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Flachennutzungsplan-Anderungsverfahren Nr. 34

"Gewerbegebiet Eduard-Bayerlein-StraBe"

BEGRUNDUNG

Verfasser: Stadtplanungsamt Bayreuth

Plandatum: 18.05.2021

Planerfordernis

Das Ubergeordnete stadtebauliche Ziel der Stadt Bayreuth ,Innen vor Auf3en”
(Vorrang Innenentwicklung vor AuRenentwicklung) gilt insbesondere auch fur
flachenintensives Gewerbe. Eine bewahrte Strategie, dieses stadtebauliche
Ziel im gewerblichen Bereich umzusetzen, besteht darin, vorhandene Nach-
verdichtungspotenziale an bestehenden Gewerbestandorten zu identifizieren
und zu aktivieren sowie hier die Nutzungsintensitat zu erhéhen. Die freiwer-
denden Gewerbeflachenpotenziale kdnnen sodann einer neuen Nachnut-
zung zugefuhrt werden. Dies hat vor dem Hintergrund einer deutlichen Zu-
nahme der Nachfrage nach Gewerbe- und sonstigen baulich nutzbaren Fla-
chen eine besonders hohe Bedeutung fur die Bayreuther Stadtentwicklung.
Der Druck auf den planungsrechtlichen Aulienbereich
—z.B. durch die Ausweisung neuer Gewerbegebiete in peripherer Lage —

kann so insgesamt reduziert werden.

Konkret beabsichtigen die Bayreuther Stadtwerke, ihre vorhandenen Liegen-
schaften (Auldenlager an der Spitzwegstralde, Hauptstandort an der Birken-
stral’e, Verkehrsbetriebe an der Eduard-Bayerlein-Stral3e) auf den gegen-
standlichen Grundsticken an der Eduard-Bayerlein-Stral3e zu konsolidieren.

Neben dem Neubau des Verwaltungsgebaudes sollen auch der Betriebshof
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einschlieBlich Werkstattflachen sowie Lager- und Sozialflachen realisiert
werden. Die Bestandsgebaude des Omnibusbetriebshofs und Teile des sa-
nierten Schalthauses sollen dabei in das Konzept integriert und nicht ersetzt
werden. Die freiwerdenden Grundstliicke an der Birken- und der Spitzweg-
stralle konnen sodann fur eine bauliche Nachnutzung herangezogen wer-

den.

Der vorhandene Gewerbestandort an der Eduard-Bayerlein-Strale eignet
sich aus stadtebaulicher Sicht aufgrund der verkehrsgunstigen Lage und der
vorwiegend gewerblich gepragten Nutzungs- und Siedlungsstrukturen im
Umfeld fir eine solche Nutzungsintensivierung. Da aber die bestehenden
planungsrechtlichen Rahmenbedingungen einer solchen Entwicklung entge-
genstehen, ist Uber die gegenstandlichen Bauleitplanverfahren zunachst ent-
sprechendes Planungsrecht zu schaffen.

Plangebiet

Lage

Das Plangebiet liegt knapp 600 m nordwestlich der Bayreuther Innenstadt im
Stadstteil City. Stadtraumlich wird es im Wesentlichen durch die Carl-Schuller-
Stralde, den Berliner Platz, die Eduard-Bayerlein-Stral3e und das Areal der

Feuerwache Bayreuth eingefasst.

Bestand und Topografie

Das Umfeld ist deutlich Gberwiegend gewerblich gepragt. Im Norden grenzt
der Gewerbepark ,Alte Spinnerei“ mit tiw. zentral6rtlichen Einrichtungen und
Dienstleistungen des spezialisierten hoheren Bedarfs an. Im Westen befindet
sich neben dem Gewerbegebiet ,Am Nordring“ die Feuerwache der Bay-
reuther Feuerwehr. Das Gebiet sudlich des Planareals zeichnet sich durch

Mischgebiete mit einem hohen Anteil an Gewerbe- und Verwaltungsnutzun-



gen aus. Der Strallenzug Casselmannstralde, Berliner Platz und Gutenberg-
stral3e stellt dagegen eine stadtebauliche Zasur dar. Bei den Bebauungs-
strukturen dstlich dieses StraRenzugs handelt es sich um faktische Misch-

oder Wohngebiete.

Wie das Umfeld ist auch das Plangebiet an der Eduard-Bayerlein-Stral3e
selbst gewerblich gepragt. Auf dem bestehenden Werksgelande der Stadt-
werke befinden sich insb. die Betriebsgebaude der Verkehrsbetriebe (u.a.
Omnibusbetriebshof) und das sanierte Schalthaus sowie die jeweiligen Ne-
ben- und Funktionsgebaude. Nordlich des Schalthauses befindet sich eine
private Stellplatzanlage, die Uber die Carl-Schuller-Strale erschlossen und
nicht zum Betrieb der Stadtwerke zu zahlen ist. Das Betriebsgelande selbst
ist teilweise massiv eingefriedet. Wahrend die Flachen im Westen aufgrund
ihrer Eigenschaft als Verkehrs- und Bewegungsflachen des Omnibusbe-
triebshofs beinahe vollstandig versiegelt sind, weisen die bestehenden Grin-
anlagen — Bereiche entlang der Eduard-Bayerlein-Stralde sowie zwischen
Schalthaus und Berliner Platz — teils dichten Baum-, Straucher- und Geholz-
bestand auf.

Der studwestliche Bereich des Plangebietes ist gemischt genutzt. Hier sind in
etwa gleichrangig nebeneinander — teils kleinteilige — Gewerbebetriebe (z. B.
Handwerk) und Wohnnutzungen zu finden. Es herrscht eine hohe Versiege-
lung vor. Grunflachen befinden sich lediglich im Bereich der Garten der

Wohnhauser/Wohnungen.

Signifikante Steigungen oder Gefalle sind im gesamten Plangebiet nicht vor-
handen.
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Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Flachennutzungsplan-Anderungsverfahrens
Nr. 34 ,Gewerbegebiet Eduard-Bayerlein-Stral3e” umfasst die Flurstlicke
(TF = Teilflache)

1460/2 TF, 1460/17 TF, 1460/28, 1460/30, 1496 TF,
1499/8, 1500/2 und 1500/3 der Gmkg. Bayreuth.

Planungsrecht

Vorbereitende Bauleitplanung (Flachennutzungsplanung)

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Bayreuth ist fur das beste-
hende Werksgelande der Stadtwerke und damit flir den groRten Teil des
Plangebietes ,Flachen fur den Gemeinbedarf: Verkehrsbetriebe® dargestellt.
Fir den Bereich des bestehenden sanierten Schalthauses (Eduard-Bayer-
lein-StralRe 2a) ist die punktuelle Festlegung ,Umspannwerk / Schalthaus®
enthalten. Von dort verlauft den Darstellungen zufolge parallel zur Eduard-
Bayerlein-StraRe eine ,unterirdische elektrische Leitung” in Richtung Wes-
ten. Fur den sudwestlichen Teil des Plangebietes (Eduard-Bayerlein-Stralie
8/10/12) sowie fur das Grundstlck, das unmittelbar an den Berliner Platz an-
grenzt (Eduard-Bayerlein-Stral’e 2), lautet die behdrdenverbindliche Vor-
gabe des Flachennutzungsplans ,Mischgebiet®. Der Strallenzug Cassel-
mannstrale/Berliner Platz/Gutenbergstral’e ist als Hauptverkehrsstralle,
entlang derer ,Nutzungsbeschrankungen oder Vorkehrungen zum Schutz
gegen schadliche Umwelteinwirkungen (Schallschutz)“ vorzusehen sind, dar-

gestellt.

Verbindliche Bauleitplanung (Bebauungsplanung)

Das Plangebiet liegt Uberwiegend im Geltungsbereich des rechtsverbindli-

chen Bebauungsplans Nr. 13/82 ,Eduard-Bayerlein-Str./Nord“ (Inkrafttreten:
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03.02.1984). Das Bebauungsplankonzept gliedert sich in einen Ostlichen
Teilbereich mit der Festsetzung von Versorgungsanlagen (Flache fur Um-
spannwerk, E-Werk) und einen westlichen Teilbereich mit der Festsetzung
eines Gewerbegebietes (§ 8 BauNVO 1977). Der Geltungsbereich umfasst
im Osten auch den kompletten Knotenpunkt des Berliner Platzes in seinem
seiner- und derzeitigen Ausbauzustand. Die privaten Stellplatzanlagen an
der Carl-Schuller-Stra’e im Norden des Plangebietes liegen im Geltungsbe-
reich des rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 6/83 ,Gewerbepark ,Alte
Spinnerei’ Teilbereich 3“ (Inkrafttreten: 12.05.2006). Hier sind bauleitplane-
risch insbesondere private Verkehrsflachen (Stellplatze) festgesetzt.

Verfahren

Das Flachennutzungsplan-Anderungsverfahren Nr. 34 und das zugehérige
Bebauungsplanverfahren Nr. 1/21 werden im Parallelverfahren gem. § 8
Abs. 3 BauGB durchgeflnhrt.

Die Einleitung der Verfahren gem. § 2 Abs. 1 BauGB sowie die frihzeitige
Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB und die friihzeitige Be-
teiligung der Behoérden gem. § 4 Abs. 1 BauGB erfolgen auf Grundlage der
Planentwiirfe des Flachennutzungsplan-Anderungsverfahrens Nr. 34 und

des Bebauungsplanverfahrens Nr. 1/21 jeweils vom 18.05.2021.

Hinweise zum weiteren Verfahren

Architektonischer Realisierungswettbewerb

Seitens der Stadtwerke ist die Durchfihrung eines architektonischen Reali-
sierungswettbewerbs vorgesehen. Dieser Wettbewerb ist zur stadtebauli-
chen und stadtfunktionalen Einbindung des Plangebietes und des Vorhabens

in das nahere Umfeld um einen stadtebaulichen Ideenteil zu erganzen.

In die Auslobungsunterlagen des Wettbewerbs flieken sowohl die gegen-

standlichen Bauleitplanentwurfe als auch die Ergebnisse der im nachsten
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Schritt durchzufiihrenden friihzeitigen Offentlichkeits- und Behdrdenbeteili-
gung gem. § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB ein. Um im Rahmen des stad-
tebaulich Vertraglichen die Wettbewerbsergebnisse nicht zu sehr einzu-
schranken, wurde insbesondere der vorliegende Bebauungsplanentwurf
Nr. 1/21 vom 18.05.2021 in diesem fruhen Planungsstadium hinsichtlich sei-
ner Regelungsinhalte und —tiefe noch weit gefasst.

Das kritisch zu Uberprifende Wettbewerbsergebnis wiederum bildet sodann
die Grundlage fur die Konkretisierung und die detaillierte Ausarbeitung der
Bauleitplanentwurfe, die den politischen Gremien vor der offentlichen Ausle-
gung gem. § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB vorgestellt werden.

Knotenpunkt Berliner Platz

Der Bauausschuss des Bayreuther Stadtrates hat in seiner Sitzung am
04.12.2018 (Bauausschussbeschluss vom 04.12.2018) die Verwaltung u.a.
beauftragt, eine Entwurfsplanung zum Umbau des Berliner Platzes in eine

Kreisverkehrsanlage auszuarbeiten.

Da im vorliegenden Fall nicht nur ein raumlicher, sondern auch ein verkehrli-
cher Zusammenhang mit der Entwicklung im Plangebiet besteht, wurde der
Berliner Platz in den Geltungsbereich des parallelen Bebauungsplanverfah-
rens Nr. 1/21 aufgenommen. Die konkrete Ausgestaltung des Knotenpunktes
mit optimierter Fihrung des Rad- und Fulverkehrs wird im Rahmen des
Malnahmenprogramms Radverkehrsforderung (Initiative Radentscheid) pa-
rallel zum weiteren Verfahren konkretisiert und im Bebauungsplanentwurf

Nr. 1/21 vor der o6ffentlichen Auslegung Berucksichtigung finden.

Dem aktuellen Sach- und Verfahrensstand entsprechend enthalt der Bebau-
ungsplanentwurf Nr. 1/21 vom 18.05.2021 noch eine eher schematische Dar-
stellung der kunftigen Kreisverkehrsanlage.
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Gutachten

Es werden aktuell verschiedene Fachgutachten erarbeitet (z. B. Immissions-
schutz, Naturschutz, Artenschutz, Wasserrecht/Bodenschutz, Verkehr), die

im Weiteren zu bertcksichtigen sein werden.

Planungsinhalt

Die Darstellungen der Gemeinbedarfsflache (Verkehrsbetriebe, Umspann-
werk/Schalthaus) und des Mischgebietes am Berliner Platz werden der
Zielintention dieses Bauleitplanverfahrens (siehe Kapitel 1) in ein Gewerbe-

gebiet geandert.

Umweltbericht

Einleitung

Gem. § 50 Abs. 1 Satz 1 des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitspru-
fung (UVPG) wird die Umweltvertraglichkeitspriufung einschlieRlich der Vor-
prufung des Einzelfalls im Aufstellungsverfahren als Umweltprufung mitsamt
der Uberwachung nach den Vorschriften des BauGB durchgefiihrt. Die nach
dem UVPG (siehe Nr. 18 der Anlage 1 zum UVPG) erforderliche Vorprifung
des Einzelfalls entfallt gem. § 50 Abs. 1 Satz 2 UVPG, da flr die Flachennut-
zungsplan-Anderung Nr. 34 eine Umweltpriifung nach den Vorschriften des
Baugesetzbuches durchgefuhrt wird. Der vorliegende Umweltbericht ent-
spricht als Umweltprifung nach den Vorschriften des Baugesetzbuches da-
mit den Anforderungen des UVPG. Die Durchfihrung einer separaten Um-

weltvertraglichkeitsprufung ist somit nicht erforderlich.

Die nachfolgenden Ausflihrungen basieren auf dem aktuellen Sach- und
Kenntnisstand des Verfassers dieses Umweltberichtes (Stadtplanungsamt

Bayreuth) sowie den vorliegenden umweltrelevanten Informationen. Hieran
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orientieren sich zunachst auch der Umfang und der Detaillierungsgrad der
Umweltprafung. Im Rahmen der Bauleitplanverfahren sind insbesondere die
zustandigen Fachbehorden, Fachdienststellen und Fachverbande zur Mitwir-

kung und zur Fortschreibung des Umweltberichtes aufgefordert.

Kurzdarstellung der wichtigsten Ziele und Inhalte des Bauleitplans

Das ubergeordnete stadtebauliche Ziel der Stadt Bayreuth ,Innen vor Auf3en”
(Vorrang Innenentwicklung vor Aul3enentwicklung) gilt insbesondere auch fur
flachenintensives Gewerbe. Eine bewahrte Strategie, dieses stadtebauliche
Ziel im gewerblichen Bereich umzusetzen, besteht darin, vorhandene Nach-
verdichtungspotenziale an bestehenden Gewerbestandorten zu identifizieren
und zu aktivieren sowie hier die Nutzungsintensitat zu erhéhen. Die freiwer-
denden Gewerbeflachenpotenziale kdnnen sodann einer neuen Nachnut-
zung zugefuhrt werden. Dies hat vor dem Hintergrund einer deutlichen Zu-
nahme der Nachfrage nach Gewerbe- und sonstigen baulich nutzbaren Fla-
chen eine besonders hohe Bedeutung fur die Bayreuther Stadtentwicklung.
Der Druck auf den planungsrechtlichen Au3enbereich — z.B. durch die Aus-
weisung neuer Gewerbegebiete in peripherer Lage — kann so insgesamt re-

duziert werden.

Konkret beabsichtigen die Bayreuther Stadtwerke, ihre vorhandenen Liegen-
schaften (Aulenlager an der Spitzwegstralde, Hauptstandort an der Birken-
stralle, Verkehrsbetriebe an der Eduard-Bayerlein-Strale) auf den gegen-
standlichen Grundsticken an der Eduard-Bayerlein-Stral3e zu konsolidieren.
Neben dem Neubau des Verwaltungsgebaudes sollen auch der Betriebshof
einschlieBlich Werkstattflachen sowie Lager- und Sozialflachen realisiert
werden. Die Bestandsgebaude des Omnibusbetriebshofs und Teile des sa-
nierten Schalthauses sollen dabei in das Konzept integriert und nicht ersetzt
werden. Die freiwerdenden Grundstlicke an der Birken- und der Spitzweg-
stralle konnen sodann fur eine bauliche Nachnutzung herangezogen wer-

den.
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Der vorhandene Gewerbestandort an der Eduard-Bayerlein-Stral3e eignet
sich aus stadtebaulicher Sicht aufgrund der verkehrsgunstigen Lage und der
vorwiegend gewerblich gepragten Nutzungs- und Siedlungsstrukturen im
Umfeld fir eine solche Nutzungsintensivierung. Da aber die bestehenden
planungsrechtlichen Rahmenbedingungen einer solchen Entwicklung entge-
genstehen, ist Uber die gegenstandlichen Bauleitplanverfahren zunachst ent-

sprechendes Planungsrecht zu schaffen.

Planungsinhalt:

— Anderung der Darstellungen der Gemeinbedarfsflache (Verkehrsbe-
triebe, Umspannwerk/Schalthaus) und des Mischgebietes am Berliner

Platz in Gewerbegebiet

Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festge-

legten Ziele des Umweltschutzes und deren Beriicksichtigung

Hinsichtlich der einzelnen Schutzglter, 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 enthehmenden 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:

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)
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— Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG), Bundesimmissions-
schutzverordnung (BImSchV), TA Larm, DIN 18005 und DIN 45691

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

— Denkmalschutzgesetz (DSchG)

— Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und Bayerisches Wassergesetz
(BayWwG@G)

Fachpléne und raumliche Gesamtplanungen:

— Landesentwicklungsprogramm (LEP) Bayern

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

— Flachennutzungsplan der Stadt Bayreuth mit integriertem Land-

schaftsplan

Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen

Bestandsaufnahme (Basisszenario) und voraussichtliche Entwicklung

des Umweltzustandes bei Nichtdurchfuhrung

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 Sachguter der anhangenden Tabelle zu entnehmen.

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung sind im Plangebiet Vorhaben grundsatz-
lich weiterhin bereits planungsrechtlich zulassig, wenn sie den Festsetzun-
gen der bestehenden Bebauungsplane Nr. 9/82, Nr. 13/82 und Nr. 6/83 TB3
nicht widersprechen und die ErschlieRung gesichert ist. Es ist also insgesamt
von der Entwicklung eines klassischen Gewerbegebietes mit den typischen

Bebauungskennziffern auszugehen.
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6.2.2. Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfih-

rung der Planung

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ in drei
Stufen:

— Geringe Erheblichkeit
— Mittlere Erheblichkeit
— Hohe Erheblichkeit

Bei der Ermittlung der Auswirkungen der Planung auf die einzelnen Schutz-
guter kann unterschieden werden zwischen baubedingten, anlagebedingten
und betriebsbedingten Auswirkungen. Die Prufung erfolgt 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). Ge-
genuber dem bestehenden Planungsrecht, nach dem Vorhaben bereits vor
der Planung zulassig sind, wenn sie den Festsetzungen der bestehenden
Bebauungsplane Nr. 9/82, Nr. 13/82 und Nr. 6/83 TB3 nicht widersprechen
und die ErschlieBung gesichert ist, sind die Umweltauswirkungen auf die
Schutzguter nach jetzigem Sach- und Kenntnisstand insgesamt geringer Er-
heblichkeit.

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 Schutzgutern (siehe Kapitel 6.2.1) bestehen diverse Wechsel-
wirkungen. So fuhrt insbesondere eine Zunahme der Versiegelung zu einem
Verlust der naturlichen Bodenfunktion wie z. B. der Fahigkeit der Filterung,
Pufferung und Umwandlung von Schadstoffen. Zusatzlich bewirkt die Versie-
gelung nachteilige Veranderungen des Schutzgutes (Grund-)Wasser, da ver-
siegelter Boden das grolflachige Versickern und Verdunsten von Nieder-

schlagswasser nicht mehr zulasst.
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Die Schutzguter Tiere und Pflanzen kdnnen beeintrachtigt werden, weil die
Lebensraumqualitat von versiegelten Bereichen als Pflanzenstandort und als
Habitat eingeschrankt werden kann. Umgekehrt bewirken die geplanten
Malnahmen zur Vermeidung, Verhinderung, Verringerung und zum Aus-
gleich erheblich nachteiliger Auswirkungen (siehe Kapitel 6.2.3) auch Ver-
besserungen 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 Schutzguter (siehe Anlage) moglicherweise nicht erkannte - erheb-
liche Beeintrachtigung ist insbesondere vor dem Hintergrund des geltenden
Bau- und Planungsrechtes nach § 30 BauGB (bestehende Bebauungsplane
Nr. 9/82, Nr. 13/82 und Nr. 6/83 TB3) nach jetzigem Sach- und Kenntnisstand

nicht zu erwarten.

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

Die geplanten Malihahmen zur Vermeidung, Verhinderung, Verringerung
und zum Ausgleich erheblich nachteiliger Auswirkungen der Planung sowie
die geplanten Uberwachungsmafinahmen sind der anhdngenden Tabelle zu

entnehmen.

Ein 6kologischer Ausgleich ist gem. § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB nicht erfor-
derlich, da Eingriffe bereits vor der Planung nach Maligabe der bestehenden
Bebauungsplane Nr. 9/82, Nr. 13/82 und Nr. 6/83 TB3 zulassig sind/waren

und somit kein neuer Eingriffstatbestand vorliegt.
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Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Standortalternativen

Mit den vorliegenden Bauleitplanungen wird die Nutzungsintensitat an einem
bestehenden und leistungsfahigen Gewerbestandort erhoht. Insofern bedarf
es keiner Standortalternativenprtfung. Solche Intensivierungen sind grund-
satzlich auch in anderen gewerblich gepragten Gebieten in Bayreuth denk-
bar. Insgesamt wird mit dieser Strategie das Ziel verfolgt, den Druck auf den
planungsrechtlichen Aul3enbereich zu reduzieren.

Stadtebauliche Entwicklungsalternativen

Die vorliegenden Bauleitplanungen sehen mit ihren Darstellungen und Fest-
setzungen —insbesondere zur Art und zum Mal} der baulichen Nutzung — per
se eine Vielzahl moglicher, stadtebaulich vertretbarer Entwicklungsalternati-

ven vor.

Beschreibung der erheblich nachteiligen Auswirkungen, die aufgrund
der Anfilligkeit der zulassigen Vorhaben fir schwere Unfille und Kata-
strophen zu erwarten sind, auf die Schutzgtiter 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 moglichen Auswirkun-
gen auf die einschlagigen Schutzguter und deren Wechselwirkungen, die von
aullen auf das Plangebiet einwirken, kdnnten nach heutigem pflichtgema-
Rem Ermessen von Havarien aus den umliegenden Gewerbetrieben ausge-

hen, auch wenn es sich hier nicht um Storfallbetriebe handelt (s.o.). Risiken
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fur schwere Unfalle und Katastrophen sind zudem in moglichen Havarien und
Verkehrsunfallen von Gefahrguttransporten auf den angrenzenden Haupt-
verkehrsstralen zu sehen, die sich auch auf das Plangebiet auswirken kén-

nen.

Risiken durch schwere Unfalle und Katastrophen, die aus dem Plangebiet in
die umgrenzenden Gebiete wirken, bestehen weniger in den zulassigen Ge-
werbebetrieben, sondern einzig und allein in Havarien oder Unfallen der im

dargestellten Gewerbegebiet allgemein zulassigen Tankstellen.

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

oder Katastrophen abzusehen.

Zusatzliche Angaben

Wichtigste Merkmale der verwendeten technischen Verfahren sowie
Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben

Die Umweltprifung wird aufgrund der vorliegenden umweltrelevanten Infor-
mationen mit Relevanz fur die zu untersuchenden Schutzguter (siehe Kapitel
6.2.1) durchgefuhrt, die dem Verfasser vorliegen oder dem Verfasser vorge-
legt wurden. Bei der Zusammenstellung der Angaben sind bisher keine sig-

nifikanten Schwierigkeiten aufgetreten.

Beschreibung der geplanten MaBnahmen zur Uberwachung der erheb-

lichen Auswirkungen

Gem. § 4c Abs. 1 BauGB haben die Gemeinden die erheblichen Umweltaus-
wirkungen, die aufgrund der Durchfuhrung der Bauleitplane eintreten, zu
uberwachen, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen
frlhzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete Mal3nahmen zur

Abhilfe zu ergreifen. Damit besteht der primare Anwendungsbereich des Mo-
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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 Uberwachungsmafnahmen sind der anhangenden

Tabelle zu entnehmen.

Im vorliegenden Fall ergeben sich die Umweltauswirkungen in erster Linie
durch Art und Umfang der baulichen Malinhahmen im Plangebiet. Da fur diese
baulichen Malinahmen die gesetzliche Grundlage als ortliche Satzung ein
Bebauungsplan ist, ist die Kontrollbehoérde flur die Einhaltung der Festsetzun-
gen die Stadt Bayreuth mit ihren entsprechenden Fachdienststellen (Zusam-

menarbeit Bauordnungsamt, Stadtplanungsamt und Umweltamt).

Damit verbleiben nach derzeitigem Sach- und Kenntnisstand durch die Rea-
lisierung der Planung keine unvorhergesehenen erheblichen Umweltauswir-
kungen. Nachdem weitere Uberwachungsmafinahmen daher nicht erforder-
lich sind, kann auf ein systematisches Monitoring verzichtet werden.

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Bei dem knapp 600 m nordwestlich der Bayreuther Innenstadt im Stadtteil
City gelegenen Plangebiet zwischen der Carl-Schuller-Stralde, dem Berliner
Platz, der Eduard-Bayerlein-StralRe und des Areals der Feuerwache Bay-
reuth handelt es sich um ein bestehendes Misch- und Gewerbegebiet mit
entsprechenden Bebauungsstrukturen. Konkret beabsichtigen die Bay-
reuther Stadtwerke, ihre vorhandenen Liegenschaften (Aul3enlager an der
SpitzwegstralRe, Hauptstandort an der BirkenstralRe, Verkehrsbetriebe an der
Eduard-Bayerlein-Stral3e) auf den gegenstandlichen Grundstliicken an der
Eduard-Bayerlein-Stral3e zu konsolidieren. Neben dem Neubau des Verwal-
tungsgebaudes sollen auch der Betriebshof einschliellich Werkstattflachen
sowie Lager- und Sozialflachen realisiert werden. Die Bestandsgebaude des
Omnibusbetriebshofs und Teile des sanierten Schalthauses sollen dabei in

das Konzept integriert und nicht ersetzt werden. Uber die gegenstandlichen
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Bauleitplanverfahren ist zunachst entsprechendes Planungsrecht zu schaf-

fen.

Es handelt sich bei den gegenstandlichen Bauleitplanverfahren um die Uber-
planung grofdtenteils bebauten Bestandes. Es sind bereits heute gem.
§ 30 BauGB Vorhaben nach Malgabe der bestehenden Bebauungsplane
Nr. 9/82, Nr. 13/82 und Nr. 6/83 TB3 zulassig. Durch die Bauleitplanung in
einem bereits bebauten bzw. bebaubaren Gebiet werden keine weitergehen-
den erheblichen Nachteile hinsichtlich der im BauGB genannten Schutzglter
erwartet. Die Auswirkungen sind nach aktuellem Sach- und Kenntnisstand

vor diesem Hintergrund als insgesamt gering zu beurteilen.

Referenzliste/Quellen

— Baugenehmigungsakten einzelner Vorhaben

— Luftbildanalysen des Stadtplanungsamtes anhand Luftbildern aus dem
Frahjahr 2021

— Kartierungen/Auskilnfte aus Geoinformationssystem der Stadt Bayreuth
(GeoAS, AGIS GmbH)

— Mehrere Ortsbegehungen des Stadtplanungsamtes seit April 2021

— Stadtklimauntersuchung Stadt Bayreuth des Buiros fir Umweltmeteorolo-
gie Paderborn von 2000

— Verfahrensakten zu den Bebauungsplanen Nr.9/82, Nr. 13/82 und
Nr. 6/83 TB3

Rechtsgrundlagen
Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. I S. 3634), zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom

08.08.2020 (BGBI. | S. 1728)

Baumschutzverordnung der Stadt Bayreuth vom 29.06.2005
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Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d. F. der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. |1 S. 3786)

Bayerische Bauordnung (BayBO) i.d.F. der Bekanntmachung vom
14.08.2007 (GVBI S. 588, Bay RS 2132-1-B), zuletzt geandert durch § 1 des
Gesetzes vom 23.12.2020 (GVBI. 663)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 |

S. 58), zuletzt geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 04.05.2017
(BGBI. 1 S. 1057)

Stadtplanungsamt:



PL 610/22 Nr. 34
PL 610/24 Nr. 1/21

Flachennutzungsplan-Anderungsverfahren Nr. 34 ,,Gewerbegebiet Eduard-Bayerlein-StraBe* und
Bebauungsplanverfahren Nr. 1/21 ,,Gewerbe- und Mischgebiet Eduard-Bayerlein-StraBe*

Anlage zum Umweltbericht - Bewertung der Umweltauswirkungen (Tabelle)

Bayreuth, 18.05.2021
B6

Schutzguter

Bestandsaufnahme
(Basisszenario)

Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfuhrung der Planung

Baubedingte
Auswirkungen

Anlagebedingte
Auswirkungen

Betriebsbedingte
Auswirkungen

Ergebnis

Geplante Mallnahmen zur
Vermeidung, Verhinderung,
Verringerung und zum Aus-

gleich

Geplante Uberwachungs-
maflnahmen
(Monitoring)

Flache und
Boden

geologische Karte von Bayern:

kinstliche Aufschittung, Ge-

ldndeveranderung

e gewerbegebietstypische  Fla-
chenversiegelung bereits im
Bestand

e Bestehendes  Planungsrecht

(§ 30 BauGB) fur ein Gewer-

begebiet; Eingriff bereits zulas-

sig (kein Ausgleich erforderlich)

Geringe Erheblichkeit

Geringe Erheblichkeit

Geringe Erheblichkeit

Geringe Erheblichkeit

geplante  Nutzungsintensivierung
an einem etablierten Gewerbe-
standort (Vermeidung von Flachen-
verbrauch in bislang nicht bebauten
Bereichen der Stadt Bayreuth, Re-
duzierung des Drucks auf den pla-
nungsrechtlichen Aul3enbereich)
Mindestausstattung an Grunflachen
mit Baum- und Straucherpflanzun-
gen auf den gewerblich verdichte-
ten Grundsticken (10% der
Grundstucksflache)

effektive  Grundstlicksausnutzung
auch vertikal angedacht; nicht nur
in der Flache (in Abhangigkeit des
Wettbewerbsergebnisses)
Bodengutachten (in der Erstellung)
ggf. mit weiteren MaRnahmenemp-
fehlungen

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

e ggf. Einleitung weiterer Ver-
meidungs-, Verhinderungs-,
Verringerungs- und Aus-
gleichsmaflnahmen

e ggf. Vollzugsmalinahmen

Wasser

e keine Oberflachengewasser
e keine vorliegenden Erkenntnis-
se zum Grundwasser

Geringe Erheblichkeit

Geringe Erheblichkeit

Geringe Erheblichkeit

Geringe Erheblichkeit

Mindestausstattung an Grinflachen
mit Baum- und Straucherpflanzun-
gen auf den gewerblich verdichte-
ten  Grundsticken (10% der

Grundstucksflache, Versickerung
mdglich)
maximale Drosselabflussspende:

70 I/s x ha Grundsticksflache und
RickhaltemaRnahmen auf dem
Grundstuick

Dachbegriinung zur Nieder-
schlagswasserrlckhaltung geplant
(in Abhangigkeit des Wettbewerbs-
ergebnisses)
Baugrund-/Bodengutachten (in der
Erstellung, zu erwartende Erkennt-
nisse zum Hoéchstgrundwasser-
stand) ggf. mit weiteren Malinah-
menempfehlungen

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

e ggf. Einleitung weiterer Ver-
meidungs-, Verhinderungs-,
Verringerungs- und Aus-
gleichsmaflnahmen

e ggf. Vollzugsmalinahmen

Tiere, Pflan-
zen und biolo-
gische Vielfalt

keine Gebiete der Fauna-Flora-
Habitat-Richtlinie (FFH-Gebiet
einschl. Neumeldungen) im
Gebiet oder in der Nahe
e keine geschitzten Biotope
gem. § 30 BNatSchG und auch
keine kartierten Biotope inner-
halb des Geltungsbereichs
o kartierte Biotope in der Nahe
(Geholzstrukturen an der ehe-
maligen Spinnerei):
BT-0855-002
BT-0855-005
BT-0855-006
BT-0855-007
e keine Naturdenkmaler inner-

Geringe Erheblichkeit

Geringe Erheblichkeit

Geringe Erheblichkeit

Geringe Erheblichkeit

Mindestausstattung an Grunflachen
mit Baum- und Straucherpflanzun-
gen auf den gewerblich verdichte-
ten Grundsticken (10% der
Grundstucksflache, Lebensraum fur
Pflanzen und Tiere)

Pflanzung eines grof3kronigen hei-
mischen Laubbaums pro 400 m?2
Grundsticksflache,  Auflockerung
etwaiger oberirischer Stellplatzan-
lagen (Lebensraum fir Pflanzen
und Tiere)

spezielle artenschutzrechtliche
Prifung (saP, in der Erstellung, zu
untersuchende Arten (mind.): Fle-
dermause und Vogel) ggf. mit wei-
teren  Malnahmenempfehlungen

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

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

¢ ggf. VollzugsmalRnahmen




halb des Geltungsbereichs
Baum-, Straucher- und Wie-
senstrukturen im Plangebiet

(Vermeidungs-/CEF-MalRnahmen)

Klima und Luft

Aussagen des Gutachtens
"Stadtklimaanalyse Bayreuth",
Blro fur Umweltmeteorologie,
Paderborn, 2000, v.a. Klima-
funktionskarte (Nr. 12): Ge-
werbeklimatop mit hoher bi-
oklimatischer Belastung, sehr
hoher Versiegelungsgrad
Ersteinschatzung des Klima-
schutzmanagements der Stadt
Bayreuth vom 15.02.2021:
.Klimatechnisch wird das Vor-
haben keine groRen Auswir-
kungen haben, wenn man vom
Verlust der ausgewachsenen
Baume absieht.”

Geringe Erheblichkeit

Geringe Erheblichkeit Geringe Erheblichkeit

Geringe Erheblichkeit

Mindestausstattung an Grunflachen
mit Baum- und Straucherpflanzun-
gen auf den gewerblich verdichte-
ten  Grundsticken (10% der
Grundsticksflache)

Pflanzung eines grof3kronigen hei-
mischen Laubbaums pro 400 m?
Grundstucksflache

Dachbegriinung zur Nieder-
schlagswasserrlckhaltung geplant
(in Abhangigkeit des Wettbewerbs-
ergebnisses)

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

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

ggof. VollzugsmalRnahmen

Mensch
(Larm)

Nahe des Plangebietes zu
Wohnnutzungen (Eduard-
Bayerlein-Strale 8/10/12, al-
lerdings festgesetztes GE)
bestehende Emissionen auf
dem Vorhabenareal

Geringe Erheblichkeit

Geringe Erheblichkeit Geringe Erheblichkeit

Geringe Erheblichkeit

Gewerbe- und Verkehrslarmgut-
achten (in der Erstellung) vrs. mit
konkreten MaRnahmenempfehlun-
gen (z.B. Gerauschkontingentie-
rung nach DIN 45691, aktive und
passive Schallschutzmalinahmen)

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

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

ggf. VollzugsmalRnahmen

Mensch
(Erholung)

erholungsrelevante Funktionen
im eingefriedeten Gebiet nicht
vorhanden

Keine Erheblichkeit

Keine Erheblichkeit Keine Erheblichkeit

Keine Erheblichkeit

keine MalRnahmen erforderlich

keine MalRnahmen erforderlich

Landschaft

Lage im Stadtgebiet: Sied-
lungskernbereich
gesamtes Gelande
eben

vorhandene Bebauung

nahezu

Geringe Erheblichkeit

Geringe Erheblichkeit Geringe Erheblichkeit

Geringe Erheblichkeit

Mindestausstattung an Grinflachen
mit Baum- und Straucherpflanzun-
gen auf den gewerblich verdichte-
ten  Grundsticken (10% der
Grundstiicksflache)

Pflanzung eines grol3kronigen hei-
mischen Laubbaums pro 400 m?2
Grundstucksflache
Nachverdichtung bei Einhaltung der
Festsetzungen zum Mal} der bauli-
chen Nutzung sowohl in der Flache
als auch in der Gebaudehéhe mog-
lich

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

ggf. Einleitung weiterer Ver-
meidungs-, Verhinderungs-,
Verringerungs- und Aus-
gleichsmallnahmen

ggf. Vollzugsmalinahmen

Kultur- und
Sachguter

keine Kultur- oder Sachguter
im Geltungsbereich vorhanden
Gebaudedenkmal  (Industrie-
denkmal Carl-Schiiller-Stralle
54, Denkmal-Nr.: D-4-62-000-
434) in der Nahe, aber beste-
hendes Planungsrecht

Geringe Erheblichkeit

Geringe Erheblichkeit Geringe Erheblichkeit

Geringe Erheblichkeit

keine MalRnahmen erforderlich

keine MalRnahmen erforderlich

Stadtplanungsamt:




