PL-610/35 Nr. 4/80 Bayreuth, den 15.01.1985

1.1

WZ/ WU

Begrindung
zum Bebauungsplan Nr. 4/80
"Universitdtsgeldnde"

Erfordernis der Planaufstellung

Veranlassung und Planziele

Durch die Errichtung der Universitdt wurde im Bereich Bay-
reuth - Sid zwischen den Stadtteilen Birken und Oberkonners-
reuth ein neuer stddtebaulicher Rahmen gesetzt. Das bedeutet
nicht nur Festsetzung des Standortes der Universitdt und
deren Nebeneinrichtung mit Umfeld, sondern auch eine geord-
nete Entwicklung und Anpassung der angrenzenden Randbereiche
und eine Integration ins Gesamtgeflge der Stadt bei Beriick-
sichtigung der heutigen Entwicklungsziele sowie der bisher

getroffenen Entscheidungen.

Ziel und Zweck der aus dem Fldchennutzungsplan entwickelten

Planung ist es,

a)

die planungsrechtlichen Voraussetzungen zu schaffen, die
die Entwicklungsinteressen der Universitdt innerhalb

des ausgewiesenen Sondergebietes bericksichtigen. Gleich-
zeitig sind in Abwdgung der Offentlichen und privaten
Belange die verschiedenen Gebietscharaktere einander
anzugleichen und vor allem im gegenseitigen Interessen-
ausgleich das Nebeneinander von Universitdt und dem nun-
mehr verbleibenden Betonwerk Zapf zu sichern

auf der Grundlage des Generalverkehrsplanes eine Anbindung
der Universitdt von Siden an das stddtische Verkehrsnetz
herzustellen. Die neue StralBe Ubernimmt im jetzigen Aus-
bau voll und ganz die Uberdrtliche Funktion der urspring-
lich vorgesehenen Siudtangente entsprechend dem General-
verkehrsplan.

1.2 Verfahrensgang

Mit BeschluB des Stadtrates vom 26.03.1980 wurde der Bebau-
ungsplan Nr. 4/80 als Anderungsverfahren des Bebauungs-
planes Nr. 12/73 eingeleitet. In seiner Sitzung am 29.9.82
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billigte der Stadtrat entsprechend dem Gutachten des Bauaus-
schusses vom 21,00 R2 dan Rehaguungsplanentwurf mit erweitertem
Geltungsbereich vom 20.09.82. Gleichzeitig stimmte er der
Fortfiuhrung des Verfahrens durch die 6ffentliche Darlegung

und Anhdrung gem. § 2 a (2) BBauG und der Beteiligung der
Trdger O0ffentlicher Belange zu. Aufgrund des Urteiles des
Bayer. Verwaltungsgerichtshofes Minchen vom 25.10.82, mit

dem die Unglltigkeit des Bebauungsplanes Nr. 12/73 festgestellt
wurde, faBte der Stadtrat am 24.11.82 nach vorherigem Gutachten
des Bauausschusses den BeschluB, das bisher als Bebauungsplan-
dnderungsverfahren Nr. 4/80 eingeleitete Verfahren als Verfahren
zur Aufstellung eines neuen Bebauungsplanes fortzufihren. nach
Bekanntmachung des Einleitungsbeschlusses und der O6ffentlichen
Darlegung und Anho6rung lag der Bebauungsplaneritwurf vom 31.01.
bis 01.03.83 offentlich auf. Gleichzeitig wurden die Trdger
0ffentlicher Belange beteiligt. Der ZustimmungsbeschluB des
Stadtrates erfolgte am 14.12.83 nach vorheriger Begutachtung
durch den BauausschuB. Die 6ffentliche Auslegurig wurde in der
Zeit vom 09.01. bis 09.02.84 durchgefihrt. Nunmehr ist der
SatzungsbeschluB durch den Stadtrat am 30.01.85 vorgesehen.

Geltungsbereich
Die Abgrenzung bildet
im Norden die Bahnlinie Bayreuth - Altstadt
im Osten die Universitdsstrale
im Westen das Wohngebiet Birken und die Dauerkleingartenanlage
"Exerzierplatz"
im Siden die Feldwege Fl1.Nrn. 88/34, 88/23 und 88/11 sowie ein
Teil der Sidtangente und der Studentenwald.
Die genaue Geltungsbereichsgrenze ist im Bebauungsplanentwurf
vom 20.10.80, zuletzt gedndert am 15.01.85, dargestellt. Mit
Ausnahme eines geringen Teilstickes der Sidtangente entlang
des Studentenwaldes liegt der gesamte Geltungsbereich inner-
halb des formlich festgesetzten Entwicklungsbereiches.
Folgende Flurnummern liegen innerhalb des Geltungsbereiches:
Gemarkung Bayreuth (TF = Teilfldche)
1756 TF, 1757 TF, 1758 TF, 1766/4 TF, 1770 TF, 1770/1 TF,
1795 TF, 1798 TF, 1799/3, 1799/4, 1799/7 TF, 1799/9, 1799/11.7TF,
1799/21 TF, 1799/26, 1799/27, 1810, 1810/12, 1877/2, 1882, 1882/2,
1889/2, 3329/5, 3329/25, 3329/26, 4872 TF, 4872/2 TF, 4886 TF.
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Gemarkung Oberkonnersreuth

88, 88/2, 88/3, 88/4, 88/5, 88/6 TF, 88/7, 88/8 TF, 88/9, 88/10 TF,
88/13 TF, 88/14 TF, 88/18 TF, 88/23 TF, 88/27 TF, 88/34 Tf, 88/35,
88/36, 88/37, 88/38, 88/39, 88/40, 88/41, 88/42 TF, 88/43 TF,
88/44, 88/45, 88/46 TF, 88/49, 88/55, 88/56, 88/57, 88/66, 90.

2. Vorhandene Bauleitplanung

2.1 Vorbereitender Bauleitplan - Fldchennutzungsplan
Der Bebauungsplanentwurf Nr. 4/80 wurde aus dem seit April 1978
wirksamen Fldchennutzungsplan entwickelt. Ostlich davon wird
zur gleichen Zeit ein Fldchennutzungsplandnderungsverfahren
fiur den Bereich der Firma Zapf durchgefihrt.

2.2 Verbindlicher Bauleitplan - Bebauungsplan
Im Nordwesten grenzen bestehende, iibergeleitete Pldne (WR gem.
§ 173 (3) BBauG)an, weiterhin existieren in diesem Gebiet die
rechtsverbindlichen Bebauungspldne Nr. 13/61 (Evang. Kirche und
Kindergarten) und Nr. 8/66 (WR). Im Norden ist seit 1980 der Be-
bauungsplan Nr. 10/74 Verflechtungsbereich (MI/WA/WR) rechts-
verbindlich. Im Osten grenzen die rechtskrdftigen Bebauungs-
pldne Nr. 13/73 (UniversitdtsstraBe) und Nr. 8/75 a (MI/WA/WR,
Park mit Weiher) an.

3. Bestand im rdumlichen Geltungsbereich

3.1 Naturrdumliche Gegebenheiten
Das gesamte Geldnde (350 - 360 NN) war vor Grindung der Uni-
versitdt landwirtschaftlich genutzt. Landschaftsmarkant und
als Bestand uUbernommen wurde die Allee zum "Feldherrnhigel".
Das Wdldchen im Siden auf Fl1. Nr. 88/42 ist ebenso zu erhal-
ten wie die grofBen Bdume auf dem Grundstick Himmer.

Die Verrohrung des Aubaches im sidlichen Bereich ist beriick-

sichtigt.

3.2 Baubestand
Urspringlich standen auf dem Gesamtareal 5 Aussiedlerhodfe,
wovon derzeit nur noch 2 HOofe stehen, die aber ebenfalls

zum Abbruch vorgesehen sind.
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3.3

4.
4.1

Auf dem Universitdtsgeldnde wurden inzwischen folgende Gebdude

genehmigt und errichtet:
Geo-Wissenschaften 1t + 2

Naturwissenschaften 1 + 2

Geisteswissenschaften

Mensa

Technische Zentrale

Okologischer Botanischer Garten

Die Freianlagen fir den Okologisch-Botanischen Garten sind bereits
genehmigt und sind derzeit im Bau; die Bibliothek ist auch ge-
nehmigt, Baubeginn 1985. Die Sportanlagen sind in Vorbereitung.
Fertiggestellt ist die innere HaupterschlieBungsstralRe sowie

die notwendigen PKW-Parkpldtze und das FuBwegnetz innerhalb

des ErschlieBungsringes mit AnschluB an die ndrdlichen und 0st-

lichen Randbereiche.

Besitz- und Eigentumsverhdltnisse

Im Besitz des Freistaates Bayern ist das Universitdtsareal bis
auf HOhe der geplanten FuBwegverbindung nach Oberkonnersreuth
mit Unterfihrung. Der restliche sidliche Bereich befindet sich

noch in Privatbesitz.

Planinhalt
ErschlieBung, Verkehr, Versorgung

a)

Innere ErschlieBung:

Die HaupterschlieBung fir die Hochschulgebdude erfolgt von
Osten Uber die vierspurige UniversitdtsstraBe. Eine zweite
Anbindung ausschlieBlich fir Rechtsabbieger besteht in Hbhe

der Technischen Zentrale. Eine Zufahrt von Westen lUber den
Stadtteil Birken ist grundsdtzlich nicht vorgesehen. Entspr.
eines Beschlusses des Stadtrates vom 03.12.80 dirfen als
Zielverkehr lediglich Omnibusse des stddt. Verkehrsbetriebes
und Radfahrer in das Unigeldnde einfahren. Fir den aus-
fahrenden Verkehr gelten vorldufig keine Beschrdnkungen. Letzte
Entscheidungen iUber verkehrsregelnde MaBnahmen stehen noch aus.
Das gesamte Sondergebiet wird von groBzigigen FuB- und Rad-
wegverbindungen sowohl in Nordsid- als auch in Ostwestrich-
tung durchzogen und erhdlt Anschlull ans stddtische Wege-

netz.

Der Grinordnungsplan vom Januar 1984 ist bes. Anlage dieses
Bebauungsplanes. /5



Fiir den ruhenden Verkehr sind Omnibusbuchten im Zentralbereich

bereits ausaebaut. Fhenfalls fertiggestellt sind die notwendi-

gen PKW-Parkpldtze an den AuBRenbereichen der einzelnen Fakultéa-
ten entlang des HaupterschlieBungsringes.

Bestehende und geplante Versorgungsleitungen sind im Bebauungs-
planentwurf berilicksichtigt. Eine Gashochdruckleitung im nérd-
lichen Bereich ist von jeglicher Uberbauung freizuhalten.

Das sidl. des Okologisch-Botanischen Gartens ausgewiesene Uni-
Erweiterungsgebiet ist kanaltechnisch noch nicht erschlossen.
Aufgrund der topographischen Gegebenheiten kann der groéfRte
Teil des Geldndes nur iUber eine Abwassernebenanlage und Druck-
leitungen an das stddt. Kanalmnetz angeschlossen werden.

b)AuRere ErschlieBung:
Der Anbindung der Universitdt an das stddt. Verkehrsnetz kommt
groBRe Bedeutung zu. Die zweispurige, ca. 7,5 m breite Sid-
tangente stellt einen AnschlulR an die sidl. unc westl. Stadt-
teile her, gleichzeitig werden Wohngebiete - vor allem der
Stadtteile Birken - verkehrsmdBig entlastet. Durch einen 5,0 m
breiten Grinstreifen abgesetzt ist ein 3,0 m breiter FuB- und
Radweg. Durch die Neuplanung wird der im Bebauungsplan Nr. 13/73
rechtskrdftig festgesetzte Teil der UniversitdtsstrafBe sudl.
der Dr.-Pdhner-StraBe aufgehoben und als 6ffentliche Griinzone
ausgewiesen. UmbaumaBnahmen an deri StralBeneinmindungen Dr.-Konrad-
Pohner-, Karolinenreuther-, Thiergdrtner StraBRe sowie die Zu-
fahrt zur Kleingartenanlage an der Schwedenbriicke waren erfor-
derlich. Durch Planung einer breiten, dem Geldnde angepalten
FuBRgdngerunterfihrung wird spdter vermieden, dalR die Sidtangente
eine Trennfunktion der zu verflechtenden Bereiche Universitdt,
Landschaftssee und Oberkonnersreuth idbernimmt.

Bauliche und sonstige Nutzungen

Auf der Grundlage des 1974 durchgefihrten "Ideenwettbewerbs Zen-
trale Bereiche der Universitdt Bayreuth und Verflechtungsberei-
che" wurden die Zentralgebdude entsprechend ihrer ZweckmdfRigkeit
einander zugeordnet, um eine bestmbgliche Verflechtung und Einheit
des gesamten Gebietes sicherzustellen. BewuRt sind in den Rand-
bereichen grofRzigige Freirdume eingeplant worden.
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Das Universitdtsgeldnde wird als So-Gebiet entsprechend § 11
BauNVO festgesetzt. Allgemein zuldssig sind nicht stérende
Bauvorhaben, die dem Universitdtsbetrieb dienen, sowie studen-
tische Selbstverwaltungs- und Sozialeinrichtungen und Einrich-
tungen zur teilweisen Deckung des tdglichen Bedarfs fir Stu-
denten und Bedienstete. Die ausgewiesenen Zonen auf dem Hoch-
schulgeldnde entlang der Universitdtsstrale sehen eine Abstu-
fung und Gliederung der zuldssigen Nutzung aus Griinden des
Immissionsschutzes vor. Diese Zonen gliedern sich in einen

50 bis 60 m tiefen Bereich von der Bahnlinie bis Einmundung
Dr.-Konrad-P6hner-StrafBe, in dem nicht wesentlich stérende,
unempfindliche Nutzung (= GE) zuldssig ist. Der anschlieBende
ca. 100 m tiefe westl. Bereich sowie ein i. M. 100 m tiefer
Streifen beidseits des Sondergebietes ist fir nicht stdrende,
wenig empfindliche Nutzung (= MI) vorgesehen. Fir den Fall
einer empfindlichen Nutzung ist zwischen den Sportanlagen und
der Sidtangente ein Ldrmschutzwall zu errichten. Die zuldssige
GeschoBfldchenzahl fur das Sondergebiet betrdgt 1,0.

Umwelt, Gesundheit

Nach der Nichtabsiedlung des Betonwerkes Zapf ist es vorrangige
Aufgabe des Verfahrens, MaBnahmen vorzusehen, die den Belangen
des Umweltschutzes Rechnung tragen und dalk durch entsprechende
Festsetzungen die Art der baulichen Nutzung im Sondergebiet
nach dem Grad ihrer Stéranfdlligkeit gegeniiber den vom In-
dustriebetrieb herrihrenden Immissionen rdumlich gegliedert

wird.

Damit durch die Nachbarschaft des Industriebetriebes, von dessen
Anlagen starke Beldstigungen - insbesondere Gerdusche und auch
Staub - ausgehen, die Funktion und die Entwicklungsfdhigkeit
der angrenzenden Teile des Sondergebietes nicht in Frage ge-
stellt werden, sind die unter 4.2 vorgesehenen Zwischenzonen
angeordnet. Bei Annahme, das Sondergebiet planungsrechtlich
einem WA gleichzusetzen, unterscheiden sich die Planungsricht-
pegel der angrenzenden Bereiche entsprechend der Vornorm DIN
18005 nur um 5 dB (A): SO zul. 55/40 dB (A); Zwischenzone =

MI 60/40 dB (A); Zwischenzone = GE 65/50 dB (A); Fa. Zapf =

GI 70/70 dB (A).
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Da derzeit auch die Aufstellung des Bebauungsplanverfahren Nr.
6/78 Bereich Niirnberger-/UniversitdtsstraBe ansteht und hier-
bei die Schallemissionen des Werkes als auch der angrenzenden
Verkehrswege eine bedeutsame Rolle spielen, hat die Stadt Bay-
reuth eine schalltechnische Stellungnahme in Auftrag gegeben.

Diese schalltechnische Stellungnahme der Fa. Franken-Consult
vom 11.08.83 mit Erweiterungen vom 08.09.83 und 05.12.83 sind
Bestandteil dieser Begrindung. Zu untersuchen war, welche
Schalleistungspegel von der Fa. Zapf unter Bericksichtigung
der derzeitigen Bebauung und moéglicher Firmenerweiterungen

noch zuldssig sind.

Bei Berilcksichtigung der teilweise schon vorhandenen und ge-
planten Ldrmschutzanlagen (Wdlle und Ldrmschutzwand) beid-
seits der UniversitdtsstraBe als Schallschutz gegen Verkehrs-
und Industrieldrm sowie der geplanten Beschrdnkungen der
Uberbauung des Betonwerkes Zapf entsprechend der schall-
technischen Festlegungen ergeben sich geringfiigige Uber-
schreitungen. Nur im Bereich 0stl. GW 1 - Ort 7 des Gut-
achtens - ergibt sich daraus die Auflage zum vorsorglichen Ein-
bau von Schallschutzfenstern der Klasse 1 bis 2, obwohl diese
Uberschreitungen - max. 1,9 dB (A) - nur im ungiinstigsten
Fall einer geschlossenen Bebauung an der westl. Baugrenze des
Betriebsgeldndes der Fa. Zapf auftreten wirden. AuBerhalb

der Gebdude konnen die Uberschreitungen hingenommen werden.

Von den Anlagen im Sondergebiet dirfen ebenfalls keine Stdrungen
oder Beldstigungen ausgehen, die nach der Eigenart des Sonder-
gebietes im Sondergebiet selbst oder in dessen Umgebung unzumut-
bar sind, d. h. an der Grenze zum WR/Birken darf der Planungs-
richtpegel von 50/35 dB (A) nicht iberschritten werden, wdhrend
zum Verflechtungsbereich (MI) 60/45 dB (A) einzuhalten sind.

Abwdgung und Realisierung

Durch die heutigen Entwicklungstendenzen und den bisher getrof-
fenen Entscheidungen ist erkennbar, daB die friher erwinschte
stddtebauliche Qualitdt der im Osten an das Universitdtsgebiet
angrenzenden Gebiete nicht mehr erreichbar ist. Ausschlaggebend
hierflir war die nicht vorhersehbare Nichtabsiedlung der Fa. Zapf

aus finanziellen Grinden.
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Im Rahmen des Interessenausgleichs ist nunmehr anzustreben, daB
die Universitdt einen ungestdrten Lehr- und Forschungsbetrieb
durchfihren kann und die Fa. Zapf Entwicklungsmdglichkeiten

fir weitere Industrie- und Gewerbeanlagen unter Bereilicksichti-
gung der nachbarschutzrechtlichen und schallschutztechnischen

Bestimmungen hat.

Grundsdtzlich gilt, daB in Bereichen, in denen Baugebiete von
unterschiedlicher Qualitdt und unterschiedlicher Schutzwirdig-
keit zusammentreffen, die Grundsticksnutzung mit einer gegen-
seitigen Pflicht zur Ricksichtnahme belastet ist.

Folgende Konfliktpunkte sind im Verfahren zu bewdltigen bzw. zu
mindern:

Problempunkt 1: Nachbarschaft Hochschulgeldnde/Betonwerk Zapf
Problempunkt 2: Verkehrsldrm Universitdtsstrale.

Damit eine ordnungsgemdBRe Abwdgung gewdhrleistet ist, war es er-
forderlich, zusdtzlich zu den 7 bis 10 m hohen Ldrmschutzwdllen
entlang der UniversitdtsstraBe rdumliche Gliederungen in Form

von Zwischenzonen nach dem Grad ihrer Storanfdlligkeit gegen-

iber der von der Fa. Zapf herrihrenden Immissionen einzuplanen

(s. 5.). Um auch die nachbarschddlichen Auswirkungen durch hin-
reichend wirksame, planerisch abgesicherte MaBRnahmen auf ein
zumutbares MaBR zu verringern, war die Einholung einer schall-
technischen Stellungnahme geboten. Ermittelt wurden die vorhandenen
und etwa noch zu erwartenden Emissionen. Die Auswertung zeigt, daR
durch eine 50 %ige Uberbauung der Fldche innerhalb der ausge-
wiesenen Baugrenzen der Fa. Zapf - was bei den umfangreichen,
erforderlichen Lagerfldchen realistisch ist - die vorgesehenen
Richtwerte nahezu erreicht sind. Die geringfiigigen Uberschrei-
tungen sind tolerierbar.

Fldchen, Kosten

Die GesamtgréBRe des Geltungsbereiches umfalRt eine Fldche von ca.
117,3 ha, davon fallen ca. 7,7 ha auf o6ffentliche StraBen, Wege
und Grinfldchen. Das Nettobauland = Sondergebiet betrdgt somit ca.

109,6 ha.

Die Baukosten der Sidtangente betragen ca. 3,5 Mill. DM. Die bei-
hilfefdhigen Kosten sind mit 3,4 Mill. DM veranschlagt.
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8. Rechtsgrundlagen
Nie Festsetzungen erfolgen nach dem Bundesbaugesetz (BBauG), der

Baunutzungsverordnung (BauNVO), der Bayer. Bauordnung (BayBO)
und dem Stddtebauférderungsgesetz (StBauFG) jeweils in der der-

zeit giltigen Fassung.

Stadtplanungsamt:
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