PL 610/24 Nr. 2/87 Bayreuth, 20.02.1989
ham-ma

Begriindung

zum Bebauungsplan Nr. 2/87
zwischen Kulmbacher StraBe und

Drossenfelder Weg

1. Erfordernis der Planaufstellung:

1.1 AnlaB:

Im Jahre 1983 beabsichtigte eine auswartige Teppichfirma im Stadt-
randgebiet von Bayreuth an der duBeren Kulmbacher StraBe einen
Heimtextilienmarkt zu errichten. Seitens der Stadt konnte die bend-
tigte Grundsticksfldche von rd. 3 000 m2 nicht angeboten werden,
ebensowenig konnte ein Hinweis auf freie Gewerbebauflachen gege-
ben werden. In der Folgezeit verschdrfte sich noch die Nachfrage-
situation, so daB allgemein eine Suche nach Gewerbebaufldchen be-
gann. Das Gebiet zwischen der duBeren Kulmbacher StraBe (B 85)
und dem Drossenfelder Weg wurde nach den Voruntersuchungen zu-
nachst als mogliches Gewerbegebiet in Betracht gezogen, wéhrend
planerische Ansatzpunkte im Gebiet westlich der &uBeren Kulm-

bacher StraBe wegen stddtebaulicher Nachteile aufzugeben waren.

1.2 Verfahrensgang:

Das Stadtplanungsamt erarbeitete zundchst 2 Bebauungsplan-Vorent-

wirfe:

a) ErschlieBung des Gewerbegebietes
zwischen der B 85 und dem
Drossenfelder Weg direkt von der

freien Strecke der B 85 aus.

b) ErschlieBung des Gewerbegebietes

vom Drossenfelder Weg aus.
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Waé&hrend der nachfolgenden Beteiligung einiger wichtiger Trager
offentlicher Belange stellten sich straBenrechtliche und ortsplane-
rische Schwierigkeiten in Bezug auf die L&sung a) heraus. Die

L6ésung b) erwies sich als die glnstigere und wurde weiterverfolgt.

Neu hinzu kam Mitte 1987 das Bestreben, den neuen, bzw. auszu-
siedelnden Schlachthof innerhalb des geplanten Gewerbegebietes

als Sondergebiet mit unterzubringen.

Mit BeschluB vom 16.12.1987 (Aufstellungs- und Zustimmungsbe-
schluB) beauftragte der Stadtrat die Verwaltung mit der Durchflih-
rung eines Fldchennutzungsplandnderungsverfahrens (im wirksamen
Fldchennutzungsplan war das Baugebiet bislang als"Fldche flUr die
Landwirtschaft'"dargestellt). Gleichzeitig leitete er durch Festle-
gung des Geltungsbereiches das Bebauungsplanverfahren Nr. 2/87
ein und stimmte dem Entwurf der Flachennuztungsplananderung

Nr. 30 vom 13.11.1987 sowie dem Bebauungsplanentwurf Nr. 2/87
vom 20.11.1987 inhaltlich zu.

Zur Unterrichtung und Erérterung gem. § 3 (1) BauGB lagen beide
Bauleitplanentwiirfe in der Zeit vom 18. Januar bis einschlieBlich

12. Februar 1988 o6ffentlich zur Einsicht auf. In dieser Zeit wurden
gem. § 4 (1) BauGB die Behdrden und Stellen, die Trédger 6ffent-

licher Belange sind, an der Aufstellung der Bauleitplane beteiligt.

Aufgrund des Stadtratsbeschlusses vom 22.02.1989 (Auslegungsbe-
schluB) lag der Bebauungsplanentwurf Nr. 2/87 gem. § 3 (2)
BauGB in der Zeit vom 24.04.1989 bis 24.05.1989 &ffentlich aus.

Am 19.07.1989 beschlpB der Stadtrat den Bebauungsplan Nr. 2/87
als Satzung (§ 10 BauGB).

Mit Schreiben der Regierung von Oberfranken vom jé;_’f/f’:_ T d;g/'
Nr. G0~ G0 ¢ '%J}?wurde das Anzeigeverfahren (§ 11 (3) BauGB)
abgeschlossen.

- -

Mit dem Tage seiner Bekanntmachung im Amtsblatt Nr. f-',-J’

vom f?.'?f.fé}!f‘ftritt der Bebauungsplan in Kraft (§ 12 BauGB).

_ 3 _
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Geltungsbereich:

Ein Ergebnis des Erdrterungsverfahrens (§ 3 (1) BauGB) war die Er-
kenntnis, daB bei der StraBeneinmiindung HimmelkronstraBe/Drossen-
felder Weg noch eine nachtragliche Kurvenabflachung notwendig ist,
um einen reibungslosen Ablauf insbesondere des kinftigen Viehtrans-
porterverkehrs (Schlachthof) zu gewéhrleisten. Aus dem Grundstlick
FI.Nr. 3633/1 wird deshalb noch ein geringfligiger Anteil fiir StaBen-
land zwecks flacherer Ausrundung benétigt. Diese Teilfldche war in
den Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit hineinzunehmen. Die
hierfir notwendige Erweiterung des bisherigen Geltungsbereiches

hat der Stadtrat am 22.02.1989 - zusammen mit der 6ffentlichen
Auslegung - beschlossen. Der Bereich der rdumlichen Geltung des
Bebauungsplanes Nr. 2/87 stellt sich nunmehr ungefdhr wie folgt

dar:

Siidostlicher Ausldufer: Einmindungsbereich HimmelkronstraBe/Dros-

senfelder Weg.

Westliche Grenze: BundesstraBe B 85.
No6rdliche Grenze: Stadtgrenze und
ostlicher AbschluB: Drossenfelder Weg.

Der vorbeschriebene Geltungsbereich beinhaltet ganz oder teilweise
(TF) die nachfolgend aufgefiihrten Grundstiicke der Gemarkung
Bayreuth mit den Flurnummern:

1549/18 TF, 3592/4 TF, 3592/6 TF, 3632, 3632/2, 3633, 3633/1 TF,
3634, 3638/1, 3640, 3641, 3641/1, 3641/2, 3659 TF.

Vorhandene Bauleitplanung:

Die kinftigen Bauflachen sind im wirksamen Fldchennutzungsplan der
landwirtschaftlichen Nutzung zugeordnet (s. hierzu Erlduterungsbe-
richt zur Fldchennutzungsplan&nderung). Rechtsverbindliche Bebauungs-

planfestsetzungen sind hier nicht vorhanden.
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3.3

3.4

4.1

Bestand im Geltungsbereich:

Gelande:

Das Gelande des kinftigen Sondergebietes fallt ausgehend von einer
ziemlich ebenen Mittellage nach westlichen, ndrdlichen und &stlichen
Richtungen um ca. 2 bis 3 m. Das Ubrige Geldnde ist bis zur Hang-

kante am Drossenfelder Weg relativ flach.

Bewuchs:

Im Bereich kiinftiger Bauflachen befinden sich Wiesen und Felder, da-
neben (entlang des Drossenfelder Weges und in N&he der Stadtgrenze)
ein niederstdmmiger Gehd&lzsaum. Dieses Mischwéldchen bedeckt

den das Baugebiet zweiseitig umgebenden Gelédndeabsturz. Zwischen
dem ndrdlichen Hangwé&ldchen und der Stadtgrenze befindet sich die
zu erhaltende Griinfldche "Talaue Preuschwitzerin'". Das Béachlein
"Preuschwitzerin" ist ein aus silidwestlicher Richtung kommendes

und zum Roten Main hin flieBendes Gewd&sser Ill. Ordnung.

Gebéaude:

Auf den Grundstlicken des Umspannwerkes (EVO) befindet sich je ein
Gebaude; im 0stlichen ist die Netzleitstelle untergebracht, im west-

lichen eine Netzwarte und die Wohnung flr einen Betriebsmonteur.

Eigentiimer:

Die kinftigen Baugrundstlicke befinden sich derzeit im Eigentum der

Stadt Bayreuth, ebenso die nebenliegenden Griinfldchen.

Planinhalt:

ErschlieBung:

Die Baugebiete (SO, GE) sollen - ausgehend vom vorhandenen Drossen-
felder Weg - Uber eine ca. 7 m breite StichstraBe mit Wendeschleife
erschlossen werden. Diese Ldsung hatt sich als die stadtebaulich
glinstigere erwiesen (s. hierzu Abschnitt 1.2). Die geplante StichstraBe

wird im Hangbereich eine Steigung von ca. 10 % auf 80 m Lé&nge
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und einen hdéchsten Einschnitt von ca. 4 m aufweisen. Der vorhandene
Drossenfelder Weg soll von der neuen Abzweigung bis zur ndrdlichen
Stadtgrenze als Rad- und FuBweg weitergefiihrt werden. Entlang des

Bauhofes soll der Rad- und FuBweg auf 3,10 m ausgebaut werden.

Das kinftige Schlachthofgeldnde wird intern Uber einen Eigentiimer-

weg erschlossen. Eigentimer der Wegefldche bleibt die Stadt Bayreuth.

Zur Bewirtschaftung des nordlichen Gehdlzsaumes wird im AnschluB3
an dessen Innenrand noch ein Streifen (Forstweg) von i. M. 4 m

Breite bendtigt.

Art und MafB der baulichen Nutzung:

Den Hauptteil der Neubaufldchen nimmt das Sondergebiet (sonstiges
Sondergebiet nach § 11 BauNVO) mit ca. 23 440 m2 Grundfldche
ein. Die Ausweisung eines Sondergebietes war als planungsrechtliche
Grundlage fir die Ansiedlung des Schlachthofes erforderlich, bedingt
durch die ihm eigenen Betriebsabldufe und Auswirkungen (Schwer-
lastverkehr - Viehtransporter, Schlachtabfélle, besondere Abwé&sser
etc.). Der jetzige Schlachthof im Innenstadtbereich ist nach heutigen,
stddtebaulichen Gesichtspunkten dort nicht mehr vertretbar. Bei der
Festlegung des neuen Standortes spielten Grinde wie die randextre-
me Lage, eine relativ immissionsunempfindliche Nachbarschaft im
ndheren Umgriff und die Anbindung an eine Hauptverkehrs-Ausfall-

straBe (B 85) eine Rolle und N&he der Kl&ranlage.

Der nérdliche Bereich des geplanten Sondergebietes (s. Abschnitt

3.1 Geldnde) wird um 2 bis 3 m aufgeschittet. Damit soll die Héhen-
differenz zur Entwasserungsebene der stddtischen Kanalisation aus-

geglichen werden.

Grundstiicke, die der allgemeinen gewerblichen Nutzung (GE) vorbe-
halten werden, verbleiben mit einer Gesamtfldache von ca. 6 700 m2
Hinsichtlich ihrer Nutzungsbeschrédnkung ist Abschnitt 4.3 "Immis-

sionsschutz" zu beachten.

Die Grundstlicke des Umspannwerkes der EVO-Energieversorgung Ober-
franken (Bestand) werden als Fléchen fir Elektro- Versorgungsanlagen
festgesetzt. Neu hinzu kommt nordlich im AnschluB an das Grund-

stlick der EVO, FI.Nr. 3641/1 ein Streifen von 20 m Tiefe. Die
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gleiche Festsetzung gilt fir das Grundstlick FI.Nr. 3641/2 nérdlich
der Kleingartenanlage, weil hier eine bauliche Nutzung wegen des
vorhandenen Rangierportals der EVO, das jederzeit zuganglich sein
muB, und der tief herabhdngenden elektrischen Leiterseile nicht

modglich ist. Das benachbarte Grundstlick FI.Nr. 3641 ist - eben-
falls wegen tiefhangender Leiterseile - als Gewerbebauflache nur

eingeschrénkt nutzbar (s. Plan).

Die vorhandene Dauerkleingartenanlage '""Mosing" soll um 3 bis 4
Gartenhausparzellen erweitert werden. Zwischen der Erweiterung
und dem Gewerbegebiet wird eine unbebaubare Grinflache von rd.

1 500 m2 als AusgleichsmaBnahme gem&B Abschnitt 4.3 festgesetzt.

Die Regelung des MaBes der baulichen Nutzung erfolgt durch Fest-
legung von Grund- und GeschoBfldchenzahlen sowie durch Festle-

gung von maximal zuldssigen First- und Traufhdhen, wie im Text-
teil des Bebauungsplanes erldutert. Die einzelnen MaBgaben erfolg-

ten nach stddtebaulichen und gestalterischen Gesichtspunkten.

