PL - 610/35 Nr. 4/79 Bayreuth, den 7. 10. 1980
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Begrindung

zum Bebauungsplan Nr. 4/79
St. Johannis - Varellweg

Geltungsbereich:

Der Stadtrat hat in seiner Sitzung am 4. 4. 1979 die Ein-
leitung des Bebauungsplanverfahrens Nr. 4/79 St. Johannis -
Varellweg beschlossen. Der Geltungsbereich wird von der
Eremitagestrafle, dem Varellweg, der Sonntagsstrafe und der
FuBwegverbindung F1.Nr. 108/2 begrenzt und umfaRt die folgen-
den Grundstiicke der Gemarkung St. Johannis:

Fl.Nrn. 43 Teilfl., 87, 87/2, 88, 89, 90, 92, 93, 94, 95,
95/2, 95/4, 95/5, 97, 103, 105/2, 105/3, 105/4, 108/3, 108/4,
221 Teilfl..

Vorhandene Bauleitplanung:
Der betreffende Bereich ist entsprechend dem verbindlichen
Flidchennutzungsplan als Dorfgebiet ausgewiesen. Das Gebiet

beinhaltet uberwiegend Wohnbebauung in offener Bauweise.

In diesem Verfahren sollen in erster Linie die unbefriedigen-
den Zufahrtsverhidltnisse zu dem Anwesen Gastwirtschaft
B 2uf F1.Nr. 92 und zu dem Anwesen | 2uf Fi.Nr.

97 bereinigt werden.

. Bestandsbeschreibung:

Die derzeitige Zufahrt fihrt iber einen Privatweg unter-
schiedlicher Breite. Der Weg weist bei seiner Einmundung
in die EremitagestraBe eine Breite von 6,6 m, an seiner
engsten Stelle eine Breite von 3,0 m auf. Bis vor kurzem
verlief dieser Weg durchgehend bis zum Varellweg. Im Juni
1979 hat nun die Eigentimerin das nordliche Teilstuck des
Privatweges durch Errichtung eines Zaunes gesperrt und in
ihr dortiges Gartengrundstiick einbezogen. Durch diese MaBR-

nahme ist eine einseitig an die Eremitagestrafle angebundene



SackstraBe ohne jede Wendemdoglichkeit entstanden. Der
geschaffene Zustand ist nicht nur fiir die Anlieger [}
und [ : sondern auch in verkehrsmidRiger Hinsicht
duRerst unbefriedigend. Liefer-, Mull-, Feuerwehr- und
Privatfahrzeuge sind gezwungen, nach Verlassen der Sack-
strafe in Rickwidrtsfahrt in die EremitagestraRe einzubiegen,
was zwangsliufig zu einer Gefihrdung des flieRenden Verkehrs
fuhrt. Weitere Unzutriglichkeiten entstehen durch parkende
Fahrzeuge der Besucher der Gastwirtschaft [l in der teil-
weise schmalen Sackstrafe. Ofters beschidigte Ziune der
dortigen Anwohner sind die Folge. Die letztgenannten MiBR-

stinde bestanden bereits vor Sperrung des Teilwegestiickes.

Trotz jahrelanger, intensiver Bemihungen eines Anliegers
ist es nicht gelungen, vrechtlich klare Verhiltnisse hin-
sichtlich der Zufahrt herbeizufihren. Die von der Stadt
behauptete Eintragungsverfiigung, wonach der genannte Weg
im StrafBenbestandsverzeichnis als Eigentumerweg eingestuft
ist, wurde in einem inzwischen abgeschlossenen Verfahren
vom Verwaltungsgericht aufgehoben. Das Geh- und Fahrtrecht

fliir die Anlieger ist rechtlich ebenfalls nicht gesichert.

In dem genannten Verwaltungsgerichtsverfahren hat das Gericht
u.a. festgestellt, daR der inmitten der geschlossenen Ort-
lage des Stadtteiles St. Johannis liegende Weg zwei riuckwirts
gelegene Grundstiicke erschlieBt und damit ErschliefBungsan-
lage im Sinne des § 123 des Bundesbaugesetzes ist, deren Her-
stellung und Unterhaltung Aufgabe der Gemeinden ist und nicht

privater Eigentiimer, iber deren Grund der Weg verliuft.

Ziel der Planung:
Zur 1L.0osung der anstehenden Probleme und zur Schaffung stidte-
baulich geordneter Verhidltnisse ist die Ausweisung einer ver-

kehrsgerechten offentlichen ErschlieRBungsstraBe geplant.



Die Untersuchungen durch das Stadtplanungsamt haben 3

Varianten ergeben:

Variante 1:
Ausbau einer 5,5 m breiten SackstraBle von der Eremitage-

straBe bis zu den Anwesen _ mit kleinst-

moglichem Wendeplatz.

Variante 2:
Ausbau einer 5,5 m breiten SackstraBe vom Varellweg bis

zu den Anwesen _ mit kleinstmoglichem Wende-

platz. Das Teilstiick des vorhandenen Privatweges von der

EremitagestraBe her wird aufgelassen.

Variante 3:

Ausbau einer von der EremitagestraBle zum Varellweg durchk-
gehenden Einbahnstrafe mit einer Breite von 4,75 m (Zustand vor

Sperrung des Teilwegestlickes Varellweg durch die Eigentiimer) .

Eine durchgehende VerbindungsstrafBe im Einbahnsystem nach
Variante 3 ist als verkehrsmidfig gilinstigste Losung zu be-
zeichnen. Aufgrund der mittlerweile entstandenen Verhidlt-
nisse hat jedoch der Bauausschuf in seiner Sitzung am

5. 2. 1980 den Ausbau der ErschliefBungsstraRe nach Variante

1 favorisiert.

Die Bilirgerbeteiligung gemidB § 2 a Abs. 2 BBauG hat zu einer
Reihe von Einwendungen zu den Planungsvarianten gefuhrt.

In Kenntnis dieser Einwendungen hat der Stadtrat beschlossen,
eine weitere Planvariante vom 29. 10. 1980 anlidBlich der
offentlichen Auslegung gemdB § 2 a Abs. 6 BBauG der Bilirger-
schaft vorzustellen. Sie beinhaltet in gleicher Weise wie

Variante 1 eine 5,5 m breite StichstraRe,von der Eremitage-

straBe zu den Anwesen _ fihrend, jedoch mit



einem abgewandelten Wendeplatz. Hinsichtlich der Ausbau-
kosten, die sich nach einer Berechnung des Stddtischen Tief-
bauamtes auf ca. 35.000,-- DM belaufen, ergibt sich kein

Unterschied.

Da fir die Gastwirtschaft [l nrur ein ungeniigendes Kfz-
Stellplatzangebot vorhanden ist, hierfir aber ein dringendes
Bediirfnis besteht, setzt der Bebauungsplan die Errichtung

von 7 Stellpldtzen auf dem Grundstick dieses Anwesens fest.
Die Parkplidtze sind an der Stelle einer nicht mehr benutzten
Kegelbahn ausgewiesen und konnen vom Varellweg aus angefahren
werden. Um die Verwirklichung dieser Planung zu ermoglichen,
hat der Stadtrat den ErlaR eines Abbruchgebots fur die Kegel-
bahn und eines Baugebots filur die Errichtung von Kfz-Stell-

pldtzen auf F1.Nr. 93 der Gemarkung St. Johannis beschlossen.

Auf die Ausweisung weiterer Baurechte fiur die unbebauten
Fldchen der Grundstucke Fl.Nrn. 89, 90, 95 und 95/5 wird
in diesem Verfahren verzichtet. Von den Eigentimern wurde
hierfir kein Interesse bekundet, da keine Bauabsichten
bestehen, andererseits eine evtle. -spidtere Bebauung im

Rahmen des § 34 des BBauG erfolgen kann.

Rechtsgrundlagen:

Die im Bebauungsplan getroffenen verbkindlichen Festsetzungen
grinden sich auf § 9 u.a. des Bundesbaugesetzes (BBauG),
die Verordnung uUber die bauliche Nutzung der Grundsticke
(BauNVO) und der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in ihrer

derzeit gultigen Fassung.

Stadtpfapungsamt :

Erginzung vom 27. 5. 1981: /ZZ/

Aufgrund der im Bebauungsplanverfahren vorgebrachten Bedenken

und Anregungen wird auf den Bau eines Wendeplatzes am Ende der

ErschlieRungsstichstraRBe verzichtet.

Stadtplapyhgsamt:



