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Bebauungsplan Nr. 10/16
"Nahversorgungs- und Wohnstandort Saas / Saaser Berg"
(Teilanderung des Bebauungsplanes Nr. 1/09)

BEGRUNDUNG
Entwurfsverfasser: Stadtplanungsamt Bayreuth

Plandatum: 05.10.2016, geandert am 07.03.2017

Anlass, Planerfordernis und Ziele der Planung

Mit dem Bebauungsplan Nr. 1/09 ,Saas / Saaser Berg“ (Inkrafttreten:
19.07.2013) wurde explizit das stadtebauliche Ziel verfolgt, eine Ansiedlung
von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten zu
ermdglichen und somit das neue Wohnbaugebiet, aber auch den ansonsten
nicht versorgten Stadtteil Saas mit Nahversorgungsangeboten zu versehen.
Der Bereich sudwestlich des Kreisverkehrs Saaser Berg/An der Barenlei-
te/Ludwig-Thoma-Stral3e/Saas wurde im beschlossenen Nahversorgungs-
konzept der Stadt Bayreuth als Nahversorgungsbereich planerisch be-
stimmt und die Art der baulichen Nutzung wurde fir diesen Bereich ent-
sprechend als Mischgebiet gem. § 6 BauNVO festgesetzt. Die festgesetzte
Linksabbiegerspur in den geplanten Nahversorgungsbereich wurde bereits
baulich umgesetzt.

Seit Inkrafttreten des Bebauungsplans Nr. 1/09 wurden mehrfach Anfragen
und Bauantrage (Antrage auf Vorbescheid) zu Vorhaben auf dem Areal ge-
stellt, die deutlich von der festgesetzten Nutzung und damit dem grundsatz-
lichen stadtebaulichen Ziel des Bebauungsplanes - namlich der Schaffung
eines leistungs- und funktionsfahigen zentralen Versorgungsbereiches
i. S.d. 81Abs. 6 Nr. 4 BauGB - abwichen (z.B. reine Wohnnutzung).
Nachdem die Ansiedlung einer grél3eren Nahversorgungseinheit (z.B. eines
Discounters oder anderer Markte mit nahversorgungsrelevantem Sortiment)
trotz nachweislicher mehrjahriger Bemihungen seitens der bisherigen Ei-
gentumerin nicht umgesetzt werden konnte, wurde nun eine neue stadte-
baulich vertretbare Konzeption vorgelegt. Die Planung sieht eine bis zu
dreigeschossige Bebauung mit u-féormigem Grundriss fir eine Einrichtung
mit betreutem Wohnen und Tagespflege im nordéstlichen Bereich des fest-
gesetzten Mischgebietes vor. Unmittelbar stddstlich des im Bebauungsplan
Nr. 1/09 festgesetzten Zufahrtsbereiches (mit Linksabbiegespur) soll an der
Stral3e Saaser Berg zudem eine Nahversorgungs- und Dienstleistungsein-
richtung mit Aul3encafé entstehen. Das betreute Wohnen mit Tagespflege



und die Nahversorgungseinrichtung sind Uber eine gemeinsame Stellplatz-
anlage miteinander verbunden.

Diese Nutzungskonzeption wird als stadtebaulich vertretbar an diesem
Standort beurteilt, das Planerfordernis fur ein Bebauungsplananderungsver-
fahren war jedoch aus folgenden Griinden gegeben:

— Abweichende planerische Zielvorstellung: In der vorgelegten Kon-
zeption verbleibt von der angestrebten Ansiedlung eines Lebensmit-
telmarktes lediglich eine Mindestausstattung an nahversorgungsrele-
vanten Angeboten und Dienstleistungen. Die Offnung der mit dem
Nahversorgungskonzept der Stadt Bayreuth planerisch bestimmten
Nahversorgungszentren und -bereiche auch flir Sozialangebote wie
in diesem Fall wird jedoch im gesamten Stadtgebiet praktiziert, da
auch hiermit die Erhaltung bzw. die Entwicklung von zentralen Ver-
sorgungsbereichen i.S. d. 8 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB erreicht werden
kann.

— Abweichende stadtebauliche und stadtrdumliche Ausnutzung des
Planareals: Dreigeschossiger Baukorper in u-férmigem Grundriss mit
Satteldach (Dachneigung: 15°) anstelle eines eingeschossigen im
Grundriss rechteckigen Baukérpers mit Pultdach (Dachneigung:
5-15°).

— Abweichende Erschlielung: HaupterschlieBung des betreuten Woh-
nens mit Tagespflege und der Nahversorgungs-
/Dienstleistungseinrichtung zwar wie urspriinglich geplant und bau-
lich bereits umgesetzt Uber die Strale Saaser Berg, weitere Zufahrt
fur sonstigen betrieblichen Verkehr (insb. Kranken- und Rettungs-
transportwagen) jedoch im Bereich Strale Saas/Anemomenweg.

— Larmimmissionen: (Gutachterliche) Loésung der Larmproblematik
zwischen den im Mischgebiet geplanten Nutzungen und der angren-
zenden Wohnbebauung (insb. Parken, Aul3encafé, Zufahrt Rettungs-
transportwagen).

— Sonstiges: Geplanter Riuckbau des Larmschutzwalls, grinordneri-
sche Abweichungen, Standort fir Millentsorgung

In den Geltungsbereich des Bebauungsplanverfahrens Nr. 10/16 mit aufge-
nommen wurden zudem die unmittelbar sidwestlich angrenzenden Wohn-
bauflachen, da es auch hier mit einem zweigeschossigen Reihenhaus
(4 Einheiten) abweichende BebauungslUberlegungen gibt, die zwar den
Festsetzungen des bislang rechtsverbindlichen Bebauungsplanes wider-
sprechen, die aber ebenfalls als stadtebaulich vertretbar in diesem Uber-
gangsbereich zum Mischgebiet beurteilt werden.

Mit dem Bebauungsplanverfahren Nr. 10/16 wurden die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen fir die Umsetzung dieser Konzeption geschaffen
und die o0.g. Problemstellungen bauleitplanerisch gelost.



2.1.

2.2.

2.3.

2.4.

3.1.

Plangebiet
Lage

Bei dem Planareal handelt es sich um nicht bebaute Flachen im Stadtbezirk
Saas, welche durch den Sanddornring (Nordwesten), die Stral3e Saas mit
Kreisverkehr (Nordosten), die Stral3e Saaser Berg (Sudosten) und das un-
bebaute Flurstiick 3435/51 Gmkg. Bayreuth (Sudwesten) begrenzt sind.
Der sudliche Teilbereich ist Uber den Sanddornring und das noérdliche Areal
im Bestand durch einen baulich hergestellten Zufahrtsbereich (mit Linksab-
biegespur) erschlossen. Bis zu dieser Zufahrt reicht ein im Bebauungsplan
Nr. 1/09 festgesetzter und baulich umgesetzter Larmschutzwall, welcher die
sudwestlich angrenzende Wohnbebauung vor den Larmimmissionen der
Stral3e Saaser Berg schutzt.

Bestand und Topografie

Das Planareal liegt brach und auch wesentliche Grinstrukturen sind nicht
vorhanden. Das Gelande weist kein signifikantes Gefalle auf.

Geltungsbereich
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 10/16 ,Nahversorgungs- und
Wohnstandort Saas/Saaser Berg" (Teilanderung des Bebauungsplans
Nr. 1/09) wird begrenzt durch

» den Sanddornring im Nordwesten,

= die Stral3e Saas mit Kreisverkehr im Nordosten,

= die StralR3e Saaser Berg im Sudosten und

= das unbebaute Flurstiick 3435/51 Gmkg. Bayreuth im Studwesten.
Er umfasst somit die Flurstiicke (TF = Teilflache)

3426/7 TF, 3426/11, 3427/1, 3427/14, 3427/15, 3435 TF, 3435/47, 3435/52,
3435/53, 3435/54 TF, 3435/57, 3493 TF und 3494/27 TF Gmkg. Bayreuth.

GrolRRe

Der Geltungsbereich hat eine Grol3e von ca. 1,0 ha.

Planungsrecht
Vorbereitende Bauleitplanung (Flachennutzungsplanung)

Fur das gegenstandliche Areal ist im wirksamen Flachennutzungsplan all-
gemeines Wohngebiet und Mischgebiet dargestellt.



3.2.

3.3.

Verbindliche Bauleitplanung (Bebauungsplanung)

Die Flache liegt im Geltungsbereich des bislang rechtsverbindlichen Be-
bauungsplans Nr. 1/09 ,Saas / Saaser Berg“, welcher die Darstellungen des
Flachennutzungsplans konkretisiert: Fur den planerisch bestimmten Nah-
versorgungsbereich ist Mischgebiet gem. 8§ 6 BauNVO und fur die geplan-
ten  Wohnbauflachen im  Sidwesten allgemeines  Wohngebiet
gem. 8§ 4 BauNVO festsetzt. Die Zulassigkeit von Vorhaben richtet sich ent-
sprechend nach § 30 BauGB.

Ein 6kologischer Ausgleich ist gem. § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB nicht erfor-
derlich, da Eingriffe bereits vor der Planung nach Mal3gabe des Bebau-
ungsplanes Nr. 1/09 gem. 8 30 BauGB zulassig waren und somit kein neuer
Eingriffstatbestand vorliegt.

Verfahrensschritte

Das Verfahren Nr. 10/16 zur Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1/09 wird
im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB als Bebauungsplan der
Innenentwicklung ohne Durchfuhrung einer Umweltprifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB durchgefihrt. Die Voraussetzungen des
8 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB, wonach die zulassig Uberbaubare Grund-
flache im Geltungsbereich weniger als 20 000 m? umfassen muss, sind er-
fallt.

Gem. § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungs-
plan zu entwickeln. Der Bebauungsplan Nr. 10/16 weicht nur geringfligig
von den Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplans der Stadt
Bayreuth ab (geringfligige Verschiebung der Nutzungsabgrenzung vom all-
gemeinen Wohngebiet zum Mischgebiet nach Sudwesten). Der Flachen-
nutzungsplan wird gem. 8§ 13a Abs. 2 Nr. 2 im Wege der Berichtigung an-
zugepasst.

26.10.2016 Stadtratsbeschluss:

Einleitung des Verfahrens im beschleunigten Verfah-
ren gem. 8 13a BauGB, Zustimmung zur Planung, Un-
terrichtung der Offentlichkeit mit Moglichkeit zur AuRRe-
rung gem. 8 13a Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauGB und Gele-
genheit zur Stellungnahme fir die berihrten Behdrden
und sonstigen Trager oOffentlicher Belange gem.
§ 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 BauGB

11.11.2016 Bekanntmachung Amtsblatt Nr. 18 (2016)

14.11.2016 Unterrichtung der Offentlichkeit mit Moglichkeit zur
- AuRerung gem. § 13a Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauGB und
28.11.2016 Gelegenheit zur Stellungnahme fir die berihrten Be-
hdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
gem. § 13a Abs. 2 Nr1i.V. m. 8§ 13 Abs. 2 Nr. BauGB



29.03.2017 Stadtratsbeschluss:

Fortfihrung des Verfahrens, Behandlung der einge-
gangenen AuBerungen und Stellungnahmen, Zustim-
mung zur Planung, Beteiligung der Offentlichkeit
gem. 8 13a Abs. 2Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 2

