Stadt Bayreuth - Sitzungsunterlagen -

Kurzbericht

Anlage - Nr.: PL/174/2026
Abteilung: Stadtplanungsamt mit Datum: 01.06.2026
Gutachtergeschaftsstelle

AZ: 6102.3/25

Beratungsgremium Termin Vertraulichkeit
Stadtentwicklungsausschuss | 16.06.2026 offentlich
Stadtrat Bayreuth 24.06.2026 offentlich

Bebauungsplanverfahren Nr. 3/25 ,,Nachverdichtung Wohngebiet zwischen Justus-

Liebig-StraBe und SchwindstraBe*;

hier: Behandlung der AuBerungen und Stellungnahmen aus der Beteiligung der
Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB sowie der Beteiligung der Behérden
und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB,
Satzungsbeschluss gem. § 10 BauGB

Veranlassung und Planziele

Die GEWOG verfugt Uber einen umfangreichen Gebaudebestand im Bereich um den
Menzelplatz, einem Gebiet, das durch Geschosswohnungsbau (Geschossigkeit zwischen
[l und VII Vollgeschossen) und umgebende Aulenfreiflachen (meist Abstandsgrin mit
Platzgestaltung Menzelplatz, Spiel-/Sportmdglichkeiten sowie ErschlieBungs- und
Stellplatzflachen) gepragt ist.

Die GEWOG strebt im Zuge einer stadtebaulichen Weiterentwicklung des Quartiers eine
malfvolle bauliche Nachverdichtung an. Es soll dringend bendtigter, preisgunstiger
Wohnraum sowie Entwicklungsspielrdaume flir den aktuellen Wohnungsbestand
geschaffen werden. An einem stadtebaulich integrierten Standort mit guter verkehrlicher
Anbindung (MaRnahme der Innenentwicklung) kann damit ein Beitrag zur Entspannung
des Wohnungsmarktes in Bayreuth geleistet werden. Gleichzeitig soll die Qualitat der
Freiflachen (grun-blaue Infrastruktur) und das Wohnumfeld mit dem Ziel einer hoheren
Aufenthaltsqualitat und einer optimierten Wegestruktur aufgewertet werden.

An einer stadtraumlich vertraglichen baulichen Nachverdichtung im Segment des
bezahlbaren, ggf. geférderten Wohnraums besteht ein besonderes kommunales
Interesse.

Um die geplante Entwicklung zu steuern, ist ein Bebauungsplan im beschleunigten

Verfahren gemall § 13a BauGB aufgestellt worden. Aufgrund der Rahmenbedingungen
(Pragung durch vorhandene Umgebungsbebauung, § 34 BauGB) ist hierfur ein einfacher
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Bebauungsplan gem. § 30 Abs. 3 BauGB ausreichend. Parallel erfolgt eine vertiefende
Untersuchung zu den vorhandenen Frei- und Grinflachen im Plangebiet (Vorbereitende
Untersuchungen ,Altstadt / Menzelplatz® gem. § 141 BauGB) mit dem Ziel, ein
Sanierungsgebiet auszuweisen. Hierbei wird ein Schwerpunkt auf die Freiflachen gelegt,
mit dem Ziel das Quartier grunordnerisch und unter dem Aspekt der Klimaanpassung
aufzuwerten. Aufgrund dessen werden im Bebauungsplan v.a. zur Regelung der
zulassigen Geschossigkeit, der Uberbaubaren und nicht Uberbaubaren Grundstucks-
flachen getroffen und ansonsten planerische Zurtickhaltung geubt.

Bestehendes Planungsrecht

Im aktuell wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) mit integriertem Landschaftsplan ist
das Gebiet als Allgemeines Wohngebiet (WA) dargestellt.

