PL - 610/35 Nr. 7/73 Bayreuth, den 3. 4. 1975
Di/Du

Begrindung

zum Bebauungsplan Nr. 7/73
Friedrich-von-Schiller-/Karl-Marx-Strale

Der Stadtrat hat in seiner Sitzung am 28. 2. 1373 die
Einleitung des Bebauungsplanverfahrens Nr. 7/73 zur Ande-
rung der mit Regierungsentschiieflung vom 27. 11. 1953
rechtskridftig festgesetzten Baulinien und Baugrenzen in
dem von der Friedrich-von-Schiller-, Bahnhof-, Carl-
Schliiller- und Karl-Marx-StraRe begrenzten Bereich be-

schlossen.

Der Bebauungsplan wurde aus dem derzeit noch rechts-
gliltigen Flidchennutzungsplan der Stadt Bayreuth ent-
wickelt. Entsprechend dem Entwurf des neu aufzustel-
lenden Flidchennutzungsplanes werden die Grundstiicke
im westlichen Teil als Mischgebiet, die Grundstiicke
im ostlichen Bereich zwischen BahnhofstraRe und einer
geplanten ErschliefungsstraBBe als Kerngebiet ausge-

wiesen.

Das Bebauungsplanverfahren wurde durch einen Antrag
auf Erteilung eines Vorbescheids ilber die mdgliche
Bebauung des Grundstickes F1.Nr. 1429/2 ausgeldst.
Der damalige Grundstiickseigentimer beabsichtigte in
Abweichung von den rechtskriftigen Baulinien die Er-
richtung eines siebengeschossigen Wohnhauses, frei-
stehend mit seitlichen Grenzabstinden.

Die Regierung von Oberfranken hat einer Befreiung
von den rechtskriftigen Festsetzungen gemidfB § 31 (2)
Bundesbaugesetz fur das vom Bauausschufl positiv be-
urteilte Bauvorhaben nicht zugestimmt. Vielmehr wur-

de unter Hinweis auf die damit werbundenen Einschrin-



kungen bestehender Baurechte auf den Nachbargrund-
sticken von der Regierung von Oberfranken die Ein-
leitung eines Bebauungsplaninderungsverfahrens fur

erforderlich gehalten.

Nachdem das Grundstick F1.Nr. 1429/2 den Besitzer ge-
wechselt hatte, wurdenn neue Bebauungsvorstellungen ent-
wickelt. Die Eigentimerin beabsichtigte die Errichtung
zweier Wohnblocke in geschlossener Bauweise mit vier

und funf Vollgeschossen sowie einem zurilickgesetzten
Terrassengeschofl. Die Unterbringung der Kfz-Stellplitze
war in einer Tiefgarage vorgesehen.

Diese Planungen losten erhebliche Bedenken und Anregungen
der Grundstiicksangrenzer aus, die eine Uberarbeitung des
Bebauungsplanentwurfes, verbunden mit der neuerlichen

offentlichen Auflage, erforderlich machten.

Unter Wirdigung der nachbarlichen Belange und aus stiddte-
baulichen Grinden wurde die HOohe des Bauvorhabens auf
durchgehend vier Vollgeschosse reduziert. Der BaukOrper
figt sich dadurch besser in seine Umgebung ein.

Im neuen, widhrend der zweiten O0ffentlichen Auflage des
Planentwurfes vorgebrachten Vorschlag der Eigentimerin
des Grundstiuckes F1.Nr. 1429/2 wurde auBerdem die Ge-
bdudestellung wesentlich vorteilhafter orientiert. Die
festgesetzten Baugrenzen ermoglichen die Errichtung eines
in Lingsrichtung von West nach Ost verlaufenden Gebidudes
mit westlicher Grenzbebauung. Mindestens 50 % des Bau-
volumens sind fur Wohnnutzung vorgesehen. Die hochstzu-
ldssigen Nutzwerte wurden wie folgt festgesetzt:
Grundflidchenzahl = 0,4

GeschofRflidchenzahl = 1,15

Nordlich des geplanten Wohn- und Biurogebidudes ist auf dem

Baugrundstick an oberirdischer Parkplatz ausgewiesen.



Entsprechend der Forderung des Stadtiugendamtes ist ein
privater Kinderspielplatz in der GroRBenordnung von ca.

90 gm herzustellen.

Im Bebauungsplanentwurf ist die ErschliefBung des Grund-
stickes F1.Nr. 1429/2 durch eine offentliche, 5,50 m
breite Strafle mit einseitigem 1 m breiten Gehsteig und
Wendeplatz iiber das noch in Privatbesitz befindliche
Wegegrundstick F1.Nr, 1430 geplant. Diese StichstraRe,
die bereits im Baulinienverfahren des Jahres 1953 als
offentliche StraBe rechtskriaftig festgesetzt wurde, soll
auBerdem die Funktion der ruckwidrtigen ErschlieBung der
angrenzenden Grundsticke F1.Nr. 1237, 1238, 1240/2,
1240/7 und 1427 uUbernehmen, wodurch die verkehrsmiBig

unerwinschten Ausfahrten zur BahnhofstraBe entfallen.

Das Bauvorhaben ist aus stiddtebaulichen Griinden wegen der
damit verbundenen B=lebung des Innenstadtbereiches zu be-
firworten. Die Bebauungsplaninderung ist auch insofern
begriindet, als bei der angestrebten Nutzung des hochwerti-
gen Grundstickes die Einhaltung der im Jahre 1953 festge-
setzten Baurechte eine seinerzeit nicht beabsichtigte

Hirte darstellen wirde.

Unter teilweiser Berlicksichtigung des MaBes der baulichen
Nutzung der bereits vorhandenen Bausubstanz sind im Be-
reich des Bebauungsplanes Zonen unterschiedlicher Nutzung

und Bauweisen festgesetzt. Folgende Nutzungswerte sind

zulidssig:

Mischgebiet:

Zone mit 2 und 3 Vollgeschossen als Hochstgrenze: GRZ bis 0,5
GFZ bis 1,2

Zonen mit 2 und 4 Vollgeschossen als Hochstgrenze: GRZ bis 0,5
GFZ bis 1,5

Zone mit 4 Vollgeschossen als HOochstgrenze: GRZ bis 0,4
GFZ bis 1,15



Kerngebiet:

Zonen mit 2 und 4 Vollgeschossen als Hochstgrenze: GRZ bis 1,0
GFZ bis 2,2

Zone mit 3 Vollgeschossen als Hochstgrenze: GRZ bis 1,0
GFZ bis 2,0

Zone mit 8 Vollgeschossen als Hochstgrenze: GRZ bis 1,0
GFZ bis 2,4

Bauliche Entwicklungstendenzen werden im Bereich der Grund-
sticke F1.Nr. 1238, 1240/2, 1429/2, 1430/2, 1430/3, 1431i/3,
1431/4, 1431/5 und 1431/6 aufgezeigt.

Entlang der Friedrich-von-Schiller- und der Carl-Schiiller-
StraBe sind offentliche Parkstreifen fur Lingsparker aus-
gewiesen. Die Friedrich-von-Schiller-StrafBe wird im Zuge
der kiinftigen Verkehrsregelung als EinbahnstrafBe in Rich-
tung Bahnhofsplatz gefihrt. Eine Bushaltestelle fir stadt-
einwidrts fahrende Stadtbusse ist siidlich der Einmindung

der Friedrich-von-Schiller-Strafe in den Bahnhofsvorplatz

Situiert.

Die Eprschliefungskosten werden auf ca. 185.000,- DM ver-
anschlagt.

Die folgenden Grundstiicke liegen im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 7/73: F1.Nr., 1234, 1235/4, 1235,
1235/5, 1235/6, 1235/7, 1237, 1238, 1238/3, 1240/2, 1240/4,
1240/7, 1296 Teilfl., 1407 Teilfl., 1419, 1420, 1421, 1423,
1425, 1425/1, 1427, 1427/1, 1428, 1428/1, 1429/2, 1430,
1430/2, 1430/3, 1430/4, 1431/2, 1431/3, 1431/4, 1431/5,
1431/6, 1431/7, 1431/8, 1431/10, 1431/1%i, 1431/12, 1431/13,
1432/2 Teilfl., 1451 Teilfl.

Die im Jahre 1953 festgesetzten Baugrenzen und Baulinien
sind, soweit sie nicht iubernommen werden, im anstehen-

den Verfahren aufgehoben.



GrORe der Bauflédchen:

Bruttobaufléiche 3,06 ha
o0ffentliche Verkehrsfléiche 0,56 ha
Nettobaufliche = 2,50 ha

Verbindliche Festsetzungen gemidB § 9 des Bundesbauge-
setzes sowie aufgrund der Verordnung vom 22. 6. 1961

(GVB1 13/61) zu § 9 Abs. 2 BBauG, der Baunutzungsver-
ordnung und der Bayerischen Bauordnung in der derzeit

giiltigen Fassung werden getroffen.

Stadtplanungsamt:
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