PL 610/24 Nr. 11/87

BEGRUNDUNG Begriindung vom 10.07.1992 zum

2um Bebauungsplan Nr. 11/87 a Verfahrensstand Satzungsheschluss

“Gewerbegebiet Aichig" gem. § 10 BauGB.
(Teilbereich 1)

STAND FUR PLANUNG: 10. Juli 1992
ENTWURFSVERFASSER: Stadtplanungsamt Bayreuth

1. Erfordernis der Planaufstellung
1.1 Zum Bebauungsplanverfahren (und Vorverfahren)

Die gute wirtschaftliche Entwicklung zu Ende der 80er Jahre und die
auch damit verbundene Standortverlagerung kleinerer und mittelstdn-
discher Unternehmen aus beengten innerstddtischen Lagen fiihrte zu
einer erhdhten Nachfrage nach Gewerbebauland. Gesichtspunkte des
Umweltschutzes wie auch der planerischen Konfliktvermeidung und
-bewdltigung machen bei der hohen Siedlungsdichte im inzwischen
"enger" gewordenen Bayreuther Talkessel die Ausweisung neuer zusam-
menhdngender Gewerbefldchen immer schwieriger.

Flr das 1976 mit der Eingemeindung Aichig$ zur Stadt Bayreuth gekom-
mene kleine Gewerbegebiet an der Kemnather- und Orionstrafe wurde
bereits 1979 das erste Bebauungsplanverfahren (Nr. 8/79 "Aichig
Nordost") durch den Stadtrat eingeleitet. Veranlassung war die Einbe-
ziehung von 2 Grundstiicken - eines davon inzwischen mit der Fa. Reifen-
Unger bebaut - die im wirksamen Fldchennutzungsplan zur Abrundung des
Gewerbegebietes vorgesehen waren. Da sie auf Stadtgebiet und damit
guBerhalb der Gemeindehoheit lagen, waren sie nicht im Bebauungsplan
der friheren Gemeinde Aichig enthalten. Ein weiteres Ziel dieses Ver-
fahrens war die Umwidmung von Industriegebiet (GI) zu Gewerbegebiet
(GE) i.S. der Baunutzungsverordnung, um Immissionskonflikte mit den
gegeniiberliegenden Wohngebieten zu vermeiden bzw. abzumildern.



In diesem Vorverfahren Nr. 8/79 "Aichig Nordost" fanden bereits eine
frihzeitige Bilirgerbeteiligung und eine O0ffentliche Auslegung statt.
Aufgrund der durch das Baugesetzbuch teilweise gednderten planungs-
und verfahrensrechtlichen Vorschriften wurde im Herbst 1987 das Be-
bauungsplanverfahren unter der Nr. 11/87 nach dem Baugesetzbuch neu
eingeleitet. Dazu fand dann im Februar/Mdrz 1988 eine weitere offent-

liche Auslegung statt.

Ergebnis dieser Auslegung war die Aussetzung des Verfahrens bis zur
hinreichenden Kldrung der Abwasserproblematik der Stadtteile Aichig
und Seulbitz, die beide am sog. Eremitagesammler angeschlossen sind.

Der aktuelle AnlaB zur Weiterfiihrung des Bebauungsplanverfahrens
"Gewerbegebiet Aichig" war ein Investitionsvorhaben der Spedition
Steinbach , die den Bau einer Umschlag- und Lagerhalle mit Gleisan-
schluBR unmittelbar neben der Bahnlinie Bayreuth - Weiden beabsichtigt.

1.2 Planunterlagen und rdumliche Geltung

Der Bebauungsplan liegt im Bereich der Katasterbldtter Nordost 86.2
Nrn. 7, 8, 12 und 13.

Der Geltungsbereich ist im Plan vom 05.09.1990, Stand vom 10.07.1992
durch eine dicke Balkenlinie dargestellt.

2. Vorhandene Bauleitplanung und Bestand im Geltungsbereich
2.1 Fldchennutzungsplan

Der wirksame Fldchennutzungsplan der Stadt Bayreuth stellte das Ge-
biet als Industriegebiet (GI) dar und enthielt bereits eine Erweite-
rung um zwei in der Gemarkung St. Johannis liegender Grundstiicke. Die
im Parallelverfahren durchgefiihrte Fldchennutzungsplandnderung Nr. 10
sieht eine Erweiterung des Gewerbegebietes Aichig nach Westen und
Norden vor. Der Bereich 6stlich der OrionstralRe wird wieder ent-
sprechend seiner tatsdchlichen Nutzung als landwirtschaftliche Fldche
dargestellt.



2.2

2.3

2.4

Bebauungsplan

Der rechtskrdftige Bebauungsplan der friiheren Gemeinde Aichig ist am
25.04.1960 inkraftgetreten, eine Anderung und Ergdnzung dieses Planes
von 1973 wurde durch das Landratsamt Bayreuth am 14.03.1974 genehmigt.
In diesem Bebauungsplan "Industriegebiet" der frilheren Gemeinde war
das gesamte Plangebiet in den Fluren "Weiher" und "Moosdcker" als

Industriegebiet ausgewiesen.

Dieses Industriegebiet war zur freien Landschaft hin durch eine
zwingend festgesetzte "Bepflanzung als Abschirmung" abzugrenzen.

Diese Bepflanzung war festgesetzt auf der Fldche zwischen den Baugren-
zen und dem Geltungsbereich des alten Bebauungsplanes. Dieser Pflanz-
streifen hdtte damit zwischen 10 und 15 m durchschnittliche Tiefe. Er
wurde nie verwirklicht!

Topografie und Baubestand

Das im Bereich zwischen der Kemnather StraBe und der Bahnlinie Bay-
reuth - Weiden gelegene Geldnde ist relativ eben. Der gréBte Teil
stellt eine Talfiihrung ehemaliger Weiherfldchen (siehe Flurnamen) dar.
Im Bereich der Firmen "Autonova" und "Reifen-Unger" wurde das Geldnde
in der Vergangenheit kiinstlich aufgefiillt. Nach Westen zum Moosdcker
hin bildet sich ein kleiner Hiigel. Hier steht dann mittlerer Burgsand-
stein an. (Quelle: geologische Karte von Bayern 1 : 25 000, Minchen
1977).

Alle Gewerbefldchen in der westlichen, d.h. der realisierten Hdlfte
des alten Bebauungsplanes sind bebaut. Abgesehen von einem ehemaligen
Betriebswohnhaus dienen alle anderen Gebdude gewerblicher bzw.
industrieller Nutzung.

Grundstiicke und Grundbesitz

Die Grundsticke befinden sich alle im Privatbesitz. Dabei kam es in
jingerer Zeit zur VerduBerung groBerer Fldchen. Der Grunderwerb zur
Erweiterung der o6ffentlichen Verkehrsfldchen wurde eingeleitet und
bereits teilweise vollzogen.



3. Planinhalt
3.1 Allgemeines

Die nunmehr vorliegende Planung mit Stand vom 10. Juli 1992 beschrdnkt
sich auf den Teilbereich des Gewerbegebietes Aichig, fir den groBten-
teils ein alter rechtskrdftiger Bebauungsplan bestand und die in
diesem Umfang noch als aus dem wirksamen Fldchennutzungsplan ent-

wickelt gelten kann.

Die geplante Erweiterung des Gewerbegebietes nach Norden bis unmittel-
bar an die Bahnlinie und nach Westen in Richtung B 22/WunaustraBe soll
einen Ausgleich fir die wegen der Erhaltung der Schachblumen entfallen-
den Gewerbefldchen schaffen. Wegen noch nicht abschlieBend gekldrter
Fragen hinsichtlich des Industriegleisanschlusses mit der Bundesbahn
und von Naturschutzbelangen muBte dieser Bereich abgetrennt werden und
wird als Teilbereich II des Bebauungsplanverfahrens 11/87 a weiterbe-

arbeitet.

3.2 Art und MaB der baulichen Nutzung
3.2.1 Industriegebiet (§ 9 BauNVO0)

Der nOrdliche Teil der Baufldchen - zwischen OrionstraBe und der
Bahnlinie - ist als Industriegebiet (GI) ausgewiesen. Hier besteht
mit der umgebenden Landwirtschaft und den groBen Abstdnden zur Wohn-
bebauung ausreichender Emissionsschutz. Im Hinblick auf den Bahn-
anschluB und den ansdssigen Speditionsbetrieb Steinbach war die Aus-

weisung als GI erforderlich.

Zuldssig sind Gebdude mit Traufhdhe bis 10 m, was sonst einer drei-
geschossigen Bebauung entsprechen wiirde. Neben den blichen Flach-

ddchern sind auch Sattelddcher und Pultddcher zuldssig. Dabei sind

die Flachddcher zu begriinen, wenn sie iber 500 m? GroRe haben.

Als MaB der baulichen Nutzung sind die Grundfldchenzahl mit 0,5 und
die GeschoBfldchenzahl mit 1,2 festgesetzt.
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3.2.2 Gewerbegebiet (§ 8 BauNV0)

Die ubrigen Fldchen des Baugebietes sind bis auf ein Grundstiick
als Gewerbegebiet (GE) ausgewiesen bzw. umgewidmet worden, um den
planungsrechtlichen Konflikt zu der fast unmittelbar angrenzenden
Wohnbebauung siidwestlich der Kemnather StraBe zu mildern.

Dem Reparaturwerk und Ingenieurbiro Heinrich Esch wurde als von
Anfang an ansdssiger Firma eine Bestandsklausel gemdB § 1 Abs. 10
BauNV0O eingerdumt. Die Ausweisung Gewerbegebiet beeintrdchtigt
damit die Fa. Esch nicht mehr, verhindert aber die Neuansiedlung
storender Betriebe in zu enger Ndhe zur Wohnbebauung. Anzumerken
ist auBerdem, daB dem Stadtplanungsamt seit der Eingemeindung bis
heute noch keine Beschwerden iiber Stdrungen durch die Fa. Esch oder
anderer Betriebe bekanntgeworden sind. Der Immissionskonflikt ist
daher mehr theoretischer Art und in der Praxis bisher nicht vor-
handen. Die anderen Firmen (Reifen-Unger, Autonova, Tupperware und
Getrdnkelager) erfahren durch die Umwidmung zum Gewerbegebiet keine
Einschrdnkungen, da sie ohnehin im Gewerbegebiet (GE) zuldssig sind.

Die Ausweisung Gewerbegebiet erlaubt gegeniiber der friiheren Auswei-
sung Industriegebiet (GI) nun auch Geschdfts-, Bliro- und Verwal-
tungsgebdude. Dies ist fur die angrenzenden Wohnbereiche wesentlich
gunstiger als die im GI bisher zuldssige Unterbringung von auch
solchen Gewerbebetrieben, die fiir die Umgebung erhebliche Nachteile
oder Beldstigungen zur Folge haben dirfen (vgl. § 9 (1) BauNVO mit
§ 8 (2) Nr. 1 BauNV0 i.d.F. vom 23.01.1990).

Auch Anlagen fir sportliche Zwecke sind zuldssig (§ 8 Abs. 2 Nr. 4

BauNVvo).

Geplant ist hier ferner ein im Gewerbegebiet zuldssiges Stadtteil-
versorgungszentrum, welches neben einem Lebensmittel-Discounter und
Ldden zur Deckung des tdglichen Bedarfes auch Gastronomie und Dienst-
leistungseinrichtungen (Apotheke, Bank, Frisér) umfaBt. Die &rzt-
liche Versorgung in diesem Teil Bayreuth$ wird durch 3 Praxen (Allge-
meinmediziner, Zahnart und Facharzt) entscheidend verbessert. Ein
Fitness-Center, ein Kosmetikstudio sowie ein Hotel Garni sollen das

Angebot abrunden.



3.2.3

3.2.

Besonderes Wohngebiet (§ 4 a BauNV0)

Das in der Siidecke des Plangebietes liegende ehemalige Betriebswohn-
grundstiick Humski wurde in Ubereinstimmung mit der parallel laufen-
den Anderung Nr. 10 des wirksamen Fldchennutzungsplanes (FNP) als
sog. "Besonderes Wohngebiet" ausgewiesen. Der friiher einmal vorge-
sehenen Ausweisung als Mischgebiet gemdB § 6 BauNVO stimmte das
Ordnungsamt (Umweltabteilung) im Hinblick auf die damit verbundenen
Einschrdnkungen der - zwar nicht ausgeiibten, aber zuldssigen -
Ldrmemissionen der Firma Autonova und Esch nicht zu.

Da die Liegenschaft seit iber einem Jahrzehnt nicht mehr als Be-
triebswohngrundstiick, sondern nur noch als Wohngrundstiick genutzt
wurdeund dieses Nebeneinander bisher ohne Probleme ging, bestand
keine Veranlassung, die Wohnnutzung fir die Zukunft aufzuheben oder
zu untersagen. Da sich jeweils Uber die StraBe ebenfalls Wohnhduser
befinden, sollte aus stddtebaulicher Sicht die Wohnnutzung schon im
Interesse der angrenzenden Wohngebiete erhalten werden (anstelle

der "Alternative" eines Betriebes, der beispielweise seinen "zulds-
sigen" Ldrmrahmen voll ausniitzt!). Der ansehnliche Baumbestand auf
dem Grundstiick hdtte im Fall einer gewerblichen Umnutzung kaum er-
halten werden kodnnen. Das im Vorgriff auf den Bebauungsplan im Be-
freiungswege genehmigte und inzwischen fertiggestellte Geschdftswohn-
haus Rennemann/Wieland trdgt nun zur Verbesserung des Ortsbildes bei.

Es wird auf den Erlduterungsbericht zur Fldchennutzungsplan-Anderung
Nr. 10 verwiesen, der darlegt, daB die Festsetzung eines Besonderen
Wohngebietes die einzige Iegale Moglichkeit des Aneinandergrenzens
von Wohnen und Gewerbe innerhalb eines Bebauungsplanes darstellt.
Der Grundgedanke des Rechtswissenschaftlers Prof. Dr. Stich hierzu
ist, daB in der Praxis entstandene vertrdgliche Situationen auch
planungsrechtlich definierbar sein sollten.

ErschliefBung, .Verkehr, Versorgung

Im Zusammenhang mit den Uberlegungen fiir die Abrundung des Gewerbe-
standortes Aichig u.a. als Ausgleich fir die wegen der Schachblume
nicht nutzbaren Fldchen wurde die VerkehrserschlieBung grundsdtzlich
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iiberdacht:

- Die Kemnather StraBe kann im Bereich der jetzigen Einmiindung
der OrionstraBe nur unter allergroBten Schwierigkeiten -wenn
iiberhaupt- mit einer Linksabbiegespur ausgestattet werden.

- Flr die jetzige provisorische Einmiindung der Frankenwald-
straBe in die Kemnather StrafBe sieht der rechtskrdftige
Bebauungsplan Nr. '2/75 (Grunau II) einen verkehrsgerechten
Ausbau mit einer Linksabbiegespur vor. Hier bietet sich die
Mdglichkeit, ohne groBe Mehraufwendungen gegeniiber der rechts-
krdftigen Planung des Bebauungsplanes 2/75 in Gegenrichtung
eine Linksabbiegespur in das Gewerbegebiet vorzusehen.

- Der endgiiltige Ausbau der bisher nur provisorischen Einmin-
dung der FrankenwaldstraBe wird nach AbschluB der Bebauung
(Kath. Pfarrzentrum, Evang. Filialkirche, restliches Neubau-
gebiet Fa. Zapf und Sidaufbau sowie stddtische Gemeinbedarfs-
fldche) ohnehin erforderlich werden.

Die geplante Kreuzung bietet die Moglichkeit einer spdteren
Ampelregelung des Verkehrs.

Diese neue StraBenfiihrung stellt ein klares Verkehrskonzept dar.

Durch den zweiten Anschluf? der OrionstraBe an die Kemnather Strale
kann kiinftig der Lkw-Verkehr stadtauswdrts kommend bereits am Orts-
anfang von Aichig links in das Gewerbegebiet abbiegen. Dadurch wird
eine geringe Verbesserung der innerdrtlichen Verkehrsldrmbelastung

erzielt.

Die kanalmdRige Erschliefung ist durch den neuen Kanalsammler im
Bereich der PolarstraBe (Sommer 1992) und dem Bau des Regenriickhalte-
beckens Aichig (1991) mittlerweile gesichert.

Erstmalig wurde seitens der Stadt Bayreuth in einem Bebauungsplan
festgesetzt, daB im Gewerbegebiet (GE) und im Industriegebiet (GI)
aufgrund der begrenzten Trockenwasser-AbfluBmenge des Eremitage-
sammlers nur sog. "Trockenbetriebe" mit sehr geringem Schutzwasser-
abflul’ zuldssige gewerbliche oder industrielle Schmutzwasser-
AbfluBspende betrdgt qq = 0,2 1/(s*ha). Die Einhaltung dieses Wertes
ist im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.
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3.3

Fiir die Elektrizitdtsversorgung verlief die Versorgungsgebietsgrenze
zwischen der EVO und den Stadtwerken Bayreuth im Plangebiet deckungs-
gleich mit der Gemarkungsgrenze zwischen St. Johannis und Aichig.

Die EVO unterhielt in ihrem Bereich die Transformatorenstationen
"OrionstraBe" und "Weiher". Zwischenzeitlich wird das gesamte Gebiet
von den Stadtwerken Bayreuth versorgt.

Immissionsschutz und Grinordnung

Das Gewerbegebiet wird nach Westen (Mooshiigel/Rollwenzelei) von
einem breiten Immissionsschutzstreifen eingegriint. Es ist vorgesehen,
dal auf diesem Streifen auch grofe Laubholzarten gepflanzt werden.
Vorgesehen ist die Anlegung und Unterhaltung durch die Stadt Bay-

reuth.

Im Osten 1dRt sich wegen des nicht moglichen Eingriffs in die
Schachblumenwiese eine solche Pflanzung nicht anlegen. Doch sind
auch hier groBe Abstdnde (170 bis 300 m) zu der Siedlungsreihe an
der Polarstrafe vorhanden.

Durch die Gebietsuntergliederung in Industrie- (GI) und Gewerbege-
biet (GE) wurde eine Staffelung der stdrintensiven Nutzung weg von
den groBen Wohngebieten Aichigs vorgenommen.

Die Ausweisung des Gewerbegebietes wurde im Westen bewuft nicht bis
an die Kemnather StraBe gefiihrt, damit die einzelnen Siedlungsteile
von Bayreuth auch weiterhin erlebbar bleiben § 1 (5) Nrn. 4 und 7
BauGB. So ist es gewdhrleistet, daB nach dem bebauten Ende des
Stadtgebietes (etwa Bahniibergang Konigsallee) und dem Anfang und
Ende von Colmdorf/Eichelberg schlieBlich Aichig/Grunau als eingen-
stdndiger Siedlungskern erkennbar bleibt. Da ganz Grunau hinter
einem sehr gut bepflanzten Grinbereich mit Ldrmschutzwall versteckt
ist, beginnt der eigentliche erkennbare Ortsanfang erst im Bereich
der Einmiindung bzw. kiinftigen Kreuzung der FrankenwaldstraBe/
Orionstrale mit der Kemnather StraBe.

Die Anlage der Grinzonen als offentliche Fldchen durch die Stadt
Bayreuth gewdhrleistet allein deren Realisierung. Es ist eine Er-
fahrungstatsache, daf in Gewerbe- und Industriegebieten erhebliche
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Defizite an Eingrinung bestehen. Seitens der Unternehmen wird hier
nur selten Imagepflege betrieben.

4. Planverwirklichung, Wirtschaftlichkeit, Kosten

Da der Bebauungsplan groBtenteils ein bestehendes Baugebiet bein-
haltet, bezieht sich die Planverwirklichung vorrangig auf die recht-
liche Sicherung der ErschlieBung fiir die neu hinzugekommenen Gewerbe-
grundstiicke. Durch den geringen Fldchenanteil der Verkehrsfldche im
Verhdltnis zu den damit erschlossenen Fldchen ist eine gute Wirt-
schaflichkeit der ErschlieBungsaufwendungen gegeben.

Stadtplanungsamt:




