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Bebauungsplan Nr. 1/16 "Wohngebiet Untere Rotmainaue”
(Teilanderung der Bebauungsplane Nr. 10/78-14/20 und 8/78)

BEGRUNDUNG
Entwurfsverfasser: Stadtplanungsamt Bayreuth

Plandatum: 19.06.2017

Zur Planaufstellung
Veranlassung und Ziel der Planung

Der Stadtteil "Herzogmuhle" liegt im Nordwesten der Stadt und wurde bereits
in den Jahren 1959-1962 von der stadtischen Wohnungsbaugesellschaft als
Wohngebiet entwickelt.

In den vergangenen Jahren ist es an den Gebauden zu zahlreichen Bauschéa-
den gekommen, die einen Abriss oder eine umfassende Sanierung der ge-
samten Siedlung erforderlich machten.

In Anbetracht des jungsten hohen Fliichtlingsstroms in Deutschland (bis Ende
2015 sind mehr als eine Million Flichtlinge in Deutschland eingetroffen) ent-
schied der Stadtrat am 24.09.2014, die Herzogmiuhle neu zu ordnen und als
Standort fur eine Erstaufnahmeeinrichtung fur Flichtlinge zu entwickeln. Es
wurden Vorvertrage mit dem Freistaat geschlossen und im Februar 2015 wur-
de das Baufeld fur die Erstaufnahmeeinrichtung vorbereitet bzw. leerstehende
Bestandsgebéaude zuriickgebaut und Baume gerodet.

Im Marz 2015 zog die Sozialministerin Miller die Zustimmung zum Bau der
Erstaufnahmeeinrichtung zuriick und am 25.11.2015 teilte die Vizeprasidentin
der Regierung von Oberfranken, Frau Platzgummer-Martin, mit, dass auf dem
Gelande der Herzogmuhle keine Erstaufnahmeeinrichtung mehr geplant ist.

Aus Sicht des Stadtplanungsamts eignet sich das brachliegende Grundsttick
aufgrund der besonderen stadtraumlichen Lage mit direkter Anbindung an die
Mainauen bzw. Innenstadt fur die Entwicklung einer neukonzipierten Wohn-
siedlung mit viel Griin- und Freiraumqualitaten. Mit einer informellen Rahmen-
planung wurde die Grundlage fur eine geordnete stadtebauliche Entwicklung
der Wohnsiedlung Herzogmuhle gepruft. Um diese Planung auf eine rechtliche
Grundlage zu stellen, wird ein Bebauungsplanverfahren durchgefuhrt.
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1.2

1.3

Vorhandene Bauleitplanung

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Bayreuth mit integriertem Grin-
ordnungsplan ist fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanverfahrens
Nr. 1/16 Allgemeines Wohngebiet (WA, § 4 BauNVO) dargestellt.

Im stdlichen Bereich des Plangebiets gilt der Bebauungsplan Nr. 10/78-14/20
,Kleingartenanlage Kulmbacher Straf3e“. Als Art der baulichen Nutzung ist eine
Grunflache gemaf 8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB mit Gartenhausbebauung festge-
setzt (Dauerkleingartengelande).

Weiterhin gilt im Bereich der verkehrlichen Anschlussstelle Nordring / Her-
zogmihle der Bebauungsplan 8/78 ,Stadtring Nord / Bereich Hindenburg-
MeistersingerstraRe“. Als Art der baulichen Nutzung ist eine Verkehrsanlage
mit Verkehrsgriin (als Bestandteil der Verkehrsanlage) festgesetzt.

Topographie und Baubestand

Der Untergrund des Baugebiets wird durch den Mittleren Burgsandstein auf-
gebaut. Diese geologische Einheit ist dem Mittleren Keuper zugehorig. Der
Mittlere Burgsandstein ist 40 bis 50 m mé&chtig. Der Burgsandstein wird durch
die Auensedimente des Roten Mains Uberlagert, die im Geltungsbereich ca. 4
bis 6 m machtig sind. Als Grundwasserleiter dienen im Baugebiet die Sande
und Kiese des Mainquartars. Das Gelande des Baugebiets befindet sich auf
einer aufgeschutteten Flache. Die Machtigkeit der Auffillungen schwankt zwi-
schen 0,80 m und 1,50 m. Hierbei handelt es sich um eine bindige, relativ he-
terogen zusammengesetzte Schicht aus schluffigen, sandigen, kiesigen
Tonen von brauner Farbe. Teilweise sind Ziegelstiickchen enthalten. Das
Gelande ist weitgehend flach, nur im Westen steigt das Gelande in Richtung
Kulmbacher Stral3e bis auf ca. 331 m 0. NN. Der Grundwasserspiegel befindet
sich zwischen ca. 0,60 m und 1,80 m Tiefe.

Die Wohnblocke der ehemaligen Wohnsiedlung ,Herzogmihle* und einige
Lagerschuppen und Holzhitten wurden bis auf zwei Wohnblécke zwischen-
zeitlich abgerissen. Alle Asphalt- und Betondecken wurden entfernt.

Alle notwendigen Rodungsarbeiten sind abgeschlossen. Es wurden einige
Einzelbaume im Bestand belassen. Die nun offenliegende Flache liegt derzeit
uberwiegend brach.

Inzwischen sind drei Wohnhauser und das dazugehérige Heizhaus vorab auf
der Grundlage des § 34 BauGB genehmigt worden. Zwei Wohngebaude und
das Heizhaus befinden sich bereits im Bau. Bauherr ist die GEWOG - Woh-
nungsbau und Wohnungsfiursorgegesellschaft der Stadt Bayreuth mbH.
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Planung

2.1

2.2

Flachenart ca. Grof3e in ha
Allgemeines Wohngebiet 3,26
(WA)

- davon Grundflache 3,03

- davon private StraRen (Quar-

tiersplatze) 0,06

- davon private Wege 0,17

Flache far Versorgungsanlagen 0,03
Offentliche Verkehrsflache 0,85
- davon StraRenverkehrsflache 0,31

Neu

- davon StralRenverkehrsflache 0,11

Bestand

- davon Rad- und Ful3weg Neu 0,06

- davon Rad- und FulBweg Be- 0,20

stand

- davon FuRweg neu 0,17

Offentliche Grunflachen 2,66
- davon Grunflachen neu 0,10

- davon Grunflachen Bestand 2,43

- davon Verkehrsbegleitgrin 0,13

Geltungsbereich (gesamt) 6,80

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich wird begrenzt durch:

den Ful3- und Radweg FI.Nr. 1545/1 im Norden und Osten
den Nordring im Suden
die ,Kleingartenkolonie Kulmbacher Straf3e” im Stdwesten

das Baugebiet ,an der AuBeren Kulmbacher StraRe siidostlich der
Klaranlage® im Westen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanverfahrens Nr. 1/16 ,Wohngebiet
Untere Rotmainaue“ umfasst folgende Flurstiicke der Gemarkung Bayreuth
(TF = Teilflache):

1512/6 (TF), 1512/7 (TF), 1512/8, 1544, 1545 (TF), 1545/1 (TF), 1545/2,
3681/1, 3682, 3683, 3689/7 (TF), 3689/8 (TF), 3689/9 (TF), 3689/10 (TF).
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2.3

Verfahrensstand

11.05.2016 Aufstellungsbeschluss Stadtrat gem. 82 Abs. 1
BauGB und Zustimmung zur frihzeitigen Beteili-
gung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB und
der Trager offentlicher Belange gem. 84 Abs. 1
BauGB.

20.06. — 18.07.2016 Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3
Abs. 1 BauGB und der Trager offentlicher Belange
gem. 8§ 4 Abs. 1 BauGB.

30.11.2016 Zustimmung des Stadtrates zur Beteiligung der
Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB und Beteili-
gung der Behorden und Trager 6ffentlicher Belange
gem. § 4 Abs. 2 BauGB.

02.01. - 02.02.2017 Durchfihrung der offentlichen Auslegung gem. 8 3
Abs. 2 und Beteiligung der Trager o6ffentlicher Be-
lange gem. 8 4 Abs. 2 BauGB

19.07.2017 Beschluss des Stadtrates zur Durchflihrung der er-
neute Beteiligung der Offentlichkeit und der Behor-
den gem. § 4a Abs. 3 BauGB.

21.08 — 22.09.2017 Durchfihrung der erneuten o6ffentlichen Auslegung
und Beteiligung der Trager offentlicher Belange
gem. § 4a Abs. 3.

20.12.2017 Beschluss des Stadtrates Uber die Nutzung und
Bebauung der Grundstiicke im Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 1/16 "Wohngebiet Untere
Rotmainaue" (Teilanderung der Bebauungsplane
Nr. 10/78-14/20 und 8/78) der Stadt Bayreuth als
Satzung.

Aufgrund der Stellungnahmen, die im Rahmen der Beteiligung der Offentlich-
keit gem.83 Abs.2BauGB und der Beteiligung der Behdrden
gem. § 4 Abs. 2 BauGB abgegeben wurden und aufgrund von Eigentimerge-
sprachen und der Ergebnisse des Verkehrsgutachtens vom 09.06.2017 waren
noch die folgenden weiteren Plandnderungen erforderlich:

Der Verlauf des vorgesehenen offentlichen Ful3weges zwischen Baugebiet
und Kulmbacher Straf3e (Flurstick 3689/1) wurde modifiziert. Der begleitende
Grunstreifen ist entfallen. Es werden Garagen bzw. Stellplatze an der Kulmba-
cher StralRe festgesetzt.

Ein offentlicher FuBweg zwischen Melanchthonstral3e 24 und 26 und Wende-
hammer wurde festgesetzt.

Zur Verbesserung des Verkehrsablaufs ist die Schaffung einer zusatzlichen
Fahrspur fur die Ausfahrt aus der Herzogmihle festgesetzt worden. Zur Opti-
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3.0

mierung der Verkehrssicherheit ist vorgesehen, den einseitigen Gehweg ent-
lang der Wohnstral3e bis zum Nordring fortzuftihren.

