PL 610/24 - 1/89 Bayreuth, 29.01.1990

BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplanentwurf Nr. 1/89

"Oberpreuschwitz - GrubstraBe"

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfes umfaBt folgende Flur-
nummern (TF = Teilflache): 12 TF, 20 TF, 280, 281, 283, 283/1, 285, 288, 255 TF,
306 TF, 307 TF und 308 TF der Gemarkung Oberpreuschwitz.

Verfahrensstand:

Erneute &ffentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB)

Entwurfsverfasser:

STADTPLANUNGSAMT BAYREUTH

ALLGEMEINES:

Zweck der Aufstellung des Bebauungsplanes (verbindlicher Bauleitplan) ist die
Schaffung von Festsetzungen mit Angaben Uber die bauliche und sonstige Nutzung

der Flachen im bezeichneten Gebiet.

Diese Festsetzungen bilden die Grundlage fiir die Beurteilung und Genehmigund
der Bauantrige, auch wihrend der Planaufstellung. Sie sind Voraussetzung fiir die

Bodenverkehrsgenehmigung, fiir die ErschlieBung und fiir die Bodenordnung.

Die Aufstellung von Bebauungsplinen wird von der Gemeinde in eigener Verant-
wortung durchgefiihrt, Die verbindliche Bauleitplanung befaBt sich lediglich mit

den Planungstatsachen und den Planungsnotwendigkeiten.

Das Bebauungsplanverfahren selbst ist in den entsprechenden §§ des BaugesetZ~
buches (BauGB) reglgmentiert.



VERFAHRENSGANG:

Die Stadt ist seit langem bemuht, Bauwilligen preisglinstig Bauland zur Verfligung
zu stellen. Um parallel zu den Grunderwerbsverhandlungen die notwendigen pla-
nerischen Voraussetzungen zu schaffen, hat der Stadtrat mit BeschluB vom
25.01.1889 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 1/89 - gleichzeitig mit der
Durchfihrung der Flachennutzungsplandnderung Nr. 39 "Oberpreuschwitz - Grub-

straBe' - beschlossen.

Die Zustimmung zum Planungskonzept und zur Beteiligung der Birger (Unter-
richtung und Erérterung) gemaB § 3 Abs. i BauGB sowie zur Beteiligung der
Tréger offentlicher Belange gemédB § 4 Abs. 1 BauGB erfolgte ebenfalls in der
Stadtratssitzung am 25.01.1989. Durchgefiihrt wurde die Beteiligung der Burger
und der Trager offentlicher Belange vom 20.02. - 17.03.1989.

Die offentliche Auslegung fand in der Zeit vom 03.07. - 03.08.1989 statt. Wahrenc
der &ffentlichen Auslegung wurden Bedenken und Anregungen vorgebracht, die zu

einer Uberarbeitung der Planung AnlaB gaben.

Die vorgenommenen Entwurfsdnderungen hinsichtlich der ErschlieBungskonzeption
beriihren die Grundziige der Planung. Daher wird die erneute o6ffentliche Auslegung
nach § 3 Abs. 3 BauGB notwendig.

Die Abstimmung zwischen Fliachennutzungsplan und Bebauungsplan wird im Rahmen

eines Parallelverfahrens gemaB § 8 Abs. 3 BauGB vorgenommen.

ERFORDERNIS DER PLANAUFSTELLUNG, ALLGEMEINE ZIELE UND
ZWECK DER PLANUNG:

[}

Ausldser des Verfahrens war die Suche der Stadt nach einem geeigneten Gel&nde
zur Errichtung einer grgBeren Anzahl von Eigenheimen. Die Abwanderung aus der
Stadt - oft als Stadyifjyucht bezeichnet - hatte ihre wichtigsten Ursachen darin,
daB nicht ausreicheng Bauland in guter Lage und zu glinstigen Preisen bereit®°”
stellt werden konnte_  ym diese Entwicklung zu stoppen und wegen der angé~

spanniten Situation &uf dem Wohnungsmarkt, hat sich der Stadtrat entschlosse™s



dieses ca. 6 ha groBe neue Baugebiet ohne griBere bodenordnende MaBnahme in

Kirze baureif zu machen.

Das nach Norden fallende Areal liegt sidwestlich der Ortschaft Oberpreuschwitz
{im Westen der Stadt,in der Né&he des Klinikums) im AnschluB an die bestehende

Ortsrandbebauung.

Ziel beider Verfahren ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine
Bebauung der bisher landwirtschaftlich genutzten Flédchen im Bereich der Grub-
straBBe zu schaffen. Vor allem Familien soll damit preisglinstiges Bauland aus

stadtischem Eigentum zur Verfligung gestellt werden.
Das Planungskonzept sieht im einzelnen wie folgt aus:

- Ausweisung eines reinen Wohngebietes mit ca. 70 Bauparzellen, Grundstiicks-
groBe ab ca. 400 m2,
Gegenlber der urspringlichen Planung wurden hinsichtlich der ErschlieBung und
der Parzellierung geringfligige Anderungen vorgenommen. Hierbei wurden die
Baugrundstiicke verkleinert. Im Mittel liegen nun die GrundstliickgréBen fir

Einzelhduser zwischen 600 bis 700 m2,

Vorgesehen sind Einzel- und Doppelhduser in offener Bauweise mit Satteld&-
chern. Die erdgeschossigen H&duser bieten die Mdglichkeit des Dachausbaus bei
einer geplanten Dachneigung von max. 35°. Das DachgeschoB ist nicht als
VollgeschoB3 vorgesehen. Ziel und Zweck dieser Festsetzung ist eine Anpassung
der kiinftigen Bebauung an die vorhandene dorfliche Baustruktur und die Vermei-
dung einer zu dominanten Bebauung zum Ortsrand hin. Bei DachgeschoB =
VollgeschoB wiirden sich bei relativ groBen Bautiefen 2 Vollgeschosse und i
DachgeschoB ergeben. Dariiberhinaus wiirden iiberdimensionale Giebel entstehen.
Unter Berlicksichtigung der Festsetzung "DachgeschoB ist kein Vollgescho "
sind max. Gebdudetjefen von ca. 15,0 m mdglich, bei einem zuléssigen Kniestock

von 0,50 m und 33° pachneigung.

Garagen sind mit Satteldschern zu versehen und sollten aus siedlungsgestalteri-

schen Gesichtspunkien weitgehend den Hauptgebduden angegliedert werden.



- Offentliche ErschlieBung durch Festlegung von ausreichend breiten verkehrsbe-
ruhigten Wohn- und SpielstraBen mit betont gliedernden Baumpflanzungen

(StraBenrand, -einmindungen, -plétze).

- Festlegung von &ffentlichen Parkplatzen, -buchten verstreut im gesamten Neu-

baugebiet.

- Sicherstellung einer Grinanlage mit Bolz- und Kinderspielplatz sowie Anlegung
eines kleinen Weihers an tiefstgelegener Stelle. Die dicht zu bepflanzende
Griunflache dient gleichzeitig als "Pufferzone" zum gewachsenen Ortsrand mit

den béuerlichen Anwesen.

Im Vergleich zur urspringlichen Planung ist die &ffentliche Grinanlage vergrdBert
worgen. In diesem Zusammenhang wurde auf zwei Bauparzellen verzichtet. Zum
einen aus Grinden des L&rmschutzes (Fuhrunternehmen grenzt an), zum andern
wegen der Anregung des Wasserwirtschaftsamtes bezliglich der Freihaltung von

Gelédndemulden (Einzugsgebiet der Preuschwitzerin - Gewdsser Ill. Ordnung).

- Pflanzgebote flur B&ume und Strducher, vor allem am Rande des neuen Bauge-
bietes zwecks besserer Landschaftseinbindung. FlieBender Ubergang vom Neubau-

gebiet zur freien Natur wird angestrebt.
Durch die geplante Umwidmung von landwirtschaftlicher Nutzflache in Wohnbau-

flache sind fir die angrenzende Wohnbebauung und auch fir die betroffenen

landwirtschaftlichen Betriebe keine negativen Auswirkungen zu erwarten.

ERSCHLIESSUNG:

Das Neubaugebiet wird durch drei Anschliisse ans vorhandene offentliche Verkehrs-
netz angebunden: Uber die GrubstraBe, Uber die StraBe "Am Berg" und lber das
Anwesen Hacker zur Preuschwitzer StraBe (im Bereich des Feuerwehrhauses). Die

drei Anschlisse gew&nrleisten eine geordnete, gesicherte ErschlieBung.

Durch die beabsichtigte Streuung des Verkehrsaufkommens ist anzunehmen, daB



UberméBige punktuelle Belastungen und Gefahrenquellen im Ortsgebiet von Ober-
preuschwitz vermieden werden kdnnen. Keinesfalls ergeben sich durch das zusidtz-
liche Verkehrsaufkommen untragbare Immissionsbelastungen fir die umliegende
Ortsbebauung, auch nicht fir den Bereich der GrubstraBe, der ArminstraBe und
der StraBe "Am Berg".

Das Neubaugebiet wird liberwiegend Ziel- und Quellverkehr (Anliegerverkehr) und
keinen Durchgangsverkehr erzeugen. Unter Berlicksichtigung der 70 konzipierten
Bauparzellen hélt sich die Zunahme an Verkehrsbewegungen in zumutbaren Grenzen.
Die gegebene Wohnqualitdt im Bereich von Oberpreuschwitz wird jedenfalls nicht

nachhaltig gestort.

IMMISSIONSSITUATION:

a) Nebeneinander von landwirtschaftlichen Nutzflichen und Wohnbaufldchen
Die Situation im Bereich Oberpreuschwitz - GrubstraBe, wo landwirtschaftlich
genutzte Flachen und Wohnbaufldchen aneinanderstoBen, ist nicht die Ausnahme,
sondern der Normalfall. Neubaugebiete liegen nun mal in den meisten Féllen

im AnschluB an vorhandene Bebauung im Bereich von Stadt- bzw. Dorfréndern.

Im dichtbesiedelten Deutschland wird es kinftig immer schwieriger werden,

bei der Zuordnung von Nutzungen (hier Wohngebiet und landwirtschaftliche
Nutzfldche) ins vorhandene bzw. gewachsene Umfeld dem § 50 BImSchG voll

zu entsprechen. Das Stadtgebiet von Bayreuth ist begrenzt und nur durch

evtle. Eingemeindungen vermehrbar. Bei geplanten Fldchenumwidmungen von
Freiflachen sind deshalb alle privaten und 6ffentlichen Belange gerecht gegen-
einander und untereinander abzuwigen. Meistens sind Kompromisse erforderlich.
So sind auch Kompromisse zwischen den Aufgaben und Grundsdtzen der Bauleit-
planung notwendig, d. h. zwischen Sicherung der natlrlichen Lebensgrundlagen,
Naturhaushalt und sparsamer Umgang mit Grund und Boden auf der einen

Seite und Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevdlkerung und Fortentwick-

lung vorhandener Qrtsteile auf der anderen Seite.

In Oberpreuschwitz - GrubstraBe bietet sich der Stadt eine giinstige Gelege-

heit, Familien flir die Eigenheimbildung preisgiinstige stédtische Flachen zuf



b)

Verfligung zu stellen. Durch diese zukunftorientierte Bodenpolitik wird der
privaten Bodenspekulation entgegengewirkt. Dies bedeutet eine Konkurrenz-

situation mit positiven Auswirkungen auf den privaten Grundstiicksmarkt.

Der dorfliche Charakter von Oberpreuschwitz wird durch Ortsbild, OrtsgréBe
und umgebender landwirtschaftlich genutzter Flachen gepragt. Durch das Neubau -

gebiet wird lediglich der Ortsrand verschoben bzw. erweitert.

Wer sich als Bauwerber bei der Standortsuche fir sein Eigenheim fir einen
Dorfrand entscheidet (hier Oberpreuschwitz mit ca. 900 Einwohnern), dem
dirfte bewuBt sein, daB mdogliche landwirtschaftliche Immissionen auftreten
kénnen. Diese Inmimissionen (Geriiche durch Diingung, Staub, L&rm) sind nicht
kontinuierlich, sondern jahreszeitlich unterschiedlich und auch unterschiedlich
intensiv. Die Geruchsbeldstigungen durch Dingung kénnen zwar penetrant sein,
sind aber im Vergleich zu La&rm- und Abgasimmissionen vom Verkehr oder von
der Industrie langfristig nicht gesundheitsgefdhrdend. Auch die Ubrigen landwirt-
schaftlichen Immissionen dirften zu keinen unzumutbaren Belastungen fir die

Bevélkerung fihren.

Auf die Entwicklung in der Landwirtschaft, mit allgemeinem Rickgang und
Konzentrierung der Betriebe, kann die Bauleitplanung wenig EinfluB nehmen.
Hier gibt es im Rahmen einer Neuorientierung in der BewuBtseinsbildung
Ansatzpunkte von der intensiven Nutzung hin zur teilweisen extensiven Nutzung
(Landschaftspflege). Im Raum Oberfranken ist die Landwirtschaft durch die
topographischen wnd strukturellen Gegebenheiten benachteiligt. Vielleicht ist
dies gerade ein Anreiz, um zu einer extensiven Nutzung weiterer Fldchen mit

Hauptmerkmal Landschaftspflege ohne Agro-Chemikalien etc. zu kommen.

Beziiglich der allgemeinen Einschrinkung des Einsatzes von Diingemitteln usW
insbesondere von Agro-Chemikalien, ist der Gesetzgeber gefordert. Nur soO

kann ein Beitrag fiir die langfristige Sicherung der natiirlichen Lebensgrundlagen
(Grundwasser usw_) und fiir die Schaffung eines Gleichgewichts im Naturhaus-

halt geleistet werden.

Nebeneinander von Schweinemasthaltung und Wohnbauflachen

Der etwa 21 ha |andwirtschaftliche Flache umfassende Betrieb auf Grundstiick
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FI. Nr. 32 (nordwestlich des Neubaugebietes) ist auf Mastschweinehaltung mit
einer Stallkapazitdt von ca. 100 Platzen ausgerichtet. Die Jungsauen werden
dabei gekauft und bis zum Verkauf gemaéastet. Die technische Ausstattung des
Stalles sieht nach Angabe des ansdssigen Schweinemastbetreibers wie folgt aus
(Verwendung der VDI-Richtlinie 3471, Tabelle 4, Angaben sind ca.-Angaben):

Entmistung und Lagerung:

- Flussigentmistung, perforierte Bdden lber 45 % Anteil
— Flissigmistlagerung, Behédlter mit geschlossener Abdeckung

~ Flissigmistlagerkapazitit = 6 Monate.

Stalluftung:
— Sommerluftrate, Temperaturdifferenz = 2 Kelvin
- Abluftaustritt, Héhe < 1,5 m Uber héchstem Dachpunkt
— Austrittsgeschwindigkeit bei Sommerluftrate und senkrecht

tiber Dach Z 10 m/s.

Nach Aussage des Schweinemastbetreibers ist der Stall gegenwaértig nicht

belegt.

GeméaB Stellungnahme des Amtes fiir Landwirtschaft und Bodenkultur ist unter
Berlicksichtigung der betrieblichen und topographischen Verhéltnisse zwischen
dem Stallgebdude und den im Sudosten angrenzenden geplanten Wohnhé&usern
ein Mindesabstand von 120 m einzuhalten. Grundlage hierfir ist die VDI-Richt-
linie 3471. Dabei wird davon ausgegangen, daB die zwischen dem landwirt-
schaftlichen Betrieb und der beginnenden Wohnbebauung eingeplante Freifléche
bereits als Puffer~ und Abstandszone vorgesehen ist und die von der Landwirt-
schaft ausgehenden Emissicnen in diesem Bereich geduldet werden. Eine Unter-
schreitung des genannten Mindestabstandes von 120 m darf sowohl im Interesse

des Landwirtes als auch der Bauwerber nicht erfolgen.

Bei der Einhaltung des Abstandes von 120 m wiirde die Bebauung etwa in

Hoéhe der geplanten nérdlichen RingstraBe enden. Unter Abwégung aller §ffent-
licher und privaten Belange wurden jedoch die vier Parzellen, die sich innerhalb
der 120 m-Zone befinden, als Wohnbaugebiet beibehalten. Der Bebauungsplan
schrinkt allerdings eine Bebauung in diesem Bereich ein. Demnach darf erst

gebaut werden, Wepn die angrenzende Schweinemasthaltung nicht mehr existiert.



c) Energieversorgung:

Zur Frage der Energieversorgung im Neubaugebiet und mdglicher Auswirkungen
aufs benachbarte Umfeld (besonders aufs Klinikumgebiet) wurde ein lufthygie-
nisches Gutachten an den TUV Bayern e. V. in Auftrag gegeben. Das Gut-

achten wird Bestandteil des Bebauungsplanes.

Ergebnis des Gutachtens (Auszug):

"Die Auswirkungen (Zusatzimmissionen) durch die Verwendung von fliissigen
Brennstoffen (Heiz6l EL) innerhalb des Neubaugebietes auf das nahe gelegene
Klinikum-Gebiet sind so gering, daB sie zwar rechnerisch ermittelt werden
kdnnen, in der Praxis jedoch nicht nachweisbar sein werden. Bei Einsatz von
festen Brennstoffen treten ebenfalls keine schéadlichen Umwelteinwirkungen im

nahe gelegenen Klinikum auf.

Das vorgenannte gilt grundsatzlich auch fir die Auswirkungen auf das Neubau-
gebiet. Jedoch ist im Bereich des Neubaugebietes selbst bei Verfeuerung von
festen Brennstoffen mit Beeintrachtigungen des Wohlbefindens von Menschen
zu rechnen. Die Beeintrachtigungen resultieren jedoch ausschlieBlich aus Unzu-
langlichkeiten bei Bedienung der Kleinfeuerung, Feuerflihrung, Brennstoff-

qualitdt usw.

ZweckmaBig ist in diesem Fall ein genereller AusschluB von festen Brennstoffen
fir die Hauptwadrmeerzeuger der Eigenheime. Ein AusschluBB von flissigen
Brennstoffen aus der Sicht des Immissionsschutzes ist nicht erforderlich. Von
den festen Brennstoffen kann Holz in den Zusatzdfen verfeuert werden, ohne
daB schadliche Umwelteinwirkungen im Neubaugebiet selbst, im n&heren Umfeld

der Ortsbebauung und im nahe gelegenen Klinikumsgebiet entstehen''.

Der Bebauungsplan setzt unter Beriicksichtigung des lufthygienischen Gutachtens
im einzelnen fest, daB bestimmte, die Luft erheblich verunreinigende Stoffe
nicht verwendet werden diirfen. Es ist daher die Errichtung und die Inbetrieb-
nahme von Einzel feuerungsanlagen, die mit festen Brennstoffen (ausgenommen

Zusatzéfen flir Holz) beschickt werden, verboten.

Die 20~kV-Freileitung der EVO, die teilweise Uber das Neubaugebiet fiihrts
. n
wird nach Inbetrigpnahme des 20-kV-Kabels "Preuschwitzer StraBe -Pumpwerk

abgebaut. Nach A yskunft der EVO soll der Abbau noch im Jahre 1990 vor9€-
nomimen werden.



ABWASSERSITUATION:

Die Nachweise flir eine geordnete und schadlose Abwasserbeseitigung werden vom
Tiefbauamt erbracht. Es ist absehbar, daB keine hydraulischen Veranderungen
eintreten. Die Vorkehrungen fiir eine schadlose Ableitung des Oberflachenwassers

zeigt das Tiefbauamt im Rahmen des Kanalprojektes gescndert auf.

Beziglich Wirksamkeit der vorhandenen Drénen und des Vorfluters wird nach
Priifung durch das Tiefbauamt im Planentwurf festgesetzt, daB im Siden und
Westen der Baugebietsabgrenzung ein ca. 4 m breiter &6ffentlicher Streifen mit
einrem offenen Graben und einer Drainageleitung DIN 200 vorgesehen wird. Vor-
handene Drainagen werden mit der Hauptleitung verbunden. Graben und Drainage-
leitung minden in den eingeplanten Weiher. Das notwendige wasserrechtliche

Verfahren fur den Weiher fUhrt das Tiefbauamt durch.

UBERSCHLAGIG ERMITTELTE KOSTEN:

Die Kostenschdtzung fir die ErschlieBungsanlagen (einschlieBlich der &ffentlichen
Grinfldche) belduft sich nach Angabe des Tiefbauamtes auf ca. 2 250 000 DM.
Hierin sind Grunderwerb, Kanalbau, StraBenbau, Ausstattung, Planung und Bau-
leitung sowie Unvorhergesehenes enthalten. Ferner ist ein Betrag von ca.

200 000 DM enthalten, der fir den Umbau vorhandener Kandle im Ortsgebiet von
Oberpreuschwitz notwendig wird (wegen verstdrktem Abwasseranfall aus dem

Neubaugebiet).

Stadtplanungsamt:

el



