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Bayreuth, 10.07.1987
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 8/76

"Meyernberg-Schmatzenhdhe™

Erfordernis der Planaufstellung
Veranlassung und Planziele

Am 30. Mai 1979 beschloB der Stadtrat, fiir die im wirksamen Flidchen-
nutzungsplan von 1978 dargestellte Siedlungserweiterung einen Bebauungs-
plan aufzustellen.

Planziel ist die i. d. R. erdgeschossige Bebauung mit Einzel- und Doppel-
hdusern.

Verfahrenshinweise und Sonstiges

In den folgenden Ja.hren gab es dann Bestrebungen seitens Wohnungsbau-
unternehmern und Bautrédgern, hier mehrgeschossige Miet- und Eigentums-
wohnungen, also GeschoBwohnungsbau wie in der Nachbarschaft bereits
vorhanden, vorzusehen.

Der zwischenzeitlich eingetretene Wandel des Kaufinteresses kinftiger
Bauwerber und Bauherren korrigierte aber die Marktchancen wieder zu-
gunsten des urspriinglichen Planzieles einer aufgelockerten, offenen Bau-
weise mit Ein- oder Zweifamilienhdusern.

Im Laufe des Jahres 1986 entwickelte sich dann aus verschiedenen Vor-
entwirfen die Grundlage der heutigen Planung. Die vorgezogene Blrger-
beteiligung nach § 2 a Abs. 2 BBauG konnte fiir den stéddtebaulichen
Vorentwurf vom 1. bis 10. Dez. 1986 durchgefihrt werden. Der Entwurf
des Bebauungsplanes lag dann vom 21. April bis 21 Mai 1987 nach § 2 a
Abs. 6 BBauG offentlich aus.

Planunterlagen und raumliche Geltung, Topografie

Der Bebauungsplan liegt im Bereich der amtlichen Flurkarten Nord-West
86.-2.3, 2.4, 2.8 und 2.9 bzw. der friheren Sonderkarte 1 Bayreuth.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes enthalt folgende Flurstiicke aus
der Gmkg. Meyernberg: FI.Nrn. 90 TF (TF = Teilfldche), 92 TF, 93, 94,
95, 96, 96/2, 96/3, 97/6 TF, 97/8 TF, 97/9, 97/10 TF, 98, 99, 100, 101
und 102 TF.

Aus der Gmkg. Oberpreuschwitz sind die Flurstlicke Nr. 421 TF, 425 TF,
471 TF und 472 TF vom Bebauungsplanverfahren betroffen.
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Das Plangebiet liegt auf einem Ausldufer der Hochebene der Frarki-
schen Alb zum Bayreuther Talkessel. Es liegt auf einer mittleren
Hoéhe von ca. 420 m Uber NN.

Der Ubersichtsplan zeigt die Lage des Plangebietes im Stadtteil
Meyernberg nérdlich der Erlkonigstralle.
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2. Vorhandene ‘Baul eitpl anung

Fir den Uberwiegenden Bereich des Bebauungsplangebietes bestehen bis-
lang keine rechtskraftigen planungsrechtlichen Festsetzungen oder
Bindungen. Lediglich fir das Grundstlick FI.Nr. 97/9 - ein 5-geschossiges
Mietwohnhaus der Gewog und eine Garagenanlage nérdlich der Erlkdnig-
straBe - besteht eine Uberschneidung mit dem rechtskrédftigen Be-
baungsplan Nr. 4/63 "Bereich nordwestlich von Meyernberg' (Inkrafttreten
am 20.11.1964).

Der vorliegende Bebauungsplan entspricht i. w. dem wirksamen Flachen-
nutzungsplan (vorbereitende Bauleitplanung) der Stadt Bayreuth und
ist damit aus ihm entwickelt (Stllgn. Reg. v. Ofr. vom 21.05.1987).
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Der Flachennutzungsplan stellt die Siedlungserweiterungsflache als

Reines Wohngebiet (WR) dar und sieht eine Kleingartenanlage als

Ubergang zur freien Landschaft (landwirtschaftliche Nutzfliche und
Wald) vor. Im Planausschnitt ist der Bebauungsplanbereich rot ein-
skizziert.

Der bisherige Bebauungsplan 4/63 wird im Uberlappungsbereich durch
den neuen Bebauungsplan 8/76 ersetzt.

3. inhalt des Bebauungsplanes

3.1. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der Landschaft

Durch einen ca. 15 - 20 m breiten &ffentlichen Baum- und Hecken-
glrtel tragt der Bebauungsplan den hier vorkommenden gréBeren Wind-
belastungen Rechnung und schafft damit einen besseren Ubergang zur
freien Landschaft (Uberwiegend landwirtschaftlich genutzte Fl&chen).
Auf der Westseite Ubernimmt diese Funktion die Kleingartenanlage, bei
der groBer Wert auf eine starke Durchgriinung mit Obstbaum - Hoch-
stammen (alter lokaler Sorten) gelegt wird. Im Wohngebiet werden eben-
falls durch Baume Akzente gesetzt bis hin zu einem '"Dorfplatz'". Dabei
gelten alle durch Planzeichnung dargestellten Baume und Hecken als
festgesetztes Pflanzgebot (Anteil der Laubgehdlze 90 %). Der Baum-
bestand ist durch schwarzen Punkt kenntlich gemacht Ausnahme Sig-
natur "Wald".
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Bei der Durchflihrung der Baumpflanzungen ist geméB Auflage der
Bundespost darauf zu achten, daB B3ume in mindestens 2,5 m Entfer-
nung von den Fernmeldeanlagen der Deutschen Bundespost gepflanzt
werden. Sollte dieser Mindestabstand im Einzelfall unterschritten werden,
sind SchutzmaBnahmen fir die Fernmeldeanlagen der Deutschen Bundes-
post erforderlich.

3.2. ErschlieBung, Verkehr, Versorgung

Das StraBennetz hat einen relativ geringen Flachenbedarf. Es ist als
verkehrsberuhigte Zone geplant. Durch einen entsprechend sparsamen
Ausbau soll dem Autofahrer auch ohne Aufstellen sonst Ublicher Zonen-
beschrankungsschilder zu einem geschwindigkeitsangepaBtem Fahrver-
halten verholfen werden. :

Neben der Erhdhung des Wohnwertes dienen die fuBlaufigen Verflech-
tungen auch der Fihrung der notwendigen Hauptwasserleitungen zur
ErlkonigstralBe.
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3.3.

3.4.

3.5.

Aufgrund der Hohenlage besteht nur ein geringer Wasserdruck. Eine
druckverlustarme Planung und Ausflhrung der Rohrinstallation in den
Héausern ist daher Auflage seitens der Stadtwerke Bayreuth, Abt.
Wasserversorgung (z. B. keine Druckspller).

Im Hinblick auf das benachbarte Klinikum Bayreuth, der topografischen
Lage des Baugebietes und der vorherrschenden Windrichtung West (50,8 %)
erhalt die Siedlung ein o6ffentliches Gasnetz. Es.wurde von einem An-
schluBzwang abgesehen, gleichwohl wird der Energietrdger Gas allen
Beteiligten als sauberste Primérenergie nachdriicklich empfohlen.

Bauliche und sonstige Nutzung

Die Planung enthédlt 23 Einzelhduser und 8 Doppelhaushélften. Geman
§ 3 Abs. 4 Baunutzungsverordnung wird festgesetzt, daB nur Wohnge-
baude mit nicht mehr als 2 Wohnungen zuldssig sind. Eine Ausnahme
gem&B § 31 Abs. 1 Bundesbaugesetz ist nur fir die mit einem Stern
gekennzeichneten Baurechte - ausdricklich ~ vorgesehen. als eben-
solche ausdriickliche Ausnahme sind auch Dachgauben als Einzelgauben
bei stehendem Fensterformat vorgesehen.

Im Bereich der GEWOG-Grundstlicke wurden zusatzliche Flachen fir Stell-
pldtze und Garagen geschaffen. Daneben dient eine Baumreihe zur Ab-
schirmung, um das Gegenlber der ein- bzw. zweigeschossigen Neubauten
zu dem 5-geschossigen Punkthaus der GEWOG zu mildern. Insgesamt

ist die Neuplanung auf mdoglichst groBen Wohnwert (Besonnung, Nach-
barschaften, Verkehr) ausgelegt worden.

Kleingartenanlagen

Der Bebauungsplan enthilt nur die knappe Hilfte der im Flichen-
nutzungsplan dargestellten Kleingartenflachen. Es zeigte sich im Ver-
fahrensverlauf, daBB es fir die Verwirklichung glinstiger ist, die Klein-
gartenanlage in zwei Bauabschnitte aufzuteilen. Hierbei spielen die
Grundeigentumsverhéltnisse ebenso wie nahegelegene stadtische Grund-
stlicke eine wichtige Rolle (Kleingartenkommission/Bundeskleingarten-
gesetz).

Die Planung der Kleingartenanlage und die Parzellenaufteilung erfolgen
durch den Stadtverband der Kleingédrtner in enger Abstimmung mit dem
Baureferat entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplanes.

Planverwirklichung und Kosten

Fir eine kurz- oder mittelfristige Verwirklichung des Bebauungsplanes
bestehen aufgrund der konkret geduBerten Absichten eines Bautrégers
sowie der VerduBerungsbereitschaft der verschiedenen betroffenen
Grundeigentimer gute Chancen. Voraussetzung hierzu sind aber auch
die kinftigen haushaltsmaBigen Mdglichkeiten des Stadtrates, ent-
sprechende Mittel zur ErschlieBung bereitstellen zu kénnen.



Diese ErschlieBungskosten wurden nach einer Schatzung des Tiefbau-
amtes vom 04.12.1986 mit ca. 0,5 Mio. DM beziffert. Aufwen-
dungen fir die Kleingartenanlage sind hierzu nicht enthalten. Die
zusatzlichen Grinplanungen sind ebenfalls noch nicht enthalten.

Hier werden die Kosten je nach Aufwand zwischen 50 000,-- und
100 000,-- DM liegen.

Rechtsvorschriften

Die im Bebauungsplanentwurf vorgesehenen Festsetzungen erfolgen
durch Zeichnung und Text auf der Rechtsgrundlage des Bundesbau-
gesetzes - BBauG - in seiner Neufassung vom 18.08.1976 (BGBI. |

S. 2256, ber. S. 3617), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 06.07.1979
(BGBI. S. S. 949) und das ab 1. Juli 1987 geltenden neuen Bau-
gesetzbuches - BauGB - i. d. F. der Bekanntmachung vom 8. Dezember
1986 (BGBI. | S. 2253). AuBerdem liegen zugrunde die Baunutzungs-
verordnung - BauNVO - in der Fassung vom 15.09.1977 (BGBI. I. S.
1763), die Planzeichenverordnung 1984 - PlanzV 81 - vom 30.07.1981
(BGBI. I. S. 833), die Bayerische Bauordnung - BayBO - in der
Neufassung vom 02.07.1982 (GVBI. S. 449) sowie die Richtlinien fir
die Anlagen von StraBen - RAS - der Forschungsgesellschaft fir
StraBen- und Verkehrswesen.

Stadt Bayreuth
Stadtplanungsamt
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