PL 610/22 - A 3 Bayreuth, 20.12.2011
610/24 Nr. 3/08 La

ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG
geman § 6 Abs. 5 Satz 3 und § 10 Abs. 4 BauGB

zur Flachennutzungsplan-Anderung Nr. 3, Sondergebiet Logistik"
und

zum Bebauungsplan Nr. 3/08

"Regionalzentrum Logistik (ehem. Markgrafenkaserne)"
(geringfiigige Anderung der Bebauungsplane mit Nrn. 14/71 und 2/06 a)

1. Planinhalt

Das Gelande der ehemaligen Markgrafenkaserne soll im tberwiegenden Teil in
ein Sondergebiet Logistik gem. § 11 BauNVO umgewandelt werden. Es soll der
Unterbringung von Betrieben und Anlagen fir die Verteilung und Lagerung von
Gutern sowie zugeordneten Dienstleistungsbetrieben dienen.

Das zulassige Mald der baulichen Nutzung soll fir GRZ (Grundflachenzahl) =
0,8 und fur BMZ (Baumassenzahl) = 6,0 betragen; als zulassige Traufhdhe fur
Hallen ist max. 16,0 m (incl. aller Aufbauten fur Liftung, Klima etc.) vorgesehen.
Als Dachformen sind Flachdach, Satteldach oder Pultdach <15° zulassig.

Im Westen des Geltungsbereiches soll die vorhandene Griinzone (Breite 70 bis
120 m) mit Rasenspielfeld erhalten bleiben. Auch im Norden (an der Stadtgren-
ze zu Bindlach) ist ein Griinzug in einer Breite von ca. 7 m vorgesehen.

Im Sondergebiet sind mind. 10 % der jeweiligen Grundsticksflache zur Ab-
schirmung gegen die Verkehrsflachen und angrenzenden Grundsticke als
Griunflache mit Baum- und Strauchbepflanzung (heimische standortgerechte
Laubbaume) gartnerisch zu nutzen und dauernd zu erhalten. Alternativ kann der
Anteil der Grunflache auf 5 % des Grundstiicks reduziert werden, denn dafir ei-
ne Dachbegrinung (gleiches Flachenverhéltnis) oder eine Fassadenbegrinung
(dreifaches Flachenverhaltnis) ausgefihrt wird.

Die kunftige Hauptzufahrt ins Sondergebiet Logistik wird von der Christian-
Ritter-von-Popp-Straf3e aus 200 m weiter dstlich bis zum Anschluss an die so-
genannte ,Panzerstral3e’ neu hergestellt. Die bisherige Zufahrt ins Kasernenge-
lande wird aus verkehrstechnischen Grinden aufgelassen.

Im Norden des Geltungsbereiches ist auch ein Industriegleis vorgesehen, des-
sen Anbindung und konkrete Ausgestaltung der Bahntrasse noch durch ein Ge-
nehmigungs- bzw. Planfeststellungsverfahren zu klaren ist.

2 Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung

Die Unterrichtung und Erdrterung gem. 8 3 Abs. 1 BauGB wurde in der Zeit vom
18.08. bis einschliel3lich 15.09.2008 durchgefuhrt (Amtsblatt Nr. 16. vom




16.08.2008). Die dabei zahlreich eingegangenen AuRerungen filhrten zu ver-
schiedenen Plananderungen:

Im Norden des Geltungsbereiches wurde die geplante Verbindungsstral3e
zwischen BuhlstraBe und der sog. ,Panzerstral3e’ (Uberwiegend auf Gemein-
degebiet Bindlach) herausgenommen. Fir die neue Zufahrt ins Sondergebiet
ist nun eine Verampelung vorgesehen. Hochregallager mit einer Héhe von
max. 30 m sind ausgeschlossen, die zulassige Hallenhdhe soll nun max. 14 m
betragen. Entsprechend der Schalltechnischen Untersuchung wurden fir alle
Grundstiicke im Sondergebiet Emissionskontingente Lgx nach DIN 45691
festgesetzt.

Die Offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB fand in der Zeit vom 30.05.
bis einschlief3lich 30.06.2011 statt (Amtsblatt Nr. 7 vom 20.05.2011). Dabei gin-
gen einige wesentliche Stellungnahmen von Behérden und Betroffenen ein, die
umfangreiche Plananderungen erforderlich machten:

Um das vorhandene Rasenspielfeld erhalten zu kénnen, wurden anstatt dem
dort vorgesehenen Regenrickhalteteich nun 2 unterirdische Regenrtuckhalte-
becken mit Deckel eingeplant. Durch ein Verkehrsgutachten wurden die zu
erwartenden Verkehrsstrome untersucht und danach die jeweiligen StralRen-
breiten und Kurvenradien angepasst. Die ndrdliche Ausfahrt aus dem Sonder-
gebiet Logistik zum Esbachgraben und zur sog. ,Panzerstral3e’ wurde in Ab-
stimmung mit der Gemeinde Bindlach umgestaltet. Die zulassige Hohe der
Logistikhallen betragt nun max. 16 m (incl. aller Aufbauten fur Liftung, Klima
etc.), die Grundflachenzahl (GRZ) wurde erhoht auf 0,8 und die Baumassen-
zahl (BMZ) auf 6,0.

Die erneute offentliche Auslegung gem. 8§ 4 a Abs. 3 BauGB wurde in der Zeit
vom 24.10. bis einschlieRlich 24.11.2011 durchgefuhrt (Amtsblatt Nr. 14 vom
14.10.2011). Dabei gingen keine gravierenden (plandndernden) Stellungnah-
men von Behdrden und Betroffenen mehr ein, sodass fiir den Stadtrat am
21.12.2011 der Satzungsbeschluss vorbereitet werden konnte.

Umweltprifung

Wichtiges umweltrelevantes Ziel entsprechend dem Baugesetzbuch ist der
sparsame Umgang mit Grund und Boden. Mit dieser Nachnutzung von Konver-
sionsflachen wird eine Verringerung der zusétzlichen Inanspruchnahme von
Flachen fur bauliche Nutzungen bewirkt.

Der Umweltbericht wurde in Abstimmung mit dem Umweltamt der Stadt Bay-
reuth erstellt und entspricht den Anforderungen einer Umweltvertraglichkeitspru-
fung. Somit entféllt die nach Zziff. 18.8 i. V. mit 18.7.1 Anlage 1 Umweltvertrag-
lichkeitspriufungsgesetz (UVPG) vorgeschriebene allgemeine Vorprufung des
Einzelfalles (8 17 Abs. 2 Satz 2 UVPG).

Die Bewertung der Umweltauswirkungen fur die einzelnen Schutzgiter und de-
ren Wechselwirkungen wird zusammengefasst wie folgt erlautert (ausfuhrlich
siehe Begrindung vom 13.10.2011, gedndert am 06.12.2011):

a) Schutzgut Boden geringe Erheblichkeit

Durch die bisherige Nutzung als Kaserne ist bereits eine grof3e Boden-
verdichtung und Bodenversiegelung gegeben; durch Begrinung der



b)

d)

f)

kunftig nicht fur die ErschlieBung und Lagerung bendétigten Freiflachen
soll ein gewisser Ausgleich fur die ansonsten intensive Nutzung des Are-
als geschaffen werden.

Schutzgut Wasser geringe Erheblichkeit

Mit der neuen baulichen Inanspruchnahme der Flachen bleibt die vor-
handene Einschrankung der Grundwasserneubildung bestehen. Der Nie-
derschlagsabfluss wird sich erhéhen. Deshalb wurden folgende textliche
Festsetzungen getroffen:

- Alle PKW-Stellplatze sind einzugrinen und mit wasserdurchlassi-
ger Oberflache auszufiihren, z. B. Sickerpflaster, Betonsteinpflas-
ter mit grol3en Fugenanteil, Rasengittersteine, Natursteinpflaster
mit Splittfugen oder wassergebundene Decke.

- Durch die dort herrschenden Bodenverhaltnisse ist eine umfang-
reiche Versickerung des anfallenden Regenwassers nicht méglich
(It. Bodengutachten). Es werden deshalb 2 Regenrtickhaltebecken
(mit Deckel) nordlich und sudlich des Rasenspielfeldes mit einem
Speichervolumen von 3.000 m3 errichtet und das anfallende Nie-
derschlagswasser gedrosselt in das stadtische Mischwassersys-
tem eingeleitet.

Schutzgut Klima/Luft geringe Erheblichkeit

In der Klimaanalyse 2000 wurde der Bereich als Gewerbeklimatop mit
hoher bioklimatischer Belastung und hohem Versiegelungsgrad einge-
stuft. Durch die langjahrige Nutzung als Kaserne waren LKW- und Pan-
zerbewegungen in groBem Ausmal} bereits vorhanden.

Schutzgut Tiere und Pflanzen mittlere Erheblichkeit

Es sind im Plangebiet zum Teil wertvolle, ungestdrte Griunstrukturen
(Baume, Straucher, offene Wiesenflachen) vorhanden, jedoch keine be-
sonders geschitzten Bereiche bzw. Vorkommen seltener Arten. Als
Vermeidungsmalnahme soll der Grinbestand im Westen erhalten und
zwischen den Neubauten neue Baume und Straucher gepflanzt werden.

Schutzgut Mensch (Erholunq) nicht betroffen

Die bisherige Militdrbrache war eingezaunt und stand fir Erholungszwe-
cke nicht zur Verfigung.

Schutzqut Mensch (Larm) mittlere Erheblichkeit

Im Umfeld des Plangebietes existieren bereits larmemittierende Gewer-
be- und Industriebetriebe. Auch durch die Autobahn BAB A 9 und die
Staatsstralle St 2181 (jeweils mit hohem Verkehrsaufkommen) ist eine
hohe Larmbelastung bereits vorhanden. Durch die Festsetzung einer
Emissionskontingentierung pro Grundstick gem. Schalltechnischer Un-
tersuchung der Fa. IBAS vom 01.03.2011 wird diese Larmbelastung im
ertraglichen Rahmen gehalten.



g) Schutzgut Landschaft mittlere Erheblichkeit

Das Plangebiet liegt im Ortsrandbereich, die Reliefstruktur ist Gberwie-
gend schwach geneigt. Die geplante Bebauung bedingt eine Dezimie-
rung bzw. einen Wegfall von landschaftspragenden Elementen. Auch die
bis zu 16 m hohen Gebaude beeintrachtigen die Landschaft. Als Aus-
gleich sind entlang der ErschlieBungsstrale Baume zu pflanzen. Auch
die einzelnen Logistikgrundstiicke sind angemessen zu begrinen.

h) Schutzqut Kultur- und Sachguter nicht betroffen

Im Plangebiet gibt es keine geschitzten Baudenkmaler bzw. Ensembles.

Unter Hinweis auf § 1 a Abs. 3 BauGB (umweltschiitzende Belange in der Ab-
wagung) ist ein Ausgleich nicht erforderlich, da die baulichen Eingriffe bereits
vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind und zulassig waren.

Planungsalternativen

Fur die Anderung des Flachennutzungsplanes kam keine anderweitige Pla-
nungsmoglichkeit in Betracht. Durch die vorhandene verkehrliche Anbindung,
FlachengrofRe und Umfeldnutzung war das Plangebiet besonders geeignet fur
ein Sondergebiet Logistik.

Im Rahmen der Verfahrensschritte des Bebauungsplanes gab es verschiedene
Alternativen zur Erschliel3ung, zur Gréf3e der kinftigen Bauflachen und zur ge-
planten Hohenentwicklung der kinftigen Bauten. Die nun mit Planstand vom
12.09.2011 vorliegende Planung ist bestméglich auf die Umweltbelange abge-
stimmt. Es hat eine gerechte Abwéagung aller privaten und 6ffentlichen Belange
stattgefunden.

Stadtplanungsamt:



