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Wohngebiet durch Arrondierung

Das Plangebiet liegt im stidéstlichen Anschlufld an den Bayreuther Stadtteil Saas und
umfaldt eine GréRe von ca. 4,3 ha. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes bein-
haltet Grundstiicke mit den folgenden Flurnummern (TF = Teilflache):

3409, 3410, 3418 TF, 3418/13 TF, 3418/31 TF, 3424, 3425, 3426/7, 3493 TF,
3494/27 TF

Die Stadt konnte die Flachen von dem auf der anderen Seite der Ludwig-Thoma-
Stralde ansassigen Landwirt Himsel 1998 erwerben. Die Flache wird 1999 das letzte
Mal landwirtschaftlich genutzt.

Ziel des Bebauungsplanes ist, entsprechend einer kurzfristigen Bedarfsbefriedigung,
die Schaffung von Bauland zur Errichtung von Einfamilienhausern. Es handelt sich
hierbei um eine stadtebaulich zweckmalige wie sinnvolle Arrondierung des beste-
henden Siedlungsbereiches. Die Nutzung von Arrondierungs- und Nachverdich-
tungspotentialen ermdéglicht insgesamt eine nachhaltige Siedlungsentwicklung Bay-
reuths.

Gemaly Bebauungsplanentwurf vom 30.06.1999 ist eine Bebauung mit 31 Einzel-
hausern und 4 Doppelhduser (8 Doppelhaushalften) vorgesehen.

Die Grundsticke weisen eine Grélle von knapp unter 500 m? bis knapp tber 1100
m? auf. Die Topographie ist relativ unbewegt, die Baugriindung ist, mit Ausnahme
des ehemaligen Weiherbereiches (einschlielllich seiner damaligen Verlandungsfla-
chen), problemlos. Dieser Bereich wird aber méglichst groRraumig von der Uberbau-
ung ausgeschlossen.

Flachennutzungsplananderung und Bebauungsplan sehen die Umwidmung einer
Flache fur die Landwirtschaft in ein Reines Wohngebiet (WR) bzw. in Grinflache und
Wasserflache vor.



Die Versorgung des Wohngebietes mit Trinkwasser und Energie gilt als gesichert.

VerkehrserschlieBung

Die VerkehrserschlieBung erfolgt Uber die vorhandene, 6ffentlich gewidmete Stralle
,Saas’, die zu diesem Zwecke um- und ausgebaut werden mufd (Teilverschiebung,
Begradigung und Verbreiterung; siehe Plan). Die von der ,Saas“ ausgehende Ring-
erschlieBung erfolgt im Gegenverkehr (einseitiger Fullweg). Eine direkte Erschlie-
Rung des Baugebietes von der Ludwig-Thoma-Stralde aus ist aufgrund des Gebiets-
zuschnitts sowie aus verkehrstechnischen Grinden weder zweckmalig noch erfor-
derlich. Eine ErschlieBung des Gebietes Uber den siudlichen Ringweg ist nicht még-
lich.

Zur optischen und akustischen Abgrenzung zwischen geplantem Wohngebiet und
Ludwig-Thoma-Strale ist die Errichtung eines Larmschutzwalls vorgesehen (Ausfiih-
rung siehe ,Schnitt“ im Plan). Der bereits vorhandene westlich der Ludwig-Thoma-
Stralle verlaufende Larmschutzwall wird somit konsequent aufgenommen und mit
bewuldter Unterbrechung fortgefuhrt.

Radfahrméafig ist das Plangebiet Gber die Stralle sowie Uber einen selbstédndig ge-
fuhrten, kombinierten Ful3-Radweg an das Radwegenetz angeschlossen.

FuBlaufige Verbindungen werden in alle Richtungen, teils durch selbstandig gefuhr-
te, neu herzustellende Wege vorgesehen.

Entwasserung

Die Entwéasserung des Gebietes erfolgt im Trennsystem (Hauptsammler in der Lud-
wig-Thoma-Strale vorhanden). Ein bestehender, das Plangebiet in West-Ost- und
Sud-Nord-Richtung querender offener Graben (Herkunft ,Saaser Stollen®) mul® ver-
legt werden. Hierzu wurde ein wasserrechtliches Verfahren eingeleitet. Die Bebau-
ungsplanung sieht nach Verlegung auch weiterhin eine nahezu vollstédndige offene
Fuhrung des Grabens vor. Neben der Bertcksichtigung der Belange der Wasserwirt-
schaft und des Naturschutzes wird insofern auch eine erhebliche Attraktivierung des
neuen Wohnumfeldes erreicht. Der ,neu geplante” Weiher im norddstlichen Plange-
biet soll mit Wasser aus vorbezeichnetem Graben und Oberflachenwasser gespeist
werden. Er dient gleichzeitig als RRB zur geregelten Weitergabe (Ubergabebauwerk
vorhanden -> Sammler -> Pottensteiner Stralle -> Aubach -> Finsterer Weiher).
TiefbaumaRig ist die BaumalRnahme zu einer grundlegenden Neuordnung der Ent-
wasserung und Kanalisierung der sudlichen Saas geeignet.

Am Weiher wurde die Wasserflache gegenuber der ersten Fassung etwas vergro-
Rert. Damit wird die Wasserstandsschwankung bei Regenféllen reduziert und es be-
stehen bessere Chancen fur die Entwicklung einer naturnahen Ufervegetation.



An einer Stelle wird der Weg nahe an das Ufer herangefthrt, damit direkt an die
Wasserflache herangetreten werden kann. Dort wird das Ufer sehr flach ausgepragt,
wahrend im Bereich der Ludwig-Thoma-Strale die dort steileren Ufer eine dichte
Abpflanzung erhalten.

Der vorhandene Bachlauf soll mdglichst naturnah und offen durch die Siedlung ge-
fuhrt werden. Hierzu kdnnen auch vorhandene Uferpflanzen im Zuge der Baumal3-
nahme gesichert und nachtraglich wieder eingebaut werden.

Nach Fassung des ,Saaser Stollens” und der damit einhergehenden Trinkwasserge-
winnung durch die BEW, ist damit zu rechnen, dal} sich die bisherige Menge des im
Graben ankommenden Wassers reduzieren wird. Somit kann es auch mdglich sein,
dald der als Regenriickhaltung fungierende Weiher in den Sommermonaten zeitwei-

se trockenfallt.

Eine Einzdunung des als Regenriickhaltung fungierenden Weihers zur Gefahrenab-
wehr des Ertrinkens soll durch geeignete Mallhahmen (z. B. teilbereichsweise un-
durchlassige Uferbepflanzung, flachabfallendes Ufer) vermieden werden.

Griinordnung

Zur Durchfihrung granordnerischer Maldnahmen werden im nordéstlichen Plangebiet
(Weiher, Altlast) &ffentliche Grinflachen festgesetzt.

Neben geplantem Weiher und einer angemessenen Begriinung sind hier die Errich-
tung eines Kinderspielplatzes sowie einer Freizeitanlage fir den &rtlichen Bedarf
vorgesehen (Wochenendpicknick, feste Banke etc.). Das Ufer des geplanten Wei-
hers soll teilbereichsweise unzuganglich gemacht werden. Die Detailplanung zur
Herstellung von Spielplatz, Freizeitanlage, Weiher sowie griinordnerischer Malinah-
men ist in den Rahmen einer ,Freianlagenplanung® und "Ausfuhrungsplanung" ge-

faldt.

Vorhandene Hochstamme im norddstlichen Plangebiet (Pachtgérten) sind mit Bin-
dungen versehen worden. Die Pachtvertrdge mit dem Zweck der géartnerischen Nut-
zung bestehen weiter fort. Die Gartenflachen werden allerdings in Anlehnung an die
tatsachlichen Eigentumsverhaltnisse sowie die langfristige Zielsetzung (Griinzugver-
bindung) als 6ffentliche Grunflache festgesetzt.

Mit der Aufrechterhaltung der "Gartenpachtvertrage" wird gleichzeitig ein von den
Nutzern gewiinschter Abstand zu der geplanten Spiel- und Freizeitanlage erreicht.

Auf der Pflegepflicht der vorhandenen Hochstamme (mehrheitlich Eschen) durch die
Pachter sowie deren Verkehrssicherungspflicht aufgrund der unmittelbaren Nahe
zum Kinderspielplatz wird hingewiesen (Ast- und Baumfallzone).



Pflanzliste

Fur Bepflanzungen mit Baumen und Strauchern sind auf &ffentlichen wie privaten
Grundstiicken folgende Arten zu verwenden:

1. GroBbdume
Spitz-Ahorn - Acer platanoides
Berg-Ahorn - Acer pseudoplatanus
Gewdhnliche Esche - Fraxinus excelsior
Vogel-Kirsche - Prunus avium
Stiel-Eiche - Quercus robur
Winter-Linde - Tilia cordata

2. Kleinbaume
Feld-Ahorn - Acer campestre
Hainbuche - Carpinus betulus
Trauben-Kirsche - Prunus padus
Mehlbeere - Sorbus aria
Vogelbeere - Sorbus aucuparia
Wildbirne - Pyrus communis

3. Straucher
Kornelkirsche - Cornus mas
Roter Hartriegel - Cornus sanguinea
Hasel - Corylus avellana
Zweigriffeliger Weilldorn - Crataegus laevigata
Eingriffeliger Weilldorn - Crataegus monogyna
Pfaffenhitchen - Euonymus europaeus
Faulbaum - Frangula alnus
Heckenkirsche - Lonicera xylosteum
Wein-Rose - Rosa rubiginosa
Hunds-Rose - Rosa canina
Sal-Weide - Salix caprea
Grau-Weide - Salix cinerea
Ohrchen-Weide - Salix aurita
Schwarzer Holunder - Sambucus nigra
Wolliger Schneeball - Viburnum lantana
Gemeiner Schneeball - Viburnum opulus
Kupfer-Felsenbirne - Amelanchier lamarckii
Weigelien in Sorten - Weigelia
Kolkwitzie - Kolkwitzia amabilis
Flieder in Sorten - Syringa
Schneespiere - Spiraea x arguta
Pracht-Spiere - Spiraea x vanhouttei
Hecht-Rose - Rosa glauca
Buschel-Rose - Rosa multiflora
Dunen-Rose - Rosa pimpineliifolia
Zierapfel - Malus i.S.
Zierkirschen - Prunus i.S.



