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Bebauungsplanverfahren Nr. 9/16
"Gewerbestandort Tunnelstraf3e"
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Zur Planaufstellung
Veranlassung und Planziel

Die Flurstiicke mit den Nummern 380/62, 380/23, 380/60, 380/22, 1285/2
TF (jeweils Gemarkung Bayreuth), ehemals Flachen mit Bahnnutzungen
(u.a. Lokschuppen, Drehscheibe, Tankstellen, Schrottlager, Kokslager,
Olabscheider) zwischen dem Bahnhof Bayreuth und der TunnelstraRe,
liegen aktuell teilweise brach. Im Bestandsgebaude auf dem Flurstiick mit
der Nummer 380/23 (Tunnelstral3e 15) befinden sich aktuell Blronutzun-
gen. AulRerdem sind untergeordnete Wohnnutzungen vorhanden, die per-
spektivisch aus stadtebaulicher Sicht nicht zu erhalten sind, jedoch aktuell
Bestandsschutz geniel3en. Dartber hinaus werden Teilflachen als Park-
platz genutzt.

Der gegenstandliche Standort eignet sich aus stadtplanerischer Sicht auf-
grund der verkehrsgunstigen Lage an der Tunnelstral3e und am Haupt-
bahnhof sowie der heterogenen Nutzungs- und Siedlungsstrukturen im
weiteren Umfeld fur die Ansiedlung von nicht erheblich belastigenden Ge-
werbebetrieben aller Art (gemar § 8 BauNVO).

Der Grundstlickseigentimer ist ebenfalls an einer weiteren Verwertung
der Grundstiicke (mit Nahversorgung / Discounter) interessiert, so dass
stadtplanerische Innenentwicklungspotentiale und Brachflachennachnut-
zungen umsetzbar erscheinen. Zwar wurde das Areal im beschlossenen
Nahversorgungskonzept der Stadt Bayreuth (Fortschreibung 2013/14) we-
der als Nahversorgungszentrum (zentraler Versorgungsbereichi. e. S. d. §
1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB) noch als Nahversorgungbereich planerisch be-
stimmt. Ein nicht grof3flachiger Lebensmittelmarkt in der Tunnelstral3e wa-
re aber als Gewerbetrieb in einem Gewerbegebiet zuldssig und wirde



auch die Versorgungsqualitat mit Gitern des taglichen Bedarfes fur die
Bewohner 06stlich des Hauptbahnhofes verbessern, da der malf3gebliche
Bereich aufgrund des aktuellen Angebotes als einfach ,versorgter Sied-
lungsbereich® einzustufen ist.

Planungsrechtlich ist eine rechtssichere Limitierung der mdglichen, kinfti-
gen Verkaufsflachen auf max. 800 gm eines Nahversorgers mit dem zur
Verfigung stehenden Festsetzungskatalog des 8§ 9 BauGB nur einge-
schrankt mdoglich, z. B. durch die Festsetzung von engen Baugrenzen.
Seitens des Vorhabentragers wird zur langfristigen Verwertbarkeit des
Standortes und zur Vermeidung von Befreiungstatbestanden in einem
spateren Baugenehmigungsverfahren, aufgrund eng gefasster Baugren-
zen, eine grol3zlgige Festsetzung von uUberbaubaren Grundstiicksflachen
favorisiert.

Aus diesem Grund wird zur Sicherung der stadtebaulichen Vertraglichkeit
einer solchen Standortnutzung ein ,Stadtebaulicher Vertrag” zwischen der
Stadt Bayreuth und dem Vorhabentrager geschlossen, in dem eine stad-
tebaulich vertragliche Verkaufsflachenbeschrankung rechtlich geregelt
wird.

Gemal den Inhalten des Vertrages verpflichten sich die Grundstiickeigen-
tumerin bzw. deren Rechtsnachfolger zur Beschrankung der Verkaufsfla-
che eines mdglichen Nahversorgers auf maximal 800 gm.

Ein Vorhaben mit einer Verkaufsflache von 800 m2 hat nur dann keine
stadtebaulichen Negativauswirkungen 1. S. d. 8 11 Abs. 3 BauNVO und
verursacht keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbe-
reiche, wenn das Warenangebot des Vorhabens wie folgt zusammenge-
setzt ist:

- Zur Sicherung der Grundversorgung hat das angebotene Kernsor-
timent schwerpunktmaflig aus Gutern des taglichen Bedarfs (nah-
versorgungsrelevante Sortimente) zu bestehen. Zu den nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten gehdren gem. SEEK der Stadt Bay-
reuth: Drogeriewaren, Korperpflege-Artikel, Reinigungsmittel, Arz-
neimittel, Reformwaren, Naturkost, Zeitschriften, Zeitungen, Blumen
und Kleinpflanzen, Nahrungs- und Genussmittel.

- Die gem. SEEK der Stadt Bayreuth nicht nahversorgungsrelevanten
Randsortimente durfen nicht mehr als 10 % der Verkaufsflache um-
fassen.

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber eine gemein-
same Ein- und Ausfahrt an der Tunnelstral3e.

AulRerdem sind zur Verbesserung der Abstellmoglichkeiten fur Fahrrader
im (6stlichen) Bereich des Hauptbahnhofes (geméafR Beschluss des Bau-
ausschusses zum Strategie- und Handlungskonzept zum Fahrradparken
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am Hauptbahnhof Bayreuth vom 11.07.2017, hier Standort 3) im Planent-
wurf Flachen zur Erstellung von qualitativ hochwertigen Fahrradstellplat-
zen bericksichtigt. Hierzu werden im Weiteren seitens der Stadt Bayreuth
in Abstimmung mit dem Grundstiickseigentimer Flachen zu erwerben
sein, die im aktuellen Bebauungsplanentwurf als ,Verkehrsflachen beson-
derer Zweckbestimmung (Radstellplatze)” festgesetzt sind.

Die Ergebnisse einer bereits durchgefiihrten speziellen artenschutzrechtli-
chen Prifung (saP, Biro OPUS vom 02.08.2016) und des vorliegenden
Verkehrsgutachtens (Fa. PB Consult vom 02.11.2016) zeigen keine fachli-
chen Bedenken, die gegen die geplanten Nutzungen sprechen.

Die saP ist als Anlage der Begriindung beigefigt.

Den Ergebnissen des Verkehrsgutachtens ist folgendes Fazit zu entneh-
men:

.In der Gesamtbetrachtung entspricht der betrachtete Knotenpunkt zur
unginstigsten Betrachtungsstunde einer Qualitatsstufe des Verkehrsab-
laufs (QSV) nach HBS von B (gut). Dies ist bei der abendlichen Spitzen-
stunde der Fall. Ausschlaggebend ist hierbei der Linksabbieger, der aus
dem Parkplatz in die Tunnelstral3e einfahrt. Demnach kann die Errichtung
des Discounters auf den Gewerbeflachen, mit dem hierfir angenommenen
zusatzlichen Verkehrsaufkommen, in Hinsicht auf eine reibungslose Ver-
kehrsabwicklung, als unbedenklich gesehen werden."

Vorhandene Bauleitplanung

Der aktuell wirksame FNP mit integriertem Landschaftsplan stellt auf den
gegenstandlichen Flachen im Geltungsbereich ,Gewerbegebiet” dar.

Ein rechtsverbindlicher Bebauungsplan besteht nicht. Die planungsrechtli-
che Zulassigkeit von Vorhaben richtet sich derzeit nach § 34 BauGB (stad-
tebauliches Einfligungsgebot).

Topographie und Baubestand

Das Gelande féllt von Westen nach Osten bzw. Sudosten (344 m . NN
bis 340 m U. NN) ab.

Die relevanten Flachen stellen sich heute als brachliegende Bahnflachen
(mit Altgebauden) mit teilweisen Parkplatznutzungen sowie privaten Grin-
flachen mit Baumbewuchs entlang der 6stlichen Flurstiicksgrenzen zur
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Tunnelstral3e dar. Im nordlichen Teilbereich befindet sich ein Gebaude mit
Wohn- und Gewerbenutzungen.

Denkmalschutz:

In einem Schreiben des Bayerischen Landesamtes fur Denkmalschutz
wurde die Stadt Bayreuth tber die Denkmalschutzwirdigkeit der Wagen-
remise an der TunnelstraRe (Tunnelstral3e 13) informiert. Die Wagenremi-
se liegt im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans Nr. 9/16.
Im Bebauungsplan Nr. 9/16 vom 27.02.2018 ist das Gebaude Tunnelstra-
Re 13 als Bestandsgebaude unter ,Hinweise und Planzeichen ohne Fest-
setzungscharakter” dargestellt.

Eine Festsetzung zum erforderlichen Abriss des Bestandsgebaudes be-
steht nicht. Die Festsetzungen des Bebauungsplanentwurfes haben somit
keine direkte planungsrechtliche Wirkung auf die Wagenremise.

Das Gebaude befindet sich innerhalb den gem. des o0.g. Bebauungsplan-
entwurfes kiunftig festgesetzten Flachen der ,Umgrenzung von Flachen fiur
Stellplatze einschliel3lich deren Zu- und Ausfahrten (89 Abs. 1 Nr. 4 und
22 BauGB). Diese Umgrenzung steuert planungsrechtlich die sinnvolle
Verortung von Flachen fur Stellplatze und Zufahrten. Diese Festsetzung
bedeutet im Umkehrschluss ebenfalls kein zwingendes Erfordernis zum
Abriss des baulichen Bestandes.

Die aktuellen planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes
stehen somit der Denkmalschutzwtrdigkeit des Bestandsgebdudes nicht
entgegen.

Planung
Kenndaten der Planung

Gesamtflache Geltungsbereich: ca. 0,91 ha
Gewerbeflache: ca. 0,65 ha
-davon uberbaubare Flache: ca. 0,32 ha
Stral3enverkehrsflache: ca. 0,09 ha
FuRweg: ca. 0,07 ha
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

(Ein-/ Ausfahrt): ca. 0,02 ha
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

(Fahrradstellplatze): ca. 0,02 ha
Grunflache / Flache zum Schutz und zur Pflege von

Natur und Landschaft ca. 0,06 ha
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Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfes Nr. 9/16 ,Gewerbe-
standort TunnelstraRe* wird begrenzt durch

- die Tunnelstraf3e im Osten und Siden,

- die Bahngleise im Westen,

- die vorhandene Bebauung und die Markgrafenallee im Norden

Somit umfasst der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 9/16 ,Ge-
werbestandort Tunnelstral3e“ die Flachen folgender Flurstiicke (TF = Teil-
flache) der Gemarkung Bayreuth:

380/62, 380/60, 380/23, 380/22, 1285/2 TF

Verfahrensstand

29.03.2017 Aufstellungsbeschluss des Stadtrates gem. § 2 Abs. 1
BauGB, Zustimmung zur Planung und zur friihzeitigen
Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB
und  frihzeitigen  Beteiligung der  Behdrden
gem. 8 4 Abs. 1 BauGB

19.05.2017 Bekanntmachung Amtsblatt Nr. 8 (2017)

22.05.2017- Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem.

19.06.2017 § 3 Abs. 1 BauGB und friihzeitige Beteiligung der Be-
hérden gem. § 4 Abs. 1 BauGB

21.03.2018 Zustimmung des Stadtrates zur Planung und zur Be-
teiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB
und Beteiligung der berthrten Behdrden und Trager
offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB

27.04.2018 Bekanntmachung Amtsblatt Nr. 6 (2018)

07.05.2018 - Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB

07.06.2018 und der Behdrden und Trager offentlicher Belange

gem. § 4 Abs. 2 BauGB.
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19.12.2018 Beschluss des Stadtrates Uber die Nutzung und Be-
bauung der Grundsticke im Geltungsbereich des Be-
bauungsplans Nr. 9/16 "Gewerbestandort Tunnelstra-
3e" der Stadt Bayreuth als Satzung.

Planinhalt

Die Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans ist
gem. 8 9 Abs. 7 BauGB festgesetzt.

Bauliche und sonstige Nutzung

Art der baulichen Nutzung

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Die verfahrensgegenstandlichen Flachen sollen als Gewerbegebiet ge-
maf § 8 BauNVO festgesetzt werden.

Gemal 8§ 8 Abs. 2 BauNVO zulassige Tankstellen sind aufgrund des mit
dieser Nutzung induzierten Verkehrsaufkommens im Planbereich stadte-
baulich nicht vertraglich und somit unzulassig. Aul3erdem bestehen grund-
satzliche stadtebauliche Bedenken gegen eine derartige Nutzung im stad-
tebaulich wertvollen Bahnhofsumfeld.

Gemal3 8§ 8 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassige Vergnigungsstat-
ten sind, mit Verweis auf das bestehende Vergnugungsstattenkonzept der
Stadt Bayreuth, unzul&ssig.

Mald der baulichen Nutzung

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; 8§ 16ff. BauNVO)

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch eine maximal zulassige
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,7, die maximal zuldssige Geschossfla-
chenzahl (GFZ) von 1,4 und maximal zuldssigen drei Vollgeschossen be-
schrankt. Diese Werte (GRZ/GFZ) liegen unter den gemafl § 17 BauNVO
maoglichen Maximalwerten und sollen die stadtebauliche Einfiigung der
kinftigen Nutzungen gewahrleisten. Die Uberbaubare Flurstickflache wird
mit grol3zligigen Baugrenzen festgesetzt, die nachhaltig ausreichend Ent-
wicklungs- und Planungsspielraum fiir verschiedene gewerbliche Nutzun-
gen ermdglichen sollen.

Die maximal zulassige Zahl der Vollgeschosse wird auf Il beschrankt.
Dieses Mal3 lasst ausreichend Gestaltungsspielraum fir die Realisierung
von gewerblichen Nutzungen. Dartber hinaus wird durch die Begrenzung
der max. zuladssigen Anzahl der Vollgeschosse eine stadtebaulich vertrag-
liche Einfiigung mdoglicher neuer baulicher Anlagen in das relevante stad-
tebauliche Umfeld erreicht.
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Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB; 88 22 u. 23
BauNVO)

Die Uberbaubaren Flurstiicksflachen werden mittels Baugrenzen festge-
setzt. Dies dient der Beschréankung des Mal3es der baulichen Nutzung,
Verringerung der Versiegelung und soll ausreichend begrinte Freiflachen
sichern.

Es gelten die Abstandsflachenregelungen gem. Art. 6 der BayBO, um aus-
reichend Freiflachen zwischen baulichen Anlagen zu sichern, die gesunde
Arbeitsverhaltnisse gewahrleisten.

AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen und andere Festsetzungen
aufgrund landesrechtlicher Vorschriften
(8 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. Art. 81 BayBO); Sonstige Planzeichen

Flachdacher durfen eine maximale Dachneigung von 3 Grad nicht tber-
schreiten. Pultdacher sind mit einer Mindestdachneigung von 7 Grad aus-
zufiihren.

Gebaude mit geschlossenen Wandflachen sind zur Verbesserung des
Mikroklimas mit hochwichsigen, dauerhaften Klettergehdlzen zu begru-
nen.

Entlang der den Bahnanlagen zugewandten Flurstiicksgrenze ist eine
dauerhaft zu unterhaltende bauliche Einfriedung (z.B. Zaunanlage) mit
einer Mindesthohe von 1,80 Metern zu errichten. Diese Festsetzung dient
zur Gewabhrleistung der Sicherheit im Bahnverkehr und soll unzuléassige
Personenbewegungen in den Gleisanlagen (z.B. Wegeabklrzung zum
Bahnsteig durch unbefugte Personen) verhindern.

Verkehrsflachen
(89 Abs. 1 Nr. 4, Nr. 11 und Nr. 22 BauGB)

Die verkehrliche ErschlieBung der Flurstiicke erfolgt Gber eine gemeinsa-
me Ein- und Ausfahrt, die ndrdlich der Bestandszufahrt mittels ,Ein- und
Ausfahrtsbereich” festgesetzt wird.

Zudem werden im norddstlichen Flurstiicksbereich der Nummern 380/23
Flachen fur Abstellplatze fur Fahrrader mittels ,Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung (Radstellplatze, bauliche Anlagen / Uberdachungen
sind zulassig)“ festgesetzt. Auf diesen Flachen sollen zur Verbesserung
der Fahrradstellplatzsituation im 6stlichen Bereich des Hauptbahnhofes
qualitativ hochwertige Fahrradstellplatze entstehen, die maf3geblich zur
Forderung einer intermodalen (verkehrstragertbergreifenden), nachhalti-
gen Mobilitat in der Stadt Bayreuth beitragen sollen. Hierzu sind auch bau-
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liche Mal3hahmen und Einhausungen erforderlich, die erst in der weiteren
Umsetzungsplanung auf diesen Flachen zu verorten sind.

Die ErschlieBung der nordlich und westlich des Geltungsbereich verorte-
ten Bahnanlagen wird mittels ,Verkehrsflache besonderer Zweckbestim-
mung (Ein- und Ausfahrtsbereich)” festgesetzt.

Die Pkw-Stellplatzflachen werden mittels Umgrenzung von Flachen fir
Stellplatze einschlie3lich deren Zu- und Abfahrten festgesetzt.

StralRenverkehrsflachen und FulRwege sind zur besseren Unterscheidbar-
keit der Flachen fur die jeweiligen Verkehrstrager und Verkehrsarten ge-
sondert ausgewiesen. Malgeblich ist zur Abgrenzung der offentlichen
Verkehrsflachen von den privaten Grundstiicksbereichen die ebenfalls
festgesetzte StralRenbegrenzungslinie.

Flachen fur Ver- und Entsorgung

(89 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

Im mittigen, 6stlichen Planungsbereich wird ein Standort zur Miullentsor-
gung festgesetzt. Dieser soll als Mullsammelplatz fur die kiinftige Nutzung
dienen und ist fur den Entsorgungsbetrieb von der Tunnelstral3e aus direkt
erreichbar.

Grunflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 15)

Das 6kologische Verbundsystem soll geférdert und durch weitere Mal3-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der Landschaft er-
ganzt werden.

Im Bereich der offentlichen und privaten Grinflachen soll standortgerech-
tes, einheimisches Pflanzenmaterial bevorzugt werden.

Ein 6kologischer Ausgleich ist nicht erforderlich, da der bisherige Flachen-
bestand, auf dem eine bauliche Entwicklung zuldssig ist, umgenutzt wird
und somit kein neuer Eingriffstatbestand nach § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB
vorliegt.

Flachen und MaRBnahmen fir die Wasserwirtschaft, sowie die
Ruckhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser
(8 9 Abs. 1 Nr.14 BauGB)

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB wird fur die Baugrundstiicke eine maxi-
male Regenwasserableitung in Abhangigkeit der Grundstiucksflache fest-
gesetzt. Die maximale Drosselabflussspende betragt demnach 70l/s*ha
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Grundstiicksflache in den stadtischen Mischwasserkanal. Auf den Bau-
grundsttcken sind zudem MalRRnahmen fir die Ruckhaltung von Nieder-
schlagswasser (wie z.B. Stauraumkanal) durch den Bauherren auf dem
privaten Grundsttick vorzusehen.

Diese Festsetzung wurde in enger Abstimmung mit dem Tiefbauamt der
Stadt Bayreuth in den Bebauungsplan aufgenommen und dient der Si-
cherstellung der Funktion der stadtischen Kanalinfrastrukturen gemalf3 des
Generalentwasserungsplans der Stadt Bayreuth. Der Nachweis entspre-
chender Malinahmen zur Begrenzung der Drosselabflussspende erfolgt im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens.

Im GE sind die Pult- und Flachdacher aller baulichen Anlagen zur Rick-
haltung von Oberflachenwasser dauerhaft und flachendeckend extensiv
zu begriinen. Die Starke der Vegetationsschicht muss mindestens 10 cm
betragen.

Aus Griinden der Sicherheit des Bahnbetriebes und deren baulicher Anla-
gen durfen Abwésser nicht auf oder Uber Bahngrund abgeleitet werden
und eine Versickerung in Gleisnahe ist nicht zulassig.

Planungen, Nutzungsregelungen, Maflinahmen und Flachen fir
Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

(8 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25)

Im Rahmen der im Verfahren durchgefiihrten ,speziellen artenschutzrecht-

lichen Prifung® (saP) werden die nachfolgenden Vermeidungs- und CEF-

MalRnahmen genannt, die ebenfalls in den Bebauungsplan als Festset-

zung aufgenommen werden und durch ,Umgrenzung von Flachen fir

Maflnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und

Landschaft* festgesetzt sind:

- Die Spiegelwirkung von Glasflachen ist durch entspiegelte Glaser mit
einem Aul3enreflexionsgrad von maximal 15 Prozent zu reduzieren.

