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Gemafl § 1 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) haben Gemeinden Bauleitplane aufzustellen,
sobald und soweit es fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Der Sanierungsbebauungsplan Nr. 11 ,Ehemaliges Bahngelande/Postplatz® mit integriertem
Grinordnungsplan, rechtskraftig seit 17. Juni 2012, soll in einem Teilbereich geandert werden.
Der nicht Uberplante Bereich bleibt in seiner bisherigen Form rechtskraftig.

Grund der Anderung ist die geplante Errichtung eines Lebensmittelmarktes, der aufgrund seiner
Verkaufsflache von rund 1.100m? in dem derzeit ausgewiesenen Mischgebiet
bauplanungsrechtlich nicht zul&ssig ist. Auch die Festsetzungen und die bestehenden
Baugrenzen sind mit dem Vorhaben nicht vereinbar.

Weiterhin sind die Teilgebiete Nr. 5 und 8 des ausgewiesenen Mischgebietes nach der jetzigen
Planung als Flache fur Stellplatze ausgewiesen, die in dieser Form nicht mehr benotigt werden.
Diese beiden Flachen sollen mittelfristig einer Bebauung zugefihrt werden.

Die Zufahrt erfolgt wie bisher Gber die Walter-Munch-Strale.

Es wird gemaR § 11 Abs.2 Satz 2 Nr. 3 BauNVO ein Sondergebiet fur groRflachigen
Einzelhandel festgesetzt. Zulassig ist ein groRflachiger Einzelhandelsbetrieb als
Lebensmittelmarkt mit Nahrungs- und Genussmitteln, sonstigen Gutern des taglichen Bedarfs
und Waren aller Art sowie ein Cafe mit Backshop. Die zuldssige Verkaufsflache des
groRflachigen Lebensmittelmarktes betragt héchstens 1.100 m?, die Verkaufs-/Gastroflache des
Cafes mit Backshop héchstens 100 m2

Insgesamt werden rund 70 Stellplatze angelegt, einschlieBlich Ladeplatzen fur Elektromobilitat
sowie Zweiradstellplatze.

Im Jahre 2012 wurde der  Sanierungsbebauungsplan  Nr. 11 ,Ehemaliges
Bahngelande/Postplatz* aufgestellt. Eine wesentliche bauliche Entwicklung ist seither jedoch
nicht eingetreten. Die geplante Errichtung eines Rettungszentrums und eines kirchlichen
Gemeindehauses mit Kindergarten konnte nicht umgesetzt werden. Durch die 1. Anderung des
Sanierungsbebauungsplanes soll der bestehende Verbrauchermarkt um rund 150 Meter naher
zur Stadtmitte hin verlagert werden und so an einem stadtebaulich integrietem Standort die
Grundversorgung der Bevolkerung verbessern. Die Stadt Schwarzenbach a.Wald erhofft sich
von diesem Vorhaben einen ersten Schritt zur Belebung des Bereiches des ehemaligen
Bahngelandes.

Abgeleitet aus dem Ergebnis der vorbereitenden Untersuchungen wurde 1999 die Satzung fur
das formlich festgelegte Sanierungsgebiet ,Stadtkern beschlossen. Der Geltungsbereich des
Sanierungsbebauungsplanes ,Ehemaliges Bahngelande/Postplatz® liegt Uberwiegend im
formlich festgelegten Sanierungsgebiet.

2. Verfahren

Der Stadtrat beschloss in seiner Sitzung vom .......... die 1. Anderung des
Sanierungsbebauungsplanes Nr. 11 ,Ehemaliges Bahngelénde/Postplatz® mit integriertem
Granordnungsplan.

Bei der 1. Anderung des Sanierungsbebauungsplanes Nr. 11 ,Ehemaliges
Bahngelande/Postplatz* mit integriertem Griinordnungsplan wird das beschleunigte Verfahren
gemal § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB -Bebauungsplan der Innenentwicklung mit einer
Grundflache von weniger als 20.000 m?- angewandt.
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GemalR § 13 Abs. 3 BauGB wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von der
Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen
verflgbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erkldarung nach § 6a Abs. 1 BauGB und
§ 10a Abs. 1 BauGB abgesehen. § 4¢c BauGB ist nicht anzuwenden. Der Plan wird im
beschleunigten Verfahren als Bebauungsplan der Innenentwickiung gemaft § 13a BauGB
aufgestellt, da die hierfur erforderlichen Voraussetzungen vorliegen:
) Bebauungsplan fur Mal3nahmen der Innenentwicklung:
Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes liegt fast vollstandig
innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile. Er dient der stadtebaulichen
Neuordnung einer innerértlichen Flache.
° Grundflache im Sinne des § 19 BauNV0<20.000 m2
Da die gesamte Flache des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes lediglich rund 10.470 m? umfasst, also weniger als 20.000 m?, kann ein
Uberschreiten der maximal zuldssigen Uberbaubaren Grundstiicksflache ausgeschlossen
werden.
° Keine Vorbereitung UVP-pflichtiger Vorhaben:
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind auf Grund der festgesetzten Art der
baulichen Nutzung keine UVP-pflichtigen Malnahmen gemanR der Anlage 1 zum Gesetz
Gber die Umweltvertraglichkeitsprifung zulassig. -
. Keine Beeintrachtigung von Vogelschutz- und FFH-Gebieten:
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes selbst und auch im unmittelbaren Umfeld des
Plangebiets befinden sich keine Vogelschutz- und FFH-Gebiete, die beeintrachtigt
werden kénnten.
. Keine Pflicht zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen
nach § 50 Satz 1 BImSchG:
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind auf Grund der festgesetzten Art der
baulichen Nutzung keine raumbedeutsamen Planungen und MaRRnahmen, die schadliche
Umwelteinwirkungen durch schwere Unfalle im Sinne des Art. 3 Nr. 13 der Richtlinie
2012/18/EU auslésen kdnnten, zulassig.

Da durch die Anderung des Sanierungsbebauungsplanes eine innerdrtliche Flache
stadtebaulich neu geordnet wird, die =zulassige Grundflache des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes unter 20.000 m? betragt, kein UVP-pflichtiges Vorhaben zugelassen werden
soll und keine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und Schutzzwecke von FFH- und
europaischen Vogelschutzgebieten vorliegt, kann die Anderung des
Sanierungsbebauungsplanes im beschleunigten Verfahren nach
§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB -Bebauungsplan der Innenentwicklung mit einer Grundfléche
von weniger als 20.000 m?- durchgefuhrt werden.

Gemal § 13 Abs. 3 BauGB wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von der
Angabe nach § 3 Abs.2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen
verfugbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6a Abs. 1 BauGB und
§ 10a Abs. 1 BauGB abgesehen. § 4c BauGB ist nicht anzuwenden.

Im Zuge dieses Verfahrens sollten die Festsetzungen des Sanierungsbebauungsplanes Nr. 11
,Ehemaliges Bahngelande/Postplatz" mit integrietem Grunordnungsplan, soweit sie im
Geltungsbereich des Anderungsbereiches liegen, aufgehoben werden.

Entgegenstehende Darstellungen des Flachennutzungsplanes der Stadt Schwarzenbach
a.Wald sind gemal § 13a Abs. 2 Satz 1 BauGB im Wege der Berichtigung anzupassen.
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3. Angaben zur Gemeinde

3.1. Lage im Raum

Die Stadt Schwarzenbach a.Wald liegt im &uRerste Westen des Landkreises Hof, rund
25 Kilometer von der kreisfreien Stadt Hof entfernt. Hochste Erhebung des Stadtgebietes ist der
Dobraberg mit einer Hohe von rund 796 Metern Uber NN, tiefste Stelle der Zusammenfluss von
Wilder Rodach und Thiemitz mit rund 410 Metern tber NN. Die Stadt besteht aus dem Hauptort
Schwarzenbach a.Wald, den Pfarrdérfern Bernstein a.Wald, Débra und Schwarzenstein, den
Dorfern Gemeinreuth, Gohren, Gottsmannsgriin, Kleinddbra, Lerchenhugel, Léhmar, Meierhof,
Oberleupoldsberg, Pillmersreuth, Poppengriin, Raumlas, Rodeck, Schénbrunn, Sorg, Strafidorf,
Thiemitz, Thron und Unterleupoldsberg sowie zahlreichen Weilern und Einzeln.

3.2. Einwohnerzahl, Gemarkungsflache

Das Stadtgebiet umfasst 36,7 km?, die Bevolkerungszahl liegt bei 4.231 am
31. Dezember 2024. Die Einwohnerzahl der Stadt stieg von 3.084 am 27. Mai 1970 auf 5.678
am 25.Mai1987: von da sind die Bevolkerungszahlen rucklaufig mit 4.979 am
31. Dezember 2007, 4.764 am 31. Dezember 2015 und 4.417 am 31. Dezember 2022. Daraus
ergibt sich eine durchschnittliche Bevélkerungsdichte von 115 Einwohnern pro km? (Landkreis
Hof 103, Regierungsbezirk Oberfranken 146, Freistaat Bayern 188).

Die Stadt versucht in den nachsten Jahren mit aktiver Wohnbaupolitik diese positive
Entwicklung zu stabilisieren. Das Bayerische Landesamt fur Statistik erwartet fur das 2033 eine
Einwohnerzahl von 3 920. Die Stadt beabsichtigt, die Bevélkerungszahl bei rund 4.200 zu
stabilisieren.

3.3. Standort fiir Gewerbe und Dienstleistung, Infrastruktur

Die Stadt Schwarzenbach a.Wald ist im Regionalplan fur die Planungsregion Oberfranken-Ost
(5) als Grundzentrum ausgewiesen. Grundzentren haben die Aufgabe, die uberortlichen, haufig
in Anspruch genommenen Grundversorgungseinrichtungen zur Deckung des allgemeinen
Bedarfs der Bevélkerung in sozialer, kultureller und wirtschaftlicher Hinsicht bereitzustellen.

3.4. Uberortliche Verkehrsanbindung

Schwarzenbach a.Wald ist nicht mehr an das Schienennetz der Deutschen Bahn angebunden.
Der Personenverkehr wurde 1973, der Guterverkehr 1994 eingestellt. Die nachstgelegenen
Bahnhofe befinden sich in Helmbrechts und in Naila in einer Entfernung von jeweils rund zehn
Kilometern.