4. Bodendeckende Gehélze
Kriechende Schneebeere - Symphoricarpos x chenaultii 'Hancock'
Kranzspiere - Stephanandra incisa 'Crispa’
Zwerg-Purpurweide - Salix purpurea 'Nana'
Kartoffelrosen in Sorten - Rosa rugosa i.S.

5. Bepflanzung des Lirmschutzwalles zur Ludwig-Thoma-StraRe
Kornelkirsche - Cornus mas
Roter Hartriegel - Cornus sanguinea
Hasel - Corylus avellana
Zweigriffeliger Weilldorn - Crataegus laevigata
Eingriffeliger Weilldorn - Crataegus monogyna
Pfaffenhltchen - Euonymus europaeus
Faulbaum - Frangula alnus
Heckenkirsche - Lonicera xylosteum
Wein-Rose - Rosa rubiginosa
Hunds-Rose - Rosa canina
Sal-Weide - Salix caprea
Schwarzer Holunder - Sambucus nigra
Wolliger Schneeball - Viburnum lantana
Gemeiner Schneeball - Viburnum opulus

6. Heckenpflanzungen im privaten Griin
Hainbuche - Carpinus betulus
Feld-Ahorn - Acer campestre
Liguster - Ligustrum vulgare
Rot-Buche - Fagus sylvatica

Gesicherte Altlast im Plangebiet

Im Plangebiet befindet sich eine gesicherte Altlast, die mit Gutachten vom
11.11.1998 naher untersucht wurde. Obgleich aufgrund des Gutachtensergebnisses
davon auszugehen ist, dald es sich bei dem nachgewiesenen Altstandort nicht um
eine ,Flache handelt, deren Boden erheblich mit umweltgefdéhrdenden Stoffen bela-
stet ist” (i. S. § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB), erfolgt vorsorglich eine Kennzeichnung. Die
ca. 1.600 m? grofl3e Mulde eines ehemals hier vorhandenen Weihers (Standort siehe
Plan), ist mit Stralenkehricht, Bauschutt und Hausmull verfillt worden. AbschlieRen-
de Gebiets- und Eintragsabgrenzungen lassen sich erst mit Aushub feststellen (die
ehemalige Teichsohle reicht lediglich bis zu einer Tiefe von 1,50 m).

Die Stadt Bayreuth hat mit dem Erwerb der Grundflache im Jahr 1998 die uneinge-
schrankte Haftung GUbernommen. Entsprechend des Sanierungskonzeptes erfolgte
eine vollstdndige und weitrdumige Bodenentnahme des aufgefilliten Weiherberei-
ches sowie die vorgeschriebene Entsorgung je nach Belastungsklasse. Die Sanie-
rung ist technisch, rechtlich und finanziell moglich.




Die Uberbauung oder WiederverdulRerung der betroffenen Flache wird mit dieser
Planung ausgeschlossen. Die Belange an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
(§ 1 Abs. 5 Satz 2 Nr. 1 BauGB) werden weder durch die Sanierungsarbeiten noch
nach Abschlul® der Arbeiten beeintrachtigt. Die ausgehobene Mulde soll weitestge-
hend der Anlage eines neuen Weihers (etwa Standort des ehemaligen Weihers) und
einer gleichzeitigen Regenrlckhaltung dienen. Somit ist mit einem eingeschrankten
Wiederverflllungserfordernis zu rechnen.

Bebauungsplanméfige Festsetzungen

Die getroffenen bebauungsplanmafigen Festsetzungen, vor allem im Hinblick auf
die Art und das Mal} der baulichen Nutzung, aber auch auf die Baugestaltung, erge-
ben sind zum Groliteil aus der Zielsetzung einer stadtebaulichen Anlehnung an das
bestehende, traditionelle Siedlungsgebiet ,Saas* (WR, Kleingliedrigkeit, Hausgré-
Ren, klare Gebaude- und Grundstliicksanordnung). Lediglich von dem gewahlten
Haustyp ,Reihenhaus” und ,Doppelhaus” mufdte zugunsten einer Uberwiegenden
Einfamilienhausbebauung aufgrund der kurz- bis mittelfristigen Bedarfsstruktur Ab-
stand genommen werden.

Die rechtlichen und nicht zuletzt wirtschaftlichen Anspriiche an einen umweltscho-
nenden und 6kologisch orientierten Stadtebau fuhren zu weiteren Festsetzungen (z.
B. stidexponierte Traufstandigkeit fast aller Hauskérper, Begrenzung der Uberbauba-
ren Grundstlcksflache, Uberwiegend kleine GrundstiicksgréRen, kostengiinstige Er-
schlieBung, grinordnerische Flachen und MalRnahmen, Mallhahmen des L&rm-

schutzes).
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