PL 610/24 Nr. 13/87 Bayreuth, 10.03.1989

BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan Nr. 13/87
"Zwischen PrieserstraBe und Glasenweiher"

(Teildnderung des Bebauungsplanes Nr. 6/76)
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfaB3t folgende Flurnummern
(TF = Teilfldche): 413 TF, 1899 TF, 1947 TF, 1948 TF, 1949 TF, 1950 TF,

1950/1, 1952 TF und 4872 TF der Gemarkung Bayreuth.

Verfahrensstand:

SatzungsbeschluB (§10 BauGB)

Entwurfsverfasser:

STADTPLANUNGSAMT BAYREUTH

1. ALLGEMEINES:

Zweck der Aufstellung des Bebauungsplanes (verbindlicher Bauleitplan) ist
die Schaffung von Festsetzungen mit Angaben (iber die bauliche und son-

stige Nutzung der Fldchen im bezeichneten Gebiet.

Diese Festsetzungen bilden die Grundlage fir die Beurteilung und Genehmi-
gung der Bauantrage, auch wéahrend der Planaufstellung. Sie sind Voraus-
setzung fir die Bodenverkehrsgenehmigung, fir die ErschlieBung und fir

die Bodenordnung.

Die Aufstellung von Bebauungspldnen wird von der Gemeinde in eigener
Verantwortung durchgefiihrt. Die verbindliche Bauleitplanung befaBt sich

lediglich mit den Planungstatsachen und den Planungsnotwendigkeiten.

Das Bebauungsplanverfahren selbst ist in den entsprechenden 8§ des Bau-

gesetzbuches (BauGB) reglementiert.

2. ANLASS ZUR EINLEITUNG DES VERFAHRENS:

Auf dem ca. 16 000 m2 groBen, zwischen der PrieserstraBe und dem Gla-
senweiher gelegenen vereinseigenen Geldnde des Jean-Paul-Vereins Bay-
reuth soll ein Altenzentrum entstehen. Der Verein selbst beabsichtigt ein

Alten- und Pflegeheim zu errichten.
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Als Ergdnzung zum Alten- und Pflegeheim planen private Investoren die
Errichtung einer Altenwohnanlage. Der Jean-Paul-Verein bietet gegebenen-
falls im Verbund mit der Sozialstation der Diakonie ein Betreuungskonzept
fir die Bewohner der Altenwohnungen an. Dariiberhinaus ist entlang der

UniversitdtsstraBe ein Verwaltungs-Blirogebdude vorgesehen.

Innerhalb der Baugrenzen, die im Bebauungsplan Nr. 6/76 festgesetzt sind,
ist die Realisierung der Gesamtanlage nicht zu verwirklichen. Auch ein
konzipierter Bolzplatz (Ecke Prieser-/UniversitdtsstraBe) steht dem Vor-

haben entgegen.

Mit dem Bebauungsplanverfahren Nr. 13/87 sollen nun die planungsrecht-
lichen Voraussetzungen fir die Errichtung der Gesamtanlage geschaffen

werden.

3. PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN:

a) Entwicklung aus dem Fldchennutzungsplan:

Darstellung des Planungsgebietes im Fldchennutzungsplan:

- nordlicher Bereich als Mischgebiet, unterteilt von einer ca. 20 m
breiten Grinflache

- Bereich des Verwaltungsgebdudes Ecke PrieserstraBe/UniversititsstraBe
als Grinflache (Bolzplatz). Hier stimmen die kiinftigen
Festsetzungen des Bebauungsplanes Uber die Art der baulichen
Nutzung mit den Darstellungen des Fldchennutzungsplans nicht Uber-
ein. Die Vo'raussetzungen des § 8 Abs. 2 BauGB, wonach der Be-
bauungsplan aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln ist, sind

somit nicht gegeben.
Es wir ein Anderungsverfahren des Flachennutzungsplans notwendig,

das im Parallelverfahren gem&B § 8 Abs. 3 BauGB durchgefiihrt wird.

b) Rechtskréftige Festsetzungen im Planungsgebiet (Teilbereich Bebauungs-

plan Nr. 6/76):

Entlang der PrieserstraBe: Baurechte fir Ill + D geschossige Bebauung

(studentisches Wohnen).
Im Bereich des Glasenweihers: Baurecht flr | geschossiges Cafe.
Im Bereich Ecke PriesersteraBe/UniversitédtsstraBe: privater Bolzplatz

(Allwetterplatz).
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Vorgenannte Festsetzungen werden im Rahmen des Bebauungsplanver-
fahrens Nr. 13/87 geé&ndert bzw. mit dessen Rechtswirksamkeit auf-

gehoben.

