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1.1

Zur Planaufstellung
Veranlassung und Ziel der Planung

Im Zuge der Umstrukturierung hat die Firma Zapf die Produktion von Betonfertig-
teilen aus Bayreuth verlagert (heute nur noch Verwaltungsstandort). Auch die Fa.
Ehl hat ihre Stein-Produktion auf dem Gelande eingestellt. Da fur das Areal keine
starke Nachfrage nach gewerblichen Bauflachen in dieser Gréenordnung mehr
besteht, und aufgrund der stadtfunktionalen Lage anderweitige Nutzungen stadte-
baulich winschenswert sind, soll die Flache perspektivisch umgenutzt werden.

Um eine Konversion gemal den stadtebaulichen Zielsetzungen vorzubereiten, hat
die Grundstuckseigentumerin, die Firma Zapf Kreuzstein Development GmbH,
Ende 2019 in Abstimmung mit dem Referat Planen und Bauen / Stadtplanungsamt
einen stadtebaulichen und landschaftsplanerischen Wettbewerb fir das beste-
hende Werksgelande der Firma Zapf ausgelobt. Ziel des Ideen-wettbewerbs flr
das ca. 7 ha grolde Plangebiet war es, die stadtebaulichen und freiraumplaneri-
schen Voraussetzungen fur ein attraktives, nachhaltiges, zukunftsfahiges ge-
mischtes Stadtquartier mit Schwerpunkt Wohnen zu schaffen. Das Preisgericht
fand am 20.01.2020 statt. Die Arbeitsgemeinschaft Architekturblro Maier Neuber-
ger und Partner mit Mahl Gebhard Landschaftsarchitekten, jeweils Munchen, ist
als Sieger hervorgegangen.

Die vorgeschlagene stadtebauliche Konzeption des Siegerentwurfs bezieht sich
auf die bestehende Bebauung der Verwaltungsgebaude und bildet durch eine dif-
ferenzierte Baufeldgrundform eine Ubergreifende Grundstruktur aus Gebaude-
gruppen mit Innenhdéfen. Durch eine lebendige, gestaffelte Silhouette zwischen
vier und acht Geschossen, entsteht ein neues Quartier mit multifunktionaler stad-
tischer Pragung. Dieser Ansatz wird unterstutzt durch eine klare Differenzierung in
ruhige, grune Wohnhofe, einen urbanen offentlichen Raum und einen weit gefass-
ten Landschaftsraum (Tappertaue) im Westen zur Technologieachse hin. Auf-
grund der Dimension der Grunflache (anstelle der aktuell vollversiegelten Flache)
werden alle naturschutzrechtlichen Schutzgiter wie Klima, Boden, Wasser, Arten-
und Biotopschutz positiv profitieren. Das neue Wohngebiet wird von der Nurnber-
ger Stralde aus erschlossen.

Im Rahmen des B-Plan-Verfahrens Nr. 4/18 soll nun dieser stadtebauliche Entwurf
planungsrechtlich umgesetzt werden.



1.2

Planungsrecht

Vorbereitende Bauleitplanung (Flachennutzungsplanung mit integrierten Land-

schaftsplan):

Gemal § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennut-
zungsplan zu entwickeln. Aus diesem Grund ist der Flachennutzungsplan bereits
im Rahmen der 32. Anderung im Vorfeld des vorliegenden B-Plan-Verfahrens ge-
andert worden (wirksam geworden am 04.06.2021). Anstatt ,Gewerbegebiet” und
.Industriegebiet” wird ,Mischgebiet* und ,Allgemeines Wohngebiet* dargestellit.
Durch das Gebiet verlauft ein fur ein offenes Gewasser (Tappert) notwendiger
Grunkorridor.

Westlich der Nurnberger Stralde wird im B-Plan der raumlich begrenzte tatsachli-
che und planungsrechtlich zuldssige Bestand (Hauptsitz der Firma Zapf GmbH)
als Gewerbegebiet (GE) gesichert und mit einer MI- und WA-vertragliche Emissi-
onskontingentierung beschrankt. Eine mogliche Entwicklung zu einem Mischge-
biet entspricht den langfristigen Vorstellungen zur Stadtentwicklung.

Verbindliche Bauleitplanung (Bebauungsplanung):

FUr das nun aufgegebene Werksgelande der Fa. Zapf existiert seit 20.11.1987 der
rechtsverbindliche qualifizierte Bebauungsplan Nr. 6/76 ,Universitatsstr. / Nurn-
berger Stralde (Fa. Zapf)“. Dieser Bebauungsplan setzt im zentralen Planbereich
ein Industriegebiet (Gl) fest. An der NlUrnberger StralRe befindet sich ein festge-
setztes Mischgebiet, welches in den B-Plan mit einbezogen wurde. Im Rahmen
einer B-Plan-Anderung wurde der nérdliche Bereich, der vor allem mit Blirogebéu-
den bebaut wurde, als Gewerbegebiet (GE) festgesetzt (B-Plan Nr. 6/76a ,Univer-
sitatsstralde / Nurnberger Stral3e (Fa. Zapf)“).

Im Westen des Plangebiets befindet sich der B-Plan Nr. 5/18 ,Technologieachse
an der Universitatsstralde Teilbereich Nord®. Im Norden ist ein Mischgebiet festge-
setzt. Schutzbedurftige Nutzungen innerhalb des ausgewiesenen Ml sind gem. § 9
Abs. 2 Nr. 2 BauGB erst ab Inkrafttreten des B-Plans Nr. 4/18 zuléssig (Anderung
Art der baulichen Nutzung von Gl in WA und MI erforderlich). Gemal § 11
BauNVO werden die Flachen im sudlichen Bereich als ,Sondergebiet (SO) Univer-
sitat, Forschung und Entwicklung® festgesetzt und sind als erweiterte Flache der
Universitat zu sehen und ein Baustein der sich entwickelnden Technologieachse.
In diesem Gebiet sind Forschungs-, Labor-, Tagungs-, Wissenschafts-, und Hoch-
schuleinrichtungen einschlieRlich der erforderlichen Buros, Verwaltungseinrichtun-
gen und Nebenanlagen zulassig.



Informelle Planung (Rahmenplanung):

Im Rahmen der informellen Planung wurden fur dieses Areal zwischen Nurnberger
Stralde und Universitatsstrale stadtebauliche Zielsetzungen - abgeleitet aus ge-
samtstadtischer Perspektive - und Nutzungsvorstellungen entwickelt und in einem
Rahmenplan dargestellt. Das erste stadtebauliche Konzept (Rahmenplan) flr das
Areal wurde mit Planstand vom 24.11.2011 vom Stadtrat beschlossen. Mit Stadt-
ratsbeschluss vom 22.07.2020 wurde dieser Rahmenplan fur das Gelande zwi-
schen Universitatsstrale, Glasenweiher, Nurnberger Stral3e und Dr.-Konrad-P6h-
ner-Stralle als Zielkonzept, insbesondere im Bereich des Zapf-Areals, fortge-
schrieben und den aktuellen Entwicklungsvorstellungen angepasst worden. Das
Konzept sieht vor:

- eine neue offentliche Grinvernetzung von Nord (Glasenweiher) nach Sud
(Naturraum des Bayreuther Stidens) mit 6kologischem Umbau des Tappert
und Optimierung der Ful3- und Radwegeverbindungen in Richtung Innen-
stadt, Universitat, Bayreuther Siden und die 6stlichen Wohnquartiere;

- ein neues Misch- und Wohnquartier an der Nurnberger Stralle in innen-
stadtnaher Lage mit direkter Anbindung an die Universitat.

Gewasserentwicklungskonzept der Stadt Bayreuth (OPUS 2005)

Im Gewasserentwicklungskonzept der Stadt Bayreuth (OPUS 2005) findet sich der
Vorschlag, die Tappert-Verrohrung im Bereich Firmengelande Ehl zu 6ffnen, im
vorliegenden B-Plan Nr. 4/18 wieder.

Aktuelles Planverfahren:

Der Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplan-Entwurf Nr. 4/18 ist vom Stadt-
rat am 22.07.2020 getroffen worden. Das B-Plan-Verfahren wird im Regelverfah-
ren durchgefuhrt. Mit dem Aufstellungsbeschluss wurde zunachst nur der vorlau-
fige Geltungsbereich mit den grundsatzlichen Zielen und Zwecken der Planung
festgelegt: stadtebauliche, stadtraumliche, verkehrliche sowie immissions- und
umweltschutzrechtlich vertragliche Entwicklung eines neuen gemischten Quartiers
mit dem Schwerpunkt Wohnen auf einem ehemalig gewerblich / industriell genutz-
ten Areal.

Am 21.07.2021 hat der Stadtrat den Bebauungsplan-Entwurf Nr. 4/18 "Neues
Misch- und Wohnquartier Kreuzstein" mit Planstand vom 28.06.2021 beschlossen
und die Verwaltung mit der Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligung der Offent-
lichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB und der frihzeitigen Beteiligung der Behdrden
gem. § 4 Abs. 1 BauGB beauftragt.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB und friihzei-
tige Beteiligung der Behorden und Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1
BauGB fand vom 30.08.2021 bis 08.10.2021statt. Im Rahmen dieser Beteiligung



wurden 45 Behdrden / Trager offentlicher Belange aufgefordert, zur Planung Stel-
lung zu nehmen. Es sind 20 Stellungnahmen von Behorden / Tragern offentlicher
Belange und 4 Stellungnahmen von Privatpersonen eingegangen.

Folgende wesentliche Plananderungen sind gegenuber dem vorherigen Planstand
(Zeitpunkt der fruhzeitigen Beteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB) erfolgt:

Zum Geltungsbereich:

Der Geltungsbereich des Plangebiets wird im Stdosten erweitert, da fur die Flur-
stiicke westlich der Nurnberger Stralle (festgesetztes Mischgebiet) aufgrund der
Nachverdichtung des ehemaligen Werksgelandes der Firma Zapf ein planerischer
Anpassungsbedarf besteht.

Der Geltungsbereich im Nordwesten des Plangebiets wird erweitert (Teilanderung
des rechtsverbindlichen B-Plans Nr. 5/18), um die Flache nach Teilabtragung des
Walls in die offentliche Grunflache integrieren zu konnen. Der Larmschutzwall wird
hier nicht fortgefuhrt, so dass eine Kaltluftstromung in Richtung Innenstadt beglins-
tigt wird (Kaltluftschneise als MaRnahme der Klimaanpassung).

Zur Art der baulichen Nutzung:

Die Gebietskategorie MI 2 wird flachenmafRig reduziert und dafur ein Allgemeines
Wohngebiet WA 3 im Bereich des ErschlieRungsstichs des neuen Quartiers fest-
gesetzt.

Die AuBenflache der KITA (Gemeinbedarfsflache) wird modifiziert, so dass der
Eingriff in den bestehenden Larmschutzwall als eingetragenes Biotop minimiert
wird. Hierfir wird das Baufenster des KITA-Gebaudes vergrof3ert um eine Ver-
schiebung nach Siden zu ermdglichen.

Zum Mal der baulichen Nutzung:

Die Verteilung der maximalen Bruttogeschossflache von ca. 70.000 m? bleibt
gleich, wird aber in den einzelnen Gebietskategorien Ml 2, WA 1, WA 2 und WA 3
leicht modifiziert.

Aufgrund der gewunschten stadtebaulichen Dichte fur das neue innenstadtnahe
Quartier mit Gebaudehodhen zwischen vier und acht Geschossen wird das Mal} der
baulichen Nutzung im direkten Umfeld, hier im bestehenden Mischgebiet (M| 3a +
3b), westlich der Nurnberger Stral3e ebenfalls erweitert (Option der Nachverdich-
tung). Die Grundflachenzahl (GRZ) wird von 0,3 auf 0,6 und die max. Geschoss-
flachenzahl (GFZ) von 0,6 auf 1,2 erhéht. Die Zahl der zulassigen Vollgeschosse
gegenuber dem geplanten WA 2 (auf dem ehemaligen Zapf-Werksgelande) wird
im MI 3a von Il auf lll + D erhdht. Im sudlichen Bereich des MI (Ml 3b) wird die
Geschossigkeit von Il auf max. Il + D erhoht.



Zum Immissionsschutz:

Um moglichen Konflikten bezuglich der Larmentwicklung vorzubeugen und den
entsprechenden gesetzlichen Anforderungen Rechnung zu tragen, werden Emis-
sionskontingente innerhalb der Gebietskategorie Gewerbegebiet festgesetzt.

Zum Larmschutzwall:

Mit dem neu geplanten westlichen Wallabbruch kann der geplante Ful3- und Rad-
weg und der Tappert um ca. 20 m nach Westen verschoben werden. Darauf kann
die Beeintrachtigung des Ostlichen, zusammenhangenden Larmschutzwalls (ein-
getragenes Biotop) deutlich reduziert werden.

Zur ErschlieBung:

Im zentralen Bereich, zwischen WA 1, WA 2 und WA 3 wird der o6ffentliche Ver-
kehrsraum als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung — verkehrsberuhig-
ter Bereich — festgesetzt (platzartige Gestaltung geplant).