Immissionsschutz, Grinplanung:

Bei Schlachthéfen soll nach den Immissionsschutz-Richtlinien (TA-Luft)
ein Mindestabstand von 350 m zur ndchstgelegenen Wohnbebauung
moglichst nicht unterschritten werden. Diese Anleitung konnte wei-
testgehendst berlicksichtigt werden. In einer Entfernung von ca. 315 mvom
anzunehmenden Zentrum des Schlachthofes befindet sich im Bereich

des Umspannwerkes lediglich eine Monteurswohnung. Bei der modernen,
technischen Ausrlstung heutiger Schlachthofanlagen entsteht nur

noch wenig Geruchsemission; eine unzumutbare Beeintrdchtigung der

Monteurswohnung ist daher nicht zu erwarten.

Das Wohngebiet "Maintalsiedlung" liegt ca. 700 m sliddstlich des
geplanten Schlachthofes. Aufgrund dieser Entfernung und der vor-
herrschenden Windrichtungen West, Slidwest und Slidost k&nnen sto-
rende Gerliche ausgeschlossen werden. Auch Wohngebiete von

Heinersreuth liegen nicht in kritischer N&he zum Schlachthof.
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Eine gewisse Beeintrdchtigung durch erhdhtes Verkehrsaufkommen und
durch die Nachbarschaft neuer Gewerbegrundstiicke erfdhrt u. U. die
vorhandene Dauerkleingartenanlage '"Mosing'". Als AusgleichsmaBnahme
wird nach Abstimmung mit den Kleingdrtnern eine private Griinflédche
von rd. 1 500 m2 mit der Zweckbestimmung "Gartenland" festge-
setzt. Diese Griinfliche distanziert die geplante Gewerbebaufldche von
den vorhandenen und geplanten Gartenhausparzellen. Sie ist absolut unbe-
baubar und muB3 zum Gewerbegebiet hin dicht abgeplflanzt werden
(Immissionsschutzpflanzung/Stréucher). Ansonsten ist sie als Ausgleichs-
biotop anzulegen und zu belassen (Heimische Strauch- und Baumarten;
einzelne Obstbdume mdglich). Die Grinfldche ist als Zubehdr zur
Dauerkleingartenanlage zu betrachten und kann Uber diese erschlossen

werden.

In unmittelbarer N&he des Sondergebietes (Schlachthof) sind die ge-
planten Gewerbegrundstlicke angeordnet. Hier missen aus Griinden
des Immissionsschutzes Wohnungen, die sonst nach § 8 BauNVO in
Ausnahmeféllen flir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir
Betriebsinhaber und Betriebsleiter zuldssig wéren, ausgeschlossen
werden (§ 1 (6) BauNVO). Es muB davon ausgegangen werden, daB
solche Wohnungen, die ja nicht nur fir den vorlibergehenden Aufent-
halt von Menschen bestimmt wéren, bedingt durch die Auswirkungen
des nahen Schlachthofes eine unzumutbare Beeintrachtigung erfahren
wirden. Das betrafe weniger Geruchsbeldstigungen, als vielmehr den
durch Schwerlastverkehr (Viehtransporte) verursachten L&rm und das

vor allem, weil auch in den Nachtstunden an- und abgefahren wird.

Neben dem geplanten Sondergebiet wird aus Grinden der Verkehrs-
sicherheit entlang des Eigentliimerweges, bundesstraBenseitig eine
dichte Sicht- und Blendschutzpflanzung verlangt. Sie erfillt zugleich
stédtebaulich-gestalterische Bedlrfnisse. Weitere einzelne Pflanz-

bindungen sind aus gestalterischen Grinden notwendig.

Das Baugebiet ist ndrdlich und 0Ostlich von einem niederstdmmigen

Gehdlzsaum umgeben; dieser ist aus naturschiitzerischen Grinden zu
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erhalten. Die zwischen dem Gehdlz und der Stadtgrenze liegende
Talaue mit dem Bachlein "Preuschwitzerin' soll ebenfalls erhalten
bleiben und weiterhin landwirtschaftlich genutzt, bzw. gepflegt

werden.

Kosten:

Fir die ErschlieBung des Baugebietes durch eine StichstraBe ausge-
hend vom Drossenfelder Weg werden Kosten in HOhe von DM
1 000 000,-- geschatzt.

Rechtsgrundlagen:

Gema&B Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 08.12.1986
(BGBI. | S. 2253), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. der Be-
kanntmachung vom 15.09.1977 (BGBI. | S. 1763), gedndert durch Ande-
rungsverordnung vom 19.12.1986 (BGBI. | S. 2665), und der Bayerischen
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:
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