PL 610/22 A 7 Bayreuth, 16.07.2014
610/24 Nr. 1/13
ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG
gemal § 6 Abs. 5 Satz 3 und § 10 Abs. 4 BauGB

zur Flachennutzungsplan-Anderung Nr. 7 und
zum Bebauungsplan Nr. 1/13 "Jakobstral3e"
(Teilanderung des Bebauungsplanes Nr. 5/75)

1. Planinhalt

Der wirksame Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der
Stadt Bayreuth vom 23.05.2009 stellt den Planbereich als Mischgebiet (Ml)
dar. 60 m sudlich davon verlauft die geplante Trasse der Sudtangente. Die
Verlegung eines Handwerksbetriebes ist nicht mehr geplant, sondern die
Errichtung einer dreigeschossigen Wohnanlage fir Studenten auf dem
Grundstiick JakobstraRe, Flurstick Nr. 3339 der Gemarkung Bayreuth.
Aufgrund dessen soll eine Umwidmung von Mischgebiet in Allgemeines
Wohngebiet (WA) am Siedlungsrand erfolgen. Um der weiterhin steigenden
Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt zu entsprechen, hatte der Stadtrat
Bayreuth am 24.04.2013 seine Zustimmung zur Einleitung der Bauleitplan-
anderungsverfahren erteilt (FNP- und BP-Anderung im Parallelverfahren nach
§ 8 Abs. 3 BauGB). Die nordlich gelegenen Grundstiicke im Geltungsbereich
des B-Plans sind mit Einfamilienhausern bebaut. Das Grundstick FI. Nr. 3339
ist noch unbebaut. Die geplante gewerbliche Nutzung (Handwerksbetrieb) ist
bislang noch nicht erfolgt. In Abstimmung mit dem Umweltamt sind die
kunftigen Immissionsbelastungen durch Gewerbelarm, Sportlarm und die im
Bebauungsplan Nr. 5/75 festgesetzte Trasse der Sudtangente im Rahmen
einer schalltechnischen Untersuchung ermittelt worden. Das zur Zeit noch
unbebaute Grundstick ist einer artenschutzrechtlichen Prifung unterzogen
worden. Die geplante Trasse der Sudtangente wirkt sich hinsichtlich der
Immissionsbelastung auf das Baugebiet aus. Aus Grinden des Immissions-
schutzes ist an der Jakobstral3e eine Blockrandbebauung geplant, die langer
als 50 m ist. Da die Berechnungen zum Verkehrslarm an den stral3enzu-

gewandten Seiten der geplanten Studentenwohnanlage Uberschreitungen der
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Orientierungswerte fur ein allgemeines Wohngebiet (Tagzeit: 55 dB(A),
Nachtzeit: 45 dB(A) von bis zu 3 dB tags bzw. 4 dB nachts ergeben haben,
werden im Bebauungsplan die Larmpegelbereiche LPB Il und LPB Il nach
DIN 4109 / 1989 festgesetzt. Demzufolge werden u.a. passive
LarmschutzmalRnahmen erforderlich, die im Baugenehmigungsverfahren
nachzuweisen sind. In SchlafrAumen, die im Larmpegelbereich > IlI liegen,
wird der Einbau von schallgedammten Luaftungseinrichtungen empfohlen,

wenn AlternativmalRnahmen nicht méglich sind.
Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung
Die Unterrichtung und Erérterung gem. 8 3 Abs. 1 BauGB wurde in der Zeit

vom 27. Mai bis einschlieR3lich 24. Juni 2013 durchgefuhrt (Amtsblatt Nr. 7 vom
17. Mai 2013). Die Durchftihrung der frihzeitigen Burgerbeteiligung gem. 8 3

Abs. 1 BauGB und Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs.

1 BauGB haben zu Anderungen der Planung gefihrt. In Abstimmung mit dem
Umweltamt sind im Verfahren die zu beriicksichtigenden Immissions-
belastungen durch Gewerbelarm, Sportlarm und die geplante Trasse der Std-
Tangente im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung ermittelt worden.
Die dort zur Bewaltigung der Immissionsbelastung vorgeschlagenen
Empfehlungen wurden durch Festsetzungen im Bebauungsplan bertck-
sichtigt. Eine Feuerwehrumfahrt ist auch festgesetzt worden. In diesem
Zusammenhang wurden die ErschlieBung und der Geltungsbereich des
Bebauungsplanentwurfes geandert. Fir Miullentsorgung und Strom sind
Standortfestsetzungen erfolgt. Im Plan wurde der Hinweis ergénzt, dass durch
die benachbarte landwirtschaftliche Nutzung bedingte Beeintrachtigungen von
ortsuiblicher Bedeutung dem Gebietscharakter entsprechen und in Folge der
heranriickenden Wohnbebauung zu akzeptieren sind. Anstatt des zusatzlichen
FuBweges wurde nach Abstimmung mit dem Tiefbauamt das bestehende
Verkehrsgrin mit offenem Grabenlauf im Bebauungsplan festgesetzt. Die
bestehenden Mischwasserkandle DN 400 im Bereich Jakobstraf3e und
Spitzwegstral3e sind bereits Uberlastet. Deshalb kann aus dem B-Plan-Areal
nur ein begrenzter Abfluss genehmigt werden. Weiterhin ist auf dem

Grundstiick eine Regenrickhaltung einzuplanen. Die gedrosselte Einleitungs-
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menge darf fir das Baugrundstick nur max. 50 I/s betragen. Eine
entsprechende Festsetzung ist im Bebauungsplan erfolgt. An der Jakobstral3e
besteht die Moglichkeit, den vorhandenen Gehweg westlich der Jakobstral3e
mitzunutzen. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wurde entsprechend
geandert. Die VerkehrserschlieRung sowie die vorhandene und geplante Ver-
und Entsorgung im Baugebiet sind im Bebauungsplan festgesetzt bzw.
nachrichtlich von den Netzbetreibern tbernommen worden. Zur besseren
Abstufung der Bebauung sowie zur Verringerung der thermischen Belastung
sieht der Bebauungsplan die Festsetzungen zur Geschossigkeit, Dachform

und —gestaltung sowie Fassadenbegriinung vor.

Die Offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB und Beteiligung der

Behorden gem. § 4 Abs. 2 BauGB wurden in der Zeit vom

20. Januar bis einschlie3lich 21. Februar 2014 durchgefuhrt (Amtsblatt

Nr. 1 der Stadt Bayreuth vom 10. Januar 2014). Im Rahmen der 6ffentlichen
Auslegung sind zeitgleich 37 Behdrden und sonstige Trager offentlicher Be-
lange am Verfahren beteiligt worden, von denen insgesamt 25 Antworten ein-
gegangen sind. Die Stellungnahmen sind geprift und gewirdigt worden.
Wesentliche Anderungen oder Erganzungen der Bauleitplanung im Sinne von
§ 4a Abs. 3 BauGB sind nicht erfolgt.

Umweltprifung

Hinsichtlich der Auswirkungen auf die Schutzguter Boden, Wasser, Klima /
Luft, Tiere und Pflanzen, Mensch (Erholung), Mensch (Larmimmissionen),
Landschaft ist die Anderung der bestehenden Bauleitplanung im Wesentlichen
von geringer Erheblichkeit fur die Umwelt. Bezlglich des Artenschutzes sowie
des Immissionsschutzes haben zusatzlich vertiefende Fachgutachten, die von
externen Experten erstellt worden sind, zur Klarung der Bestandssituation bei-
tragen konnen. Zusammen mit dem Umweltamt wurden MalRnahmen entwik-
kelt und im Bebauungsplan festgesetzt, die dazu beitragen, die kinftige Be-
bauung Okologisch vertraglich zu gestalten. Die Umwidmung von Mischgebiet
in Allgemeines Wohngebiet setzt einen neuen Akzent hinsichtlich der

kinftigen Bebauung an der JakobstraRe. Im westlichen Bereich grenzen die
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landwirtschaftlich genutzten Betriebsflachen des Bezirkslehrgutes an. Fur die
benachbarte Kleingartenanlage ist ein Orientierungswert von tags und nachts
55 dB(A) zu berucksichtigen, der nach den Festsetzungen des Bebauungs-
plans einzuhalten ist. Der Abstand der Baugrenze zu den Kleingarten betragt
nach wie vor 10 m. Die Berechnungen zu den Gewerbelarmeinwirkungen aus
den Gewerbegebieten im Umfeld des Planvorhabens fuhren zu Beurteilungs-
pegeln, die unter dem heranzuziehenden Orientierungswert zur Tagzeit von
55 dB(A) liegen. Wahrend der Nachtzeit wird der Orientierungswert von 40
dB(A) weitgehend eingehalten. Die geplante Bebauung entspricht hinsichtlich
Art und Mald der baulichen Nutzung der drangenden Nachfrage nach
Studentenwohnungen auf dem Wohnungsmarkt und ist mit den kunftigen
Zielen des Flachennutzungsplans der Stadt Bayreuth mit integriertem

Landschaftsplan grundséatzlich vereinbar.

Planalternativen

Die in Aussicht genommenen Festsetzungen des Bebauungsplans ermdg-
lichen hinsichtlich der Gestaltung, der Baumassengliederung und der Er-
schlieBung der kinftigen Bebauung die Entwicklung diverser Entwurfsvarian-
ten, die die immissionsschutzrechtlichen Voraussetzungen erftillen und dem
Ziel einer kosten- und flachensparenden Bauweise am besten entsprechen.
Eine alternative Ausweisung als Gewerbegebiet wére bei den aktuellen Er-
schlielBungsbedingungen des Standortes problematisch, da der Ausbau der
Sudtangente - wie im FNP dargestellt — kurz- bis mittelfristig gem. den
Prognosen der Verkehrsentwicklungsplanung der Stadt Bayreuth eher nicht

erfolgen wird.

Stadtplanungsamt