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplan-Entwurfs besteht aktuell ein einfacher
Bebauungsplan gemal § 30 Abs. 3 BauGB, in dem nur Baugrenzen und Baulinien i.V.m
Anzahl der zulassigen Wohnschichten festgesetzt wird. Diese entsprechen jedoch in
Teilen nicht mehr dem heutigen baulichen Bestand (z.B. Umfeld Parkhaus). Im Zuge des
Bebauungsplanverfahrens sollen somit u.a. die bisherigen Baugrenzen und Baulinien
dem aktuellen Bestand sowie an die kinftigen Anforderungen (bauliche insb.
hohenmalige Nachverdichtung) angepasst werden. Der GEWOG werden somit an
einem gewachsenen Standort kiinftige Entwicklungspotenziale eroffnet.

Bestand und Topografie

Das Plangebiet liegt zwischen der Schwindstraflie im Osten und der Justus-Liebig-Stralle
im Westen und weist ein leicht abfallendes Gelandeprofil mit einem Hohenunterschied
von etwa funf Metern auf. Die hdchste Stelle befindet sich entlang der Schwindstralle,
wahrend die tiefste Stelle im Bereich der Justus-Liebig-Stralde liegt. Die mittlere Hohe
des Gebiets betragt ca. 345 Meter Uber N.N.

Das Gebiet ist durch Geschosswohnungsbauten gepragt, die sich vollstandig im
Eigentum der GEWOG befinden. Neben den Wohnnutzungen befindet sich am
Menzelplatz ein Begegnungscafé, das als sozialer Treffpunkt dient. In den vergangenen
Jahren wurden die Mehrparteienhduser an der Lenbachstral’e durch Neubauten ersetzt.
Der Freiraum ist durch Grunflachen und Baume gepragt, von denen einige Baume
erhaltenswert sind und unter die Baumschutzverordnung der Stadt Bayreuth fallen. Ein
Kinder- und Jugendspielplatz besteht ebenfalls.

Die verkehrliche Erschlielung erfolgt Uber Menzelplatz, Holbeinstralle, Schwindstralie
und LenbachstraRe. Uber die Cranachstrale wird das Quartiers-Parkhaus erschlossen.
Dort besteht die Moéglichkeit, zentral und geblndelt den Stellplatzbedarf der Bewohner zu
erfullen. Zusatzlich gibt es weitere oberirdische Stellplatze im Gebiet.
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Verfahren

Das Bebauungsplanverfahren wird im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB
ohne Durchfuhrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt, da die
Voraussetzungen fur Bebauungsplane der Innenentwicklung gem. § 13a Abs. 1 BauGB
erfullt sind:

Der Bebauungsplan ermdglicht die intensivere Nutzung an einem stadtebaulich
integriert gelegenen Standort. Es wird Flachenoptimierung betrieben.

Der Bebauungsplan vermeidet eine Neuversiegelung der Landschaft am Ortsrand
(Innenentwicklung vor Aufdenentwicklung).

Insbesondere in Anbetracht der beabsichtigten Nachverdichtung ist nicht
auszuschlielen, dass die Grundflache mehr als 20.000 m* umfassen wird.
Vorsorglich wurde daher die gem. § 13a Abs.1 Satz2 Nr.2 BauGB gebotene
Vorprufung des Einzelfalls durchgefuhrt. Diese kommt aufgrund der Uberschlagigen
Prufung unter Berucksichtigung der in Anlage 2 des BauGB genannten Kriterien zu
dem Ergebnis, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen
Umweltauswirkungen hat, die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB in der Abwagung zu
berucksichtigen waren.

Bisherige Verfahrensschritte und Behandlungen in politischen Gremien:

28.05.2025 Einleitung des Verfahrens gem. §2 Abs.1 BauGB,

Zustimmung zur Durchfuhrung der frihzeitigen Beteiligung der
Offentlichkeit und zur frihzeitigen Beteiligung der Behorden
und Trager oOffentlicher Belange.

13.06.2025 Bekanntgabe im Amtsblatt Nr. 10

16.06. — 18.07.2025 Unterrichtung der Offentlichkeit mit Mdglichkeit zur AuRerung

gem. § 13a Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauGB und Beteiligung der
berthrten Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange
gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 BauGB.

17.12.2025 Stadtratsbeschluss zur Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 2

i.V.m. § 13a Abs. 2 BauGB) sowie zur Beteiligung der
Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange (§ 4 Abs.
2i.V.m. § 13a Abs. 2 BauGB).

30.01.2026 Bekanntgabe im Amtsblatt Nr. 2

02.02. - 09.03.2026 Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 2 i.V.m. § 13a Abs. 2

BauGB) sowie zur Beteiligung der Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange (§ 4 Abs. 2 i.V.m. § 13a Abs. 2
BauGB).
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24.04.2026 Bekanntgabe im Amtsblatt Nr. 6 (Ergebnis Vorprifung des
Einzelfalls zur Feststellung der Anwendbarkeit des
beschleunigten Verfahrens).

Bei der Beteiligung der Behdrden und Trager offentlicher Belange wurden 39 Behdrden /
Trager offentlicher Belange aufgefordert, zur Planung Stellung zu nehmen. Es sind 13
Stellungnahmen von Behdrden / Trager offentlicher Belange eingegangen. Aus der
Beteiligung der Offentlichkeit ging eine Stellungnahme ein. Die vorgeschlagene
Behandlung der Stellungnahmen findet sich in der Anlage.

Planungsinhalte

Art der baulichen Nutzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplan-Entwurfs Nr. 3/25 befindet sich derzeit in
einem faktischen allgemeinen Wohngebiet (WA) bzw. einem faktischen reinen
Wohngebiet (WR). Zur planungsrechtlichen Sicherung der bestehenden stadtebaulichen
Struktur wird im westlichen Bereich Richtung Justus-Liebig-Strale die Art der baulichen
Nutzung im Bebauungsplanentwurf als WA festgesetzt. Diese Festsetzung erfolgt auf
Grundlage des § 4 BauNVO. Die Ausweisung als allgemeines Wohngebiet entspricht
sowohl der vorhandenen Nutzung als auch dem stadtebaulichen Entwicklungsziel, den
Charakter des Wohnquartiers zu erhalten und an zentralen Orten wie dem Menzelplatz
erganzende Infrastruktureinrichtungen zu ermdglichen.

Zur Sicherung der angestrebten Wohnruhe und der Gebietscharakteristik als Wohngebiet
werden im WA einzelne, gemall § 4 Abs. 3 BauNVO grundsatzlich ausnahmsweise
zulassige Nutzungen im Plangebiet ausgeschlossen; denn Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen
sind mit den stadtebaulichen Zielen an diesem Standort nicht vereinbar. Diese
Nutzungen kdnnen zusatzliche Verkehrsstrome, Parkdruck, Anlieferverkehr sowie Larm-
und Immissionsbelastungen verursachen und dadurch die Wohnqualitat beeintrachtigen.

Im Ostlichen Teil des Plangebietes wird mit der Festsetzung eines Reinen Wohngebiets
(WR) gemall § 3 BauNVO eine starkere Nutzungsbeschrankung vorgenommen als im
westlichen Bereich. Die Differenzierung der Gebietskategorien ist stadtebaulich
gerechtfertigt, da sich die vorhandene Nutzungsstruktur im 6stlichen Abschnitt durch eine
ausschlieRlich wohnbauliche Pragung aktuell auszeichnet und weiterhin auszeichnen
soll. Anders als im westlichen Bereich mit guter ErschlieBung von der Justus-Liebig-
Stralde, in den auch einzelne nicht stérende Nutzungen bestehen auch klnftig vorstellbar
waren (Umfeld Menzelplatz).
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MalR der baulichen Nutzung
Im Rahmen der Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung wird ausschlieBlich die

zulassige Anzahl der Vollgeschosse geregelt. Eine Festsetzung von Grundflachenzanhl
(GRZ) oder Geschossflachenzahl (GFZ) ist zur Steuerung der stadtebaulichen
Entwicklung in diesem Bebauungsplan-Geltungsbereich nicht erforderlich, da der
Planbereich ohnehin nahezu vollstandig bebaut ist. Ziel ist einen einfachen, schlanken
Bebauungsplan aufzustellen.

Die Festsetzungen zur Geschossigkeit orientieren sich weitgehend am baulichen
Bestand des Quartiers rund um den Menzelplatz. Lediglich im &stlichen Bereich des
Plangebiets an der Schwindstralle ist eine malvolle vertikale Nachverdichtung
vorgesehen. Hier wird flr den stralenbegleitenden Gebauderiegel eine Geschossigkeit
von V festgesetzt. In nordwestlicher Richtung angrenzend soll die Errichtung eines
Punkthauses mit sechs Vollgeschossen ermdglicht werden.

Baugrenzen
Im Plangebiet werden entlang der Erschliellungsstral®en Schwindstrale, Lenbachstralle,

Holbeinstralle, Cranachstralle, Menzelplatz und Justus-Liebig-Stralle groflzugige
Baugrenzen festgesetzt. Diese ermdglichen eine hohe Flexibilitat bei der zuklnftigen
baulichen Entwicklung innerhalb des Plangebiets.

Da neben den Festsetzungen des einfachen Bebauungsplans Nr. 3/25 das
Einflgungsgebot des § 34 BauGB gilt, bleibt die ortsbildpragende, aufgelockerte
Bebauung mit durchgrinten Zwischenrdumen erhalten.

Die Festsetzung eines zusammenhangenden, grolReren Baufensters bietet stadtebaulich
und planungspraktisch konkret folgende Vorteile:

o Flexibilitat in der Bebauung: Ein grof3eres Baufenster ermoglicht es, die genaue
Lage, GroRe und Form der Gebaude flexibel zu gestalten. Dies erleichtert der
GEWOG, auf kinftige konkrete Bedarfe, architektonische Konzepte oder
technische Anforderungen (z. B. Barrierefreiheit, Energieeffizienz) zu reagieren.

« Anpassungsfahigkeit an geanderte Rahmenbedingungen: Anderungen in der
Wohnungsnachfrage, in Bauweisen oder bei Bauvorschriften konnen ohne
erneute Plananderung umgesetzt werden.

e Optimierung der Grundstiucksausnutzung: Durch die groleren,
zusammenhangenden Bauflachen besteht mehr Spielraum in der konkreten
Verortung und Anordnung von Gebauden in Zusammenspiel mit erganzenden
Freiflachen und Stellplatzen.

Der Menzelplatz wird von den Baugrenzen ausgenommen. Der Platz mit den
angrenzenden Nutzungen (z.B. Cafe) soll als generationenubergreifender Treffpunkt fur
die Anwohnerschaft erhalten bleiben.

ErschlieRung
Das Baugebiet ist von der Lenbachstralle, der Schwindstralle, dem Menzelplatz und der

Holbeinstralle umgeben. Die Cranachstrale durchzieht das Gebiet und teilt es in zwei
Abschnitte; von ihr aus erfolgt auch die Erschliefung des Quartiersparkhauses.

PL/174/2026 Seite 5von 9



Die vorhandenen offentlichen Strallen gewahrleisten die erforderliche Erschliefung des
Plangebiets. Zusatzliche 6ffentliche Verkehrsflachen sind nicht erforderlich.

Der im Sudwesten gelegene Menzelplatz wird im Bebauungsplan-Entwurf als private
Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung FulRgangerbereich festgesetzt. Bei der Flache
handelt es sich um ein im Eigentum der GEWOG stehendes Areal, das zwar nicht
offentlich gewidmet ist, jedoch nach seiner tatsachlichen Funktion und Nutzung eine
wichtige Bedeutung fur das Wohnumfeld besitzt. Der Platz dient bereits heute als
zentraler Aufenthaltsbereich und Treffpunkt innerhalb des Quartiers und kann als
quartierspragend bezeichnet werden.

Mit der planungsrechtlichen Festsetzung wird diese bestehende fullaufige
ErschlieBungs- und Aufenthaltsfunktion gesichert. Gleichzeitig wird eine Grundlage daflr
geschaffen, die Flache im Rahmen der parallel erfolgenden stadtebaulichen
Voruntersuchung weiterzuentwickeln. Insbesondere vor dem Hintergrund der
kommunalen Ziele zur klimaangepassten Stadtgestaltung bietet der Platz Potenzial fur
qualitative Aufwertungen, beispielsweise hinsichtlich Begrinung, Verschattung, grun-
blauer Gestaltungselemente und Aufenthaltsqualitat.

Private FuBwege innerhalb des Plangebiets sind mit einer Mindestbreite von 1,50m
vorzusehen und barrierefrei auszufuhren.

Grunflachen
Das Plangebiet ist durch eine aufgelockerte Bebauung mit groRzugigen Grinflachen

gepragt, die derzeit Uberwiegend als Abstandsgrin genutzt werden. Ziel der GEWOG ist
es, diese Freiraume funktional und gestalterisch aufzuwerten, um die Aufenthaltsqualitat
zu erhéhen und einen Beitrag zur Klimaanpassung zu leisten (> Vorbereitende
Untersuchungen).

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfs befinden sich aullerhalb der
Straldenverkehrsflachen keine offentlichen Flachen; samtliche Grundsticke stehen im
Eigentum der GEWOG. Offentliche Spielplatze sind daher im Plangebiet nicht
vorgesehen. Die GEWOG stellt fir die im Gebiet wohnenden Kinder bereits private
Spielplatzflachen bereit und beabsichtigt, diese im Zuge der geplanten MalRnahmen
sowohl in der Flache als auch in der Ausstattung qualitativ zu verbessern. Da es sich um
ein  Wohngebiet eines einzigen Eigentimers handelt, wird die Versorgung mit
wohnungsnahen Spielmdglichkeiten Uber die privaten Flachen der GEWOG
sichergestellt. Eine Festsetzung offentlicher Grunflachen mit Spielplatznutzung ist daher
nicht erforderlich.

Entwasserung und Regenwasser-Nutzung/Rackhaltung
Gemal § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) ist Niederschlagswasser vorrangig

ortsnah zu versickern, zu verrieseln oder in ein oberirdisches Gewasser einzuleiten,
sofern dem keine wasserwirtschaftichen oder bodenphysikalischen Griinde
entgegenstehen. Da im Plangebiet weder Vorfluter wie Bache oder Graben noch ein
Trennsystem vorhanden sind, ist eine Einleitung in den bestehenden Mischwasserkanal
erforderlich. Dabei ist sicherzustellen, dass die vom zustandigen Tiefbauamt
vorgegebene maximale Einleitungsmenge von 70 I/s x ha nicht Uberschritten wird. Zur
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Reduktion der Abflussmenge und als Mallhahme der Klimaanpassung ist die dezentrale
Ruckhaltung und Nutzung von Regenwasser vorzusehen, insbesondere durch die
Sammlung von Niederschlagswasser von Dachflachen in Zisternen. Dieses Wasser kann
sinnvoll zur Freiflachenbewasserung verwendet werden. Damit wird nicht nur ein Beitrag
zur Entlastung des Kanalsystems sondern auch zur nachhaltigen Ressourcennutzung
und Verbesserung des Mikroklimas im Quartier geleistet (MaRnahme der
Klimaanpassung).

Kenndaten der Planung

Grolle des Geltungsbereiches: ca. 3,98 ha
Allgemeines Wohngebiet (WA): ca. 1,63 ha
Reines Wohngebiet (WR) ca. 1,44 ha
Offentliche  StraRenverkehrsflichen inkl. Rad- und

FuBwege: ca. 0,65 ha
Privater Fullweg und Platzbereiche ca. 0,26 ha
Flache fur Versorgungsanlagen ca. 36 m?

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplan-Entwurfs Nr. 3/25 liegt suUdwestlich der
Innenstadt im Stadtteil Altstadt. Er besitzt eine Gréfke von ca. 3,98 ha und wird umgrenzt
von der Schwindstrale (6stlich), Lenbachstrale (nérdlich), Justus-Liebig-Stralle
(westlich), Menzelplatz (stdwestlich) und HolbeinstralRe (stidostlich).

Im Geltungsbereich des Bebauungsplan-Entwurfs Nr. 3/25 "Nachverdichtung
Wohngebiet zwischen Justus-Liebig-Strale und Schwindstral’e“ liegen folgende
Flurstucke (TF = Teilflache) der Gemarkung Bayreuth:

1612/9, 1612/10, 1612/14, 1612/15, 1616, 1621, 1621/1, 1621/12, 1621/13, 1622,
1641/3, 1641/5 TF, 1641/6 TF, 1641/10 TF, 1641/12 TF, 3307 TF.
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Finanzielle Auswirkungen (auch mittelbar)

nein | X ja

Auswirkungen auf Klimaschutz oder Anpassung an den Klimawandel

I. Das Vorhaben hat eine Auswirkung auf | II. Wenn, ja negativ: Bestehen
den Klimaschutz oder auf die Anpassung | klimafreundlichere Handlungsoptionen?
an den Klimawandel:

X | Ja, positiv Ja
X | Ja, negativ Nein
Nein, keine Auswirkung

III. Begrindung (obligat) und ggf. klimafreundlichere Handlungsoptionen:

Die Grundstucksflachen der GEWOG stellen ein bedeutendes stadtebauliches Nach-
verdichtungspotenzial in stadtfunktional guter Lage dar, das verkehrlich hervorragend
angebunden (F+R, OPNV, MIV) ist. Im Rahmen des Bebauungsplan-Planverfahrens
sollen Festsetzungen fur eine gemaligte vertikale Nachverdichtung getroffen werden.
Uber die planerische Steuerung der Hdchstzahl der Vollgeschosse i.V.m. einer
Erweiterung der Uberbaubaren Grundsticksflachen hinaus soll eine nachhaltige
stadtebauliche Entwicklung bei Sicherung und Qualifizierung von Grunflachen der
Bauflachen erreicht werden.

Vorschlag der Verwaltung fiir Gutachten:

Der Stadtentwicklungsausschuss nimmt den Bericht des Referats Planen und Bauen in
der Sitzung und die Unterlagen vom 01.06.2026 zur Kenntnis und empfiehlt dem
Stadtrat, folgenden Beschluss zu fassen:

e Der Behandlung der AuRerungen und Stellungnahmen, die im Rahmen der
Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB sowie der Beteiligung der
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB
abgegeben worden sind, wird entsprechend dem Bericht des Referates Planen
und Bauen in der Sitzung und den Unterlagen vom 01.06.2026 (insb.
Behandlungs-/Abwagungstabelle) zugestimmt.

e Uber die Nutzung und Bebauung der Flurstiicke im Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 3/25 ,Nachverdichtung Wohngebiet zwischen Justus-
Liebig-Strale und SchwindstralRe” vom 28.04.2025, zuletzt geandert am
24.11.2025, wird die anliegende Satzung beschlossen (Bebauungsplan Nr. 3/25
.Nachverdichtung Wohngebiet  zwischen Justus-Liebig-Stralde und
Schwindstralle®).
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 3/25 ,Nachverdichtung Wohngebiet
zwischen Justus-Liebig-StraRe und Schwindstrale“ umfasst die Flursticke (TF =
Teilflache) 1612/9, 1612/10, 1612/14, 1612/15, 1616, 1621, 1621/1, 1621/12, 1621/13,
1622, 1641/3, 1641/5 TF, 1641/6 TF, 1641/10 TF, 1641/12 TF, 3307 TF der Gmkg.
Bayreuth.
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