PL 610/24 Nr. 5/89

BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan Nr. 5/89
"Roter Hiigel/Mosing"

Entwurfsverfasser: Stadtplanungsamt Bayreuth
Plandatum: 14. Mai 1991, lberarb. 18.02.1992

1. Erfordernis der Planaufstellung

1.1. Veranlassung und Planziele
Die Stadt Bayreuth ist seit langem bemiiht, jungen Familien durch
Bereitstellung von preiswertem Bauland aus stddtischer Hand:den
Bau eines eigenen Familienheimes zu erleichtern.

Zu diesem Zweck konnte die nordlich der Kleinsiedlung Roter Hiigel
zwischen Meranierring, Mosing und dem Waldrand gelegene ca. 3,5 ha
grolke Fldche weitgehend erworben werden. Diese MaBnahme dient

der Entschdrfung der durch die gestiegene Zentralitdt Bayreuths mit
angespannten Baulandsituation. Das heifft, daB mit diesem Bebauungs-
plan einem dringenden Wohnbedarf der Bevélkerung im Sinne des
Wohnungsbau-Erleichterungsgesetzes besonders Rechnung getragen
werden soll (§ 1 Abs.1 BauGB-MaRnahmenG).

1.2 Planunterlagen und rdumliche Geltung
Der Bebauungsplan liegt im Bereich des Katasterblattes Nordwest
87.1.16 (MaBstab M 1 : 1000).
Der Geltungsbereich ist durch eine dicke Balkenlinie dargestellt. Der
Bebauungsplan umfalt die nachfolgend aufgefiihrten Grundstiicke ganz

oder teilweise
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1.3

mit den Flurnummern (TF = Teilfldche) 3603 TF, 3718 TF, 3721/9,
3721/10, 3721/11, 3744 TF, 3744/1, 3744/2, 3744/3, 3744/4, 3744/8
TF, 3762, 3762/2 TF, 3762/5 TF, 3762/16, 3762/17, 3762/18, 2762/19,
3762/20, 3762/21, 3763, 3766, 3767, 3767/2 TF, 3767/3 TF,

3767/6 TF, 3767/7 TF und 3780 TF der Gemarkung Bayreuth.

Zum Verfahren

Der Bebauungsplan wurde gleichzeitig mit der Anderung Nr. 44 des
wirksamen Fldachennutzungsplanes im sog. Parallelverfahren (§ 8
Abs.3 BauGB) aufgestellt.

Die Unterrichtung und Erdrterung nach § 3 Abs.1 Baugesetzbuch
(BauGB) fand in der Zeit vom 17. Dezember 1990 bis 11. Januar 1991
statt. Vom 22. Juli bis einschlieBlich 22. August 1991 folgte dann
die offentliche Auslegung des Entwurfes (§ 3 Abs.2 BauGB).

2. Vorhandene Bauleitplanung und Bestand im Geltungsbereich

2.1

2.2

Fldchennutzungsplan

Das Plangebiet war im wirksamen Fldchennutzungsplan der Stadt
Bayreuth als "Fldchen fiir die Landwirtschaft" dargestellt; durch
die 44. Anderung des Fldchennutzungsplanes ist das Plangebiet
nunmehr als lberwiegend reines Wohngebiet (WR) und im Meranierring
zugewandten Teil als allgemeines Wohngebiet (WA) dargestellt.

Bebauungsplan

Fir das betreffende Gebiet bestanden bisher keine rechtskrdftigen
Bebauungspldne, ilbergeleitete Bauleitpldne oder sonstige stddte-
baulichen Planungen.



2.3

2.4

Topografie und Baubestand

Der Planbereich liegt im ndrdlichen Teil des Hdhenzuges vom Roten
Higel. Nordlich des geplanten Baugebietes fdllt ein ca. 15 m hoher
Steilhang nach Mosing ab. Der hdchste Punkt des Plangebietes liegt
mit Uber 395 m nahe dem Anwesen Lindenweg 28, der tiefste Bereich
des Plangebietes liegt mit ca. 375 m an der Einmiindung in den
Meranierring bzw. mit ca. 374 m am oberen Gaststdttenparkplatz.

Das Plangebiet fdllt im westlichen Teil zum Wald hin steiler ab.
Dieser Wald gehort bereits zum Landschaftsschutzgebiet "Roter Hiigel/
Oberpreuschwitz".

Die geologische Karte von Bayern, M 1 : 25000, Minchen 1977, zeigt
flir das Neubaugebiet die Darstellung "t 60 m und erkldrt dies als
"Schotter der 60 m - Terrasse".

Entlang des Meranierringes und seiner Anbindung nach Mosing besteht
im Geltungsbereich des Bebauungsplanes eine durchwegs zweigeschossige
Wohnbebauung. In einem dieser Hduser liegt die der Versorgung des Ge-
bietes dienende moderne Bdckerei, Kndrl (Meranierring 39).

Das bisher landwirtschaflich genutzte Geldnde weist - mit Ausnahme
zweier privater Gdrten - praktisch keinen Baumbestand auf.

Grundstiicke und Grundbesitz

Das Baugeldnde einschlieRlich des StraBenlandes befindet sich
weitestgehend in stddtischem Besitz. Ausgenommen sind die beiden
Privatgrundstiicke F1.Nrn. 3762/16 und ./19 sowie die fir den
Durchbau der FuBwege ndtigen sechs kleinen und zwei etwas groéBeren
Teilfldchen.

Zur Herbeifiihrung einer ordnungsgemdBen Bebauung einschlieflich
ihrer ErschlieBung behdlt sich die Stadt Bayreuth ein Grenzregelungs-
verfahren (§ 80 BauGB) ausdriicklich vor.



3. Planinhalt

3.1 Bauliche und sonstige Nutzung
Der Bebauungsplan weist das Neubaugebietes in Ubereinstimmung mit
dem gednderten Fldchennutzungsplan als Reines Wohngebiet (WR)
und die bestehende Bebauung an der SeitenstraBe des Meranierringes
als Allgemeines Wohngebiet (WA) aus.

Geplant ist eine Bebauung in offener Bauweise. Zuldssig sind nur
Einzelhduser, erdgeschossig mit Satteldach in 38° bis 45° Dach-
neigung. Bei geeigneter Hanglage ist ein UntergeschoBausbau zu
Wohnzwecken méglich und zuldssig.

Am Meranierring, am Anfang der ErschlieBungsstrale entsteht bereits
ein zweigeschossiges Mietwohnhaus.

Die davorliegende Restfldche der Bayernversicherung war im Bebauungs-
planentwurf als neuer Containerstandort vorgesehen. In Wirdigung
der vorgebrachten Bedenken und Anregungen hierzu wird er auf die
stddt. Teilfldche an der Einmindung der HimmelkronstralRe verlegt.
Die kleine Restfldche vor der Bdckerei Kndrl wird wieder - wie be-
reits im stddtebaulichen Vorentwurf geplant - als ¢ffentliche Grin-
fldche dargestellt und ausgewiesen. AuBerdem ist hier ein Standort
flur das seit vielen Jahren unterzubringende Gerdtehaus des Siedler-
bundes Roter Hiigel vorgesehen. Das Gerdtehaus liegt hier verkehrs-
giinstig und weniger storend als bislang im Bereich des Kinderspiel-
platzes im Neubaugebiet.

3.2 ErschlieBung, Verkehr, Ver- und Entsorgung
Das Neubaugebiet wird vom Meranierring her erschlossen. Die Er-
schlieBungsstraBe ist als verkehrsberuhigter Bereich geplant. An
die Siedlung Roter Hiugel mit ihrem StrdBchen Lindenweg, Buchenweg
und Tannenweg erfolt der AnschluB mit FuBwegen, sodaB eine verkehrs-
mdBige Belastung der bestehenden Siedlung durch das Neubaugebiet
- bis hin zum Baustellenverkehr - ausgeschlossen ist. Die FuBwege
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dienen aber auch der Millabfuhr. Damit konnte eine VergroBerung der
viel zu kleinen Wendepldtze auf 20 m Durchmesser ebenso vermieden werden
wie ein voller Durchbau der SiedlungsstraBen!

Die Versorgung des Neubaugebietes mit Wasser, Strom und Gas ist gewdhr-
leistet. Die Ostlich des Plangebietes liegenden Hochhduser der Bayern-
versicherung werden durch eine Fernwdrmezentrale, an die auch mind.

36 Reihenhduser angeschlossen sind, sehr umweltfreundlich beheizt. In
Anlehnung an das lufthygienische Gutachten des TUV Bayern e.V. vom
23.08.1989 wird deshalb nach § 9 Abs.1 Nr. 23 Baugesetzbuch aus besonderen
stddtebaulichen Grinden festgesetzt, daB bestimmte, die Luft erheblich
verunreinigende Stoffe nicht verwendet werden diirfen: Es ist die Er-
richtung und die Inbetriebnahme von Einzelfeuerungsanlagen, die mit

festen Brennstoff (ausgenommen Zusatzofen fir Holz) beschickt werden,

verboten.

Die Abwasserbeseitigung ist unter Beriicksichtigung des derzeitigen
Planungsstandes des Generalentwdsserungsplanes der Stadt Bayreuth wie

folgt vorgesehen:

Bereich Roter Hiigel-Mosing ab nérdlich des Ahornweges, d.h. mit Einbe-
ziehung dieses Teiles der alten Siedlung im Mischsystem.

Die Ableitung des Mischwasserabflusses Qkrit soll erfolgen lber die
bestehende Kanalisation in Oberobsang. Der entlastete Mischwasserab-
fluB soll dem ersten Weiher in Oberobsang zugefiihrt werden. Ferner soll
im Endausbau nérdlich von Oberobsang ein Regeniiberlaufbecken errichtet

werden.

Grinordnung

Aufgrund der Anregung der Regierung von Oberfranken vom 02.09.1991 an-
ldBlich der 6ffentlichen Auslegung, die grinordnerischen Festsetzungen

zu verstdrken oder einen Grinordnungsplan zu erstellen, wurde fir jedes
Baugrundstiick durch Planzeichnung ein Hausbaum je Grundstick festgesetzt.
Dabei sollen vernehmlich standortgerechte einheimische Laubbdume
gepflanzt werden, besonders empfohlen werden alte Obstbaumsorten

als Hochstamm.



3.4 Anderung der Eigentumsverhdltnisse;
Die im Eigentum der Stadt Bayreuth stehenden Neubaufldchen werden
Familien mit Kindern als Bauland zu bevorzugten Preisen zur Verfiligung
gestellt, verbunden mit einem Bauzwang und einer Spekulationsver-
hinderungsklausel im Kaufvertrag. Flr die privaten Baufldchen wird ein

Bauzwang nicht festgesetzt.

Die Deckung eines dringenden Wohnbedarfes der Bevdlkerung stellt ein
berwiegendes offentliches Interesse im Sinne des § 80 Abs.1 Nr. 1 BauGB
dar, welches es der Stadt Bayreuth zur Herbeifiihrung einer ordnungsgemdfien
Bebauung einschliefBlich ihrer ErschlieBung erlaubt, ein Grenzregelungs-
verfahren durchzufihren.

Die geplanten und fir die Millabfuhr befahrbaren FuBwegeverbindungen an
die alte Siedlung wurden von einem einzigen betroffenen Grundstickseigen-
timer vollig abgelehnt. Doch nach den Unfallverhiitungsvorschriften ist
langes Riickwdrtsfahren der Millautos schon lange nicht zuldssig, be-
stehende MiBstdnde sind nach Moglichkeit zu beheben. Da im vorliegenden
Bebauungsplanverfahren die grundsdtzliche Méglichkeit der Weiterfiihrung
der bestehenden StrdBchen Lindenweg, Buchenweg und Tannenweg gegeben

war, muBte den Belangen der Millabfuhr hinreichend Rechnung getragen
werden. Dies erfordert auch den tatsdchlichen Ausbau aller 3 FuBwegan-

bindungen.

Bayreuth, den 27. Juli 1992
Stadtplanungsamt:



