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Begriundung/Erliuterungsbericht

Bebauungsplan Nr. 9/82 und
Flidchennutzungsplaninderung Nr. 06

im Bereich zwischen Casselmannstrafe und Eduard-Baverlein-StraRe

fed

Erfordernis der Plmaufstellung

Y
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Veranlassung und Planziele:

Bereits Ende des Jahres 1978 bekundete die Kulmbacher
Spinnerei ihre Absicht, aus Rationalisierungsgrinden

das Zweigwerk Bayreuth (frihere Eduard-Bayerlein-Spinnerei}

nach Kulmbach - Mainleus zu verlegen.

Nachdem kein vergleichbarer GroBbetrieb fir eine gleich-
wertige gewerbliche Nutzung gefunden wurde und auch die
Stadt Bayreuth aus wirtschaftlichen und finanziellen Griinden
den Erwerb der Grundsticke nicht in Erwidgung ziehen konnte,
beantragte. Ende 1981 die Fa. M. Neldel, K. - H. Nelke
GmbH und CoKG, Hannover, fiur das Gebiet der Kulmbacher
Spinnerei zwischen Casselmann- und Eduard-Bayerlein-Stralle
die Ausweisung eines Mischgebietes. Gleichzeitig erwarb
_das Landesarbeitsamt Nordbayern ein groBeres Areal an der
CasselmannstraBe fir den Neubau eines Arbeitsamtes. Nach
anfinglich ablehnender Haltung stimmte dann der Stadtrat
entgegen der Auffassung der Verwaltung der beantragten

stddtebaulichen Neuordnung zu.

Hauptziel der Bauleitpbnung ist es, die Voraussetzung
zur Errichtung einer groBeren Wohnanlage mit stadtnahen
Wohnungen zu schaffen und den Standort fiur ein neues
Arbeitsamt festzulegen. Dafiur ist die Umstufung des
bestehenden Gewerbegebietes in ein Mischgebiet erforder-
lich.
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Verfahrensgang:

In seiner Sitzung am 30. 6. 1582 beschlof der Stadtrat
die Einleitung des Bebauungsplanverfahrens Nr. 9/82

und gleichzeitig das Verfahren zur Anderung des Flidchen-
nutzungsplanes Nr. 06 im Bereich zwischen Casselmann-

strafle und Eduard-Bayerlein-Strafle.

Nach Zustimmung zum Bebauungsplanentwurf durch den
BauausschuB am 19. 10. 1982 folgte die offentliche
Darlegung und AnhOrung vom 22, 12, 1982 bis 19. 1., 1983
und die Einschaltung der Triger offentlicher Belange.

Die dabei eingegangenen AuRerungen und Stellungnahmen

begutachtete der Bauausschufz in seiner Sitzung am 7. 6. 1983.

Der AuslegungsbeschluB ist fur die Stadtratssitzung am

25, 6. 1983 vorgesehen.

Riumliche Geltung:

D=2r Geltungsbereich umfafRt die Fléchen zwischen Eduard-
Bayerlein-Strafle, Casselmannstralle und Rotem Main. Die
nachfolgenden Grundstiicke liegen ganz oder teilweise

(TF) im Geltungsbereich: Fl.Nrn. 1463/5, 1463/6 TF, 1463/7,
1466, 1466/5, 1466/6, 1466/7, 1466/8, 1466/%, 1466/10,
1466/11, 1466/12, 1469 TF, 1494 TF, 1456 TF Gemarkung
Bayreuth.

Vorhandene Bauleitplanung

Der Flidchennutzungsplan weist fur diesen Bereich Gewerbe-
gebiet aus. Im Siden schliefBt sich ein Sondernutzungs-
gebiet mit Zweckbestimmung '""Handel'™ an. Zur Verwirklichung
des Planzieles ist es notwendig, das Gewerbegebiet im

dargestellten Umfang als Mischgebiet umzustufen. Unter~
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Berlcksichtigung des sich abzeichnenden geringeren
Bedarfes an Gewerbebauflidchen, speziell in diesem Teil
des Stadtgebietes, konnte die Flichennutzungsplanidnderung
in Erwdgung gezogen werden. Demgegeniber steht ein
gewisser Bedarf an stadtnahen Wohnungen sowie das
Bestreben, durch Schaffung zentrumsnaher Wohnmoglich-
keiten eine Belebung der Innenstadt zu erreichen, bzw.

dem ¥Verlust an Attraktivitidt vorzubeugen.

Bestand im Geltungsbereich

Gelinde:

Das Gelidnde fdllt leicht in Richtung zur Rotmainniede-
rung; von der dortigen Dammkrone (FuRweg) zur Eduard-
Bayerlein-StraRe besteht im Mittel ein HShenunterschied

von ca. + C,60 m.

Baubestand:

Die vorhandenen Gebidude an der Ecke Eduard-Bayerlein-
StraBe/ CasselmannstraBe sowie das Anwesen Fl.Nr. 1466/5
werden als Bestand mit entsprechendem Grundstiicks-
umgriff im Bebauungsplan aufgenommen, ebenso das Ein-

kaufszentrum im Sondergebiet.

Planinhalt

ErschliefBung:

Die ErschlieBung des Gebietes erfolgt liber die vorhandene
Eduard-Bayerlein- und CasselmannstraBe. In sidwestlicher
Richtung soll das Baugebiet durch einen FuRBweganschluf
mit demcden Roten Main begleitenden Rad- und FuBweg verbun-
den werden, ebenso durch ein Gehrecht tber F1.Nr. 1466/10
und 1466/12 mit der CasselmannstraRe. Im Umgriff der

geplanten Gebidude sind private Wohnwege vorgesehen.



. Art und MaB der baulichen Nutzung:

Als Nutzungsart der geplanten Baufliche wird Mischgebiet
festgesetzt. Die Festlegung einer Nutzungsmischung ergab
sich aus folgenden Gesichtspunkten:

Die bauliche Entwicklung in der ndheren Umgebung des Flan-
gebietes hat sich in Richtung einer gemischten Nutzung
vollzogen. Der Flidchennutzungsplan kennzeichnet fur den
Bereich Ostlich der CasselmannstraRe "Mischgebiet", was
den tatsichlichen Verhidltnissen dort entspricht. Das
Gebiet nordlich der Eduard-Bayerlein-StraBe soll gemif
der vorbereitenden Bauleitplanung der gewerblichen
Nutzung vorbehalten bleiben. Die Ausweitung des Ostlichen
Mischgebietes in den Geltungsbereich hinein, der durch
die vollkommene Demontage von Betriebsgebiuden der ehe-
maligen Spinnerei praktisch zweckbestimmungsfrei geworden
ist, entspricht somit den Zielvorstellungen der baulichen
Entwicklung im Zusammenhang mit der Eigenart, dem Bedarf
und dem Emmissionsverhalten der nidheren Umgebung. Die
Errichtung eines Arbeitsamtes westlich der Casselmann-
straRe spricht fiur die vorgesehene Nutzungsmischung.
Fur das Arbeitsamt wurde eine HOhenentwicklung von 4 - 5
Vollgeschossen konzipiert. Im Bereich der geplanten Wohn-
bebauung konnen bis zu 3 und 4 Vollgeschosse mit zusdtzlich
ausgebautem Dachgeschof errichtet werden, wobei das Dach-
geschoR bei Erreichung der entsprechenden Gebiudetiefe als

ein weiteres VollgeschoR anzurechnen ist (V £ IV + D).

Als Sondernutzungsgebiet mit Zweckbestimmung "Handel" wird
die Grundsticksflidche des sudlichen Einkaufszentrums

(Meisterkauf) festgesetzt.

Der Ufergrinzug des Roten Maines ist als Naherholungsgrin-
fldche mit sich zum Teil auf Privatgrundsticke erstreckenden

Pflanz- und Erhaltungsbindungen ausgewiesen. In Blick-



richtung auf diesen Gewidssergrinzug mit der Moglich-
keit der FuBwegankniupfung zum Stadtzentrum ergibt sich
hier ein gunstiger Aspekt fur eine anliegende Wohn-

nutzung.

Schalischutz:

Bei der Bebauungsplanaufstellung ist der Belang des
Schallschutzes als wichtiger Planungsgrundsatz neben
anderen Belangen zu bericksichtigen und abzuwidgen. Die
offentliche Darlegung und Anhorung gab Aufschluf iber
das Emmissionsverhalten der ndheren Umgebung. HauptanlafR
der vorgebrachten Bedenken waren zu erwartende Lirm-
storungen aus den Bereichen "Gewerbegebiet Eduard-Bayer-
lein-StraBe/ Nord" und Sondernutzungsgebiet (Meisterkauf)

mit Autowaschanlage.

AnlidRlich einer vor Ort durchgefﬁhrted§challpegelmessung
konnten erhohte Werte in den betroffenen Bereichen fest-

gestellt werden.

Bei dem nordlich angrenzenden Bebauungsplanverfahren Nr.
13/82 Eduard-Bayerlein-StraRe/Nord war die Moglichkeit
emmissionsmindernder MaBnahmen zu Gunsten der sudlichen
Wohnbebauung zu untersuchen. Die Verkehrsbetriebe als
Hauptstorgqguelle sehen jedoch aufgrund der Betriebsab-
1dufe bei den Omnibussen keine Moglichkeit niedrig fest-

gesetzte, flidchenbezogene Schalleistungspegel einzuhalten.

Unter Berucksichtigung der Belange der bestehenden gewerb-
lichen Nutzung und des Schutzbedurfnisses der kunftigen
Wohnnutzung sind daher #gende MaBnahmen gem. §§ 9 (1)

24 und 9 (3) BBauG i.V.m. § 1 (7) BauNVO festzusetzen:

- Nutzungsabgrenzung "nichtstorendes Gewerbe" gegeniber

der Storguelle "Omnibus-~Fahrbetrieb".



- Moglichste Crientierung von Wohn- und Schlafriumen
zum ruhigeren Innenbereich.
- Schallschutzfenster entlang der Eduard-Bayerlein-
Strafe im Bereich wvon Wohnungen (Schallschutzklasse IV).
- Lirmschutzwand gegeniiber der Storguelle '"Autowasch-
strafBe - Sondergebiet (Meisterkauf) gem. Darstellung
im Bebauungsplan, mit einer WandhOhe bei Einknickung
von mindestens = 4 m. Laut Schallpegelmessung
betridgt der Anteil der Waschstrafe vom Gesamt
segel am Immissionsort ca. 7 dB(A). Bei Annahme eines
ungiinstigen Schirmwertes {Aufenthaltsraum im DG) ist
nach DIN 18005 Entwurf aufgrund der Abschirmung eine
Pegelminderung von 9 - 10 dB(A) ohne Bericksichtigung
der Regelabnahme durch freie Schallausbreitung zu
erwarten, womit der Anteil des Storgerdusches von 7 dB(A)

ausreichend abgedimmt wire.

Hochwassersicherheit:

Das Wasserwirtschaftsamt arbeitet derzeit an einer Studie
iiber die Hochwassersicherheit der Stadt Bayreuth. End-
gultigen AufschlufB tiber die Hochwassersicherheit bringen
erst die voraussichtlich Ende 1983 vorlisgenden Unter-

suchungsergebnisse.

Nach den zwischenzeitlich durchgefithrten Wasserspiegel-
berechnungen kann vorldufig fir den Bebauungsplanbereich
von einem Hochwasserschutz bis zu einem H{ 100 ("Hundert-

jdhriges Hochwasser'") ausgegangen werden.

Kosten:
Ein beitragsfihiger ErschlieBungsaufwand entsteht im

Geltungsbereich nicht.

Fur den Ausbau der Eduard-Bayerlein-Strafe einschlieflich
Umgestaltung "Berliner Platz" (mit chtzeichenanlage)

werden Kosten in Hohe von ca. 550.000,-- DM veranschlagt.



Rachtsgrundliagen

Der Bebauungsplan wurde auf der Grundlage des Bundes-—
baugesetzes (BBauG) in der Fassung vom -i2.8 1976

in Verbindung mit den Vorschriften der Bayerischen Bau-
ordnung (BayBO) in der Fassung vom 2. 7. 1982, der Bau-
nutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 15, 9. 1977
und der Planzeichenverordnung (PlanzV) in der Fassung

vom 30. 7. 1981 erstellt.

Stad nungsamt :

-
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ERGANZUNG ZUR BEGRUNDUNG/ZUM ERLAUTERUNGS -
BERICHT

Bebauungsplan Nr. 9/82 und Flidchennutzungsplaninderung

6 im Bereich zwischen Casselmann- und Eduard-

Bayerlein-Strafe

Verfahrensgang:
Durch Auslegungsbeschlufl3 des Stadtrates am 29.6.1983

erfolgte die offentliche Auslegung (§ 2 a Abs. 6
BBauG) in der Zeit vom 25.7. bis 25.8.1983. Einige
der daraufhin eingegangenen Bedenken und Anregungen
fihrten erneut zu Planidnderungen, wodurch eine

zweite offentliche Auslegung erforderlich wird.

Radumliche Geltung:
Der Geltungsbereich wird bei Grundstick F1. Nr.
1496 TF - Eduard-Bayerlein-StraRBe geringfigig auf-

geweitet.

Erschlieffung: -—'entfdilt -

Art und MaR der baulichen Nutzung:
Auf dem Grundstiick F1. Nr. 1466/12 ist eine Hohen-

entwicklung von max. 4 VollgeschoRen vorgesehen.

Das Mischgebiet (Neubaufliche) wurde im Hinblick auf

das nordliche Gewerbegebiet gemidR § 1 Abs. 4 BauNVO



folgendermaBen untergliedert:

a) Mischgebiet, nichtstorendes Gewerbe, Wohnungen
unzulissig,

b) Mischgebiet (8§ 6 BauNVO),

c) Mischgebiet, nur Wohnungen zulissig.

Von der Festetzung eines allgemeinen Wohngebietes

war abzusehen, weil

1. sie nicht den Zielen der vorbereitenden Bauleit-

planung entspricht,

2. unter Bericksichtigung der lLage im Gesamtquartier
und der charakteristischen baulichen Entwicklung
in diesem Stadtteil die Ausweisung eines Mischge-

bietes angemessen ist,

3. das fir dieses Gebiet charakteristische Lirmspek-
trum gelegentlich Spitzenwerte erzeugen kann,
welche die mit einem allgemeinen Wohngebiet ver-

bundenen Erwartungen iiberschreiten kdnnen.

Schallschutz:
Die Klasse 4 der festgesetzten Schallschutzfenster

ergibt sich folgendermaRen:

Ausgehend von einem Innengeriduschpegel (Ruheridume
nachts) von 25 - 30 dB (A) ergibt sich bei einer
Schallspitze (s. u.) von 65 - 70 dB (A) eine Uber-
schreitung von ca. 40 dB (A), was der Schallschutz-

klasse 4 mit einer Didmmung von 40 - 44 dB entspricht.

Bei Einbau von Schallschutzfenstern ist eine Zwangs-

entliiftung vorzusehen.

AnliaBlich der Schallpegelmessung konnten im Bereich
Edwrd-Bayerlein-StraBe die Spitzenpegel eines vor-

beifahrenden Stadtbusses im Abstand von 5 m von ca.
85 dB (A) festgestellt werden. In 40 m Abstand be-

trdgt der Lirmpegel mindestens 67 dB (A).



In der Nihe des Sondergebietes wurde am Immissions-
ort ein Wirkpegel von 57 dB (A) (Hauptlidrmguelle:
Trocknungsgeblise der Waschanlage) gemessen. Der
Larmpegel ohne das Waschanlagengeridusch betrigt

50 dB (A). Dieser Wert beinhaltet hauptsidchlich
Gewerbeldrm aus dem Bereich Meisterkauf mit Verkehrs-
lidrm von der Casselmann-/Hindenburgstrafe. Liuft die
Waschanlage widhrend der angegebenen Betriebszeiten,

g0 ergibt sich folgender Beurteilungspegel:

Montag ~ Freitag 8 - 18.00 Uhr 55 dB (4)
Samstag & - 16.00 Uhr 55 dB (&)
Somtag 9 -~ 12.0606 Uhr 53 dB (A).

Gbwohl hier der schalltechnische Orientierungswert
(WA = 55 dB (A) tags) nicht tberschritten wird, war
im Hinblick auf die benachbarte Wohnnutzung die
spezielle Storwirkung von einzelnen Betriebsgeriu-
schen aus dem Bereich der Firma Meisterkauf (Verlade
Klappern) und der Autowaxzhanlage zu. beriicksichtigen,
wodurch die Festsetzung einer Lirmschutzwand in Er-

widgung zu ziehen war.

Fir das Sondergebiet wird ein Richtpegel analog dem
angrenzenden Mischgebiet von 60 dB (A) tags und

45 dB(A) nachts festgesetzt.

Stadtplanungsamt:
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