PL 610/24 Nr. 2/91 Bayreuth, 20.03.1991

BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan Nr. 2/91

"Oberobsang - Siid"

Verfahrensstand: Offentliche Auslegung gemdB § 3 Abs. 2 BauGB
Entwurfsverfasser: Stadtplanungsamt Bayreuth

Veranlassung und Planziele:

Der Planbereich liegt im Westen von Bayreuth, am: nach Norden hin zum Rotmain-
tal abfallenden Hang des Roten Hiigels. Er liegt im Siiden des zur Gemarkung -
und friheren Umlandgemeinde - Oberpreuschwitz gehtrenden Ortsteiles Unterob-
sang. Uber Entstehung und Namensentwicklung wird auf die im H&auserbuch Bayreuth
veroffentlichten Forschungen des Apothekers Fischer verwiesen.

Das groBere Wiesengrundstiick in reizvoller Lage zur noch dérflichen Umgebung
ist weitgehend gut erschlossen. Im Hinblick auf die groRe Nachfrage nach Ein-
familienhausgrundstiicken und auf die Bereitschaft der Eigentimer, die Grund-
stiicke fir den Wohnungsbau zur Verfiigung zu stellen, sollen die erforderlichen
planungsrechtlichen Grundlagen fiir die Bebauung geschaffen werden.

Der Bebauungsplan soll entsprechend dem benachbarten stddtischen Baugebiet
"Roter Hiigel-Mosing" einem dringendem Wohnbedarf der Bevdlkerung besonders
Rechnung tragen. Es ist ein Anliegen der Stadt Bayreuth, daR mdglichst der ge-
samte Bereich einer baldigen Bebauung zugefihrt wird.

Aus diesem Grund wird das Bauleitplanverfahren gem. § 2 Wohnungsbau - Erleichte-
rungsgesetz durchgefithrt, d. h. gem. Absatz 2 wird von der Anwendung des § 3
Abs. 1 Baugesetzbuch abgesehen. Die Biirger erhalten im Rahmen des Auslegungsver-
fahrens die Gelegenheit zur Erorterung.

Vorhandene Bauleitplanung:

Im wirksamen Fldchennutzungsplan der Stadt Bayreuth ist das Plangebiet teilweise
als Dorfgebiet (MD) und teilweise als landwirtschaftliche Nutzdng§%léche darge-
stellt. Ein Bebauungsplan liegt fiir Oberobsang bisher nicht vor, jedoch wurden
Ende der siebziger Jahre verschiedene stddtebauliche Untersuchungen angestellt.
In dieser Zeit begann auch der heute erkennbare Strukturwandel: Die bduerlichen
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Betriebe gingen zuriick. Der Anteil der Wohnbevdlkerung stieg.

Planinhalt:

Das Plangebiet liegt nordlich des derzeit in Planung befindlichen stddtischen
Baugebietes "Roter Hiigel-Mosing", welches als reines Wohngebiet geplant ist.
Westlich davon liegt ein noch existierender landwirtschaftlicher Betrieb mit
einer zugehdrigen verpachteten Ausflugsgaststdtte, 6stlich liegt ein Reiterhof,
ein ehemals landwirtschaftlicher Betrieb, der sich vor Jahrenauf die verdnderten
Bedingungen infolge Landwirtschaftspolitik und Freizeitverhalten der Gesellschaft
einstellte. Nordlich des geplanten kleinen Baugebietes liegen ca. 15 Wohnhduser,
die allesamt seit Ende der siebziger Jahre errichtet wurden.

Im Plangebiet sind insgesamt 8 Einzelbaurechte flr Einzel- oder Doppelhduser

in eingeschossiger Bauweise mit Satteldach 38 - 45° Grad Dachneigung vorgesehen.
Im n6rdlichen Bereich ergibt sich aufgrund der Hanglage die Mdglichkeit des
UntergeschoBausbaues fiir z.B. Hobbyrdume. Als Art der Nutzung wird Allgemeines
Wohngebiet (WA) gem. § 4 Baugesetzbuch festgesetzt.

Das Geldnde ist durch die vorhandenen StraBen und Wege ausreichend erschlossen.
GroBere Verdnderungen sind nicht vorgesehen. Auch der offene Graben soll erhalten
bleiben. Stellpldtze und Garagenvorpldtze sollen wasserdurchldssig ausgebildet
werden und auch das Dachwasser soll mdglichst dem natirlichen Wasserkreislauf

direkt zugeleitet werden.

Die bestehenden Bdume und Baumgruppen kdnnen praktisch alle erhalten werden,
ebenso weitgehend die wvorhandene, -sehr-alte Hecke.-Dennoch sind ein bis zwei-
Bdume pro Grundstiick durch Planzeichnung als Neupflanzung vorgesehen, damit das
kleine Baugebiet sowohl im Inneren wie von AuBen dem ldndlichen Charakter ent-

spricht.

Hinzuweisen ist auf einen ca. 300 m ndrlich liegenden Schweinemastbetrieb:
Geruchsbeldstigungen durch diesen Betrieb sind nicht auszuschlieBen und miissen
lage- und strukturbedingt hingenommen werden. Eine Verschdrfung des Nutzungskon-
fliktes ist angesichts der ndrdlich vom Geltungsbereich liegenden Wohnhduser

nicht zu erwarten.

Das MaB der Nutzung wird gem. § 16 Abs. 3 Baunutzungsverordnung durch die Zahl
der Vollgeschosse und die Grundfldchenzahl von.ﬂzf”festgesetzt Die Grundfldchen-
zahl bezieht sich auf die zu bildenden Baugrundstiicke. Die gewollte stddtebau-
liche Ordnung wird durch die dargestellten Einzelbaurechte erreicht. Somit
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wird das Planziel Bebauung mit Einzel- und Doppelhduser in aufgelockerter Bau-

weise - sichergestellt.

Aus besonderen stddtebaulichen Grinden wird die vorgesehene Ausweisung ergdnzt
um die Festsetzung "maximal zwei Wohneinheiten zuldssig pro Baurecht" (Bau-
fenster). Es fihrte in der Vergangenheit immer wieder zu Spannungen und Nachbar-
protesten, wenn aufgrund des Fehlens einer Beschrdnkung der Zahl der Wohnein-
heiten spdter Mehrfamilienwohnhduser in eine Umgebung von Ein- und Zweifamilien-
wohnhduser gesetzt wurden. . Dies soll hier von vornherein ausgeschlossen werden

(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB), zumal dies eine Uberwiegende stddtische Wohnform ist.

Stadtplanungsamt:

Nachtrag vom 30.04.1992:

In Wirdigung der vorgebrachten Bedenken und Anregungen wurde die Grund-
fldchenzahl mit BeschluBR des Stadtrates vom 29.04.1992 von 0,2 auf 0,3

erhoht.

@

Stadtplanungsamt: ‘jzz?§7



