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Bebauungsplan Nr. 4/16 " Wohn- und Geschéaftspark Leuschnerstral3e

BEGRUNDUNG
Verfasser: Stadtplanungsamt Bayreuth

Plandatum: 03.05.2017

Zur Planaufstellung
Veranlassung und Ziel der Planung

Der Bereich zwischen Leuschnerstral3e, Schwindstraf3e und Bismarckstral3e ist
ein historisch gewachsener innerstadtischer Standort fir Gewerbebetriebe in
direkter Nachbarschaft zu Wohnbauflachen. Das Plangebiet liegt ca. 500 m
vom Stadtzentrum entfernt.

Mit der Absiedlung der Firma Pohner in die Hirschbaumstral3e bieten sich ei-
nerseits Entwicklungspotenziale, andererseits wird auch der Bedarf zur
Steuerung der stadtebaulichen Neuordnung, entsprechend der aktuellen Nach-
frage an Gewerbe- und Wohnbauflachen, deutlich. Grundlage zur Steuerung
einer vertraglichen Flachenentwicklung in diesem Bereich soll die neue Planung
in Form des Bebauungsplans 4/16 ,Wohn- und Geschaftspark Leuschner-
stral3e” sein.

Die wesentlichen stadtebaulichen Ziele sind:

— Konversion einer ehemals rein gewerblich genutzten Flache in Stadtzent-
rumsnahe in eine flachensparende Siedlungsform fir Wohnen und Arbeiten
(Nachverdichtung);

— Ausweisung eines Mischgebiets im Norden, um einen raumlich-funktionalen
Ubergang zu den aktuell genutzten Gewerbebetriebsflachen im Norden und
den Wohnbauflachen im Suden zu erhalten;

— Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebiets im Siden, um eine Anpassung
an den benachbarten Wohnbaubestand zu bewirken;

— Klare Abgrenzung der Bauflachenentwicklung von der angrenzenden, be-
stehenden Wohn- und Gewerbebebauung, mit entsprechenden Schutzan-
forderungen, durch Bertcksichtigung von ausreichenden Abstandsflachen
und Grunbereichen;

— Vernetzung von Bestands- und Neubauflachen durch Gewahrleistung einer
Durchlassigkeit des Gebietes anhand einer schlissigen ErschlielRungskon-
zeption.

Die verkehrliche Erschlielung des Plangebietes erfolgt Gber eine o6ffentliche
WohnstraRe, die an die vorhandenen Verkehrsstralen Leuschner- und
SchwindstraRe angeschlossen wird. Auf diese Weise wird eine stadtebaulich
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vertragliche Verteilung der induzierten Mehrverkehre, resultierend aus den Fla-
chenentwicklungen, gewahrleistet und die Durchlassigkeit des Baugebiets gesi-
chert. Um die ungewollte Verlagerung des Kfz-Verkehrs von der Leuschner-
bzw. Schwindstralie in die neu zu errichtende Wohnstral3e zu verhindern (sog.
Schleichverkehr), wird die Durchfahrt nur fur FuRganger, Radfahrer und Fahr-
zeuge der Ver- und Entsorgung ermdglicht.

Es wurde das Flachennutzungsplan-Anderungsverfahren Nr.24 Bereich
.Leuschnerstralle / SchwindstralRe* sowie das Bebauungsplanverfahren
Nr. 4/16 ,Wohn- und Geschéftspark LeuschnerstraRe“ parallel durchgefthrt.

Vorhandene Bauleitplanung

Flachennutzungsplan:

Im Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Stadt Bayreuth
wurde vor Verfahrensbeginn der Bereich zwischen Leuschner-, Schwind- und
HedwigstralR3e als Mischgebiet (MI) dargestellt. Hierzu ist fur das Bebauungs-
planverfahren im Zuge eines Parallelverfahrens die Darstellungen des wirksa-
men FNP geandert worden (teilweise von Ml zu WA).

Verbindliche Bauleitplanung:
Im Planungsbereich liegen keine rechtsverbindlichen Bebauungsplane vor.

Topographie und Baubestand

Das Gelande fallt von Stud-Westen nach Nordosten, (349 m U. NN bis 346 m
U. NN) und wurde leicht aufgefullt. Der geologischen Karte Blatt 6035 Bayreuth
zufolge steht im Untergrund des Baugebiets der Mittlere Burgsandstein in einer
Méchtigkeit von 40 — 50 m an. Dessen liegendste Einheit ist der rote Basis-
letten. Es handelt sich bei dem Mittleren Burgsandstein um Sandstein in Ver-
zahnung mit iberwiegend rotem Tonstein.

Die Flachen des Geltungsbereichs wurden als Baulager von der Firma P&hner
Bauunternehmung genutzt, danach etwa acht Jahre durch die Firma Strabag
AG. Bei den Gebauden auf dem Grundstiick handelte es sich um ehemalige
Blro-, Werkstatt- und Sozialgebaude von etwa 1930 bzw. 1960 sowie uUber-
dachte und nicht Uberdachte Lagerflachen. Der gro3te Teil des Gelandes ist
oberflachenversiegelt und wird von der MGS Bayreuth als Stellplatz fur Fahr-
zeuge zwischengenutzt.

Planung
Kenndaten der Planung

Grol3e des Geltungsbereiches: 0,91 ha
Art der baulichen Nutzung Mischgebiet (MI): 0,40 ha
Art der baulichen Nutzung Allgemeines Wohngebiet (WA): 0,30 ha
StralRenverkehrsflachen (verkehrsberuhigt): 0,10 ha
Private Stral3en und Wege: 0,06 ha
Private Grunflache: 0,05 ha
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Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird begrenzt durch

— den Gewerbebetrieb der Firma EBU Umformtechnik im Norden,

— die Einfamilienhausbebauung an der Leuschnerstral3e im Osten,

den Garagenhof zu den Wohngeb&uden Schwindstrall3e 21/23 im Siden,
die Mehrfamilien-Wohnhausbebauung an der Schwindstral3e im Westen.

Somit umfasst der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 4/16 ,Wohn- und
Geschaftspark Leuschnerstra3e* die Flachen folgender Flursticksnummern:
1641/8, 1641/9 und 1641/11 jeweils Gemarkung Bayreuth.

Verfahrensstand

20.07.2016 Beschluss des Stadtrates:

Aufstellung des  Flachennutzungsplan-Anderungsver-
fahrens Nr. 24 Bereich ,Leuschnerstral3e / Schwindstraf3e*
und Bebauungsplanverfahrens Nr. 4/16 ,Wohn- und Ge-
schéaftspark LeuschnerstraB3e” im Parallelverfahren gem.
§ 2 Abs. 1 BauGB.

Zustimmung zur friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
gem. 83 Abs.1 BauGB und der Behtrden gem. §4
Abs. 1 BauGB.

22.08. - 19.09.2016 Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1
BauGB und der Trager offentlicher Belange gem. 8§84
Abs. 1 BauGB.

21.12.2016 Zustimmung des Stadtrates zur Beteiligung der Offentlich-
keit gem. 8 3 Abs. 2 BauGB und Beteiligung der Behorden
und Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB.

13.02. - 13.03.2017 Durchfuhrung der o6ffentlichen Auslegung gem. 8§ 3 Abs. 2
und Beteiligung der Trager offentlicher Belange gem. § 4
Abs. 2 BauGB

24.05.2017 Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 4/16 ,Wohn-
und Geschéaftspark Leuschnerstral3e“ gem. § 10 Abs. 1
Bau GB durch den Stadtrat der Stadt Bayreuth.

Planinhalt

Die Nutzung von kleineren Nachverdichtungspotenzialen im Siedlungsbestand
spielt in Bayreuth eine wichtige Rolle, um die weitere Ausdehnung der Sied-
lungs- und Verkehrsflache in den AufRenbereich einzudammen. Die Rahmen-
bedingungen fir eine Nachverdichtung auf dem vorliegenden mindergenutzten
Grundstuick liegen vor.

Es sollen im Suden des Geltungsbereichs und in unmittelbarer Nachbarschaft
zu Bestandswohngebauden drei Mehrfamilienhauser als allgemeines Wohnge-
biet (WA) entwickelt werden. Zwei neue Geb&auderiegel im nérdlichen Gel-
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tungsbereich sollen fiur eine gemischte Gebaudenutzung (Ml) sorgen, die einen
raumlich-funktionalen Ubergangsbereich zwischen dem allgemeinen Wohnge-
biet (WA) im Suden und den aktuell gewerblich genutzten Flachen der Firma
EBU Umformtechnik GmbH (MI) im Norden darstellen. Fir alle Neubauten wer-
den extensiv begriinte Flachdacher festgesetzt, um eine stadtebauliche Einheit
zu erlangen und um die Gebaudehohe ,in zweiter Reihe* im Einklang mit dem
Bestand zu halten.

Die aul3ere verkehrliche Anbindung des Baugebiets erfolgt Gber die vorhande-
nen Strafllen "Leuschnerstralle” und "Schwindstra3e". Auf diese Weise wird
eine stadtebaulich vertragliche Verteilung der induzierten Mehrverkehre, resul-
tierend aus den Flachenentwicklungen, gewahrleistet und die Durchlassigkeit
des Baugebiets gesichert. Um die ungewollte Verlagerung des Kfz-Verkehrs
von der Leuschnerstralle bzw. Schwindstrale in die neu zu errichtende
WohnstralRe zu verhindern (sog. Schleichverkehr), wird die Durchfahrt nur fir
FulRganger, Radfahrer und Fahrzeuge der Ver- und Entsorgung ermdglicht.
Die innere ErschlieBung erfolgt Uber private Mischverkehrsflachen.

Es werden fur die neuen Gebéude zwei Tiefgaragen zugelassen mit Festset-
zung der Zufahrt von der Leuschner- bzw. von der Schwindstral3e.

Ein privater Spielplatz mit ergdnzenden Baumpflanzungen im ndérdlichen Teil-
abschnitt zur Deckung des Neubedarfes wird ebenfalls im Bebauungsplan
festgesetzt.

Festsetzungen im Detail:

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

Im Sidden des Geltungsbereichs wird ein Allgemeines Wohngebiet (8 4
BauNVO) festgesetzt. Diese Festsetzung fligt sich in das benachbarte Wohn-
gebiet ein. Der Flachennutzungsplan wird fur diesen Bereich geédndert und das
Mischgebiet in ein Wohngebiet angepasst. Zur Sicherung der gewlnschten
stadtebaulichen Struktur in einem bestehenden Wohngebiet und der Tat-
sache, dass dem Schutz der Wohnruhe hier ein stadtebaulicher Vorrang ge-
geben wird, verbietet sich die Einordnung von Gartenbaubetrieben und Tank-
stellen, welche hier unzulassig sind.

Im Norden des Geltungsbereichs wird ein Mischgebiet (8 6 BauNVO) festge-
setzt. Diese Festsetzung entspricht dem Ziel des wirksamen Flachennut-
zungsplans und fugt sich unmittelbar neben dem Gewerbebetrieb EBU Um-
formtechnik GmbH ein. Zur Sicherung der gewlnschten stadtebaulichen
Struktur mit Schwerpunkt Wohnen verbietet sich die Einordnung von Garten-
baubetrieben, Tankstellen und Vergnlgungsstatten, welche hier unzuléssig
sind.

Mal3 der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; 88 16 ff. BauNVQO)

Allgemeines Wohngebiet (8 4 BauNVO):

Im Plangebiet Bereich WA wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,7 festge-
setzt und Uberschreitet damit die Obergrenzen fur die Bestimmung des Mal3es
der baulichen Nutzung gemafld BauNVO § 17. Die erhohte Grundflachenzahl
soll eine verdichtete, kostensparende Wohnbebauung in Innenstadtnahe er-
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maoglichen. Als Ausgleich sind zum Schutz des Bodens und des vorbeugenden
Hochwasserschutzes die Stellplatze und Wege (mit Ausnahme der starker be-
anspruchten ErschlielRungsstral3e im Norden) in wasserdurchlassiger Bauwei-
se herzustellen. Weiterhin wird festgesetzt, dass 20 % der Grundstiuckflache
unbebaut und begrint werden muss. Das Grundstick ist zurzeit vollstandig
versiegelt, so dass trotz der Uberschreitung der GRZ eine Verbesserung der
Umwelt und der Wohnverhéltnisse erreicht werden kann. Auf3erdem wird zum
Ausgleich der erhohten Uberschreitung eine Dachbegriinung vorgeschrieben.
Aufgrund der Planungsziele entspricht das maximale Nutzungsmafld GFZ von
1,2 der beabsichtigten Nachverdichtung in Stadtzentrumnéhe.

Mischgebiet (§ 6 BauNVO):

Aufgrund der Planungsziele der Nachverdichtung werden die Nutzungsmalie
GRZ von 0,6 und GFZ 1,2 festgesetzt und schopfen damit die Obergrenzen
fr ein Mischgebiet aus. Diese Obergrenzen ergeben eine der Lage zwischen
Leuschner- und Schwindstral3e angemessene Dichte.

Die Zahl der Vollgeschosse wird im inneren Bereich der Siedlung auf maximal
vier festgesetzt, wobei das vierte Vollgeschoss als Staffelgeschoss ausgebil-
det werden muss. An der Leuschnerstralie sind zwei Vollgeschosse und ein
Dachgeschoss zuldssig, an der Schwindstral3e sind drei Vollgeschosse und
ein Dachgeschoss erlaubt; dies entspricht den Bestand entlang den Wohn-
stral3en.

Baugrenzen, Bauweise (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB: §8 22 und 23 BauNVO):

Es werden ausgewiesene Baufelder Uberwiegend in Form von Baugrenzen
festgesetzt, um die Uberbaubare Grundsticksflache zu definieren bzw. die
stadtebauliche Konzeption der Nachverdichtung sicherzustellen. Eine Baulinie
ist nur im Bereich des nordlichen Gebaudes notwendig, da hier eine ange-
messen dichte stadtebauliche Situation hergestellt werden soll. Weiterhin kann
eine Halbierung der Abstandsflachen von max. zwei Auf3enwénden, deren
Lange 16 m Uberschreitet, auf eine Lange von max. 16 m zugelassen werden.
Im Ubrigen findet Art. 6 BayBO Anwendung.

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)

Ein einheitliches Bild der Siedlung und der stadtebauliche Ubergang vom Be-
stand zur Neubebauung zwischen Leuschner- und Schwindstrale sollen mit
diesem Bebauungsplan gewdahrleistet werden. Erreicht wird dies u. a. mit der
Festsetzung der Dachformen. Fir Gebaude an der Leuschner- bzw. Schwind-
stral3e werden Sattel- bzw. Sattel- und Walmdacher gemafl dem angrenzen-
den Bestand festgesetzt. Im Inneren des Planbereichs bei allen Neubauten
werden extensiv begrinte Flachdacher festgesetzt.

Es kann eine Halbierung der Abstandsflachen von max. zwei Au3enwénden,
deren Lange 16 m Uberschreitet, auf eine Lange von max. 16 m zugelassen
werden. Im Ubrigen findet Art. 6 BayBO Anwendung.
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4.0

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

Die aul3ere verkehrliche Anbindung des Baugebiets erfolgt Giber die vorhande-
nen StralBen "Leuschnerstrale” und "SchwindstraRe”. Auf diese Weise wird
eine stadtebaulich vertragliche Verteilung der induzierten Mehrverkehre, resul-
tierend aus den Flachenentwicklungen, gewahrleistet und die Durchlassigkeit
des Baugebiets gesichert. Um die ungewollte Verlagerung des Kfz-Verkehrs
von der Leuschner- bzw. Schwindstral3e in die neu zu errichtende 6ffentliche
WohnstralR3e zu verhindern (sog. Schleichverkehr), wird die Durchfahrt nur far
FuRganger, Radfahrer und Fahrzeuge der Ver- und Entsorgung ermaoglicht.
Das kann erreicht werden Uber den Einbau eines Klapp- oder Steckpollers,
der sich mit einem Spezialschlissel bedienen lasst. Als Alternative konnen au-
tomatisch versenkbare Poller eingebaut werden, um einen Fahrweg fur be-
rechtigte Fahrzeuge freizugeben, flr den dbrigen Individualverkehr aber zu
sperren. Dabei sendet ein durchfahrtberechtigter Fahrer per Funk ein Signal
an die Anlage, woraufhin der Poller automatisch einfahrt und den Weg frei
macht.

Ein Zugang zum Privatgarten auf Flursticknummer 1639/3 (Leuschnerstra-
3e 22) der bereits heute existiert, wird weiterhin gewahrleistet.

Die innere ErschlieBung des Baugebiets erfolgt Uber private Mischverkehrs-
flachen (FahrstralBe und FuRBwege) zur ErschlielBung der einzelnen Hauser.
Diese sind aus 0kologischen Grunden mit wasser- und luftdurchlassigem Auf-
bau herzustellen. Oberirdische Garagen und Stellplatze sind zur Sicherung
der Freiraumqualitat nur innerhalb der vorgesehenen Grundstiicksflachen all-
gemein zulassig.

