden westlichen BaukGrpern verminderte Abstandsfldchen (5,00 m)



gem. Art. 7(2) in Abweichung von Art. 6(4 u. 5) BayBO zugelassen.

Der Griinbereich 6stlich der FrankengutstraBe wird durch die Neubau-
maBnahme zwar unterbrochen, jedoch nicht aufgegeben. Die Freibe-

reiche einschlie8lich der erforderlichen Stellplatze um das Studenten-

wohnheim werden dicht eingegrint.

Auch die bislang vorgesehene Baderweiterungsfldche hdtte einen durch-
gehenden Griinbereich nicht garantiert. In die friheren Uberlegungen
flossen denkbare NeubaumaBnahmen (Zubehérrdume, Emichtung einer
groBeren Wdarmehalle) mit ein. Zum angrenzenden Bad hin wird ein

ca. 5 m breiter, dicht bepflanzter Griinbereich vorgesehen.

Die im westlichen Grundstiicksbereich liegenden Stellplatzflachen sind

ebenfalls von bepflanzten Griinzonen zu unterbrechen und einzurahmen.

Umwelt, Abwdqung und Realisierung:

Die Grundsdtze des § 1(4 - 6) BauGB s[ind bei der Aufstellung des
Verfahrens beachtet. DerWS’ttondortsuche fiir das Studentenwohnheim

sind bestimmte Voraussetzungen vorausgegangen:

dringender Wohnheimbedarf,

- Ndahe der Universitat,

Grundbesitz in 6ffentlicher Hand,

kurzfristige Realisierungschancen.

Die Inkaufnahme von Uberschreitungen der Planungsrichtpegel der DIN

18 005 (1987) in Bezug auf Ldrmbeeintrdchtigungen vom Kreuzsteinbad



wurde in der Planung gegeniber eines dringend notwendigen Studenten-
wohnheimes abgewogen. Forderungen und Bitten des Bundes, des Landes

und der Stadt tragen der geplanten MaBnahme Rechnung.

Grundsdtzlich ist auszuflihren, daB die Immissionsprobleme inder Haupt-
saison und dann nur zeitbegrenzt auftreten. Die Hauptbadesaison mit
dem héchsten Besucherandrang - und das an wenigen Tagen im Jahr -

erstreckt sich etwa von Juni bis August. Davon sind zwei Monate keine

Vorlesungen.

Erfahrungsgemd@B endet die Badezeit am spdten Nachmittag, so daB
am Abend und lber Nacht eine Ldrmbeldstigung auszuschlieBen ist.
Von der Ldarmeinwirkung her ist die unmittelbar angrenzende Liege-
wiese glinstiger zu beurteilen als die Ndhe von Nichtschwimmer- bzw.

Schwimmerbecken.

Die Immissionsprobleme sind bekannt. Sie betreffen nicht nur das ge-

plante Studentenwohnheim, sondem das gesamte angrenzende Gebiet.

In der Abwdgung zwischen stérungsfreiem Wohnen einerseits und Woh-
nen nahe der Universitdt andererseits wird letzterem im Hinblick auch
auf die Vermeidung von Individualverkehr der Vorrang eingerdumt. Ins-
gesamt ist die Errichtung eines Studentenwohnheimes an der beabsich-
tigten Stelle méglich, auch wenn in Kauf genommen werden muf3, daf3
an einzelnen Tagen die zuldssigen Ldrmpegel lberschritten werden.
Diese sind jedoch nicht unzumutbar. Die voraussichtlichen Auswirkun-
gen des Badebetriebes sind im voraus erkennbar und werden sowohl
vom Bauherrn als auch von den kiinftigen Bewohnern des Studenten-

wohnheimes bewuBt in Kauf genommen.

Eine moglichst rasche Realisierung des geplanten Projekts ist vorrangig,
da zur Férderung von Wohnheimpldtzen Bund und Land ein befristetes

Sonderprogramm zur Verfligung steilen. Die erforderlichen Mittel



stehen grdoBtenteils zur Verfligung und werden nur dann bewilligt,

wenn die Planungen 1990/91 fixiert sind.

Flachen, Kosten:

Die Flache innerhalb des Geltungsbereiches betrdgt 8380 m?Z.

Kosten fiir offentliche ErschlieBungsanlagen fallen nicht an.

Rechtsgrundiagen:

Festsetzungen durch Zeichnung und Text gemdB Baugesetzbuach (BauGB)
i. d. F. der Bekanntmachung vom 08.12.1986 (BGBI. | S. 2253), der Bau-
nutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 127)
und der Bayer. Bauordnung (BayBO) i. d. F. der Bekanntmachung vom
02.07.1982 (BayRS 2132 - 1 - 1) sowie der Planzeichenverordnung
(PlanzVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 30.07.1981 (BGBI. | S. 833).

Stadtplanungsamt:




