PL 610/24 Nr. 1/03 a Bayreuth, den 26.04.2005

Bebauungsplanverfahren Nr. 1/03 a
""Rahmenplan Niirnberger Strafle - Nord"

BEGRUNDUNG

Entwurfsverfasser: Stadtplanungsamt Bayreuth

Plandatum: 23.05.2003 (Planstand: 26.04.2005)

1. Zur Planaufstellung
1.1 Veranlassung und Planziel

Durch Umwidmung und Auflassung des ehemaligen Bahngeldndes zwischen dem Alt-
stadtbahnhof und der Bahntrasse Bayreuth - Schnabelwaid sind fiir den Bereich zwischen
Niirnberger Strafle und Bahngeldnde am Kreuzstein neue Nutzungsmoglichkeiten ent-
standen , die einer stddtebaulichen Neuordnung bediirfen.

Des Weiteren fithren der Ausbau der Bundesautobahn A 9 mit Anschlussstelle Bayreuth-
Siid sowie die Anbindung an die Dr.-Konrad-Pohner-Strafie am Pfaffenfleck zu einer ge-
wissen Lagegunst an der Niirnberger Strafle mit steigendem Investitionsinteresse und Ver-
dnderungsdruck einzelner Grundstiickseigentiimer.

Die Firma ANKOM Gesellschaft fiir Projektentwicklung mbH beabsichtigt, zwischen der
vorhandenen ESSO-Station an der Niirnberger Strafe und dem Jiidischen Friedhof ein
Arztehaus, Biiro- und Geschiftshiuser sowie eine Hausgruppe mit 12 Wohneinheiten zu
errichten. Ein entsprechender Bebauungsplanentwurf der Gesellschaft beratender
Ingenieure fiir Bauwesen mbH Unglaub -Sachs - Seuss aus Naila wurde der Verwaltung
am 31.01.2003 zur Beratung vorgelegt, verbunden mit dem Antrag, ein entsprechendes
Bauleitplanverfahren zu veranlassen.

1.2 Verfahren

27.05.2003 Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB und Zustimmung zur friih-
zeitigen Biirgerbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB und Beteiligung der
Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB

30.06. bis
25.07.2003 Durchfiihrung der friihzeitigen Biirgerbeteiligung

24.03.2004 Zustimmung zur liberarbeiteten Planung und 6ffentlichen Auslegung gem.
§ 3 Abs. 2 BauGB sowie der erneuten Beteiligung der Trager 6ffentlicher
Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB
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26.04. bis
28.05.2004 Durchfiihrung der 6ffentlichen Auslegung und TOB-Beteiligung

18.08.2004 Beschluss des Ferienausschusses zur erneuten 6ffentlichen Auslegung

13.09. bis  Durchfiihrung der erneuten 6ffentlichen Auslegung gem.. § 3 Abs. 2 und 3
27.09.2004 BauGB sowie der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs.4

1.3 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird begrenzt durch:

- Die Grundstiicke der Gemarkung Bayreuth, Flur Nr. 1953/3 (TF), 3329/41 (TF) 4857
(TF) im Norden

- Die Bahntrasse der Bahnlinie Bayreuth -Schnabelwaid im Osten (Flur Nr. 4737)

- Den 6ffentlichen Rad- und Fufiweg im Siiden (Flur Nr. 4833/1 TF und 4737/3 TF)

- Die Niirnberger Strafle / Einmiindung Prieserstrafle im Westen (Flur Nr. 4885/1 TF und
1952/6 TF)

Der Geltungsbereich dieses Teilbereiches umfasst die Grundstiicke mit den Flur Nrn. (TF
= Teilflache) 1953/3 (TF), 3329/41 (TF), 4857, 4853, 4852, 4822, 4821, 4823, 4852/2,
4824, 4833/1 (TF), 4885/1 (TF), 1952/6 (TF).

Die Grof3e des Geltungsbereiches betrdgt ca. 25 576 m2.

1.4 Zahlenspiegel

Geltungsbereich ca. 2,55 ha
Verkehrsfldche ca. 0,49 ha
Griinflache ca. 0,36 ha
Bauliche Nutzfl4che:

Geplant (BGF) ca. 1,20 ha
Bestand ca.0,14 ha
Okologische Ausgleichsfliche (extern) ca. 0,74 ha

2. Vorhandene Bauleitplanung

Der giiltige Flachennutzungsplan der Stadt Bayreuth vom 21.04.1978 stellt den Planbe-
reich zwischen Niirnberger Straf3e, Bahngeldnde und Jiidischem Friedhof als Mischgebiet
dar (MI).

Der im Flachennutzungsplan noch dargestellte Trassenabschnitt der aufgelassenen Bahn-
linie Bayreuth - Hollfeld soll als Mischgebiet kiinftig ebenfalls einer Bebauung zuge-
fithrt werden. Ein Entwidmungsverfahren wurde durchgefiihrt.

Die Planung entspricht auch dem neuen Flachennutzungsplanentwurf der Stadt Bayreuth
mit integriertem Landschaftsplan (Planstand: 10.12.2002).

Obwohl der Ausbau der Bundesautobahnanschlussstelle (BAB 9) Bayreuth Siid sowie der
Bau der Aichiger Spange fiir den Trassenverlauf der Niirnberger Straf3e in ihrem siid-
lichen Bereich (Oberkonnersreuth) zu einer Verkehrsberuhigung fiihren werden, ist jedoch

fiir den Abschnitt der Niirnberger Strafie im Planbereich bis zur Kreuzung mit der
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Dr. -Konrad - Péhner - Strafle von einer gleichermaflen hohen Verkehrsbelastung auszu-
gehen.

Ein rechtskréftiger Bebauungsplan besteht nicht.

Die Zuldssigkeit von Vorhaben ist derzeit an der Niirnberger Strae nach § 34 BauGB
(innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile) in den hinteren Grundstiicksbe-
reichen nach § 35 BauGB (Bauen im Auflenbereich) planungsrechtlich zu beurteilen.

3. Planinhalt
3.1 Topographie und Baubestand

Nach der Geologischen Karte von Bayern, herausgegeben vom Bayer. Geologischen
Landesamt, wird das Plangebiet gebildet von den Sedimenten des Unteren Burgsandsteins
(Sandstein in Verzahnung mit tiberwiegend rotem Tonstein).

Durch das Ingenieurbiiro Heinz Asdecker wurde zur Grundwassersituation ein Gutachten
erstellt. Demnach kann hier Grundwasser in Form eines zusammenhédngenden Grundwas-
serspiegels, wie es z.B. in der Talaue des Roten Main auftritt, ausgeschlossen werden.
Infolge der geneigten Schichtung im Keuperhorizont kann im Untergrund Sickerwasser
auf wasserundurchléssigeren Schichten gefiihrt werden. Dieses Sickerwasser entstammt
eingesickerter Niederschlagsfeuchtigkeit. Wegen der wenig wasserdurchldssigen Erdstoffe
in den bindigen Deckschichten tritt dieses Sickerwasser nur in geringer Intensitét auf.

Das Grundstiick steigt von nordwestlicher Richtung in siidostlicher Richtung um ca. 8m
an den Réndern an. Im Innenbereich des Grundstiicks befindet sich eine grof3flachige

muldenartige Vertiefung.

Am nordwestlichen Randbereich grenzt die geplante Bebauung der Firma ANKOM
GmbH an eine bestehende ESSO-Station, die umgebaut und erweitert werden soll. Dem
Vorhaben wurde im Vorbescheid die Zustimmung gem. § 34 BauGB (Zuldssigkeit von
Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile) in Aussicht gestellt. Der
Bauherr und Eigentiimer ist damit einverstanden, dass die Grundstiicksgrenze abweichend
vom Vorbescheid verdndert wird und vorhandene Stellpldtze tiberplant werden.

Das Anwesen Niirnberger Str. 5 ist als Baudenkmal gem. Art. 1 (2) DSchG mit folgendem
Text in die Denkmalliste eingetragen:

"Niirnberger Str. 5, ehemaliges Forsthaus, Sandquaderbau mit Halbwalmdach, Baujahr
1761; Scheunenbau mit Sandsteinquader mit Satteldach, Ende 18. Jh., Kreuzstein,

17. Jh. (FL.Nr. 4821)".

Die Gebdude werden von der Firma Wehrfritz fiir Bader, Heizung und Licht als Wohn-
und Geschéftsbebauung genutzt.

Nach Art. 6 (1) DSchG bedarf der Erlaubnis, "wer in der Ndhe von Baudenkmaélern Anla-
gen errichten, verdndern oder beseitigen will."



3.2 ErschlieBung, Verkehr, Versorgung

Der Planbereich wird von der Niirnberger Straf3e erschlossen, die als tiber6rtliche Haupt-
verkehrsstraf3e Richtung Creufen zur Zeit noch eine hohe Verkehrsbelastung aufweist. Im
Rahmen der Verkehrsentwicklungsplanung wurde zuletzt eine Durchschnittsbelastung von
9 700 im AuBenbereich bis 11 300 Kfz/Tag im Innenbereich ermittelt.

Durch den Ausbau der Bundesautobahn A 9 mit der Anschlussstelle Bayreuth - Siid sowie
die Anbindung an die Dr.-Konrad-P6hner-Stra3e am Pfaffenfleck wird die iiberortliche
ErschlieBungsfunktion der Niirnberger Strafe fiir den Durchgangsverkehr zunéchst nur
stidlich der neuen Kreuzung aufgehoben werden. Die Niirnberger Strafle wird auf jeden
Fall auch kiinftig noch durch Ziel- und Quellverkehr sowie bei notwendigen Verkehrsum-
leitungen von der BAB 9 durch das Stadtgebiet stark belastet sein. Entsprechende Stel-
lungnahmen der Fachbehorden bestétigen ausnahmslos diese Verkehrsprognose.

Die VerkehrserschlieBung des Planbereiches erfolgt iiber die Niirnberger Strafe. Im Ver-
lauf der Niirnberger Straf3e ist fiir die Prieserstraf3e eine Fahrbahnaufweitung mit Linksab-
biegespur vorhanden. Diese Fahrbahnaufweitung wird so erweitert, dass auch eine Links-
abbiegespur flir die geplante Wohn- und Geschiftsbebauung der Firma ANKOM GmbH

integriert werden kann.

Die vorgesehene Grundstiicksanbindung wurde im Vorfeld durch das Ingenieurbiiro H. u.
P. Hohnen und Partner Ingenieurgesellschaft mbH, Bamberg, in verkehrstechnischer
Hinsicht untersucht und auf den kiinftigen Bedarf des Betriebes hin prognostiziert. Die
Notwendigkeit und Moglichkeit einer Signalisierung des geplanten Verkehrsknoten-
punktes bedarf planungsrechtlich nicht der Festsetzung im Bebauungsplan und wird von
den Verkehrsbehorden in eigener Zustidndigkeit weiterverfolgt werden.

Eine Verampelung des - neuen -Kreuzungsbereiches Niirnberger Strafle / Prieserstrafie /
Neues Baugebiet wird wohl unumgénglich sein. Bzgl. der Fullgéngerquerungen iiber die
Niimberger Strafe diirfte es ausreichen, wenn nordlich der Prieserstrae nur ein Ubergang
verampelt wird. Keiner Signalisierung fuir FuBgénger bedarf es tiber die neue Erschlies-
sungsstrafle zum Neubaugebiet.

Unter Hinweis auf § 9 Abs. 11 BauGB sind die Verkehrsflichen sowie Verkehrsflachen
besonderer Zweckbestimmung, wie FuB3gidngerbereiche, Fldchen fiir das Parken von Fahr-
zeugen sowie den Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsfldichen aus Griinden der

Sicherheit und Ordnung festgesetzt.

Dem Immissionsschutz sowie sparsamen Fldchenverbrauch wurde weitgehend Rechnung
getragen.

Fiir den gewerblichen ErschlieSungsverkehr wurde ein schalltechnisches Gutachten von
der Gesellschaft BASIC mbH (PN: 030550 vom 08.07.2004) erstellt. Die Berechnungen
zeigen, dass wihrend des Tagzeitraumes mit keiner Uberschreitung der Immissionsricht-
werte an der nichstgelegenen Bebauung zu rechnen ist. Wahrend der Nachtzeit werden
die Mittelungspegel an der kritischen Bebauung eingehalten. Aufgrund des Spitzenpegel-
kriteriums (nur knappe Unterschreitung) wird empfohlen, dass die siidliche Zu- und
Abfahrt fiir den gewerblichen Verkehr in der Nacht gesperrt wird.



Bei der Bushaltestelle am Jiidischen Friedhof sowie der Querung der tiberregionalen Fuf3-
und Radwegeverbindung mit der Niirnberger Straf3e sollte eine Querungshilfe geschaffen

werden.

Der Planentwurf sieht eine Vernetzung der Griinstruktur und 6kologischen Verbundsys-
teme innerhalb des Landschaftsraumes und des Siedlungsbereichs sowie die planungs-
rechtliche Sicherung und Weiterentwicklung des bestehenden Rad- und FuBnetzes vor.

Versorgungsleitungen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegen keine E.ON-Kabel. Dieser Hinweis ent-
bindet den Bauherrn jedoch nicht von der Durchfiihrung der notwendigen Suchgrabungen
bei der Durchfithrung von Baumafinahmen. Hierbei sind die Kabelschutzanweisungen zu

beachten.

Zur Versorgung des Planbereiches mit Breitbandkabel ist die Verlegung bzw. Errichtung
neuer Breitbandkabel erforderlich. Fiir die rechtzeitige Bereitstellung der Dienstleistungen
sowie zur Koordinierung mit Stralenbau- bzw. mit ErschlieBungsmafinahmen der anderen
Versorger ist es erforderlich, dass sich der Bauherr rechtzeitig mit der Kabel Deutschland

GmbH in Verbindung setzt.

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen der Deutschen Telekom. Bei
der Durchfiihrung von StralenbaumalB3nahmen sowie Anpflanzungen ist darauf zu achten,
dass bestehende Anlagen nicht beschéddigt werden. Es ist deshalb erforderlich, dass sich
die bauausfiihrenden Firmen vorher vom Bezirksbiiro Netze iiber die genaue Lage dieser

Anlagen informieren.

Zur Versorgung des Planbereiches mit Telekommunikationsdienstleistungen ist die Her-
stellung neuer Telekommunikationsdienstleistungen vorgesehen.

Aufgrund der Ndhe zur Bahnlinie sind der Deutschen Bahn die Antrdge auf Baugenehmi-
gung fiir das Baugebiet ebenfalls zur Stellungnahme vorzulegen. Diese sind an die DB
Services Immobilien GmbH, Niederlassung Miinchen, Immobilienbiiro Niirnberg,
SandstraBBe 38- 48, 90443 Niirnberg, zu senden.

Eine vorhandene Freispiegelleitung, die den Hofgarten mit Wasser aus dem Tappert ver-
sorgt, ist Eigentum der Schloss- und Gartenverwaltung Bayreuth - Eremitage. Die
Leitungstrasse wurde nachrichtlich in den Bebauungsplan iibernommen. Die Leitung ist
wihrend der Bauausfiihrung ebenfalls vor Beschddigung oder Verschmutzung zu schiit-

zen.

3.3 Bauliche und sonstige Nutzung

Das Plangebiet wird als Mischgebiet (MI) ausgewiesen. Mischgebiete dienen dem Woh-
nen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich

storen.

Die Ergebnisse des schalltechnischen Berichts der Gesellschaft fiir Bauphysik, Akustik,
Sonderingenieurwesen mbH BASIC fiir das neue Baugebiet zwischen ESSO-Station,

Niirnberger Strafle und Bahnlinie Bayreuth - Schnabelwaid - Niirnberg machen aus
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immissionsschutzrechtlichen Griinden eine rdumliche Gliederung der gem. § 6 BauNVO
allgemein zuldssigen Nutzungen erforderlich.

Im Anschluss an die vorhandene ESSO-Station und an der Niirnberger Strafe ist die Er-
richtung von Wohnungen aufgrund der hohen Immissionsbelastung unzuldssig. Durch die
geplante Riegelbebauung zur benachbarten Tankstelle sowie an der Niirnberger Strafle
konnen auf den zur Emissionsquelle abgewandten Bereichen des Baugebietes durchaus
mischgebietsvertrdgliche Werte erreicht werden (vgl. Lirmschutzgutachten)

Bisher ist an der Nachbargrenze zur ESSO-Station die Errichtung eines 2-geschossigen
Gebdudes mit Dachgeschoss flir gesundheitliche Zwecke in der offenen Bauweise ge-

plant. (MI 1)

Fiir das gesamte Plangebiet wird unter Hinweis auf Art. 7 Abs. 1 Satz 1 BayBO fest-
gesetzt, dass Art. 6 Abs. 4 und S BayBO Anwendung findet.

An der Niirnberger Strafle plant die Firma ANKOM GmbH die Errichtung eines 2-ge-
schossigen Geschifts- und Biirogebdudes mit Dachgeschoss und Tiefgargage. Fiir den
tdglichen Bedarf sind im Erdgeschoss vier Laden mit insgesamt 580 m? Verkaufsflache
zuldssig (MI 1). Die Baustruktur der vorhandenen denkmalgeschiitzten Bebauung wurde

beriicksichtigt.

Auf die Bestimmung der Arbeitsstdttenverordnung wird verwiesen. Unter Hinweis auf
§ 23 der Verordnung ist bei einer Grundfldche von mehr als 100 m? eine lichte Héhe von

mindestens 3,00 m erforderlich.
Die Errichtung von Tiefgaragen ist nur innerhalb der markierten Flidchen zuléssig.

Der Stellplatznachweis erfolgt dariiber hinaus ebenerdig in Form einer begriinten Stell-
platzanlage. Die Emissionen werden durch die Anordnung der Stellplitze, die Bepflan-
zung der Parkplétze und die Topographie des Baugebietes reduziert. Die Befestigung der
Stellplatze ist wasserdurchléssig auszubilden (§ 9 Abs. 20 BauGB). Die Anregungen des
Umwelt- sowie Stadtgartenamtes zur Festsetzung von Baumpflanzungen innerhalb der
kiinftigen Parkplatzflichen wurden durch Pflanzgebote mit Standortbindung umgesetzt.
Es ist mindestens ein Fldchenanteil von 20 % dauerhaft als Griinfliche zu unterhalten.

Die zuldssige GRZ betrdgt in MI 1 0,6, die zulédssige GFZ betrédgt 1.0

Fiir das Grundstiick Flur Nr. 4822 liegen der Stadt Bayreuth noch keine genehmigungs-
fahigen Bauantrédge vor. Obwohl das vorhandene Naturdenkmal bei der Bebauung des
Grundstiicks einen besonderen Schutz sowie eine besondere Riicksichtnahme gebietet,
ist eine volle Ausnutzung des zuldssigen Mafles der baulichen Nutzung grundsétzlich
auch flir dieses Grundstiick realisierbar. Die immissionsschutzrechtlichen Voraus-
setzungen flir eine teilweise Wohnnutzung sind im Baugenehmigungsverfahren nachzu-
weisen. Ansonsten ist durch die benachbarte Lage des Grundstiicks zu dem Baudenkmal
Niirnberger Str. 5 der Umgebungsschutz von Baudenkmalen gem. Art. 6 DSchG zu be-

achten.

Zwischen dem vorhandenen Biotop an der Bahn, dem Jiidischen Friedhof und der vor-

handenen Bebauung an der Niirnberger Straf3e ist durch eine eigenstidndige Erschlielung
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die Errichtung von 12 Doppelhaushélften vorgesehen. Die geplante Bebauung dient dem
Wohnen sowie der Unterbringung von nicht stérenden Gewerbebetrieben und stellt eine
Erweiterung der benachbarten Nutzungsstruktur im Mischgebiet dar. Das denkmalge-
schiitzte Ensemble Niirnberger Str. 5 war bei der Planung zu beriicksichtigen. Ebenso der
stidlich angrenzende Jiidische Friedhof, der in die Denkmalliste eingetragen werden wird.
Die vorhandene Grenzbebauung des ehemaligen Scheunengebéudes genie3t Bestand-
schutz und ist aufgrund ihrer Denkmaleigenschaft planungsrechtlich durch eine Baugrenze
in ihrem Bestand gesichert worden. Eine Abstandsflache ist nicht erforderlich vor Auflen-
wiénden, die an den Grundstiicksgrenzen errichtet werden, wenn nach planungsrechtlichen
Vorschriften das Gebdude an die Grenze gebaut werden muss oder gebaut werden darf
(halboffene Bauweise). Davon ist bei dem vorhandenen, denkmalgeschiitzten Ensemble
Niirnberger Str. 5 auszugehen .

Obwohl der vorhandene Gebdudebestand auf der Grundstiicksgrenze keine eigenen Ab-
standsfldchen im Sinne von Artikel 6 (1) BayBO erforderlich macht, ist die Einhaltung
von sog. Mindestabstandsflachen zwischen der geplanten Bebauung mdéglich (Vgl. VGH
vom 18.04.1994 Nr. 26 B 93.4017)

Die Einhaltung von ausreichenden Abstandsflachen , im Sinne einer ausreichenden Be-
lichtung, Beliiftung und zur Wahrung des Wohnfriedens zwischen dem denkmalge-
schiitzten Bestand und der geplanten Bebauung ist grundsétzlich moglich und im Bauge-
nehmigungsverfahren nachzuweisen. Im Sinne einer nachhaltigen Stadtentwicklung muss
die kiinftige Bebauung einer kosten- und flichensparenden Bauweise entsprechen.

Unter Hinweis auf den Umgebungsschutz von Kulturdenkmalern sollen in benachbarter
Lage nur Gebdude mit Sattelddchern errichtet werden.. Am Jiidischen Friedhof ist eine
Abpflanzung mit Bdumen, begleitend zum Rad- und FuBBweg im Bebauungsplan festge-
setzt worden (Pflanzgebot).

Das MaB3 der baulichen Nutzung fiir MI 2 fiigt sich in die benachbarte Umgebung stidte-
baulich ein: Die zulédssige GRZ betrégt 0.5; die zuldssige GFZ 1.2, die Anzahl der zu-
lassigen Vollgeschosse betrédgt II + D, zuldssige Dachneigung 40° bis 55° ohne Kniestock.

Die planungsrechtlichen Festsetzungen fiir MI 3 entsprechen im wesentlichen dem

Bestand:
Die zulédssige GRZ betrdgt 0.4, die zuldssige GFZ 0.8, die Anzahl der zuldssigen Vollge-

schosse II + D (Dachneigung 45°)

. Immissionsschutz

Fiir die geplante Bebauung der Firma ANKOM GmbH wurde ein Larmschutzgutachten
erstellt, in dem nachgewiesen wurde, dass die Errichtung von Aufenthaltsrdumen an der
Bahn grundsétzlich méglich ist. Die nach der DIN 18005 - Schallschutz im Stédtebau- bei
Mischgebieten (MI) zugeordneten Orientierungswerte von tags 60 dB und nachts 50 dB
konnen tiberwiegend eingehalten werden. Am Jiidischen Friedhof ist jedoch eine Unter-
schreitung dieser Werte wiinschenswert, die durch zusitzliche Larmschutzmaf3nahmen an

der Bahn baulich erfolgen soll.

Anspriiche gegen die Deutsche Bahn AG aus dem gewdhnlichen Betrieb der Eisenbahn in
seiner jeweiligen Form sind seitens des Antragstellers, Bauherrn, Grundstiickeigentiimers
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oder sonstiger Nutzungsberechtigter ausgeschlossen. Zum Schutz vor Immissionen, wie
Erschiitterung, Larm, Funkenflug, elektromagnetische Beeinflussungen und dgl., die von
Bahnanlagen und dem gewdohnlichen Bahnbetrieb ausgehen, ist durch die Ausbildung
einer 5 m hohen Larmschutzmauer am Bahndamm Vorsorge zu schaffen. Die Mauer ist
auBerhalb der Bauverbotszone zu errichten, in Ubereinstimmung mit der Deutschen Bahn
AG, die am Genehmigungsverfahren zu beteiligen ist.

. Griinplanung

Der Erhalt der regionaltypischen und standortgerechten Durchgriinung sowie die Ergén-
zung der Vegetation unter Beriicksichtiung der wertvollen und pragenden Landschafts-
elemente, Biotope sowie Naturdenkmdler sollen planungsrechtlich gesichert werden..

Eingriffe in die vorhandene Vegetation sind im Zuge der geplanten Bebauung jedoch un-
vermeidbar und durch die integrierte Griinordnungsplanung zu mindern.

Naturschutz

Unter Hinweis auf § 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchst.a und b und Abs. 6 BauGB werden die ent-
sprechenden Fliachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und die Erhaltung von Bidumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie das Anpflanzen von Baumen , Strduchern
und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt (Integrierte Griinplanung).

Nach der Ubersichtskarte der natiirlichen Vegetationsgebiete von Bayern ist im Umkreis
des Stadtgebietes von Bayreuth der Hainsimsen-Labkraut-Eichen-Hainbuchenwald
(Galio Carpinetum Inzuletosum Nordbayern-Rasse) mit dem Preiselbeer-Eichen-
wald (Vaccinio-Quercetum) vegetationsbestimmend.

Der Planung liegt das naturschutzfachliche Gutachten zur Eingriffsregelung (Eingriffs-
bilanz) des Freien Landschaftsarchitekten Dipl.-Ing. Herbert Studtrucker vom 17.11.2003
Stand: 10.03.2004 zugrunde. Die Flachen wurden auch.durch das Umweltamt der Stadt
Bayreuth untersucht und bewertet.und durch den Naturschutzbeirat begutachtet. Die

Ergebnisse wurden in die Planung eingearbeitet.

. Auswirkungen der Planung

Eingriffe in Natur und Landschaft sind unter Hinweis auf § 8 Abs. 1 BNatSchG zu ver-

meiden und auszugleichen (Kompensation).
Gemail § 1a Abs. 2 BauGB sind unvermeidbare Beeintrachtigungen auszugleichen, soweit

es zur Verwirklichung der Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege erforderlich
ist.

Der Ausgleich zielt auf eine Kompensation des Eingriffs, im wesentlichen durch eine
Okologische Aufwertung von Ausgleichsflachen.

Fiir die Ausgleichsmaflnahmen im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt eine

integrierte Griinordnungsplanung mit Pflanzliste vor.
Dariiber hinaus wird der erforderliche Ausgleich im Rahmen eines Stddtebaulichen Ver-
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trages gem. § 11 BauGB geregelt. Entsprechend den Zielen der Landschaftsplanung soll
die im Naturschutzfachlichen Gutachten des Freien Landschaftsarchitekten Dipl.-Ing.
Herbert Studtrucker ndher bezeichnete Fldache von der Stadt Bayreuth erworben und
6kologisch aufgewertet werden. Als externe Ausgleichsfldche ist eine Teilfldche (0,74 ha)
des Grundstiicks der Gemarkung Bayreuth, Flur Nr. 4849 vorgesehen, die bislang land-
wirtschaftlich genutzt wurde und als Standort der seltenen Schachblume 6kologisch auf-

gewertet werden kann.

Unter Hinweis auf die "Satzung zur Erhebung von Kostenerstattungsbeitrdgen nach

§§ 135 a- 135 ¢ BauGB der Stadt Bayreuth vom 28. Mérz 2001 werden fiir die Durch-
fithrung dieser Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen Kostenerstattungsbetrdge erhoben,
soweit die Stadt Bayreuth diese Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen durchfiihrt oder
bereits durchgefiihrt hat. Uber die MaBnahmen sowie den Erwerb von zusitzlichen
Flachen und die anfallenden ErschlieSungskosten ist der Abschluss vertraglicher Rege-
lungen im Sinne des § 11 BauGB erforderlich, die als Anlagen ein Bestandteil des

Bebauungsplanes sind.

Die Uberpriifung der Voraussetzungen iiber die Erforderlichkeit der Durchfiihrung
einer Umweltvertriglichkeitspriifung (UVP) hat ergeben, dass die Schwellenwerte
fiir die Durchfiihrung einer UVP in dem vorliegenden Bauleitplan nicht erreicht

werden.

. Rechtsgrundlagen

Die im Rahmenplan vorgesehenen Darstellungen erfolgen durch Zeichnung und Text auf
der Rechtsgrundlage von:

Neufassung des Baugesetzbuches (BauGB) vom 27. August 1997 (BGBI I S. 2141),
maBgeblich in der Anderung durch Art. 12 des Gesetzes vom 23.07.2002 (BGBI.I S.2850).

Anderungen aufgrund Einig. Vtr.vgl. § 246a

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBI I S. 132), zuletzt gedndert durch Art. 3 des Gesetzes zur Erleichterung von
Investitionen und der Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland (Investitions-
erleichterungs- und Wohnbaulandgesetz) vom 22.04.1993 (BGBI I S. 466).

Bayerische Bauordnung (BayBO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 04.08.1997
(In-Kraft-Treten am 01.01.1998) sowie

Planzeichenverordnung 1990 (PlanZV) i.d.F. der Bekanntmachung vom 18.12.1990
(BGBIT 1991 S. 58)

Im Bereich der Planung sind archidologische Denkmadler bisher nicht bekannt.

Aufgefundene Bodendenkmaler sind unverziiglich der Archdologischen Auf3enstelle fiir
Oberfranken, Schloss Seehof, 96117 Memmelsdorf, Tel. 0951/4095-0, FAX 0951/
4095-30, anzuzeigen (Art. 8 Abs. 1 BayDSchG) sowie unverédndert zu belassen (Art. 8
Abs. 2 BayDSchG). Die Fortsetzung der Erdarbeiten bedarf der Genehmigung (Art. 7

Abs. 1 BayDSchQG). A
Stadtplanungsamt:
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