Bisherige Verfahrensschritte:

16.12.1987 Stadtrat faBt EinleitungsbeschluB3

17.05.1988 BauausschuBB stimmt der Planung unter der
MaBgabe einer reduzierten Bebauung zu

06.06. - 01.07.1988 frihzeitige Blrgerbeteiligung (Unterrichtung
und Erdrterung § 3 Abs. 1 BauGB), Beteiligung
der Tréger 6ffentlicher Belange (§ 4 Abs. 1 BauGB)

20.09.1988 BauausschuB3 stellt Gutachten zur &ffentlichen
Auslegung zurlck, beauftragt Verwaltung Grin-
bestandsplan zu fertigen.

08.11.1988 BauausschuBgutachten zur offentlichen Auslegung

30.11.1988 Stadtrat faBt BeschluB zur o&ffentlichen Auslegung
(§ 3 Abs. 2 BauGB). Ferner wird beschlossen,
daB das Blrogebadude entlang der Universitats-
straBe nicht vor, sondern hdchstens gleichzeitig
mit dem Alten- und Pflegeheim errichtet
werden soll.

19.12.83 -19.01.1989 offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB)

4. LAGE UND BESCHAFFENHEIT DES PLANUNGSGEBIETES:

a)

b)

LAGE

Das Planungsgebiet liegt im Gemarkungsbereich Bayreuth. Begrenzt wird
der Geltungsbereich des Bebauungsplans

- im Nordenwesten: von der PrieserstraBe

- im Nordosten: von der Nilrnberger StraBe

- im Osten und Siden: vom FuB- und Radweg entlang des Glasenweihers

- im SlUdwesten: von der UniversitdtsstraBe.

BESCHAFFENHEIT:

Das Gelédnde ist als anndhernd eben zu bezeichnen. Lediglich von der

PrieserstraBe zum Glasenweiher ist geringes Gefélle vorhanden.

Das Areal ist unbebaut. Entlang des FuB- und Radweges bzw. entlang des
Bachlaufes stehen erhaltenswerte B&dume. Im Bereich der aufgelassenen

Kleingédrten sind weniger erhaltenswerte Obstbdume vorhanden.
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sich dies positiv aus und schafft einen stdrungsfreien Ubergang von der
Bebauung zur Natur. Das urspriinglich festgesetzte Baurecht (Cafe)

direkt am Glasenweiher ist nicht mehr vorgesehen.

Erschlossen wird das Areal ausschlieBlich von der PrieserstraBe. Die
Flédchen fir den ruhenden Verkehr sind im Bereich der PrieserstraBe
angeordnet, um in der N&ahe des Glasenweihers keine unndtigen Stdrungen
durch Fahrzeugbewegungen zu verursachen. Darlberhinaus sind 2 Tief-

garagen vorgesehen.

StandortgemaBe EingrinungsmaBnahmen sollen das Ziel unterstitzen,
die baulichen Anlagen stérungsfrei einzufiigen; besonders im Ubergangs-
bereich zum Biotop. Entlang der UniversitatsstraBe dienen dichte An-

pflanzungen der optischen Abschirmung zur AusfallstraBe.

Zwar ist der AnlaB fiir das anhangige Anderungsverfahren das Alten-
zentrumprojekt gewesen, ob das Vorhaben aber letztlich realisiert wird,
hangt auch von anderen Faktoren ab. Hier ist besonders die Finanzierung

bzw. die Bezuschussung zu nennen.

Mit der Beibehaltung des MI soll kiinftig die Méglichkeit offengehalten
werden, andere Nutzungen gemaB § 6 BauNVO anzusiedeln. In diesem
Zusammenhang ist festzustellen, daB hier urspringlich studentisches
Wohnen vorgesehen war. Die Nachfrage und der Bedarf an Bauland
sowie dessen Nutzung unterliegt eben auch dem Wandel der Zeit. Die
zu spezielle Festsetzung einer Nutzung wiirde die wlinschenswerte

Flexibilitdt auf dem GrundstiicksSektor erschweren.

Sollte das Altenzentrum realisiert werden, dann wird das Vorhaben mit
Alten- und Pflegeheim, Altenwohnanlage, Versorgungs- sowie medizinische
und therapeutische Einrichtungen als Einheit gesehen. Eine unterschiedliche
Ausweisung in einzelne Nutzungsgebiete M| und SO erscheint deshalb

nicht logisch und notwendig.

Der Gebietscharakter des Mischgebietes ist auch nach Verwirklichung
des Alten- und Pflegeheims gewahrt. Im Fldchennutzungsplan ist der

betreffende Bereich als MI dargestellt. Die Voraussetzungen des

§ 8 Abs. 2 BauGB, Entwicklung des Bebauungsplans aus dem Flachen-

nutzungsplan, sind also gegeben.
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Im Mischgebiet sind gem&dB § 6 Abs. 2 Ziff. 5 BauNVO Anlagen fir Ver-
waltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke zuldssig. Unter diese Sparte féallt auch das Alten-

zentrum.

Im Planungsbereich sind auch infrastrukturelle Einrichtungen vorgesehen.
Damit soll die Versorgung der Bevélkerung mit Glitern des t&dglichen
Bedarfs, mit Dienstleistungen etc. sowohl innerhalb des Planungsgebietes

als auch im angrenzenden Wohnbaugebiet gewdhrleistet bzw. ergdnzt werden.

Hierbei ist zu berlicksichtigen, daB besonders die Einzelhandelsbetriebe
eine dem Standortbereich angepaBte GrdBenordnung nicht Ubersteigen soll.
GroBere Einzelhandelsprojekte sind daher nicht realisierbar. Der Bebau-
ungsplan sieht diesbezliglich eine Einschrédnkung vor. Demnach sind die
nach § 6 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO zuléssigen Einzelhandelsbetriebe fiir End-
verbrauchung nur dann zuléssig, wenn deren Nutzfldche 500 m2 nicht

Uberschreitet.

6. IMMISSIONSSITUATION UND AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG:

Fir das Gebiet um den Glasenweiher wurden im Rahmen des Bebauungs-
planverfahrens Nr. 6/76 von der Firma Franken-Consult schalltechnische
Untersuchungen beziglich einer Umwidmung von MI in WA angestellt.
Alsﬂ Ergebnis stellte sich heraus, daB dies nur unter gréBtem Aufwand
(aktive La&rmschutzmaBnahmen) aus schalltechnischer Sicht méglich ist.
Hierbei sind Beurteilungspegel von tags 55 dB(A) und nachts 40 dB(A)

zugrundegelegt worden.

Die gegebene Ortliche Situation, ndmlich das Nebeneinander (von Westen
nach Osten) von Allgemeinem Wohngebiet, Mischgebiet, 6ffentlicher
Griinfldche (Biotopbereich) und Gewerbegebiet bzw. Industriegebiet ent-
spricht weitgehend den Anspriichen der Baunutzungsverordnung und des
Bundesimmissionsschutzgesetzes. Somit ist eine logische Abfolge von
Nutzungen gegeben, die auch in Zukunft den stddtebaulichen und orts-

planerischen Zielsetzungen entsprechen diirfte.

Die schalltechnischen Orientierungswerte sind aus der Sicht des Stadte-
baues erwlinschte Zielwerte, jedoch keine Grenzwerte. Der Belang des
Schallschutzes ist bei der in der stddtebaulichen Planung erforderlichen
Abwigung der 6ffentlichen und privaten Belange gem&B § 1 Abs. 6 BauGB
ein wichtiger Planungsgrundsatz neben anderen Belangen. Die Abwé&gung
kann in bestimmten Fé&llen bei Uberwiegen anderer Belange zu einer ent-

sprechenden Zuriickstellung des Schallschutzes fihren.



Wo die Grenze fir eine noch zumutbare Larmbelastigung liegt, hdngt von
den Umstanden des Einzelfalles ab. Dabei sind vor allem der Gebiets-

charakter und die tatsachliche gegebene Vorbelastung zu berlicksichtigen.

Dies bedeutet, daBB die Orientierungswerte lediglich als Anhalt fir die
Beurteilung von Larmimmissionen dienen und daB von ihnen sowohl nach

oben als auch nach unten abgewichen werden kann.

Die Immissionen von der Nutzung des angrenzenden Industriegebietes sowie
von der Verkehrsldrmbelastung der Nirnberger StraBe und Universitats-
straBe auf der einen Seite und die Schutzbedirftigkeit des Wohnens im

Mischgebiet auf der anderen Seite werden als Konfliktsituation klar gesehen.

Wird das Alten- und Pflegeheim im Mischgebiet realisiert, dann sind vom
Tréger des Altenzentrums entsprechende passive La&rmschutzmaBnahmen

vorzusehen. An erster Stelle sind hier Larmschutzfenster zu nennen sowie
eine sinnvolle GrundriBgestaltung, die die ortlichen Gegebenheiten und die

vorhandenen Emissionsquellen berlcksichtigt.

Der Bebauungsplanentwurf setzt diesbezliglich Schallschutzfenster fest. Fur
die siddstlich zum Industriegebiet orientierten Fenster ist Schallschutz-

klasse 2, fir die Ubrigen Fenster Schallschutzklasse 1 vorgesehen.

Durch das vorgelagerte, entlang der UniversitdtsstraBe gelegene Verwal-
tungs- und Birogebdude wird eine wirkungsvolle optische wie akustische

Abschirmung zur AusfallstraBBe erreicht

Fir die in den angrenzenden Gebieten wohnenden und arbeitenden Menschen
ist nicht zu erwarten, daB3 sich die Verwirklichung der Planung nachteilig

auf deren persénliche Lebensumstédnde auswirkt.

7. UMGESTALTUNG PRIESERSTRABE:

Urspriinglich war vorgesehen, die PrieserstraBe in eine verkehrsberuhigte
Zone umzugestalten. Es waren Fahrbahnversdtze in Verbindung mit Auf-
pflasterungen, Senkrechtparkstreifen und Baumpflanzungen konzipiert.
Gegen diese Art von Verkehrsberuhigung sprachen sich jedoch Birger im
Rahmen der frihzeitigen Blrgerbeteiligung und Trager 6ffentlicher Be-

lange im Rahmen des Beteiligungsverfahrens aus.

Die Planung wurde daraufhin Uberarbeitet, um einerseits fir kinftige
Nutzungen ein vertretbares, sicheres Umfeld zu sichern und andererseits
den Anforderungen des vorhandenen Verkehrsaufkommens gerecht zu

werden. Im einzelnen sieht das wie folgt aus: dosierte Verkehrsberuhigung

-8 -



-8 -

ohne Fahrbahnversatze und ohne Aufpflasterungen, damit flissigere Verkehrs-
flhrung. Bei reiner Verkehrsberuhigung bestiinde die Gefahr einer Um-
schichtung des Verkehrsaufkommens. Hiervon waren hauptsachlich die
Cosima-Wagner-StraBe (insbesondere die Kreuzung Cosima-Wagner-StraBe/

Richard-Wagner-StraBe) und die innere Nirnberger StraBe betroffen.

Mit der gednderten Konzeption wird dem Sicherheitsbedirfnis aller Ver-
kehrsteilnehmer im StraBenverkehr ausreichend Rechnung getragen.

Entsprechende verkehrsrechtliche MaBnahmen (z. B. Zone 30, BedarfsfuB-
géngerampel) werden angestrebt, um vor allem dem Sicherheitsbedirfnis

der FuBgénger und Radfahrer entgegenzukommen.

Folgende Anderungen wurden gegeniiber der urspriinglichen Planung vorge-
nommen: Reduzierung des StraBenquerschnitts auf die bereits vorhandene
o0ffentliche Verkehrsflache. Anstelle der Senkrechtparksteifen wurden

Langsparkstreifen angeordnet.

Die geplante Einteilung des StraBenquerschnitts sieht wie folgt aus:2,25 m
Gehsteig (vorhanden), 6,0 mFahrbahn, 2,0 m Parkstreifen und 2,25 m
Gehsteig. Durch die Reduzierung der urspringlich 10,0 m breiten Fahrbahn
auf 6,0 m und durch die konzipierten Baumpflanzungen wird eine optische
Einengung der Verkehrsflache angestrebt. Der visuelle Eindruck dirfte

erfahrungsgemaB ein Zurlickgehen der Fahrgeschwindigkeit auslfsen.

Als Nebeneffekt dieser Art von Verkehrsberuhigung ergibt sich natlrlich
auch ein wesentlich niedriger Kostenfaktor des Ausbaus. Aus diesem Grund,
aber auch aus der Sicht der Verkehrsfihrung ist es sinnvoll, die Ver-

kehrsinseln in den Einmindungsbereichen zu belassen.

Der allgemeine An- und Abfahrverkehr zu und von den Parkplatzen dirfte
flr die Altanlieger der PrieserstraBe zu keinen UbermaBigen Beladstigungen
fihren. Die gesunden Wohn- und Lebensbedingungen werden jedenfalls

nicht beeintrachtigt.

8. KOSTEN:

Fir die Umgestaltung der PrieserstraBe sowie flir die Erganzung des FuB-
und Radweges (von der NobelstraBe zum Glasenweiher) wurden Uberschldgig
Kosten von ca. 250 000 DM ermittelt. Darin sind Ausbau, Grunderwerb,

Baumpflanzungen etc. enthalten.

Stadtplanungsamt:
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