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Erlduterungsbericht/Begriindung

zur Anderung des Fldchennutzungsplanes Nr. 28/
zum Bebauungsplan Nr. 2/85
im Bereich "Am Bauhof"
(Anderung der Bebauungspldne Nr. 16/62 und 8/71)

Erfordernis der Planaufstellung:

AnlaB:

Bestrebungen, im Bereich "Am Bauhof" und "Peter-Henlein-StraBe"
groBfléachige Einzelhandelsbetriebe zu errichten, hatten den Stadtrat
bewogen, die stddtebauliche Zielsetzung in diesen herkdmmlichen Ge-
werbegebieten zu Uberprifen und die unter Abschn. 1.2. aufgefihrten
Beschlisse zu fassen.

Bereits im Jahre 1982 hatte der BauausschuB im Zusammenhang mit
der Ansiedlung von EinzelhandelsgroBbetrieben im Industriegebiet St.
Georgen die Verwaltung beauftragt, die in Frage kommenden Bebau-
ungsplane an die Baunutzungsverordnung von 1977 anzupassen und die
weitere Ansiedlung von EinzelhandelsgroBbetrieben bzw. Verbraucher-
markten auszuschlieBen. Damals wie heute war zu beflrchten, daB ei-
ne H&aufung derartiger Objekte zu einer Gefahrdung der Funktions-
fahigkeit des innerstadtischen integrierten Geschéftszentrums fihrt.
Die fuBldufige Versorgung der Bevdlkerung in den Wohngebieten, vor
allem mit Guitern des tdglichen Bedarf, wird dadurch ebenfalls be-
eintrédchtigt.

Ziel und Zweck der ggst. Bauleitplananderungsverfahren ist es, die
allgemeine Zweckbestimmung der Gewerbegebiete im Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes zu erhalten und die Neuansiedlung oder
Erweiterung von Einzelhandelsbetrieben auszuschlieBen.

Im Bereich der Peter-Henlein-StraBe wurde eine Bebauung beantragt,
die den vorgenannten Planzielen, bzw. der allgemeinen Zweckbestimmung
des dortigen Gewerbegebietes entgegen steht. Auch in anderen Teilen
des kiinftigen Plangebietes besteht die Gefahr, daB durch Umnutzungs-
bestrebungen die Planziele beeintrachtigt werden. Der Stadtrat hat
deshalb fir den gesamten Bereich des Bebauungsplanentwurfes Nr. 2/85
"Am Bauhof" zur Sicherung der Bauleitplanung gem. § 14 (1) BBauG
eine Veranderungssperre erlassen.

Verfahrensgang:

Zur Anpassung des Bebauungsplanes Nr. 16/62 an die gednderten stadte-
baulichen Zielsetzungen beauftragte der Stadtrat mit BeschluB3 vom
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30.01.1985 die Verwaltung fur dessen Geltungsbereich ein Bebau-
ungsplandnderungsverfahren durchzufihren (Bebauungspian Nr. 2/85
Am Bauhof).

Am 01.10.1986 ergénzte der Stadtrat seinen BeschluB vom 30.01.1985
mit dem Auftrag, fir drei Grundstiicke zusédtzlich Sondergebiete fir
groBfldachige Einzelhandelsbetriebe auszuweisen und den bisherigen
Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfes Nr. 2/85 um einen
Teilbereich (Peter-Henlein-StraBe) aus dem Bebauungsplan Nr. 8/71
zu erweitern. Wegen der Ausweisung der Sondergebiete war es not-
wendig, im Parallelverfahren den Fldchennutzungsplan zu &ndern
(Anderungsentwurf Nr. 28 vom 29.09.1986).

Mit gleichem BeschluB hat der Stadtrat fir den Geltungsbereich des
Bebauungsplanentwurfes Nr. 2/85 eine Verdnderungssperre gem. § 14
BBauG erlassen (s. Abschn. 1.1.).

Die Einschaltung der Tr&ger &6ffentlicher Belange nach § 2 (5) BBauG
sowie die Beteiligung der Birger nach § 2 a (2) BBauG erfolgte in
der Zeit vom 20. Okt. bis einschl. 14. Nov. 1986.

Die o6ffentliche Auslegung gem. § 2 a (6) BBauG wurde aufgrund des
Stadtratsbeschlusses vom 25. Méarz 87 in der Zeit vom 9. Marz
bis einschlieBlich 9. Apr. 1987 durchgefihrt.

Am 26.08.1987 hat der Stadtrat der Anderung des Flichennutzungs-
planes Nr. 28 gem. Plan vom 20.01.1987 endglltig zugestimmt sowie
den Bebauungsplan Nr. 2/85 vom 20.01.1987 Bereich "Am Bauhof' als
Satzung beschlossen.

Die Regierung von Oberfranken hat mit Schreiben vom
die vorstehenden Bauleitplane genehmigt.

Mit Bekanntmachung im Amtsblatt der Stadt Bayreuth Nr. vom
wurde der Bebauungsplan Nr. 2/85 Am Bauhof vom rechts-

verbindlich.

Geltungsbereich:

Der Geltungsbereich wird von der HimmelkronstraBe ,dem Drossenfelder
weg, der StraBe "Am Bauhof" und der Kulmbacher StraBe durchzogen.
Er endet im Norden vor der Kléaranlage, im Osten vor der Melanchthon-
straBe, im Sliden mit der Kulmbacher StraBe (B 85), der Peter-Henlein-
StraBe und dem Thurnauer Weg, im Westen vor den Grundsticken der
EVO und mit dem Drossenfelder Weg im Bereich des Bauhofes. Der
Geltungsbereich erstreckt sich ganz oder teilweise (TF) Uber die
Grundsticke der Gemarkung Bayreuth mit folgenden Flurnummern

1549/18 TF, 1549/22 TF, 3592/3, 3592/5, 3633/1, 3647 TF, 3647/2 TF,
3647/3 TF, 3647/4, 3647/5, 3655/2 TF, 3659, 3685/1, 3685/2, 3685/3,
3685/4, 3685/5, 3686, 3687, 3687/1, 3687/2, 3687/3, 3687/4, 3688,
3688/5 TF, 3688/17, 3688/55, 3688/56, 3688/85, 3688/86, 3703/5 TF,
3709, 3709/3, 3709/4, 3710/1, 3710/2, 3710/4, 3716/2, 3703/8.
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Vorhandene Bauleitplanung:

Fiachennutzungsplan:

Er weist - ohne Angabe einer bestimmten Nutzungsart - ein Sonder-
gebiet (SO) im Bereich des Mdbelhauses Homa aus. Flr alle anderen
Grundstlicke ist die gewerbliche Nutzung (GE) vorgegeben. Im An-
schluB an die Ostliche Abgrenzung des Geltungsbereiches sieht der
Flachennutzungsplan ein Mischgebiet vor.

Rechtsverbindliche Bebauungspléne:

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfes deckt das Plangebiet
des aus dem Jahre 1966 stammenden Bebauungsplanes Nr. 16/62 bis

auf eine kleine Grundstiicksteilfldche (Garagenanlage MelanchthonstraBe)

ab und bezieht einen Teil des Bebauungsplanes Nr. 8/71 Kulmbacher
StraBe-Bahnlinie Bayreuth~Thurnau aus dem Jahre 1977 mit ein. Dieser
Bebauungsplan setzt in dem betreffenden Teilbereich gewerbliche Nutzung
(GE) fest. Der Bebauungsplan Nr. 16/62 setzt insgesamt gewerbliche
Nutzung fest.

Bestand im Geltungsbereich:

Gelande und Bewuchs:

Das Gebiet fallt im wesentlichen von Sid nach Nord, in Richtung
auf die Rotmainniederung. Es ist abschnittsweise mit Baum und Gehdlz-
streifen bewachsen (s. Abschnitt 4.3.).

Gebdude und Nutzung:

Das Gebiet ist zum GroBteil bebaut. Die Grundsticke werden nach der-
zeitigem Stand wie folgt genutzt:

Firma/Verwaltung StraBe Gewerbeart

Minch HimmelkronstrafBe Heizung, Liftung, Sanitar,
Elektro(Handwerksbetrieb)

Homa Himmelkron-, Ecke Mdbelhaus (Einzelhandel)
Kulmbacher StraBe

Stadt Bayreuth Drossenfelder Weg Bauhof
Groche Am Bauhof Farben-GrofBhandel
ARO oo Teppichbdden, Tapeten,

(Einzelhandel )

Bohner " " Baugeschaft: Biro
und Lagerung



4.1.

42,7,
4.2.1.

Homa " " Mobel-Abholmarkt
(Einzelhandel)

Hacker " " Schlosserei

Maisel " " Transportunternehmen

Gradl " " Knopffabrik

Ofen Opel " " Biro, Ausstellung,

Lagerung, Wohnungen

Am Bauhof bis Gartnerei-Teilflache

Kulmbacher Str.

Rost, ehem. Schmidt

Horn Am Bauhof Transportunternehmen

Schlenck Kulmbacher-Ecke Leder-GroBhandlung mit
Himmelkronstr. Mdobel-Einzelhandel

Schuster Peter-Henlein-Str. Kfz-Handlung mit Werkstatt

Jehovas Zeugen "

Jost " Dental-Labor

Planinhalt:

ErschlieBung, Verkehrsnetz:

Das Gebiet ist bereits vollstdndig durch Haupt- und NebenstrafBen er-
schlossen.

Der Wendehammer - &stlich des Homa-Mdobelhauses - ist mit dem
Miindungsbereich Am Bauhof/Kulmbacher StraBe durch eine Rad- und
FuBwegspange. verbunden. Ab der Einfahrt zur Kldranlage beginnt der
Rad~ und FuB-, bzw. Anliegerweg in nordwestlicher Richtung nach
Heinersreuth. Die beiden R + F-Strecken sollen miteinander verbunden
werden vermittels einer Verbreiterung des vorh. Gehweges entlang

des Bauhofes auf eine Breite von 3,10 m und auf eine L&nge von

ca. 165 m.

Sollte das geplante Gewerbegebiet zwischen AuBerer Kulmbacher Str. und
Drossenfelder Weg nicht realisiert werden, kann auf den geplanten Aus-
bau verzichtet werden. Im Bereich der Sackstr. Ostlich des Homa-Ge-

“landes ist - da nur sehr schwach befahren - der Ausbau des Gehweges

zu einem Rad- und FuBweg nicht notwendig.

Art und MaB der baulichen Nutzung:
Gewerbegebiete (§ 8 BauNVO):

Wegen der Erhaltung der allgemeinen Zweckbestimmung der Gewerbe-
gebiete (s. Abschn. 1.1.), waren hier Betriebe mit Verkauf an End-
verbraucher (Einzelhandelsbetriebe) auszuschlieBen. Vorhandene und
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4.2.3.

4.2.4.

4.3.

genehmigte Einzelhandelsbetriebe sind davon nicht betroffen. Jedoch

ist die Erweiterung vorhandener Einzelhandelsbetriebe unzuldssig, soweit
hierbei eine Vermehrung von Hauptnutzfldchen stattfindet. GeméanB

DIN 277 Bl. 1 "Grundfldchen und Rauminhalte von Hochbauten' ist
unter '"Hauptnutzfldche" (HNF) derjenige Anteil der Netto-Grund-
riBflache (NGF) zu verstehen, welcher der Hauptnutzung dient; in die-
sem Fall dem Verkauf mit Ausstellung. Die NGF ist die nutzbare
Grundfldche zwischen begrenzenden Bauteilen.

Sonstige Sondergebiete (§ 11 BauNVO):

Sie waren festzusetzen, um einerseits einen beantragten und zu genehmi-
genden grofBfldchigen Einzelhandelsbetrieb (Am Bauhof 4) zu ermdg-
lichen und um andererseits eine letzte Erweiterungsmaoglichkeit fir die-
se Nutzungsart bereitzustellen. Somit ergaben sich 3 Sondergebiete

von denen eines auf das vorh. Mdbelhaus Homa entféllt.

Fir die Sondergebiete waren Art der Nutzung und Zweckbestimmung
festzusetzen und darzustellen, woraus sich branchenbezogene Festsetzun-
gen ergaben, z.B.: "Handel (Baumarkt)".

Betriebe mit Verkauf von Lebensmitteln an Endverbraucher sind aus den
in Abschn. 1.1. erlduterten Grinden auszuschlieBen.

Mischgebiet (§ 6 BauNVO):

Diese Festsetzung entstand als ein Ergebnis der vorgezogenen Blrgerbe-
teiligung. Sie war zu treffen wegen des benachbarten reinen Wohn-
gebietes (WR) an der MelanchthonstraBe. Dadurch kann vermieden
werden, dal3 das WR zu hohe Immissionswerte ertragen muf.

Weiter stdlich zur Kulmbacher StraBe hin hat das Gebiet jedoch mehr
den Charakter eines Mischgebietes (Gewerbe, Wohnen, StraBenverkehr -
B 85), so daB hier Konfrontationen mit der vorhandenen und geplanten
Nutzung an der StraBe "Am Bauhof" nicht zu beflrchten sind.

MafB3 der baulichen Nutzung, gestalterische Festsetzungen:

Zur unempfindlicheren Kldranlage hin war eine etwas gréBere Firsthdohe
zuzulassen.

Fir den Baumarkt wurde eine maximal zuldssige GeschofB3fldche fest-
gelegt. Die Definition dieser GeschoBfldche erfolgt gem. § 20 BauNVO.

Die Festlegung von Dachform und Dachneigung erfolgte aus bestands-
orientierten und gestalterischen Gesichtspunkten.

Grinplanung:

AuBer den Bindungen fir die Erhaltung von Bdumen und Strduchern ent-
halt der Bebauungsplan Pflanzgebote an der Grenze des Mischgebietes
zum benachbarten reinen Wohngebiet. Hier soll durch Vegetation eine
natlrliche Abgrenzung von der mehr gewerblichen zur reinen Wohn-
nutzung sowie ein gewisser Sichtschutz erreicht werden.
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Die textliche Festsetzung, bzgl. Pflanzungen auf den noch freien
Baugrundsticken, dient der landschaftsgerechten Einbindung der
Bauten und der Verbesserung des Arbeits- und Wohnumfeldes. Die
drei Pflanzgebote sldlich des Baumarktes wurden aus stadtge-
stalterischen Grinden aufgenommen.

Kosten:

Fir den mdoglichen Ausbau des Gehweges am Drossenfelder Weg zu
einem Rad- und FuBweg wurde ein Kostenaufwand von DM 25 000,--

geschatzt.

Rechtsgrundiagen:

Die Festsetzungen erfolgen nach dem Bundesbaugesetz (BBauG), der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) und der Bayerischen Bauordnung
(BayBO) jeweils in der derzeit gultigen Fassung.

Stadtplanungsamt:

AT