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

Es wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass 20 % der Grundstuckflache un-
bebaut und begriint werden muss. Auf diesen freien Flachen werden neu zu
pflanzende Baume ohne Standortbindung festgesetzt, um bioklimatisch aus-
gleichend zu wirken. Weiterhin wird eine Mindestdeckschicht bei Tiefgaragen-
dachern von min. 60 cm gefordert, um eine ausreichende Begriinung hier zu
gewabhrleisten. Das freiraumplanerische Konzept sieht des Weiteren eine
Dachbegrinung der Flachdacher vor, um baubedingte negative Effekte, ins-
besondere auf das Klima und den Wasserhaushalt, zu reduzieren.

Es ist ein begrunter privater Spielplatz nordlich der o6ffentlichen Erschlie-
BungsstralRe festgesetzt.

Belange der Umwelt

Ein 6kologischer Ausgleich ist aufgrund des hohen Versiegelungsgrades der
bisherigen stadtebaulichen Nutzung (Bauunternehmen), dessen Eingriff heute
schon planungsrechtlich zul&ssig ist, nicht erforderlich. Es entsteht kein neuer
Eingriffstatbestand gem. § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB.
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5.0

5.1

5.1.1

Immissionsschutz:

Zur Beurteilung der schalltechnischen Situation im Plangebiet, im Hinblick auf
die zu erwartenden Gewerbelarmeinwirkungen aus dem unmittelbar nordlich
angrenzenden Umformtechnik-Unternehmen, wurde Anfang 2015 durch das
Ingenieurblro IBAS Ingenieurgesellschaft mbH ein Schallschutzgutachten er-
stellt. Es kann zusammenfassend festgestellt werden, dass fur den gesamten
neuen Wohn- und Geschaftspark von Gewerbelarmeinwirkungen ausgegan-
gen werden kann, die die Richtwerte bzw. Orientierungswerte einschlagiger
Verordnungen und Normen einhalten (DIN 18005).

Altlasten:

Im Juli 2009 wurden Bodenuntersuchungen durch das Ingenieurbiro Rup-
pert & Felder, Bayreuth, durchgefiihrt. Am 04.10.2012 wurde das Ingenieur-
biro Dr. Pedall mit der Durchfihrung nochmaliger Boden- und Bau-
substanzuntersuchungen beauftragt.

Mit den durchgefiihrten Untersuchungen wurden in Verdachtsbereichen keine
Belastungen in der Bodenluft nachgewiesen. Verdachtshinwiese auf Gefahr-
dungen fir den Wirkungspfad Boden — Grundwasser, Boden — Mensch (direk-
ter Kontakt) oder Boden — Nutzpflanze sind nur in begrenzten Teilflachen vor-
handen. Somit ist ein umfassender Altlastenverdacht an Boden, Bodenluft und
Sickerwasser mit hinreichender Aussagensicherheit ausgeraumt.

Es liegen jedoch vereinzelt Gefahrdungspotenziale fur die Wirkungspfade
Boden — Mensch und Boden - Nutzpflanze vor (z. B. PAK-Belastungen der
Wegebefestigungen). Diese Bodenverunreinigungen sind unter abfallrechtli-
chen Gesichtspunkten zu entfernen und einer ordnungsgemalfen Verwertung
zuzufuhren. Im Zuge von AushubmafRnahmen sind Proben in Bezug auf bo-
denschutzrelevante Schadstoffbelastungen bzw. abfallrechtlich relevante
Restbelastungen zu nehmen und die Ergebnisse dem Umweltamt vorzulegen.

Umweltbericht

Einleitung

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

Die Durchfuihrung 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

Mit der Absiedlung der Firma Pdhner bieten sich einerseits Entwicklungspo-
tenziale, andererseits wird auch der Bedarf zur Steuerung der stadtebaulichen
Neuordnung, entsprechend der aktuellen Nachfrage an Gewerbe- und Wohn-
bauflachen, deutlich. Grundlage zur Steuerung einer vertraglichen Flachen-
entwicklung in diesem Bereich soll die neue Planung in Form des Bebauungs-
plans 4/16 ,Wohn- und Geschaftspark Leuschnerstraf3e” sein.
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5.1.2

Konkret ist Folgendes geplant:

Konkret sollen im Stiden des Geltungsbereichs Wohnbauflachen (WA) in Form
von drei Mehrfamilienhausern entwickelt werden. Im nérdlichen Geltungsbe-
reich sind zwei Gebauderiegel fur eine gemischte Gebaudenutzung (Ml) ge-
plant, die gleichzeitig einen raumlich-funktionalen Ubergangsbereich zwischen
dem allgemeinen Wohngebiet (WA) im Suden und den aktuell gewerblich ge-
nutzten Flachen der Firma EBU Umformtechnik GmbH (MI) im Norden darstel-
len.

Im Plangebiet Bereich WA wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,7 festge-
setzt und Uberschreitet damit die Obergrenzen fur die Bestimmung des Mal3es
der baulichen Nutzung gemall BauNVO 8§ 17. Die erhohte Grundflachenzahl
soll eine verdichtete, kostensparende Wohnbebauung in Innenstadtnahe er-
moglichen. Als Ausgleich sind zum Schutz des Bodens und des vorbeugenden
Hochwasserschutzes die Stellplatze und Wege (mit Ausnahme der starker be-
anspruchten Erschlie3ungsstral3e im Norden) in wasserdurchlassiger Bauwei-
se herzustellen. Weiterhin wird festgesetzt, dass 20 % der Grundstuckflache
unbebaut und begrint werden muss. Das Grundstuck ist zurzeit vollstandig
versiegelt, so dass trotz der Uberschreitung der GRZ eine Verbesserung der
Umwelt und der Wohnverhéltnisse erreicht werden kann. Au3erdem wird zum
Ausgleich der erhéhten Uberschreitung eine Dachbegriinung vorgeschrieben.
Die GFZ von 1,2 entspricht gem. 8 17 BauNVO die zulassige Obergrenze.

Im Mischgebiet (MIl) werden aufgrund der Planungsziele der Nachverdichtung
die NutzungsmalRe GRZ von 0,6 und GFZ 1,2 festgesetzt; diese Werte schop-
fen damit die Obergrenzen gem. § 17 BauNVO voll aus.

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber eine offentliche
WohnstraRe, die an die vorhandenen Verkehrsstralen Leuschner- und
SchwindstralRe angeschlossen wird. Auf diese Weise wird eine stadtebaulich
vertragliche Verteilung der induzierten Mehrverkehre, resultierend aus den
Flachenentwicklungen, gewéhrleistet und die Durchlassigkeit des Baugebiets
gesichert. Um die ungewollte Verlagerung des Kfz-Verkehrs von der Leusch-
ner- bzw. Schwindstral3e in die neu zu errichtende Wohnstral3e zu verhindern
(sog. Schleichverkehr), wird die Durchfahrt nur fur Ful3ganger, Radfahrer und
Fahrzeuge der Ver- und Entsorgung ermoglicht.

Es ist der Bau von zwei Tiefgaragen mit festgesetzter Zufahrt von der Leusch-
nerstraf3e und von der Schwindstral3e geplant.

Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festge-
setzten umweltrelevanten Ziele und ihre Berlcksichtigung

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 Mischbauflache dargestellt.

Wichtiges umweltrelevantes Ziel, entsprechend dem Baugesetzbuch, ist ein
sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden sowie die Nach-
nutzung bzw. Nachverdichtung von Bauflachen im Rahmen der Innenentwick-
lung.
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5.2

5.3

5.4

5.5

5.6

Beurteilung der Umweltauswirkungen mit den geplanten MalRRnahmen
(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 Schutzgtter, Wechselwirkungen und geplanten
MalRnahmen, 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 versiegel-
te Flache fur eine Kimmernutzung verfligbar. Aus stadtebaulichen Grinden
ist eine untergeordnete Nutzung der Bauflachen jedoch perspektivisch nicht
sinnvoll. Eine Wohn- und Gewerbebauflachenbebauung in dieser stadtebau-
lich integrierten und zentrumsnahen Lage erscheint sinnvoll.

Ausgleich

Ein 6kologischer Ausgleich ist aufgrund des hohen Versiegelungsgrades der
bisherigen stadtebaulichen Nutzung (Bauunternehmen), dessen Eingriff heute
schon planungsrechtlich zul&ssig ist, nicht erforderlich. Es entsteht kein neuer
Eingriffstatbestand gem. § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB.

Alternative Planungsmaglichkeiten

Es ergaben sich durch den Bestand (Grundstiickszuschnitt), die vorhandenen
angrenzenden Nutzungen und die notwendige Offentliche ErschlieBung des
Gebiets wenige Moglichkeiten der stadtebaulichen und grinordnerischen
Konzeption an diesem innerstadtischen Standort.

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Die Siedlungsentwicklung fiir das neue Baugebiet ,Wohn- und Geschaftspark
Leuschnerstra3e* sieht eine kosten- und flachensparende ErschlielBung vor
und dient der Schaffung verschiedener Wohnformen fur unterschiedliche Nut-
zergruppen in verdichteter Form. Weiterhin werden in der nérdlichen Halfte
des Baugebiets Gewerbeflachen bereitgestellt.

Die immissionsschutzrechtlichen Voraussetzungen fur eine Wohnbebauung
bzw. eine gewerbliche Nutzung wurden geprift und die Ergebnisse bzw. Mal3-
nahmen des Schallschutzes planerisch bertcksichtigt.

Mit den durchgefiihrten Bodenuntersuchungen wurde ein Altlastenverdacht an
Boden, Bodenluft und Sickerwasser mit hinreichender Aussagensicherheit
ausgeraumt. Vereinzelte Bodenverunreinigungen werden unter abfallrechtli-
chen Gesichtspunkten entfernt und einer ordnungsgemalfen Verwertung zu-
gefuhrt.

Hinsichtlich des Arten- und Biotopschutzes sind keine Besonderheiten be-
kannt oder kartiert.
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6.0.

7.0

Die Umweltauswirkungen der kinftigen Nutzung wurden im Hinblick auf die
Veranderung der unter 4.1.2 beschriebenen Schutzguter im Wesentlichen ei-
ner geringen Erheblichkeitsstufe zugeordnet.

Auswirkungen der Planung

ErschlieRungsbeitrdge nach 88 123 ff. BauGB sowie Kanalanschlussbeitrage
nach Art. 5 KAG werden durch die Stadt Bayreuth erhoben und auf die kunfti-
gen 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 geandert 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, Bay RS 2132-1-1), zuletzt geandert durch Entsch.
des BayVerfGH vom 09. 05. 2016 (GVBI. S. 89)

Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) i.d. F. der Bekanntma-
chung vom 23.02.2011 (GVBI. 2011 S. 82, BayRS 791-1-UG), zuletzt gean-
dert durch Art.9a Abs.16 Bayerisches E-Government-Gesetz vom
22.12.2015 (GVBI. S. 458).

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i.d. F. vom 29.07.2009 (BGBI. |
S. 2542), zuletzt gedndert durch Art. 421 V vom 31.08.2015 | 1474.

Stadtplanungsamt:
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610/24 Nr. 4/16 "Wohn- und Geschéftspark LeuschnerstraBe®, FNP-Anderung Nr. 24 ,Bereich LeuschnerstraRe/SchwindstraRe*

Umweltbericht - Beurteilung der Umweltauswirkungen (Tabelle)

Schutzguter Bestandsaufnahme Bewertung der Umweltauswirkungen und Prognose bei Durchftihrung der Planung einschl. Geplante Vermeidungs-, Malinahmen zur
(Beschreibung) Einstufung der Umwelterheblichkeit Verringerungs-, Ausgleichs- | Uberwachung (Monitoring)
Baubedingte Ausw. Anlagebedingte Ausw. | Betriebsbedingte Ausw. Ergebnis mafinahmen
Boden e mittlerer Burgsandstein, bindig |Mittlere Erheblichkeit Geringe Erheblichkeit Geringe Erheblichkeit Geringe Erheblichkeit | 20% der Grundsticksflache muss | Baugenehmigungsverfahren
— toniger Boden an Oberflache begriint werden (Entsiegelung).
e Leichte Auffillungen Zusammenhangende Begrunung
vorhanden als private Grunflache im Norden
e Frilher Baulager jetzt nach (Spielplatz).
Riickbau Brachflache bzw. als Reduzierte Versieglungsflachen
Stellplatz zwischengenutzt durch kompakte Bauweise
e Bodenverunreinigungen im (GescholRwohnungsbau) und enge
geringen Umfang vorhanden. Baufenster im mittleren Bereich.
Keine Belastungen Bodenluft Sanierung von _
nachgewiesen. Wirkungspfad Bodenverunreinigungen in
Boden — Grundwasser, Boden Teilbereichen des Grundstucks.
— Mensch (direkter Kontakt)
oder Boden — Nutzpflanze sind
nur in begrenzten Teilflachen
und niedrigem bis fehlendem
Gefahrdungspotential
vorhanden.
Wasser Grundwasser: Geringe Erheblichkeit Geringe Erheblichkeit Geringe Erheblichkeit Geringe Erheblichkeit | Reduzierte Versiegelungsflachen | Baugenehmigungsverfahren
e Niedriger Grundwasserspiegel durch kompakte Bauweise
weit unterhalb 5 m Tiefe. (GeschoRwohnungsbau).
FlieRrichtung in nérdlicher und Tiefgarage weitgehend unter
norddstlicher Richtung zu den Gebauden. Flachdacher
Vorflutern Mistel und Roter Tiefgarage und Gebaude werden
Main. extensiv begrint.
Oberflachenwasser:
o Flachenversickerung nicht
vorhanden durch bindig —
tonigen Boden)
Altlasten:
e Wirkungspfad Boden —
Grundwasser ist nur in
begrenzten Teilflachen und
niedrigem bis fehlendem
Geféahrdungspotential
vorhanden. Kein
Geféhrdungspotential.
Klima/Luft Aussagen des Gutachtens Geringe Erheblichkeit: Geringe Erheblichkeit Geringe Erheblichkeit Geringe Erheblichkeit | Flachenentsieglung. Baugenehmigungsverfahren

"Stadtklimaanalyse Bayreuth",
Biro fir Umweltmeteorologie,
Paderborn, 2000, v.a. Klima-
funktionskarte (Nr. 12).

¢ Siedlungsklimatop — hohe
bioklimatische Belastung:
hoher Versieglungsgrad und
eingeschrankte Durchliftung

Altlasten:

e Mit den durchgefihrten
Untersuchungen wurden in
Verdachtsbereichen keine
Belastungen in der Bodenluft
nachgewiesen.

Offene und kompakte Bauweise,
Auflockerung durch ausreichend
bemessene Abstandsflachen und
nicht tberbaubare
Grundstiicksflachen im Siden und
Westen.

Begrenzte zulassige
Gebaudehohe bei max. I11+SD.




Tiere und

e Grinflachen im Bestand weit

Geringe Erheblichkeit

Geringe Erheblichkeit

Geringe Erheblichkeit

Geringe Erheblichkeit

Schaffung von neuen

Baugenehmigungsverfahren

Pflanzen unter 10% der Gesamtflache Bodenverunreinigungen: Lebensraumen fir Tiere und
e Keine Néhe zu einem Gebiet | Wirkungspfad Boden — Pflanzen durch
der Fauna-Flora-Habitat- Nutzpflanze — geringméchtiger EntsiegelungsmalRnahmen in
Richtlinie (FFH-Gebiet einschl. |Belastungsbereich muss zur Verbindung mit Festsetzung zur
Neumeldungen) (= Web-GIS) |Nutzung als Nutzgarten Bepflanzung von Baumen und
« Keine Vorkommen geschiitzter |Vollstandig abgegraben oder Strauchern.
Biotope gem. §30 BNatSchG | bis 0,6 m ausgetauscht Beseitigung Belastungsbereich in
werden geplanten Freibereichen.
Mensch e Siedlungskernbereich Geringe Erheblichkeit Geringe Erheblichkeit Geringe Erheblichkeit Geringe Erheblichkeit | Grinanlagen zwischen den Baugenehmigungsverfahren
(Erholung) Offenliegende Teerdecke und Gebé&uden vorgesehen.

Schottertragschicht gilt als
erhebliches Gefahrdungs-
potential und muss beseitigt
werden.

Beseitigung Teerdecke und
Schottertragschicht.

Mensch (Larm- | e Larmimmissionen durch Werk Mittlere Erheblichkeit (aufgrund | Geringe Erheblichkeit Geringe Erheblichkeit Geringe Erheblichkeit |Aus schalltechnischer Sicht /
Immissionen) fur Umformtechnik im Norden |von umfangreichen werden die Richtwerte bzw.
e Verkehrslarm durch Neubautatigkeiten). Orientierungswerte eingehalten.
ErschlieBung Neubaugebiet
Geteilte VerkehrserschlieBung der
neuen Baugrundstiicke
(Leuschnerstrafl3e/Schwindstral3e).
Landschaft e Lage im Stadtgebiet: Geringe Erheblichkeit Geringe Erheblichkeit Geringe Erheblichkeit Geringe Erheblichkeit | Nicht Giberbaubare /
Siedlungskernbereich, Gefalle Grundsticksflachen in den
von Sud-Westen nach Randbereichen.
Nordosten, (349 m 0. NN bis Einheitliche Dachform zwischen
346 m 0. NN) der bestehenden Stral3en-
e Landschaftshildpragende bebauung mit begriinten
Elemente: keine Flachdéachern.
e Einbindung in das stadtische
Grinflachensystem: keine
Kultur- und / Geringe Erheblichkeit Geringe Erheblichkeit Geringe Erheblichkeit Geringe Erheblichkeit |/ /

Sachguter




