PL. - 610/35 Nr. 1/84 Bayreuth, den 29. 2. 1984
Di/Bu

Begrindung

zum Bebauungsplan Nr. 1/84,

Enderung der rechtskriftigen Bebauungspline der
ehemaligen Gemeinde Seulbitz, Gebiet "Hohen Reuth"
und"Brunnengewend'" , Teilabschnitt I und II

1. Verfahrenshinweise:

Die ehemalige Gemeinde Seulbitz fihrte in den Jahren
1971 - 1975 fir das Gebiet Hohen Reuth und Brunnengewend

Bebauungsplanverfahren in 2 Teilabschnitten durch.

Mit BeschluB vom 29. 2. 1984 hat der Stadtrat das Bebauungs-
planverfahren Nr. 1/84 zur Anderung der rechtsverbindlichen
Bebauungsplidne, Teilabschnitt I und II eingeleitet und

das Stadtplanungsamt mit der Durchfihrung des Verfahrens

nach den Bestimmungen des Bundesbaugesetzes beauftragt.

2. Anla der Planung:

Das Bebauungsplaninderungsverfahren wurde ausgelost durch die
sich abzeichnende Tendenz zur baulichen Verdichtung durch
Errichtung von Mehrfamilienhdusern in diesem Gebiet, die

im Widerspruch zu den urspringlichen Planungszielen steht.

Geltungsbereich:
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist identisch mit

ta

den Geltungsbereichen der o.g. rechtsverbindlichen Bebauungs-
plidne der ehemaligen Gemeinde Seulbitz. Er wird im Suden von
der Seulbitzer StraBe, im Westen von der LenzstrafBe, im
Norden von den sidwestlichen Grenzen der F1l.Nrn. 190, 191,
192/1 und 193 und der suddstlichen Grenze der F1.Nr. 189

und im Osten von dem Wegegrundstick F1.Nr. 208, alle Gemarkung

Seulbitz, begrenzt.



Nach dem derzeitigen Stand der Vermsssung werden die folgen-
den Grundstiicke der Gemarkung Seulbitz erfaft (TF = TeilTlZche)
Fl1.Nrn. 162 TF, 163, 163/1, 163/3 - 163/17, 164, 164/1, 164/2,
164/4 - 164/19, 164/21, 165, 165/1 - 165/13, 166, 168, 169,
169/1, 189/2 - 169/4, 170, 170/1 - 170/4, 171, 171 /1, 171/2,
i72, 173, 174, 17474, 174/5, 175, 175/1 - 175/7, 176, 176/1,
i76/2, 176/3, 176/4, 177 , 178, 179, 180, 181, 181/1, 181/2,
182, 183, 183/1 - 183/4, 184, 185, 185/1 -~ 185/11, 186, 186/1 -~
186/4, 187, 188, 190/1, 191/1, 192/2, 193/1, 3193/2, 193/4,TF,
193/3, 208 TF, 209, 209/1, 210, 213, 215 TF, 216/1, 216/2,
216/3, 216/4, 216/5, 216/6, 216/7, 216/8, 216/9}245 TF und

436 TF.

Vorhandene Bauleitplanung:

Das vom Geltungsbereich erfafRte Gebiet ist in den rechtsver-
bindlichen Bebauungsplidnen Seulbitz, '"Hohen Reuth und Brunnen-
gewend", Teilabschnitt I und II nach der Art der baulichen
Nutzung als reines Wohngebiet, im Stidosten als Sondergebiet
ausgewiesen. Das Mafl der baulichen Nutzung wird durch Bau-
grenzen und die Festsetzung von Geschofzahlen (1, 2 und 3
Vollgeschosse) bestimmt. Die Wohngzbidude sind in offener
Bauweise mit Satteldach, im Ostlichen Teil mit Satteldach

oder wahlweise mit Flachdach zu errichten. Der vorhandéne
Flidchennutzungsplan wurde im Parallelverfahren entsprechend

der Bebauungsplanung geéindert.

Der Teilabschnitt I des Bebauungsplanes der ehemaligen
Gemeinde Seulbitz wurde am 4. 4. 1972, der Teilabschnitt II

am 17. 6. 1974 rechtsverbindlich.



Bestand im Geltungsbereich:

Das Bebauungsplangebiet ist bereits zum uUberwiegenden Teil
mit Einfamilienhdusern und einigen Zweifamilienh&usern
bebaut. Sdmtliche bebauten und unbebauten Grundsticke sind
entsprechend den rechtsverbindlichen Bebauungsplinen ver-
messungsamtlich parzelliert. Die Bebauung des im Sitdosten
ausgewiesenen Sondergebietes ist ebenfalls realisiert. Hier
wurden ein zweigeschossiges Hotel sowie 4 eingeschossige
zum Hotelbetrieb gehorige Appartementhiuser errichtet.

Das Gebiet ist straRen- und kanalmifig erschlossen.

Ziel des Bebauungsplanidnderungsverfahrens:

Das urspringliche Planungsziel war auf eine Bebauung mit
uberwiegend ein- und zweigeschossigen Einfamilienhidusern
und einigen wenigen Zweifamilienhdusern gerichtet. Dement-
sprechend wurden auch die ErschliefBungsstraBen geplant und
ausgebaut, die eine weitere bauliche Verdichtung nicht zu-

lassen.

Dieser Planungsgedanke wurde in den Begrindungen zu den
Bebauungsplinen der ehemaligen Gemeinde Seulbitz eindeutig
hinsichtlich der zulidssigen Anzahl von Wohneinheiten in den
Bebauungsplidnen selbst zu treffen. Um den auch stiddtebaulich
begrindeten Einwendungen und Beflurchungen der Blurger der
Siedlung gegen die sich abzeichnende Eniwicklung abzuhelfen
und hierfir die entsprechende rechtliche Grundlage zu schaffen,
hat der Stadtrat beschlossen, in einem Bebauungsplaninde-
rungsverfahren die verbindlichen Festsetzungen der Bebauungs-
pldne der ehemaligen Gemeinde Seulbitz, Gebiet ""Hohen Reuth

und Brunnengewend", Teilabschnitt I und II dahingehend zu
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konkretisieren, daR im reinen Wohngebiet nicht mehr als 2
Wohnungen zulidssig sind. AuBerdem diurfen auf den Baugrund-
sticken nur Einzel- und Doppelhduser innerhalb der rechts-
krdftigen Baugrenzen errichtet werden. Bei Doppelhaus-
Bebauung ist je Doppelhaushdlfte nur eine Wohnung zulidssig.

Ferner sind Doppelstockgaragen ausgeschlossen.

Alle tibrigen rechtskréidftigen Festsetzungen der betreffenden

2 Bebauungsplédne der ehemaligen Gemeinde Seulbitz werden

beibehalten.

Rechtsgrundlagen:

Bundesbaugesetz (BBauG), Baunutzungsverordnung (BauNVQ),
Bayerische Bauordnung (BayBO) u.a. in der derzeit gultigen

fassung.

Stadtplanungsamt:



