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Gemal § 1 Abs. 3 Bauyeselebuch (BauGB) haben die Gemeinden Bauleitplane aufzustelien,
sobald und soweit es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Der Stadtrat beschloss am 2. Februar 2017, firr den seit 31. Oktober 1969 rechtsverbindlichen
Bebauungsplan im Rahmen eines vereinfachten Verfahrens nach § 13 BauGB die vierte
Anderung durchzufilhren. Der Beschluss wurde am 24. Februar 2017 ortsublich offentlich
bekannt gemacht. Der Plan soll zu einem zeitgeméaRen und bedarfsgerechten Bebauungsplan
uberarbeitet werden. Zudem wurde der Geltungsbereich des Bebauungsplanes in der
nordéstlichen Ecke verkleinert.

In der Stadtratssitzung am 23. September 2021 wurde der Vorentwurf gebilligt und
beschlossen, die frihzeitige Beteiligung durchzufuhren. Diese wurde in der Zeit 15. Oktober bis
15. November 2021 vorgenommen. Aufgrund der Einwande etlicher Birger und
Grundstiickseigentumer wurde der Plan vor Beginn der offentlichen Auslegung dahingehend
Uberarbeitet, dass die vom Stadtrat urspriunglich gewinschte Verkleinerung des
Geltungsbereiches zuriickgenommen werden musste, um der Stadt Schadenersatzanspriche
aus bereits erbrachten Vorleistungen der Grundstuckseigentimer zu ersparen.

Urspringlich solite der Plan im vereinfachten Verfahren gemafR § 13 BauGB durchgefihrt
werden. Aufgrund der zahlreichen Anderungen ist jedoch davon auszugehen, dass die
Grundzuge der Planung beriihrt werden. Daher wird die Anderung des Bebauungsplanes
,Stradorf Nr. 1" nach der Durchfuhrung der frihzeitigen Beteiligung im Regelverfahren
weitergefihrt.

Eine Anderung des Bebauungsplanes ,Straldorf Nr. 1“ ist schon allein wegen der zu engen
Baufenster erforderlich. Von den 72 bebauten Grundsticken werden die Baufenster nur von 28
eingehalten. Auch die Festsetzungen zum MalR der baulichen Nutzung, hier insbesondere die
Festsetzungen zur Geschossigkeit, zu Kniestock, Dachaufoauten und Dachneigung
entsprechen nicht mehr den heutigen Vorstellungen.

.

Fachliche Vorgaben for die Ausweisung neuer Siedlungsflachen im
Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) und im Regionalplan der Region Oberfranken-Ost
(RP 5):

Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert werden. Unvermeidbare
Eingriffe sollen ressourcenschonend erfolgen (LEP 1.1.3. G).

Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planungen und Malnahmen,
insbesondere bei der Daseinsvorsorge und der Siedlungsentwickiung, zu beachten
(LEP 1.2.1. Z).

Die Funktionsfahigkeit der Siedlungsstrukturen einschlieBlich der Versorgungs- und
Entwicklungsinfrastrukturen soll unter Bericksichtigung der kinftigen Bevolkerungsentwicklung
und der 6konomischen Tragfahigkeit erhalten bleiben (LEP 1.2.6 G).

Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter
besonderer Beriicksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet
werden (LEP 3.1 G).

Flachensparende Siedlungs- und ErschiieBungsformen sollen unter Berucksichtigung der
ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden (LEP 3.1 G).

In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung méglichst
vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur
Verfugung stehen (LEP 3.2 Z).

Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige
Siedlungsstruktur soll vermieden werden (LEP 3.3 G).
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Neue Siedlungsflachen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungsstrukturen
auszuweisen (LEP 3.3. Z).

Land- und forstwirtschaftich genutzte Gebiete sollen erhalten werden. Insbesondere
hochwertige Bdden sollen nur in dem unbedingt notwendigen Umfang fur andere Nutzungen in
Anspruch genommen werden (LEP 5.4.1 G).

Die Siedlungstatigkeit soll sich in allen Gemeinden der Region in der Regel im Rahmen einer
organischen Entwicklung voliziehen. Die gewachsenen Siedlungsstrukturen sollen durch
Konzentration der Siedlungstatigkeit auf geeignete Siedlungseinheiten weiterentwickelt werden.
In den zentralen Orten soll darauf hingewirkt werden, dass ausreichende Bauflachen zugig
bereitgestellt werden (RP 5 B Il 1.1).

Bei der Ausweisung neuer Siedlungsgebiete soll verstarkt auf die ErschlieBung durch den
offentlichen Personennahverkehr geachtet werden (RP 5 B 1X 1.1.3 G).

Bergbau:

Vom Bergamt Nordbayern wird darauf hingewiesen, dass das Vorhandensein nichtrisskundiger
Grubenbaue nicht auszuschlieBen ist. Es ist daher auf Spuren alten Bergbaus zu achten und
die Baugrube auf Spuren alten Bergbaus zu untersuchen. Sollten Hinweise angetroffen werden,
ist dies dem Bergamt mitzuteilen.

3. Nachweis des Bedarfs

Innenentwicklungspotenziale:

Es liegt in erster Linie im Interesse der Stadt, zunachst Baullicken oder Leerstande als Bauland
zu nutzen, um zusatzliche Investitionen in die Infrastruktur zu vermeiden. Die Stadt ist seit
Jahren bestrebt, mit Hilfe wvon Stadtebauférderungsmitteln ~ Strategien und
Gestaltungsplanungen vorzunehmen und umzusetzen, um die Innenstadt attraktiver zu
machen. Dabei sind unter anderem die Sonderprogramme Stadtumbau West, Ort schafft Mitte,
Ort schafft Mitte Phase 2 sowie die Férderoffensive Nordostbayern zu nennen. In all diesen
Programmen war und ist die Stadt in nicht unerheblichem Umfang tatig.

Als konkrete Beispiele sind zu nennen:

der Abbruch alter Industriegebdude in der ThiemitzstraBe, Neubau eines Arztehauses,
Apotheke und Entlastungsparkplatz,

Neugestaltung mehrerer Strallenzige wie Hans-Richter-Strafle, Georg-Huttner-Platz und
Hauptstrale,

Abbruch des alten Schitzenhauses mit Neuschaffung von Wohnmobil-Stellplatzen,
Freizeitanlage und Pistenraupengarage,

Sanierung des leerstehenden, denkmalgeschiutzten Anwesens Marktplatz 17 zum Philipp-
Wolfrum-Haus mit umfassenden Auf3enanlagen. Dieses Projekt belebt das ganze Viertel und
stellt mittlerweile ein Zentrum fiur Volkshochschule, Musik und Kabarett sowie fiir Vereine dar
und beinhaltet Funktionsraume fir den angrenzenden Friedhof,

Abbruch Leerstand HauptstraRe 61 und Errichtung eines Parkdecks zur Unterstitzung des
Einzelhandels,

kompletter Umbau des Quartiers Hans-Richter-StralRe, Riickbau von neun Mietwohnh&usern;
dadurch Neubau betreutes Wohnen (zwélf Wohnungen) der Diakonie Martinsberg; Neubau von
zwolf Mietwohnungen durch die Stadt; Umbau und Sanierung von 14 Wohnungen in der Hans-
Richter-StralBe 27/29; Anschluss an die Fernwarmeleitung aus dem Hallenbad
(Holzhackschnitzel),

