PL 610/24 Nr. 3/93 Bayreuth, den 20.11.1994

Begrindung

zum Bebauungsplanverfahren Nr. 3/93
"Finkenweg"
(Teilanderung des Bebauungsplanes Nr. 4/76)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 3/93 umfaBt das
Grundstilick mit der F1l.Nr. 3188/22 der Gemarkung Bayreuth.

Planungsstand: November 1994

Verfahrensstand: Satzungsbeschluf gem. § 10 BauGB
Entwurfsverfasser: Stadtplanungsamt Bayreuth
ALLGEMEINES:

Zweck der Aufstellung des Bebauungsplanes (verbindlicher Bauleit-
plan) ist die Festsetzung der baulichen und sonstigen Nutzung der

Flachen im bezeichneten Gebiet.

Die Festsetzungen bilden die Grundlage fiir die Beurteilung und
Genehmigung der Bauantrage, auch wahrend der Planaufstellung. Sie
sind Voraussetzung fir die Bodenverkehrsgenehmigung, fir die Er-

schlieBung und fir die Bodenordnung.

Die Aufstellung von Bebauungspladnen wird von der Gemeinde in
eigener Verantwortung durchgefiihrt. Die verbindliche Bauleit-
planung befaBt sich lediglich mit den Planungstatsachen und

den Planungsnotwendigkeiten.

Das Bebauungsplanverfahren selbst ist in den entsprechenden §§

des Baugesetzbuches (BauGB) reglementiert.



ERFORDERNIS DER PLANAUFSTELLUNG:

ANLASS DER PLANUNG UND VERFAHRENSGANG:

Das Verfahren wurde durch verschiedene Vorbescheidantra-
ge lber eine mogliche Bebauung des Grundstlickes mit der

F1.Nr. 3188/22 augeldst.

Der von der Firma Kauper am 03.02.1992 gestellte Vorbe-
scheidantrag Ulber 54 Wohneinheiten veranlaBte den Stadtrat
am 25.03.1992 zu dem BeschluB, ein vereinfachtes Anderungs-
verfahren einzuleiten, um die Anzahl der Wohneinheiten zu

beschranken.

Die Bayerische Landessiedlung GmbH stellte am 27.10.1992
einen Antrag auf Vorbescheid zur Bebauung des gleichen
Grundstiickes. Vorgeschlagen wurden 4 Doppelhauser und

2 Mehrfamilienhauser mit je 5 Wohneinheiten.

Die Nachbarn verweigerten ihre Zustimmung und der Vergleich
der stadtplanerischen Vorgaben ergab, daB die beabsichtigte
BaumaBnahme nicht dem MaB der baulichen Nutzung der im Be-

bauungsplan vorhandenen Festsetzungen entsprach.

In der Sitzung des Stadtrates vom 25.03.1992 wurde die Ein-
leitung eines vereinfachten Anderungsverfahrens filir den Be-
bauungsplan Nr. 4/76 "Braunhof" beschlossen. Bei einer Zu-
stimmung zum Vorbescheidantrag stand zu befirchten, daB die
Durchfilhrung dieses Verfahrens erschwert, wenn nicht sogar
unmoglich gemacht werden wlirde. Aus diesem Grunde wurde die
Entscheidung iliber den Vorbescheidantrag flir den Zeitraum von

12 Monaten zuyrlickgestellt.

Aus diesem Verlauf ergab sich die Notwendigkeit eines Bebau-
ungsplanverfghrens, welches eine flir das Grundstiick und fur

die Umgebung angemessene Nachverdichtung ermdglichen soll.



Am 15.12.1993 beschloB der Stadtrat den Bebauungsplanentwurf
Nr. 3/93 vom 24.11.1993 als Grundlage

- fiir die Unterrichtung und Erodrterung (frihzeitige Biirger-
beteiligung) gem. § 3 Abs. 1 BauGB, die in der Zeit vom
27.12.1993 bis 24.01.1994 erfolgte.

- filir die Beteiligung der Trager offentlicher Belange gem.
§ 4 Abs. 1 BauGB, die mit dem Anschreiben vom 28.12.1993

unterrichtet wurden.

Gleichzeitig beschloB der Stadtrat den ErlaB einer Verande-
rungssperre gem. § 14 BauGB, zwecks Sicherung der Bauleit-

planung; sie endet am 23.12.1994.

Wihrend der Erdrterungsphase (§ 3 Abs. 1 BauGB) gingen AuBe-
rungen und Stellungnahmen ein, die zu einer Anderung des
Planinhaltes filihrten. Aus den in der Erdrterungsphase ge-
planten 5 Doppelhausern wurden 4 Doppelhauser und 2 Einzel-
hauser mit 2 Vollgeschossen, einem ausbaufahigen DachgeschoB

und einer Begrenzung der Wohneinheiten auf max. 2 (2 Wo).

Die offentliche Auslegung des Bauleitplanentwurfes nach § 3
Abs. 2 BauGB fand aufgrund des Stadtratsbeschlusses vom
20.07.1994 in der Zeit vom 15.08.1994 bis 15.09.1994 statt.
Die o0ffentliche Auslegung erbrachte keine weitere Anderung
des Planinhaltes.

Am 26.10.1994 beschloB der Stadtrat der Stadt Bayreuth die
Verlangerung der Veradanderungssperre um ein weiteres Jahr,
langstens jedoch bis zur Rechtsverbindlichkeit des Bebau-
ungsplanes, da das Bebauungsplanverfahren bis zum 23.12.1994
nicht abgeschlossen werden kann. Die Veranderungssperre
endet somit mit Ablauf des 23.12.1995 bzw. mit der Rechts-

verbindlichkeit des Bebauungsplanes.



GELTUNGSBEREICH

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfes umfaBt das
gesamte Grundstiick mit der Fl.Nr. 3188/22, welches zwischen

dem Finkenweg im Siden und dem Drosselweg im Norden liegt.

Ostlich grenzt der Geltungsbereich an den FuB- und Radweg
Thurnauer Weg. Das Grundstiick befindet sich groBtenteils im

Geltungsbereich des qualifizierten Bebauungsplanes Nr. 4/76.
GROSSE

Der Planungsbereich umfaBt eine Flache von ca. 3 419 m?2,.

VORHANDENE BAULEITPLANUNG

FLACHENNUTZUNGSPLAN

In dem Flachennutzungsplan der Stadt Bayreuth ist der be-
treffende Bereich als reines Wohngebiet (WR) dargestellt.

BEBAUUNGSPLAN

Die Bebauungsplananderung betrifft einen Teilbereich aus dem
vorhandenen und seit dem 11.03.1977 rechtskraftigen Bebau-

ungsplan Nr. 4/76.

BESTAND IM GELTUNGSBEREICH

GELANDE

Nach der Wasserschutzgebietsverordnung vom 17.10.1969 liegt
das Grundstiick in der weiteren Wasserschutzzone.

Es befindet sich im Wasserschutzgebiet des Brunnenfeldes
Eichelacker; ca. 300 m &stlich bzw. 200 m siidlich des Grund-
stiickes liegen die Tiefbrunnen Eichelacker II und III der

Stadtwerke Bayreuth.



Das Brunnenfeld Eichelacker umfaBt 6 Tiefbrunnen, die im
Mistelbachtal zwischen der ScheffelstraBe und dem Ortsteil
Geigenreuth angeordnet sind. Sie erschliefen mehrere Grund-
wasserstockwerke innerhalb des Sandstein Keupers, wobei das
oberste Grundwasserstockwerk im Mittleren Burgsandstein nur

von den Tiefbrunnen II und III genutzt wird.

Der Mittlere Burgsandstein ist durch eine Wechselfolge
grundwasserleitender Sandsteine und schwer durchlassiger
Tone gekennzeichnet und tritt nordostlich der Linie Bezirks-
lehrgut - Klinikum zutage.

Mit einer HOhe von ca. 356 m . NN liegt das Grundstiick

ca. 14 m lber dem Ansatzpunkt des Tiefbrunnens ITII.

Friiher hat eine 1 m machtige Schicht aus pleistozanem Lehm
den Mittleren Burgsandstein lberdeckt.
Nach dem Abbau des Lehms wurde das Gelande mit Erdaushub

gefiillt.

Das Grundstiick steigt in Richtung Nord, Nord-Ost leicht an,
so daB sich zum benachbarten, tiefliegenden FuB- und Radweg

ein Hohenunterschied von ca. 2,50 m ergibt.
BEWUCHS

Bei diesem Grundstilick handelt es sich um ein Gelande mit
einem Baumbestand aus Pappeln, Birken, Fohren, einer Blau-
tanne, einer Fichte, einem Ahorn, einer Ligusterhecke und
einer Buchenhecke. Die im Bebauungsplan enthaltenen Fest-
setzungen sollen in einem vertretbaren Umfang den Erhalt der
Hecken sichern. Fir die Realisierung der Planung ist es
notwendig, die Baume zu entfernen und dafiir ersatzweise an

geeigneter Stelle vergleichbare Pflanzungen vorzunehmen.

