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Stadtplanungsamt

Luitpoldplatz 13 y STADT BAYREUTH
[ CAUREFERAT
95444 Bayreuth Eing. 04.SEP2014
Rel. Bayreuth, 02.09.2014

Bebauungsplanentwurf Nr. 5/14

»Nachverdichtung an der Mistel

(Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1/98)

Sehr geehrte Damen und Herren,

als unmittelbarer Nachbar méchte ich folgende Punkte beriicksichtigen lassen:

1. Im Entwurf BPI Nr. 5.5 ,,Verkehr und Erschlieffung” wird der das
Wohnquartier querende private FuRweg von der Australle zur
Erlanger StraBe wie im BPI Nr. 1/98 festgesetzt beibehalten. Die
Festlegung (Nr. 5.4 ,Baugestaltung”), dass Grundstiicks-
einfriedigungen nicht zuldssig sind, kdnnen wir nicht akzeptieren,
wirden dadurch doch FuRRganger (insbesondere auch ,,ungebetene”)
direkten Zugang zu unserer im Erdgeschoss liegenden Terrasse haben.
Diese Beflirchtungen sind berechtigt, zumal sich an dem FuR- und
Radweg langs der Mistel und an der naheliegenden Holzbriicke eben
auch ,,ungebetene Gaste” aufhalten kénnen und es gehauft zu
Beschwerden wegen Larm und Vandalismus kam.

= Do
Ich bitte daher, fir die bestehenden Zaune und Einfriedigungen
(Grundstiicks Fl.-Nr. 1603/17) Bestandsschutz schriftlich festzulegen,

um gerade auch die im Erdgeschoss liegenden Terrassen zu schiitzen.

2. Nach der Festlegung, die Zu- und Abfahrt zur Tiefgarage wie bereits im



BPI 1/98 enthalten nur (ber die Erlanger StraRe zu fiihren, bitten wir
Sie, jetzt auch dafiir Sorge zu tragen, dass die Bdume an der Grenze
zur Grundstticks Fl.-Nr. 1603/17 im Interesse der alten als auch der
zukunftigen neuen Anwohner erhalten bleiben.

3. Im neuen BPI 5/14 sollte bereits festgeschrieben und an die dann
zustandigen Dienststellen weitergeleitet werden, dass bei den
anstehenden Baugenehmigungs-Antrigen auch ein befristeter
Baustellen-Verkehr iber die AustraRe ausgeschlossen bleibt.

- Es zeigt sich gerade in den Sommermonaten, dass die AustraRe eine
stark frequentierte FuBganger- und Radlerverbindung zwischen
Innenstadt und Mistelbach sowie (iber die Briicke in das angrenzende
Wohngebiet ist. Im uniibersichtlichen Einmiindungsbereich kreuzt
diese FuB- und Radweg-Verbindung den FuR- und Radweg am
Mistelbach, was insbesondere auch nach Aussagen der Mitbewohner
~Betreutes Wohnen” |eider schon oft zu konflikttrachtigen und
gefahrlichen Situationen gefiihrt hat.

AbschlieRend mache ich ausdriicklich die Argumente von ||| EGTTGTGGGNGE
I o 21.08.2014 ebenfalls geltend. Dieses Schreiben liegt

dem Stadtplanungsamt bereits vor, weswegen auf eine erneute Versendung
verzichtet wird. Ansonsten bitte ich um einen entsprechenden Hinweis, wenn

es erneut benotigt wird.

Mit freundlichen GriiRen
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Bebauungsplanverfahren Nr. 5/ 14, ~Nachverdichtung an der Mistel* (Anderung des Bebauungs-
planes Nr. | / 98)

Sehr geehrte Damen und Herren,

ich bin Eigentiimer einer Wohnung im Haus Australc (G < 2cnd an die
Gebdude von _—und iibergebe meine Stellungnahme zum BP]

5/14:

1) Die Begriindung zum Bebauungsplanentwurf und die Bekanntmachung des Einleitungsbeschlus-
ses sind fehlerhaft. da der Rechtsstreit nicht vom Verwaltungsgericht Bayreuth entschieden wurde.
Das Landgericht Bayreuth hat im Mai 2014 die Klage von beziiglich der Zu-
fahrt iiber das Anwesen von_abgcwicsen‘ (Az.:41 O 851/12)

2) Ich bin der Meinung, dass Stadt und Stadtrat in einem laufenden und noch nicht entschiedenen
Rechtsstreit ihre Neutralitit nicht gewahrt haben. weil sie einseitig die Meinung des Kligers iiber-
nommen haben. Der doppelte Aufwand fiir die Planung hitte sich vermeiden lassen.

