PL 610/24 Nr. 6/83 TB 3 Bayreuth, den 27.10.2005

BEGRUNDUNG
zum
BEBAUUNGSPLAN NR. 6/83
Gewerbepark "Alte Spinnerei" - Teilbereich 3
Sondergebiet "Dienstleistungszentrum/Einzelhandel"
Das Planungsgebiet umfasst die Grundstiicke mit den Flurnummern (TF = Teilflache)

1460/3, 1460/4, 1460/5, 1460/16, 1460/17, 1460/27 TF, 1502 TF, 1502/16 TF,
Gemarkung Bayreuth.

blanunqsstand: Oktober 2005

Verfahrensstand: Satzungsbeschluss gem. § 10 Abs. 1 BauGB
(= Baugesetzbuch)

Entwurfsverfasser: Stadtplanungsamt Bayreuth

Erfordernis zur Planaufstellung

Das Betriebsgelande der damaligen NSB (Neue Spinnerei Bayreuth) stand bereits im
Jahre 1983 im Brennpunkt stadtebaulicher Uberlegungen. Den Beschluss einen Be-
bauungsplan aufzustellen fasste der Stadtrat erstmalig am 26.10.1983. Dem voraus-
gegangen waren Bestrebungen von privater Seite, auf Teilflachen des Betriebsge-
landes der NSB Nutzungsanderungen zu erwirken. Dies veranlasste die planende
Behorde auf die Erhaltung der park&hnlichen Grunflache sowie auf die Erhaltung des
gewachsenen innerstadtischen Gewerbegebietes an der Gutenbergstral’e mit pla-
nungsrechtlichen Mitteln hinzuzielen. Einen stadtebaulichen Rahmen setzte damals
schon das Planungsgeschehen im Bereich des Nordrings und im Bereich der Stral3e
"An der Feuerwache".

Es war dann letztlich der Zusammenbruch des Spinnereiunternehmens NSB, der
Anlass gab, die dortige stadtebauliche Situation neu zu Uberdenken. Die Ankindi-
gung stadtebaulich problematischer Nachfolgenutzungen bewog den Stadtrat



schlie8lich, am 26.02.1992 einem neuen Bebauungskonzept zuzustimmen. Die
Kombination ansehnlicher erhaltswerter Industriebauten mit einer parkahnlichen
Grunflache fuhrte zur Idee eines Gewerbeparks.

Nachdem mittlerweile Uber 13 Jahre seit den damaligen Planungsiberlegungen ver-
gangen sind, muss man im Jahre 2005 diese optimistischen Zukunftsplanungen rela-
tivieren. Tatsache ist, dass von der urspringlichen, weitgehend denkmalgeschutzten
Bausubstanz der NSB lediglich noch der C-Bau und das ehemalige Verwaltungsge-
baude Carl-Schiuller-Str. 54 als erhaltenswirdige Gebaude einzustufen sind.

Etliche, ehemals stadtbildpragende ZiegelgroRbauten sind bereits der Abrissbirne
zum Opfer gefallen. Der ubrige, nur noch als Ruinen - teils fragmentarisch - vorhan-
dene Baubestand (A-Bau, Werkstattgebaude) ist vor kurzem ebenfalls abgerissen
worden.

Konkreter Grund fir die Weiterfihrung der Bauleitplanverfahren waren zwei im ers-

ten Quartal 2004 parallel eingegangene Bauvoranfragen fur den Teilbereich 2 und
Teilbereich 3. Es handelt sich also um projektbezogene Planungen.

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan (vorbereitende Bauleitplanung)

Das Planungsgebiet ist im geltenden Flachennutzungsplan als GE = Gewerbegebiet
dargestellt.

Geplante Festsetzungen im Bebauungsplanentwurf Nr. 6/83, Teilbereich 3:

SO = Sondergebiet GE = Gewerbegebiet
MI = Mischgebiet private Grunflache

Die kunftigen Festsetzungen des Bebauungsplanes tUber die Art der baulichen und
sonstigen Nutzung stimmen im Wesentlichen mit den Darstellungen des Flachennut-
zungsplanes nicht tiberein, bis auf das verbleibende GE.

Eine notwendige Abstimmung des Flachennutzungsplanes mit dem Bebauungsplan
wird im Rahmen eines Parallelverfahrens gem. § 8 Abs. 3 BauGB vorgenommen. Die
Voraussetzungen des 8§ 8 Abs. 2 BauGB, wonach der Bebauungsplan aus dem Fla-
chennutzungsplan zu entwickeln ist, sind somit gegeben.

Bebauungsplan (verbindliche Bauleitplanung)

Fur den anhangigen Geltungsbereich Teilbereich 3 ist kein Bebauungsplan vorhan-
den.



Bisherige Verfahrensschritte

a)

b)

Gesamtgeltungsbereich:

Erster Aufstellungsbeschluss (8 2 Abs. 1 BauGB):
Stadtrat am 26.10.1983.

Erweiterter Aufstellungsbeschluss mit Zustimmung zur Planung und zum Erdrte-
rungsverfahren nach § 3 (1) und 4 (1) BauGB am 26.02.1992.

Die Unterrichtung und Erorterung (8 3 Abs. 1 BauGB) mit Beteiligung der Trager
Offentlicher Belange nach § 4 (1) BauGB fand in der Zeit vom 07.11.1994 bis
07.12.1994 statt (Amtsblatt Nr. 23 vom 28.10.1994).

Auslegungsbeschluss (8 3 Abs. 2 BauGB):
Stadtrat am 25.10.1995.

Die offentliche Auslegung (8 3 Abs. 2 BauGB) mit Benachrichtigung der Trager
offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1i. V. m. § 3 Abs. 2 BauGB wurde in der Zeit
vom 04.12.1995 bis 04.01.1996 durchgefuhrt (Amtsblatt Nr. 25 vom
24.11.1995).

Erneuter Auslegungsbeschluss (§ 3 Abs. 3 BauGB):
Stadtrat am 28.02.1996

Die erneute 6ffentliche Auslegung (8 3 Abs. 3 BauGB) mit Benachrichtigung der
Trager offentlicher Belange wurde in der Zeit vom 25.03.1996 bis 25.04.1996
durchgefuhrt (Amtsblatt Nr. 7 vom 15.03.1996 - Planentwurf vom 10.10.1995,
geandert am 06.02.1996).

Teilbereich 1:

Aus verfahrenstechnischen Grinden wurde Teilbereich 1 aus dem Gesamtgel-
tungsbereich herausgetrennt. Ziel: planungsrechtliche Voraussetzungen fir den
Baumarkt/Gartencenter schaffen.

Erneuter Auslegungsbeschluss fur den Teilbereich 1 (8 3 Abs. 3 BauGB):
Stadtrat am 28.11.2001

Die erneute offentliche Auslegung (8 3 Abs. 3 BauGB) fiir den Teilbereich 1 mit
Benachrichtigung der Trager Offentlicher Belange wurde in der Zeit vom
27.12.2001 bis 28.01.2002 durchgefihrt (Amtsblatt Nr. 26 vom 14.12.2001 -
Planentwurf vom 13.11.2001).

Wegen nachtraglicher Plananderungen bzw. -ergdnzungen wurde im Marz/April
2002 ein vereinfachtes Verfahren gem. 8§ 13 Nr. 3 BauGB durchgefiihrt.



d)

Satzungsbeschluss (§ 10 BauGB):
Stadtrat am 17.07.2002

Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 6/83 Gewerbepark "Alte Spinnerei" -
Teilbereich 1:
29.11.2002

Teilbereiche 2 und 3:

Die ubriggebliebene o6stliche Teilflache des Gesamtgeltungsbereiches wurde
wiederum in zwei Geltungsbereiche aufgeteilt, um bedarfsorientierter agieren zu
konnen. Hier sind zwei anhangige Bauvoranfragen stadtebaulich aufeinander
abzustimmen. Je nach Konkretisierungsgrad und Investitionsbereitschaft bei
beiden BaumalRnahmen kann - je nach Bedarf - das eine oder andere Bebau-
ungsplanverfahren friher oder spater zum Abschluss gebracht werden.

Erneuter Auslegungsbeschluss fir die Teilbereiche 2 und 3 (§ 3 Abs. 3 BauGB):
Stadtrat am 24.03.2004

Die erneute 6ffentliche Auslegung (8 3 Abs. 3 BauGB) mit Benachrichtigung der
Trager offentlicher Belange wurde in der Zeit vom 26.04.2004 bis 28.05.2004
durchgefuihrt (Amtsblatt Nr. 8 vom 16.04.2004 - Planentwurf vom 15.03.2004).

Teilbereich 2:

Erneuter Auslegungsbeschluss fur den Teilbereich 2 (8§ 3 Abs. 3 BauGB):
Stadtrat am 26.01.2005

Die erneute 6ffentliche Auslegung (8 3 Abs. 3 BauGB) mit Benachrichtigung der
Trager offentlicher Belange wurde in der Zeit vom 28.02.2005 bis 01.04.2005
durchgefiihrt (Amtsblatt Nr. 4 vom 18.02.2005 - Planentwurf vom 15.03.2004,
geandert am 07.01.2005).

Satzungsbeschluss (§ 10 BauGB):
Stadtrat am 27.04.2005

Teilbereich 3:

Erneuter Auslegungsbeschluss fur den Teilbereich 3 (§ 3 Abs. 3 BauGB):
Stadtrat am 12.05.2005

Die erneute 6ffentliche Auslegung (8 3 Abs. 3 BauGB) mit Benachrichtigung der
Tréager offentlicher Belange fand in der Zeit vom 06.06.2005 bis 08.07.2005 statt
(Amtsblatt Nr. 11 vom 27.05.2005 - Planentwurf vom 15.03.2004, geédndert am
09.05.2005).

Satzungsbeschluss (8§ 10 BauGB):
Stadtrat am 18.10.2005



Lage, GroRe und Beschaffenheit des Planungsgebietes

Lage

Das Planungsgebiet liegt im Gemarkungsbereich Bayreuth und wird begrenzt

nach Norden vom Nordring
nach Osten von der Gutenbergstral3e
nach Suden von den sudlichen Grenzen der Grundstiicke

FI.Nrn. 1502, 1502/16 und 1502/17

nach Westen von den 6stlichen Grenzen der Grundstlicke
FI.Nrn. 1502/10 und 1502/12

Die Entfernung des Areals zu folgenden Anlagen und Einrichtungen betragt (jeweils
Luftlinie)

Rathaus ca. 700 m
Maximilianstral3e ca. 800 m
Bushaltestelle ca. 200 m zum Berliner Platz (Linie 1)

ca. 300 m zur FeustelstralRe (Linie A)
Bahnhof ca. 700 m
GroRe
Der Planungsbereich umfasst eine Flache von ca. 35 380 mz2.

Beschaffenheit

Bei dem Planungsgebiet handelt es sich ausschliel3lich um relativ ebenes Gelande.
Nach der geologischen Karte von Bayern, Ausgabe 1977, liegen "kunstliche Auf-
schittungen” und "Gelandeveranderungen” vor. Auf jeden Fall ist Vorsicht geboten
bei Berechnung und Ausfuhrung von Grindungsarbeiten.

Im Untergrund befinden sich Altlasten; siehe dazu Abschnitt Altlasten.

An Baubestand gibt es den imposanten, unter Denkmalschutz stehenden, am Nord-
ring gelegenen C-Bau der ehemaligen NSB. Abgerissen wurde mittlerweile das
frihere Werkstattgebaude westlich des C-Baus sowie das Pfortnerhaus an der Gu-
tenbergstralie.



Im Bereich GutenbergstraRe/Berliner Platz stehen einige Il + D geschossige Hauser.

Zwischen der Spinnereistral3e und verlangerten Carl-Schiiller-Straf3e erstreckt sich
als private Grunflache ein parkahnliches Areal mit erhaltenswertem Baumbestand.
Entlang der Gutenbergstral3e (nordlicher Bereich) stehen stadtbildpragende Kasta-
nienbdume als Strallenrandbepflanzung.

Entlang der siudlichen Geltungsbereichsgrenze befindet sich ein Hauptabwasser-
sammler DN 2200.

Stadtebauliche Betrachtung

In den 90er Jahren bestand die erklarte Zielvorstellung des Bebauungsplanverfah-
rens darin, den Gesamtgeltungsbereich als Gewerbegebiet festzusetzen in Verbin-
dung mit einem weitgehenden Erhalt der bestehenden Geb&udestruktur. Verkaufs-
flachen fur den Verkauf an Endverbraucher sollten weitgehend unzulassig sein.

Mit diesen Festsetzungen sollten vor allem gewerbliche Bauflachen (vorrangig) fur
produzierendes und verarbeitendes Gewerbe bereitgehalten werden.

Die Gegebenheiten, einerseits eine unansehnliche Industriebrache direkt neben ei-
ner innerstadtischen Verkehrstangente, andererseits die fehlende Nachfrage an pri-
vaten Bauflachen fur produzierendes und verarbeitendes Gewerbe, zwingen die
Stadt Bayreuth aus stadtentwicklungsméafRiger Sicht zu einem Umdenken. Um die
notwendige Wiederbelebung dieser grol3en Industriebrache voranzubringen, hat sich
der Stadtrat entschlossen, hier gro3flachigen Einzelhandel in Form von Fachmarkten
zuzulassen.

Unter Abwagung aller 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und unterei-
nander ist der vorgesehene Standort fir einen groR3flachigen Einzelhandelsbetrieb
(Lebensmittel) mit max. 2 000 m? Verkaufsflache vertretbar. Hierbei ist zu bertcksich-
tigen, dass der einzige vorhandene Lebensmittler in diesem Quartier (EDEKA-Markt
Ecke Gutenbergstrafl3e/Friedrich-von-Schiller-Stral3e) im Februar 2005 seine Pforten
schloss. Nach Aussagen von Quartiersbewohnern wird sehnlichst wieder ein Le-
bensmittler gewinscht.

Dabei wird das sudlich des Nordringes gelegene Areal als stadtebaulich integrierter
Standort angesehen (gute Erreichbarkeit, gegebene Anbindung an den OPNV, antei-
liger fuBlaufiger Einzugsbereich usw.). Dies geht auch aus den Empfehlungen der
Gutachtergruppe zur Entwicklung des Einzelhandels (SEEK) hervor.

Uber das normale MaR hinausgehende negative Auswirkungen, sei es auf das inte-
grierte stadtische Geschaftszentrum oder auf die in Nachbarschaft angesiedelte-
Wohnbebauung sind aller Wahrscheinlichkeit nach nicht zu erwarten. Mogliche Aus-
wirkungen auf den Verkehrsfluss im Bereich des Nordringes werden im Abschnitt
"Uberortliche ErschlieBung” behandelt.



Landesplanung und Raumordnung

Grundsatzlich ist festzustellen, dass die aufgezeigte Planung den Zielen der Landes-
planung und Raumordnung entspricht.

Auszug aus der Stellungnahme der Regierung von Oberfranken:

Die geplanten Handelseinrichtungen sind Einzelhandelsgrol3projekte, die eine lan-
desplanerische Uberpriifung erforderlich machen. Im vorliegenden Fall kann diese im
Rahmen einer sog. "Offensichtlichkeitsprifung" erfolgen, da sich die Regierung von
Oberfranken in der Lage sieht, den Sachverhalt ohne Einschaltung Dritter zu beurtei-
len. Die Durchfihrung eines Raumordnungsverfahrens oder einer Abstimmung auf
andere Weise ist daher nicht erforderlich. MaRstab der landesplanerischen Uberprii-
fung ist insbesondere Ziel B Il 1.2.1.5. des Landesentwicklungsprogramms Bayern
2003.

Stadtebauliches Konzept und Planinhalt

Vorrangiges Ziel beider Bauleitplanverfahren ist es, die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fiur ein Dienstleistungszentrum in den Obergeschossen und flr einen
grol3flachigen Einzelhandelsbetrieb/Lebensmittel im Erdgeschoss des zu erhalten-
den, denkmalgeschiitzten C-Baus der ehemaligen Neuen Spinnerei (NSB) zu schaf-
fen.

Wegen der geplanten GrofR3flachigkeit (speziell des Einzelhandels), ist es erforderlich,
den Gebaudebestand mit Umfeld als "Sondergebiet" festzusetzen.

Fur die Unterbringung der notwendigen Stellplatze wird zum einen die Flache zwi-
schen C-Bau und Nordring und zum anderen der noérdliche Teilbereich der Griunfla-
che (Park) in Anspruch genommen.

Der sudliche Teilbereich der Grunflache (Park) mit erhaltenswertem Baumbestand
wird in seinem Bestand planungsrechtlich gesichert.

Die SpinnereistraRe soll neu trassiert, d. h., nach dem TUV-Gelande (leicht abgewin-
kelt) nach Suden verschoben werden. Der Einmundungsbereich in die Gutenberg-
stralRe befindet sich dann ca. 45 m sudlicher als bisher. Bei der Neutrassierung und
bei der Stellplatzsituierung wurde darauf geachtet, dass moglichst wenig Ba&ume ge-
fallt werden muissen.

Der westliche, am Nordring gelegene Teilbereich soll als "Gewerbegebiet" und der
sudwestliche, an der Gutenbergstral3e gelegene Teilbereich als "Mischgebiet" fest-
gesetzt werden. Hier befinden sich Il + D geschossige Gebaude.



Art und Mald der baulichen Nutzung

Das festzusetzende Sondergebiet "Dienstleistungszentrum/Einzelhandel” soll in ers-
ter Linie den planungsrechtlichen Rahmen zur Etablierung von sog. "White-Color-
Gewerbe" schaffen, welches im Grenzbereich zwischen herkdmmlichen Gewerbe
und Dienstleistungsgewerbe liegt. Vorstellbare Nutzungen sind z. B. Arztepraxen,
Agenturen, Lithoanstalten (Werbung), Ingenieurbiros und dergleichen, aber auch
Kanzleien, Mediensparte o. &.

Aus stadtentwicklungspolitischer Sicht werden damit die Voraussetzungen zur Fort-
entwicklung des qualifizierten tertidren Sektors geebnet. Hier soll zur weiteren Star-
kung und Profilierung des Verwaltungs-, Bildungs- und Dienstleistungszentrums Bay-
reuth beigetragen werden.

Im Erdgeschoss des C-Baus ist als erganzende Nutzung Einzelhandel "Lebensmittel"
mit einer Verkaufsflache von max. 2 000 m2 konzipiert.

Zwischen C-Bau-Areal und TUV-Gelande ist als Festsetzung "Gewerbegebiet" vor-
gesehen. Hier soll die Mdglichkeit geschaffen werden, zwischen Sondergebietsfla-
chen eine gewerbliche Nutzung als Erganzung zu den zwei bestehenden Gewerbe-
betrieben (TUV, Autoservice) anzusiedeln.

Im Bereich der StralRenrandbebauung an der Gutenbergstral3e/Berliner Platz wird mit
der Festsetzung "Mischgebiet" und weiteren, dem vorhandenen Baubestand ent-
sprechenden Nutzungszahlen der Ist-Zustand planungsrechtlich festgeschrieben.

Im Sonder- und Gewerbegebiet orientieren sich die Festsetzungen der Maldes der
baulichen Nutzung, wie Grundflachenzahl, Baumassenzahl und Traufhdohe etwa an
den ehemaligen bzw. an den bestehenden Werksgebauden der NSB.

Das heil3t, grundsatzlich ist im Gewerbegebiet eine von der Hohe und Baumasse aus
gesehen &hnliche, stadtbildpragende Peripherbebauung moglich wie urspriinglich
vorhanden bzw. wie beim C-Bau. Wenn man sich jedoch die realisierten Bauvorha-
ben im Teilbereich 1 ansieht, mit dem Baumarkt/Gartencenter, dem TUV-Komplex
(Traufhohe ca. 10 m) sowie der Autowerkstatt mit Waschstral3e, dann ist anzuneh-
men, dass vor allem aus wirtschaftlichen sowie aus kunden-/verbraucherorientierten
Grunden nicht in die HOhe, sondern in die Flache gebaut werden wird. Dies gilt in
gleicher Weise fir die Unterbringung der notwendigen Stellplatze.

Der C-Bau wird in seinem Bestand, vom Umfang und von der &ufReren Gestaltung
her gesehen, planungsrechtlich gesichert. Im Umfeld des C-Baus (Sondergebiet) ist
keine zusatzliche Bebauung bzw. bauliche Erweiterung vorgesehen, bis auf margina-
le untergeordnete Erganzungsmalf3nahmen (Anlieferungsbereich und Eingangszone).
Dies soll dem imposanten Ziegelgro3bau seine Urspringlichkeit bewahren.



Griunplanung

Die vorhandene private Grinflache mit parkdhnlichem Charakter wird durch die
Trassenverschiebung der Spinnereistraf3e und durch die Anlage von ebenerdigen
Stellplatzen fur das Sondergebiet in etwa halbiert. Es wurde jedoch grof3er Wert da-
rauf gelegt, soviel wie mdglich erhaltenswerten Baumbestand und Restgrunflachen
innerhalb des Sondergebietes zu bewahren.

Das ubrige ca. 8 241 m2 groR3e Parkgelande wird fur die Zukunft planungsrechtlich
gesichert; auch die erhaltenswerten Baume innerhalb des Sondergebietes.

Auf jedem freien Baugrundstiick sind mind. 10 % der Grundstiicksflache als Grunfla-
che mit Baum- und Strauchpflanzungen (heimische Gehdlzarten) gartnerisch zu nut-
zen und dauernd zu unterhalten.

Im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren ist zu prifen, ob Baumbestand erhalten
werden kann oder nicht. Falls eine Erhaltung mdglich ist, dann sind Einzelbaume
wahrend der Bauphase durch geeignete Malinahmen gemal RAS-LP4, ZTV Baum-
schutz und ZTV Baumpflege zu schitzen.

Ansonsten ist der Eingriff in den Park im Teilbereich 3 ohne gré3ere 6kologische
AusgleichsmalBnahmen zu vertreten. Gro3e Teile des Gewerbeparks wurden bzw.
werden durch Bodenaustausch entkontaminiert. Der Bereich des C-Baus und dessen
Umfeld wird im Rahmen der neuen Baumafinahmen teilweise wieder entsiegelt. Dar-
tber hinaus sind die notwendigen Stellplatze wasserdurchlassig auszubilden (Fahr-
gassen nicht).

Uberdrtliche ErschlieRung

Das Planungsgebiet ist von der Spinnereistrae aus Uber den Nordring an das inner-
stadtische Verkehrsnetz angebunden. Vom Kreuzungsbereich B 85/Nordring/Dr.-
Wirzburger-Stral3e bis zur Meistersinger-/Feustelstralde ist die Stadttangente zwei-
spurig ausgebaut worden. In der Vergangenheit hat sich gezeigt, dass dieses nur
zweispurig ausgebaute Teilstiick zwischen vorhandener vierspuriger Tangentenaus-
bildung im weiteren Verfahren zu Uberprifen ist.

Verkehrstechnische Untersuchung (Teil 1):

Fur den Bebauungsplanentwurf 6/83, Teilbereich 2 und 3, vom 15.03.2004, ist eine
verkehrstechnische Untersuchung in Auftrag gegeben worden, die vom Ingenieurbi-
ro Dr.-Ing. Schubert in Hannover im Juni 2004 durchgefihrt worden ist. Grundlage
hierfir war eine im Vorfeld stattgefundene Verkehrszéahlung im Mai 2004. Der Nord-
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ring wird demnach zwischen der Spinnereistral3e und der Gutenbergstralle von rund
23.600 Kfz/Tag und zwischen der Gutenbergstral3e und der Feustelstral3e von rund
25.050 Kfz/Tag befahren. Die Spinnereistralle (Westabschnitt) ist taglich mit rund
5.700 Kfz/Tag und die Gutenbergstral3e mit rund 7.600 Kfz/Tag belastet.

Das prognostizierte Gesamtverkehrsaufkommen durch die geplanten Nutzungen im
Teilbereich 2 belauft sich auf rund 1.650 Kfz/Tag und Richtung sowie beim Teilbe-
reich 3 auf rund 3.140 Kfz/Tag und Richtung.

Die verkehrstechnische Untersuchung ging davon aus, dass die in den Teilbereichen
2 und 3 festgesetzten Verkaufsflachen von ca. 9.400 m2 und die sonstige Nutzung
von ca. 12.500 m? Geschossflache im C-Bau in die Berechnungen eingeflossen sind.

Dadurch ist ein Ergebnis herausgekommen, das fir die weiteren Planungsiberle-

gungen mit entsprechenden Anderungen (Wegfall des Verbrauchermarktes, Verklei-
nerung der Verkaufsflache des Elektrofachmarktes) als tiberholt anzusehen war.

Verkehrstechnische (ergdnzende) Untersuchung (Teil 2):

Daraufhin ist eine Uberarbeitung der verkehrstechnischen Untersuchung in Auftrag
gegeben worden, die sich an der aktuellen Planungssituation orientieren sollte. Hier
wurden zwei Szenarien untersucht:

Szenario 1: Auswirkungen der Planung vom Teilbereich 2

Szenario 2: Auswirkungen der Planung vom Teilbereich 2 und 3 mit Ausbau der
Spinnereistral3e. Die weiteren Ausfihrungen gehen von Szenario 2, der realistische-
ren Variante, aus.

Grundlage ist Teilbereich 2 mit dem Sondergebiet (ca. 11.700 m2 Grundstiicksflache,
4.300 m? Verkaufsflache) und dem Gewerbegebiet (ca. 6.600 m2 Grundstticksflache)
sowie Teilbereich 3 mit dem Sondergebiet (ca. 16.800 m2 Grundstucksflache, 2.000
mz2 Verkaufsflache Einzelhandel Lebensmittel im Erdgeschoss und in den Oberge-
schossen Dienstleistung) und dem Gewerbegebiet (ca. 3.800 m? Grundstucksflache).

Das prognostizierte Gesamtverkehrsaufkommen durch die geplanten Nutzungen im
Teilbereich 2 belauft sich nun auf rund 970 Kfz/Tag und Richtung sowie beim Teilbe-
reich 3 auf rund 2.950 Kfz/Tag und Richtung.

Das zu erwartende Verkehrsaufkommen wurde nach einschlagigen Verfahren ermit-
telt und in das Verkehrsmodell fir die Gesamtstadt Bayreuth fir den Zeitpunkt der
kurz- bis mittelfristigen Prognose eingearbeitet. Hierbei ist auch die Verkehrsentwick-
lung im gesamten Stadtgebiet berlicksichtigt worden.
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Wichtige Aussagen aus beiden verkehrstechnischen Untersuchungen von der Inge-
nieurgemeinschaft Dr.-Ing. Schubert, Hannover:

Im Rahmen der Ergéanzungsuntersuchung vom April 2005 sind Ausbaumaf3inahmen
im Bereich der Knotenpunkte entwickelt worden mit dem Ziel der Verbesserung des
Verkehrsablaufs auch bei weiter steigenden Belastungen. Ohne diese baulichen
MalRnahmen koénnen die erwarteten Verkehrsstrome am Knotenpunkt Nord-
ring/Spinnereistral3e/Zufahrt zum Krankenhaus nicht abgewickelt werden.

An den beiden anderen Knotenpunkten (Nordring/Gutenbergstrale, Nord-
ring/Feustelstral3e/Meistersingerstral3e/Cottenbacher StralRe) konnen durch den Um-
bau und die Koordinierung der Signalschaltungen die grof3en Stauldngen und damit
auch die Beeintrachtigungen im Bereich der Meistersingerstral3e weitgehend redu-
ziert werden.

Ein vierstreifiger Ausbau des Nordrings ist unter Berlcksichtigung der zugrunde ge-
legten Verkehrsannahmen und Prognosen nicht erforderlich.

Zur Verbesserung der Verkehrsabwicklung im gesamten Bebauungsplanbereich ist
jedoch ein Ausbau der Spinnereistral3e mit ihrer Anbindung an die Gutenbergstrale
unbedingt vorauszusetzen. Die Spinnereistrale (Westabschnitt) wird zuklnftig von
bis zu rd. 7.400 Kfz/Tag und die Gutenbergstral3e von rd. 8.500 Kfz/Tag befahren.