Nachdem der Bebauungsplanentwurf nach der Beteiligung der Offentlichkeit
gem. 8§ 3 Abs. 2 BauGB und der Behoérden gem. § 4 Abs. 2 BauGB geandert
wurde, war eine erneute Beteiligung der Offentlichkeit und der Behtérden gem.
8§ 4a Abs. 3 BauGB erforderlich. Es konnten jedoch Stellungnahmen nur zu
den o.g. geanderten Teilen abgegeben werden. Aufgrund der eingegangenen
Stellungnahmen wurden keine weiteren Anderungen erforderlich.

Planinhalt

~Wohnen im Grinen Quartier” ist das Leitmotiv, unter dem sich der Entwurf mit
der besonderen Lage des Plangebietes auf dem Grundstiick der ehemaligen
Herzogmuhle auseinandersetzt. An der Schnittstelle zwischen Siedlungsgebiet
und AulRenbereich schafft das Konzept einen familienfreundlichen naturbezo-
genen Stadtteil, der Uber eine hohe Freiraumqualitdt Gemeinschaft, Identitat
und Kommunikation fordert und somit die Voraussetzung fir eine hohe Wohn-
und Lebensqualitat im Quartier schafft.

Das Wohngebiet wird vom Nordring erschlossen. Die neue zentrale Erschlie-
BungsstralRe mit Wendehammer im Norden gliedert das Quartier in zwei
Bereiche und wird als stadtebauliches Ruckgrat verstanden. Die westlich ge-
legenen Hauser sind tberwiegend dreigeschossig und werden vorrangig von
der GEWOG errichtet. Diese Wohngebaude werden mit einem Wegenetz mit-
einander verbunden. Es entstehen Nachbarschaften aus kleineren Einheiten,
die das gemeinschaftliche Leben fordert. Ein zentrales Blockheizkraftwerk
versorgt die Mehrfamilienhauser in diesem Quartier mit Strom und Warme.
Alle Flachen fur Stellplatze und sonstige Nebenanlagen befinden sich an der
ErschlieBungsstral3e. Der Zugang zum Naherholungsgebiet im Osten (jenseits
der Erschlie3ungsstral3e) wird Gber 6ffentliche Wege ermoglicht.

In Richtung Westen verlauft ein 6ffentlicher Verbindungsweg zur Kulmbacher
Stral3e, um das Wohngebiet mit der Hauptverkehrsstral3e (Busanbindung) zu
verbinden. Weiterhin ist ein offentlicher FulRweg im Nordwesten vorgesehen
der das Baugebiet mit dem benachbarten Wohngebiet an der Melanchthon-
stral3e verbindet.

Die Wohnhauser unmittelbar dstlich der ErschlieBungsstrale kénnen als drei-
geschossige Gebéaude errichtet werden. Die Hauser in zweiter Reihe (zur
offenen Landschaft orientiert) durfen nur maximal zweigeschossig ausgefuhrt
werden. Alle Wohngebaude im 6stlichen Quartier werden tber private Wohn-
hofe erschlossen (Nachbarschaftsplatze). Diese jeweils individuell gestalteten
Platze bilden das Entree zu den Wohnhausgruppen und funktionieren als Ort
fur gemeinschaftliches Leben. Alle Wohnhofe werden mit einem Rad- und
FulBweg miteinander verbunden. Dieser Weg wird als kommunikativer Boule-
vard abseits der ErschlieRungsstral3e verstanden und schliel3t an dem beste-
henden Radweg im Norden des Gebiets an. Die nordliche 6ffentliche Teilstre-
cke, die den Wendehammer mit dem bestehenden Ful3- und Radweg verbin-
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det, wird so ausgebaut, dass er als Notstral3e in Anspruch genommen werden
kann.

Alle Baufenster befinden sich auRerhalb des Uberschwemmungsgebiets und
des Landschaftsschutzgebiets. Es sind aber Baume am Siedlungsrand vorge-
sehen, um die Bebauung besser in die Landschatft einzufligen.

Mit den folgenden Festsetzungen sollen die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fur eine qualifizierte Wohnbebauung mit besonderen Griin- und
Freiraumqualitaten geschaffen werden.

Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Es wird ein Allgemeines Wohngebiet (8 4 BauNVO) festgesetzt. Diese Fest-
setzung entspricht dem Ziel des wirksamen Flachennutzungsplans und fugt
sich in das benachbarte Wohngebiet ein. Zur Sicherung der gewinschten
stadtebaulichen Struktur am Siedlungsrand und der Tatsache, dass dem
Schutz der Wohnruhe hier ein stadtebaulicher Vorrang gegeben wird, verbietet
sich die Einordnung von nicht stérenden Handwerksbetrieben, Gartenbaube-
trieben, Betriebe des Beherbergungsgewerbes und Tankstellen, welche im
Geltungsbereich des Bebauungsplans unzulassig sind.

Gemeinbedarfseinrichtungen sind in diesem Bereich nicht vorhanden. Durch
die Planung wird kein zusatzlicher Bedarf erzeugt.

MalR der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; 8§ 16 ff. BauNVO)

Aufgrund der Planungsziele entspricht das Nutzungsmall GRZ 0,4 und GFZ
0,8 den absichtsbaren Verdichtungstendenzen im Siedlungsgebiet und stellt
eine maximale Grol3e dar, um der Funktion des Wohnens am Siedlungsrand
gerecht zu werden.

Es ist eine Verdichtung der Bebauung gegenuber der urspringlichen Planung
~Herzogmuhle" beabsichtigt und damit die optimierte Nutzung vorhandener
Flachenressourcen zur behutsamen Schaffung neuer Wohnbauflachen mit
hoher Standort- und Aufenthaltsqualitat.

Ein einheitliches Bild der Bebauung und der stadtebauliche Ubergang von der
Wohnsiedlung in die Landschaft sollen mit diesem Bebauungsplan gewahr-
leistet werden. Erreicht wird dies mit der Staffelung der Geschossigkeit und
der einheitlichen Dachform (Satteldach). Die Zahl der Vollgeschosse wird im
inneren Bereich der Siedlung auf maximal drei Vollgeschosse festgesetzt. Nur
in den Randbereichen zur offenen Landschaft hin sind maximal zwei Vollge-
schosse zulassig. Die nordwestlichsten Gebaude in unmittelbarer Nahe zur
Bestandswohnbebauung an der Melanchthonstrale bzw. ndérdliche Baum-
gruppe ist ebenfalls nur max. 2-geschossig zulassig, um héhenmalig eine
stadtebauliche Einheit mit der Umgebung zu ermdglichen und Konflikte mit
den jetzigen Bewohnern von vornherein zu vermeiden. Durch die Topographie
kann das sudlich angrenzende geplante Wohnhaus dreigeschossig errichtet
werden, da es wesentlich tiefer als die Bestandsgebaude der Kulmbacher
Stral3e 34c bis 34e liegen wird.
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Baugrenzen, Bauweise (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB; 88 22 und 23 BauNVO)

Es werden ausgewiesene Baufelder in Form von Baugrenzen festgesetzt um
die Uberbaubare Grundstucksflache zu definieren, bzw. die stadtebauliche
Konzeption ,Wohnen im Grinen Quartier* in Verbindung mit der Grundfla-
chenzahl sicherzustellen.

Im Plangebiet ist ausschliel3lich die offene Bauweise vorgesehen; es kbnnen
Einzelhauser und Hausgruppen bis 50 m Gesamtlange errichtet werden. Da-
mit wird die Schaffung von ausreichenden Zwischenbereichen fir Grinflachen
und Aufenthaltsraumen gewahrleistet.

Baugestaltung (8 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. Art. 81 BayBO)

Es werden Satteldacher mit festgesetzter Firstrichtung und mit einer Neigung
von 35 — 45 Grad ohne Kniestock zugelassen. Durch die eingrenzende Fest-
setzung von Dachform, Dachneigung und Firstrichtung soll ein geordnetes und
einheitliches stadtebauliches Erscheinungsbild erreicht werden. Hierbei ist nur
die Firstrichtung je nach Lage der Baufenster unterschiedlich. Um eine ruhige
ortsbildpragende Dachlandschaft zum Aul3enbereich auszuformen sind Dach-
gauben unzulassig.

Es gelten die Abstandsflachen der BayBO (Art. 6).

Einfriedungen sind zur Sicherung der ,Offenheit* des Baugebiets und zur Ge-
wabhrleistung einer grundsticksubergreifende gartnerischen Gestaltung nur im
Bereich der Kleingartenanlage zulassig.

Verkehrsflachen und ErschlieBung (8 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

Von der bestehenden Einmundung Nordring / Herzogmuhle entsteht nach ca.
120 m Stral3enlange (Ausbaubeginn) eine neue Erschlielungsstral3e in Nord-
Sud-Ausrichtung mit abschlielenden Wendehammer (es befindet sich von
hier aus eine NoterschlieBung tber den nordlichen Radweg zur Calvinstra-
3e/Am Bauhof). Ein einseitiger offentlicher Gehweg soll entlang der gesamten
Hauptmagistrale errichtet werden (ein zweiter parallel verlaufender privater
Rad- und FulRweg ist in ca. 20m Entfernung 6stlich geplant). Zur Funktionsfa-
higkeit der Einmtindung Nordring / Herzogmihle wurde ein Verkehrsgutachten
des Ingenieurbiros Heinz und Feier GmbH unter Betrachtung der gesamten
Kreuzungen / Einmindungen im Bereich Nordring in Auftrag gegeben. Die Be-
rechnungen des Ist-Zustandes ergeben fir den Knotenpunkt Nord-
ring/Herzogmduhle fur Linksabbieger aus der Herzogmuhle in den Nordring in
den Spitzenstunden die Qualitatsstufe E (mangelhaft), wahrend die tbrigen
Verkehrsstrome mit Qualitatsstufe A (sehr gut) und B (gut) ausreichend leis-
tungsfahig sind. Im Vergleich zum Bestand stellt die Planung keine nennens-
werte Verschlechterung dar. Die Leistungsfahigkeitsdefizite sind bereits im
Bestand vorhanden und nicht durch das Baugebiet ,Untere Rotmainaue” ver-
ursacht. Zur Verbesserung des Verkehrsablaufs ist jedoch die Schaffung einer
zusatzlichen Fahrspur fur die Ausfahrt aus der Herzogmiuhle geplant. Hier-
durch wird der Rechtsausbieger nicht durch ggf. wartende Linksausbieger be-
hindert.
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Zur Optimierung der Verkehrssicherheit ist vorgesehen, den einseitigen Geh-
weg entlang der Wohnstral3e bis zum Nordring fortzufihren, wodurch an der
Nordseite eine durchgangige FuRwegverbindung zu den Anschlussknoten mit
gesicherten Querungsmoglichkeiten geschaffen wird.

Alternativ wurde eine zuséatzliche Anbindung des Wohngebiets mit Verlange-
rung der geplanten ErschlieBungsstral3e an die Stralle Am Bauhof durch das
Planungsbiro geprift. Es wurde wie folgt beurteilt:

,Diese (Variante) wirde erwartungsgemal zwar grundsatzlich zu einer Auftei-
lung des durch das Wohngebiet erzeugten Verkehrs auf diese zusatzliche An-
bindung flhren, birgt aber das Risiko, dass sich Schleichverkehre den Weg
durch das Wohngebiet suchen, um den verkehrlich hoch belasteten Knoten-
punkt Nordring/Dr.-Wirzburger-Stral3e/Kulmbacher Stral3e/Hindenburgstralle
zu umfahren. Die zuséatzliche Anbindung wiirde somit nicht zu der erhofften
Verbesserung der ErschlieBung des Wohngebiets Herzogmihle fihren, son-
dern durch Verkehrsverlagerungen bestehende Leistungsfahigkeitsdefizite an
den betrachteten Knotenpunkten weiter verscharfen. Es wird erwartet, dass
insbesondere die Linkseinbieger am Knotenpunkt Nordring/Herzogmuhle
durch Schleichverkehr zusatzlich belastet wirden, welche bereits im Bestand
lange Wartezeiten und Qualitatsstufe E aufweisen. Eine durch Schleichver-
kehr héhere Verkehrsbelastung der Straf3e durch das Wohngebiet wirde zu-
dem zu einer Erh6hung der LArmemissionen fuhren. Die fur das Wohngebiet
prognostizierten zusatzlichen Verkehrsbelastungen in den Spitzenstunden
sind zudem vergleichsweise gering, sodass zur Abwicklung dieser Verkehre
eine zusatzliche Anbindung aus heutiger Sicht nicht notwendig erscheint".

Grunflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

Es werden Festsetzungen in Bezug auf neu zu pflanzenden Baumen und
Strauchern getroffen, um bei der baulichen Verdichtung eine grof3ziigige Aus-
stattung an Grin in unmittelbarer Nahe zum Aul3enbereich zu sichern. Beste-
hende Baume sind mdglichst zu halten. Im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans sind bei Neupflanzungen heimische, standortgerechte Laubbaume und
Straucher zu verwenden.

Es befindet sich in der Nahe der Kleingartenanlage eine Quelle.

Entwicklung von Natur und Landschaft
(8 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB, § 26 Abs. 1 BNatSchG)

Im Osten des Plangebiets befindet sich ein vorlaufig gesichertes Uber-
schwemmungsgebiet. Samtliche Uberbaubaren Grundstiicksflachen befinden
sich aulRerhalb dieses Gebiets. Es konnen jedoch bei Extremhochwasser, wie
in den letzten Jahren in Bayern vermehrt aufgetreten, Teile des Baugebiets
betroffen werden. Bei Uberflutungen kann es unter Umstanden zu Feuchtig-
keitsbildung an Geb&uden kommen.
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4.1

41.1

Das Plangebiet wird vom Landschaftsschutzgebiet ,Unteres Rotmaintal® im
Gebiet der Landkreise Bayreuth und Kulmbach sowie der Stadt Bayreuth
(LSG-00416.01) im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes im Norden und Os-
ten erfasst. Samtliche tUberbaubaren Grundstiucksflachen befinden sich au-
Rerhalb dieses Gebiets.

Das nachst gelegene FFH-Gebiet ,Rotmain-, Mistelbach- und Olschnitztal in
Bayreuth” (Gebietsnummer 6035-372.03) liegt ca. 500m nordwestlich aul3er-
halb des Geltungsbereichs.

Es liegt im Geltungsbereich kein amtlich kartiertes Biotop vor.

Altlasten / Kampfmittel

Im Rahmen eines Gutachtens zur orientierenden Untersuchung der ehemali-
gen Herzogmuhle des Ingenieurbiros Dr. Pedall vom 28.05.2015 wurde der
Altlastenverdacht im Sinne des 8 9 Abs. 2 Satz 1 des BBodSchG ausgeraumt.
Die an der Oberflache liegenden Abfalle sollten jedoch berdaumt werden und
abfallrechtlich bewertet und entsorgt werden.

Ein Gutachten des Untersuchungsareals ,Bayreuth, Herzogmuhle* in Bezug
auf Bombenabwiurfe im 2. Weltkrieg wurde nach Auswertung der verfigbaren
Luftbildserien und Unterlagen durch das Buro Luftbilddatenbank Anfang 2015
erstellt. Mit dem Auffinden von Bombenblindgéngern muss gerechnet werden.

Immissionsschutz

Westlich des Baugebiets liegt die Klaranlage der Stadt Bayreuth mit 300 000
Einwohnergleichwerten. Der kirzeste Abstand zwischen Wohngebaude und
Klaranlage betragt nur 300m. Aus diesem Grund sind -je nach Wetterlage-
Geruchsbelastigungen durch die Klaranlage nicht auszuschlieRen.

Umweltbericht

Einleitung

Der Umweltbericht (Umweltprifung nach den Vorschriften des Baugesetz-
buches) entspricht den Anforderungen der Umweltvertraglichkeitsprifung
(UVPG).

Die Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung ist nicht erforderlich, da
die nach UVPG, Anlage 1 Nr. 18 angefuhrten Schwellenwerte und Kriterien
nicht erreicht oder erfullt sind.

Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele des Bebauungsplanes
Die ehemalige Stadtteilsiedlung "Herzogmihle"” war seit Anfang der 60er
Jahre als Wohngebiet entwickelt worden. In den vergangenen Jahren ist es an

den Gebauden zu zahlreichen Bauschaden gekommen, die einen Abriss der
gesamten Siedlung erforderlich machten.
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4.1.2

4.2

4.3

Die zurzeit als Brachflache befindlichen Flurstiicke sollen wieder einer Wohn-
bebauung zugefuhrt werden. Das Baugebiet stellt eine Ersatzbebauung fur die
ehemalige Herzogmuihle dar, und dient zur Befriedigung der anhaltenden
Nachfrage nach gunstigem Wohnraum.

Die verkehrliche ErschlieBung des Allgemeinen Wohngebiets (WA) erfolgt
Uber den bestehenden Nordring durch eine z. T. neue ErschlieRungsstral3e
mit Wendehammer. Durch die VerkehrserschlieBung erfolgt eine mdglichst
gebietsvertragliche ErschlieBung des gesamten Stadtteils und schont die be-
stehenden Wohngebiete mit zusatzlichem Durchgangsverkehr.

Die Ziele einer grunordnerisch vertraglichen Einbindung des Plangebietes in
die ndhere Umgebung werden durch grof3ziigig vorgesehene nicht Uberbau-
bare Grundsticksflachen, die zur Grin- und Freiraumentwicklung genutzt
werden kdnnen, sowie durch Vermeidungsmaflinahmen beachtet.

Im Osten des Plangebiets befindet sich ein vorlaufig gesichertes Uber-
schwemmungsgebiet. Samtliche Uberbaubaren Grundstiicksflachen befinden
sich aufRerhalb dieses Gebiets.

Das Plangebiet wird von einem Landschaftsschutzgebiet im Sinne des Bun-
desnaturschutzgesetzes im Norden und Osten erfasst. Dieses wird nur gering
von einem Wendehammer im Norden berihrt.

Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachpléanen festge-
setzten umweltrelevanten Ziele und ihre Bertuicksichtigung

Es sind die allgemeinen gesetzlichen Grundlagen, wie dem Baugesetzbuch,
den Naturschutzgesetzen und den Wassergesetzen zu bericksichtigen. Im
wirksamen Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Stadt
Bayreuth wird die Flache als Wohnbauflache bzw. als Dauerkleingartenanlage
dargestellt.

Wichtiges umweltrelevantes Ziel entsprechend dem Baugesetzbuch ist ein
sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden sowie die Nach-
nutzung von Bauflachen im Rahmen der Innenentwicklung.

Beurteilung der Umweltauswirkungen mit den geplanten MalRnahmen
(s. Tabelle im Anhang)

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Dabei
werden drei Stufen unterschieden: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit.

Die Darstellung der einzelnen Schutzguter, Wechselwirkungen und geplanten
Maflinahmen erfolgt in tabellarischer Form (s. Tabelle im Anhang).

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurch-
fuhrung der Planung

Die durch den Bebauungsplan betroffenen Flachen wéren weiter als Brach-
land verfluigbar bzw. nach langerer Zeit ware ein neuer Baumbestand durch
Sukzession wahrscheinlich. Aus stadtebaulichen Griinden ist eine Aufgabe
der Bauflachen jedoch perspektivisch nicht sinnvoll. Eine Wohnbauflachenbe-
bauung in dieser stadtebaulich integrierten Lage erscheint weiterhin sinnvoll.
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4.4

4.5

4.6

Aufgrund von Beschrankungen der Versiegelung durch Freihaltung von nicht
Uberbaubaren Flachen (Landschaftsschutzgebiet, vorlaufig gesichertes Uber-
schwemmungsgebiet) wird eine auch naturraumlich vertragliche Boden-
nutzung erreicht, die sich in die naturliche Umgebung einfugt.

Ausgleich

Aufgrund des bisher vorhandenen Baurechts ist ein Eingriff au3erhalb des
Landschaftsschutzgebiets weiterhin zulassig. Somit wird hier kein neuer Ein-
griffstatbestand ausgeldst. Ein 6kologischer Ausgleich ist daher nicht erforder-
lich.

Zur Vermeidung von Verbotstatbestanden nach § 44 Abs. 1 Nr. 1-3 BNatSchG
folgende Vermeidungsmaflinahmen durchgefuhrt werden sollen:

- Zum Erhalt der vor der Raumung des Gelandes vorhandenen Zau-
neidechsenpopulation sollen 3 Stein-/Holzhaufen als neue Habitate angelegt
werden.

- For die gebaudebewohnenden Vogelarten (Feld-/Haussperling, Hausrot-
schwanz und Mauersegler) und die spaltenbewohnenden Fledermausarten
sind Nist- bzw. Qaurtiermdglichkeiten zu schaffen. Die Nistkasten sind in Ab-
sprache mit der unteren Naturschutzbehérde anzubringen.

Alternative Planungsmaoglichkeiten

Es sind verschiedene Bebauungs- und Erschlie3ungsvarianten, insbesondere
fur eine Erstaufnahmeeinrichtung fiur Flichtlinge, untersucht worden. Ende
2015 teilte die Regierung von Oberfranken mit, dass auf dem Gelande der
Herzogmihle kein Bedarf fur eine Erstaufnahmeeinrichtung vorhanden ist.

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Die Siedlungsentwicklung fur das Baugebiet ,Wohngebiet Untere Rotmainaue”
sieht eine kosten- und flachensparende Erschliel3ung vor und dient der Schaf-
fung neuer Wohnformen fir unterschiedliche Nutzergruppen auf einer vorhan-
denen Brachflache. Hinsichtlich des Arten- und Biotopschutzes sind keine Be-
sonderheiten bekannt oder Kkartiert.

Der Raumliche Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 6,80 ha.
Die Umweltauswirkungen der kinftigen Nutzung wurden im Hinblick auf die

Veranderung der unter 4.1.2 beschriebenen Schutzguter im Wesentlichen
einer geringen Erheblichkeitsstufe zugeordnet.

Durch eine ortstypische Einbindung der Baugestaltung sowie grinordnender
MalRnahmen zur Gestaltung des Quartiers (z. B. durch Baumpflanzungen)
wird das Orts- und Landschaftsbild nicht beeintrachtigt.
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6.0

Auswirkungen der Planung

ErschlieBungsbeitréage nach 88 123 ff. BauGB sowie Kanalanschlussbeitrage
nach Art. 5 KAG werden durch die Stadt Bayreuth erhoben und auf die kinf-
tigen Bauherren / Grundstiickseigentimer umgelegt.

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), das durch Art. 6 des Gesetzes vom 20. Oktober
2015 (BGBI. | S. 1722) geandert worden ist.

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. I S. 132), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 11.06.2013
(BGBI. I S. 1548, 1551).

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV) i.d. F. der Bekanntmachung vom
18.12.1990 (BGBI. 1 1991 S. 58), zuletzt gedndert durch Art. 2 Gesetz vom
22.07.2011 (BGBI. | S. 1510)

Bayerische Bauordnung (BayBO) i.d.F. der Bekanntmachung vom
14.08.2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-1), zuletzt geandert durch Entsch.
des BayVerfGH — Vf. 14-VII-14; Vf. 3-VIII-15; Vf. 4-VIII-15 vom 09.05.2016
(GVBI. 89)

Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) i.d. F. der Bekanntma-
chung vom 23.02.2011 (GVBI. 2011 S. 82, BayRS 791-1-UG), geandert durch
Gesetz vom 22.12.2015 (GVBI. S.458)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i.d. F. vom 29.07.2009 (BGBI. |
S. 2542), zuletzt ge&ndert durch Gesetz vom 21.01.2013 (BGBI. | S. 95)

Stadtplanungsamt:
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610/24 Nr. 1/16 "Wohngebiet Untere Rotmainaue*

Umweltbericht - Beurteilung der Umweltauswirkungen (Tabelle)

Schutzguter Bestandsaufnahme Bewertung der Umweltauswirkungen und Prognose bei Durchfiihrung der Planung einschl. Geplante Vermeidungs-, MalRnahmen zur
(Beschreibung) Einstufung der Umwelterheblichkeit Verringerungs-, Ausgleichs- | Uberwachung (Monitoring)
Baubedingte Ausw. Anlagebedingte Ausw. | Betriebsbedingte Ausw. Ergebnis mafinahmen
Boden e mittlerer Burgsandstein Mittlere Erheblichkeit: Geringe Erheblichkeit Geringe Erheblichkeit. Geringe Erheblichkeit | Hochstzulassige GRZ:0,4 Baugenehmigungsverfahren
o Auffillungen bis 1,50m Pfahlgriindungen unter Sparsame Erschlielung. Keine Baufenster in den
vorhanden Gebaude statisch notwendig Gebaude liegen aulierhalb des Schutzbereichen.
e Fruher Wohnbauflache jetzt Landschaftsschutzgebiets. Zusammenhangende Begriinung
nach Riickbau Brachflache der AuBBenflachen.
o Kampmittelfund im Gelande Reduzierte Versieglungsflachen
méglich durch kompakte Bauweise
(GeschoBRwohnungsbau).
Festsetzung zur Minimierung der
Versieglung von Stellplatzen und
Zufahrten.
Kampfmittelbefundung durch
Fachburo.
Wasser Grundwasser: Mittlere Erheblichkeit Geringe Erheblichkeit Geringe Erheblichkeit Geringe Erheblichkeit | Keller unzuléssig. Baugenehmigungsverfahren
e Quelle hinter Gebaude Pfahlgrindungen unter Keine Baufenster im vorlaufig
Kulmbacher Straf3e 82 Gebauden aus statischen gesicherten Uber-
vorhanden. Grunden unvermeidbar schwemmungsgebiet.
e Hoher Grundwasserspiegel Reduzierte Versieglungsflachen
zwischen 0,60m bis 1,80m durch kompakte Bauweise
Oberflachenwasser: (GeschoRRwohnungsbau).
¢ Flachenversickerung tber Festsetzung zur Minimierung der
Sande und Kiese des Versieglung von Stellplatzen und
Mainquartérs. Zufahrten (wasserdurchlassigem
« Vorlaufig gesicherter Aufbau vorgeschrieben).
Uberschwemmungsgebiet im
Osten.
Klima/Luft Aussagen des Gutachtens Geringe Erheblichkeit Geringe Erheblichkeit Geringe Erheblichkeit Geringe Erheblichkeit | Offene Bauweise, Baugenehmigungsverfahren
"Stadtklimaanalyse Bayreuth", Auflockerung durch ausreichend
Buro fur Umweltmeteorologie, bemessene Abstandsflachen,
Paderborn, 2000, v.a. Klima- grof3zuigige nicht Giberbaubare
funktionskarte (Nr. 12). Grundstuicksflachen zur Grin- und
¢ Siedlungsklimatop — keine Freiraumgestaltung (minimierte
bioklimatische Belastung: Baufenster)
geringer bis mittlerer Begrenzte zulassige
Versieglungsgrad und gute Gebaudehdhe bei max. lll
Durchluftung Vollgeschossen.
e Nachgewiesener nachtlicher Grof3ziigige unbebaute
Flurwind im Bereich der Grunflachen im Norden und Osten
benachbarten Mainaue des Geltungsbereichs.
Reduzierte Versieglungsflachen
durch kompakte Bauweise.
Tiere und e Keine Nahe zu einem Gebiet | Geringe Erheblichkeit Geringe Erheblichkeit Geringe Erheblichkeit Geringe Erheblichkeit | Begriinung der nicht Gberbauten Baugenehmigungsverfahren
Pflanzen der Fauna-Flora-Habitat- Grundstiicksflachen, Schaffung

Richtlinie (FFH-Gebiet einschl.
Neumeldungen) (= Web-GIS)

o Keine Vorkommen geschiitzter
Biotope gem. §30 BNatSchG

¢ Potentielles Vorkommen

folgender Tierarten:

- Zauneidechse

- Feld-/Haussperling

- Hausrotschwanz

- Mauersegler

von neuen Lebensraumen flr
Tiere und Pflanzen durch
Errichtung von Stein-/Holzhaufen
und Aufstellen von Fledermaus-
Spaltkasten bzw. Vogelnistkasten
an den Hausfassaden und
Interne Vermeidungsmaf3nahmen
mit Pflanzgeboten fur Baume und
Straucher, Einbindung des
Planbereichs in vorhandene
Grulnstrukturen.




Mensch
(Erholung)

Teilweise
Siedlungskernbereich
N&ahe zu
Naherholungsbereichen

Mittlere Erheblichkeit

Geringe Erheblichkeit

Geringe Erheblichkeit

Geringe Erheblichkeit

Grol3zugige allgemein begehbare
Griunanlagen ohne Einfriedungen.
Anschluss an das bestehende
Radwegenetz.

Baugenehmigungsverfahren

Mensch (Larm- |e Verkehrslarm durch Nordring, |Mittlere Erheblichkeit. e Geringe Erheblichkeit Geringe Erheblichkeit Geringe Erheblichkeit |Keine neue ErschlieRungsstralen |/
Immissionen) Kulmbacher Stral3e Die Gebaude werden aus (aufgrund von Abstand und durch bestehende Wohngebiete
statischen Griinden mit einer Topographie) vorgesehen. Es ist lediglich eine
Pfahlgriindung versehen. NoterschlieRung Uber den Ful3-
BaumaRnahmen werden aber und Radweg zur Calvinstral3e
zeitversetzt in mehreren geplant.
Bauabschnitten durchgefiihrt
werden.
Landschaft e Lage im Stadtgebiet: Geringe Erheblichkeit Geringe Erheblichkeit Geringe Erheblichkeit Geringe Erheblichkeit | GroRziigige, nicht Giberbaubare /
Siedlungsbereich, ca. 331 Grundstiicksflachen,
MUNN Begrenzung des Mal3es der
¢ Landschaftsbildpragende baulichen Nutzung.
Elemente: benachbarte Kein bedeutender Eingriff im
Rotmainauen Landschaftsschutzgebiet.
Kultur- und / Geringe Erheblichkeit Geringe Erheblichkeit Geringe Erheblichkeit Geringe Erheblichkeit | Ruhige Dachlandschaft am /
Sachgiiter Siedlungsrand durch einheitliche

Dachform und Dachneigung.
Firstrichtungen werden aus
stadtebaulichen Gesichtspunkten
festgesetzt.