Die Stadt ist uber Bushaltestellen an den &ffentlichen Personennahverkehr angebunden.

Wichtigste StraRenverkehrsverbindung ist die Bundesstrale B 173 Bad Staffelstein - Dresden.
Weitere wichtige Verbindungsstrallen sind die StaatsstraBen St2211 (St2194 — St2195),
St2158 (B 173 — B289) und St2194 (St2198 — BAB 9) sowie die Kreisstralen HO 28
(Bernstein — Lippertsgrun) und HO 32 (Bad Steben — Raumlasmauhle).
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Der nachstgelegene Flugplatz befindet sich in Hof in einer Entfernung von rund 20 Kilometern.

o

4.1. Raumplanung, rdumliche Umgebung

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung und Landesplanung
anzupassen.

Schwarzenbach a.Wald liegt nach dem Landesentwicklungsprogramm 2023 (LEP 2023) im
l&ndlichen Raum mit besonderem Handlungsbedart.

Teilrdume mit besonderem Handlungsbedarf sind vorrangig zu entwickeln. Dies gilt bei
Planungen und MaRnahmen zur Versorgung mit Einrichtungen der Daseinsvorsorge, der
Ausweisung raumlicher Férderschwerpunkte sowie diesbezuglicher FérdermalRnahmen und der
Verteilung der Finanzmittel, soweit die vorgenannten Aktivitdten zur Gewahrung gleichwertiger
Lebens- und Arbeitsbedingungen einschlagig sind.

Die Stadt Schwarzenbach a.Wald ist im Regionalplan fur die Planungsregion Oberfranken-Ost
(5) als Grundzentrum ausgewiesen. Grundzentren haben die Aufgabe, die (iberortlichen, haufig
in Anspruch genommenen Grundversorgungseinrichtungen zur Deckung des allgemeinen
Bedarfs der Bevélkerung in sozialer, kultureller und wirtschatftlicher Hinsicht bereitzustellen.

Nachbargemeinden sind der Markt Bad Steben, die Stadt Naila, die Stadt Schauenstein und die

Stadt Helmbrechts im Landkreis Hof, der Markt Presseck im Landkreis Kulmbach sowie die
Stadt Wallenfels im Landkreis Kronach.

4.2. Auswirkungen auf den Einzelhandel

Da es sich bei dem Vorhaben nicht um eine Neuansiedlung, sondern um eine
Standortverlagerung eines bestehenden Einzelhandelsbetriebs handelt, sind keine negativen
Auswirkungen auf zentrale Versorgungseinrichtungen zu erwarten.

Der bestehende Markt in der Stralle ,Windmuhie" im Postweg besitzt eine Grundflache von
rund 1.700 m? Das jetzige Objekt entspricht nicht mehr modernen Standards, Verkaufs- und
Lagerflachen sind zu klein, Parkplatze fehlten, die Verkehrsanbindung sollte optimiert werden,
Warmedammstandards kdnnen nicht mehr erfiillt werden. Nun besteht die Moglichkeit, an
einem neuen Standort einen modernen Markt mit ausreichend Stellplatzen zu errichten und
somit den Standort langfristig zu sichern. Mit dem Neubau des Markies soll keine Vergréierung
der Verkaufsflache erfolgen. Zulassig ist ein grof¥flachiger Einzelhandelsbetrieb als
Lebensmittelmarkt mit Nahrungs- und Genussmittein, sonstigen Gutern des taglichen Bedarfs
und Waren aller Art sowie ein Cafe mit Backshop. Die zulassige Verkaufsflache des
grof¥flachigen Lebensmitteimarktes betragt héchstens 1.100 m?, die Verkaufs-/Gastrofiache des
Cafes mit Backshop héchstens 100 m2.

Auch entsprechend der aktuell geltenden landesplanerischen Vorgaben durch das LEP 2023 ist
die Umsiedlung am Standort Schwarzenbach a.Wald insgesamt als raumvertraglich
einzustufen.

Das Gelande an der Walter-Miinch-Stralle ist als integrierter Standort anzusehen, der sich
durch einen mafigeblichen Anteil fuBlaufig erreichbarer Wohnbebauung im Umfeld auszeichnet.
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5. Vorhandene formelle und informelle Planungen

5.1. Flaichennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Schwarzenbach a.Wald sind die berplanten
Bereiche als gemischte Bauflachen dargestellt. Diese Darstellungen sind gemal
§ 13a Abs. 2 Satz 1 BauGB im Wege der Berichtigung anzupassen.

Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan

5.2. Vorhandene rechtsverbindliche Bebauungspldane

Im Zuge dieses Verfahrens soliten die Festsetzungen des Sanierungsbebauungsplanes Nr. 11
,Ehemaliges Bahngelande/Postplatz® mit integrietem Grunordnungsplan, soweit sie im
Geltungsbereich der 1. Anderung liegen, aufgehoben werden.
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Der Sanierungsbebauungsplan aus dem Jahr 2012 sah fur die Uberplante Flache und die
ostlich und westlich angrenzenden Grundsticke ein Mischgebiet vor. In einem solchen ist
jedoch grof¥flachiger Einzelhandel nicht zulassig, so dass zur Realisierung des Vorhabens eine
Anderung des Bebauungsplanes erforderlich ist. Das Grundstiick Flur-Nr. 294/48 ist in dem
Sanierungsbebauungsplan als Flache fur Stellpiatze ausgewiesen, welche jedoch in dieser
Form nicht mehr benétigt werden. Deshalb wird fur diese Flache ein Baufenster festgesetzt.
Ansonsten wurde der Sanierungsbebauungsplan bislang nicht umgesetzt.

Sanierungsbebauungsplan Nr. 11 ,Ehemaliges Bahngeléande/Postplatz” mit integriertem
Griunordnungsplan vom 27. September 2012

5.3. Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept SSN (Selbitz + Schwarzenbach
a.Wald + Naila)

Nach dem integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzept (ISEK) soll der Bereich des
ehemaligen Bahngeléndes einer geordneten stadtebaulichen Nutzung zugefiihrt werden.
Derzeit werden die Flachen, ausgenommen bestehende Bebauung, nur als Lagerflachen
genutzt. Der Sanierungsbebauungsplan sieht vor, in diesem Bereich eine innerstadtische
Bebauung mit einer Durchmischung von Wohnen und Gewerbe zu entwickeln. Da bislang
jedoch keine entsprechenden Projekte realisiert wurden, soll ein Teilgebiet fur groRflachigen
Einzelhandel genutzt werden. Damit verbessert sich die Versorgungssituation fir die &stlichen
Stadtteile und die Lebensmittel-Einzelhandelsstruktur der Stadt wird entzerrt.
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6. Angaben zum Plangebiet

6.1. Lage im Gemeindegebiet

Das Planungsgebiet liegt ostnorddstiich der Stadtmitte von Schwarzenbach a.Wald, gut
500 Meter Luftlinie vom Stadtzentrum entfernt.

6.2. Beschreibung und Abgrenzung des Geltungsbereiches

Das Planungsgebiet umfasst eine Fiche von rund einem Hektar. Der Geltungsbereich der
Bebauungsplananderung wird im Nordosten begrenzt von der Walter-Minch-Strafe, im
Sitidosten von bestehender Bebauung, im Sudwesten von einem geplanten Geh- und Radweg
und im Nordwesten von bestehenden Lagerflachen.

6.3. Topographie

Das Planungsgebiet fallt von einer Hohe von 690 Metern Uber NN im Sudosten auf rund
689 Meter iber NN im Sudwesten, 688 Meter iber NN im Nordwesten und 687 Meter {iber NN
im Nordosten.

6.4. Klimatische Verhiltnisse

Das Klima im Frankenwald und seinem Vorland ist kontinental gepragt, die Temperaturextreme
sind ausgepragter und die Niederschiage geringer als in starker ozeanisch beeinflussten
Gebieten. Die Jahresmittel der Lufttemperatur liegen zwischen 6° und 7°C. Die
Vegetationsperiode ist wegen der geringeren Durchschnittstemperaturen mit 200 Tagen relativ
kurz.

6.5. Hydrologie

6.5.1. Gewdsser

Innerhalb des Planungsgebietes befinden sich weder flieRende noch stehende Gewasser.

6.5.2. Grundwasser

Aufgrund der Lage des Gebiets ist nicht unbedingt mit hoch anstehendem Grundwasser zu
rechnen. Es wird darauf hingewiesen, dass Hang- und Schichtenwasser auftreten kann und
dass es in der Verantwortung des Bauherrn liegt, Grundwasser entsprechend baulich zu
beriicksichtigen.

Sofern der Warmebedarf Uber geothermische Anlagen sichergestellt werden soll, wird darauf
hingewiesen, dass dafur wasserrechtliiche Anzeige- und Genehmigungspflichten bestehen.
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6.5.3. Uberschwemmungsgebiet

Das Planungsgebiet befindet sich auferhalb von festgesetzten oder vorlaufig gesicherten
Uberschwemmungsgebieten und von wassersensiblen Bereichen.

6.5.4. Starkregen

Daneben kann es durch Starkregenereignissen auch aulerhalb von
Uberschwemmungsgebieten und wassersensiblen Bereichen zu flachenhaften Uberflutungen
kommen. Mit der Klimaschutznovelle des BauGB wvon 2011 und dem
Hochwasserschutzgesetz Il von 2017 wurden der vorbeugende Klimaschutz und die
Klimaanpassung in der Bauleitplanung durch die §§ 1 Abs. 5 Satz2 und 1a Abs. 5 BauGB
gestarkt und die Belange des Hochwasserschutzes im BauGB konkretisiert. Dies verstarkt die
abwagungserheblichen Anforderungen gemafl § 1 Abs. 6 an den sachgerechten Umgang mit
Abwassern (Nr. 7e) und die Belange des Hochwasserschutzes und der Hochwasservorsorge,
insbesondere die Vermeidung und Verringerung von Hochwasserschaden (Nr. 12), die im
Abwagungsvorgang nach § 1 Abs. 7 BauGB zu beriicksichtigen sind. Zu den Abwassern gehort
gemal § 54 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 WHG auch das von Niederschldgen aus dem Bereich von
bebauten oder befestigten Fldchen gesammelt abflieRende Niederschlagswasser. Denn es ist
offenkundig, dass durch die bauliche Inanspruchnahme von Flachen dem Niederschlagswasser
Versickerungsflachen entzogen werden (Uwe Kutter: Hochwasser und Starkregenschutz im
Abwégungsvorgang).

Nach DIN 1986-100 ist der Uberflutungsnachweis als Differenz zwischen den
Regenwassermengen aus dem 30-jahrigen und dem zweijahrigen Regenereignis zu fuhren und
als zuriickhaitende Regenwassermenge in den Freifldchen des Grundstiicks ohne Gefahrdung
fur den Menschen oder Sachgiter darzustellen. Dies gilt ab einer Grundsticksflache von
800 m®. Dieser Nachweis sollte im Baugenehmigungsverfahren als Bestandteil der
Bauantragsunterlagen verlangt werden, um negative Umweltauswirkungen gemaR § 4 ¢ BauGB
zu Uberwachen.

Einer Bebauungsplanung muss eine ErschlieBungskonzeption zugrunde liegen, nach der das
im Plangebiet anfallende Schmutz- und Niederschlagswasser so beseitigt werden kann, dass
Gesundheit und Eigentum der Planbetroffenen diesseits und jenseits der Plangrenzen keinen
Schaden nehmen und die wasserrechtlichen Anforderungen gewahrt sind. Eine
Konfliktverlagerung in nachfolgende Genehmigungs- oder Erlaubnisverfahren ist zulassig, wenn
sich der Plangeber im Aufstellungsverfahren einen Kenntnisstand verschafft hat, der ihm im
Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses eine sachgerechte Beurteilung der Moglichkeit einer
nachfolgenden Konfliktbewéltigung erlaubt (OVG Munster, 2. Senat, Urteil vom 07.06.2022 —
2 D 289/21.NE).

Der Abschluss einer Elementarschadenversicherung wird empfohlen.

Es wird weiterhin empfohlen, Kellerfenster sowie Kellereingangstiiren wasserdicht und mit
Aufkantungen auszufihren. Gebaudeeingdnge sollten so ausgefuhrt werden, dass bei
Starkregenereignissen ein Eindringen von Niederschlagswasser in das Gebaude verhindert
wird.

6.5.5. Wasserschutzgebiete

Das Gebiet liegt aulerhalb festgesetzter oder vorgeschlagener Wasserschutzgebiete und auch
auRerhalb von wasserwirtschaftiichen Vorbehalts- oder Vorrangflachen.
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6.6. Vegetation

Erhaltenswerter Gehdlzbestand findet sich auf den Grundstiicken Flur-Nrn. 295/6, 295/2, 295/3
und 294/49. Sofern méglich, solite moglichst viel dieser Besténde erhalten werden.

6.7. Untergrundverhiltnisse, Béden, Altlasten

Das Gebiet um Schwarzenbach a.Wald und das Planungsgebiet liegt naturrdumlich im Bereich
des Thuringer Schiefergebirges (392).

Geologisch liegt das Untersuchungsgebiet im Westen im Bereich des Unter- bis
Oberordoviziums, genauer in der Gésmes-Formation des Saxothuringikums, Bayerische Fazies.
Es stehen Ton- und Silitschiefer an, teilweise mit Tuffit und Lydit. In der Mitte steht die Obere
Helle Kieselschiefer-Folge des Oberdevon, Saxothuringikum, Bayerische Fazies, an. Es handelt
sich um eine Wechsellagerung von Kieselschiefer mit Tonschiefer, Einlagerung von Meta-
Basalt- und Meta-Trachyttuff und -tuffit (Diabas- und Keratophyrtuff). Im Studen schliefilich folgt
eine Grauwacke-Tonschiefer-Wechselfolge des Karbon, genauer des Mississippium,
Saxothuringikum, Bayersiche Fazies. Es handelt sich um eine Wechsellagerung von
Grauwacke und Ton- bis Siltschiefer, teilweise Gerdlle, Olistholithe oder Gleitschollen fuhrend.

Aus diesen Ausgangsgesteinen entwickeln sich in der Regel fast ausschlieflich Braunerden.

Altlasten im Planungsgebiet sind nicht bekannt. Da es sich jedoch teilweise um ein friheres
Bahnhofsgelande handelt, kénnen solche zumindest nicht ausgeschlossen werden.

Auf den ,Mustererlass zu Berlicksichtigung von Flachen mit Bodenbelastungen, insbesondere
Altlasten, bei der Bauleitplanung und im Baugenehmigungsverfahren” der ARGEBAU, der mit
StMIS vom 18. April 2002, Aktenzeichen 11B5-4611.110-007/91 in Bayern verbindlich eingefuhrt
wurde, wird vorsorglich hingewiesen, wonach sich Kommunen bei Anhaltspunkten fur Altlasten
gezielt Klarheit Uber Art und Umfang der Bodenbelastungen sowie Uber das Gefahrenpotential
zu verschaffen haben.

Gemall Art. 12 Bayerisches Bodenschutzgesetz (BayBodSchG) haben Kommunen ihre
Erkenntnisse (ber die Besorgnis einer schadlichen Bodenveranderung sowie Anhaltspunkte
dafur, dass eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast vorliegt, der
Kreisverwaltungsbehdrde mitzuteilen.

In der Bayerischen Bodenschutz-Verwaltungsverordnung 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 Bodenschutzrechts
enthalten jedoch Vorgaben fiir die Bewertung von Bodenbelastungen, welche die Gemeinde bei
der Bauleitplanung zu beriicksichtigen hat. Bei der Erfullung der boden- und
altlastenbezogenen Pflichten zur Gefahrenabwehr ist das konkrete Schutzbedurfnis
mafgeblich, das sich aus der jeweils planungsrechtlich zulassigen Nutzung und damit auch aus
den Festsetzungen eines Bebauungsplanes ergibt.

Auf die gesetzlichen Vorgaben zu den Anforderungen an den Ausbau und die
Zwischenlagerung von Bodenaushub, die separate Lagerung von Mutterboden, die Vermeidung
von Verdichtung, Vernassung und Gefugeveranderungen wird hingewiesen.

Soliten bei den BaumafRnahmen altbergbauliche Relikte angetroffen werden, sind diese zu
berucksichtigen und das Bergamt Nordbayern zu verstandigen.
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6.8. Grundstiicke, Eigentumsverhdltnisse und vorhandene Bebauung

Der Geltungsbereich der Bebauungsplandnderung umfasst Grundsticke bzw. Teilflachen (TF)
von Grundstiicken folgender Flur-Nummern der Gemarkung Schwarzenbach a.Wald:

Flur-Nr. Erlauterung Flur-Nr. Erlduterung
294/19 - 294/48 -

294/49 - 294/51 TF

295/2 - 295/3 -

295/4 TF 295/6 TF

295/7 TF

Die Grundstticke befinden sich im Eigentum der Stadt Schwarzenbach a.Wald.

7. Stidtebaulicher Entwurf

7.1. Flachenbilanz

Mischgebiet: 3.630 m?
Sondergebiet: 4.590 m?
offentliche Verkehrsflache: 80 m?
private Grunflache: 1.910 m?
Regenriickhaltebecken: 290 m?
Summe: 10.500 m?

7.2. Bauliches Konzept

Der Sanierungsbebauungsplan Nr. 11 ,Ehemaliges Bahngelande/Postplatz* mit integriertem
Grunordnungsplan, rechtskraftig seit 17. Juni 2012, soll in einem Teilbereich geandert werden.
Der nicht iberplante Bereich bleibt in seiner bisherigen Form rechtskraftig.

Grund der Anderung ist die geplante Errichtung eines Lebensmittel-Verbrauchermarktes, der
aufgrund seiner Verkaufsflache von rund 1.100 m? in dem derzeit ausgewiesenen Mischgebiet
bauplanungsrechtlich nicht zuldssig ist. Auch die Festsetzungen und die bestehenden
Baugrenzen sind mit dem Vorhaben nicht vereinbar.

Weiterhin sind die Teilgebiete Nr. 5 und 8 des ausgewiesenen Mischgebietes nach der jetzigen
Planung als Flache fur Stellplatze ausgewiesen, die in dieser Form nicht mehr benétigt werden.
Diese beiden Flachen sollen mittelfristig einer Bebauung zugefuhrt werden.

Die Zufahrt erfolgt wie bisher uber die Walter-Munch-Straie.

Es wird gemal § 11 Abs.2Satz2und § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO ein Sondergebiet fir
groflachigen Einzelhandel festgesetzt. Zuldssig ist ein grofR¥flachiger Einzelhandelsbetrieb als
Lebensmittelmarkt mit Nahrungs- und Genussmitteln, sonstigen Gutern des taglichen Bedarfs
und Waren aller Art sowie ein Cafe mit Backshop. Die zuladssige Verkaufsfliche des
grof¥flachigen Lebensmittelmarktes betréagt héchstens 1. 100 m?, die Verkaufs-/Gastroflache des
Cafes mit Backshop héchstens 100 m2,
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Insgesamt werden rund 70 Stellplatze angelegt, einschlieRlich Ladeplatzen fur Elektromobilitat
sowie Zweiradsteliplatze.

Gemal § 1 Abs. 5 Baugesetzbuch (BauGB) wird die nachhaltige stadtebauliche Entwicklung
der Stadt Schwarzenbach a.Wald vorrangig durch Manahmen der Innenentwickung erfolgen.
Durch die Wiedernutzbarmachung von Brachflaichen wird ein sparsamer und schonender
Umgang mit Grund und Boden gewahrleistet.

8. Verkehrskonzeption

Fur den Neubau und Betrieb eines Netto-Lebensmittelmarktes mit Backshop in Schwarzenbach
am Wald ist die Herstellung einer neuen Einmundung von der Walter-Minch-Strate
(StaatsstralRe 2194) zur Betriebsflache des Netto-Marktes innerorts notwendig.

Die neue Zufahrt bzw. Anbindung an die umliegenden Verkehrsanlagen erfolgt Gber die Walter-
Munch-StraRe im innerdrtlichen StraRenabschnitt (50 km/h) an die ST 2194 in Schwarzenbach
am Wald.

Fur die Betrachtung und die regelgerechte Herstellung einer Einmindung an der St 2194 zum
geplanten Netto-Markt ist im vorliegenden Fall die RASt 2006 (Korrektur 2008) heranzuziehen.
Im Abschnitt 6.3.3 der RASt sind nach Tabelle 44 die baulich notwendigen Ma3nahmen oder
Einsatzbereiche von Linksabbiegerstreifen zu ermitteln. Dabei werden die maflgebenden
Verkehrsbeziehungen der Hauptstréme MSV (Kfz/h) fur die ST 2194 und die rechnerisch
ermittelte Spitzenstunde fiir den geplanten Netto-Lebensmittelmarkt zugrunde gelegt.

Um die Form zur Fuhrung von Linksabbiegen an Hauptverkehrsstralen festlegen zu konnen,
sind die maRgebenden Verkehrsstarken des Hauptstromes auf der Walter-Miunch-Strale (St
2194) in der Spitzenstunde MSV aus den aktuellen Daten der Zahistelle 57359553 mit DTV
(Kfz/24 h) von 2.334 Kfz und einem MSV in der Spitzenstunde von 201 Kfz/h und aus der
verkehrstechnischen Berechnung des Bauherrn fur den Netto-Markt mit einem ermittelten
Spitzenstundenwert in der Abendstunde 16 — 17 Uhr von 70 Kfz/h zugrunde zu legen.



Begrundung zur 1. Anderung des Sanierungsbebauungsplanes Nr. 11

~Ehemaliges Bahngeldnde/Postplatz* mit integriertem Griinordnungsplan,

Stadt Schwarzenbach a.Wald,

Entwurf, Verfahren der Innenentwickiung gemaR § 13a BauGB Seite 14

L

37339334 Geplante-
v EinmUndungvon- Dobraberg
-l ST-2194-zum-

Netto-Markt9

Q: Q — Qo
Uber die Anwendungstabelle 44 der RASt ergibt sich fir eine angebaute Hauptverkehrsstralle
mit den vorgenannten Verkehrsstarken der Spitzenstunden KEINE Notwendigkeit von baulichen
MaRnahmen auf der St 2194 fiur die neu geplante Zuwegung zum Netto-Lebensmittelmarkt.
Zusatzliche Linksabbiegestreifen oder verbreiterte Aufstellbereiche an der Einmindung sind

somit NICHT notwendig.
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Lageskizze der geplanten Zufahrt (0. M.)

Bei einer Besprechung im Staatlichen Bauamt am 3. Februar 2026 wurde der Sachverhalt
nochmals dargelegt. Nach interner Prifung durch das Staatliche Bauamt wurde mit E-Mail vom
5. Februar 2026 bestatigt, dass aufgrund der vorhandenen Verkehrsstarke keine Anderungen
an der St 2194 erforderlich sind.

Von den nérdlich und sidlich angrenzenden Wohngebieten der Stadt ist das Planungsgebiet
fuBlaufig gut erreichbar. Das Gebiet wird ebenfalls an das stadtische Radwegenetz
angebunden. Der asphaltierte Radweg Schwarzenbach a.Wald-Naila folgt der ehemaligen
Bahnstrecke und endet derzeit an der Walter-Munch-StraBe. Im Sanierungsbebauungsplan
Nr. 11 ,Ehemaliges Bahngelénde/Postplatz” ist eine Weiterfuhrung des Radwegs auf dem
Grundstiick Flur-Nr. 294/2 bis zum Postplatz vorgesehen.

Das Planungsgebiet ist an das ¢ffentliche Nahverkehrsnetz der Stadt Schwarzenbach a.Wald
angebunden. Das Planungsgebiet ist Uber Bushaltestellen an den offentlichen
Personennahverkehr angebunden. In unmittelbarer und fulaufig erreichbarer Entfernung
befinden sich Bushaltestellen in NordstralRe, vor dem ehemaligen Bahnhof und vor der
ehemaligen Post.

Die Zufahrt fur Pkw sowie der Lieferverkehr erfolgen Uber die Walter-Manch-Stralle.

Tagsuber erfolgen voraussichtlich vier Lkw-Anfahrten mit Lebensmitteln und Getranken sowie
zwei Lkw-Anlieferungen fur Cafe und Backshop. Es handelt sich dabei um Fahrzeuge mit 7,5 to.
Dazu kommen zwei Kleintransporter. Nachts erfolgt kein Lieferverkehr.
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Bei einem Schlussel von 1 Beschaftigtenfahrt pro 50 m? Verkaufsflache und 1,2 Kundenfahrten
pro m?* Verkaufsfldche ergibt sich fir den neuen Markt ein Verkehrsaufkommen von rund
1.342 Fahrten pro Tag.

9, Griln- und Freifléichen

Auf Punkt 6.6. und Punkt 13.2.2. dieser Begriindung wird verwiesen.

Im Rahmen von Bauantragsunterlagen ist ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan
vorzulegen.

Auf die Festsetzungen der Bebauungsplanénderung wird verwiesen.

Erhaltenswerter Geholzbestand findet sich auf den Grundstiicken Flur-Nrn. 295/6, 295/2, 295/3
und 294/49. Sofern méglich, sollte méglichst viel dieser Bestande erhalten werden.

Gemal den Planeintragungen sind im Bereich des Sondergebiets insgesamt neun grol3kronige
Baume zu pflanzen. Fur die Flachen des Mischgebiets ist je 400 m? Grundstlcksflache ist
mindestens ein einheimischer, groftkroniger Laubbaum oder ein hochstdammiger Obstbaum zu
pflanzen. Mindestqualitat: Hochstamm mit Drahtballierung, dreimal verpflanzt, Stammumfang
von mindestens 16/18 cm (H 3xv mDb 16/18). Unbebaute und unbefestigte Flachen sind zu
begriinen, mit standortgerechten Baumen und Strauchern zu bepflanzen und zu unterhalten.
GemalR den Planeintragungen sind Gehdizpflanzungen vorzunehmen. Die im AGBGB
geltenden Grenzabstande bezuglich Bepflanzungen im Privatbereich sind einzuhalten.

9.1. Pflanzliste fiir Baume

acer platanoides
aesculus hippocastanum
betula pendula
fagus silvatica
fraxinus excelsior
populus tremula
prunus avium
quercus petraea
salix caprea
sorbus aucuparia
tilia cordata

tilia platyphyllos

9.2. Pflanzliste fiir Strducher

acer campestre

alnus viridis

corylus avellana

rosa arvensis

rosa canina

rubus idaeus

salix caprea

sambucus racemosa
sarothamnus scoparius

Spitzahorn

Rollkastanie

Hangebirke, Sandbirke
Rotbuche

Esche

Zitterpappel, Espe
Vogelkirsche, Sukirsche
Traubeneiche, Wintereiche
Salweide

Eberesche, Vogelbeerbaum
Winterlinde

Sommerlinde

Feldahorn
Grunerle

Hasel

Feldrose
Hundsrose
Himbeere
Salweide
Traubenholunder
Besenginster
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10. Planungsrechtliche Festsetzungen
Far die 1. Anderung des Sanierungsbebauungsplanes Nr. 11 ,Ehemaliges

Bahngelénde/Postplatz® werden folgende verbindliche Festsetzungen getroffen:

1.

22
221,

222.

223

2.3.
2.3.1.

2.3.2

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches: Gemall § 9 Abs. 7 BauGB muss jeder
Bebauungsplan eine parzellenscharfe Abgrenzung seines Geltungsbereiches enthalten.
Diese Abgrenzung ist Voraussetzung fur den Aufsteliungsbeschluss.
Mindestfestsetzungen eines qualifizierten Bebauungsplanes:

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

Mischgebiet § (6 BauNVO)

Die Zulassigkeit von Nutzungen richtet sich nach §6 BauNVO. Tankstellen und
Vergnugungsstéatten sind nicht zulassig.

Sondergebiet groBflachiger Einzelhandel (§ 11 Abs. 2 Satz 2 Nr. 3 BauNVO):

Es wird gemal § 11 Abs. 2 Satz 2 Nr. 3 BauNVO ein Sondergebiet fur groBflachigen
Einzelhandel festgesetzt. Zulassig ist ein groRflachiger Einzelhandelsbetrieb als
Lebensmittelmarkt mit Nahrungs- und Genussmitteln, sonstigen Gutern des taglichen
Bedarfs und Waren aller Art sowie ein Cafe mit Backshop. Die zulassige Verkaufsflache
des groBflachigen Lebensmittelvollsortimenters betragt hochstens 1.100 m?  die
Verkaufs-/Gastrofléche des Cafes mit Backshop héchstens 100 m2.

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

Grundflachenzahl (§ 19 BauNVO)

Fur das Mischgebiet wird eine maximal zulassige Grundflachenzahl von 0,5 festgesetzt.
Die Grundflaichenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter
Grundstiicksflache zulassig sind.

Zulassige Grundflache (§ 19 BauNVO):

Fur das Sondergebiet wird eine maximal zulassige Grundflache fir Gebaude von
2.000 m? festgesetzt. Eine Beeintrachtigung benachbarter Bebauung findet nicht statt, da
keine bestehenden Gebaude unmittelbar angrenzen.

Heéhe baulicher Anlagen (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO):

Gemal § 16 Abs. 2 Nr 4 BauNVO darf die Gebaudeoberkante (GOK) im Mischgebiet
eine Héhe von 9,90 Metern (GOK<9,90m) nicht Uberschreiten. Schlauchtirme von
Feuerwehrhausern mussen eine maximale Héhe von 14 Metern einhalten.

Im Sondergebiet darf die Gebaudeoberkante eine Hohe von acht Metern nicht
uberschreiten (GOK<8,00m).

Gemessen wird von der Erdgeschossfubodenoberkante bis zur Gebaudeoberkante.

Die Hohen durfen durch technische Ein- oder Aufbauten (z.B. Aufzugsanlagen,
Heizungs- oder Klimatechnik, Antennen) bis zu maximal 1,50 Meter uberschritten
werden.

Im Sondergebiet darf die Oberkante des FertigfuRbodens im Eingangsbereich des
Erdgeschosses eine Hohe von 688,90 Metern Gber NHN nicht Gberschreiten.

Die Hohen ergeben sich aus der technischen Anlagenplanung und determinieren insofern
die bauplanungsrechtliche Beurteilung zur Erforderlichkeit der Festsetzung.

Bauweise, Baugrenzen, Héhenlage (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 und Abs. 3 BauGB):

Offene Bauweise (§ 22 Abs. 2 BauNVO)

Fur das Mischgebiet wird eine offene Bauweise festgesetzt.

Abweichende Bauweise (§ 22 Abs. 4 BauNVO):

Fur das Sondergebiet ,grofflachiger Einzelhandel wird geman § 22 Abs. 4 BauNVO eine
abweichende Bauweise mit Einzelhausern, seitlichem Grenzabstand und einer maximal
zulassigen Gebaudelange von 60 Metern festgesetzt. Gemal § 22 Abs. 2 BauNVO darf
die Lange der Hausformen bei offener Bauweise maximal 50 Meter betragen. Der
geplante Verbrauchermarkt ist jedoch erheblich langer, daher wird eine abweichende
Bauweise festgesetzt.
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2.3.2.

2.4

Es sind gemal Art. 6 Abs. 5 BayBO Abstandsflachen von 0,4 H einzuhalten, mindestens
jedoch drei Meter. Durch diese Festsetzung soll eine verdichtete innerstadtische
Bebauung ermdéglicht werden. Die gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnisse werden
durch die verringerten Abstandsflachen nicht beeintrachtigt. Zu benachbartem
Gebaudebestand werden ausreichende Abstande eingehalten.

Dies entspricht den Regelungen der Bayerischen Bauordnung fur Gebietskategorien
abseits von Gewerbe- und Industriegebieten, die auch regelmaRig in festgesetzten
Sondergebieten Anwendung findet (Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO). Dabei ist grundsétzlich
in der Abwagung berlicksichtigt worden, dass sich das Vorhaben zwar gemaR
§ 11 Abs. 1 BauNVO in der Art der baulichen Nutzung wesentlich von den Baugebieten
nach §§ 2 bis 10 BauNVO unterscheidet, allerdings nicht hinsichtlich des Males der
baulichen Nutzung. Hieraus ergibt sich grundsatzlich keine andersartige Betrachtungs-
und Herangehensweise an die Intention, gesunde Beluftungsverhaltnisse und einen
ausreichenden Tageslichteinfall innerhalb und zwischen den baulichen Anlagen zu
ermdglichen. Es findet somit der bauordnungsrechtliche Stand der Technik Anwendung.
Grundsatzlich dient die Bemessung der Abstandsflachen vorliegend auch der Umsetzung
des planerischen, sich aus § 1a Abs. 2 BauGB ergebenden Zieles einer verdichteten
Bebauung im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden.

Art. 3 BayBO, wonach die éffentliche Sicherheit und Ordnung, insbesondere Leben und
Gesundheit, und die natirlichen Lebensgrundlagen nicht gefdhrdet werden durfen, wird
befolgt.

Es findet keine unzumutbare nachbarschaftliche Beeintrachtigung in Bezug auf die
Lichtverhaltnisse  statt.  Alle  sodann  erforderlichen  Abstandsflaichen  zu
Nachbargrundstiicken kénnen eingehalten werden.

Baugrenzen (§ 23 Abs. 3 BauNVO):

Die uberbaubaren Grundstiucksflachen werden mittels Baugrenzen festgesetzt.
Vordacher sind als auskragende Bauteile bis zu einer Tiefe von zwei Metern auch
auBerhalb der Baugrenzen zulassig.

Im Sondergebiet ,grolflachiger Einzelhandel* sind Stellplatze, E-Lades&ulen,
Unterstande fur Einkaufswagen, Stellplatze fur Fahrrader sowie ein Werbepylon auch
aulRerhalb der Baugrenzen zuléssig, ebenso die Errichtung einer Trafostation mit einer
Grundflache von maximal 30 m2

Flachen oder Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB):

Geméalk den Planeintragungen sind im Bereich des Sondergebiets insgesamt neun
groRkronige Baume zu pflanzen.

Die geforderten B&ume missen Hochstdmme sein, eine Drahtballierung aufweisen,
dreimal verpflanzt sein und einen Stammumfang von mindestens 16/18 ¢cm (H 3xv mDb
16/18) aufweisen.

Alle angepflanzten Baume sind mit arttypischer freiwachsender Krone zu entwickeln,
fachgerecht zu pflegen, dauerhaft zu erhalten und bei Ausfall zu ersetzen.

Vorhandener Geholzbestand ist nach Mdéglichkeit zu erhalten, landschaftsgartnerisch zu
pflegen und bei Verlust zu ersetzen. Ein fachgerechter Riuckschnitt ist zul&ssig.

Fur Bepflanzungen ist die Pflanzliste in der Begrindung zum Bebauungsplan
anzuwenden.

Zudem wurden nachfolgende ortliche Bauvorschriften nach § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit
Art. 81 Abs. 2 BayBO festgesetzt. Diese dienen in erster Linie dazu, die Auswirkungen des
Vorhabens auf das Landschaftsbild zu minimieren, die staddtebauliche Qualitat sicherzustellen
und dariber hinaus auch der Minimierung von Auswirkungen auf weitere zu bertcksichtigende
Schutzguter durch die Planung. Sie sind demnach jeweils fur sich aus den voranstehenden
Ausfuhrungen heraus begrindet.

3.1.

Dacher:

Zugelassen sind Flachdacher (FD), Satteldacher (SD) und Pultdacher (PD). Die Dachneigung
darf maximal 30° (£30°) betragen.
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Der Dachiberstand des Hauptdaches darf einen Meter zuzuglich Dachrinne nicht
iiberschreiten, gemessen ab der duRersten Baukorperkante.

Flachdacher sind als Foliendacher auszufilhren, Satteldacher sind mit Naturschiefer,
Dachziegeln oder Betondachsteinen in grauen Farbténen einzudecken. Dacher mit einer
Dachneigung unter 15° dirfen auch mit roten, braunen, anthrazitfarbenen oder grauen
beschichteten Trapezblechen eingedeckt werden.

Dacheindeckungen aus unbeschichtetem Kupfer oder Zinkblech sowie aus bleihaltigen
Materialien sind nicht zulédssig.

Dachbegruinung, Photovoltaik- und Solarthermieanlagen sind zuléssig und werden empfohlen.
GréRe und Standort der Solaranlagen auf dem Dach ist frei wahlbar. Aufgestanderte
Solaranlagen sind nur bis zu einer Héhe von 1,50 Meter, gemessen an der Oberkante der
Dachhaut zulassig.

Bei der Verwendung von Metalld&chern ist insbesondere bei den Materialien Zink, Blei- und
Kupfer auf geeignete Beschichtungen zu achten. Andernfalls konnten uber die Zeit
Schwermetall-lonen gelést werden und in das Grundwasser oder in Oberflachengewasser
gelangen.

3.2. Fassadengestaltung:

Bei den AuRenwanden baulicher Anlagen ist die Gestaltung nur mit regionaltypischen
Materialien, wie Putz, Holz, Schiefer, Glas oder Naturstein, zuléssig.

Im Sondergebiet sind auch Sichtbetonoberflachen sowie Fassadenverkleidungen aus
Verbundwerkstoffen, HPL-, Faserzementplfatten sowie Metallpaneele zulassig, sofern die
Fassadenverkleidungen nicht zwei Drittel der Fassadenflache tbersteigen.

Bei Putzfassaden sind mittelfeine AufRenputze mit einer Korngréfle von maximal 4 mm zu
verwenden. Das Putzbild muss gleichmagig sein.

Fassadenverkleidungen aus unbeschichtetem Kupfer oder Zinkblech sowie aus bleihaltigen
Materialien sind nicht zuldssig. Das Verblenden der Sockelbereiche bei verputzten
AuRenfassaden mit Buntsteinputz, Faserzement, Waschbeton, Fliesen, Metall oder polierten
Natursteinplatten ist ebenfalls nicht zulassig.

Fassadenbegriinungen sind erwinscht. Glasfassaden sind so zu gestalten, dass durch
gebotene, fachlich anerkannte Schutzmalnahmen Vogelschlag verhindert wird.

3.3. Stltzmauern

Stutzmauern sind bis zu einer Héhe von zwei Metern, gemessen vom Schnittpunkt der
AuRenseite Stutzwand mit dem Gelande bis zur Oberkante der Stutzwand, soweit erforderlich,
zulassig.

3.4. Einfriedungen:

Grundstiickseinfriedungen zu 6ffentlichen Verkehrsflachen mussen mindestens 50 cm hinter die
Grundstiicksgrenze zuriickgesetzt werden. Sie missen dem Geléndeverlauf folgen und sind als
ZAaune oder als Hecken mit einer maximalen Héhe von 1,30 Meter zulassig. Die Z&une sind als
Holz- oder Metallzaune zwischen Pfeilern und ohne Sockel auszufuhren. Zu
Nachbargrundstiicken sind auch Maschendrahtzaune zuléssig.

Dies entspricht dem bauordnungsrechtlichen Stand der Technik beziglich der stadtebaulichen
Unbedenklichkeit (vgl. Art. 57 Abs. 1 Nr. 7 BayBO). Die Festsetzung ist zwingend zur
Beriicksichtigung straRenrechtlicher Belange.

3.5. Werbeanlagen

Werbeanlagen sind grundsatzlich auch auerhalb der Baugrenzen und in Grunflachen zulassig.
GroRflachige Anlagen fir Wechselwerbung sind nicht zuldssig. Werbeanlagen an Fassaden
sind so anzubringen, dass sie die Oberkante des héchsten Gebaudeteils nicht Uberragen.

Die Flachen von Werbeanlagen dirfen je Fassadenseite insgesamt maximal 10 % betragen.
Dariber hinaus sind ein freistehender zweiseitiger Werbepylon zulassig. Die Oberkante des
Werbepylons darf eine Héhe von funf Metern auf die Oberkante des Fundaments bezogen nicht
uberschreiten. Die Oberkante des Pylons darf eine Hohe von 694 Metern Uber NHN nicht
Uberschreiten. Die maximale Gesamtbreite betragt drei Meter. Weiterhin sind drei
Fahnenmasten zulassig.
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Werbeaniagen sind so zu gestalten, dass sie den Stralenverkehr nicht beeintrachtigen. Somit
sind Werbeanlagen, die zu Verwechslungen mit amtlichen Verkehrszeichen fiihren kénnen, eine
ablenkende und eine verkehrsgefahrdende Wirkung auf Verkehrsteilnehmer austben, sowie
eine Blendwirkung und eine Beeintrachtigung der Erkennbarkeit von Verkehrszeichen
befurchten lassen, unzuléssig. Erforderliche Sichtdreiecke sind einzuhalten.

Der Betrieb von Werbeanlagen darf nicht zu unzuldssigen Raumaufhellungen und Blendungen
an den nachsten Immissionsorten fuhren. Die ,Hinweise zur Messung, Beurteilung und
Minderung von Lichtimmissionen" der Bund/L&nder-Arbeitsgemeinschaft fir Immissionsschutz
(LAI) sind zu beachten. Die Beleuchtung der Werbeanlagen ist auf die Zeit von 6.00 Uhr bis
22.00 Uhr zu beschranken.

3.6. Bodenversiegelung:

Fahrzeugstellplatze und FuRwege sind als Pflasterflachen auszufiihren, sofern keine anderen
Auflagen oder Vorschriften dies verbieten. Fahrgassen durfen auch asphaltiert werden.

3.7. Blendwirkung:

Beleuchtungsanlagen von Gebauden, Hofflachen oder Parkplatzen bzw. eventuell installierte
Photovoltaik- oder Solarthermie-Anlagen oder Glasfassaden sind so auszuftihren, dass der
Verkehr auf offentlichen Stralen weder verkehrsgefahrdend abgelenkt noch geblendet oder
getauscht werden kann. Bei befahrenen Flachen ist im Bedarfsfall ein Blendschutz vorzusehen.
Gegebenenfalls sind entsprechende Gutachten vorzulegen.

Der Betrieb von Beleuchtungsaniagen darf nicht zu unzuldssigen Raumaufhellungen und
Blendungen an den néchsten Immissionsorten fuhren. Die ,Hinweise zur Messung, Beurteilung
und Minderung von Lichtimmissionen* der Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft fir
Immissionsschutz (LAI) sind zu beachten.

Die Festsetzung ist zwingend zur Beriicksichtigung stral3enrechtlicher Belange.

3.8. Unbebaute Flachen von Baugrundsticken:

Gemal Art. 7 Abs. 1 BayBO sind die nicht mit Gebauden oder vergleichbaren baulichen
Anlagen (berbauten Flachen der bebauten Grundstiicke wasseraufnahmefahig zu belassen
oder herzustellen und zu begriinen oder zu bepflanzen, soweit dem nicht die Erfordernisse
einer anderen zuléssigen Verwendung der Flachen entgegenstehen. Soweit die Flachen nach
Satz 1 zulassigerweise anders verwendet werden, ist eine Bodenversiegelung maoglichst zu
vermeiden.

11, MaRnal Verwirklic!

11.1. Entwédsserung

Die Entwésserung erfolgt im Trennsystem.,

Das Planungsgebiet ist an die Entwéasserungsanlagen der Stadt Schwarzenbach a.Wald
angeschlossen. Anfallendes Schmutzwasser wird in die Entwasserungseinrichtungen
eingeleitet. Uber das vorhandene Kanalnetz erfoigt die Einleitung in die Kldranlage der Stadt
Schwarzenbach a.Wald.

Niederschlagswasser wird bevorzugt ortsnah versickert.

Das auf der Flache anfallende Niederschlagswasser wird gesammelt und, gegebenenfalls
gedrosselt, in einen neu zu erstellenden Regenwasserkanal in Richtung Culmitz geleitet. Fur die
Einleitung ist eine wasserrechtliche Genehmigung erforderlich. Vor der Einleitung wird das
Wasser gemall den giltigen technischen Vorschriften behandelt. Die hydraulischen und
stofflichen Vorgaben der Speichergréfle und der Reinigungsanlage wird in einem gesonderten
Wasserrechtsverfahren festgelegt.
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Das Verkehrsflachenwasser wird, unabhangig vom rechnerischen Ergebnis der stofflichen
Betrachtung, Uber eine Filteranlage gereinigt. Reine Sedimentationsanlagen sind, sofern
erforderlich, nur fur Dachflachenwasser zuldssig.

Es wird darauf verwiesen, dass fir die Ableitung bzw. Versickerung von Oberflachenwasser die
Niederschlagswasser-Freistellungsverordnung (NWFreiV) und die Technischen Regeln zum
schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW)
bzw. in Oberflachengewasser (TRENOG) zu beachten sind. Sollten befestigte Flachen tber
1.000 m? entwassert werden, ist die Durchfhrung eines wasserrechtlichen Verfahrens zu
beantragen. Vor allem bei dem in der Regel starker belasteten Niederschlagswasser von
Einzelhandelsfiachen und den dementsprechend stark frequentierten Stralen und Zufahrten ist
eine ausreichende und geeignete Vorreinigung sicherzustellen.

Grundsatzlich wird aus wasserrechtlicher Sicht empfohlen, méglichst auf eine geringe
Flachenversiegelung zu achten. Das ware etwa durch die Gestaltung von Flachen mit
durchiassigen Materialien, die eine Versickerung des Niederschlagswassers zulassen, méglich.
Sofern betriebsbedingt méglich, sollte dies bei der jeweiligen Detailplanung berucksichtigt
werden.

Uber den Einbau von Zisternen wird die Stadt Schwarzenbach a.Wald nach Prifung der
Entwasserungsplanung im Einzelfall entscheiden.

Vorsorglich wird auf die Verordnung uber Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden
Stoffen (AwSV) hingewiesen, die beim Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen zu beachten
ist. Fur Bau, Betrieb und Uberwachung von Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden
Stoffen gelten die Anforderungen des § 62 Wasserhaushaltsgesetz (WHG), die AwSV und die
hierzu ergangenen Vollzugsbekanntmachungen.

11.2. Versorqung mit Wasser, Strom, Fernwédrme, Gas und Telefon

Samtliche neu zu verlegenden Ver- und Entsorgungsleitungen sind in unterirdischer Bauweise
zu verlegen.

Trinkwasserversorgung und Loschwasserbedarf kénnen aus dem offentlichen Netz gedeckt
werden. Zustandig fur die 6ffentliche Wasserversorgung ist die Stadt Schwarzenbach a.Wald.
Das Hydrantennetz ist nach dem Erlass Nr. W/1502/1 vom 23. Juli 1971 des Bayerischen
Landesamtes fur Wasserwirtschaft bzw. nach den Technischen Regeln des Deutschen Vereins
des Gas- und Wasserfaches eV. (DVGW), Arbeitsblatter W 313, W331 und W405
auszubauen. Es sind im gesamten Gebiet nur Uberflurhydranten nach DIN 3222 einzuplanen.
In hochstens 80 Meter Abstanden zu den Gebaudezugéngen sowie zueinander mussen
Hydranten sicher erreicht werden kénnen. Die Hydranten mussen mindestens drei Meter von
Gebauden sowie von Zu- und Ausfahrten und mindestens 65 cm von Gehsteigkanten entfernt
sein. Es ist zweckmaBig, Hydranten moglichst im Bereich neben Gehsteigen und Grunflachen
einzubauen.

Das Planungsgebiet ist an das Stromnetz der Bayernwerk Netz GmbH angeschlossen.

Bestand, Sicherheit und Betrieb der Anlagen des Bayernwerks durfen nicht beeintrachtigt
werden. Die Trassen unterirdischer Versorgungsleitungen sind von Bepflanzung freizuhalten.
Baume und tiefwurzelnde Straucher durfen aus Grunden des Baumschutzes bis zu einem
Abstand von 2,50 Metern zur Trassenachse gepflanzt werden. Wird dieser Abstand
unterschritten, so sind im Einvernehmen mit dem Bayernwerk geeignete Schutzmaf3nahmen
durchzufuhren.

Aufgrund der in den angegebenen Schutzzonenbereichen bestehenden Bau- und
Bepflanzungsbeschrankung sind Plane fur Bau- und Bepflanzungsvorhaben jeder Art dem
Bayernwerk rechtzeitig zur Stellungnahme vorzulegen.
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Der Schutzzonenbereich fiir Kabel betragt bei Aufgrabungen je 0,5 Meter rechts und links der
Trassenachse. Erdkabel liegen im Allgemeinen in Tiefen von 60 cm bis 1,50 Meter. Geringere
Lagetiefen sind aber bei Kreuzungen mit anderen Anlagen oder infolge nachtraglicher
Strallenumbauten und Erdabtragungen nicht auszuschlielen. Die Kabel kénnen in Kunststoff-
oder Betonrohren bzw. Formsticken verlegt sein. Sie kdénnen mit Ziegelsteinen oder
Kunststoffplatten (gelb) abgedeckt und durch ein Trassenwarnband gekennzeichnet sein.
Rohre, Abdeckungen und das Trassenwarnband schitzen das Kabel jedoch nicht gegen
mechanische Beschadigung. Sie sollen lediglich auf das Vorhandensein von Kabeln
aufmerksam machen. Diese Warneinrichtungen kénnen auch fehlen. Vor Beginn der
Schachtarbeiten ist grundsétzlich beim zustandigen Unternehmen zu erfragen, ob in der Nahe
der Arbeitsstelle Kabel der Elektrizitatsversorgung verlegt sind. Jedes unbeabsichtigte Freilegen
oder Beschéadigen von Kabeln ist sofort anzuzeigen. Die Arbeiten sind an einer solchen Stelle
bis zum Eintreffen eines Beauftragten des Versorgungsunternehmens sofort einzustellen.

Inwieweit eine Versorgung mit Erdgas méglich ist, wird im Laufe des Verfahrens gekléart.

Ein Anschluss an Anlagen der Deutschen Telekom ist grundsatzlich méglich.

Im Plangebiet befinden sich keine Telekommunikationsanlagen der Telekom. Die Versorgung
des Gebiets unterliegt derzeit einer Prufung durch die Telekom. Aus diesem Grund ist es
dringend erforderlich, dass sich Bauherrn rechtzeitig mit der Telekom in Verbindung setzen.
Zum Zwecke der Koordinierungsméglichkeiten bittet die Telekom um rechtzeitige Mitteilung von
Malnahmen, welche im Geltungsbereich stattfinden werden.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt Uber Baumstandorte und
unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen® der Forschungsgesellschaft fur Stralen- und
Verkehrswesen, Ausgabe 2013, zu beachten. Es ist sicherzustellen, dass durch
Baumpfianzungen Bau, Unterhaltung und Erweiterung der Telekommunikationsanlagen nicht
behindert werden.

11.3. Miillentsorqung

Die Abfallentsorgung und Wertstofferfassung erfolgt durch den Landkreis Hof und die von ihm
beauftragten Entsorgungsbetriebe.

12. Kost | Finanzi

Sofern Kosten fur 6ffentliche ErschlieBungsmalnahmen entstehen, werden diese von der Stadt
Schwarzenbach a.Wald getragen.

13, Beriicksichti ler PI s

13.1. Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege

Im Geltungsbereich der Anderung des Sanierungsbebauungsplanes befinden sich keine
denkmalgeschitzten Gebaude.

Im Bereich der Planung sind arché&ologische Bodendenkmaler bislang nicht bekannt. Dennoch
ist auch im Planungsbereich jederzeit mit dem Auffinden beweglicher und/oder unbeweglicher
Bodendenkmaler zu rechnen.
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Im Denkmalschutzgesetz finden sich dazu folgende Aussagen:

Art. 8 Abs. 1 Bayerisches Denkmalschutzgesetz (BayDSchG): Wer Bodendenkmaler auffindet,
ist verpflichtet, dies unverzuglich der Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt far
Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer
des Grundstiicks, sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt
haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die tbrigen. Nimmt der Finder an den
Arbeiten, die zu dem Fund gefithrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhéltnisses teil, so wird er
durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 BayDSchG: Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf
von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere
Denkmalschutzbehérde die Gegenstéande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet.

13.2. Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege

13.2.1. Immissionsschutz

Fur das Vorhaben werden schalltechnische Untersuchungen durchgefiihrt.

Entschadigungsanspriiche gegen Immissionen der Staatsstrale kénnen nicht geltend gemacht
werden.

13.2.2. Landschafts- und Naturschutz

Nach § 13aBauGB ist eine Ausgleichsflachenregelung bei einem Bebauungsplan der
Innenentwickiung nicht anzuwenden.

Im Rahmen von Bauantragsunterlagen ist ein qualifizierter Freiflaichengestaltungsplan
vorzulegen.
Auf die Festsetzungen der Bebauungsplananderung wird verwiesen.

Erhaltenswerter Geholzbestand findet sich auf den Grundstiicken Flur-Nrn. 295/6, 295/2, 295/3
und 294/49. Sofern méglich, sollte moglichst viel dieser Bestéande erhalten werden.

GemaR den Planeintragungen sind im Bereich des Sondergebiets insgesamt neun grofikronige
Baume zu pflanzen. Fur die Flachen des Mischgebiets ist je 400 m? Grundstucksflache ist
mindestens ein einheimischer, grokroniger Laubbaum oder ein hochstammiger Obstbaum zu
pflanzen. Mindestqualitat: Hochstamm mit Drahtballierung, dreimal verpflanzt, Stammumfang
von mindestens 16/18 cm (H 3xv mDb 16/18). Unbebaute und unbefestigte Flachen sind zu
begriinen, mit standortgerechten Baumen und Strauchern zu bepflanzen und zu unterhalten.
Zur freien Landschaft sind Gehoélzpflanzungen vorzunehmen. Die im AGBGB geltenden
Grenzabstande bezlglich Bepflanzungen im Privatbereich sind einzuhalten.

Der Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad ist relativ hoch, um eine optimale Ausnutzung der
innerstadtischen Flachen zu erreichen und einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden zu
ermaglichen. GemaR § 1 Abs. 5 Baugesetzbuch (BauGB) wird die nachhaltige stadtebauliche
Entwicklung der Stadt Coburg vorrangig durch Mafnahmen der Innenentwickung erfolgen.
Durch die Wiedernutzbarmachung von Brachflachen wird ein sparsamer und schonender
Umgang mit Grund und Boden gewahrleistet.
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Rodungsmallinahmen erfolgen aulerhalb der Brutzeit und damit zwischen Anfang Oktober und
Ende Februar.

13.2.3. Luftreinhaltung

Die lufthygienische Vorbelastung in Ostoberfranken ist vergleichsweise niedrig, dennoch ist jede
Zunahme von selbst erzeugten Emissionen zu vermeiden bzw. auf das Unvermeidbare zu
begrenzen; dies betrifft sowohl die Emission von Stickoxiden (Waldschaden) als auch den
Ausstof} von Kohlendioxid (Treibhauseffekt).

Fir den Bereich des Baugebietes bedeutet dies insbesondere, beim Bau alle Maéglichkeiten der
Warmedammung zu nutzen, bei der Gebdudeheizung schadstoffarme Brennstoffe in richtig
dimensionierten Feuerungsanlagen zu verwenden und durch passive und aktive Nutzung
regenerativer Energietrager den Schadstoffausstol® zu minimieren.

Bei der Bauausfihrung sollte bei der Verwendung von Baustoffen, bei der Gebdudedammung,
der energetischen Versorgung der Geb&ude, vor allem hinsichtlich Heiz- und Kuhlenergie und

Brauchwassererwarmung auf  moglichst  niedrige Kohlendioxid- und andere
Treibhausgasemissionen geachtet werden.

14. Anlagen

Keine.

15.1. Beschreibung der Festsetzungen fiir das Vorhaben

Die uberplante Flédche hat eine GréRe von rund 10.470 m? Es erfolgt eine mittlere bis hohe
zusatzliche Flachenversiegelung.

15.2. Beschreibung der Umwelt und Bevolkerung im Planbereich

15.2.1. Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile

Erhaltenswerter Geholzbestand findet sich auf den Grundstticken Fiur-Nrn. 295/6, 295/2, 295/3
und 294/49. Sofern méglich, sollte méglichst viel dieser Besténde erhalten werden.

Ansonsten wird der Bereich derzeit Uberwiegend als Lagerflache genutzt, Teile davon liegen
brach.

15.2.2. Beschreibung der kiinftigen Einwohnersituation

Das Gebiet wird als Mischgebiet und als Sondergebiet ,Einzelhandel* mit zugehdérigen Flachen
fur die Eingrunung ausgewiesen. Der Standort kann als stadtebaulich integriert angesehen
werden, der Bereich ist von gewerblichen Bauflachen und von Wohnbebauung umgeben.
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Aufgrund der negativen Bevolkerungsentwicklung der Stadt in den letzten Jahren ist der
dauerhafte Erhalt eines Verbrauchermarktes mit einer attraktiven Prasentation der Waren fur
die Grundversorgung der Bevélkerung unerlasslich.

15.3. MaBnahmen zur Minderung oder zum Ausgleich von Umweltauswirkungen

Nach § 13a BauGB ist eine Ausgleichsflachenregelung bei einem Bebauungsplan der
Innenentwickliung nicht anzuwenden.

Der Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad ist relativ hoch, um eine optimale Ausnutzung der
innerstadtischen Flachen zu erreichen und einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden zu
ermoglichen. GemaR § 1 Abs. 5 Baugesetzbuch (BauGB) wird die nachhaltige stadtebauliche
Entwicklung der Stadt Schwarzenbach a.Wald vorrangig durch MaBnahmen der
Innenentwicklung erfolgen. Durch die Wiedernutzbarmachung von Brachflachen wird ein
sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden gewahrleistet.

Rodungsmalnahmen erfolgen auBerhalb der Brutzeit und damit zwischen Anfang Oktober und
Ende Februar.

Zur Vermeidung oder Minderung weiterer Umweltbelastungen wurden insbesondere folgende
Festsetzungen getroffen:

e MaRnahmen zur Minderung der Versiegelung:

Niederschlagswasser wird bevorzugt ortsnah versickert.

e Verkehrliche Maf3nahmen:

Von den nérdlich und sidlich angrenzenden Wohngebieten der Stadt ist das Planungsgebiet
fuBlaufig gut erreichbar. Das Gebiet wird ebenfalls an das stadtische Radwegenetz
angebunden.

Das Planungsgebiet ist an das &ffentliche Nahverkehrsnetz der Stadt Schwarzenbach a.Wald
angebunden. Das Planungsgebiet ist Uber Bushaltestellen an den Offentlichen
Personennahverkehr angebunden. In unmittelbarer und fulaufig erreichbarer Entfernung
befinden sich Bushaltestellen in NordstraRe, vor dem ehemaligen Bahnhof und vor der
ehemaligen Post.

Die Zufahrt fur Pkw sowie der Lieferverkehr erfolgen tber die Walter-Minch-Stral3e.

Tagsuber erfolgen voraussichtlich vier Lkw-Anfahrten mit Lebensmittein und Getrénken sowie
zwei Lkw-Anlieferungen fir Cafe und Backshop. Es handelt sich dabei um Fahrzeuge mit 7,5 to.
Dazu kommen zwei Kleintransporter. Nachts erfoigt kein Lieferverkehr.

Bei einem Schlussel von 1 Beschaftigtenfahrt pro 50 m? Verkaufsflache und 1,2 Kundenfahrten
pro m? Verkaufsflache ergibt sich fur den neuen Markt ein Verkehrsaufkommen von rund
1.342 Fahrten pro Tag.

e SchallschutzmaRRnahmen:

Fur das Vorhaben werden schalltechnische Untersuchungen durchgefihrt.

15.4. Beschreibung der zu erwartenden erheblichen nachteiligen Auswirkungen

Es sind keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen zu erwarten.
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15.5. Ubersicht iiber anderweitige Lésungsméglichkeiten

Es handelt sich um die Verlagerung eines bestehenden Marktes an einen neuen Standort
innerhalb des Stadtgebiets. Das Vorhaben kénnte grundsétzlich auch an einem anderen
Standort innerhalb des Stadtgebiets realisiert werden, der gewéhlte Standort ist jedoch als
stadtebaulich integriert zu betrachten.

15.6. Zusitzliche Angaben

15.6.1. Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren

Im Juli und August fanden jeweils Ortstermine statt, bei denen das Gelande begutachtet wurde.
Auf dieser Grundlage wurden Vorentwlrfe erstellt und mit dem Vorhabentrager und der
Stadtverwaltung diskutiert. Der abgestimmte Vorentwurf wurde schliefllich dem Stadtrat
vorgestellt und anschlieend ins Verfahren gegeben.

15.6.2. Beschreibung von Art und Umfang der zu erwartenden Emissionen

Wahrend der Bauphase werden anfallende Stoffe jeweils getrennt erfasst. Fallen bei den
Bauarbeiten unerwartet kontaminierte Bereiche oder Altlasten an, wird unverziglich der
Fachbereich ,Abfallwirtschaft® beim Landratsamt Hof verstandigt und die weitere
Vorgehensweise festgelegt.

Ein Eindringen von flussigen Schadstoffen in den Untergrund ist innerhalb des
Planungsgebietes nicht zu erwarten, da nicht mit Stoffen umgangen wird, die das Grundwasser
gefédhrden kénnten. Jedoch kénnen Leckagen auf Grund von Unfalle oder Unachtsamkeiten in
der Bauphase nicht ausgeschlossen werden, bei denen trotz aller sofort eingeleiteten
Gegenmafinahmen z.B. Motordle oder Kraftstoffe in den Untergrund gelangen.

Das Gelande wird in seiner Hohenlage nicht veréndert.

15.6.3. Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben

Keine.

15.6.4. Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen

Umweltauswirkungen (Monitoring)

Durch die MaRnahme entstehen keine erheblichen Umweltauswirkungen.
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15.7. Zusammenfassung

Die vorstehenden Ausfiihrungen belegen, die Bauleitplanung

O

X0

ist nach der Anlage1 zum UVPG UVP-pflichtig. In nachfolgendem
Umweltprifungsverfahren erfolgt eine detaillierte Darstellung.

bedarf entsprechend der Anlage 1 zum UVPG einer allgemeinen Vorprifung.
erfordert gemaR der Anlage 1 zum UVPG eine standortbezogene Vorpriifung.

l6st weder eine UVP-Pflicht noch eine Vorprufungspflicht aus, da nachteilige
Umweltauswirkungen in erheblichem Umfang auf Grund der getroffenen
Festsetzungen nicht zu erwarten sind. Wie den Angaben dieses Umweltberichtes
entnommen werden kann, ist eine Betroffenheit aus folgenden Uberlegungen nicht
gegeben:

Schutzgut Mensch/Siedlung:

Durch die geplante MaBnahme werden keine Freiflichen entzogen, die von
nennenswerter Bedeutung fur die Naherholung oder den Fremdenverkehr sind.

Am Planungsgebiet vorbei verlauft der Europaischer Fernwanderweg E 6 (Ostsee-
Wachau-Adria), der Wanderweg DO 32 (Waldeck-Weg) des Frankenwaldvereins
sowie der Radweg des Landkreises Hof HO 12 (Tour zur Kur).

Durch die geplante Ma3nahme entsteht kein Larm, der fur die im Umkreis lebende
Bevélkerung eine Gefahrdung oder Beeintrachtigung der Gesundheit darstellt.

In dieser Begriindung wird auch ausgefuhrt, dass durch die geplante Mafinahme
Larm- und Staubemissionen in erster Linie wahrend der Bauphase entstehen.
Visuelle Stérungen treten nicht auf. Das subjektive Naturerlebnis kann durch die
MaBnahme kaum beeintrachtigt werden.

Schutzgut Tiere und Pflanzen:

Im Planungsgebiet oder im Umfeld sind keine Vorkommen streng geschutzter
Arten, nach FFH oder Vogelschutzrichtlinie geschitzter Arten bekannt. Von einer
speziellen artenschutzrechtlichen Prufung wird daher zunachst abgesehen.

Innerhalb des Untersuchungsgebietes befinden sich keine nach Naturschutzrecht
geschitzten Gebiete.

Durch die geplante MaBnhahme erfolgt keine Trennungsfunktion.

Es wird empfohlen, bei der Beleuchtung Kaltstrahler einzusetzen, um nachtaktive
Insekten zu schonen.

Innerhalb der privaten Grinflachen sind gemaR den Planeintragungen und den
textlichen Festsetzungen standortgerechte Baume zu pflanzen, zu erhalten und bei
Verlust zu ersetzen.

Schutzgut Boden:
Durch die Mafinahme erfolgt mittlere bis hohe Flachenversiegelung.

Die Flachen sind derzeit weitgehend unversiegelt, das Schutzgut Boden wird somit
beeintrachtigt.

Eine Veranderung des Reliefs erfolgt nicht.
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Schadstoffeintrag kann in gasférmiger, flissiger oder fester Form erfolgen.
Gasformige Schadstoffe werden wahrend der Bauphase in Form von
Fahrzeugabgasen freigesetzt. Flussige Schadstoffe fallen ebenfalls wahrend der
Bauphase als Heizmittel oder als Betriebs- und Schmierstoffe bzw. Kihimittel bei
Fahrzeugen an. Ein méglicher Eintrag kann jedoch nur durch Unfille bzw.
unsachgemafRen Umgang erfolgen. Feste Schadstoffe fallen nicht an bzw. werden
ordnungsgeman entsorgt.

Schutzgut Wasser:

Das Planungsgebiet liegt auRerhalb von Trinkwasserschutzzonen. Der lokale
Grundwasserspiegel wird durch das geplante Vorhaben nicht aufgeschlossen. Die
Fahigkeit eines Bodens Wasser zu speichern, hangt im Wesentlichen von seinem
Tongehalt ab; je héher der Tongehalt im Boden, desto gréRer sein Vermdgen,
Wasser zu speichern bzw. desto geringer seine Wasserdurchlédssigkeit. Eine
Veranderung der Grundwasserstréome wird nicht hervorgerufen. Auswirkungen auf
die Grundwasserqualitat sind nicht zu erwarten.

Sollte bei extremen Niederschlagsereignissen Oberflachenwasser aus
héherliegenden Gebieten austreten, so flie3t es breitflachig in die
Entwasserungsanlagen der Walter-Minch-Strale. Teiche oder andere stehende
Gewasser werden von der MalRnahme nicht beeintrachtigt. Schadstoffeintrag durch
Kraft- und Schmierstoffe bzw. Kohimittel durch Unfalle oder Unachtsamkeiten
wahrend der Bauzeit kann, trotz eingeleiteter Gegenmalnahmen, nicht vollig
ausgeschlossen werden.

Innerhalb des Planungsgebietes befinden sich weder flieRende noch stehende
Gewasser.

Das Planungsgebiet befindet sich auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten und
wassersensiblen Bereichen.

Schutzgut Klima/Luft:
Immissionen, die von auflen auf das Planungsgebiet einwirken, sind nicht
erkennbar.

Auf Grund der Lage des Planungsgebietes ist mit kleinrdumigen
Luftaustauschprozessen bzw. Kaltluftstrdomen von bewaldeten Ho6hen nicht zu
rechnen.

Einem Satellitenbild der Region kann enthommen werden, dass der Bereich um
Schwarzenbach a.Wald einen klimatischen Ausgleichsraum darstellt. GrolRde,
zusammenhangende Waldflichen liegen um die Stadt herum (GroRvater,
Eulenburg, Rodecker Forst). Das Planungsgebiet selbst und sein unmittelbares
Umfeld sind stadtisch gepragt.

Schutzgut Landschaft:

Das Planungsgebiet berihrt keine nach Naturschutzrecht geschitzten Bereiche.
Durch die Maflnahme wird das Landschaftsbild nicht beeintrachtigt. Eine
Unterbrechung bestehender Sichtbeziehungen findet nicht statt.
Naturraumtypische Besonderheiten werden auf Grund des relativ geringen
Umfangs des Vorhabens nicht beeintrachtigt. Das Gebiet besitzt keine Gberértliche
Erholungsfunktion. Fir den értlichen Erholungssuchenden stellt das Vorhaben
keine Beeintrachtigung dar. Bodenveranderungen finden nicht statt. Eine Anderung
der Vegetation tritt nicht ein.
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Die Flache weist keine Fernwirkung auf.

Damit sich das Baugebiet einfugt, sind ungebrochene und leuchtende Farben zu
vermeiden und Reflexionsmoglichkeiten zu reduzieren.

Schutzgut Kulturgiiter und sonstige Sachguter:

innerhalb des Planungsgebietes befinden sich kein geschutzter Gebaudebestand
und keine bekannten Bodendenkmaler. Eine Beeintrachtigung des Ortsbildes
findet nicht statt, weil das Gebiet von bestehender Bebauung umgeben ist. Eine
Veranderung der Landnutzungsformen findet nicht statt. Eine Veranderung der
Kulturlandschaft tritt nicht ein. Bestehende Sichtbeziehungen werden nicht
beeintrachtigt. Wegebeziehungen bleiben erhalten.

15, Entwurfsverfasser

Mit der Ausarbeitung der Anderung des Sanierungsbebauungsplanes wurde beauftragt:
IVS Ingenieurburo GmbH

Abteilung kommunale Entwicklungsplanung

Am Kehlgraben 76

96317 Kronach

Telefon 09261/6062-0
Telefax 09261/6062-60

A

Diplom-Geograph Norbert Kéhler
Abteilung kommunale Entwicklungsplanung

Planungsstand: 12. Februar 2026
Aufgestellt: Kronach, im Januar 2026






