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1 Planerfordernis

In angemessenem Umfang Gewerbeflachen fur die Entwicklung von Arbeits-

statten vorzusehen, ist ein grundsatzlicher Versorgungsauftrag des Oberzent-

rums Bayreuth. Zur Deckung des prognostizierten Gewerbeflachenbedarfs der

Stadt Bayreuth wurde bereits 2009 bei der Neuaufstellung des Flachennut-

zungsplans die Darstellung einer gewerblichen Bauflache (Gewerbegebiet) in



3

Oberobsang in die vorbereitende Bauleitplanung aufgenommen. In Anbetracht
der zunehmenden Gewerbeflachenknappheit wird es nun erforderlich, auch die-
ses bauleitplanerisch eben an dieser Stelle in Oberobsang vorgesehene Fla-
chenpotenzial zu mobilisieren. Dies entspricht auch dem Gebot des § 8 Abs. 2
Satz 1 BauGB, wonach Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu

entwickeln sind.

Konkret soll der Brauereistandort und damit gezielt die Brautradition in Bayreuth
erhalten und gestarkt werden. Das Gewerbeflachenpotenzial in Oberobsang
soll fur die Erweiterung einer Bayreuther Brauerei entwickelt werden, die an ih-
rem historisch gewachsenen Produktionsstandort Gber nicht ausreichende Ent-

wicklungsmaglichkeiten verfugt.

Fir die geplante Ansiedlung sind Uber die gegenstandlichen Bauleitplanverfah-
ren zunachst die entsprechenden planungsrechtlichen Voraussetzungen zu
schaffen. Ziel dieser Verfahren sind Bauleitplane, hinter denen zwar ein konkre-
tes Ansiedlungsvorhaben steht. Es handelt sich aber explizit um eine Angebots-
planung, die mit ihren Darstellungen und Festsetzungen — insb. zu Art und Mal}
der baulichen Nutzung — per se eine Vielzahl moglicher stadtebaulich vertretba-

rer Vorhabenalternativen vorsieht.

Die Grenzen des Gewerbegebietes und damit die Abstande insbesondere zur
Preuschwitzerin und zur Heugasse sowie zum angrenzenden Dorfgebiet Ober-
obsang und dem Wohngebiet Eichenring stellen das Ergebnis der Abwagung
immissions- und naturschutzrechtlicher Aspekte zum einen und einer anforde-
rungsgerechten Gewerbegebietsentwicklung zum anderen dar. Insbesondere
ist zu berucksichtigen, dass die das Plangebiet Uberquerenden Hochspan-
nungsfreileitungen und eingeschrankte Bebaubarkeit im Bereich der Leiterseile
eine deutliche Einschrankung fur ein geplantes Gewerbegebiet in der Nordost-
Sudwest-Achse bedeutet und aufgrund dessen moderate Erweiterungen in
Richtung Nordwesten und Westen vorgesehen sind, um den bestehenden ge-
werblichen Flachenbedarfen Rechnung tragen zu kdnnen. Zu beachten ist
auch, dass das nordlich der B 85 bereits vorhandene Gewerbegebiet (Drossen-

felder Stral3e / HimmelkronstralRe), das ebenfalls den stadtebaulichen Malistab
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fur die gegenstandliche Gebietsentwicklung darstellt, sich deutlich naher in

Richtung Preuschwitzerin ausdehnt als die vorliegende Planung.

Plangebiet

21

2.2

2.3

Lage

Das Plangebiet liegt im Nordwesten Bayreuths (Stadtteil Herzoghohe) an
der Stadtgrenze zur Gemeinde Heinersreuth. Im Nordwesten grenzt der
Naturraum der Preuschwitzerin und im Nordosten die Bundesstralle 85
(B 85) an. Die Bereiche nordostlich und sudostlich des Plangebietes sind
gewerblich gepragt (Gewerbegebiete Drossenfelder Stral’e / Himmelkron-
strale). Im Stden und Sudwesten befinden sich das Wohngebiet Eichen-

ring und das Dorfgebiet Oberobsang.

Bestand und Topografie

Bei dem Plangebiet selbst handelt es sich um aktuell landwirtschaftlich
genutzte bzw. landwirtschaftlich nutzbare Flachen, die in etwa mittig von

Freileitungen Uberspannt sind.

Pragende Geholzstrukturen sind vor allem im Nordwesten (Naturraum der
Preuschwitzerin) und im Siden (Rad-/FuBweg Heugasse) vorhanden.
Vereinzelte Baume und Straucher befinden sich des Weiteren am Rande
des Plangebietes (Ubergang zum Dorfgebiet Oberobsang, lockere Baum-
reihen an der B 85).

Gerade im sudlichen Teilbereich des Plangebietes steigt das Gelande mit-
unter deutlich an (Stral3enniveau B 85: ca. 345 m UNN; sudwestliche Gel-
tungsbereichsgrenze: ca. 354 m UNN).

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanverfahrens Nr. 5/21 "Gewerbe-

gebiet Oberobsang" wird im Wesentlichen begrenzt durch
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— die B 85 im Nordosten und Osten,

— das Gewerbegebiet Himmelkronstrale, den Rad-/Fulweg Heugasse
und das Wohngebiet Eichenring im Suden,

— das Dorfgebiet Oberobsang im Studwesten sowie

— den Naturraum der Preuschwitzerin im Nordwesten.

Er umfasst somit die Flursticke (TF = Teilflache)

1549/18 TF, 3638, 3641 TF und 3592 TF

der Gmkg. Bayreuth.

Der Geltungsbereich des parallel durchgefuhrten Flachennutzungsplan-

Anderungsverfahrens Nr. 35 umfasst die Flurstiicke (TF = Teilflache)

3638 TF, 3641 TF und 3592 TF

der Gmkg. Bayreuth.

2.4 GroRe

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanverfahrens hat eine Grdlie von
ca. 8,40 ha.

3 Planungsrecht

3.1 Vorbereitende Bauleitplanung (Flachennutzungsplanung)

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Bayreuth sieht fir das Plan-
gebiet Uberwiegend ,Gewerbegebiet* sowie in Abgrenzung zum Dorfge-
biet Oberobsang und zur B 85 (,Hauptverkehrsstrale®, ,B — Bundes-
stral3e”) ,Grunflachen® mit der besonderen Zweckbestimmung ,Grunan-
lage® vor. Die Preuschwitzerin selbst am Rande des Plangebietes ist als

~Wasserflache“ dargestellt. Bei dem den Flusslauf umgebenden Raum
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handelt es sich um ,Flachen fir die Landwirtschaft® sowie teilweise ,Vor-
rangraum fur Ausgleichsflachen®. Das Plangebiet kreuzen zwei ,oberirdi-
sche elektrische Leitungen® (110 und 20 kV) und eine ,Hauptabwasserlei-
tung“. Die Bauverbots-/Baubeschrankungszone und die Ortsdurchfahrts-
grenze (OD-Grenze) der B 85 sowie der naturschutzrechtliche Schutzsta-
tus der Preuschwitzerin (geschutztes Biotop gem. § 30 BNatSchG) wur-

den nachrichtlich Gbernommen.

Verbindliche Bauleitplanung (Bebauungsplanung)

Nur Randbereiche — Teile der B 85 und der Heugasse — liegen in den Gel-
tungsbereichen der qualifizierten Bebauungsplane Nr. 8/71, Nr. 2/87 und
Nr. 1/01. Fir den deutlich Uberwiegenden Teil des Plangebietes besteht
weder ein einfacher noch ein qualifizierter Bebauungsplan. Die Zulassig-
keit von Vorhaben richtet sich daher hier aktuell nach den restriktiven Vor-
schriften des § 35 BauGB (Bauen im Aul3enbereich).

Verfahren
Das Bebauungsplanverfahren Nr. 5/21 und das zugehdrige Flachennut-

zungsplan-Anderungsverfahren Nr. 35 werden im Parallelverfahren gem.
§ 8 Abs. 3 BauGB durchgefuhrt.

Bisherige Verfahrensschritte:

30.06.2021 Stadtratsbeschluss:

Einleitung der Verfahren, Zustimmung
zur Planung, fruhzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB
und fruhzeitige Beteiligung der Behorden
gem. § 4 Abs. 1 BauGB

06.08.2021 Bekanntmachung im Amtsblatt Nr. 11
(2021):
Aufstellungsbeschluss gem. §2

Abs. 1 BauGB sowie friihzeitige Offent-
lichkeits- und Behoérdenbeteiligung gem.
§ 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB
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09.08.2021 bis 17.09.2021| Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
gem. § 3 Abs. 1 BauGB und frihzeitige
Beteiligung der Behdérden gem. §4
Abs. 1 BauGB

Die Einleitung der Verfahren gem. § 2 Abs. 1 BauGB sowie die fruhzeitige
Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB und die friihzeitige
Beteiligung der Behdrden gem. § 4 Abs. 1 BauGB erfolgten auf Grundlage
der Planentwiirfe des Flachennutzungsplan-Anderungsverfahrens Nr. 35

und des Bebauungsplanverfahrens Nr. 5/21 je vom 07.06.2021.

Plananderungen im Verfahren

Im ersten Abwagungsergebnis sowie infolge weiterer zwischenzeitlicher
Abstimmungen wurden nach der friihzeitigen Offentlichkeits- und Behor-
denbeteiligung, wahrend der Planentwurf des Flachennutzungsplan-An-
derungsverfahrens Nr. 35 nicht zu andern war, am Bebauungsplanentwurf

Nr. 5/21 folgende Anderungen erforderlich:

— Aktualisierung der Rechtsgrundlagen

— Aktualisierung der Plangrundlage (ALKIS)

— Festsetzung einer Larmkontingentierung nach DIN 45691 (Gewer-
belarm) und passiver SchallschutzmalRnahmen nach DIN 4109
(Verkehrslarm)

— Reduzierung der festgesetzten Grundflachenzahl von 0,8 auf 0,7
(in allen GE-Teilbereichen)

— Lagedifferenzierte Festsetzung der Hohe baulicher Anlagen (Ober-
kante, OK):

o GE1:<£140m

o GE2a:£14,0m

o GE2:<28,0m

o GE4:<10,0m

o Iim GEs ohnehin eingeschrénkte Bebaubarkeit wegen Hoch-
spannungsleitung (Schutzabsténde, Einhaltung von DIN-

Vorschriften, im Ubrigen Beschrénkung der Héhe baulicher
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Anlagen auf die Hbhe der bestehenden Hochspannungslei-
tung)
Bedingte Zulassigkeit im GEs fur den Fall sich wesentlich andernder
Rahmenbedingungen bzgl. der Hochspannungsleitungen (z.B. Be-
seitigung/Verlegung, Erdverkabelung): In diesem Fall gelten fur das
GEs die Mal¥festsetzungen des GE+ (v.a. Hohe baulicher Anlagen)
und die Gestaltungsfestsetzungen des GE4 (v.a. extensive Dach-
begriunung und Fassadenbegrinung)
Festsetzung des Bezugspunktes flur alle Festsetzungen der zulas-
sigen Hohe baulicher Anlagen: Oberkante der an das Baugebiet
angrenzenden Stralenverkehrsflache (B 85) im Bereich der Haupt-
erschliefung des Gewerbegebietes (345 m U. NN)
Herausnahme der GFZ-Festsetzung
Anpassung der Baugrenzen und somit der Regelung der Uberbau-
baren Grundstucksflachen
Festsetzung interner Ausgleichsflachen (A1-3) und einer externen
Ausgleichsflache (A4, Okokonto der Stadt Bayreuth)
Festsetzung intensiver/extensiver Dach- sowie Fassadenbegru-
nung
Einfriedungsfestsetzung: Fur Kleintiere durchlassige Ausbildung
ohne Sockel (Biotopverbund)
Festsetzung einer differenzierten ErschlieRung:
o Haupterschliel3ung Uber die B 85
o Nebenerschlielungen ausschliellich zur Bewirtschaftung
von Landwirtschafts- und Grinflachen an der B 85 (ndrdlich
der HaupterschlieRung) und an der Himmelkronstralie
o Nahmobile ErschlieBung (Rad- und FulRverkehr) Uber die
Heugasse
Festsetzung des fur den Anschlussknoten des Gewerbegebietes
auf die B 85 erforderlichen StralRenausbaus (insb. Festsetzung
Straldenverkehrsflache und Stralenbegrenzungslinie, Darstellung
der Strallenmarkierungen)
Festsetzung artenschutzrechtlicher Vermeidungs- und CEF-Mal3-

nahmen
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— Erweiterung des Geltungsbereiches nach Suden (Sicherung des
Gehodlzbestandes an der Heugasse)

— Erhaltungs- und Pflanzfestsetzungen flir Baume und Straucher im
Bereich der B 85 und der Heugasse

— Anpassung der nachrichtlichen Ubernahme der 110-kV-Freileitung
Pegnitz - Bayreuth, Ltg. Nr. E7, Mast Nr. 151 — 152-RP-1

— Aufnahme von Hinweisen

— Aufnahme von Gutachten (Artenschutz, Larm) in die Anlage zum

Bebauungsplanentwurf Nr. 5/21

4 Planungsinhalt

4.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Zur Ausdehnung des Gewerbegebietes siehe Kapitel 1.

Gewerbegebiet (GE1-4)

Im gegliederten Gewerbegebiet richtet sich die Zulassigkeit der Vorhaben
hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung nach § 8 BauNVO. Die allge-
mein zuldssigen Nutzungen des § 8 Abs. 2 BauNVO werden somit Be-

standteil der vorliegenden Bauleitplanung:

— Gewerbebetriebe aller Art, Lagerplatze und o6ffentliche Betriebe
— Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude
— Tankstellen

— Anlagen fur sportliche Zwecke

Zuzulassen sind mit dem Ziel der Entwicklung eines klassischen Gewer-
begebietes demzufolge nur Nutzungen, die mit diesem Gebietscharakter
vereinbar und diesem Gebietstypus zutraglich sind. Unzulassig sind Vor-

haben, die dem Gebietscharakter entgegenstehen.
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Dieser Systematik folgend sind die folgenden im Bebauungsplan enthalte-
nen Ausnahmen gem. § 31 Abs. 1 BauGB nur unter bestimmten Bedin-

gungen zu erteilen:

— Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Be-
triebsinhaber und Betriebsleiter, wenn sie einem Gewerbebetrieb
im Gewerbegebiet zugeordnet und ihm gegenulber in Grundflache
und Baumasse untergeordnet sind.
— Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwe-
cke, wenn der Gebietscharakter gewahrt bleibt.
— Verkaufsstellen von Gewerbebetrieben, wenn
a) die angebotenen Sortimente in raumlicher und fachlicher
Verbindung zum Hauptzweck einer im Gewerbegebiet be-
findlichen Betriebsstatte stehen und
b) die GroRe der dem Verkauf dienenden Flache der Flachen-
grolde der zugehorigen Betriebsstatte deutlich untergeordnet
bleibt.

Die mit erheblichen stadtebaulichen Storpotenzialen fur das Umfeld und
das Plangebiet verbundenen Vergnlgungsstatten (v.a. stadtraumliche
Wirkung, negative Auswirkungen auf das Bodenpreisgeflige) werden aus-
geschlossen. Mit dem generellen Vergnugungsstattenausschluss werden
zudem die Handlungsempfehlungen der 2011 durch den Stadtrat als stad-
tebauliches Entwicklungskonzept i.S.d. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB be-
schlossenen Vergnligungsstattenkonzeption umgesetzt, nach der Vergnu-
gungsstatten in allen Gebietskategorien auf3erhalb der Bayreuther Innen-
stadt auszuschlie3en sind.

Zudem sind gem. dem 2005 beschlossenen und 2018 teilfortgeschriebe-
nen Stadtebaulichen Einzelhandelsentwicklungskonzept (SEEK) Ver-
kaufsflachen- und Umsatzpotenziale in der Bayreuther Innenstadt zu bun-
deln. Zum Ausschluss von negativen Auswirkungen auf die Innenstadt und
andere zentrale Versorgungsbereiche werden Einzelhandelsbetriebe
(Verkauf an Endverbraucher), die nicht unter die 0.g. Ausnahmeregelung
(,Verkaufsstellen von Gewerbebetrieben®) fallen, ausgeschlossen.
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Europarechtliche Anforderungen

Die fachliche Grundlage und die stadtebauliche Begriundung fur die vor-
genannten auf den Einzelhandel bezogenen Ausschluss- und Be-
schrankungsfestsetzungen bilden mit dem Ziel des Erhalts und der Ent-
wicklung von Zentren die Einzelhandelskonzepte der Stadt Bayreuth, die
nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB in der Bauleitplanung zu berucksichtigen
sind. Diese Festsetzungen sind fir den Schutz der Ortszentren geeignet,
erforderlich und angemessen und erflllen zugleich die materiellen Anfor-
derungen des Art.15 Abs.3 der EU-Dienstleistungsrichtlinie
(2006/123/EG, DL-RL). Bzgl. der Anwendbarkeit der DL-RL auf nationale
Bebauungsplane sei auf das Urteil des Europaischen Gerichtshofs
(EuGH) vom 30.01.2018 - C-360/15 - verwiesen (,Visser-Urteil).

Gewerbe- und Verkehrslarm

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens wurden durch die IBAS Ingenieur-
gesellschaft schalltechnische Untersuchungen zu Gewerbe- und Ver-
kehrslarm durchgefuhrt, um auch unter Berucksichtigung der Gerausch-
vorbelastung madglichen Larmkonflikten vorzubeugen und gebietsiber-
greifend die stadtebauliche Ordnung zu gewahrleisten. Insbesondere wird
hiermit planungsrechtlich gesichert, dass die vom Plangebiet ausgehen-
den Schallemissionen die Anforderungen der TA Larm an den maf3geben-
den nachstgelegenen schutzbedlrftigen Bebauungen eingehalten wer-
den. Um auch bei Wahrung dieses Schutzanspruchs in den Grenzen des
stadtebaulich Vertraglichen eine flexible Nutzbarkeit des neuen Planungs-
gebietes sicherzustellen, wurden zusatzlich richtungsabhangige Zusatz-
kontingente bemessen. Das Planungsgebiet befindet sich zudem im un-
mittelbaren Einwirkbereich der B 85. Aus diesem Grund wirken erhdhte
Verkehrslarmimmissionen auf das geplante Gewerbegebiet ein. Um ge-
sunde Arbeitsverhaltnisse in den schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen
dieses Gebietes zu gewahrleisten, wurden passive Schallschutzmalinah-
men nach DIN 4109 erarbeitet.
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In den Bebauungsplanentwurf Nr. 5/21 wurden im Ergebnis eine Emissi-
onskontingentierung nach DIN 45691 (Gliederung in Teilgebiete mit ver-
schieden hohen Emissionskontingenten, darunter mindestens ein Teilge-
biet mit Emissionskontingenten, die jeden nach § 8 BauNVO zulassigen
Betrieb ermdglichen, Differenzierung nach Tag- und Nachtzeit, gebietsbe-
zogene Emissionskontingente Lek, Zusatzkontingente Lek, zus nach Rich-
tungssektoren A-F) sowie passive MaRnahmen zum Schutz gegen ein-
wirkenden Larm (malfdgebliche Aul3enlarmpegel, Bau-Schallddmm-Mal}
R'w.ges) aufgenommen. Der mafligebliche IBAS-Bericht Nr. 21.12920-b02
vom 30.05.2022 bildet eine gesonderte Anlage zum Bebauungsplanent-
wurf Nr. 5/21.

Hiermit weist der Bebauungsplan Nr. 5/21 gebietsubergreifend nach, dass
mogliche Larmkonflikte bei Einhaltung der vorgenannten Schallschutzfest-
setzungen im Planvollzug I6sbar sind. Der Nachweis und die Uberpriifung
der Einhaltung dieser Festsetzungen erfolgt abgeschichtet in den nachge-

ordneten Genehmigungsverfahren.

Exkurs: Gewerbegebietsvertraqglichkeit und Trennungsqrundsatz

Auch wenn das Planungskonzept grundsétzlich schon auf ein konkretes
Vorhaben — ndmlich eine Brauerei — ausgerichtet ist, handelt es sich beim
vorliegenden Bebauungsplanentwurf Nr. 5/21 um eine Angebotsplanung.
So ermoéglichen die Festsetzungen auch andere Vorhaben. Z.B. ist auch
die Ansiedlung mehrerer Unternehmen, fiir die wiederum alle Festsetzun-
gen des Bebauungsplans Nr. 5/21 gelten, mit anderen Betriebsschwer-
punkten und -abldufen nicht ausgeschlossen. Der Bebauungsplan setzt
den bauleitplanerischen Rahmen und regelt alles stédtebaulich Erforderli-
che. Innerhalb dieser Festsetzungen sind aber auch andere Vorhaben
moglich.

Entsprechende Hinweise aus der friihzeitigen Offentlichkeits- und Behér-
denbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB sowie die aufge-
worfenen Fragen nach der Gewerbegebietsvertraglichkeit der hinter der
Bauleitplanung stehenden Ansiedlung einer Brauerei und nach der Einhal-

tung des Trennungsgrundsatzes des § 50 BImSchG wurden zum Anlass
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fur eine vertiefende Priifung genommen. Zwar erfolgt die Priifung der Ge-
werbegebietsvertraglichkeit dem Grunde nach erst in den nachgeschalte-
ten Genehmigungsverfahren (immissionsschutzrechtliche Genehmigung
und/oder Baugenehmigung). Da diese Frage aber insbesondere im Hin-
blick auf den bauleitplanerischen Trennungsgrundsatz Relevanz fiir die
Umsetzbarkeit des Bebauungsplans hat, haben das Stadtplanungsamt,
das Amt fiir Umweltschutz und das Rechtsamt der Stadt Bayreuth zusam-
mengefasst mit folgendem Ergebnis gepriift:
Gewerbegebietsvertraqglichkeit:

Einleitend ist zunédchst davon auszugehen, dass es sich bei der Brauerei
um eine Anlage nach Nr. 7.27.2 Anlage 1 der 4. BImSchV handelt. Der
Genehmigungsschwellenwert liegt hier bei 200 hl/d oder mehr im Viertel-
Jahresdurchschnitt. Es ist jedoch unerheblich, wie weit die geplante Pro-
duktionskapazitéat tiber dem Genehmigungsschwellenwert liegt, solange
der nédchsthéhere Schwellenwert (in diesem Fall 3 000 hl/d) nicht (ber-
schritten wird. Es kann grundsétzlich angenommen werden, dass eine
nach der 4. BImSchV immissionsschutzrechtlich genehmigungsbedlirftige
Anlage aufgrund ihres hohen Stdérungsgrades i. d. R., aber nicht aus-
schliellich, in einem Industriegebiet gem. § 9 BauNVO unterzubringen
wére (sog. , Typenlehre®, vgl. etwa BVerwG NJW 1975, 460). Allerdings
darf diese ,Typenlehre” ausweislich § 15 Abs. 3 BauNVO nicht das allei-
nige Kriterium der bauplanungsrechtlichen Zuléassigkeit sein. Daraus wird
geschlossen, dass ein konkretes Vorhaben trotz der Einordnung als er-
heblich stérende Anlage nach der 4. BImSchV gewerbegebietsvertraglich
sein kann, wenn es so atypisch ist, dass es einen geringeren Stérungsgrad
aufweist als andere Anlagen desselben Typs. Dies ist der Fall, wenn das
Emissionsverhalten des konkreten Vorhabens mit der Eigenart des Ge-
werbegebietes vereinbar gemacht wird (vgl. BVerwG NVwZ 1993, 987 f.;
Pltzenbacher, in Bénker/Bischopink (Hrsg.), Baunutzungsverordnung, 2.
Auflage 2018, BauNVO § 8 Rn. 65-67). Diese Auffassung hat sich auch in
der obergerichtlichen Rechtsprechung durchgesetzt (vgl. nur OVG Miins-
ter, Beschl. v. 07.01.2021 — 8 B 548/20; VGH Miinchen, Beschl. v.
22.05.2019 — 22 CS 18.2247; OVG Liineburg, Beschl. v. 01.09.2014 — 12
LA 255/13). Dabei ist zu beriicksichtigen, dass es bei den MalRnahmen,

die zur Atypik der konkreten flihren sollen, um eine ,architektonische
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Selbsthilfe“ (Henkel, in BeckOK BauNVO, 27. Edition 2021, § 15 Rn. 61),

also um Konfigurationen der Anlage selbst handeln muss.

Im vorliegenden Fall wird durch die rechtsverbindlichen Festsetzungen fiir
ein eingeschrénktes Gewerbegebiet (MalBnahmen/Einschrénkungen,
insb. Larmkontingentierung nach DIN 45691, abgestuftes Konzept zum
Malf der baulichen Nutzung und zur liiberbaubaubaren Grundstiicksfléache,
Ausgleichsfldche Asim Pufferbereich zwischen vorhandenem Wohn-/Dorf-
gebiet und geplantem Gewerbegebiet) ein ,atypisch gemindertes Stérpo-
tenzial® (atypische Betriebskonzeption, Vermeidung der ,an sich® typi-
schen Stérungen) gewdéhrleistet. Zudem wurde bereits wédhrend der
Planaufstellung im Vorgriff auf ein spéateres Genehmigungsverfahren nach
§ 4 BImSchG und auf Grundlage der emissionstechnischen Daten des
hinter der Planung stehenden Betriebes eine Bewertung der Geruchszu-
satzbelastung der Anlage im geplanten Betrieb vorgenommen (GfBU-Con-
sult Gesellschaft fiir Umwelt- und Managementberatung mbH, Hoppegar-
ten). Im Ergebnis der Geruchsimmissionsprognose hat sich gezeigt, dass
die Zusatzbelastung durch die Anlage im Beurteilungsgebiet < 0,02 rela-
tive Haufigkeit der Geruchsstunden im Jahr im Wohngebiet sowie < 0,04
relative Haufigkeit der Geruchstunden im Jahr im Gewerbegebiet betragt.
Da die Irrelevanzgrenze stellenweise lberschritten wurde, wurde die Ge-
samtbelastung ermittelt. Hierzu wurden Vorbelastungsdaten ermittelt und
Emissionen konservativ abgeschétzt. Es ergab sich eine Gesamtbelas-
tung im Beurteilungsgebiet von < 0,14 relative Haufigkeit der Geruchstun-
den im Jahr auf allen betroffenen Beurteilungsflachen. Bereits wéhrend
der Bauleitplanverfahren wird somit der Nachweis erbracht, dass bei ord-
nungsgemélem Betrieb der Anlage unter Beriicksichtigung der im Gut-
achten dargestellten Bedingungen zum Bearbeitungszeitraum davon aus-
zugehen ist, dass die von der Anlage ausgehenden Geruchsemissionen
keine schédlichen Umwelteinwirkungen fiir die Allgemeinheit und die
Nachbarschaft hervorrufen kénnen und Vorsorge gegen schédliche Um-
welteinwirkungen durch Luftschadstoff- und Geruchsemissionen dieser
Anlage getroffen ist.

Trennungsgebot:

Gem. § 50 S. 1 BImSchG sind unvertréagliche Nutzungen méglichst vonei-

nander zu trennen. In Bezug auf diesen Trennungsgrundsatz kann auch
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bei rdumlichen Planungen in anderen Bundeslédndern der Abstandser-
lass NRW i. S. e. sachverstdndigen Richtlinie zumindest inhaltlich heran-
gezogen werden. Fiir Anlagen nach Nr. 7.27.2 der 4. BImSchV wird im
Anhang 1 des Abstandserlasses ein Abstand von 200 m zum néchstgele-
genen reinen Wohngebiet gefordert. Diese geforderten 200 m Abstand zur
néachsten Wohnbebauung sind im vorliegenden Fall nicht zu erreichen. Da-
mit war mit den vorliegenden Einzelfallgutachten nachzuweisen, dass Ge-
fahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fiir die Bewoh-
nerinnen und Bewohner der nédchstgelegenen Wohn- und Dorf-/Mischge-
biete trotzdem vermieden oder kompensiert werden. Diese Einzelfallbe-
trachtung sieht auch der Abstandserlass NRW ausdriicklich vor. Da die
zukinftige Nutzung der ausgewiesenen Gewerbefldche bereits bekannt
ist, kbnnen auch die MaBnahmen zur Reduzierung der Stérwirkung gezielt
auf die Betriebsablédufe und die Belange der Anwohnerschaft zugeschnit-
ten werden. Auf Grundlage der vorliegenden Gutachten und der im Be-
bauungsplan getroffenen Festsetzungen sowie ggf. unter Voraussetzung
weiterer SchutzmalBnahmen im immissionsschutzrechtlichen Genehmi-
gungsverfahren kann die Genehmigungsféhigkeit auch bei Unterschrei-

tung der empfohlenen Absténde hergestellt werden.

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

Die Hochstmale fir bauliche Anlagen orientieren sich zwar an den Werten
gem. § 17 Abs. 1 BauNVO fur Gewerbegebiete. Grundflachenzahl (GRZ
und Baumassenzahl (BMZ) werden aber mit dem Ziel der Eingriffsmini-
mierung (insb. Schutzgut Boden und Flache) im konkreten Fall entspre-

chend reduziert:

Orientierungswert Bebauungsplanent-
nach BauNVO wurf Nr. 5/21

GRZ 0,8 0,7

BMZ 10,0 6,0
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Die Verringerung der GRZ vom Orientierungswert 0,8 auf die Festsetzung
0,7 in allen Teilgebieten des Gewerbegebietes (GE1-4) entspricht bei einer
GesamtgroRe des Gewerbegebietes von rund 55 114 m? einer absoluten
Reduzierung der baulichen und damit versiegelten Flacheninanspruch-
nahme um ca. 5 500 m?. Die aus der festgesetzten BMZ 6,0 resultierende
Baumasse (330 684 m3) umfasst rund 220 456 m® weniger als die nach
dem BauNVO-Orientierungswert 10,0 mégliche Baumasse (551 140 m3).
Die festgesetzten Hochstmalle sind auch nach Reduzierung weiterhin als

stadtebaulich vertretbar und gewerbegebietstypisch zu beurteilen.

Zur Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung werden Oberkanten
(OK) baulicher Anlagen als Hochstmal} festgesetzt. Die Bebaubarkeit des
gesamten Gewerbegebietes ist auf die Haupterschlielung an der B 85
ausgerichtet. Festzustellen ist zunachst, dass es sich hierbei bereits vor
der Planung um einen anthropogen Uberformten Raum (Bundesstralie,
Hochspannungsleitungen, Gewerbegebiet nérdlich der B 85, landwirt-
schaftliche Nutzung) handelt. Dementsprechend sind auch nur hier im Be-
reich der HaupterschlieRung die hochsten Gebaudehohen zulassig (GEze:
28,0 m). Alle weiteren baulichen Anlagen sind — insbesondere zu den sen-
sibleren Stadt- und Landschaftsraumen hin abgestuft — deutlich niedriger
auszubilden (GE1, 2a: 14,0 m, GE4: 10,0 m). Der Bezugspunkt fir das Mal}
der baulichen Nutzung ist die Oberkante der B 85 im Bereich der Haupt-
erschlieBung, die in diesem Bereich auf einer absoluten Hohe von 345 m
0. NN liegt. Hieraus ergeben sich absolute Hohen der baulichen Anlagen
von 355 m u. NN (GE4) bis 373 m G. NN (GE2v). Im an das Wohngebiet
Eichenring angrenzenden Bereich des GE1 (Baugrenze) waren bauliche
Anlagen mit bis zu 359 m 4. NN absoluter Hohe mdglich. Bertcksichtigt
man dazu noch das von der HaupterschlieBung an der B 85 in sldlicher
Richtung um knapp 7,0 m ansteigende Gelande, in das sich die Bebauung
des Gewerbegebietes Oberobsang eingraben muss, treten die baulichen
Anlagen im Ubergang zum angrenzenden Wohn- und Dorfgebiet nur noch
mit maflvollen 7,0 m in Erscheinung. Durch diese rechtlich verbindlich ge-
regelte, landschaftsangepasste Hohenstaffelung kénnen eine erhebliche

Beeintrachtigung des Landschafts- und Ortsbildes und auch negative
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stadtebauliche Auswirkungen auf die sludlich angrenzenden Gebiete aus-

geschlossen werden. Zur Begruinung der Dachflachen siehe Kapitel 4.4.

Die maximal zulassigen OK der baulichen Anlagen kénnen nur durch in
Flache, Hohe, Anzahl und Lage der maligeblichen Dachflache unterge-
ordnete Dachaufbauten (z.B. technische Aufbauten, Schornsteine, Ka-
mine, Be-/Entluftungsanlagen, Anlagen fur Solarenergie (v.a. Photovolta-
ikpanels zur Strom- oder Kollektoren zur HeiRwassererzeugung), Absturz-
sicherungen, Uberdachungen von Lichthéfen, Aufzuganlagen) tiberschrit-
ten werden. Bei immissionsschutzrechtlich relevanten Anlagen, wie z.B.
Kaminen, beschrankt sich die Hohe auf das immissionsschutzrechtlich er-
forderliche Mald.

Mit den Festsetzungen zur Grundflache (bauliches Mal in der Flache) und
zur Oberkante (bauliches Mal} in der Hohe) sowie zur Baumasse wird die
stadtebauliche Ordnung abschlieRend gesteuert. Weitere Festsetzungen
— z.B. Geschossflachenzahl (GFZ) — sind nicht erforderlich.

Im GEs richtet sich die hohenmalige Bebaubarkeit — bei Einhaltung einer
GRZ von 0,7 — im Wesentlichen nach entsprechenden DIN-Vorschriften
fur bauliche Anlagen im Bereich von Hochspannungsleitungen (DIN EN
50341-1 und DIN-VDE 0105-100, siehe Kapitel 4.10). Diese DIN-Vor-
schriften (technischen Regelwerke), die im Stadtplanungsamt eingesehen
werden konnen, regeln allerdings die Bebaubarkeit im Bereich der Hoch-
spannungsleitungen nicht abschlie®end und ein Ruckgriff nur auf die DIN-
Vorschriften ist daher zur Herstellung der stadtebaulichen Ordnung nicht
geeignet. Beispielsweise konnten ansonsten auch bauliche Anlagen um-
gesetzt werden, die den erforderlichen Abstand zu den Leiterseilen einhal-
ten, aber ansonsten in der Hohe nicht eingeschrankt werden. Um dies zu
vermeiden, wird daruber hinaus die Hohe der baulichen Anlagen im GEs
auf die eindeutig ermittelbare durchschnittliche Hohe des nachstgelege-

nen Leiterseils beschrankt.
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4.3 Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB;
§ 23 BauNVO)

Die Uberbaubare Grundstiucksflache wird im Bebauungsplanentwurf
Nr. 5/21 durch Baugrenzen definiert. Das vorliegende Baugrenzenkonzept
und das daraus resultierende Baufenster stellt das gerechte Abwagungs-
ergebnis der Forderung nach gréReren Abstanden zur Preuschwitzerin im
Norden, zum Dorfgebiet Oberobsang im Sudwesten, zur Heugasse und
zum Wohngebiet Eichenring im Stiden zum einen und dem hdéhergewich-
teten offentlichen Interesse an einer entsprechend anforderungsgerechten

Gewerbegebietsentwicklung zum anderen dar (siehe Kapitel 1).

Bei der Festsetzung der Baugrenze entlang der B 85 wurden insbeson-
dere die nachrichtlich Gbernommenen Bauverbots- (20 m) und Baube-
schrankungszonen (40 m) nach § 9 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 2 Nr. 1 FStrG)
sowie die angestrebte Verschiebung der Ortsdurchfahrtsgrenze (siehe Ka-
pitel 4.6) bertcksichtigt.

§ 23 Abs. 3 Satz 2 BauNVO, nach dem ein Vortreten von Gebaudeteilen
in geringfigigem Ausmalf} zugelassen werden kann, gilt als Anordnung der
BauNVO - unabhangig von der vorliegenden Bauleitplanung — quasige-

setzlich und unmittelbar.

Hinsichtlich der bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen findet

Art. 6 BayBO in der aktuellen Fassung Anwendung.

Stellplatze einschlie3lich deren Zu- und Abfahrten (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und
22 BauGB) sind bei Einhaltung der Ubrigen Festsetzungen des Bebau-
ungsplans und unter Beriicksichtigung der nachrichtlichen Ubernahmen
sowohl innerhalb der Baugrenze als auch auf3erhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflache, also innerhalb des Baulandes des Gewerbegebietes
zulassig. Hierbei wurde insbesondere berticksichtigt, dass alleine fir eine
ErschlieBung der Baugrundstlicke zwischen der 6ffentlichen Stral3enver-
kehrsflache und der Baugrenze nicht Uberbaubare Grundstucksflache
uberquert werden muss. Zur Klarstellung: Eine mallose Versiegelung ist
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mit dieser Festsetzung nicht verbunden. Zu- und Abfahrten sind GRZ-re-

levant und daher voll auf die GRZ von 0,7 (siehe Kapitel 4.2) anzurechnen.

AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen und andere Festsetzun-
gen aufgrund landesrechtlicher Vorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB
i. V. m. Art. 81 BayBO)

Zulassig sind Flachdacher (FD) sowie flach geneigte (Dachneigung < 15°)
Satteldacher (SD) oder Pultdacher (PD). Unabhangig davon, dass es sich
hierbei um bei Gewerbebetrieben Ubliche Dachformen handelt, ist diese
Auspragung im Hinblick auf die vorhandenen Strukturen stadtebaulich ver-

tretbar.

Insbesondere zum Schutz des Orts- und Landschaftsbildes sind die Dach-
flachen im GE1 und GE2a mit einer intensiven Dachbegrunung zu verse-
hen. Diese Festsetzung korrespondiert auch mit den Festsetzungen zum
Mal3 der baulichen Nutzung und der Erforderlichkeit, dass sich die bauli-
chen Anlagen zu den angrenzenden Gebieten hin in das bestehende Ge-
lande eingraben mussen (siehe Kapitel 4.2). Im GE4, das aufgrund des zur
Preuschwitzerin hin abfallenden Gelandes tiefer als die anderen Bauge-
biete liegt und in dem daher ein Eingraben stadtebaulich nicht vertretbar
ist, sind ebenfalls zum Schutz des Orts- und Landschaftsbildes die Dach-
flachen extensiv und zusatzlich die Fassaden zu begrinen. Hierdurch wird
die Wirkung der baulichen Anlagen zum bzw. auf den Landschaftsraum
aus Richtung Westen/Nordwesten verringert. Im GEzb ist eine Begru-
nungsverpflichtung stadtebaulich nicht begrindet, da es sich hierbei um
einen besonders anthropogen uberformten Bereich im Plangebiet handelt
(siehe Kapitel 4.2). Erganzend hierzu ist auch im GE3s eine kategorische
Begrunungspflicht nicht festzusetzen, da hier aufgrund der Lage unter
bzw. der Nahe zu Hochspannungsleitungen besondere Anforderungen die
Materialien der angrenzenden baulichen Anlagen zu stellen sind. Auf die
Einhaltung der entsprechenden DIN-Vorschriften (DIN EN 50341-1 und
DIN-VDE 0105-100, siehe Kapitel 4.2 und 4.10) wird hingewiesen.
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Uber einen flankierenden stadtebaulichen Vertrag wird die Vorhabentra-
gerin zudem verbindlich u.a. dazu verpflichtet, auf allen Dachflachen mit
Ausnahme der Bereiche fur technische Aufbauten und der Dachflachen,
die bereits extensiv oder intensiv begriint werden, Photovoltaikpanels zur
Strom- oder Kollektoren zur HeiBwassererzeugung zu installieren und zu

betreiben.

Einfriedungen sind zur Wahrung eines Biotopverbundes flr Kleintiere

durchlassig ohne Sockel auszubilden.

Bedingte Zulassigkeit (§ 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB)

Zur Bebaubarkeit der Flachen im Bereich der Hochspannungsleitungen
(GE3s) siehe Kapitel 4.2. Hierbei handelt es sich um Regelungen, die das
tatsachliche Vorhandensein der entsprechenden Hochspannungsleitun-
gen bzw. die Gultigkeit der einschlagigen DIN-Vorschriften voraussetzen.
Im Falle einer wesentlichen Anderung der Hochspannungsleitungen
konnte im Hinblick auf die Bebaubarkeit im GEs eine Regelungslucke ent-
stehen, zu deren Ausschluss es einer weiteren bauleitplanerischen Rege-
lung bedarf: Bei einer wesentlichen Anderung der Leitungsfiihrung (z.B.
Beseitigung/Verlegung von Hochspannungsleitungen, Erdverkabelung)
sowie bei einer wesentlichen Anderung oder einem Wegfall von die Be-
bauung im Bereich der Hochspannungsleitungen regelnden DIN-Vor-
schriffen gelten fir das GEs die Malfestsetzungen (§9 Abs. 1
Nr. 1 BauGB; §§ 16 ff. BauNVO) des GE1 und die Gestaltungsfestsetzun-
gen (§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. Art. 81 BayBO) des GE4. Hiermit bleibt un-
ter Bezugnahme GE1 und GE4 auf die nordlich und sudlich unmittelbar an-

grenzenden Baugebiete die stadtebauliche Ordnung gewahrt.

Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Bei den festgesetzten oOffentlichen StralRenverkehrsflachen, Stralenbe-
grenzungslinien und Verkehrsbegleitgrinflachen handelt es sich in erster
Linie um bestehende und funktionale Verkehrsanlagen der B 85, die somit

zu erhalten sind.
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Im Rahmen der gegenstandlichen Bauleitplanverfahren wurden durch die
R+T Verkehrsplanung GmbH, Darmstadt, Verkehrsuntersuchungen
durchgefuhrt. Der zukunftige Kfz-Neuverkehr wurde ermittelt und auf das
bestehende Strallennetz umgelegt. Die verkehrlichen Auswirkungen —ins-
besondere im Hinblick auf die Leistungsfahigkeit der umliegenden Knoten-
punkte — wurden berechnet. Wahrend der verkehrlichen Spitzenstunden
ist kaum Neuverkehr und damit keine nennenswerte Verschlechterung der
Leistungsfahigkeit der umliegenden Knotenpunkte zu erwarten. Der neue
Anschlussknoten des gegenstandlichen Gewerbegebietes an der B 85
kann im Hinblick auf die Leistungsfahigkeit vorfahrtgeregelt betrieben wer-
den. In der B 85 Sud ist ein Linksabbiegestreifen erforderlich. Fir den
neuen Anschlussknoten wurde ein Entwurf erstellt und mit dem Staatli-
chen Bauamt, dem Tiefbauamt und dem Stralienverkehrsamt abgestimmit.
Durch die Gestaltung des Knotenpunkts als Ortseinfahrt sollen angemes-
sene Geschwindigkeiten und eine stadtebauliche Aufwertung erreicht wer-
den. Damit der Knotenpunkt auch stral3enverkehrsrechtlich im Innerorts-
bereich liegt, soll die Ortstafel nach Norden verschoben werden. Parallel
hierzu soll auch die baurechtliche Ortsdurchfahrtsgrenze (OD-Grenze) auf
der B 85 in Richtung Heinersreuth verlegt werden, sodass zukulnftig der
StralRenabschnitt ab dem bzw. einschlielBlich des neuen Anschlusskno-
tens des Gewerbegebietes Oberobsang bis zum Knotenpunkt B 85 / Him-
melkronstralRe / Kulmbacher StralRe Teil der baurechtlichen Ortsdurch-
fahrt wird. Hier fanden ebenfalls bereits intensive Abstimmungen mit der
Regierung von Oberfranken — Sachgebiet 31 —, dem Staatlichen Bauamt,
dem Tiefbauamt und dem Stadtplanungsamt statt. Die verschiedenen
Teile einer Ortsdurchfahrt und die damit verbundenen Regelungen und
Bestimmungen sind in der Ortsdurchfahrtenrichtlinie (ODR) sowie flr die
Bundesstralden im Bundesfernstrallengesetz (FStrG) geregelt. Es konnte
zwar eine Verschiebung der OD-Grenze noch nicht erfolgen, da die Fest-
setzung der baurechtlichen Ortsdurchfahrt nur nach den tatsachlich vor-
handenen Verhaltnissen — also der tatsachlich vorhandenen Bebauung
und der tatsachlich vorhandenen rechtlich gesicherten Erschlielung —
moglich ist und eben nicht im Vorgriff auf eine bauliche Entwicklung fest-
gesetzt bzw. geandert werden kann. Es wurde aber die Neufestsetzung
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der baurechtlichen Ortsdurchfahrtgrenzen bereits in Aussicht gestellt, so-
bald der Bebauungsplan Nr. 5/21 in Kraft getreten ist, die bauliche Ent-
wicklung begonnen wurde und die ErschlieBung abgeschlossen ist. Bei
der dem Bebauungsplanentwurf Nr. 5/21 zugrundeliegenden Verkehrs-,
ErschlieBungs- und Straldenplanung konnte folglich von einer Lage der

neuen Erschlielfung an der B 85

— straBenverkehrsrechtlich im Innerortsbereich und
— baurechtlich innerhalb der Ortsdurchfahrt

ausgegangen werden.

Die HaupterschlieRung erfolgt vollstandig Uber die B 85 und somit abge-
wandt und mit gréferer Distanz zum Wohngebiet Eichenring und zum
Dorfgebiet Oberobsang. Nur untergeordneter Rad- und Fullverkehr sowie
Bewirtschaftungsverkehr fur die angrenzenden Landwirtschafts- und
Grinflachen kann Uber den Bereich Himmelkronstrale/Heugasse gefuhrt
werden. Das durch das Vorhaben generierte Verkehrsaufkommen wurde
in den im Rahmen der gegenstandlichen Verfahren erstellten Gutachten
berucksichtigt.

Zur Optimierung der nahmobilen Anbindung des Gewerbestandortes ist
eine zusatzliche Erschliefung fur Radfahrende und zu Full Gehende di-
rekt aus der sog. Heugasse (Kreuzungsbereich B 85, Himmelkronstralie)

vorzusehen.

MaRnahmen fiir die Wasserwirtschaft (§ 9 Abs. 1Nr. 14i. V. m
16¢c BauGB)

Die Menge des einzuleitenden Oberflachenwassers in den stadtischen Ka-
nal ist auf 70 I/s x ha Grundstucksflache begrenzt. Entsprechende Ruck-
haltemal3inahmen (z.B. durch ohnehin verpflichtende Dachbegrinung)
sind auf dem Baugrundstick vorzusehen. Die festgesetzte Begrenzung

der Einleitungsmenge ist eine rechnerische Grundlage fur den General-
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entwasserungsplan der Stadt Bayreuth. Zur Klarstellung: Diese Festset-
zung bezieht sich aus stadtebaulichen Grunden v.a. auf die Vermeidung
von Hochwasserschaden einschlielllich Schaden durch Starkregen (§ 9
Abs. 1 Nr. 14i. V. m. Nr. 16c BauGB).

Es ist das grundsatzliche Ziel sowohl des Wasserhaushaltsgesetzes als
auch der Stadt Bayreuth, Niederschlagswasser ortsnah zu versickern, zu
verrieseln oder direkt Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit
Schmutzwasser in ein Gewasser einzuleiten sowie Versiegelung zu mini-
mieren. Grenzen setzen diesem Ziel grundsatzlich die konkrete Beschaf-
fenheit der Boden und die ortlichen Verhaltnisse (z. B. Versickerungsfa-
higkeit). Die Prifung der konkreten Entwasserung erfolgt im Rahmen der
nachgeschalteten Entwasserungsgenehmigung. Im vorliegenden Fall wur-
den bereits im Vorgriff auf das Genehmigungsverfahren Versickerungs-
versuche durchgefuhrt, um von bodenmechanischer Seite Erkenntnisse
zur Versickerungsfahigkeiten des Untergrundes im Plangebiet zu gewin-
nen. Die Ing.-Buro Dr. Ruppert und Felder GmbH kommt mit Gutachten
vom 08.10.2021 zu dem Ergebnis, dass die anstehenden Boden mit einem
mittleren Durchlassigkeitskoeffizienten nach den Festlegungen des Ar-
beitsblatts DWA-A 138 fur eine fachgerechte Versickerung knapp geeignet
sind. Zu beachten ist aber, dass die vorgenommenen Aufschllsse eine
stichpunktartige Untersuchung darstellen, Schichtinhomogenitaten und
wechselnde Untergrundverhaltnisse auch kleinraumig nicht ausgeschlos-
sen werden konnen und somit auch nicht zweifelsfrei von einer flachende-
ckenden (knappen) Versickerungsfahigkeit der Boden ausgegangen wer-
den kann. Sowohl das Wasserwirtschaftsamt Hof als auch das Tiefbauamt
und der Stadtbauhof der Stadt Bayreuth bestatigen, dass die Erschlie3ung
hinsichtlich der Abwasserentsorgung gesichert ist bzw. gesichert werden
kann. Mit zu stellendem Entwasserungsantrag flir das geplante Bauvorha-
ben muss ein Uberflutungsnachweis nach DIN 1986-100 vorgelegt wer-
den. Mit diesen Berechnungen wird sichergestellt, dass bei Starkregener-
eignissen anfallendes Regenwasser auf dem Grundstlick schadensfrei
einstauen kann. Gegebenenfalls muss durch den Bau von Mulden oder
der Absenkung eines Gelandebereichs zusatzliches Einstauvolumen ge-
schaffen werden. Ein oberflachiger Abfluss von Niederschlagswasser auf
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angrenzende Grundstiicke ist nicht zuléssig. Uber eine mégliche Einlei-
tung von Regenwasser in die Preuschwitzerin ist im Rahmen eines nach-
geschalteten wasserrechtlichen Genehmigungsverfahrens zu entschei-

den.

Im vorliegenden Fall verpflichtet sich die Vorhabentragerin trotzdem tber
einen flankierenden stadtebaulichen Vertrag dazu, Uberschussiges Nie-
derschlagswasser — z.B. aus Starkregenereignissen — einer oberflachen-
nahen Versickerung zuzufuhren und/oder geregelt in die Vorflut ,Preu-
schwitzerin® einzuleiten. Die Einleitung in die Vorflut bestimmt sich nach
den MalRRgaben des Wasserwirtschaftsamtes Hof. Das auf eigenem Grund
auf befestigten Flachen sowie Grindachern anfallende Niederschlags-
wasser ist vertraglich verpflichtend fir Bewasserungszwecke der Aul3en-
anlagen zu sammeln und zu nutzen, um eine Trinkwassernutzung fur Be-

wasserungszwecke auf ein Minimum zu reduzieren.

4.8 Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fir MaR-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

Zum Ausschluss der Erflllung eines natur- oder artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestandes sind die folgenden Vermeidungs- (V) und vorgezo-
genen Ausgleichsmafinahmen (CEF') durchzufiihren. Eine detaillierte Be-
schreibung der MalRnahmen sind dem Bericht zur speziellen artenschutz-
rechtlichen Prufung (saP-Bericht) des Blros OPUS, Bayreuth, von April
2022, der eine Anlage zum Bebauungsplanentwurf Nr. 5/21 bildet, zu ent-

nehmen.

Vermeidungsmaflnahmen

— 1V Umweltschonendes Baukonzept / Umweltbaubegleitung
o Kontrolle der Umsetzung der Vermeidungs- und der CEF-

Malnahmen

I continuous ecological functionality-measures
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o Kontrolle des im Zuge der Baufeldfreimachung abgeschobe-

nen Baufeldes: es darf wahrend der Bauzeit nicht ungenutzt

brachliegen, da dann Bodenbruter bruten konnten

— 2V Zeitliche Vorgaben zur Baufeldfreimachung

o Baufeldraumung auf Wiesenflachen aul3erhalb der Haupt-

brutzeiten der bodenbritenden Vogelarten (Baumpieper,

Goldammer, Rebhuhn), also zwischen Anfang August und
Mitte April

— 3V Vermeidung von Vogelschlag an Glasflachen

o Malnahmen in Anlehnung an den aktuellen Leitfaden des

Bayerischen Landesamtes fur Umwelt (LFU 2019) zum

Thema ,Vogelschlag an Glasflachen®, z.B.:

Abstimmung der Freiflachengestaltung (Pflanzungen)
mit den Belangen des Vogel-Artenschutzes
Verminderung von Durchsichten und Spiegelungen
durch fachlich geeignete Mallnahmen

Mahd der Wiesen um das Gebaude im Spatsommer

Turnus der Fensterreinigung reduzieren

Erforderliche Mallnahmen sind zwischen den Architekten,

einem Fachburo sowie dem Umweltamt im Vorfeld abzustim-

men

— 4V Fledermausfreundliches Beleuchtungskonzept

o Fur lichtempfindliche Fledermausarten sind folgende Mal3-

nahmen erforderlich:

die Beleuchtungsintensitat auf das funktional notwen-
dige Mal3 begrenzen

Leuchtmittel einsetzen, bei denen der Ultraviolett-
und Blauanteil im Lichtspektrum maoglichst gering ist
Verwendung von besonders insektenschonenden
Natriumdampf-Niederdrucklampen (NA) mit mog-
lichst niedriger Lichtpunkthohe
Leuchten-Konstruktionen und Standorte wahlen, die
die zu beleuchtende Flache anstrahlen und nicht die

umgebende Umwelt
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» Unnétige Lichtemissionen wie die direkte Abstrahlung
in den Nachthimmel durch zielgenau ausgerichtete
und abgeschirmte Leuchten vermeiden; ggf. Installa-

tion von Bewegungsmeldern

CEF-Malnahmen

— 3.1 Acer Ausgleichsflachen fur das Rebhuhn
Der Verlust von Wiesenflachen, die fur die Anlage von Bodennes-
tern des Rebhuhns geeignet sind, muss in einem geeigneten rdum-
lichen Zusammenhang ausgeglichen werden. Zur Bereitstellung
von Ausgleichsflachen konnen zum derzeitigen Planungsstand
noch keine genauen Angaben gemacht werden. Es gibt die Mog-
lichkeit, Ausgleichsflachen am Rand der Planungsflache zu schaf-
fen oder Flachen aus dem Okokonto anzufragen. Zu gegebenem
Zeitpunkt mussen Grole und Lage, Bereitstellung und Gestaltung
von Ausgleichsflachen eng mit der Unteren Naturschutzbehorde
abgestimmt werden.

— 3.2 Acer Starkung von Auebereichen
In anderen Teilen Bayreuths mussen in Absprache mit dem Um-
weltamt Bayreuth Auenbereiche gestarkt werden, um dem Pirol
stabile Lebensgrundlagen mit ausreichend ungestorten Brutplatzen

zu erhalten.

Die Durchfuhrung der vorgenannten artenschutzrechtlichen Vermeidungs-
und CEF-Malnahmen durch die Vorhabentragerin ist Uber einen flankie-

renden stadtebaulichen Vertrag verpflichtend geregelt.

Je angefangene 400 m? Grundstiicksflache ist im GE1, 2a, ab, 3, 4 €in heimi-
scher Laubbaum zu pflanzen. Die Auswahl der Baumarten hat in Abstim-
mung mit der Unteren Naturschutzbehdrde (Amt fir Umweltschutz der
Stadt Bayreuth) zu erfolgen. Bestehende und erhaltene Baume kdnnen
auf die Gesamtzahl der zu pflanzenden Baume angerechnet werden. Die
Baumschutzverordnung der Stadt Bayreuth findet grundsatzlich Anwen-

dung.
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Unbeschadet der héchstzulassigen baulichen Verdichtung im Gewerbe-
gebiet (siehe Kapitel 4.2) sind zur Wahrung einer Mindestausstattung an
Grunflachen im gesamten Plangebiet mindestens 10 % der Grundstucks-

flache als Grunflache gartnerisch zu nutzen und dauerhaft zu unterhalten.

An der B 85 ist die rudimentar bestehende Baumreihe mit dem Ziel der
stadtebaulich deutlicheren Auspragung als Baumallee mit Baumpflanzun-
gen zu vervollstandigen. Die vorhandenen Baume und Straucher an der

B 85 sind zu erhalten.

Die Biotop-Teilflache BT-0072-008 ,,Geholzstrukturen in der ,Flur’ und auf
der ,H6he™ (naturnahe Hecken) an der Sudseite des Gewerbegebietes
wurde in den Bebauungsplanentwurf Nr. 5/21 aufgenommen und der Gel-
tungsbereich zu diesem Zweck nach Suden und Sudwesten erweitert.
Zwar wird diese Biotop-Teilflache bereits Uber den bestehenden rechts-
verbindlichen Bebauungsplan Nr. 1/01 "Oberobsang/Himmelkronstr." (In-
krafttreten: 06.09.2002) als "zu erhaltender seitlicher Heckenbewuchs"
des Rad- und FuRwegs Heugasse planungsrechtlich gesichert. Die Auf-
nahme in den Bebauungsplangeltungsbereich dient zum einen dem bes-
seren Planverstandnis. Zum anderen wird hiermit der planerische Wille,
diese naturnahen Hecken zu erhalten, nochmals verstarkt. Zum Schutz
des Biotops BT-0072-008 wird zudem die im o0.g. Bebauungsplan Nr. 1/01
enthaltene ErschlieRungsfestsetzung (FortfUhrung der Himmelkronstralle
mit einer Breite von 6,50 m sowie einem begleitenden Rad- und FuRweg
mit 3,00 m Breite in das Gewerbegebiet Oberobsang) zurickgenommen.
Hier soll — wie bereits im Bestand — eine Nebenerschliefung ausschlief3-
lich zur Bewirtschaftung der angrenzenden Landwirtschafts- und Grinfla-

chen zulassig bleiben (siehe Kapitel 4.6).

Okologische Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

Die mit dem vorliegenden Bebauungsplan vorbereitete Bebauung im
GE14 stellt einen neuen ausgleichspflichtigen Eingriff in Natur und Land-
schaft dar. Die okologische Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung wurde an-
hand des Leitfadens ,Eingriffsregelung in der Bauleitplanung - Bauen im
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Einklang mit der Natur und Landschaft® (s. Zt. Bayerisches Staatsministe-
rium fur Landesentwicklung und Umweltfragen, 2. erweiterte Auf-
lage 2003) erstellt.

Einstufung vor Bebauung

Die Eingriffsflache lasst sich in zwei Teilbereiche unterschiedlicher Pra-

gung differenzieren:

— GE1, GE2a, GE2b, GE3, GEs-Sud:
Wiese, kein Baumbestand, anthropogene Nutzung (Freizeit), Hoch-
spannungsleitungen, Mahd, Abwasserschiene

— GE4-Nord:

Acker, vereinzelter Baumbestand am Rand, Abwasserschiene

Demnach handelt es sich nach dem Leitfaden bei beiden Teilbereichen

um die Kategorie | (oberer Wert), Gebiete geringer Bedeutung.

Einstufung entsprechend Planung

Mit einer geplanten GRZ von 0,7 (GRZ > 0,35) ist der Eingriff dem Typ A

zuzuordnen.

Kompensationsfaktor und Ausgleichsbedarf

Der einschlagige Leitfaden sieht fur eine Eingriffseinstufung des Typs A in
Gebieten der Kategorie | einen allgemeinen Wertebereich von 0,3 bis 0,6

VOr.

Das Plangebiet ist im Bestand zwar unterschiedlich ausgebildet (s.o.).
Nach dem Leitfaden sind aber alle Bereiche mit der gleichen Wertigkeit zu
beurteilen. Infolge des geplanten Versiegelungsgrades (Typ A) wurde da-
her aus dem einschlagigen Wertebereich (0,3 bis 0,6) ein fur den gesam-

ten Eingriff (GE1-4) einheitlicher Kompensationsfaktor von 0,4 ermittelt.
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Hierbei fanden insbesondere die folgenden Vermeidungsmalnahmen Be-

rucksichtigung:

— GRZ-Orientierungswert fur GE nach § 17 BauNVO 2021: 0,8; redu-
zierte Festsetzung im Bebauungsplanentwurf Nr. 5/21: 0,7
(= 5 500 m? vermiedene Grundflache)

— Dachbegrinung: GE1, 2a intensiv; GE4 extensiv + Fassadenbegru-
nung; vertragliche Pflicht zur Nutzung Solarenergie

— Niederschlagswasserrickhaltung vorrangig oberirdisch; vertragli-
che Pflicht zur Niederschlagswassernutzung (Bewésserungszwe-
cke) und —versickerung/-einleitung (Vorflut Preuschwitzerin)

— Grunordnerische Mindestausstattung (Baumpflanzungen, 10 % als
Grunflache)

— Baumpflanzung und -erhalt an der B 85

— Rucknahme der die Baumreihe an der Heugasse auf einer Breite
von knapp 13 m durchbrechenden Stral3enerschlieRung in Verlan-
gerung der Himmelkronstral’e (Festsetzung aus Bebauungsplan
Nr. 1/01)

— Erhalt der kompletten Baumreihe an der Heugasse von der Ein-
mundung Eichenring bis zur Kreuzung B 85 / Kulmbacher Stral3e /

Himmelkronstralle

Bei einer gesamten Eingriffsflache (GE14) von ca. 55 114 m? ergibt sich

somit ein Ausgleichsflachenbedarf von ca. 22 046 m?.

Ausgleich

Dem Eingriff werden interne Ausgleichsflachen vor Ort und eine externe
Ausgleichsflache aus dem Okokonto der Stadt Bayreuth zugeordnet:
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EINGRIFF AUSGLEICH
o Gebiet Zugeordneter FI.Nr. Gmkg.
Eingriff (E) , N
It. B-Plan Nr. 5/21 Ausgleich (A) (TF = Teilflache)
A1 (intern) 3638 TF
9 830 m? Gmkg. Bayreuth
3638 TF und
A (intern)
3641 TF
3374 m?
Gmkg. Bayreuth
E GE1,24,20,3,4
As (intern) 3592 TF
3011 m? Gmkg. Bayreuth
A4 (extern)
5831 m?

Teilflache aus der
Ausgleichsflache (AF)
21 ,Tappertau sud-
ostlich Thiergarten®
des Okokontos der
Stadt Bayreuth

156 TF, 163 TF
und 164 TF
Gmkg. Thiergarten

Der Eingriff wird deutlich tGiberwiegend (16 215 m?) im Plangebiet und da-

mit am Ort des Eingriffs ausgeglichen.

Bilanz

Hiermit wird der durch die Eingriffe des Bebauungsplans ausgeldste - ent-
sprechend rechnerisch ermittelte - Ausgleichsflachenbedarf insgesamt

vollstandig kompensiert.
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Ausgleichsflachen ) Ausgleichsflachenbedarf 3

22 046 m? 22 046 m?

[\

Ausgleichsmalinahmen (Entwicklungsziele)

In Abstimmung mit dem Amt fur Umweltschutz der Stadt Bayreuth wurden

jeweils die folgenden Entwicklungsziele definiert, mit denen eine tatsach-

liche 6kologische Aufwertung der maldgeblichen Flachen gegenluber dem

Ausgangszustand erreicht wird:

— A1 (intern):

©)

Herstellung eines naturnahen Lebensraumes 0&stlich des
vorhandenen Gehdlzsaums der Preuschwitzerin

Oberboden der Ackerflache abschieben, dieses Bodenma-
terial fur die Anlage erforderlicher Boschungen verwenden
Erweiterung des vorhandenen Gehdlzsaums der Preu-
schwitzerin mit heimischen Straucharten, angrenzend Her-
stellung eines warmeliebenden krautigen Saums mit grofer
Vielfalt an Pflanzen und Tieren

Die Geholze im sudlichen Teil der Ausgleichsflache A1 im
Ubergangsbereich des Flurstiicks Nr. 3638 zu Flurstiick
Nr. 3626 und Flurstiuck Nr. 3641 sind zu erhalten

— A2 (intern):

o

Herstellung eines artenreichen, extensiv genutzten Grun-
lands

Anfangs mehrmalige Mahd, spater maximal zweimalige
Mahd pro Jahr

Einbringung regionalen Saatguts in den vorhandenen Pflan-
zenbestand

— Az (intern):

o

Herstellung eines artenreichen, extensiv genutzten Grun-

lands
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o Anfangs mehrmalige Mahd, spater maximal zweimalige
Mahd pro Jahr
o Einbringung regionalen Saatguts in den vorhandenen Pflan-

zenbestand

— A4 (extern):
o Herstellung eines artenreichen extensiv genutzten Grin-

lands

In einem flankierenden stadtebaulichen Vertrag verpflichtet sich die Vor-
habentragerin, die durch den Bebauungsplan Nr. 5/21 begrindeten und
erfolgenden Eingriffe in Natur und Landschaft auszugleichen. Dazu fuhrt
sie die vorgenannten Mal3nahmen (A1-3) durch und I6st die Kosten fur den
externen Ausgleich (A4, Okokonto der Stadt Bayreuth) ab.

4.10 Nachrichtliche Ubernahmen

Nachrichtlich tibernommen wurden folgende Inhalte anderer Rechtsgrund-
lagen, die unabhangig von der vorliegenden Bauleitplanung der Stadt Bay-
reuth gelten, aber auf die Vorhaben im Geltungsbereich wirken bzw. fur

die Umsetzung relevant sind:

Ortsdurchfahrtgrenze auf der B 85 (OD-Grenze)

Bauverbots- (20 m) und Baubeschrankungszone (40 m) der B 85

— Leitungsschutzzone (25 m) und Baubeschrankung (DIN-Vorschrif-
ten) im Bereich der Hochspannungsleitungen

Bestehende Abwasserschiene

4.11 Hinweise

Die im Verfahren beteiligten Behorden und sonstigen Trager offentlicher
Belange weisen auf Folgendes hin:



33

— Gegenuber den Baulasttragern der B 85 und der Ortsstralden kon-
nen keine Ansprtche Larm und sonstigen Emissionen geltend ge-

macht werden.

— Hinsichtlich der bodendenkmalpflegerischen Belange wird auf
Art. 8 Abs. 1 und 2 BayDSchG hingewiesen.

— Sollte bei BaumalRnahmen organoleptisch auffalliges Material ent-
deckt werden, sind ein Fachburo einzuschalten und die zustandi-

gen Behorden zu informieren.

4.12 Zusammenstellung der Flachen

Gewerbegebiet (GE1-4) ca. 5,51 ha
davon: GE; ca. 1,06 ha
GE2, ca. 0,61 ha
GE2 ca. 0,36 ha
GE; ca. 1,22 ha
GE4 ca. 2,26 ha
Offentliche StraRenverkehrsflache ca. 0,31 ha
Verkehrsbegleitgrin ca. 0,35 ha
(Grinflachen als Bestandteil von Verkehrsanlagen)
Private Grunflachen ca. 2,23 ha
davon: Interne Ausgleichsfldchen ca. 2,21 ha
Aq ca. 0,98 ha
Az ca. 0,34 ha
As ca. 0,30 ha
(Externe Ausgleichsflache A4 ca. 0,58 ha)
Grolde des Geltungsbereiches ca. 8,40 ha

5 Umweltbericht

5.1 Einleitung

Gem. § 50 Abs. 1 Satz 1 des Gesetzes uber die Umweltvertraglichkeits-
prufung (UVPG) wird die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) einschliel-
lich der Vorprifung des Einzelfalls im Aufstellungsverfahren als Umwelt-

prifung mitsamt der Uberwachung nach den Vorschriften des BauGB
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durchgefuhrt. Eine nach dem UVPG etwaig erforderliche Vorprifung des
Einzelfalls entfallt gem. § 50 Abs. 1 Satz 2 UVPG, da fur den aufzustellen-
den Bebauungsplan Nr. 5/21 eine Umweltprufung nach den Vorschriften
des Baugesetzbuches durchgefuhrt wird. Der vorliegende Umweltbericht
entspricht als Umweltprifung nach den Vorschriften des Baugesetzbu-
ches damit den Anforderungen des UVPG. Die Durchfuhrung einer sepa-
raten UVP ist nicht erforderlich.

Die nachfolgenden Ausflihrungen basieren auf dem aktuellen Sach- und
Kenntnisstand des Verfassers dieses Umweltberichtes (Stadt Bayreuth,
Stadtplanungsamt) sowie den vorliegenden umweltrelevanten Informatio-
nen. Hieran orientiert sich auch der Umfang und der Detaillierungsgrad der
Umweltprifung. Im Rahmen der Bauleitplanverfahren sind insbesondere
die zustandigen Fachbehorden, Fachdienststellen und Fachverbande zur
Mitwirkung und zur Fortschreibung des Umweltberichtes aufgefordert.
Wahrend der frihzeitigen Beteiligung der Behorden gem.
§ 4 Abs. 1 BauGB hatten die berthrten Behoérden und Trager offentlicher
Belange Gelegenheit, u.a. zum erforderlichen Umfang und Detaillierungs-
grad der Umweltprufung Stellung zu nehmen.

5.1.1 Kurzdarstellung der wichtigsten Ziele und Inhalte des Bauleit-

plans

In angemessenem Umfang Gewerbeflachen fur die Entwicklung
von Arbeitsstatten vorzusehen, ist ein grundsatzlicher Versor-
gungsauftrag des Oberzentrums Bayreuth. Zur Deckung des prog-
nostizierten Gewerbeflachenbedarfs der Stadt Bayreuth wurde be-
reits 2009 bei der Neuaufstellung des Flachennutzungsplans die
Darstellung einer gewerblichen Bauflache (Gewerbegebiet) in
Oberobsang in die vorbereitende Bauleitplanung aufgenommen. In
Anbetracht der zunehmenden Gewerbeflachenknappheit wird es
nun erforderlich, auch dieses bauleitplanerisch eben an dieser
Stelle in Oberobsang vorgesehene Flachenpotenzial zu mobilisie-
ren. Dies entspricht auch dem Gebot des § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB,
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wonach Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwi-

ckeln sind.

Konkret soll der Brauereistandort und damit gezielt die Brautradition
in Bayreuth erhalten und gestarkt werden. Das Gewerbeflachenpo-
tenzial in Oberobsang soll fur die Erweiterung einer Bayreuther
Brauerei entwickelt werden, die an ihrem historisch gewachsenen
Produktionsstandort Uber nicht ausreichende Entwicklungsmaglich-

keiten verfugt.

Fur die geplante Ansiedlung sind Uber die gegenstandlichen Bau-
leitplanverfahren zunachst die entsprechenden planungsrechtli-
chen Voraussetzungen zu schaffen. Ziel dieser Verfahren sind Bau-
leitplane, hinter denen zwar ein konkretes Ansiedlungsvorhaben
steht. Es handelt sich aber explizit um eine Angebotsplanung, die
mit ihren Darstellungen und Festsetzungen - insb. zu Art und Mal}
der baulichen Nutzung — per se eine Vielzahl moglicher stadtebau-

lich vertretbarer Vorhabenalternativen vorsieht.

Wesentliche Planungsinhalte?:

— Angebotsbebauungsplan fur ein klassisches eingeschrank-
tes und gegliedertes Gewerbegebiet (GE gem. § 8 BauNVO)
mit Larmkontingentierung nach DIN 45691 (Gewerbelarm)
und passiven SchallschutzmaRnahmen nach DIN 4109 (Ver-
kehrslarm)

— fur gewerbliche Nutzungen Ubliche und sich an den Werten
des § 17 BauNVO orientierende Bebauungskennziffern so-
wie Gestaltungsfestsetzungen; Gebaudehdhen mit dem Be-
zugspunkt B 85 im Bereich der Haupterschliel3ung orientie-
ren sich an den stadtraumlichen Rahmenbedingungen (z.B.
hohenmalige Abstufung zum Landschaftsraum, land-

2 Zur ausfihrlichen Darstellung und Begriindung der Planinhalte siehe Ka-
pitel 4 des allgemeinen Teils der Begriindung.
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schaftsangepasste Gebaudehdhenkonzeption) und Restrik-
tionen (z.B. Hohenbeschrankung unter/an Hochspannungs-
freileitungen) des Planungsraums

differenziertes Gebaudebegrinungskonzept: intensive/ex-
tensive Dach-/Fassadenbegrinung

verkehrliche HaupterschlieRung mit erforderlichem Knoten-
punktausbau uber B 85, NebenerschlieRungen (ausschliel3-
lich zur Bewirtschaftung angrenzender Landwirtschafts- und
Grunflachen) Uber B 85 (nordlicher Geltungsbereich) und
Himmelkronstrale

nahmobile Anbindung (Rad- und Fulverkehr) Gber den be-
stehenden Rad- und FulRweg Heugasse
artenschutzrechtliche Vermeidungs- und CEF-MalRnahmen
(Sicherung der Durchfiihrung Gber flankierenden staddtebau-
lichen Vertrag)

Interne Ausgleichsflachen A1-3 (Ausgleich des Eingriffs Gber-
wiegend vor Ort) und externe Ausgleichsflache A4 (Okokonto
der Stadt Bayreuth) als Ergebnis einer planerischen Ein-
griffs-/Ausgleichsbilanzierung (Sicherung der Durchfiihrung
liber flankierenden stadtebaulichen Vertrag)
grunordnerische Mindestausstattung (Grunflachen, Baum-
und Strauchpflanzungen) sowie Erhalt und Erganzung der
stadtbildpragenden Baumreihen im Bereich der B 85 und der
Heugasse

nachrichtliche Ubernahmen (Bauverbots- und Baubeschran-
kungszonen der B 85, ober- und unterirdische Ver- und Ent-
sorgungsleitungen)

zusétzlich: vertragliche Verpflichtung zur Nutzung von Solar-
energie sowie zur Sammlung und Nutzung anfallenden Nie-
derschlagswassers fiir Bewésserungszwecke der AulRenan-
lagen, geregelte Einleitung lberschissigen Niederschlags-
wassers in die Vorflut ,Preuschwitzerin® (Sicherung der

Durchfiihrung Uber flankierenden stédtebaulichen Vertrag)
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5.1.2 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachpla-
nen festgelegten Ziele des Umweltschutzes und deren Be-
riicksichtigung

Hinsichtlich der einzelnen Schutzgiter, 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 Kapiteln werden die aus den Fachgesetzen, den
Fachplanen sowie sonstigen Planungen und Richtlinien zu entneh-
menden allgemeingultigen Ziele des Umweltschutzes, die von der
Bauleitplanung berihrt werden, dargestellt und deren Umsetzung

dokumentiert. Zu beachten sind insbesondere die folgenden Fach-

gesetze, 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-Bo-
denschutzverordnung (BBodSchV)

— Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG), Bundesimmissi-
onsschutzverordnungen (BImSchV), TA Larm, DIN 18005 und
DIN 45691; TA Luft

— Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) und Bayerisches Na-
turschutzgesetz (BayNatSchG)

— Denkmalschutzgesetz (DSchG)

— Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und Bayerisches Wasserge-

setz (BayWG)
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Fachpléne und raumliche Gesamtplanungen:

— Landesentwicklungsprogramm (LEP) Bayern

— Regionalplan Oberfranken-Ost (5) mit Landschaftsentwick-
lungskonzept Region Oberfranken-Ost (LEK 5)

— Flachennutzungsplan der Stadt Bayreuth mit integriertem

Landschaftsplan

5.2 Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkun-

gen

5.2.1 Bestandsaufnahme (Basisszenario) und voraussichtliche Ent-
wicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der
Planung

Die Bestandsaufnahme als Basisszenario ist dezidiert nach den
Schutzgutern Flache und Boden, Wasser, Tiere, Pflanzen und bio-
logische Vielfalt, Klima und Luft, Mensch (Larm) und Mensch (Er-
holung), Landschaft sowie Kultur- und Sachguter der anhangenden

Tabelle zu entnehmen.

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung waren im Plangebiet Vorhaben
weiterhin nur nach den restriktiven Vorgaben des § 35 BauGB so-
wie in den Randbereichen nach den Festsetzungen der rechtver-
bindlichen Bebauungsplane Nr. 8/71, Nr. 2/87 und Nr. 1/01 pla-
nungsrechtlich zulassig. Im Wesentlichen ist also hinsichtlich des
baulichen Umfangs von der Umsetzung im Aulenbereich privile-
gierter Vorhaben auszugehen (land- und forstwirtschaftliche Be-
triebe, Betriebe gartenbaulicher Erzeugung, der offentlichen Ver-
sorgung dienende Vorhaben, der Nutzung der Wind- und Wasser-
energie dienende Vorhaben 0.a.).
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5.2.2 Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes bei

Durchfihrung der Planung

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumenta-

tiv in drei Stufen:

— Geringe Erheblichkeit
— Mittlere Erheblichkeit
— Hohe Erheblichkeit

Bei der Ermittlung der Auswirkungen der Planung auf die einzelnen
Schutzguter kann unterschieden werden zwischen baubedingten,
anlagebedingten und betriebsbedingten Auswirkungen. Die Pru-
fung erfolgte auf Grundlage der Anlage 1 zum BauGB sowie auf
Grundlage der Anlage 4 zum UVPG. Die Darstellung der Ergeb-

nisse erfolgt in tabellarischer Form (siehe Anlage 7.1).

Gegenuber dem bestehenden Bau- und Planungsrecht, nach dem
Vorhaben im Wesentlichen nach den restriktiven Vorgaben des
§ 35 BauGB zulassig sind (privilegierte Vorhaben wie land- und
forstwirtschaftliche Betriebe, Betriebe gartenbaulicher Erzeugung,
der offentlichen Versorgung dienende Vorhaben, der Nutzung der
Wind- und Wasserenergie dienende Vorhaben 0.a.), und unter Be-
rucksichtigung der geplanten Vermeidungs-, Verhinderungs-, Ver-
ringerungs- und Ausgleichsmallinahmen sind die Umweltauswir-
kungen auf die Schutzguter nach jetzigem Sach- und Kenntnisstand
insgesamt von geringer Erheblichkeit.

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. 6Nr. 7lit. a bis d BauGB (Schutzgu-

ter):

Zwischen den Schutzgutern bestehen diverse Wechselwirkungen.

So kann insbesondere eine Zunahme der Versiegelung zu einem
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Verlust der naturlichen Bodenfunktion wie z. B. der Fahigkeit der
Filterung, Pufferung und Umwandlung von Schadstoffen fuhren.
Zusatzlich kann die Versiegelung nachteilige Veranderungen des
Schutzgutes (Grund-)Wasser bewirken, da versiegelter Boden das
grof¥flachige Versickern und Verdunsten von Niederschlagswasser

nicht mehr zulasst.

Die Schutzguter Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt kdnnen be-
eintrachtigt werden, weil die Lebensraumqualitat von versiegelten
Bereichen als Pflanzenstandort und als Habitat eingeschrankt wer-
den kann. Umgekehrt konnen die geplanten Malinahmen zur Ver-
meidung, Verhinderung, Verringerung und zum Ausgleich erheblich
nachteiliger Auswirkungen auch Verbesserungen in den Wechsel-

wirkungen zwischen den Schutzgutern bewirken.

Eine erhebliche Verstarkung der Umweltauswirkungen durch sich
negativ beeinflussende Wechselwirkungen und damit eine - bei der
isolierten Betrachtung der Schutzguter moglicherweise nicht er-

kannte - erhebliche Beeintrachtigung ist aber nicht zu erwarten.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verhinderung, Verrin-
gerung und zum Ausgleich erheblich nachteiliger Auswirkun-

gen sowie ggf. geplante UberwachungsmaBnahmen

Die geplanten Mal3nahmen zur Vermeidung, Verhinderung, Verrin-
gerung und zum Ausgleich erheblich nachteiliger Auswirkungen der
Planung sowie die geplanten UberwachungsmaRnahmen sind der

anhangenden Tabelle zu entnehmen.
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Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Standortalternativen

Der Standort fir das Gewerbegebiet wurde aus dem wirksamen
Flachennutzungsplan entwickelt. Die gesamtstadtische Prufung al-
ternativer Standorte auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung
erfolgte im Rahmen der Neuaufstellung des Flachennutzungsplans.
Der Flachennutzungsplan stellt an keiner anderen Stelle im Stadt-
gebiet ein zusammenhangendes und bisher nicht ausgeschopftes
bzw. anderweitig verplantes Gewerbegebietspotenzial in diesem
Umfang dar. Es ist in Bayreuth kein Alternativstandort mit geringem

planerischem Konfliktpotenzial vorhanden.

Stadtebauliche Entwicklungsalternativen

Die vorliegenden Bauleitplanungen sehen mit ihren Darstellungen
und Festsetzungen — insbesondere zur Art und zum Mal} der bau-
lichen Nutzung — per se eine Vielzahl moglicher, stadtebaulich ver-

tretbarer Entwicklungsalternativen vor.

Beschreibung der erheblich nachteiligen Auswirkungen, die
aufgrund der Anfaélligkeit der zulassigen Vorhaben fiir
schwere Unfille und Katastrophen zu erwarten sind, auf die

Schutzguter und deren Wechselwirkungen

Im Plangebiet befinden sich weder Storfallbetriebe i.S.d.
§ 50 BImSchG noch befindet sich das Plangebiet im potentiellen

Einwirkbereich solcher Storfallbetriebe.

Risiken durch schwere Unfalle und Katastrophen mit mdglichen
Auswirkungen auf die einschlagigen Schutzglter und deren Wech-
selwirkungen, die von auften auf das Plangebiet einwirken, sind

nach heutigem pflichtgemaRem Ermessen in Verkehrsunfallen von
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Gefahrguttransporten auf der Bundesautobahn (BAB) 9 sowie den

angrenzenden Hauptverkehrsstralden zu sehen.

Risiken durch schwere Unfalle und Katastrophen, die aus dem
Plangebiet in die umgrenzenden Gebiete wirken, kdnnen von be-
stimmten gelagerten bzw. bearbeiteten Stoffen ausgehen. Weiter-
gehende Regelungen zur Storfallvorsorge sind in den nachgeschal-

teten Genehmigungsverfahren zu treffen.

Derzeit sind bei der Umsetzung der Planung und in Anbetracht der
nachgeschalteten Genehmigungsverfahren keine weitergehenden
Risiken fur die 0.g. Schutzglter und deren Wechselwirkung durch

schwere Unfalle oder Katastrophen abzusehen.

5.3 Zusatzliche Angaben

5.3.1

5.3.2

Wichtigste Merkmale der verwendeten technischen Verfahren
sowie Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstel-

lung der Angaben

Die Umweltprifung wurde aufgrund der vorliegenden umweltrele-
vanten Informationen mit Relevanz fur die zu untersuchenden
Schutzguter durchgefuhrt, die dem Verfasser vorliegen oder dem
Verfasser vorgelegt wurden. Bei der Zusammenstellung der Anga-
ben sind dem Verfasser keine signifikanten Schwierigkeiten be-

kannt geworden.

Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwachung

der erheblichen Auswirkungen

Gem. § 4c BauGB haben die Gemeinden die erheblichen Umwelt-
auswirkungen, die aufgrund der Durchflihrung der Bauleitplane ein-
treten, zu Uberwachen, um insbesondere unvorhergesehene nach-
teilige Auswirkungen frihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein,

geeignete MalRnahmen zur Abhilfe zu ergreifen. Damit besteht der
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primare Anwendungsbereich des Monitorings darin, die prognosti-
schen Folgeabschatzungen bei der Planaufstellung im Nachhinein
unter Kontrolle zu halten. Unvorhergesehen sind in diesem Zusam-
menhang Auswirkungen, wenn sie nach Art und Intensitat nicht be-
reits Gegenstand der Abwagung sind oder wenn Prognoseunsi-
cherheiten bestehen. Die geplanten UberwachungsmaflRnahmen
sind der anhangenden Tabelle zu entnehmen.

Im vorliegenden Fall ergeben sich die Umweltauswirkungen in ers-
ter Linie durch Art und Umfang der baulichen MaRnahmen im Plan-
gebiet. Da fur diese baulichen MaRnahmen die gesetzliche Grund-
lage als ortliche Satzung der Bebauungsplan Nr. 5/21 wird, ist die
Kontrollbehérde fur die Einhaltung der Festsetzungen die Stadt
Bayreuth mit ihren entsprechenden Fachdienststellen (Zusammen-
wirken Amt fur Umweltschutz, Bauordnungsamt und Stadtpla-

nungsamt).

Damit verbleiben nach aktuellem Kenntnisstand durch die Realisie-
rung der Planung keine unvorhergesehenen erheblichen Umwelt-
auswirkungen. Nachdem weitere Uberwachungsmafnahmen da-
her nicht erforderlich sind, kann auf ein systematisches Monitoring

verzichtet werden.

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Mit der gegenstandlichen Bauleitplanung wird dem Entwicklungs-
gebot des § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB entsprechend ein im Flachen-
nutzungsplan der Stadt Bayreuth vorgesehenes Gewerbeflachen-
potenzial mobilisiert. Auch bei zunehmender Gewerbeflachen-
knappheit soll der Bedarf an gewerblichen Bauflachen weiterhin ge-
deckt werden konnen. Damit entspricht das Oberzentrum Bayreuth
auch seinem grundsatzlichen Versorgungsauftrag, in angemesse-
nem Umfang Gewerbeflachen fur die Entwicklung von Arbeitsstat-

ten vorzusehen.
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Konkret soll der Brauereistandort und damit gezielt die Brautradition
in Bayreuth erhalten und gestarkt werden. Das Gewerbeflachenpo-
tenzial in Oberobsang soll fur die Erweiterung einer Bayreuther
Brauerei entwickelt werden, die an ihrem historisch gewachsenen
Produktionsstandort Uber nicht ausreichende Entwicklungsmaglich-

keiten verfugt.

Fur die geplante Ansiedlung sind Uber die gegenstandlichen Bau-
leitplanverfahren zunachst die entsprechenden planungsrechtli-
chen Voraussetzungen zu schaffen. Ziel dieser Verfahren sind Bau-
leitplane, hinter denen zwar ein konkretes Ansiedlungsvorhaben
steht. Es handelt sich aber explizit um eine Angebotsplanung, die
mit ihren Darstellungen und Festsetzungen — insb. zu Art und Mal}
der baulichen Nutzung — per se eine Vielzahl moglicher stadtebau-
lich vertretbarer Vorhabenalternativen vorsieht.

Es handelt sich bei dem Vorhaben um die Neuinanspruchnahme
bislang nicht beplanter AulRenbereichsflachen, die Uberwiegend
landwirtschaftlich genutzt bzw. nutzbar sind. Der Zulassigkeitsmal3-
stab richtet sich heute nach § 35 BauGB, d.h. es sind bereits privi-
legierte Vorhaben wie z. B. land- und forstwirtschaftliche Betriebe,
Betriebe gartenbaulicher Erzeugung, der offentlichen Versorgung
dienende Vorhaben, der Nutzung der Wind- und Wasserenergie
dienende Vorhaben zulassig. Durch die Bauleitplanung werden
keine weitergehenden erheblichen Nachteile hinsichtlich der im
BauGB genannten Schutzguter erwartet. Die Auswirkungen sind
nach aktuellem Sach- und Kenntnisstand vor diesem Hintergrund

als insgesamt gering zu beurteilen.

5.3.4 Referenzliste/Quellen

— Baugrunduntersuchungen der Ing.-Buro Dr. Ruppert und Fel-
der GmbH von September 2021
— Bauordnungs- und/oder immissionsschutzrechtliche Geneh-

migungsakten einzelner Vorhaben im Plangebiet und Umfeld
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— Beurteilung der Versickerungsmoglichkeiten der Ing.-Buro
Dr. Ruppert und Felder GmbH von Oktober 2021

— Fortlaufende Luftbildanalysen des Stadtplanungsamtes an-
hand von Luftbildern aus den Frihjahren 2019 bis 2022

— Geruchsimmissionsprognose der GfBU-Consult Gesellschaft
fur Umwelt- und Managementberatung mbH von Mai 2022

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

— mehrere Ortsbegehungen des Stadtplanungsamtes in 2021
und 2022

— schalltechnische Untersuchungen der IBAS Ingenieurgesell-
schaft mbH von Februar 2022 (Nachtmessung) und Mai 2022
(Dauermessung sowie Gewerbe- und Verkehrslarm)

— spezielle artenschutzrechtliche Priufung der OPUS GmbH von
April 2022

— Stadtklimatische Einschatzung der Universitat Bayreuth — Mik-
rometeorologie, Prof. Dr. Christoph Thomas, von Dezem-
ber 2021

— Stadtklimauntersuchung Stadt Bayreuth des Buros fur Um-
weltmeteorologie Paderborn von 2000

— Umweltbezogene Stellungnahmen, die im Rahmen der Bau-
leitplanverfahren abgegeben wurden

— Verkehrsuntersuchung der R+T Verkehrsplanung GmbH von
Mai 2022

6 Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom

03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes

vom 26.04.2022 (BGBI. | S. 674)

Baumschutzverordnung der Stadt Bayreuth vom 29.06.2005
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Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Geset-
zes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
14.08.2007 (GVBI S. 588, Bay RS 2132-1-B), zuletzt gedndert durch § 4 des
Gesetzes vom 25.05.2021 (GVBI. 286)

Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) vom 23.02.2011 (GVBI.
S. 82, BayRS 791-1-U), zuletzt geandert durch §1 des Gesetzes vom
23.06.2021 (GVBI. S. 352)

BundesfernstraBengesetz (FStrG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
28.06.2007 (BGBI. | S. 1206), zuletzt geandert durch Artikel 11 des Gesetzes
vom 10.09.2021 (BGBI. | S. 4147)

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 17.05.2013 (BGBI. | S. 1274; 2021 | S. 123), zuletzt geédndert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 24.09.2021 (BGBI. | S. 4458)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542),
zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18.08.2021
(BGBI. | S. 3908)

Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58), zu-
letzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

Verkehrslarmverordnung (16. BImSchV) vom 12.06.1990 (BGBI. | S. 1036),
zuletzt geandert durch Artikel 1 der Verordnung vom 04.11.2020 (BGBI. |
S. 2334)

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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7 Anlage zum Umweltbericht

7.1 Bewertung der Umweltauswirkungen (Tabelle vom 09.06.2022)

Stadtplanungsamt:



PL 6100.6/35

Flachennutzungsplan-Anderungsverfahren Nr. 35 und Bebauungsplanverfahren Nr. 5/21

Bayreuth, 09.06.2022

PL 6102.5/21 »,Gewerbegebiet Oberobsang* Bo
(Teilanderung der Bebauungsplane Nr. 8/71, Nr. 2/87 und Nr. 1/01)
Anlage zum Umweltbericht - Bewertung der Umweltauswirkungen (Tabelle)
P ib f‘evée:tqnlg derderhTJbIIChﬁn Utm “:jelta; s'vgrkurz}gﬁn der P Geplante Malinahmen zur | 5o105t6 (Jberwachungs
Schutzaiiter Bestandsaufnahme rognose uper die entwiCcKliung des umwellzustandes bel burcntunrung aer rFianung Vermeidung, Verhinderung, p S Brahmen ung
utzgute (Basisszenario) Baubedingte Anlagebedingte Betriebsbedingte . Verringerung und zum Aus- ainanme
. i . Ergebnis ) (Monitoring)
Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen gleich
Flache und [|e geologische Karte von Bayern: Geringe Erheblichkeit Mittlere Erheblichkeit Geringe Erheblichkeit Geringe Erheblichkeit Reduzierung der festgesetzten|e Baugenehmigungsverfahren
Boden nordliche Teilflache: Schotter Grundflachenzahl von 0,8 auf 0,7 (Kontrolle der Einhaltung der
der 15 m-Terrasse; sudliche und der Baumassenzahl von 10,0 Festsetzungen, ggf. Auflagen
Teilflache: Schutt des Unteren auf 6,0 (Eingriffsminimierung) und Nachweispflichten)
und Mittleren Keupers interne  Ausgleichsflaichen (A13) |e ggf. Einleitung weiterer Ver-
¢ landwirtschaftlich genutzte und externe Ausgleichsflache (A4, meidungs-, Verhinderungs-,
bzw. landwirtschaftlich nutzba- Okokonto der Stadt Bayreuth) Verringerungs- und Aus-
re Flachen gleichsmalRnahmen
e Bestehendes  Planungsrecht o ggf. VollzugsmalRnahmen
(§ 35 BauGB) fiir im Aufienbe- intensive/extensive Dach- sowie
reich privilegierte Vorhaben Fassadenbegrinung
(z. B. land- und forstwirtschaft- Grunordnerische  Mindestausstat-
liche Betriebe, Betriebe gar- tung
tenbaulicher Erzeugung, der
Offentlichen Versorgung die-
nende Vorhaben, der Nutzung
der Wind- und Wasserenergie
dienende Vorhaben)
Wasser e keine Oberflachengewasser im Geringe Erheblichkeit Geringe Erheblichkeit Geringe Erheblichkeit Geringe Erheblichkeit Reduzierung der festgesetzten |e Baugenehmigungsverfahren
Plangebiet Grundflachenzahl von 0,8 auf 0,7 (Kontrolle der Einhaltung der
e Oberflachengewasser ,Preu- und der Baumassenzahl von 10,0 Festsetzungen, ggf. Auflagen
schwitzerin® nordwestlich an- auf 6,0 (Eingriffsminimierung) und Nachweispflichten)
grenzend interne  Ausgleichsflaichen (Ai13) |e ggf. Einleitung weiterer Ver-
e Stichprobenartige Untersu- und externe Ausgleichsflache (A4, meidungs-, Verhinderungs-,
chung: anstehende Bdden fir Okokonto der Stadt Bayreuth) Verringerungs- und Aus-
fachgerechte Versickerung gleichsmafRnahmen
knappt geeignet (mittlerer o ggf. VollIzugsmallinahmen
Durchlassigkeitskoeffizient) intensive/extensive Dach- sowie
Fassadenbegriinung
Grunordnerische  Mindestausstat-
tung
Erhalt und Pflanzung von Gehdlzen
maximale Drosselabflussspende:
70 I/s x ha Grundstucksflache und
RickhaltemaRnahmen auf dem
Grundstulck
Tiere, Pflan- |e keine Gebiete der Fauna-Flora- Mittlere Erheblichkeit Geringe Erheblichkeit Geringe Erheblichkeit Geringe Erheblichkeit Reduzierung der festgesetzten |e Baugenehmigungsverfahren
zen und biolo- Habitat-Richtlinie (FFH-Gebiet Grundflachenzahl von 0,8 auf 0,7 (Kontrolle der Einhaltung der
gische Vielfalt einschl. Neumeldungen), keine und der Baumassenzahl von 10,0 Festsetzungen, ggf. Auflagen

geschutzten =~ Landschaftsbe-
standteile und keine Natur-
schutzgebiete im Gebiet oder
in der Nahe
Landschaftsschutzgebiet ,Ro-
ter  Hugel / Oberpreuschwitz®
sudwestlich des Plangebietes
keine geschitzten Biotope
gem. § 30 BNatSchG innerhalb

auf 6,0 (Eingriffsminimierung)
interne  Ausgleichsflachen (A1)
und externe Ausgleichsflache (A4,
Okokonto der Stadt Bayreuth)

Festsetzung artenschutzrechtlicher
Vermeidungs- und CEF-
Malnahmen

und Nachweispflichten)

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

o ggf. VollzugsmalRnahmen




des Geltungsbereichs

¢ Biotop im Plangebiet:
BT-0072-008 ,Geholzstruktu-
ren in der ,Flur* und auf der
,HOohe*“ (naturnahe Hecken)

o weitere Biotope in der Nahe:

BT-0070-002 (Gehdlzstruktu-
ren am Bachlauf "Preuschwit-
zerin")

BT-0071-001 (Gebiische mit
Ruderalflora in der "Flur")
BT-0072-001 (Gehdlzstruktu-
ren in der "Flur" und auf der
"Hohe")

e keine Naturdenkmaler inner-

halb des Geltungsbereichs

e Baum-, Strducher- und Wie-

senstrukturen im Plangebiet

e einige Arten des Anhangs IV

der FFH-Richtlinie sowie einige
Brutvogelarten  grundsétzlich
betroffen (siehe saP OPUS
GmbH)

intensive/extensive Dach- sowie
Fassadenbegriinung
Grlinordnerische  Mindestausstat-
tung

Erhalt und Pflanzung von Gehdlzen

Klima und Luft

Aussagen des Gutachtens
"Stadtklimaanalyse Bayreuth",
Biro fur Umweltmeteorologie,
Paderborn, 2000, v.a. Klima-
funktionskarte (Nr. 12): Frei-
landklimatop ohne Bezug zu
thermischen Lastflachen, offe-
ne landwirtschaftliche Nutzfla-
chen ohne Ausgleichsfunktion

e Stadtklimatische Einschatzung

Universitat Bayreuth, Mikrome-
teorologie, Prof. Dr. Christoph
Thomas: Bauleitplanung stadt-
klimatisch unproblematisch,
hochstens Abschwachung des
lokalen katabatischen Kaltluft-
stroms, aber keine groflere
stadtklimatische Wirkung, Kalt-
luftbildungspotenzial der Rot-
Mainaue selbst ist durch Vor-
handensein von Freiflachen
und Wasserflachen erheblich
(keine Beeintrachtigung), keine
Ruckkopplung auf die thermi-
sche Belastung bzw. Wirkung
der oberhalb gelegenen Dorf-
und Wohngebiete

Geringe Erheblichkeit

Geringe Erheblichkeit

Geringe Erheblichkeit

Geringe Erheblichkeit

Reduzierung der festgesetzten
Grundflachenzahl von 0,8 auf 0,7
und der Baumassenzahl von 10,0
auf 6,0 (Eingriffsminimierung)
interne  Ausgleichsflachen  (A1-3)
und externe Ausgleichsflache (As,
Okokonto der Stadt Bayreuth)

intensive/extensive Dach- sowie
Fassadenbegriinung
Grinordnerische  Mindestausstat-
tung

Erhalt und Pflanzung von Gehdlzen

e Baugenehmigungsverfahren

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

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

ggf. Vollzugsmalinahmen

Mensch e Nahe des Plangebietes zu Geringe Erheblichkeit Geringe Erheblichkeit Geringe Erheblichkeit Geringe Erheblichkeit o Larmkontingentierung nach DIN Baugenehmigungsverfahren
(L&arm) Wohnnutzungen (Dorfgebiet 45691 (Gewerbelarm) und passiver (Kontrolle der Einhaltung der
Oberobsang, Wohngebiet Ei- SchallschutzmafRnahmen nach DIN Festsetzungen, ggf. Auflagen
chenring) 4109 (Verkehrslarm) und Nachweispflichten)
ggf. Einleitung weiterer Ver-
meidungs-, Verhinderungs-,
Verringerungs- und Aus-
gleichsmalRnahmen
ggf. VollzugsmalRhahmen
Mensch e keine erholungsrelevanten Keine Erheblichkeit Keine Erheblichkeit Keine Erheblichkeit Keine Erheblichkeit e keine Malinahmen erforderlich keine Maflinahmen erforderlich

(Erholung)

Funktionen des Gebietes




Landschaft

Lage im Stadtgebiet: AuBer-

halb des Siedlungskernbe-
reichs
Landwirtschaftsflachen
pragende  Versorgungsinfra-

strukturen (oberirdische Hoch-
spannungsleitungen)
angrenzend dorfliche Struktu-
ren in Oberobsang sowie Ge-
werbegebiete an B85 und
Himmelkronstralle

Geringe Erheblichkeit

Geringe Erheblichkeit

Geringe Erheblichkeit

Geringe Erheblichkeit

Reduzierung der festgesetzten
Grundflachenzahl von 0,8 auf 0,7
(Eingriffsminimierung)
landschaftsangepasste Gebaude-
héhenkonzeption

interne  Ausgleichsflachen (A1)
und externe Ausgleichsflache (As,
Okokonto der Stadt Bayreuth)

intensive/extensive Dach- sowie
Fassadenbegriinung
Grinordnerische  Mindestausstat-

tung
Erhalt und Pflanzung von Gehdlzen

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

gof. Einleitung weiterer Ver-
meidungs-, Verhinderungs-,
Verringerungs- und Aus-
gleichsmafRnahmen

ggf. Vollzugsmalinahmen

Kultur- und
Sachguter

keine Kultur- oder Sachguter
im Geltungsbereich vorhanden

Keine Erheblichkeit

Keine Erheblichkeit

Keine Erheblichkeit

Keine Erheblichkeit

keine MalRlnahmen erforderlich

keine MalRnahmen erforderlich

Stadtplanungsamt:
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