PL - 610 Nr. 4/69 Bayreuth, den 20. 10. 1970
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Begrindung

zum Bebauungsplan Nr. 4/69 leyérnberg-iest/
Teufelsgraben

Um die stadtebauliche Entwicklung im Bereich leyernberg-
West/Teufelsgraben zu ordnen, hat der Stadtrat in seiner
Sitzung am 19. 2. 1969 das Stadtbaureferat beauftragt,

ein Bebauungsplanverfahren entsprechend den Bestimmungen
des Bundesbaugesetzes einzuleiten. Der im Plan vom %0. 1.
1969 dargestellte-Geltungsbereich umfalt die .Grundstiicke
Holl, Kleingartenflachen siidlich der Donndorfer Stralle
sowie den vorhandenen Waldbestand Gehauf. In seiner
Sitzung am 7. 4. 1970 hat der BauausschuR von einem Vor-
entwurf der Planungsgemeinschaft Nitzel/Sticht vom Januar
1970 Kenntnis genommen und als Grundlage fir die Weiter-
bearbeitung des Bebauungsplanes empfohlen. Der Zustim-
mungsbeschluB zu dem {iberarbeiteten Bebauungsplanent-
wurf vom 18. 4. 1970 erfolgte mit BauausschuBsitzung

am 23. 6. 1970. Der westliche Teil des zur Bebauung vor-
gesehenen Gebietes liegt auf einer Flache die im gliltigen
Flachennutzungsplan der Stadt Bayreuth als landwirtschaft-
liche Nutzflache ausgewiesen ist. Die gleichzeitige
inderung des Fldchennutzungsplanes ist daher erforderlich.

Das Hauptbaugebiet wird durch eine RingstraBe, verbunden
mit 2 QuerstraBen, von der Donndorfer 3traBe her er-
schlossen. Die StrafBlen haben eine Breite von 6,5 m und
beidseitig einen 1,5 m breiten Gehsteig. Vorgesehen ist
eine Reine Wohnbebauung zum Teil in offener und geschlos-
sener Bauweise. Im westlichen Geltungsbereich entlang der
Donndorfer StraBe sind 3 scheibenfdormige 8geschossige
hohere Gebdude aneinandergereiht. An der Kreuzung Laim-
bacher Strale/Donndorfer StraBe kann auf dem ehemaligen
Grundstick Holl ein 5- und 8geschossiges Winkelgebaude in
Verbindung mit § 21 (5) BaullVO errichtet werden. Zwischen

den beiden ostlich und west-
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lich der RingstraBe stehenden hoheren Gebauden sind erd-
geschossige Gartenhofhduser siudlich der Donndorfer StralBe
vorgesehen, die durch Eigentiumerwege erschlossen werden.
Wleiter sudlich entstehen, terrassenformig abgesetzt, in
L-Form ebenerdige Bungalows in Kettenbauweilse. Die bauliche
Abgrenzung sudwestlich der RingstraBe in AnschluB an die
8geschossigen Hochhauser bilden 2geschossige Doppelhauser,
daran anschlieBend erdgeschossige Winkelbauten. OUstlich wird
die RingstraBRe begrenzt von einer Gemeinbedarfsflache, sud-
lich daran anschlieBend Z2geschossige Reihenhauser. Ins-
gesamt kdnnen im Neubaugebiet 353 Wohneinheiten errichtet
werden. Um dem Stellplatzbedarf Rechnung zu tragen, sind
fur die Hochhausgruppen und Gartenhofhauser Tiefgaragen,
fur die Ketten- und Reihenhauser Einzel- oder Reihengaragen
sowie insgesamt 53 Offentliche Parkplatze eingeplant. Da
das Gesamtbaugebiet mit Flachdachern versehen wird, ist

ein zentrales Heizwerk im Bereich der % Wohnblocks ange-
ordnet, sodal eine Geruchsbelastigung und Verschmutzung

der Luft weitgehendst vermieden wird. Die Abwasserbe-
seitigung dieses Baugebietes wird wegen der Hohenlage

durch eine Kanalfihrung im Trennsystem Uber das freie

Feld entlang der siudlichen Grenze des vorhandenen Wald-
gebietes gemdB § 9 Abs. 1 Nr. 11 Bundesbaugesetz fest-
gesetzt. Das Waldchen ist nicht als Bauland ausgewiesen

und zu erhalten.

Ein offentlicher FuBweg ist nordlich des Wohnareals, ab-
gesetzt von der Donndorfer StralRe, ein weiterer wvon der
Laimbacher istraBe durch den Nordteil des Waldes in die

geplante RingstraRe vorgesehen.
Im Bebauungsgebiet sind 4 Kinderspielplatze ausgewlesen.

Die unbebauten Flachen entlang der BundesstralRe B 22 blei-
ben landwirtschaftliche Grunflachen sowile eine bereits
vorhandene Weiheranlage. Eine zusatzliche Zufahrt fur
diese Flachen von der neu auszubauenden RingstraBe ist

beriucksichtigt.
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Entlang der Stadtgrenze, sudwestlich der 3 scheibenformigen
Hochhéuser, ist ein Dauerkleingartengelande ausgewiesen.
Dieses wird durch eine private 4,50 m breite Stichstrale
mit Wendeplatz von der Donndorfer Strale aus erschlossen.

Die gesamten ErschlieBungskosten werden von dem Bautrager,

der Bauunternehmung Adam Nutzel, vorfinanziert.

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes umfaBt die
Grundsticke Fl.Nr. 56, 57, 58, 110, 111, 112, 113, 114,
115, 116, 117, 117/3, 117/4, 118, 119, 125, 126, 127.

Verbindliche Festsetzungen gemdB § © BBauG sowie auf

Grund der Verordnung vom 22.6.1961 (GVBl. 13/61) zu § 9

Abs. 2 BBauG, der Verordnung uber die bauliche Nutzung

der Grundsticke (BaullVO) vom 1.1.1969 (8§ 1, 3, 12, 14, 16,
17, 18, 19, 20, 21 a, 22,23, 24 u.a.) der Fassung der Bayer.
Bauordnung (BayBO) vom 21.8.1969 (GVBL. S. 263) Art. 6, 7,
107 Abs. 4 u.a.):

CI

WR = Reines Wohngebiet

GRZ GFZ
Gartenhofhauser 0,6 I 0,6 o = offene Bauweise
Reihenbungalows 0,5 I 0,5 g = geschl. "
Reihenhduser 0,4 II 0,8 o = offene "
nur Hausgruppen zulassig
Doppelhauser 0,4 II+U 0,7 o = offene Bauweise

nur Einzel- u. Doppel-
hauser zulassig
Hohe Hauser ostl. 0,5 VIITI 1,0 o = offene Bauweise

Hohe Hauser westl. 0,4 VIII 1,2)
0.4V  1.1)

in Verbindung mit § 21 a (5) BaulNVO

g = geschl., "

Lbweichend von Art. 6 (3 u. 4) BayBO werden gemdR Art. 7
(1) in Verbindung mit Art. 107 Abs. 4 die Abstandsflichen

auf die im Bebauungsplan festgesetzten lMaBRe zugelassen:

Bei den Gartenhofhausern: 12,5 m und 8 m;
Bei den Kettenhausern: 7 + 3 =10 m

Die MindestgroBe der Bauparzellen bei Gartenhofhdusern

betragt 225 gm.
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3amtliche Gebaude sind mit Flachdachern = FD vorgesehen.
Die Zahl der Vollgeschosse wird gemdR § 17 Abs. 4 BaullvO
bis auf den Winkelbau an der Ecke Donndorfer/Laimbacher
Strafle als zwingend festgesetzt. Bei dem Winkelgebaude
sind als Hochstgrenze V bzw. VIIL Geschosse zugelassen,
wenn gemdR § 21 a Abs. 5 die notwendigen Garagen unter
der Gel&dndeoberfldche (= Tiefgaragen) errichtet werden.

Zur Sicherstellung der Wasserversorgung ist bei den 38ge-
schossigen hohen Hausern Jjeweils eine Druckerhohungs-
anlage einzubauen. Druckspiler sind nicht zulassig. Vor-
zusehen sind Spllkasten.

Straflenseitige Einfriedung: Hanickelzaun, 71 m hoch bzw.

teilweise Stutzmauer. Zwischenzdaune 1,0 m

Flir das Dauerkleingartengeldnde im Westen des Bebauung-

pvlanes bestehen folgende verbindliche Festsetzungen:

o = offene Bauweise

Gartenhaus, GrdBe/beb. Fléche max. 18 gm (4,50 m x 4,00 m)
einschl. Trockenabort und uUberdachter Térrassenfléche.
Holz- oder Massivbauweise in gedeckter Farbe.

Dachneigung 480, Eindeckung Pappe oder Eternit in ge-

deckter Farbe (dunkelgrin).

Nur Trockenabort mit abfluBloser Grube, Inhalt mind. 1,5 cbm.
Einleitung anderer Abwiasser nicht zulidssig. Fur die regel-
maflige Entleerung ist eine vertragliche Verpflichtung

des Jjeweiligen Eigentiumers vorzulegen. Fir sonstige
Abwasser ist ein besonderer abfluBloser Sammelschacht
anzulegen.

Keller- und Kamineinbau unzulidssig, keine Feuerstatte,
keine Garagen.

Nebenraum fir Geradte und Abstellzwecke nur in besonderer,
vom Gartenhaus abgesetzter Bauweise, max. 12 gm, zu den
Bedingungen Ziff. 2 + 3. Weitere Gebaude oder Erweiterungen
sind nicht zulé&ssig.

Die standige Nutzung als Aufenthaltsraum im Sinne des

Art. 58 BayBO ist ausgeschlossen.
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