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Teil A, Begrindung

1 PLANUNGSANLASS UND PLANUNGSERFORDERNIS

Fur das Plangebiet besteht ein rechtskraftiger Bebauungsplan aus dem Jahr 2002,
welcher fur das Plangebiet bereits eine Wohnbebauung vorsieht. Aufgrund der Ei-
gentumsverhaltnisse und der fehlenden Abgabebereitschaft der Grundstiickseigen-
tumer konnte dieser jedoch nicht in der geplanten Form vollzogen werden. Zwi-
schenzeitlich ist es der Stadt jedoch gelungen, einen wesentlichen Teil der Grund-
stiicke zu erwerben, um zumindest in Teilbereichen eine Wohnbebauung zu ermdg-
lichen.

Im Zuge der Neuaufstellung des Bebauungsplanes wird der Geltungsbereich von
ehemals ca. 14,7 ha auf ca. 10,6 ha reduziert. Aufgrund der Anderung des Geltungs-
bereichs ist eine Neukonzeption der ErschlieBung erforderlich, die die Neuaufstel-
lung des Bebauungsplanes erforderlich macht. Mit der Neuaufstellung tritt der
rechtskraftige Bebauungsplan ,Mechlenreuth Nord® auf3er Kraft.

2 BEGRUNDUNG DES BEDARFS / ALTERNATIVENPRUFUNG

Die Bevdlkerungsvorausberechnung fur den Landkreis Hof und die Stadt Miinch-
berg prognostiziert fur die ndchsten 15 Jahre einen leichten Bevdlkerungsrickgang
bei gleichzeitiger Uberalterung der Bevolkerung. Bereits in den letzten Jahren
musste die Stadt Minchberg neben den Verlusten durch die natirliche Bevolke-
rungsentwicklung zunehmend Wanderungsverluste, insbesondere im Segment der
jungen, bauwilligen Familien hinnehmen, weil sie den Bauwilligen, trotz erheblichen
Aufwands bei der Mobilisierung innerortlicher Potentiale, keine adaquaten Grund-
stucke in ausreichendem Umfang anbieten konnte. Grundsatzlich ist Miinchberg als
Mittelzentrum und aufgrund seiner Lage im Raum, der verkehrlichen Anbindung, der
Ausstattung mit Einrichtungen der Daseinsvorsorge und dem Arbeitsplatzangebot
fur eine weitere Siedlungsentwicklung besonders geeignet.

Um der Uberalterung der Bevolkerung entgegenzuwirken, sieht sich die Stadt
Minchberg verpflichtet, insbesondere jungen Familien ein Angebot zu geben, sich
dauerhaft in Mlinchberg anzusiedeln. Dies ist ein wichtiger Schritt, um das Angebot
der Daseinsvorsorge insbesondere im Bereich der Schulen und Kindergarten dau-
erhaft aufrecht erhalten zu kénnen.

Aktuell liegen der Stadt 97 Anfragen nach Baugrundstiicken mit Gréf3en von 500 —
1.000 m? oder mehr vor. Die letzten verfigbaren Bauplatze im Baugebiet ,Pilsener
Stral3e sind bereits verkauft, das Areal ist bereits weitestgehend bebaut.

Um zu prifen, ob im Stadtgebiet Alternativen fur die Reaktivierung des Bebauungs-
planes ,Mechlenreuth-Nord“ bestehen, hat die Stadt Minchberg im Zuge der Fla-
chensparoffensive alle Leerstandflachen tber ein Geoinformationsportal ermittelt.
AnschlieRend wurden alle Besitzer von in Frage kommenden und leerstehenden
Flachen angeschrieben.

Die Eigentimer wurden aufgefordert einen beigelegten Fragebogen auszufillen. Es
wurden zuletzt Anfang Marz 56 Eigentimer angeschrieben. Da einige Eigentimer
mehr als ein Grundstiick besitzen, handelt es sich um 59 potenzielle Grundsticke.
Von diesen 56 Eigentimern und somit 59 Grundstiicken haben 28 mitgeteilt ihr
Grundstuck nicht verkaufen zu wollen (=29 Grundstuicke ,Nein®). Dies geschah teil-
weise unter Angabe von Grunden, diese Angabe war allerdings auf freiwilliger Basis.
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Lediglich 9 Grundstiicke stehen dem freien Markt grundséatzlich zur Verfligung. Viele
dieser Grundstiicke waren allerdings schon bekannt und sind in der stadtischen
Baubroschure bereits aufgefuhrt.

Gewerbeflache

Kein Baurecht vorhanden,
oder keine Verkaufsbereit-
schaft

a Verkaufsbereitschaft vor-
handen, Verfugar

N [ = A A

Von 20 Eigentumern (=21 Grundstiicke) kam bislang keine Riickmeldung. Anfang
Mai wurde ein Erinnerungsschreiben verschickt, um den Ricklauf der Fragebtgen
zu erhohen. Es liegt bis jetzt ein Rucklauf auf die reine Grundstlickszahl gesehen
(=59) von 64.4 % vor von denen 23.7 Positiv ausfielen. Die positive Quote auf die
gesamten Leerstandflachen betragt 15,3 Prozent.

Um die Leerstandsituation in Zukunft weiter verbessern zu kdnnen, bleibt die Stadt
Miinchberg mit den Eigentimern in Kontakt und die Anschreiben sollen in bestimm-
ten Abstanden wiederholt werden.

Im Bereich der Mietwohnungen ist die Lage in Minchberg sehr angespannt. Sofern
Wohnungen tberhaupt auf den Markt kommen, sind diese umgehend wieder verge-
ben.

Mit der Neuaufstellung des Bebauungsplanes ,Mechlenreuth-Nord Il greift die Ge-
meinde das Thema der Nutzung bestehender Potentiale auf. Der Bebauungsplan in
seiner rechtskraftigen Form konnte seit knapp 20 Jahren nicht umgesetzt werden.
Um zu verhindern, dass bei Realisierung des Bebauungsplanes wieder Baugrund-
stiicke zu Spekulationsobjekten werden, oder der privaten Bevorratung dienen, ist
die Gemeinde zwischenzeitlich Eigentiimer der Grundstiicke geworden. Eine Ver-
aulerung an den Bauwerber erfolgt zukinftig nur mit der Rickgabeverpflichtung fur
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4.1

4.2

den Fall, dass die Grundstticke nicht binnen 3 Jahren ab Grunderwerb in angemes-
sener Zeit zu Wohnzwecken genutzt werden.

PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN

Die gesetzliche Grundlage liefern das Baugesetzbuch (BauGB) in der novellierten
Fassung vom 23.09.2004, zuletzt geandert am 27. Marz 2020 sowie die Bayerische
Bauordnung (BayBO) in der aktuell glltigen Fassung. Gemal § 2 BauGB ist fur das
Vorhaben eine Umweltprifung durchzufihren. Der dafur erforderliche Umweltbe-
richt (8 2a Abs. 2) wird Bestandteil dieser Begrindung (vgl. Teil B).

Fur das Plangebiet besteht ein rechtskraftiger Bebauungsplan aus dem Jahr 2002,
welcher fur das Plangebiet bereits eine Wohnbebauung vorsieht. Dementsprechend
ist das Areal im Flachennutzungsplan der Stadt Minchberg auch als Wohnbaufla-
che dargestellt. Der neue Geltungsbereich wird im Norden um knapp 3,5 ha zurtck-
genommen. Mit der Neuaufstellung tritt der rechtskraftige Bebauungsplan ,Mechlen-
reuth Nord“ aul3er Kraft

Die Darstellung des Flachennutzungsplanes wird vorerst beibehalten, da anderwei-
tig keine relevanten Potentiale fiir eine langfristige Wohnbauentwicklung im Stadt-
gebiet bestehen.

LAGE UND BESCHAFFENHEIT DES PLANUNGSGEBIETES

LAGE UND ABGRENZUNG

Das Planungsgebiet liegt im Sitden des Stadtgebietes. Im Nordwesten wird das
Plangebiet durch die stidliche Umgehungsstral3e begrenzt, im Westen durch einen
kleinen Bachlauf, der nach Norden entwéssert und im Suden durch ein kleines
Waldstiick. Nach Osten grenzen Ackerflachen an.

Jenseits der Umgehungsstral3e beginnt der Innenstadtbereich Minchbergs. Durch
eine Ful3géngerbriicke wird das zukinftige Wohngebiet an die Innenstadt angebun-
den.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Grundstlicke oder deren
Teilflachen mit den FINrn. 143; 143/13; 147/2168; 162; 163; 164;168; 169;170;
171;172;173; 174;175; 205; 206; 207 und; 207/2. Alle genannten Grundstlcke lie-
gen in der Gemarkung Mechlenreuth

TOPOGRAPHIE / NUTZUNG

Im Westen des Planungsgebietes befindet sich ein bestehendes Wohngebiet. Die
Grenze zwischen diesem Wohngebiet und dem Planungsgebiet bildet ein kleiner
Bachlauf, dessen Ufer zum Teil mit Ufergehtlzen bewachsen ist. Das unmittelbar
an den Bachlauf angrenzende, intensiv genutzte Griinland weist einen hohen Ver-
feuchtungsgrad auf. Das Plangebiet ist bisher als Acker und Grinland intensiv ge-
nutzt.
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4.3

4.4

BAUGRUND UND BODENVERHALTNISSE

Zur bautechnischen Beurteilung des Baugrundes und zur Erkundung moglicher
Schadstoffbelastungen wurde vom Ing. Biro Dr. Pedell ein geotechnisches Gutach-
ten erstellt (Siehe Anhang). Oberflachig stehen laut Bericht humose Oberbdden an.
Darunter finden sich kleinflachig Auffullungen und FlieBerden. Der weitere Unter-
grund wird aus Gneiszersatz und darunter aus verwittertem Gneis gebildet. Die
Gneise sind naturlicherweise mit Schwermetallen belastet. Seltene oder besonders
schiutzenswert Boden kommen nicht vor.

Das Bergamt weist darauf hin, dass in der Gemarkung Mechlenreuth reger Feld-
spatbergbau umging. Das Vorhandensein hier nicht risskundiger Grubenbaue kann
nicht ausgeschlossen werden. Bei der Baugrunduntersuchung muss ein moglicher
Altbergbau berticksichtigt werden. Des Weiteren ist bei der Bauausfiihrung auf An-
zeichen alten Bergbaus (z. B. kiinstliche Hohlraume, altes Grubenholz, Mauerungen
etc.) zu achten. Werden altbergbauliche Relikte angetroffen, sind diese zu bertick-
sichtigen und das Bergamt Nordbayern zu verstandigen.

ALTLASTEN

Nach Auskunft des Sachgebietes Bodenschutz/Abfallrecht des Landratsamtes Hof
im Rahmen des Scopingverfahrens sind im Altlastenkataster des Landkreises keine
Altlasten eingetragen. Schwierigkeiten aus bodenschutzrechtlicher Sicht sind nicht
Zu erwarten.

Auf den Mustererlass zur Berlcksichtigung von Flachen mit Bodenbelastungen, ins-
besondere Altlasten, bei der Bauleitplanung und im Baugenehmigungsverfahren
vom 26.09.2001 wird hingewiesen:

Gemald Art. 12 des Bay. Bodenschutzgesetzes haben u.a. die Gemeinden ihre Er-
kenntnisse Uber die Besorgnis einer schadlichen Bodenveranderung sowie Anhalts-
punkte dafir, dass eine schéadliche Bodenverdnderung oder Altlast vorliegt, der
Kreisverwaltungsbehdrde mitzuteilen. In der Bayerischen Bodenschutz-Verwal-
tungsverordnung ist geregelt, dass sich die Pflichten des Bodenschutzrechts zur
Gefahrenabwehr und zur Vorsorge nicht unmittelbar an die Gemeinde als Tragerin
der Bauleitplanung richten. Die Vorschriften des Bodenschutzrechtes enthalten je-
doch Vorgaben fir die Bewertung von Bodenbelastungen, die die Gemeinde bei der
Bauleitplanung zu bertcksichtigen hat. Bei der Erfiillung der boden- und altlasten-
bezogenen Pflichten zur Gefahrenabwehr ist das konkrete Schutzbedurfnis mafi3-
geblich, das sich aus der jeweils planungsrechtlich zuldssigen Nutzung und damit
auch aus den Festsetzungen eines Bebauungsplanes ergibt.

BODENORDNENDE MARNAHMEN

Es ist beabsichtigt, die Grundstucksgrenzen nach Abschluss des Bebauungsplan-
verfahrens an die neue Situation anzupassen. Dabei wird es zu Grenzanderungen
kommen.

STADTEBAULICHES KONZEPT

Mit dem Baugebiet will die Stadt Miinchberg ein breites Angebot fur die Schaffung
von Wohneigentum bereitstellen. Die Mdglichkeit der abschnittsweisen Erschlie-
Bung schafft die Voraussetzung, dass die Bauflachen nachfrageorientiert mit Gber-
schaubarem ErschlieBungsaufwand realisiert werden kénnen.
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Die HaupterschlieBung erfolgt von Norden her von der Umgehungsstra3e. Das
Quatrtier erdffnet sich mit einer offentlichen Grinflache, die sich als baumbestande-
ner Grinstreifen entlang der HaupterschlieBung fortsetzt. Im Norden, rechter Hand
der Hauptzufahrt, soll - in moderater Form- GeschoRwohnungsbau entstehen, mit
dem sowohl die Nachfrage nach Eigentumswohnungen als auch des Mietwoh-
nungsbaus bedient werden soll.

Der Uiberwiegende Teil der Bauflachen soll die groRe Nachfrage nach Grundstiicken
fur Einfamilien- und Doppelhausern befriedigen. Das ErschlieBungssystem lasst
eine flexible Parzellierung in markttblichen Gré3en zu.

In der Mitte des Plangebietes markiert ein Quartiersplatz das Ende eines ersten
Bauabschnitts. Die Rad- und FuBwegeverbindung in Richtung des Wohngebietes
Mechlenreuth kann temporar als Ringschluss dienen, bis die vollstdndige Strafl3en-
erschlieRung erstellt ist.

Auf dem Quartiersplatz sollen Spiel- und Bewegungsmaoglichkeiten fur alle Alters-
gruppen entstehen. Da auch im benachbarten Wohngebiet keinerlei Angebot an
Nahversorgung vorhanden ist, besteht die Mdglichkeit hier einen Wochenmarkt ab-
zuhalten oder im Umfeld ggf. eine Backerei, ein Café oder auch kleinere Laden /
Wirtschaften ansiedeln zu kdnnen.

Im Suden des Gebietes sind Grundstiicke fur Tiny-Hauser vorgesehen, um das
Spektrum auch im Bereich kleiner Grundstticke abzurunden.

fap |
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7.1

Nach Nordwesten, zur freien Landschaft, wird das Baugebiet durch eine 6ffentliche
Grunflache eingegrunt. In der Grinfuge zum bestehenden Wohngebiet ladt eine
Wegeverbindung zur ,Feierabendrunde” ein und bindet das Neubaugebiet an das
Wohngebiet in Mechlenreuth an. Hier entstehen an verschiedenen Spielstationen
Freizeitangebote fur Jung & Alt und schaffen Anreize zur Begegnung von Neu- und
Altbirgern in Mechlenreuth.

Die fuBlaufige Anbindung an die Kernstadt erfolgt entlang der Haupterschlie3ung
Uber die bereits bestehende Fuligéangerbriicke, durch die Kasbachauen ins Stadt-
zentrum. Im Griingirtel zwischen Neubaugebiet und Bestandsbebauung ist ein Ful3-
weg in wassergebundener Wegedecke geplant. Im Norden schlief3t dieser an den
bestehenden Feldweg an stdlich der Bundesstrafl3e an und schafft so eine fu3lau-
fige Anbindung zum Einzelhandelsstandort an der Sparnecker Stral3e.

Mit dem breiten Angebot an verschiedenen Wohnformen vom freistehenden Einfa-
milienhaus Uber Miet- und Eigentumswohnungen bis hin zu den Tiny-House Grund-
stiicken, soll der Bedarf unterschiedlicher Bevdlkerungsgruppen berticksichtigt wer-
den. Im Gebiet stehen allen sozialen Schichten und Altersgruppen Mdglichkeiten
zur Verfigung, adaquaten Wohnraum zu finden.

ART UND MAR DER BAULICHEN NUTZUNG

Das Areal gliedert sich im Wesentlichen in drei Quartiere: Der Bereich des WA | ist
fur die Schaffung von Eigentums- und Mietwohnungen konzipiert. Der Uberwie-
gende Teil der Flachen, WA I, ist fiir die Schaffung von Einfamilienhausern als Ein-
zel- oder Doppelhauser vorgesehen, da dies der aktuell groRen Nachfrage an Bau-
grundstucken entspricht.

Um dem aktuellen Trend nach sparsamen Wohnformen Rechnung zu tragen, bietet
die Stadt im Geltungsbereich auch Parzellen fur ,Tiny-Houses® an. Um diese stad-
tebaulich jedoch vertraglich zu gliedern, wird hierfir im Siiden ein eigenes Quartier,
WA lll, geschaffen.

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Die Bauflachen sind festgesetzt als "Allgemeines Wohngebiet" gemal § 4 BauNVO.
Anlagen fiur sportliche Zwecke, Gartenbaubetriebe und Tankstellen entsprechen
nicht den stadtebaulichen Zielsetzungen der Stadt Miinchberg fir die Weiterent-
wicklung des Ortsteiles und sind daher unzulassig.

Insbesondere im Bereich des Quartiersplatzes sind die, einer Versorgung des Ge-
bietes dienenden kleinen Laden und Wirtschaften, nicht nur zulassig, sondern aus-
driicklich erwiinscht. Hier soll ein zentraler Anlaufpunkt im Quartier entstehen, der
der Begegnung und dem sozialen Austausch und der Vernetzung zum tbrigen Orts-
teil dient.

Auf die Festsetzung eines Mischgebietes in diesem Teil, wird aus Grinden des Mi-
schungserfordernisses und den daraus drohenden Immissionskonflikten bewusst
verzichtet.

Um gestalterische Briuche, etwa zwischen einem Geschosswohnungsbau und ei-
nem , Tiny-House* zu vermeiden, sind , Tiny-Houses" im WA | und WA |l unzulassig.
Hierflr werden im WA 11l spezielle kleinere Parzellen vorgesehen. Mit dieser Fest-
setzung wird, auf Grundlage des 8§ 9 Abs.1, das Gebiet in einzelne Quartiere geglie-
dert.
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7.2

7.2.1

Wohngebaude sind im WA 1l jedoch nur zulassig, wenn sie ortsfest errichtet werden
und dem dauerhaften Wohnen dienen. Hierdurch soll sich das Quartier klar von
Campingplatzen oder anderen temporaren Wohnformen abgrenzen.

MAR DER BAULICHEN NUTZUNG

Um der unterschiedlichen Zielsetzung in den Quartieren Rechnung zu tragen, erfolgt
hinsichtlich des Mal3es der baulichen Nutzung eine differenzierte Festsetzung.

Das hochstzulassige Mal3 der baulichen Nutzung ist durch die in der Planzeichnung
festgesetzte Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl, sowie die Anzahl der
Vollgeschosse, die maximale Wandhthe sowie die maximal zuldssige Anzahl der
Wohneinheiten bestimmt.

Grund- und Geschossflachenzahl, Grundstiicksgrof3en

Der gemal3 § 17 Abs. 1 BauNVO geltende Orientierungswert fur die Grundflachen-
zahl von 0,4 wird im gesamten Plangebiet eingehalten. Die festgesetzte GRZ darf
gemal § 19 Abs. 4 BauNVO mit Flachen fur Stellplatze und deren Zufahrten sowie
Nebenanlagen wie z.B. Wege und Terrassen um 50% der GRZ Uberschritten wer-
den.

Die Mdoglichkeit, die Obergrenzen auszuschoépfen dient dazu, das ausgewiesene
Bauland effektiv zu nutzen. Um insbesondere im WA 1 einen hohen Anteil von be-
grinten Freifldichen zu erreichen, wird hier der Bau von Tiefgaragen durch den Be-
bauungsplan begunstigt. In dieser Teilflache darf die Grundflachenzahl durch be-
grunte Tiefgaragen bis zu einem Wert von 0,8 (d.h. 80%) der Flache des Baugrund-
stuicks, uberschritten werden. Diese Uberschreitung ist gerechtfertigt, weil die Un-
terbringung der Stellplatze unterhalb der Gelandeoberflache die Wohnumfeldsitua-
tion und das Angebot an wohnungsnahen Freiflachen deutlich verbessert.

Um die gewinschte hohere stadtebauliche Dichte zu erméglichen, wird die Ge-
schossflachenzahl, im WA 1 auf 1,0 festgesetzt. Zur Férderung von Tiefgaragen
wird bestimmt, dass unterirdische Garagengeschosse bei der Ermittlung der GFZ
unberiicksichtigt bleiben.

Fur die Teilflachen des WA 2 gilt eine GFZ von 0,8. Hierdurch soll auch bei kleineren
Grundstticken die Moglichkeit geschaffen werden, die Grundstiicke durch die Schaf-
fung von Wohnraum effizient zu nutzen.

Die Mindestgr6RRe fur Wohngebaude wird in den Quartieren WA | und WA |l auf
60 m2 festgesetzt. Hierdurch soll sichergestellt werden, dass eine "Tiny-House"-Be-
bauung nur im WA Il erfolgt. Eine Mischung von ,Tiny-Houses®, Geschosswoh-
nungsbau und Einfamilienhdusern wirde zu gestalterischen Brichen fuhren, die
sich negativ auf das Erscheinungsbild des Gebietes auswirken wtrden.

Um sicherzustellen, dass im Quartier WA IIl die gewlinschten , Tiny-Houses" entste-
hen, wird hier die Grundstticksgrof3e begrenzt und eine maximale Grund- und Ge-
schol¥flache als absolute Zahl festgesetzt.

Die max. zulassige Grol3e der "Tiny-House"-Grundstiicke, incl. zugehdriger Gara-
gen, Stellplatzen, und deren Zufahrten, max. 300 m2. Hiervon entfallen ca. 260 mz
auf das Grundstiick und ca. 40 m? auf Garagen und deren Zufahrten in der gemein-
samen Stellplatzanlage.
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7.2.2

7.2.3

7.2.4

Die maximale Grundflache von Wohngebauden wird im WA 3 auf 50 m2 begrenzt.
Die max. zulassige Geschossflache betragt 75 m?, was einer durchschnittlichen
Mietwohnung entspricht. Hohere Werte wirden dem Gedanken des sparsamen
Wohnens zuwiderlaufen und sind daher nicht gewtinscht.

Anzahl der Vollgeschosse

Im Teilgebiet WA 1 soll ein Geschosswohnungsbau mit bis zu drei Vollgeschossen
entstehen. Wohnnutzungen im Dachgeschoss sind zuléssig, sofern dadurch kein
weiteres Vollgeschoss entsteht.

Auf den Ubrigen Bauflachen sind bis zu zwei Vollgeschosse zulassig. Wohnraume
im dartber liegenden Dachgeschoss sind zulassig, soweit durch die Nutzung kein
Vollgeschol} entsteht.

Begrenzung der Wandhdhen

Insbesondere bei ,modernen“ Wohnhausformen mit sehr flachen Dachneigungen
kénnen grol3e Fassadenflachen entstehen, die sich nachteilig auf das Orts- und
Landschaftsbild auswirken.

Die maximale traufseitige Wandhohe (WHt) betragt bei
Gebauden mit zwei Vollgeschossen bei

«  Dé&chern bis 34° max. 6,50 m,

« Déachern von 34° bis 45° max. 4,00 m,
bei Gebauden mit drei Vollgeschossen bei

» Déachern bis 34° max. 9,50 m,

« Déachern von 34° bis 45° max. 7,00 m,
Unterer Bezugspunkt der Messung ist die Oberkante FertigfuBboden im Erdge-
schoss (OKFFEG), oberer Bezugspunkt ist der Schnittpunkt der AuBenwand mit der
Oberkante der Dachhaut.
Die Oberkante des ErdgeschossfuRbodens darf bei Gebauden, die talseits der zu-
gehorigen ErschlielRungsstralie liegen max. 40 cm uber der StralRenachse, gemes-
sen in Gebaudemitte, liegen. Bei Gebauden, die hangseits des Granit- und Schie-
ferweges liegen, darf die Oberkante des Erdgeschossful3bodens max. 40 cm uber
der StraRenachse liegen, bei Geb&auden, die hangseits des Gneisweges liegen, darf
die Oberkante des ErdgeschossfuRbodens max. 100 cm Uber der Straf3enachse,
gemessen in Gebaudemitte, liegen.

Begrenzung der Wohneinheiten

Gebé&ude mit bis zu zwei Vollgeschossen werden auf max. 2 Wohneinheiten be-
grenzt. Im Geschosswohnungsbau (WA 1) wird die Anzahl der Wohneinheiten bei
Geb&uden mit drei Vollgeschossen auf max. 9 Wohneinheiten pro Gebaude be-
schrankt.

Diese Begrenzung ermoglicht einerseits die gewtinschte Verdichtung, tragt jedoch
auch der allgemein eher dorflichen Siedlungsstruktur Rechnung.
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8.1

BAUWEISE, ERSTELLUNG DER BAULICHEN ANLAGEN

BAUWEISE

Es gilt eine offene Bauweise nach § 22 Abs. 2 BauNVO. Baukdrper mit einer Lange
von mehr als 50 m wirden sich negativ auf das Ortsbild auswirken.

Die Gebaude im Bereich der ,Tiny-House*“-Siedlung sind ortsfest zu errichten. Orts-
veranderliche Anlagen wie Bauwagen, Wohnwagen, Jurten etc., haben temporéaren
Charakter und sind daher nicht gewiinscht.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt. Neben-
anlagen i.S.d. 8 14 BauNVO sind auch aufRerhalb der Uberbaubaren Grundstlicks-
flachen zuléssig. Nebenanlagen sind grundsétzlich auch aul3erhalb der Baugrenzen
zuldssig. Entlang der 6ffentlichen ErschlieBungsstrafien ist jedoch eine 3 m breite
Zone, entlang der 6ffentlichen Ful3- und Radwegen ist eine mindestens 1 m breite
Zone von Bebauung freizuhalten. Zuléssig sind dort ausschlie3lich Anlagen zur Un-
terbringung von Miill und Reststoffen bis zu einer Héhe von 1,25 m.

Die Baugrenzen beinhalten grundsatzlich keine Abstandsflachen. Die Abstandsfla-
chen bemessen sich grundséatzlich gemal der Bayerischen Bauordnung (BayBO).
Abweichend von Art. 6 der BayBO betragt die Abstandsflache 1 H. Hierdurch soll
eine Beeintrachtigung der Nachbarschaft durch ungunstige Licht- und Sichtverhalt-
nisse vermieden werden. Vor zwei AulRenwénden von nicht mehr als 16 m Lange
genugt als Tiefe der Abstandsflachen 1/2 H, jedoch mind. 3 m (Schmalseitenprin-
Zip), um eine effiziente Nutzung des Grundstlicks zu erméglichen.

Die Gesamtflache von Gartenhausern und Gerateschuppen darf eine Grundflache
von 25 m? je Baugrundstiick nicht Gberschreiten. Hiermit werden Giberdimensionierte
Nebengebaude oder eine Haufung von Nebenanlagen verhindert.

STELLPLATZE, GARAGEN UND CARPORTS

Je Wohneinheit sind 2 Stellplatze auf dem Grundstiick nachzuweisen. Fir Einlieger-
wohnungen bis 50 m2 ist nur ein weiterer Stellplatz erforderlich.

Alle Garagen, die eine unmittelbare Zufahrt zur ErschlieBungsstral3e besitzen, mis-
sen zu dieser hin (ab Hinterkante Gehweg bzw. StralRenbegrenzungslinie) einen
Abstand von mindestens 5,5 m aufweisen. Dieser Abstand darf zur Stral3e hin weder
eingezaunt noch mit einer Kette oder dergleichen abgeschlossen werden. Fur Car-
ports gilt ein Abstand von 3,0 m.

Der Dachraum bei freistehenden Garagen darf nicht fur Wohn- oder gewerbliche
Zwecke verwendet werden (kein Aufenthaltsraum), sondern nur fir untergeordnete
Nutzung z.B. Lagerzwecke. Bei Garagen ist aufRerhalb der Umfassungswande keine
Treppenanlage als Zugang zum Dachraum zuldssig. Derartige Nutzungen wider-
sprechen dem Charakter einer Nebenanlage und sind somit stadtebaulich nicht er-
wuinscht.
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10.1

10.2

10.3

GRUNORDNUNG

Das Konzept der Grinordnung sieht eine randliche Eingriinung des Baugebietes
vor. Im Osten grenzt ein schmaler Gehdlzsaum das Plangebiet gegeniber der an-
grenzenden landwirtschaftlichen Nutzung ab. Bei der Bepflanzung sind die erforder-
lichen Pflanzabstande zur landwirtschaftlichen Nutzung zu beachten. Zur Umge-
hungsstral3e wird voraussichtlich ein umfangreicher bepflanzter Schallschutzwall er-
forderlich. Diese ist bereits im Bebauungsplan als Hinweis dargestellt. Im Ubergang
zur bestehenden Bebauung im Westen werden die tiefsten Teile des vorhandenen
Talchens als offentliche Griinflache festgesetzt. Hier sind Baumpflanzungen, exten-
sive Grunflachen, ein Spazierweg und Spielmoglichkeiten vorgesehen. Der Stra-
Benraum wird entlang der HaupterschlielBung und des Geh- und Radweges mit Bau-
men bepflanzt. Im Stiden liegen noch Flurstiicke die bepflanzt und als Spielflachen
genutzt werden. In den privaten Freiflachen wird durch Pflanzgebote von Baumen
eine Durchgriinung geschaffen

OFFENTLICHE GRUNFLACHEN

Die offentlichen Griinflachen sollen als bliitenreiche extensive Wiesen angelegt und
mit standortgerechten, ausreichend hitze- und trockenheitstoleranten und méglichst
heimischen Laubbaumarten unter Berticksichtigung der Empfehlungen des Arbeits-
kreises der Stéandigen Konferenz der Gartenamtsleiter beim Deutschen Stadtetag
und der von der Bayerischen Landesanstalt fur Wein- und Gartenbau empfohlenen
L~Stadtbaumarten im Klimawandel“ bepflanzt werden Dies sichert den mittelfristigen
Erfolg der Pflanzungen und starkt die biologische Vielfalt. In den Grinflachen sollen
mangels vorhandener 6ffentlicher Spielflachen Angebote zum Spiel und zur Erho-
lung geschaffen werden. Diesem Ziel dient auch der Spazierweg.

PRIVATE GRUNFLACHEN

Es werden keine privaten Grinflachen festgesetzt. Um ein Mindestmal’ der Durch-
grunung und der Biodiversitat zu sichern, werden Baumpflanzungen in Abhangigkeit
von der GrundstlicksgroR3e festgesetzt. Hier gilt, dass standortgerechte Laubbaume
2. Wuchsordnung oder regionaltypische Obstbaume zu pflanzen sind.

NATURSCHUTZRECHTLICHE EINGRIFFSREGELUNG

Fur den Eingriff in Natur und Landschaft wurde gemaf Bayerischem Leitfaden zur
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung ein Ausgleichsflachenbedarf in H6he von
33.435 m2 ermittelt. Zum Ausgleich werden planexterne Flachen im Eigentum der
Stadt Minchberg festgesetzt. Die Flachen werden seit mehr als 10 Jahren natur-
schutzfachlich angepasst entwickelt und gepflegt. Daher kann gemal3 der Regelun-
gen Okokonto (Bay. Landesamt fiir Umwelt) ein Bonus von 3% pro Jahr angerech-
net werden. Somit sind Flurstiicke mit einer realen Grof3e von insgesamt 25.770 m?
festgesetzt.

Im Umweltbericht zum Bebauungsplan sind die Methodik und die Ausgleichsfla-
chenberechnung naher dargelegt.
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12

12.1

SOLARENERGETISCHE NUTZUNG

Die Stadt Miinchberg sieht sich dem Klimaschutz verpflichtet. Hierzu sollen die CO2-
Emissionen fur die Energieversorgung im Stadtgebiet deutlich reduziert und Energie
dezentral und erneuerbar erzeugt werden. Die verbindliche Festsetzung von PV-
Anlagen in Neubaugebieten ist eine wesentliche MaRnhahme zur Erreichung dieses
Ziels. Dartiber hinaus dient die Malinahme der Verbesserung der Luftqualitat und
Verbesserung der Versorgungssicherheit der lokalen Energieversorgung.

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans sind die nutzbaren Dachflachen
der Gebaude und baulichen Anlagen innerhalb der tberbaubaren Grundstiicksfl&-
chen zu mindestens 50 % mit Photovoltaikmodulen zur Nutzung der einfallenden
solaren Strahlungsenergie auszustatten (Solarmindestflache).

Die im Gebiet festgesetzte Solarpflicht ist vorrangig auf die lokale Stromerzeugung
ausgerichtet. Ersatzweise kdnnen anstelle von Photovoltaikmodulen zur Belegung
der verbindlichen Solarmindestflache ganz oder teilweise Solarwarmekollektoren er-
richtet werden. Dadurch sollen den Bauherrn vielféltige Gestaltungsmdglichkeiten
bei der technischen und wirtschaftlichen Ausgestaltung der Solarpflicht belassen
werden, da nicht auszuschliel3en ist, dass eine teilweise oder vollstéandige Solarwar-
menutzung im Einzelfall 6kologisch oder 6konomisch vorteilhafter ist.

