PL 610/24 Nr. 2/88 Bayreuth, 17.04.1989

1.1.

1.2.

1.3.

BEGRUNDUNG

des Entwurfes zum Bebauungsplan Nr. 2/88

"Eremitenhof - West"

Begrindung vom 25.04.1990 zum
Verfahrensstand Satzungsbeschluss
gem. 8 10 BauGB siehe weiter unten

Erfordernis der Planaufstellung ab Blatt 6 des PDF-Dokuments.

Veranlassung und Planziele

Veranlassung zur Aufstellung dieses Bebauungsplanes war ein vom
Grundeigentlimer im Oktober 1988 gestellter Vorbescheidantrag. Es
waren aus stadtebaulicher Sicht sowoh! die ErschlieBung wie auch

die Stellung der Baukdrper zu verbessern. Die dabei zu I6senden Pro-
bleme sprengten den Rahmen eines Vorbescheides, so daB der Bau-
ausschuB die Entscheidung hierliber nach § 15 Baugesetzbuch (BauGB)
zurlickstellte und dem Stadtrat die Aufstellung eines Bebauungsplanes
empfahl.

Ziel der Planung war eine harmonische Ortsabrundung und die Kléarung

der erforderlichen ErschlieBungsmaBnahmen.

Verfahrenshinweise

Das Bebauungsplanverfahren erfolgt entsprechend den Vorschriften

des Baugesetzbuches, wonach die Gemeinden in eigener Verantwortung
(sog. Planungshoheit) Bauleitpldne aufzustellen haben, sobald und so-
weit es fur die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich

ist.

Planunterlagen und rdumliche Geltung

Der Bebauungsplan liegt im Bereich der Katasterbldtter NO 85-2.2
und NO 85-2.3 und umfaBt folgende Flurstiicke der Gemarkung St.
Johannis: 320, 321 Teilfliche (TF), 321/5, 322, 322/11 TF, 327 TF,
346 TF und 37¢ TF.
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Vorhandene Bauleitplanung

Flachennutzungsplan (vorbereitender Bauleitplan)

im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Bayreuth - zuletzt fort-
geschrieben mit Wirksamwerden vom 17.02.1989 (FNP-A 33 und 34)

ist das Plangebiet Uberwiegend als Allgemeines Wohngebiet (WA) dar-
gestellt, mit zwei kleinen Bereichen als Dorfgebiet (MD) und land-

wirtschaftliche Nutzflache.

Bebauungsplan (verbindlicher Bauleitplan)

Ein Bebauungsplan liegt bisher nicht vor. Fir das Gebiet 0Ostlich der
EremitenhofstraBe ist der Bebauungsplan Nr. 4/85 "Eremitenhof/
Eremitagepark' in Aufstellung. Hier ist eine nochmalige &ffentliche

Auslegung nach § 3 Abs. 3 BauGB erforderlich geworden.

Bestand im Geltungsbereich

Topografie und Bewuchs

Das kleine Plangebiet erstreckt sich westlich der Wunau-~ und der
EremitenhofstraBe und liegt in einer Hdhe von ca. 350 m bis

360 m Uber NN, es fallt nach Siden hinab.

Der als Anlage beigefligte Auszug aus der Geologischen Karte zeigt
als Untergrund kmBu (= Unterer Burgsandstein) und kmBm (= Mittlerer
Burgsandstein) an. Im Bereich des Bihlersbaches sind gh'ta (= Tal-

fillung) und kunstliche Aufschittung kavtiert.
Alte Karten zeigen, daB hier friher Weiher waren.

Sldlich und westlich des sog. "Eremitenhofes" befindet sich ein
herrlicher alter Baumbestand. Der gewd&sserbegleitende Gehdlzsaum
entlang des Bihlersbaches (Gewd&sser Ill. Ordnung) ist von der Briicke
WunaustraBe nach Sudden bis zum Bahndamm unter der Nr. 218 in der
Biotopkartierung der Stadt Bayreuth erfaBt. Im Bereich der FI.Nr. 321
ist der Gehdlzsaum noch beidseitig vorhanden und stellt den schénsten

Teil des Biotops dar.
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Baubestand und Nutzung

Etwa in der Mitte des Plangebietes liegt der "Eremitenhof", der in
den &dltesten Plandarstellungen der Eremitageparkes bereits mit
"Ferme des Hermites" bezeichnet ist (Akte Bebauungsplan Seite 17),
eine Schank- und Speisewirtschaft i. S. des § 4 Abs. 2 Nr. 2 der
Baunutzungsverordnung (BauNVO).

Die kleine Doppelgarage auf angefilltem Gelande nordlich des Bihlers-
baches beherbergt als Gerdtedepot die Ausristung der Freiwilligen
Feuerwehr, Abteilung Eremitenhof.

Nordlich an das Plangebiet grenzt eine Doppelhausbebauung, im

Westen liegt ein landwirtschaftliches Anwesen.

Planinhalt

Allgemeines

Die Uberarbeitete Planfassung vom 17.04.1989 zeigt nun sowohl in der
Ausweisung der Baugebietsfldche als auch in der GroBe der Grin-
flache (landwirtschaftliche Fldchen) deutlicher als der Vorentwurf

die Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan. Diese Entwicklung
wurde aufgrund der Anregung der Regierung von Oberfranken (RS vom
30.06.1988) nochmals anhand von Alternativen eingehend Uberpriift

und bestétigt.

Art und MaB der baulichen Nutzung

Aufgrund der Darstellungen des Flachennutzungsplanes und in Uberein-
stimmung mit den angrenzenden Bebauungsplanverfahren Nr. 4/85
"Eremitenhof/Eremitagepark' soll der Bebauungsplan hier ein Allge-
meines Wohngebiet (WA) gemadB § 4 BauNVO ausweisen.

Festgesetzt wird eine offene Bauweise. Es sind 4 Einzelbaurechte
(eingeschossig) sowie 1 zweigeschossiges Baurecht in Erweiterung des

Eremitenhofes festgesetzt. Die Dachneigung betragt 30 - 45°.
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Dachaufbauten sind ausgeschlossen; Einzelgauben sind gemaBR § 31
Abs. 1 BauGB mit stehenden Fensterformat als Ausnahmen vorge-

sehen.

Zulassig sind nur Wohngebdude mit nicht mehr als zwei Wohnungen
(§ 4 Abs. 4 BauNVO). Ausnahmsweise zuldssig sind dabei Betriebe

des Beherbergungsgewerbes, sowie landwirtschaftlicher Nebenerwerb,
wie er beispielweise mit einer Schafhaltung z. Zt. betrieben wird

( 4 Abs. 3 Nrn. 1 und 6 BauNVO).

ErschlieBung, Verkehr, Versorgung

Gegenlber dem aul6senden Vorbescheidantrag, der insgesamt drei Zu-
fahrten enthielt, kommt die jetzige Planung mit einer kleinen offent-
lichen StichstraBe aus. Sie ist als verkehrsberuhigter Bereich geplant.
Ein Wendekreis mit 14 m Durchmesser reicht fir PKW und Liefer-
verkehr.

Die erforderlichen Kfz-Stellpldtze sind in ausreichendem MaBe auf
den Grundstlcken nachgewiesen. Die Milltonnen sind in Abstimmung
mit dem Stadtbauhof/Abt. Millabfuhr auf einem gemeinsamen Stand-
platz in ca. 20 m Abstand zur EremitenhofstraBe zusammengefaBt, so
daB auf einen 20 m-Durchmesser des Wendeplatzes verzichtet werden
konnte.

Die kanalm&Bige ErschlieBung (Abwasserentsorgung) ist gesichert.
Seit der Inbetriebnahme der Regentberlaufbauwerkes Grunau ist die
Schmutzwasserkanalisation im Ortsteil Wunau/Eremitenhof soweit ent-
lastet, daB das neue "Mini"-Baugebiet problemlos im Trennsystem an

die stadt. Entwasserungseinrichtungen ausgeschlossen werden kann
(T 631 vom 05. Juli 1988).

Grinordnung

Der als "¢ffentlicher FuB- und Waldweg ab Konigsallee nach Eremiten-
hof'" gewidmete Weg soll nach der Planung nicht ausgebaut, sondern
lediglich im Bestand erhalten und wo notig etwas verbessert werden
(Ausbau It. Plan als "schmaler Wanderpfad, zur wassergebunden, nach

ortlichen Gegehbenheiten").

Der Bebauungsplan nimmt Riicksicht auf die unter 3.1. beschriebenen
naturrdumlichen Gegebenheiten. Dadurch muBte gegeniber dem Vor-
entwurf ein Baurecht entfallen. Alle durch Planzeichnung dargestelliten

Bédume und Hecken gelten als festgesetztes Pflanzgebot.
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Wesentlich sind hierbei neben dem Bestandserhalt die wirkungsvolle
Eingrinung des Gaststdttenparkplatzes parallel zur EremitenhofstraBe
und die bei der Darlegung nach § 3 Abs. 1 BauGB angeregte "Ein-
grinung nach Westen" in Form einer dichten Hecke. Zusétzlich
wurde noch eine sielungsrandtypische Obstbaumreihe vorgesehen.
Diese ist als angebotene Mdglichkeit zu verstehen und nicht als
Zwang, deshalb wurde der Geltungsbereich hier bewuBt nicht er-

weitert.

Planverwirklichung, Wirtschaftlichkeit, Kosten

Ein Bauzwang ist fir die Grundstiicke nicht vorgesehen, sodaf3 sich
die Realisierung der Bebauung voraussichtlich Uber einen langeren
Zeitraum hinzieht.

Der ErschlieBungsaufwand liegt trotz sparsamster Planung in einem
Kostenbereich um die 100 000 DM. Dies ist der bei Verteilung
auf die dadurch erschlossenen Fldchen immer noch eine sehr wirt-

schaftliche und kostenglinstige Planung.

Stadtplanungsamt:

T e
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PL 610/24 Nr. 2/88 Bayreuth, 25.04.1990

BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan Nr. 2/88

"Eremitenhof - West"

1. Erfordernis der Planaufstellung

1.1. Veranlassung und Planziele

Veranlassung zur Aufstellung dieses Bebauungsplanes war ein vom Grund-
eigentimer im Oktober 1987 gestellter Vorbescheidantrag. Es waren aus
stddtebaulicher Sicht sowoh! die ErschlieBung wie auch die Stellung der
Baukdrper zu verbessern. Die dabei zu I6senden Probleme sprengten den
Rahmen eines Vorbescheides, so daB der BauausschuB die Entscheidung
hierliber nach § 15 Baugesetzbuch (BauGB) zuriickstellte und dem Stadtrat
die Aufstellung eines Bebauungsplanes empfahl.

Ziel der Planung war eine harmonische Ortsabrundung und die Klarung der

erforderlichen ErschlieBungsmaBnahmen.

1.2. Verfahrenshinweise

Das Bebauungsplanverfahren erfolgt entsprechend den Vorschriften des
Baugesetzbuches, wonach die Gemeinden in eigener Verantwortung (sog.
Planungshoheit) Bauleitpldne aufzustellen haben, sobald und soweit es fir

die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

1.3. Planunterlagen und rdumliche Geltung

Der Bebauungsplan liegt im Bereich der Katasterbldtter NO 85-2.2 und
NO 85-2.3 und umfaBt folgende Flurstliicke der Gemarkung St. Johannis:
FI.Nrn. 320, 321 TF = Teilflache, 321/5, 322, 322/11 TF, 327 TF, 346 TF
und 376 TF.
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Vorhandene Bauleitplanung

Flichennutzungsplan (vorbereitender Bauleitplan)

Im wirksamen Fldchennutzungsplan der Stadt Bayreuth ~ zuletzt fortge-
schrieben mit Wirksamwerden vom 17.02.1989 (FNP-A 33 und 34) - ist
das Plangebiet liberwiegend als Allgemeines Wohngebiet (WA) dargestellt,
mit zwei kleinen Bereichen als Dorfgebiet (MD) und landwirtschaftliche

Nutzflache.

Bebauungspian (verbindlicher Bauleitplan)

Ein Bebauungsplan liegt bisher nicht vor. Fir das Gebiet &stlich der
EremitenhofstraBe ist der Bebauungsplan Nr. 4/85 "Eremitenhof/
Eremitagepark" in Aufstellung. Hier ist eine nochmalige 6ffentliche Aus-

legung nach § 3 Abs. 3 BauGB erforderlich geworden.

Bestand im Geltungsbereich

Topografie und Bewuchs

Das kleine Plangebiet erstreckt sich westlich der Wunau- und der
EremitenhofstraBe und liegt in einer H6he von ca. 350 m bis 360 m

tber NN, es féllt nach Sliden hin ab.

Der als Anlage beigefligte Auszug aus der Geologischen Karte zeigt als
Untergrund kmBu (= Unterer Burgsandstein) und kmBm (= Mittlerer
Burgsandstein) an. Im Bereich des Biihlersbaches sind gh'"ta (= Talflillung)

und klnstliche Aufschittung kastiert.
Alte Karten zeigen, daB hier friher Weiher waren.

Stidlich und westlich des sog. "Eremitenhofes" befindet sich ein herrlicher
alter Baumbestand. Der gewadsserbegleitende Gehdlzsaum entlang des
Biihlersbaches (Gewd&sser IIl. Ordnung) ist von der Briicke WunaustraBe
nach Siden bis zum Bahndamm unter der Nr. 218 in der Biotopkartierung
der Stadt Bayreuth erfaBt. im Bereich der FI.Nr. 321 ist der Gehdlzsaum

noch beidseitig vorhanden und stellt den schonsten Teil des Biotops dar.
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Baubestand und Nutzung

Etwa in der Mitte des Plangebietes liegt der "Eremitenhof'", der in den
altesten Plandarstellungen des Eremitageparkes bereits mit "Ferme des
Hermites" bezeichnet ist (Akte Bebauungsplan Seite 17), eine Schank-
und Speisewirtschaft i. S. des § 4 Abs. 2 Nr. 2 der Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO).

Die kleine Doppelgarage auf angefiilltem Geladnde ndrdlich des Biihlers-
baches beherbergt als Gerdtedepot die Ausristung der Freiwilligen Feuer-
wehr, Abteilung Eremitenhof.

Nordlich an das Plangebiet grenzt eine Doppelhausbebauung an. Das im
Westen iliegende landwirtschaftiiche Anwesen '"Hacker'", Eremitenhof-
straBe 20, wird im Rahmen der kiinftigen ErschlieBungsmaBnahmen auf-
grund des Bebauungsplanverfahrens mit an das &ffentliche Kanalnetz an-
geschlossen. Zum AnschluB an die ¢ffentl. Wasserversorgung haben die

Stadtwerke Bayreuth bislang noch keine Zusage erteilt.
Planinhalt

Allgemeines

Die Uberarbeitete Planfassung vom 17.04.1989 zeigt nun sowohl in der
Ausweisung der Baugebietsflache als auch in der GroBe der Grinflache
(landwirtschaftliche Fldchen) deutlicher als der Vorentwurf die Ent-
wicklung aus dem Flachennutzungsplan. Die Entwicklung aus dem Flachen~
nutzungsplan wurde aufgrund der Anregung der Regierung von Oberfranken
vom 30.06.1988 vor der &ffentl. Auslegung nochmals eingehend Ulberpriift

und bestétigt.

Art und MaB der baulichen Nutzung

Aufgrund der Darstellung des Fldchennutzungsplanes und in Uberein-
stimmung mit den angrenzenden Bebauungsplanverfahren Nr. 4/85
Eremitenhof/Eremitagepark' soll der Bebauungsplan hier ein Allgemeines
Wohngebiet (WA) gem&dB § 4 BauNVO ausweisen.
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Festgesetzt wird eine offene Bauweise. Es sind 4 Einzelbaurechte (ein~
geschossig) sowie 1 zweigeschossiges Baurecht in/als Erweiterung des

Eremitenhofes festgesetzt.

Die zulassige Dachneigung betrdgt 30° -~ 45°. Dachbauten sind ausge-
schlossen; Einzelgauben sind gemaB § 31 Abs. 1 BauGB mit stehenden

Fensterformat als Ausnahmen vorgesehen.

Zulassig sind nur Wohngebdude mit nicht mehr als zwei Wohnungen

(§ 4 Abs. 4 BauNVO). Ausnahmsweise zuldssig sind dabei Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sowie landwirtschaftlicher Nebenerwerb, wie

er beispielweise mit einer Schafhaltung z. Zt. betrieben wird (§ 4 Abs. 3
Nrn. 1 und 6 BauNVO).

ErschlieBung, Verkehr, Versorgung

Gegentber dem auslésenden Vorbescheidantrag, der insgesamt drei Zu-
fahrten enthielt, kommt die jetzige Planung mit einer kleinen offent-
lichen StichstraBe aus. Sie ist als verkehrsberuhigter Bereich geplant.

Ein Wendekreis mit 14 m Durchmesser reicht fir PKW und Liefer~
verkehr.

Die erforderlichen Kfz-Stellplatze sind in ausreichendem MaBe auf den
Grundstlicken unterzubringen. Die Mdilltonnen sind in Abstimmung mit dem
Stadtbauhof/Abt. Milllabfuhr auf einem gemeinsamen Standplatz in ca. 20 m
Abstand zur EremitenhofstraBe zusammengefaBt, so daB auf einen 20 m-
Durchmesser des Wendeplatzes verzichtet werden konnte.

Die kanalmiBige ErschlieBung (Abwasserentsorgung) ist gesichert. Seit

der Inbetriebnahme der Regeniberlaufbauwerkes Grunau ist die Schmutz-
wasserkanalisation im Ortsteil Wunau/Eremitenhof soweit entlastet, daB
das neue '"Mini'"-Baugebiet problemlos im Trennsystem an die stadt.
Entwéasserungseinrichtungen ausgeschlossen werden kann (T 631 vom

05. Juli 1988). Dem stimmte nunmehr auch das Wasserwirtschaftsamt Bay-
reuth (Schr. vom 28.03.1990) zu, weist allerdings daraufhin, daB das

Trennsystem "mittelfristig zu einem Mischsystem zusammenzuschlieBen ware'.

Griinordnung

Der als "&ffentlicher FuB- und Waldweg ab Konigsallee nach Eremiten-
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hof" gewidmete Weg soll nach der Planung nicht ausgebaut, sondern
le diglich im Bestand erhalten und (nur soweit nétig) verbessert werden:
Ausbau It. Plan als '"schmaler Wanderpfad, wassergebunden, nach &rt-

lichen Gegebenheiten'.

Der Bebauungsplan nimmt Ricksicht auf die unter 3.1. beschriebenen
naturrdaumlichen Gegebenheiten. Dadurch muBte gegeniber dem Vor-
entwurf ein Baurecht entfallen. Alle durch Planzeichnung dargestellten

Baume und Hecken gelten als festgesetztes Pflanzgebot.

Wichtig sind neben dem Erhalt des Grinbestandes eine wirkungsvolle
Eingrinung des Geststdttenparkplatzes parallel zur EremitenhofstraBe.
Nach Osten zum geplanten Wohnhaus soll eine dichte Hecke, bzw. eine
dauerhaft einzugrindende Hecke dessen Abschirmung gewahrleisten. Die
Eingrinung des Baugebietes wurde durch ein zusadtzlich vorgesehene
siedlungsrandtypische Obstbaumreihe verbessert. Die Obstbaumreihe ist
als angebotene Mdglichkeit zu verstehen und nicht als Zwang, deshalb

wurde der Geltungsbereich hier bewuBt nicht erweitert.

Planverwirklichung, Wirtschaftlichkeit, Kosten

Ein Bauzwang ist fir die Grundstliicke nicht vorgesehen, sodaB sich
die Realisierung der Bebauung auch Uber einen langeren Zeitraum

hinziehen kann.

Der ErschlieBungsaufwand liegt trotz sparsamster Planung in einem
Kostenbereich um die 100 000,-- DM. Doch ist dies bei Verteilung
auf die dadurch erschlossenen Flachen immer noch eine sehr wirt-

schaftliche und kostenglinstige Planung.

Stadtplanungsamt:
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