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Teil A, Begriindung

1.

Planungsanlass und Planungserfordernis

Die Stadt Mudnchberg ist auf der Suche nach einem geeigneten Standort zur
Errichtung einer Pflegeeinrichtung sowie eines Dienstleistungszentrum. Aus diesem
Grund wurden mehrere Grundstucke der Stadt in Augenschein genommen und
Machbarkeitsstudien erstellt. Zur Verwirklichung dieses Vorhabens stellt die Stadt
Munchberg einen Bebauungsplan per Satzungsbeschluss auf.

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes wird ein Geltungsbereich von
insgesamt 2,2 ha festgelegt.

Begriindung des Bedarfs / Alternativenprufung

Die Bevolkerungsentwicklung fur den Landkreis Hof und die Stadt Munchberg
prognostiziertinsgesamt einen leichten Bevolkerungsrickgang, aber gleichzeitig eine
Uberalterung. Laut dem Bayerischen Landesamt fiir Statistik steigt die Zahl der
pflegebedurftigen Personen bis 2035 deutlich an.

Das bestehende stadtische Pflegeheim ist aus Altersgrinden des Gebaudes zu
ersetzen. Eine Sanierung ist nicht zielfUhrend. Der gesetzliche Rahmen fur das
bestehende Heim kann nicht mehr erbracht werden. Die Seniorenwohnanlage der
Diakonie wurde zudem 2021 geschlossen.

Um diesem Defizit entgegenzuwirken und auch in Zukunft die Versorgung der
pflegebedurftigen Blrger in Minchberg sicherstellen zu kdnnen ist an dieser Stelle
Handlungsbedarf geboten.

Aufgrund der erforderlichen Bettenzahl wurde der Flachenbedarf fur eine
Pflegeeinrichtung und ein Dienstleistungszentrum ermittelt. Um zu prifen wo sich im
Stadtgebiet ein geeigneter Standort befindet wurden seitens der Stadt Munchberg
mehrere Grundsticke ermittelt und daraufhin untersucht.

Von den funf gepriften Standorten stehen Teilgrundstiicke an der ,alte“ Sparnecker
Stralde zur Verfugung. In diesem Bereich befindet sich Leerstand zwischen dem
Wohngebiet am Oderweg im Norden und dem Einzelhandel im Stden. Dennoch sind
hier eine Pflegeeinrichtung sowie ein Dienstleistungszentrum am Rande der
Innenstadt realisierbar. Fur die ndrdlichen Flachen des Gebietes ist eine
Wohnbebauung geplant.
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Planungsrechtliche Voraussetzungen

Die gesetzliche Grundlage liefern das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 3. November 2017, zuletzt geandert am 10. September 2021
sowie die bayerische Bauordnung (BayBO) in der aktuell gultigen Fassung. Gemal
§ 2 BauGB ist fur das Vorhaben eine Umweltprifung durchzufihren. Der dafur
erforderliche Umweltbericht (§ 2a Abs. 2) wird Bestandteil dieser Begrindung (vgl.
Teil B)

FUr das Plangebiet wird ein Bebauungsplan aufgestellt. Das dargestellte Mischgebiet

im Flachennutzungsplan wird im Sudden erweitert. Der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes umfasst insgesamt 2,2 ha.
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4.1

Auszug aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan, Stadt Miinchberg

Lage und Beschaffenheit des Planungsgebietes

Lage und Abgrenzung

Das Planungsgebiet liegt im Stden des Stadtgebietes. Das Planungsgebiet umfasst
mittig gelegene Flursticke und wird im Osten von der ,alte® Sparnecker Stralle
begrenzt, im Norden und Westen durch die Wohnbebauung am Oderweg. Im Stden
grenzen das Sondergebiet fur den Einzelhandel und Wiesenflachen an.

Der Geltungsbereich befindet sich am Rand des Innenstadtbereichs von Minchberg.
Das Gebiet wird Uber eine neue Strale mit Anbindung an die ,alte® Sparnecker
StralRe erschlossen.
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4.2

Der Geltungsbereich umfasst folgende Grundstlicke oder deren Teilflachen: 903/45,
905, 909 in der Gemarkung Minchberg und 519/2, 519/3, 519/5 in der Gemarkung
Mechlenreuth.

Topographie / Nutzung

Im noérdlichen Bereich steigt das Gelande von Osten her marginal an, lauft eben
weiter und fallt nach Westen hin wieder an. Im sudlichen Bereich steigt das Gelande
nach Westen hin leicht an. Das Gelande fallt von Norden nach Suden kontinuierlich
ab. Im Siden verlauft der Kasbach dessen Ufer mit Gehdlzen und Baumen
bewachsen ist. Das nérdlich und sudlich an den Bach angrenzende Gebiet ist bisher
als Grunland bzw. Ackerflache genutzt worden. Die leerstehenden Bestandsgebaude
werden abgebrochen.
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4.3 Bodenverhaltnisse
4.3.1 Baugrund

Uber den Baugrund bzw. die Bodenverhéltnisse liegen keine gesicherten
Erkenntnisse vor.

4.3.2 Altlasten

Altlasten sind im Plangebiet betreffend der jetzigen Bebauung nicht bekannt. Sollten
im Zuge der Bauarbeiten auffallige Bodenveranderungen oder -verunreinigungen
hervorkommen ist das Landratsamt Hof zu informieren.

4.3.3 Grund- und Schichtenwasser

Aufgrund der Lage am Kasbach ist das Auftreten von Schichtenwasser im Untergrund
oder hoch anstehendes Grundwasser nicht auszuschliefen. In diesem
wassersensiblen Bereich sind bei der Planung dementsprechend geeignete
Maflnahmen vorzusehen.

Bodenordnende MaRnahmen

Es ist Dbeabsichtigt die Grundstiucksgrenzen nach Abschluss des
Bauleitplanverfahrens an die neue Situation anzupassen. Dabei wird es zu
Anderungen der Grenzen kommen.

Stadtebauliches Konzept

Mit der Revitalisierung der Brachflache will die Stadt Minchberg ein Angebot flr
stationare Pflege sowie eines Dienstleistungszentrum fur z.B. Tagespflege,
Apotheke, Sozialdienst, Arztpraxen oder ahnliches schaffen. Die kleinen Parzellen im
ndrdlichen Bereich werden fir Wohneigentum bereitgestellt. Das kleinere Gebiet wird
vollflachig erschlossen.

Die Erschlielung erfolgt Uber die ,alte® Sparnecker Stral3e. Im noérdlichen Bereich
schlief3t die neue Wohnbebauung an die bestehende Wohnbebauung an. Nach
Westen hin werden die Grundsticke groer zu einer moglichen Bebauung mit
moderaten Geschosswohnungsbauten. Damit soll die Nachfrage nach Eigenheimen
aber auch Mietwohnungen bedient werden. AnschlieBend grenzen im Westen die
Pflegeeinrichtung und im Stden das Dienstleistungszentrum inklusive Wohnungen
an und runden das Konzept als Ubergang zum Einzelhandel ab.
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Art und MaR der baulichen Nutzung

Art der baulichen Nutzung

Die Bauflachen sind festgesetzt als ,Mischgebiet® gemal § 6 BauNVO. Anlagen
fur sportliche Zwecke, Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnigungsstatten
entsprechen nicht den stadtebaulichen Zielsetzungen der Stadt Minchberg fur die
Weiterentwicklung dieses Stadtteils und sind daher unzulassig.

Um gestalterische Briche zu vermeiden und eine flieRende Linie zwischen den
bestehenden Wohnbebauungen zur Pflegeeinrichtung hin zu erméglichen sind die
Parzellen im Mischgebiet 1 flr einen mindestens zwei- bis dreigeschossigen
Wohnungsbau zulassig.

Im Mischgebiet 2 ist fur die Pflegeeinrichtung und das Dienstleistungszentrum mit
Wohnungen eine viergeschossige Bebauung zur Unterbringung des Flachenbedarfs
moglich.

Malf3 der baulichen Nutzung

Um den unterschiedlichen Zielsetzungen gerecht zu werden, erfolgt hinsichtlich des
Males der baulichen Nutzung eine differenzierte Festsetzung. Als Mindestmal3 der
Bebauung sind zur stadtebaulichen Vertraglichkeit mindestens zwei Vollgeschosse
zu errichten.

Das hochstzulassige Maly der baulichen Nutzung ist durch die in der Planzeichnung
festgesetzte Grund- und Geschossflachenzahl definiert. Ebenso werden die
maximale Wandhohe und Anzahl der Vollgeschosse festgelegt.

Grund- und Geschossflachenzahl, Grundsticksgrofien

Der gemal} § 17 BauNVO geltende Orientierungswert fur die Grundflachenzahl von
0,6 wird im gesamten Plangebiet eingehalten. Die festgesetzte GRZ darf im
Mischgebiet gemall § 19 Abs. 4 BauNVO mit Flachen fur Stellplatze und deren
Zufahrten sowie Nebenanlagen wie z.B. Wege und Terrassen um 50% der GRZ
uberschritten werden.

Die Moglichkeit die Werte auszuschopfen dient dazu, das Bauland effektiv nutzen zu
konnen. Um im Mischgebiet 2.1 und 2.2 die bendtigten Stellplatze etc. nachweisen
zu konnen darf hier bis zu einem maximalen Wert von 0,8 der Flache des
Baugrundstiicks Uberschritten werden. Diese Uberschreitung ist gerechtfertigt, um
die notigen Stellplatze nachweisen zu kdnnen. Der Bau einer Tiefgarage ist an dieser
Stelle aufgrund des wassersensiblen Bereiches in dem sich die Gebaude befinden
und direkter Nahe zum Kasbach nicht geeignet.
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Anzahl der Vollgeschosse

Im Ml 1 soll ein Geschosswohnungsbau von mindestens zwei bis zu drei
Vollgeschossen entstehen. Wohnnutzungen im Dachgeschoss sind zulassig, sofern
dadurch kein weiteres Vollgeschoss entsteht. Das dritte Geschoss darf eine maximal
zulassige Flache von 60% der Grundflache nicht Uberschreiten.

FiUr das Mischgebiet 2.1 sind bis zu drei Vollgeschosse und fur das Mischgebiet 2.2
bis zu vier Vollgeschosse zulassig.
Begrenzung von Wandhohen

Insbesondere bei modernen Gebaudeformen mit sehr flachen Dachneigungen
konnen groRe Fassadenflachen entstehen, die sich nachteilig auswirken kdénnen.

Die maximale Wandhohe (WHt) stralRenseitig betragt im
Mischgebiet 1 bei:

Gebauden mit zwei Vollgeschossen bei
e Dachern bis 34° max. 6,50 m
e Dachern von 34° bis 45° max. 4,00 m

Gebauden mit drei Vollgeschossen bei
e Dachern bis 34° max. 9,50 m;
e Dachern von 34° bis 45° max. 7,00 m
e Bei Pult- und Flachdachern ist stral3enseitig das oberste Geschoss um mind.
2,00 m zurickzusetzen.

Die maximale Wandhohe (WHTt) betrégt im Mischgebiet 2.1 bei:

Gebauden mit drei Vollgeschossen bei
e Déachern bis 34° max. 11,50 m

Die maximale Wandhohe (WHTt) betrégt im Mischgebiet 2.2 bei:

Gebauden mit drei Vollgeschossen bei
e Déachern bis 34° max. 11,50 m

Gebauden mit vier Vollgeschossen bei
e Déachern bis 34° max. 14,50 m

Unterer Bezugspunkt der Messung ist die Oberkante des natiurlichen Gelandes,
oberer Bezugspunkt ist der Schnittpunkt der Aufienwand mit der Oberkante der
Dachhaut.
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7.2.4 Begrenzung der Wohneinheiten

8.1

Gebaude mit bis zu zwei Vollgeschossen im Mischgebiet 1 werden auf max. 8
Wohneinheiten begrenzt. Die Anzahl der Wohneinheiten bei drei Vollgeschossen
wird auf max. 10 Wohneinheiten pro Gebaude beschrankt.

Diese Begrenzung ermdglicht zum einen die gewulnschte Verdichtung, tragt jedoch
auch der allgemeinen Siedlungsstruktur der Nachbarschaft Rechnung.

Bauweise, Erstellung der baulichen Anlagen
Bauweise

Es gilt eine offene Bauweise nach § 22 Abs. 2 BauNVO im Mischgebiet 1.
Die Gebaude sind grundsatzlich ortsfest zu errichten. Bauliche Anlagen mit einem
temporaren Charakter sind nicht erwlnscht.

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt.
Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO sind auch aufderhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen zulassig. Entlang der offentlichen ErschlieBungsstralden ist
jedoch eine 3 m breite Zone, entlang der 6ffentlichen Ful- und Radwegen ist eine
mindestens 1 m breite Zone von Bebauung freizuhalten. Zuldssig sind dort
ausschlieBlich Anlagen zur Unterbringung von Mull und Reststoffen bis zu einer Hohe
von 1,25 m.

Die Baugrenzen beinhalten keine Abstandsflachen. Die Abstandsflachen bemessen
sich grundsatzlich gemal der Bayerischen Bauordnung (BayBO), um eine effiziente
Nutzung der Grundstlcke zu ermdglichen.

Nebenanlagen, wie z.B. Gartenhutten oder Gerateschuppen, sind gemaly den
Festsetzungen der BayBO zu errichten.

Stellplatze, Garagen und Carports

Fir das Mischgebiet 1 gilt folgendes:

Im Mischgebiet sind je Wohneinheit kleiner 80 m? ein Stellplatz und fur Wohneinheiten
grofder 80 m? zwei Stellplatze nachzuweisen.

Alle Garagen, die eine unmittelbare Zufahrt zur ErschlieBungsstralle besitzen,
mussen 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
Carports gilt ein Abstand von 3,0 m.

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

Tiefgaragen sind im Mischgebiet 1 zulassig.

11
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Flr das Mischgebiet 2 sind generell Stellplatze gemall Anlage GaStellV zu errichten.
Garagen, Carports oder ahnliches sind nicht zulassig.

Grunordnung

Das Konzept der Grunordnung sieht eine randliche Eingrunung des Baugebietes in
Teilbereichen vor. Im Norden ist ein Grunstreifen zu der bestehenden Bebauung hin.
Dieser Saum soll mit Buschen und Baumen 3. Wuchsordnung bepflanzt werden. Im
Westen im Teilbereich des Mischgebiet 2 grenzt das Plangebiet an
landwirtschaftliche Flachen. Bei der Bepflanzung sind die erforderlichen
Pflanzabstande zur landwirtschaftlichen Nutzung zu beachten.

Zum Kasbach hin ist bereits ein Gehdlzsaum vorhanden. Diese ist bereits im
Bebauungsplan als Hinweis dargestellit.

Im Ausgleichsflache zur Bebauung wird ein Teilbereich auf der sudlichen Seite des
Kasbach als 6ffentliche Grunflache festgesetzt.

Der Strallenraum wird entlang der HaupterschlieBung mit Baumen bepflanzt. In den
privaten Freiflachen wird durch Pflanzgebote von Baumen eine Durchgriinung
geschaffen

offentliche Grinflachen

Die offentlichen Grinflachen sollen als blltenreiche extensive Wiesen angelegt
werden und mit standortgerechten, ausreichend hitze- und trockenheitstoleranten
und heimischen Laubbaumarten unter Bericksichtigung der Empfehlung des
Arbeitskreises der Standigen Konferenz der Gartenamtsleiter beim Deutschen
Stadtetag und der von der bayerischen Landesanstalt fur Wein- und Gartenbau
empfohlenen ,Stadtbaumarten im Klimawandel“ bepflanzt werden. Dies sichert den
mittelfristigen Erfolg der Pflanzungen und starkt die biologische Vielfalt. In den
Grunflachen, Gehweg entlang sollen Banke zur Erholung aufgestellt werden.

private Grunflachen

Es werden keine privaten Grinflachen festgesetzt. Um ein Mindestmall der
Durchgrinung und der Biodiversitat zu sichern, werden Baumpflanzungen in
Abhangigkeit von der Grundsticksgrole festgesetzt. Hier gilt, dass standortgerechte
Laubbdaume 3. Wuchsordnung oder regionaltypische Obstbaume zu pflanzen sind.

naturschutzrechtliche Belange

FUr den Eingriff in der Natur und Landschaft wurde gemall dem Bayerischen
Leitfaden zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung folgende Flachen ermittelt:

12
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Versiegelte Flachen im Ist-Zustand: ca. 8.672 m?

//)////
Gebaude (grau): 1.333 m?
Stralen (gelb): 5.073 m?

Verdichtete Schotterflachen (schraffiert): 2.076 m?
Versiegelte Flachen Ist-Zustand gesamt: 8.672 m?

Versiegelte Flachen nach Berechnung GRZ maximal :

/4/1 £ -
/M
/4 _
Yy
Y/ A /
y/ 4
I
'( ==Y /”/;i;/:\\\*‘
| e o™
A — e
\
Bebauung: 12.653 x 0,6 GRZ max.= 7.592 m?
Stralden: 2.822 m?
Versiegelte Flache maximal neu: 10.414 m?
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Differenz der bereits versiegelten Flache mit der maximal neuen Flache:
10.414 m?-8.672 m?=1.742 m?

Aus der Schemadarstellung und den daraus resultierenden Berechnungen geht
hervor, dass sich eine Differenz von 1.742 m? ergibt. Daher wird eine Flache sudlich
des Baches seitens der Stadt Midnchberg in der bendtigten Grdlde zur Verfigung
gestellt.

Durch die Entsiegelung bzw. Revitalisierung der derzeitigen Brachflache wird eine
deutliche Verbesserung hergestellt.

Solarenergetische Nutzung

Die Stadt Minchberg 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 MalRnahme zur Erreichung dieses
Ziels. Daruber hinaus dient die MaRnahme der Verbesserung der Luftqualitat und
Verbesserung der Versorgungssicherheit der lokalen Energieversorgung.

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans sind die nutzbaren Dachflachen
der Gebaude und Dbaulichen Anlagen innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen 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
errichtet werden. Dadurch sollen den Bauherrn vielfaltige Gestaltungsmaoglichkeiten
bei der technischen und wirtschaftlichen Ausgestaltung der Solarpflicht belassen
werden, da nicht auszuschlielen ist, dass eine teilweise oder vollstandige
Solarwarmenutzung im Einzelfall 6kologisch oder 6konomisch vorteilhafter ist.

Werden auf einem Dach Solarwarmeanlagen installiert, so kann der hiervon
beanspruchte 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-
zungsunterstitzung) ausgelegt werden, sollten die Bauherren bei Interesse an einer
Solarwarmeanlage  zunachst die erforderliche Kollektorflache fur die
Solarwarmeanlage  ermitteln  und daraufhin die  Dimensionierung  der
Photovoltaikanlage prifen.

Ortliche Bauvorschriften / Gestaltung
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
getroffenen Festsetzungen jedoch vermieden werden.
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Dachgestaltung

Gestalterische Fehlentwicklungen bei Dachformen und Dacheindeckungen wirken
sich in besonderem Malle negativ auf das Orts- und Landschaftsbild aus. Die
Vorgaben zur Dachgestaltung stellen hier einen Kompromiss zwischen den
regionaltypischen Gestaltungselementen und ,modernen® Bauformen wie
Walmdachern des ,Toskana-Typ“ dar.

Die Dacher 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° auszufuhren.
Steilere Dacher fuhren unweigerlich zu Ubergro3en Wandflachen, die sich storend
auf das Ortsbild auswirken.

Dacher bis zu einer Neigung von 10° sind fachgerecht nach den FLL-Richtlinien
extensiv zu begrinen. Die Mindestaufbaustarke der Vegetationsschicht betragt 10
cm. Von der Dachbegriinung ausgenommen sind nur Teilflachen der Hauptgebaude
fur technische Aufbauten, verglaste Flachen oder Flachen zur energetischen
Nutzung soweit diese gemal anderer Festsetzungen zulassig sind.

Dacher mit einer Neigung von mehr als 10° sind mit Eindeckungen aus Dachziegeln,
-steinen, Schiefer oder Blech in gedeckten, nicht glanzenden schieferfarbenen
Farbtonen (Grau bis Schwarz) auszufuhren, die der regionaltypischen Dachfarbe
entsprechen. Dacher bis zu einer Neigung von 10° sind zu begrinen.

Far Vordacher, Wintergarten, Terrassenliberdachungen sowie Dacher zwischen
Gebauden sind Eindeckungen aus Sicherheitsglas zulassig.

Dachgauben sind nur bei Dachern mit einer Neigung von mehr als 30° zulassig. Sie
sind als Satteldach- oder Schleppgauben auszufuhren. Die addierte Gesamtbreite
der einzelnen Gauben darf max. 1/3 der Trauflange einer Dachseite aufweisen. Der
Abstand vom Ortgang muss mind. 1,80 m betragen. Die Aufbauten durfen 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 zulassig. 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 zulassig, 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 ausgeflhrt werden. Bei Flachdachern sind
aufgestanderte Anlagen zuldssig, sofern Sie die Oberkante der Attika nicht
uberschreiten oder zur Auflenwand einen Abstand von mind. 1,5 m aufweisen.

Um ein harmonisches Gesamtbild zu erreichen, sind nebeneinander gebaute
Garagen und Carports in einheitlicher Dachneigung und -eindeckung auszufthren.

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen
Aus Rucksicht auf die regionale Bautradition sind Holzblockhauser in Vollstammoptik
oder Fassadenverkleidungen aus Blech oder reflektierenden Materialien unzulassig.

Leuchtende und grelle Farbtone sind als Fassadenfarbe unzulassig, da sie sich
stérend auf das Ortsbild auswirken.
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Einfriedungen, Aufschittungen und Abgrabungen

Um den offenen, doérflichen Charakter zu sichern, werden Festsetzungen zu den
Grundstuckeinfriedungen getroffen. Diese Regelungen gelten sowohl gegenuber
offentlichen Flachen, als auch zwischen privaten Flachen.

Einfriedungen sind nur als blickoffene (mind. 1/3 offen) Zaune mit senkrechter Teilung
oder geschnittene Hecken aus Laubgehdlzen zuldssig. An den seitlichen und
ruckwartigen Grundsticksgrenzen sind daruber hinaus Maschendrahtzaune zulassig.
Mauern oder ahnliche geschlossene Einfriedungen sowie Einflechtungen oder
Hinterblendungen von Einfriedungen sind unzulassig. Ausgenommen sind, zum
Schutz der Privatsphare, Sichtschutzwande an Terrassen max. 2,0 m Hohe.
Holzstapel durfen an der Grundstlcksgrenze eine Hohe von 1,2 m ebenfalls nicht
uberschreiten. Die Sichtdreiecke im Einmindungs- von Stral3en sind von Zaunen,
Stapeln und Bepflanzungen freizuhalten.

Aufschattungen und Abgrabungen sind gegenuber dem natidrlich vorhandenen
Gelande jeweils nur bis zur Halfte des Niveauunterschieds zulassig. Boschungen
sind mit einer Neigung von maximal 1:1,5 auszufihren. Stitzmauern sind an der
Grundstuckgrenze lediglich bis zu einer Hohe von +/- 75 cm zulassig.

ErschlieBung

Es ist beabsichtigt, da Areal in einem Abschnitt zu erschliel3en.

VerkehrserschlieRung

Die HaupterschlieBung erfolgt im Osten Uber die ,alte” Sparnecker Stralle als
RingerschlielRung.

Fir die HaupterschlieBung ist ein Regelquerschnitt von 6,00 m.

Die Nebenstralle hat eine Fahrbahnbreite von 4,75 m.

Der Gehweg im Baugebiet wird mit einer Breite von 1,25 m ausgefuhrt.
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14.2 Versorgung und Entsorgung
14.2.1 Wasser- und Energieversorgung

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

14.2.2 Abwasserbeseitigung

Die Abwasserentsorgung istim Trennsystem vorgesehen. Dabei soll Schmutzwasser
in die offentliche Kanalisation der Stadt Munchberg eingeleitet werden. Das
Abwasser wird Uber die Kanalisation der Klaranlage des Abwasserverbandes Saale
in Hof zugeleitet.

Schmutzwasser
Das gesamt Schmutzwasser des Baugebietes wird voraussichtlich in 0Ostliche
Richtung in das 6ffentliche Kanalnetz geleitet.

Oberflachenwasser

Das Oberflachenwasser des Einzugsbereiches aus Stral3en, Dach- und befestigten
Flachen wird in einem Regenwasserkanal parallel zum Schmutzwasserkanal
abgeleitet. Innerhalb der Grunflache wird ein Regenruckhaltebecken ausgebildet.
Das Regenruckhaltebecken ist einzufrieden. Der Drosselauslauf aus dem
Regenruckhaltebecken wird in den sudlich entlanglaufenden Kasbach eingeleitet. Ein
Wasserrechtsverfahren ist durchzufiihren. Die notwendigen Antragsunterlagen unter
Berucksichtigung des DWA-Arbeitsblattes A102 und 117 sind beim Landratsamt Hof
einzureichen.

Regelung von Niederschlagswasser

Der Bauherr hat eigenverantwortlich Malnahmen zum Schutz vor wildabflieRendem
Oberflachenwasser zu treffen (z.B. Héhenlage von Lichtschachten, Kellerabgangen
etc.) Wird im Plangebiet Grundwasser oder Schichtenwasser vorgefunden, sind vom
Bauherren entsprechende MalRnahmen fur das Gebaude zu treffen (z.B. Ausbildung
einer ,weille Wanne®). Die Einleitung von Grundwasser und Drainagewasser in die
offentliche Kanalisation ist grundsatzlich verboten.

Ruckhaltung von Niederschlagwasser

Auf den privaten Grundstlicken ist das anfallende Niederschlagswasser zu
bewirtschaften. Es kann z.B. der Nutzung zur Gartenbewasserung zugefuhrt werden.
Niederschlagswasserbeseitigung hat nach den Regeln und Grundlagen der
,2Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser‘ — Merkblatt der DWA
M153 — zu erfolgen. Bei der Verwendung des Regenwassers als Brauchwasser sind
die Trinkwasserverordnung und die DIN 1988 zu beachten. Dabei ist insbesondere
auf die Trennung des Brauchwassernetzes vom Trinkwasser regelmallig zu achten.
Es wird darauf hingewiesen, dass Zisternen in der Regel Elemente einer
Regenwasserbewirtschaftung sind. Sofern sie auch der Regenrtickhaltung dienen
soll, ist dies bei der Bauausfuhrung gesondert zu bericksichtigen. Auf die
Entwasserungssatzung der Stadt Minchberg wird verwiesen.
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14.2.3 Abfallbeseitigung

Die Abfallentsorgung wird durch regionale Entsorgungsunternehmen sichergestellt.

14.2.4 Fernmeldeanlagen

15.

Zur Versorgung der neu zu errichtenden Gebaude wird der Anschluss an das
vorhandene Telekommunikations- und Datennetz erforderlich. Die Leitungen sind
unterirdisch zu verlegen. Hierzu sollte im Zuge der ErschlieBungsplanung
ausreichende Trassen vorgesehen werden.

Immissionsschutz

15.1 Schallschutz allgemein

Gemal § 1 Abs. 6 Baugesetzbuch sind in der Bauleitplanung unter anderem die
Belange des Umweltschutzes zu berucksichtigen. Der Larmschutz als wichtiger Teil
wird fur die Praxis durch die DIN 18005, Schallschutz im Stadtebau, konkretisiert. Die
DIN 18005 - Beiblatt 1 sieht fur ein Mischgebiet (MI) schalltechnische
Orientierungswerte von 60 / 50 dB tags / nachts vor.

Im westlichen und nérdlichen Bereich befindet sich eine kleinteilige Wohnbebauung
in Form einer Siedlung. Im Gstlichen Bereich befindet sich eine schon seit langem
stillgelegte Autowerkstatt. Eine Wiederaufnahme der Betriebsstatte ist nicht geplant.
Im sudostlichen Bereich grenzt ein Supermarkt an. Dieser befindet sich in
ausreichender Entfernung zum neu geplanten Dienstleistungszentrum. Zudem hat
der Supermarkt nur tagsuber Betrieb. Im inneren des Plangebietes befindet sich eine
ehemalige Milchhalle. Diese wurde bereits vor Jahrzehnten stillgelegt und seitdem
als Lagerhalle fur Gerate und Fahrzeuge genutzt.

Insgesamt ergeben sich aus der umliegenden Bebauung flr das Mischgebiet keine
immissionstechnischen Probleme bzw. Konflikte mit der Nachbarbebauung.

15.2 Schallschutz im Bereich des Bebauungsplanes

Im westlichen und nérdlichen Bereich befindet sich eine kleinteilige Wohnbebauung in
Form einer Siedlung. Im Ostlichen Bereich befindet sich eine schon seit langem
stillgelegte Autowerkstatt. Eine Wiederaufnahme der Betriebsstatte ist nicht geplant. Im
sudostlichen Bereich grenzt ein Supermarkt an. Dieser befindet sich in ausreichender
Entfernung zum neu geplanten Dienstleistungszentrum. Zudem hat der Supermarkt nur
tagsuber Betrieb. Im Inneren des Plangebietes befindet sich eine ehemalige Milchhalle.
Diese wurde bereits vor Jahrzehnten stillgelegt und seitdem als Lagerhalle fur Gerate
und Fahrzeuge genutzt.

Insgesamt ergeben sich aus der umliegenden Bebauung fur das Mischgebiet keine
immissionstechnischen Probleme bzw. Konflikte mit der Nachbarbebauung.
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15.3 Geruchsimmissionen

16.

17.

Die von den westlich des Baugebietes gelegenen landwirtschaftlichen Flachen
ausgehenden Immissionen sind im gesetzlichen Rahmen und entsprechend der
Ausfuhrungsvorschriften im Sinne einer geordneten landwirtschaftlichen Nutzung und
von den Bewohnern, Nutzern bzw. Bauwilligen zu dulden.

Denkmalschutz

Baudenkmaler sind von der Mal3nahme nicht betroffen. Auf die Bestimmungen des
Denkmalschutzgesetzes (Art. 8 Abs. 1 DSchG) wird hingewiesen:

Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren
Denkmalschutzbehdérde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur
Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundsticks,
sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefuhrt haben.
Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den
Arbeiten, die zu dem Fund geflhrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil,
so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.
Art. 8 Abs. 2 DSchG: Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum
Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die
Untere Denkmalschutzbehorde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fort-
setzung der Arbeiten gestattet.

Bodenschutz

Durch das Bauvorhaben werden die Belange des Schutzgutes Boden beruhrt.
Oberstes Ziel ist die Vermeidung und Minimierung von Bodenaushub bzw. die
Wiederverwendung von Bodenmaterial innerhalb der Bauflache.

Es wird empfohlen, im Zuge der ErschlieBungsplanung ein Bodenschutz- und
Verwertungskonzept zu erstellen und die Arbeiten bodenkundlich zu begleiten. Die
Vorgaben der DIN 19639 (Bodenschutz bei Planung und Durchfihrung von
Bauvorhaben) sind einzuhalten. Dieses Dokument gibt eine Handlungsanleitung zum
baubegleitenden Bodenschutz und zielt in seiner Anwendung auf die Minimierung der
Verluste der gesetzlich geschutzten naturlichen Bodenfunktionen im Rahmen von
Baumalnahmen ab, sofern erhebliche Eingriffe damit verbunden sind. In den neu zu
bebauenden Bereichen sind der Oberboden (Mutterboden) und ggf. kulturfahige
Unterboden nach § 202 BauGB zu schonen, getrennt abzutragen, fachgerecht
zwischenzulagern, vor Verdichtung zu schitzen und mdglichst nach den Vorgaben
des §12 BBodSchV ortsnah innerhalb der gleichen bodenkundlichen und
geologischen Einheit zu verwerten. Der nicht kulturfahige Unterboden und das Unter-
grundmaterial sollte, wenn madglich, innerhalb des Vorhabensbereiches in
technischen Bauwerken verwendet werden, um eine Entsorgung zu vermeiden. Fur
den Ausbau bedeutet das, dass bei entsprechend tiefen Bodeneingriffen ggf.
mindestens drei Bodenschichten (Ober-, Unterboden-, Untergrund-Horizonte)
getrennt behandelt und verwertet werden mussen. Die Vorgaben der DIN 19731
(Bodenbeschaffenheit - Verwertung von Bodenmaterial) sowie der DIN 18915
(Bodenarbeiten im Landschaftsbau) und DIN 18300 (Erd- arbeiten) sind einzuhalten.
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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 Gefligeveranderungen.

Ortliche Bauvorschriften
Mit GeldbulRe kann belegt werden, wer vorsatzlich oder fahrlassig einer im

Bebauungsplan enthaltenen 6rtlichen Bauvorschrift zuwiderhandelt (Art. 79 Abs. 1
Satz 1 Nr. 1 BayBO).
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