Werden auf einem Dach Solarwédrmeanlagen installiert, so kann der hiervon bean-
spruchte Flachenanteil auf die zu realisierende PV-Flache angerechnet werden.
Dies bedeutet, dass die Solarmindestflache anteilig oder auch vollstandig mit der
Installation von Solarwarmekollektoren eingehalten werden kann. Da Solarwarme-
anlagen zumeist nach dem Energiebedarf im Gebaude (Warmwasser, ggf. Hei-
zungsunterstiitzung) ausgelegt werden, sollten die Bauherren bei Interesse an einer
Solarwarmeanlage zunachst die erforderliche Kollektorflache fiir die Solarwarmean-
lage ermitteln und daraufhin die Dimensionierung der Photovoltaikanlage prifen.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Die Bandbreite der gestalterischen Festsetzungen bewegt sich im Spannungsfeld
zwischen dem Gestaltungswillen der Bauherren und der regionalen Bautradition.
Negative Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild sollen durch die getroffe-
nen Festsetzungen jedoch vermieden werden.

DACHGESTALTUNG

Gestalterische Fehlentwicklungen bei Dachformen und Dacheindeckungen wirken
sich in besonderem Mal3e negativ auf das Orts- und Landschaftsbild aus. Die Vor-
gaben zur Dachgestaltung stellen hier einen Kompromiss zwischen den regional-
typischen Gestaltungselementen und ,modernen“ Bauformen wie Walmdachern des
»1oskana-Typ“ dar.

Die Décher sind als Sattel-, Zelt- oder Walmdacher mit einer Neigung von 25° bis
45° bzw. als Flachdach oder Pultdach mit einer Neigung von 5° bis 15° auszufiihren.
Steilere Dacher fuhren unweigerlich zu GbergroRen Wandflachen, die sich stérend
auf das Ortsbild auswirken.

Décher bis zu einer Neigung von 10° sind fachgerecht nach den FLL-Richtlinien
extensiv zu begrinen. Die Mindestaufbaustarke der Vegetationsschicht betragt 10
cm. Von der Dachbegrinung ausgenommen sind nur Teilflachen der Hauptgebaude
far technische Aufbauten, verglaste Flachen oder Flachen zur energetischen Nut-
zung soweit diese gemal anderer Festsetzungen zuléssig sind.
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Dacher mit einer Neigung von mehr als 10° sind mit Eindeckungen aus Dachziegeln,
-steinen, Schiefer oder Blech in gedeckten, nicht glanzenden schieferfarbenen Farb-
tonen (Grau bis Schwarz) auszufuhren, die der regionaltypischen Dachfarbe ent-
sprechen. Dacher bis zu einer Neigung von 10° sind zu begrinen. Fur Vordacher,
Wintergarten, Terrassenluberdachungen sowie Dacher zwischen Gebauden sind
Eindeckungen aus Sicherheitsglas zulassig.

Dachgauben sind nur bei Dachern mit einer Neigung von mehr als 30° zuléssig. Sie
sind als Satteldach- oder Schleppgauben auszufihren. Die addierte Gesamtbreite
der einzelnen Gauben darf max. 1/2 der Trauflange einer Dachseite aufweisen. Der
Abstand vom Ortgang muss mind. 1,80 m betragen. Die Aufbauten diirfen eine max.
Einzelbreite von 2,50 m nicht Gberschreiten. Der Abstand untereinander muss mind.
1,20 m betragen.

GrolRere Dachaufbauten sind nur als Zwerchgiebel mit Satteldach zuléassig. Der
Querbau darf max. 2,00 m gegenuber der Fassade vorspringen. Der First des
Zwerchgiebels muss mindestens 1,00 m unter dem des Haupthauses liegen. Die
Breite des Anbaus ist auf max. 1/3 des Haupthauses begrenzt. Dachflachenfenster
sind zul&ssig, wenn sie einen Mindestabstand zum Ortgang von 1,80 m haben.

Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie sind zulassig, soweit sie in die Dachhaut
integriert sind oder parallel zur Dachhaut ausgefiihrt werden. Bei Flachdachern sind
aufgestanderte Anlagen zulassig, sofern Sie die Oberkante der Attika nicht Gber-
schreiten oder zur AuRenwand einen Abstand von mind. 1,5 m aufweisen.

Um ein harmonisches Gesamtbild zu erreichen, sind nebeneinander gebaute Gara-
gen und Carports in einheitlicher Dachneigung und -eindeckung auszuftihren.

AURERE GESTALTUNG BAULICHER ANLAGEN

Aus Ricksicht auf die regionale Bautradition sind Holzblockhauser in Vollstamm-
Optik oder Fassadenverkleidungen aus Blech oder reflektierenden Materialien un-
zulassig. Leuchtende, grelle oder reine Farbtone sind als Fassadenfarbe unzul&s-
sig, da sie sich stérend auf das Orts- und Landschaftsbild auswirken.

EINFRIEDUNGEN, AUFSCHUTTUNGEN UND ABGRABUNGEN

Um den offenen, dorflichen Charakter der Siedlung zu sichern, werden Festsetzun-
gen zu den Grundstiickeinfriedungen getroffen. Diese Regelungen gelten sowohl
gegenuber offentlichen Flachen, als auch zwischen privaten Flachen.

Einfriedungen sind nur als blickoffene (mind.- 1/3 offen) Holz- oder Stabgitterzaune
mit senkrechter Teilung oder geschnittene Hecken aus Laubgehdlzen zulassig. An
den seitlichen und riickwartigen Grundstiicksgrenzen sind dariiber hinaus Maschen-
drahtzaune zulassig. Gabionen, Mauern oder ahnliche geschlossene Einfriedungen
sowie Einflechtungen oder Hinterblendungen von Einfriedungen sind unzul&ssig.
Ausgenommen sind, zum Schutz der Privatsphare, Sichtschutzwande an Terrassen
bis zu einer Gesamtlange je seitlicher Grundstticksgrenze von 3,0 m und max. 2,0
m Hdohe.

Einfriedungen sind ohne Sockel anzulegen. Sie missen zum Boden einen Abstand
von mindestens 10 cm aufweisen und dirfen eine Gesamthdhe von 1,2 m Uber Ge-
l&ande nicht Gbersteigen.
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14.1

14.1.1

14.1.2

Holzstapel dirfen an der Grundstiicksgrenze eine Hohe von 1,2 m ebenfalls nicht
tberschreiten. Die Sichtdreiecke im Einmuindungs-/Kreuzungsbereich von Stral3en
sind von Zaunen, Stapeln und Bepflanzungen freizuhalten.

Aufschittungen und Abgrabungen sind gegentiber dem natdrlich vorhandenen Ge-
lande jeweils nur bis zur Halfte des Niveauunterschieds zulassig. Boschungen sind
mit einer Neigung von maximal 1:1,5 auszufuihren. Stutzmauern sind an der Grund-
stiickgrenze lediglich bis zu einer H6he von +/- 75 cm zulassig.

ERSCHLIERUNG

Es ist beabsichtigt, das Areal Abschnittsweise zu erschliel3en. Hierbei kann die zent-
rale FuRBwegeverbindung als temporarer Ringschlul3 genutzt werden. Nach vollstan-
diger ErschlieBung der Flachen wird hier dann der Fu3-& Radweg mit den beglei-
tenden Grunflachen errichtet.

VERKEHRSERSCHLIERUNG

Anbindung an das Uberdrtliche Stral3ennetz

Die ErschlieBung des Wohngebiets erfolgt Gber den vorhandenen Knotenpunkt an
der B 289. Fur den Ful3- und Radverkehr ist eine separate Erschliel3ung mit Briicke
uber die B 289 vorhanden.

Im Rahmen der verkehrstechnischen Untersuchung (siehe Anhang) ist das Ver-
kehrsaufkommen des geplanten Wohngebiets abgeschatzt worden. Mit Hilfe der
Prognoseverkehrsmodelle der Stadt Minchberg wurden die zu erwartenden Ver-
kehrsbelastungen im angrenzenden StralRennetz und am Anschlussknoten abge-
schatzt. Diese dienten als Grundlage fiir die Leistungsfahigkeitsnachweise.

Als Ergebnis der Untersuchungen ist festzuhalten, dass das Verkehrsaufkommen
des geplanten Wohngebiets vom Anschlussknoten an der B 289 vertraglich aufge-
nommen werden kann. Es errechnet sich fiir die Spitzenzeiten des Verkehrs am
Morgen und am Nachmittag ein Verkehrsablauf der Qualitatsstufe A. Ein Ausbau
der Verkehrsanlagen ist daher im Hinblick auf die Leistungsfahigkeit nicht erforder-
lich.

Interne ErschlieRung

Fur die HaupterschlieBung ist ein Regelquerschnitt mit einer Gesamtbreite von
12,00 m und einer Fahrbahnbreite von 6,00 m. vorgesehen. Die Fahrbahnbreite ist
so konzipiert, dass auch bei einer spateren Erweiterung des Baugebietes nach Os-
ten ein qualitatvoller Verkehr moglich ist.

Auf der Westseite verlauft ein baumbestandener Grlinstreifen mit einer Breite von
3,5 m und ein Geh-& Radweg mit einer Breite von 2,5 m. Auf der gegentiberliegen-
den StralRenseite wird ein durchgehender Grinstreifen mit Baumpflanzung ange-
legt. Der Griinstreifen darf zur Erschliel3ung der Baugrundstiicke je Grundstiick ein-
mal unterbrochen werden. Die Breiten der Uberfahrten sind auf das erforderliche
Minimum zu begrenzen.

Eine Ausfahrt nach Stiden zur Sparnecker Straf3e wird durch bauliche MaZnahmen
unterbunden, um einen Schleichverkehr zu unterbinden.
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Regelquerschnitt Hauterschlielung

Die Nebenstrafl3en (Schieferweg/Gneisweg) werden als Mischverkehrsflache aus-
gefuhrt. Dies bedeutet, dass sich motorisierter und nichtmotorisierter Verkehr den
Stral3enraum teilen. Daraus folgt, dass diese Stral3en als verkehrsberuhigter Be-
reich gelten.

Der Stral3enraum teilt sich auf in eine Fahrbahn mit einer Breite von 4,5 m und einem
Mehrzweckstreifen mit einer Breite von 2,0 m, der wahlweise dem ruhenden Ver-
kehr, alternierenden Baumpflanzungen oder als Begegnungsstelle dient.

0.50 2.00 4.50 0.50

Regelquerschnitt Nebenstralen

Die ubrigen Geh- und Radwege im Baugebiet werden mit einer Breite von 2,5 m
ausgefuhrt.

Im Gringurtel zwischen Neubaugebiet und Bestandbebauung ist ein Fuldweg in
wassergebundener Wegedecke geplant. Im Norden schliel3t dieser an den beste-
henden Feldweg stidlich der Bundesstral3e an und schafft so eine ful3laufige Anbin-
dung zum Einzelhandelsstandort an der Sparnecker Stral3e.
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1421

14.2.2

Fur den landwirtschaftlichen Verkehr wird im Stiden ein Bypass entlang der Grenze
des Plangebietes geschaffen, um zu vermeiden, dass der landwirtschaftliche Ver-
kehr in Konflikt mit dem Ziel- und Quellverkehr im Baugebiet kommt.

VER- UND ENTSORGUNG

Wasser- und Energieversorgung

Die ausreichende Versorgung mit Trink- und Loschwasser sowie Elektrizitat ist
durch Anschluss an das bestehende Versorgungsnetz gewéhrleistet. Die Belange
des ausreichenden Brandschutzes sind bei der Konzeption des Leitungsnetzes zu
beachten.