GEBAUDE

Auf dem Grundgstiick steht ein eingeschossiges Einfamilien-
wohnhaus, welches bei einer Bebauung des Grundstiickes abge-~
rissen werden npiiBte.

In der Umgebyng wird Wohnnutzung iliberwiegend in Einfamilien-

hausern, Doppelhausern und Reihenhdusern ausgeiibt.



PLANINHALT

PLANUNGSZIELE UND PLANUNGSMASSNAHMEN

Das Hauptziel des Bebauungsplanverfahrens ist die Schaffung

von planungsrechtlichen Voraussetzungen flir die Realisierung

-~ einer stadtebaulich angemessenen, innerstadtischen Nach-
verdichtung und damit der Schonung der auflerhalb liegenden

Baulandreserven.
- von Wohnraum, bei sparsamen Umgang mit Grund und Boden.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfes Nr. 3/93
"Finkenweg" liegt mit ca. 84,5 % in dem rechtskraftigen
Bebauungsplan Nr. 4/76.

Was bedeutet, daB es sich bei dem Bebauungsplanentwurf nicht
um ein neu beplantes Wohngebiet, sondern um eine Umplanung
eines bereits vorhandenen, rechtskraftigen Baurechtes (Be-
bauungsplan Nr. 4/67) handelt.

Das Grundstick mit der F1.Nr. 3188/22 liegt in einer weite-
ren Wasserschutzzone, was das Wasserwirtschaftsamt veranlaB-
te, erhebliche Bedenken gegen den Bebauungsplanentwurf zu
auBern. Ob von der Stellungnahme abgewichen werden kann,
wurde von der Beurteilung des von den Stadtwerken beauftrag-
ten hydrogeologischen Fachbiiros ("Geo Team") und von der
Festsetzung einiger wichtiger Punkte im Bebauungsplan ab-
hangig gemacht.

Auch das hydrogeologische Fachbiiro stellte in seiner ab-
schliefenden Stellungnahme fest, daB dem geplanten Bebau-
ungsplan zugestimmt werden kann, wenn neben den im Schrei-
ben des Wasserwirtschaftsamtes Bayreuth vom 03.02.1994 auf-
gefihrten Punkten einige weitere Auflagen fiir den Bebauungs-
plan erfiillt wiirden.

Sowohl dem Wasserwirtschaftsamt als auch dem hydrogeologi-
schen Fachbiiro konnte im stadtebaulich méglichen Rahmen
durch folgende im Bebauungsplan festgelegte Festsetzungen

entsprochen werden:



- wasserdurchlassige Ausbildung von privaten Stellplatzen

und Garagenvorplatzen

- keine Verwendung von Schlackenzementen unterhalb der Ge-

landeoberkante
- als Schutzanstrich ist nur Reinbitumen zu verwenden
- Aushubtiefe max. 2,50 m

- die Dichtigkeit der Entwasserungsanlagen und Kraftstoff-

lager ist wiederkehrend alle fiinf Jahre zu Uberpriifen

- zum Schutze des Grundwassers sind wahrend der BaumaBnah-

men gesonderte Auflagen erforderlich.

Bei dem im Nordwesten liegenden Doppelhaus wurde die Ab-
standsflache, zum im Norden angrenzenden Grundstlick der
F1.Nr. 3188/22 auf 3,0 m reduziert. Die Reduzierung der
Mindestabstandsflache findet ihre Rechtsgrundlage in dem
Art. 7 Abs. 1 i. V. m. Art. 98 Abs. 1 Nr. 5 BayBO. Diese
Artikel wurden als Festsetzungen in den Bebauungsplanent-
wurf aufgenommen. Die Reduzierung der Abstandsfldche er-
gab sich aus der stadtebaulichen Situation und war erfor-
derlich, um eine planerisch sinnvolle Nutzung dieses Teil-
bereiches zu erzielen. Der Abstand zum westlichen Nachbar-
grundstilick mit der Fl1.Nr. 3182/19 betragt als halbierte
Abstandsflache (Art. 6 Abs. 5 BayBO) 3,70 m. Dieser Ab-

(<]

stand ist filir ein zweigeschossiges Haus mit 45 Dachnei-
gung ausreichend. Eine Wohnqualitatsminderung ist flir den
Nachbarn nicht gegeben, da die Baugrenze und das bestehende

Nachbargebaude ca. 41 m auseinanderliegen.

ERSCHLIESSUNG/VERKEHRSNETZ/VERSORGUNG

Eine Verldngerung des Finkenweges in Form einer privaten
StichstraBe erschlieBt die vier Doppelhduser von Siiden. DeT
vorhandene Wendehammer am Ende des Finkenweges wird vergrO-
Bert, um ein Mandvrieren von gréBeren Fahrzeugen zu erleich-

tern.



Die zweli Einzelhduser im Norden des Grundstiickes werden
Uber den am Grundstiick endenden Drosselweg erschlossen.
Die gesamte ErschlieBung und Anbindung an die vorhandene
Ooffentliche Verkehrsflache geschieht auf dem Grundstiick

selbst, Uber private Verkehrsflachen.

Die vorgesehenen Gebaude werden iber einen vom Eigentiimer
zu errichtenden privaten Abwasserkanal entwassert und am
Ooffentlichen Kanal im Finkenweg angeschlossen. Mit dieser
MaBnahme wird eine Entlastung des offentlichen Kanals im
Drosselweg erzielt. Das gesamte Abwasser der F1l.Nr. 3188/22
wird auf kiirzestem Wege dem Vorfluter DN 900 in der Neckar-

straBe zugefihrt.

ART UND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Ziel und Zweck des Bebauungsplanverfahrens ist die Schaf-
fung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Realisie-
rung einer fiir den Standort angemessenen Nachverdichtung.
Aus stadtebaulicher Sicht ist die Nachverdichtung in inner-
stadtischen Bereichen vorrangig, diese muB jedoch in Gebie-
ten mit einer gewachsenen Bebauung behutsam erfolgen.

GemaB den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 4/76 ware
innerhalb der groBziligig bemessenen Baugrenzen eine Wohn-
bebauung mit einer hohen Anzahl von Wohneinheiten moglich
gewesen. Da sich aber eine derartige Bebauung in die vor-
handene stadtebauliche Situation nicht einfiigen wiirde, er-
gab sich die Notwendigkeit eines neuen Konzeptes.

Dieses Konzept beinhaltet 4 Doppelhduser und 2 Einfamilien-
wohnhauser. Um eine zu hohe Ausnutzung der klein bemesse-
nen Grundstiicke zu verhindern, wurden die Wohneinheiten auf
max. 2 (2 Wo) je Baufenster festgesetzt.

Die Einfligung der Gebaude wurde durch die Festsetzung zweier
Vollgeschosse und dem mdglichen Ausbau des Dachgeschosses

gesichert.



Wie auch im Bebauungsplan Nr. 4/76 wird das Grundstiick als
WR = reines Wohngebiet ausgewiesen. Das vorgesehene MaB der
baulichen Nutzung (Grund- und GeschoBfldchenzahl, Zahl der
Vollgeschosse) wurde nach stadtebaulichen Kriterien fest-

gelegt.

AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Es ist nicht zu erwarten, dafl sich die Verwirklichung der
Planung nachteilig auf die personlichen Lebensumstande der
auf den angrenzenden Grundstilicken wohnenden Menschen aus-
wirken wird.

In der derzeitigen Wohnsituation hat die Schaffung von
Wohnraum erste Prioritat.

Die geplante Nachverdichtung schafft zusatzlichen Wohnraum
im Stadtgebiet und bleibt in einem zumutbaren MaB fir die
Nachbarn.

Die Larmsituation wird sich fir die Anlieger durch die Ver-
langerung des Finkenweges und die wenigen hinzukommenden
Fahrzeuge kaum andern, da die Verkehrssituation als "Anlie-

gerstraBe" und Sackgasse dieselbe bleibt.

RECHTSGRUNDLAGEN :

Die Festsetzungen erfolgen durch Zeichnung und Text auf der

Rechtsgrundl age

des Baugesetzbuches (BauGB)
i. d. F. der Bekanntmachung

vom 08.12.1986 zuletzt geandert durch
(BGB1 I S. 2253), Art. 1, 2 und 3 des Ge-
setzes zur Erleichterung
des Wohnungsbau-Erleichte- von Investitionen und der
rungsgesetzes (WoBauErlG) Ausweisung und Bereit-
i. d. F. der Bekanntmachung stellung von Wohnbauland
vom 17.05.199g (Investitionserleichte-—
(BGB1 I S. 926), rungs—- und Wohnbauland-—
gesetz) vom 22.04.1993
der Baunutzungsverordnung (BGB1 I S. 466)

(BauNVO) i. g. F. der Bekannt-

machung vom 23,.01.1990
(BGBL I S. 132),
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und der Bayerischen Bauordnung (BayBO) i. d. F. der Bekannt-
machung vom 18.04.1994 (GVBl1 S. 251 ff.) sowie der Planzeichen-
verordnung 1990 (PlanZvO) i. d. F. der Bekanntmachung vom
18.12.1990 (BGB1 I S. 58).
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Stadtplanungsamt: C;/%;(g VA
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