PL 610/24Nr. 1/03 b 2a Bayreuth, 12. 09. 07

Bebauungsplan Nr. 1/03 b (2)

"Rahmenplan Niirnberger Strafie - Siid Teilbercich 2a (Wohn- und Gewerbepark)"

(vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1/03b, Teilbereich 2)

BEGRUNDUNG

Entwurfsverfasser: Stadtplanungsamt Bayreuth
Plandatum: 06. 06. 2007

Zur Planaufstellung

Veranlassung und Planziel

Der Stadtrat Bayreuth hat am 20. 12. 2006 den Bebauungsplan Nr. 1/03 b

"Rahmenplan Niimberger Strafle Siid, Teilbereich 2 (Wohn- und Gewerbepark)" gem.

§ 10 Baugesetzbuch (BauGB) als Satzung beschlossen. Mit der Verdffentlichung der

Bekanntmachung im Amtsblatt Nr. 10 ist der Bebauungsplan am 18. Mai 2007 rechts-

verbindlich geworden.

Zwischenzeitlich wurde das Bebauungskonzept der Firma Zapf GmbH kosten- und

flachensparend iiberarbeitet. Demzufolge ergeben sich die folgenden Anderungen der

rechtsverbindlichen Bauleitplanung:

1) Die vormals geplante RingerschlieBung entfillt. Es ist jetzt eine Erschliefung mit
Wendeanlage vorgesehen.

2) Die Wendeanlage am Jiidischen Friedhof wurde reduziert.

3) Die norddstliche Baugrenze wird um ca. 5 m erweitert.

4) Der Spielplatz wird an den stidostlichen Rand des Planbereiches verlegt.

Der Geltungsbereich fiir den Teilbereich II der Planung
umfasst im wesentlichen die Grundstiicke der Firma Zapf. Fiir die geiinderte Planung
wurden die schalltechnischen Berichte Nr. 03.2576/4 vom 20.12.2005 und 03.2576/5
vom 21.04.2006 mit den ergiinzenden schalltechnischen Untersuchungen zu den
Verkehrslirmeinwirkungen der Autobahn A 9 vom 09.06. 2006 durch die
Ingenieurgesellschaft {tir Bauphysik, Akustik und Schwingungstechnik mbH - IBAS
erstellt. Unter Beriicksichtigung des stiddtebaulichen Entwurfes des Architekten Dipl.
Ing. Thomas Holzmiiller vom 05. 04. 2007 wurde die schalltechnische Untersuchung
fortgeschrieben (Bericht -Nr. 03.2576/6 vom 02. 07. 2007 mit Ergiinzungsschreiben
vom 20. 08. 2007).

Von den Landschaftsarchitekien Brandhoff Voss aus Miinchen wurde eine
Griinplanung erstellt (Planstand: 22. 05. 2007).

Kenndaten der Planung

Geltungsbereich: ca. 3.5 ha

Okologische Ausgleichsfliche: 11.818 m?
Haupterschliefungsfliche (6ffentliche Erschliefung): 0,26 ha
Private Stellplatzanlage: 0.3 ha
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Verfahren

Durch die geplanten Anderungen werden die Grundziige der Planung nicht beriihrt. Es
soll deshalb das vereinfachte Verfahren gem. § 13 BauGB zur Anwendung konunen.
Die Zulissigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfithrung einer Umweltver-
traglichkeitspriifung nach Anlage 1 zum Gesetz liber die Umweltvertriaglichkeits-
priifung oder nach Landesrecht unterliegen, wird nicht vorbereitet oder begriindet. Es
bestehen durch die Anderung der Planung keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintriichti-
gung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzgtiter.

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird begrenzt durch:

- den Jiidischen Friedhof im Norden

- die Niirnberger Strafle im Westen

- die Grundstiicke Flur Nr. 4813/2, 4813/5 und 4811 4813/3 im Siiden
- die Bahntrasse der Bahnlinie Schnabelwaid-Bayreuth im Osten.

Der Geltungsbereich umfasst die Grundstiicke mit den Flur Nummern der Gemarkung
Bayreuth (TF= Teilflidche): 4815, 4818, 4828, 4820, 4819, 4814, 4885/1 (TF), 4833
(TF), 4737/4. Die GroBe des Geltungsbereiches umfasst ca. 3,5 ha.

Vorhandene Bauleitplanung

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 1/03 b, "Rahmenplan Niirnberger Strafle -
Siid, Teilbereich 2 (Wohn- und Gewerbepark)" ist am 18. Mai 2007 in kraft getreten.
Gleichzeitig wurde der Feststellungsbeschluss zur Flichennutzungsplan-Anderung Nr.
102 rechtswirksam. Der Planbereich liegt demnach in einem Mischgebiet (MI).

Planinhalt

Topographie und Baubestand

Nach der Geologischen Karte von Bayern, herausgegeben vom Bayerischen Geo-
legischen Landesamt, ist im Plangebiet Unterer Burgsandstein (Coburger Sandstein)
vorherrschend, dazwischen befindet sich eine Talauffiillung.

Das Gelidnde steigt von der Niirnberger StraBe (353 mNN) in siiddstlicher Richtung
(358 mNN) leicht an.

Im Plangebiet befindet sich ein GrofBparkplatz fiir den Fulirpark der Firma Zap{

mit Firmentankstelle, der von Bayreuth nach Weidenberg verlagert werden soll sowie
ein Parkplatz fuir die Mitarbeiter und Besucher des benachbarten Firmengelindes.
Das Grundstiick Niirnberger Str. 19 ist mit einem Wohnhaus bebaut.

Die Flichen sind befestigt (Stellplatzanlage) und teilweise versiegelt (Asphalt bzw.
Beton).

ErschlieBung, Verkehr, Versorgung

Der Planbereich wird von der Niirnberger Strafle erschlossen, die als tiberértliche
Hauptverkehrsstral3e Richtung Creuflen eine hohe Verkehrsbelastung aufweist. Im
Rahmen der fortgeschriebenen Verkehrsentwicklungsplanung wurde 2004 eine Durch-
schnittsbelastunyg von 11000 KfZ / Werktag fiir das Plangebiet ermittelt, 2006 redu-
ziert sich das Verkehrsaufkommen voraussichtlich geringfiigig auf ca. 10 600 I'ahrzeu-
ge. Die Grundstiicke des Planbereiches sind an der Niirnberger Stral3e zu erschlieflen.
Gegentiber der Einfahrt fiir das Firmengeldnde der Firma Zapf ist die ErschlieBung fiir
das neue Mischgebiet mit dem neu anzulegenden Parkplatz fiir die Firmenmitarbeiter
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und Besucher geplant. Der Verkehrsknoten ist auszubauen und zu verampeln.

Beim Jiidischen Friedhof ist an der Niirnberger Straf3e eine Bushaltestelle vorhanden,
die bei der Planung beriicksichtigt wurde und fuBldufig erschlossen werden soll.

Die Erschliefung des Baugebietes erfolgt als Verkehrs{ldche besonderer Zweckbe-
stimmung "Verkehrsberuhigter Bereich". Die Fahrbahnbreite bietet mit 6,50 m Aus-
baubreite weitere Parkflichen fiir Anwohner. Die Begriinung des Straflenraumes kann
durch Baumpflanzungen auf den Privatgrundstiicken erfolgen. Die Gestaltung des
StraBenraumes durch Baumscheiben und Parkzonen oder Aufpflasterungen ist
ebenfalls méglich. Aufeine Festsetzung im Bebauungsplan wurde verzichtet. Die
Gestaltung erfolgt im Zuge der Straflenausbauplanung durch das Tiefbauamt.

- Vor dem Jiidischen Friedhof; der als Baudenkmal eingetragen worden ist, sind zalil-
reiche Biaume vorgesehen, die dem begriinten Friedhof mit seinem alten Bawumbestand
(Biotop) optisch mehr Weite verleihen sollen und auch das ehemalige Leichenwirter-
haus in den Zusammenhang der denkmalgeschiitzten Gesamtanlage stellen. Eine
Zufahrt und eine Griinfliche im Siiden des Friedhofs wurden eingeplant. Die Er-
schliefung des Baugebietes kann spiter mit dem weiteren Planbereich des noch zu
entwickelnden Planbereich des Teilgebietes III verkniipft werden.

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen der Deutschen Telekom.
Die im Erdreich verlegten Telekommunikationslinien der Deutschen Telekom sind
Bestandteil von dffentlichen Zwecken dienenden Infrastruktureinrichtungen und unter
Hinweis auf die Kabelschutzanweisung bei Bauarbeiten besonders gegen Beschéidi-
gungen zu schiitzen.

Das Plangebiet liegt ca. 190m von dem neuen westlichen Anschlussast der Anschluss-
stelle Bayreuth Stid bzw. ca. 250m von der Trasse der BAB 9 entfernt. In dem Zusam-
menhang ist auf folgende Auflagen und Forderungen hinzuweisen:

1) Werbeanlagen, die den Verkehrsteilnechmer ablenken kénnten, diirfen nicht
errichtet werden (§ 33 SiVO)

2) Beleuchtungsanlagen (z.B. Hofraumbelcuchtungen) sind so anzubringen, dass
der Verkehrsteilnehmer auf der BAB 9 und der Anschlussstelle Siid nicht ge-
blendet wird.

3) Gegen den Straflenbaulasttriger konnen keine Anspriiche aus Liirm- oder
sonstigen Emissionen geltend gemacht werden, die iiber die im Planfeststellungs-
beschluss festgelegten Malinahmen hinausreichen.

4) Von den Betricben diirfen keine Emissionen ausgehen, die die Sicherheit und
Leichtigkeit des Verkehrs auf{ der BAB 9 und der Anschlussstelie Stid beeintriich-
tigen konnen.

5) Die Autobahndirektion Nordbayern behilt sich vor, ergiinzende weitere Auf-
lagen in den jeweiligen Bauantriigen zu erhcben.

6) Vorsorglich wird auf dic Bekanntmachung des Bay. Staatsministerium des
Innern vom 03.08.88 Nr. 11 B8-4641.1-001/87 (MABLNr. 16/1988) hingcwicsen
und nachstehend die zur Bemessung von Schallschutzmafinahmen erforderlichen
Angaben mitgeteiit:

1. Verkehrsbelastung nach Strafienverkehrsziihlung (SVZ) 2005
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AS Bayreuth Nord - AS Bayreuth Siid: 50.149 Kiz/24 Std.
Sidl. AS Bayreuth Siid: 44.354 Kiz/24 Std.
2. Prognosebelastung fiir 2015
AS Bayreuth Nord - AS Bayreuth Siid: 70 000 Kfz/24 Std.
Siidlich AS Bayreuth Siid: 65 000 Kiz/24 Std.
3. LKW - Anteil Tag / Nucht Prognose 20 /35 %
4. Steigungen kleiner als 5 %
5. Fahrbahndecke: Offenporige Asphaltdeckschicht (Dstro = -5 dB(A)

Schienenweg

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes grenzt an die zur Zeit noch eingleisige,
nicht elektrifizierte Nebenbahnlinie (5001) Schnabelwaid - Bayreuth von Bahn - km
15,850 bis 16,160 unmittelbar an Bahngrund an. Die Mdglichkeit eines zweigleisigen
Ausbaus der Strecke wurde bei der Planung durch eine "Bauverbotszone”
berticksichtigt.

Bewuchs / Neupflanzung

Abstand und Art von Neupflanzungen an der Bahn miissen so gewiihlt werden, dass
diese bei Windbruch nicht in die Gleisanlagen fallen kénnen. Der Mindestabstand zur
néchstliegenden Gleisanlage ergibt sich aus der Endwuchshéhe und einem Sicherheits-
abstand von 2,50 m. Diese Abstinde sind durch geeignete Maf3nahmen (Riickschnitt
u.a.) stindig zu gewihrleisten. Soweit von bestehenden Anpflanzungen Beeintrich-
tigungen des Eisenbahnbetriebes und der Verkehrssicherheit ausgehen kénnen,
miissen diese entsprechend angepasst oder beseitigt werden. Bei Gefahr in Verzug
behilt sich die Deutsche Bahn das Recht vor, die Bepflanzung auf Kosten der
Eigentiimer zuriickzuschneiden bzw. zu entfernen. Entsprechende Neupflanzungen in
unmittelbarer Bahnnéhe sind deshalb von vornherein ausgeschlossen.

Emissionen

Anspriiche gegen die Bahn AG aus dem gewdhnlichen Betrieb der Eisenbahn in
seiner jeweiligen Form sind seitens des Antragsteliers, Bauherrn, Grundstiicks-
cigentiimers oder sonstiger Nutzungsberechtigter ausgeschlossen. Inshesondere
sind Immissionen wie Erschiitterung, Liirm, Funkenilug, cicktromagnetische
Beeinflussungen und dergleichen, die von Bahnanlagen und dem gewdhnlichen
Bahnbetrieb ausgehen, entschiidigungslos hinzunchmen.

Ebenso sind Abwehrmafinahmen nach § 1004 in Verbindung mit § 906 BGB
sowie dem Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG), die durch den
gewdhnlichen Bahnbetrieb in seiner jeweiligen Form veranlasst werden kénnten,
augeschlossen. Gegen die @us dem Eisenbahnbetrieb ausgehenden Immissionen
sind von den Anliegern oder den cinzelnen Bauwerbern auf eigene Kosten
geeignete Schutzmafinahmen (Schallschutz) vorzuschen bzw. vorzunchmen.

Mafinahmen an Gewissern

Bei Malinahimen an Gewdssern ist zu beachten, dass die vorgegebenen Vorflutver-
hiltnisse der Bahnkorper-Entwiisserungsanlagen (Durchlisse, Griiben usw.) nach den
Abest des BayWG und WHG keinesfalls beeintriichtigt werden.

Bahneigener Grundbesitz

Abstandsfliichen gemiify Artikel 6 und 7 der BayBO zum Bahngrund hin sind
grundsiitzlich einzuhalten. Ausnahmeregelungen hierzu sind nur mit
Zustimmung der Bahn in Form einer kostenpflichtigen Vereinbarung mdglich.
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Spielpliitze unmittelbar an Bahnstrecken

Um Gefihrdungen von Personen, insbesondere spielende Kinder, unmittelbar neben
einer aktiven Bahnlinie ausschliefen zu kénnen, miissen seitens der Stadt Bayreuth fiir
den engeren Bereich des geplanten Kinderspielplatzes MaBnahmen ergriffen werden,
die ein uneingeschrinktes Hineingelangen in den Gefahrenbereich der Gleisanlagen

verhindern.

Einsatz von Baugeriiten/Baukriinen

Sollte ein Kraneinsatz in der Nédhe von Bahnanlagen erforderlich werden, wobei Bahn-
grund, insbesondere Betriebsanlagen der Eisenbahn tiberschwenkt werden oder-
tiberschwenkt werden kénnen, bzw. der Abstand zwischen dem Aufstellort des Kranes
und der Bahngeldndegrenze kleiner ist als das Gesamtmal} von der Héhe des Kranes
und der Linge des Kranauslegers, so ist mit der DB Netz AG eine kostenpflichtige
Kranvereinbarung abzuschlieflen, welche bei nichtelektrifizierten Strecken mind. 4
Wochen und bei elektrifizierten Strecken sowie bei allen Vorhaben bei denen das
Uberschwenken der Bahnanlagen mit Last nicht vermeidbar ist, mindestens 8 Wochen
vor Kranauslegung zu beantragen ist. Der Antrag zur Kranaufstellung ist mit Beigabe
der Stellungnahme der DBAG zum Bauvorhaben bei der DB Netz AG, NL Siid,
Anlagenmanagement Nordbayern, Herrn Willi, Sandstrafle 38-40, in 90442 Niirnberg
(Tel. 0911/219 - 3516) einzureichen. Generell ist auch ein malstiiblicher Lageplan
(M.: 1:1000) mit dem vorgesehenen Schenkradius vorzulegen.

Allgemeine Technische Bedingungen

Gemifl Art. 69 BayBG sind Antriige auf Baugenehmigungen fiir einzelne
Baumalinahmen innerhalb des Geltungsbereiches der DB Services Immobilicn
GmbH, Niederlassung Miinchen, Immobilienbiiro Niirnberg, Sandstrafie 38-40,
90443 Niirnberg, zur Stellungnabme vorzulegen. Die Deutsche Bahn AG behiilt
sich weitere Bedingungen und Auflagen zur Planung und Bauausfiihrung vor.

Bauliche und sonstige Nutzung

Art der baulichen Nutzung

Mischeebiet (MI) gem. § 6 BauNVO

Der Planbereich ist fiir die in einem Mischgebiet zuliissige Bebauung vorgesehen.
Aus Griinden des Immissionsschutzes wird festgesetzt, dass in MI1 iiberwiegend
Gewerbebetriebe zuldssig sind, die das Wohnen nicht wesentlich stéren und MI2 und
MI3 dem Wohnen und gewerblichen Einrichtungen dienen, die das Wolmen nicht
wesentlich stéren(§ 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauNVO). Dem Bebauungsplan liegen die
schalltechnischen Berichte der Firma IBASmbH Nr.03.2576/4 vom 20.12.2005 und
03.2576/5 vom 21.04.2006 mit den Ergidnzungen vom 09.06. 2006 sowie die Fort-
schreibung vom 02. 07. 2007 ( Bericht-Nr.: 03.2576/6) zugrunde.

Insgesamt ist fiir den Geltungsbereich hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung von
einer quantitativen Mischung auszugehen.

MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; §§ 16 {f. BauNVO)

MI1: Es ist die Errichtung von 3geschossigen Biiro- und Geschifishdusern zulissig.
Zuldssige GRZ: 0.6
Zuldssige GFZ: 1.2
Offene Bauweise

MI2: An der Bahn ist die Errichtung von dreigeschossigen Gebduden geplant,
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die auch gewerblich genutzt werden konnen.

