PL. - 610/35 Nr. 8/71 Bayreuth, den 3. 3. 1977
Di/Du

Begrindung

zum Bebauungsplan Nr. 8/71 Kulmbacher StraRe/
ehemalige Bahnlinie Bayreuth - Thurnau

1.0 Erfordernis der Planaufstellung und Verfahrensentwicklung:

Der Stadtrat hat in seiner Sitzung am 21. 7. 1971 die Ein-
leitung eines Bebauungsplanverfahrens fur die Grundstiicke
des von der Kulmbacher Strafle, der ehemaligen Bahnlinie
Bayreuth - Thurnau, dem Sanatorium Herzoghohe und dem Ver-

bindungsweg nach Oberobsang begrenzten Bereichsbeschlossen.

Das Verfahren wurde durch Bauabsichten der dortigen Grund-
stickseigentiimer ausgelost, in deren Auftrag verschiedene
Architekturbiliros Entwlirfe zur Bebauung des Gesamtbereichs
erstellten. Diese Planungen sahen in Abweichung vom rechts-
kraftigen Fladchennutzungsplan eine Ausweisung als reines

Wohngebiet vor.

Aufgrund von Bedenken des Ordnungsamtes und des Staatlichen
Gesundheitsamtes hinsichtlich der durch die Klidranlage auf-
tretenden Geruchsbelidstigungen hat der Bauausschuf3 am

22, 7. 1972 lediglich die Ausweisung einiger Parzellen fir
Einfamilienhiduser im Anschluf an die vorhandene Bebauung
westlich des Sanatoriums Herzoghohe, fiir die iibrigen Grund-

stiliicke die Ausweisung eines Gewerbegebietes, beschlossen.

Als Ergebnis einer Ortsbesichtigung wurde sodann vom Bau-
ausschuf in der Sitzung am 9. 5. 1972 die Entscheidung iiber
Art und MaB der baulichen Nutzung fur den Gesamtbereich des
eingeleiteten Bebauungsplanverfahrens bis zur Vorlage des

neuen Flichennutzungsplanes zurickgestellt.



Mit BeschluR des Bauausschusses vom 17. 7. 1973 wurde das
Stadtplanungsamt mit der Fortfihrung des Bebauungsplanver-
fahrens fiur einen Teilbereich im AnschluB an das Sanatorium

Herzoghohe beauftragt.

Gegen den Entwurf des Teilbebauungsplanes, der ein Misch-
gebiet beinhaltete, duBerten fast alle betroffenen Grund-
stiickseigentiimer erhebliche Bedenken, sodaf eine Neubear-

beitung des Verfahrens erforderlich wurde.

Die Neuauflage des Bebauungsplanentwurfes vom 5. 6. 1973
umfaBte einen erweiterten Geltungsbereich, der im Nord-
westen bis an das Umspannwerk der Bayernwerk AG reichte.

Der Stadtrat stimmte am 29. 10. 1975 der offentlichen Auf-
lage dieses Planentwurfes zu, die in der Zeit vom 24, 11.
1975 bis 24, 12, 1975 erfolgte. Aufgrund von Bedenken und
Anregungen des Inhabers der Firma Karl-Heinz Moll OHG, die
sich gegen die geplante ErschlieBung seiner Betriebsgrund-
stiicke durch eine 6ffentliche StraBe richteten, hat der
Stadtrat in seiner Sitzung am 25. 8. 1976 erneut eine Ande-
rung des Geltungsbereiches und die Neueinleitung des Bebauungs-
planverfahrens entsprechend der Darstellung des Planenwurfes
vom 12. 4. 1976 beschlossen. Als Voraussetzung hierfiir wurde
eine notarielle Vereinbarung zwischen der Firma Moll OHG
und einem Bauwilligen Anlieger iiber den verkehrsgerechten
Ausbau der vorhandenen privaten Erschliefungsstrafle zum Be-
triebsgrundstiick der Firma Moll OHG entsprechend den Vor-
stellungen des Stadtplanungsamtes sowie hinsichtlich deren
kiinftigen Nutzung und Unterhaltung gefordert. Die Vereinbarung
erfolgte mit notariellem Vertrag vom 5. 1. 1977 und einer
Nachtragsurkunde vom 24. 2, 1977.



2.0 Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfes:

Der neu eingeleitete Bebauungsplanentwurf Nr. 8/71 wird im
Studen von der friheren Bahnlinie Bayreuth - Thurnau, im
Westen von der neugeplanten VerbindungsstrafBe zwischen
Meranierring und der neuen B 85 und im Norden von der Huferen
Kulmbacher Strafe begrenzt. Die 6stliche Grenze des Geltungs-
bereiches wurde unter Ausklammerung der Betriebsgrundstiicke
der Firma Karl-Heinz Moll OHG und einiger Wohnbaugrundstilicke
zwischen 60 m und 80 m nach Westen verlegt und verliuft nun-
mehr in diesem Abstand etwa parallel zur westlichen Grund-

sticksgrenze des Sanatoriums Herzoghohe.

Die folgenden Grundstiicke werden vom Geltungsbereich des
Bebauungsplanentwurfes Nr. 8/71 vom 12. 4. 1976 erfaft:

F1.Nrn. 1134 Teilfl., 3592 Teilfl., 3592/1, 3592/2 Teilfl.,
3592/3, 3592/4 Teilfl., 3633 Teilfl., 3647 Teilfl., 3647/2,
3684/3 Teilfl., 3687/2 Teilfl., 3688/4 Teilfl., 3688/5 Teilfl.,
3688/6 Teilfl., 3688/9 Teilfl., 3688/10 Teilfl., 3688/14

Teilfl., 3688/15 Teilfl., 3688/16, 3688/17 Teilfl., 3689/24
Teilfl., 3688/55 Teilfl., 3702/2, 3702/5, 3702/6, 3703 Teilfl.,
3703/2, 3704, 3705, 3706, 3706/2, 3708/2, 3709, 3710 Teilfl.,
3711/2, 3714 Teilfl., 3716, 3716/2, 3716/3, 3717 Teilfl., 3717/5,
3717/6, 3718 Teilfl., 3721 Teilfl., 3721/2 Teilfl., 3721/3 Teilfl.
3721/5 Teilfl., 3726/12 Teilfl., 2941/2 Teilfl., 3736/4, 3744/8
Teilfl., 3702/3 Teilfl.,

3.0 Vorhandene Bauleitplanung:

3.1 Im derzeit noch rechtsgiiltigen Flichennutzungsplan sind die
vom Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfes erfafiten
Flichen zum Teil als Gebiet fiiz landwirtschaftliche Nutzung,
zum Teil als Dauerkleingartengelinde und ein kleineres Gebiet
als Wohnbaufliche ausgewiesen. Die davon abweichenden im
Bebauungsplanentwurf festgesetzten Nutzungsarten entsprechen
der Ausweisung des neuen Flidchennutzungsplanes der Stadt

Bayreuth.



4,0 Inhalt des Planentwurfes:

4.1 Art der ba¥lichen Nutzung:
Der Planentwurf eroffnet folgende Nutzungsmoglichkeiten:
Im ostlichen Teil, bis in Hohe der StraRBe Am Bauhof, ist
ein Mischgebiet ausgewiesen. Hier ist auf einem Teil der
unbebauten Flidche die Errichtung:-zweigeschossiger Wohn-
hduser in offener Bauweise geplant. Westlich der bestehenden
Bebauung, ummittelbar an der Kulmbacher StraBBe, ist ein
Areal fir zweigeschossige Wohn-~ und Geschiftsgebiude vorge-
sehen. Im 6stlichen Teilbereich dieses Areals sind auf 50 %
der GeschoRfliche Liden und nichtstorende Gewerbebetriebe

und auf 50 % der GeschoRfliche Wohnungen zulissig.

Westlich des Mischgebietes schlieBt sich ein Gewerbegebiet
an. Innerhalb einer 100 m-Zone diirfen nach den Festsetzungen
des Bebauungsplanes jedoch nur Betriebe errichtet werden,

die einen begrenzten Geriduschpegel bis zu maximal 60/45 dB(A)
(Tagwert/Nachtwert) entwickeln. Durch diese Ulbergangszone
wird dem Lirmschutzbediirfnis der kiinftigen Bewohner des Misch-
gebietes Rechnung getragen. Beide Gebiete werden durch einen
in Nord-Siidrichtung verlaufenden 3,0 m breiten 6ffentlichen
FuBweg mit beidseitigen 4 m breiten Grinstreifen optisch ge-
trennt. Der FuBweg mindet im Siiden in den auf dem fritheren
Bahnkorper der aufgelassenen Bahnlinie Bayreuth - Thurnau

geplanten Rad- und FuBweg.

Siidlich des Mischgebietes, entlang der aufgelassenen Bahnlinie
nach Thurnau, auf F1.Nr. 3706 befindet sich ein Teil der Dauer-
kleingirten der Kolonie Herzoghohe I, deren Bestand langfristig

gesichert ist.

Auf einer Teilfliche des Grundstiicks F1.Nr. 3710, nordlich der
neukonzipierten B 85, wurde in einem Neubau ein MobelgroBfmarkt

errichtet. Da es sich hierbei um ein Unternehmen mit vor-



wiegend Uberortlicher Bedeutung handelt, wurde im dortigen
Bereich ein Sondergebiet ausgewiesen. An das Sondergebiet
schlieRen sich nach Nordwesten 2 weitere gewerblich zu

nutzende Areale an.

Die westliche Begrenzung des Bebauungsplanes bildet die
geplante VerbindungsstraBe zwischen dem Meranierring und

der neuen B 85. Diese in den fortgeschriebenen Generalver-
kehrsplan aufgenommene zweispurige 7,50 m breite StrafRe

mit einseitigem 2,25 m breiten Gehsteig dient der Aufnahme
und Weiterleitung der von der Autobahn kommenden, iiber die
Siidtangente, die RheinstraRe und den Meranierring fihrenden
Durchgangsverkehrsstréme. In dem Bereich zwischen dieser Ver-
bindungsstrafle, dem Meranierring und der aufgelassenen Bahn-
linie weist der Bebauungsplanentwurf neben den bestehenden
langfristig gesicherten Kleingidrten der Kolonie Herzoghohe

II weiteres Gelidnde fiir die zukiinftige Anlage von Dauerklein-
girten aus. Die auf F1l.Nr. 3716/2 befindlichen langfristig
nicht gesicherten Dauerkleingidrten sind aufzulassen und wer-
den in das Gewerbegebiet einbezogen, um eine sinnvolle
Nutzung dieses Gebietes durch brauchbare Grundstickszu-

schnitte zu ermoglichen.

MaB der baulichen Nutzung:und sonstige Festsetzungen:

Im Mischgebiet: Grundflichenzahl (GRZ) = 0,4
GeschoBflichenzahl (GFZ) 0,5 u. 0,8
Zahl der Vollgeschosse als Hochst-
grenze = II

In den Gewerbegebieten: Grundflichenzahl (GRZ) = 0,7
GeschoBflichenzahl (GF%Z) 1,4
Zahl der Vollgeschosse als Hochst-
grenze = II

Im Sondergebiet: Grundflichenzahl (GRZ) = 0,7
GeschoRflichenzahl (GFZ) 1,4
Zahl der Vollgeschosse als Hochst-

grenze = II.



Sonstige Festsetzungen:

Bauweise: o = offene Bauweise
Baugestaltung: FD = Flachdach keine Dachaufbauten
SD = Satteldach Kniestock £ 50 cm

WD = Walmdach

Dachgeschoflausbau nach den Bestimmungen der
Bayerischen Bauordnung zulissig, soweit das
MaR der baulichen Nutzung nicht uUberschritten

wird. o
Dachneigungen 25 - 36

o
Entlang der freien Strecke der "B 85 neu" liickenlose Ein-
friedung bis zu maximal 0,80 m Hohe. Zugangstiirchen nur geh-

steigseitig zulissig.

Vorhandener Baumbestand, mit Ausnahme von Obstbidumen ist zu

erhalten. Beseitigung ist nur mit Genehmigung der BaubehOrde

zulissig.

Auf jedem Baugrundstiick im Gewerbegebiet und Sondergebiet
sind mindestens 10 %, im Mischgebiet mindestens 20 % der
Grundstiicksfliche zur Abschirmung gegen die Verkehrsflichen
und angrenzenden Grundstiicke sowie zur Auflockerung der Bau-
massen als Grinfliche mit Baum- und Strauchbepflanzung

gidrtnerisch zu nutzen und dauernd zu unterhalten.

ErschliefBung:

Das Mischgebiet wird durch eine in Ost-Westrichtung ver-
laufende 6,50 m breite Strafle mit beidseitigen Gehsteigen
erschlossen, die gegeniiber der StraRe Am Bauhof an die neue
B 85 angebunden ist. Eine davon abzweigende kurze Stich-
straBe mit Wendeplatz erschlieft die siidlichen gemischten

Bauflichen der F1.Nr. 3704 und 3705.

Das westlich anschliefende Gewerbegebiet wird durch eine
parallel zur neuen B 85 verlaufende 6,50 m breite StrafRe
mit abschlieBendem Wendeplatz erschlossen. Fur die im Nord-
westen des Geltungsbereichs liegenden gewerblichen Flidchen
und das Sondergebiet iibernehmen eine 6,50 m breite Querver-
bindungsstraBe mit beidseitigen Gehsteigen zwischen der alten
Kulmbacher StraBe und der neuen B 85, sowie eine davon nach



Nordwesten abzweigende Stichstrafe die ErschliefBungsfunktion.
Ebenso dient die alte Kulmbacher StraBe nach der Abstufung
kiinftig nur noch als ErschlieBungsstraBe. Sie wird nach dem
Bebauungsplanentwurf im Bereich der abzweigenden Ortsver-
bindungsstrafle nach Oberobsang mittels eines Wendeplatzes
abgekropft. Die Verbindung zur neuausgebauten B 85 erfolgt

durch einen FuBweg.

Die Erschliefungskosten belaufen sich nach der Kostener-
mittlung des Stddtischen Tiefbauamtes vom 1. 9, 175 auf
ca. 2.230.000,-- DM.

FldchenmidBige Gliederung der Nutzungsarten:

Gewerbegebiet (GE) ca. 2,80 ha
Mischgebiet (MI) ca. 1,90 ha
Sondergebiet (S0) ca. 1,25 ha
Versorgungsfliche ca. 0,57 ha
Nettobauflidche insgesamt ca. 6,52 ha
Dauerkleingartengelidnde ca. 4,30 ha

davon bereits in Nutzung ca. 1,74 ha

neu ausgewiesen ca. 2,56 ha

Offentliche Verkehrsflidchen
einschlieBlich Verkehrsgriinflichen ca. 3,62 ha

Schallschutz:

Die geplanten Wohngebidude im Mischgebiet des Bebauungsplan-
entwurfes weisen von der Achse der neuen B 85 einen Abstand
von ca. 50 m auf. Nach einer Ermittlung der durch den zukiinfti-
gen Verkehr auf der neuen B 85 zu erwartenden Lirmpegel er-
gibt sich nachts eine Uberschreitung der nach der Vornorm

DIN 18005 - Schallschutz im Staddtebau - empfohlenen Lirm-
pegelrichtwerte fiir die Bauleitplanung um 6 dB(A) £ 10 dB(A).



6.0

- 8 -

Die Schallpegeliiberschreitung im Bereich der Wohnungen auf
dem gemischt zu nutzenden Areal unmittelbar an der B 85

errechnet sich auf 9 dB(A) (Nachtwert).

Zur Reduzierung der Schallpegeliiberschreitung auf die
Planungsrichtpegel der DIN 18005 reicht es aus, bei den

der B 85 zugewandten Gebiudeseiten besondere MaBnahmen bei
der Herstellung der Aufenwidnde und der Art der Fenster zu
treffen. Die erhohten Anforderungen an die Schalldimmung ge-
mifR Artikel 29 Absatz 1 der Bayerischen Bauordnung sind im

Rahmen der Baugenehmigung zu stellen.

Rechtsgrundlagen:

Die im Bebauungsplan getroffenen verbindlichen Festsetzungen
griinden sich auf § 9 u.a. sowie auf die Verordnung vom

22, 6. 1961 (GVBl. 13/61) zu § 9 Abs. 2 des Bundesbauge-
setzes, der Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grund-
stiicke (BauNVO) und der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in

ihrer derzeit gliltigen Fassung.