Die nordliche ErschlielBungsstralie von der Nurnberger Stral3e bis zur KITA ist als
Einbahnstrale mit einer Fahrbahnbreite von 4,50 m im B-Plan vorgesehen. Ab der
KITA ist keine Einbahnstralenregelung mehr vorgesehen und der o6ffentliche Ver-
kehrsraum ist als verkehrsberuhigter Bereich mit einer zusatzlichen Wendemog-
lichkeit festgesetzt. Durch die geplante Festsetzung wird eine optimale Erreichbar-
keit der KITA planerisch ermdglicht. Die private Anliegerstral3e wird verlangert, um
die notwendigen Stellplatze flr das Gewerbegebiet erschlie3en zu kénnen.

Die FuBRwegeverbindung im Westen in der 6ffentlichen Grinflache wird gemal der
aktuellen Freiraumplanung optimiert.

Die Bushaltestelle an der NUrnberger Stral3e (stadtauswarts) soll in Richtung Nor-
den verschoben und somit besser an das Plangebiet angebunden werden.

Die Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB und friihzeitige Beteili-
gung der Behdrden und Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB fand
vom 08.08.2022 bis einschlieBlich 22.09.2022 statt. Im Rahmen dieser Beteiligung
wurden 38 Behdrden / Trager offentlicher Belange aufgefordert, zur Planung Stel-
lung zu nehmen. Es sind 21 Stellungnahmen von Behdrden / Tragern offentlicher
Belange und keine Stellungnahmen von Privatpersonen eingegangen.

Es wurden keine Plananderungen gegenuber dem vorherigen Planstand erforder-
lich.



1.3

1.4

Topographie und Baubestand

Das fast vollstandig versiegelte ehemalige Werksgelande fallt von Suden nach
Norden leicht ab und weist in der Flache keine nennenswerten Gelandebewegun-
gen auf.

Im nérdlichen Bereich befinden sich bis zu 6-geschossige Buro- und Verwaltungs-
gebaude, im Suden wurden die Werkshallen bereits zurickgebaut. Im Stdosten
des Plangebiets befindet sich ein Mischgebiet mit Uberwiegend freistehenden
Wohn- und Geschaftsgebauden in Form von [I+D Bebauung.

Den nordlichen Abschluss des Geltungsbereichs bildet ein ca. 4-7 Meter hoher
dicht begrunter Larmschutzwall. Dahinter befindet sich der Rad- und FulRweg Alt-
stadt — Neue Heimat (Radring Bayreuth) und der Glasenweiher.

In der westlichen Halfte des Geltungsbereichs verlauft der Tappert von Siden
nach Norden. Dieser Bach stellt ein Gewasser lll. Ordnung dar. Stdlich des Gel-
tungsbereichs verlauft der Tappert offen, zunachst begleitet von einem naturnahen
Gehdlzsaum. Er ist in FlieRrichtung nach der Unterquerung der Dr.-Konrad-Poh-
ner-Stral3e tief eingeschnitten und erreicht im sudlichen Geltungsbereich bzw. vor
dem ehemaligen Firmengelande der Firma Ehl das Niveau des umliegenden Ge-
landes. Der Tappert ist in diesem Abschnitt weitgehend begradigt. Ab dem Eintritt
des ehemaligen Betriebsgelandes verlauft der Tappert verrohrt bis zum Glasen-
weiher. Dort tritt er wieder zu Tage.

Vegetationsbestand befindet sich im Bereich des Larmschutzwalls im Norden (ein-
getragenes Biotop) und im Bereich der Privatgarten des Mischgebiets im Stdos-
ten.

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 4/18 ,Neues Misch- und Wohnquar-
tier Kreuzstein“ hat eine Grofie von ca. 10,35 ha und wird begrenzt durch

- eine Mischgebietsflache des betroffenen B-Plans Nr. 6/76a ,Universitats-
stral3e/ NUrnberger StralRe (Fa. Zapf)* im Norden;

- deninneren Ring (Radring Bayreuth) und Glasenweiher im Norden / Nord-
westen;

- den Geltungsbereich des B-Plans Nr. 5/18 ,Technologieachse Bayreuth /
Teilbereich 2 — Sondergebiet Universitat, Forschung und Entwicklung® im
Westen;

- die Flursticke 4744, 4744/4, 4745 und 4746 Gmkg. Bayreuth im Suden;
- die Nurnberger Stral’e im Osten.
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Er umfasst die Flursticke (TF = Teilflache):

1946/2, 1947/6, 1947/7, 3329/52 TF, 1947/9, 4744/1, 4744/2, 4746/1, 4747 TF,
4747/1, 4747/2, 4748, 4749, 4750, 4751, 4752, 4753, 4754, 4755, 4756, 4757,
4758, 4759, 4760, 4761, 4820 TF, 4859/2, 4861, 4865, 4865/1, 4865/2, 4866,
4866/1, 4867, 4867/1, 4868, 4868/1, 4869, 4869/1, 4869/2, 4869/3, 4870, 4870/1,
4885 TF, 4885/1 TF (jeweils Gmkg. Bayreuth).

Planungsinhalt / Festsetzungen im Bebauungsplan

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

Aufgrund der hohen Nachfrage nach Wohnungen in Innenstadtnahe werden im
Geltungsbereich des B-Plans Nr. 4/18 Uberwiegend Misch- und Wohnbauflachen
festgesetzt.

Im Nordosten wird weiterhin gemaf} des rechtsverbindlichen B-Plans Nr. 6/76a
und des aktuellen Bestandes weiterhin ein Gewerbegebiet (GE) festgesetzt. Hier
befindet sich auch klnftig u.a. der Verwaltungs-Hauptsitz der Firma Zapf GmbH.
Das GE dient vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich belastigenden
Gewerbebetrieben wie Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebauden. Das allge-
meine Wohnen ist unzulassig. Ausnahmsweise konnen Aufsichts- und Bereit-
schaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbe-
betrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache und Baumasse untergeord-
net sind, zugelassen werden.

Gem. § 1 Abs. 5 BauNVO werden folgende allgemein oder ausnahmsweise zulas-
sige Nutzungen nicht zugelassen:

- Ausschluss von Vergnugungsstatten: Ziel ist vordergrundig der Schutz der
Hauptfunktion des Gewerbegebietes, namlich die Unterbringung von Ge-
werbebetrieben, die in den anderen Gebietskategorien der BauNVO nicht
zulassig sind. Die Sicherung eines ausreichenden Angebotes an Gewerbe-
gebietsflachen ist auch ein Ubergeordnetes stadtebauliches Ziel der Stadt
Bayreuth. Mit dem Ausschluss von Vergnugungsstatten wird nicht zuletzt
den Vorgaben und Empfehlungen der Vergnigungsstattenkon-zeption ent-
sprochen.

- Ausschluss von Lagerplatzen: Mit diesem Ausschluss von flachenintensi-
ven Lagerplatzen wird eine Unternutzung von wertvollen innenstadtnahen
Gewerbeflachen verhindert.

Auf Grundlage der schalltechnischen Untersuchungen des Blros IBAS (Gutachten
IBAS vom 12.07.2022 ist Bestandteil dieser Begriindung) sind auf den festgesetz-
ten Teilflachen GE 1 und GE 2 Vorhaben zulassig, deren Gerausche die in nach-
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folgender Tabelle angegebenen Emissionskontingente LEK nach DIN 45691 we-
der Tags (6:00 Uhr bis 22:00 Uhr) noch nachts (22:00 Uhr bis 6:00 Uhr) Gberschrei-
ten:

Emissionskontingent LEK in dB
Teilflache Tag Nacht
(6:00 Uhr bis 22:00 Uhr) (22:00 Uhr — 6:00 Uhr)
GE 1 64 49
GE 2 62 47

Entlang der Nurnberger Stralle wird gemafl dem wirksamen FNP bzw. dem stad-
tebaulichen Konzept ein Mischgebiet (MI) als Abstufung zu den dahinterliegenden
WA-Flachen festgesetzt. Im Rahmen der Bayreuther Wohnbaustrategie (Bauland-
beschluss) wird Uber einen stadtebaulichen Vertrag mit dem Grundstlckseigentu-
mer geregelt, dass 20 % der zulassigen Geschossflache nach § 20 BauNVO als
sozialgeforderten und preisgunstigen Wohnungsbau errichtet werden mussen.

Im Mischgebiet konnen neben Wohnnutzungen auch verschiedene ,Nichtwohn-
nutzungen“ angeboten werden. Die Erdgeschosszonen insbesondere am Quar-
tierseingang eignen sich flr eine gewerbliche Nutzung (z.B. Café, Backer, Laden,
Dienstleister). Gem. § 1 Abs. 5 BauNVO sind flachenintensive Gartenbaubetriebe,
Tankstellen und Vergnugungsstatten unzulassig, weil sie den zukinftigen Charak-
ter des Plangebiets mit Schwerpunkt Wohnen widersprechen.

Im WA 1 bis WA 3 sind Wohngebaude allgemein zulassig. Laden, Schank- und
Speisewirtschaften, die der Versorgung des Gebietes dienen, sowie Anlagen fur
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sind aus-
schlief3lich im Erdgeschoss und 1. Obergeschoss zulassig und dienen in Stralen-
raumnahe der Belebung des 6ffentlichen Raums. Im Erdgeschoss sind Raume fur
freie Berufe zulassig. Betriebe des Beherbergungsgewerbes kénnen gem. § 1
Abs. 5 BauNVO ausnahmsweise zugelassen werden, durfen aber keinen Nut-
zungsschwerpunkt bilden um die typischen Konflikte in Grenzen zu halten, die
durch wechselnde Gaste entstehen konnen. Ebenfalls konnen nicht storende
Handwerksbetriebe im Erdgeschoss ausnahmsweise zugelassen werden. Hier-
durch wird die Wohnfunktion als Nutzungsschwerpunkt gesichert.

Im nordlichen Bereich des westlichen Wohnblocks WA 1c+ sind im Erdgeschoss
und 1. Obergeschoss ausschlieldlich Anlagen fur soziale Zwecke (Kindertages-
statte) zulassig. Diese Nutzung stellt einen wichtigen Bestandteil eines lebendigen
und funktionierenden Quartiers dar. Die vorgesehene Kindertagesstatte mit bis zu
vier Gruppen ist Uber eine Einbahnstrale (Strallenkdrper ist bereits vorhanden)
von der Nurnberger Stral3e oder im Suden uber einen verkehrsberuhigten Bereich
(mit Wendemoglichkeit) aus kunftig erreichbar. Die zugehorigen Freiflachen der
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2.2

KITA werden erdgeschossig im Bereich vor dem Larmschutzwall als Gemeinbe-
darfsflache festgesetzt.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16 ff. BauNVO)

Fur die Baugebiete werden ubliche und den Vorgaben der Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) entsprechende Bebauungskennziffern festgesetzt. Tiefgaragen
bleiben bei der Berechnung unbertcksichtigt.

Baugebiet Grundflachenzahl
WA 0,4 bis 0,6
MI 0,6 bis 0,7
GE 0,8

FUr die verschiedenen Blockbebauungen der Baugebiete WA 1, WA 2, WA 3 und
MI 1 und MI 2 werden zusatzlich maximale Geschossflachen festgesetzt, um eine
stadtebaulich vertragliche Dichte zu ermdglichen. Insgesamt wird im Konversions-
gebiet (WA 1, WA 2, WA 3 und MI 1 und MI 2) eine maximale Geschoss-flache
planerisch festgesetzt:

Baugebiet Geschossflache
WA 1a-c 19.200 m?
WA 2a-d 21.600 m?
WA 3a-b 5.400 m?
Ml 1a-c 10.200 m?
MI 2a-b 13.400 m?
MI 3a-b Regelung einer GFZ von 1,2

Bei der Ermittlung der Geschossflache im WA 1, WA 2, WA 3 und Ml 1 und MI 2
sind die Flachen von Aufenthaltsraumen in anderen Geschossen als Vollge-
schosse, einschliellich der zu ihnen gehdérenden Treppenraume und einschliel3-
lich ihrer Umfassungswande mitzurechnen.

Im Bereich MI 3a-b aulderhalb des Geschosswohnungsbaus werden keine maxi-
malen Geschossflachen festgesetzt, weil hier bereits ein etabliertes Mischgebiet
mit Uberwiegend freistehenden Wohn- und Geschaftsgebauden mit 114D existiert.
Daher wird hier nun eine GFZ von 1,2 (bisher 0,6) ermdglicht.

Mit Ausnahme des Gewerbegebiets (GE) und des sudostlichen Mischgebiets
(Ml 3a-b) werden im WA und MI abschnittsweise maximale Geschosszahlen in
Verbindung mit maximalen Gebaudehdhen festgesetzt. Somit kann eine leben-
dige, gestaffelte Silhouette zwischen vier und acht Geschossen entstehen.
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2.3

Die maximalen Traufhéhen (TH) werden vom festgesetzten unteren MalRbezugs-
punkt (UMBP) bis zur Oberkante Wandabschluss bzw. Attikaabschluss gemessen.
Als unterer UMBP gilt die hochste an das Baugrundstick angrenzende Erschlie-
Rungsstralle. In den neuen Baugebieten WA 1, WA 2, WA 3 und M| 1 und MI 2
darf die maximale Traufhohe durch notwendige, vollstandig eingehauste techni-
sche Anlagen wie z. B. Aufzugs- und Aufgangsbauten ausnahmsweise um maxi-
mal 1,50 m Uberschritten werden, wenn diese deutlich als untergeordnetes Bautell
mindestens 1,50 m von der Gebaudeaulienwand abgerlckt sind und ihre Grund-
flachen insgesamt 10 % der Dachflache nicht Uberschreitet. Stadtebauliche
Grunde durfen nicht entgegenstehen.

Um eine gewisse planerische Flexibilitat von wichtigen Gemeinschaftsanlagen bei
der Ausfuhrungsplanung zu erhalten, darf die im B-Plan festgesetzte zulassige
maximale Geschossflache in WA 1, WA 2, WA 3 und Ml 1 und Ml 2 und z.T. die
Grundflache (GRZ) durch folgende Nutzung Uberschritten werden:

a) Kinderwagen-, Fahrradabstell- und Mullrdume, wenn diese in unmittelba-
rem Zusammenhang mit dem jeweiligen Hauseingang in das Erdgeschoss
integriert sind bzw. im Innenhof angeordnet werden, darf die zulassige Ge-
schossflache um bis zu max. 100 m? je Treppenhaus Uberschritten werden.

b) Gemeinschaftsraume: die zulassige Geschossflache darf um max. 50 m? je
Treppenhaus Uberschritten werden.

c) die zulassige Geschossflache darf bei Tiefgaragenrampen um max. 100 m?
je Tiefgaragenrampe uberschritten werden.

d) wenn aus Brandschutzgrinden ein 2. Treppenraum oder ein Sicherheits-
treppenraum erforderlich ist, durfen die zulassigen Geschoss- und Grund-
flachen um die entsprechende Flache Uberschritten werden.

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

Es wird im WA 1, WA 2, WA 3, Ml 1 und MI 2 eine abweichende Bauweise als
Mischform zwischen offener und geschlossener Bauweise festgesetzt, um die Er-
richtung einer aufgelockerten Blockbebauung zu erméglichen. Im MI 3a+b gilt wei-
terhin die offene Bauweise.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen ergeben sich aus den festgesetzten Bau-
grenzen. Die Bestimmungen der BayBO Uber Abstandsflachen bleiben unberthrt.
Fahrradabstellanlagen |6sen jedoch bei einer Lange von 9,0 m und einer max.
Hohe von 3,0 m keine Abstandsflachen aus.

Um die planerische Flexibilitat bei der Ausfuhrungsplanung der Einzelgebaude zu
erhohen, konnen die festgesetzten Baugrenzen ausnahmsweise in den oberen

13



Geschossen ab einer Hohe von 3,0 m Uber dem unteren Malbezugspunkt
(UMBP) und auf dem eigenen Grundstuck bis zu 2,00 m Uberschritten werden.

Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 1 BauNVO sind aullerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen unzulassig, um den Vernetzungscharakter der Grunbereiche
zu starken.

Far die WA- und MI-Gebiete werden gut teilbare und in Bauabschnitten realisier-
bare Baufelder festgesetzt. Die Baufenstertiefen betragen ca. 20 m. Um die Ver-
ringerung der Grundwasserneubildungsrate auf den Grundsticken so gering wie
moglich zu halten bzw. die Regenwasserversickerung zu fordern, sind Tiefgaragen
nur innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen und innerhalb der Umgren-
zung von Flachen fur Tiefgaragen zulassig. Die nicht Uberbaute obere Abschluss-
flache von Tiefgaragen (z. B. in den Innenhéfen) ist mit mind. 1,0 m fachgerechtem
Bodenaufbau abzudecken und intensiv zu begriinen. Ausnahmsweise kann flr
notwendige Leitungsfihrungen, Fahrradabstellanlagen o. &. von der angegebenen
Uberdeckung von mind. 1,0 m abgewichen werden.

Die Baugrenzen im Bereich der geplanten KITA werden in Richtung Suden erwei-
tert, um ein Einricken des Gebaudes in den Wohnhof zu ermdglichen und eine
optimale zugehdrige Freiflache fur die KITA im Bereich vor dem Larmschutzwall
als Gemeinbedarfsflache zu ermdglichen und den Eingriff in den Larmschutzwall
Zu minimieren.

Die nicht Uberbaubaren Flachen der bebauten Grundstucke zwischen den Gebau-
den und der ErschlieBungsstralle, die zur Nutzung der baulichen Anlagen nicht
erforderlich sind, sind als Vorgarten landschaftsgartnerisch zu gestalten. Aus die-
sem Grund sind Anlagen fur Fahrradabstellplatze und Abfall auf Flachen aulRer-
halb der Uberbaubaren Grundstiucksflachen und zugleich au3erhalb der Umgren-
zung von Flachen fur Tiefgaragen, Fahrradabstellplatze und Gemeinschaftsanla-
gen nur ausnahmsweise zulassig. Auf die Moglichkeit der Fassadenbegrinung
wird ausdricklich hingewiesen.

FiUr das bestehende Mischgebiet im Sudosten an der Nurnberger Stralle werden
im M| 3a aufgrund der Nahe zu den Neubauten im WA 2 und MI 2 keine Dachfor-
men mehr festgesetzt. In diesem Bereich sind z.B. nun auch Flachdacher pla-
nungsrechtlich zulassig. Fur den Bereich Ml 3b ohne stadtebaulichen Anschluss
im Westen werden weiterhin ausschlieRlich Sattel- und Walmdacher mit einer
Dachneigung von 35 bis 45 Grad zugelassen.
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24

2.5

AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen
(§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. Art. 81 BayBO)

Im Bereich der Neubauten WA 1, WA 2, WA 3, MI 1 und MI 2 werden aus stadte-
baulichen Grunden ausschlielich Flachdacher zugelassen. Auf dieser Weise soll
zwischen den Neubauten eine gestalterische Einheit entstehen, die das stadte-
bauliche Gesamtkonzept starkt. Dartuber hinaus wird die Gesamthdhe der einzel-
nen Gebaude gegenuber einem Steildach (SD, WD) reduziert.

Flachdacher von Hauptgebauden, sofern sie nicht als Terrassen ausgebildet wer-
den, und Uberdachte Fahrradabstellplatze sind als MaRnahmen der Klimaanpas-
sung extensiv zu begrunen. Die Substratschicht muss mindestens 10 cm Aufbau
haben und ist mit Grasern, bodendeckenden Gehodlzen und Wildkrautern zu be-
pflanzen und zu unterhalten. Dies gilt nicht fur untergeordnete Bauteile wie Ein-
gangsvorbauten, Terrassen und Glasdacher und technische Dachaufbauten.

Im Hinblick auf die Nutzung von regenerativen Energien verpflichtet sich die Vor-
habentragerin im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrags, auf mindestens 50 %
der gesamten Dachflachen auf Hauptgebauden (Bereiche fur technische Aufbau-
ten wie z. B. Aufzugschachte nicht mit eingerechnet) Photovoltaikanlagen zu in-
stallieren. Aufgestanderte Solaranlagen (thermische Solarkollektoren sowie Pho-
tovoltaikmodule auf der Dachflache) sind in den Festsetzungen des B-Plans aus
stadtebaulichen Grinden (Fernwirkung) nur bis zu einer Hohe von 1,50 m, gemes-
sen von der Oberkante Dachhaut, zulassig. Als untergeordnetes Bauteil mussen
sie zum Dachrand mindestens einen Abstand einhalten, der das 1,5-fache ihrer
gesamten Konstruktionshohe Uber der Dachflache entspricht, aber mindestens
1,50 m Abstand hat. Die Verpflichtung der Dachbegriinung besteht weiterhin.

Im Bereich der Neubauten WA 1, WA 2, WA 3, Ml 1 und MI 2 aber mit Ausnahme
der KITA-Flachen sind in den Vor- und Ruckgarten als Einfriedungen nur Hecken
bis zu einer Hohe von 1,80 m zulassig. Mit dieser Festsetzung sollen die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fur eine qualifizierte Wohnbebauung mit besonderen
Grln- und Freiraumqualitaten geschaffen werden. Sonstige Einfriedungen wie Ma-
schendraht-/Stabgitterzaune, Mauern, Holzzaune oder ahnliche Einfriedungen
sind zur Sicherung der ,Offenheit” des Baugebiets und zur Gewahrleistung einer
grundstiicksUbergreifenden gartnerischen Gestaltung nur im Bereich der KITA zu-
lassig.

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

Die offentliche Erschlieung des Baugebiets ist durch die Hauptverkehrsstralle
Nurnberger Stral’e gegeben. Das Ingenieurblro Heinz & Feier GmbH wurde mit
einer Verkehrsuntersuchung hinsichtlich der Verkehrssicherheit und Leistungsfa-
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higkeit der neuen Zufahrt zum Baugebiet beauftragt. Die Beurteilung der Leis-
tungsfahigkeit erfolgte sowohl fur den Bestand als auch fur den geplanten End-
ausbauzustand gemal B-Plan. Die Abschatzung des zusatzlichen Verkehrsauf-
kommens erfolgte anhand einschlagiger Kenngré3en der Verkehrserzeugung. Auf
der Grundlage der erhobenen (bzw. hochgerechneten) und prognostizierten Ver-
kehrsbelastungen wurde der Knotenpunkt nach dem Handbuch fur die Bemessung
von StralRenverkehrsanlagen (HBS 2015) auf seine Leistungsfahigkeit in der vor-
liegenden Planung dimensioniert. Durch die Einrichtung einer Lichtsignalanlage
bleibt der Knotenpunkt in beiden betrachteten Spitzenstunden leistungsfahig. Im
Zusammenhang mit der Signalisierung des Knotenpunktes werden auch die Ful3-
ganger sowie der Radverkehr signalgesichert abgewickelt.

Eine Umgestaltung des Knotenpunktes zu einem vierarmigen Kreisverkehr ist
nicht zielfihrend, da die Nebenrichtungen deutlich schwacher belastet sind als die
Zufahrten der Nurnberger Stral3e. Da die einzelnen Zufahrten in einem Kreisver-
kehr gleichrangig angebunden werden, wird in den gultigen Richtlinien und Merk-
blattern empfohlen, dass die Belastungen ausgeglichener sind als in der vorliegen-
den Situation. Zudem ist fur eine Realisierung eines Kreisverkehrs von etwa 30 m
Durchmesser zuzuglich Gehwege ein zusatzlicher Bedarf an Flachen erforderlich,
die nicht zur Verfigung stehen.

Das Quartier wird von der bestehenden Nurnberger Stralle von Osten aus er-
schlossen. Die sparsame ErschlieBung zwischen den Misch- und Wohnbldcken
ermoglicht ein Groldteil des Baugebiets frei vom Kfz-Verkehr zu halten. Die erfor-
derlichen ErschlieBRungsflachen mit viel Grin sind nicht in erster Linie als Ort des
Transits zu sehen, sondern sollen fur einen lebenswerten Stadtraum fur alle Be-
wohner sorgen. Im zentralen Bereich, zwischen WA 1, WA 2 und WA 3 wird der
offentliche Verkehrsraum als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung — ver-
kehrsberuhigter Bereich — festgesetzt und eine platzartige Gestaltung mit schat-
tenspendenden Baumen als Aufenthaltsort fur alle Generationen ist vorgesehen.

Der grine Mittelstreifen zwischen den Fahrspuren soll an heillen Tagen Schatten
spenden und erleichtert den FulRgangerinnen und Fuldgangern das Queren der
Stralde bzw. schafft die Voraussetzung, dass Kinder und altere Menschen selb-
standig und sicher unterwegs sein kdnnen.

Eine EinbahnstralRe fuhrt im Norden des Geltungsbereichs von der Nurnberger
Stralde bis zur Kindertagesstatte im WA 1. Die Ausfahrt erfolgt dann Uber die Licht-
signalanlage an der NuUrnberger Stral3e. Ab der KITA in Richtung Stden ist keine
Einbahnstrallenregelung mehr vorgesehen, sondern die 6ffentliche Verkehrsfla-
che ist als verkehrsberuhigter Bereich mit einer zusatzlichen Wendemaglichkeit
geplant.
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2.6

Der Nachweis der erforderlichen Stellplatze fur die Wohn- und Gewerbenutzungen
im WA 1, WA 2, WA 3, Ml 1 und MI 2 kann Uber die Tiefgaragen der Wohnquar-
tiere erfolgen, die an den geplanten ErschlieBungsstich in das Quartier ange-
schlossen sind. Besucherstellplatze werden als baumuberstandene Langs-parker
an geeigneter Stelle im offentlichen Strallenraum nachgewiesen. Die befestigten
oberirdischen Zufahrten zu den Wohnblécken sind fur Rettungsfahrzeuge, Um-
zuge und Wartung befahrbar. Zusatzlich gibt es fur die Feuerwehr die Mdglichkeit
die Hofe zu befahren. Kfz-Stellplatze in diesen grinen Wohnhofen werden nicht
gestattet, um eine gute Aufenthaltsqualitat im Blockinnern zu sichern.

In zentraler Lage ist eine Mobilitatsstation zur besseren Verknupfung von Ver-
kehrsmitteln und damit zur Férderung einer umweltgerechten Mobilitat vorgese-
hen. Damit sollen die Voraussetzungen geschaffen werden, ein Mobilitdtskonzept
gem. § 6 der Satzung Uber die Herstellung und Bereithaltung von Stellplatzen fur
Fahrrader und Kraftfahrzeuge (sog. Stellplatzsatzung) im Rahmen der Baugeneh-
migungsverfahren zu erstellen.

Ein Ful3- und Radwegenetz im Geltungsbereich des B-Plans soll eine hohe Durch-
lassigkeit des Gelandes flir FuBganger und Radfahrer ermdéglichen und darlber
hinaus eine optimierte Wegverbindung in alle Himmelsrichtungen zur Starkung des
Fuld- und Radverkehrs Uber das Gelande hinaus sichern (Technologieachse, In-
nenstadt und Bayreuther Stiden / Oberkonnersreuth / Wolfsbach).

Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen (Larm-
schutz) (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Die IBAS Ingenieurgesellschaft mbH wurde mit der Durchfihrung von schall-tech-
nischen Untersuchungen fur den B-Plan Nr. 4/18 beauftragt.

Die Berechnungen zum Verkehrslarm zeigen, dass die Orientierungswerte der
DIN 18005 in der Tagzeit mit Ausnahme der stralenzugewandten Fassaden ein-
gehalten bzw. unterschritten werden. An den zur Stral3e orientierten Fassaden
werden Beurteilungspegel von bis zu 69 dB(A) im Mischgebiet und bis zu 60 dB(A)
im Allgemeinen Wohngebiet erreicht. Die Orientierungswerte der DIN 18005 wer-
den damit um 9 bzw. 5 dB Uberschritten.

Im Gewerbegebiet (Bestand) wird der Orientierungswert von 65 dB(A) zur Tagzeit
uberwiegend eingehalten bzw. unterschritten. An den Strallenfassaden liegen die
Beurteilungspegel 1 dB uber dem Orientierungswert.

In der Nachtzeit sind im geplanten Mischgebiet im nordostlichen Bereich des Plan-
gebietes Beurteilungspegel an den von der Stral3e abgewandten Fassaden von 49
bis 55 dB(A) und an den StraRenfassaden von bis zu 61 dB(A) zu erwarten. Der
Orientierungswert der DIN 18005 von 50 dB(A) fir ein Mischgebiet wird damit teil-
weise Uberschritten. An den Stralkenfassaden liegen die Beurteilungspegel um bis

17



zu 11 dB Uber dem Orientierungswert. Der hdher liegende Immissionsgrenzwert
der 16. BImSchV von 54 dB(A) wird hier um bis zu 7 dB Uberschritten.

Im geplanten Allgemeinen Wohngebiet werden Beurteilungspegel zur Nachtzeit
von 46 bis 51 dB(A) in den abgeschirmten Innenhdfen erreicht. An den strallenzu-
gewandten Fassaden sind Beurteilungspegel von bis zu 54 dB(A) zu erwarten.
Diese liegen um bis zu 9 dB uber dem Orientierungswert der DIN 18005. Der Im-
missionsgrenzwert der 16. BImSchV von 49 dB(A) wird stellenweise um bis zu
5 dB Uberschritten.

Bezogen auf die Verkehrslarmeinwirkungen ist festzustellen, dass aktive Mal3nah-
men (Larmschutzwande / -walle) aufgrund der ortlichen Gegebenheiten nicht um-
setzbar sein werden. Mit einer optimierten Grundrissanordnung in Kombination mit
passiven SchallschutzmalRnahmen kann aber alternativ den Anforderungen an
den Larmschutz Rechnung getragen werden. Die Berechnungsergebnisse zeigen,
dass insbesondere an den strallenzugewandten Fassaden Beurteilungspegel
durch den Verkehrslarm zu erwarten sind, die MalRnahmen zum Schallschutz er-
fordern. Aus schallschutztechnischer Sicht sollten daher die Grundrissorientierun-
gen so erfolgen, dass an den hauptbetroffenen Fassadenabschnitten bevorzugt
Treppenhauser, Flure, Bader/WC vorgesehen werden. Die Anordnung von Schlaf-
raumen wird fur die larmabgewandten Seiten empfohlen. Fir schutzbedurftige
Raume, an denen Uberschreitungen auch bei optimierter Grundrissanordnung
nicht vermieden werden kénnen, sind passive Schallschutzmalinahmen umzuset-
zen.

Gemal Festsetzungen des B-Plans sind bei der Neuerrichtung von Gebauden bei
Wohnnutzungen ab einem maligeblichen Auflenlarmpegel von La =61 dB(A)
gem. DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau", Ausgabe Januar 2018, Teil 1 "Min-
destanforderungen" sowie Teil 2 "Rechnerische Nachweise der Erfullung der An-
forderungen" (Hrsg.: DIN - Deutsches Institut fur Normung e. V.), entsprechend
der dargestellten malgeblichen AufRenlarmpegel La passive MalRnahmen zum
Schutz gegen einwirkenden Larm zu treffen. Nach auf3en abschliefende Bauteile
von schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen sind so auszufuhren, dass sie den An-
forderungen an die gesamten bewerteten Bau-Schalldamm-Malle R'w,ges gem.
DIN 4109 (18) erflllen.

Fir Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsrdumen in Beherbergungs-
statten, Unterrichtsraume und Ahnliches ist mindestens R'w,ges = 30 dB einzuhal-
ten. Die erforderlichen gesamten bewerteten Bau-Schalldamm-Male R'w,ges sind
in Abhangigkeit vom Verhaltnis der vom Raum aus gesehenen gesamten Aulien-
flache eines Raumes Ss zur Grundflache des Raumes SG mit dem Korrekturwert
KAL zu korrigieren. Bei Schlafraumen ab einem malgeblichen resultierenden Au-
Renlarmpegel nach DIN 4109 von La = 58 dB(A) zur Nachtzeit (entspricht einem
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2.7

Beurteilungspegel von nachts = 45 dB(A) aul3en vor dem Fenster) sind schallge-
dammte Luftungseinrichtungen vorzusehen, wenn Alternativmallnahmen (z. B.
Raumorientierung oder zentrale Luftungsanlage) nicht moglich sind.

Im Bebauungsplan wird entsprechend den Darstellungen der mal3geblichen Au-
Renlarmpegel fur schutzbedurftige ,Tagraume® und fur schutzbedurftige ,Schlaf-
raume“ gekennzeichnet, auf welche Fassadenabschnitte sich die malRgeblichen
resultierenden AulRenlarmpegel La gem. DIN 4109 (2018) beziehen.

Zur Erreichung des Planungsziels wurden die bestehenden Buronutzungen im Ge-
werbegebiet mit Uberplant und eine Schallkontigentierung mit Emissionskon-tin-
genten LEK gemal} DIN 45691 festgesetzt. Mit diesen Festsetzungen im B-Plan
wird gewahrleistet, dass sich die tatsachlich bestehende und planungsrechtlich
vorhandene Gewerbenutzung schallimmissionsvertraglich in die neugeplante
Wohnbebauung einfugt. Daruber hinaus ist sichergestellt, dass das Gewerbe
durch die heranrickende Wohnbebauung nicht eingeschrankt wird.

Grunflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

Aus gewasserokologischer, naturschutzfachlicher und stadtklimatologischer Sicht
ist eine Aufwertung und Vernetzung des bedeutenden Grunkorridors zwischen Dr.-
Konrad-Pohner-StralRe und dem Glasenweiher vorgesehen. Diese Vernetzung
bzw. Aufwertung soll mit der Freilegung verrohrter Gewasserabschnitte und einer
deutlichen Strukturverbesserung des Tapperts erreicht werden und wird im B-Plan
als offentliche Grunflache gesichert. Diese Veranderung des Gewassers stellt eine
wesentliche Umgestaltung des Gewassers und seiner Ufer dar und bedarf hierfur
nach § 67 WHG (Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts) einer Planfeststel-
lung bzw. -genehmigung.

Mit dieser Planung entsteht ein zusammenhangendes System an privaten und 6f-
fentlichen Freiflachen, die die bestehenden Strukturen integrieren und neue Ver-
bindungen schaffen. Die Anbindung an das uberortliche Radwegenetz wird in den
neu geschaffenen Grinzug gelegt und Uber eine geplante Brucke (Bereich B-Plan
Nr. 5/18) zum spateren Zeitpunkt ins Universitatsgelande gefihrt. Mit der Freile-
gung des Tapperts entsteht eine Parklandschaft, die durch den offenen Wasser-
lauf gepragt sein wird. Die angrenzenden Wiesenflachen sollen zum Spielen und
zum Aufenthalt einladen. Mit der Entscheidung, den Tappert und einen begleiten-
den Weg an den Glaserweiher anzubinden und den Larmschutzwall aus Grunden
der Kaltluftstromung zu 6ffnen, werden einige Baume entlang des Larmschutz-
walls gefallt werden, jedoch ist insgesamt die Grunbilanz aufgrund der vielen
Neupflanzungen mehr als ausgeglichen.
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2.8

2.9

Wasserflachen und Flachen fir die Wasserwirtschaft, den Hochwasser-
schutz und die Regelung des Wasserabflusses
(§ 9 Abs. 1 Nr. 14 und 16 BauGB)

Der Tappert entspringt am Sudrand des Stadtgebiets, umflie3t Bauerngriin, Sor-
genflieh und nimmt bei Thiergarten einen Seitenbach mit auf. Zwischen Thiergar-
ten und Karolinenhohe flie3t er an einigen Teichen vorbei, die er auch mit Wasser
speist. Bei Fursetz durchfliet er den gro3en Teich. Sudlich der Hohimuhle wird
aus dem Tappert der Sendelbach abgeleitet (alter Muhlgraben). Der Abfluss im
Tappert ist hier augenscheinlich sehr gering, was laut Wasserwirtschaftsamt auf
Grund von Biberaktivitaten zu erklaren ist, die die Abflussaufteilung zwischen Tap-
pert und Sendelbach derzeit zu Ungunsten des Tappert beeinflusst. Fur eine Ver-
anderung der Abflussaufteilung zwischen Sendelbach und Tappert ist ein Wasser-
rechtsverfahren erforderlich. Westlich des Stadtteils Storchennest verlauft der
Tappert am rechten Talrand parallel zum Sendelbach, der im Taltiefsten liegt. Der
Tappert ist im Gegenzug zum Sendelbach am rechten Ufer von einem naturlichen
Erlensaum begleitet. Ab dem Eintritt des ehemaligen Betriebsgelandes der Firma
Ehl verlauft der Tappert verrohrt bis zum Glasenweiher. Dort tritt er wieder zu
Tage. Der Tappert speist den Glasenweiher und den Hofgarten.

Durch die Entsiegelung der ehemaligen Industrieflachen in Verbindung mit der
Aufwertung des Tappert und seinen angrenzenden Flachen durch Freilegung ver-
rohrter Gewasserabschnitte soll aus wasserschutzrechtlicher Sicht eine deutliche
Verbesserung der Gesamtsituation erreicht werden. Fur die Offenlegung des Tap-
pert ist ebenfalls ein Wasserrechtsverfahren notwendig.

Durch die Renaturierung des Tapperts mit angrenzenden Grunflachen kann Ober-
flachenwasser bei entsprechenden Bodenverhaltnissen in den kunftigen Tapper-
tauen versickern.

In der vorgesehen offentlichen Grunflache ist ein Regenruckhaltebecken festge-
setzt, dass zur Entwasserung der gesamten Misch- und Wohnbebauung dient und
ein geordnetes AbflieBen in den Sendelbach bei Starkregenereignissen
sichern soll.

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nrn. 20, 23, 25 und Abs. 6 BauGB)

Durch die Rodung eines Abschnitts des Larmschutzwalls, um den Ful3- und Rad-
weg mit dem renaturierten Tappert in Richtung Glasenweiher zu flhren, entsteht
eine Reduzierung in dem momentan durchgangigen Gehdlzbestand. Mit der Opti-
mierung des geplanten westlichen Wallabbruchs kann die Beeintrachtigung des
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Ostlichen, zusammenhangenden Larmschutzwalls (eingetragenes Biotop) jedoch
deutlich reduziert und eine Kaltluftstromung in Richtung Innenstadt begunstigt wer-
den.

Die Erhaltung des grofdten Teils des Larmschutzwalls als Teilflache des Biotops
BT-0850-014 (jenseits der vorgesehenen Offnung) wird als Vermeidungsmal-
nahme festgesetzt. Als Ausgleich fir den Verlust von artenschutzfachlich relevan-
ten Biotopbaumen im Bereich des Durchbruchs sind im verbleibenden Geholzbe-
reich jeweils 10 Vogel- und 10 Fledermausnistkasten aufzuhangen (Artenschutz-
maflnahme).

Zur Erhaltung der Grundwasserneubildung und zur Vermeidung von Abflussver-
scharfungen mussen Flachenversiegelungen auf das unumgangliche Mal} be-
schrankt bleiben. Stellplatze und Pkw-Zufahrten sind mit wasser- und luftdurchlas-
sigem Aufbau (z. B. wassergebundene Decke, Sickerpflaster, Natursteinpflaster,
Rasenpflaster und Betonsteinpflaster mit groRem Fugenanteil) herzustellen. Nie-
derschlagswasser ist (in Zisternen) zu sammeln und fir die Gartenbewasserung
oder im Haushalt zu verwenden.

Vorgarten sind zur Verbesserung des Mikroklimas von Versiegelung freizuhalten
und fur den Erhalt der Artenvielfalt zu bepflanzen. Ausgenommen von dieser Re-
gelung sind Zuwege.

Zur Verwirklichung der allgemeinen Ziele der Klimaanpassung, des Naturschutzes
und der Landschaftspflege ist flir das Plangebiet in den Wohn- und Mischgebieten
(WA 1, WA 2, WA 3, MI 1 und MI 2) pro angefangene 450 m? Grundstucksflache
der Baugebiete mindestens ein Baum zu Pflanzen. Es werden im
B-Plan MindestpflanzgroRen festgesetzt. Bei Neupflanzungen sind grundsatzlich
heimische, standortgerechte Laubbaume und Straucher zu verwenden. Dies gilt
nicht far Parkflachen als Bestandteil von Verkehrsanlagen, weil hier verscharfte
Bedingungen flr Baume herrschen. Auf Tiefgaragen sind ebenfalls auf Grund der
besonderen Lage abweichend zu den sonstigen Flachen auch 40 % nicht heimi-
sche Baume und Straucher zulassig.

2.10 Kenndaten der Planung

Allgemeines Wohngebiet ca. 26.320 | m?
Gemeinbedarfsflache (KITA) ca. 1.530 | m?
Mischgebiet (davon 15.943 m? Bestand): ca. 25.230 | m?
Gewerbegebiet (GE) ca.9.630 | m?
offentliche Grinflachen (inkl. Wasserflachen + RRB) ca.24.770 | m?
Grun- und Parkflachen als Bestandteil von Verkehrs-an-

lagen (Verkehrsbegleitgrun) ca. 1.660 | m?
offentliche Stralienverkehrsflache ca. 5.790 | m?
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offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestim-

mung, Verkehrsberuhigter Bereich: ca.1.760 | m?
offentliche Rad- und FuRwege (R+F) ca.4.210 | m?
offentliche FuRwege (F) ca. 1.760 | m?
Anliegerstralie ca. 840 | m?
Gesamtflache Geltungsbereich ca. 103.500 | m?
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3.1

3.1.1

3.1.2.

Umweltbericht
Einleitung

Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele des Bebauungsplanes

Im Zuge der Umstrukturierung hat die Fa. Zapf und die Fa. Ehl ihre Produktion aus
Bayreuth verlagert. Da fur das Areal keine starke Nachfrage nach gewerblichen
Bauflachen in dieser Gro3enordnung mehr besteht, und aufgrund der stadtfunkti-
onalen Lage anderweitige Nutzungen stadtebaulich winschenswert sind, soll die
Flache perspektivisch umgenutzt werden.

Die vorgeschlagene stadtebauliche Konzeption des Siegerentwurfs eines stadte-
baulichen und landschaftsplanerischen Wettbewerbes bezieht sich auf die beste-
hende Bebauung der Verwaltungsgebaude und bildet durch eine differenzierte
Baufeldgrundform eine Ubergreifende Grundstruktur aus Gebaudegruppen mit In-
nenhdfen. Durch eine lebendige, gestaffelte Silhouette zwischen vier und acht Ge-
schossen entsteht ein neues Quartier mit multifunktionaler stadtischer Pragung.
Dieser Ansatz wird unterstitzt durch eine klare Differenzierung in ruhige, grine
Wohnhofe, einen urbanen offentlichen Raum und einen weit gefassten Land-
schaftsraum (Tappertaue) im Westen zur Technologieachse hin.

Aus gewasserokologischer, naturschutzfachlicher und stadtklimatologischer Sicht
ist eine Aufwertung und Vernetzung des bedeutenden Grunkorridors zwischen Dr.-
Konrad-Pdhner-Stralle und dem Glasenweiher vorgesehen. Diese Vernetzung
bzw. Aufwertung soll mit der Freilegung verrohrter Gewasserabschnitte und einer
deutlichen Strukturverbesserung des Tapperts erreicht werden und wird im B-Plan
als offentliche Grunflache gesichert. Aufgrund der Dimension der Grunflache (an-
stelle der aktuell vollversiegelten Flache) werden alle naturschutzrechtlichen
Schutzguter wie Klima, Boden, Wasser, Arten- und Biotopschutz positiv profitieren.

Das neue Wohngebiet wird von der Nurnberger Stral3e uber eine Lichtsignalanlage
aus erschlossen. Die 6ffentlichen ErschlieBungsflachen (StralRenverkehrsflachen,
verkehrsberuhigter Bereich) werden durch einen Erschlielungsstich flachenmalig
begrenzt. Die Zufahrten zu den Tiefgaragen und Innenhéfen erfolgt vom Erschlie-
Rungsstich.

Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgesetz-
ten Ziele und ihre Beriicksichtigung

Die allgemeinen gesetzlichen Grundlagen, wie das Baugesetzbuch, die Natur-
schutzgesetze, die Wassergesetze und die Immissionsschutzgesetzgebung in der
jeweils aktuellen Fassung sind bertcksichtigt worden.

Fachgesetze (mitsamt Verordnungen und technischen Anleitungen) v.a. :

- Baugesetzbuch (BauGB)
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3.2

- Baunutzungsverordnung (BauNVO)

- Bayerische Bauordnung (BayBO)

- Planzeichenverordnung (PlanzV)

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

- Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG)
- Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)

- Baumschutzverordnung

- Bundesfernstrallengesetz (FStrG)

Wichtiges umweltrelevantes Ziel entsprechend dem Baugesetzbuch ist der spar-
same und schonende Umgang mit Grund und Boden sowie die Nutzung von Fla-
chen im Rahmen der Innenentwicklung.

Fachpléne und raumliche Gesamtplanungen:

Im Rahmen der informellen Planung wurden fur dieses Areal zwischen Nurnberger
Stralde und Universitatsstrale stadtebauliche Zielsetzungen - abgeleitet aus ge-
samtstadtischer Perspektive - Nutzungsvorstellungen entwickelt und in einem
Rahmenplan dargestellt. Das erste stadtebauliche Konzept (Rahmenplan) fur das
Areal wurde mit Planstand vom 24.11.2011 vom Stadtrat beschlossen. Mit Stadt-
ratsbeschluss vom 22.07.2020 wurde dieser Rahmenplan fur das Gelande zwi-
schen Universitatsstralle, Glasenweiher, Nurnberger Stral’e und Dr.-Konrad-P6h-
ner-Stralle als Zielkonzept, insbesondere im Bereich des Zapf-Areals, fortge-
schrieben und den aktuellen Entwicklungsvorstellungen angepasst worden. Das
Konzept sieht vor:

- eine neue offentliche Grinvernetzung von Nord (Glasenweiher) nach Sud
(Naturraum des Bayreuther Stidens) mit 6kologischem Umbau des Tappert
und Optimierung der Ful3- und Radwegeverbindungen in Richtung Innen-
stadt, Universitat, Bayreuther Siden und die 6stlichen Wohnquartiere;

- ein neues Misch- und Wohnquartier an der Nurnberger Stralle in innen-
stadtnaher Lage mit direkter Anbindung an die Universitat.

Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen gegenuber der aktuellen planungsrecht-
lichen Situation erfolgt verbal argumentativ. Dabei werden drei Stufen unterschie-
den: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit. Die Darstellung der einzelnen
Schutzguter, Wechselwirkungen und geplanten Malinahmen erfolgt auch in tabel-
larischer Form (siehe Tabelle im Anhang).
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3.2.1

3.2.2.

Bestandsaufnahme (Basisszenario) und voraussichtliche Entwicklung des
Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung

Basisszenario:

Die verfahrensgegenstandlichen Flachen wurden als Industrie- und Gewerbege-
biet genutzt und stehen heute Uberwiegend leer (Rlickbau gréfltenteils erfolgt). Die
Flachen sind als zentrumsnah und stadtebaulich integriert zu bezeichnen.

Bei Nichtdurchfihrung der Planung waren die Flachen weiter als gewerblich be-
baubare Flachen verfugbar.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfuhrung der
Planung

Hinsichtlich der Auswirkungen auf die Schutzguter Flache und Boden, Wasser,
Klima und Luft, Tiere und Pflanzen, Mensch (Erholung), Mensch (Larmimmissio-
nen), Landschaft und Kultur- und Sachguter ist die Planung von geringer Erheb-
lichkeit fur die Umwelt.

Schutzqut Flache:

Der Geltungsbereich befindet sich im besiedelten und grotenteils versiegelten
stadtischen Raum und entspricht weitgehend den Zielen des Flachennutzungspla-
nes. Durch die Umsetzung der Planung geht keine Freiraumflache verloren. Die
Nutzungsanderung dient dem Ressourcenschutz, da an einem bisherigen Indust-
riestandort, der sich aktuell in einem Stadium des Leerstands befindet, neue Fla-
chenanforderungen und Nutzungsanspruche planungsrechtlich umgesetzt werden
konnen: Allgemeines Wohngebiet (WA) ca. 2,63 ha, Mischgebiet (Ml) ca. 2,52 ha
(davon bereits 1,59 ha im Bestand). Hierdurch soll dem weiteren Vordringen von
Siedlungsflachen in den Naturraum (AulRenentwicklung) entgegengewirkt werden.
Hinsichtlich des Males der baulichen Nutzung ist eine Nachverdichtung das Ziel,
um die vorhandene innerstadtische Infrastruktur zu nutzen und die Standortquali-
taten aufzugreifen.

Schutzgut Boden:

Unter oberflachennahen Deckschichten sowie den klnstlichen Auffillungen aus
den frGheren Baumalinahmen sind entsprechend der Geologischen Karte von
Bayern bis in hier bautechnisch interessierende Tiefen die Béden und Festge-
steine des Blasensandsteins im engeren Sinne sowie untergeordnet im westlichen
Teil des Baufelds Kellerhutarkosen aus dem Oberen Blasensandstein zu finden.
Bei diesen Formationen handelt es sich um feine bis grobkdrnige Sandsteine, die
in der Formation des Blasensandsteins im engeren Sinne auch mit Tonen in Wech-
sellagerung auftreten. Die Ablagerungen sind im Erdzeitalter des Mittleren Keu-
pers abgelagert worden. Zur Oberflache hin sind diese Festgesteine bis in wech-
selnde Tiefen unterschiedlich stark verwittert.
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Durch die Umsetzung des Vorhabens kommt es in Folge von Entsiegelung zur
Starkung der lokalen Schutzgutfunktionen (Lebensraumbedingungen fur Fauna
und Flora, Grundwasserneubildung, Wasserruckhaltung). Es kdnnen sich auf den
Freiflachen (offentliche und private Grunflachen) nach Fertigstellung der Boden-
modellierungen die Bodenfunktionen wieder regenerieren.

Die Begrenzung der Flachenversiegelung in den Baugebieten auf das notwendige
Malf’ wird durch Festsetzung des maximal zulassigen Versiegelungsgrades (GRZ)
und durch Begrenzung der Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO er-
reicht.

Aufschuattungen und Abgrabungen von uber 2,0 m sind fur die Baugebiete nur mit
Zustimmung der Baugenehmigungsbehdrde und der Unteren Naturschutzbehorde
zulassig.

Eine durchgefuhrte orientierende Boden- und Bausubstanzuntersuchung im Jahr
2017 hat nur wenige Stellen ergeben, die eine nennenswerte Belastung aufwei-
sen. Diese werden im Zuge des Ruckbaus der Industrieanlage vorschriftsmalig
behandelt. Der Ruckbau der Versiegelung und der Gebaude erfolgt in enger Ab-
stimmung mit dem Umweltamt Bayreuth und einem zertifizierten Bodengutachter
nach § 18 BBodSchG (Bundesbodenschutzgesetz). Schadstoffe, die durch die in-
dustrielle Nutzung entstanden sind, mussen gesetzeskonform behandelt und vor-
schriftsmallig entsorgt werden. Amtlich festgesetzte Trinkwasserschutzgebiete
sind nicht betroffen.

Schutzgut Wasser:

Der Sendelbach wird sudlich der Hohimuhle aus dem Tappert abgeleitet. Es han-
delt sich um einen alten Muahigraben und verlauft bis zur Dr.-Konrad-Pdhner-
Stral3e in der Flutmulde des Tapperts. Ab der Dr.-Konrad-Poéhner-Stral3e verlauft
dieser bis Moritzhéfen verrohrt.

Der Tappert entspringt am Sudrand des Stadtgebietes, unterquert die Dr.-Konrad-
Pohner-StralRe und verlauft offen von Studen nach Norden, zunachst begleitet von
einem naturnahen Geholzsaum. Er ist in Flielrichtung nach der Unterquerung der
Stralde tief eingeschnitten und erreicht vor dem ehemaligen Firmengelande der
Firma Ehl das Niveau des umliegenden Gelandes. Der Tappert ist in diesem Ab-
schnitt weitgehend begradigt. Ab dem Eintritt des ehemaligen Betriebsgelandes
der Firma Ehl verlauft der Tappert verrohrt bis zum Glasenweiher. Dort tritt er wie-
der zu Tage.

Der Abfluss im Tappert ist im Bereich der Hohimuhle (stdlich des Geltungsbe-
reichs des B-Plans) augenscheinlich sehr gering, was laut Wasserwirtschaftsamt
auf Grund von Biberaktivitaten zu erklaren ist, die die Abflussaufteilung zwischen
Tappert und Sendelbach derzeit zu Ungunsten des Tappert beeinflusst. Fur eine

26



Veranderung der Abflussaufteilung zwischen Sendelbach und Tappert ist ein Was-
serrechtsverfahren erforderlich.

Wahrend der Rammbohrungen (Geotechnischer Prufbericht Ruppert & Felder,
22.12.2021) wurde in der Kleinrammbohrung in einer Tiefe von 3,75 m unter der
Gelandeoberkante ein Zutritt von Grundwasser beobachtet. Es handelt sich
voraussichtlich um standig drickendes Grundwasser.

Durch die Entsiegelung der Industrieflachen in Verbindung mit der Aufwertung des
Tapperts durch Freilegung verrohrter Gewasserabschnitte soll eine deutliche Ver-
besserung der Gesamtsituation erreicht werden.

Weiterhin kann durch die Renaturierung des Tapperts mit angrenzenden Grunfla-
chen, vorbehaltlich einer wasserrechtlichen Genehmigung, Oberflachenwasser in
den Tappert geleitet werden bzw. bei entsprechenden Bodenverhaltnissen in den
kinftigen Tappertauen versickern. In der vorgesehen o6ffentlichen Grunflache ist
ein Regenruckhaltebecken festgesetzt, dass zur Entwasserung der gesamten
Misch- und Wohnbebauung dient und ein geordnetes AbflieRen in den Sendelbach
bei Starkregenereignissen sichern soll.

Schutzgut Klima/L uft:

Die Jahresmitteltemperatur betragt 7,7°C. Der mittlere Jahresniederschlag liegt bei
659 mm. Laut Flachennutzungsplan entwickeln sich im Stadtgebiet zahlreiche lo-
kale Windsysteme, die das Kleinklima pragen. Demnach sind die in die Stadt ein-
laufenden Talrdume und somit die Freihaltung der Talraume von stadtebaulicher
Bedeutung. Da die heute versiegelten Gewerbeflachen im Talraum des Tappert
und Sendelbach nicht als Kaltluftentstehungsgebiete fungieren knnen, handelt es
sich insgesamt um einen schlecht durchlifteten Bereich in Innenstadtnahe. Durch
die umfangreiche Flachenentsiegelung und die kompakte Bauweise i. V. m. nicht
bebaubaren Grinflachen im Westen (ca. 2 ha), werden die Auswirkungen auf Luft
und Klima deutlich gemindert. Durch die groRziigigen Griinflaichen und der Off-
nung des Larmschutzwalls zum Glasenweiher hin werden positive stadtklimatische
Auswirkungen erwartet.

In Bayreuth befindet sich eine Luftmessstation, die Luftschadstoffe aufnimmit.
Demnach ist die Luftglteklasse bezlglich der Stickstoffdioxidbelastung gut und
bezlglich der Feinstaubbelastung befriedigend bis ausreichend. Da sich die Er-
gebnisse (Stand Februar 2019) auf die innerstadtischen Werte beziehen, kann
man davon ausgehen, dass die Belastungen auf dem Zapfgelande zwischen Nurn-
berger- und Universitatsstral3e ahnlich sind.

Schutzqut Tiere und Pflanzen:
Vegetationsbestand befindet sich im Geltungsbereich im Norden im Bereich des
Larmschutzwalls, und im Sutdosten im Bereich der Garten des Mischgebiets.
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Im Bereich des Larmschutzwalls befindet sich ein Teil des Biotops BT-0850-014
,Geholzstrukturen zwischen Quellhof und Kreuzstein®“. Vorkommen von geschuitz-
ten Arten im Planbereich sind nicht bekannt. Es werden neue Lebensraume fur
Tiere und Pflanzen durch Entsiegelungsmaflnahmen sudlich des Larmschutzwalls
in Verbindung mit der Festsetzung zur Neuanpflanzung von Baumen geschaffen.

Der Gehodlzrand entlang des Radverbindungsweges Kreuzstein — Universitat ist
mit hoher Wahrscheinlichkeit eine gut genutzte und wichtige Leitstruktur fur viele
Flederméuse. Im Rahmen der Offnung des dicht bewachsenen Larmschutzwalls
zwischen Glasenweiher und Baugebiet auf dem Zapfgelande, verbunden mit einer
Entfernung des dort wachsenden Gehodlzbestandes, ist damit zu rechnen, dass
etliche Fledermause in die neu angelegte Grunachse mit dem dort offen gelegten
Tappert ,abbiegen“ werden. Allerdings ist dort das Nahrungsangebot wesentlich
schlechter als im Umfeld des Glasenweihers.

Eine direkte Gefahrdung der betroffenen Fledermause durch veranderte Jagdflug-
strecken in das Plangebiet kann zunachst nicht erkannt werden, da dort kein Au-
toverkehr mit hohen Fahrgeschwindigkeiten besteht und somit kein erhdéhtes Kol-
lisionsrisiko entsteht. Ob trotzdem irgendwie geartete negative Effekte entstehen,
kann nach dem aktuellen Wissensstand nicht eindeutig geklart werden. Im Plan-
gebiet wird ein fledermausfreundliches Beleuchtungskonzept erfolgen, damit nicht
durch eine ungunstige Beleuchtungstechnik zusatzlich die Fledermause angezo-
gen werden.

Von Fledermaus-Winterquartieren in den Gehdlzen des Larmschutzwalles ist nicht
auszugehen. Bei einer Begehung am 19.02.2022 durch das Blro OPUS/Bayreuth
wurden keine Hohlenbaume festgestellt. Allerdings besteht eine hohe Dichte an
Baumen mit mehr oder weniger grofden Totholzpartien und sonstigen artenschutz-
fachlich bedeutsamen Strukturen, die gegebenenfalls als Zwischenquartiere ge-
nutzt werden konnten.

Die Rodung eines Abschnitts des Larmschutzwalls, um den Ful3- und Radweg mit
dem renaturierten Tappert in Richtung Glasenweiher zu fihren, wurde in der Pla-
nung, unter Abwagung der Belange des Klimaschutzes/-anpassung und des Na-
turschutzes in Abstimmung mit dem Stadtgartenamt und dem Amt fir Umwelt-
schutz, optimiert. Durch das Offnen des Larmschutzwalles gehen jedoch mégliche
Bruthabitate fur gehodlzbratende Vogelarten verloren. Neben haufigen Vogelarten
gibt es dort auch Nachweise des Gelbspotters. Es stellt sich die Frage, ob es zu
einer nachhaltigen Schadigung der Nist- und Fortpflanzungsstatten der lokalen Po-
pulation und damit zu einem Verschwinden des Gelbspdtters kommen kann.

Laut Bezzel (1993; Kompendium der Vogel Mitteleuropas) brutet der Gelbspotter
in Gebieten mit hohem Gebusch und lockerem Baumbestand. Er bevorzugt mehr-
schichtige Bestande mit geringem Deckungsgrad der Oberschicht. Hohe Brut-
dichte erreicht die Art z. B. in Auwaldern, Feldgehdlzen und auch Gartenstadtzo-
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nen. Waldbestande meidet die Art eher. Sie bendtigt im nahen Umfeld der Gehdlz-
bestande, in denen sie britet auch offene (gehdlzfreie oder gehélzarme) Stand-
orte.

ue Helmatys

ankens

Pfaffeniieck

Der oben dargestellte Kartenausschnitt aus dem BayernAtlas zeigt die amtlich kar-
tierten Biotope (rote Schraffur) (Geholzstrukturen zwischen Quellhof und Kreuz-
stein) im Projektumfeld und gibt erste Hinweise auf mogliche Ausweichquartiere.
Auch wenn es sich bei der betroffenen Flache um einen kinstlichen, ca. 40-
50 Jahre alten Wall handelt, so hat sich ein fur stadtische Verhaltnisse vergleichs-
weise naturnahes Gehdlz entwickelt. Inwiefern die zunehmende Bewuchsdichte
(der Baumbestand wird immer dichter) flir den Gelbspoétter eine ungunstige Le-
bensraumentwicklung darstellt, ist schwer zu beurteilen. Im vorliegenden Fall
macht es auch Sinn, den Gehdlzverlust, der durch den Durchstich entsteht, der
neu entstehenden Grinachse entlang des Tapperts (siehe B-Plan Nr. 4/18) ge-
genuberzustellen. Die Entstehung einer Geholz bestandene kleine Auenland-
schaft kann einen positiven Effekt fur den Gelbspoétter haben, da diese Art, wie
erwahnt, neben den geeigneten Gehdlzstrukturen auch angrenzende naturnahe
offene Bereiche braucht.

Die Erhaltung des Larmschutzwalls als Teilflache des Biotops BT-0850-014 (6f-
fentliche Griinflache) nach Offnung eines Teilbereichs im Nordwesten wird als
Festsetzung in den B-Plan aufgenommen. Als Ausgleich fir den Verlust von ar-
tenschutzfachlich relevanten Biotopbaumen sind im verbleibenden Gehdlzbereich
oder in unmittelbarer Nahe zum Glasenweiher jeweils 10 Vogel- und 10 Fleder-
mausnistkasten aufzuhangen.
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Schutzgut Mensch (Erholung):

Das Stadtzentrum Bayreuth, das zahlreiche Erholungseinrichtungen beherbergt,
ist unter 2 km vom Geltungsbereich entfernt. Ein Kletterzentrum sowie Tennisan-
lage sind in ca. 500 m Entfernung zu erreichen. Die nordwestliche Geltungsbe-
reichsgrenze liegt am oOffentlichen Grinraum des Glasenweihers. Den bisher dort
vorhandenen Gewerbeflachen kommt keine Bedeutung fur die Erholung zu. Durch
die Neubebauung mit Begrinung der nichtbefestigten Flachen im &stlichen Be-
reich und die geplante offentliche Grinflache wird ein Erholungsraum fir die Be-
sucher der Umgebung geschaffen. Daruber hinaus wird eine Verbesserung der
Wegeverbindungen durch neue Rad- und Ful3wege in Richtung Bayreuther Siden
(Naherholungsgebiet), Uni und Innenstadt erzielt, d. h. der neue Granraum wird
fur die Bayreuther Bevolkerung gut erreichbar sein.

Schutzgut Mensch (Larmimmissionen):

Die IBAS Ingenieurgesellschaft mbH wurde mit der Durchfuhrung von schalltech-
nischen Untersuchungen fur den B-Plan Nr. 4/18 beauftragt. Die Berechnungser-
gebnisse haben gezeigt, dass insbesondere an den strallenzugewandten Fassa-
den an der Nurnberger Stral3e Beurteilungspegel durch den Verkehrslarm zu er-
warten sind, die Mallnahmen zum Schallschutz erfordern. Insbesondere flr
schutzbedirftige Rdume, an denen Uberschreitungen auch bei optimierter Grund-
rissanordnung nicht vermieden werden konnen, sind passive Schallschutzmal}-
nahmen umzusetzen. Aus schallschutztechnischer Sicht sollten daher die Grund-
rissorientierungen so erfolgen, dass an den hauptbetroffenen Fassadenabschnit-
ten bevorzugt Treppenhauser, Flure, Bader / WC vorgesehen werden. Die Anord-
nung von Schlafraumen wird fur die larmabgewandten Seiten empfohlen. Fur
schutzbediirftige Rdume, an denen Uberschreitungen auch bei optimierter Grund-
rissanordnung nicht vermieden werden konnen, sind passive Schallschutzmal-
nahmen umzusetzen.

Zur Erreichung des Planungsziels wurden die bestehenden Blronutzungen im Ge-
werbegebiet mit Uberplant und eine Schallkontigentierung mit Emissionskontin-
genten LEk gemal® DIN 45691 festgesetzt. Mit diesen Festsetzungen im B-Plan
wird gewabhrleistet, dass sich die bestehende Gewerbenutzung schallimmissions-
vertraglich in die neugeplante Wohnbebauung einflgt. Dartber hinaus ist sicher-
gestellt, dass das Gewerbe durch die heranrickende Wohnbebauung nicht einge-
schrankt wird.

Schutzgut Landschaft:

Das fast vollstandig versiegelte Werksgelande fallt von Stiden nach Norden leicht
ab und weist in der Flache keine nennenswerten Gelandebewegungen auf. Im
Nordwesten befindet sich der begrinte Larmschutzwall. Im Sudosten befinden
sich vereinzelt unstrukturierte Geholzbestande und private Grunflachen. Land-
schaftsbildpragende Strukturen befinden sich nicht innerhalb des Geltungsberei-
ches.
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3.2.3.

3.2.4.

Das Vorhaben befindet sich aufderhalb regionalplanerisch festgesetzter land-
schaftlicher Vorbehaltsgebiete sowie aulerhalb von Landschaftsschutzgebieten
gemal 26 § BNatSchG.

Durch die gewerbliche Konversion in stadtebaulich integrierter Lage (Innenent-
wicklung) kann ein Vordringen des Siedlungsraumes in den schitzenswerten Na-
tur- und Landschaftsraum vermieden werden. Die Erreichbarkeit der Naherho-
lungsflachen fur das Quartier (Glaserweiher, Bayreuther Stiden) kann verbessert
werden. Durch die Begrinung der entsiegelten Flachen im Westen kann ein ca.
2 ha groRer Park mit viel Erholungsqualitat neu geschaffen werden.

Schutzgut Kultur-und Sachguter: )
Im Plangebiet gibt es keine geschutzten Baudenkmaler bzw. Ensembles. Ostlich

der Nurnberger Stralde, auRerhalb des Geltungsbereichs, befinden sich zwei ein-
getragene Denkmaler (judisches Bethaus und judischer Friedhof). Eine Beein-
trachtigung von Kultur- und Sachgutern ergibt sich durch die Neuplanung nicht.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verhinderung, Verringerung und
zum Ausgleich erheblich nachteiliger Auswirkungen sowie geplante Uber-
wachungsmafnahmen

Die geplante Nutzungsanderung stellt per se eine deutliche Verbesserung der Ge-
samtsituation dar. Aufgrund der Dimension der Entsiegelungsmal3nahmen (an-
stelle der aktuell vollversiegelten Flache) werden alle naturschutzrechtlichen
Schutzguter wie Klima, Boden, Wasser, Arten- und Biotopschutz positiv profitieren.
Auch im neuen Baugebiet sind 6kologische Festsetzungen bei der kinftigen Be-
bauung zu beachten (z. B. Dachbegrinung, Regelungen zur Begriinung der Vor-
garten, zur Minimierung der Versiegelung und zu Einfriedungen).

Unter Hinweis auf § 1a Abs. 3 BauGB ist ein naturschutzrechtlicher Ausgleich nicht
erforderlich, da die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung zulassig
waren (vorhandenes Baurecht).

Die Uberwachung der geplanten MaRnahmen erfolgt im Rahmen des Baugeneh-
migungsverfahrens durch die Baubehdrden, das Umweltamt und das Wasserwirt-
schaftsamt.

Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Starkung und Ausbau als Gewerbestandort. Der innenstadtnahe Bereich in unmit-
telbarer Nahe zur Universitat und zu vorhandenen Wohngebieten wirde jedoch
unter Wert genutzt werden.
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3.2.5.

Im Rahmen des stadtebaulichen Wettbewerbs wurden Planungs- und Bebauungs-
alternativen mit verschiedener baulicher Verdichtung sowie alternativen Erschlie-
Rungsvarianten gepruft.

Im Rahmen der Verkehrsplanung wurde die Umgestaltung des Knotenpunktes an
der NuUrnberger Stralde zu einem vierarmigen Kreisverkehr untersucht. Diese Va-
riante wurde jedoch als nicht zielfuhrend eingestuft, da die Nebenrichtungen deut-
lich schwacher belastet sind als die Zufahrten der Nurnberger Strale.

Im Rahmen der neuen Wegefuhrung des Tapperts mit begleitenden Rad- und Ful3-
weg wurde eine punktuelle Offnung des Larmschutzwalls stdlich des Glasenwei-
hers untersucht. Diese Variante wirde die Moglichkeit eines Kaltluftstroms in Rich-
tung Innenstadt deutlich reduzieren und wurde nicht weiter verfolgt.

Der aktuell vorliegende B-Plan stellt die aus fachlicher Sicht, unter Berucksichti-
gung und Abwagung aller 6ffentlicher und privater Belange zielfuhrendste Variante
dar.

Beschreibung der erheblich nachteiligen Auswirkungen, die aufgrund der
Anfilligkeit der zulassigen Vorhaben fiir schwere Unfélle und Katastrophen
zu erwarten sind, auf die Schutzguter und die Wechselwirkungen

Im Plangebiet befinden sich weder Storfallbetriebe i. S. d. § 50 BImSchG noch be-
findet sich das Plangebiet im potenziellen Einwirkbereich solcher Storfallbetriebe.
Durch die Planungen sind Belange der planungsrechtlichen Storfallvorsorge im
Sinne der Richtlinie 2012/18/EU (Seveso-llI-Richtlinie) sowie die diesbezlgliche
nationale Gesetzgebung nicht betroffen.

Risiken durch schwere Unfalle und Katastrophen mit moglichen Auswirkungen auf
die einschlagigen Schutzglter und deren Wechselwirkungen, die von aullen auf
das Plangebiet einwirken, kdnnten nach heutigem pflichtgemaRem Ermessen von
mdglichen Verkehrsunfallen von Gefahrguttransporten auf den angrenzenden
Hauptverkehrsstralden (insb. NUrnberger Stral3e) sein, die sich auch auf das Plan-
gebiet auswirken kénnen.

Risiken durch schwere Unfalle und Katastrophen, die aus dem Plangebiet (GE,
MI, WA) in die umgrenzenden Gebiete wirken bestehen nicht.

Derzeit sind bei der Umsetzung der Planung keine weitergehenden Risiken flr die

0.g. Schutzguter und deren Wechselwirkungen durch schwere Unfalle oder Kata-
strophen abzusehen.
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3.3

3.3.1.

3.3.2.

3.3.3

Zusatzliche Angaben

Wichtige Merkmale der verwendeten technischen Verfahren sowie Hinweise
auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben

Die Umweltprufung wurde aufgrund von vorliegenden und im Verfahren eingegan-
genen Fachgutachten und Fachinformationen (mit Relevanz fur die zu untersu-
chenden Schutzguter) durchgefuhrt. Bei der Zusammenstellung der Angaben sind
keine signifikanten Schwierigkeiten aufgetreten.

Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen
Auswirkungen

Gem. § 4c Abs. 1 BauGB haben die Gemeinden die erheblichen Umweltauswir-
kungen, die aufgrund der Durchflhrung der Bauleitplane eintreten, zu Uberwa-
chen, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen fruhzeitig zu
ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete Mal3nahmen zur Abhilfe zu ergreifen.
Damit besteht der primare Anwendungsbereich des Monitorings darin, die prog-
nostischen Folgeabschatzungen bei der Planaufstellung im Nachhinein unter Kon-
trolle zu halten. Unvorhergesehen sind in diesem Zusammenhang Auswirkungen,
wenn sie nach Art und Intensitat nicht bereits Gegenstand der Abwagung sind oder
wenn Prognoseunsicherheiten bestehen. Die geplanten UberwachungsmaRnah-
men sind der anhangenden Tabelle zu entnehmen.

Im vorliegenden Fall ergeben sich die Umweltauswirkungen in erster Linie durch
Art und Umfang der baulichen MaRnahmen im Plangebiet. Da fur diese baulichen
Malnahmen die gesetzliche Grundlage als oOrtliche Satzung ein Bebauungsplan
ist, ist die Kontrollbehdrde flr die Einhaltung der Festsetzungen die Stadt Bayreuth
mit ihren entsprechenden Fachdienststellen (Zusammenarbeit Bauordnungsamt,
Stadtplanungsamt und Umweltamt).

Damit verbleiben nach derzeitigem Sach- und Kenntnisstand durch die Realisie-
rung der Planung keine unvorhergesehenen erheblichen Umweltauswirkungen.
Nachdem weitere UberwachungsmaRnahmen daher nicht erforderlich sind, kann
auf ein systematisches Monitoring verzichtet werden.

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Im Zuge der Umstrukturierung haben die Firmen Zapf und Ehl die Produktion ver-
lagert. Aus diesem Grund besteht die Chance, das industriell / gewerblich genutzte
Areal in dieser stadtfunktional hervorragenden Lage, zentral erschlossen und un-
mittelbar neben dem Universitatsgelande im Westen, einer anderweitigen Nutzung
zuzufuhren (gewerbliche Konversion). Um eine Nachnutzung des Zapfgelandes
vorzubereiten, hat die Grundstuckseigentumerin, die Firma Zapf Kreuzstein Deve-
lopment GmbH, Ende 2019 in Abstimmung mit dem Referat Planen und Bauen
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einen stadtebaulichen und landschaftsplanerischen Wettbewerb flr das beste-
hende Werksgelande ausgelobt. Ziel des Ideenwettbewerbs fur das ca. 10 ha
grol3e Plangebiet war es, die stadtebaulichen und freiraumplanerischen Voraus-
setzungen fur ein attraktives, nachhaltiges, zukunftsfahiges, und modernes ge-
mischtes Stadtquartier zu schaffen. Der Siegerentwurf, der nun planerisch umge-
setzt werden soll, bildet eine Ubergreifende Struktur aus Gebaudegruppen mit gru-
nen Innenhoéfen. Durch eine lebendige, gestaffelte Silhouette zwischen vier und
acht Geschossen, entsteht ein neues Quartier mit multifunktionaler stadtischer
Pragung. Dabei findet kein neuer Flachenverbrauch statt, so dass mit der Res-
source Grund und Boden verantwortungsvoll umgegangen wird. Hierdurch profi-
tieren auch die anderen Schutzguter (Wasser, Klima etc.). Dieser Ansatz wird ver-
starkt durch einen im Westen geplanten neuen Landschaftsraum, der Tappertaue,
auf bisher voll versiegelten Flachen. Der heute verrohrte Tappert-Bach soll wieder
sichtbar gemacht und renaturiert werden, wovon alle Schutzgiter profitieren wer-
den.

3.3.4. Referenzliste/Quellen

Luftbildanalysen des Stadtplanungsamtes anhand Luftbildern aus dem
Frihjahr 2021

— Kartierungen/Auskinfte aus Geoinformationssystem der Stadt Bayreuth
(GeoAS, AGIS GmbH)

— Mehrere Ortsbegehungen des Stadtplanungsamtes

— Stadtklimauntersuchung Stadt Bayreuth des Buros fur Umweltmeteorologie
Paderborn von 2000

— Verfahrensakten zu den Bebauungsplanen Nr. 6/76, Nr. 6/76a und Nr. 5/18
— Baugenehmigungsakten einzelner Vorhaben

— Schalltechnische Untersuchungen zum Verkehrslarm durch IBAS Ingeni-
eurgesellschaft mbH

— Gewasserentwicklungsplan mit Strukturgutekartierung fir die Gewasser
[ll. Ordnung in der Stadt Bayreuth

— Entwicklungskonzept Tappert — Sendelbach zwischen Dr. Konrad-Poéhner
Stralde und Glasenweiher durch Biro OPUS
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Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGB. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetztes vom 26.04.2022
(BGBI. 1S.674)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Neufassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI.3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetztes vom
14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

Bayerische Bauordnung (BayBO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 14.08.2007
(GVBI. S. 588, Bay RS 2132-1-B), zuletzt geandert durch § 4 des Gesetzes vom
25.05.2021 (GVBI. S. 286)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI | 1991 S. 58), zu-
letzt geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802).

Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) i. d. F. der Bekanntmachung vom
23.02.2011 (GVBI S. 82, BayRS 791-1-U), zuletzt geandert durch § 1 des Gesetz-
tes vom 23.06.2021 (GVBI S. 352)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i. d. F. vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542),
zuletzt geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 18.08.2021 (BGBI. | S. 3908)

Baumschutzverordnung der Stadt Bayreuth vom 29.06.2005

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) i. d. F. der Bekanntmachung vom
17.05.2013 (BGBI. | S. 1274), zuletzt geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom
24.09.2021 (BGBI. | S. 4458)

BundesfernstralRengesetz (FStrG) i. d. F. der Bekanntmachung vom 28.06.2007
BGBI. | S 1206), zuletzt geandert durch Artikel 11 des Gesetztes vom 10.09.2021
(BGBI. | S. 4147)

Satzung der Stadt Bayreuth Uber die Gestaltung und Ausstattung der unbebauten
Flachen der bebauten Grundstlicke und Uber die Begriinung baulicher Anlagen
(Freiflachengestaltungssatzung der Stadt Bayreuth).

Anlagen
- Anlage zum Umweltbericht: Bewertung der Umweltauswirkungen (Tabelle)

- Schalltechnische Untersuchungen im Rahmen der Bauleitplanung der Firma
IBAS vom 12.07.2022

- Verkehrsuntersuchung Heinz + Feier vom 08.03.2021 mit Erganzung vom
07.05.2021

Stadtplanungsamt:
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PL 6102.4/18 Bayreuth, 27.06.2022
Bebauungsplan Nr. 4/18 ,,Neues Misch- und Wohnquartier Kreuzstein“ (Entwurf)
Anlage zum Umweltbericht — Bewertung der Umweltauswirkungen (Tabelle)
Schutzguter |Bestandsaufnahme Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen Geplante Mainahmen zur | Geplante Uberwachungs-

(Basisszenario)

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiuhrung der Planung

Baubedingte Anlagebedingte Betriebsbedingte

Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen Ergebnis

Vermeidung, Verhinderung,
Verringerung und zum
Ausgleich

malinahmen (Monitoring)

Flache und
Boden

 Uberwiegend unterer Burgsand-
stein, z.T. aufgeschiittetes Ge-
lande;

¢ Industriegebietstypische sehr
hohe Flachenversiegelung be-
reits im Bestand;

¢ Altlasten durch gewerbliche
Nutzungen vereinzelt nachge-
wiesen;

e Topographie: von Stden nach
Norden leicht fallend;

¢ Bestehendes Planungsrecht
(§30 BauGB) fir ein Industrie-
und Gewerbegebiet; Eingriff
bereits zulassig (kein Ausgleich
erforderlich).

Geringe Erheblich-
keit

Geringe Erheblichkeit Geringe Erheblichkeit Geringe Erheblichkeit

¢ Geplante Umwandlung des
Industriestandorts als WA und
MI (Vermeidung von Flachen-
verbrauch in bislang nicht be-
bauten Bereichen der Stadt
Bayreuth);

o effektive Grundsticksausnut-
zung auch vertikale Bebauung
4- 8 Geschosse geplant (nicht
nur in der Flache)

o Weitreichende Entsiegelungs-
mafnahmen fir Grin- und
Freirdume geplant;

¢ Weitere Orientierende Untersu-
chung und ggf. die Entnahme
von Bodenproben sind vorbe-
haltlich Abstimmung mit UA
bei allen baulichen Verande-
rungen im Planbereich erfor-
derlich.

¢ Flachenversiegelungen werden
in den Festsetzungen auf das
unumgangliche Mal} be-
schrankt.

¢ -Baugenehmigungsverfahren
(Kontrolle der Einhaltung der
Festsetzungen, ggf. Auflagen
und Nachweispflichten);

¢ -Wasserrechtliches Genehmi-
gungsverfahren;

¢ -Genehmigung nach den Ab-
fallentsorgungsgesetzen.

Wasser

¢ Oberflachengewasser: Tappert
im Bestand verrohrt

¢ Kein Wasserschutzgebiet.

e Grundwasser bei ca. 3,75 m
unter GOK

¢ GroRes unterirdisches Regen-
wasserruckhaltebecken im
Westen aulRerhalb des Gel-
tungsbereichs im Bestand
(Genehmigung ausgelaufen)

Geringe Erheblich-
keit

Geringe Erheblichkeit Geringe Erheblichkeit

Geringe Erheblichkeit

¢ Vernetzung und Aufwertung des
Tappert durch Renaturierung
geplant;

¢ Regenwasserrickhaltebecken
wird neu errichtet und offen
gestaltet;

¢ Hohe Ausstattung an Grinfla-
chen mit Baum- und Strau-
cherpflanzungen geplant;

¢ Dachbegriinung bei FD zur
Niederschlagswasserriickhal-
tung;

e Begrenzung der max. Versie-
gelung durch GRZ und Be-
grenzung der nebenanlagen;

¢ - Festsetzung von wasserdurch-
I&ssigen Belagen der Zugange
und Zufahrten.

¢ - Niederschlagswasser ist zu
sammeln und fur die Garten-
bewasserung oder im Haushalt
zu verwenden

¢ Baugenehmigungsverfahren
(Kontrolle der Einhaltung der
Festsetzungen, ggf. Auflagen
und Nachweispflichten);

¢ Wasserrechtliches Genehmi-
gungsverfahren.




Schutzguter

Bestandsaufnahme
(Basisszenario)

Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen
Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung

Geplante Malknahmen
zur Vermeidung, Verhin-

Baubedingte
Auswirkungen

Anlagebedingte
Auswirkungen

Betriebsbedingte
Auswirkungen

Ergebnis

derung, Verringerung und
zum Ausgleich

Geplante Uberwachungs-
mafnahmen (Monitoring)

Klima/Luft

e Jahresmitteltemperatur betragt
7,7°C

¢ Jahresniederschlag liegt bei 659
mm

e schlecht durchlufteter Bereich
durch Versiegelung in Innen-
stadtnéhe

¢ Aussagen des Gutachtens
"Stadtklimaanalyse Bayreuth",
Biro fir Umweltmeteorologie,
Paderborn, 2000, v.a. Klima-
funktionskarte (Nr. 12): hohe
bioklimatische Belastung, sehr
hoher Versiegelungsgrad

Geringe Erheblichkeit

Geringe Erheblichkeit

Geringe Erheblichkeit

Geringe Erheblich-
keit

¢ Reduzierung der stadtklimati-
schen Belastung durch eine
Entsiegelung der betonierten
Flachen und tUberdurchschnitt-
liche Ausstattung an Grinfla-
chen mit Baum- und Strau-
cherpflanzungen;

o Positive stadtklimatische Aus-
wirkungen erwartet durch Off-
nung des Larmschutzwalls
zum Glasenweiher;

e mindestens 50% der gesamten
Dachflachen auf Hauptgebau-
den missen mit Photovoltaik-
anlagen versehen werden
(Regelung im Stadtebaulichen
Vertrag);

¢ Einschatzung des Klimabeitrats
der Stadt Bayreuth vom
03.08.2021: ,Klimatechnisch
wird das Vorhaben positive
Auswirkungen haben®.

e Baugenehmigungsverfahren
(Kontrolle der Einhaltung der
Festsetzungen, ggf. Auflagen
und Nachweispflichten)

Tiere und
Pflanzen

¢ BT-0850-014 Gehodlzstrukturen
zwischen Quellhof und Kreuz-
stein. Bei der betroffenen Fla-
che im Geltungsbereich han-
delt es sich um einen kinstli-
chen, ca. 40- 50 Jahre alten
Wall.

¢ VVorkommen von Rote-Liste-
Arten auf Einzelflachen nicht
bekannt.

e Nachweise des Gelbspotters

¢ Im Bereich des Walls wurden
mehrere Fledermausarten
nachgewiesen, die die Geholz-
strukturen auf dem Wall als
Lebensraum und/oder Leit-
struktur nutzen kénnen.

¢ keine artenschutzrechtlich rele-
vanten Vogelarten bekannt

¢ VVegetationsbestand befindet
sich im Sitidosten im Bereich
der Garten des Mischgebiets.

Durch die Rodung eines Ab-
schnitts des Larmschutzwalls
entsteht eine Licke in dem
momentan durchgangigen
Geholzbestand (Zerschnei-
dungswirkung).

Mittlere Erheblichkeit

Geringe Erheblichkeit

Geringe Erheblichkeit

Geringe Erheblich-
keit

¢ Entwicklung einer ca. 2 ha gro-
Ren o6ffentlichen Grinflache
mit Pflanzung von standortge-
rechten Strauchern und Bau-
men.

¢ Entstehung neuer Lebensraume
fur Tiere und Pflanzen durch
Entsiegelungsmallnahmen
sudlich des Larmschutzwalls in
Verbindung mit Festsetzungen
zur Neuanpflanzung von Bau-
men;

¢ Renaturierung des Tappert-
laufs.

o Ausweichquartiere um das
Plangebiet herum liegen vor;

¢ Mindestausstattung an Grunfla-
chen im Ml und WA mit Baum-
pflanzungen;

¢ Erhaltung des Larmschutzwalls
jenseits der vorgesehenen
Offnung (VermeidungsmaR-
nahme). Als Ausgleich fir den
Verlust von artenschutzfach-
lich relevanten Biotopbaumen
(Durchbruch) sind im verblei-
benden Gehdlzbereich jeweils
10 Vogel- und 10 Fledermaus-
nistkasten aufzuhangen (Mal3-
nahme Artenschutz).

¢ Einhaltung der gesetzlichen
Vorgaben nach BNatSchG:
Rodungen im Zeitraum vom 1.

Oktober bis 28./29. Februar.

¢ Baugenehmigungsverfahren
(Kontrolle der Einhaltung der
Festsetzungen, ggf. Auflagen
und Nachweispflichten).

¢ Wasserrechtliche Genehmi-
gungsverfahren




Schutzguter

Bestandsaufnahme
(Basisszenario)

Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung

Baubedingte
Auswirkungen

Anlagebedingte
Auswirkungen

Betriebsbedingte
Auswirkungen

Ergebnis

Geplante Malknahmen
zur Vermeidung, Verhin-
derung, Verringerung und
zum Ausgleich

Geplante Uberwachungs-
mafnahmen (Monitoring)

Mensch (Er-
holung)

¢ Vorhandene Freiflachen weisen
auf dem Larmschutzwall
Baum- und Strauchbestande
auf;

e \orhandene private Garten im
Sudosten;

¢ Der Planbereich ist begunstigt
durch die sudlich benachbarte
Lage des Oberflachengewas-
sers Tappert;

¢ Nahe zu Naherholungsgebiet
Glasenweiher und Bayreuther
Suden.

Geringe Erheblichkeit

Geringe Erheblichkeit

Geringe Erheblichkeit

Geringe Erheblich-
keit

¢ Entwicklung einer ca. 2 ha gro-
Ren offentlichen Grinflache
mit Pflanzung von standortge-
rechten Strauchern und Bau-
men und Bachretaturierung.

¢ VVerbesserung der Wegeverbin-
dungen durch neue Rad- und
FuBwege in Richtung Uni, In-
nenstadt und Bayreuther Su-
den (Naherholung).

e Baugenehmigungsverfahren
(Kontrolle der Einhaltung der
Festsetzungen, ggf. Auflagen
und Nachweispflichten)

Mensch
(Larm-
immissionen)

¢ Vorhandene Verkehrsbelastung
der Universitatsstral’e / Nirn-
berger-Stralte mit einer durch-
schnittlichen Belastung von
12.500 / 17.000 KFZ pro Tag;

e samtliche bestehende emittie-
rende Betriebe wurden stillge-
legt.

Geringe Erheblichkeit

Geringe Erheblichkeit

Geringe Erheblichkeit

Geringe Erheblich-
keit

¢ Reduzierung der Larmentwick-
lung im Quartier durch spar-
same Erschlielung, immissi-
onsschutzwirksame Gliede-
rung der kinftigen Nutzungen
durch MI entlang der Nurnber-
ger Stralle und WA im 6stli-
chen Baubereich, passive
Larmschutzmalnahmen,;

¢ Schallkontingentierung mit
Emissionskontigenten flr das
bestehende Gewerbegebiet

e Baugenehmigungsverfahren
(Kontrolle der Einhaltung der
Festsetzungen, ggf. Auflagen
und Nachweispflichten).

Landschaft

e Lage im Stadtgebiet: Siedlungs-
kernbereich;

¢ Plangebiet aulRerhalb regional-
planerisch festgesetzte land-
schaftliche Vorbehaltsgebiete
sowie aufderhalb von Land-
schaftsschutzgebiete geman
26 § BNatSchG;

e Gesamtes Gelande nahezu
eben - der Planbereich weist
ein geringes Gefalle auf;

¢ Keine landschaftsbildpragenden
Elemente, nur auf dem Larm-
schutzwall und in den Privat-
garten im SO nennenswerte
Vegetation vorhanden;

e vorhandene Bebauung im GE.

Geringe Erheblichkeit

Geringe Erheblichkeit

Geringe Erheblichkeit

Geringe Erheblich-
keit

¢ Entwicklung einer ca. 2 ha gro-
Ren offentlichen Grinflache
mit Pflanzung von standortge-
rechten Strauchern und Bau-
men und Bachretaturierung.

¢ Mindestausstattung an Grinfla-
chen im Ml und WA mit Baum-
pflanzungen;

¢ Festsetzung von Dachbegri-
nung bei FD in der Bauleitpla-
nung.

¢ Baugenehmigungsverfahren
(Kontrolle der Einhaltung der
Festsetzungen, ggf. Auflagen
und Nachweispflichten)

Kultur- und
Sachguter

e keine Kultur- oder Sachguter
vorhanden

¢ Nahe zu eingetragene Denkma-
ler auBerhalb Plangebiet (jidi-
sches Bethaus und judischer
Friedhof)

Geringe Erheblichkeit

Geringe Erheblichkeit

Geringe Erheblichkeit

Geringe Erheblich-
keit

Kein Erfordernis

e keine UberwachungsmafRnah-
men erforderlich
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