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Begriindung zur 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 24 ,Ostlich der Ascher StraRe* der
Stadt Schonwald
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Begriindung zur 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 24 ,Ostlich der Ascher StraRe* der
Stadt Schonwald

1. Angaben zur Gemeinde

1.1. Lage im Raum

Die Stadt Schénwald liegt im Norden des Landkreises Wunsiedel im Fichtelgebirge etwa 20 km
nordostlich der Stadt Wunsiedel. Sudlich und suddstlich an das Stadtgebiet grenzt die Grol3e
Kreisstadt Selb. Nachbargemeinde ist darlber hinaus die Stadt Rehau (Landkreis Hof) im
Norden. Ansonsten grenzt das Gemeindegebiet an das gemeindefreie Gebiet Martinlamitzer
Forst-Sud (Staatsforstgebiet).

Die Stadt umfasst neben dem Hauptort die folgenden Ortsteile: Die Dérfer Brunn, Griinhaid und
Reichenbach, die Weiler Buchbach, Grinauer Vorwerk, Gutschénlind und Sophienreuth sowie
die Einzeln Bernsteinmuhle, Griinauermihle, Lenker, Merzenhaus, Neuenbrand, Perlenhaus,
Goringsreuth und Kleppermunhle.

Das Stadtgebiet liegt in reizvoller Mittelgebirgslandschaft inmitten des Naturparks
Fichtelgebirge, 6stlich des GroRen Kornbergs. Das Stadtgebiet umfasst 19,19 kmz2.

1.2. Uberértliche Verkehrsanbindung

Die wichtigsten Stralenverbindungen und zugleich Anschluss an das tberortliche Verkehrsnetz
sind die BAB A 93 (Dreieck Holledau-Regensburg-Weiden-Hof-Dreieck Hochfranken), die
St 2454 (St 2192-Schénwald-St 2179) und die KreisstraBe WUN 15 Schonwald-Selb.
Verkehrlich ist Schénwald sehr gut an das Uberértliche Verkehrsnetz angebunden.

Das Gemeindegebiet ist an das Netz der Deutschen Bahn angeschlossen und besitzt einen
Bahnhof an der Strecke 858 von Hof nach Selb (Stadt), sowie an der Strecke 858/148 nach As
(Asch) und Cheb (Eger) in der Tschechischen Republik.

Haltestellen fur den offentlichen Nahverkehr befinden sich im Hauptort, sowie an der
Abzweigung Sophienreuth.

Der néachste Verkehrsflughafen befindet sich in Hof-Pirk (Flughafen Hof-Plauen) in einer
Entfernung von etwa 25 Kilometern.

1.3. Bevolkerungsentwicklung und Wohnraumentwicklung

Bevilkerung am 31. Dezember
Jahr . Veranderung zum Vorjahr
insgesamt
Anzahl %

201 3385 - 12 -3,2
202 3357 - 28 -0.8
2013 3318 - 39 -1,2
2014 3270 - 43 -1.4
2015 3207 - 63 -1,9
2016 3195 - 12 -0.4
20m7 3204 9 0.3
2018 3219 18 0.5
2019 321 2 0.1
2020 3218 - B -0.2

Quelle: LAfSt. Bayern.
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Begriindung zur 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 24 ,Ostlich der Ascher StraRe* der
Stadt Schonwald

Die offizielle Bevoélkerungsprognose fur die Stadt Schonwald rechnet fir das Jahr 2033 mit
einem Ruckgang auf 2.960 Einwohner. Dies entspricht einem prognostizierten Rickgang von
8,2% gegenuber 2019.

Die Bevdlkerungsdichte innerhalb des Gebietes der Stadt Schonwald liegt bei 168 Einwohnern
pro Quadratkilometer (Stichtag 31.Dezember 2020).

Landkreis Wunsiedel i. Fichtelgebirge (31.12.2020): 119 EW/km?
Regierungsbezirk Oberfranken (31.12.2020): 147 EW/km?
Freistaat Bayern (31.12.2020): 186 EW/km?

Die Durchschnittliche Haushaltsgrof3e betrug bei 1.884 Wohnungen im Jahr 2020 auf 3.215
Einwohner 1,7.

1.4. Wirtschaftliche Entwicklung

Die Stadt Schonwald besitzt im Regionalplan fur die Planungsregion Oberfranken-Ost (5)
zentralortliche  Funktionen als Grundzentrum und ist ein historisch gewachsener
Industriestandort.

In der Gemeinde waren 2020 992 Personen sozialversicherungspflichtig beschaftigt.

Der Grofdteil der sozialversicherungspflichtig beschéftigen Personen ist im produzierenden
Gewerbe tatig (2018: 669 von 990 Personen), was die unverandert groRe Bedeutung der
Industrie als Arbeitgeber in der Region bestatigt.

Die Beschéftigten konzentrieren sich dabei insbesondere auf die traditionsreiche Porzellanfabrik
Schoénwald, ein Werk des deutschen Porzellanherstellers BHS Tabletop.

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

Die Stadt Schonwald hat fir das Gebiet oOstlich der Ascher StralRe einen qualifizierten
Bebauungsplan aufgestellt (Rechtskraft 26.08.1980). Dieser setzt ein Reines Wohngebiet gem.
§ 3 BauNVO fest.

Hinsichtlich der bauplanungsrechtlichen und bauordnungsrechtlichen Zulassigkeit von
Baukdrpern sind vergleichsweise eng gefasste Festsetzungen nach § 9 BauGB vorhanden.
Diese entsprechen dem damals vorherrschenden Zeitgeist.

Diese eng gefassten Festsetzungen stehen gegenwartig einerseits einer Realisierung von
bislang nicht umgesetzten Teilbereichen des Bebauungsplanes entgegen, andererseits sind
infolge von veranderten Nutzungsanspriichen an die bereits bestehenden Gebaude bereits
Umbaumafnahmen angefragt worden, welche nicht langer tber Befreiungen nach § 31 Abs. 2
BauGB genehmigt werden kdnnen, da Grundziige der Planung berthrt sind.

Mit der vorliegenden 4. Anderung des Bebauungsplanes ,Ostlich der Ascher StralRe“ verfolgt die
Stadt daher folgende vorrangige Planungsziele:

1. Das zulassige Mal} der baulichen Nutzung der bislang unbebauten Grundstiicke
soll flexibilisiert werden.

Dazu werden Festsetzungen nach 8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BauGB geédndert und ortliche
Bauvorschriften gem. § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 81 Abs. 2 BayBO angepasst.

Dadurch soll eine Umsetzung des Bebauungsplanes und somit der Vorrang der
Innenentwicklung begunstigt werden.
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Begriindung zur 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 24 ,Ostlich der Ascher StraRe* der
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2.Das zuldssige Mald der baulichen Nutzung auf bebauten Grundsticken soll
geandert werden.

Durch eine behutsame Anderung und Lockerung der Festsetzungen werden stadtebaulich
vertretbare Umbaumaflinahmen an Bestandsgebauden erméglicht. Vor dem Hintergrund des § 1
Abs. 5 BauGB ist der Umbau bestehender Bausubstanz verstarkt zu fokussieren, dies soll durch
die vorliegende Bauleitplanung explizit ermdglicht werden.

Um die genannten Planungsziele umzusetzen, wird der rechtskraftige Bebauungsplan Ostlich
der Ascher StraBe der Stadt Schénwald geandert. Es handelt sich um das 4.
Anderungsverfahren.

Nachdem gemaf § 1a Abs. 2 BauGB die Potentiale der Innenentwicklung vorrangig zu nutzen
sind wird das Vorhandensein geeigneter Alternativen nachfolgend gepruft:

Es handelt sich bei der Aktivierung der vorliegenden Flachen um Potentiale der
Innenentwicklung, da es sich ausnahmslos um Flachen handelt, fir die Baurecht besteht.

Art des Verfahrens:

Das Verfahren wird gemall § 13a BauGB durchgefiihrt, da die maRgebliche zulédssige
Gesamtgrundflache durch die Planung nicht Gberschritten wird und es sich um eine MaRnahme
der Innenentwicklung handelt. Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in 8§ 1 Absatz 6
Nummer 7 Buchstabe b genannten Schutzgiiter oder dafir, dass bei der Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind, bestehen nicht.

Auswirkungen:

o Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach §
13 Abs. 2 und 3 Satz 1 entsprechend. Es wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4, von
dem Umweltbericht nach 8 2a, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie von der zusammenfassenden
Erklarung nach § 6a Absatz 1 und § 10a Absatz 1 abgesehen; § 4c ist nicht anzuwenden.

. Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des
Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § la Absatz 3 Satz 6 vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Entsprechend wird gem. § 13 BauGB von
der Umweltprifung nach § 2 Absatz 4 BauGB sowie von dem Umweltbericht nach § 2a
BauGB abgesehen.

o Eine Umweltvertraglichkeitsprufung ist gemafr Anlage 1 des UVPG nicht erforderlich und
wird nicht durchgefihrt.

. Von der frihzeitigen Unterrichtung und Erorterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 wird
abgesehen.

rgeordn Planungen und Nutzungsregelungen

3.1. Raumplanung, rAumliche Umgebung

Die Planung entspricht sowohl einer geordneten Entwicklung als auch den Zielen der
Raumordnung und Landesplanung.

Geméall 81 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung und
Landesplanung anzupassen. Die Ubereinstimmung wurde nachfolgend gepriift.

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

Die Stadt Schénwald, gehért nach dem Landesentwicklungsprogramm Bayern 2013 (LEP 2013)
und dessen Folgeverordnungen zum allgemeinen landlichen Raum mit besonderem
Handlungsbedarf.
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Teilrdume mit besonderem Handlungsbedarf sind vorrangig zu entwickeln. Dies gilt bei
Planungen und MafRRnahmen zur Versorgung mit Einrichtungen der Daseinsvorsorge, der
Ausweisung rdumlicher Forderschwerpunkte sowie diesbeziiglicher FérdermafRnahmen und der
Verteilung der Finanzmittel, soweit die vorgenannten Aktivitdten zur Gewdahrung gleichwertiger
Lebens- und Arbeitsbedingungen einschlégig sind (Punkt 2.2.4).

Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter
besonderer Beriicksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet
werden. Der demographische Wandel, hohe Infrastrukturkosten, Anforderungen an die
Energieeffizienz und der Klimaschutz machen eine nachhaltige Siedlungsentwicklung
erforderlich. Diese ist dann gewahrleistet, wenn sich der Umfang der Siedlungstatigkeit
vorwiegend an der Erhaltung und angemessenen Weiterentwicklung der gewachsenen
Siedlungsstrukturen orientiert (Punkt 3.1). Diesem Grundsatz wird mit vorliegender Planung
entsprochen, das Baugebiet ist bereits erschlossen.

In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung mdoglichst
vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur
Verfiigung stehen (Punkt 3.2). Es handelt sich vorliegend um die Anderung eines
rechtskraftigen und hinsichtlich seiner ErschlieBung umgesetzten Bebauungsplanes, der
Vorrang der Innenentwicklung wird daher beachtet.

Das Anbindegebot gem. Punkt 3.3 des Landesentwicklungsprogramms wird beachtet. Eine
bauliche Vorpragung der Uberplanten Flachen ist gegeben, die Infrastruktur und ErschlieBung
sind bereits vorhanden, es handelt sich bei dem Plangebiet um einen Lickenschluss der
Bebauung in der Griinhaider Stral3e.

Gemall Anhang 5 des Landesentwicklungsprogramms ist die Stadt Schénwald als besonders
strukturschwache Gemeinde ausgewiesen.

Regionalplan Oberfranken-Ost:

Die Stadt Schonwald ist ein Grundzentrum. Da es sich um eine Malknahme der
Innenentwicklung handelt, plant die Stadt Schénwald entsprechend der regionalplanerischen
Grundsatze.

Bergrecht:
Seitens des Bergamts Nordbayern wird darauf hinweisen, dass das Vorhaben von der

Granitverleihung "Granitsteinbruch im ehemaligen Richteramtsbezirk Selb" tiberdeckt wird. Bei
v.g. Verleihung handelt es sich um Bergwerkseigentum gem 88 149 und 151 Bundesberggesetz
-BBergG-, dieses gewahrt dem Rechtsinhaber das nicht befristete ausschlieliche
Gewinnungsrecht. Wird dieses Recht eingeschrankt oder géanzlich verhindert, so erwéchst
moglicherweise ein  Entschadigungsanspruch des Rechtsinhabers. Der derzeitige
Rechtsinhaber ist die Fa. Grasyma GmbH & Co. KG, Hauenreuth 11,95632 Wunsiedel i.
Fichtelgebirge.

3.2. Nachrichtliche Ubernahmen

Die in der Zeichnung der Anderung des Bebauungsplanes eingesetzten Planzeichen dienen
dem Erkennen der vorhandenen Gegebenheiten (Grundsticksgrenzen, Flur-Nummern,
vorhandene Bebauung udgim.). Des Weiteren werden Hinweise fir eine konfliktfreie Umsetzung
der Planung gegeben.

Im Geltungsbereich der Anderung des Bebauungsplanes und im weiteren Umgriff befinden sich
keine denkmalgeschitzten Gebaude. Im Bereich der Planung sind archaologische
Bodendenkmaler bislang nicht bekannt. Dennoch ist auch im Plangebiet jederzeit mit dem
Auffinden beweglicher und/oder unbeweglicher Bodendenkmaler zu rechnen.

Gemal dem Denkmalschutzgesetz ist folgendes zu beachten:

Art. 8 Abs. 1 Denkmalschutzgesetz (DSchG): Wer Bodendenkmaéler auffindet, ist verpflichtet,
dies unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege
anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des
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Grundstiicks, sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt
haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den
Arbeiten, die zu dem Fund geflhrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er
durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

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

4.1. Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Schonwald sind die Uberplanten Bereiche als
Wohnbauflachen dargestellt. Die Anderung des Bebauungsplanes ist daher aus dem
wirksamen Flachennutzungsplan entwickelbar:

ﬁu-z.u=;mna:‘}ﬂ2-#ﬂxh~. HIEEE]
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4.2. Integriertes Stadtentwicklungskonzept

Fur den Geltungsbereich der Anderung des Bebauungsplanes liegen keine Planungen vor, die
im Rahmen des Abwagungsprozesses gem. 8 1 Abs. 7 BauGB zu beriicksichtigen wéren.

Das Schonwalder Sanierungsgebiet und das Stadtumbaugebiet in der sidlichen Kernstadt
(Satzungsbeschluss 2003; ISEK 2006) werden durch vorliegende Planung nicht beriihrt. Auch
der stadtebauliche Rahmenplan erstreckt sich nicht auf das Plangebiet der Anderung des
Bebauungsplanes.

Die Stadt ist Mitglied der ILE ,Dreilandereck”. Hierin haben sich die Stadte Rehau und
Schénwald und die Gemeinden Déhlau und Regnitzlosau zusammengeschlossen.

4.3. Vorhandene rechtsverbindliche Bebauungsplane

Das Plangebiet umfasst den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 24 ,Ostlich der Ascher
StralRe®, rechtskraftig seit dem 26.08.1980.

Fir die Festsetzungen wird auf Punkt 6 der Begriindung verwiesen.

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 24 ist seit dem 20.12.1982 rechtskraftig. Diese
berichtigt die Geschossflachenzahl bei ,I+U“ auf 0,5 und die Grundflachenzahl auf 0,3, jeweils
als Hochstmal3.

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 24 ist seit dem 27.07.1987 rechtskraftig. Diese
erlaubt im Einzelfall durch ein Einvernehmen der Stadt Schonwald mit der
Baugenehmigungsbehoérde  eine  Uberschreitung der  Baulinien/Baugrenzen  durch
Nebengebaude und Bauwerke mit einer Grundflache von 50mz.
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Die erste vereinfachte Anderung (=3. Anderung) des Bebauungsplanes Nr. 24 erfolgte am
10.09.1992 durch folgendes Deckblatt: /

O 50/2

%/ i o AR T :
Durch die Anderung wurde ein zusatzlicher Garagenstandort erméglicht.

Mit Inkrafttreten der 4. Anderung des Bebauungsplanes "Ostlich der Ascher StraRe" treten
innerhalb des Geltungsbereiches der 4. Anderung die Festsetzungen des Bebauungsplanes
"Ostlich der Ascher StraBe" und dessen rechtskraftiger Anderungen auBer Kraft. Es handelt
sich um eine Kklarstellende Festsetzung, welche das Fortgelten sich widersprechender
Regelungen vermeidet.

5. Angaben zum Plangebiet

5.1 Beschreibung und Abgrenzung des Geltungsbereiches

Das Plangebiet liegt im Norden von Schdnwald an der Griinhaider StralRe. Es wird begrenzt,
- im Norden durch die Grinhaider Straf3e
- im Osten durch Bebauung, landwirtschaftlich genutzte Flachen und private Griinflichen
- im Suden durch Wohnbebauung
- im Westen durch Wohnbebauung

Das Plangebiet liegt am Osthang des Pfaffenbergs, der nach Osten zum Tal des Stockbachs
hin abfallt. Die westliche Grenze des Geltungsbereiches weist Hohen von 638 Meter iber NN
auf. Von dort fallt das Geléande bis auf etwa 624 Meter Uber NN am norddéstlichen Rand des
Geltungsbereiches. Die Hanglage ist in einer Art und Weise ausgeprégt, dass sich hieraus
stadtebauliche Erforderlichkeiten zur Einfiigung von Bebauung in die Landschaft ergeben.

Im Plangebiet befinden sich weder stehende noch flieRende Gewdasser. Wasserschutzgebiete

oder wasserbauliche Mainahmen werden vom Planungsbereich nicht berihrt. Das Gebiet liegt
hochwasserfrei.

Seite 7 von 20



Begriindung zur 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 24 ,Ostlich der Ascher StraRe* der
Stadt Schonwald

Es wird darauf hingewiesen, dass der Schutz kinftiger baulicher Anlagen gegen potenziell
vorhandene hohe Grundwassersténde und/oder driickendes Grundwasser dem jeweiligen
Bauherrn obliegt. Grundsétzlich wird empfohlen, vor Baubeginn ein Baugrundgutachten in
Auftrag zu geben. Bauen im Grundwasser bedarf einer wasserrechtlichen Erlaubnis.

Das Gebiet um Schonwald liegt naturraumlich auf der Grenze zwischen den Naturraumen
Hohes Fichtelgebirge (394) und Selb-Wunsiedler-Hochflache (395).

Geologisch handelt es sich um pleistozane FlieRerden oder Wanderschutt.

Bodenarten sind fast ausschlielich Braunerde (podsolig) aus Gruslehm bis Grusschluff
(Quarzit(-schiefer)).

Der Baugrundtyp ist Bindige, gemischtkdrnige Lockergesteine, méRig bis gut konsolidiert, teils
Sand und Kies.

Im bebaubaren Bereich sind der belebte Oberboden (Mutterboden) und ggf. kulturfahige
Unterboden nach 8 202 BauGB =zu schonen, getrennt abzutragen, fachgerecht
zwischenzulagern, vor Verdichtung zu schiitzen und mdéglichst nach den Vorgaben des § 12
BBodSchV ortsnah zu verwerten. Der nicht kulturfahige Unterboden und das
Untergrundmaterial sollte innerhalb des jeweiligen Grundstiicks in technischen Bauwerken
verwendet werden, um eine Entsorgung zu vermeiden.

Es sind DIN 18300 (Erdarbeiten), DIN 18915 (Bodenarbeiten im Landschaftsbau), DIN 19731
(Verwertung von Bodenmaterial) und DIN 19639 (Bodenschutz bei Planung und Durchflihrung
von Bauvorhaben) entsprechend zu berlcksichtigen. Bei Herstellung einer durchwurzelbaren
Bodenschicht sind die Vorgaben des § 12 BBodSchV zu beachten.

Im Uberplanten Bereich finden sich keine Hinweise auf Altlasten. Die Untere Abfallbehdrde ist
umgehend zu informieren, falls Bodenverunreinigungen oder Aufflllmaterialien festgestellt
werden. Auf den ,Mustererlass zu Berlcksichtigung von Flachen mit Bodenbelastungen,
insbesondere Altlasten, bei der Bauleitplanung und im Baugenehmigungsverfahren® der
ARGEBAU, der mit StMIS vom 18. April 2002, Aktenzeichen 1IB5-4611.110-007/91 in Bayern
verbindlich eingefuihrt wurde, wird vorsorglich hingewiesen, wonach sich Kommunen bei
Anhaltspunkten fiir Altlasten gezielt Klarheit tber Art und Umfang der Bodenbelastungen sowie
Uber das Gefahrenpotential zu verschaffen haben.

Sollten bei ErschlieBungs- und Baumalinahmen Anzeichen gefunden werden, die auf einen
Altlastenverdacht (Verdacht auf Altlasten, schédliche Bodenveranderungen,
Grundwasserverunreinigungen) schlieBen lassen, ist das Landratsamt umgehend zu
informieren. Weiterhin ware bei Altlastenverdacht die Einbindung eines privaten
Sachverstandigen nach 8 18 BBodSchG angezeigt.

5.2. Vegetation
Es handelt sich um bebaute Bereiche, die Freiflachen sind als Garten angelegt und einer

entsprechenden Nutzung unterworfen. Wertgebende Biotope abseits der Privatgarten sind nicht
vorhanden. Verkehrsbegleitgrin bleibt erhalten.
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Eigene
Aufnahme:
Verkehrsbe-
gleitgrun in
der Ascher
Stral3e.

5.3. Grundstiicke, Eigentumsverhaltnisse und vorhandene Bebauung

Der Geltungsbereich der 4. Anderung des Bebauungsplanes umfasst Grundstiicke bzw.
Teilflachen (TF) von Grundstlicken folgender Flur-Nummern der Gemarkung Schénwald:

Flur-Nr. Erlauterung Flur-Nr. Erlauterung

737 Teilflache, Verkehrsflache 742/1

742/2 750/1 Teilflache

750/2 750/3

750/4 Verkehrsflache 750/5

750/6 750/7

750/9 Teilflache 753/1 Teilflache, Ascher Stralle

Die Grundstucke befinden sich in Privatbesitz, oder sind 6ffentliche Verkehrsflachen.
Gebé&udebestand ist vorhanden und wird im Zuge der Anderung des Bebauungsplanes nicht
abgebrochen oder in seiner baurechtlichen Zulassigkeit berthrt.

5. Stadtebaulicl ‘

6.1. Flachenbilanz

Reines Wohngebiet (§ 3 BauNVO) 7.055 m2
offentliche Verkehrsflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB) 1.905 m2
Summe: 8.960 m?2
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6.2. Bauliches Konzept/Begriindung der Festsetzungen

Teilflache 1

Der Bereich ist bereits bebaut. Daher sollen hier lediglich Umbaumafnahmen an bestehenden
Gebauden ermdglicht werden. Es handelt sich um die hdchstgelegenen Bereiche des
Plangebietes. Sudlich grenzt der Bebauungsplan Nr. 31 ,An der Ascher Stral3e* an. Dieser setzt
in den angrenzenden Bereichen ebenfalls UG+I=Il Vollgeschosse fest. Daher wird dieser —
auch umgesetzte — Grundzug der Planung beibehalten.

Was allerdings stadtebaulich vertretbar erscheint, ist eine Erhéhung der zulassigen
Dachneigung und der zulassigen Héhe des Kniestocks. In Verbindung mit der Aufhebung des
Verbotes von Dachgauben ist somit ein teilweiser Ausbau des Dachgeschosses auch zu
Aufenthaltszwecken mdglich.

Die Hohe des Kniestocks und die zulassige Dachneigung sind in Anlehnung an bestehende
Referenzobjekte in der Ascher Stral3e 25-29 sowie Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 31
festgelegt worden. Die Flexibilisierung im Dachbereich geht mit der Regulierung der
Baukdrperhdhe nach § 16 BauNVO einher.

Die Zulassigkeit von Flachdéachern ist in dieser Teilflache stadtebaulich zu rechtfertigen, da es
sich im Bestand um flach geneigte Satteldacher handelt. Es sind daher keine stérenden
asthetischen Briche im StraRenbild festzustellen.

Eigne Aufnahme: Besandsgebéude Ascher Strafl3e Hs.-Nrn. 28 & 30.

Teilflache 2

Ermoglicht wird ein zusatzliches Vollgeschoss. Zudem wird analog zu Teilflache 1 eine
Erh6hung der zuléssigen Dachneigung und der zulassigen Hohe des Kniestocks ermdglicht.
Dies fuhrt dazu, dass das Dachgeschoss/Obergeschoss flexibel ausgebaut werden kann, auch
als ein zusatzliches drittes Vollgeschoss.

Gleichzeitig stellt die Regulierung der Bauhdhe nach § 16 BauNVO sicher, dass oberhalb des
Obergeschosses nicht ein weiteres teilausgebautes Dachgeschoss entsteht und somit die
gegebenen Mal3stablichkeiten im Stadtbild eingehalten werden.
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Hinsichtlich der Zulassigkeit eines weiteren Geschosses ist anzumerken, dass die Ascher
StrafBe und die Griinhaider Stral3e nach Norden und Nordosten abfallen. An der Platzsituation
Grunhaider Stral3e/Ascher Stral3e ist als Angelpunkt dieser markanten verkehrstechnischen wie
stadtebaulichen Aufgliederung ein massiveres Gebaude moderner Pragung vertretbar.

Die Zulassigkeit von Flachdéachern ist in dieser Teilflache stéadtebaulich auch zu rechtfertigen,
da es sich im Bestand um flach geneigte Satteldacher handelt.

- d oy

Einmuung Ascher raBe. -

Eigene Aufnahme: Platzsituation,

Teilflache 3
Gegenwartig ist nur ein Vollgeschoss zulassig. Ermdglicht wird ein zusatzliches Vollgeschoss.
Zudem wird analog zu Teilflache 1 eine Erhtéhung der zulassigen Dachneigung und der
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zulassigen Hohe des Kniestocks ermdglicht. In Verbindung mit der Aufthebung des Verbotes
von Dachgauben ist somit ein teilweiser Ausbau des Dachgeschosses zu Aufenthaltszwecken
moglich.

Ein weicher stadtebaulicher Ubergang von Teilfliche 2 zu Teilfliche 4 wird durch diese
Festsetzungen ermdglicht.

Teilflache 4

Die Zulassigkeit der Vollgeschosse wird nicht gedndert, um einen Bruch zu den 6stlich der
Grinhaider Stral3e gelegenen Siedlungshausern der 1930er Jahre mit einem Vollgeschoss und
einem (teil-)ausgebauten Dachgeschoss zu vermeiden. Zusatzliche Vollgeschosse wirden in
Verbindung mit einem Flachdach deutlich massiver auf den Betrachter wirken, als die
Baukorper aus den 1930er Jahren mit den filigraneren steil geneigten Satteldachern. Um den
harmonischen und homogenen Gesamteindruck in der Blickachse die Grinhaider StralRe hinauf
nicht durch die Schaffung eines aufdringlichen und markanten Blickpunktes nachhaltig zu
verandern und somit méglicherweise zu verunstalten, missen Bauten mit Flachdéchern in ihrer
Hohe weiterhin reguliert werden. Die Mdglichkeit, mit einem Satteldach auf das zuléassige
Vollgeschoss aufzusetzen, kann dagegen eingerdumt werden, da dies die grundsatzliche
stadtebauliche Situation aufnimmt und der Betrachter dies in den gegebenen Kontext einordnen
kann.

Eine Erh6hung der zulassigen Dachneigung und der zulassigen Hohe des Kniestocks kann
somit zweifelsfrei ermdglicht werden. In Verbindung mit der Aufhebung des Verbotes von
Dachgauben ist somit ein teilweiser Ausbau des Dachgeschosses zu Aufenthaltszwecken
maoglich.

Begrindung der Festsetzungen:

Fur die 4. Anderung des Bebauungsplanes ,Ostlich der Ascher StraRe“ werden folgende

planungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 BauGB getroffen:

1. Grenze des raumlichen Geltungsbereiches: Gemal § 9 Abs. 7 BauGB muss jeder
Bebauungsplan eine parzellenscharfe Abgrenzung seines Geltungsbereiches enthalten.
Diese Abgrenzung ist Voraussetzung fir den Aufstellungsbeschluss, in diesem Fall fir
den Anderungsbeschluss.

2. Mindestfestsetzungen eines qualifizierten Bebauungsplanes:

2.1. Artder baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB):

Reines Wohngebiet nach § 3 BauNVO

Festsetzung des Ur-Bebauungsplanes wird beibehalten.

2.2.  Mal der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB):
Grundflachenzahl
Gemal § 19 BauNVO wird eine maximal zulassige Grundflachenzahl von 0,3 festgesetzt (GRZ
0,3).
Festsetzung des Ur-Bebauungsplanes wird beibehalten.

Geschossflachenzahl
Gemal § 20 BauNVO wird fiir eine maximal zulassige Geschossflachenzahl von 0,5 festgesetzt
(GFZ 0,5).
Festsetzung des Ur-Bebauungsplanes und dessen 1. Anderung werden beibehalten.
Eine Erh6hung aufgrund der zusatzlichen Vollgeschosse ist aufgrund der grof3en
Grundstiicksflachen stadtebaulich nicht erforderlich.

Zahl der Vollgeschosse
Die Anzahl der Vollgeschosse wird fur die Teilflache 2 gemaf § 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO auf ein
Erdgeschoss, ein talseitig ausgebautes Untergeschoss sowie ein Obergeschoss (U+ll)
festgesetzt.
Die Anzahl der Vollgeschosse wird fir die Teilflachen 1 und 3 gemal § 16 Abs. 2 Nr. 3
BauNVO auf ein Erdgeschoss und ein talseitig ausgebautes Untergeschoss (U+l) festgesetzt.
Begrindung: Siehe stadtebauliches Konzept.
Die Anzahl der Vollgeschosse wird fur die Teilflache 4 gemaf § 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO auf ein
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Vollgeschoss (I) festgesetzt.
Festsetzung des Ur-Bebauungsplanes wird beibehalten. Begriindung: Siehe stadtebauliches
Konzept.

Hohe baulicher Anlagen
GeméalR § 16 Abs. 2 Nr 4 BauNVO darf die Firsthohe (FH) eine Héhe von 6,50 Metern (FH
6,50m) nicht Uberschreiten. Die Hohen der 4 Anwesen Ascher Str. 34, 32, 30, 28 ist gleich:
Hohe FulRbodenoberkante bis Deckenoberkante: 2,75m
Héhe FuRbodenoberkante bis Schnittpunkt DachauRenhaut: 3,0 m
Da jeweils ein Dachausbau bzw. ein zusatzliches Vollgeschoss ermdéglicht werden soll,
erscheint eine Firsthéhe von 6,50m stadtebaulich vertretbar.
Gemessen wird von der Erdgeschossrohfu3bodenoberkante bis zum obersten baulichen
Abschluss des Gebaudes (OK Attika oder Dachfirst).
Die Hohen dirfen durch technische Ein oder Aufbauten (z.B. Heizungs- oder Klimatechnik,
Antennen und Photovoltaikanlagen) tberschritten werden. Dies erscheint insbesondere durch
aufgestanderte Photovoltaikanlagen auf flach geneigten Dé&chern oder bei den aufgrund
neuerer Verordnungen erforderlichen Schlothdhen stadtebaulich erforderlich, um die Bauwerke
bei Umbaumafnahmen an die geltenden neuen Verordnungen anzupassen.

Hohenlage baulicher Anlagen (8 9 Abs. 3 BauGB)
Die Oberkante der Kellerdecke darf hdchstens 50cm Uber dem Gelande liegen. Der Sockel darf
hochstens 50cm hoch sein, mit Ausnahme an den Stellen, wo die zu geringe Kanaltiefe eine
groRere Hohe erforderlich macht.
Festsetzung des Ur-Bebauungsplanes wird beibehalten. Grundsatzlich soll eine unerwiinschte
Hohenentwicklung vermieden werden.

2.3. Bauweise, Baugrenzen und Stellung baulicher Anlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB):
Bauweise

Es wird fur das Wohngebiet eine offene Bauweise gemaf § 22 Abs. 2 BauNVO mit Einzel- und

Doppelhdusern und seitlichem Grenzabstand festgesetzt. Die Geltung der Abstandsflachen

nach der BayBO wird angeordnet.

Durch die Anderung der eng gefassten Baugrenzen und Baulinien nach § 23 BauNVO ist es

stadtebaulich erforderlich, die Abstandsflachentiefe konkret zu regeln.

Das Mal der Abstandsflache von 0,4 H, mindestens 3 Meter i.S.d. BayBO dient dazu, dass

auch bei einer hoheren Bebauung alle dann erforderlichen Abstandsflachen auf den jeweiligen

Grundstiicken eingehalten werden kénnen.

Grundsatzlich dient die Bemessung der Abstandsflachen der Umsetzung des planerischen, sich

aus § la Abs. 2 BauGB ergebenden Zieles einer verdichteten Bebauung i.S.d. stéadtebaulichen

Verdichtung und somit sparsamen Umgang mit Grund und Boden.

Artikel 3 der Bayerischen Bauordnung, wonach die offentliche Sicherheit und Ordnung,

insbesondere Leben und Gesundheit, und die natirlichen Lebensgrundlagen nicht gefahrdet

werden dirfen, wird befolgt.

Es findet keine unzumutbare nachbarschaftliche Beeintrachtigung in Bezug auf die

Lichtverhaltnisse statt. Alle erforderlichen Abstandsflachen zu bestehenden Nachbargeb&uden

kénnen eingehalten werden.

Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauNVO)
Carports, Stellplatze und Nebenanlagen dirfen auch auBerhalb der Baugrenze errichtet
werden. Dadurch entfallen die festgesetzten Flachen fur Nebenanlagen. Diese sind bei der hier
vorliegenden Einfamilienhausbebauung in der Regel nicht mehr zeitgemaf, die stringenteren
Festsetzungen des Ur-Bebauungsplanes wurden bereits im Zuge der 2. Und 3. Anderung
dahingehend flexibilisiert und gelockert.
Garagen, die eine unmittelbare Zufahrt zur ErschlieBungsstral3e besitzen, missen zu dieser hin
ab StralRenbegrenzungslinie oder Hinterkante Gehweg einen Stauraum von mindestens 5
Metern aufweisen, um weitere Stellplatze und Stauraum auf Grundstiicken zu gewdhrleisten.
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Stellung baulicher Anlagen (
Die eingezeichneten Hauptfirstrichtungen sind einzuhalten. An den Grenzen stehende Wande
durfen keine Offnungen erhalten. Festsetzung des Ur-Bebauungsplanes wird beibehalten.

2.4. Verkehrsflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
offentliche Verkehrsflache

Festsetzung des Ur-Bebauungsplanes wird beibehalten.
StraRenbegrenzungslinie

Festsetzung des Ur-Bebauungsplanes wird beibehalten.

2.5. Aufschittungen und Abgrabungen (8 9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB)
Festsetzung des Ur-Bebauungsplanes wird beibehalten.

2.6. Abgrenzung der unterschiedlichen Art baulicher Nutzung (8 16 Abs. 5 BauNVO)
Abgrenzung der unterschiedlichen Zulassigkeit der Art baulicher Nutzung. Begriindung sh. MalR
der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB). Es wird zudem klargestellt, dass im Falle des
Fehlens des Planzeichens nach PlanZVvO aus Griinden der Ubersichtlichkeit die
StralRenbegrenzungslinie zur Abgrenzung mafgeblich ist.

Mit Inkrafttreten der 4. Anderung des Bebauungsplanes "Ostlich der Ascher StraRe" treten
innerhalb des Geltungsbereiches der 4. Anderung die Festsetzungen des Bebauungsplanes
"Ostlich der Ascher StraRe" und dessen rechtskréaftiger Anderungen auBer Kraft. Es handelt
sich um eine klarstellende Festsetzung, welche das Fortgelten sich widersprechender
Regelungen vermeidet.

3. Nachfolgende o6rtliche Bauvorschriften nach § 81 BayBO werden festgesetzt:

Hinsichtlich der gestalterischen Festsetzungen ist das zugrundeliegende Leitbild eine
stadtebaulich vertretbare Gestaltungsfreiheit der zukilnftigen Bauherren, um eine Umsetzung
der Bebauung und eine resiliente Nutzung des Bestandes nachhaltig sicherzustellen.

Da die allgemeinverbindlichen technischen Vorgaben zur Errichtung von Gebauden sehr hohen
Umweltstandards entsprechen, erscheint eine weitere Festsetzung von baulichen Restriktionen
nicht zielfhrend. So soll zur Entlastung von Verwaltungsprozessen eine Freistellung geman
Art. 58 BayBO ermdglicht werden.

3.1. Dacher

Zulassige Dachformen: Satteldach, Flachdach.

Zuléssige Dachneigung: <=45°.

Ein Kniestock darf 50cm nicht Gberschreiten. Gemessen wird von der Oberkante Rohdecke bis
Unterkante Ful3pfette.

Dachgauben sind zul&ssig.

3.2. Material und Farbgebung

Dacheindeckung: dunkelbraun bis schiefergrau.

Waénde: ohne auffallende Muster und grelle Farben (z.B. kein Zyklopenmauerwerk, z.B.
gebrochenes Weild).

3.3. Garagen und Nebengebaude

Eine Unterkellerung von Nebengebauden ist aufgrund der Hanglage mdéglich und stadtebaulich
unbedenklich.

An den Grundstiicksgrenzen zusammenstoRende Garagen sind einheitlich zu gestalten.

3.4. Einfriedungen
Gesamthohe: 100cm

3.5. Grenzbebauung
Maximale Nutzflache = 50 m2 Maximale Firsthohe = 3,00 m
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L. Verkehrskonzeption

Der Bahnhof Schonwald ist fu3laufig in < 15 Minuten zu erreichen.

Durch die vorhandenen ErschlieBungsanlagen ist eine ausreichende Beriicksichtigung des
fuBlaufigen Verkehrs gewdhrleistet. Die Ausgestaltung der festgesetzten Verkehrsflachen ist
nicht Gegenstand der Anderung.

Die Lage des Gebietes ermdglichen den Verzicht der zukinftigen Bewohner auf motorisierten
Individualverkehr.

Vorgaben des abwehrenden Brandschutzes hinsichtlich der Breite der Zufahrt sowie der
Aufstellflachen sind zu beachten.

Die erforderlichen Sichtdreiecke sind grundséatzlich freizuhalten.

8. Griin- und Ereiflachen

Grunordnerische Festsetzungen wurden im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes und
seiner rechtskréaftigen Anderungen nicht getroffen.

Da sich das stadtebauliche Ziel der Anderung weitestgehend auf das MaR der baulichen
Nutzung und dabei auf die konkrete Ausgestaltung der Baukodrper beschrankt, erscheinen
weitergehende Festsetzungen auch unter Bertcksichtigung des hohen Umsetzungsgrades der
Bebauung nicht erforderlich.

-

9.1. Entwasserung

Die Entwasserung erfolgt im Mischsystem. Die Stadt Schénwald ist an die Klaranlage in Selb
angeschlossen (AWS Selb) — das Abwasser wird vom Pumpwerk, das sich auf dem Geléande
der ehemaligen Klaranlage in Schonwald befindet, zur Klaranlage nach Selb gepumpt
(Abwasserbetriebe Selb, Gebruder-Netzsch-Stralle 14, Papiermihlweg 50, 95100 Selb).

Das Gebiet gilt als erschlossen.

Es wird empfohlen, die klimabedingten Auswirkungen zunehmender Starkregenereignisse bei
der Planung der Oberflachenwasserableitung aus den versiegelten Flachen sowie einen
moglichen Eintrag von verunreinigtem Oberflachenwasser zu berlcksichtigen. Wild
abflieRendes Oberflachenwasser soll mdglichst schadlos abflieRen kénnen. Hinweise dazu
kénnen der Internetseite www.hochwasserinfo.bayern.de entnommen werden.

Folgendes wird empfohlen:

Infolge von Starkregenereignissen kénnen im Bereich des Bebauungsplans Uberflutungen
auftreten. Um Schaden zu vermeiden, sind bauliche VorsorgemaRnahmen zu treffen, die das
Eindringen von oberflachlich abflieBendem Wasser in Erd- und Kellergeschosse dauerhaft
verhindert. Eine Sockelhéhe von mind. 25 cm wird empfohlen. Kellerfenster sowie
Kellereingangstiren sollten wasserdicht und/oder mit Aufkantungen, z.B. vor Lichtschéachten,
ausgefihrt werden.

Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen.

9.2. Versorgung mit Wasser, Strom, Fernwarme, Gas und Telefon

Ein Anschluss an die Wasserversorgung ist vorhanden. Die Wasserversorgung erfolgt durch die
Stadt Schonwald.

Das Planungsgebiet ist an das Stromnetz der ESM GmbH (Energieversorgung Selb-
Marktredwitz GmbH, Gebrider-Netzsch-StraRe 14, 95100 Selb) angeschlossen.
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In dem Uberplanten Bereich befinden sich Gasversorgungseinrichtungen der ESM GmbH. Der
Bestand, die Sicherheit und der Betrieb der Anlagen diirfen nicht beeintrachtigt werden.

Vor Ausfuhrung der TiefbaumaBnahmen sind von den ausfihrenden Firmen jeweils
Planauskunfte einzuholen.

Vorhandene Telekommunikationslinien sind in ihrem Bestand zu erhalten und diirfen nicht
beeintrachtigt werden. Im Geltungsbereich befinden sich u.a. Anlagen der Vodafone Kabel
Deutschland GmbH.

Die Deutsche Telekom Technik GmbH weist dazu auf Folgendes hin:

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen (TK-Anlagen) der Deutschen
Telekom AG.

Auf die vorhandenen, dem offentlichen  Telekommunikationsverkehr  dienenden
Telekommunikationslinien, ist bei lhren Planungen grundséatzlich Ricksicht zu nehmen.

Der Bestand und der Betrieb der vorhandenen TK-Linien missen weiterhin gewahrleistet
bleiben. Die Kabelschutzanweisung der Telekom ist zu beachten.

Durch die Anderung des Bebauungsplans kann es sein, dass bereits ausgebaute Stralen ggf.
wieder aufgebrochen werden mussen, um die zusatzlichen Wohngebdude an unser
Telekommunikationsnetz anzuschlie3en. Bitte teilen Sie uns auch rechtzeitig zum Zweck der
Koordinierung mit, welche eigenen oder Ihnen bekannten MalBRnahmen Dritter im
Geltungsbereich stattfinden werden.

Die  Telekom prift  derzeit die  Voraussetzungen  zur  Errichtung  eigener
Telekommunikationslinien in Baugebieten. Je nach Ausgang dieser Prifungen wird die Telekom
eine Ausbauentscheidung treffen. Vor diesem Hintergrund behélt sich die Telekom vor, bei
einem bereits bestehenden oder geplanten Ausbau einer TK-Infrastruktur durch einen anderen
Anbieter auf die Errichtung eines eigenen Netzes zu verzichten.

Zur Abstimmung der Bauweise und fur die rechtzeitige Freischaltung/Bereitstellung der
Telekommunikationsdienstleistungen sowie zur Koordinierung mit Straenbau bzw.
ErschlieBungsmalinahmen der anderen Versorger ist es dringend erforderlich, dass sich der
Vorhabentrager rechtzeitig mit unserer Bauherren-Hotline unter der kostenfreien Rufnummer
0800 / 330 1903 in Verbindung setzt.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt Gber Baumstandorte und
unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen” der Forschungsgesellschaft fir Stral3en- und
Verkehrswesen, Ausgabe 2013; siehe insbesondere Abschnitt 6, zu beachten.

Wir bitten sicherzustellen, dass durch die Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung und
Erweiterung der Telekommunikationslinien der Telekom nicht behindert werden.

9.3. Millentsorgung

Die Abfallentsorgung und Wertstofferfassung erfolgen durch den Landkreis Wunsiedel .
Fichtelgebirge. Die Befahrbarkeit ist aufgrund der vorhandenen Stral3enbreiten gewdahrleistet.
Wendeanlagen sind nicht geplant.

| Ei .
Das Baugebiet ist erschlossen und Herstellungsbeitrdge wurden entsprechend erhoben und

beglichen. Durch die Anderung des Bebauungsplanes entstehen keine neuen Folgekosten fiir
die Stadt Schénwald im Zuge der Bauleitplanung.
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11 Beriicksichti jer Pl 53

11.1. Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege

Die Belange des Denkmalschutzes wurden bertcksichtigt; auf Punkt 3.2. dieser Begriindung
wird verwiesen.

11.2. Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege

11.2.1. Immissionsschutz

Aus Grinden des Schutzes der Bewohner im Nachbarschaftsbereich vor schédlichen
Umwelteinflissen ist zu beachten, dass gemdR 8§ 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz
(BImSchG) bei raumbedeutsamen MalRhahmen und Planungen die fir eine bestimmte Nutzung
vorgesehenen Flachen einander nur so zugeordnet werden dirfen, dass schéadliche
Umwelteinwirkungen auf die ausschlief3lich oder Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete
sowie auf sonstige schutzbedirftige Gebiete so weit wie mdglich vermieden werden.

Schéadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des BImSchG sind Immissionen, die nach Art,
Ausmall oder Dauer geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche
Belastigungen fir die Allgemeinheit oder die Nachbarschaft herbeizufihren.

Immissionen im Sinne des BImSchG sind auf Menschen, Tiere und Pflanzen, den Boden,
das Wasser, die Atmosphére sowie Kultur- und sonstige Sachguter einwirkende
Luftverunreinigungen, Geréusche, Erschitterungen, Licht, Warme, Strahlen und
ahnliche Umwelteinwirkungen.

Emissionen im Sinne des BImSchG sind die von einer Anlage ausgehenden
Luftverunreinigungen, Gerausche, Erschitterungen, Licht, Warme, Strahlen und
ahnlichen Erscheinungen.

Luftverunreinigungen im Sinne dieses Gesetzes sind Veranderungen der natirlichen
Zusammensetzung der Luft, insbesondere durch Rauch, Rul3, Staub, Gase, Aerosole,
Dampfe oder Geruchsstoffe.

Larmimmissionen:

Nach dem Beiblatt zur DIN 18005 Teil 1 — Schallschutz im Stadtebau — vom Juli 2002 sind
Gebieten mit entsprechender Nutzungsfestsetzung u. a. folgende Orientierungswerte fur den
Beurteilungspegel zuzuordnen:

reine Wohngebiete (WR) tags 50 dB
nachts 40 dB bzw. 35 dB
allgemeinen Wohngebieten (WA) tags 55 dB

nachts 45 dB bzw. 40 dB.
Dorfgebiete (MD) und Mischgebiete (MI) tags 60 dB(A)
nachts 50 dB(A) bzw.45 dB(A)

Gewerbegebieten (GE) tags 65 dB
nachts 55 dB(A) bzw. 50 dB(A).
Sonstige Sondergebiete, soweit sie tags 45 dB(A) bis 65 dB(A)

schutzbediirftig sind je nach Nutzungsart nachts 35 dB(A) bis 65 dB(A)

Der niedrigere Wert nachts gilt fir den Anlagenlarm. Verkehrslarm wird hinsichtlich der
Erfassung und Berechnung der Larmauswirkungen gegeniiber dem Gewerbelarm privilegiert,
weil die Verkehrsflachen in aller Regel der Allgemeinheit dienen.

Das Beiblatt 1 zu DIN 18005-1 enthédlt schalltechnische Orientierungswerte fir die
stadtebauliche Planung. Diese gelten nur fir die stadtebauliche Planung, nicht dagegen fiur die
Zulassung von Einzelvorhaben. Es handelt sich dabei nicht um Grenzwerte. Sie sind vielmehr
als sachverstandige Konkretisierung der Anforderung an den Schallschutz im Stadtebau
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aufzufassen. Bei der Planung von schutzbedirftigen Nutzungen im Einwirkungsbereich von
Stral3en- und Schienenwegen ist die Einhaltung dieser Orientierungswerte anzustreben.

Die in den technischen Regelwerken enthaltenen Richtwerte (bzw. Orientierungswerte) stellen
keine strikten Grenzwerte dar. Bei einer Uberschreitung von Orientierungswerten nach der DIN
18005-1, Beiblatt 1, liegen noch nicht grundséatzlich schadliche Umwelteinwirkungen vor, also
Immissionen, die nach Art, Ausmal oder Dauer geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile
oder erhebliche Belastigungen fur die Allgemeinheit oder die Nachbarschaft herbeizufihren.

Als Grenzwerte hinsichtlich der zumutbaren Belastung durch Gewerbelarm kann im Zuge der
Bewaltigung planungsrechtlicher Konfliktlagen im Zuge der Abwagung u.a. die TA Larm
(Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm) mit ihren Richtwerten herangezogen werden.

Bewertung:
- Unzuléssige Verkehrsemissionen aufgrund der angrenzenden Verkehrswege sind nicht

abzusehen. Der Anderungsbereich liegt nicht im Einwirkungsbereich von
Schienenverkehrswegen, ortlichen oder Uberdrtlichen Hauptverkehrsstral3en.

- Das Baugebiet grenzt an landwirtschaftlich genutzte Flachen an.

Es ist daher mit geruchsbedingten Immissionen zu rechnen, die durch Ausbringung von
organischem Diinger hervorgerufen werden. Diese sind von den zukiinftigen Nutzern
hinzunehmen.

- Ostlich der Rehauer Stral3e befindet sich eine Betriebsstatte (. Es werden keine Konflikte
diesbeziglich angenommen, welche im Zuge der gegenstandlichen Bauleitplanung zu
bewadltigen sind.

Der Bebauungsplan weist alle Merkmale eines qualifizierten Bebauungsplanes auf (§ 30 Abs. 1
BauGB: Festsetzungen uber die Art und das Mald der baulichen Nutzung, die Uberbaubaren
Grundstucksflachen und die ortlichen Verkehrsflachen). Dadurch ist fur den Bereich bereits Art.
58 BayBO einschlagig. Hier ist ergo auch kein gemeindliches Einvernehmen oder eine
Beteiligung der Hoheren Verwaltungsbehérde nach § 36 BauGB einschlagig. Auch wenn ein
Bauvorhaben nicht im Genehmigungsfreistellungsverfahren nach Art. 58 BayBO behandelt bzw.
zugelassen wird, sondern die Durchfihrung eines bauaufsichtlichen Genehmigungsverfahrens
verlangt wird, haben Antragsteller einen konkreten Anspruch auf die Erteilung der
Baugenehmigung.

Es wird daher angenommen, dass mdgliche Immissionsorte innerhalb des Plangebietes bei der
Genehmigung von gewerblichen Nutzungen im Stadtgebiet aus Grinden der Rechtssicherheit
und der planerischen Vorsorge mit betrachtet wurden wund sich daher keine
immissionsrechtlichen Konfliktlagen aus der Anderung des Bebauungsplanes ergeben. Dazu ist
insbesondere anzumerken, dass die Art der baulichen Nutzung i.S.d. 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
nicht geédndert wird.

11.2.2. Landschafts- und Naturschutz

Geméall § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des
Bebauungsplans zu erwarten sind, grundsétzlich als im Sinne des § 1a Absatz 3 Satz 6 vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Entsprechend wird gem. § 13 BauGB von der
Umweltpriifung nach § 2 Absatz 4 BauGB sowie von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB
abgesehen.

Da sich die durch die 4. Anderung des Bebauungsplanes ,Ostlich der Ascher StralRe*
ergebenden Eingriffe in Natur und Landschaft, die auf Grund der Gberarbeiteten Festsetzungen
zu erwarten sind, nicht als erheblicher charakterisieren lassen, als die bereits planungsrechtlich
zulassigen Eingriffe, werden alle im Zuge der Umsetzung der 4. Anderung des
Bebauungsplanes ,Ostlich der Ascher StraRe“ zuléssigen Eingriffe als im Sinne des § 1a Absatz
3 Satz 6 vor der planerischen Entscheidung zulassig charakterisiert. Entsprechend wird von der
Festsetzung von Ausgleichsflachen und Ersatzmalinahmen sowie  weiteren
eingriffsminimierenden Festsetzungen abgesehen.

Die Eingriffsintensitat ist bereits niedrig angesetzt und wird nicht weiter erhoht.

Eine Umweltvertraglichkeitsprifung ist gemaR Anlage 1 des UVPG nicht erforderlich und wird
nicht durchgefihrt.
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Schutzkulisse:

Gesetzlich geschutzte Biotope sind nicht betroffen. Das Stadtgebiet liegt komplett innerhalb des
Naturparks Fichtelgebirge. N&chstgelegenes Natura-2000-Gebiet ist das FFH-Gebiet
.Nordostbayerische Bachtdler um Rehau® in einer Entfernung von >550m im Talgrund des
Stockbachs. Auswirkungen kdnnen aufgrund des Storgrades der Nutzung, der Entfernung und
der fehlenden funktionalen Verbindung ausgeschlossen werden.

Spezieller Artenschutz:

Feucht-, Trocken- und Gewasserlebensrdume sind nicht vorhanden. Wald ist nicht betroffen.
Habitate der Offenlandarten sind nicht betroffen. Hecken- und gehdlzbritende Arten kommen
potentiell vor, besonders geschiitzte Arten kénnen aufgrund der vorhandenen Vorbelastung
durch Wohnnutzung ausgeschlossen werden.

Fledermausquartiere sind nicht bekannt.

11.2.3. Luftreinhaltung / Klimaschutzklausel

§ 1 Abs. 5 BauGB schreibt sowohl Malinahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als
auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, vor.

Beim Bau sind daher Moglichkeiten der Warmedammung zu nutzen, bei der Gebaudeheizung
schadstoffarme Brennstoffe in richtig dimensionierten Feuerungsanlagen zu verwenden und
durch passive und aktive Nutzung regenerativer Energietrager den Schadstoffausstol3 zu
minimieren. Bei der Stellung von Gebauden und der Auswahl der Dachformen ist besonders auf
die Nutzung von solarer Energie zu achten.

Es ist geplant, dass die Ausrichtung der Hauptfirstrichtung eine Eigennutzung von Solarenergie
beglnstigt (Ost-West, bzw. Nord-Sid-Ausrichtung).

Auf allen Dachflachen ist eine Photovoltaik-bzw. Solarthermie-Nutzung zulédssig. Bei
Flachdachern kdnnen auch aufgestanderte Anlagen installiert werden.

Bei der Bauausfilhrung sollte bei der Verwendung von Baustoffen, bei der Gebaudedammung,
der energetischen Versorgung der Gebaude, vor allem hinsichtlich Heiz- und Kuhlenergie und

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

12, Entwurfsverfasser

Aufgestellt: Kronach, den 08.09.2022
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Abteilung kommunale Entwicklungsplanung
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