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1.

1.1.

Anlass der Planung

Planerfordernis und Zielintention

Ziel der Planung fur einen Standort, fir den ein rechtsverbindlicher B-Plan
derzeit nicht vorliegt, ist eine nachhaltige stadtebauliche Wohngebietsent-
wicklung, die sich in die vorhandene Siedlungsstruktur einfigt, den Wohn-
standort Oberkonnersreuth starkt und den Siedlungskorper gleichzeitig ge-
zielt und mafvoll abrundet. Mit dem geplanten Angebot an Wohnraum und
der Kindertagesstatte auf stadtischem Grund soll dem Bedarf an vielfaltigen
Wohnformen und der weiterhin grolien Nachfrage nach bezahlbarem und at-
traktivem Bauland mit sozialer Infrastruktur Rechnung getragen werden. Bei
dem neuen Baugebiet wurde besonderer Fokus auf eine mdglichst umwelt-
schonende und standortvertragliche Planung in Verbindung mit Grin- und
Ausgleichsflachen gelegt. Das Gebiet ist durch seine Lage an bestehende
Verkehrswege, offentliche Verkehrsmittel und an wohnortnahe Einzelhan-

delseinrichtungen angebunden, die ful3laufig zu erreichen sind.

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Oberkonnersreuth und beinhaltet die Furset-
zer Stralde, Uber welche es von Nordosten her erschlossen wird.

Durch den Rlckbau der Flrsetzer Strale im sldlichen Bereich als R+F-Weg
wird eine hohe Durchlassigkeit fur die Nahmobilitat gesichert (attraktive Ful3-
und Radwegeverbindung und -vernetzung) und die verkehrliche Zusatzbe-
lastung durch das neue Baugebiet fur die Bewohnerschaft von Oberkonners-

reuth begrenzt.

Aufgrund der naturraumlichen und topographischen Gegebenheiten musste
eine Grunzasur zwischen dem vorhandenen und den geplanten Wohngebie-
ten vorgesehen werden. Das im FNP an diesem Standort dargestellte Wohn-
gebiet wird zur Umsetzung dieses stadtebaulichen Ziels Richtung Stiden und
Osten zur Bahnanlage verschoben (33. Anderung des FNP).

Der Siedlungskorper des Stadtteils Oberkonnersreuth erfahrt eine gezielte
und malvolle Abrundung Richtung Stden. Es handelt sich um eine zukunf-
tige bauliche Erganzung eines an sich leistungsfahigen Stadtteils (Oberkon-
nersreuth) mit raumlicher Nahe zur Universitat Bayreuth. Auf Grund der Lage
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ist eine stadtebauliche Entwicklung auf den bisher als landwirtschaftlichen

Nutzflachen genutzten Grundsticken stadtebaulich winschenswert.

Die im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Bayreuth darge-
stellte Grunflache im Westen (ca. 1,2 ha), die Flachen fur die Landwirtschaft
im Osten (ca. 0,6 ha) und eine als ,Allgemeines Wohngebiet* dargestellte
Flache von ca. 0,43 ha gemal’ § 4 BauNVO sollen der aktuellen stadtebauli-
chen Entwicklungsvorstellung entsprechend in einem Umfang von ca. 1,6 ha
als ,Aligemeines Wohngebiet“ (WA) gewidmet werden. Die restliche Teilfla-
che wird als Grinflache umgewidmet und eine als Grunflache dargestellte
Flache durch die Kennzeichnung Regenruckhaltebecken erganzt.

Der wirksame FNP ist somit im Zuge eines Parallelverfahrens (mit der Nr. 33)

zu andern.

Bedarfsnachweis

Entwicklung der Einwohnerzahl

Zum Stichtag 31.12.2021 betrug die Einwohnerzahl von Bayreuth fur das ge-
samte Stadtgebiet gem. dem statistischen Jahrbuch der Stadt Bayreuth fur
2021 insgesamt 73.909 Einwohner.

Nach aktuelleren Zahlen des Einwohnermeldeamtes, auf3erhalb der noch
nicht vorliegenden neueren amtlichen Statistik, nahm die Bevolkerung in der
Stadt Bayreuth zu, und zwar auf 74.742 Einwohnern (Stand 06.02.2023).
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1.2.2. Einwohnerentwicklung der letzten zehn Jahre

Abb. 1 Bevolkerungsentwicklung der Stadt Bayreuth fur 2021

Jahr Einwohner davon
insgesamt mannlich weiblich

2011 = 71.214 34.045 37.168
2012 71.4582 3.262 37.220
2013 = 71.572 34364 37.208
2014*=* 71.601 34.367 37.234
2015+ 72148 34.850 37.293
2016%*=* 73.065 35.438 37.62
2017+ 73.908 36.035 37.964
2018+ 74.657 36.469 38.188
2019+ 74.783 36.539 38.244
2020+ 74.048 36.200 37.848
2021+ 73.908 36.307 37.602

Quelle: Statistisches Jahrbuch der Stadt Bayreuth (2021)

In den letzten Jahren lag die Einwohnerzahl der Stadt Bayreuth somit zwi-
schen 74.000 und 75.000 Einwohnern.

1.2.3. Einwohnerzahl gemaR Bevolkerungsvorausberechnung

Abb. 2 Ubersicht zur demographischen Entwicklung der Stadt Bayreuth

Bevolkerungs-| davon im Alter von .. Jahren

stand | cocomt | uners | 2D | 6bis | 10bis | 16bis | 19bis | 25bis [ 40bis [ e0bis | 75 oder

am 31.12. unter 6 | unter 10 | unter 16 | unter 19 | unter 25 | unter 40 | unter 60| unter 75|  ater

Jahr in 1 000 Personen
2022 743 1.7 1.7 22 3.2 1.9 8.2 16,5 17.8 12,7 8.3
2023 745 i 7 1.7 23 3.2 20 8.0 16,6 17,6 129 a4
2024 743 17 17 23 32 20 80 165 174 130 84
2025 741 17 17 23 32 20 B0 165 172 131 85
2026 74,0 B 1.7 23 3.3 20 8.0 16,4 17.0 13,3 8.5
2027 739 1.7 16 23 34 20 79 16,3 16,9 13,3 8.5
2028 739 1.F 1.7 22 3.4 20 79 16,1 16,8 135 8.6
2029 73,8 1.7 1.7 22 i 2.0 79 16,0 16,7 13.5 86
2030 738 17 17 22 35 20 78 159 167 135 87
2031 13,7 1.7 1.7 2,2 3,5 2,0 7.8 15,8 16,7 13,5 8,7
2032 13,7 1.7 1.7 2,2 3,5 2.1 7.8 15,8 16,8 134 8,8
2033 73,7 1. 1.7 22 35 2.2 7.8 15,7 16,9 13,2 8.9
2034 73,7 1.F 1.7 22 = 1] 22 78 15,6 16,9 13,0 9.0
2035 737 17 16 22 34 22 79 156 170 128 92
2036 737 17 16 22 34 22 80 155 171 126 93
2037 13,7 1.7 1.6 2,2 3.4 22 8.1 15,5 17.1 125 9.5
2038 13,7 1.7 16 22 34 21 8.2 154 17.2 122 9.7
2039 738 1.7 16 22 3.4 21 8.2 15,5 17.2 12,0 9.8
2040 73,8 16 1.6 22 3.4 21 8.3 15,5 17,2 119 10,0
2041 73,8 16 1.6 22 34 21 82 15,5 17,2 11,7 10,2

Quelle: Bevdlkerungsentwicklung www.statistik.bayern.de (Zugriff: 11.07.2023)


http://www.statistik.bayern.de/

Nach der aktuellsten regionalisierten Bevolkerungsvorausberechnung fir Bay-
ern bis 2041 des Bayerischen Landesamtes fur Statistik (Stand 2023) wird fur
die kreisfreie Stadt Bayreuth eine konstante Bevolkerungszahl (Veranderung
von -0,1 %) ermittelt.

Im Gegensatz zu dem in der Vergangenheit prognostizierten deutlichen Ein-
wohnerrickgang wird nun mit einer stabilen Bevolkerung gerechnet, also mit

einer Bevolkerungszahl um die 74.000.

1.2.4. Durchschnittliche HaushaltsgroRe

Die durchschnittliche HaushaltsgroRe zum Stichtag 09.11.2011 (Volkszah-
lungsergebnisse) lag mit insgesamt 38.116 Haushalten bei 1,9 Perso-
nen/Haushalt. Im Vergleich wurden zum Stichtag 27.05.1970 bei 25.774 Haus-
halten insgesamt im Schnitt 2,5 Personen pro Haushalt gezahlt (Quelle: Lan-
desamt fur Statistik). In Bayreuth Iasst sich aufgrund dieser Entwicklung in den
zuruckliegenden Jahren sowie den zusatzlich steigenden Wohnanspruchen
eines grofRen Teils der Bevdlkerung eine deutliche Erhéhung der Wohnflache
pro Kopf erkennen. Als demographisch bedingte Ursachen kénnen hier bei-

spielhaft angeflihrt werden:

Anzahl der Kinder pro Haushalt sinkt;

Anzahl der alleinerziehenden Mutter/Vater steigt;
- Auszug der Kinder aus beruflichen Grinden zum friheren Zeitpunkt;
- Erhohung des Durchschnittsalters der Bevolkerung bei gleichzeitiger

Erhdhung der Verweildauer der alteren Einwohner in der eigenen

Wohnung.

1.2.5. Bedeutung und Lage im Raum mit Zielvorgaben aus libergeordneten

Planungen und planungsrechtlichen Vorgaben

Bayreuth ist seit 1975 Universitatsstadt und die zweitgrofdte kreisfreie Stadt
Oberfrankens mit Sitz der Regierung von Oberfranken. AulRerhalb der Verdich-

tungsraume gelegen ist Bayreuth die neuntgrof3te Stadt Bayerns und erfillt die
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Funktion eines Oberzentrums mit einem grof3en Einzugsbereich in der Metro-
polregion Nurnberg. Zudem ist Bayreuth mit zwei Anschlissen an die Bunde-
sautobahn (BAB) 9 Berlin-Munchen hervorragend verkehrstechnisch ange-
bunden. Nordwestlich des Stadtgebiets besteht zusatzlich eine Anbindung
nach Bamberg, Schweinfurt und Wiirzburg tiber die BAB 70. Uber die Bundes-
stralden (B) 2, 22 und 85 sind die anderen wichtigen Zentren Nordbayerns er-
reichbar. Die Stadt ist an das Nahverkehrsstreckennetz der Deutschen Bahn

angebunden und verflgt Uber einen ausgewiesenen Verkehrslandeplatz.

Gemal dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP, Stand 01.01.2020)
werden folgende landesplanerische Vorgaben als Grundsatze (G) und Ziele

(Z) getroffen, welche fir die FNP-Anderung relevant sind:

Flachensparen (G 3.1): ,Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer
nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter besonderer Bericksichti-
gung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet
werden. Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sol-
len unter Berucksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten ange-
wendet werden.”

¢ Innenentwicklung vor AuRenentwicklung (Z 3.2): ,In den Siedlungsge-
bieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung mog-
lichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale
der Innenentwicklung nicht zur Verfugung stehen.”

e Vermeidung von Zersiedelung (G 3.3): ,Eine Zersiedelung der Land-
schaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige Siedlungs-
struktur sollen vermieden werden.*

e Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass er
seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhal-
tig sichern und weiterentwickeln und seine eigenstandige Siedlungs-
und Wirtschaftsstruktur bewahren kann (G 2.2.5).

e Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter
Berucksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet
werden (G 3.1).

e Neue Siedlungsflachen sind mdglichst in Anbindung an geeignete

Siedlungseinheiten auszuweisen (Z 3.3).



Der Regionalplan Oberfranken-Ost (5) greift samtliche Grundsatze und Ziele

des LEPs auf und entwickelt diese weiter fur die jeweilige Region. Folgende

wesentliche regionalplanerische Zielsetzungen sind im Rahmen dieses Ver-

fahrens betroffen:

Uberfachliche, allgemeine Ziele (RP: A I. 1-Z): ,Die Region Oberfran-
ken-Ost soll insgesamt und in ihren Teilraumen so entwickelt werden,
dass ihre Vorzuge langfristig erhalten und zugunsten der Bevolkerung
und der Entwicklung von Wirtschaft und Arbeitsmarkt in der Region
eingesetzt werden. Insbesondere sollen die naturlichen Ressourcen,
die landschaftliche Schonheit und Vielfalt, das kulturelle Erbe, die
Kenntnisse und Fahigkeiten der Bevolkerung gesichert und ebenso
wie die Mittlerfunktion in Deutschland, zur Tschechischen Republik
und zu den Landern Osteuropas, verstarkt fur die Verbesserung der
Lebens- und Arbeitsbedingungen in der Region nutzbar gemacht wer-
den”.

Alle, Allgemeine Ziele (RP: A |. 6-Z): ,Die Mittelbereiche Bayreuth und
Pegnitz sollen so gestarkt und weiterentwickelt werden, dass die Ver-
besserung der Lebens- und Arbeitsbedingungen mit der Entwicklung
des Landes Schritt halt.

im Mittelbereich Bayreuth die Sicherung und qualitative sowie quanti-
tative Verbesserung des Arbeitsplatzangebots angestrebt und durch
eine geordnete weitere Verdichtung die Voraussetzungen fur die Ent-

wicklung zum Verdichtungsraum geschaffen werden®.

Fachliche Ziele, Siedlungswesen / Siedlungsstruktur (RP: B Il. 1.3,
1.4, 1.5 - Z): ,In den Stadt- und Umlandbereichen Bayreuth, Hof, Kul-
mbach und Marktredwitz / Wunsiedel soll die Siedlungsentwicklung in
einem ausgewogenen Verhaltnis zwischen dem jeweiligen zentralen
Ort und den ubrigen Gemeinden erfolgen. In den Iandlichen Teilrdu-
men der Region, deren Entwicklung nachhaltig gestarkt werden soll,
soll die Siedlungsentwicklung zur Starkung der zentralen Orte sowie
der Entwicklungsachsen beitragen. Dem Entstehen ungegliederter,

bandartiger Siedlungsstrukturen soll insbesondere im Bereich des
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Entwicklungsachsen-Abschnitts Bayreuth-Kulmbach (Region Ober-
franken-West) entgegengewirkt werden.*

e Fachliche Ziele, Siedlungswesen / Siedlungsstruktur (RP: 1.1): ,Die
Siedlungstatigkeit soll sich in allen Gemeinden der Region in der Re-
gel im Rahmen einer organischen Entwicklung vollziehen. Die ge-
wachsenen Siedlungsstrukturen sollen durch Konzentration der Sied-
lungstatigkeit auf geeignete Siedlungseinheiten weiterentwickelt wer-
den. In den zentralen Orten soll darauf hingewirkt werden, dass aus-
reichende Bauflachen zugig bereitgestellt werden.”

e Fachliche Ziele, Siedlungswesen / Wohnungswesen (RP: 2.1.): ,Die
Wohnungsversorgung soll durch die Neuerrichtung von Wohnungen,
insbesondere in den zentralen Orten der Region, nachhaltig verbes-
sert werden. Dabei soll auf die Schaffung von kostengtinstigen Woh-

nungen sowie auf eine verdichtete Bebauung hingewirkt werden.”

Die vorliegende Bauleitplanung tragt den Grundsatzen der Raumordnung
Rechnung und ist den Zielen der Raumordnung (LEP Bayern, Regionalplan
Oberfranken-Ost) gem. § 1 Abs. 4 BauGB angepasst. Der Geltungsbereich er-
streckt sich auf eine flachenmallig begrenzte Erweiterung eines Wohngebiets
teilweise innerhalb einer aktuellen Darstellung als WA im wirksamen FNP der
Stadt Bayreuth. Mit der Bauleitplanung wird eine abgewogene Ortsabrundung

im Ortsteil Oberkonnersreuth betrieben.

1.2.6. Wirtschaftliche Entwicklungsdynamik

Aufgrund der attraktiven Lage und der guten Verkehrsanbindung konnte Bay-
reuth in den letzten Jahren von der in der Region zu verzeichnenden wirt-
schaftlich aufstrebenden Entwicklung profitieren (Neubau DRV Reha-Klinik,
Medizin-Campus, Universitat/Technologieachse u. a.). In Bayreuth besteht
ein sehr gutes Angebot an gut erreichbaren qualifizierten Arbeitsplatzen. Un-
ter anderem mit der Ausweisung entsprechender Bauflachen mdchte die
Stadt zur Starkung der wirtschaftlichen Entwicklung weiter beitragen und so-
wohl der einheimischen Bevolkerung als auch Neublrgern entsprechende

Perspektiven bieten.
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Die Entwicklung der gemeldeten Arbeitsstellen (im Jahresdurchschnitt) zeigt

diese steigende Tendenz.

Abb. 3 gemeldete Arbeitsstellen (Jahresdurchschnitt)
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Quelle: Statistisches Jahrbuch der Stadt Bayreuth (2021)

1.2.7. Flachen- und Gebaudepotenziale (inkl. Priiffung von Alternativen)

Im aktuell wirksamen Flachennutzungsplan sind nur noch wenige Wohnbau-
flachenpotenziale enthalten. Aufgrund diverser Grinde wie z.B. schwierige
Eigentumsverhaltnisse, Topographie, ErschlieRung, klimatische und 6kologi-
sche Anforderungen, welche Einflisse auf Art, Mal3 und Dimensionierung der
baulichen Inanspruchnahme haben, stehen diese Flachen fur eine Wohn-
baunutzung mittelfristig nicht bzw. allenfalls in begrenztem, die Nachfrage

nicht deckendem Umfang zur Verfugung.

Im zuletzt entwickelten Baugebiet am Johannes-Lupi-Ring wurden mit Aus-
nahme einer einzigen Parzelle (Stand Grundsticksamt: 10.07.2023) samtli-
che 41 Parzellen aufgrund der hohen Nachfrage in kilrzester Zeit veraul3ert

und bereits bebaut.

Der Bebauungsplan Nr. 6/16 ,Wohngebiet Am Eichelberg / Panoramaweg”
wurde 2023 abgeschlossen und rechtskraftig. Damit sind die letzten beiden
(Bebauungsplanverfahren Nr. 6/16 und Nr. 3/19) im wirksamen FNP darge-
stellten Wohnbauflachen, die in der gesamtstadtischen Planungskonzeption
fur den individuellen Wohnungsbau (Einzel-, Doppel- und Reihenhauser) be-
stimmt und zeitnah umsetzbar sind, in der planungsrechtlichen Entwicklung.

Alternative, besser geeignete Flachen fur die vorgesehene Ausweisung von
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Bauflachen, insbesondere im Hinblick auf die beabsichtigte Art und Mal} der

baulichen Nutzung, stehen zurzeit nicht zur Verfugung.

Moglichkeiten der Nutzung leerstehender Gebaude:

Soweit mdglich, ist die Stadt Bayreuth bemunht, die Eigentimer von Bauli-
cken, untergenutzten Grundsticken oder Leerstanden bei einer Nachnut-
zung und einer baulichen Grundstlcksoptimierung zu unterstitzen. In der
aktuellen Wohnungsmarktsituation im Stadtgebiet (Gebiet mit angespanntem
Wohnungsmarkt gem. § 201a BauGB, hohe Nachfrage insb. nach Einfamili-
enhausern) finden zum Verkauf stehende Wohnhauser i.d.R. sehr zlgig
neue Eigentimer.

Privateigentimer von sanierungsbedtirftigen Leerstanden werden seitens
der Stadt nach Maoglichkeit unterstiitzt und kénnen von den Beratungsleis-
tungen des Forderprojekts ,Leerstandsmanagement” (Kooperation der Land-
kreise Bayreuth, Hof und Wunsiedel sowie der Stadte Hof und Bayreuth) pro-

fitieren.

Moglichkeiten des Baullickenkatasters:

Ein verwaltungsinternes Baullckenkataster ist vorhanden. Die Potenziale im
Innenbereich werden durch die Stadtverwaltung fortlaufend geprtift. Ist ein
Planungsanlass gegeben, werden die Flachen dementsprechend entwickelt
(z. B. Leuschnerstrale, Hugenottenstralde). Im Zusammenhang mit der Auf-
stellung des Bauluckenkatasters wurden die Eigentumer der vorhandenen
Baullicken angeschrieben und die Grundstlicke - soweit wie mdglich - ver-
mittelt. In den letzten Jahren wurden zahlreiche altere Baulicken und unter-
genutzte Flachen genutzt und somit dem Wohnungsmarkt zur Verfligung ge-
stellt. Aufgrund der unterschiedlichsten Grinde auf Eigentimerseite kdnnen
jedoch zahlreiche aktuell noch bestehende Leerstande nicht reaktiviert bzw.

Baullicken nicht bebaut werden.

Arbeitskreis Wohnen:

Im ,Arbeitskreis Wohnen“ zwischen Verwaltung und den Bayreuther Wohn-
baugesellschaften wird der aktuelle Wohnungsmarkt in der Stadt Bayreuth

regelmalig analysiert und bestehende Potenziale/Chancen bzw. Mangel
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werden ermittelt und ggf. erforderliche Reaktionen und Handlungen abge-

stimmt.
2. Plangebiet
21. Lage

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Oberkonnersreuth und wird Uber die Furset-
zer Stralte von Norden her erschlossen.
Die einspurige Bahnlinie Schnabelwaid-Bayreuth/Hauptbahnhof verlauft an

der 6stlichen Grenze des Geltungsbereichs von Nord nach Sud.

In unmittelbarer Nahe zum Geltungsbereich befindet sich

eine Wohnbebauung im Nordwesten,;

- das bewaldete Landschaftsschutzgebiet ,Talau des Sendelbaches
und des Tappert, ein kartiertes Biotop (BT-0271 ,Ausgedehnter

Feuchtbereich in der Tappertaue® (geschuitzt) im Westen,;

- ein weiteres kartiertes Biotop BT-0272 ,Gehdlze und Grasflur an der

HohImuhlleite” und landwirtschaftliche Nutzflache im Siiden

und die o.g. Bahnlinie im Osten.

Diverse Einrichtungen des taglichen Bedarfs liegen zwischen der Fraunhof-
erstralde und der NUrnberger Stralle und sind in ca. 700 m Entfernung ful3-
laufig erreichbar. Der Kindergarten ,Storchennest® liegt ca. 500 m entfernt

vom Planungsgebiet.

2.2. Bestand und Topografie

Nach der ,Geologischen Karte® von Bayern, herausgegeben vom Bayeri-
schen Landesamt fur Umwelt (Umweltatlas Bayern), sind im Plangebiet

nachfolgende Gesteine vorhanden:
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- Jungpalaozoisches bis mesozoisches Deckgebirge des Mittleren
Keuper, und zwar im oberen Teil Sandstein der Hassberge-Forma-
tion und im weiter unten gelegenen Teil zum Tappert hin Unterer

Burgsandstein der Lowenstein-Formation;

- im 6stlichen Geltungsbereich Kauper - Grenzkarbonatletten des
Oberen Blasensandsteines (= Coburger Sandstein z.T.) Tonstein rot,

haufig reich an Karbonatknollen z.T. versandend

- und Bunte Arkose des Oberen Blasensandsteines (Coburger Sand-
stein z.T.) Sandstein grob- bis mittelkdrnig z.T. Verzahnung mit Ton-

stein im Bereich des Flurstiicks Nr. 55/2.

Das Plangebiet weist ein starkes Gefalle in Richtung Westen auf. Das Ge-
lande befindet sich im dstlichen Teil, im Bereich der Flursetzer Strale - Bahn-
anlage, auf 379 m . NN und fallt Richtung Westen auf 360 m . NN ab.

Die relevanten Flachen stellen sich heute als brachliegende landwirtschaftli-
che Nutzflachen (Ackerland) dar. Es ist kein Gebaudebestand vorhanden
und lediglich im Nordosten nahe der Fursetzer Stralle befindet sich eine
Strauch-/Baumgruppe. Ein stadtisches Regenrickhaltebecken liegt im sud-

lichen Geltungsbereich. Dies wurde nachrichtlich tbernommen.

Die im Rahmen der Stadtbiotopkartierung erfassten Biotope (grine Umran-
dung) wurden in den Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 3/19 nachricht-

lich Ubernommen.

In der Stadtklimauntersuchung (2000) ist im Grolf3teil des Geltungsbereichs
ein Freilandklimatop mit Bezug zu thermischen Lastflachen festgestellt wor-
den. Im westlichen Bereich ist ein Freilandklimatop mit Kaltluftventilations-

funktion und ein nachgewiesener nachtlicher Bergwind ermittelt worden.



15

r Stadtklimauntersuchung (2000)
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Quelle: Auszug aus der Klimafunktionskarte (2000)

Im Messzeitraum vom 30.07.2021 bis 01.12.2021 wurde zur Erhebung klima-
tischer Daten eine MiSKOR-Station (,Minderung Stadtischer Klima- und
OzonRisiken®, Prof. Dr. Christoph Thomas) aufgebaut. Diese Wetterbe-
obachtungen waren eine wichtige Grundlage zur klimatischen Beurteilung
des 'Beirats fur nachhaltige und stadtklimagerechte Planung und Stadtent-
wicklung' der Stadt Bayreuth.

Abb. 5 Auszug des MiSKOR-Messergebnisses im Bereich Hohimuhl-
leite
S v "™ Messzeitraum 30.07.- 01.12.2021, 30-min Mittelwerte,
:‘ Messungen eingestellt

Mikrowetterstation MA-4100
* Lufttemperatur
*  Windrichtung
* Windgeschwindigkeit
* Boengeschwindigkeit

.10
2 8
2% 6 —— AWS 0BG 17m
o ——— MWS Kammerei 4,5m
g= 4 ——— MWS Hohlmiihlleite 2m
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* MWS Hohimihlleite 2m |

—— AWS 0BG 17m
- MWS Kémmerei 4,5m
+  MWS Hohimiihlleite 2m
«  Kaltluftintervall, N=705

o8 09 10 11 12
Monat

Quelle: Prasentation Prof. Thomas im Beirat fir nachhaltige und stadtklimagerechte Pla-
nung und Stadtentwicklung vom 09.08.2022
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https://www.bayreuth.de/rathaus-buergerservice/stadtverwaltung/ob-stadtrat-gremien/beiraete-der-stadt-bayreuth/#1610014140846-48851f38-3cb6
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Die Empfehlung des Beirats flr nachhaltige und stadtklimagerechte Planung
und Stadtentwicklung zum Erhalt der Kaltluftzufuhr durch klimatische Mes-
sungen fuhrte zum Streichen der Bebauung im sudlichen Teil des Planungs-
gebietes (bezugnehmend auf den Planungsstand vom 04.01.2021 des B-
Plan-Entwurfs Nr. 3/19). Die Unterschiede im Mikroklima zwischen Mistel und
Hohlmuhlleite zeigen, dass Kaltluftbildung im Stadtgebiet nicht immer gleich-
zeitig auftritt. Die kaltesten Nachte mit deutlich erkennbarer stadtischer War-
meinsel stimmen aber Uberein. Die nachtlichen Temperaturen bei Kaltluftab-
fluss sind hdher (ca. 2° C) im Vergleich zu anderen MiSKOR-Stationen; er-
klarbar durch kurze KaltluftflieRbahnen. Stromlinien folgen dem lokalen Ge-
falle und unterstreichen den nachtlichen Bildungsprozess. Insgesamt wurde

ein deutlicher nachtlicher Kaltluftabfluss festgestellt.

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Flachennutzungsplan-Anderungsverfahrens Nr. 33
vom 04.01.2021, geandert am 25.05.2023, beinhaltet ein Teilgebiet mit einer

Gesamtgrole von ca. 2,29 ha zwischen:
- der Bahnanlage Bayreuth — Schnabelwaid;

- der Wohnbebauung entlang des Hohimuhlwegs mit dem dargestellten

Allgemeinen Wohngebiet;

- dem Landschaftsschutzgebiet ,Talau des Sendelbaches und des Tap-

pert*

- und eine landwirtschaftliche Nutzflache.

Im Geltungsbereich der Flachennutzungsplananderung liegen folgende Flur-
stliicke der Gemarkung Oberkonnersreuth (TF = Teilflache): 189 TF, 56 TF,
55/2 TF, 54/2 TF, 191 TF.

GroBRe/Kenndaten der Planung

Die Groe des Geltungsbereiches umfasst ca. 2,29 ha.
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Kenndaten der Planung

Flachennutzungsplan-Anderungsverfahren Nr. 33

Grinflache, Vorrangraum flr Ausgleichsflachen: ca. 6.707 | m?
Allgemeines Wohngebiet: ca. 16.229 | m?
Gesamtflache Geltungsbereich: ca. 22.936 m?

3. Planungsrecht

3.1.

3.2.

3.3.

Vorbereitende Bauleitplanung (Flachennutzungsplanung)

Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) sind im Westen Grinflachen, Vor-
rangraum fur Ausgleichsflachen und im Osten Flachen fur die Landwirtschaft
dargestellt. Entsprechend der aktuellen stadtebaulichen Entwicklungsvor-
stellung soll ein ,Allgemeines Wohngebiet® (WA) gemall § 4 BauNVO mit

hochwertigen Grunflachen dargestellt werden.

Verbindliche Bauleitplanung (Bebauungsplanung)

Das Plangebiets liegt im unbeplanten Aulenbereich (§ 35 BauGB). Die Zu-
lassigkeit von Vorhaben richtet sich daher nach den restriktiven Vorschriften
des § 35 BauGB.

Anpassung an die Ziele der Raumordnung

Bauleitplane sind gem. § 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung an-
zupassen. Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Wohngebiet im Ober-
zentrum Bayreuth. Die malvolle Arrondierung des bestehenden Ortsteils
Oberkonnersreuth widerspricht weder den Zielen und Grundsatzen des Lan-
desentwicklungsprogramms (LEP) Bayern noch den Festlegungen des Re-
gionalplans Oberfranken-Ost.
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Verfahren

Die Aufstellung des 33. FNP-Anderungsverfahrens wurde vom Stadtrat am
27.01.2021 beschlossen. Das Aufstellungsverfahren ist gem. § 8 Abs. 3
BauGB parallel zum Bebauungsplan Nr. 3/19 ,Wohngebiet an der Hohimuhl-

leite“ durchgefiihrt worden.

Bisherige Verfahrensschritte:

27.01.2021 Stadtratsbeschluss:

Einleitung der Verfahren, Zustimmung zur Planung,
frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3
Abs. 1 BauGB sowie frihzeitige Beteiligung der Be-
hérden und sonstigen Trager offentlicher Belange
gem. § 4 Abs. 1 BauGB

12.03.2021 Bekanntmachung im Amtsblatt Nr. 4 (2021)
15.03.2021 bis Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem.
19.04.2021 § 3 Abs. 1 BauGB sowie friihzeitige Beteiligung der

Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange
gem. § 4 Abs. 1 BauGB

28.06.2023 Stadtratsbeschluss:

Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen
im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der
Offentlichkeit gem. § 3 Abs.1 BauGB und der
Beteiligung der Behérden gem. § 4 Abs. 1 BauGB,
FortfGhrung der Verfahren, Zustimmung zur
Planung, Beteiligung der Offentlichkeit gem.

§ 3 Abs. 2 BauGB und Beteiligung der Behdrden
gem. § 4 Abs. 2 BauGB

21 .07.2023 Bekanntmachung im Amtsblatt Nr. 10 (2023)
Beteiligung der Offentlichkeit
gem. § 3 Abs. 2 BauGB sowie die Beteiligung der
Behdrden gem. § 4 Abs. 2 BauGB

31.07.2023 bis
14.09.2023

31.01.2024 Stadtratsbeschluss:

Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen im
Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3
Abs. 2 BauGB und der Beteiligung der Behdrden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4
Abs. 2 BauGB,

Satzungsbeschluss gem. § 10 BauGB
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Plananderungen

Die Einleitung der Verfahren gem. § 2 Abs. 1 BauGB, die frihzeitige Beteili-
gung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB sowie die friihzeitige Beteili-
gung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4
Abs. 1 BauGB erfolgten im Fruhjahr 2021 auf Grundlage der Planentwirfe
des Flachennutzungsplan-Anderungsverfahrens Nr. 33 und des Bebauungs-
planverfahrens Nr. 3/19 je vom 04.01.2021.

Im Nachgang dieser friihzeitigen Beteiligung wurde aufgrund der klimati-
schen und naturschutzraumlichen Belange das Buro iF ideenFinden GmbH
Dipl.-Ing. Raimund Bohringer, Wunsiedel, beauftragt, einen Uberarbeiteten
stadtebaulichen Entwurf zu erstellen. Die Erarbeitung des stadtebaulichen
Entwurfs erfolgte unter folgenden Bedingungen:
— Strallenverlauf Fursetzer Stral3e aufgrund der bestehenden Kanale
und dem Ausbauzustand nicht veranderbar;
— Flache fur Kindertagesstatte ca. 1.500 -2.000 gm;
— architektonische Bebauungsanordnung aufgrund der schalltechni-
schen Untersuchungsergebnisse;

— optimale Einfigung ins Landschaftsbild und ins Héhenprofil.

Die Detailprifungen im Rahmen der Erstellung des stadtebaulichen Entwurfs
ergaben, dass eine Bebauung des Rodelhangs aufgrund der geologischen
Gegebenheiten auflerst schwierig ist. AuRerdem ist im Bereich des Rodel-
berges ein Biotop vorhanden, das zu schitzen ist und daher nachrichtlich
ubernommen wurde. Aber auch hinsichtlich einer hbhenmalligen Integration
in die Landschaft wirden die Kosten der ErschlieBung des Baugebietes auf-
grund erheblichen Bodenbewegungen unverhaltnismafiig ansteigen. Gleich-
zeitig wurden passive und aktive LarmschutzmalRnahmen entlang der Bahn-
linie eingeplant. Insgesamt verlauft eine Ringstralde entlang des Hohenver-
laufs. Dadurch kann sich das Baugebiet vertraglicher in das Landschaftsbild

einfligen.
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Im Ergebnis der frihzeitigen Beteiligung wurden entsprechend der Behand-
lung der eingegangenen Stellungnahmen folgende Plananderungen erfor-

derlich:

Flachennutzungsplan-Anderung Nr. 33

- VergroRerung des Geltungsbereichs mit Einbezug des Flursticks Nr.
55/2 (TF) (Begrundung: stadtebauliche Gesamtbetrachtung insb. ge-

samtplanerische Bewertung der Thematik Larm)

Die Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB und die Beteiligung
der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2
BauGB fand in der Zeit vom 31.07.2023 bis zum 14.09.2023 statt.

Da im Abwagungsergebnis keine Anderungen erforderlich sind, konnte der
Stadtrat den Feststellungsbeschluss fiir den Planentwurf zur 33. Anderung

des Flachennutzungsplans fassen.

Planungsinhalt

Die Planungsinhalte, die dem 33.FNP-Anderungsentwurf vom 25.05.2023
entnommen werden kdnnen, sind Ergebnis der Behandlung der im Zuge der
Beteiligungsverfahren eingegangenen Stellungnahmen sowie zahlreicher

Abstimmungen mit Fachdienststellen, Gutachtern und Behoérden.

Bauliche und sonstige Nutzung

Flachennutzungsplan-Anderung Nr. 33

— Umwandlung der sudlichen Grunflache und landwirtschaftlichen Flache
in ein Allgemeines Wohngebiet

— Umwandlung der dargestellten westlichen Flache fur ein Allgemeines
Wohngebiet in Grunflache, Vorrangraum fur Ausgleichsflachen, Auf-

nahme der Regenruckhalteeinrichtung
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ErschlieBung, Verkehr, Ver- und Entsorgung

Die verkehrliche Erschlieung des Plangebiets erfolgt Uber die Fursetzer
Stralde.

Diverse Einrichtungen des taglichen Bedarfs liegen zwischen der Fraunho-
ferstralle und der Nlrnberger Straf3e und sind in ca. 700 m Entfernung ful3-
laufig erreichbar. Der Kindergarten ,Storchennest® liegt ca. 500 m entfernt.
Die Ver- und Entsorgung des Gebiets ist Uber vorhandene Kanale und Lei-
tungen in der bestehenden Firsetzer Stralle mdglich. Ebenso schafft die ge-
plante 6ffentliche Erschlielung die Mdglichkeit einer Entwasserung und Ver-
legung von Rohrleitungen. Somit ist die Anbindung des Baugebietes an die

vorhandenen Infrastrukturen der Ver- und Entsorgung gesichert.

Griinordnung

Durch die Bebauung der heute landwirtschaftlich genutzten Flachen wird ein
neuer naturschutzrechtlicher Eingriffstatbestand (s. Parallelverfahren Nr.
3/19 mit Festsetzung von AusgleichsmalRnahmen - Vollkompensation) aus-
gelost. Stralenbegleitende Baumpflanzungen und Hausgarten tragen zur
Durchgrinung des neuen Baugebiets bei.

Das okologische Verbundsystem soll gefordert und wird durch weitere Mal3-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der Landschaft erganzt,
z.B. durch Freihaltung gro3ztgiger, nicht iberbaubarer Grundstiicksflachen,
eine ,Grineinbettung“ des geplanten Baugebiets (Einfligung in das Orts- und
Landschaftsbild) und ausreichende Abstande zu sensiblen Landschaftsrau-

men.

Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen

Das Plangebiet wird durch Gerauschimmissionen des Stralden- und Schie-
nenverkehrslarms der Bahnlinie Bayreuth — NUrnberg und der 6stlich gelege-
nen Bundesautobahn BAB A9 beeintrachtigt. Das schalltechnische Gutach-
ten des Buros IBAS Ingenieurbliro GmbH vom 21.12.0222 prognostizierte
am hdchsten belasteten Plangebiet-Ostrand resultierende Beurteilungspegel

von bis zu 64 dB (A) tags und bis zu 56 dB (A) nachts. Der Orientierungswert
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der DIN 18005 fur ein Allgemeines Wohngebiet von 55/45 dB (A)

(tags/nachts) wird Uberwiegend Uberschritten. Das schalltechnische Gutach-
ten benannte die an der Gebaudehllle einzuhaltenden Bauschalldamm-
malde. Entsprechend den Anforderungen DIN 4109:2018-01 werden diese in
dem Bebauungsplan Nr. 3/19 festgesetzt.
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5. Umweltbericht

5.1.

Einleitung

Gemal § 50 Abs. 1 Satz 1 des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitspru-
fung (UVPG) wird die Umweltvertraglichkeitsprifung einschlieRlich der Vor-
prufung des Einzelfalls im Aufstellungsverfahren als Umweltprifung mitsamt
der Uberwachung nach den Vorschriften des BauGB durchgefiihrt. Eine nach
dem UVPG etwaig erforderliche Vorprifung des Einzelfalls entfallt gem.
§ 50 Abs. 1 Satz2 UVPG, da flir den aufzustellenden Bebauungsplan
Nr. 3/19 eine Umweltprifung nach den Vorschriften des Baugesetzbuches
durchgefuhrt wird. Der vorliegende Umweltbericht entspricht als Umweltpri-
fung nach den Vorschriften des Baugesetzbuches und den Anforderungen des
UVPG. Die Durchflihrung einer separaten Umweltvertraglichkeitsprifung ist

nicht erforderlich.

Die nachfolgenden Ausfuhrungen basieren auf dem aktuellen Sach- und
Kenntnisstand des Verfassers dieses Umweltberichtes (Stadt Bayreuth, Stadt-
planungsamt) sowie den vorliegenden umweltrelevanten Informationen. Hie-
ran orientiert sich auch der Umfang und der Detaillierungsgrad der Umwelt-
prifung. Im Rahmen der Bauleitplanverfahren sind insbesondere die zustan-
digen Fachbehorden, Fachdienststellen und Fachverbande zur Mitwirkung
und zur Fortschreibung des Umweltberichtes aufgefordert. Wahrend der frih-
zeitigen Beteiligung der Behdrden gem. § 4 Abs. 1 BauGB (2021) und der Be-
teiligung der Behdrden gem. § 4 Abs. 2 BauGB (2023) hatten die berlihrten
Behdrden und Trager offentlicher Belange Gelegenheit, u.a. zum erforderli-

chen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung Stellung zu nehmen.

5.1.1. Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele des Bauleitplanes

Mit dem geplanten Angebot an Wohnraum und der Kindertagesstatte auf
stadtischem Grund soll dem Bedarf an vielfaltigen Wohnformen und der wei-
terhin groRen Nachfrage nach bezahlbarem und attraktivem Bauland mit so-

zialer Infrastruktur Rechnung getragen werden. Bei dem neuen Baugebiet
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wurde besonderer Fokus auf eine moglichst umweltschonende und standort-
vertragliche Planung in Verbindung mit Grin- und Ausgleichsflachen gelegt.
Mit den gegenstandlichen Bauleitplanverfahren - Flachennutzungsplan-An-
derungsverfahren Nr. 33 und Bebauungsplanverfahren Nr. 3/19 gem.
§ 8 Abs. 3 BauGB - werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die
Abrundung des Stadtteils Oberkonnersreuth durch ein neues Allgemeines

Wohngebiet geschaffen.

Die im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Bayreuth darge-
stellte Grunflache im Westen (1,2 ha), die Flachen fur die Landwirtschaft im
Osten (0,6 ha) und die als ,Allgemeines Wohngebiet® dargestellte Flache ge-
mafl § 4 BauNVO von ca. 0,4 ha sollen der aktuellen stadtebaulichen Ent-
wicklungsvorstellung entsprechend als ,Allgemeines Wohngebiet* (WA) mit
ca. 1,6 ha gewidmet werden. Gleichzeitig wird eine Grunflache von 0,67 ha
dargestellt und eine als Grunflache dargestellte Flache durch die Kennzeich-

nung Regenrluckhaltebecken erganzt.

Wesentliche Planungsinhalte:

Umwandlung der stidlichen Griunflache und landwirtschaftlichen Flache in ein
Allgemeines Wohngebiet

Umwandlung der dargestellten westlichen Flache fur ein Allgemeinen Wohn-
gebiet in Grinflache, Vorrangraum fur Ausgleichsflachen, Aufnahme der Re-

genruckhalteeinrichtung

Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festge-
legten Ziele des Umweltschutzes und deren Beriicksichtigung

Hinsichtlich der einzelnen Schutzguter, die in der Umweltprifung gem.
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB zu behandeln sind, bestehen diverse Ziele zum
Schutz, zur Pflege und der Entwicklung der Umwelt. In den folgenden Kapi-
teln werden die aus den Fachgesetzen, den Fachplanen sowie sonstigen
Planungen und Richtlinien zu entnehmenden allgemeingultigen Ziele des
Umweltschutzes, die vom Bauleitplan berthrt werden, dargestellt und deren

Umsetzung dokumentiert. Zu beachten sind insbesondere die folgenden

Fachgesetze, Fachplane und raumlichen Gesamtplanungen:
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Fachgesetze:

(mitsamt Verordnungen und technischen Anleitungen)

— BauGB (v.a. Bodenschutz- und Umwidmungssperrklausel des
§ 1a Abs. 2 BauGB, Klimaschutzklausel des § 1a Abs. 5 BauGB und
Umweltschutzziele des § 1 Abs. 6 Nr. 7 lit. e, f, h BauGB)

— Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) und Bundes-Bodenschutz-
verordnung (BBodSchV)

— Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG), Bundesimmissions-
schutzverordnung (BImSchV), TA Larm und DIN 18005

— Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) und Bayerisches Naturschutz-
gesetz (BayNatSchG)

— Denkmalschutzgesetz (DSchG)

— Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und Bayerisches Wassergesetz
(BaywaG)

Fachplane und rdumliche Gesamtplanungen:

— Landesentwicklungsprogramm (LEP) Bayern

— Regionalplan Oberfranken-Ost (5) mit Landschaftsentwicklungskon-
zept Region Oberfranken-Ost (LEK 5)

— Flachennutzungsplan der Stadt Bayreuth mit integriertem Land-

schaftsplan

Umsetzung der Ziele und Grundsatze der Uibergeordneten Planun-
gen

Durch die stadtnahe Erweiterung des Wohngebietes am Siedlungsrand
kann der eigenstandige Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig gesichert
und entwickelt werden (LEP 2.2.5 (G), LEP 3.3 (2)). Die Grundflachen-
zahl (GRZ) sowie mit weiteren Festsetzungen wird die Versiegelung be-
stimmt, insgesamt wird fir diese Nachfrageform eine flachensparende
Entwicklung geplant (LEP 3.1 (G), RP BIl 1.6, RP BIlll 1.1.1). Nicht ver-
meidbare Eingriffe in Natur und Landschaft werden vollstandig ausgegli-
chen. Auf den Ausgleichsflachen ist weiterhin landwirtschaftliche Nut-
zung moglich, nun jedoch in einer extensiven Form (LEP 5.4.1 (G), RP
Blll 1.1.1). Grinordnerische Festsetzungen im Bebauungsplan-Entwurf
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erweitern die Grunstrukturen und reduzieren die Versiegelung (Arten-
und Biotopschutzprogramm). Zum behutsamen Umgang mit dem Nieder-
schlagswasser werden in der Bebauungsplanung Festsetzungen getrof-

fen.

Natura 2000

Das Planungsgebiet liegt auerhalb von SPA-Gebieten (Vogelschutzge-
biete werden als besondere Schutzgebiete bzw. ,Special Protected
Areas” bezeichnet) und FFH-Gebieten (Fauna-Flora-Habitat). Erhebliche
Auswirkungen auf diese Gebiete und Gefahrdungen des Schutzzwecks

und der Erhaltungsziele konnen sicher ausgeschlossen werden.

Schutzgebiete
Das Landschaftsschutzgebiet ,Talau des Sendelbaches und des Tap-
pert” verlauft aulerhalb am westlichen Geltungsbereich das Bebau-

ungsgebiet.

Einschrankende Aussagen aus der Regionalplanung liegen fir den aus-

gewahlten Raum nicht vor.

Wichtiges umweltrelevantes Ziel entsprechend dem Baugesetzbuch ist ein
sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden (s. § 1a Abs. 2
BauGB). Planungsrechtlich ausgewiesene Bauflachen sollen zur Erfullung der
stadtebaulichen Zielvorstellungen der Stadt Bayreuth nachhaltig genutzt wer-

den und zusatzliche kinftige Flachenausweisungen moglichst begrenzen.
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Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen
die in der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB ermittelt wur-

den

Bestandsaufnahme (Basisszenario) und voraussichtliche Entwicklung

des Umweltschutzes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Die Bestandsaufnahme als Basisszenario ist dezidiert nach den Schutzgu-
tern Flache und Boden, Wasser, Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt,
Klima und Luft, Mensch (Larm) und Mensch (Erholung), Landschaft sowie

Kultur- und Sachguiter der anhangenden Tabelle zu entnehmen.

Bei Nichtdurchfihrung des Projektes wirde an diesem Standort keine zu-
satzliche Flachenversiegelung stattfinden und das Landschaftsbild bliebe un-
verandert erhalten.

Die sogenannte ,Nullvariante’ wird im Rahmen der Bearbeitung des Bebau-
ungsplanes nicht weiterverfolgt, da der Wohnbedarf dringend gebraucht (s.
Kap. 1.2.) wird und ansonsten weniger geeignete Flachen im Stadtgebiet fur

eine Wohnbauentwicklung herangezogen werden wurden.

Basisszenario:

Die Flachen stellen ortsrandnahe Grinflachen direkt am Siedlungsrand eines

entwicklungsfahigen Ortsteils dar.

Nullvariante:

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung wirden die Flachen weiterhin landwirt-
schaftlich/griinordnerisch genutzt werden.

Aus stadtebaulichen Griinden ware die Beibehaltung dieser Nutzung, mit
Blick auf die umliegende Wohnbebauung jedoch perspektivisch, aufgrund
des an sich leistungsfahigen Stadtteils (Oberkonnersreuth) mit raumlicher
Nahe zur Universitat Bayreuth ein nicht ausgeschopftes Entwicklungspoten-
tial. Eine Wohnbauflachenentwicklung in dieser Lage erscheint auch vor dem
Hintergrund der geringen Eignung potenzieller Alternativflachen im Stadtge-

biet deshalb zweckmalig und angemessen.
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Aufgrund der Berucksichtigung von ausreichenden Grunflachen und
Neupflanzungen wird eine naturraumlich vertragliche Bodennutzung erreicht,

die sich in die bebaute Umgebung einflugt.

Planungsszenario:

Mit der vorliegenden Bauleitplanung wird eine stadtebauliche Wohnbaufla-
chenentwicklung umfeldvertraglich gesteuert und im weiteren Bauleitplanver-
fahren werden alle relevanten Belange umfassend eingebracht und berick-
sichtigt. Durch die Festsetzung einer internen Ausgleichsflache sowie den
entsprechenden Ausgleichs- und VermeidungsmalRnahmen innerhalb des
Baugebietes sollen die naturschutzrechtlichen und klimatischen Funktionen

langfristig gesichert werden.

Der besondere Fokus liegt auf den Zielen der umweltschonenden und fir
Einfamilienhausgebiete flachensparenden Planung in Verbindung mit hoch-
wertigen Grunflachen und einer auf das notwendige Mal reduzierten Versie-
gelung in Kombination mit begrinten Flachdachern.

Die neue Versiegelung von Flachen wird durch die Beschrankung der hochst-
zulassigen GRZ (0,3 — 0,4) beschrankt. Die Reduzierung der GRZ auf das
Minimum wird mit der Festsetzung einer maximalen Stellplatzanzahl von 2 je
Grundstuck untermauert. Insgesamt wird das Ziel verfolgt, eine naturraumlich
und stadtebaulich vertragliche Bodennutzung zu erreichen, die sich in das

vorhandene Orts- und Landschaftsbild einfugt.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiih-

rung der Planung

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ in drei
Stufen, wobei gem. § 2 Abs. 4 BauGB auf die erheblichen Umweltauswirkun-

gen abzustellen ist:

- Geringe Erheblichkeit
— Mittlere Erheblichkeit
- Hohe Erheblichkeit
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Bei der Ermittlung der Auswirkungen der Planung auf die einzelnen Schutz-
guter kann unterschieden werden zwischen baubedingten, anlagebedingten
und betriebsbedingten Auswirkungen, die regelmafig zum Beispiel wie folgt

auftreten:

Baubedingte Auswirkungen

- vorubergehende Flacheninanspruchnahme (Zufahrtswege, Lagerfla-
chen, Baustelleneinrichtung)

- Baufeldraumung: Verlust von Gehdlzen, Verlust von Offenland samt
Versteckmdoglichkeiten

- temporar erhohte nichtstoffliche Einwirkungen (Schall, Licht, Bewe-
gung, Erschutterungen, Vibrationen)

Anlagebedingte Auswirkungen

- Uberbauung und Flachenversiegelung

- Rodung von Gehdlzen

- Verlust von Offenlandlebensraumen unterschiedlicher Auspragung,
darunter Ruderalfluren sowie intensiv und extensiv genutztes Grin-
land

- Verlust von artenschutzrechtlich relevanten Strukturen

- Kollisionsrisiko an Glasfronten

- Zunahme von Lichtemissionen

Betriebsbedingte Auswirkungen

- Storwirkungen durch Beleuchtung

- Kaollisionsrisiko durch Verkehrsaufkommen

Die Prufung der Auswirkungen erfolgte auf Grundlage der Anlage 1 zum
BauGB sowie auf Grundlage der Anlage 4 zum UVPG. Die Darstellung der
Ergebnisse erfolgt in tabellarischer Form (siehe Anlage). Aufgrund der bishe-
rigen Nutzung der Flachen und bei Berlucksichtigung des abgestimmten Pla-
nungs- und Festsetzungskonzeptes des Bebauungsplanentwurfs Nr. 3/19
sind die Umweltauswirkungen (Wasser, Tiere/Pflanzen, Mensch Erholung,
Mensch Larmimmissionen, Kultur/Sachguter) auf die Schutzglter insgesamt
Uberwiegend von geringer Erheblichkeit. In den Bereichen Klima/Luft; Fla-
che/Boden und Landschaft wird von einer mittleren Erheblichkeit ausgegan-

gen. Das Landschaftsbild wird durch die Baumalnahmen verandert, da das
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Planungsgebiet bislang zum gréften Teil landwirtschaftlich genutzt wird. Bei
der Beurteilung der Auswirkungen sind insbesondere die vorgesehenen Ver-
meidungs-, Verhinderungs-, Verringerungs- und Ausgleichsmalihahmen (s.
Kapitel 4.15. der Begrindung des B-Planverfahrens Nr. 3/19) berlcksichtigt

worden.

Uberdies zu beschreiben sind gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 lit. i BauGB auch die
Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes
nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 lit. a bis d BauGB (Schutzguter):

Zwischen den Schutzgltern bestehen diverse Wechselwirkungen. So fuhrt
insbesondere eine Zunahme der Versiegelung zu einem Verlust der naturli-
chen Bodenfunktion wie z. B. der Fahigkeit der Filterung, Pufferung und Um-
wandlung von Schadstoffen. Zusatzlich bewirkt die Versiegelung nachteilige
Veranderungen des Schutzgutes (Grund-)Wasser, da versiegelter Boden
das grol¥flachige Versickern und Verdunsten von Niederschlagswasser nicht
mehr zulasst.

Die Schutzguter Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt kdbnnen beeintrach-
tigt werden, weil die Lebensraumqualitat von versiegelten Bereichen als
Pflanzenstandort und als Habitat eingeschrankt werden kann. Umgekehrt be-
wirken die geplanten MaRnahmen zur Vermeidung, Verhinderung, Verringe-
rung und zum Ausgleich erheblich nachteiliger Auswirkungen auch Verbes-
serungen in den Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern.

Eine erhebliche Verstarkung der Umweltauswirkungen durch sich negativ be-
einflussende Wechselwirkungen und damit eine - bei der isolierten Betrach-
tung der Schutzgiter méglicherweise nicht erkannte - erhebliche Beeintrach-

tigung ist aber nicht zu erwarten.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verhinderung, Verringerung
und zum Ausgleich erheblich nachteiliger Auswirkungen sowie ggf. ge-

plante Uberwachungsmafnahmen

Die geplanten MalRnahmen zur Vermeidung, Verhinderung, Verringerung

und zum Ausgleich erheblich nachteiliger Auswirkungen der Planung sowie
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die geplanten UberwachungsmafRnahmen sind der anhdngenden Tabelle zu
entnehmen.

Die mit der vorliegenden Bauleitplanung vorbereitete Bebauung stellt einen
ausgleichspflichtigen Eingriff 'in Natur und Landschaft dar. Durch die Bebau-
ungsplanaufstellung werden Eingriffe in Natur und Landschaft planungs-
rechtlich ermdglicht, die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Natur-
haushaltes beeintrachtigen.

Der erforderliche Ausgleichsflachenbedarf wird durch eine interne und eine
externe Ausgleichsflache aus dem Okokonto der Stadt Bayreuth nachgewie-
sen (insgesamt: 10.620 m?). Der Eingriff wird mit den dargestellten MaRnah-

men vollstandig ausgeglichen.

5.2.4. Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Standortalternativen

Bei den gegenstandlichen Flachen des Flachennutzungsplananderungsver-
fahrens handelt es sich maligeblich um einen Bereich mit Entwicklungspo-
tenzialen fir Nutzungen, die gem. § 4 BauNVO allgemein zulassig sind.

Die Nutzung als Mischgebiet oder Gewerbegebiet ist aufgrund der vorliegen-
den Rahmenbedingungen (Siedlungslage, sensible Wohnnutzungen im di-
rekten baulichen Umfeld, Landschaftsraum, Grenze der vorhandenen offent-
lichen ErschlieRung) stadtebaulich nicht sinnvoll.

Bei dem Standort handelt es sich eine bauliche Erganzung und Arrondie-
rung eines an sich leistungsfahigen Stadtteils (Oberkonnersreuth) mit raum-

licher Nahe zur Universitat Bayreuth.

Stadtebauliche Entwicklungsalternativen

Standortalternativen fir neue Wohngebiete wurden in Verbindung mit dem
Neuaufstellungsverfahren des Flachennutzungsplans (2008/2009) im ge-
samten Stadtgebiet geprift.

Die konkrete Abgrenzung des Allgemeinen Wohngebiets wurde aus der Un-

tersuchung verschiedener stadtebaulicher Strukturen heraus entwickelt, die

1 Zur ausfihrlichen Darstellung und Begrindung der Eingriffs-/Ausgleichs-
bilanzierung siehe Kapitel 4.15. des B-Planverfahrens Nr. 3/19 des allge-
meinen Teils der Begriindung.
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im Entwurfsprozess des Bebauungsplans Nr. 3/19 gepruft wurden. Konkret
gepruft wurden neben der vorliegenden Konzeption andere stadtebauliche
Strukturen und Dichten, Festsetzungsvarianten zur Begriunung und zum
Schutz der unbebauten Flachen, mit sich unterscheidenden Gebaudevolu-
men, andere Gebaudetypen, verschiedene ErschlieBungsvarianten, Park-
moglichkeiten an anderen Stellen der Planung und Formen der Wegeverbin-

dungen.

Beschreibung der erheblich nachteiligen Auswirkungen, die aufgrund
der Anfalligkeit der zuldssigen Vorhaben fiir schwere Unfalle und Kata-
strophen zu erwarten sind, auf die Schutzguter und deren Wechselwir-

kungen

Im Plangebiet befinden sich weder Storfallbetriebe i. S. d. § 50 BImSchG
noch befindet sich das Plangebiet im potentiellen Einwirkbereich solcher
Storfallbetriebe. Durch die Planungen sind Belange der planungsrechtlichen
Storfallvorsorge im Sinne der Richtlinie 2012/18/EU (Seveso-llI-Richtlinie)

sowie die diesbezlgliche nationale Gesetzgebung nicht betroffen.

Risiken durch schwere Unfalle und Katastrophen mit mdglichen Auswirkun-
gen auf die einschlagigen Schutzgtter und deren Wechselwirkungen, die von
aulen auf das Plangebiet einwirken, sind nach heutigem pflichtgemallem Er-
messen in Verkehrsunfallen von Gefahrguttransporten auf der Bundesautob-
ahn (BAB) 9 sowie den angrenzenden HauptverkehrsstralRen und Bahnglei-

sen zu sehen.

Risiken durch schwere Unfalle und Katastrophen, die aus dem Plangebiet in
die umgrenzenden Gebiete wirken, sind nicht zu erwarten, da der Bebau-
ungsplan keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die fur solche groRe-
ren Havarien und Katastrophen in Frage kommen bzw. die nach bestehen-

dem Planungsrecht nicht bereits zulassig sind.

Derzeit sind bei der Umsetzung der Planung keine weitergehenden Risiken
fur die 0.g. Schutzguter und deren Wechselwirkung durch schwere Unfalle

oder Katastrophen abzusehen.
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Zusatzliche Angaben

Wichtigste Merkmale der verwendeten technischen Verfahren sowie

Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben

Die Umweltprafung wurde aufgrund der vorliegenden umweltrelevanten In-
formationen mit Relevanz fur die zu untersuchenden Schutzguter durchge-
fuhrt, die dem Verfasser vorgelegt wurden. Es wurde auf die geologische
Karte, die topographische Karte, den Regionalplan, den Flachennutzungs-
plan mit integriertem Landschaftsplan, Luftbildaufnahmen und Auswertungen

von Bestandsaufnahmen vor Ort zurtckgegriffen.

Im Rahmen der Erstellung der Fachgutachten, die der vorliegenden Bauleit-
planung zugrunde liegen bzw. im Verfahren zu berutcksichtigen sind, kamen
folgende technische Verfahren zum Einsatz:
Schalltechnische Berichte der IBAS Ingenieurgesellschaft mbH vom
21.12.2022 (Verkehrslarm)
- Schallimmissionsprognose-Software CadnaA, Version 2022 MR 1 (32
Bit):
o Schallausbreitungsberechnungen (Stralenverkehr, Schienen-
verkehr nach Schall 03/2.2.8/.)

o Rasterkarten, Auflenlarmpegel

Spezielle artenschutzrechtliche Prifung des Biros OPUS vom
11.11.2021

- Untersuchung der Bestande nach Methodenstandard nach Stdbeck

et. Al. 2005, Klangattrappe fur Kauze
Umweltbelang Landschaftsbild des Biros OPUS vom 06.09.2021
- Fotodokumentation

Hydrologisches Gutachten des Biiros Dr. G. Pedall Ingenieurbiiro GmbH
vom 28.01.2022

- Gelandebegehungen

- Bohrdaten
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Bei der Zusammenstellung der Angaben sind dem Verfasser des Umweltbe-

richtes keine signifikanten Schwierigkeiten bekannt geworden.

Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwachung der erheb-

lichen Auswirkungen

Gemal § 4c BauGB haben die Gemeinden die erheblichen Umweltauswir-
kungen, die aufgrund der Durchfihrung der Bauleitplane eintreten, zu tber-
wachen, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen
frihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete Malihahmen zur
Abhilfe zu ergreifen. Damit besteht der primare Anwendungsbereich des Mo-
nitorings darin, die prognostischen Folgeabschatzungen bei der Planaufstel-
lung im Nachhinein unter Kontrolle zu halten. Unvorhergesehen sind in die-
sem Zusammenhang Auswirkungen, wenn sie nach Art und Intensitat nicht
bereits Gegenstand der Abwagung sind oder, wenn Prognoseunsicherheiten
bestehen. Die geplanten Uberwachungsmafinahmen sind der anhdngenden
Tabelle zu entnehmen.

Im vorliegenden Fall ergeben sich die Umweltauswirkungen in erster Linie
durch Art und Umfang der baulichen MaRnahmen im Plangebiet. Da fur diese
baulichen Malinhahmen die gesetzliche Grundlage als ortliche Satzung der
Bebauungsplan Nr. 3/19 wird, ist die Kontrollbehérde fir die Einhaltung der
Festsetzungen die Stadt Bayreuth mit ihren entsprechenden Fachdienststel-
len (Zusammenwirken Bauordnungsamt, Stadtplanungsamt und Amt fur Um-

welt- und Klimaschutz). Auf § 4 Abs. 3 BauGB wird verwiesen.

Damit verbleiben nach aktuellem Kenntnisstand durch die Realisierung der
Planung keine unvorhergesehenen erheblichen Umweltauswirkungen. Nach-
dem weitere UberwachungsmaRnahmen daher nicht erforderlich sind, kann

auf ein systematisches Monitoring verzichtet werden.

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Aufgrund der Lage des Planungsgebiets zum Ortsteil Oberkonnersreuth und

der mit der Planung einhergehenden Moglichkeit der Umsetzung der aus
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dem Flachennutzungsplan heraus entwickelten stadtebaulichen Ziele der Ar-

rondierung des Ortsteils, wird diese Planung verfolgt.

Mit den gegenstandlichen Bauleitplanverfahren — Flachennutzungsplan-An-
derungsverfahren Nr. 33 und Bebauungsplanverfahren Nr.3/19 werden die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Umsetzung eines Allgemeinen
Wohngebiets in Verbindung mit einer angrenzenden Grunflache und der Er-
ganzung einer Kennzeichnung flr eine Regenruckhalteeinrichtung innerhalb

einer als Grunflache dargestellten Flache geschaffen.

Durch die Bauleitplanung werden aufgrund der abgestimmten Planungs- und
Festsetzungskonzeption in der Summe keine weitergehenden erheblichen
Nachteile hinsichtlich der im BauGB genannten Schutzguter erwartet.

Die Umweltauswirkungen auf die Schutzguter sind insgesamt meist von ge-
ringer Erheblichkeit. In den Bereichen Klima/Luft; Flache/Boden und Land-
schaft wird von einer mittleren Erheblichkeit. Das Landschaftsbild wird durch
die BaumalRnahmen verandert, da das Planungsgebiet bislang zum grofiten
Teil landwirtschaftlich genutzt wird. Insgesamt wird das Ziel verfolgt, eine na-
turrdumlich und stadtebaulich vertragliche Bodennutzung zu erreichen, die
sich in das vorhandene Orts- und Landschaftsbild einfigt und damit die Ein-

griffe minimiert.

Der besondere Fokus liegt hier auf den Zielen der umweltschonenden und
fur Einfamilienhausgebiete flachensparenden Planung in Verbindung mit
Grianflachen. Vorgesehen ist eine angrenzende qualitativ wertvolle Aus-
gleichsflache als Abgrenzung zum westlich gelegenen Landschaftsschutzge-
biet zu entwickeln.

Mit der Einbindung der geplanten Einzel- und Doppelhauser sowie dem Rei-
henhaus in die das Wohngebiet umgebende Grinflache soll ein griinplane-
risch anspruchsvoller Anschluss an das bebaute und natirliche Umfeld ge-

schaffen werden.

Das Gebiet ist durch seine Lage an bestehende Verkehrswege, offentliche
Verkehrsmittel und an wohnortnahe Einzelhandelseinrichtungen angebun-

den, die fulBlaufig zu erreichen sind.
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Durch eine kunftige Bebauung der derzeit landwirtschaftlich genutzten Fla-
chen wird ein neuer naturschutzrechtlicher Eingriffstatbestand ausgelost, der
ausgleichspflichtig ist. Der Flachenbedarf fur die AusgleichsmalRnahmen be-
tragt ca. 10.620 m2. Dieser vollstéandige Ausgleich ist einmal innerhalb des
Geltungsbereiches des vorliegenden Bebauungsplans im westlichen Bereich
des Flursticks Nummer 189 der Gemarkung Oberkonnersreuth und auf der

externen Ausgleichsflache Nr. 163 TF Gemarkung Thiergarten vorgesehen.
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Baulast des Bundes, - VLarmSchR 97-, Allgemeines Rundschreiben
Strallenbau Nr. 26/1997; Sachgebiet 12.1: Larmschutz, Verkehrsblatt


http://www.geodaten.bayern.de/
http://www.geodaten.bayern.de/
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Heft 12/1997, erganzt mit Schreiben StB 13/7144.2/01/1206434 des
Bundesministeriums fur Verkehr, Bau und Stadtentwicklung (BMVBS)
vom 25.06.2010 sowie erganzt mit Schreiben STB
13/7144.2/01/3277650 des Bundesministeriums fur Verkehr und digitale
Infrastruktur (BMVI) vom 27.07.2020;

RLS-19, Richtlinien fir den Larmschutz an Stral3en, Ausgabe 2019

Rodl et. al. (2012): Atlas der Brutvogel in Bayern; Verlag Eugen Ulmer
Schalltechnische Untersuchung zur Gerauscheinwirkung der IBAS Inge-
nieurgesellschaft mbH aus Bayreuth, 21.12.2022

Schall 03, Berechnung des Beurteilungspegels fur Schienenwege, An-
lage 2 der 16. BImSchV, geandert am 18.12.2014

Sechzehnte Verordnung zur Durchfihrung des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes (Verkehrslarmschutzverordnung — 16. BImSchV), Ver-
kehrslarmschutzverordnung vom 12. Juni 1990 (BGBI. | S. 2334), Ande-
rung durch Artikel 1 der Verordnung vom 04. November 2020 (BGBI. | S.
2334)

Sechste AVwWV vom 26.08.1998 zum BImSchG (Technische Anleitung
zum Schutz gegen Larm — TA Larm, GMBI. Nr. 26), zuletzt geandert am
01.06.2017 (BAnz AT 08.06.2017 B5)

Smoltczyk, Ulrich (Hrsg.): Grundbautaschenbuch Teil 1 bis 3: 7. Auflage,
Berlin, Verlag Ernst & Sohn 2008

Spezielle Artenschutzrechtliche Prafung, OPUS GmbH aus Bayreuth, 11.
11.2021

Stadtklimauntersuchung Stadt Bayreuth des Buros fir Umweltmeteorolo-
gie Paderborn, 2000

StadtLandFluss, Prof. Dr. C. Kupfer. (2005). Empfehlungen fur die Bewer-
tung. Karlsruhe: Landesanstalt fur Umweltschutz Baden-Wurttemberg,
Referat 25

Umweltbezogene Stellungnahmen, die im Rahmen der Bauleitplanverfah-
ren abgegeben wurden
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5. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Gesetzes v. 04.01.2023 (BGBI. | S.
6) m.W.v. 01.02.2023

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d. F. der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. | S. 132) zuletzt geandert durch Gesetz vom 04.01.2023
(BGBI. 1S.6) m.W.v. 01.01.2023 (ruckwirkend)

Bayerische Bauordnung (BayBO) i.d.F. der Bekanntmachung vom
14.08.2007 (GVBI S. 588, BayRS 2132-1-B), zuletzt geandert durch § 2 des
Gesetzes vom 10.02.2023 (GVBI. S. 22)

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) i.d.F. der Bekanntmachung
vom 26.09.2022 (BGBI. | S.3830), zuletzt geandert durch Gesetzes vom
19.10.2022 (BGBI. | S.1792) m.W.v. 26.10.2022

Planzeichenverordnung 1990 (PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S.
58), zuletzt geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S
1802)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i.d. F. vom 29.07.2009 (BGBI. |
S. 2542), zuletzt geandert durch Gesetz vom 08.12.2022 (BGBI. S. 2240)
m.W.v. 14.12.2022

Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) vom 23.02.2011 (GVBI. S.
82, BayRS 791-1-U), das zuletzt durch Gesetz vom 23.12.2022 (GVBI. S. 723)

geandert worden ist

Die der Planung zugrundeliegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Er-
lasse und DIN-Vorschriften) kdnnen bei der Stadt Bayreuth im Stadtplanungs-

amt (Luitpoldplatz 13) eingesehen werden.
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6. Anlagen

Anlage: Bewertung der Umweltauswirkungen Tabelle vom 25.05.2023

Stadtplanungsamt:



PL 6100.6/33 Flichennutzungsplan-Anderungsverfahren Nr. 33 ,,Wohngebiet an der Hohimiihlleite“ Bayreuth, 03.01.2024
PL 6102.3/19 Bebauungsplanverfahren Nr. 3/19 ,,Wohngebiet an der Hohimiuhlleite" RawW

Anlage zum Umweltbericht - Bewertung der Umweltauswirkungen (Tabelle)
Schutzguter |Bestandsaufnahme ((Basissze- Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen

nario)

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der
Planung

Baubedingte
Ausw.

Anlagebedingte
Ausw.

Betriebsbedingte

Ausw.

Ergebnis

Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Ver-
hinderung, Verringerung und zum Ausgleich

Geplante UberwachungsmaR-

nahmen (Monitoring)

Flache/Boden

o Mittlerer Keuper: Oberer Ab-
schnitt der Hassberge-
Formation

¢ im Nordosten Bunte Arkose
aus der Hassberge-Form.

e im Westen Unterer
Burgsandstein der Lowen-
stein-Formation

¢ Vorherrschend Braunerde,
gering verbreitet Pseudo-
gley-Braunerde; (Grusfih-
render) Lehm in der Deck-
schicht Gber (grusf.) Lehm bis
Ton im Sedimentgestein

o Aktuell keine Baurechte

¢ starkes Gefalle in Richtung
Westen mit einem Hohenun-
terschied von 19 m

e Acker und Wirtschaftsgrin-
land

e Amt fir Umwelt- und Klima-
schutz mit Schreiben vom
19.04.2021 und mit Schrei-
ben vom 10.05.2021 (Az.: UA
170 st): im Suden arten- und
strukturreiches Dauergrin-
land ,artenreiche Flachland-
mahwiese“ nach Art. 23 Bay-
NatSchG geschitzt; im Wes-
ten und im Suden vorhande-
nen Geholze sind als Biotope
kartiert und gemaf Art 16
BayNatSchG gesetzlich ge-
schitzt,

mittlere Erheb-
lichkeit

mittlere Erheblich-
keit

mittlere Erheblich-

keit

mittlere Erheblich-
keit

o Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung mit internen
Vermeidungsmaflnahmen, internen und ex-
ternen Ausgleichsflachen und —-maflRnahmen

e Dachbegrinung

e Fassadenbegrinung Garagenhof

e planerische Sicherung des im Suden nach Art. 23
BayNatSchG geschitzten arten- und strukturreichen
Dauergrunlands ,artenreiche Flachlandmahwiese*

e Mindestausstattung an Grunflachen (Begru-
nungspflicht der Vorgartenbereiche, pro an-
gefangene 200 m? ist mind. ein Baum zu
pflanzen)

e Reduzierung der GRZ auf max. 0,3 - 0,4

¢ In den Baugebieten WA1a, WA1b, WA1c, WA2,
WA3 sind pro Wohngebaude max. 2
Wohneinheiten mit insgesamt max. 2 Stell-
platzen zulassig

e Wasserdurchlassige Belage fiur Zugange
und Zufahrten

e Griiner Gurtel im Ubergang zur Landschaft
und zur Ausgleichsflache A1

Baugenehmigungsverfahren
(Kontrolle der Einhaltung der
Festsetzungen, ggf. Aufla-
gen und Nachweispflichten)
ggf. Einleitung  weiterer
Vermeidungs-, Verhinde-
rungs-, Verringerungs- und
AusgleichsmalRnahmen

ggaf. Vollzugsmallnahmen
Ortsbegehung
Luftbildanalyse
Fotodokumentation/Protokoll
baubegleitende Siche-
rungsmaflinahmen
fachbehordliches Monitoring
bei Bodenverunreinigungen

Wasser

Grundwasser:

¢ Keine Besonderheiten be-
kannt

Oberflachenwasser:

e Im Geltungsbereich keine
Oberflachengewasser

e Unmittelbar sudlich angren-
zend befindet sich ein Sei-
tengraben zum Tappert, ein-

Geringe Erheb-
lichkeit

Geringe Erheblich-
keit

Geringe Erheblich-

keit

Geringe Erheb-
lichkeit

e Mindestausstattung an  Griunflachen
(Begrinungspflicht der Vorgartenberei-
che, pro angefangene 200 m? ist mind.
ein Baum zu pflanzen), natirliche Ver-
sickerung

e Dachbegrinung (Abflussverzégerung,
Retention, Verdunstung, Reduzierung
von Spitzenabflissen)

e Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung mit in-

Baugenehmigungsverfahren
(Kontrolle der Einhaltung der
Festsetzungen, ggf. Aufla-
gen und Nachweispflichten)
gaf. Einleitung  weiterer
Vermeidungs-, Verhinde-
rungs-, Verringerungs- und
AusgleichsmalRnahmen

ggf. Vollzugsmalinahmen

1




gefasst von einem gesetzlich
geschutzten Geholzbestand,
hochwertiger Auenbereich

Hydrologisches Gutachten:

e Sandsteinkeuper — Grund-
wasserleiter, keine nennens-
werten Auswirkungen

o Ggf. Defizit an oberflachen-
naher Grundwasserneubil-
dung bzw. zur Verringerung
von lokalem Sicker- und
Schichtenwasser, falls tonige
Zersatzbdden Uber Sandstein
perforiert, dann wirkt sich dies
positiv auf die Versickerung
und Grundwasserneubildung
aus; Abnahme von Boden-
erosion und Oberflachenwas-
serabfluss

e Eintrag von I6sbaren Stoffen
wird zunehmen

ternen Vermeidungsmaflnahmen, inter-
nen und externen Ausgleichsflachen
und —maflnahmen

¢ Riulckhaltemallhahmen auf dem Grund-
stick, Vermeidung von Schaden durch
Hochwasser, hier: Starkregenereignisse

e Malnahmen zur Niederschlagswasser-
rickhaltung (z.B. Dachbegriinung) auf
den Baugrundstlcken

¢ Niederschlagswassersammlung und
Nutzung (Bewasserung von Griunfla-
chen)

e Begrenzung der Versiegelung durch
Festsetzung einer max. zulassigen GRZ
von 0,3-0,4

e baubegleitende Siche-
rungsmaflinahmen
e ggf. Entwasserungsgeneh-

migung inkl. Uberflutungs-
nachweis nach DIN 1986—
100 (schadensfreie Einstau-
ung bei Starkregenereignis-
sen)

Klima und
Luft

Aussagen des Gutachtens
"Stadtklimaanalyse Bayreuth",
Bulro fur Umweltmeteorologie,
Paderborn, 2000, v.a. Klima-
funktionskarte (Nr. 12) fir die
Gesamtflachen im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanver-
fahrens:
¢ Freilandklimatop mit Bezug
zu thermischen Lastflachen:
Hohe bioklimatische Aus-
gleichsleistung; offene land-
wirtschaftliche Nutzflache in
Hanglage; sehr hohe Kaltluft-
produktion; ungestortes Ab-
flussverhalten
e Der aulerste Sudwesten des
Geltungsbereichs ist gem.
Klimafunktionskarte ein Frei-
landklimatop mit Kaltluftventi-
lationsfunktion und liegt in-
nerhalb einer Kaltluftleitbahn.

Behandlung im Beirat flir nach-

haltige und stadtklimagerechte

Planung und Stadtentwicklung

(Klimabeirat):

e Messzeitraum 30.07-
01.12.2021

Die Unterschiede im Mikroklima

zwischen Mistel und Hohimuhl-

Mittlere Erheb-
lichkeit

Mittlere Erheblich-
keit

Mittlere Erheblich-
keit

Mittlere Erheb-
lichkeit

Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung mit internen
Vermeidungsmalnahmen, internen und ex-
ternen Ausgleichsflachen und —-malRnahmen
Fassadenbegrinung Garagenhof
Dachbegrunung

Mindestausstattung an Grinflachen (Begru-
nungspflicht der Vorgartenbereiche, pro an-
gefangene 200 m? ist mind. ein Baum zu
pflanzen), positiver Effekt auf Mikroklima
Berucksichtigung einer Mobilitatsstation,
Gewahrleistung der nahmobilen Erreichbar-
keit und des Plangebietes mit Verkehrsmit-
teln des Umweltverbundes (Rad- und Ful3-
verkehr, OPNV), Vermeidung CO2
Ruckbau/Entsiegelung der suidlichen Fur-
setzer Stralde als R+F-Verbindung

Nutzung solarer Strahlungsenergie auf Da-
chern

Auflockerung durch grof3ziigige, nicht Uber-
baubare Grundstucksflachen zur Grian- und
Freiraumgestaltung

Flachensparende Planung (Bebau-
ung/Erschlielung) - Reduzierung der GRZ
auf max. 0,3 - 0,4)

Wasserdurchlassige Belage

Griuner Girtel im Ubergang zur Landschaft
und zur Ausgleichsflache A 1

e Baugenehmigungsverfahren
(Kontrolle der Einhaltung der
Festsetzungen, ggf. Auflagen
und Nachweispflichten)

e ggf. Einleitung weiterer Ver-

meidungs-, Verhinderungs-,

Verringerungs- und  Aus-

gleichsmallnahmen

ggf. VollzugsmalRnahmen

Ortsbegehung

Luftbildanalyse

Fotodokumentation/Protokoll

fachbehordliche Beobachtung

Luftschadstoffbelastung  bei

Auffalligkeiten

e fachbehordliche Luftglte-
uberwachung bei Auffalligkei-
ten




leite zeigen, dass Kaltluftbil-
dung im Stadtgebiet nicht im-
mer gleichzeitig auftritt, die kal-
testen Nachte mit deutlich er-
kennbarer stadtischer War-
meinsel stimmen aber Uberein.
Die nachtlichen Temperaturen
bei Kaltluftabfluss sind hoher
(ca. 2° C) im Vergleich zu an-
deren MIiSKOR-Stationen; er-
klarbar durch kurze Kaltluft-
fliessbahnen. Stromlinien fol-
gen dem lokalen Gefalle und
unterstreichen den nachtlichen
Bildungsprozess.

01/2023: Der Klimabeirat be-
grult die vorausschauende
Planung, bei der viele Aspekte
der Checkliste (Klimaanpas-
sungsmafnahmen) behandelt
wurden.

Tiere und
Pflanzen

e kein Gebiet der Fauna-Flora-
Habitat-Richtlinie (FFH-
Gebiet einschl. Neumeldun-
gen) im Geltungsbereich oder
in der Nahe

e keine Naturdenkmaler inner-
halb des Geltungsbereichs

e angrenzend Landschafts-
schutzgebiet ,Talau des Sen-
delbaches und des Tappert"
im Sudwesten, ebenso ein
Teil des Biotops Nr. BT-0272:
Geholze und Grasflur an der
Hohlmuhlleite und des ge-
schutzten Biotops Nr. BT-
0271: Ausgedehnter Feucht-
bereich in der Tappertaue

e tlw. neu kartierte Biotope in-
nerhalb des Geltungsbe-
reichs > Amt fir Umwelt-
und Klimaschutz mit Schrei-
ben vom 19.04.2021 und mit
Schreiben vom 10.05.2021
(Az.: UA 170 st): im Suden
arten- und strukturreiches
Dauergrinland ,artenreiche
Flachlandmahwiese* nach
Art. 23 BayNatSchG ge-
schitzt; im Westen und im

Geringe Erheb-
lichkeit

Geringe Erheblich-
keit

Geringe Erheblich-
keit

Geringe Erheb-
lichkeit

e Vermeidungsmalinahme
e 1V — Vorgabe zur Baufeldraumung auf

Acker- und Wiesenflachen (Schutz-
malinahme fur Goldammer)
e VermeidungsmalRnahme 2V Fleder-

mausfreundliches Beleuchtungskonzept
(Schutzmallinahme GrolRes Mausohr)

e Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung mit internen
Vermeidungsmalnahmen, internen und ex-
ternen Ausgleichsflachen und —maflinahmen

e Fassadenbegrinung Garagenhof

e Dachbegrinung

e Mindestausstattung an Gruanflachen (Begri-
nungspflicht der Vorgartenbereiche, pro an-
gefangene 200 m? ist mind. ein Baum zu
pflanzen)

e Rickbau/Entsiegelung der sudlichen Far-

setzer Stralde als R+F-Weg

e Flachensparende Planung (Bebau-

ung/Erschlieffung) - Reduzierung der GRZ
auf max. 0,3-0,4

e Wasserdurchlassige Belage

e ,Grliner Girtel“ im Ubergang zur Landschaft

und zur Ausgleichsflache A 1

e Sockellose Einfriedungen fir die Durchlas-

sigkeit von Kleintieren

e Hinweis zur Vermeidungsmalinahme Am-

phibienschutzzaun

e Baugenehmigungsverfahren
(Kontrolle der Einhaltung der
Festsetzungen, ggf. Auflagen
und Nachweispflichten)

e ggf. Einleitung weiterer Ver-

meidungs-, Verhinderungs-,

Verringerungs- und  Aus-

gleichsmalRnahmen

ggf. VollzugsmalRnahmen

Ortsbegehung

Luftbildanalyse

Fotodokumentation/Protokoll

baubegleitende Sicherungs-

maflnahmen




Suden vorhandene Gehodlze
sind als Biotope kartiert und
gemall Art 16 BayNatSchG
gesetzlich geschutzt

saP: eine Art des Anhangs IV
der FFH-Richtlinie sowie eine
Brutvogelart grundsatzlich
betroffen

Mensch (Er- |e Geltungsbereich liegt im Geringe Erheb- |Geringe Erheblich- |Geringe Erheblich- | Geringe Erheb- Erhalt und Verbesserung der Wegeverbin- | e Baugenehmigungsverfahren
holung) Ubergang zum Erholungsbe- |lichkeit keit keit lichkeit dungen entlang und durch das Plangebiet (Kontrolle der Einhaltung der
reich Bayreuther Stden / Begriintes Quartier durch Mindestausstat-| Festsetzungen, ggf. Auflagen
Thiergarten tung an Griinflachen (Begriinungspflicht der| und Nachweispflichten)
e Amt fur Umwelt- und Klima- Vorgartenbereiche, pro angefangene 200|e ggf. Einleitung weiterer Ver-
schutz mit Schreiben vom m? ist mind. ein Baum zu pflanzen), Dach-| meidungs-, Verhinderungs-,
19.04.2021 und mit Schrei- und Fassadenbegrinung, Verlangsamung| Verringerungs- und Aus-
ben vom 10.05.2021 (Az.: des Verkehrs, Torwirkungen der Stralen-| gleichsmallinahmen
UA 170 st): durch die Bahnli- verkehrsfuhrung e ggf. Vollzugsmalnahmen
nie eingeschrankte, hervorra- Gruner Gurtel im Ubergang zur Landschaft|e Ortsbegehung
gende Bedeutung fur die und zur Ausgleichsflache A 1 e Luftbildanalyse
siedlungsnahe Erholung e Fotodokumentation/Protokoll
Mensch e Vorbelastung durch Larmim- |Geringe Erheb- |Mittlere Erheblich- |Geringe Erheblich- | Geringe Erheb- passiver MaRnahmen zum Schutz gegen|e Baugenehmigungsverfahren
(Larm- missionen (Unmittelbare Na- |lichkeit keit keit lichkeit einwirkenden Larm (Bau-Schallddmm-MalR| (Kontrolle der Einhaltung der
Immissionen) | he zur Ostlich verlaufenden R'w, ges) Festsetzungen, Dimensionie-
Bahnstrecke BT-Nbg., BAB Schallschutzwande und Riegelbebauung im| rung, ggf. Auflagen und
A9 in 300 m Entfernung) Sinne der architektonischen Selbsthilfe /| Nachweispflichten mit der
e Baularm: Larmentwicklung Ausrichtung und Stellung der neuen Bau-| Ausfluhrungsplanung)
durch kurzfristige Bautatigkei- korper e ggf. Einleitung weiterer Ver-
ten In Verbindung mit der Festsetzung einer| meidungs-, Verhinderungs-,
¢ geringfligig erhohte Larm- abweichenden Bauweise im WA2 und WA4 Verringerungs- und  Aus-
entwicklung durch erhéhten gleichsmalnahmen
Verkehr am Ort sowie im di- ¢ ggf. Vollzugsmallnahmen
rekten Umfeld e Larmmessungen bei Auffal-
ligkeiten
Landschaft |e Lage am Rand des Sied- mittlere Erheb- |mittlere Erheblich- |mittlere Erheblich- | mittlere Erheb- Dach- und Fassadenbegrinung (Einflgung|e Baugenehmigungsverfahren

lungsbereichs, relativ starkes
Gefalle 379 m U. NN bis

360 m U. NN von Ost nach
West
Landschaftsbildpragende
Elemente: am sudlichen
Rand des Geltungsbereichs:
Geholzgruppe (Teil des Bio-
tops Nr. BT-0272)
Sichtachse von der Firsetzer
Stralde Richtung Bayreuther
Sudwesten und auf den So-
phienberg durch Bebauung
zerstort

Amt fur Umwelt- und Klima-
schutz mit Schreiben vom
19.04.2021 und mit Schrei-

lichkeit

keit

keit

lichkeit

in das Landschaftsbild)

Begruntes Quartier durch Mindestausstat-
tung an Grunflachen (Begrinungspflicht der
Vorgartenbereiche, pro angefangene 200
m? ist mind. ein Baum zu pflanzen), Dach-
und Fassadenbegrinung

Griiner Gurtel im Ubergang zur Landschaft
und zur Ausgleichsflache A 1

Begrenzung des Maldes der baulichen Nut-
zung durch Festsetzung der max. zulassi-
gen GFZ von 0,3 — 0,4.

Straldenfuhrung nach Hohenprofil
Grinflachenring um das Wohngebiet
Grolzligige, nicht Uberbaubare Grund-
stucksflachen

Hinweise zur Verwendung gedeckter Fas-
sadenfarben,  Vermeidung  gléanzender

(Kontrolle der Einhaltung der
Festsetzungen, ggf. Auflagen
und Nachweispflichten)

gaf. Einleitung weiterer Ver-
meidungs-, Verhinderungs-,
Verringerungs- und  Aus-
gleichsmalRnahmen

ggf. VollzugsmalRnahmen
Ortsbegehung
Luftbildanalyse
Fotodokumentation/Protokoll




ben vom 10.05.2021 (Az.: UA
170 st): Bedeutung fur das
Landschaftsbild mit Fernwir-
kung

Gutachten Umweltbelang

Landschaftsbild:

Veranderung des naturlich
und kulturell gepragten Land-
schaftsraums

der Grinzug des Land-
schaftsschutzgebietes wird
teils verdeckt,

teils verdeckte teils freie
Blickbeziehungen des Land-
schaftsraums
Reliefuberformung, Erhalt der
Gehdlzstruktur

Starkere Frequentierung des
Raums

und/oder reflektierender Oberflachen

Kultur- und
Sachguter

keine Kultur- oder Sachguter
vorhanden

Keine Erheblich-
keit

Keine Erheblichkeit

Keine Erheblichkeit

Keine Erheblich-
keit

Kein Erfordernis

e keine UberwachungsmafR-
nahmen erforderlich