I. V. m. 8 3 Abs. 2 BauGB und Beteiligung der Behor-
dengem. 8 13a Abs. 2Nr. 1i. V. m.

§ 13 Abs. 2 Nr. 3i. V. m. § 4 Abs. 2 BauGB

28.04.2017 Bekanntmachung Amtsblatt Nr. 7 (2017)

08.05.2017 Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1
- i.V.m. 813 Abs. 2 Nr. 2i. V. m. § 3 Abs. 2 BauGB
08.06.2017 und Beteiligung der Behérden gem. 8 13a Abs. 2 Nr. 1
.V.m. 813 Abs. 2 Nr. 3i. V. m. 8 4 Abs. 2 BauGB

19.07.2017 Stadtratsbeschluss:

Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen im
Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit gem.
§13a Abs. 2Nr.1i.V.m. 8§ 13 Abs. 2Nr. 2i. V. m.
8§ 3 Abs. 2 BauGB und der Beteiligung der Behorden
gem. 8§ 13a Abs. 2Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 3

I. V. m. 8 4 Abs. 2 BauGB und Satzungsbeschluss
gem. 8§ 13ai. V. m. 8§ 10 Abs. 1 BauGB

04.08.2017 Inkrafttreten des Bebauungsplans Nr. 10/16
gem. § 13ai. V. m. § 10 Abs. 3 BauGB durch Be-
kanntgabe im Amtsblatt Nr. 12 (2017)

Plananderungen

Die Einleitung des Verfahrens gem. § 13ai. V. m. § 2 Abs. 1 BauGB, die
Unterrichtung der Offentlichkeit mit Moglichkeit zur AuRBerung gem. § 13a
Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauGB sowie die Gelegenheit zur Stellungnahme fir
die berthrten Behoérden und sonstigen Trager Ooffentlicher Belange
gem. 8 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 BauGB erfolgten auf Grundlage des Plan-
entwurfs des Bebauungsplanverfahrens Nr. 10/16 vom 05.10.2016.

Entsprechend der Behandlung der wahrend dieser Auslegung eingegange-
nen Auf3erungen und Stellungnahmen wurden am 07.03.2017 die folgen-
den Plandnderungen vorgenommen:

— Allgemeines Wohngebiet: Herausnahme der Flachdachfestsetzung

— Allgemeines Wohngebiet: Festsetzung von Satteldachern mit flacher
Dachneigung und Festsetzung einer Firstrichtung parallel zum
Sanddornring. Pultdacher mit flacher Dachneigung sind hier eben-
falls weiterhin zul&ssig.



— Allgemeines Wohngebiet: Mal3volle Erweiterung der Stellplatzflachen
entlang des Sanddornrings

— Mischgebiet: Festsetzung einer Dachbegrinung bei Flachdachern

— Mischgebiet: Festsetzung einer zu pflanzenden, geschlossenen He-
cken- oder Straucherreihe mit einer Hohe von 80 cm zwischen der
geplanten Stellplatzanlage und dem Sanddornring

— Mischgebiet (nordliches Baufenster): Festsetzung einer Geschossfla-
chenzahl von 1,2

— Mischgebiet: Verlagerung des Standortes zur Mullentsorgung und
Konkretisierung der Festsetzung: ,(...) als geschlossenes Gebaude*

— Mischgebiet: Verschiebung des Zugangs vom Sanddornrings fir
FuRganger und Radfahrer in Richtung des nordlichen Baufensters
sowie - daraus resultierend - Veranderung der Stellplatzflachenab-
grenzung

— Aufnahme der schalltechnischen Berichte des Blros BASIC GmbH
vom 11.02.2011 und 21.10.2016 als gesonderte Anlagen in den Be-
bauungsplanentwurf

— Ubernahme einer 3,50 m hohen Larmschutzwand zwischen dem
Mischgebiet und dem allgemeinen Wohngebiet aus dem Bebau-
ungsplan Nr. 1/09 und den schalltechnischen Berichten des Blros
BASIC GmbH

— Korrektur: Pro 200 m? Grundstiicksflache ist ein Laubbaum zu pflan-
zen

— Aufnahme eines Hinweises: Vor dem partiellen Ruckbau des Larm-
schutzwalls ist eine Beprobung und Untersuchung des abgelagerten
Aushubmaterials erforderlich.

— Festsetzung zur Begrenzung der Einleitungsmenge (Oberflachen-
wasser) in den stadtischen Mischwasserkanal auf 70 I/s x ha Grund-
stucksflache

Die Beteiligung der Offentlichkeit gem. §13aAbs.2Nr.1i.V.m.
8§ 13 Abs. 2 Nr. 2i. V. m. 8 3 Abs. 2 BauGB und die Beteiligung der Behor-
den gem. §13aAbs.2Nr.1i.V.m. 813 Abs. 2Nr. 3i. V. m.
8§ 4 Abs. 2 BauGB erfolgten auf Grundlage des Planentwurfs des Bebau-
ungsplanverfahrens Nr. 10/16 vom 05.10.2016, gedndert am 07.03.2017.
Eine erneute Plananderung war nunmehr nicht erforderlich, sodass am
19.07.2017 der Satzungsbeschluss gem. § 13ai. V. m. § 10 Abs. 1 BauGB
werden konnte.



5.1.

5.2.

Planungsinhalt
Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung fur die sudliche Wohnbebauung am Sand-
dornring wird den Darstellungen des Flachennutzungsplans und den Fest-
setzungen des bislang rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 1/09 ent-
sprechend als allgemeines Wohngebiet gem. 8 4 BauNVO festgesetzt. Die
gem. § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulédssigen Gartenbaubetriebe
und Tankstellen werden aufgrund ihrer erheblichen Stérpotenziale
(v.a. Immissionen, stadtrdumliche Wirkung) auf die angrenzenden Wohn-
nutzungen allgemein ausgeschlossen.

Fur den ndrdlichen Teilbereich wird die Art der baulichen Nutzung zur
Schaffung eines leistungs- und funktionsfahigen zentralen Versorgungsbe-
reiches i.S.d. 81 Abs. 6 Nr. 4 BauGB ebenfalls den Darstellungen des
Flachennutzungsplans und den Festsetzungen des Bebauungsplans
Nr. 1/09 entsprechend als Mischgebiet gem. 8§ 6 BauNVO festgesetzt. Die
mit erheblichen stadtebaulichen Stérpotenzialen fir das Umfeld verbunde-
nen und gem. 8 6 Abs. 2 BauNVO allgemein zulassigen Gartenbaubetriebe
und Tankstellen (v.a. Immissionen, stadtraumliche Wirkung) sowie Vergnu-
gungsstatten (v.a. stadtraumliche Wirkung, negative Auswirkungen auf das
Bodenpreisgeflge) sind allgemein unzulassig. Mit dem generellen Vergni-
gungsstattenausschluss werden zudem die Handlungsempfehlungen der
2011 durch den Stadtrat beschlossenen Vergnigungsstéattenkonzeption
umgesetzt, nach der Vergnigungsstatten in allen Gebietskategorien aul3er-
halb der Bayreuther Innenstadt auszuschlieen sind. Gem. dem 2005 be-
schlossenen Einzelhandelsentwicklungskonzept Bayreuth (SEEK) sind Bay-
reuther Verkaufsflachen- und Umsatzpotenziale in der Innenstadt zu bun-
deln. Zum Ausschluss von negativen Auswirkungen auf die Innenstadt und
andere zentrale Versorgungsbereiche sind Einzelhandelsbetriebe (Verkauf
an Endverbraucher) im Geltungsbereich des Bebauungsplans nur dann zu-
lassig, wenn nahversorgungsrelevantes Kernsortiment zur Versorgung der
Wohngebiete in der Saas angeboten wird. Zu den nahversorgungsrelevan-
ten Sortimenten z&éhlen gem. dem Stadtebaulichen Einzelhandelsentwick-
lungskonzept (SEEK):

— Drogeriewaren, Korperpflege-Artikel, Reinigungsmittel
— Arzneimittel

— Reformwaren, Naturkost

— Zeitschriften, Zeitungen

— Blumen und Kleinpflanzen

— Nahrungs- und Genussmittel

Mald der baulichen Nutzung

Die Grundflachenzahl wird im allgemeinen Wohngebiet mit 0,35 als
Hochstmald festgesetzt, da das stadtebauliche Ziel einer dorfahnlichen, lo-
ckeren Bebauung aus dem Bebauungsplan Nr. 1/09 weiterhin Bestand hat.
8 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO findet grundsatzlich Anwendung. Die Festset-
zung von 2 Vollgeschossen als HochstmaR ist in diesem Ubergangsbereich



5.3.

zum Mischgebiet mit den bereits im Neubaugebiet geschaffenen Bebau-
ungsstrukturen vereinbar. Die maximale Traufhohe wird zudem mit 5,50 m
Uber dem Bezugspunkt Gehweg festgesetzt, um den Larmschutzwall nicht
wesentlich zu Uberragen.

Im Mischgebiet wird die Grundflachenzahl mit 0,6 und die Geschossfla-
chenzahl mit 1,2 als Hochstmald festgesetzt, was
gem. 8 17 Abs. 1 BauNVO den zulédssigen Obergrenzen fur Mischgebiete
entspricht. 8§ 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO findet hier ebenfalls Anwendung.
Mit dem festgesetzten Mischgebiet wird explizit das stadtebauliche Ziel ver-
folgt, einen zentralen Versorgungsbereich, also ein Ortsteilzentrum im Sied-
lungskern der Saas zu schaffen, das sich auch stadtebaulich von den
Wohnbaugebieten abhebt. In diesem zentralen Versorgungsbereich mit ei-
ner Mindestausstattung an nahversorgungsrelevanten Einzelhandels- und
Dienstleistungsangeboten sowie Sozialangeboten ist der Systematik der
BauNVO entsprechend auch eine héhere bauliche Ausnutzung - hier eine
dreigeschossige Bebauung mit Flachdach oder flachem Satteldach ohne
Kniestock - gegentiber den angrenzenden Wohngebieten in der Saas stad-
tebaulich vertretbar. Fir das kleinere Baufenster an der Strale Saaser
Berg, in dem eine Nahversorgungseinrichtung umgesetzt werden soll, wird
in Verlangerung und mit Bezug zum 5,50 m héhen Larmschutzwall die Ge-
schossigkeit auf 2 Vollgeschosse als Hochstmal? begrenzt.

Sowohl im allgemeinen Wohngebiet als auch im Mischgebiet sind Gelande-
veranderungen von bis zu +/- 1 m nur dann ausnahmsweise zulassig, wenn
die stadtebauliche Vertretbarkeit bei einer Gelandeveranderung von mehr
als +/- 1 m im Baugenehmigungsverfahren durch den Antragssteller nach-
gewiesen wird. Stadtebaulicher Referenzpunkt fur die Hohenentwicklung
der Gebaude im allgemeinen Wohngebiet und fur das kleinere Baufenster
an der Stral3e Saaser Berg ist der baulich bereits realisierte Larmschutz-
wall, welcher wiederum eine festgesetzte Hohe von 5,50 m hat.

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

Mit dem Ziel einer dorfahnlichen, lockeren Bebauung wird im allgemeinen
Wohngebiet und im Mischgebiet eine offene Bauweise festgesetzt.

Im allgemeinen Wohngebiet werden zudem mit Baugrenzen Baufenster fur
eine Bebauung in einer Gebaudeflucht zu den bereits errichteten bzw. pla-
nungsrechtlich vorgesehenen Gebauden in sidwestlicher Richtung entlang
des Sanddornrings festgesetzt. Die Baufenster im Mischgebiet sehen eine
Bebauung in stadtebaulicher Verlangerung des bestehenden Larmschutz-
walls und eine flexible Bebauung im nordlichen Geltungsbereich vor.

Hinsichtlich der Abstandsflachen findet Art. 6 Bayerische Bauordnung
(BayBO) Anwendung.



5.4.

5.5.

AuRere Gestaltung

Im allgemeinen Wohngebiet werden mit dem Baubestand des Neubauge-
bietes stadtebaulich vertragliche flache Satteldacher (Dachneigung < 15°)
oder flache Pultdacher (Dachneigung 3-7°) mit der Firstrichtung parallel zur
Stral3e festgesetzt.

Im Mischgebiet sind sowohl Flachdéacher (Dachneigung < 3°) als auch ab-
geleitet aus der im Bereich des Kreisverkehrs dominierenden Satteldach-
bebauung flache Satteldacher (Dachneigung < 15°) stadtebaulich vertret-
bar.

Ein Kniestock ist zur Vermeidung negativer stadtebaulicher Auswirkungen
aufgrund von ansonsten unvertraglichen Gebaudehéhenentwicklungen bei
Satteldachern grundsatzlich ausgeschlossen.

Zur Wahrung der aufgelockerten, transparenten Bebauungsstrukturen im
Neubaugebiet Saas/Saaser Berg wird die zuldssige Hohe von Einfriedun-
gen auf 0,80 m beschrankt.

Verkehrsflachen

Die StralRen Saas und Saaser Berg werden dem Bestand entsprechend als
Stral3enverkehrsflache mit Gehweg festgesetzt. Zur ,Verkehrsflache mit be-
sonderer Zweckbestimmung: verkehrsberuhigter Bereich* wird wie schon im
Bebauungsplan Nr. 1/09 festgesetzt der Sanddornring als Erschliel3ung fur
das Wohngebiet Saaser Berg mit dem allgemeinen Wohngebiet im sud-
westlichen Geltungsbereich. Die Haupterschliel3ung fur das Mischgebiet er-
folgt wie schon im Bebauungsplan Nr. 1/09 festgesetzt Giber einen Ein- und
Ausfahrtsbereich fur den motorisierten Verkehr von der Stralle Saaser
Berg. Fur untergeordnete Verkehrsbewegungen (Liefer- und Transportver-
kehr) ist auch in der Stral3e Saas ein Ein- und Ausfahrtsbereich vorgese-
hen.

Die Stellplatze im allgemeinen Wohngebiet werden wie im tbrigen Neubau-
gebiet straRenseitig entlang des Sanddornrings festgesetzt, wahrend fir die
Nutzungen im Mischgebiet zur stadtebaulichen Ordnung eine gemeinsame
Stellplatzanlage vorzusehen ist.

Zur Erhaltung der Grundwasserneubildung und zur Vermeidung von Ab-
flussverscharfungen mussen Flachenversiegelungen auf das unumgangli-
che Mal3 beschrankt bleiben. Stellplatze und deren Zufahrten sind entspre-
chend mit wasser- und luftdurchlassigem Aufbau (z.B. wassergebundene
Decke, Sickerpflaster, Natursteinpflaster, Rasenpflaster und Betonstein-
pflaster mit gro3em Fugenanteil) herzustellen.

Zur Gewahrleistung der ful3laufigen Erreichbarkeit der im Mischgebiet vor-
gesehenen Nutzungen aus dem Neubaugebiet Saaser Berg wird explizit ein
Zugang fur Fulganger und Radfahrer vom Sanddornring planungsrechtlich
gesichert.



5.6.

5.7.

5.8.

5.9.

10

Grunflachen

Der Larmschutzwall entlang der Strale Saaser Berg wird als Vorkehrung
zum Schutz gegen schéadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bun-
desimmissionsschutzgesetzes erhalten. Er wird wie schon im Bebauungs-
plan Nr. 1/09 weiterhin hélftig als 6ffentliche und private Grinflache festge-
setzt. Die teilweise Beseitigung des Larmschutzwalls im Bereich des neu
festgesetzten Baufensters im Mischgebiet wurde hinsichtlich der Beibehal-
tung des Schutzzweckes fur die zu schitzende Wohnnutzung im Verfahren
gutachterlich bestatigt. Das StralRenbegleitgrin im Bereich des Kreisver-
kehrs entspricht dem Bestand.