Abwasserbeseitigung

Die Abwasserentsorgung ist im Trennsystem vorgesehen. Dabei soll Schmutzwas-
ser in die dffentliche Kanalisation der Stadt Miinchberg eingeleitet werden. Das Ab-
wasser wird Uber die Kanalisation der Klaranlage des Abwasserverbandes Saale in
Hof zugeleitet.

Schmutzwasser

Das gesamte Schmutzwasser des Baugebietes wird voraussichtlich in nord-ostli-
cher Richtung geleitet und mit Hilfe eines Durchlasses unter die ,Sudliche Entlas-
tungsstrafie” in nordlicher Richtung in das 6ffentliche Kanalnetz eingeleitet.

Oberflachenwasser

Das Oberflachenwasser des Einzugsbereichs aus StraRen-, Dach- und Hofflachen
wird in einem Regenwasserkanal parallel zum Schmutzwasserkanal in nordéstlicher
Richtung abgeleitet. Innerhalb der Grinflache wird ein Regenriickhaltebecken aus-
gebildet. Der Drosselauslauf aus dem Regenrtickhaltebecken wird nach der Unter-
querung der ,Sudliche Entlastungsstrale” in den nérdlich verlaufenden Kasbach ge-
leitet. Ein Wasserrechtsverfahren ist durchzufiihren. Die notwendigen Antragsunter-
lagen unter Bertcksichtigung des DWA-Arbeitsblattes A102 und des DWA-Arbeits-
blatts 117 sind beim Landratsamt Hof einzureichen.

Regelung des Wasserabflusses / Grundwasserschutz

Der Bauherr hat eigenverantwortlich MaRnahmen zum Schutz vor wildabflieRendem
Oberflachenwasser zu treffen (Héhenlage von Lichtschachten, Kellerabgangen etc.)
Wird im Plangebiet Grundwasser oder Schichtenwasser vorgefunden sind vom Bau-
herren entsprechende SchutzmalRnahmen fiir die Gebaude zu treffen (z.B. ,weile
Wanne"). Die Einleitung von Grundwasser und Drainagewasser (Schichten- und
Dachwasser von begriinten Dachern und Tiefgaragendecken) in die dffentliche Ka-
nalisation ist grundsatzlich verboten.

Rickhaltung von Niederschlagswasser

Auf den privaten Grundstiicken ist das anfallende Niederschlagswasser zu bewirt-
schaften (Rickhaltung oder Speicherung z.B. in Zisternen) und einer Nutzung z.B.
zur Gartenbewasserung, etc. zuzufuhren. Niederschlagswasserbeseitigung hat
nach den Regeln und Grundlagen der ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit
Regenwasser" — Merkblatt der DWA M 153 Stand 2020— zu erfolgen. Bei der Ver-
wendung des Regenwassers als Brauchwasser sind die Trinkwasserverordnung
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und die DIN 1988 — Technische Regeln fir Trinkwasserinstallation — zu beachten.
Dabei ist insbesondere auf die Trennung des Brauchwassernetzes von dem des
Trinkwassers regelmafiig zu achten. Es wird darauf hingewiesen, dass Zisternen in
der Regel Elemente einer Regenwasserbewirtschaftung sind. Sofern sie auch der
Regenrickhaltung dienen soll, ist dies bei der Bauausfuihrung gesondert zu bertick-
sichtigen. Auf die Entwasserungssatzung der Stadt Munchberg wird verwiesen.

Dem Stral3enkorper der Bundesstraf3e und Grundstiicke der Bundesstral3enverwal-
tung durfen keine Ab- und Niederschlagswasser zugeleitet werden.

Die Wasserab- und Weiterleitung der Bundesstraf3e darf nicht behindert werden. Die
Entwasserung der Bundesstral3e darf nicht beeintrachtigt werden.
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14.2.3

14.2.4

15

16

16.1

16.1.1

Abfallbeseitigung

Die Abfallentsorgung wird durch regionale Entsorgungsunternehmen sichergestelit.

Fernmeldeanlagen (Telefon- und Datenleitungen)

Zur Versorgung der neu zu errichtenden Gebéaude wird ein Anschluss an das vor-
handene Telekommunikations- und Datennetz erforderlich. Die Leitungen der Fern-
meldeanlagen sind unterirdisch zu verlegen. Hierzu sollen im Zuge der Erschlie-
Bungsplanung ausreichende Trassen vorgesehen werden.

ANBAUVERBOTSZONE BUNDESSTRARE B289:

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich die Anbauverbotszone der
BundesstralRe B289. Innerhalb der 20 Meter Anbauverbotszone sind Baumal3nah-
men unzulassig.

Seitens des Staatlichen Bauamtes Bayreuth wurde das Einvernehmen zur Unter-
schreitung der Baubeschrankungszone erteilt. Innerhalb der Baubeschrankungs-
zone sind bauliche Schallschutzmaflinahmen zulassig. Sonstige bauliche Anlagen,
die sich im Schutzbereich der SchallschutzmalRnahme und innerhalb der Baube-
schrankungszone befinden, sind zulassig.

IMMISSIONSSCHUTZ

Entschadigungsanspriiche gegen den Stra3enbaulasttrager der Bundesstralie we-
gen Larm und anderer von der Bundesstrale ausgehender Immissionen kdnnen
nicht geltend gemacht werden. Die Kosten evtl. notwendiger Larmschutzmaf3nah-
men sind von der Stadt zu tragen. Im Bebauungsplan ist die geplante bauliche
SchutzmaRhahme dargestellt.

Um die Belange des Schallschutzes angemessen Wiirdigen zu kénnen, wurde die
Schallsituation durch das Biiro IBAS, Bayreuth gutachterlich untersucht. Die Ergeb-
nisse finden Sich im Bericht 21.12508-b01. (siehe Anhang)

SCHALLSCHUTZ

Gemal 8§ 1 Abs. 6 Baugesetzbuch sind in der Bauleitplanung unter anderem die
Belange des Umweltschutzes zu berlicksichtigen. Der Larmschutz als wichtiger Teil
wird fur die Praxis durch die DIN 18005, Schallschutz im Stadtebau, konkretisiert.
Die DIN 18005 sieht fir ein Allgemeines Wohngebiet (WA) schalltechnische Orien-
tierungswerte von 55 / 40 dB(A) tags / nachts fur Gewerbelarm bzw. von 55 / 45
dB(A) tags / nachts fur Verkehrslarm vor, die der nachfolgenden Beurteilung der
einwirkenden Gerauschimmissionen zu Grunde gelegt werden.

Ergebnisse der StraRenverkehrslarm-Berechnungen

Die auf Basis der Frequentierungsdaten aus BAYSIS (Bayerisches Strafl3eninforma-
tionssystem) fur die B 289 bzw. K HO 18 durchgefiihrten Ausbreitungsberechnun-
gen zum StralRenverkehrslarm (Prognose 2030) zeigen, dass im Plangebiet Beur-
teilungspegel von bis zu 41 - 60 dB(A) zur Tagzeit und von 33 - 52 dB(A) zur Nacht-
zeit zu erwarten sind.
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16.1.2

16.2

16.2.1

Die Orientierungswerte der DIN 18005 /2.2.1/ fUr Verkehrslarm und ein Allgemeines
Wohngebiet (WA) von 55/ 45 dB(A) tags / nachts werden auf Hohe des Erdgeschos-
ses nahezu uberall im Plangebiet eingehalten bzw. unterschritten. Im 1. Oberge-
schoss werden die v. g. Werte - mit Ausnahme eines kleinen Bereichs im Norden,
bei dem Uberschreitungen von 3 dB tags und 5 dB nachts auftreten - unterschritten.
Auf Hohe des 2. Obergeschosses werden die Orientierungswerte in einem 15 ... 30
m breiten Streifen im nordwestlichen Plangebiet um 1 -7 dB Uberschritten, sonst
eingehalten bzw. unterschritten.

Die hoher liegenden und h&ufig im Rahmen der stadtebaulichen Abwagung noch
als zulassig erachteten WA-Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV (Verkehrs-
larmschutzverordnung) von 59 / 49 dB(A) tags / nachts werden auf Hohe des Erd-
geschosses und 1. Obergeschosses zur Tag- und Nachtzeit erfillt und im 2. Ober-
geschoss, in einem ca. 5 m breiten Streifen des Plangebietes, um max. 1 - 3 dB tags
/ nachts Uberschritten.

Zu AuBenwohnbereichen gehoren insbesondere Terrassen, Balkone und in ahnli-
cher Weise zu Aufenthaltszwecken nutzbare Auf3enanlagen. Diese sind allerdings
nur tagsiber schutzwiirdig, da diese nachts nicht zum dauernden Aufenthalt von
Menschen zu dienen pflegen. Zur Vermeidung erheblicher Beldstigungen unter
larmmedizinischen Aspekten tags scheidet eine angemessene Nutzung von Auf3en-
wohnbereichen bei Pegeln > 62 dB(A) aus.

Auf Basis der Rasterlarmkarten (siehe Gutachten im Anhang), kann fir mégliche
AulRenwohnbereiche in der Tagzeit abgeleitet werden, dass im gesamten Plange-
biet Beurteilungspegel fir die Verkehrslarmeinwirkung von 62 dB(A) zu erwarten
sind. Fur AuRenwohnbereiche sind demnach keine Larmschutzmaf3hahmen ange-
Zeigt.

Ergebnisse der Gewerbelarm-Berechnungen

Die Berechnungen der einwirkenden gewerblichen Gerduschimmissionen, u. a. her-
vorgerufen durch das Umspannwerk Mechlenreuth und dem nérdlichen Gewerbe-
gebiet, zeigen fur alle Stockwerke, dass im Plangebiet Beurteilungspegel von bis zu
40 - 49 dB(A) zur Tagzeit und von 30 - 36 dB(A) zur Nachtzeit zu erwarten sind. Die
Orientierungswerte der DIN 18005 /2.2.1/ fir Gewerbeldrm und ein Allgemeines
Wohngebiet (WA) von 55/ 40 dB(A) tags / nachts werden lberall sicher eingehalten.

ERFORDERLICHE SCHALLSCHUTZMARNAHMEN

Die Berechnungsergebnisse zum einwirkenden Verkehrslarm haben gezeigt, dass
im nordwestlichen Plangebiet Schallschutzmaflinahmen notwendig werden.

Gemal} den Vorgaben der 16. BImSchV /2.2.2/ bzw. entsprechend den VLA&rmSchR
97 /0/, Punkt 11, hat "der aktive Larmschutz Vorrang vor dem passiven Larmschutz".

Aktive Schallschutzmallnahmen

Zum Schutz der Wohnbebauung ist die Realisierung einer aktiven Schallschutzmalf3-
nahme in Form eines Erdwalls mit einer Hohe von 4 m und einer Lange von ca.
250 m im nordwestlichen Plangebiet, unmittelbar anschlie3end an die geplante Be-
bauung, vorgesehen. Dieser erzielt i. W. fir das Erdgeschoss, z. T. noch fur das 1.
Obergeschoss, eine spurbare larmmindernde Wirkung.
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16.2.2

16.2.3

Zum Schutz der oberen Geschosse sind erganzend passive Larmschutzmal3nah-
men umzusetzen.

Passive SchallschutzmalRnahmen

Die Berechnungsergebnisse haben gezeigt, dass Beurteilungspegel durch den Ver-
kehrslarm zu erwarten sind, die MaRnahmen zum Schallschutz erfordern.

Zu empfehlen ist hier zunéchst, zu prifen, ob Grundrissorientierungen so getroffen
werden kbénnen, dass an den der B 289 zugewandten Gebaudefassaden keine
schutzbedurftigen Raume im Sinne der DIN 4109 angeordnet werden. So sollten
hier v. a. Treppenhéuser, Flure, Bader/WC, ... vorgesehen werden.

Bei der Durchfiihrung (ergéanzender) passiver Larmschutzmal3nahmen ist nach der
in den Bayerischen Technischen Baubestimmungen festgesetzten Fassung der DIN
4109, Ausgabe Januar 2018 /2.2.5, 2.2.6/, ein Nachweis zum Schutz gegen Aul3en-
l[arm nach vorgenannter Norm zu fiihren. Zur Ermittlung der Anforderungen an den
Schallschutz gegen AuBBenlarm ist nach DIN 4109 (18) zunachst der maf3gebliche
Aulenlarmpegel (La) zu bestimmen.

Bei mehreren Gerauscharten berechnet sich der resultierende AulR3enlarmpegel zur
Tagzeit aus dem Summenpegel der einwirkenden Gerauschimmissionen der Ein-
zelguellen und einem pauschalen Zuschlag von 3 dB. Betragt die Differenz der Be-
urteilungspegel zwischen Tag und Nacht weniger als 10 dB, ergibt sich der mal3-
gebliche AuRenlarmpegel zum Schutz des Nachtschlafes aus einem 3 dB erhdhten
Summenpegel fur die Nacht und einem Zuschlag von 10 dB.

Die auf Basis der schalltechnischen Untersuchungen zum Verkehrs-/Gewerbelarm
ermittelten maf3geblichen resultierenden AuRenlarmpegel sind in den Anlagen 4 des
Gutachtens dargestellt. Die baulichen MaRnahmen an AuR3enbauteilen zum Schutz
gegen AulRenlarm sind nur voll wirksam, wenn die Fenster geschlossen bleiben. In
Schlafraumen, an deren Fassaden Orientierungswertiiberschreitungen vorliegen,
kann der Einbau schalldammender Luftungseinrichtungen notwendig werden, um
einen ausreichenden Luftwechsel zu gewahrleisten. Derartige Liftungseinrichtun-
gen mussen beim Nachweis des ausreichenden Schallschutzes bemessen werden.

Im Beiblatt 1 zur DIN 18005 wird in diesem Zusammenhang darauf hingewiesen,
dass bei Beurteilungspegeln tber 45 dB(A), selbst bei nur teilweise getffneten
Fenstern, ein ungestorter Schlaf haufig nicht mehr mdglich ist.

Als Schlafraume zahlen neben Schlafzimmern auch Kinder- und Gastezimmer. Bei
Arbeitszimmern und Biros, deren Nutzung abhangig vom Bewohner geandert wer-
den kann (z. B. weitere Kinderzimmer), wird der Einbau von schallgedammten LUf-
tungseinrichtungen ebenfalls empfohlen.

Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen

Nach auf3en abschlieRende Bauteile von schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen sind
so auszufiihren, dass sie die Anforderungen an die gesamten bewerteten Bau-
Schalldamm-MalRe R'w,ges gem. DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau", Ausgabe
Januar 2018, Teil 1 "Mindestanforderungen” sowie Teil 2 "Rechnerische Nachweise
der Erfillung der Anforderungen” (Hrsg.: DIN - Deutsches Institut fiir Normung e. V.)
erfillen:
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16.3

17

Anforderung gem. Fir Aufenthaltsraume in Wohnungen
DIN 4109 (2018)

gesamtes bewertetes

Bau-Schallddmm-MaR R'y,ges in dB La- 30

Mindestens einzuhalten ist: R'w,ges = 30 dB fir Aufenthaltsraume in Wohnungen;

Die erforderlichen gesamten bewerteten Bau-Schalldamm-Male R'wges Sind in Ab-
hangigkeit vom Verhaltnis der vom Raum aus gesehenen gesamten AulRenflache
eines Raumes Ss zur Grundflache des Raumes Sg mit dem Korrekturwert Ka. zu
korrigieren.

Bei SchlafrAumen sind ab einem malgeblichen resultierenden Auf3enlarmpegel
nach DIN 4109:2018-01 von La = 58 dB(A) (entspricht einem Beurteilungspegel von
nachts 3 45 dB(A) aulRen vor dem Fenster) zur Nachtzeit schallgedammte Liftungs-
einrichtungen vorzusehen, wenn Alternativmalinahmen (z. B. Raumorientierung)
nicht méglich sind.

Bei der Neuerrichtung und Anderung von Bauvorhaben und Nutzungen ist mit der
Bauaufsichtsbehorde die Erstellung und ggf. Vorlage eines Nachweises zum passi-
ven Larmschutz abzustimmen.

Es kann eingeschatzt werden, dass die schallschutztechnischen Anforderungen an
die AuRRenbauteile gem. der in Bayern seit dem 01.04.2021 bauaufsichtlich einge-
fuhrten DIN 4109-1:2018-01 bei Umsetzung bautiblicher Bauteile sicher bewaltigbar
sind.

GERUCHSIMMISSIONEN

Die von den sudlich des Baugebietes gelegenen landwirtschaftlichen Flachen aus-
gehenden Immissionen sind im gesetzlichen Rahmen und entsprechend den Aus-
fihrungsvorschriften im Sinne einer geordneten landwirtschaftlichen Nutzung und
von den Bewohnern, Nutzern bzw. Bauwilligen zu dulden.

DENKMALSCHUTZ

Baudenkmaler sind von der MalRnahme nicht betroffen. Auf die Bestimmungen des
Denkmalschutzgesetzes (Art. 8 Abs. 1 DSchG) wird hingewiesen:

Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren Denk-
malschutzbehérde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur An-
zeige verpflichtet sind auch der Eigentiimer und der Besitzer des Grundstticks, so-
wie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefuihrt haben.
Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Gbrigen. Nimmt der Finder an den
Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhéltnisses teil,
so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.
Art. 8 Abs. 2 DSchG: Die aufgefundenen Gegensténde und der Fundort sind bis
zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht
die Untere Denkmalschutzbehérde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fort-
setzung der Arbeiten gestattet.
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BODENSCHUTZ

Durch das Bauvorhaben werden die Belange des Schutzgutes Boden berdhrt.
Oberstes Ziel ist die Vermeidung und Minimierung von Bodenaushub bzw. die Wie-
derverwendung von Bodenmaterial innerhalb der Bauflache.

Es wird empfohlen, im Zuge der ErschlieBungsplanung ein Bodenschutz- und Ver-
wertungskonzept zu erstellen und die Arbeiten bodenkundlich zu begleiten.

Die Vorgaben der DIN 19639 (Bodenschutz bei Planung und Durchfiihrung von Bau-
vorhaben) sind einzuhalten. Dieses Dokument gibt eine Handlungsanleitung zum
baubegleitenden Bodenschutz und zielt in seiner Anwendung auf die Minimierung
der Verluste der gesetzlich geschitzten nattrlichen Bodenfunktionen im Rahmen
von Baumafinahmen ab, sofern erhebliche Eingriffe damit verbunden sind. In den
neu zu bebauenden Bereichen sind der Oberboden (Mutterboden) und ggf. kultur-
fahige Unterboden nach § 202 BauGB zu schonen, getrennt abzutragen, fachge-
recht zwischenzulagern, vor Verdichtung zu schiitzen und mdéglichst nach den Vor-
gaben des 812 BBodSchV ortsnah innerhalb der gleichen bodenkundlichen und ge-
ologischen Einheit zu verwerten. Der nicht kulturfahige Unterboden und das Unter-
grundmaterial sollte, wenn mdglich, innerhalb des Vorhabensbereiches in techni-
schen Bauwerken verwendet werden, um eine Entsorgung zu vermeiden. Fir den
Ausbau bedeutet das, dass bei entsprechend tiefen Bodeneingriffen ggf. mindes-
tens drei Bodenschichten (Ober-, Unterboden-, Untergrund-Horizonte) getrennt be-
handelt und verwertet werden mussen.

Die Vorgaben der DIN 19731 (Bodenbeschaffenheit - Verwertung von Bodenmate-
rial) sowie der DIN 18915 (Bodenarbeiten im Landschaftsbau) und DIN 18300 (Erd-
arbeiten) sind einzuhalten. Dieses Regelwerk beschreibt die Anforderungen an den
Ausbau und die Zwischenlagerung von Bodenaushub, z.B. die separate Lagerung
von Mutterboden, die Vermeidung von Verdichtung, Vernassung und Gefligeverén-
derungen.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Mit GeldbuRRe kann belegt werden, wer vorsétzlich oder fahrlassig einer im Bebau-
ungsplan enthaltenen 6értlichen Bauvorschrift zuwiderhandelt (Art. 79 Abs. 1 Satz 1
Nr. 1 BayBO, 24. Juli 2020 (GVBI. S. 381).

Aufgestellt Kalchreuth den 27.07.2021
Erganzt zum 28.09.2021
Ergéanzt zum 14.12.2021

Gez. Eckhard Bokenbrink
Stadtplaner SRL/ByAK
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21.1

Teil B, Umweltbericht

EINLEITUNG
Die Stadt Minchberg beabsichtigt die Neuaufstellung des Bebauungsplans
.Mechlenreuth Nord 1. Der urspringliche Bebauungsplan aus dem Jahr 2002

konnte nicht in der geplanten Form vollzogen werden, deshalb erfolgt eine Neuauf-
stellung. Der ehemals ca. 14,7 ha grol3e Geltungsbereich wurde auf ca. 10,6 ha re-
duziert.

Das Planungsgebiet liegt im Stden des Stadtgebietes. Im Nordwesten wird das
Plangebiet durch die UmgehungsstralRe (B289) begrenzt, im Westen durch einen
kleinen Bachlauf, der nach Norden entwassert und im Suden durch ein kleines
Waldstiick. Nach Osten grenzen Ackerflachen an.

Fur das Plangebiet besteht ein rechtskraftiger Bebauungsplan aus dem Jahr 2002,
welcher fur das Plangebiet bereits eine Wohnbebauung vorsieht.

Gemald § 2 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) ist fur die Belange des Umweltschutzes
nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB eine Umweltpriifung durchzufiihren in der
die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Um-
weltbericht beschrieben und bewertet werden. Dabei ist die Anlage 1 zum Bauge-
setzbuch anzuwenden. Der Aufbau des Inhaltsverzeichnisses des vorliegenden
Umweltberichts orientiert sich an der Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 und den 88 2a und 4c
BauGB.

Im August 2021 wurde die friihzeitige Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung
durchgefuhrt. Anregungen die Anpassungen bei den Festsetzungen mit Bezug zu
Natur und Landschaft erfordern sind nicht eingegangen.

MENSCH / MENSCHLICHE GESUNDHEIT

MENSCH / ERHOLUNG
Bestand

Der Planungsraum hat fiir die Erholung keine bzw. nur geringe Bedeutung. Ausge-
wiesene Wander-/ oder Radwege verlaufen deutlich au3erhalb des Plangebietes.
Mit der Briicke Uber die B289neu und dem Flurweg am dstlichen Rand des Plange-
biets besteht fir die Bewohner der Stadtteile nordlich der B289neu eine attraktive
Anbindung in Richtung Mechlenreuth und weiter zur Sachsischen Saale.

Planung

Die Wegeverbindungen werden verbessert. Der Flurweg ist Teil der Haupterschlie-
Bung des Plangebietes und wird mit einem begleitenden Geh- und Radweg ausge-
baut. Aus Richtung der Wohngebiete an der Sparnecker StralRe wird die Anbindung
an die Bricke Uber die B289n mit Geh- und Radwegen durch das Plangebiet ge-
wahrleistet.
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MENSCH / IMMISSIONSSCHUTZ (LARM)
Bestand

Als immissionsschutzrechtlicher Emittent ist die B289neu zu ber(cksichtigen. Die
Bundesstral3e liegt auf Hohe der Uberfihrung gegeniiber dem Plangebiet im ca.
4 m tiefen Einschnitt.

Weitere mogliche Emittenten liegen im Gewerbegebiet am Kreisverkehr Sparnecker
Strale und im nordlich gelegenen Umspannwerk.

Planung

Die Berechnungsergebnisse zum einwirkenden Verkehrslarm haben gezeigt, dass
im nordwestlichen Plangebiet Schallschutzmal3nahmen notwendig werden. Die Er-
gebnisse und erforderlichen Mal3nahmen sind ausfuhrlich unter Ziffer 15.1.3 der Be-
grindung dargelegt.

MENSCH / ERSCHUTTERUNG
Bestand

Nutzungen die Erschutterungen hervorrufen wie Bahnstrecken oder Abbauvorha-
ben sind nicht vorhanden. Das noérdlich gelegene Umspannwerk wird im Gutachten
bericksichtigt.

Planung

Aus der Nutzung ,Wohngebiet“ sind keine Auswirkungen durch Erschutterungen zu
erwarten.

TIERE / BIOLOGISCHE VIELFALT
Bestand

Zur Beurteilung der Bestandssituation und der maglichen Auswirkungen auf die Tier-
welt liegt ein Fachbeitrag zu speziellen artenschutzrechtliche Prifung (saP) vom
Buro OFA Okologie Fauna Artenschutz aus Roth vor (Fassung vom 24.09.2021).

Zur Erfassung der Avifauna fanden im Planungsraum und seiner Umgebung zwi-
schen Mérz und Juli 2021 fiinf Begehungen statt. Das Artenspektrum des Untersu-
chungsgebietes ist gepragt von Arten des Offenlandes und der geholzreichen Uber-
gangsbereiche sowie von weit verbreiteten und haufigen Arten. Insgesamt wurden
25 Vogelarten nachgewiesen, darunter 18 Arten deren Wirkungsempfindlichkeit pro-
jektspezifisch so gering ist, dass mit hinreichender Sicherheit davon ausgegangen
werden kann, dass keine Verbotstatbestédnde ausgelost werden kénnen.

Mdoglicherweises durch das Vorhaben betroffen und daher néher zu betrachten sind
7 Vogelarten. Dies sind Feldlerche, Feldsperling, Goldammer, Haussperling, Mau-
sebussard, Star und Turmfalke.

Von der Feldlerche gelang bei der Begehung im Marz ein Einzelnachweis am 6stli-
chen Rand des Geltungsbereiches. Aufgrund der den Planungsraum umgebenden
Flachen (Wohnbebauung, UmgehungsstraRe, Gehélzbestande, Waldstiick) sowie
des leicht hiigeligen Geléndes ist nicht von einem Brutvorkommen der Art auszuge-
hen. Mausebussard und Turmfalke nutzen den Planungsraum sporadisch als Jagd-
und Nahrungshabitat, die Horststandorte liegen jedoch abseits des geplanten Ein-
griffs. Zu den Nahrungsgasten z&hlen auch Haussperling und der Star. Beide Arten
fliegen hauptsachlich aus den bebauten Flachen im Westen in das Gebiet ein.
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Feldsperling und Goldammer kommen in Hecken und Gebiischen im Plangebiet und
dessen Umfeld vor. Alle Gbrigen Vogelarten kommen nicht im Grof3naturraum vor,
wurden bisher nicht in angrenzenden Kartenblattern nachgewiesen oder finden
keine geeigneten Lebensrdume im Wirkbereich des Projektes.

Der Planungsraum, im Besonderen der Bachlauf mit den begleitenden Gehdlzen,
kann potentiell von Fledermausen als Jagdhabitat genutzt werden. Die grof3en
Ackerflachen haben allerdings fiir Fledermause nur geringe Bedeutung. Sonstige
artenschutzrechtlich relevante Saugetierarten kommen nicht vor.

Im Plangebiet gibt es keine Habitatstrukturen die fur Zauneidechsen geeignet wéa-
ren. Ein Vorkommen kann ausgeschlossen werden.

Alle anderen planungsrelevanten Tiergruppen kommen im Plangebiet nicht vor.

Planung

Von nachteiligen Auswirkungen der Planung sind keine Vogelarten betroffen soweit
die in der saP benannten Vermeidungsmafnahmen V1 bis V4 beachtet und umge-
setzt werden. Die Baufeldraumung inkl. Beseitigung der Vegetation und des Ober-
flachenbodens darf nur auRerhalb der Vogelschutzzeiten 01. Marz bis 30. Septem-
ber zwischen Oktober und Februar erfolgen (V1). Die Rodung von Baumen, Strau-
chern und Heckenstrukturen ist auf das unbedingt notwendige Mindestmald zu be-
schranken (V2). Gerodete Geholze missen vollumfanglich durch Ersatzpflanzun-
gen mit heimischen friichte- und beerentragenden Laubstrduchern ersetzt werden
(V3). Erhaltenswerte Gehdlz- und Biotopstrukturen sind im Vorfeld der Bauarbeiten
durch Anbringen von Biotopschutzzaunen zu schitzen (V4).

Durch die Planung wird das Jagdgebiet von Flederm&ausen nur geringfiigig verklei-
nert. Die Gehdlzstrukturen am Graben bleiben erhalten. Es sind keine Ausgleichs-
maflnahmen erforderlich.

Um Auswirkungen auf Nachtfalter und Flederm&use zu vermeiden, ist wahrend der
gesamten Bauzeit auf eine nachtliche Baustellenbeleuchtung zu verzichten. Auch
im privaten Bereich sollten in den AuBBenanlagen Beleuchtungskoérper verwendet
werden, die nur eine geringe Anlockwirkung fur Insekten und damit auch fur beute-
suchende Fledermause ausiben.

PFLANZEN / BIOLOGISCHE VIELFALT
Bestand

Der Geltungsbereich ist fast vollstandig intensiv ackerbaulich genutzt. Die Flachen
zum Graben am Sudwestrand werden als Grinland genutzt. Am Graben befinden
sich Geholzstrukturen die teilweise als Biotop kartiert sind. Vereinzelt sind Baume
und Grassdume vorhanden, so etwa entlang des Flurweges an der nordlichen Plan-
grenze und an der B289neu. Au3er den Biotopflachen sind im Plangebiet keine
Schutzgebiete nach Naturschutzrecht oder Flachen des Okokatasters vorhanden.

Das amtlich kartierte Biotop ist teilweise nach 8§30 Bundesnaturschutzgesetzt ge-
schutzt.

Im Untersuchungsgebiet kommen keine Pflanzenarten nach Anhang IV b) FFH-RL
vor.
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Planung

Die Planung sieht an den Randbereichen des Gebietes 6ffentliche Griinflachen mit
einzelnen Baum- und Heckenpflanzungen vor. An das Biotop grenzt unmittelbar das
geplante Ruckhaltbecken an. Aufgrund der zu erwartenden Dimensionierung des
Beckens ist mdglicherweise in Teilbereichen eine Umgestaltung des Biotops erfor-
derlich. Entlang der HaupterschlieBung und des internen Geh- und Radweges sind
Baumpflanzungen vorgesehen.

FLACHE
Bestand

Der 10,56 ha gro3e Geltungsbereich wird fast ausschlief3lich landwirtschaftlich ge-
nutzt. Versiegelte oder teilversiegelte Flachen kommen nur marginal vor.

Planung

Durch die Planung werden ca. 10 ha landwirtschaftliche Nutzflachen beansprucht.
Fur den naturschutzfachlichen Ausgleich werden rechnerisch ca. 3,35 ha und auf
Grund der Okokontoregelung real 2,57 ha planexterne Flachen beansprucht die
aber seit 2011 nicht mehr landwirtschaftlich genutzt sind.

BODEN
Bestand

Zur bautechnischen Beurteilung des Baugrundes und zur Erkundung moglicher
Schadstoffbelastungen wurde vom Ing. Biiro Dr. Pedall ein geotechnisches Gutach-
ten erstellt (07.07.2021). Oberflachig stehen laut Bericht humose Oberbdden an.
Darunter finden sich kleinflachig Auffullungen und FlieBerden. Der weitere Unter-
grund wird aus Gneiszersatz und darunter aus verwittertem Gneis gebildet. Die
Gneise sind naturlicherweise mit Schwermetallen belastet. Seltene oder besonders
schitzenswert Boden kommen nicht vor.

Nach Auskunft des Sachgebietes Bodenschutz/Abfallrecht des Landratsamtes Hof
im Rahmen des Scopingverfahrens sind im Altlastenkataster des Landkreises keine
Altlasten eingetragen. Schwierigkeiten aus bodenschutzrechtlicher Sicht sind nicht
Zu erwarten.

Die Ackerzahlen im Plangebiet liegen gemal Bodenschatzung (Bayernatlas online)
bei 23 — 29 (Einzelflache 35) und damit ungefahr im Durchschnitt des Landkreises
Hof (Ackerzahl 29 gemaR Vollzugshinweise zur Anwendung der Acker- und Grin-
landzahlen gemanR § 9 Abs. 2 Bayerische Kompensationsverordnung).

Planung

Zum Schutz des Oberbodens sollte dieser vor Baubeginn gesichert und ordnungs-
gemal gelagert werden. Der Oberboden soll einer ordnungsgeméfien Verwendung
z.B. in der Landwirtschaft zugefuihrt werden. Eine externe Verwertung auf landwirt-
schaftlichen Flachen setzt eine Analytik nach den Vorsorgewerten der BBodSchV
Anhang 2 Nr. 4 sowie eine Status-Quo Untersuchung im Verwertungsbereich vo-
raus.

Das Wasserwirtschaftsamt Hof verweist in seiner Stellungnahme zum Scoping da-
rauf, dass durch das Bauvorhaben die Belange des Schutzgutes Boden in erhebli-
chem Umfang berihrt werden. Oberstes Ziel ist die Vermeidung und Minimierung
von Bodenaushub bzw. die Wiederverwendung von Bodenmaterial innerhalb der
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Bauflache. Aus fachlicher Sicht wird ein Bodenschutz- und Verwertungskonzept so-
wie eine bodenkundliche Baubegleitung dringend empfohlen.

WASSER
Bestand

Am westlichen Rand des Plangebiets befinden sich ein namenloser Graben und
Teiche. Wasserschutzgebiete sind im Plangebiet nicht vorhanden. Das nachstgele-
gene groflRere FlieRgewasser ist der Kasbach nordlich der B 289neu in ca. 100 m
Entfernung. Hochwasserrisiken bestehen nicht.

Uber die Grundwasserverhéltnisse und die Versickerungseigenschaften der Boden
liegen bisher keine detaillierten Kenntnisse vor.
Planung

Es ist vorgesehen, das Plangebiet im Trennsystem zu entwassern und Uber ein
Ruckhaltebecken im Nordwesten zu versickern oder abzuleiten. Die ErschlieBungs-
planung erfolgt parallel zum Bebauungsplanverfahren. Details hierzu liegen noch
nicht vor.

KLIMA / LUFT
Bestand

Der Planungsraum ist bisher unversiegelt. Die offenen Flachen leisten einen Beitrag
zum allgemeinen Klimaschutz als Kalt- und Frischluftproduzent. Auf Grund der Lage
und Topografie steht der Planungsraum nicht in Bezug zu bestehenden Siedlungen
und hat daher fir das Stadtklima keine besondere Bedeutung.

Lufthygienische Belastungen sind nicht vorhanden.

Planung

Mit Umsetzung der Planung gehen Flachen fir den allgemeinen Klimaschutz verlo-
ren. Bei der Planung des Wohngebietes soll auf den lokalen Klimaschutz durch Frei-
halten von Luftbahnen und Durchgriinung geachtet werden. Emissionen aus der
Nutzung sind nicht zu erwarten.

Die Festsetzung zur energetischen Nutzung von Dachflachen dient dem Klima-
schutz.

ORTS-/LANDSCHAFTSBILD
Bestand

Der Planungsraum liegt im unbebauten AufRenbereich zwischen der B289neu und
dem bestehenden Wohngebiet Lohziegelhitte. Es handelt sich um einen kleinteili-
gen Landschaftsraum sudostlich der Stadt Minchberg. Das Landschaftsbild wird
durch den Wechsel von Offenland, Waldflachen und Siedlungsrandern gepragt.

Planung

Im Vorentwurf des Bebauungsplans sind die Ubergange zur freien Landschaft nach
Osten nur durch einen schmalen Saum gestaltet.
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KULTUR- UND SACHGUTER
Bestand

Weder im Plangebiet selbst, noch im weiteren Umfeld liegen amtlich erfasste Bau-
oder Bodendenkmaler. Zu berticksichtigende Kultur- oder Sachgdter sind nicht vor-
handen.

Planung
Es werden keine Bau- oder Bodendenkmaler beeintrachtigt.

AUSGLEICHSBEDARF

Der erforderliche Kompensationsbedarf ergibt sich aus der Uberlagerung der Aus-
gangsituation (Bestand) mit der geplanten Nutzung (Eingriff) auf Grundlage des Leit-
fadens ,Bauen im Einklang mit Natur — Eingriffsregelung in der Bauleitplanung,
StMLU, Miinchen 2003

BerechnungsgroéfRen:

GroRRe des Geltungsbereiches: 10,6 ha, davon bereits versiegelt durch StraRen und
Flurwege ca. 0,8 ha. Grundsétzlich anzurechnende Eingriffsflache: 9,8 ha. Innerhalb
dieser Flachen sind 2,37 ha Grunflachen vorgesehen, die keinen Eingriff darstellen.
Es verbleibt somit ein Eingriffsflache von ca. 7,43 ha.

Abb.: Luftbild mit Geltungsbereich und Eingriffsflache

Der erforderliche Kompensationsbedarf ergibt sich aus der Uberlagerung der Aus-
gangsituation (Bestand) mit der geplanten Nutzung (Eingriff) auf Grundlage des Leit-
fadens ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft®. Die Eingriffsflache ist als in-
tensiv genutzte Ackerflache gemaR Leitfaden der Kategorie | — geringe Bedeutung

30



Stadt Minchberg
,Mechlenreuth-Nord I

31

fur Naturhaushalt und Landschaftsbild zuzuordnen.

Die Planung als Wohnbauflache mit einer festgesetzten GRZ grofRer 0,35 stellt einen
Eingriff mit hohem Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad dar (Typ A).

Gemal’ Leitfaden kann fur Eingriffe hoher Intensitat auf Flachen der Kategorie | ein
Kompensationsfaktor von 0,3 bis 0,6 angesetzt werden. Die im Bebauungsplan ge-
troffenen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen erlauben eine Reduktion des
Kompensationsfaktors auf 0,45. Demnach ergibt sich ein Ausgleichsbedarf von
3,345 ha. (7,43 ha x 0,45).

AUSGLEICHSMARNAHMEN

Fur den erforderlichen Ausgleichsbedarf werden Flachen und Mal3nahmen aus dem
Bestand und dem Eigentum der Stadt Miinchberg zugeordnet.

MaRnahmenflache 1: Flurnummer 758 Gemarkung Poppenreuth, GroRe 10.570 m?

Das Flurstiick wurde bis ins Jahr 2010 als Intensivgrinland und Acker bewirtschaf-
tet. Die Flache wird seit 2011 nicht mehr landwirtschaftlich genutzt und mit Laubge-
hdlzen bepflanzt. Es hat sich eine Altgrasflur mit Gehélzaufwuchs etabliert die ein-
deutig eine naturschutzfachliche Aufwertung darstellt. Somit kann gemaf den Re-
gelungen zum Okokonto ab dem Jahr 2011 ein Bonus von 30% (3% pro Jahr) an-
gerechnet werden. Somit ist das Flurstlick zuzuglich des Bonus von 3.171 m2 mit
insgesamt 13.741 m2 anzurechnen

Abb.: Ausgleichsflache FI.Nr. 758 (Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung)

MalRnahmenflache 2: Flurnummer 1295 Gemarkung Poppenreuth, GrofRe 6.880 m?

Das Flurstiick wurde bis ins Jahr 2010 als Intensivgriinland bewirtschaftet. Die Fla-
che wird seit 2011 nicht mehr landwirtschaftlich genutzt und mit Laubgeholzen (He-
cken, Einzelbdume) bepflanzt. Es hat sich eine Altgrasflur mit Gehdlzen etabliert die
eindeutig eine naturschutzfachliche Aufwertung darstellt. Somit kann gemaR den
Regelungen zum Okokonto ab dem Jahr 2011 ein Bonus von 30% (3% pro Jahr)

31



Stadt MUnchberg
,Mechlenreuth-Nord I

angerechnet werden. Somit ist das Flurstlicke zuztiglich des Bonus von 2.064 m2
mit insgesamt 8.944 m2 anzurechnen.

Abb.: Ausgleichsflache FI.Nr. 1295 (Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung)

MalRnahmenflache 3: Flurnummer 1315 Gemarkung Poppenreuth, Teilfliche GréRe
4.330 m?

Das Flurstiick wurde bis ins Jahr 2010 als Intensivgriinland bewirtschaftet. Die Fla-
che wird seit 2011 nicht mehr landwirtschaftlich genutzt und mit Laubgeholzen (He-
cken, Einzelbaume) bepflanzt. Es hat sich eine Altgrasflur mit Gehdélzen etabliert die
eindeutig eine naturschutzfachliche Aufwertung darstellt. Somit kann gemafR den
Regelungen zum Okokonto ab dem Jahr 2011 ein Bonus von 30% (3% pro Jahr)
angerechnet werden. Somit ist das Flurstiick zuzuglich des Bonus von 1.329 m2 mit
insgesamt 5.759 m2 anzurechnen.
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Abb.: Ausgleichsflache FI.Nr. 1315 (Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung)

MaRnahmenflache 4: Flurnummer 1319 Gemarkung Poppenreuth, Teilflache Gro3e
3.890 m?

Das Flurstiick wurde bis ins Jahr 2010 als Intensivgriinland bewirtschaftet. Die Fla-
che wird seit 2011 nicht mehr landwirtschaftlich genutzt und mit Laubgeholzen (He-
cken, Einzelbaume) bepflanzt. Es hat sich eine Altgrasflur mit Geholzen etabliert die
eindeutig eine naturschutzfachliche Aufwertung darstellt. Somit kann gemafR den
Regelungen zum Okokonto ab dem Jahr 2011 ein Bonus von 30% (3% pro Jahr)
angerechnet werden. Somit ist das Flurstiicke zuziglich des Bonus von 1.167 m2
mit insgesamt 5.057 m2 anzurechnen.

Abb.: Ausgleichsflache FI.Nr. 1319 (Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung)
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Zusammenstellung der MaRnahmenfldchen

Flurnummer GrofRe m? Verzinsung  Ansatz m2 rechnerisch

758 10.570 3.171 13.741
1259 6.880 2.064 8.944
1315 4.430 1.329 5.759
1319 3.890 1.167 5.057
Summe 25.770 7.731 33.501

Fazit: Der Eingriff gilt als ausgeglichen.

HINWEISE AUF SCHWIERIGKEITEN UND KENNTNISLUCKEN

Ein Gutachten zur Beurteilung der ortlichen Baugrund und Bodenverhaltnisse liegt
bisher nicht vor.

Uber Grundwasserverhaltnisse und die Versickerungseigenschaften der Boden lie-
gen bisher keine detaillierten Kenntnisse vor.

FORTSCHREIBUNG AUF GRUND EINGEGANGENER STELLUNGNAHMEN

Der Umweltbericht wird im Zuge des Planverfahrens fortgeschrieben. In die Fort-
schreibung werden Stellungnahmen der im Verfahren beteiligten Burger und Trager
Offentlicher Belange eingearbeitet, sofern sie fiir die Belange von Natur und Umwelt
erheblich sind.

SCOPING
Landratsamt Hof (E-Mail vom 22.07.2021)

Fachbereich Bodenschutz:

Im geplanten Bereich des Bebauungsplanes Mechlenreuth Nord Il sind keine Alt-
lasten im Altlastenkataster des Landkreises Hof eingetragen. Schwierigkeiten aus
bodenschutzrechtlicher Sicht sind also nicht zu erwarten.

Fachbereich Naturschutz:
Nachdem der Umweltbericht weitere Untersuchungen vorschlagt, wird der Sco-
pingunterlage seitens des Staatlichen Naturschutzes beigetreten.

Fachbereich Immissionsschutz:

Gegen die Bauleitplanung bestehen aus der Sicht des Immissionsschutzes keine
grundsétzlichen Bedenken. Folgende Anmerkungen sind aber veranlasst:

Die Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung (s. Nr. 3.1.2 Scoping Erlaute-
rungen) sind in den Bebauungsplan einzuarbeiten (Planzeichnung, Satzung).

Untere Denkmalschutzbehorde:
Keine Einwande

Bayerischer Bauernverband (E-Mail vom 08.07.2021):

Der Ausgleich wurde tberschlagig auf 3.7 ha berechnet. Hier sollte im Hinblick auf
die Flachenkonkurrenz auf produktionsintegrierte Kompensationsmafnahmen ge-
setzt werden.

Wasserwirtschaftsamt Hof (E-Mail vom 16.07.2021):
Am siudwestlichen Rand des geplanten Baugebietes ist ein Gewasser in den
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Karten verzeichnet. Gewasser sind grundsatzlich zu erhalten. Es wird darauf hin-
gewiesen, dass ggf. eine 6kologische Verbesserung fur naturschutzrechtliche Aus-
gleichsmalinahmen angerechnet werden kann. Im Sinne der Wassergesetzge-
bung ist eine eigendynamische Entwicklung zu erméglichen. Gleichzeitig sollte die
Zuganglichkeit fir Unterhaltungsmafinahmen gewahrleistet sein. Daher wird drin-
gend empfohlen, einen Streifen von ca. 10m am Gewasser freizuhalten.

Umfangreiche Hinweise zum Uberflutungsschutz und zum Bodenschutz bei der
Bauausfuhrung.

Aufgestellt:

WGF Landschaft GmbH
Manfred Hupfer
24.09.2021

Erganzt zum 28.09.2021
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Teil C Anhang

ERMITTLUNG DES KOMPENSATIONSBEDARFS

SCHALLGUTACHTEN

SPEZIELLE ARTENSCHUTZRECHTLICHE PRUFUNG

VERKEHRSTECHNISCHE UNTERSUCHUNG
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