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Flichennutzungsplan-Anderungsverfahren Nr. 113 und Bebauungsplanverfahren

Nr. 5/05 "Saas - Am Siidfriedhof" (Teiliinderung der Ergiinzungssatzung 4/98 ""Saas /

1.1

An der Birenleite') - Parallelverfahren
BEGRUNDUNG

Entwurfsverfasser: Stadtplanungsamt Bayreuth

Plandatum: 08.07.05 (Planstand: 04. 12. 06)

Zur Planaufstellung

Veranlassung und Planziel
Die Stadt Bayreuth hat das Grundstiick Flur Nr. 3517 der Gemarkung Bayreuth (Teil-
flache von ca. 10215 m?) aus der Insolvenzmasse des ehemaligen Gértnereibetriebes

- kauflich erworben. Nutzen und Lasten sind ab 1. 12. 2004 auf die Stadt Bayreuth iiber-

gegangen. Durch Riickbau der alten Betriebsfliche und Nutzungsinderung soll in
stidlicher Stadtrandlage die entstandene Brachfliche einer neuen Nutzung zugefiihrt
werden. Der Stadtbezirk Lerchenbiihl, Saas, Glocke weist eine erfreuliche
Eigenentwicklung der Bevélkerungsstruktur auf. In der Bauberatung besteht
kontinuierlich eine rege Nachfrage nach Erweiterungsméglichkeiten und Verdichtung
der vorhandenen Wohnbebauung bzw. nach neuen Baugrundstiicken in der

‘Umgebung. Diesem sich eindeutig abzeichnenden Bedarf entspricht das Interesse der

Stadt Bayreuth nach einer entsprechenden Daseinsfiirsorge durch eine adiquate Bau-
leitplanung. Bereits am 04. 02. 2000 ist die Ergdnzungssatzung Saas / An der Biren-
leite in Kraft getreten, die §stlich der Kreisstrale BT 5 gem. § 2 BauNVO ein Klein-
siedlungsgebiet ausweist. Neben den bereits vorhandenen beiden Wohnhiiusern sowie
landwirtschaftlichen Gebduden wurden vier weitere Wohngrundstiicke fiir den Eigen-
bedarf der Familie Himsel festgesetzt. Die Grundstiicke der Familie Kiihnlein sind mit
zwei Wohn- und Geschiéftshiusern, einem Einfamilienhaus und den Betriebsgebiuden
der Gértnerei bebaut und sollen durch kosten- und flichensparendes Bauen erweitert
werden. i

Die Stadt Bayreuth hat aufgrund ihrer Funktionen als Oberzentrum eine iiberregionale
Nachfrage nach Wohnbaufldchen auf dem Markt zufrieden zu stellen. Ein méglichst
vielseitiges Angebot an Baugrundstiicken hilft der Stadt mit anderen Oberzentren
konkurrenzfihig zu bleiben. Dem guten Angebot an Arbeitspldtzen, dem hohen Frei-
zeitwert der Stadt entspricht durchaus ein entsprechend vielseitiges Angebot an
Wohnbaufléchen, um noch mehr Einpendler zu motivieren, auch in Bayreuth zu
wohnen. Die kostengtinstigen Baulandangebote der Stadt sind familiengerecht und
dienen durchaus der Vermégensbildung von einkommensschwiicheren Personenkrei-

“sen. Die Infrastruktureinrichtungen der Stadt Bayreuth konnen dadurch besser ausge-

lastet und unverniinftige Zersiedelungstendenzen in der Region verhindert bzw. einge-
schrinkt werden.

Der Bebauungsplanentwurf sieht den Riickbau der Girtnerei und eine Erschliefun g
von ca. 14 neuen Bauparzellen vor (reduzierter Geltungsbereich).
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Der Bedarf fiir eine Erweiterung der Friedhofsfliche konnte aus fachlicher Sicht der
Friedhofsverwaltung nicht bestitigt werden. Im in Aufstellung befindlichen Flachen-
nutzungsplan werden vorsorglich trotzdem weitere Flichen stidlich des bestehenden
Friedhofs als Erweiterungsfliche dargestellt.

Kenndaten der Planung

Gréfle des Geltungsbereiches: ca. 1,27 ha
Larmschutzwall: 1.120 m*
geplante ErschlieBung: : ' 1.660 m?
Bauparzellen: 14

770 oy AT s oA A M- DU ol I 7.170 m2
Okologische Ausglmchsﬂache (mtem) 2216 m*
Spielplatz : ca. 550 m*
Verfahren

Aufstellungsbeschluss Stadtrat: 20.07.2005 (§2 Abs. 1 BauGB)

Beteiligung der Offentlichkeit an der Bauleitplanung (Unterrichtung und Erérterung
gem. § 3 Abs. 1 BauGB) und Beteiligung der Behdrden und sonstiger Tréger an der
Bauleitplanung (gem. § 4 Abs. 1 BauGB): 29. August bis einschlieBlich 26. Sept. 2005
Offentliche Auslegung und Beteiligung der Behtrden gem. § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2

‘BauGB vom 24. April 06 bis einschlieBlich 24. Mai 2006. Erneute 6ffentliche Aus-

legung und Beteiligung der Behorden gem. § 4a Abs. 3 BauGB: 02. 04. bis ein-

-schlieBlich 02. 05.2007.

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich wird begrenzt durch

- die StraRen Saaser Berg und Ludwig-Thoma-StraBe im Westen
- die Strafle An der Bérenleite im Norden

- die landwirtschaftlichen Nutzfldchen im Siidosten

- den Siidfriedhof im Studen

Der Geltungsbereich umfasst die Grundstiicke der Gemafkung Bayreuth mit den Flur-
nummern. (TF = Teilfliche) 3517, 3518/2, 3494/27 (TF), 3426/4 (TF),

Vorhandene Bauleitplanung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfes liegt innerhalb der Ergiéinzungs-

satzung Nr, 4/98 "Saas / An der Bérenleite", die hier Kleinsiedlungsgebiet -
(§ 2 BauNVO) festsetzt. Die iiberbaubare Grundstiicksfliche (Baugrenzen) entsprach
dem ehemaligen Gebiudebestand einschlieBlich Betriebsgebduden (Gewéchshiusern).

Der giiltige Flachennutzungsplan der Stadt Bayreuth vom 21.04.1978 stellt den Gel-
tungsbereich als Griinflidche: "Gartenbaubetrieb" dar. .

“Der Bebauungsplanentwurf entspricht in seinen Festsetzungen der Zielsetzung des

neuen Flachennutzungsplanentwurfes der Stadt Bayreuth mit inte gnertem Land—
schaftsplan. :

Plannﬂlalt
Topographie und Baubestand
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Nach der Geologischen Karte von Bayern, herausgegeben vom Bayerischen Geolo-
gischen Landesamt, ist im Plangebiet mittlerer Burgsandstein vorherrschend, Sand-
stein in Verzahnung mit iiberwiegend rotem Tonstein. Das Baugebiet befindet sich
am Fulle des Saaser Berges in flach geneigter Lage (361 m NN bis 365 m NN).

Familie und ein Einfamilienhaus. Der ehemalige Gartenbaubetrieb wird
bis auf einen Blumenladen nicht mehr genutzt. Um Stérungen der kiinftigen Wohn-
nutzung zu vermeiden, ist dafiir Sorge zu tragen, dass eine Belieferung des Blumen-
ladens mcht zu den n':chthchen Ruhezeiten ( .00 Uhr bis 6.00 Uhr) erfolgt.

Im Planiebiet befinden sich die zweigeschossigen Wohn- und Geschiftshiuser der

Erschlleﬁung, Verkehr, Versorgung

Fiir die geplante Parzellierung des Baugebietes mit ca. 14 Baugrundstucken ist der

-Bau einer neuen Erschlieflungsstrale mit Wendeplatz (& 20 m) erforderlich.

Die neue ErschlieBungsstrafie fiir das Baugebiet wird als Verkehrsfldche mit der
besonderen Zweckbestimmung: Verkehrsberuhigter Bereich ausgewiesen und ist nach
der Strallenverkehrsordnung entsprechend zu beschildern. Der Stralenquerschnitt
sollte 5,50 m bis 6,0 m betragen, damit auch Stellpldtze vorgesehen werden konnen.
Der Lirmschutz am Saaser Berg und am Siidfriedhof wurde erweitert, das stidtische

'Grundstiick der Gemarkung Bayreuth Flur-Nr. 3518/2 in die Planung integriert

(Larmschutzwall mit Griinflache: Spielplatz). Zwischen Baugebiet und Bushaltestelle
ist eine fuBliufige interne ErschlieBung vorgesehen.

Das Baugebiet ist im Trennsystem zu entwissern.

Hierzu ist die Verlegung eines Regenwasserkanals in der Strafe "An der Barenlelte g

- bis zum Anschluss in der Ludwig-Thoma-StraBe notwendig.

Das Gebiet wird von der Bayreuther Energie- und Wasserversorglmgs(}mbH (BEW)
mit elektrischer Energie versorgt, es sind keine Anlagen der E.ON Bayern Netz GmbH
vorhanden. Im Planbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen der Deutschen
Telekom AG, die in ihrem Bestand gesichert bleiben miissen. Die Belange der Feuer-
wehr sind bei der Bauausfithrung zu beachten. Es wird vorausgeseizt, dass bei der

Erstellung von Gebduden, beim Umbau von Gebiduden sowie bei der Sanierung von :

Gebiuden grundsitzlich die Bayerische Bauordnung sowie die einschldgigen &ffent-
lich rechtlichen Bestimmungen beachtet und eingehalten werden.

Bauliche und sonstige Nutzung

Art der baulichen Nutzung

Das Baugebiet des Planbereiches wird als All gemeines Wohngebiet (WA) im Sinne
des § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. :
Die gem. § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzuncen wer-
den im Baugebiet ausgeschlossen, da die stéidtebaulichen Voraussetzungen fiir "Gar-
tenbaubetrlebe" und "Tankstellen" im Zuge der Nutzmlgsandenmg mcht meln moglich

sind.

Es ist darauf hinzuweisen, dass der J: auerverem Bayreuth auf dem Grundstiick Flur
Nr. 508 der Gemarkung Thiergarten im weiteren Umfeld des Baugebietes seit Jahr-

- zehnten einen SchieBstand fiir Gewehre betreibt. Vorhanden sind 1 Schiefistand -
- (100 m) mit 2 Bahnen zum Kugelschiefien und ein Trap- und Skeet-Stand zum Schrot-

schieBen. AuBerdem betreibt d1e Polizm auf dem gleichen Grundstiick einen P1stolen— :

schiefistand.
Schieflbetrieb findet regelmiiBBig werktags in der Zceit von 7.00 - 19.00 Uhr statt.
An den Samstaﬂen endet der SchieBbetrieb um 17.00 Uhr. Wiihrend verschie-

~ dener SchieBveranstaltungen im Jahr findet auch SchieSbetrieb an Sonn-und

ul
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Feiertagen statt.

Nach der Einschidtzung des Umweltamtes werden die zuldssigen Inmnssmnsmchtwerte
durch den Schiellbetrieb zwar nicht {iberschritten, aber das Schiefien wird horbar sein
(insbesondere bei Ostwinden). Die Entfernung des SchieBstandes vom Baugebiet be-
trigt in etwa 800 m Luftlinie. Der Schieflstand befindet sich dort im Wald

(Bérenleite).

Mal} der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; §§ 16 ff. BauNVO)

Die eingeschossige Bauweise mit Dachgeschoss soll sich gestalterisch in die benach-
barte Umgebung und die freie Landschaft dstlich des Baugebietes einfiigen, die als
kiinftige Friedhofserweiterungsfliche zur Zeit noch landwu'tschafthch genutzt wird.

Es gilt die offene Bauweise.

Zulidssige GRZ: 0.4

Zuldssige Anzahl der Vollgeschosse [+D ()

Die iiberbaubaren Grundstiicksflichen werden durch Baugrenzen festgesetzt. (§ 9
Abs.1 Nr. 2 BauGB; §§ 22 und 23 BauNVO). Es wurde auf eine aufgelockerte
Anordnung der Baukérper Wert gelegt, die dem Bauherrn eine variable und
individuelle Grundstiicksausnutzung bei kosten- und flichensparender Bauwelse
erméglicht.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanentwurfes emmﬂhchen in offener Bauweise eine
Bebauung mit Einzel- und Doppelhdusern. Pro Bauparzellc sind maxlmal zwel Wohn-

- emhelten zuldssig.

