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2.1

Plangebiet und Grenzen

Das Plangebiet umfalt die Flurnummern (TF = Teilflache):

18, 18/2, 18/15, 18/16, 18/18, 18/19, 18/20, 18/21, 18/22, 18/23, 18/24. 18/25,
18/26, 18/27, 18/28, 18/29, 18/30, 18/31, 18/32, 18/33, 18/34, 18/35, 18/36,
18/37, 18/38, 18/39, 18/40, 18/41, 18/42, 18/43, 18/44, 18/45, 18/46, 18/47,
18/48, 18/49, 18/50, 18/51, 18/52, 18/53, 18/54, 18/55, 18/56, 18/57, 18/58,
18/59, 18/60, 18/61, 18/62, 18/63, 18/64, 18/65, 18/66, 18/67, 18/68, 18/69,
18/70, 18/71, 18/72, 18/73, 18/74, 18/75, 18/76, 18/77, 18/78, 18/79, 18/80,
18/81, 19/1, 19/2, 21/1, 41/3, 85/65 TF, 127 TF

Es umfalt eine Flache von insgesamt ca. 26 430 m?2.
Das Plangebiet ist begrenzt:

im Norden: durch die Anliegerstral’e samt Wohnsiedlung ,Am Schmidholz”
sowie dem Privatwald mit der Flurbezeichnung ,Schmidholz”

im Stiden:  durch die siidliche StraBenbebauung der HirschbaumstraRe

im Westen: durch die ,AuBere Niirnberger StraBe”; auch BundesstraRe 2 bzw.
BundesstralRe 85

im Osten:  durch drei Wohnhiuser der Hirschbaumstral’e

Gegebenheiten/Bestand

Vormalige und derzeitige Nutzungen

Das Plangebiet ist zweigeteilt. Der grollere siidwestliche Teil war vormals Stand-
ort eines Holzverwertungsbetriebes mit Lagerflache. Die Fa. Zapf, Bayreuth hat
auf diesem Areal im Jahr 1997 eine modellhafte Wohnsiedlung im Bereich
,Junges Bauen” errichtet. Insgesamt wurden 31 Wohneinheiten geschaffen.

Die Wohngebaude sind zwei-vollgeschossig plus Dachgeschof (DG # Vollge-
schol}) ausgebildet. Gebaut wurden Sattelddcher ohne Dachaufbauten. Vorrangi-
ges Ziel des Bautrdagers war die Schaffung eines Wohnungsangebotes im Segment
der baukostenreduzierten Eigenheimbildung junger Familien.
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2.3

Der nordwestliche Teil des Geltungsbereiches war bisher Betriebsstandort der
,Bau- und Industriegerdte Vertriebsgesellschaft mbH (BIV)”, die im Jahr 1997
vollstandig abgesiedelt ist. Nach der Absiedlung ist das Geldnde nunmehr unge-
nutzt. Die vorhandenen Gebaude (offener Hallenbau, Biirogebdude, Schuppen u.
d.) sind nicht beseitigt worden. Nach dem Auslaufen oder der Aufhebung des
Pachtvertrages mit der BIV ist der Grundstiickseigentiimer bestrebt eine Folge-
nutzung zu platzieren. Das ehem. Betriebsgelande umfa3t eine Fldache von insge-
samt 9 635 gm.

Derzeitige planungsrechtliche Gegebenheiten

Der Geltungsbereich fallt vollstandig in den des bereits bestehenden und rechts-
verbindlichen Bebauungsplanes ,Teilbaugebiet Ost”, der im Zuge der Einge-
meindung von der Gemeinde Wolfsbach auf die Stadt Bayreuth tberging. Des-
halb wird bei Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 2/97 ,Untere Hirschbaum-
straBe” eine Teilaufhebung des Bebauungsplanes ,Teilbaugebiet Ost” aus dem
Jahr 1970 erforderlich.

Der vorgenannte Bebauungsplan setzt das Areal der heutigen Wohnsiedlung der
Fa. Zapf als Mischgebiet (MI) fest - das Betriebsgeldande der abgewanderten ,BIV”
ebenfalls als Mischgebiet (MI).

Die derzeitige Darstellung des Mischgebietes im rechtswirksamen Flachennut-
zungsplan der Stadt Bayreuth beinhaltet - ebenso wie der Bebauungsplan
,Teilbaugebiet Ost” - die neu entstandene Wohnsiedlung vollstandig. Das Sied-
lungsprojekt wurde 1996 gem. § 34 BauGB genehmigt - eine entsprechende Fla-
chennutzungsplananderung wurde nicht durchgefiihrt, obwohl die neu entstan-
dene Wohnsiedlung eindeutig den Charakter eines Wohngebietes aufweist. So-
mit sind die planungsrechtlich-planmaRigen Grundlagen von der tatsachlichen
Entwicklung eingeholt worden. Sie sollen mit diesem Bebauungsplanverfahren
samt Flachennutzungsplan-Anderung bei weitreichender Neuformulierung plane-
rischer Zielsetzungen, auf den neuesten Stand gebracht werden.

Derzeitige VerkehrserschlieBung

Das gesamte Plangebiet wird von der HirschbaumstraRRe aus erschlossen. Von der
Junteren” HirschbaumstraBe zweigt eine Stichstrale (StraBRenname ebenfalls
,Hirschbaumstralke”) ab, die das ,neue Wohngebiet” des Unternehmens Zapf er-
schlieRt. Sie ist als verkehrsberuhigter Bereich (SpielstralRe; Tempo 30), ohne
Rad- und FulRweg in einer Breite von 4,20 m (+ 30 cm Rinne) ausgebaut.

Die Zufahrung des ehem. BIV-Betriebsgeldndes erfolgte ebenfalls allein tber die
yuntere” Hirschbaumstralle (Breite 5,75 m; einseitiger Fullweg 1 m).
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Die HirschbaumstraBe ist unmittelbar an die ,AuRere Niirnberger StraBe” (auch
BundesstraBe 2, auch BundesstralRe 85) angebunden. Auf der B 2/B 85 ist eine
Lingsabbiegespur zur Einfahrt in die Hirschbaumstralle eingerichtet. Linksabbie-
gespuren von der Hirschbaumstrale zum ,BIV-Geldnde” oder in die Stichstral’e
der Neubausiedlung bestehen nicht.

Die BundesstraRe hat eine Breite von 11 m sowie einen ostseitigen Ful/Radweg
mit einer Breite von 3,20 m. Beide verlaufen in voller Lange parallel zur westli-
chen Grundstiicksgrenze des ehem. ,BIV-Gelandes.”

Die Bundesautobahn 9 (E 51) verlauft in diesem Abschnitt nahezu westlich paral-
lel zur BundesstraBe und ist ca. 300 m (Luftlinie) vom nachsten Rand des Plange-
bietes entfernt. Zur Querung der BundesstralBe ist eine FuBRgangerdruckampel,
etwa mittig zwischen den Abzweigungen Schlehenberg- und Hirschbaumstrale,
vorhanden (s. hierzu Plan). Die beiden Wolfsbacher Siedlungsteile sind somit
auch fuBlaufig bzw. radfahrmalig miteinander verbunden.

Topographie/Naturpotential,
Topographie

Das Plangebiet steigt von Westen nach Osten hin an. Wahrend die ehem. Be-
triebsflache der BIV nahezu unbewegt ist, besteht ein Anstieg von ca. 3 m zwi-
schen dem unteren und oberen Griindungsniveau der neu entstandenen Wohn-
siedlung.

Zwischen den beiden Teilgebieten (ehem. BIV-Gelande; Wohnsiedlung ,Zapf”)
besteht allerdings ein erheblicher und abrupter Hohenversatz von ca. 2 - 3 m
(Hohe der Betonrundstein-Stiitzmauer ca. 1,60 - 2,50 m).

Die Baugriindung auf dem Betriebsgeldnde ist unproblematisch - die Erstellung
eines Baugrundgutachtens ist nicht erforderlich. Allerdings wird der Aufbruch
und die Beseitigung derzeit befestigter Flachen erforderlich (z. Z. Schwarzdecke,
Schotter und Pflasterung).

Naturpotential

Das natirliche Potential im Geltungsbereich ist von geringer Bedeutung. Die
Garten im sidostlichen AnschlufR an die neue Wohnsiedlung weisen einen ge-
wissen Altbaumbestand auf. Da jedoch nicht davon auszugehen ist, dal® dort un-
angemessen eingegriffen wird, sind keine bebauungsplanmaligen Festsetzungen
veranlalft.
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Im nordlichen Grenzbereich des Plangebietes befindet sich eine gemischte Hek-
ke bestehend aus typischem heimischen Geholz. Die Gehdlze stehen allerdings
auf dem Privatgrundstiick FI.Nr. 25/6, das nicht im Geltungsbereich des Planes
liegt, deren Geholze aber tiber die Grundstiicksgrenze in den Geltungsbereich
hineinragen (MaBnahmen hierzu s. Plan sowie Punkt 4.6).

Hingegen innerhalb der Grenze des Geltungsbereiches befindet sich eine mittel-
alte und zusatzlich parallel hierzu eine frisch gesetzte Hainbuchenhecke, an-
grenzend an die sudliche Grundstiicksgrenze FI.Nr. 24 (MaBnahmen hierzu s.
Plan sowie Punkt 4.6 dieser Begriindung).

Aufgrund der vormaligen rein gewerblichen Nutzung im nordwestlichen Bereich
sowie der Umnutzung im siidostlichen Bereich - die Begriinung ist hier nicht al-
ter als 2 Jahre - weist der Planbereich keine beriicksichtigungswiirdigen Griin-
strukturen tber die vorstehend erwadhnten hinaus auf. Deshalb werden mit die-
sem Bebauungsplan weitreichende Pflanzgebote ausgesprochen (hierzu s. Plan
sowie Punkt 4.6 dieser Begriindung).

Ziele des Bebauungsplanes
Stadtebauliche Entwicklung
a) Gebiet der neu entstandenen Wohnsiedlung

Ziele des Bebauungsplanes dieses Teilbereiches sind vor allem:

- die Beriicksichtigung allgem. Anforderungen an gesunde Wohnverhalt-
nisse und der Sicherheit der Wohnbevélkerung (§ 1 Abs. 5 Nr. 1 BauGB)

- die Erhaltung eines vorhandenen Ortsteiles sowie die Gestaltung des
Ortsbildes (§ 1 Abs. 5 Nr. 4 BauGB)

Begriindung:

Trotz der bereits vollstandigen baulichen Fertigstellung der Wohnanlage soll die
satzungsmallige Erfassung vor allem dazu dienen, die bauliche Weiterentwick-
lung z. B. in Form von Nebenanlagen und Nebengebduden sowie Aus- und Um-
bauten zu ordnen und den derzeitigen Charakter der Wohnsiedlung in seinem
urspriinglichen Zustand weitgehend zu belassen.

Nur mittels verbindlicher Bauleitplanung kann gewdhrleistet werden, dalR die
bauliche Dichtestruktur ein Niveau behalt, das es den Bewohnern ermoglicht, in
einer gesunden und als angenehm empfundenen, stadtebaulich harmonischen
Atmosphdre zu wohnen. Jede bauliche Veranderung tiber das gewdhlte Dichte-
und GestaltungsmaB hinaus, wire in der Lage, negative Anderungen vor allem
auch der Sozialstruktur - auszulésen. Eine zukiinftige bauliche Entwicklungsdy-
namik besteht fiir die entstandene Wohnsiedlung aufgrund des gewahlten Dich-
temales nicht.
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Mit der Umwidmung eines MI in ein WA mit diesem Bebauungsplan wird zu-
satzlich die notwendige Anpassung an die tatsachlichen Gegebenheiten vorge-
nommen (s. auch parallel durchgefiihrtes Flichennutzungsplan-Anderungs-
verfahren).

b) Flache mit vormals rein gewerblicher Nutzung
(ehem. Betriebsfldche der ,BIV*)

Ziele des Bebauungsplanes dieses Teilbereiches sind vor allem:

- die Beriicksichtigung allgem. Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevolkerung
(§ 1 Abs. 5 Nr. 1 BauGB)

- die Erneuerung und Fortentwicklung eines vorhandenen Ortsteiles sowie
die Gestaltung des Ortsbildes (§ 1 Abs. 5 Nr. 4 BauGB)

- die Beriicksichtigung der Belange der Wirtschaft, im vorliegenden Fall
vor allem ihrer mittelstandischen Struktur im Interesse einer verbraucher-
nahen Versorgung der Bevolkerung (§ 1 Abs. 5 Nr. 8 BauGB)

Begriindung:

Das siidliche Stadtgebiet Bayreuths mit Wolfsbach, Oberkonnersreuth, Destuben,
Thiergarten, Fiirsetz und Meyernreuth ist erheblich unterversorgt mit Gitern und
Dienstleistungen des taglichen Bedarfs.

Durch Schaffung planungsrechtlicher Voraussetzungen soll die Bereitstellung
einer geeigneten Flache zur Errichtung eines Nahversorgungsnebenzentrums im
Bereich Wolfsbach vorbereitet und sichergestellt werden.

Mit einer Doppelanbindung an die B 2/B 85 ist eine gute verkehrsmafige Er-
schliefung gegeben (s. Plan).

Eine Uberbauung der Fliche mit Wohnhidusern wird vom Planungstriger auf-
grund der bestehenden und zu erwartenden Gerduschsumme (dquivalanter Dau-
erschallpegel) sowie der unmittelbaren Nihe zur AuReren Niirnberger StraRe/
B 2/B 85 (Einzelpegel, Einzelschallereignisse) nicht verfolgt.

Hinsichtlich der zuldssigen, ausnahmsweise zuldssigen und unzuldssigen Arten
von Nutzungen siehe ,Festsetzungen Plan” sowie Punkt 4.1 dieser Begriindung.
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3.3

Immissionsschutz

Im Zuge des vormaligen Betriebes eines Baumaschinenvertriebsunternehmens
kam es zu zahlreichen Beschwerden aus der Nachbarschaft wegen Beeintrachti-
gung durch Larm in den frithen Morgenstunden, aber auch tagsiiber.

Ziel des Bebauungsplanes ist deshalb, potentiell-zukiinftige Beeintrachtigungen
der benachbarten Wohngebiete durch entsprechende Festsetzungen zu vermei-
den bzw. auf ein unumgéangliches MaR zu reduzieren. Rechtsform fiir dieses Mal
ist die Baugebietskategorie des Mischgebietes (§ 6 BauNVO).

Zu den MaBnahmen im einzelnen siehe Plan sowie Punkt 4.4 dieser Begriin-
dung.

VerkehrserschlieBung
a) Gebiet der neu entstandenen Wohnsiedlung

Die VerkehrserschlieBung der Wohnsiedlung ,Junges Bauen” ist bereits vollstan-
dig hergestellt. Die erschlieBenden StraBen (Hirschbaumstrale) sind als
»Verkehrsberuhigter Bereich/Spielstrale” nach dem Verkehrsordnungsrecht aus-
gewiesen und werden im Bebauungsplan entsprechend gewidmet.

Aufgrund eines siidlich des Stadtteiles Wolfsbach geplanten Kinderspielplatzes
nebst bestehendem Bolzplatz ist ggf. durch entsprechende bauliche Gestaltung
im unteren Bereich der HirschbaumstraRe ein sicherer Ubergang neu herzustel-
len. Die Mallnahme ist ergdnzend zur bereits bestehenden Tempo-30-Zone zu
sehen.

Auf keinen Fall ist eine Strakenverbindung zwischen ,HirschbaumstralRe” und
»Am Schmidholz” anzustreben. Beide Wendehammer sind in ihrem jetzigen Zu-
stand zu belassen. Eine fullaufige Verbindung hingegen wird angestrebt.

b) Flache mit vormals rein gewerblicher Nutzung
(ehem. Betriebsfliche der ,BIV*)

Entsprechend des Zieles der Errichtung eines Nahversorgungsnebenzentrums ist
eine angemessene und sinnvolle VerkehrserschlieBung vorzusehen. Hierbei ist
insbesondere zu beriicksichtigen, dal es zu keiner Beeintrachtigung des Ver-
kehrsflusses auf der Bundesstralle kommt.
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Das Vorhandensein  zweier Linksabbiegerspuren  (Schlehenberg- und
Hirschbaumstrale) soll genutzt werden, um die Flache des potentiellen Nahver-
sorgungszentrums zweifach anzubinden. Die Befahrung der Flache im Einbahn-
verkehr bedeutet eine ziigige Einfahrung in die Schlehenbergstralle sowie eine
Frequenzbeschrankung der Ausfahrung auf die HirschbaumstraBe (Links- und
Rechtsabbiegespuren bereits vorhanden). Ein aufwendiger Umbau beider Ein-
bzw. Ausfahrtbereiche ist nicht erforderlich.

Aufgrund des Verkehrsaufkommens der BundesstraBe ist auch eine Ampelrege-
lung im Einmiindungsbereich HirschbaumstralRe nicht erforderlich. Der Parkver-
kehr auf der potentiellen Flache fur ein Nahversorgungsnebenzentrums ist so an-
zuordnen, dal} es zu keinen Beeintrachtigungen der Anwohner durch Verkehrs-
l[arm kommt.

Begriindung der getroffenen textlichen und zeichnerischen Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung
a) Gebiet der neu entstandenen Wohnsiedlung

Das Gebiet weist den Charakter eines Allgemeinen Wohngebietes gem. § 4
BauNVO auf und wird entsprechend festgesetzt. Die gem. § 4 Abs. 3 BauNVO
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungsarten werden als unzuldssig ausgeschlossen,
da die Wohnsiedlung vorwiegend zum Zwecke des Wohnens errichtet wurde
und aufgrund des Homogenitatsanspruchs und des bereits bestehenden bauli-
chen Dichtemalles auch eine spatere Auflockerung dieser Pragung
(stadtebauliche Zielsetzung) nicht beabsichtigt ist.

b) Flache mit vormals gewerblicher Nutzung (ehem. Betriebsflache der ,BIV*)

Die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes (§ 4 BauNVO) in unmittelba-
rer Ndhe zur Bundesstralle ist aufgrund der tatsdachlichen und potentiell-
zukunftigen Larmbelastung nicht moglich und wird planungsmalig deshalb nicht
weiterverfolgt (planerisches Gebot der Verhdltnismdligkeit). Auch wirde die
Herabsetzung eines Mischgebietes in ein Allgemeines Wohngebiet einen unan-
gemessenen Eingriff in das Privateigentum bedeuten und moglicherweise Ent-
schadigungsanspriiche auslosen.

Somit bleibt die Baugebietsform eines Mischgebietes gem. § 6 BauNVO beste-
hen. Um allerdings einer unangemessenen Emissionsbelastung der Anwohner
vorzubeugen, wurden bestimmte Nutzungsarten, die ansonsten zuldssig oder
ausnahmsweise zuldssig sind, als unzuldssig ausgeschlossen. Es sind dies:
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- wesentlich storende Gewerbebetriebe

- Einzelhandelsbetriebe (mit Ausnahme der Versorgung des Gebiets dienenden
Laden) sowie

- Tankstellen

Hauptziel des Bebauungsplanes fiir den Bereich der ehem. BIV-Flache ist die
Schaffung der planungsrechtlichen Grundlagen fiir die Errichtung eines Nahver-
sorgungsbetriebes, nicht jedoch zur Errichtung von Fachmarktsegmenten wie et-
wa eines Baumarktes, Gartencenters o. d.. Aus diesem Grund sind anstatt von
,Einzelhandelsbetrieben” die ,der Versorgung des Gebiets dienenden Ldden”
(Nahversorger) zuldssig.

Als max. zuldssige Grolenordnung orientiert sich der Plangeber an der ansonsten
fur Einzelhandelsbetriebe giiltigen Marge von 1 200 qm Bruttogescholflache,
dies entspricht in etwa einer Verkaufsfliche von 700 gm (Vermutungsklausel i. S.
§ 11 Abs. 3 BauNVO).

Tankstellen werden aufgrund des potentiellen Storgrades durch Geruch und Larm
nicht zugelassen. Gesunde Wohnverhdltnisse konnten nicht gewdhrleistet wer-
den. Ein Heranriicken einer Tankstelle an eine bereits vorhandene Wohnnutzung
wdre zudem planungsrechtlich dulerst problematisch (Prinzip gegenseitiger
Ricksichtnahme).

Mal} der baulichen Nutzung
a) Im Allgemeinen Wohngebiet (WA)

Im Allgemeinen Wohngebiet sind die Gebdude vollstandig fertiggestellt und be-
zogen. Das bestehende Mald der baulichen Nutzung geht in den Festsetzungen
dieses Planes auf. Da das Dichtemal® der Wohnsiedlung aufgrund der stadtebau-
lichen Sonderform ,Modell Junges Bauen” bereits auf hohem Niveau konzipiert
und realisiert ist, wird eine weitere MaRerh6hung nicht zugelassen. Die insofern
getroffenen Festsetzungen verstehen sich als Einfrieren des ,Status Quo*.

BEGR2.97



4.3

10

b) Im Mischgebiet (Ml)

Das Mal’ der baulichen Nutzung im MI wird vor allem durch GRZ und Baugren-
zen bestimmt (s. Plan). Uberschreitungen im gesetzlichen Rahmen kénnen zuge-
lassen werden. Mit der Festsetzung einer Gebdudeoberkante soll verhindert wer-
den, daB Gebaudehohen tber die ,Gestaltung der Dachlandschaft” ein MaB er-
reichen, das stadtebaulich unerwiinscht ist. Durch die Festsetzung ,GOK max.
7 m Uber vorhandenem Geldndeniveau” wird erreicht, dal’ die natiirliche Stufung
zwischen Ml und WA (Geldndesprung ca. 2 - 3 m) aufgenommen und beibehal-
ten wird. Die Stufung kommt sowohl der Ortsansicht wie auch der Belichtung
der benachbarten (héherstehenden) Wohnhduser zugute.

Im MI wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. An die riickwartige Grund-
stiicksgrenze (Grenze zum WA) ist entsprechend der Baugrenze anzubauen. Ab-
standsflachenrecht wird durch Baugrenzen ersetzt (!). Doppelhduser, Ketten- und
Reihenhduser sind unzulassig.

Nebenanlagen, Stellpldtze und Garagen

a) Im Allgemeinen Wohngebiet (WA)

Innerhalb der neu entstandenen Wohnsiedlung sind bereits eine Reihe von
,Gerdteschuppen” entstanden, die der Unterstellung von Gartengerdten, Spiel-
zeug, Fahrradern u. 4. dienen. Die vorhandenen Gartenhduschen sind aufgrund
ihres baulichen Males, ihrer Gestaltung sowie ihrer Lage teilweise Ubermafig
und in Bauausfiihrung und Lage z. T unkoordiniert angeordnet worden.

Insgesamt wirken sie in ihrem Zusammenspiel mit den direkt gebauten Wohn-
hausern stadtebaulich disharmonisch bis unvertraglich. Um eine weitere Negativ-
entwicklung in diese Richtung zu verhindern, werden entsprechende Festsetzun-
gen getroffen (s. Plan).

Zu sonstigen Nebenanlagen s. Punkt 4.5 ,Baugestaltung” dieser Begriindung.

Garagen fuigen sich aufgrund der vorhandenen Baudichte, der Anordnung des
Verkehrsraumes und nicht zuletzt der Grélle der Grundstiicke stadtebaulich nicht
ein. Garagen sind deshalb nur dort zuldssig, wo der Plan sie ausdriicklich vor-
sieht (Zielsetzung: Bestandsschutz). Garagen tiber die durch Plan fixierten Anzahl
hinaus sind unzuldssig. Befreiungen im Hinblick auf den Bau weiterer Garagen
sollen nicht erteilt werden.

Gleiches gilt fur Carports - sie sind allein auf den mit ,c” gekennzeichneten Fla-
chen zulassig. Befreiungen im Hinblick auf die Errichtung weiterer Carports sol-
len nicht erteilt werden.
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SchallschutzmaRnahmen

Die Anforderungen und MaBnahmen eines ordentlichen Schallschutzes betreffen
beide Baugebiete. Aufgrund tatsdchlicher und potentieller Beeintrachtigung
durch Larm (vor allem Verkehrslarm der BundesstralRe) sind folgende Mafnah-
men vorgesehen:

- Die Gebdudestellung (s. Baugrenze Plan) fiir neue Gebdaude im Bereich der
ehem. BIV-Flache ist im riickwartigen Bereich des Areals angeordnet. Auf diese-
Weise wird verhindert, dal® eine Larmquelle zwischen potentiellem Nahversor-
ger und den bestehenden Wohnhdusern geschaffen wird.

- Somit schirmt der potentielle Nahversorger die hinterstehenden Wohnhduser-
nicht nur vor Larm der Bundesstrale, sondern auch vor Larm durch Kundenver-
kehr ab. Insofern wird mit Realisierung des Nahversorgungsprojektes auch eine
Reduzierung der derzeitigen Immissionen an den nachstliegenden Aufprallpunk-
ten ,Hirschbaumstrale” und ,Am Schmidholz” bewirkt (ca. 11 450 Kfz/Tag bei
Lkw-Anteil von ca. 10 %; 1991 VEP-Entwurf auf B 2/B 85 im Bereich Wolfsbach).

- Mit Bebauungsplan werden ,Passive SchallschutzmalRnahmen” an den zur Bun-
desstralRe gerichteten Fassaden (Sudseite) verbindlich vorgeschrieben (Gesunde
Wohn- und Arbeitsverhdltnisse, s. Festsetzungen Plan). Hierbei ist die DIN 4109
»Schallschutz im Hochbau” anzulegen. Malgeblich fir die Wand-/Fenster-
SchalldammalRe sind insoweit die vermuteten bzw. errechneten Larmpegelberei-
che sowie die jeweiligen Raumtypen, um die vorgeschriebenen Innenraumpegel
einzuhalten.

- In der Vergangenheit war es zu zahlreichen Beschwerden der benachbarten
Anwohner wegen der Larmbeeintrachtigung des vormals ansdssigen Baumaschi-
nen-Vertriebsunternehmens gekommen. Um betriebsbedingter Larmverursachung
zukinftig vorzubeugen, werden ,wesentlich storende Gewerbebetriebe” im
Mischgebiet als unzuldssig ausgeschlossen. Bei Definition der Kategorie
,wesentlich storend” gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) und die Recht-
sprechung.

Baugestaltung

Wesentliche Zielsetzung der vorgenommenen baugestalterischen Festsetzungen
sind eine einheitliche Bauweise und Bauform. Die Gestaltung der Dachland-
schaft soll dem Nutzungszweck der Gebdude im Mischgebiet entsprechend,
nicht zu Aufenthaltszwecken dienen, sondern vorrangig der Schaffung eines ho-
mogenen und sich in die Umgebung einfiigenden Ortsbildes. Nur bestimmte
Dachformen sollen zum Tragen kommen - Dachaufbauten sind insofern nicht er-
forderlich.
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Im Allgemeinen Wohngebiet soll mit dem AusschluR von Dachaufbauten und
-einschnitten der jetzige gleichartige und weiche Charakter der Dachlandschaft
gewahrt werden. Aus vorgenannten Griinden werden beispielsweise auch Wer-
beanlagen aller Art im Allgemeinen Wohngebiet kategorisch ausgeschlossen.

Bindungen sowie Pflanzgebote fiir Biume und Strducher

- Der zwischen den beiden Baugebieten liegende Hang ist bereits mit Kriechge-
wdchsen (Uberwiegend cotoneaster) bepflanzt. Die Boschungskrone ist zusatzlich
mit heimischen Strauchern zu bepflanzen, die allerdings eine bestimmte Hohe
nicht tiberschreiten sollen (Belichtung Wohnhauser ,Junges Bauen®).

- Der vom Wendehammer ,Untere HirschbaumstraBe” ausgehende Fullweg soll
als kombinierter Ful’- und Radweg ausgebildet und bis zur Bundesstralle fortge-
fuhrt werden (Anschlul® an den dort bereits vorhandenen FuB- und Radweg; s.
Plan).

Nordlich dieses im Plan gekennzeichneten Weges besteht eine natirlich ge-
wachsene Heckenstruktur, die zwar auf dem benachbarten Privatgrund ihren
Stock hat, jedoch in den Geltungsbereich dieses Planes einkragt. Die derzeitige
Beengung der Pflanzen st durch Sicherstellung eines zusdtzlichen
,Grinstreifens” aufzulosen (s. Plan).

Direkt im Anschluf an die natiirliche Heckenstruktur folgt - nun innerhalb des
Geltungsbereiches - eine vergleichsweise junge Hainbuchenhecke. Diese Hecke
ist zu pflegen und zu erhalten (Bindung).

- Zwischen Mischgebiet und Bundesstralle ist Abstandsgriin mit Hochstammen
vorzusehen (Pflanzgebot). Ziel dieser Mallnahme ist die Verbesserung der Orts-
bildes im Hinblick auf die Ortseingangssituation, die ,objektiv empfundene
Larmminderung” und nicht zuletzt eine Attraktivitatssteigerung des anzusiedeln-
den Nahversorgungsnebenzentrums. Die Sicht von der Bundesstralle auf das Ge-
baude des Nahversorgers soll allerdings nicht vollstandig eingeschrankt werden
(Werbeeffekt fiir Durchgangsverkehr).

- Die Anzahl und Anordnung erforderlicher Stellplatze steht zum Zeitpunkt der
Aufstellung des Planes nicht fest, so dal} festgesetzt wird, dal® fir 5 Stellpldtze je
ein Hochstamm zu pflanzen ist (Ortsbild, Attraktivitat des Einkaufsumfeldes, Ver-
sickerung, Kleinklima u. a.).
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Offenlegung eines verrohrten Gewdssers

Im Plangebiet verlauft der verrohrte ,Thiergarten-Weihergraben”, ein Gewasser
3. Ordnung. Mit der Baugrenze des Planes ist eine teilweise Uberbauung der
Verrohrung angezeigt. Da der Rohrverlauf somit ohnehin gedndert werden mul,
sollte eine Offnung in Betracht gezogen werden. Verlegung und/oder Offenle-
gung machen ein wasserrechtliches Verfahren erforderlich. Die Einzelheiten
kdnnen abschliefend erst bestimmt werden, wenn die genaue Nutzungsanord-
nung und der zukiinftige Nutzer feststehen.

Entwdsserung

Das Plangebiet wird im Trennsystem entwassert. Aufgrund der nicht ausreichen-
den Dimensionierung von Schmutzwasserkanal und Regenwasserkandlen, wurde
fur das Projekt ,Junges Bauen” der Fa. Zapf durch Erschliefungsvertrag und im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens die Auflage gemacht, das Regenwasser
auf dem eigenen Grundstiick zuriickzuhalten und gedrosselt in den stadtischen
Kanal einzuleiten.

Im Rahmen der Baumalinahme wurde somit ein Riickhaltebecken mit 61 cbm
Fassungsvermogen errichtet. Der gedrosselte Ablauf betrdgt 35 |/sec vom gesam-
ten Baugrundstiick. Somit ist auf den Grundstiicken ,Junges Bauen” die Belastung
der Regenwasserkanile geringer als vor der Bebauung.

Eine Riickhaltung und gedrosselte Abgabe des Regenwassers ist ebenso fiir den
Bereich des Mischgebietes (MI) vorzusehen.

Im Plangebiet verlauft der ,Thiergarten-Weihergraben” (verrohrt; DN 1000) so-
wie ein stadtischer Abwasserkanal DN 200. Beide durchqueren die geplante
Baugrenze. Die Verlegung ist mit Kosten fiir den Bauwerber verbunden.

s
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