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BEGRUNDUNG

zum
Bebauungsplan Nr. 6/17
.Nachverdichtung Tristanstral3e"

(Teilanderung der Bebauungsplane Nr. 5/08 und 16/61+4/62 und des Baulinienplans

11

von 1954)
Verfasser: Stadtplanungsamt Bayreuth

Plandatum: 18.06.2018

Zur Planaufstellung
Veranlassung und Ziel der Planung

In den vergangenen Jahren ist es an einem Gebaude auf dem Flurstiick Nr.
2762/27 (Gemarkung Bayreuth, Lage an der Tristanstral3e) zu zahlreichen
Bauschaden gekommen, die einen Abriss erforderlich machten. Die Grund-
stickseigentumerin, die GEWOG Bayreuth, mochte die entstandene Baullcke
wieder schlieen und zusammen mit den dahinterliegenden Flachen eine
Wohnanlage im Grinen im Rahmen einer Nachverdichtung errichten.

Das betroffene Gebiet an der Tristan- und Wotanstral3e befindet sich in unmit-
telbarer Nahe des Festspielparks und stellt eine gute Wohnlage mit Nahe zur
Innenstadt dar. Die nachste Bushaltestelle befindet sich an der Tristanstrale.
Weiterhin wird das Areal durch einen Lebensmittelmarkt mit Backer in unmit-
telbarer Nahe bzw. in fuBlaufiger Entfernung an der Gravenreutherstral3e op-
timal versorgt.

Aus Sicht des Stadtplanungsamts eignet sich das aktuell brachliegende
Grundstick aufgrund der vorhandenen Gegebenheiten fur die Entwicklung
von neukonzipierten Wohngebauden mit mehreren Wohneinheiten und vielen
Grin- und Freiraumqualitdten. Weiterhin erbringt eine Nachverdichtung im
Quartier bendtigten Wohnraum fir die Stadt.

In 2016 wurden im Rahmen eines kleinen ,Planungswettbewerbs” der GE-
WOG vier Architekturbtros geladen, um einen Vorentwurf fur diese Aufgabe
zu erstellen. Der Vorentwurf wurde unter Berticksichtigung insbesondere fol-
gender Planungsvorgaben weiterentwickelt: Keine ErschlielRung fur den moto-
risierten Verkehr Uber den Cosimapark, reduzierte versiegelte Flachen fir
Stellplatze, Erhaltung wichtiger Bd&ume und Sicherung bzw. Aufwertung des
Griunbereichs im Osten, Erhaltung des éffentlichen R+F in Nord-Sid-Richtung,
interne ErschlieBung des Grundstlcks tber Fu3wege, Flachenausweisung fur
Fahrradabstellplatze.
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1.2

1.3

Nunmehr soll das neue Planungskonzept auf eine rechtliche Grundlage ge-
stellt und ein Bebauungsplanverfahren durchgefihrt werden.

Es soll die Uberdimensionierte Asphaltflache im Nordosten des Plangebiets
verkleinert und dafur die Grunflache vor den Gebauden WotanstralRe 7, 9 und
11 vergroRRert werden. Der FuRweg soll dafur versetzt werden. Alle Stellplatze
im Bestand sollen auch nach der stadtgestalterischen und griinordnerischen
Aufwertung nachgewiesen werden, um die angespannte Parksituation in die-
sem Bereich nicht zu verschlechtern.

Vorhandene Bauleitplanung

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Bayreuth mit integriertem Land-
schaftsplan ist fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanverfahrens Nr.
6/17 Allgemeines Wohngebiet (WA, § 4 BauNVO) dargestellt.

Sudlich des Geltungsbereichs gilt der Bebauungsplan Nr. 5/08 ,Wohnpark Am
Grinen Hugel". Dieser umfasst u. a. einen offentlichen Ful3- und Radweg,
welcher in Nord-Sud-Richtung mittig durch das aktuelle Plangebiet verlauft.
Als Art der baulichen Nutzung ist ein Allgemeines Wohngebiet gemal3 § 4
BauNVO bzw. im Siudwesten - im Bereich des Lebensmittelmarktes - ein
Mischgebiet gemal § 6 BauNVO festgesetzt.

Weiterhin gilt im Osten des Gebiets der Bebauungsplan Nr. 16/61 + 4/62
~Westlich der StralRe Griiner Baum* (es besteht mit dem Bebauungsplan eine
kleine Flachenliberschneidung). Als Art der baulichen Nutzung ist ein Allge-
meines Wohngebiet festgesetzt.

Fur das Plangebiet liegt ein Baulinienplan aus dem Jahr 1954 vor. In diesem
einfachen Bebauungsplan gem. 8§ 30 Abs. 3 BauGB wird aufl3erdem die Anzahl
der zulassigen Wohnschichten festgesetzt.

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gem. 8§ 13a BauGB oh-
ne Durchfiihrung einer Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt, da
die Voraussetzungen fir Bebauungsplane der Innenentwicklung gem. § 13a
Abs. 1 BauGB erfillt werden.

Topographie und Baubestand

Das Gelande fallt leicht von Norden nach Siden ab. Das parkahnliche Gelan-
de weist einen reichen Baumbestand auf. Im Norden befinden sich drei Mehr-
familienhduser im Bestand. Zwischen den Hausnummern 8 und 10 befindet
sich ein Garagenhof. Im Nordwesten steht ein Wohnhaus (Doppelhaus) mit
dazugehorigen Garagengeb&auden.

Mittig im Plangebiet liegt ein 6ffentlicher Ful3- und Radweg, der die Wotan-
strafRe mit der Gravenreutherstraf3e verbindet.
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Planung

2.1

2.2

2.3

Flachenberechnung

Allgemeines Wohngebiet (WA) 0,96 ha
- davon private Rad- und Ful3wege 0,03 ha
offentliche Stral3enverkehrsflachen inkl. offentli-

~ 0,30 ha
cher Stellplatze
- davon offentliche FuRBwege 0,09 ha
- davon Verkehrsbegleitgrin 0,01 ha
Offentliche Rad- und FuRwege 0,02 ha
Private Grunflachen 0,12 ha
Gesamtflache Geltungsbereich 1,40 ha

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich wird begrenzt durch:

- die private ErschlieBungsstrale Cosimapark im Siuden (Flurstick

2764/29)

- die Tristanstral3e im Westen (Flurstiick 2757/3)

- die WotanstralRe (Flurstiick 2445) und der Garten des Wohnhauses
WotanstralRe 7, 9 und 11 (Flurstiick 2753/5) im Norden
- die Wotanstral3e (Flurstiick 2445) im Osten.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanverfahrens Nr. 6/17 ,Nachverdich-
tung Tristanstraf3e” umfasst folgende Flurstiicke der Gemarkung Bayreuth (TF

= Teilflache):

2445 (TF), 2745, 2753/5 (TF), 2754/2, 2754/3, 2757/3 (TF), 2762/21, 2762/26,

2762/27.

Verfahrensstand

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB

durchgeflhrt. Die Anforderungen fir diese Verfahrensart sind erfuillt.

28.02.2018 Aufstellung des Verfahrens im beschleunigten Ver-
fahren gem. 8 13a BauGB. Zustimmung zur Pla-
nung. Zustimmung zur Unterrichtung der Offentlich-
keit mit Moglichkeit zur AuRerung gem. § 13a Abs.
3 Satz1 Nr. 2i. V. m. 8§ 3 Abs. 1 BauGB und die
Beteiligung der berihrten Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1

i. V.m. 8 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 BauGB
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19.03. - 16.04.2018 Unterrichtung der Offentlichkeit mit Mdglichkeit zur
AuBerung gem. § 13a Abs. 3 Satz 1 Nr. 2i. V. m.
§ 3 Abs. 1 BauGB und die Beteiligung der berihr-
ten Behorden und sonstigen Trager offentlicher Be-
lange gem. 8§ 13a Abs. 2 Nr. 1i. V. m. § 13 Abs. 2
Satz 1 Nr. 3 BauGB

19.07.2018 Zustimmung des Stadtrates zur Beteiligung der
Offentlichkeit gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1i. V. m. § 13
Abs. 2 Nr. 2 i. V. m. 8 3 Abs. 2 BauGB und Beteili-
gung der Behérden und Trager offentlicher Belange
gem. 8§ 13a Abs. 2 Nr. 1i. V. m. § 13 Abs. 2 Nr. 3i.
V. m. § 4 Abs. 2 BauGB.

20.08. — 27.09.2018 Durchfihrung der o6ffentlichen Auslegung gem.
§13a Abs. 2Nr. 1i.V. m. 8§ 13 Abs. 2 Nr. 2i. V. m.
8§ 3 Abs. 2 BauGB und Beteiligung der Trager of-
fentlicher Belange gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1 i. V. m.
§ 13 Abs. 2 Nr. 3i. V. m. § 4 Abs. 2 BauGB

19.12.2018 Beschluss des Stadtrates Uber die Nutzung und
Bebauung der Grundsticke im Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 6/17 "Nachverdichtung
Tristanstral3e" (Teilanderung der Bebauungsplane
Nr. 5/08 und 16/61+4/62 und des Baulinienplans
von 1954) der Stadt Bayreuth als Satzung.

Planinhalt

Der Bebauungsplan fur das Wohngebiet in der Tristanstral3e verbindet das
Prinzip der Nachverdichtung mit dem des griinen Quartiers. Der Bebauungs-
plan prasentiert sich offen und familienfreundlich und fugt sich in die umlie-
genden Quartiere ein bzw. verbindet die einzelnen Gebaude mit ihren Aul3en-
flachen miteinander. Dabei wird insbesondere das im Stadtteil vorzufindende
Prinzip der grol3ziigigen Grunflachen zwischen den Wohnhausern aufrecht-
erhalten und weitergefiihrt. Diese besondere Freiraumqualitat férdert Gemein-
schaft, Identitat und Kommunikation und schafft somit die Voraussetzung fur
eine hohe Wohn- und Lebensqualitat im Quartier.

Die Wohnanlage wird von der WotanstraRe und der Tristanstral3e aus er-
schlossen (dort ist jeweils eine Stellplatzanlage vorgesehen). Eine Erschlie-
Bung Uber die StralRe Cosimapark findet nur fir den nicht motorisierten Ver-
kehr (F+R) Uber den bereits bestehenden Rad- und Ful3weg statt.

Die schon bestehenden Geschosswohnungsbauten im nérdlichen Bereich des
Plangebiets sind zweigeschossig mit Satteldachern, im Nordosten dreige-
schossig. Der Eingangsbereich dieser Gebaude befindet sich in einem zu er-
haltenden Vorgartenbereich an der Wotanstral3e.

Seite 4 von 8



Die neu zu errichtenden Gebaude befinden sich im Sudwesten des Planbe-
reichs. Die Hauseingange sind auf der ndrdlichen Gebaudeseite situiert und
werden Uber einen privaten FuRweg (mit Gehrecht fir die Offentlichkeit) er-
schlossen. Dieser Weg fuhrt von der Tristanstral3e in ost-westlicher Richtung
durch die Wohnanlage bis zur privaten Stellplatzanlage an der Wotanstral3e.
Ein kleiner Parkweg zwischen Stellplatzanlage und der dstlichen WotanstralRe
ist weiterhin vorgesehen.

In nord-sudlicher Richtung wird das Geléande durch einen bestehenden offent-
lichen Rad- und FuRweg geteilt, der die Gravenreutherstral3e mit der Wotan-
stralRe verbindet. Dieser fihrt an dem im sudoéstlichen Bereich des Gelandes
geplanten privaten Kinderspielplatz vorbei.

Die Baufenster der schon bestehenden Gebaude wurden so festgelegt, dass
im ruckwartigen Bereich noch kleinere Anbauten vorgenommen werden kén-
nen.

Der Bebauungsplan wurde aul3erdem noch um den Einmindungsbereich der
WotanstralRe erweitert. Ziel ist es, die Versiegelung der Flache zu verringern
und die Stral3e in diesem Bereich griinordnerisch und nutzerbezogen aufzu-
werten, wobei die Anzahl der 6ffentlichen Parkplatze erhalten bleiben soll.

Mit den folgenden Festsetzungen sollen die planungsrechtlichen Vorausset-

zungen fur eine qualifizierte Nachverdichtung mit Wohnbebauung bei Siche-
rung besonderer Griin- und Freiraumqualitaten geschaffen werden:

Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Es wird ein Allgemeines Wohngebiet (8 4 BauNVO) festgesetzt. Diese Fest-
setzung entspricht dem Ziel des wirksamen Flachennutzungsplans und flugt
sich in das benachbarte Wohngebiet ein. Zur Sicherung der gewiinschten
stadtebaulichen Struktur der Umgebung (Wohngebiet, Festspielhaus) und der
Tatsache, dass dem Schutz der Wohnruhe hier eine besondere Bedeutung
gegeben wird, sollen Anlagen fir Verwaltung, Gartenbaubetriebe und Tank-
stellen im Geltungsbereich des Bebauungsplans unzulassig sein.

MalR der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; 8§ 16 ff. BauNVO)

Es ist eine Verdichtung der Bebauung gegentiber dem Ist-Zustand beabsich-
tigt, um die optimierte Nutzung vorhandener Flachenressourcen zur dennoch
behutsamen Schaffung neuer Wohnbauflachen mit hoher Standort- und Auf-
enthaltsqualitat zu erreichen.

Das beabsichtigte Nutzungsmal? von GRZ 0,4 (Grundflachenzahl) und GFZ
0,7 (Geschossflachenzahl) entspricht der beabsichtigten Verdichtung im Sied-
lungsgebiet und stellt eine GroRe dar, die der Funktion des Wohnens und der
Umgebung in diesem Siedlungsraum gerecht wird (Einfligung in die Nachbar-
schaft).

Ein einheitliches Bild der Bebauung und ein offener Charakter soll mit diesem
Bebauungsplan gewéhrleistet werden. Erreicht wird dies mit der Orientierung
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der Baufenster an der Ausrichtung und Lage an der bestehenden Nachbarbe-
bauung.

Die neuen Baukdrper orientieren sich ebenfalls an der mehrgeschossigen, um-
liegenden Bestandsbebauung. Bei den ndrdlichen, schon bestehenden Ge-
bauden an der Wotanstral3e, sind max. zwei Geschosse und ein Dachge-
schoss bzw. am westlichsten Gebaude max. drei Geschosse zulassig. Durch
das nach Suden hin abfallende Gelande ist im stdlichen Teil des Plangebiets
eine hohere Anzahl an Vollgeschossen moglich. Aus diesem Grund kdnnen
die neu geplanten Wohnhauser dreigeschossig bzw. viergeschossig mit
Flachdach errichtet werden, da sie wesentlich tiefer als die Bestandsgeb&ude
der Wotanstral3e liegen und mit den stdlich benachbarten Wohnhausern des
Cosimaparks in ihrer Hohenentwicklung korrespondieren, welche als dreige-
schossige Gebaude mit Staffelgeschoss ausgebildet sind.

Baugrenzen, Bauweise (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB; 88 22 und 23 BauNVO)

Es werden ausgewiesene Baufelder in Form von Baugrenzen festgesetzt, um
die Uberbaubare Grundstucksflache zu definieren, bzw. die stadtebauliche
Konzeption der Nachverdichtung mit Erhalt der Grunflachen in Verbindung mit
der Grundflachenzahl sicherzustellen.

Im Plangebiet ist ausschlie3lich die offene Bauweise vorgesehen. Gebaude
und Nebenanlagen durfen nur auf den daftr ausgewiesenen Flachen errichtet
werden, da die Freiflachen um die Gebaude (entspricht der nicht Gberbauba-
ren Grundstiucksflache) weiterhin von Bebauung freizuhalten sind. Damit wird
die Schaffung von ausreichenden Zwischenbereichen flr private Freiflachen
und Aufenthaltsraumen gewahrleistet und moglichst viel Baumbestand erhal-
ten.

Baugestaltung (8 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. Art. 81 BayBO)

In WALl werden Satteldacher mit einer Dachneigung von 30-45 Grad und in
WA?2 Satteldacher mit 30-35 Grad Dachneigung zugelassen. Gebaude in WA3
und WA4 sind mit Flachdachern (bis zu einer Dachneigung von 7 Grad) zu er-
richten. Durch die eingrenzende Festsetzung von Dachform und Dachneigung
soll ein geordnetes und einheitliches stadtebauliches Erscheinungsbild er-
reicht werden, welches sich im vorhandenen Stadtbild einfligt (Satteldacher im
Norden, Flachdacher zum Cosimapark im Sidden). Um die ruhige quartiers-
pragende Dachlandschaft fortzusetzen, sind Dachgauben und Zwerchhéuser
unzulassig.

Flachd&cher sind extensiv zu begrinen.

Es gelten die Abstandsflachen der BayBO (Art. 6), damit Gewahrleistung auch
von erforderlichen Mindestabstanden zwischen den Baukdrpern.

Verkehrsflachen und ErschlielBung (8 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

Die Wohnanlage wird von der Wotanstral3e und Tristanstral3e aus erschlos-
sen. Eine ErschlieBung Uber die Stralle Cosimapark findet nur fur den nicht
motorisierten Verkehr Gber den bereits bestehenden Rad- und FulRweg statt.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind zwei Flachen fur Stellplatze
vorgesehen. Am sudwestlichen Rand werden 17 Stellplatze vorgesehen, wel-
che so angeordnet werden, dass der bestehende schitzenswerte Baum im
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Sudwesten des Geltungsbereichs erhalten bleiben kann. Die Ein- und Ausfahrt
liegt an der Tristanstral3e. Die Stellplatze sind tUber den privaten Ful3weg mit
der restlichen Wohnanlage verbunden.

Die zweite Stellplatzflache mit 11 Stellplatzen soll zwischen den Gebauden der
WotanstraRe mit den Hausnummern 8 und 10 entstehen. An dieser Stelle be-
finden sich zurzeit Garagen, welche abgerissen werden sollen. Die Ein- und
Ausfahrt verlauft Uber die Wotanstral3e. Der ,Parkweg” verlauft am sidlichen
Ende der Stellplatzflache und verbindet diese mit der Wohnanlage und den in
nord-sudlicher Richtung verlaufenden Abschnitt der WotanstraRe. Fir die
neuen Mehrfamilienh&user ist jeweils ein Fahrradabstellplatz vorgesehen. Die
vorgeschlagenen Standorte hierfur liegen gegentber den Eingangsbereichen
der Wohnh&user direkt am privaten Ful3weg. Des Weiteren ist ein Abfallsam-
melplatz vorgesehen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans erstreckt sich im Osten bis zum
Einmindungsbereich der Wotanstral3e. Ziel ist es, die Versiegelung der Stra-
Renflache zu verringern (EntsiegelungsmalRnahme) und die Stral3e in diesem
Bereich griinordnerisch und nutzerbezogen aufzuwerten, wobei die Anzahl der
offentlichen Parkplatze erhalten bleiben soll.

Grinflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

Es werden Festsetzungen in Bezug auf neu zu pflanzende Baume und Stréu-
cher getroffen, um bei der baulichen Verdichtung eine grof3ziigige Ausstattung
an Griun zu sichern. Bestehende Baume sind moglichst zu erhalten, bei Fal-
lungen Uber die Festsetzungen hinaus ist eine Erlaubnis der Unteren Natur-
schutzbehorde einzuholen. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind bei
Neupflanzungen heimische, standortgerechte Laubb&dume und Straucher zu
verwenden.

Am sudlichen AuRenrand wird die bestehende Hecke erhalten, um die privaten
Freiflachen wirksam von der Erschlielungsstral3e Cosimapark abzuschirmen.
Im Bereich der Wotanstral’e werden die Vorgarten offengehalten, in dem le-
diglich die Anlage von FuRwegen zu den Haupteingdngen zulassig ist. Sonsti-
ge Uberbauungen sind hier unzulassig, um die ,griinen* Flachen zu erhalten
bzw. zu schitzen. Direkt neben der Wohnanlage im Westen liegt das Gelande
des Bayreuther Festspielhauses und Richard-Wagner-Parks, welches der
Naherholung dient.

Im Rahmen dieses Bebauungsplanverfahrens soll die Gberdimensionierte As-
phaltflache im Nordosten des Plangebiets verkleinert und dafir die private
Freiflache vor den Gebauden Wotanstraf3e 7, 9 und 11 vergrof3ert werden. Der
FulRweg soll daflr versetzt werden.

Entwicklung von Natur und Landschaft (8 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6
BauGB, § 26 Abs. 1 BNatSchG)

Es liegt im Geltungsbereich kein kartiertes Biotop vor.
Westlich des Plangebiets befindet sich der Richard-Wagner-Park.
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Okologischer Ausgleich

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gem. 8§ 13a BauGB oh-
ne Durchfihrung einer Umweltprifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt, da
die Voraussetzungen fur Bebauungsplane der Innenentwicklung gem. § 13a
Abs. 1 BauGB erfullt werden.

Bei einem Bebauungsplan der Innenentwicklung mit bis unter 20.000 m?2
Grundflache gelten Eingriffe als vor der planerischen Entscheidung bereits er-
folgt oder zuldssig (im Sinne des 8§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB). Ein Ausgleich ist
nicht mehr erforderlich.

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBI. |1 S. 2414), zuletzt gedndert durch Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI | S. 3634).

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. der Neufassung der Bekanntma-
chung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786).

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. 11991
S. 58), zuletzt gedndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. |
S. 1057).

Bayerische Bauordnung (BayBO) i.d.F. der Bekanntmachung vom
14.08.2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-1), zuletzt geandert durch 8 2 des
Gesetzes vom 12.07.2017 (GVBI. S. 375).

Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) i.d. F. der Bekanntma-
chung vom 23.02.2011 (GVBI. 2011 S. 82, BayRS 791-1-UG), zuletzt gean-
dert durch Gesetz vom 13.12.2016 (GVBI. S. 372).

Baumschutzverordnung der Stadt Bayreuth vom 29.06.2005.

Stadtplanungsamt:
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