PL 610/24 — Nr. 1/16 Bayreuth, 19.06.2017

1.

Lo

ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG
gemal § 10 Abs. 4 BauGB

zum Bebauungsplan Nr. 1/16 "Wohngebiet Untere Rotmainaue"

(Teilanderung der Bebauungspléane Nr. 10/78-14/20 und 8/78)

Planinhalt

~WVohnen im Grinen Quartier” ist das Leitmotiv, unter dem sich die Planung mit
der besonderen Lage des Plangebietes auf dem Grundstiick der ehemaligen
Herzogmiuhle auseinandersetzt. An der Schnittstelle zwischen Siedlungsgebiet
und AulRenbereich schafft das Konzept einen familienfreundlichen naturbezo-
genen Stadtteil, der Gber eine hohe Freiraumqualitat, Gemeinschaft, ldentitat
und Kommunikation férdert und somit die Voraussetzung fir eine hohe Wohn-
und Lebensqualitat im Quartier schafft. Alle Baufenster befinden sich auf3erhalb
des Uberschwemmungsgebiets und des Landschaftsschutzgebiets. Es sind
aber Baume am Siedlungsrand vorgesehen, um die Bebauung besser in die
Landschaft einzufugen.

Das Wohngebiet wird vom Nordring aus erschlossen. Die neue zentrale Er-
schlieBungsstralle mit Wendehammer im Norden gliedert das Quartier in zwei
Bereiche: Die westlich gelegenen Hauser sind tberwiegend dreigeschossig und
werden vorrangig von der GEWOG errichtet. Ein zentrales Blockheizkraftwerk
versorgt diese Mehrfamilienhduser mit Strom und Warme. Die Wohnhauser
unmittelbar 6stlich der ErschlielBungsstra3e kénnen als dreigeschossige Ge-
baude errichtet werden. Die Hauser dahinter (in zweiter Reihe zur offenen
Landschaft orientiert) dirfen nur maximal zweigeschossig ausgefiihrt werden.
Alle Wohngebéaude im 0stlichen Quartier werden Uber private Wohnhofe er-
schlossen (Nachbarschaftsplatze) und mit einem Rad- und Ful3weg miteinander
verbunden.

In Richtung Westen verlauft ein offentlicher Verbindungsweg zur Kulmbacher
Stral3e, um das Wohngebiet mit der Hauptverkehrsstra3e (Busanbindung) zu
verbinden. Weiterhin ist ein offentlicher FuRweg im Nordwesten vorgesehen,
der das Baugebiet mit dem benachbarten Wohngebiet an der Melanchthonstra-
[3e verbindet.

Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung

Die Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB wurde in
der Zeit vom 20.06.2016 bis einschlie3lich 18.07.2016 durchgefiihrt (Amtsblatt
Nr. 10. vom 17.06.2016). Es gingen einige Stellungnahmen von Behdrden, Tra-
gern oOffentlicher Belange ein, die zu Plananderungen fuhrten. Die wesentlichen
Anderungen waren die Versetzung des nordlichsten Gebaudes aus dem Land-
schaftsschutzgebiet nach Nord-Osten und die Aufnahme einer ful3laufigen
Wegeverbindung vom Plangebiet zur Kulmbacher Stral3e. Weiterhin wurde die
Flache fur Gemeinbedarf (hier Kindergarten) herausgenommen.



Die Offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB fand in der Zeit vom 02.01.
bis einschlief3lich 02.02.2017 statt (Amtsblatt Nr. 20 vom 23.12.2016). Es gin-
gen einige Stellungnahmen von Behdérden, Tragern offentlicher Belange und
Privaten ein, die nochmals zu Plananderungen fiihrten. Die wesentlichen Ande-
rungen waren:

- Aufnahme einer ful3laufigen Wegeverbindung im Nord-Westen des Plan-
gebiets zur Melanchthonstral3e;

- Verlangerung des stral3enbegleitenden Gehwegs bis zum Nordring;

- Schaffung einer zusatzlichen Fahrspur fur die Ausfahrt aus dem Plange-
biet.

Die erforderliche erneute dffentliche Auslegung gem. § 4a Abs. 3 BauGB erfolg-
te in der Zeit vom 21.08. bis einschlief3lich 22.09.2017 (Amtsblatt Nr. 13 vom
11.08.2017). Dabei gingen keine gravierenden Stellungnahmen von Behdorden
und Betroffenen ein die zu einer Plan&nderung gefuhrt hatten.

So konnte auf dieser Planung der Stadtrat den Satzungsbeschluss am
20.12.2017 fassen.

Umweltprufung

Wichtiges umweltrelevantes Ziel entsprechend dem Baugesetzbuch ist der
sparsame Umgang mit Grund und Boden. Mit dieser Planung werden die zurzeit
als Brachflache befindlichen Flurstiicke wieder einer Wohnbebauung als Er-
satzbebauung fir die ehemalige Herzogmiuhle zugefuhrt und dadurch die Inan-
spruchnahme von wertvollen landwirtschaftlichen Flachen als Bauland vermie-
den.

Der Umweltbericht wurde in Abstimmung mit dem Umweltamt der Stadt Bay-
reuth erstellt und entspricht den Anforderungen einer Umweltvertraglichkeitspru-
fung. Somit entféllt die nach Ziff. 18.8 i. V. mit 18.7.1 Anlage 1 Umweltvertrag-
lichkeitspriufungsgesetz (UVPG) vorgeschriebene allgemeine Vorprufung des
Einzelfalles (8 17 Abs. 2 Satz 2 UVPG).

Die Bewertung der Umweltauswirkungen fir die einzelnen Schutzgiter und de-
ren Wechselwirkungen wird zusammengefasst wie folgt erlautert (ausfuhrlich
siehe Begrindung vom 19.06.2017):

a) Schutzgut Boden geringe Erheblichkeit

Versiegelungsflachen werden durch eine kompakte Bauweise (Ge-
schoRwohnungsbau) reduziert. Weiterhin werden Festsetzung zur Mini-
mierung der Versieglung von Stellplatzen und Zufahrten getroffen.

Es werden keine Baufenster in den Schutzbereichen festgesetzt, diese
Flachen bleiben so von Bodenaushub und Bodenverdichtung verschont.

Die nicht Uberbaubaren Flachen werden begrint (grof3tenteils bereits
vorhanden). Es werden neue Baume (ohne genaue Standortbindung)
festgesetzt.



b)

d)

f)

Schutzgut Wasser geringe Erheblichkeit

Es werden keine Baufenster im vorlaufig gesicherten Uberschwem-
mungsgebiet festgesetzt. Keller sind im ganzen Baugebiet unzulassig. Es
werden jedoch zur Grindung der Gebaude Bohrpfahle gemal} Statik be-
notigt.

Es werden reduzierte Versiegelungsflachen durch eine kompakte Bau-
weise (GescholBwohnungsbau) erreicht. Weiterhin werden Festsetzun-
gen zur Minimierung der Versieglung von Stellplatzen und Zufahrten ge-
troffen.

Schutzgut Klima/Luft geringe Erheblichkeit

In der Klimaanalyse aus dem Jahr 2000 wurde der Bereich als Sied-
lungsklimatop ohne bioklimatische Belastung und mit geringer bis mittle-
rer Versiegelungsgrad und guter Durchliftung ermittelt. Es wird ein
nachgewiesener nachtlicher Flurwind im Bereich der benachbarten
Mainaue erwahnt.

Mit der kompakten Bauweise (Geschosswohnungsbau) und Auflockerung
der Bebauung durch ausreichend bemessene Abstandsflachen in Ver-
bindung mit GrinordnungsmalRnahmen werden die Auswirkungen auf
Luft und Klima gegenuber der urspringlichen Siedlung (Herzogmiuhle)
nicht verschlechtert.

Schutzqgut Tiere und Pflanzen geringe Erheblichkeit

Im Plangebiet ist kein eingetragenes Biotop und kein Fauna-Flora-
Habitat-Gebiet vorhanden.

Potentielle Tierarten sind: Zauneidechse, Feld-/Haussperling, Hausrot-
schwanz und Mauersegler. Es werden neue Lebensraume fiir Tiere und
Pflanzen durch die Errichtung von Stein-/Holzhaufen und das Aufstellen
von Fledermaus-Spaltkasten bzw. Vogelnistkasten an den Hausfassaden
hergestellt.

Interne Vermeidungsmal3nahmen stellen Pflanzgebote fir Baume und
Straucher bzw. Einbindung des Planbereichs in vorhandene Griinstruktu-
ren dar.

Schutzgut Mensch (Erholung) geringe Erheblichkeit

Der Planbereich war bisher ein brachliegendes Wohngebiet. Die Aufent-
haltsqualitat wird durch grof3zligige allgemein begehbare Griinanlagen
ohne Einfriedungen gesichert. Der Anschluss an das bestehende Rad-
wegenetz wird sogar noch verbessert.

Schutzgut Mensch (L&rm) geringe Erheblichkeit

Durch die im Westen vorbeifiihrende Kulmbacher Stral3e und durch den
im Suden liegenden Nordring ist eine gewisse La&rmbelastung bereits
vorhanden. Durch die Bautatigkeiten erhéhen sich die Larmemissionen
kurzfristig geringfiigig.



)

h)

Es sind keine neuen ErschlieBungsstralen durch bestehende Wohnge-
biete vorgesehen. Es ist lediglich eine NoterschlieBung tUber den Ful3-
und Radweg zur Calvinstral3e geplant.

Schutzgut Landschaft geringe Erheblichkeit

Das Plangebiet liegt im Ortsrandbereich. Die Reliefstruktur ist Gberwie-
gend flach mit einer Hohenlage von ca. 331 m 0. NN. Ein landschafts-
bildpragendes Element stellt die benachbarte Rotmainaue dar.

Wahrend der Bauphase ist mit geringfigigen Beeintrachtigungen des
Landschaftsbildes durch Baugeriste, Baufahrzeuge und Erdbewegungen
zu rechnen. Durch die Begrenzung der Geschosszahl im Osten wird eine
vertragliche Einfigung der neuen Wohnhé&user in die Landschaft gewahr-
leistet.

Schutzqgut Kultur- und Sachguter geringe Erheblichkeit

Im Plangebiet gibt es keine geschitzten Baudenkmaler bzw. Ensembles.
Eine Beeintrachtigung von Kultur- und Sachgitern ergibt sich deshalb
durch die Neuplanung nicht.

Eine ruhige Dachlandschaft am Siedlungsrand durch eine einheitlich
festgesetzte Dachform und Dachneigung (Satteldach mit Dachneigung
von 35 bis 45 Grad zulassig) sichert ein harmonisches stadtebauliches
Gesamterscheinungsbild. Firstrichtungen werden aus stadtebaulichen
Gesichtspunkten festgesetzt.

Aufgrund des bisher vorhandenen Baurechts ist ein Eingriff aul3erhalb des
Landschaftsschutzgebiets weiterhin zuldssig. Somit wird hier kein neuer Ein-
griffstatbestand ausgelost. Ein 6kologischer Ausgleich ist daher nicht erforder-
lich.

Planungsalternativen

Es sind verschiedene Bebauungs- und ErschlieBungsvarianten, insbesondere
fur eine Erstaufnahmeeinrichtung fur Flichtlinge, untersucht worden. Ende 2015
teilte die Regierung von Oberfranken mit, dass auf dem Geldnde der ehemali-
gen Herzogmiuhle kein Bedarf fir eine Erstaufnahmeeinrichtung vorhanden ist.
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