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BEGRUNDUNG
zum Bebauungsplan Nr. 6/89

"Gewerbegebiet im Bereich Pfaffenfleck/Hasenweg"

Verfahrensablauf:

In seiner Sitzung am 25.10.1989 hat der Stadtrat die Einleitung eines
Verfahrens zur 45. Anderung des wirksamen Flachennutzungsplanes '"Bereich
stidlich Pfaffenfleck" und parallel hierzu die Einleitung des Bebauungsplan-
verfahrens Nr. 6/89 "Gewerbegebiet im Bereich Pfaffenfleck/Hasenweg"

beschlossen.

Gleichzeitig stimmte der Stadtrat dem Flachennutzungsplananderungsentwurf
vom 31.07.1989 und dem Bebauungsplanentwurf vom 09.10.1989 zu und
verfiugte die Fortflihrung der Verfahren mit der &6ffentlichen Unterrichtung
und Erdrterung der beiden Bauleitplanentwiirfe gemdB § 3 Abs. 1 BauGB
sowie der Beteiligung der Tréger offentlicher Belange gem&B § 4 Abs. 1
BauGB.

Die Beteiligung der Biirger an der Bauleitplanung durch die Unterrichtung
und Erdrterung erfolgte in der Zeit vom 13.11. bis 08.12.1989. Auf die
entsprechende Vero6ffentlichung im Amtsblatt Nr. 26 der Stadt Bayreuth

vom 10.11.1989 wird verwiesen.,

Ortliche Lage und Geltungsbereich:

Das im Bebauungsplanverfahren auszuweisende kiinftige Gewerbegebiet liegt
im Sldesten der Stadt, siidlich des Gehoftes Pfaffenfleck zwischen der
Bahnlinie Schnabelwaid - Bayreuth und der Bundesautobahn A 9 Minchen -
Berlin. Durch die in unmittelbarer N#he befindlichen Autobahnanschliisse

Bayreuth-Sid ergibt sich eine sehr giinstige Lage fiir die dort anzusiedeln-
den Betriebe.



Der Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfes Nr. 6/89 umfaBt die fol-
genden Grundstiicke (TF = Teilfladche):

Gemarkung Bayreuth: 4737 TF, 4776, 4776/2 TF, 4777, 4778, 4779, 4780
TF, 4782, 4784, 4785, 4885 TF und

Gemarkung Oberkonnersreuth: 53/2 TF, 110, 110/2, 110/3, 128, 220/12 TF,
26/8 TF, 26/9 TF, 110/4 TF.

Vorhandene Bauleitplanung:

Im wirksamen Flachennutzungsplan sind die im Bebauungsplanentwurf ausge-
wiesenen Flédchen als landwirtschaftliche Nutzfldche dargestellt. Eine Umwid-

mung im sogenannten Parallelverfalren ist somit erforderlich.

Erfordernis und Ziel der Planung; Planinhalt:

Das Bebauungsplanverfahren wurde durch anhaltende Nachfragen an- und
umsiedlungswilligen Unternehmen nach gewerblichen Standorten im Stadtge-

biet ausgelsst.

Nachdem die im Stadtgebiet ausgewiesenen Gewerbefldchen weitgehend
bebaut sind, die Ansiedlung neuer Unternehmen zur Stdrkung der Wirt-
schaftskraft und zur Schaffung neuer Arbeitspldtze im besonderen Interesse
der Stadt liegt, ergibt sich das Erfordernis der Neuausweisung derartiger
Nutzflachen,

Das vom Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfes erfaf3te Areal unter-
liegt derzeit noch einer extensiven landwirtschaftlichen Nutzung. Aufgrund
des Strukturwandels in der Landwirtschaft besitzt die Fldche nur noch eine
untergeordnete Bedeutung fiir diesen Wirtschaftszweig. Wegen der vorbei-

flhrenden Autobahn kommt eine Wohnnutzung nicht in Frage.

Das Gewerbegebiet gliedert sich in vier Flichen unterschiedlicher GrofBe,

die sich auf eine nutzbare Gesamtfliache von ca. 7,36 ha summieren. I



nordlichen Drittel wird das Gebiet durch einen ca. 70 m breiten Gringlrtel
getrennt. Hierbei handelt es sich um ein Stadtbiotop, bestehend aus einem
Wéldchen mit Quelle und einer vorgelagerten kleinen Feuchtwiese mit

Wassertlimpel.

Als MaB der baulichen Nutzung werden folgende Werte festgesetzt:

Grundfldchenzahl (GRZ) = 0,8
GeschoBfldchenzahl (GF2Z) =1,6
Traufhéhe (TH) max. = qm

Als Dachformen werden sowohl Flach- als auch Sattel- und Pultdécher

zugelassen.

Als BegrinungsmaBnahme ist ein 10 m breiter Pflanzstreifen entlang der
Bahnlinie Schnabelwaid -~ Bayreuth ausgewiesen. 10 % der gewerblichen
Baugrundstiicke sind zur Auflockerung der Baumassen mit Baum- unrd

Strauchbepflanzung gértnerisch zu nutzen und dauernd zu unterhalten.

ErschlieBung:

Die spatere endgliltige ErschlieBung des gewerblichen Baugebietes ist durch
eine StrafBe in &stlicher Verldngerung der Dr.-Konrad-Pohner-StraBe geplant.
Nach Uberquerung der Bahnlinie durch eine Briicke miindet die StraBe

sodann in den Hasenweg. Von dieser StraBe nach Siiden abzweigend erschlieBt

eine ca. 250 m lange StichstraBe das slidliche Gewerbegebiet.

Da dieses ErschieBungssystem mit dem aufwendigen Briickenbauwerk kurz-

fristig nicht realisierbar ist, wird eine zeitlich begrenzte vorldufige L.osung
zur ErschlieBung des Gebietes geplant. Der AnschluB des Gewerbegebiet®s

an die Nirnberger StraBe erfolgt hierbei iber den auszubauenden Hasenwed
und eine vorldufige BaustraBe.

Nach einer Mitteilung der Bundesbahndirektion Nirnberg ist eine gleism&Bige
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ErschlieBung des Gewerbegebietes mdglich. Es wird daher empfohlen, mdg-

lichst gleisanschluBwillige Betriebe anzusiedein.
Die Entwéasserung des Gebietes ist durch den Bau eines Sammlers bis zur
Nlrnberger StraBe mit einem Entlastungskanal entlang der Dr.-Konrad-

Pdhner-StraBe bis zum Sendelbach vorgesehen.

Auswirkungen der Bauleitplanung:

Durch das geplante Gewerbegebiet wird das dort befindliche Nahrungsbiotop
des Oberkonnersreuther Storchenpaares beansprucht.

Der BauausschuB und der UmweltausschuB haben deshalb in ihren Sitzungen
am 30.01.1990 bzw. 05.02.1990 einem Vorschlag des Landesbundes fir
Vogelschutz in Bayern, Bezirksgeschaftsstelle Oberfranken, folgend, gutacht-
lich festgelegt, die Feuchtgebiete im Bereich Lindenhof/Aubach und Sendel-
bach/Landschaftssee Oberkonnersreuth als 6kologische Ausgleichsfldchen

sicherzustellen.

Weitere Auswirkungen ergeben sich auf die bereits zum jetzigen Zeitpunkt
kritische Verkehrssituation auf der Nirnberger StraBe im Bereich zwischen
der Autobahnzufahrt  Bayreuth-Sid und der Einmiindung der Dr.-Konrad-
Pohner-StraBe, bedingt durch die Zufahrt ins Gewerbegebiet (iber den
Hasenweg. Durch Anlegen einer weiteren Fahrspur in der Niirnberger StraBe
zwischen der Autobahnzufahrt und dem Hasenweg sowie durch Verampelung
der Verkehrsknotenpunkte Niirnberger StraBe/Oberkonnersreuther StraBe/
Hasenweg sowie Niirnberger StraBe/Dr.-Konrad-Pdhner-StraBe/kiinftige
ZufahrtsstraBe ins Gewerbegebiet werden jedoch unerwilinschte Verkehrs-

staus in diesem StraBenabschnitt vermieden.

ErschlieBungskasten:

Nach einer Kostenermittiung des stadtischen Tiefbauamtes vom 12.10.1 989
belaufen sich dje Kosten fiir die kanal- und vorldufige straBenmé&Bige Er-

schlieBung des Gebietes auf ca. 2,5 Mill. DM



Fir die Verampelungen der Verkehrsknotenpunkte Nirnberger -/
Oberkonnersreuther StraBe/Hasenweg und Niirnberger -/Dr.-Konrad-P&hner-
StraBe/kiinftige ZufahrtsstraBe ins Gewerbegebiet sowie fiir die Anlegung
einer Einfadelspur in der Nirnberger StraBe zwischen Autobahnzufahrt und

Hasenweg fallen weitere Kosten in Hdéhe von ca. 500 000 DM an.

Rechtsgrundlagen:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 08.12.1986,
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
Januar 1990, Bayer. Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 02.07.1982, Planzeichenverordnung (PlanzVO) in der Fassung der Be-

kanntmachung vom 30.07.1981.

Stadtplanungsamt: :
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