PL 610/24 Nr. 4/12 Bayreuth, 13.05.2014
Hei

Zusammenfassende Erklarung
gem. 8§ 10 Abs. 4 BauGB

zum Bebauungsplan Nr. 4/12 "Lerchenbihl”

1. Planungsanlass und —ziel

Die landwirtschaftlich genutzten Grundstiicke am Siedlungsrand Saas, Lerchenbunhl
sollen fiur eine Siedlungserweiterung erschlossen werden, die stadtebaulich zu einer
Arrondierung der dort bereits vorhandenen Wohnbauflachen fihrt. Diese
Wohnbauflachenentwicklung entspricht den Darstellungen und Zielvorstellungen des
Flachennutzungsplans der Stadt Bayreuth mit integriertem Landschaftsplan.

Das Grundstuck mit der Flurstiicksnummer 3368 der Gemarkung Bayreuth zwischen
Lerchenblhlschule, Sportplatz und Tennisanlage wurde zur stadtebaulichen
Entwicklung von der Stadt Bayreuth erworben. Die ehemals landwirtschaftlich
genutzte Flache soll fur die Errichtung von bis zu 16 Wohnhausern erschlossen
werden. Fragen des Immissionsschutzes wurden im Vorfeld gutachterlich geprtift.
Bei drei schalltechnischen Untersuchungen wurden sowohl die umliegenden
Vereinssportanlagen, als auch das nahe gelegene Tierheim bertcksichtigt. Die in
den schalltechnischen Berichten der IBAS mbH ausgewiesenen Messwerte und
Berechnungen ergeben, dass eine Wohnnutzung immissionsschutzrechtlich moglich
ist. Die Durchfuhrung aktiver Larmschutzmallnahmen am Tierheim Bayreuth ist
vorgesehen und mit dem Grundstiickseigentiimer sowie Betreiber abgestimmt.

An der Stral3e ,Lerchenbuhl“, zwischen den Ortsteilen Saas und Glocke gelegen, soll
die geplante Siedlungserweiterung stadtebaulich zu einer Arrondierung und
Optimierung der vorhandenen Infrastruktur fihren und zur Deckung der anhaltenden,
gesteigerten Nachfrage nach Bauland fur junge Familien zu gunstigen
Grundstiickspreisen beitragen.

In unmittelbarer Nahe befinden sich die Lerchenbihlschule, die Sportplatze des BSC
Saas und das Tennisheim Lerchenbuhl. In diesem Zusammenhang ist auch das
jahrlich stattfindende Saaser Waldfest zu nennen, so dass den Siedlern hier gute
soziale Voraussetzungen fur die Neueingliederung gegeben sind.

Das neue Baugebiet liegt ca. 3 km von der Innenstadt entfernt und ist bereits durch
den OPNV (Haltestelle ,GlockenstraRe® an der Ludwig-Thoma-Stral3e) erschlossen.
Die weitere Optimierung der OPNV-Anbindung des Baugebietes im Busnetz der
Stadt Bayreuth ist denkbar. Eine gute Anbindung an das Ful3- und Radwegenetz ist
ebenfalls gegeben. In unmittelbarer Umgebung befinden sich der Erholungsraum
rund um den Buchstein sowie zahlreiche Wanderwege.

Mehrere Nahversorgungsbereiche befinden sich in fu3laufiger Entfernung von 500m
bis 1000m.



Ausreichender Immissionsschutz — auch durch Begrinung im Planungsbereich -
wurde bei der Entwurfsgestaltung bericksichtigt. Eine 6kologische Vernetzung des
neuen Baugebietes mit der naturraumlichen Umgebung wird hergestellt.

Biotope und Naturdenkmale sind im Plangebiet nicht vorhanden, naturrdumliche
Besonderheiten im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind ebenfalls nicht
bekannt. Neben VermeidungsmalRnahmen (z.B. Baumpflanzungen) im Baugebiet ist
der 6kologische Ausgleich durch externe AusgleichsmalRnahmen auf Flachen der
Flurstiicksnummern 156/2 und TF 156, der Gmkg. Thiergarten (aus dem Okokonto
der Stadt Bayreuth) vorgesehen. Auf diesen Flachen wird die Umwandlung von
Ackerflachen in extensives Griinland vorgenommen.

2. Verfahrensablauf

19.12.2012 Aufstellungsbeschluss Stadtrat gem. § 2 Abs. 1 BauGB und
Zustimmung zur friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gem.
§ 3 Abs. 1 BauGB und der Behdrden gem. § 4 Abs. 1 BauGB.

25.02.- 25.03.2013 Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1
BauGB und der Behdrden und Trager offentlicher Belange gem.
8 4 Abs. 1 BauGB.

27.11.2013 Zustimmung des Stadtrates zur Uberarbeiteten Planung im
Bebauungsplanentwurf Nr. 4/12 vom 17.10.2013 und zur
Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB und
Beteiligung der Behdrden und Trager offentlicher Belange gem. 8
4 Abs. 2 BauGB.

07.01.-07.02.2014 Durchfihrung der Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2
und Beteiligung der Behdrden und der Trager Ooffentlicher
Belange gem. 8§ 4 Abs. 2 BauGB.

30.04.2014 Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 4/12 ,Lerchenbuhl*
gem. 8 10 Abs. 1 Bau GB durch den Stadtrat der Stadt Bayreuth.

16.05.2014 Inkrafttreten des Bebauungsplans Nr. 4/12 ,Lerchenbihl durch
Vero6ffentlichung im Amtsblatt (Nr. 7).

3. Behandlung der Umweltbelange

Der Umweltbericht wurde in Abstimmung mit dem Umweltamt der Stadt Bayreuth
erstellt und entspricht den Anforderungen des Gesetzes uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG). Die Bewertung der Umweltauswirkungen fir
die einzelnen Schutzguter und deren Wechselwirkungen wird zusammengefasst wie
folgt erlautert (ausfuhrlich siehe Begrindung vom 31.03.2014):

a) Schutzgut Boden (geringe Erheblichkeit)
Die GRZ von 0,35 liegt unter dem gem. BauNVO geltenden Hochstwert fur
WA. Wahrend der Bauphase ist mit Bodenverdichtungen und Bodenaushub
zu rechnen. Bodenkontaminationen sind bei der Wohnnutzung auf dem Areal




b)

d)

f)

nicht zu erwarten. Durch interne VermeidungsmalRnahmen und grof3zlgige
Begrinung wird der Eingriff in den Boden begrenzt. Bodendenkmaler sind
nicht vorhanden. Der Hinweis tber die Meldepflicht von Bodendenkmaélern an
die Untere Denkmalschutzbehorde oder das Landesamt fur Denkmalpflege
wurde als Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen.

Schutzgut Wasser (geringe Erheblichkeit)

Die bisher landwirtschaftlich genutzte Flache (Acker) begunstigt dort die
Grundwasserneubildung. Durch die Begrenzung des baulichen Eingriffs und
erfolgende géartnerische Gestaltung der unbebauten Flachen sowie die
wasserdurchlassige Ausbildung der privaten ErschlieBungsflachen werden die
negativen Auswirkungen auf das Grundwasser abgemildert. Der Bau eines
Regenriuckhaltebeckens soll eine kontrollierte Zuleitung von
Oberflachenwasser zur Kanalisation / Entwasserung ermoglichen. Die
hauseigene Verwendung von Dachflachenwasser ist Uber die Verwendung
von Zisternen moglich.

Schutzqgut Klima/Luft (geringe Erheblichkeit)

Durch die Bautétigkeit und den begrenzten zusatzlichen motorisierten Verkehr
(nur Anlieger) wird die Belastung der Luft durch Luftschadstoffe nur
unwesentlich erhéht. Durch Begrenzung des Neubauvolumens ulber die
Festsetzung der offenen Bauweise, Beschrankung der GRZ auf 0,35 (geringe
Verdichtung), Begrenzung der Hohenentwicklung (1+D) und Auflockerung der
Bebauung durch ausreichend bemessene Abstandsflachen werden die
Auswirkungen auf Luft und Klima minimiert.

Schutzqgut Tiere und Pflanzen (geringe Erheblichkeit)

Im Plangebiet sind weder Biotope noch seltene oder geschitzte Tierarten
vorhanden. Wenngleich wahrend der Bauphase kurzzeitig Stérungen fir Tiere
und Pflanzen auftreten kdonnen, werden die Lebensraume durch Begriinung
der nicht Uberbauten Grundsticksflachen, Schaffung von neuen
Lebensraumen fur Tiere und Pflanzen durch interne Vermeidungsmaf3nahmen
mit Pflanzgeboten fir BAume und Straucher, Einbindung des Planbereichs in
vorhandene Grunstrukturen und Vernetzung mit dem Grinflachensystem
durch integrierte Grinordnungsplanung wenig beeintrachtigt.

Schutzgut Mensch (Erholung) (geringe Erheblichkeit)

Durch die Bautatigkeit werden die im Umfeld wohnenden Menschen kurzfristig
beeintrachtigt. Ansonsten ist aber nicht mit Stérungen zu rechnen. Die
Neubebauung, die gartnerisch zu gestaltenden Freirdume sowie
Sichtschutzpflanzungen im Rahmen der Vermeidungsmalinahmen entlang der
FuRR- und Radwege stellen eine Aufwertung des direkten Umfeldes dar.

Schutzgut Mensch (Larmimmissionen) (geringe bis mittlere Erheblichkeit)

Auf den Flachen des Bebauungsplangebietes liegen heute Vorbelastungen
durch umliegende Sportanlagen (Sportplatz, Tennisanlagen) und das Tierheim
Bayreuth. Die Bautatigkeiten werden fur die im Umfeld wohnenden Menschen
Larmbelastigungen darstellen. Gem. den schalltechnischen Untersuchungen
der IBAS GmbH (Oktober 2011, Dezember 2011, Mé&rz 2012) sind aktive
SchallschutzmalRnahmen am Tierheim Bayreuth erforderlich. Durch diese
aktiven  SchallschutzmalRnahmen und Vermeidungsmalnahmen in




Randbereichen des Bebauungsplangebietes (Baumpflanzungen) wird eine
Verbesserung der Larmsituation fir das direkte Umfeld erwartet sowie
relevante Larmrichtwerte im Neubaugebiet eingehalten.

Aufgrund des geringen Flachenumfangs des Bebauungsplans und lediglich
bis zu 16 Bauplatzen sind keine signifikanten Mehrbelastungen durch
Verkehrslarm zu erwarten.

g) Schutzgut Landschatft (geringe Erheblichkeit)
Wahrend der Bauphase ist mit einer Beeintrdchtigung des Stadt- und
Landschaftsbildes durch Baugeriste, Baufahrzeuge und Erdbewegungen zu
rechnen. Insgesamt wird das Landschaftsbild Uber die Gestaltung des
Ortrandes verbessert. Durch die Begrenzung des Males der baulichen
Nutzung wird eine vertraglich Einflgung der neuen Wohnbebauung in das
stadtebauliche Bestandumfeld gewéahrleistet.

h) Schutzgut Kultur- und Sachgqtiter (geringe Erheblichkeit)
Denkmalgeschitzte Gebaude und Sachguter liegen im Plangebiet nicht vor.
Eine Beeintrachtigung von Kultur- und Sachgutern ergibt sich durch die
Neuplanung nicht.

4. Behandlung und Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung

Die Offentlichkeit sowie die Behoérden und sonstigen Trager offentlicher Belange
wurden gem. 8§ 3 Abs. 1 und 8 4 Abs. 1 BauGB in der Zeit vom 25.02. bis
einschlie3lich 25.13.2013 fruhzeitig an der Planung beteiligt (Amtsblatt Nr. 3 vom
25.02.2013).

In Folge der Einwendungen, die sich schwerpunktmaRig auf die ErschlielBung der
neuen Wohnbauflachen bezogen, wurde diese vom sud-westlichen Rand an den
sud-6stlichen Rand des Bebauungsplangebietes verlegt. Die O6ffentliche
Verkehrsflache soll als "Verkehrsberuhigter Bereich" ausgebaut werden
(Ausbaubreite 6 m), mit Einmindung in einen neu zu bauenden Kreisverkehr im
Knotenpunkt Glockenstral3e — Lange Zeile - Lerchenbihl.

Die Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB und die Beteiligung der
Behorden gem. 8§ 4 Abs. 2 BauGB fand in der Zeit vom 07.01.2014. bis einschlief3lich
07.02.2014 statt (Amtsblatt Nr. 17 vom 17.12.2013). Die dabei eingegangenen
Stellungnahmen erforderten keine Plananderung. Lediglich die folgenden
Berichtigungen und Klarstellungen, die nicht die Grundztge der Planung berihren,
wurden in den Bebauungsplanentwurf (Planstand vom 17.10.2013) aufgenommen:

- Kilarstellende, redaktionelle Anderung zur Festsetzung eines zuldssigen
Vollgeschosses plus Dachgeschoss (I+D).

- In die Liste der Pflanzenauswahl (Textliche Festsetzungen zur Begrinung)
wurden folgende Sorten/Arten aufgenommen:

o Feld-Ahorn (Acer campestre) in geeigneten Sorten, Berg-Ahorn (Acer
pseudoplantanus) in geeigneten Sorten, Winter-Linde (Tilia cordata) in
geeigneten Sorten, Kaiser-Linde (Tilia vulgaris Pallida), Mehlbeere
(Sorbus aria) und Schwedische Mehlbeere (Sorbus intermedia).

- Folgende Hinweise wurden in den Bebauungsplan aufgenommen:



0 Zur Gewahrleistung der Durchlassigkeit des Baugebietes fir Kleintiere
sollten Zaune und Einfriedungen mit einem Mindestabstand von 15 cm
zum Boden hergestellt werden.

o Konventionelle Landwirtschaft wird in direkter Umgebung des
Baugebietes betrieben. Gerduschemissionen durch landwirtschaftliche
Fahrzeuge sind moglich und zu dulden.

Die Behandlung und Abwagung aller Stellungnahmen und Einwéande erfolgte im
Stadtrat am 30.04.2014 (Gutachten des Bauausschusses vom 15.04.2014). Der
Bebauungsplan Nr. 4/12 ,Lerchenbihl“ vom 17.10.2013, wurde am 30.04.2014 als
Satzung gem. 8§ 10 Abs. 1 BauGB vom Stadtrat beschlossen. Er tritt mit
Bekanntgabe im Amtsblatt Nr. 7 der Stadt Bayreuth am 16.05.2014 in Kratft.

5 Abwagungsergebnis vor dem Hintergrund von Planungsalternativen

Die Einwendungen im Rahmen des Verfahrens hatten im Wesentlichen die
verkehrliche ErschlieBung des Baugebietes im Fokus.

Mehrfach wurde eine Alternativvariante zur Erschlielung des Baugebietes tber den
vorhandenen Zufahrtbereich der Tennisanlagen, nord-ostlich des Plangebietes
angeregt.
Eine durchgangige Offnung der Tennisanlagenzufahrt und der damit verbundene
Ausbau des Strafenquerschnittes am bestehenden Ful3- und Radweg ist aus
- Grunden der Verkehrssicherheit,
- zu erwartender Erhdhung der Verkehrsbelastung in diesem stadtebaulich
sensiblen Bereich (Schulwege, Freizeitnutzungen) und
- der daraus resultierenden, negativen stadtebaulichen Auswirkungen aufgrund
der Zerschneidungswirkung nicht weiterverfolgt worden..
Eine solche wirde die gewtinschte Fiihrung der Hauptverkehrstrome Uber Lange-
Zeile / GlockenstralRe unterlaufen. Dies kann aus verkehrsplanerischer Sicht nicht
beflrwortet werden.

Die Erschlielung des Baugebietes Uber einen ErschlielRungsstich im neu zu
bauenden Kreisverkehr des Knotenpunktes Glockenstrale — Lange Zeile —
Lerchenbihl ermdglicht eine Konzentration der Verkehrsablaufe im sid-6stlichen
Bereich des Plangebietes. Dort besteht bereits eine Knotenpunktsituation, die durch
Integrierung des Radverkehrs (bei Errichtung eines Kreisverkehrs) optimiert wird. Die
gewlnschte Fuhrung der Hauptverkehrstrome lber Lange-Zeile / Glockenstral3e zur
Ludwig-Thoma-StralRe wird hierdurch weiter unterstitzt.
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