Revitalisierung ERBA-Geldnde einschlieBlich Geb&dudeteil Tenzler mit Erwerb und
Fertigstellung; eine leerstehende Textilfabrik wurde durch die Stadt revitalisiert. Diese ist an den
Polymerspezialisten REHAU AG vermietet, zurzeit etwa 150 Arbeitsplatze. Der aktuelle
Mietvertrag l&uft noch mindestens 15 Jahre. Gesamtinvestition der Stadt brutto 20 Millionen
Euro,
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Ruckbau zahlreicher nicht sanierbarer Immobilien im Stadtgebiet, zum Teil Aufwertung durch
Neugestaltung, Erhéhung der Verkehrssicherheit oder Verkauf an Nachbargrundstiicke zur
Erhthung der Wohnqualitat. Durch Verbesserung der Belichtung, Beluftung und Besonnung hat
sich auch die Wohnqualitat der Hauser in der Innenstadt erhoht,

insbesondere im Programm Ort schafft Mitte Phase 2 wurde ein Konzept fur die Hauptstrale
entwickelt, welche Gebaude erhalten werden sollten und auf welche verzichtet werden kann.
Gerade im Altstadtbereich ist die Bebauung teilweise so eng, dass Grundstiicke nur so grof} wie
das Haus sind, also ohne Garten und Stellplatze. Aus diesen Grinden kann beispielsweise
auch ein Leerstand beseitigt und die freigewordene Flache auf die Nachbarn aufgeteilt werden.
Dadurch wird die Wohnqualitat und die Bereitschaft zum Wohnen in der Innenstadt erhéht,

das Geldnde Hauptstralle 28 bis 30 sowie Kirchleite 8 wurde riickagebaut. Eine Nel mnefn!hlqg
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ist geplant und soll noch 2023 umgesetzt werden; dadurch Aufwertung fir die Nachbarschaft;
ein Baugrundstuck fur Wiederbebauung wird eingeplant,

daran anschlieRend der Leerstand HauptstraRe 24. Dieses Wohnhaus wurde an einen privaten
Eigentimer verkauft,

Fassadenprogramm zur finanziellen Unterstutzung von sanierungswilligen Eigentimern,

Erwerb der Gewerbebrache Witt-Gelande,

beim anstehenden Neubau einer funfgruppigen Kindertagesstatte hat sich der Stadtrat bei der
Standortwahl bewusst fur eine Brachflache im Eigentum der Stadt entschieden, anstatt auf der
grinen Wiese einen Neubau zu errichten. 2022 wurde das Witt-Geb&ude abgebrochen und
derzeit entsteht eine neue Kita,

Erwerb der Leerstande Nailaer Strale 3 und 5 (ehemaliger REWE-Markt), um die
stadtebauliche Entwicklung als Stadt in der Hand zu halten. Die Grundstucke waren aufgrund
von Erbbaurecht so gut wie unvermittelbar. Die Abstimmung mit der Stédtebauférderung erfolgt,
der Bedarf ist gegeben. Hier entsteht gerade ein privates Projekt eines Generationendorfes,

ein Baugesuch eines Ehepaares im Ortsteil Lerchenhtigel wurde abgelehnt, weil es nicht im
Einklang mit den Darstellungen des Flachennutzungsplanes stand. Eine Anderung des
Flachennutzungsplanes wurde abgelehnt und damit der Wille zum Fl&chensparen dokumentiert.

Im Bereich des Bebauungsplanes ,Ziegelhutte" (rechtskraftig seit 2006) stehen noch
13 Baurechte zur Verfiigung. Das Bebauungsplangebiet ist derzeit nur teilweise erschlossen.

Im Bereich des Bebauungsplanes ,Ehemaliges Bahngelande/Postplatz* (rechtskraftig seit 2012)
stehen noch zehn Baurechte zur Verfugung.

Im Bereich des Bebauungsplanes ,Stralldorf Nr. 1" (rechtskraftig seit 1969) stehen noch rund
35 Baurechte zur Verfugung.

Strukturdaten:
Einwohnerzahl der Stadt: 4.417 am 31.12.2022.

Einwohnerentwicklung der Stadt der letzten zehn Jahre: In den letzten zehn Jahren sanken die
Bevolkerungszahlen von 4.650 im Jahr 2012 auf 4.417 im Jahr 2022. Daraus ergibt sich ein
Bevolkerungsschwund von 233 Personen.

Einwohnerzahl gemafl der Bevolkerungsvorausberechnung des LfStat fur das Zieljahr der
Planung: Ausgehend von einem Zeitraum der n&chsten zehn Jahre wird fir Schwarzenbach
a.Wald eine Einwohnerzahl von 3.940 prognostiziert, somit rund 470 Personen weniger als
heute.

Bevolkerungsprognose des Landkreises: Der Landkreis Hof weist 2022 eine Einwohnerzahl von
94589 auf. Fur 2032 wird eine Bevolkerungszahl von 91.400 prognostiziert, somit ein
Ruckgang um rund 3.190 Personen.

Durchschnittliche HaushaltsgroBe: Die Anzahl der Wohnungen in Schwarzenbach a.Wald liegt
bei 2.714. Bei einer Einwohnerzahl von 4.417 ergibt sich somit eine durchschnittliche
HaushaltsgréRe von 1,63 Personen.
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Einstufung im Zentrale-Orte-System: GemaR Regionalplan Oberfranken-Ost (5) ist
Schwarzenbach a.Wald als Grundzentrum eingestuft.

Gebietskategorie geman LEP: Der Mittelbereich Hof, zu dem auch die Stadt Schwarzenbach
a.Wald z&hlt, gehort nach dem Landesentwicklungsprogramm 2023 (LEP 2023) zum l&ndlichen
Raum mit besonderem Handlungsbedarf. Den Teilrdumen mit besonderem Handlungsbedarf
wird [...] bei einschlagigen staatlichen Aktivitdten zur Gewahrung gleichwertiger Lebens- und
Arbeitsbedingungen der Vorrang eingeraumt. Der rdumliche Umgriff des Raums mit
besonderem Handlungsbedarf bildet die Kernkulisse fur einschlégige staatliche Planungen und
MaRnahmen sowie fiir Forderungen.

Verkehrsanbindung: Die Stadt ist nicht mehr an das Schienennetz fir Personenverkehr der
Deutschen Bahn angeschlossen; die nachsten Bahnhtfe mit Personenbeférderung befinden
sich in Naila und Helmbrechts, jeweils etwa zehn Kilometer entfernt. Schwarzenbach a.Wald
wird gut vom 6ffentlichen Busverkehr bedient.

Uber den Autobahnanschluss Naila/Selbitz ist Schwarzenbach a.Wald an die Autobahn A9
angebunden. Die Stadt liegt an der Bundesstralle 173 (A 73 — Lichtenfels — Kronach — Naila -
Hof).

Der nachste Verkehrsflughafen befindet sich in Hof-Pirk (Flughafen Hof-Plauen) in einer
Entfernung von etwa 20 Kilometern.

Wirtschaftliche Entwicklungsdynamik der Gemeinde, des Landkreises und der Region:
Folgende Branchen sind in Schwarzenbach aWald ans#ssig: Automobilzulieferer,
Textilboranche, Messgeratebau, Werkzeug- und Maschinenbau, Elektroinstallationen,
Schreinereien, Baufirmen, Webereien, Dachdeckereien, Heizungs- und Sanitrinstallation,
Gartnereien, Sagewerke, Zimmereien, Trockenbau, Forstwirtschaftsbetriebe.

Im Zukunftsatlas 2019 belegte der Landkreis Platz 231 von 402 Landkreisen,
Kommunalverb&nden und kreisfreien Stadten in Deutschland. Der Landkreis Hof weist eine weit
Uberdurchschnittliche Industriedichte auf (Anzahl der Beschaftigten je 1000 Einwohner).
Wichtigste Branchen sind das Textilgewerbe, die Herstellung von Kunststoffwaren, das
Gesundheitswesen und das Baugewerbe. Sehr viele der Beschaftigten sind in der Kfz-
Zulieferindustrie tatig. Der Automobilzulieferpark Pole-Position in Hof, der gemeinsam mit der
Gemeinde Gattendorf gebildet wurde, soll die Kompetenzen in diesem Bereich ausbauen. 34 %
der Industriebeschaftigten sind im Textilgewerbe tatig, 10 % im Maschinenbau, 14 % im
Bekleidungsgewerbe und 12 % im Ernahrungsgewerbe. Der Raum Hof mit den benachbarten
Landkreisen Kulmbach und Bayreuth z&hlt zu den wichtigsten Textilregionen Deutschlands.

Bestehende Flachenpotenziale in der planenden Gemeinde:

Im Flachennutzungsplan dargestellte Flachen, fur die kein Bebauungsplan besteht: Im Bereich
der Stadt sind im Flachennutzungsplan keine relevanten Flachen dargestellt, fur die mittelfristig
ein Bebauungsplan erstellt werden soll.

Unbebaute Flachen, fur die Baurecht besteht: Die Stadt besitzt rechtskraftige Bebauungspléane,
welche bislang erst teilweise umgesetzt wurden. Im Zuge der Uberarbeitung dieser
Bebauungsplane wird im Einzelfall Uberpruft, ob die ausgewiesenen Flachen verringert werden
kénnen.

Bauliicken, Brachen und Konversionsflachen im unbeplanten Innenbereich: Unter dem Punkt
sinnenentwicklungspotenziale® wurde bereits ausfuhrlich dargelegt, welche MaRnahmen die
Stadt in den letzten Jahrzehnten durchgefuhrt hat, um Baulticken im Innenbereich zu schlieRen.
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Moglichkeiten der Nutzung leerstehender, un- und untergenutzter Grundstiicke: Auch zu dieser
Thematik wurde im Punkt ,Innenentwicklungspotenziale" ausgefiihrt, dass die Stadt zahlreiche
Umnutzungen leerstehender Gebaude erfolgreich umsetzen konnte und diesen Weg auch
konsequent weiterverfolgen wird. Im Rahmen des integrierten stadtebaulichen
Entwicklungskonzeptes wurde ein  Stadtumbaumanagement zur Betreuung der
StadtumbaumaRnahmen mit koordinierenden Aufgaben in der Wirtschaftsférderung und im
Tourismusmanagement eingerichtet.

Méglichkeiten der Nachverdichtung bereits bebauter Flachen: Der Stadtkern von
Schwarzenbach ist bereits sehr eng bebaut. Ein relevantes Nachverdichtungspotenzial ist nicht
gegeben.

Ermittlung des Wohnbaufldchenbedarfs:
Bedarf aus der Bevolkerungsentwicklung: Bei zuriickgehender Bevélkerung besteht im Hinblick
auf die Bevolkerungsentwicklung kein Bedarf far Wohnbauflachen.

Auflockerungsbedarf: Wie bereits oben ausgefuhrt, liegt die durchschnittliche Haushaltsgréfe in
der Stadt Schwarzenbach a.Wald bei 1,63 Personen. In Deutschland leben im Durchschnitt
zwei Personen in einem Haushalt. Somit besteht fur die Stadt auch kein Auflockerungsbedarf.

Ersatzbedarf: Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass in einer Kommune pro Jahr 0,4 % der
bestehenden Wohnungen abgehen, weil die Gebdude nicht mehr bewohnbar sind oder nicht
mehr saniert werden kénnen. Bei 2.714 Wohnungen in Schwarzenbach a.Wald sind dies im
Jahr rund elf Wohnungen, in zehn Jahren somit 110 Wohnungen. Bei einer Wohnflache von
derzeit durchschnittlich 98 m? pro Wohnung ergibt sich somit ein Ersatzbedarf von 10.780 m?.
Somit besteht fur die Stadt Schwarzenbach a.Wald in den nachsten zehn Jahren ein Bedarf von
10.780 m? Wohnflache. Mit dem Vorhaben kénnen im Bereich des Allgemeinen Wohngebiets
nach derzeitigem Stand insgesamt rund 35 neue Bauparzellen. Rechnet man pro Parzelle eine
Wohnflache von rund 100 m? entstehen neue Wohnfldchen von insgesamt rund 3.500 m?,
insgesamt also rund 32 % des Bedarfs. Der noch fehlende Bedarf kann durch die SchiieBung
von Baulticken abgedeckt werden.

Abschitzung der Folgekosten einer Bauleitplanung:

Die Stadt Schwarzenbach aWald ist sich bewusst, dass mit der ResterschlieRung des
Baugebiets ,Straldorf Nr. 1" Folgekosten verbunden sind, die durch den Unterhalt der neu zu
erstellenden ErschlieBungsanlagen hervorgerufen werden. Dazu bestehen jedoch aus Sicht der
Stadt keine Alternativen, sofern der Uber Jahrzehnte anhaltende Bevélkerungsriickgang
aufgehalten werden soll. In den vergangenen zwanzig Jahren wurde in Schwarzenbach
lediglich das Baugebiet ,Ziegelhutte" ausgewiesen. Derzeit jedoch gehen standig Anfragen
nach Bauplatzen bei der Stadtverwaltung ein, die in den seltensten Féllen umgesetzt werden
koénnen, weil entsprechende Flachen fehlen. Aus diesem Grund hat sich die Stadt entschlossen,
das Baugebiet ,Stradorf Nr. 1* neu zu Uberplanen und die noch nicht erschlossenen
Teilbereiche zu erschlieBen. In erster Linie soll Bauwilligen aus der Stadt die Méglichkeit
gegeben werden, sich langfristig in Schwarzenbach anzusiedeln und somit einen Wegzug zu
verhindern.

Baupflicht:
In die Kaufvertrage wird eine Baupflicht eingetragen.

4. Bauliches Konzept

Nach dem Bebauungsplan aus dem Jahre 1969 und nach der vorliegenden Uberarbeitung sind
for das gesamte Planungsgebiet rund 101 Bauparzellen vorgesehen, davon sind
72 Grundstiicke bereits bebaut, rund 29 noch unbebaut.
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Es wird ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt, zuléssig sind die Nutzungen gemaR
§ 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO), Tankstellen sind unzuldssig. Das Grundstiick Flur-
Nr. 110/2 wird gemaR seiner tatsachlichen Nutzung als Mischgebiet ausgewiesen. Zulassig sind
die Nutzungen geméaf § 6 BauNVO, Tankstellen und Vergnigungsstatten sind nicht zuldssig.

Es wird fur das Allgemeine Wohngebiet gemaR § 17 Abs. 2 BauNVO eine maximal zuldssige
Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt (GRZ<0,4). Fur das Mischgebiet wird eine maximal
zulassige Grundflachenzahl von 0,6 festgesetzt (GRZ<0,6). Durch die Festsetzung soll ein
sparsamer Umgang mit Grund und Boden sichergestellt werden. vermieden werden. Die
gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden nicht beeintrachtigt. Im unmittelbaren Umfeld
des Planungsgebiets befinden sich keine besonders schitzenswerten Nutzungen: Im Norden
grenzen Waldflachen, landwirtschaftliche Flachen sowie ein Wohngebdude an, im Osten
Waldflachen, im Suden die Lippertsgriner Strale und bestehende Bebauung und im Westen
die Geroldsgriiner Stralle und bestehende Bebauung an.

5. Flichenbil
Wohngebietsflache: 90.060 m?
Mischgebietsflache: 1.410 m?
Verkehrsflache: 14.240 m?
offentliche Griinflache: 8.660 m?
private Grunflache: 2.070 m?
Summe: 116.440 m?
6. Pl htliche Fest

Fur den Bebauungsplan werden folgende verbindliche Festsetzungen getroffen:

1. Grenze des rdaumlichen Geltungsbereiches: GemaRR § 9 Abs. 7 BauGB muss jeder
Bebauungsplan eine parzellenscharfe Abgrenzung seines Geltungsbereiches enthalten.
Diese Abgrenzung ist Voraussetzung fur den Aufstellungsbeschluss.

2. Mindestfestsetzungen eines qualifizierten Bebauungsplanes:

2.1. Artder baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB):

Das Baugebiet wird als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Die Zulassigkeit von
Vorhaben richtet sich nach § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO). Tankstellen sind
nicht zulassig.

Das Grundstiick Fiur-Nr. 110/2 wird gemaf seiner tatsachlichen Nutzung als Mischgebiet
ausgewiesen. Zuldssig sind die Nutzungen gemaR § 6 BauNVO, Tankstellen und
Vergnugungsstétten sind nicht zulassig.

Die Baugebietsausweisung orientiert sich in erster Linie an der tatsachlich vorhandenen
Nutzung. Das Gebiet ist gepragt von Wohnbebauung; auferdem finden sich Anlagen fur
sportliche Zwecke, Dienstleistungsbetricbe sowie sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe. Eine mogliche Nutzung mit nicht stérenden Handwerksbetrieben (der
Versorgung des Gebiets dienende Laden-, Schank- und Speisewirtschaften sind in der
Realitat nicht mehr vorhanden, es stellt sich die Frage, warum diese Kategorie nach wie
vor in der BauNVO aufgefuhrt wird), Anlagen fur kirchliche, soziale und gesundheitliche
Zwecke, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fur Verwaltungen sowie
Gartenbaubetriebe wiirden den Gebietscharakter nicht beeintrachtigen, daher wird diese
Nutzung allgemein zugelassen. Tankstellen mit dem damit verbundenen 24-Stunden-
Service sind aufgrund der davon ausgehenden Schallemissionen mit einem Allgemeinen
Wohngebiet nicht vereinbar und wurden daher explizit ausgeschlossen.
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22

2.3

24

Im Vergleich zum noch rechtskraftigen Bebauungsplan aus dem Jahr 1969 wurden
Tankstellen ausgeschlossen. Begriindung siehe oben.

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

Geschossflachenzahl von 0,8 (§ 20 BauNVO):

Bei Festsetzung der Geschossflachenzahl wurde der Orientierungswert von 1,2 gemai
BauNVO unterschritten.

Grundflachenzahl von 0,4/0,6 (§ 19 BauNVOQ):

Als Grundflachenzahl wurde der Orientierungswert von 0,4 bzw. 0,6 fur das Mischgebiet
gemal BauNVO angesetzt, um die Baugrundstiicke méglichst optimal auszunutzen und

unnotigen Flachenverbrauch zu vermeiden (§ 1a Abs. 2 BauGB).

Zahl der Vollgeschosse von maximal Il (§ 20 BauNVO):

Die Errichtung ein- und zweigeschossiger Gebaude ist méglich.

Im Vergleich zum noch rechtskraftigen Bebauungsplan aus dem Jahr 1969 wurde auf die
Festsetzung zur Anordnung der Geschosse nach Untergeschoss, Erdgeschoss,
Obergeschoss und Dachgeschoss verzichtet, um den Bauherrn mehr Planungsspielraum
einzuraumen.

Gebigudehdhe von maximal neun Metern (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO):

Es wird eine maximal zuldssige Hohe der Gebaudeoberkante von neun Metern als
Héchstgrenze festgesetzt, gemessen von der Oberkante Erdgeschoss-RohfuRboden im
Bereich des Haupteingangs bis zum hochsten Punkt des Daches. Untergeordnete
Bauteile, wie Schiote oder Antennen durfen die festgesetzte H6he um maximal
1,50 Meter (berragen. Damit, wie auch mit der Festsetzung von maximal zwei
Vollgeschossen, soll die Hohenentwicklung im Baugebiet begrenzt werden, damit sich
neue Gebaude harmonisch in den Bestand einfugen.

Uberbaubare Grundstucksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB):

Bauweise (§ 22 BauNVO)

Es wird eine offene Bauweise gemal § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt. In der offenen
Bauweise werden die Gebaude mit seitlichem Grenzabstand als Einzelhduser,
Doppelhauser oder Hausgruppen errichtet. Die Lange der Hausformen darf héchstens
50 Meter betragen.

Sofern zu errichtende Gebaude und bauliche Anlagen abstandsflachenpflichtig sind, so
sind die Abstandsflachen geman Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO einzuhalten.

Baugrenzen (§ 23 Abs. 3 BauNVO):

Die Baugrenzen wurden grof3zuigig gewahlt, um die Baugrundstticke je nach Anforderung
der einzelnen Vorhaben optimal ausnutzen zu kénnen. Die Baugrenzen im bestehenden
Bebauungsplan sind zu eng festgesetzt: von den 72 bebauten Grundstucken werden die
Baufenster nur von 28 eingehalten.

Art. 3 BayBO, wonach die ¢ffentliche Sicherheit und Ordnung, insbesondere Leben und
Gesundheit, und die naturlichen Lebensgrundlagen nicht gefahrdet werden durfen, wird
befolgt.

Es findet keine unzumutbare nachbarschaftliche Beeintrachtigung in Bezug auf die
Lichtverhaitnisse  statt.  Alle  sodann  erforderlichen  Abstandsfldichen  zu
Nachbargrundsticken kénnen eingehalten werden.

Im Allgemeinen Wohngebiet sind somit Abstandsflachen von 0,4 H, mindestens jedoch
drei Meter, einzuhalten.

Im Vergleich zum noch rechtskraftigen Bebauungsplan aus dem Jahr 1969 wurden die
Baugrenzen grofzugig gestaltet, da die bislang geltenden Baugrenzen bei der Mehrzahi
der bebauten Grundstiicke ohnehin nicht eingehalten wurden.

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

Die bestehenden und geplanten 6ffentlichen Verkehrsflachen sind fur die Neuordnung
der Erschlieung im Gesamtgebiet stadtebaulich erforderlich.

Die Festsetzung der Stralenbegrenzungslinie dient der Abgrenzung nach
§ 19 Abs. 3 BauNVO.
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3. Weitere Festsetzungen

3.1. offentliche Grunflachen, private Grinflache (§ 9 Abs. 1 Nr.15 BauGB):
Mit den festgesetzten offentlichen und privaten Griunflichen soll in erster Linie ein
ausreichender Abstand zu bestehenden Waldflachen sichergestellt werden, wo dies noch
méglich ist.

3.2. Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB):
Bezlglich des Larmschutzes kénnen Larmeinwirkungen in erster Linie von der St 2194
ausgehen. Diese weist im Planungsgebiet einen DTV von 2.162 Fahrzeugen in
24 Stunden auf. Daraus ergibt sich tagstber ein DTV von 130 Fahrzeugen pro Stunde
bei einem Lkw-Anteil von 20 %, nachts ein DTV von 17 Fahrzeugen pro Stunde bei
einem Lkw-Anteil von 10 %. Somit ist von Mittelungspegeln von 62 dB tagsiiber und
52dB nachts auszugehen. Betrachtet man die Steigung, die =zulassige
Héchstgeschwindigkeit sowie den Abstand ergeben sich Beurteilungspegel von 63,5 dB
tagsuber und 53 dB nachts. Fur die Geb&ude entlang der Strale kénnen die Richtwerte
fur ein Mischgebiet im Wesentlichen eingehalten werden. Die Werte fur ein Allgemeines
Wohngebiet kénnen erst in einem Abstand von rund 40 Metern vom Fahrbahnrand der
Staatsstralle eingehalten werden. Fur diesen Bereich wurde daher der Einbau von
Schallschutzfenstern festgesetzt.
Im Hinblick auf die KreisstraBe HO 28 ergeben sich Verkehrszahlen von
1.264 Fahrzeugen in 24 Stunden auf. Daraus ergibt sich tagsiiber ein DTV von
76 Fahrzeugen pro Stunde bei einem Lkw-Anteil von 20 %, nachts ein DTV von
10 Fahrzeugen pro Stunde bei einem Lkw-Anteil von 10%. Somit ist wvon
Mittelungspegeln von 60 dB tagsuber und 50 dB nachts auszugehen. Betrachtet man die
Steigung, die zulassige Hochstgeschwindigkeit sowie den Abstand ergeben sich
Beurteilungspegel von 64,5 dB tagstber und 54 dB nachts. Fur die Geb&ude entlang der
StralRe kdnnen die Richtwerte fur ein Mischgebiet nicht eingehalten werden. Die Werte fiir
ein Allgemeines Wohngebiet kénnen erst in einem Abstand von rund 40 Metern vom
Fahrbahnrand der Kreisstrale eingehalten werden. Fur diesen Bereich wird daher
ebenfalls der Einbau von Schallschutzfenstern festgesetzt.

Zudem wurden nachfolgende 6rtliche Bauvorschriften nach § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 81
Abs. 2 BayBO festgesetzt. Diese dienen in erster Linie dazu, die Auswirkungen des
Bebauungsplanes auf das Landschaftsbild zu minimieren und die stadtebauliche Qualitat
zukunftiger Vorhaben sicherzustellen. Sie sind demnach jeweils fur sich aus den
voranstenenden  Ausfuhrungen heraus begrindet und Ausfluss stadtebaulicher
Entscheidungsfindung.

4.1. Dacher

Zugelassen sind Sattel- (SD), Pultdacher (PD), Walmdacher (WD), Kruppelwalmdacher (KWD)
Zeltdacher (ZD) und Flachdacher (FD). D&cher von Garagen sind in Dachform und
Dachneigung des Hauptgebaudes auszufuhren oder mit Flachdéchern.

Fur die Dacheindeckung sind dunkle Farbténe sowie Ziegelrot zulassig. Als Materialien sind
Schiefer, Tondachziegel, Betondachsteine oder Titanzinkbleche zulassig, diese auch in der
Farbe grau. Flachdacher durfen als Foliendach  ausgefuhrt werden.  Fir
Eingangsuberdachungen sind auch Glasdécher oder Kupferbleche, fur Wintergarten auch
Glasbedachungen zuléssig. Dachbegriinungen und Solar-Anlagen (Photovoltaik, Solarthermie)
sind grundséatzlich zuldssig und werden empfohlen.

Bei Blechdachern sind generell Eindeckungen zu verwenden, die eine(n) dem Stand der
Technik entsprechende(n) Beschichtung oder Uberzug besitzen, wodurch ein Auswaschen oder
Abschwemmen von Schwermetallen verhindert wird. Entsprechende Nachweise sind im
Rahmen des Bauantragsverfahrens vorzulegen. Dies gilt auch fur Dachgauben, die komplett
verblecht werden. Eine Sedum-Flachdachbegriinung wird empfohlen.
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Im Vergleich zum noch rechtskraftigen Bebauungsplan aus dem Jahr 1969 wurden auch rote
Dacheindeckungen zugelassen, weil diese bereits bei etlichen Wohn- und Nebengebauden zur
Ausfihrung kamen.

4.2. Einfriedungen

Wird eine Grundstuckseinfriedung vorgenommen, so darf die Hoéhe zu offentlichen
Verkehrsflachen 1,20 Meter nicht Uberschreiten. Die Sicht fir Verkehrsteilnehmer darf nicht
beeintrachtigt werden. Eine Sockelhdhe von 10 cm darf nicht tberschritten werden, aulerdem
sollte unter den Einfriedungen ein Freiraum von mindestens 10 cm freigehalten werden.

Zaune sind mit Straduchern zu hinterpflanzen.
Im Vergleich zum noch rechtskraftigen Bebauungsplan wurde die Hohe der Einfriedungen auf

=l 0| g=Ha JE JIE

1,20 angehoben und nur entlang offentlicher Verkehrsflachen festgesetzt. Ansonsten gelten die
Regelungen der BayBO.

4.3. Stellplatze
Vor den Garagen muss eine Kraftfahrzeug-Stellflaiche von mindestens finf Metern, gemessen
vom Garagentor bis zur StraRenbegrenzungslinie, vorgesehen werden.

7. Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpfiege

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich keine denkmalgeschitzten Gebaude.
Eventuell 2u Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen geman
Art. 8 Abs. 1 und 2 Bayerisches Denkmalschutzgesetz (BayDSchG) der Meldepflicht an das
Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehdrde.

Etwa 300 Meter 6stlich des Planungsgebietes befindet sich ein Bodendenkmal,
Denkmalnummer D-4-5736-0019, Wustung des hohen und spéten Mittelalters.

Art. 8 Abs. 1 BayDSchG:

Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverzuglich der Unteren
Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige
verpflichtet sind auch der Eigentumer des Grundsticks sowie der Unternehmer und der Leiter
der Arbeiten, die zu dem Fund gefiithrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die
ibrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefuhrt haben, aufgrund eines
Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch die 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 Denkmalschutzbehorde die
Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Die Belange des Denkmalschutzes wurden berucksichtigt; auf die Festsetzungen des
Bebauungsplanes wird verwiesen.

8. Versorgungsanlagen

Entwasserung:

Das Planungsgebiet wird im Mischsystem entwé&ssert. Das Abwasser wird der Klaranlage
sudlich Schwarzenbach a.Wald zugeleitet. Die Aufnahmefahigkeit der stadtischen Kanalisation
wird derzeit geprift. Die Unterlagen werden dem Wasserwirtschaftsamt vorgelegt.

Es wird angeregt, moglichst wenige Fldchen wasserundurchlassig zu versiegeln und
Niederschlagswasser als Brauchwasser oder fur die Gartenbewésserung zu verwenden.
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Wasser:

Im Stadtgebiet sorgt die Stadt Schwarzenbach a.Wald allgemein fur druck- und mengenmé&Big
ausreichende Versorgungsverhéltnisse. Die Betriebsfuhrung der 6ffentlichen Wasserversorgung
wurde an Sudwasser Ubertragen. Es werden derzeit zur Versorgung des Stadtgebietes zwei
Tiefbrunnen sowie eine Trinkwasseraufbereitung betrieben. Etwa seit den Jahren 1981/1982
wird darliber hinaus Wasser von der Fernwasserversorgung Oberfranken (FWO) bezogen.
Insoweit ist allgemein eine ausreichende Bedarfsdeckung gewahrleistet. MaRgeblich fir den
Versorgungsdruck des auf einer Héhe von rund 688 bis 693 Meter uber NN liegenden
Bebauungsgebietes ist der Hochbehalter Débraberg/Hohe Tanne mit einem Inhalt von 700 m?*
(welcher derzeit auf 1.000 m?® erweitert wird) auf einer Héhe von 727,60 Metern (iber NN.

Im Brandfall besteht die Moglichkeit einer Entnahme aus dem Leitungsnetz der FWO, sodass
die Loschwasserversorgung als gesichert angesehen werden kann. Eine Léschwassermenge
von 96 m?® auf die Dauer von zwei Stunden steht zur Verfugung. Bei gleichzeitiger Benutzung
von mehreren Hydranten ist ein Férderstrom von mindestens 600 Litern pro Minute bei einem
FlieRdruck von mindestens 1,5 bar je Hydrant vorhanden.

Das Hydrantennetz ist nach dem neuesten Stand der DVGW-Arbeitsblatter W 313, W 331 und
W 405 auszubauen. Hydranten sind in Abstdnden von héchstens 120 Metern zu
Gebaudezugéngen sowie zueinander vorzusehen. Sie mlussen mindestens drei Meter von
Gebauden sowie von Zu- und Ausfahrten und mindestens 65 cm von Gehsteigkanten und
offentlichen Verkehrsflachen entfernt sein. Es ist zweckmaBig, Hydranten méglichst im Bereich
neben Gehsteigen und Grunflachen einzubauen.

Gas:

Das Gebiet ist an die Versorgungsanlagen der Licht- und Kraftwerke Helmbrechts (LuK)
angeschlossen. Auf die Anweisung zum Schutz von Versorgungsleitungen wird verwiesen.
Sofern Interesse besteht, wére eine entsprechende Erweiterung des Erdgasleitungsnetzes im
Zuge der ErschlieBungsmafinahmen mdéglich.

Strom:

Im Planungsgebiet befinden sich bestehende Anlagen der Bayernwerk Netz GmbH oder es
sollen neue erstellt werden. Bestand, Sicherheit und Betrieb dieser Anlagen dirfen nicht
beeintrachtigt werden. Fur den rechtzeitigen Ausbau des Versorgungsnetzes sowie die
Koordinierung mit dem StraRenbautrager und anderer Versorgungstrager ist es notwendig, dass
Beginn und Ablauf der ErschlieungsmaRnahmen mindestens drei Monate vor Baubeginn dem
Bayernwerk schriftich mitgeteilt werden. Nach § 123 BauGB sind Gehwege und
ErschlieBungsstrallen so weit herzustellen, dass Erdkabel in der endgultigen Trasse verlegt
werden kénnen.

