Begriindung

des Bebauungsplanes Nr. 11/82 "An der EremitagestraBe"
zwischen Seulbitzer Weg und MonplaisirstraBe
(vom 08.02.1985)

1. Zum Verfahren

--1:1 Allgemeine-Hinweise
In seiner Sitzung am 15.12.1982 beschloB der Stadtrat die Ein-
leitung des Bebauungsplanverfahrens fir den dargestellten Gel-
tungsbereich. Anlal dazu war die Absicht eines Bautrdgers, ent-
_gegen.den_bestehenden rechtskrdftigen Baulinien ein groBeres
Teilgrundstick an der EremitagestraBe mit 8 Doppelhaushdlften
zu bebauen.

In der vorgezogenen Biirgerbeteiligung (19.12.83 - 13.01.84)
wurden 2 Varianten - Alternative 1 und 2 - o6ffentlich darge-
legt. In allen eingegangenen Stellungnahmen wurde seinerzeit
Alternative 1 deutlich bevorzugt. Die daraus entwickelte Pla-
nung lag in der Zeit vom 21.05. - 22.06.84 gem. § 2 a (6) BBauG
0ffentlich aus. Die dabei eingegangenen zahlreichen Bedenken
veranlaBten den Stadtrat am 19.07.84 den Plan abzudndern und
erneut auslegen zu lassen. Diese 2. O6ffentliche Auslegung

fand in der Zeit vom 22.10. - 23.11.84 statt.

1.2 Zwecke und Ziele der Planung
Ziel des Planungsverfahrens war die Anpassung der bestehenden
- baurechtlichen Festsetzungen von 1956 ‘an die heutigenstddte- — -
baulichen Vorstellungen und die zwischenzeitlich geschaffenen
Gegebenheiten. Wesentlich war hierbei, dal sich die Neubebauung
in die reizvolle Lage und Umgebung stddtebaulich einfiigt.

1.3 Planunterlagen und rdumliche Geltung
Das Plangebiet liegt in der Gemarkung St. Johannis im Bereich
des Katasterblattes Nordost 87.2.22 zwischen dem alten Orts-
kern und der Eremitage. Der Geltungsbereich ist im Plan durch
die Balkenlinie markiert und bunt dargestellt.
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2.2

Folgende Flurnummern werden vom Bebauungsplanverfahren ganz
oder teilweise (TeilflAche = TF) arfaBRt: 1028, 103/1 TF, 109,
110, 116 TF, 128, 130, 130/2, 131, 132, 133, 133/4, 133/5,
133/6, 133/8, 134 TF, 137/1 TF, 138 TF, 221 TF und 308 TF der
Gemarkung St. Johannis.

Vorhandene Bauleitplanung

Fldchennutzungsplan

Das Plangebiet ist im wirksamen Fldchennutzungsplan 1978 im
west. Bereich als Dorfgebiet und im dstl. Bereich als reines
Wohngebiet dargestellt. Die im Fldchennutzungsplan schematisch
dargestellte Abgrenzung ist im Bebauungsplan (Feinplanung)
weiterentwickelt und geringfigig nach Westen verschoben wor-
den, damit der gesamte Neubaubereich als reines Wohngebiet

ausgewiesen werden kann.

Bebauungsplan

Die von 1956 bestehenden planungsrechtlichen Festsetzungen
gelten als iUbergeleiteter Bebauungsplan im Sinne des § 173 (3)
BBauG (Bebauungs- und Baulinienplan "St. Johannis 0Ost" vom
04.11.55). Diese planungsrechtlichen Festsetzungen sollen
durch den neuen Bebauungsplan ersetzt werden.

Bestand im Geltungsbereich

Topographie

Das sanft nach Westen hin fallende Geldnde schliefBt den Be-
reich zw. der alten St. Johannisser Bebauung und der Ere-
mitage. Entlang des Seulbitzer Weges (Westen) liegen neben
einem dlteren Anwesen und zwei landwirtschaftlichen Scheunen
eine kleinteilige Bebauung aus den 50er Jahren. Am unmittel-
baren Eingang zur Eremitage gegeniber dem "Hdndschke'n An-
wesen" befinden sich der reprdsentative Sandsteinbau "Philipps-
ruh" (Wohnhaus) und das frither zur Eremitage gehdrende Gdrt-
neranwesen; beide Anwesen stehen mit Nebengebduden unter Denk-
malschutz. Im Baugebiet ist alter wertvoller Baumbestand vor-
handen, der in wesentlichen Teilen im Bebauungsplan dargestellt
ist. Die Geldndehdhen liegen zwischen 360 und 380 m NN.
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3.2

Gegenwdrtige Nutzungen, Grundbesitz
Mit Ausnahme der beiden kaum mehr genutzten Scheunen herrscht

im Plangebiet ausschlieBlich Wohnnutzung vor. Eine am Wirts-
hausschild erkennbare kleine Bierwirtschaft ist seit Jahren
geschlossen. Gegeniliber der Sidwestecke des Plangebietes wur-
de von der Stadtsparkasse eine neue Bankfiliale errichtet,

die iibrige Infrastruktur, wie Ldden, Kindergarten, Posthalter-
stelle, Kirche, Metzgerei und Wirtschaft befindet sich lber-
wiegend im alten St. Johannisser Ortskern.

Planinhalt

ErschlieBung, Verkehr, Versorgung

Die ErschlieBung des Neubaubereichs erfolgt ilber eine ge-
schwungene StichstraBe - benannt als "D&bereinerstrale"

von der EremitagestraBe aus. Sie folgt den vorgegebenen Ge-
ldndeverhdltnissen und endet im einem kleinen Wendekreis

(@ 16 m). Der Ausbau der StichstraBe ist als verkehrsbe-
ruhigter Bereich (Zeichen 327) festgesetzt, ebenso wie der
Seulbitzer Weg, auf dessen "verkehrsgerechten" Ausbau wegen

der damit verbundenen Eingriffe in Bau- und Baumsubstanz bewuBt
verzichtet wird. Die Erfahrung hat gezeigt, daB sich mit sol-
chen StraBenausbauten die tatsdchlich gefahrenenKfz-Geschwindig-
keitenregelmdBRig erhdhen. An der EremitagestraBe wird der Geh-
steig, der jetzt vor Haus-Nr. 31 endet, bis zur Einmindung
dieser StichstraBe weitergezogen, von dort an verbleibt der
offene Graben und der.Gehweg wird hinter der vorhandenen Hecke
weitergefihrt bis vor das Anwesen MonplaisirstraBe 1. Zur Ent-
wdsserung cdes Neubaubereiches ist es notwendig, einen Kanal

zum Seulbitzer Weg zu verlegen, der durch ein Leitungsrecht

auf Privatgrund abgesichert ist. Bedenken hiergegen wurden

nicht erhoben.

Bauliche und sonstige Nutzung

Im westl. Bereich des Plangebietes, welches als Dorfgebiet
(MD) ausgewiesen wird, ist eine ein- und zweigeschossige
Bauweise mit einer GRZ von 0,25 und einer GFZ von 0,4 zuge-

lassen.
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Der restliche, lUberwiegende Teil des Plangebietes, ist als

"Reines Wohngebiet" (WR) fir eingeschossige Bebauung ausge-
wiesen, Die GRZ betrdgt hier 0,2 und die GFZ 0,3. Es diirfen

teilweise nur Einzelhduser errichtet werden, teilweise sind
auch Einzel- und Doppelhduser zuldssig.

zwei Wohnungen (§ 3 (4) BauNV0) zuldssig. Nebenanlagen, auch

4.3

genehmigungsfreie, sind auBerhalb der Baugrenzen unzuldssig
(§ 14 (1) Bauhvo).

Da das DachgeschoB kein VollgeschoB werden darf, sind Knie-
stécke (max. 0,5 m) somit im Einzelfall unzulédssig.

Dachgauben sind nur fir Einzelfenster mit stehendem Format zu-
ldssig, wenn sie sich in Lage und GrdBe in die Dachlandschaft
einfligen: dabei muB die freie Dachfldche an der Seite und zum
First mind. 2,0 m betragen, der Abstand zur traufseitigen Ge-
bdudewand muB, waagrecht gemessen mind. 0,5 m betragen (Riick-
stand); die senkrechten Fldchen von Schleppgauben diirfen max.
1,20 m hoch sein, die HOhe sonstiger Gauben darf das MaB von
1,50 m vom Schnittpunkt mit der Dachfldche aus gemessen nicht

iberschreiten.

Landschaftsplanersiche Inhalte
Im Hinblick auf die empfindliche Lage des Baugebietes zur Ere-
mitage wurde auf eine gute Durchgriinung des Baugebietes Wert

gelegt:

Im Innenbereich des Plangebietes wird auf Wunsch zweier be-
troffener Eigentiimer eine baufreie Zone festgesetzt.

Vor allem im Hinblick auf die Eremitage wurde zur Erhaltung der
natirlichen Geldndesituation festgesetzt, daB Aufschittungen
Abgrabungen und Hangeinebnungen nicht erlaubt sind.

Zusdtzlich gilt ein allgemeines Pflanzgebot, daB je Grundstick
ein mind. 10 cm dicker heimischer Laub- und Obstbaum zu pflanzen

ist.
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4.4 Anﬂerung der Eigentumsverhdltnisse
Die Grundstiicke im Plangebiet befinden sich in Privatbesitz. Die
flir die ErschlieBungsstraBe und den FuBweg entlang der Eremitage-
strafe mit Grinstreifen (Hecke und Baumbestand) erforderlichen
Fldchen missen von der Stadt Bayreuth erworben werden. Fiir die
Anwesen Koénigsallee 240 und Seulbitzer Weg 4 ergeben sich ge-

StraBe (jetziger Ausbauzustand).
Von einem Baugebot gem. § 39 b (1) Nr. 1 BBauG wird abgesehen.

4.5 Planverwirklichung, Wirtschaftlichkeit und Kosten
Die Verwirklichung des Bebauungsplanes erscheint wegen der wirt-
schaftlichen ErschlieBung méglich. Die Mittelbereitstellung
wurde fir die Haushalte 1985/86 angemeldet. Die ErschlieBungs-
kosten wurden auf ca. 100.000,-- DM veranschlagt. Diese Kosten
verteilen sich auf den Bereich, der von der StichstraBe (Dbdber-
einerstraBe) erschlossen wird. Hierzu kommen noch die Kosten,
die bei Erwerb und Ausbau des verldngerten FuBweges mit Grin-
streifen (Baumbestand, Hecke) entlang der EremitagestraBe ent-
stehen werden. Weitere stddtebauliche Folgelasten entstehen
fir die Stadt nicht, da durch die relativ geringe Neubebauung
keine infrastrukturellen Nachfolgelasten ausgeldst werden.

5. Rechtsvorschriften
Die im Bebauungsplan vorgesehenen Festsetzungen erfolgen durch
Zeichnung und Text auf der Rechtsgrundlage des Bundesbaugesetzes
- BBauG - in seiner Neufassung vom 18.08.76 (BGBl. I. S. 2256,
ber. S. 3617), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 06.07.79 (BGBI.
I. S. 949), der Baunutzungsverordnung - BauNVO - in der Fassung
vom 15.09.77 (BGBl. I. S. 1763), der Planzeichenverordnung 1984 -
PlanzVv 81 - vom 30.07.81 (BGBl. I. S. 833), der Bayer. Bauord-
nung -. BayBO - in der Neufassung vom 02.07.82 (GVBl. S. 449)
sowie der Richtlinien fiir die Anlage von StraBen - RAS - der
Forschungsgesellschaft fir StraBen- und Verkehrswesen.
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