- Transparente Glasflachen, durch welche hinter ihr liegende Landschaf-
ten sichtbar bleiben, sind nicht zulassig.

- Das Anbringen von zwei Fledermaus GrofRraumhdhlen und zwei Spal-
tenkasten im ndheren Umfeld, auf einer den Gleisen abgewandten Ge-
baudeseite, ist erforderlich. Die Fledermauskéasten missen einen freien
Anflug haben und in einer H6he von 3 bis 5 m in Ost-, Std- oder West-
ausrichtung angebracht werden.

- Das Anbringen von vier Mehrfach-Feldsperlingsnistkasten im naheren
Umfeld auf einer den Gleisen abgewandten Gebéaudeseite ist erforder-
lich. Die Feldsperlingskasten mussen einen freien Anflug haben und in
einer Hohe von 3 bis 5 m in Ost-, Sud- oder Westausrichtung ange-
bracht werden.
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Mind. 10% der Flurstiicksflache im GE sind zu begrinen und mit Strau-
chern und Baumen zu bepflanzen (unter Berticksichtigung der vorhande-
nen Grinbestande). Diese Flachen sind dauerhaft zu pflegen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Altlastenverdachtsflachen
gem. 8 9 Abs. 5 BauGB gekennzeichnet. Die relevanten Flurstiicke befin-
den sich im Altlastenkataster gem. Art. 3 BayBodSchG, da aufgrund der
bisherigen Nutzung mit Bahnbetriebsanlagen mit Altlasten zu rechnen ist.

Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
sowie Bindung fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Bau-
men, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

(8 9 Abs. 1 Nr. 25 aund b BauGB)

Zur Gewabhrleistung einer ausreichenden Begrinung des Baugebietes
wird bei der Planung auf bestehende Baume Rucksicht genommen.

Es werden grinordnerische Festsetzungen getroffen, um qualitative Grin-
flachen im Gebiet zu sichern.

- Pro 4 Stellplatze ist ein heimischer, standortgerechter Laubbaum zu
pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

- Auf der fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen festgesetzten Flache ist die grine Béschung mit den Be-
standsbaumen sowie Strauchflache zu erhalten.

Die Begrinungsmal3nahmen auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksfla-
chen dienen vorrangig der Gliederung und Durchgriinung des Siedlungs-
raumes sowie der bodenschonenden Gestaltung der Grundstticksflachen.
Des Weiteren haben diese Festsetzungen klimaokologische Ausgleichs-
funktion. Dartber hinaus hat das Anpflanzen von Baumen eine o6kologi-
sche Funktion, die in der Aufnahme von CO, und der Filterwirkung fur das
Mikroklima besteht.

Umweltbericht
Einleitung

Der Umweltbericht (integrierte Umweltprifung nach den Vorschriften des
Baugesetzbuches) entspricht ebenfalls den Anforderungen des UVPG.

Die Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung ist nicht erforder-
lich, da die nach UVPG, Anlage 1 Nr. 18 angefuhrten Schwellenwerte und
Kriterien nicht erreicht oder erfillt sind.
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4.1.1Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele des
Bebauungsplanes

Die Flurstiicke mit den Nummern 380/62, 380/23, 380/60, 380/22, 1285/2
TF (jeweils Gemarkung Bayreuth), ehemals Flachen mit Bahnnutzungen
(u.a. Lokschuppen, Drehscheibe, Tankstellen, Schrottlager, Kokslager,
Olabscheider) zwischen dem Bahnhof Bayreuth und der TunnelstraRe,
liegen aktuell teilweise brach. Im Bestandsgebaude auf dem Flurstiick mit
der Nummer 380/23 (Tunnelstral3e 15) befinden sich aktuell Blaronutzun-
gen. AulRerdem sind untergeordnete Wohnnutzungen vorhanden, die per-
spektivisch aus stadtebaulicher Sicht nicht zu erhalten sind, jedoch aktuell
Bestandsschutz geniel3en. Dartber hinaus werden Teilflachen als Park-
platz genutzt.

Der gegenstandliche Standort eignet sich aus stadtplanerischer Sicht auf-
grund der verkehrsgunstigen Lage an der Tunnelstral3e und am Haupt-
bahnhof sowie der heterogenen Nutzungs- und Siedlungsstrukturen im
weiteren Umfeld fur die Ansiedlung von nicht erheblich belastigenden Ge-
werbebetrieben aller Art (gemafr § 8 BauNVO).

Die verkehrliche ErschlieSung des Plangebietes erfolgt Uber eine gemein-
same Ein- und Ausfahrt an der Tunnelstral3e.

AulRerdem sind zur Verbesserung der Abstellméglichkeiten fur Fahrrader
im (6stlichen) Bereich des Hauptbahnhofes (gemalRR dem Beschluss des
Bauausschusses zum Strategie- und Handlungskonzept zum Fahrradpar-
ken am Hauptbahnhof Bayreuth vom 11.07.2017, hier Standort 3) im Pla-
nentwurf Flachen zur Erstellung von qualitativ hochwertigen Fahrradstell-
platzen bertcksichtigt. Hierzu werden im Weiteren seitens der Stadt Bay-
reuth in Abstimmung mit dem Grundstiickseigentimer Flachen zu erwer-
ben sein, die im aktuellen Bebauungsplanentwurf als ,Verkehrsflachen
besonderer Zweckbestimmung (Radstellplatze)* festgesetzt sind. Entspre-
chende erste erfolgversprechende Gesprache wurden seitens des Grund-
stiicksamtes der Stadt Bayreuth mit der Grundstickseigentiimerin gefihrt.

4.1.2Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen
festgesetzten umweltrelevanten Ziele und ihre Berticksichtigung

Im Verfahren sind die allgemeinen gesetzlichen Grundlagen des Bauge-
setzbuches, der Naturschutzgesetze und die Bayerische Bauordnung zu
berticksichtigen.

Die aktuell geplanten Gewerbegebietsflachen des gegenstandlichen Bau-
leitplanverfahrens wurden hinsichtlich ihrer Erheblichkeit fur die Schutzgu-
ter Flache, Boden, Wasser, Tiere und Pflanzen, Klima und Luft, Mensch
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4.2

4.3

(Larm, Erholung), Landschaft, Kultur- und Sachguter einer Bewertung un-
terzogen.

Die Nutzung der Flachen fir gewerbliche Nutzungen aller Art ist aufgrund
der stadtebaulich integrierten Lage im Stadtgebiet, in unmittelbarer Nahe
des Hauptbahnhofes Bayreuth, als besonders geeignet zu bewerten.

Wichtiges umweltrelevantes Ziel entsprechend dem Baugesetzbuch ist:

= sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden sowie die
Nutzung von Flachen im Rahmen der Innenentwicklung.

Beurteilung der Umweltauswirkungen mit den geplanten Mal3hahmen
(s. Tabelle im Anhang)

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Da-
bei werden drei Stufen unterschieden: geringe, mittlere und hohe Erheb-
lichkeit.

Die Darstellung der einzelnen Schutzguter, Wechselwirkungen und ge-
planten Malinahmen erfolgt in tabellarischer Form (s. Tabelle im Anhang).

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nicht-
durchfihrung der Planung

Basisszenario:

Aktuell befinden sich auf den ehemaligen Flachen mit Bahnbetriebsanla-
gen teilweise alte technische Gebdude und Anlagen, bzw. Teilflachen
werden als Parkplatz genutzt. In weiteren Teilbereichen sind vereinzelte
Baumstandorte und Straucher vorhanden. Die sudlichen und 6stlichen
Randbereiche (B6schungen) sind durch Baume gepragt. Die Flachen er-
fullen im Bestand als Brachflachen keine hochwertigen stadtebaulichen
Funktionen. Sie sind als zentrums- und bahnhofsnahe private Brach- bzw.
Grunflache zu bezeichnen.

Nullvariante:

Bei Nichtdurchfihrung der Planung sind im Planareal Vorhaben grund-
satzlich planungsrechtlich zuldssig, wenn sie sich nach Art und Mal3 der
baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundsticksflache, die Uber-
baut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfligen.

Eine aktive stadtebauliche und planungsrechtliche Steuerung zukunftiger
Projektplanungen an diesem stadtebaulich integrierten Standort ware auf
Grundlage der aktuellen planungsrechtlichen Situation schwierig. Ohne
planungsrechtlich eindeutige Vorgaben, wie im vorliegenden Bebauungs-
planentwurf, kbnnen unerwinschte negative Auswirkungen fur die Planfla-
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4.4

4.5

chen und das direkte stadtebauliche Umfeld langfristig nicht ausgeschlos-
sen werden.

Planungsszenario:

Aufgrund des vorliegenden Bebauungsplanentwurfes wird zuklnftig eine
stadtebaulich integrierte und umfeldvertragliche Nutzung als Gewerbege-
biet gesteuert und im Bauleitplanverfahren kdénnen alle relevanten Belan-
ge umfassend eingebracht und bericksichtigt werden.

Die zukunftige, planungsrechtlich zuldssige Versiegelung von Flachen soll
durch Beschrankung der max. zulassigen GRZ auf 0,7 verringert und so
eine stadtebaulich vertragliche Bodennutzung erreicht werden, die sich in
Orts- und Landschaftsbild einfligt. Hierzu tragt auch die Beschrankung der
max. zuldssigen GFZ auf 1,4 mit drei zulassigen Vollgeschossen bei.

Geplante MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum
Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

Die geplanten MalRnahmen zur Vermeidung und Verringerung der nachtei-
ligen Auswirkungen der Planung sind der anhangenden Tabelle zu ent-
nehmen.

Ein Okologischer Ausgleich ist gem. § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB nicht erfor-
derlich, da die Flache schon teilweise bebaut ist und Eingriffe bereits vor
der Planung nach Mal3gabe des Einflgungsgebotes im unbeplanten In-
nenbereich gem. § 34 BauGB zulassig waren und somit kein neuer Ein-
griffstatbestand vorliegt.

Alternative Planungsmaglichkeiten

Bei den gegenstandlichen Flachen des Bebauungsplanverfahrens handelt
es sich maRgeblich um einen Bereich mit Entwicklungspotenzialen fir
gewerbliche Nutzungen. Wohnnutzungen waren aufgrund der vorliegen-
den Rahmenbedingungen (Lage, gewerbliche Nutzungen im direkten bau-
lichen Umfeld der Tunnelstra3e und Markgrafenallee sowie die westlich
angrenzenden Bahnbetriebsanlagen und Bahngleise stadtebaulich nicht
gewinscht (Immissionsschutzproblematik).

Als weitere Planungsalternative wurde die Mdglichkeit einer Nutzung der
Flachen zur Errichtung eines zentralen Fernbusbahnhofes geprift. Im Er-
gebnis wurde diese Planungsvariante nicht weiterverfolgt, da zu den aktu-
ell gehandelten Grundstiickspreisen am Markt eine derartige Verwertung
nicht wirtschaftlich darstellbar ist.
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4.6

4.7

4.8

Wichtigste Merkmale der verwendeten technischen Verfahren bei der
Umweltprifung sowie Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusam-
menstellung der Angaben

Die Umweltprifung wurde aufgrund von Fachgutachten (mit Relevanz fur
die zu untersuchenden Schutzguter) durchgefihrt, die der Stadtverwaltung
vorliegen. Bei der Zusammenstellung der Angaben sind keine signifikan-
ten Schwierigkeiten aufgetreten.

Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwachung der
erheblichen Auswirkungen

Die geplanten MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkun-
gen der Planung sind der anhdngenden Tabelle zu entnehmen.

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Der gegenstandliche Standort eignet sich aus stadtplanerischer Sicht auf-
grund der verkehrsgunstigen Lage an der Tunnelstralle und am Haupt-
bahnhof sowie der heterogenen Nutzungs- und Siedlungsstrukturen im
Umfeld fur die Ansiedlung von Gewerbe. Mit dem Bebauungsplanverfah-
ren Nr. 9/16 "Tunnelstral3e” werden die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen hierfur geschaffen.

Es sind bereits heute Vorhaben nach den Mal3gaben des Einfigungsge-
botes gem. § 34 BauGB zulassig. Durch die Bauleitplanung in einem be-
baubaren Gebiet werden keine weitergehenden Nachteile hinsichtlich der
im BauGB genannten Schutzguter erwartet. Die Auswirkungen sind als
insgesamt gering zu beurteilen.

Rechtsgrundlagen:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Bekanntmachung
vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Neufassung der Bekanntma-
chung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786)

Bayerische Bauordnung (BayBO) i. d. F. der Bekanntmachung vom
14.08.2007 (GVBI S. 588, Bay RS 2132-1-l), zuletzt geandert durch § 2
des Gesetzes vom 12.07.2017 (GVBI. S. 375)
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Planzeichenverordnung 1990 (PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991
S. 58), zuletzt gedndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI.
| S. 1057),

Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) i. d. F. der Bekanntma-
chung vom 23.02.2011 (GVBI S. 82, BayRS 791-1-UG), zuletzt geandert
durch Gesetz vom 13.12.2016 (GVBI. S. 372)

Baumschutzverordnung der Stadt Bayreuth vom 29.06.2005

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i. d. F. vom 29.07.2009 (BGBI. |
1991 S. 2542), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 29.07.2017 (BGBI. | S.
1298),

Stadtplanungsamt
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PL 610/24 Nr. 9/16

Bebauungsplanverfahren Nr. 9/16
"Gewerbestandort TunnelstraBe"
Anlage zum Umweltbericht - Beurteilung der Umweltauswirkungen (Tabelle)

Bayreuth, 27.02.2018
Hei

Schutzgtter Bestandsaufnahme Bewertung der Umweltauswirkungen und Prognose bei Durchfiihrung der Planung einschl. Einstu- Geplante Vermeidungs-, Ver- |MaBnahmen zur Uberwa-
(Beschreibung) fung der Umwelterheblichkeit ringerungs-, Ausgleichs- chung (Monitoring)
Baubedingte Ausw. Anlagebedingte Ausw. | Betriebsbedingte Ausw. | Ergebnis maBnahmen
Flache / Boden |eBrachflache, Parkplatz (beto- |e Wé&hrend der Bauarbeiten | Durch BaumaBnahmen Geringe Erheblichkeit Geringe Erheblichkeit Hochstzuldssige GRZ wird gegenlber | Baugenehmigungsverfahren
niert) Nutzung der Flachen als kommt es zu einer FI&- der gem. § 17 Abs. 1 BauNVO be-
¢ Gehdlzaufwuchs, Altgras, Bau- oder Zwischenlager cheninanspruchnahme/ stimmten Obergrenze auf 0,7 verrin-
Schotterflachen, Ruderalve- | Verdichtung des Bodens dauerhaften Flachenum- gert
getation durch Befahren wandlung (GeV\_/erbegebiet mit verringertem
e ungenutzte Flache Versiegelungsgrad)
¢ leichte Hanglage . _ .
¢ keine Bodendenkmaler Geringe Erheblichkeit Geringe Erheblichkeit
Wasser e kein Wasserschutzgebiet Geringe Erheblichkeit Geringe Erheblichkeit Geringe Erheblichkeit Geringe Erheblichkeit Begrenzte Einleitungsmenge (70 I/s x | Baugenehmigungsverfahren
¢ durch das Plangebiet verlauft ha Grundstlicksflache) in stadtischen
kein Oberflachengewdsser Mischwasserkanal, Niederschlags-
wasserrickhaltemaBnahmen auf dem
Grundstlck, Dachbegriinung bei
Flach- und Pultdach
Klima/Luft e Stadtklima Geringe Erheblichkeit Geringe Erheblichkeit Geringe Erheblichkeit Geringe Erheblichkeit Verringerte GRZ von 0,7 und Erhalt | Baugenehmigungsverfahren

der Grlnstrukturen, Dachbegriinung
und sonstige BegriinungsmaBnah-
men

Tiere und Pflan-
zen

Keine Nahe zu einem Gebiet

der Fauna-Flora-Habitat-

Richtlinie (FFH-Gebiet ein-

schl. Neumeldungen)

e Keine geschutzten Biotope
gem. §30 BNatSchG

¢ Nachgewiesenes Vorkom-
men der folgenden Fleder-
mausarten: GroBer Abend-
segler, Rauhautfledermaus,
Zwerdfledermaus; potenziel-
les (nicht nachgewiesenes)
Vorkommen weiterer Fle-
dermausarten

¢ Nachgewiesenes Vorkom-

men der folgenden Reptilien:

Zauneidechse

e Nachgewiesenes Vorkom-
men der folgenden Vogelar-
ten: Feldsperling, Klapper-
grasmucke, Turmfalke; po-
tenzielles (nicht nachgewie-
senes) Vorkommen weiterer
Vogelarten

Geringe Erheblichkeit

e Im Zuge der Flachenum-
wandlung kommt es zu ei-
nem tats&chlichen Verlust
von Lebensraumen fir Tie-
re und Pflanzen, aber ge-
genlber der planungsrecht-
lichen Ausgangssituation
keine Verschlechterung, da
eine Bebauung nach
§ 34 BauGB grundsatzlich
bereits zulassig ist

e Ggf. Vogelschlag an Glas-
fassaden

Mittlere Erheblichkeit

Geringe Erheblichkeit

Mittlere Erheblichkeit

Erhalt der bestehenden begriinten
Bdschung (Erhalt der Baume u.
Straucher); Pro 4 Stellplatze ist ein
heimischer, standortgerechter Laub-
baum zu pflanzen und dauerhaft zu
erhalten; die nicht Gberbaubaren
Grundsticksflachen sind, soweit sie
nicht fir Nebenanlagen, Zufahrten
und Zuwegungen ausgebaut sind,
dauerhaft zu begrlinen; Festsetzung
von verbindlichen Vermeidungs- und
CEF-MaBnahmen entsprechend der
saP des Biiros OPUS vom
02.08.2016;

Mindestens 10 % der Flurstiicksflache
im GE sind zu begriinen und mit
Strduchern und Baumen zu bepflan-
zen

Baugenehmigungsverfahren




Mensch
(Erholung)

Im Umfeld gewerbliche und
Mischnutzungen sowie
Bahntrasse (Bayreuth Hbf)

Geringe Erheblichkeit

Geringe Erheblichkeit

Geringe Erheblichkeit

Geringe Erheblichkeit

Ausschluss stérender Gewerbebe-
triebe; Erhalt der Griinstrukturen

Baugenehmigungsverfahren

Mensch (Larm-
Immissionen)

Larmimmissionen durch zu-
séatzlichen (aber bereits heu-
te zulassigen) Kfz-Verkehr
zum Gewerbegebiet

e Wahrend der Bauarbeiten
Larmentwicklung und
Schadstoffimmissionen
durch Einsatz von Bau-
fahrzeugen und -geraten

Geringe Erheblichkeit

Geringe Erheblichkeit

e Erhohtes Verkehrsauf-
kommen mit einherge-
henden erhdhten Immis-
sionen von Licht, Larm
und Schadstoffen

e Ebenfalls erhéhte Immis-
sion durch Dauerbeleuch-
tung Parkplatze und Wer-
beschilder

Geringe Erheblichkeit

Geringe Erheblichkeit

Baugenehmigungsverfahren

Landschaft

Lage im Stadtgebiet: Sied-
lungskernbereich, Gefalle
342 mUNN bis 339 miNN
von Nord nach Sid
Landschaftsbildpragende
Elemente: Vegetation auf der
bestehenden Bdschung
(Baume und Straucher)

Geringe Erheblichkeit

Geringe Erheblichkeit

Geringe Erheblichkeit

Geringe Erheblichkeit

Erhaltung der bestehenden begriinten
Bdschung (Erhalt der Baume u.
Straucher); Pro 4 Stellplatze ist ein
heimischer, standortgerechter Laub-
baum zu pflanzen und dauerhaft zu
erhalten; die nicht Uberbaubaren
Grundstlcksflachen sind, soweit sie
nicht fir Nebenanlagen, Zufahrten
und Zuwegungen ausgebaut sind,
dauerhaft zu begriinen;

Mindestens 10 % der Flurstiicksflache
im GE sind zu begriinen und mit
Strauchern und Baumen zu bepflan-
zen

Baugenehmigungsverfahren

Kultur- und
Sachguter

keine Kultur- oder Sachguter
vorhanden

Keine Erheblichkeit

Keine Erheblichkeit

Keine Erheblichkeit

Keine Erheblichkeit

Kein Erfordernis

Kein Erfordernis

Stadtplanungsamt:




