PL - 610/35 Nr. 3/74 Bayreuth, den 27. 6. 1974
Tbm/Zw

Begrindungeg

zum Bebauungsplan Nr. 3/74 Ergénzung und
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7/70;
Teilbereich Donau-/Naab-/RheinstraBe

Im Bereich der Rhein- und DonaustrafBe und des Bussard-
weges wurde durch den Wunsch nach Ausweisung von Bau-
gelédnde und durch die Vorbereitung von BaumalBnahmen

die Aufstellung eines verbindlichen Bauleitplanes er-
forderlich. Der Bebauungsplan wurde aus dem rechtskraf-
tigen Fléchennutzungsplan entwickelt, der filir den Gel-
tungsbereich ein reines Wohngebiet vorsieht.

Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 7/70
wurde mit Beschlufl des Stadtrates vom 22. 7. 1970 ein-
geleitet. Nach zweimaliger offentlicher Auflage und
mehreren Anderungen unter Beriicksichtigung der Bedenken
und Anregungen wurde der Bebauungsplan Nr. 7/70 am

28. 2. 1973 durch den Stadtrat als Satzung beschlossen.
Da die Belange des Schallschutzes teilweise nicht aus-
reichend beriicksichtigt waren, hat die Regierung die Ge-
nehmigung nur unter der Einschrénkung erteilt, dall die
Baurechte auf den Flurstiicken Nr. 3218 und 3260 (jetzt
Teilfldache der Fl.Nr. 3258/3 ) von der Genehmigung aus-

genommen blieben.

Um auch fir diese Fl&chen rechtskrédftige Festsetzungen
zu erhalten, welche die Belange des Schallschutzes ver-
stdrkt beriicksichtigen,und um aufgetretenen Anderungs-
wiinschen im Hinblick auf eine verstédrkte Nachfrage nach
Reihenh8usern Rechnung tragen zu kdnnen, hat der Stadt-
rat mit BeschluB vom 29. 5. 1974 das Bebauungsplanver-
fahren Nr. 3/74 eingeleitet. Der Geltungsbereich umfaBt
das Gebiet an der Rhein-/Naab- und DonaustraBe. Die
Grundstiicke im Geltungsbereich befinden sich im wesent-

lichen in der Hand zweler Bautridger, auf deren Planvor-



stellungen der vorliegende Bebauungsplanentwurf in
Abstimmung mit den O0ffentlichen Belangen und den
stddtebaulichen Erfordernissen erstellt wurde. Aller-
dings hat der Stadtrat den vorgesehenen,bis zu 11
Geschossen hohen Hiusern nicht zugestimmt, sondern

die HOhenentwicklung auf max. 8 Geschosse begrenzt.

Art und MaB der baulichen Nutzung entsprechen der
stddtebaulichen Entwicklung im Bereich des Roten Hiigels,
wonach im AnschluB an die vorhandene Bebauung eine bau-
liche Verdichtung vorgesehen ist. Ostlich der NaabstraBe
sind Reihenh&user in Gruppen bis zu max. 6 Hdusern vor-
gesehen. Zwischen der Naab- und der RheinstraBe soll
eine in der Hohe differenzierte Wohnanlage ( 3 bis 8
Geschosse) mit einer Gesamtlidnge von ca. 230 m entste-
hen. Durch diesen langgestreckten Baukdrper soll der
Innenbereich, in dem sich ein achtgeschossiges Punkt-
haus befindet, moglichst weitgehend gegen den Verkehrs-
l&rm der RheinstraBe abgeschirmt werden.

Fir den in einem Abstand von 30 m parallel zur Rhein-
strale vorgesehenen BaukOrper wurde davon ausgegangen,
dall zur StraBe hin nur Nebenrdume angeordnet werden, die
Aufenthaltsrdume somit nach Sid-Osten liegen. Sollten
Aufenthaltsrdume zur RheinstraBe hin angeordnet werden,
so sind fir diese im Baugenehmigungsverfahren erhohte
Anforderungen an die Schalldadmmung der AuBenw&dnde und

Fenster zu stellen.

Die Larmschutzpflanzung bietet nur fir die unteren Ge-
schosse etwas Schutz, ist aber zugleich gegen Staub- und

Abgasimmissionen eine wirksame Abschirmung.

Die VerkehrserschlieBung erfolgt iiber die Preuschwitzer-/
Naab- und DonaustraBe von Norden her, offentliche FuBweg-
verbindungen sind nach allen Richtungen vorhanden. Im
Planungsbereich werden ca. 243 Wohneinheiten errichtet,
davon ca. 218 in der Wohnanlage und ca. 25 in Einfamilien-
reihenhdusern. Die Stellplédtze sind entsprechend den Richt-



linien vorgesehen. Durch den Nachweis von ca. 50 %

der Stellpl&dtze in einer Tiefgarage konnen groBzligige
Grinflédchen angelegt werden.

AuBerhalb der fiir Stellpl&atze vorgesehenen Fladchen sind
keine oberirdischen Stellpl&dtze zulédssig. Spielplétze
sind im Bereich der Wohnanlage auf dem Grundstiick des
Bautrédgers ausreichend vorgesehen, zus&dtzlich befinden
sich unmittelbar im Slden ein offentlicher “"Spiel- und

Bolzplatz.

Die ErschlieBungskosten belaufen sich laut Kostenermit-
tlung des staddtischen Tiefbauamtes auf 550.000,-- DI,
jedoch ohne Ausbaukosten fiir die RheinstraBe. Der Stras-

senausbau ist flir die Jahre 1974 und 1975 vorgesehen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfaBt die Grund-
stiicke Fl1.Nr. 1572, 1577, 3218, 3250/1, 3250/3, 3252/3,
3253/2, 3253/8, 3256, 3257, 3258, 3258/1, 3258/2, 3258/3,
3258/4, 3258/5, 3258/6, 3258/7, 3265.

Verbindliche Festsetzungen wurden getroffen gemdB § 9 BBauG
sowie aufgrund der Verordnung vom 22.6.1961 (GVBlL. 13/61)
zu § 9 Abs. 2 BBauG, der Verordnung iiber die bauliche
Nutzung der Grundstiicke ( BauNutzV0) vom 1.1.1969 (§§ 1,3,
4,12,1%3,14,15,16,17,18,19,20,21a,22,23,24) der Baysrischen
Bauordnung (BayBO) vom 21.8.1969 (Art. 6,7,107 Abs. 4 u.a.).
Die Legende ist Bestandteil des Bebauungsplanes. Ab-
weilchend von den Vorschriften der BayBO sind fiir das
norddstliche siebengeschossige Gebdude an der Ecke der
Donau- und der NaabstraBe nach Norden zur Donaustralle hin
eine Abstandfldche von 14 m bis zur StraBenmitte und an
dem achtgeschossigen Punkthaus nach Osten zum FuBweg hin
eine verminderte Abstandsflidche von 3,0 m bis zur FuBweg-

mitte hin festgelegt.

Das Baugebiet umfaBt ca. 3,5 ha. Davon gehen fiir cffentliche
Verkehrsflédchen einschlieBlich Verkehrsgriin ca. 0,78 ha



ab, sodaB sich fiir das Nettowohnbauland ca. 2,72 ha er-
geben. Geplant sind im Geltungsbereich 243 Wohneinheiten,
was rund eine Zahl von 600 Einwohnern ergibt. Als Ein-
wohnerdichte ergeben sich damit 220 Einwohner pro ha.
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