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TEIL A: GRUNDLAGEN

2.1

2.2

Allgemeines

Zweck der Aufstellung des Bebauungsplanes (verbindlicher Bauleitplan) ist die
Schaffung von Festsetzungen mit Angaben tiber die bauliche und sonstige Nut-
zung der Flachen im bezeichneten Gebiet.

Die Festsetzungen bilden die Grundlage fiir die Beurteilung und Genehmigung
der Bauantrige, auch wihrend der Planaufstellung. Sie sind Voraussetzung fiir
die Bodenverkehrsgenehmigung, fiir die ErschlieRung und fiir die Bodenord-
nung.

Die Aufstellung von Bebauungsplanen wird von der Gemeinde in eigener Ver-
antwortung durchgefiihrt. Die verbindliche Bauleitplanung befalt sich lediglich
mit den Planungstatsachen und den Planungsnotwendigkeiten.

Das Bebauungsplanverfahren selbst ist in den entsprechenden §§ des Bauge-
setzbuches (BauGB) reglementiert.

Erfordernis der Planaufstellung

Anlal, Ziel und Zweck der Planung

Nach mehrjahrigen Verhandlungen mit der Grundstiickseigentiimerin war es
der Stadt Bayreuth jetzt méglich, im Westen des Stadtteils Saas 26 150 m? Land
zu erwerben.

Aus dieser Situation heraus konnte der bereits 1982 angedachte Bebauungsplan-
entwurf fiir eine Stadtteilerweiterung in der Saas weitergefiihrt werden.

Fiir den durch gewachsene stadtebauliche Strukturen geprégten Stadtteil besteht
eine groe Nachfrage nach Baugrundstiicken - so ist das Ziel dieses Bebauungs-
planentwurfes, durch 36 Einzelhausparzellen (teilw. Einzel- oder Doppel-
hausparzellen) in diesem Gebiet, neuen Wohnraum zu schaffen.

Zum Verfahren

Am 28.04.1982 beschloR der Stadtrat der Stadt Bayreuth die Einleitung des Be-
bauungsplanverfahrens Nr. 5/82 mit dem Titel ,Saas - an der Langen Zeile”.

Gleichzeitig erlieR der Stadtrat fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplan-
entwurfes eine Verdnderungssperre mit einer Geltungsdauer von 2 Jahren - am
17.07.1982 trat diese in Kraft.

Am 27.10.1982 stimmte der Stadtrat der vorgestellten Planung zu und beschlof
auf dieser Grundlage die Beteiligung der Trager offentlicher Belange gem. § 2 a
Abs. 2 BBauG durchzufiihren.



Der Bebauungsplanentwurf lag in der Zeit vom 28.01.1983 bis zum 28.02.1983
offentlich aus und den Trigern offentlicher Belange wurde im selben Zeitraum
die Gelegenheit zur Stellungnahme eingeraumt.

Das Verfahren wurde zum damaligen Zeitpunkt nicht weitergefiihrt, da zwi-
schen der Stadt und der Eigentiimerin beziiglich des Verkaufs, der fur den Be-
bauungsplanentwurf erforderlichen Flachen, keine Einigung erzielt werden
konnte.

Im Februar 1996 nahm die Grundstiickseigentimerin die Verhandlung mit der
Stadt wieder auf und am 26.03.1997 stimmte der Stadtrat dem Erwerb von

6 470 m? Stralenland (Griinland, Gemeinbedarfsfliche) und 19 680 m? Bauer-
wartungsland zu.

Das restliche Bauerwartungsland, das im Bebauungsplanentwurf enthalten ist,
verbleibt in privatem Eigentum.

Nachdem 1982 bereits eine 6ffentliche Auslegung und die frihzeitige Beteili-
gung der Trager 6ffentlicher Belange auf einer anderen planerischen Grundlage
erfolgt ist, konnte bei der Fortfiihrung des Verfahrens gem. § 3 Abs. 2 Nr. 3
BauGB auf die Unterrichtung und Erorterung gem. § 3 Abs. 1 BauGB verzichtet
werden.

Um die Aktualisierung der damaligen Planung zu verdeutlichen, beschlof8 der
Stadtrat gleichzeitig mit der Einleitung des Verfahrens die Umnummerierung
von Nr. 5/82 in Nr. 4/97 und Umbenennung von ,Saas - an der Langen Zeile”
in ,Saas-West”.

Nach dem o. g. Stadtratsbeschlu® lag der Bebauungsplanentwurf gemafl der
Veroffentlichung im Amtsblatt Nr. 24 vom 17.11.1997 bis einschl. 17.12.1997
offentlich aus. Gleichzeitig wurde die Beteiligung der Trager offentlicher Belan-
ge durchgefiihrt.

In der gestellten Frist gingen Stellungnahmen von Tréager offentlicher Belange
und Bedenken und Anregungen von seiten einiger Biirger ein.

Zweimal filhrten diese zu einer vereinfachten Anderung des Bebauungsplan-
entwurfes gem. § 13 Abs. 1 BauGB.

Weder die diesbeziiglich beteiligte Eigentiimerin noch die beteiligten Trager
offentlicher Belange fiihrten daraufhin in der lhnen gewahrten Frist Einwande
an.

Am 17.03.1998 nahm der Bauausschul® den Bebauungsplan ein letztes Mal zur
Kenntnis und empfahl dem Stadtrat diesen als Satzung zu beschliefen, was die-
ser am 26.03.1998 auch tat.

Nach der ortsiiblichen Bekanntmachung trat der Bebauungsplan am 17.04.1998
in Kraft.
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Beschreibung des Geltungsbereiches

Abgrenzung, Lage, GroRe

Abgrenzung:

Der Geltungsbereich verlauft im Siiden in der Mitte des Stdlichen Ringweges,
im Norden oberhalb der Verlingerung des Nelkenweges angrenzend an die
FI.Nrn. 3444/4, 3444/9 und 3444/6.

Im Osten ist der Geltungsbereich begrenzt durch die West-Grundstiicke entlang
der Langen Zeile.

Lage:
Der Geltungsbereich liegt im Westen des Stadtteils Saas, parallel zur Langen
Zeile.

Grole:
Der Geltungsbereich beinhaltet eine Flache von insgesamt ca. 37 720 m? wobei
ca. 8 370 m? auf StraRen-, Gehweg- und Griinflachen fallen.

Nachfolgende Flurnummern werden vom Geltungsbereich umfalit (TF =

Teilflache:
1711/8, 3439 TF, 3439/14, 3444 TF, 3447 TF, 4237/14, 42441 TF

Die geplanten ParzellengréRen liegen zwischen ca. 660 und ca. 1 260 m2. Die
gesamte Flache der Baugrundstiicke umfaBt ca. 29 350 m2.

Bisherige Nutzung, bestehende Gebdude

Im Stiden des Geltungsbereiches befindet sich ein Wohngebaude mit einem
Grundstiick von ca. 908 m2, welches vom Siidlichen Ringweg erschlossen wird.
Das Gebaude wird in seinen jetzigen MaRen mit einer Baugrenze umgeben.
Der Garagen- und Stellplatzbereich mit der dazugehorigen Ein- und Ausfahrt
wird mit dem Planzeichen fiir die ,Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanla-
gen, Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen” versehen. Bis auf die be-
reits vorhandene ErschlieRung wird das gesamte Plangebiet bisher als Flache fiir
die Landwirtschaft genutzt. Die verbleibenden Felder im Westen aulRerhalb des
Geltungsbereiches werden bis auf weiteres auch weiterhin als landwirtschaftli-
che Flache genutzt werden.

Topographie, Geologie und Béden

Von dem siiddstlichsten Punkt des Geltungsbereiches bis zum nordwestlichsten
Punkt steigt das Gelande von 365,5 m 4NN auf ca. 374 m (NN (ca. 8,5 m Ho-
hendifferenz). Von Ost nach West steigt das Gelande auf einer Breite von 85 m
um ca. 5 m.
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TEIL B:

1)

1.2

Die vom Bayerischen Geologischen Landesamt Miinchen 1977 herausgegebene
Geologische Karte von Bayern zeigt den Untergrund innerhalb des Planungsge-
bietes als ungegliederten oberen Burgsandstein an.

Vorgaben und Rahmenbedingungen

Rechtskriftige Bebauungsplane

Mit dem geplanten Geltungsbereich iiberschneidet sich kein weiterer rechtskraf-
tiger Bebauungsplan, lediglich im Siiden grenzt der Bebauungsplan Nr. 2/71 an
den vorgesehenen Geltungsbereich an.

Flachennutzungsplan

Der wirksame Flichennutzungsplan der Stadt Bayreuth stellt das durch den Be-
bauungsplanentwurf tiberplante Gebiet als ,Reines Wohngebiet” (WR) dar, so-
mit ist in diesem Fall keine Anderung des Flichennutzungsplanes erforderlich.

STADTEBAULICHE PLANUNG

Bauliche Nutzung

Art der baulichen Nutzung

Fiir die geplanten 36 Bauparzellen ist, wie im Flachennutzungsplan dargestellt,
die Art der baulichen Nutzung als reines Wohngebiet vorgesehen. Dabei wurde
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB von der Moglichkeit der Beschrankung der Woh-
neinheiten auf eine maximale Anzahl von 2 Gebrauch gemacht.

Angrenzend an das Kleinsiedlungsgebiet (WS) Saas mit seinen Einfamilienhdu-
sern bzw. Doppelhiusern soll die Entwicklung hin zu Mehrfamilienwohnhéu-
sern durch Zuhilfenahme der Wohneinheiten-Beschrankungsmoglichkeit ver-
hindert werden.

MaR der baulichen Nutzung

Der gewachsene Ortsteil Saas besteht iiberwiegend aus den damals errichteten
eingeschossigen Hauptgebduden und spéter erfolgten ein- und zweigeschossige
Anbauten. Um fiir das geplante Wohngebiet im Vergleich zur ,gewachsenen
Saas” eine einheitliche Struktur zu erreichen, wurde fiir alle Bauparzellen die
Geschossigkeit auf | + D (ErdgeschoR + DachgeschoR) festgelegt, wobei das
DachgeschoB unter Einhaltung der Festsetzungen auch ein VollgeschoB werden
darf. Die Grundflichenzahl (GRZ) wurde durchgehend auf 0,2 festgelegt, womit
iiberbaubare Flichen von ca. 130 m? bis ca. 260 m?2 erreicht werden kénnen.
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Wie in der angrenzenden Saas sollen hier groRziigige Grundstiicke mit einer, in
ihrer Kubatur, zuriickhaltenden Bebauung das Orts-/ und StralRenbild pragen.

Baugestaltung

Baukorper und Décher
Siehe dazu auch Punkt 1.2 TEIL B

Von insgesamt 36 geplanten Bauparzellen sind anhand der dafiir festgelegten
Kriterien 29 Parzellen nur fiir Einzelhduser zuldssig. Auf den noch verbleiben-
den 7 Parzellen konnten sowohl Einzel- wie auch Doppelhduser errichtet wer-
den.

Die Voraussetzungen fiir die Eignung eines Grundstiickes zur Doppelhausbe-
bauung liegt zum einen in seiner Gréfe, denn um eine lockere Bebauung mit
den dazugehorigen Garagen und Stellplitzen erméglichen zu kénnen, muf die
GrundstiicksgroRe bei ca. 850 m? liegen und zum anderen mufl das Baufenster
im Bebauungsplanentwurf mit seiner Firstrichtung zur StraBe hin als traufstandig
festgelegt sein, damit eine stadtebaulich vertretbare Aufteilung des Grundstiicks
mit Zuordnung der Garagen und eine straBenseitige ErschlieBung moglich ist.
Bei der Planung von Doppelhdusern muB beriicksichtigt werden, dafl beide
Doppelhaushilften in Dachneigung, Firsthhe, Kniestock, Gebaudestiefe und
Dachgauben gestalterisch tibereinstimmen.

Sollten diese Aspekte durch die Planer und Bauherren nicht beriicksichtigt wer-
den, wird einer Doppelhausbebauung nicht zugestimmt werden kénnen.

Als Schutz gegeniiber dem jeweiligen Nachbarn wurde eine maximale Grenz-
bebauung von einmalig 6 m festgelegt. Die Erfahrung aus der Vergangenheit
zeigt, daR das Problem mit den unzumutbar iiberdimensionierten Grenzbebau-
ungen nur durch entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan geregelt wer-
den kann.

In diesem Fall werden zusdtzlich zu der maximalen und einmaligen Grenzbe-
bauung von 6 m durch eine Garage weitere Nebenanlagen nicht als Grenzbe-
bauung und nur einmalig mit einer Grundfliche von 3 x 3 m zuléssig sein.

Die Dicher werden in der Form von Sattelddchern denen der Saas angepaft.
Die Dachneigung soll bei 38° + 3° und der Kniestock bei max. 50 cm liegen.
Die Garagendacher kénnen als Flach-, Pult- oder Satteldacher mit einer
Dachneigung von 0° - 30° ausgefiihrt werden. Sie sollen flachere, nicht ausbau-
fahige Décher erhalten, um sie als Grenzbebauung gegeniiber dem Hauptge-
baude untergeordnet und damit so niedrig wie moglich zu halten.

Aus dem selben Grund wurde die Traufhéhe der Garagen auf eine max. Hohe
von 2,60 m tiber dem geplanten Gelandeniveau festgelegt.
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Freiflichen

Die im Bebauungsplanentwurf vorgesehenen Freiflaichen sind alle, als offentli-
che Griinflichen ausgewiesenen. Zwei Flachen enthalten jeweils eine zusétzli-
che Zweckbestimmung; Kinderspielplatz und Griinanlage.

Entlang der StraRen, im Bereich des Parkstreifens und der Verkehrsinseln sind
Baumpflanzungen vorgesehen, die zur Auflockerung des gesamten StralRenbil-
des beitragen sollen. '

Erschliefung
Verkehr

Die geplante ErschlieBung verluft parallel zur ,Langen Zeile”. Im Norden wird
sie tiber die Verlingerung des Nelkenweges und im Siiden tber den Siidlichen
Ringweg an das vorhandene StraBennetz angebunden.

In der Mitte des Geltungsbereiches ist eine Stichstrae Richtung Westen ge-
plant. Sie soll die Voraussetzung fir die ErschlieBung einer in Zukunft ange-
dachten Erweiterung des Wohngebietes schaffen.

Gegeniiber dieser StichstraBe ist ein Fu- und Radweg vorgesehen, der auf der
Halfte der Strecke, zwischen Nelkenweg und Siidlichen Ringweg eine zusétzli-
che Anbindung an die Lange Zeile schafft. Der Weg dient zur Wegeverkiirzung
und damit der besseren ErschlieBung des Wohngebietes.

Die geplante StraRe wurde als verkehrsberuhigter Bereich in die Planung aufge-
nommen. Sie ist mit Aufpflasterungen, begriinten Verkehrsinseln und Abknik-
kungen versehen, um eine zusitzliche Verkehrsberuhigung und damit einen
Schutz fiir die zukiinftigen Anwohner zu gewahrleisten.

Die Fahrbahnbreite wurde auf 4,75 m festgelegt, wobei seitenwechselnd noch
ein Park- und Griinstreifen mit 2 m Breite hinzu kommt.

Die Verlangerung des Nelkenweges wurde im Plan mit einer Fahrbahnbreite
von 6,50 m, einem Schrammbord von 0,50 m auf der Nordseite und einem
Gehweg von 2,00 m auf der Siidseite vorgesehen, damit im Kreuzungsbereich
ein reibungsloser Begegnungsfall zwischen 2 Lkw und in Zukunft die Befahr-
barkeit durch Busse méglich ist, ohne daB es zu einer Gefahrensituation
kommt.

Versorgung

Voraussichtlich werden die Versorgungsleitungen (Gas und Wasser) unter dem
Park- und Gruinstreifen bzw. der geplanten Strale verlaufen.



3.3 Entsorgung

Die Entwasserungsleitung wird ebenfalls voraussichtlich unterhalb der neu ge-
planten StraBe verlaufen und im Norden und Siiden an den bestehenden Ent-
wasserungskanal angeschlossen werden.

TEIL C: LANDSCHAFTSPLANUNG

Bestandsbeschreibung und Bewertung der Eingriffe

Das Planungsgebiet grenzt im Osten an das bestehende Wohngebiet Saas und im We-
sten an landwirtschaftliche Nutzflichen, zu diesem Zweck wurde der Planungsbereich
bisher ebenfalls genutzt.

Durch die Neubebauung und die dafiir entstehende ErschlieBung soll so wenig Boden
wie méglich versiegelt werden (s. dazu Legende Bebauungsplanentwurf).

Die HaupterschlieBung wird teilweise gepflastert und wurde so schmal wie maglich
dimensioniert.

Private Wege und Stellplitze sind aus wasserdurchléssigen Materialien zu erstellen.

Der bisherige AbschluB des Wohngebietes Saas bestand im Westen aus einem offenen
Graben, der westliche Abschluf des neuen Wohngebietes wird ebenfalls aus einem 4 m
breiten Graben bestehen, der die gleiche Aufgabe haben wird wie bisher der alte Gra-
ben. Er wird die neue und alte Bebauung bis zur Langen Zeile vor dem durch die Felder
anfallenden Hang- und Oberflachenwasser schiitzen.

Die Fliche des alten Grabens wird aufgelést und an die Grundstiicksbesitzer der beste-
henden oder der geplanten Bebauung verduRert.

Biume oder Biotope sind innerhalb des Geltungsbereiches keine vorhanden.

Im Norden auRerhalb des Geltungsbereiches befindet sich ein landwirtschaftlicher Be-
trieb. Dieser Betrieb geniet Bestandschutz und die zukiinftigen Bewohner des neuen
Wohngebietes werden die damit verbundenen evtl. Beeintrachtigungen wie Gertiiche
und Gerdusche hinnehmen missen.

TEIL D: PLANZIEL UND AUSWIRKUNG DER PLANUNG

Planziel

Nachdem nach jahrelangen Verhandlungen mit der Eigentiimerin des Geldndes nun
abschlieBend eine Einigung erzielt werden konnte, ist es moglich, den Stadtteil Saas zu
erweitern.



Fiir den gewachsenen und etwas auBerhalb des inneren Stadtgebietes liegenden Ortsteil
gibt es seit vielen Jahren eine groRe Nachfrage nach Grundstiicken. Viele der Kinder,
die in der Saas aufgewachsen sind, wollen sich und ihren Familien in der ndchsten
Nachbarschaft zu ihren Verwandten und in ihrer vertrauten Umgebung ein eigenes Zu-
hause ermdoglichen.

Mit diesen im Plan vorgesehenen 36 Parzellen soll eine sinnvolle stadtebauliche Erwei-
terung des Stadtteils erreicht werden und ein Teil dieser anhaltenden Nachfrage nach
Bauparzellen gedeckt werden.
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