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BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan Nr. 4/04

"Hans-Sachs-StraBe" - Nachverdichtung
(Teilanderung des Bebauungsplanes Nr. 15/63 a)

Begrindung vom 18.03.2005 zum

Verfahrensstand Satzungsbeschluss

ab Blatt 4 des PDF-Dokuments.
Veranlassung

Mit Vorbescheidantrag vom 10.03.2004 wurde durch die Richtberg Hausbau
GmbH die Frage gestellt, ob eine Baullicke an der Hans-Sachs-StraBe mit
einer Wohnanlage, bestehend aus einem viergeschossigen Wohngebaude (Il
+ D) und dreigeschossigen Reihenh&usern (Il + D), bebaut werden kann.

Die vorgeschlagene Planung entsprach hinsichtlich der Uberbaubaren
Grundstlcksflache und dem zuldssigen Maf der baulichen Nutzung nicht der
vorhandenen planungsrechtlichen Situation.

Um eine kinftige Bebauung und Nachverdichtung stadtebaulich zu ordnen,
hat der Stadtrat in der Sitzung am 29.09.2004 die Einleitung des
Bebauungsplanverfahrens beschlossen.

Ziel und Zweck

Im Sinne einer stadtebaulichen Nachverdichtung sieht der vorliegende
Bebauungsplan eine Erganzung der vorhandenen Wohnbebauung vor.

Die Baukdérper fligen sich hinsichtlich Gelandeform und Héhenentwicklung in
die Umgebung ein. Um eine nachhaltige stédtebauliche Entwicklung zu
sichern, soll im Rahmen der Bauleitplanung die Voraussetzungen fir eine
Nachverdichtung geschaffen werden.

Stadtebauliche Ziele sind insbesondere:

- Kosten und flachensparendes Bauen im Innenbereich
- effektive Ausnutzung bestehender Infrastruktur
- Schaffung neuer zukunftsweisender Urbanitat im Stadtgebiet

Durch eine Reduzierung der Flacheninanspruchnahme ergeben sich positive
Effekte fir das Umfeld und in &kologischer Hinsicht flr das gesamte
Stadtgebiet.
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Die Grundstlicke besitzen in einer guten integrierten Stadtlage noch
ungenutztes Baupotential.

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes (GréBe 2 514 m?) umfasst die
Grundstlcke der Gemarkung Bayreuth mit den FI.Nrn. 1935/15 und 1935/16.

VORHANDENE BAULEITPLANUNG

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Bayreuth ist der
Geltungsbereich als Allgemeines Wohngebiet dargestellt.

FOr den ndrdlichen Bereich bestehen "alte Baulinien", festgesetzt am
05.06.1953 (RE Nr. 1V/3-2609 c-23), die eine Blockrandbebauung mit 2
Vollgeschossen vorsieht.

Der stidwestliche Teil liegt im rechtverbindlichen Bebauungsplan Nr. 15/63 a
(Inkraftgetreten am 03.03.1967), der hier Garagen festsetzt.

Der Uberwiegende Teil des Baugrundstiickes ist unbeplant.

PLANINHALT
Art und MaB der baulichen Nutzung, Bauweise

Der Geltungsbereich wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4
Baunutzungsverordnung ausgewiesen.

Die Bauweise ist gegliedert in

- ein freistehendes Einzel- oder Doppelhaus an der Hans-Sachs-Stra3e und
- einer Hausgruppe im Blockinnenbereich

innerhalb festgelegter Baugrenzen.

Als MalB der baulichen Nutzung wird eine dreigeschossige Bebauung mit
zurlckgesetztem Dachgeschoss (Il + D) festgesetzt;

- die zulédssige Grundflachenzahl GRZ ist 0,4
- die zulassige Geschossflachenzahl  GFZ ist 1,0

Als Dachform sind Satteldacher SD 15 - 25° vorgesehen.
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VerkehrsmaBige ErschlieBung

Die ErschlieBung erfolgt an der Hans-Sach-StraB3e in Form eines 5 m breiten
privaten ErschlieBungsweges.

UMWELTBERICHT

Die Uberplante Flache wird bisher Uberwiegend als Obstgarten genutzt. Im
Zuge der Nachverdichtung wird der vorhandene erhaltenswerte Baumbestand
- ein WeiB3dorn, ein Ahorn - in der Planung berlcksichtigt und durch weitere
Pflanzgebote fir standortgerechte Gehdlze erganzt und qualitativ verbessert.

Die Bodenversiegelung wird beschrankt, indem versickerungsfahige Belage
auf den privaten Verkehrsflachen festgesetzt werden. Die Versiegelung ist auf
maximal 40 % der Grundsttcksflachen begrenzt.

Die geplante Bauform - Sidwestorientierung gewahrleistet einen effektiven
Einsatz von Solarenergie.

Insgesamt stellt die geplante Bebauung eine sinnvolle Ergdnzung und eine
optimale Ausnutzung von vorhandenen Infrastruktureinrichtungen dieses
innenstadtnahen Wohngebietes dar.

Der 6kologische Ausgleich erfolgt gem. § 1 a Baugesetzbuch durch die
integrierte Griinordnungsplanung auf der beplanten Flache.

KENNDATEN DER PLANUNG

GrundstlcksgréBe ca.2513 m2
davon:

Wohnbauflache ca. 1870 m2
Grinflache ca. 263 m?
Verkehrsflache ca. 380 mz2

5 Einfamilienhduser als Hausgruppe
1 Einzel- bzw. Doppelhaus

Stadtplanungsamt
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BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan Nr. 4/04
"Hans-Sachs-StralRe"” - Nachverdichtung
(Teildanderung des Bebauungsplanes Nr. 15/63 a)

Erfordernis der Planaufstellung

Veranlassung

Mit Vorbescheidantrag vom 10.03.2004 wurde durch die Richtberg Hausbau
GmbH die Frage gestellt, ob eine Baulicke an der Hans-Sachs-Stralle mit
einer Wohnanlage, bestehend aus einem viergeschossigen Wohngeb&ude (llI
+ D) und dreigeschossigen Reihenhausern (Il + D), bebaut werden kann.

Die vorgeschlagene Planung entsprach hinsichtlich der Uberbaubaren
Grundstucksflache und dem zulassigen Mal der baulichen Nutzung nicht der
vorhandenen planungsrechtlichen Situation.

Um eine kunftige Bebauung und Nachverdichtung stadtebaulich zu ordnen,
hat der Stadtrat in der Sitzung am 29.09.2004 die Einleitung des
Bebauungsplanverfahrens beschlossen.

Ziel und Zweck

Im Sinne einer stadtebaulichen Nachverdichtung sieht der vorliegende
Bebauungsplan eine Ergénzung der vorhandenen Wohnbebauung vor.

Die Baukdrper fugen sich hinsichtlich Gelandeform und H&henentwicklung in
die Umgebung ein. Um eine nachhaltige st&dtebauliche Entwicklung zu
sichern, soll im Rahmen der Bauleitplanung die Voraussetzungen fur eine
Nachverdichtung geschaffen werden.

Stadtebauliche Ziele sind insbesondere:

- Kosten und flachensparendes Bauen im Innenbereich
- effektive Ausnutzung bestehender Infrastruktur
- Schaffung neuer zukunftsweisender Urbanitat im Stadtgebiet

Durch eine Reduzierung der Flacheninanspruchnahme ergeben sich positive
Effekte fur das Umfeld und in &kologischer Hinsicht fur das gesamte
Stadtgebiet.
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Die Grundsticke besitzen in einer guten integrierten Stadtlage noch
ungenutztes Baupotential.

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes (Gréze 2 514 m?) umfasst die
Grundstucke der Gemarkung Bayreuth mit den FI.Nrn. 1935/15 und 1935/16.

VORHANDENE BAULEITPLANUNG

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Bayreuth st der
Geltungsbereich als Allgemeines Wohngebiet dargestellt.

Fur den ndrdlichen Bereich bestehen "alte Baulinien", festgesetzt am
05.06.1953 (RE Nr. IV/3-2609 c-23), die eine Blockrandbebauung mit 2

Vollgeschossen vorsieht.

Der sudwestliche Teil liegt im rechtverbindlichen Bebauungsplan Nr. 15/63 a
(Inkraftgetreten am 03.03.1967), der hier Garagen festsetzt.

Der uberwiegende Teil des Baugrundstuickes ist unbeplant.

PLANINHALT
Art und MaR der baulichen Nutzung, Bauweise

Der Geltungsbereich wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4
Baunutzungsverordnung ausgewiesen.

Die Bauweise ist gegliedert in

- ein freistehendes Einzel- oder Doppelhaus an der Hans-Sachs-Stralke und
- einer Hausgruppe im Blockinnenbereich

innerhalb festgelegter Baugrenzen.

Als Mald der baulichen Nutzung wird eine dreigeschossige Bebauung mit
zuruickgesetztem Dachgeschoss (Il + D) festgesetzt;

- die zulassige Grundflachenzahl GRZ ist 0,4
- die zulassige Geschossflachenzahl GFZ ist 1,0

Als Dachform sind Satteldacher SD 15 - 25° vorgesehen.
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VerkehrsmaRige ErschlieRung

Die ErschlieRung erfolgt an der Hans-Sach-StralRe in Form eines 5 m breiten
privaten ErschlieRungsweges.

UMWELTBERICHT

Die Uberplante Flache wird bisher Uberwiegend als Obstgarten genutzt. Im
Zuge der Nachverdichtung wird der vorhandene erhaltenswerte Baumbestand
- ein WeilRdorn, ein Ahorn - in der Planung bertcksichtigt und durch weitere
Pflanzgebote fur standortgerechte Gehdlze erganzt und qualitativ verbessert.

Die Bodenversiegelung wird beschréankt, indem versickerungsfahige Belage
auf den privaten Verkehrsflachen festgesetzt werden. Die Versiegelung ist auf
maximal 40 % der Grundstucksflachen begrenzt.

Die geplante Bauform - Stdwestorientierung gewahrleistet einen effektiven
Einsatz von Solarenergie.

Insgesamt stellt die geplante Bebauung eine sinnvolle Ergédnzung und eine
optimale Ausnutzung von vorhandenen Infrastruktureinrichtungen dieses
innenstadtnahen Wohngebietes dar.

Der okologische Ausgleich erfolgt gem. § 1 a Baugesetzbuch durch die
integrierte Grunordnungsplanung auf der beplanten Flache.

KENNDATEN DER PLANUNG

GrundstlcksgroRRe ca.2513 m?
davon:

Wohnbauflache ca. 1870 m?
Grunflache ca. 263 m?
Verkehrsflache ca. 380 m?

5 Einfamilienhauser als Hausgruppe
1 Einzel- bzw. Doppelhaus
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