Zuldssige GRZ: 0.4

Zuldssige GFZ: 0.9

Abweichende Bauweise (z.T. ohne seitlichen Grenzabstand)

MI3: Im Siidwesten des Plangebietes ist die Errichtung von 2geschossigen Gebduden
geplant, die auch gewerblich genutzt werden kénnen. Aus Griinden des
Immissionsschutzes ist wegen der Immissionsbelastung an der Niirnberger
Straf3e die Errichtung einer 4,0 m hoheén Lirmschutzwand geplant, die begriint
werden soll.

Zuldssige GRZ: 0,4
Zuldssige GFZ: 0.8
Abweichende Bauweise (Z. B. Kettenhéduser, Doppelhduser, Reihenhiduser)

Die iiberbaubaren Grundflichen werden durch Baugrenzen festgesetzt. (§ 9 Abs. 1 Nr.
2 BauGB; §§ 22 und 23 BauNVO).

Unter Hinweis auf Art. 7 Abs. 1 Satz 1 BayBO wird festgesetzt, dass Art. 6 Abs. 4
und 5 BayBO Anwendung {indet.

AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen und andere Festsetzungen aufgrund
landesrechtlicher Vorschriften (§ 9Abs. 4 BauGB 1.V. m. Art. 91 BayBO)
Durch die Festsctzungen zur Dachgestaltung wird auf ortsiibliche Bauformen ver-

wiesen.

Der Stellplatznachweis ist ebenerdig vorgesehen.

Der bestehende Parkplatz wurde neu geordnet und begriint. An der Niirnberger Strafie
wurde eine Allee aus Feldahorn eingeplant. Hier sollen kiinftig ca. 113 Stellpldtze

fitr Mitarbeiter der Firma Zapf~-GmbH zur Verfiigung stehen.

Die Berechnungen der Parkplatzemissionen erfolgten nach der vom Bayerischen
Landesamt fiir Umweltschutz erstellten Parkplatzldrmstudie (Vgl. Bericht-Nr.
03.2576/5 IBASmbH vom 21.04.2000). Es ist eine Begriinung der Stellplatzanlage
durch Laubbdume, Hochstamm 14/16 vorgesehen (Vgl. Pflanzliste).

Umweltbericht

Einleitung

- Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele des Bebauungsplanes

Der Schwerlastverkehr (Fuhrpark) der Firma Zapf GmbH wurde nach Weidenberg
ausgelagert. Die Firma Ehl AG betreibt ihren Fuhrpark auf dem gegentiber-
liegenden Gewerbe- bzw. Industriegebiet (B-Plan 6/76 und 6/76a)

Die Stellplatzanlage fiir Betriebsangehorige und Besucher soll mit ca. 113 Stellpliitzen
in die Planung integriert werden.

Das Denkmalensemble "Jitdischer Friedhof" wird in die Planung eingebunden, das
bauliche Umfeld stddtebaulich aufgewertet.

Es entstelit eine neue Wohn-, Biiro- und Geschiftsbebauung (nachhaltige Stadtent-
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Die immissionsschutzrechtlichen Voraussetzungen an der Bahn und an der Niirnberger
Strafle wurden untersucht und geklirt. Das Plangebiet grenzt an einen landwirtschaft-
lichen Betrieb (Pfaffenfleck 1), der auch zukiinftig erhalten bleiben soll. Die vor-
handene Baumhecke zwischen dem Plangebiet und dem benachbarten Griinland wurde
z. T. als Bestand in die Planung iibernommen.

Darstellung der in einschligigen Fachgesetzen und Fachpldnen festgesetzten umwelt-
relevanten Ziele und ihrer Berticksichtigung

Neben den allgemeinen gesetzlichen Grundlagen, wie dem Baugesctzbuch, den Natur-
schutzgesetzen und den Wassergesetzen, ist hier die Immissionsschutzgesetzgebung
zu berticksichtigen. Beim geplanten Mischgebiet sind fiir den Verkehrsldarm die
Orientierungswerte der DIN 18005 "Schallschutz im Stidtebau" relevant.
Einschrinkende Aussagen aus der Regionalplanung liegen fiir den ausgewihlten
Raum nicht vor.

, andsaufnalime und Bewertung der Umv uswirkungen einschliefllich Prognose
Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen einschliefSlich Prognos

bei Durchfiihrung der Planung

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

Bei der Bewertung der Erheblichkeit ist, insbesondere bei den Schutzgiitern Boden,
Wasser, Tiere und Pflanzen, die Ausgleichbarkeit von Auswirkungen ein wichtiger
Indikator. Die Erheblichkeit nicht ausgleichbarer Auswirkungen wird grundsitzlich
hoch eingestuft. Dariiber hinaus wurden im Hinblick auf die Bewertung der Schutz-
gliter Klima / Luft und Mensch und Wasser die vorliegenden Untersuchungen zu-
grunde gelegt. Das sind im wesentlichen die schalltechnischen Berichte der Firma
IBAS GmbH sowie die Gewissergiitekartierung (GSK) und Gewiésserentwicklungs-
plan(GEP) vom Planungsbiiro OPUS. Ferner liegt der Stadt Bayreuth eine Stadt-
klimauntersuchung fiir das gesamte Stadtgebiet vom Biiro fiir Umweltmeteorologie
Dipl. Met. Helmut Bangert vor. Zur Beurteilung der Auswirkungen auf das
Kleinklima, das Landschaftsbild, Tiere und Pflanzen wurde der Landschaftsplan der
Stadt Bayreuth, die Biotopkartierung sowie eine Griinplanung zugrunde gelegt, zur
Ermittlung des Ausgleichsbedarfs wurde der Bayerische Leitfaden verwendet.

Ausgleich

Ermittlung des Ausgleichsbedarfs

Dem Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan liegt ein differenzier-

tes Konzept zum Ausgleich unter Anwendung des Bayerischen Leitfadens zur natur-
schutzfachlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung zugrunde. (Die nach-
folgenden Festsetzungen hierzu entsprechen dem rechtskriiftigen Bebauungsplan Nr.

1703 b, Teilbereich 2.)

Flichenmiifig umfasst der Geltungsbereich die folgenden Nutzungsarten:

Nutzungsart / F1.Nr. Fliche (m?)
Gewerbeflidche

4815 9208

4818 1400

4828 7 487



4320 14 673

Griinland
4819 86

Gebiude- und Freifliche
4814 796

Strafle / Weg
4833 TF 465
4885/1 1140

Summe 32 768 86 796 1 605

Auswirkungen der Planung

Eingriffe in Natur und Landschaft sind unter Hinweis auf § § Abs. 1 BNatSchG zu
vermeiden und auszugleichen (Kompensation).

Gemif § 1a Abs. 2 BauGB sind unvermeidbare Beeintriichtigungen auszugleichen,
soweit das zur Verwirklichung der Ziele des Naturschutzes und der Landespflege
erforderlich ist. Der Ausgleich zielt auf eine Kompensation des Eingriffs, im Wesent-
lichen durch eine 6kologische Aufwertung von Ausgleichsfldchen.

Ausgleichsbedarf fiir die neuen Bauflichen

FLNr. Bestand (m?) Planung (in?) Ausgleichsildche (m?)
4815 9208 7 188

4818 1400 1120

4828 7 487 5887

4820 14 673 14 673

4819 86 86

4833 (TF) 465 465

4814 796 796

Kompensationsfaktor (0.3) 9065

Summe Ausgleichsfldche 9 065

Ermittlung geeigneter Ausgleichsflichen und -mafnahmen

In Ubereinstimmung mit dem Ausgleichsflicheikonzept sowie der Landschaftspla-
nung der Stadt Bayreuth sollen mit der AusgleichsmafBnahme die Zielsetzungen zum
6kologischen Gewiisserausbau verfolgt werden.

“Der Sendelbach und der Tappert mit seinen Seitengriiben werden im Stadtgebiet als
Gewiisser III. Ordnung eingestuft.

Fiir die Gewisser III. Ordnung der Stadt Bayreuth wurde vor kurzem eine Gewiisser-
strukturgtitekartierung (GSK) durch das Biiro OPUS, Bayreuth erstellt.

Der Tappert entspringt stidlich von Bayreuth im Bereich des Ortsteiles Unternschreez
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der Gemeinde Haag und {liefit nach Norden zur Stadt Bayreuth. Ab der Hohlmiihle
verlduft der Tappert aufgesattelt am westlichen Talrand. Vermutlich wurde dieser Ge-
wisserverlauf vor Jahrhunderten kiinstlich geschaffen, um das Wasser des Tappert im
Stadtgebiet zur Speisung von Fisch-, Eis- und Feuerldschteichen und auch der Brun-
nen sowie der Bassins im Hofgarten zu nutzen.

Im weiteren Verlauf den Tappert liegt auch der Glasenweiher. Ab der Niirnberger
Strafie ist der Tappert verrohrt und dient nunmehr tiberwiegend der Speisung des
Bassins im Hofzarten.

Ein Ausgleich vor Ort, also innerhalb des Planbereiches ist nicht mdglich. Es sind
somit eine geeignete Ausgleichsfliche einschlieBlich der AusgleichsmaBnahmen
aus dem Okokonto heranzuziehen.

Als externe Ausgleichsiliiche sind Teilfldchen der FL.Nr. 51 und 52 der Gemarkung
Thiergarten vorgesehen (Vgl. Plandarstellung). Mit dieser Zuordnung kénnen und
sollen verschiedene Ausgleichsmafinahmen in diesem Bereich gebiindelt werden
(siehe auch Ausgleichsmalnahmen auf FL.Nr. 72 sowie Zuordnungen von TF der
FLNr. 51 und 52 in laufenden Bauleitplanverfahren).

Da die gewihlten externen Ausgleichsflichen - zumindest teilweise - aktuell nicht sehr
intensiv genutzt werden und daher eine nicht geringe Wertigkeit aufweisen, muss
bei der Zuordnung ein Flachenzuschlig vorgenommen werden, d.h. es muss mengen-
miiBig mehr Fldche aufgewertet werden als in die eingegriffen wird (Faktor 1,0 fiir
ca. 2750 m? im westlichen Bereich, da intensiver genutzt, und Faktor 1,5 fiir die
tibrigen Flachen).Rechnerisch ist'aus Sicht der Eingriffsregelung eine Fléiche von ca.
11.675 m? (2.750 m* + ca. 8.925 m?) als externe Ausgleichsfldche im Bebauungsplan
festzusetzen. Geldndebezogen betrigt die Gesamtausgleichsfliche 11 818 m?.

Somit ist aus Sicht der Eingriffsregelung eine Fliiche von yrund 11 818 m?
(daven FLNr. 51 5.454 m? und FL.Nr. 52 6.364m?) als externe Ausgleichsfliiche im
Bebauungsplan festzusctzen.

Als Ausgleichsmallinahmen sind fiir dic o.g. Flurstiicke vorgeschen:

- Aufweitung des Bachgrabens auf 2/3 seiner Liinge (Gesamtliinge 93 m) mit dem
Zicl eines insgesamt naturnahen Verlaufs.

- Nutzungsextensivierung des Griinlandes zur Weiterentwicklung vorhandener
Extensivansiitze fiir die wertvollen Fliichen um den Tappert.

Durchfithrung der Mafinahimen

Der gesetzlich erforderliche Ausgleich wurde im Rahmen eines Stidtebaulichen Ver-
trages gem. § 11 BauGB, der Bestandteil dieses Bebauungsplanes ist, geregelt.

Unter Hinweis auf die "Satzung zur Erhebung von Kostenerstattungsbeitrigen nach
§§ 135a-135¢ BauGB der Stadt Bayreuth vom 28. Miirz 2001 werden fiir die Durch-
fiihrung dieser Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen Kostenerstattungsbeitriige erhoben,
soweit die Stadt Bayreuth diese Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen durchfiihrt oder
bereits durchgefiihrt hat.

Alternative Planungsmoglichkeiten

Immissionsschutztechnisch wurden verschiedene Planungsalternativen untersucht:
- Riegelbebauung an der Westgrenze des Geltungsbereiches



Vorteile: Keine Larmschutzwand erforderlich
Nachteile: Uberwicgend gewerbliche Nutzung, die zusitzlichen Erschliefungsver-
kehr in das Baugebiet ziechen wiirde

- Larmschutzwall an der Bahn (immissionsschutzrechtlich nicht erforderlich)
Vorteile: bessere Auslastung der geplanten ErschlieBungsstrafie
Nachteile: Verlust an Baufldchen

Zusammenfassung

-Die Nutzungsinderung-des ehemals-als Fuhrpark und Betriebsparkplatz der Firma
Zapf AG genutzten Areals in ein Mischgebiet entspricht der vorhandenen guten Er-
schliefBung an der Niirnberger Strafle und fithrt stiddtebaulich zu einer Verbesserung
der Gestaltung und Nutzungsstruktur. Besondere Beachtung wurde bei der Planung
dem Denkmalensemble "Jiidischer Friedhof™ gewidmet, dem als Biotop auch eine
wichtige Vernetzungsfunktion zwischen vorhandenen und geplanten Griinstrukturen
zukommt.

Die Standortverhiltnisse des Gebietes wurden in der Tabelle unter Punkt 2 aufgefiihrt.
Durch die bisherige Nutzung war die Aneignung als Lebensraum fiir Tiere und Pflan-
zen bereits stark eingeschréinkt. Die Erholungseignung fiir den Menschen sowie die
kleinklimatischen Effekte waren vorbelastet durch die gewerbliche Nutzung.

Wie dargestellt, werden Malinahmen zu Vermeidung, Verminderung und Kompen-
sation vorgesehen. Die dennoch zu erwartenden Umweltauswirkungen sind nach-
stehend schutzgutbezogen aufgefiihrt:

SCHUTZGUT KLIMA UND LUFT: Die Planung fithrt zu einer Reduktion des Kalt-
luftentstehungsgebietes. Der Einfluss auf das Stadtklima wird durch eine
Fortschreibung der Stadtklimauntersuchung im Rahmen der Stadtentwicklungsplanung
weiter untersucht werden.

SCHUTZGUT BODEN: Der teilweise hohe Versiegelungsgrad und die Umgestaltung
fithren zu nicht kompensierbaren Auswirkungen. Baubedingt ist auf eine sachgerechte
Lagerung von Abraum und Humus zu achten. Der natiirliche Bodenautbau wurde
bereits groBfldchig verdndert.

SCHUTZGUT WASSER: Aufgrund der hydrologischen Verhiltnisse werden durch
das geplante Bauvorhaben die Grundwasserverhiltnisse lokal weiter veréndert. Nach-
teilige Auswirkungen sind durch die Festsetzungen teilweise vermeidbar. Die Grund-
wasserneubildung wird durch die weitere Grundstiicksversiegelung beeintrichtigt. Die
erhShte Versiegelung fiilirt zu einer Abflussverschirfung, der durch Riickhalteein-
richtungen andernorts in geeigneter Weise entgegengewirkt werden kann.

SCHUTZGUT TIERE UND PFLANZEN: Die geplante Nutzungsstruktur fiihrt zu
weiteren Eingriffen in die Lebensraumqualitit und macht im wesentlichen einen
externen Ausgleich erforderlich. Durch eine angemessene Durchgriinung des Bauge-
bietes sollen Vernetzungsstrukturen mit dem Umfeld erhalten bleiben bzw. neu ge-
schaffen werden. Wechselwirkungen ergeben sich hier zum Schutzgut Wasser und
Boden.

SCHUTZGUT LANDSCHAI'T: Das Landschalftsbild wandelt sich von einer gewerb-

lichen Monostruktur zu einer Nutzung, die dem Wohnen und der Unterbringung von
das Wohnen nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieben dient. Es erfolgt eine Er-
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géinzung der bereits bestehenden stiidtebaulichen Grof3strukturen durch eine klein-
teiligere Bebauung. Immissionsschutzrechtlich ist die Vorbelastung durch den Ausbau
der BAB 9 und der B 22 zu berticksichtigen.

SCHUTZGUT MENSCH: Die Lirmbelastung durch die Erschliefung und den
Parkplatz {iberschreitet beider geplanten Bebauung die Grenzwerte nicht. Vor der
Immissionsbelastung an der Niirnberger Strafie bietet eine 4m hohe Lirmschutzanlage
Schutz, die bei spiterer Ergiinzung des Baugebietes durch den Teilbereich 3 entbehr-
lich werden kann. Nach dem Wegfall des urspriinglich geplanten Lirmschutzwalls an
der Westseite der A 9 liegen die Immissionspegel im Untersuchungsgebiet um ca. 1dB
-~hoher als mit Liarmschutzwall: Dies bedeutet; dass an den der Autobahn zugewandten - -
Fassaden im Ostlichen Bereich die Immissionspegel um 1 dB ansteigen. An den an der
Niirnberger Strale zugewandten Gebiuden ist keine Veréinderung festzustellen, da hier
die Immissionspegel maflgebend vom Verkehrsldarm der Niirnberger Strafie bestimimt
werden.

Durch das MONITORING sollen unerwartete Effekte, insbesondere im Hinblick auf
Klima und Luft, Immissionsschutz , Wohnumfeldpflege und Tiere und Pflanzen
vermieden bzw. ausgeglichen werden.

Rechtsgrundlagen

Neufassung des Baugesetzbuches (BauGB) vom 23.09.2004 (BGBIL. 1 S. 2414),
zuletzt gedindert durch Art: 1 des Gesetzes vom 21. 12. 2006 (BGBI S. 3316)
Baunutzungsverordnung (BaulNVQ) 1.d.F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBIIS. 132), zuletzt geiindert 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) und
Bayerische Bauordnung (BayBO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 04.08.1997
(Inkrafttreten am 01.01:1998) Stand : 10. 03. 2006

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV) i.d.F. der Bekanntmachung vom 18.12.1990
(BGBIT1991 S. 58)

Im Bereich der Planung sind archiologische Denkmiiler nicht bekannt.

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

Stadtplanungsamt
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