Hierbei ist zu beriicksichtigen, dass es durch den Ausbau der Autobahn und des
Stral3ennetzes im Bereich der Anschlussstelle Std in den nachsten Jahren zu gerin-
gen Verkehrsverlagerungen aus dem nordlichen Stral3ennetz der Stadt kommen
wird.

Daten aus der Erganzungsuntersuchung vom April 2005:

Netzfall 2 B, Szenario: Auswirkungen Bebauungsplan 6/83, Teilbereiche 2 und 3 mit
Ausbau der Spinnereistral3e

Belastungszahlen Verkehrszahlung Mai 2004 (in Klammern Modellprognose fiir 2010
von Dr.-Ing. Schubert)

Zunahme
Nordring West 24.850 (25.900) Kfz/Tag + 42 %
Nordring zw. Spinnerei- und Gutenbergstr. 23.600 (23.250) Kfz/Tag - 15%
Nordring 6stlich Gutenbergstralle 25.050 (25.500) Kfz/Tag + 1.8%
Meistersingerstral3e. 12.300 (12.500) Kfz/Tag + 16%
Feustelstral3e 12.450 (12.500) Kfz/Tag + 04 %
GutenbergstralRe Nord 7.650 (8.500) Kfz/Tag +11,1%

Gutenbergstral3e Sud 7.600 (9.450) Kfz/Tag +24,3%
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Schallsituation und sonstige Verkehrsimmissionen

Vergleicht man die Analyse- und Prognosezahlen der verkehrstechnischen Untersu-
chung, dann wird augenscheinlich, dass sich die Zunahme des Verkehrsaufkom-
mens in zwei unterschiedlichen GréRenordnungen entwickelt. Im Bereich des
Nordrings wenig bis maf3voll und im Bereich der Gutenbergstral3e starker.

Insbesondere die Wohnbebauung entlang der Meistersingerstral3e und die Mischnut-
zung entlang der FeustelstraRe sind diesbeziglich nur in geringem Ausmald von ei-
ner Mehrbelastung betroffen. Allerdings ist hier bereits eine relativ hohe Grundbelas-
tung vorhanden. Die zusatzliche Verkehrsbelastung von der Gewerbeparknutzung ist
von der Steigerung des Schallleistungspegels her gesehen unbedeutend (siehe
nachfolgend).

Im Bereich der Gutenbergstral3e mit einer relativ niedrigeren Grundbelastung ist die
Zunahme des Verkehrsaufkommens deutlich héher, insbesondere fir den sudlichen
Teilbereich.

Fur die hier ansassige Wohnbevdélkerung wird sich dadurch eine Steigerung der Ver-
kehrslarmimmissionen ergeben, das steht aufl3er Frage. Bis zum Jahre 2010 ist ein
Anwachsen der Verkehrsbelastung im Teilbereich Gutenbergstral3e/Einmindung
Nordring von bisher 7.650 Kfz/Tag auf rund 8.500 Kfz/Tag und fur den Teilbereich
sudlich der Einmindung SpinnereistralRe/Gutenbergstralle sogar von bisher 7.600
Kfz/Tag auf rund 9.450 Kfz/Tag prognostiziert.

Bericksichtigt man aber das nicht proportionale Anwachsen des Schallpegels, der
sich bei einer Verdoppelung der Verkehrsbelastung etwa um 3 dB (A) erhéht, dann
halt sich selbst die Schallerhéhung im Bereich der Gutenbergstral3e mit einer Steige-
rung der Verkehrsbelastung von ca. 24 % in zumutbaren Grenzen.

Fur eine eventuelle Reduzierung der Verkehrsfrequenz im Bereich der Gutenberg-
stral3e durch Einschrankung der Zufahrtsmoglichkeiten in die Spinnereistral3e nur fur
bestimmte Bereiche wird als unrealistisch angesehen. Auch irgendeine Form von
EinbahnstralR3enregelung fur die Spinnereistralle wirde an anderen Punkten im Um-
feld des Gewerbeparks durch Verlagerung von Verkehrsstromen zu Mehrbelastun-
gen fuhren, insbesondere an den Knotenpunkten. Aus der verkehrstechnischen Un-
tersuchung geht hervor, dass der Ausbau der Spinnereistral3e zur Gutenbergstralie
erforderlich ist, um ein Funktionieren des Gesamtverkehrskonzepts zu gewéabhrleisten.

Hierbei ist zu berticksichtigen, - wie bereits festgestellt -, dass es durch den Ausbau
der Autobahn und des Stral3ennetzes im Bereich des Anschlussstelle Sid in den
nachsten Jahren zu geringen Verkehrsverlagerungen aus dem ndérdlichen Stral3en-
netz der Stadt kommen wird (Dr.-Ing. Schubert).

Mit der Einfuhrung der Autobahnmaut fur den Schwerlastverkehr und der daraus re-
sultierenden Suche von Brummifahrern nach Ausweichrouten auf Bundesstraf3en
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und Landstraf3en hat sich ein zusatzliches Problem der Verkehrsbewaltigung fur viele
Gemeinden und Stadte ergeben. Auch im Bereich des Nordrings ist diese Problema-
tik von den Anwohnern angesprochen worden. Im Rahmen der anhangigen Bauleit-
planverfahren kann dieses bundesweit aktuelle Thema lediglich angeschnitten aber
nicht gelost werden. Die Frage, ob fur die Stadt Bayreuth insgesamt und speziell fur
den Nordring verkehrsregelnde Malinahmen getroffen werden mussen ist derzeit
nicht eindeutig zu beantworten. Hier muss die allgemeine bundesweite Entwicklung
abgewartet werden.

Ahnlich verhalt es sich mit der auf breiter Front gefiihrten Diskussion (iber die
Feinstaubbelastung bzw. deren Uberschreitung zulassiger Grenzwerte. Analog zum
Zusatzverkehr durch Autobahnumfahrung handelt es sich hierbei nicht um eine lokal
begrenzte Immissionssituation, die auf des Stadtgebiet von Bayreuth begrenzt ist,
sondern eine auf die gesamte Republik gerichtete Herausforderung, die nur insge-
samt und nicht partiell zu l6sen ist. Die Suche nach Losungsvorschlagen durch den
Gesetzgeber und von der Autoindustrie ist ja bereits im vollem Gange. Speziell bei
der Losung der Feinstaubproblematik muss auf das vorhandene deutsche und inter-
nationale Innovationspotential im Zeichen des technischen Fortschritts und der Glo-
balisierung gebaut werden.

Als Resumee ist letztlich festzustellen, dass nach Abwéagung offentlicher und privater
Belange gegeneinander und untereinander die aufgezeigte Planung insgesamt ge-
sehen zu vertreten ist. Keinesfalls entstehen dadurch ungesunde Wohn- und Le-
bensbedingungen fur die im Umfeld wohnenden Birger. Schlie3lich wird durch die
Wiederbelebung dieser Industriebrache das zur Zeit trostlos aussehende Areal auch
fur die hier wohnenden Anlieger aufgewertet und die vorhandene Infrastruktur erwei-
tert und ausgebaut.

Gegen die aufgezeigte Planung im Teilbereich 3 sind seitens der Trager 6ffentlicher

Belange keine grundlegenden Bedenken hinsichtlich Gberhdhter Verkehrsimmissio-
nen vorgebracht worden.

Schalltechnisches Gutachten

Um die kiinftige Schallsituation, die durch die Auswirkungen der Planung geschaffen
wird, abschlieRend bewerten und beurteilen zu kénnen, wurde ein schalltechnisches
Gutachten an die Fa. BASIC Gesellschaft fir Bauphysik Akustik Sonderingenieurwe-
sen Consultance mbH in Bayreuth in Auftrag gegeben. Dabei geht es um eine schall-
technische Bewertung und um einen schalltechnischen Bericht.

Grundlage hierfir ist die 16. Bundesimmissionsschutzverordnung (BlmschV), die u.a.
folgendes aussagt:

Sofern die vorhandenen Immissionspegel am Tag 70 dB(A) betragen (z.B. Anwesen
Friedrich-von-Schiller-Stral3e 22/24 und 31 sowie Gutenbergstral3e 7) und sich der
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Immissionspegel am Tag durch straRenbauliche MalBhahmen weiter erhéht, ist ent-
sprechend der 16. Bundesimmissionsschutzverordnung (BImSchV) ein Schallschutz
erforderlich.

Im anhangigen Fall, im Bereich zwischen Gutenbergstralle und Feustelstral3e, rickt
die StralRenverkehrsflache (Fahrbahn) naher an die Wohnbebauung heran. Ob die
Voraussetzungen fir Schallschutz, primar fur aktive SchutzmalRhahmen, gegeben
sind, wurde untersucht. Dieses Areal liegt zwar aul3erhalb des Geltungsbereiches
des Bebauungsplans, wird aber in den allgemeinen Abwagungsprozess einbezogen.

Das schalltechnische Gutachten kommt zu folgenden Kernaussagen:

Die schalltechnischen Betrachtungen zeigen, dass aufgrund des 70/60 dB(A)-
Kriteriums der 16. BImSchV die Immissionsrichtwerte fur Neubau bzw. we-
sentliche Anderungen anzusetzen sind. Dies bedeutet, dass im Bereich des
Nordrings LarmschutzmalRnahmen notwendig sind.

Nach der Betrachtung mehrerer Larmschutzvarianten werden Losungen mit 3
bzw. 4 m hohen transparenten Larmschutzwanden vorgestellt. Aus Griinden
des Schallschutzes wird eine 4 m hohe Larmschutzwand empfohlen, da hier-
mit in dem sehr kritischen Bereich (IP1, Friedrich-von-Schiller-StralRe 22/24
und IP2, Friedrich-von-Schiller-StraRe 31) die Tagwerte in allen Geschoss-
ebenen eingehalten werden und die schalltechnische Situation auch in den
weiter entfernten Bereichen deutlich verbessert werden kann.

Fur den Neubau der SpinnereistraBe und der Offnung der Carl-Schuller-
Stral3e sind aufgrund der relativ geringen Verkehrszahlen keine aktiven bzw.
passiven LarmschutzmalRnahmen notwendig.
Details sind dem schalltechnischen Gutachten zu entnehmen, das den Verfahrens-
unterlagen beiliegt.

Innere ErschlieBRung/Ver- und Entsorgung

Die ErschlieBung des Gewerbeparks war urspringlich als West-Ost-Durchstich von
der Stral3e "An der Feuerwache" zur Gutenbergstral3e gedacht. In Abstimmung mit
den Beteiligten wurde ein neues ErschlieBungskonzept - eine Querspange (= Spin-
nereistrafle) vom Stadtring Nord zur Gutenbergstral3e - entwickelt.

Der Ausbau von der Einmindung Nordring/Spinnereistral3e bis zur dstlichen Grund-
stiicksgrenze des TUV-Areals ist fertiggestellt. Im Anschluss daran soll die Spin-
nereistraBe neu trassiert, d. h., nach dem TUV-Gelande (leicht abgewinkelt) nach
Suden verschoben werden. Der Einmindungsbereich in die Gutenbergstralle befin-
det sich dann ca. 45 m sudlicher als bisher.
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Die urspringlich vorgesehene StraRenverbindung von der Spinnereistral3e (Bereich
TUV) zur verlangerten Carl-Schiiller-StraRe im Siiden ist im Bebauungsplanungs-
entwurf Teilbereich 2 wieder beriicksichtigt worden, sodass jetzt eine direkte verkehr-
liche Anbindung zwischen Spinnereistral3e und Berliner Platz angeboten wird.

Sudlich der Carl-Schiiller-Stral3e wurde ein ca. 1 300 m2 grol3es Areal als private
Verkehrsflache (Stellplatze) eingeplant. Hier parken grofRtenteils Anlieger vom Um-
feld des Berliner Platzes.

Zur Unterbringung der notwendigen Stellplatze fur das Sondergebiet werden ebener-
dige Kundenparkmdglichkeiten zwischen C-Bau und Nordring sowie sudlich des C-
Baus geschaffen. Die An- und Abfahrt ist auf die Spinnereistral3e beschrankt, ferner
der Anlieferverkehr durch Lkw..

Das Gebiet ist mit den Bushaltestellen Berliner Platz upd FeustelstralRe Uber die Li-
nien 1 und A an den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) angebunden.

Am Nord- und Sidrand des Gewerbeparkgelandes verlaufen jeweils Haupt-
Sammelkanale, an die ggf. direkt angeschlossen werden kann.

Anschlussmaoglichkeiten fir Wasser und Gas sind grundsatzlich vorhanden. Zur
Gasversorgung ist jedoch im Plangebiet eine Niederdruckstation erforderlich.

Die Versorgung mit Strom muss von Suden aus dem E-Werk Eduard-Bayerlein-

Stral3e erfolgen. Wegen der Leitungslangen ist im Plangebiet TB 2 und TB 3 mindes-
tens eine Trafostation erforderlich.

Altlasten (Gesamtgeltungsbereich)

Bodenkontaminationen von der Spinnereinutzung

Durch Mitteilungen von Tragern 6ffentlicher Belange kam friihzeitig der Verdacht auf,
dass im Plangebiet aufgrund eines jahrzehntelangen Spinnereibetriebs und des Um-
gangs mit umweltschadlichen Stoffen der Untergrund verunreinigt sein konnte. In der
Folgezeit wurden Untersuchungen durchgeftihrt, die den Verdacht bestétigten.

Im Teilbereich 1 wurden die Altlasten mittlerweile beseitigt. Derzeit findet noch eine
Beobachtung des Grundwassers statt.

Fur den Teilbereich 3 wird die weitgehende Sanierung durch Aushub und Altlasten-
freistellung angestrebt. Erst wenn diese Voraussetzungen gegeben sind, ist die Rea-
lisierung von kinftigen Bauvorhaben mdglich.

Der derzeitige Kenntnisstand Uber das Sanierungskonzept ist im Gutachten Dr. Pe-
dall (Abschlussbericht zur Detailerkundung des NSB-Gelandes vom 07.10.2003) zu-



16

sammengefasst und dokumentiert. Uber das weitere Vorgehen im Planungsbereich
besteht zwischen den Beteiligten Einvernehmen, was die weitere Abwicklung betrifft.

Altlasten aus dem 2. Weltkrieq (Blindgéanger)

Das Gewerbepark-Areal ist im 2. Weltkrieg bombardiert worden. Die Moglichkeit von
Blindgéngern ist deshalb nicht auszuschliel3en.

Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP)

Das Bebauungsplanverfahren wurde vom Stadtrat erstmals am 26.10.1983 eingelei-
tet. Entsprechend 8§ 245 ¢ Abs. 3 BauGB gilt die Pflicht zur Anwendung der UVP-
Richtlinie nicht fur Bebauungsplanverfahren, die vor dem 03.07.1988 begonnen wor-
den sind. Deshalb wurde auf eine UVP verzichtet.

Allerdings wurde, wie von der Regierung von Oberfranken empfohlen, eine Vorpri-
fung geman § 3 ff UVPG durchgefuhrt. Dabei ist der Eindruck verstarkt worden, dass
es sich bei einer Umweltvertraglichkeitsprufung (hier: Vorpriufung) dem Grunde nach
um die formale Zusammenfassung dessen handelt, was bei einer ordnungsgemalien
Abwagung ohnehin gewahrleistet werden muss, namlich die sachgerechte Aufberei-
tung und Bewertung des umweltrelevanten Abwéagungsmaterials.

Die Vorprifung gemali § 3 ff UVPG ist als Anhang der Begriindung beigefigt.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Die innerhalb des Geltungsbereiches liegenden Grundstiicke sind im wirksamen Fla-
chennutzungsplan von 1978 als Gewerbegebiet (GE) dargestellt. Durch den Bebau-
ungsplan erfolgt tiberwiegend eine Uberplanung eines im Zusammenhang bebauten
Ortsteiles (8 34 BauGB). Gemal 8 1 a Abs. 3 Satz 4 BauGB ist ein Ausgleich nicht
erforderlich, wenn die Eingriffe vorher schon zulassig waren (bezogen auf das Maf3
der baulichen Nutzung). Es &ndert sich lediglich die Art der baulichen Nutzung.

Mit der Realisierung der Planung ergibt sich gegentber der bisherigen Planungssitu-
ation nach 8§ 34 BauGB keine zusatzliche Beeintrachtigung von Natur und Land-
schaft. Durch die weitgehende Sanierung der Altlasten, der Wiedernutzung von In-
dustriebrachflachen anstelle von wertvollen Auf3enbereichsflachen und Vermei-
dungsmal3nahmen, wie gréRtmogliche Erhaltung des Baumbestandes, ergibt sich
nach Abwagung aller 6ffentlichen und privaten Belange eine vertretbare 6kologische
Gesamtbilanz.
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