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Bebauungsplan Nr. 3/15 "SophienstraBe"
(Teilanderung des Baulinienplans von 1901 bzw. 1904)

BEGRUNDUNG
Entwurfsverfasser: Stadtplanungsamt Bayreuth

Plandatum: 01.02.2016

Zur Planaufstellung

Veranlassung und Ziel der Planung

Eine attraktive Innenstadt ist flr ein Oberzentrum mit groBem Einzugsbereich
wie Bayreuth ein wichtiger Standortfaktor, der groBen Einfluss hat auf die
Wahl von Wohnort, Arbeitsplatz und gewerblicher Ansiedlung. Die Innenstadt
hat zudem vielfaltige 6ffentliche und halbéffentliche Funktionen zu erfillen, um
ihren Anspruch als Mittelpunkt wirtschaftlicher, gesellschaftlicher und kulturel-
ler Aktivitdten gerecht werden zu kdnnen. Die Einrichtung und Sicherung einer
FuBgangerzone als 6ffentlicher Raum mit einem ansprechenden angrenzen-
den halbéffentlichen Nutzungsmix spielt hierbei eine wichtige Rolle.

Flr die wirtschaftliche Entwicklung kommt vor allem dem Einzelhandel eine
zentrale Rolle zu. Ziel der Stadtplanung ist es, die Innenstadt von Bayreuth als
zentralen Standort fUr einen breiten und tiefen Branchenmix mit unterschied-
lichen Betriebsformen und BetriebsgréBen des Einzelhandels sowie ergan-
zenden gastronomischen und sonstige Dienstleistungsangebote zu sichern.

Mit der Aufstellung eines einfachen Bebauungsplans wird das Ziel verfolgt, die
FuBgangerzone der SophienstraBe als GeschaftsstraBe planungsrechtlich zu
sichern und den 6&ffentlichen Charakter zu bewahren. Eine Wohnnutzung im
Mischgebiet soll im Erdgeschoss ausnahmsweise zuldssig sein und in den
oberen Etagen allgemein zulassig sein. Im Kerngebietsabschnitt in unmittelba-
rer Nachbarschaft zur MaximilianstraBe gem. § 7 Abs. 3 BauNVO soll eine
Wohnnutzung ausnahmsweise zugelassen werden.

Ein weiteres Planerfordernis ist der Vergnigungsstattenausschluss:

Die SophienstraBe grenzt an die Vergnugungsstatten-Agglomeration in der
sudwestlichen MaximilianstraBe (,Untere MaxstraB3e) an, wo ein Trading-
Down-Prozess (Leerstéande, Verfall von Gebauden, Investitionsstau, milieube-
dingte Unruhe, stadtebauliche und gestalterische Defizite, funktionale Briiche
in durchgehenden Ladenzeilen) bereits eingetreten ist. Mit der vertikalen und
horizontalen Steuerung von Vergnlgungsstatten im Hauptgeschaftsbereich
der MaximilianstraBe (Kerngebiet) und dem Ausschluss von Vergnigungs-
statten in der klassischen Nebengeschaftslage der SophienstraBe (Mischge-
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biet) wird eine Ausweitung der Vergnigungsstatten-Agglomeration und damit
auch ein Ubergreifen des Trading-Down-Prozesses verhindert.

Vorhandene Bauleitplanung

Das Plangebiet liegt im unbeplanten Innenbereich geman § 34 BauGB. Ver-
einzelt liegen alte Baulinien gem. § 30 Abs. 3 BauGB von 1901 bzw. 1904 vor,
die aber aus dem heutigen Stand ihren Sinn verloren haben. Der Flachen-
nutzungsplan der Stadt Bayreuth mit integriertem Landschaftsplan stellt hier
Uberwiegend Mischgebiet (MI) dar. Im nérdlichen Abschnitt der SophienstraBe
ab Hbéhe Spitalgasse liegt ein Kerngebiet (MK) vor.

Das Plangebiet liegt im Sanierungsgebiet C.
Topographie und Baubestand

Das beinahe voll versiegelte Plangebiet liegt auf ebener Flache zwischen Ma-
ximilianstraBe und Friedrichstral3e.

Planung

Kenndaten der Planung

GroBe des Geltungsbereiches: 0,90 ha
ErschlieBungsstraBe FuBgangerzone: 0,29 ha
Mischgebietsflache 0,48 ha
Kerngebietsflache: 0,13 ha

Geltungsbereich
Der Geltungsbereich wird begrenzt durch:
- die MaximilianstraBe im Norden (FuBBgéngerbereich);

- die Rickgebaude der SophienstraBe bzw. die Gebaude der Kirch-
gasse im Osten;

- die KanzleistraBBe / FriedrichstraBe / Steingrédberpassage im Stden;
- die Geb&ude der Von-Rémer-StraBe / Dammallee im Westen.

Der Geltungsbereich umfasst die Flurstlicke der Gemarkung Bayreuth
mit den Flursticksnummern (TF = Teilflache):

32, 33TF, 185 TF, 192, 193 TF, 612 TF, 614, 615TF, 616 TF, 617 TF,
618 TF, 619, 620, 621 TF, 623 TF, 624, 625 TF, 629, 630, 631, 632, 755 TF,
756 TF, 758 TF, 760 TF, 762 TF, 764 TF, 765 TF, 766, 767 TF, 768 TF,
769 TF, 770 TF, 773 TF, 774 TF, 775 TF, 780 TF, 792 TF
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Verfahren

Der Bebauungsplan wurde im vereinfachten Verfahren gem. § 13 BauGB oh-
ne Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB durchgefihrt,
da die Voraussetzungen fir Bebauungsplane im vereinfachten Verfahren gem.
§ 13 Abs. 1 in Verbindung mit § 9 Abs. 2a und 2b BauGB erfUllt sind.

Planinhalt

In der Erdgeschosszone der ,SeitenstraBe” Sophienstral3e sind als Bestandteil
der typischen Nutzungsstruktur innerhalb der FulB3géangerzone Laden des Ein-
zelhandels, Dienstleistungsbiros und Gaststatten im kleineren MaBstab ange-
siedelt. Mit der Durchfihrung des einfachen Bebauungsplans wird diese Nut-
zungen im Erdgeschoss planungsrechtlich gesichert bzw. eine Wohnnutzung
nur ausnahmsweise zugelassen.

Eine Wohnnutzung in den oberen Etagen bleibt im vorhandenen Mischgebiet
weiterhin zuld@ssig. Im vorliegenden Kerngebiet im Norden des Geltungsbe-
reichs (ab Hbéhe Spitalgasse) sind Wohnungen in den Obergeschossen aus-
nahmsweise zulassig. Die Ausdehnung der Zulassigkeit ist vertretbar, da in
diesem Bereich bereits Wohnungen im Bestand und keine Nutzungen ange-
siedelt sind, die erhebliche Stérungen erwarten lassen.

Diese Planungsinhalte stimmen mit den Zielen des Sanierungsgebiets C mit
der Leitidee "Zuhause in der Stadt” Gberein.

Weiterer Planungsinhalt ist die Vergnigungsstattensteuerung. Es werden kon-
kret folgende Ziele verfolgt:

e Schutz des Stadt- und Ortsbildes in der Sophienstral3e

e Schutz der Angebotsvielfalt von traditionellen Einzelhandels- und
Dienstleistungsbetrieben in dieser flr Bayreuth wichtigen Neben-
geschaftslage

e Schutz des Bodenpreisgefliges in dieser Nebengeschaftslage

e Vermeidung der Haufung/Konzentration von Vergniigungsstatten
bei einer bereits bestehenden Vergnigungsstatten-Agglomeration
im naheren Umfeld.

Im Kerngebiet (abgegrenzter Hauptgeschaftsbereich der Maximilianstra3e)
sind Vergnlgungsstatten ausnahmsweise zuldssig, wenn sie aufBBerhalb der
Erdgeschosse angesiedelt werden (vertikale Steuerung) und mindestens ei-
nen Abstand von rd. 60 m zur nachsten Vergnigungsstatte einhalten (horizon-
tale Steuerung). Die Ansiedlung von Vergnlgungsstatten im Mischgebiet (stid-
liche SophienstraBe) ist als unzulassig festgesetzt. Die Zulassigkeit von
Schank- und Speisewirtschaften werden im vorliegenden kleineren MaBstab
der SophienstraBBe als sinnvolle Erganzung einer Geschéaftslage gesehen.

Die Vergnugungsstattensteuerung (vertikal und horizontal) im Kerngebiet und
der Vergnlgungsstattenausschluss im Mischgebiet entsprechen den Empfeh-
lungen der Vergnlgungsstattenkonzeption fur die Stadt Bayreuth, die am
30.11.2011 vom Bayreuther Stadtrat als stadtebauliche Entwicklungskonzepti-
oni.S.d. §1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen wurde.
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Die grundsatzliche Empfehlung der Konzeption fiir die Steuerung von Vergni-
gungsstattenansiedlungen lautet: Die zentrale EinkaufsstraBe Maximilian-
stral3e bleibt bei ausnahmsweiser Zuléssigkeit fir die Ansiedlung von Spielhal-
len und Wettblros offen. Demnach sind Vergnlgungsstatten in allen Ge-
bietskategorien, auBer dem abgegrenzten Hauptgeschéftsbereich ,Maximili-
anstraBe” - und somit auch in der Sophienstral3e - auszuschlie3en.

Im Rahmen der Bauleitplanung geman § 13 (3) BauGB wird von der Umwelt-
prifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und vom Umweltbericht nach § 2a BauGB
abgesehen.

Bauliche und sonstige Nutzung
Art der baulichen Nutzung

Im nérdlichen Bereich der SophienstraBBe bis einschlieBlich Hausnummern 4
und 5 wird ein Kerngebiet festgesetzt. Zulassig sind Nutzungen gemai § 7
Abs. 2 BauNVO. Ausnahmsweise zulassig sind Wohnungen ausschlieBlich ab
dem ersten Obergescho3 und Vergnlgungsstatten, wenn sie auBerhalb des
Erdgeschosses angesiedelt werden und einen Mindestabstand von 60 Meter
zur nachsten Vergnlgungsstéatte einhalten.

Im stdlichen Bereich der SophienstraB3e wird ein Mischgebiet festgesetzt. All-
gemein zuldssig sind gemaB § 6 BauNVO: Einzelhandelsbetriebe, Schank-
und Speisewirtschaften, Handwerk- und Dienstleistungsbetriebe, Geschéfts-
und Burogebaude, Anlagen flr Verwaltungen sowie far kirchliche, kulturelle,
soziale und gesundheitliche Zwecke und Wohnungen ab dem ersten Oberge-
schoss. Wohnungen im Erdgeschof3 kénnen aufgrund eines hartnéckigen
Leerstandes ausnahmsweise zugelassen werden. Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes und sonstige Gewerbebetriebe sind nur ausnahmsweise zu-
lassig. Unzulassig sind Vergnlgungsstatten, Gartenbaubetriebe und Tankstel-
len.

Weitere Festsetzungen

Die offentliche Verkehrsflache der SophienstraBBe wird als Verkehrsflache mit
besonderer Zweckbestimmung ,Ful3gangerbereich® gewidmet.

Bestehende alte Baulinien des Baulinienplans von 1901 bzw. 1904 haben im
Laufe der Zeit ihren Sinn verloren und werden nicht mehr fortgefthrt.

ErschlieBung, Verkehr, Ver- und Entsorgung

Die ErschlieBung der SophienstraBe bleibt unveréandert. Der Bau einer neuen
bzw. einer erweiterten ErschlieBungsstrale ist nicht erforderlich.

Griinflachen und Bepflanzung

Das Gelande innerhalb des Geltungsbereichs ist fast vollstandig versiegelt. Of-
fentliche Grinflachen in Form von StraBenbdumen befinden sich vor Haus
Nrn. 16 und 21. Weitere Grinflachen im &éffentlichen Raum sind nicht geplant.
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Aspekte der Umwelt
Einleitung

Der Bebauungsplan wurde im vereinfachten Verfahren gem. § 13 BauGB
durchgeflihrt, da die Voraussetzungen fir Bebauungsplane im vereinfachten
Verfahren gem. § 13 Abs. 1 in Verbindung mit § 9 Abs. 2a und 2b BauGB er-
fallt sind.

GemanR § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB wird im vereinfachten Verfahren von einer
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a
BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten um-
weltbezogener Informationen verflgbar sind, sowie von der zusammenfas-
senden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen. Ferner ist § 4c BauGB
nicht anzuwenden. Bei der Bekanntmachung wurde darauf hinzuweisen, dass
von einer Umweltprifung abgesehen wird.

Beurteilung der Umweltauswirkungen mit den geplanten MaBnahmen

Die Darstellung der einzelnen Schutzgiter, Auswirkungen und die geplante
Uberwachung derselben, erfolgt in tabellarischer Form:

Schutzgut Auswirkungen Vorgesehene Uberwachung
der Auswirkungen
Mensch Keine Auswirkungen Nicht notwendig
Tiere/Pflanzen Keine Auswirkungen Nicht notwendig
Boden Keine Auswirkungen Nicht notwendig
Wasser Keine Auswirkungen Nicht notwendig
Klima/Luft Keine Auswirkungen Nicht notwendig
Landschafts- und Keine Auswirkungen | Nicht notwendig
Ortsbild
Kultur- und sonstige | Keine Auswirkungen | Nicht notwendig
Sachguter

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurch-
fuhrung der Planung

Der Umweltzustand bleibt bei Nichtdurchfihrung der Planung unverandert.

Ausgleich

Da es sich um ein Bestandsgebiet in der historischen Innenstadt handelt und
der Bebauungsplan vor allem das Ziel hat, Bestandsnutzungen zu sichern,
sind Eingriffe in Natur und Landschaft i. S. v. § 1a BauGB nicht zu erwarten.
Es qilt vor allem § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB.
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Alternative Planungsmaéglichkeiten

Eine alternative Planungsmadglichkeit ist, das Gebiet weiterhin als unbeplanter
Innenbereich geman § 34 BauGB zu belassen. Es besteht jedoch die Gefahr,
dass der Geschaftsbereich vor allem im Stden Richtung FriedrichstraBe sich
ausschlieBlich zum Wohngebiet entwickelt und der Einzelhandels- und Ge-
schéaftsbereich verdrangt wird.

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Die Bebauungsplanung umfasst ein Bestandsgebiet vor allem mit Festsetzun-
gen zur Art der baulichen Nutzung: Mit dem Bebauungsplan wird der gewerb-
liche Charakter der Erdgescho3zone (vor allem Einzelhandel) gesichert bzw.
auf eine rechtliche Basis gestellt. Diese Planung dient zum Schutz der 6ffentli-
chen Nutzung der FuBgéangerzone und der privaten Nutzung als Wohnraum in
den Obergeschossen. Eine Wohnnutzung in den oberen Etagen ist weiterhin
im Mischgebiet allgemein zulassig und im Erdgeschoss ausnahmsweise zu-
lassig. Im Kerngebietsabschnitt in unmittelbarer Nachbarschaft zur Maximili-
anstraBe kdnnen Wohnungen ausnahmsweise zugelassen werden.

Vergnlgungsstéatten sind im Mischgebiet (stdlicher Bereich) ausgeschlossen
und im Kerngebiet (nérdlicher Bereich) nur ausnahmsweise zugelassen.

Das Gelande wird gartnerisch nicht genutzt. Veranderungen des Orts- und
Landschaftsbildes sind nicht zu erwarten. Da keine NeuerschlieBung vorgese-
hen ist und eine Nutzung der bereits vorhandenen ErschlieBungsanlagen er-
folgt, sind keine negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch zu erwar-
ten. Die weiteren zu untersuchenden Schutzgiter werden nicht beeinflusst.

Auswirkungen der Planung
Zur Durchfihrung der Planung entstehen keine Kosten

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), das durch Art. 6 des Gesetzes vom 20. Oktober
2015 (BGBI. | S. 1722) geandert worden ist.

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI | S. 132), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 11.06.2013
(BGBI I S. 1548, 1551).

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV) i.d. F. der Bekanntmachung vom
18.12.1990 (BGBI | 1991 S. 58), zuletzt gedndert durch Art. 2 Gesetz vom
22.07.2011 (BGBI. | S. 1510)

Bayerische Bauordnung (BayBO) i. d. F. der Bekanntmachung vom
14.08.2007 (GVBI S. 588, Bay RS 2132-1-1), zuletzt gedndert durch Gesetz
vom 24.07.2015 (GVBI S: 296).

Stadtplanungsamt:
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