Zur Eingrinung des Mischgebietes, zur griinordnerischen Auflockerung der
festgesetzten Stellplatzanlage im Mischgebiet sowie zur Betonung der stad-
tebaulichen Kanten entlang der Stralen Saaser Berg, Saas und des Sand-
dornrings sind zweckmalfiig - aber ohne exakte Standortbindungen - insge-
samt 28 Baumneupflanzungen und sowie eine geschlossene Hecken- und
Straucherreihe zwischen der Stellplatzanlage im Mischgebiet und dem
Sanddornring mit einer Héhe von 80 cm vorgesehen. Zur allgemeinen
Durchgriinung des Plangebietes ist zudem in Abstimmung mit dem Umwel-
tamt der Stadt Bayreuth pro 200 m* Grundstiicksflache ein groRkroniger,
einheimischer Laubbaum zu pflanzen. Die o0.g. 28 Baumneupflanzungen
sind auf die Gesamtzahl der durchzufiihrenden Neupflanzungen anzurech-
nen.

Flachen fur Ver- und Entsorgung

Im Mischgebiet ist im Bereich der Stellplatzanlage ein Standort fur Mullent-
sorgung (als geschlossenes Gebaude) vorgesehen.

Wasserwirtschaft

Die Menge des einzuleitenden Oberflachenwassers in den stadtischen
Mischwasserkanal ist auf 70 I/s x ha Grundstiicksflache begrenzt. Entspre-
chende RuckhaltemalRnahmen sind auf dem jeweiligen Grundstiick vorzu-
sehen. Die festgesetzte Begrenzung der Einleitungsmenge ist eine rechne-
rische Grundlage fiur den Generalentwdsserungsplan der Stadt Bayreuth
und wird einheitlich bauleitplanerisch in allen Gewerbegebieten und ge-
werblichen Teilen von Mischgebieten im Bayreuther Stadtgebiet festgesetzt.

Bei Flachdach im Mischgebiet sind zudem die Dachflachen mit einer Dach-
begriinung zu versehen. Mit dieser Festsetzung wird vor dem Hintergrund
der begrenzten Einleitungsmenge ein weiterer Beitrag zur Niederschlags-
wasserruckhaltung auf dem jeweiligen Grundstiick geleistet.

Sonstige Festsetzungen
Entsprechend der schallschutztechnischen Berichte der BASIC GmbH ist

zwischen dem Mischgebiet und dem allgemeinen Wohngebiet eine 3,50 m
hohe Larmschutzwand zu errichten.
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Hinweis

Vor dem partiellen Ruckbau des Larmschutzwalls ist eine Beprobung und
Untersuchung des abgelagerten Aushubmaterials erforderlich.

Zusammenstellung der Flachen

Grol3e des Geltungsbereiches: ca. 1,00 ha
Mischgebiet: ca. 0,63 ha
Allgemeines Wohngebiet: ca. 0,12 ha
Verkehrsflachen: ca. 0,21 ha
Offentliches Griin: ca. 0,02 ha
Privates Grun: ca. 0,02 ha

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Art. 6 des Gesetzes
vom 20.10.2015 (BGBI. | S. 1722)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. I S. 132), zuletzt geandert durch Gesetz vom 11.06.2013
(BGBI. I S. 1548, 1551)

Bayerische Bauordnung (BayBO) i. d. F. der Bekanntmachung vom
14.08.2007 (GVBI S. 588, Bay RS 2132-1-I), zuletzt geandert durch

Entsch. des BayVerfGH - VF. 14-VII-14, Vf. 3-VIII-15, Vf. 4-VIII-15 vom
09.05.2016 (GVBI. 89)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV) vom 18.12.1990
(BGBI. 11991 S. 58), zuletzt gedndert durch Art. 2 Gesetz vom 22.07.2011
(BGBI. I S. 1509)

Baumschutzverordnung der Stadt Bayreuth vom 29.06.2005

Stadtplanungsamt:



