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Erfordernis der Planaufstellung
Veranlassung, Ziel und Zweck der Planung

Der Stadtrat hat im Oktober 1993 beschlossen, zur Deckung des
dringenden Wohnbedarfs der Bevdlkerung das Wohngebiet Wolfs-
bach-HirschbaumstraBe um ca. 2 Hektar zu erweitern.

Dieses Planungsziel soll durch die Bereitstellung von preis-
giinstigem Bauland mit Bauzwang (privatrechtlich) erreicht
werden.

Preisklausel und Bauzwang sind damit begriindet, daB in Bay-
reuth eine ausgesprochene Mangelsituation bei bezahlbaren
Baupldtzen besteht, wdhrenddessen andererseits ausgewiesene
Baugrundsticke gehortet und damit der Bebauung entzogen wer-
den oder nur zu vollig Uberhdhten Preisen in Ausnutzung der
Mangelsituation angeboten werden.

Der Erfolg dieser stddtischen Siedlungspolitik ist an den
bisher abgeschlossenen Siedlungsprojekten Grunau 1 bis 3, Ro-
ter Higel/Bodenseering und Oberpreuschwitz/GrubstraBe klar
ersichtlich, auch die gegenwdrtig laufende Bebauung am
Wacholderweg (Roter Hiigel) wird bald abgeschlossen sein.



Diese Beispiele zeigen, daB die Bebauung solcher Baugebiete
in ca. 3 Jahren erfolgt, wdhrenddessen die bauzwangfreien
Baugebiete in Destuben, Oberpreuschwitz und Seulbitz ca. 10
bis 15 Jahre bendtigten, um einen Realisierungsstand von

75 - 80 % zu erreichen.

Die Stadt Bayreuth hat diesen Bauzwang bisher im privatrecht-
lichem Wege beim Kaufvertrag zur Bedingung gemacht und gute
Erfahrungen gesammelt. Die stddt. Grundstiicke werden iiber ei-
ne Vergabekommission des Stadtrates an Bauwerber verdubBert.

Zweck des Bebauungsplanes ist es, die stddtebauliche Ordnung
des Gebietes durch Festsetzungen zur baulichen und sonstigen
Nutzung der Grundstiicke zu regeln.

Der Bebauungsplan mit seinen Festsetzungen bildet die Grund-
lage fir die Beurteilung und Genehmigung der Bauantrdge, bzw.
die Freistellung von der Genehmigungspflicht.

Der Bebauungsplan ist auch Grundlage der Bodenordnung und Er-
schlieBung (Teilungsgenehmigungen).

1.2 Zum Verfahren

Fiir das Bauleitplan-Parallelverfahren zur Anderung des wirk-
samen Fldchennutzungsplanes und zur Aufstellung des erforder-
lichen Bebauungsplanes fand die erste Biirgerbeteiligung, die
"Unterrichtung und Erdterung"” nach § 3 Abs. 1 Baugesetzbuch
(BauGB) in der Zeit vom 22.12.1993 bis 21.01.1994 statt.
Gleichzeitig wurden die Trdger O0ffentlicher Belange am Ver-
fahren beteiligt. Die 6ffentliche Auslegung der Planung fand
vom 15.08. bis 15.09.1994 statt.

1.3 Planunterlagen und rdumliche Geltung

Das Plangebiet liegt im Bereich des Katasterblattes Nordost
85.2.22, welches die Plangrundlage des Bebauungsplanes bil-
det.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist mit einer dicken
Balkenlinie markiert.

2. Vorhandene Bauleitplanung und Bestand
2.1 Fldachennutzungsplan

Der wirksame Fldchennutzungsplan, der diesen Bereich noch als
landwirtschaftliche Nutzfldche darstellte, wurde im Parallel-
verfahren gedndert in die Darstellung "Reines Wohngebiet"
(WR), sodaB Fldchennutzungsplan und Bebauungsplan iberein-
stimmen.
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Bebauungsplan

Ein Bebauungsplan bestand bisher nicht. Die Ausweisung des
Teil-Bebauungsplanes Wolfsbach-Sidost der friher selbst-
stdndigen Gemeinde endet an der 0Ostgrenze der Grundstiicke
HirschbaumstrafRe 38, 45, 47 und 49.

Topographie und Baubestand

Das Wohngebiet HirschbaumstrafBe liegt sidlich des Waldrandes
und steigt nach Osten hin an. Es endet kurz vor dem ehema-
ligen Piittelshof, der inzwischen abgerissen ist.

Die geplante Erweiterung des Wohngebietes umfaBt mit dem
Grundstick F1.Nr. 16 den hdchsten Bereich. Mit dem an-
schlieBenden Feld F1.Nr. 15 fdllt das Geldnde nach Osten hin
wieder ab - zum Talraum des Roten Mains hin.

Die HOhenlage betrdgt ca. 420 - 425 m.

Bis auf 2 Einfamilienhduser, die nach Aufgabe der Landwirt-
schaft zwischen ehem. Hof und bisherigen Baugebiet von den
Kindern der Eigentimer errichtet wurden, ist das noch land-
wirtschaftlich genutzte Geldnde unbebaut.

Landschaftsschutzgebiet

Die im Norden des Baugebietes angrenzenden Waldfldchen ge-
hdéren zum Landschaftsschutzgebiet "Oberes Rotmaintal".

Planinhalt
Bauliche und sonstige Nutzung

Der Bebauungsplan sieht fir die 22 neuen Einzelhausparzel-
len eine 1- bis 1 1/2-geschossige Bebauung vor - wie sie

im Ubrigen Baugebiet bereits besteht.

Im westlichen Teil ist die dort typische Sidwest-Orientierung
der Gebdude aufgenommen, wdhrend die ilibrigen Gebdude mit dem
Giebel nach Silidwesten orientiert sind.

Das Plangebiet ist ausgewiesen als "Reines Wohngebiet" ( WR)
nach § 3 BauNVO. GemdBR § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO ist festge-
setzt worden, daB alle Ausnahmen nach § 3 Abs. 3 BauNVO nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes sind; d.h. unzuldssig sind
(z. B. Ldden, Handwerksbetriebe, Pensionen, Anlagen fir so-
ziale Zwecke u. a.). Stellpldtze und Garagen sind auBerhalb
der dafir vorgesehenen Fldchen unzuldssig (§§ 12 Abs. 6 und
15 BauNVO).



Im Hinblick auf die Akzeptanz der Siedlungserweiterung bei
den Anliegern wurde aufgrund einschldgiger Erfahrungen in

- Oberpreuschwitz: GrubstraBe und Arminstrale
- Seulbitz u. Laineck/Rodersberg: Golfplatz
- Wolfsbach/Hirschbaumstrafe

die Zahl der Wohneinheiten auf der Grundlage von § 9 Abs. 1
Nr. 6 BauGB auf max. 2 Wohnungen pro Gebdude begrenzt. Die
stddtebauliche Begriindung dafir ist, daB am duBeren Ortsrand
keinesfalls eine zu hohe Verdichtung z. B. durch kleine Wohn-
einheiten fir Studenten entstehen soll. Dies wdre sonst theo-
retisch mdéglich, da 1/3 der Grundstiicksfldchen dem Eigentimer
ohne Preisbindung und Bauzwangklausel verbleiben. Es war da-
her vorzusorgen, daB nicht mit diesen Fldchen spekuliert wird
und dies dann zu stddtebaulich negativen Bebauungen fiihrt.

Als maximale GroBe der Grundfldchen der baulichen Anlagen ist
festgesetzt fir die Wohngebdude 130 m? (10x13 m) und die Ga-
ragen max. 50 m? Grundflédche. Der fir die Wohngebdude sehr

eng gehaltene Rahmen wurde wdhrend der zweiten Planauslegung
(§ 3 Abs. 2 BauGB) kritisiert. Von der beantragten Erweiterung
auf 160 m? Grundflédche (z. B. 11,4 x 14 m)*auch aus verfah-
renstechnischen Grinden abgesehen. Im Einzelfall wdre die Er-
teilung einer Befreiung zu prifen. * wurde

Der Ort des friheren Plttelshofes soll durch ein groBeres
zweigeschossiges Gebdude mit bis zu 300 m? Grundflédche be-
tont werden. Diese Ausweisung ist aber nicht zwingend.

Wegen der vom Wald ausgehenden Gefahren ist ein Abstand von
25 m zum Waldrand (=Grundstiicksgrenze) als Baumfallzone von
jeglicher Bebauung freizuhalten.

3.2 Stddtebauliche Zahlenwerte

Das Bebauungsplangebiet umfaBRt eine GrdRe von ca. 2,6 Hek-
tar (ha), wovon die neu ausgewiesenen Baulandfldchen ca.
2,2 ha betragen. Die 6ffentlichen Verkehrsfldchen betragen
ca. 35?0 m?, das sind 14,1 % der Bruttobaulandfldche (ca.
2,5 ha).

Die durchschnittliche GrundstiicksgroBe liegt mit 840 m? re-
lativ hoch. Betrachtet man beim Mittelwert die 3 groBten
Grundstiicke gesondert (i. M. 1356 m?), so reduziert sich die
durchschnittliche GrundstiicksgroBe auf ca. 760 m?2. Sowohl
die Stadtrandlage wie auch extrem groBen Nachbargrundstiicke
erfordern jedoch eine Anpassung der GrundsticksgrdBen, die
bei immer noch zwischen 600 und 920 m? GrdRe varieren.



3.3 ErschlieBung, Verkehr, Ver- und Entsorgung

Das Neubaugebiet ist ilber die Hirschbaumstrale erschlossen,
mit einer kleinen RingstraBRe, die als verkehrsberuhigter Be-
reich geplant ist. Die Mindestbreite betrdgt 4,5 m. Im Be-
reich der Grundstiickseinfahrten, Stellpldtze und Garagen ist
die StraBe jeweils um 1 m breiter, sodaB sich hier 5,5 oder
6,5 m Gesamtbreite ergeben.

Die geplante Erweiterung des Baugebietes HirschbaumstraBe

war bereits zu 2/3 in der Abwasserplanung enthalten. Inso-
weit standen der Ausweisung des Baugebietes wasserwirtschaft-
liche Belange nicht entgegen.

Die Versorgung mit Wasser und Strom ist gewdhrleistet.

Die Entfernung zur Stadtbushaltestelle beim Gasthaus Hill-
mann ("Mykonos") am Gewerbegebiet ist mit 800 m relativ groB.
Eine Verbesserung ist aber wirtschaftlich kaum tragbar.

3.4 Autobahn A 9 Berlin-Miinchen

Das Plangebiet liegt i. M. ca. 800 m o6stlich der Autobahn.
Seitens der Autobahndirektion Nordbayern wurde darauf hinge-
wiesen, daB gegeniiber dem StraBenlastbautrdger bei der Aus-
weisung neuer Baugebiete in Autobahnndhe keine Anspriiche we-
gen Verkehrsldrm oder anderer Emissionen geltend gemacht wer-
den kdnnen.

Hierzu wird angemerkt, daB in diesem Fall die Bestimmungen
der 16. Bundesimmissionsschutzverordnung nicht anwendbar
sind und wegen des grofen Abstandes des Baugebietes deren
Grenzwerte auch nicht erreicht oder liberschritten wirden.

Es muB allerdings damit gerechnet werden, daB die deutlich
niedrigeren Planungsrichtwerte der DIN 18005 bei Westwind
zeitweise lberschritten werden. Dem ist durch entsprechende
Schallschutzfenster von Bauherrn selbst Rechnung zu tragen.
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