Der Schutzzonenbereich fur Kabel betragt bei Aufgrabungen je 50 cm rechts und links zur
Trassenachse. Im Bereich der Schutzzonen sind Plane fur Bau- und Bepflanzungsvorhaben
jeder Art dem Bayernwerk rechtzeitig zur Stellungnahme vorzulegen. Dies gilt insbesondere fur
Stralen- und Wegebaumafinahmen, Ver- und Entsorgungsleitungen, Kiesabbau,
Aufschittungen, Freizeit- und Sportanlagen, Bade- und Fischgewasser und Aufforstungen.

Vor Beginn der Verlegung von Versorgungsleitungen sind die Verlegezonen mit endgultigen
Hohenangaben von ErschlieBungsstraBen und Gehwegen und den maRgeblichen
Grundstiicksgrenzen vor Ort bei Bedarf abzustecken. Fur die Ausfihrung der
Leitungsbauarbeiten ist ein angemessenes Zeitfenster zur Verfugung zu stellen, in dem die
Bauarbeiten ohne Behinderungen und Beeintrachtigungen durchgefilhrt werden kénnen. Fur
Kabelhausanschlisse durfen nur marktubliche Einfuhrungssysteme, welche bis mindestens
1 bar gas- und wasserdicht sind, verwendet werden. Prifnachweise sind vorzulegen.
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Trassen unterirdischer Versorgungsleitungen sind von Bepflanzung freizuhalten. Baume und
tiefwurzeinde Straucher durfen aus Grunden des Baumschutzes bis zu einem Abstand von
2,50 Meter zur Trasscnachse gepflanzt werden. Wird dieser Abstand unterschritten, sind im
Einvernehmen mit dem Bayernwerk geeignete SchutzmaRnahmen durchzufihren.

Telekommunikation:

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen (TK-Anlagen) der Deutschen
Telekom AG sowie der Vodafone Kabel Deutschland, die in ihrem Bestand und inrem Betrieb
gesichert bleiben mussen. Die Kabelschutzanweisung der Telekom ist zu beachten.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt Gber Baumstandorte und
unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen® der Forschungsgesellschaft fur Stral3en- und
Verkehrswesen, Ausgabe 2013, zu beachten.

9. Hydrologie

FlieRende oder stehende Gewasser:

Oberflachengewasser sind von der Planung nicht betroffen. Rund 100 Meter sudlich des
Gebiets liegen mehrere Teiche, in diesem Bereich entspringt auch ein Quellbach des
Lippertsgriner Baches.

Uberschwemmungsgebiete:
Uberschwemmungsgebiets sind von der Planung nicht betroffen. Stdlich des Planungsgebiets
liegt der wassersensible Bereich des Lippertsgriner Bachs.

Grundwasser:

Angaben Uber Grundwasserstande liegen nicht vor. Jedoch gibt es Anzeichen fir temporar
wasserfuhrende Schichten, sodass das Auftreten von Schichten- oder Hangwasser nicht
ausgeschlossen werden kann. Es liegt in der Verantwortung der Bauherren dies baulich zu
bericksichtigen.

Wasserschutzgebiete:
Wasserschutzgebiete sind von dem Vorhaben nicht betroffen. Das nachstgelegene
Wasserschutzgebiet, das Trinkwasserschutzgebiet des Tiefbrunnens | ,Hohe

Tanne/Bergwiese®, liegt rund 1,5 Kilometer sudlich des Planungsgebiets.

10. Altlasten

Altlasten, schadliche Bodenveranderungen oder Altlastverdachtsflachen sind nicht bekannt.

Auf den Mustererlass zur Berlicksichtigung von Flachen mit Bodenbelastungen, insbesondere
Altlasten bei der Bauleitplanung und im Baugenehmigungsverfahren vom 26. September 2001
wird hingewiesen.

GemaR Art. 12 des Bayerischen Bodenschutzgesetzes haben die Gemeinden ihre Erkenntnisse
uber die Besorgnis einer schadlichen Bodenveranderung sowie Anhaltspunkte dafur, dass eine
schadliche Bodenverénderung oder Altlast vorliegt, der Kreisverwaltungsbehorde 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 fur die Bewertung von Bodenbelastungen, welche die Gemeinde bei
der Bauleitplanung zu berucksichtigen hat.
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Bei der Erfilllung der boden- und altlastenbezogenen Pflichten zur Gefahrenabwehr ist das
konkrete Schutzbediirfnis maRgeblich, das sich aus der jeweils planungsrechtlich zulassigen
Nutzung und damit auch aus den Festsetzungen eines Bebauungsplanes ergibt.

11, Immissi hut

Stoérende Larmeinwirkungen koénnen in erster Linie von der St 2194 ausgehen. Diese weist im
Planungsgebiet einen DTV von 2.162 Fahrzeugen in 24 Stunden auf. Daraus ergibt sich
tagsuber ein DTV von 130 Fahrzeugen pro Stunde bei einem Lkw-Anteil von 20 %, nachts ein
DTV von 17 Fahrzeugen pro Stunde bei einem Lkw-Anteil von 10 %. Somit ist von
Mittelungspegeln von 62 dB tagstiber und 52 dB nachts auszugehen. Betrachtet man die
Steigung, die zuldssige Hochstgeschwindigkeit sowie den Abstand ergeben sich
Beurteilungspegel von 63,5 dB tagsuber und 53 dB nachts. Fur die Geb&ude entlang der Strale
kénnen die Richtwerte fur ein Mischgebiet im Wesentlichen eingehalten werden. Die Werte fir
ein Allgemeines Wohngebiet kénnen erst in einem Abstand von rund 40 Metern vom
Fahrbahnrand der Staatsstrafle eingehalten werden. Daher wird im Bebauungsplan festgesetzt,
dass in diesem Bereich Schallschutzfenster vorzusehen sind.

Im Hinblick auf die Kreisstralle HO 28 ergeben sich Verkehrszahlen von 1.264 Fahrzeugen in
24 Stunden auf. Daraus ergibt sich tagsuber ein DTV von 76 Fahrzeugen pro Stunde bei einem
Lkw-Anteil von 20 %, nachts ein DTV von 10 Fahrzeugen pro Stunde bei einem Lkw-Anteil von
10 %. Somit ist von Mittelungspegeln von 60 dB tagsuber und 50 dB nachts auszugehen.
Betrachtet man die Steigung, die zuldssige Hochstgeschwindigkeit sowie den Abstand ergeben
sich Beurteilungspegel von 64,5 dB tagsuber und 54 dB nachts. Fur die Geb&aude entlang der
Strafle kénnen die Richtwerte fur ein Mischgebiet nicht eingehalten werden. Die Werte fur ein
Allgemeines Wohngebiet kénnen erst in einem Abstand von rund 40 Metern vom Fahrbahnrand
der Kreisstrafle eingehalten werden. Fir diesen Bereich wird daher ebenfalls der Einbau von
Schallschutzfenstern festgesetzt.

Das Staatliche Bauamt Bayreuth weist darauf hin, dass Entschadigungsanspriiche gegen den
Strallenbaulasttrager der StaatsstralRe wegen Larm und anderer von der Strale ausgehenden
Immissionen nicht geltend gemacht werden kénnen.

Weitere stdrende L&rmeinwirkungen kénnten von bestehenden Betrieben im Umfeld des
Baugebietes ausgehen.

12, Gehodlzbestand/Bepflanzung

Erhaltenswerter Geholzbestand findet sich in erster Linie im Bereich von Privatgrundstiicken im
Buchenweg und dem Tannenrain sowie studlich und dstlich des Sportplatzes.

Je 400 m? nicht Oberbauter Grundstiicksfl&che ist mindestens ein einheimischer, grokroniger
Laubbaum oder ein hochstdammiger Obstbaum zu pflanzen. Mindestqualitat: Stammumfang 14
bis 16 cm. Unbebaute und unbefestigte Flachen sind zu begrinen, mit standortgerechten
Baumen und Strauchern zu bepflanzen und zu unterhalten.

Zur freien Landschaft sind Gehélzpflanzungen vorzunehmen. Die im AGBGB geltenden
Grenzabsténde bezuglich Bepflanzungen im Privatbereich sind einzuhalten.

12.1. Pflanzliste fiir Bdume

acer platanoides Spitzahorn

aesculus hippocastanum RolRkastanie

betula pendula Hangebirke, Sandbirke
fagus silvatica Rotbuche

fraxinus excelsior Esche
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populus tremula
prunus avium
guercus petraca
salix caprea
sorbus aucuparia
tilia cordata

tilia platyphyllos

12.2. Pflanzliste fiir Straucher

acer campestre

alnus viridis

corylus avellana

rosa arvensis

rosa canina

rubus idaeus

salix caprea

sambucus racemosa
sarothamnus scoparius

13. Umweltbericht

Zitterpappel, Espe
Vogelkirsche, StRkirsche
Traubeneiche, Winteraiche
Salweide

Eberesche, Vogelbeerbaum
Winterlinde

Sommerlinde

Feldahorn
Grunerle

Hasel

Feldrose
Hundsrose
Himbeere
Salweide
Traubenholunder
Besenginster

13.1. Beschreibung der Festsetzungen fiir das Vorhaben

Die Uberplante Flache umfasst rund 11,6 Hektar; die kinftige Flachenversiegelung geht nicht
Uiber das MaR der bisher im Bebauungsplan zulassigen Versiegelung hinaus.

13.2. Beschreibung der Umwelt und Bevélkerung im Planbereich

13.2.1. Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile

Die uberplanten Bereiche sind groBteils bebaut. Unbebaute Bereiche werden derzeit als
Grinland landwirtschaftlich genutzt. Die Flachen sind tuber offentliche Strallen und Wege an
das StraRennetz der Stadt Schwarzenbach a.Wald angebunden.

13.2.2. Beschreibung der kiinftigen Einwohnersituation

Wahrend die Einwohnerentwicklung der Stadt Schwarzenbach a.Wald seit Beginn der
Zahlungen 1840 bis 1950 fast durchgéngig positiv war (7.870 Einwohner 1950), gingen von da
ab die Bevolkerungszahlen kontinuierlich zurick auf zuletzt 4.417 Einwohner 2022. Das
bedeutet, dass die Stadt in dieser Zeit Uber 3.400 Bewohner verloren hat. Mit der Uberpianung
des Baugebiets in Stradorf sollen attraktive Baugrundstiicke fiir Einwohner der Stadt, aber
auch fur Umwohner angeboten werden kénnen, um so die negative Entwicklung zu bremsen.
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13.3. MaBnahmen zur Minderung oder zum Ausgleich von Umweltauswirkungen

Das Planungsgebiet berihrt keine nach Naturschutzrecht geschutzten Bereiche.

Die Eingriffsregelung gemaR § 1a Abs. 3 BauGB ist im Rahmen der Bauleitplanung nicht zu
beriicksichtigen, zum einen, weil eine Flache tberplant wird, fur die bereits ein rechtskraftiger
Bebauungsplan  besteht, zum  anderen, weil mit den Festsetzungen des
Anderungsbebauungsplanes die zulassige Versiegelung von Flachen nicht erhoht wird. Das
Verfahren wird im vereinfachten Verfahren gemaf § 13 BauGB durchgefihrt.

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

e Maflinahmen zur Minderung der Versiegelung:

Die kunftige Versiegelung der uberplanten Flache geht nicht iiber das bisherige Maf hinaus; im
Bebauungsplan ist zudem festgesetzt, dass zur Entlastung der Kanalisation und zur
Unterstutzung der Grundwasserneubildung, die Bodenversiegelung auf das unumgangliche
Maf beschrankt werden muss. Es wird empfohlen, das Dachwasser entweder zu sammeln und
als Brauchwasser, etwa zur Freiflachenbewasserung oder zur Toilettenspulung, zu verwenden
oder in naturnah gestaltete Teiche zu leiten.

e Verkehrliche MalRnahmen:

Das Planungsgebiet ist zum groRen Teil Uber bestehende Stralen erschlossen und uber die
Geroldsgruner Stralle (St2194) unmittelbar an die B 173 angeschlossen. So kénnen die
Anwohner in das Gebiet fahren oder es verlassen, ohne dass Verkehr in andere Wohngebiete
hinein verlagert wird.

s Schallschutzmaf3nahmen:

Bezuglich des Larmschutzes koénnen Larmeinwirkungen in erster Linie von der St2194
ausgehen. Diese weist im Planungsgebiet einen DTV von 2.162 Fahrzeugen in 24 Stunden auf.
Daraus ergibt sich tagstber ein DTV von 130 Fahrzeugen pro Stunde bei einem Lkw-Anteil von
20 %, nachts ein DTV von 17 Fahrzeugen pro Stunde bei einem Lkw-Anteil von 10 %. Somit ist
von Mittelungspegeln von 62 dB tagsuber und 52 dB nachts auszugehen. Betrachtet man die
Steigung, die zuldssige Hochstgeschwindigkeit sowie den Abstand ergeben sich
Beurteilungspegel von 63,5 dB tagsuber und 53 dB nachts. Fur die Gebaude entlang der Stralle
kédnnen die Richtwerte fur ein Mischgebiet im Wesentlichen eingehalten werden. Die Werte fir
ein Allgemeines Wohngebiet kénnen erst in einem Abstand von rund 40 Metern vom
Fahrbahnrand der StaatsstraBe eingehalten werden. Fur diesen Bereich wurde daher der
Einbau von Schallschutzfenstern festgesetzt.

Im Hinblick auf die KreisstraRe HO 28 ergeben sich Verkehrszahlen von 1.264 Fahrzeugen in
24 Stunden auf. Daraus ergibt sich tagsiiber ein DTV von 76 Fahrzeugen pro Stunde bei einem
Lkw-Anteil von 20 %, nachts ein DTV von 10 Fahrzeugen pro Stunde bei einem Lkw-Anteil von
10 %. Somit ist von Mittelungspegeln von 60 dB tagstiber und 50 dB nachts auszugehen.
Betrachtet man die Steigung, die zul&ssige Hochstgeschwindigkeit sowie den Abstand ergeben
sich Beurteilungspegel von 64,5 dB tagsuber und 54 dB nachts. Fur die Gebaude entlang der
StraRe konnen die Richtwerte fur ein Mischgebiet nicht eingehalten werden. Die Werte fiir ein
Allgemeines Wohngebiet kénnen erst in einem Abstand von rund 40 Metern vom Fahrbahnrand
der Kreisstra3e eingehalten werden. Fur diesen Bereich wird daher ebenfalls der Einbau von
Schallschutzfenstern festgesetzt.

Weitere sttrende Larmeinwirkungen koénnten von bestehenden Betrieben im Umfeld des
Baugebietes ausgehen. Da es aber in den vergangenen 40 Jahren hier zu keinen Beschwerden
der Anwohner gekommen ist, kann davon ausgegangen werden, dass die Nutzungen
untereinander vertraglich sind. Gleiches gilt grundséatzlich fur den Sportplatz.
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13.4. Beschreibung der zu erwartenden erheblichen nachteiligen Auswirkungen

Wie bereits im vorigen Punkt ausgefiihrt wurde, erfolgt keine Versiegelung des Bodens, die
uber die bisher zulassigen Werte hinausgeht. Verkehrsstrome, die uber das bislang vorhandene
hinausgehen, werden nicht hervorgerufen; der Verkehr wird sich lediglich kleinrdumig verlagern.
MaRnahmen zur Minderung dieser geringfiigigen Auswirkungen sind nicht erforderlich.

13.5. Ubersicht iiber anderweitige Lésungsméglichkeiten

Da es sich um die Aktualisierung und Uberarbeitung eines Bebauungsplanes fur ein weithin
bebautes Gebiet handelt, wurden keine Alternativstandorte untersucht.

13.6. Zusitzliche Angaben

13.6.1. Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren

Im Vorfeld der Erstellung des Vorentwurfs des Bebauungsplanes fanden Gesprache mit dem
Landratsamt und der Stadtverwaltung sowie mehrere Begehungen des Gebietes statt.

13.6.2. Beschreibung von Art und Umfang der zu erwartenden Emissionen

Schall:
Siehe Punkt 13.3.

Staub, Geruch:

Staubemissionen kénnen im Prinzip nur in Bauphasen bei langerer Trockenheit entstehen; bei
erheblichen Belastigungen sind entsprechende GegenmalRinahmen (Befeuchtung) zu ergreifen.
Geruchsimmissionen entstehen nicht. Immissonen aus ordnungsgemafler landwirtschaftlicher
Nutzung sind von den Anwohnern hinzunehmen.

Verschattung:
Aufgrund der relativ niedrigen zuladssigen Gebaudehdhen sind bei Einhaltung der
Abstandsflachen keine negativen Auswirkungen zu erwarten.

13.6.3. Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben gab es nicht.

13.6.4. Beschreibung der geplanten MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen

Umweltauswirkungen (Monitoring)

Durch die MaRnahme entstehen keine erheblichen Umweltauswirkungen.
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13.7. Zusammenfassung

Die vorstehenden Ausfuhrungen belegen, die Bauleitplanung

[l

[
O
X

ist nach der Anlage1 2zum UVPG UVP-pflichtig. In nachfolgendem
Umweltprufungsverfahren erfoigt eine detaillierte Darstellung.

bedarf entsprechend der Anlage 1 zum UVPG einer allgemeinen Vorprifung.
erfordert geman der Anlage 1 zum UVPG eine standortbezogene Vorprufung.

i6st weder eine UVP-Pflicht noch eine Vorprifungspflicht 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 Freiflaichen entzogen, die von
nennenswerter Bedeutung fiir die Naherholung oder den Fremdenverkehr sind.
Bestehende Wanderwege bleiben erhalten.

Relevante negative Auswirkungen fir die Wohnbevélkerung sind nicht zu erwarten.
Die Stadt Schwarzenbach a.Wald verfugt tber die notwendigen Einrichtungen der
Grundversorgung.

Visuelle Stérungen, durch die das subjektive Naturerlebnis beeintrachtigt werden
kann, sind nicht zu erwarten, da die bislang unbebauten Bereiche des Gebiets nur
im unmittelbaren Nahbereich einsehbar sind.

Schutzgut Tiere und Pflanzen:
Im Planungsgebiet sind bislang keine Vorkommen streng geschutzter Arten, nach
FFH oder Vogelschutzrichtlinie geschutzter Arten bekannt.

In den bebauten Bereichen ist davon auszugehen, dass eine eher geringe
Artenvielfalt vorherrscht; entlang von Wegen oder in Randbereich kann das
Vorhandensein seltener Arten nicht ausgeschlossen werden.

Durch die geplanten Maflnahmen erfolgt keine Trennungsfunktion, weil das Gebiet
bereits weitgehend bebaut ist.

Schutzqut Boden:
Die kunftige Versiegelung der Uberplanten Flache geht nicht Gber das bislang
zulassige MaR hinaus.

Bei den Eingriffen wird Oberboden abgeschoben und die Bodenstruktur in den
oberen Schichten verandert.

Eine Verdnderung des Reliefs erfolgt, da im Zuge der Errichtung von
Wohngebauden Bodenbewegungen notwendig werden.
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Eine Eutrophierung erfolgt nicht, da keine Substanzen verwendet werden, durch
welche die Bodenfruchtbarkeit bzw. der Mineralgehalt der Béden verandert wird.
Schadstoffeintrag kann in gasférmiger, flussiger oder fester Form erfolgen.
Gasférmige Schadstoffe werden wahrend der Bauphase sowie wéhrend des
laufenden Betriebs in erster Linie in Form von Fahrzeugabgasen freigesetzt.
Flussige Schadstoffe fallen ebenfalls wahrend der Bauphase und wahrend des
Betriebs als Heizmittel oder als Betriebs- und Schmierstoffe bzw. Kuhimittel bei
Fahrzeugen an. Ein mdglicher Eintrag kann jedoch nur durch Unfalle bzw.
unsachgemafien Umgang erfolgen. Feste Schadstoffe fallen nicht an bzw. werden
ordnungsgemaR entsorgt.

Schutzgut Wasser:

Der lokale Grundwasserspiegel wird durch das geplante Vorhaben nicht
aufgeschlossen. Eine Veranderung der Grundwasserstrome wird nicht
hervorgerufen. Auswirkungen auf die Grundwasserqualitét sind nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf bestehende Wasserschutzgebiete sind nicht zu erwarten, da
sich diese in einem ausreichenden Abstand zu Uberplanten Flachen befinden.

Das Planungsgebiet ist an die Entwasserungseinrichtungen der Stadt
Schwarzenbach a.Wald angeschlossen.

Bei extremen Niederschlagsereignissen wird das Regenwasser derzeit flachig
nach Suden in Richtung Lippertsgriner Strale abflielen, sofern es nicht von den
vorhandenen Entwasserungseinrichtungen abgeleitet wird.

Teiche oder andere stehende Gewésser werden von den Malnahmen nicht
beeintrachtigt. Schadstoffeintrag durch Kraft- und Schmierstoffe bzw. Kihimittel
durch Unfille oder Unachtsamkeiten wahrend der Bauzeit kann, trotz eingeleiteter
Gegenmalinahmen, nicht vollig ausgeschlossen werden.

Schutzgut Klima/Luft:
Kleinrdumig sind keine Auswirkungen zu erwarten.

Auf Grund der Lage und des geringen Umfangs des Planungsgebietes ist nicht mit
kleinraumigen Luftaustauschprozessen bzw. Kaltluftstrémen zu rechnen.

Einem Satellitenbild der Region kann entnommen werden, dass sich grofle
zusammenhangende Waldflachen im Bereich sudlich Schwarzenbach a.Wald um
den Dobraberg sowie nordwestlich der Stadt zwischen Schwarzenbach,
Geroldsgriun, Steinwiesen und Wallenfels befinden (Geroldsgriner Forst).
Héherliegende Waldflachen um das Planungsgebiet sind nicht vorhanden, so dass
nicht von hangabwarts flieBender Kaltluft ausgegangen werden kann. Da sich die
Nutzung des Gebietes nicht grundlegend &ndert und Kaltiuftstrome eher bodennah
flieRen, kann es allenfalls zu kleinklimatischen Veranderungen kommen.

Schutzgut Landschaft:

Visuelle Stérungen des Landschaftsbildes sind nicht vollsténdig auszuschlieBen.
Sie beschranken sich jedoch auf den Nahbereich. Da sich das Vorhaben innerhalb
eines erschlossenen und grofteils bebauten Gebietes befindet, kénnen die
Beeintrachtigungen vernachlassigt werden.

Damit sich die Anlagen in das Landschaftsbild einfugt, sind ungebrochene und
leuchtende Farben zu vermeiden und Reflexionsméglichkeiten zu reduzieren.
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Schutzgut Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter:
Innerhalb des (berplanten Gebietes befindet sich kein erhaltenswerter
Geb&udebestand und keine bekannten Bodendenkmaler.

Eine Beeintrachtigung des Ortsbildes kann weitgehend ausgeschlossen werden,
da das Gebiet bereits weitgehend bebaut ist.

14, Entwurfsverfasser

Mit der Ausarbeitung der Anderung des Bebauungsplanes wurde beauftragt:
IVS Ingenieurbiro GmbH

Abteilung kommunale Entwicklungsplanung

Am Kehlgraben 76

96317 Kronach

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

Diplom-Geograph Norbert Kéhler
Abteilung kommunale Entwicklungsplanung

Planungsstand: 8. Februar 2024
Aufgestellt: Kronach, im Januar 2024