Unter Hinweis auf Art. 7 Abs. 1 Satz 1 BayBO wird festgesetzt, dass Art. 6 Abs. 4 und

5 BayBO Anwendung findet.

AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen und andere Festsetzungen aufgrund landes-
rechtlicher Vorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB 1.V. m. Art. 91 BayBO)

Auf die stddtebauliche Gestaltung des Ortsrandes wird besonderer Wert gelegt. Die
zuldssige Dachneigung betrigt 38 bis 45° (Kniestock 50 cm). Dachaufbauten (Gauben,
Zwerchhiuser) und Zwerch giebel sind zulédssig. Die Gauben sollen nicht grofer als |
0,90x1,30m ausgeblldet werden. Die Breite von Zwerchhéusern und Zwerchgiebeln
darf nicht mehr als ein Drittel der maBgeblichen Dachbreite beh‘agen Als Dachform
sind Satteldidcher und Zeltdicher zulissig. :

Die Moglichkeiten zur passiven Nutzung der Sonnenenergie sowie zum kosten- und
flichensparenden Bauen sind grundsitzlich gegeben und kénnen vom Bauherrn /
individuell ausgeschopft werden.

Umiveltbericht

Einleitung :

Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele des Bebauungsplanes

Durch betriebsinterne Veriinderun gen und die dadurch bedingte Aufldsung des vor-
handenen Gartenbaubetriebes soll die ehemalige Betriebsfliche einer neuen stidte-

~baulichen Nutzung zugefiihrt werden. Die vorhandenen Gewiichshiuser und Betriebs-

flichen sollen zuriickgebaut und durch eine Wohnsiedlung ersetzt werden. Hierzu ist
ein Ausbau und eine Erweiterung der vorhandenen ErschlieBung erforderlich. Am
Saaser Berg und am Friedhof sind LirmschutzmaBnahmen geplant. Der Ortsrand

zwischen landwirtschaftlicher Betriebsfliche und Siidfriedhof ist neu zu definieren.
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Die landwirtschaftliche Nutzfliche soll von der geplanten Bebauung durch einen
breiten Griinstreifen abgegrenzt werden. |
Zur Gestaltung des neuen Ortsrandes ist die Anpflanzung einer artenreichen
Heckenstruktur mit einem offenen Grabenlauf vorgesehen.

Darstellung der in einschldgigen Fachgesetzen und Fachpldnen festgesetzten umwelt-
relevanten Ziele und ihrer Beriicksichtigung '
Neben den allgemeinen gesetzlichen Grundlagen, wie dem Baugesetzbuch, den Natur-
schutzgesetzen und den Wassergesetzen, ist hier die Immissionsschutzgesetzgebung
zu berticksichtigen. Beim geplanten Wohngebiet sind fiir die Geschiftsnutzung
(Blumenladen) und den Verkehrslirm die Orientierungswerte der DIN 18005 "Schall-
schutz im Stidtebau” relevant. Der Standort einer 800 m entfernten SchieBanlage ist
ebenfalls entsprechend zu beriicksichtigen. -

Einschriankende Aussagen aus der Re glonalplanung Ilegen fiir den ausgewalﬂten Be-
reich nicht vor. :

Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen einschlieflich Prognose

bei Durchfiihrung der Planung
Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Dabei werden

drei Stufen unterschieden: geringe, mittlere und hohe Erhebhchkelt

SCHUTZGUT BODEN
Beschreibung

Hinsichtlich des Schichtenaufbaus und Grundwasserstandes liegen fiir die Pla.nung

keine Erkenntnisse tiber besondere Verhéltnisse vor.

Fiir die geplante Bebauung wird eine Sockelhdhe von mindestens 0,50 m im
Bebauungsplan festgesetzt.

Baubedingt werden groflere Flichen veridndert und Oberboden zwischengelagert.
Durch die Anlage von Gebiuden, Stellplétzen und notwendigen ErschlieBungsfldchen
werden dauerhaft Flachen versiegelt.

Bei einer maximalen GRZ von 0.4 ist von einer noch relativ geringen Verdlchtung der
vorhandenen baulichen Nutzung auszugehen, da durch die Nutzung des ehemaligen -
Gartenbaubetriebes bereits eine GRZ von 0,2 erreicht worden war.

Ergebnis:
Durch die Erschheﬁung eines relativ kleinen Wohngebietes und den uberwzegend

nicht mehr natiirlichen Bodenaufbau sind Umweltauswukungen von geringer
Erheblichkeit fiir dieses Schutzgut Zu erwarten.

SCHUTZGUT WASSER

- Beschreibung
Durch die Festsetzung von der Gelidndeoberkante im Bebauunﬂsplan und einer Sockel—

hohe von mindestens 0,50 m kann sichergestellt werden, dass die geplanten Wohn-

‘hauser nicht in das Grundwasser eindringen kénnen. Geldndeabgrabungen sind

unzulissig. Durch die geplante Bebauung einschlieBlich ErschlieBungsstrale werden
ca. 40 % der Grundstiicksfliche versiegelt und somit die Grundwasserneubildung
eingeschriinkt. Es bestand jedoch schon eine bauliche Vornutzung mit geringen
Versiegelungsgrad. Zufahrten und Stellplitze sind wasserdurchlissig herzustellen.

Ergebnis:




Nacht nicht iiberschreiten. Auf der Basis einer Verkehrsbelastung von 6050 Kfz/24

Es ist insgesamt fiir das Schutzgut Wasser von einer geringen Erheblichkeit auszu-
gehen.

SCHUTZGUT TIERE UND PFLANZEN

Beschreibung:

Die vorhandene Vegetation An der Bérenleite wird durch die Planung nicht gefiihrdet,
sollte aber wiihrend der Bebauung besonders geschiitzt werden. Es handelt sich hier
um 7 100jahrige Eichen und 2m hohe Buchenhecken, die von ortsbildpragender

- Bedeutung sind..
—Das Grundstuck liegt nicht im Geltungsbereich der Baumschutzvemrdnung Das Fil-—

len von Bdumen oder Strduchern sollte nur au3erhalb der Brutzeit zwischen 30.09. und
1.3. erfolgen. Am Saaser Berg ist eine artenreiche Hecke, ca. 2 - 3,5 m hoch, ver-
einzelt auch héher, und ca. 2 - 3 m breit, vorhanden. Es ist noch zu priifen, ob die Hek-
ke bei Ausbildung des Larmschutzwalles erhalten werden kann (Tiefbauamt).

Fiir den geplanten Eingriff ist ein interner Ausgleich vorgesehen. Der Bebauungsplan
sieht die Schaffung von Griinflichen (Larmschutzwall) und eine Begriinung durch
standortgerechte Laubbiume, Hecken und Striucher vor

(Pflanzgebote).

Ergebnis '
Aufgrund der bisherigen Nutzung und der naturschutzfachlichen Qualltat der -

iiberplanten Fldchen ist der Eingriff von geringer Erheblichkeit.

SCHUTZGUT KLIMA / LUFT
Beschreibung: '
Der Planbereich ist Teil eines Parkkhmatops in Kaltluftventilationsbereichen. Die

lokal wirksamen bioklimatischen Gunstbereiche werden gebildet durch baum- und

strauchbestandene Griinfldchen innerhalb von Kaltluftabflussbahnen . Die erhdhte
Rauhigkeit fiihrt zu einer Herabsetzung der Stromungsgeschwindigkeit. Im Anschluss
befinden sich offene landwirtschaftliche Nutzflichen mit einer hohen Kaltluftproduk-
tion und ungestértem Abflussverhalten. Topographisch wird das Plangeblet vom
Saaser Berg beemﬂusst (leichte Hanglage). :

Auswirkungen:
Das geplante Baugebiet beeintriachtigt die bioklimatische Sltuatmn in der sudhchen '
Saas jedoch in begrenzt rdumlichen Umfang. : : :

Ercrebms

Im Hinblick auf das Schutzout Klima / Luft ist von einer mlttleren Erhebllchl{elt

auszugehen (Luftaustauschbahn)

SCHUTZGUT MENSCH (LARM UND ERHOLUNG)
Beschreibung:

~ Die, Ueplante Nutzungséinderung entspricht einer nachhaltigen Stadtentwicklung und '

fithrt zu einer Verbesserung der vorhandenen Nutzungsstruktur.

Am Saaser Berg und am Siidfriedhof sind Larmschutzma3nahmen geplant. %
Nach DIN 18005 (Schallschutz im Stidtebau) soll der verkehrsbedingte Beurteilungs-
pegel im WA einen Orientierungswert von 55 dB(A) am Tage und 45 dB(A) inder




Stunden (Prognose 2010 gemiB des Verkehrsentwicklungsplanes 2005) wurde des-

* halb eine schalltechnische Berechnung mit dem Programm Cadna einmal ohne und

einmal mit einer angenommenen Lirmschutzmafinahme durchgefiithrt. Damit sollte
festgestellt werden, inwieweit die Orientierungswerte fiir die Bauleitplanung gem.
DIN 18005 im Bereich der geplanten Bebauung einhaltbar sind. Ohne Larmschutz-
maBnahme wire demzufolge mit Beurteilungspegeln zu rechnen, die bis zu 12 dB iiber
den Orientierungswerten der DIN 18005 liegen. Fiir die Bebauung sind deshalb Lérm-
schutzmaBnahmen vorgesehen, die mit dem Umweltamt abgestimmt wurden.

Der Betrieb der vorhandenen SchieBsportanlage, die sich in einer Entfernung von ca.

800 mzum geplanten Wohngebiet befindet; wird akustisch-wahrnehmbar sein:—-

Immissionsschutzrechtlich ist jedoch nicht davon auszugehen, dass durch den SchieB3-
betrieb die zuldssigen R1chtwerte der DIN 18005 "Larmschutz im Stadtebau tiber-
schritten werden.

Auswirkungen:
Die Planung fiihrt zu einer Verbesserung der derzeitigen Nutzungsstruktur.

~ Der stillgelegte Girtnereibetrieb kann einer neuen wertvolleren Nutzung zu-

gefiihrt werden. Es ist ein Anschluss der Strae An der Bérenleite an das regionale
Rad- und Fullwegenetz vorgesehen.

Ergebnis:

Fiir das Schutzgut Mensch (L4rm und Erholung) ist von einer mlttleren Erheblich-
k{Elt‘ auszugehen. :

SCHUTZGUT LANDSCHAFT

Beschreibung :

Das neue Baugebiet fiigt sich zwmchen dem landwirtschaftlichen Anwesen Himsel
und dem alten Girtnereigelinde harmonisch in das Landschaftsbild ein. Die geplante
Bebauung mit 14 Baugrundstiicken am Stidfriedhof bildet kiinftig hier den Ortsrand.

- Der Siedlungsrand weitet sich jedoch in den Auflenbereich aus und entspricht

der kiinftigen Stadtentwicklungsplanung der Stadt Bayreuth.

Auswirkungen:
Der Ortsrand wird durch eine artenreiche brelte Heckenstruktur mit offenem

Grabenlauf (Retentionskaskade) neu gestaltet und fhhrt hier zu einer okolog1schen
Aufwertung.

Ergebnis:

- Fiir das Schutzgut Landschaft handelt es sich um einen Emgnff von mittlerer Be-
_ deutung (baubedingt und alﬂacebedmnt)

_WECHSELWIR.KUNGEN

Die Schutzgiiter und wertvollen Griinstrukturen wurden bei der Planung im wesent-
lichen beriicksichtigt, bzw. ersetzt. Dariiber hmausgehende Ausmrl\unaen smd in i

: okologlscher Hinsicht nicht zu erwarten.

Pro gnose uher die Entmcldung des Umweltzustandes bei thtdurchfuhrunc der.

- Planung
Stillgelegter Gartnere1betr1eb

a) Stadtbrache mit natiirlicher Suksessionsfolge
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b) Gewerbliche Nutzung ohne Lirmschutz

“¢) Verdichtetes Wohnen (Reihen- oder Kettenhéuser)

Der Ackerlandstreifen wiirde weiterhin intensiv landwirtschaftlich genutzt werden.

Geplante MafBinahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich (einschlief3-
lich der naturschutzfachlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung)

Vermeidungsmafinahmen, bezogen auf die verschiedenen Schutzgiiter

SCHUTZGUT BODEN UND WASSER

Vermeidung von Auswirkungen auf das Schutzgut Boden und Wasser:

- sachgerechte Lagerung des Bodenaushubes

- Forderung der Grundwasserneubildung im Gebiet durch Festsetzung von wasser-

durchlissigen Beldgen auf Wegen und Stellpldtzen

-~ Begriinung der nicht tiberbauten Grundstiicksflichen

- Festlegung einer Sockelh6he von 0,50 m iiber GOK

SCHUTZGUT TIERE UND PFLANZEN

Die vorhandene schiitzenswerte Vegetation An der Bérenleite ist wihrend der
Baudurchfiihrung vor Schaden zu bewahren. So weit méglich, wurde der vorhandene
Baumbestand im Geltungsbereich des Bebauungsplanes bei der Planung berucksxchtl g.
FéllmaBBnahmen sind auflerhalb der Brutzeit durchzufiihren.

'SCHUTZGUT KLIMA / LUFT

Im Bebauungsplan ist eine standortgeméBe Begriinung der nicht {iberbauten Grund-,
stiicksflichen vorgesehen. Die tiberbaubare Grundstiickfliche (GRZ) wurde mit
0.4 (40 % der Grundstiicksfldche) festgesetzt. Durch die offene Bauweise und héhen-

méBige Entwicklung der Baukérper (I+D) ist auch kiinftig von einer guten Durch-

liiftung des Baugebietes auszugehen.

SCHUTZGUT MENSCH (LARM UND ERHOHUNG)

‘Aus Griinden des Immissionsschutzes sind Am Saaser Berg und am Sudfrxedhof

LarmschutzmaBnahmen geplant. Der Blumenladen darf zur Nachtzeit nicht beliefert
werden (22.00 Uhr bis 06.00 Uhr). Das Baugebiet wird an das regionale und {iber-

- regionale Rad- und Fullwegenetz angeschlossen. Eine gute Erreichbarkeit der
- Naherholung ist durch die periphere Lage gegeben (Standortvorteil).

SCHUTZGUT LANDSCHAFT :
Eine Ortsrandbegriinung durch Strducher, Gebiisch und Laubbaume tragen zur land- ;

schafthchen Einbindung bei.

Ausgleich

“Dem Bebauungsplan mit mtevrlerrem Griinordnungsplan liegt ein differenziertes

Konzept zum Ausgleich unter Anwendung des Bayerischen Leitfadens zur natur-

schutzfachlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung zugrunde.

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens entsteht folgender Aus glexchsbedarf fiir die
neuen Bauflichen: ;

Flache des ehemaligen Girtnereibetriebes ca. 10 260 m?

o (von der Stadt erworben)
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davon Bauland (abziiglich Larmschutzwall) ca. 9 000 m?
Ausgleichsflache (Kompensationsfaktor 0.2 4 ca. 1800m?
unter Beriicksichtigung der Vornutzung)

Ermittelter Ausgleichsbedarf insgesamt _ ca. 1800 m?

Es ist ein interner Ausgleich geplant: ca. 2.216 m*

Die Kosten fiir die kologischen AusgleichsmaBnahmen werden auf die Vorhaben-

triiger (kiinftige Bauherrn) umgelegt (Erschliefungskosten).

Alternative Planungsmdoglichkeiten _
Es wurden verschiedene ErschlieBungsmoglichkeiten untersucht:

. - Anbindung an der Birenleite und am Saaser Berg zur Entlastung des Kreuzungs-

knotens ( hthere Ersclﬂleﬁungskosten nachteilig fiir Lirmschutzgestaltung am
Saaser Berg)

Art und MaB der baulichen Nutzung wurden untersucht:

- Errichtung einer Nahversorgungseinrichtung fiir den Ortsteilbereich Saas (es wurde
kein Betreiber gefunden, da wohl die Mantelbevélkerung im direkten Umfeld zu ge-
ring ist).

