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1. Zur Planaufstellung

1.1 Veranlassung und Planziel
Der hohen Nachfrage insbesondere nach familiengerechtem Wohnraum in
der Stadt Bayreuth soll mit diesem Bebauungsplan Rechnung getragen wer-
den. Neben der Schaffung zusatzlichen, familiengerechten Wohnraumes wird
auch der Ubergang vom Siedlungs- in den Landschaftsraum ansprechend ge-
staltet. Die Planung sieht eine abschlieBende Arrondierung des infrastrukturell
erschlossenen Siedlungsbereiches dstlich der Albrecht-Dtirer-Stral3e vor.
Die Plankonzeption berlcksichtigt die héchst sensiblen ékologischen Anforde-
rungen in diesem Bereich. Das wertvolle Heckenbiotop im Sidosten des
Plangebietes kann erhalten bleiben und bauliche Eingriffe in das &stlich an-
grenzende Landschaftsschutzgebiet "Oberes Rotmaintal" werden vermieden.
Der das Landschaftsbild pragende Hang wird nicht bebaut.
Aufgrund der Planungsziele soll die bisherige Grlnflache in ein "Reines
Wohngebiet (WR)" umgewidmet werden.

1.2  Verfahren

Der Stadtrat hat am 28.06.2000 die Aufstellung des Bebauungsplanes und die
Durchfiihrung der friihzeitigen Blrgerbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB so-
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wie die Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange geméasi § 4 Abs. 1 BauGB
beschlossen.

Die Bebauungsplanentwirfe lagen fir die Dauer von vier Wochen in der Zeit
vom 10. Juli bis einschlieBlich 7. August 2000 im Stadtplanungsamt aus. Die
Trager o6ffentlicher Belange sind mit Schreiben vom 10. Juli um eine Stellung-
nahme zur Planung bis zum 7. August 2000 gebeten worden. Die vorgebrach-
ten AuBBerungen der Burger und der Trager offentlicher Belange sind in das
Planungsverfahren einbezogen worden und haben zu Anderungen im Bebau-
ungsplanentwurf gefihrt.

Am 25.10.2000 hat der Stadtrat der geadnderten Planung zugestimmt und die
Fortfihrung des Verfahrens beschlossen.

Die 6ffentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB fand in der Zeit vom 20.11.-
19.12.2000 statt. Parallel wurden die Trager 6ffentlicher Belange von der Aus-
legung benachrichtigt.

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird begrenzt durch
- vorhandene Wohnbebauung entlang der Tilsiter StraBe im Westen und Nor-
den

und
- durch das Landschaftsschutzgebiet "Oberes Rotmaintal" im Osten und Si-
den

des Plangebietes.

Der Bebauungsplan betrifft das Grundstick mit der Flurnummer 4668 des
Evang.-Luth. Pfriindestiftungsverbandes und das Grundstick FI.Nr. 4668/14
in einem Teilbereich. Die Flache des Geltungsbereiches des Bebauungspla-
nes betragt knapp 3.500 m=2.

Planinhalt
Topographie und derzeitige Nutzung

Das Plangebiet liegt in landschaftlich hervorgehobener Lage und zwar direkt
an einer Hangkante des Oberen Maintales. Die zukunftige bauliche und sons-
tige Nutzung des Plangebietes pragt somit in besonderer Weise das Land-
schaftsbild in diesem Bereich.

Das Flurstlick 4668 weist ein wenig bewegtes Gelande auf und wird derzeit
als Grinland genutzt.

Im stdéstlichen Planbereich befindet sich ein wertvolles Heckenbiotop, das
vollstandig erhalten werden soll.

Entlang der &stlichen Bebauungsplangrenze verlauft die Grenze des Land-
schaftsschutzgebietes "Oberes Rotmaintal". Innerhalb des Schutzgebietes ist
keine Bebauung geplant.

Die Umgebung weist Wohnbebauung in Form von Reihenh&usern, Doppel-
hausern und freistehenden Einfamilienhausern auf, so dass sich die Neupla-
nung von 3 Einzelhdusern in die bestehende Baustruktur einpasst. Mit der
Planung findet eine abschlieBende Abrundung dieses Wohngebietes 6stlich
der Albrecht-Durer-Straf3e statt.
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Bauliche und sonstige Nutzung

Das Plangebiet ist als "Reines Wohngebiet (WR)" ausgewiesen. Ausnahms-
weise zuldssige Nutzungen gem. § 3 Abs. 3 BauNVO wie z. B. Laden und
Handwerksbetriebe fir den taglichen Bedarf sind aufgrund der siedlungsraum-
lichen Randlage im Plangebiet nicht zul&ssig.

Es kénnen durch den Bebauungsplan 3 Einzelh&user mit jeweils nur einer
Wohneinheit realisiert werden. Aufgrund der sehr beengten rdumlichen Situa-
tion und der 6kologisch sensiblen Lage am Hang zum Oberen Maintal soll die
versiegelte Flache minimiert werden; eine weitere Versiegelung z. B. fir zu-
satzliche Stellplatze soll vermieden werden. Durch die Beschrankung auf ins-
gesamt nur 3 neue Wohneinheiten und der daraus resultierenden Begrenzung
des Verkehrsautfkommens wird dem Charakter der umgebenden Bebauung
und der vorhandenen ErschlielBungssituation Rechnung getragen.

Die bauliche Ausnutzbarkeit der Grundstiicke legen weiterhin die GRZ mit 0,3
und die GFZ mit 0,5 fest.

Als Dachform ist das Satteldach mit einer Neigung von 35° + 3° ausgewiesen.
Dabei ist ein Kniestock von max. 0,50 m zulassig. Hinsichtlich des Baus von
Dachgauben bestehen aus gestalterischen Griinden einschrankende Vorga-
ben.

Zur grunordnerischen Einbindung des Baugebietes sind im &stlichen Planbe-
reich Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft festgesetzt. In Fortsetzung der vorhandenen Hecke sind
Baume und Straucher (einheimische, standortgerechte Gehdlze) zu pflanzen.
Weiterhin sind auf den Baugrundstiicken Baumpflanzungen vorzunehmen.

Ein Kinderspielplatz fir das Baugebiet 6stlich der Albrecht-Durer-StraB3e ist im
sudlichen Bereich des Bebauungsplanes geplant.

Verkehrliche ErschlieBung

Das Baugebiet ist Uber die Tilsiter StraBe und den Allensteiner Ring an die
HauptverkehrsstraBe "Albrecht-Direr-StraBe" und somit an das 6értliche und
Uberértliche Verkehrsnetz angebunden.

Die Baugrundstiucke werden Uber eine 4,50 m breite ErschlieBungsstraie er-
schlossen. Aufgrund der geringen Lange dieser StichstraBe ist eine Wende-
moglichkeit fir Fahrzeuge zur Mullabfuhr nicht erforderlich; denn die Stich-
straBe dient allein der Bedienung der privaten Stellplatze. Es ist somit eine
grundsatzlich flachensparende und damit kostengulnstige ErschlieBung vorge-
sehen.

Die Festsetzung eines Rad- und FuBweges im sudwestlichen Plangebiet soll
die Verbindung zu benachbarten Wohngebieten (St. Georgen, Hammerstatt),
zum Naherholungsgebiet Maintal und zu Gemeinbedarfseinrichtungen (z. B.
Schule St. Georgen) verbessern.

Ver- und Entsorgung

Nach Auskunft des Tiefbauamtes bestehen Anschlussmdglichkeiten an vor-
handene Kanéle und Leitungen und die Kanalkapazitaten reichen fir das Pla-
nungsvorhaben aus. Der vorhandene Regenwasserkanal DN 200 ist innerhalb
des Plangebietes zu verlegen.
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Die Entsorgung der Abwasser erfolgt als Mischwasser.

Die Voraussetzungen flr eine ordnungsgemafBe Miillentsorgung sind durch
die Festsetzung einer "Sammelstelle fir Millbehalter" im nérdlichen Plange-
biet erflllt.

Die Versorgung des Wohngebietes mit Trinkwasser und Energie qilt als gesi-
chert.

Grlanordnung

Eingriffe in vorhandene wertvolle Landschaftsbestandteile, wie insbesondere
in das Heckenbiotop im Siidosten des Plangebietes, werden durch die Fest-
setzung als Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Natur und Landschaft, ergdnzt durch die textliche Festsetzung "Die
vorhandenen Baume, Strducher und sonstigen Bepflanzungen sind in diesen
Flachen vollstandig zu erhalten", vermieden. Die Grenzen des Landschafts-
schutzgebietes "Oberes Rotmaintal" und der das Landschaftsbild pragende
Hang wurden als Bindungen beachtet.

Aufgrund wirksamer Vermeidungs- und MinimierungsmaBBnahmen sowie die
Festsetzung von MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege
im Plangebiet kann zur erforderlichen Bewaltigung der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung geman des Leitfadens "Bauen im Ein-
klang mit Natur und Landschaft" des Bayerischen Staatsministeriums flr Lan-
desentwicklung und Umweltfragen die vereinfachte Vorgehensweise gewahit
werden. Die Fragen der Checkliste kdnnen alle mit "ja" beantwortet werden,
so dass kein weiterer Ausgleichsbedarf besteht (siehe Anhang "Checkliste zur
vereinfachten Vorgehensweise: Bebauungsplan 1/00 "Tilsiter StraBe").

Zur Begrenzung der Versiegelung und der damit verbundenen negativen Be-
eintrachtigung der Schutzguter Boden und Wasser dienen insbesondere fol-
gende Festsetzungen:

Zulassigkeit von Stellplatzen, Garagen und Carports (einschl. ihrer Zufahr-
ten) ausschlieBlich innerhalb der flr sie gekennzeichneten Flachen; unzu-
lassig auf den nicht Gberbaubaren Flachen.

Private Stellplatz-, Verkehrs- und Freilagerflachen sind wasserdurchlassig
auszubilden.

Um eine ausreichende Begriinung des Baugebietes zu gewahrleisten, sind
Bepflanzungsfestsetzungen getroffen worden. Neben der Bepflanzung und
damit Betonung der Hangkante sind auf den privaten Grundsttcksflachen je-
weils mind. ein hochstammiger Baum (einheimischer, standortgerechter Art)
zu pflanzen und dauerhaft zu pflegen.

Im stdlichen Plangebiet wird der vorhandene Ansatz eines Kinderspielplatzes
aufgenommen und rechtlich als 6ffentlicher Spielplatz fir das Baugebiet 6st-
lich der Albrecht-Direr-Stral3e gesichert.



Auswirkungen der Planung

Durch den erforderlichen Neubau einer 6ffentlichen StraBe fallen Erschlie-
Bungskosten an, die auf die zuklnftigen Bauherren umzulegen sind.

Das als Bauland ausgewiesene Flurstiick Nr. 4668 befindet sich im Eigentum
des Evang.-Luth. Pfrindestiftungsverbandes und es besteht schon ein kon-
kretes Bauinteresse. Weitergehende Aktivitdten der Stadt Bayreuth zur Bau-
landentwicklung sind - mit Ausnahme der 6ffentlichen ErschlieBung und der
Anlage eines 6ffentlichen Kinderspielplatzes - nicht erforderlich.

Mit der Festsetzung eines Fu3- und Radweges im westlichen Plangebiet wird

eine Verbesserung der Wegeverbindung fir das Gebiet 6stlich der Albrecht-
Durer-Straf3e initiiert.

Flachenbilanz und stadtebauliche Kennzahlen

e Geltungsbereich des Bebauungsplanes: 3 480 m?
Wohnbaugrundsticke: 1910 m?
Verkehrsflache (6ffentl. StraBe, FuB3- u. Radweg): 320 m?

Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege

und zur Entwicklung von Natur und Landschaft: 900 m?
Spielplatzflache: 200 m?
zusatzliche Flachen fur FI.Nr. 4668/14, 4668/12: 150 m?

e Die Baugrundstliicke weisen nach der vorgeschlagenen Parzellierung fol-
gende GréBen auf:

540 m2
600 m2
740 m2

Rechtsgrundlagen

Die im Bebauungsplanentwurf vorgesehenen Festsetzungen erfolgen durch
Zeichnung und Text auf der Rechtsgrundlage von:

Neufassung des Baugesetzbuches (BauGB) vom 27. August 1997 (BGBI. |
S. 2141)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Art. 3 des Gesetzes zur
Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung und Bereitstellung von
Wohnbauland (Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz) vom
22.04.1993 (BGBI. | S. 466) und

Bayerische Bauordnung (BayBO) i.d.F. der Bekanntmachung vom
04.08.1997 (Inkrafttreten am 01.01.1998) sowie



Planzeichenverordnung 1990 (PlanZV) i.d.F. der Bekanntmachung vom
18.12.1990 (BGBI. 1 1991 S. 58).
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