3) Im Entwurf des Bebauungsplans Nr. 5 / 14 ist keine Rampe in die Tiefgarage eingezeichnet. Im
BPI Nr. 5/ 12 sind jedoch Rampen zu den Tiefgaragen in F1. Nr. 1603 / 7 und FI. Nr. 1603 /10 ein-
getragen. Auch im Lagepan des Schallgutachtens vom 25. 6. 2014, das Bestandteil des Bebauungs-
plans werden soll, ist eine Rampe enthalten. Nachdem die Wohnbebauung nicht umstritten ist, liegt
das Interesse der Nachbarn vorrangig auf der Frage. wo die Tiefgaragenrampe angeordnet werden
soll. sie ist daher im Plan nachzutragen.

Die Rampe miisste nach § 3 GaStellV bei den ersten 3m mit max. 5% und dem folgenden Teil mit
15% Gefiille und bei 2,8 m Hohe mind. 20,7 m lang sein. Gem. Art. 6 Abs. (9) BayBO letzter Ab-
satz ,.Die Linge der die Anstandsflichentiefe gegeniiber den Grundstiicksgrenzen nicht einhalten-
den Bebauung nach Nr. | und 2 darf auf einem Grundstiick insgesamt 15 m nicht iiberschreiten.*
Die unter Nr. 1 aufgefiihrte Tiefgaragenzufahrt miisste daher bei mehr als 15 m Liinge Abstandsfls-
chen zur Nachbargrenze (mind. 3 m) einhalten. Die im Schallgutachten angegebene Lage der Ram-
pe direkt vor dem Anwesen von | st nicht nachbarfreundlich. ergiibe Probleme mit der
Anordnung des FuBweges, der an der Ostseite des Grundstiicks verlaufen soll. und ist auch wegen
der Kosten fiir den Zufahrtsweg wesentlich teuerer als eine Anbindung der Rampe an die Feuer-
wehrzufahrt nérdlich des freistehenden Neubaus, die in den BPI 5/14 eingezeichnet werden sollte.
(s. Eintragungen in den Lageplinen auf Seite 3)

§ 10 Abs. (4) BauGB: ..Dem Bebauungsplan ist eine zusammenfassende Erkldrung beizufiigen, .......
aus welchen Griinden der Plan nach Abwigung mit den gepriifien. in Betracht kommenden ander-
weitigen Planungsmdglichkeiten gewahlt wurde.” Das bedeutet. dass anderweitige Moglichkeiten
untersucht und nachpriifbar dargestellt werden. z. B. in einem Plan mit einer Tiefgaragenrampe. die

von der Feuerwehrzufahrt abzweigt.

4) Die Auflage in Nr. 5.4 der Begriindung des BP] 5/14 «Grundstiickseinfriedungen sind ... nicht
zullissig™ war auch im BPI| 1/98 enthalten, es miisste schriftlich festgelegt werden, dass fiir die be-
stehenden Zaune und Einfriedungen des Grundstiicks Fl. Nr. 1603 / 17 Bestandsschutz besteht.



5) In der Planzeichnung 5/14 ist die Abgrenzung der Tiefgarage im Osten direkt auf der Grenze
zum Grundstiick FI. Nr. 1603 / 17 eingetragen, im Bebauungsplan 1 / 98 war sie deutlich von der
Grenze entfernt. Da die Tiefgaragenrampe an anderer Stelle errichtet werden soll, besteht kein
Grund mehr fiir eine derartige Grenzbebauung. die mit groBem Aufwand und starker Belistigung
der Nachbarn mit Bohrpfahlwinden. Spundwinden oder dhnlichen Bauarten gebaut werden miisste
und zur Beseitigung der Biume an der Grenze fiihren wiirde. Ich stelle den Antrag. die Grenze der
Tiefgarage zur Grundstiick Fl. Nr. 1603 / 17 soweit zuriick zu verlegen, dass die Biume an der
Grenze erhalten bleiben konnen. diese sind in den Bebauungsplan gem. § 9 Nr. 25 b BauGB als zu

erhaltende Biume einzutragen.

6) Die Wegeverbindung iiber das Grundstiick FI. Nr. 1603 /7 von der Erlanger Strafle zur Australe
ist ein Auflage der Stadt, iibernimmt die Stadt Bayreuth die Kosten fiir den Bau. die Unterhaltung

und den Winterdienst fiir diesen Weg?

Zusammenfassung der Antrége: N
I) Die Rampe zur Tiefgarage wird an der Feuerwehrzufahrt nordlich des freistehenden Wohnge-

béudes angeordnet. )
II) Die Biume an der Grundstiicksgrenze zu FI. Nr. 1603 / 17 sind zu erhalten mit entspr. Ande-

rung der Abgrenzung Tiefgarage.
[11) Der Bestandsschutz fiir die vorhandene Einfriedung des Grundstiicks Fl. Nr. 1603 / 17 wird

schriftlich bestitigt.

Mit freundlichen Griillen
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Lagepun im Schallgutachten vom 25. 6. 2014
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Lageplan aus dem Schreiben von an Frau OB Merk-Erbe vom 14. 4. 2013
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Bayreuth, 01.09.2014

95444 Bayreuth

Bebauungsplanentwurf Nr. 5/14

»Nachverdichtung an der Mistel

(Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1/98)

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir gehoren zur Eigentimergemeinschaft Seniorenforum Jean-Paul , Betreutes

Wohnen“/SlEED Unsere 58 qm groRe Eigentumswohnung liegt im
Erdgeschoss, direkt angrenzend an das bebaute Grundstiick von I

1. Im Entwurf BPI Nr. 5.5 , Verkehr und Erschliefung” wird der das
Wohnquartier querende private FuRweg von der AustralRe zur
Erlanger StralRe wie im BP| Nr. 1/98 festgesetzt beibehalten. Die
Festlegung (Nr. 5.4 , Baugestaltung”), dass Grundstiicks-
einfriedigungen nicht zuldssig sind, kbnnen wir nicht akzeptieren,
wirden dadurch doch FuRganger (insbesondere auch ,,ungebetene”)
direkten Zugang zu unserer im Erdgeschoss liegenden Terrasse haben.
Diese Beflirchtungen sind berechtigt, zumal sich an dem FuR- und
Radweg langs der Mistel und an der naheliegenden Holzbriicke eben
auch ,ungebetene Gaste” aufhalten konnen.



- B
Wir bitten daher, fiir die bestehenden Zaune und Einfriedigungen
unseres unmittelbaren Nachbarn_

(Grundstuicks FI.-Nr. Sl Bestandsschutz schriftlich festzulegen,
um gerade auch die im Erdgeschoss liegenden Terrassen zu schiitzen.

2. Nach der Festlegung, die Zu- und Abfahrt zur Tiefgarage wie bereits im
BPI 1/98 enthalten nur Giber die Erlanger StraRe zu fiihren, bitten wir
Sie, jetzt auch dafiir Sorge zu tragen, dass die Baume an der Grenze
zur Grundsticks FI.-Nr. 1603/17 im Interesse der alten als auch der
zukinftigen neuen Anwohner erhalten bleiben.

3. Im neuen BPI 5/14 sollte bereits festgeschrieben und an die dann
zustandigen Dienststellen weitergeleitet werden, dass bei den
anstehenden Baugenehmigungs-Antragen auch ein befristeter
Baustellen-Verkehr tiber die AustraRe ausgeschlossen bleibt.

- Es zeigt sich gerade in den Sommermonaten, dass die Australe eine
stark frequentierte FuRganger- und Radlerverbindung zwischen
Innenstadt und Mistelbach sowie (ber die Briicke in das angrenzende
Wohngebiet ist. Im uniibersichtlichen Einmiindungsbereich kreuzt
diese FulR- und Radweg-Verbindung den FuR- und Radweg am
Mistelbach, was insbesondere auch nach Aussagen der Mitbewohner
»Betreutes Wohnen” leider schon oft zu konflikttrachtigen und
gefahrlichen Situationen gefiihrt hat.

AbschlieRend machen wir ausdriicklich die Argumente von | N

I /o 21.08.2014 ebenfalls geltend. Dieses Schreiben

liegt dem Stadtplanungsamt bereits vor, weswegen auf eine erneute
Versendung verzichtet wird. Ansonsten bitten wir um einen entsprechenden

Hinweis, wenn es erneut benotigt wird.

Mit
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Bebauungsplanverfahren Nr. 5/14

Nachverdichtung an der Mistel LuowigstraBe 26

95444 Bayreuth
Tel,: 0921/7567-0
Fax: 0921/61973

Sehr geehrte Damen und Herren, -
cpa-gruppe.de

reuther rechtsanwasie de

aus dem derzeit vor dem VGH anhangigen Normenkontrollverfah-
ren ist Ihnen bekannt, dass wir die rechtlichen Interessen der

AnZEsLncen

Montag - Freitag
8.00 - 12.30 Ubr, 1400 - 17.00 Uhr
Termine nach Versinbarung

WEG Australle 7 bis 11 Seniorenforum Jean-Paul BA |,
95444 Bayreuth,

vertreten durch die Hausverwaltung Hausforum
Gesellschaft fur Haus- und Immobilienverwaltung mbH,
Richard-Wagner-Stralle 42 a, 95444 Bayreuth,

Bankvertandunae
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Zum derzeit ausliegenden Bebauungsplanentwurf Nr. 5/14 vom
23.06.2014 nehmen wir fur unsere Mandantschaft wie folgt
In Kooperation mit:

P A STEUERBERATUNGS
LIND WIRTSCHAFTSPRUFUNGS
SESELLSCHAFTEN
Kulmbach, Bayreuth, Bamberg.
Kemnath, Weiden und Hot

Stellung:

ene Daten wercen
33 BDSG)

Mandantentsezg
elektronisch gespechert (§




Unsere Mandantschaft begrift zundchst ausdrlcklich, dass der Bebauungsplanentwurf
nunmehr keine ErschlieBung des Blockes B Uber die Australie vorsieht.

Sodann weise ich darauf hin, dass sowohl die Begriindung des Bebauungsplanes als
auch die amtliche Bekanntmachung der Beteiligung der Offentlichkeit an der Bauleitpla-
nung einen zwar wohl verfahrensunschédlichen, gleichwohl aber durchaus fast peinli-
chen, Begriindungsfehler enthalt. Der Anlass des Bebauungsplanverfahrens wird namlich
mit einer im Rechtsstreit "zwischen dem Bauherrn des Bauprojektes (Flurstick 1603/7
Gemarkung Bayreuth) und dem Nachbarn (Flurstick 1603/17 Gemarkung Bayreuth) am
07.05.2014" ergangenen Entscheidung des "Bayerischen Verwaltungsgerichtes Bayreuth
begriindet. Nun ist am 07.05.2014 kein Urteil des Bayerischen Verwaltungsgerichtes Bay-
reuth, sondern des Landgerichtes Bayreuth ergangen. Es liegt demnach ein Urteil der Zi-
vilgerichtsbarkeit und nicht der VVerwaltungsgerichtsbarkeit vor. Inwieweit die fehlerhafte
Begrundung jedenfalls einer ordnungsgemaRen Beteiligung der Offentlichkeit an der Bau-
leitplanung entgegenstehen mag, kann an dieser Stelle dahinstehen (wir gehen insoweit
wie gesagt wohl von Verfahrensunschéadlichkeit aus). Allerdings sollte die vom Unter-
zeichner ja bekanntlich sehr geschétzte Bauverwaltung schon zwischen Zivilurteilen und
verwaltungsgerichtlichen Urteilen unterscheiden kénnen.

Der Bebauungsplanentwurf sieht nunmehr die Zuwegung zur Tiefgarage uber die Erlan-

ger Stralte vor.

Hingegen ergibt sich aus den Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht, wo die Zufahrt
zur Tiefgarage erfolgt und wie die Zufahrt zur Tiefgarage innerhalb des Plangebietes ver-



kehrstechnisch erreicht wird. Damit sind Immissionskonflikte vorprogrammiert bzw. plane-
risch nicht gelést. Das stellt einen VerstoR gegen das Gebot der planerischen Konfliktbe-

waltigung dar.

Dariiber hinausgehend sah der Bebauungsplan Nr. 1/98 eine raumlich abweichende Aus-
dehnung der Tiefgarage als die jetzt vorgesehenen Festsetzungen vor.

Es ist nicht ersichtlich, aus welchen Grinden im Vergleich zum Bebauungsplan Nr. 1/98
nunmehr eine raumlich gréRere Ausdehnung der Tiefgarage erforderlich wére. Nach hie-
siger Auffassung wére eine Ausweisung der Abgrenzung der Tiefgarage wie im Bebau-
ungsplan Nr. 1/1998 erfolgt, ausreichend. Konflikte mit angrenzenden Grundstucken lie-
Ren sich dann von vornherein vermeiden. Durch eine nach dem Bebauungsplan zuléssige
Errichtung der Tiefgarage bis unmittelbar an die Grundstiicksgrenze angrenzender
Grundstiicke sind Konflikte beziiglich der Errichtung einer Baugrube und der damit ver-
bundenen Probleme geradezu vorprogammiert - ein im Ubrigen nicht nur theoretischer
Fall, der Unterzeichner bearbeitet gerade den partiellen Einsturz einer Baugrube in unmit-
telbarer Nahe einer Bundesstrale und angrenzender Wohnbebauung mit einem Schaden
von ca. 5.000.000,00 EUR. In diesem Zusammenhang wird ausdriicklich darauf hingewie-
sen, dass nach Ziff. 3.3 der Begriindung des Bebauungsplanes im Bereich der vorgese-
henen Tiefgarage eine Talfiillung des Quartdrs mit pleistozanem Schotter vorliegen soll
und erfahrungsgemaR im Bereich von Fluss- und Bachlaufen haufig auf engstem Raum
erhebliche Bodenunterschiede und daraus resultierend Grundungsprobleme resultieren

kénnen.

Auch insoweit ist deshalb ein VerstoR gegen das Gebot der planerischen Konlliktbewalti-

gung gegeben.

Dariiber hinausgehend wiirde der im Bereich der Grundsticksgrenze zur Grundsticks-
flurnummer 1603/17 vorhandene Bestand von zwei aus hiesiger Sicht schutzenswerten
Baumen gefahrdet, da diese Baume, die nach dem Bebauungsplanentwurf nicht zu erhal-
ten waren, dann der Tiefgaragenerrichtung zum Opfer fielen.



Soweit uns bekannt, ist aus den ausgelegten Unterlagen auch nicht ersichtlich, ob die zu
fallenden Baume unter den Schutz der stadtischen Baumschutzverordnung fallen. Solite
das - was anzunehmen ist - der Fall sein, wirde eine mit der stadtischen Baumschutzve-
rordnung kollidierende Planung in Bezug auf dort zur Fallung vorgesehene Baume jeden-
falls dann abwagungsfehlerhaft sein, wenn nicht sichergestellt ist, dass die Baume tat-
sachlich gefalit werden dirfen.

Dariuber hinausgehend sollte auch einer qualifizierten Nachverdichtung kein vorhandenes
bereits jetzt ortsbildpragendes Begleitgriin zum Opfer fallen.

Selbstverstandlich behalten wir uns fir unsere Partei die Geltendmachung von weiteren
Einwendungen insbesondere im Verfahren nach § 3 Abs. 2 BauGB ausdricklich vor. Wir
hoffen allerdings, dass die vorstehenden Einwendungen im derzeitigen frihen Planver-
fahren aufgegriffen werden, so dass es zu solchen weiteren Einwendungen im Verfahren
nach § 3 Abs. 2 BauGB spéter nicht zu kommen braucht und regen deshalb ausdriicklich

an, die Einwendungen in zu Uberarbeitenden Planentwurf einzuarbeiten.

Mit freundliche
éf'b VL/\’\/"V\/L\[

ias Taphorn