- Errichtung einer Kettenhaus— bzw. Relhezﬂmussmdlung (zu hohe Verdichtung am
Ortsrand)

- Errichtung eines Gewerbehofes (kein Betreiber)

- Errichtung einer Wohnbausiedlung fiir Einzel- und Doppelhéuser ( gute Ortsrandge-
staltung und gute Vermarktung moglich) wurde im Bebauungsplanentwurf umgesetzt

Beschreibung der Methochk und Hinweise auf Schwwngkenten und Kermtmslucken
Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Dabei werden
drei Stufen unterschieden: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit. Bei der Bewer-
tung der Erheblichkeit ist, insbesondere bei den Schutzgiitern Boden, Wasser, Tiere

~ und Pflanzen, die Ausgleichbarkeit von Auswirkungen ein wichtiger Indikator. Die

Erheblichkeit nicht ausgleichbarer Auswirkungen wird grundsétzlich hoch eingestuft.
Dariiber hinaus wurden im Hinblick auf die Bewertung Schutzgiiter Klima / Luft und
Mensch und Wasser die vorliegenden Untersuchungen zugrunde gelegt. Das sind im
wesentlichen die schalltechnischen Untersuchungen des Umweltamtes, die
Klimaanalyse sowie der Flidchennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan
(Neuaufstellung). Zur Beurteilung der Auswirkungen auf das Kleinklima, das

- Landschaftsbild, Tiere und Pflanzen wurde der Landschaftsplan der Stadt Bayreuth,

die Biotopkartierung sowie eine Griinplanung zugrunde gelegt. Zur Ermittlung des
Ausgleichsbedarfs wurde der Bayerische Leitfaden verwendet. Als

 Beurteilungsgrundlagen zum Schutzgut Mensch (Lirm) dienten im Rahmen des

Schallschutzgutachtens die Technische Anleitung zum Schutz gegen Lirm und die
DIN 18005 Teil 1 Schalischutz im Stidtebau.

_- MaBnaImlen zur Uberwachung (Monitoring)

Es sind keine erforderlich.
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Allgemein verstdndliche Zusammenfassung
In benachbarter Lage zu dem Ortsteilbereich Saas ist der Planbereich grundsétzlich gut
fur die Entwicklung eines Allgemeinen Wohngebietes geeignet, das auch den Bedarf
der einheimischen Bevolkerung decken soll. Der geplante Larmschutzwall an der
Kreisstrale BT 5 tridgt dem erforderlichen Immissionsschutz Rechnung. Es sind keine
wertvollen Lebensrdume von der Planung betroffen. Eine gute Durchgriinung des
Baugebietes und die dkologisch orientierte Bauweise sollen zu einer besseren
Einbindung in die Umgebung beitragen.
Die nachstehende Tabelle fasst die Ergebnisse zusammen.

Betriebsbedingte

Ergebnis

Schutzgut Baubedingte | Anlagebedingte
Auswirkungen | Auswirkungen |Auswirkungen
BODEN gering mittel gering gering
WASSER gering gering gering gering
TIERE + UND | gering gering gering gering
PFLANZEN '
KLIMA  UND |gering mittel mittel mittel
LUFT '
MENSCH mittel mitte] - gering mitte]
LANDSCHAFT | mittel mittel gering mittel
KULTUR- - |nicht betroffen |nicht betroffen |nicht betroffen  |nicht
| UND Sachgiiter | betroffen
Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23, 09. 2004 (BGBI I S. 2414),
zulet_zt geédndert durc_h Art. 1 des Gesetzes vom 21. 12. 2006 (BGBI.1 S. 3316)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990

(BGBII S.132), zuletzt geiindert durch Art. 3 des Gesetzes zur Erleichterung von

Investitionen und der Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland (Investitions-
erleichterungs— und Wohnbaulandgesetz) vom 22.04.1993 (BGBL I S. 466) und

Bayerische Bauordnung (BayBO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 04.08.1997
(Inkrafttreten am 01.01.1998) sowie

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV) i. d. F. der Bekamtmachung vom 18.12.1990

(BGBI11991 S.58)

10




