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Begriindung zur 4. Anderung und 1. Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 30 ,Sudlicher
Pfaffenberg” der Stadt Schénwald

1. Angaben zur Gemeinde

1.1. Lage im Raum

Die Stadt Schénwald liegt im Norden des Landkreises Wunsiedel im Fichtelgebirge etwa 20 km
norddstlich der Stadt Wunsiedel. Sidlich und stdéstlich an das Stadtgebiet grenzt die GrolRe
Kreisstadt Selb. Nachbargemeinde ist darUber 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, Griinauer Vorwerk, Gutschoénlind und Sophienreuth sowie
die Einzeln Bernsteinmiihle, Griinauermihle, Lenker, Merzenhaus, Neuenbrand, Perlenhaus,
Goringsreuth und Kleppermiihle.

Das Stadtgebiet liegt in reizvoller Mittelgebirgslandschaft inmitten des Naturparks
Fichtelgebirge, ostlich des GroRen Kornbergs. Das Stadtgebiet umfasst 19,19 km?2.

1.2. Uberdrtliche Verkehrsanbindung

Die wichtigsten Stralenverbindungen und zugleich Anschluss an das Uberdrtliche Verkehrsnetz
sind die BAB A 93 (Dreieck Holledau-Regensburg-Weiden-Hof-Dreieck Hochfranken), die
St 2454 (St 2192-Schonwald-St 2179) und die Kreisstralle WUN 15 Schoénwald-Selb.
Verkehrlich ist Schénwald sehr gut an das Uberortliche 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 fir den o6ffentlichen Nahverkehr befinden sich im Hauptort, sowie an der
Abzweigung Sophienreuth.

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

1.3. Bevolkerungsentwicklung

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

2013 ey 1) - 39 -1.2
2014 3270 - 43 -1.4
2015 3207 - 83 -1.9
2018 3196 - 12 -04
2017 3204 9 03
2018 321% 15 0.5
2019 32N 2 0.1
2020 3215 - 6 -0.2
2021 3133 - 42 -26
2022 3137 4 0.1
2023 3119 - 18 -0.6

Quelle: LAfSt. Bayern.
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Begriindung zur 4. Anderung und 1. Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 30 ,Sudlicher
Pfaffenberg” der Stadt Schénwald

Zum 31.12.2024 hatte die Stadt 3.076 Einwohner. Die offizielle Bevolkerungsprognose fir die
Stadt Schénwald rechnet fur das Jahr 2033 mit einem Rickgang auf 2.960 Einwohner. Dies
entspricht einem prognostizierten Rickgang von 8,2% gegenuber 2019.

Die Bevdlkerungsdichte innerhalb des Gebietes der Stadt Schénwald liegt bei 160 Einwohnern
pro Quadratkilometer (Stichtag 31.Dezember 2024).

Landkreis Wunsiedel i. Fichtelgebirge (31.12.2024): 116 EW/km?
Regierungsbezirk Oberfranken (31.12.2024): 146 EW/km?2
Freistaat Bayern (31.12.2024): 188 EW/km?2

Geméal3 _§ 1 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) haben Gemeinden Bauleitpldne aufzustellen,

sobald und soweit es fiir die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist:

Die Stadt Schonwald hat fur das Gebiet ,Sidlicher Pfaffenberg“ einen qualifizierten
Bebauungsplan aufgestellt (Nr. 30, Rechtskraft 30.12.1983).

Am 21.10.1987 trat eine erste vereinfachte Anderung fiir einen Teilbereich in Kraft.
Am 17.04.1989 trat eine zweite vereinfachte Anderung fiir einen Teilbereich in Kraft.

Am 20.04.2017 trat eine dritte Anderung fiir einen Teilbereich in Kraft. Diese wurde gem. § 13a
BauGB durchgefuhrt.

Mit der vorliegenden 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 30 ,Siidlicher Pfaffenberg* verfolgt
die Stadt das vorrangige Planungsziel der Festsetzung eines Standortes fiir den Neubau einer
Kindertagesstatte.

Weiterhin soll die Verkehrsfuhrung im Bereich der Einmindung der Grinhaider
Strale/FriedhofstralRe verbessert werden. Dazu ist auch eine geringfiigige Erweiterung des
Geltungsbereiches stadtebaulich erforderlich.

Art des Verfahrens:

Die Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes erfolgt im beschleunigten Verfahren der
Innenentwicklung gem. § 13a BauGB.

Es handelt sich durchweg um ein Plangebiet im beplanten Innenbereich gem. § 30 Abs. 1
BauGB.

Eine Innenentwicklung im Sinne des § 13a BauGB ist nur innerhalb des Siedlungsbereichs
zulassig.

Es handelt sich um eine MaRnahme der Innenentwicklung auf Grundstiicken innerhalb im
Zusammenhang bebauter Ortsteile. Nicht nur die rechtlichen (qualifizierter Bebauungsplan)
sondern auch die tatsachlichen Verhaltnisse sprechen nach Auffassung der Stadt fur die
Anwendung des beschleunigten Verfahrens im konkreten Einzelfall.

Gemal § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB darf ein Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren der
Innenentwicklung nur aufgestellt werden, wenn in ihm eine zuldssige Grundflache im Sinne des
§ 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung festgesetzt wird von insgesamt

1. weniger als 20.000 Quadratmetern, wobei die Grundflachen mehrerer Bebauungsplédne, die
in einem engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden,
mitzurechnen sind, oder

2. 20.000 Quadratmetern bis weniger als 70.000 Quadratmetern, wenn auf Grund einer
liberschldgigen Priifung unter Beriicksichtigung der in Anlage 2 des Baugesetzbuches
genannten Kriterien die Einschétzung erlangt wird, dass der Bebauungsplan voraussichtlich

Seite 2 von 25



Begriindung zur 4. Anderung und 1. Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 30 ,Sudlicher
Pfaffenberg” der Stadt Schénwald

keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 in der Abwégung zu
berticksichtigen wéren (Vorpriifung des Einzelfalls).

Vorliegend ist Ersteres zutreffend. Das Plangebiet umfasst 7.220 m?, die zulassige Grundflache
i.S.d. § 19 BauNVO liegt nochmals darunter.

Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die
Zuldssigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchflihrung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz liber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder
nach Landesrecht unterliegen.

Das Vorhaben ist nicht in Anlage 1 der Liste ,UVP-pflichtige Vorhaben® nach UVPG enthalten.

Das beschleunigte Verfahren ist auch ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fiir eine
Beeintrdchtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b genannten Schutzgiiter oder daftir
bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen
von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten
sind.

Diese Voraussetzung ist ebenfalls erfillt. Auf die weiteren Ausfihrungen vorliegender
Begrindung wird verwiesen.

Auswirkungen:

Im beschleunigten Verfahren kann von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem
Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung
nach § 6a Absatz 1 BauGB und § 10a Absatz 1 BauGB abgesehen; § 4c BauGB ist nicht
anzuwenden (§ 13 Abs. 3 S 1 BauGB; § 13a Abs. 2 BauGB).

Alternativen:

Zu betrachten ist hier, aus welchen Grinden sich die Stadt gegen einen Umbau bzw. eine
Erweiterung der Kindertagesstatte am bestehenden Standort entschieden hat:

Dieses Grundstlck (FI.-Nr. 787/2 der Gemarkung Schénwald) befindet sich nicht im Eigentum
der Stadt und der Eigentimer (Kirche) wollte nicht selbst bauen. Weiterhin ist das bisherige
Grundstuck durch eine denkmalgeschitzte Mauer umgeben, die zu erhalten ist, und grenzt im
Siden unmittelbar an ein Bodendenkmal (ehemaliger Friedhof) an.

Die Platzverhaltnisse auf dem Grundstick sind fur eine Platzierung des notwendigen
Anbaubaukdrpers nicht ausreichend.

rgeordn Planungen und Nutzungsregelungen

3.1. Raumplanung, rdumliche Umgebung

GemalR §1 Abs.4BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung und
Landesplanung anzupassen. Die Ubereinstimmung wurde nachfolgend geprift.

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

Die Stadt Schonwald, gehért nach dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (Stand
01.06.2023) und dessen Folgeverordnungen zum allgemeinen landlichen Raum mit
besonderem Handlungsbedarf.

Eine Abwanderung der Bevolkerung ist insbesondere in denjenigen TeilrAumen, die besonders
vom demographischen Wandel betroffen sind zu vermindern (LEP G-1.2.2). Die
Bevolkerungsentwicklung der Stadt Schonwald zeigt eine Uberdurchschnittliche Betroffenheit
vom demographischen Wandel. Durch die Planung wird die kommunale Infrastruktur
zukunftsfahig aufgestellt.
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Begriindung zur 4. Anderung und 1. Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 30 ,Sudlicher
Pfaffenberg” der Stadt Schénwald

Bei Planungsentscheidungen sollte bereits friihzeitig die prognostizierte
Bevdlkerungsentwicklung sowie die 6konomische Tragfahigkeit berlicksichtigt werden (LEP G-
1.2.6). Die Bedarfsprognosen und der bauliche Zustand des Bestandsgebdudes machen einen
Neubau der Kindertagesstatte erforderlich.

3.1.1 Integrierte Siedlungsentwicklung und Harmonisierungsgebot:

(G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten
Siedlungsentwicklung unter besonderer Beriicksichtigung des demographischen Wandels und
seiner Folgen, den Mobilitatsanforderungen, der Schonung der natiirlichen Ressourcen und der
Starkung der zusammenhangenden Landschaftsraume ausgerichtet werden.

Die Planung ist bedarfsgerecht.

Die Berlicksichtigung des demographischen Wandels erfolgt (G-1.2.6). Die Beriicksichtigung
der Mobilitadtsanforderungen erfolgt (G-3.1.2). Die Freihaltung geeigneter, gliedernder
Freiflachen und Landschaftsraume erfolgt (G-3.1.3).

(G) Flachen- und energiesparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter
Berlcksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.
Dieser Grundsatz wird beachtet.

(G) Die Entwicklung von Flachen fir Wohnzwecke, gewerbliche Zwecke sowie fiir Versorgungs-
und Freizeiteinrichtungen soll abgestimmt erfolgen. Erganzend kann auf der Grundlage
interkommunaler Entwicklungskonzepte ein Ausgleich zwischen Gemeinden stattfinden.

Es handelt sich um eine kommunale Pflichtaufgabe, eine interkommunale Abstimmung Uber § 2
Abs. 2 BauGB hinaus kann nicht festgestellt werden.

3.1.2 Abgestimmte Siedlungs- und Mobilitatsentwicklung:

(G) Die Ausweisung neuer Siedlungsflachen soll vorhandene oder zu schaffende Anschliisse
an das offentliche Verkehrsnetz berlcksichtigen.

Eine gute Erreichbarkeit mit dem OPNV ist nicht gegeben, diese ist aber auch von
untergeordneter Bedeutung. Dies gilt allerdings auch fiir die bestehende Kindertagesstatte. Der
Standort erlaubt aber insbesondere eine fullaufige Erreichbarkeit aus einem Grofteil der
ndrdlichen, westlichen und zentralen Wohngebiete.

3.1.3 Abgestimmte Siedlungs- und Flachenentwicklung:

(G) Auf die Freihaltung geeigneter, gliedernder Freiflachen und Landschaftsrdume zum Erhalt
der Biodiversitat, zur Anpassung an den Klimawandel und zur Erhéhung der Lebensqualitat,
insbesondere in den starker verdichteten Bereichen von Stadten und Gemeinden, soll in der
kommunalen Siedlungsentwicklung hingewirkt werden.

Derartige Freiflachen und Landschaftsraume sind nicht planbetroffen.

Potentiale der Innenentwicklung sind vorrangig zu nutzen (Ziel 3-2 LEP).
Es handelt sich um ein Plangebiet in einem rechtskraftigen Bebauungsplan.

Das Anbindegebot (G/Z 3-3 LEP) wird beachtet. Die Anbindung an Verkehrswege und
kommunale Ver- und Entsorgungsinfrastruktur ist bereits vorhanden.

Gemal 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 MaRnhahme innerhalb eines
Plangebietes handelt, bewegt sich die Stadt Schénwald im Rahmen der regionalplanerischen
Grundsatze.
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Begriindung zur 4. Anderung und 1. Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 30 ,Sudlicher
Pfaffenberg” der Stadt Schénwald

3.2. Nachrichtliche Ubernahmen und Kennzeichnungen

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

Im Geltungsbereich der Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes und im weiteren
Umgriff befinden sich keine denkmalgeschiitzten 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 Bayerischen Denkmalschutzgesetz ist folgendes zu beachten:

Art. 8 Abs. 1 Bayerisches Denkmalschutzgesetz (BayDSchG): Wer Bodendenkmaler auffindet,
ist verpflichtet, dies unverzuglich der Unteren Denkmalschutzbehdérde oder dem Landesamt fur
Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer
des Grundstlicks, 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 gefuhrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er
durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

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

Weiterhin wurde die amtliche Biotopkartierung nachrichtlich ilbernommen (§ 9 Abs. 6 BauGB).
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Begriindung zur 4. Anderung und 1. Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 30 ,Sudlicher
Pfaffenberg” der Stadt Schénwald

1. Vorhand bindlict L inf lle I

4.1. Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Schdonwald sind die Uberplanten Bereiche als
Wohnbauflachen bzw. als Parkplatz fir den Friedhof dargestellt.
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Begriindung zur 4. Anderung und 1. Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 30 ,Sudlicher
Pfaffenberg” der Stadt Schénwald
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Es werden keine Auswirkungen auf den wirksamen Flachennutzungsplan erwartet, wenn die
Wohnbauflachen und der Parkplatz im Zuge einer Berichtigung (§ 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB) als
Gemeinbedarfsflachen dargestellt werden.

Der Parkplatz fir den Friedhof wurde bereits auf FI.-Nr. 786 der Gemarkung Schoénwald
realisiert, die neu Uberplante Flache ist fir diese Nutzung daher nicht langer
vorgesehen/erforderlich.

Im Hinblick auf die Wohnbauflachen besteht keine besondere Begriindungsanforderung. Die
vorgesehene Gemeinbedarfsnutzung als Kindertagesstatte ware weiterhin auch nicht zwingend
im Flachennutzungsplan darzustellen, da der § 5 Abs. 2 BauGB eine Kann-Bestimmung ist. Die
Nutzung der Flache als Kindertagesstatte ist aufgrund des § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO in einem
Allgemeinen Wohngebiet allgemein zulassig und bewegt sich daher in dem durch § 9 BauGB
normierten Gestaltungsspielraum der Stadt Schénwald im Rahmen der Grundkonzeption des
Flachennutzungsplanes.

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB wird der Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung
angepasst, ein Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB ist entbehrlich.
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Begriindung zur 4. Anderung und 1. Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 30 ,Sudlicher
Pfaffenberg” der Stadt Schénwald

4.2. Integriertes Stadtentwicklungskonzept

Fir den Geltungsbereich der Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes liegen keine
Planungen vor, die im Rahmen des Abwagungsprozesses gem. § 1 Abs.7 BauGB zu
berlcksichtigen wéren.

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

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

4.3. Vorhandene rechtsverbindliche Bebauungsplane

Das Plangebiet umfasst einen Teil des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 30
~oudlicher Pfaffenberg®, rechtskraftig seit dem 30.12.1983.
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Die drei bislang erfolgten Anderungen beziehen sich nicht unmittelbar auf den Geltungsbereich
vorliegender 4. Anderung.

Mit Inkrafttreten der 4. Anderung des Bebauungsplanes "Sudlicher Pfaffenberg” treten innerhalb
des Geltungsbereiches der 4. Anderung die Festsetzungen des Bebauungsplanes " Sidlicher
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Begriindung zur 4. Anderung und 1. Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 30 ,Stdlicher
Pfaffenberg” der Stadt Schénwald

Pfaffenberg” aufler Kraft. Es handelt sich um eine klarstellende Festsetzung, welche das
Fortgelten sich widersprechender Regelungen vermeidet.

Die Verkehrsfiihrung wird in ihren Grundziigen so festgesetzt, wie im Ur-Bebauungsplan. Es
wird lediglich (vgl. Punkt 7 der Begrindung) mehr Wert auf die Platzeigenschaft im
Einmindungsbereich gelegt als auf den Grinflachencharakter. Dies ist in der beabsichtigten
Nutzung begriindet.

Die ErschlieBungsstrae im Stden des Anderungsbereiches bleibt erhalten und muss auch
erhalten bleiben, weil im Zuge der 3. Anderung 2017 der ,Ringschluss® im Westen neu beplant
worden ist und planungsrechtlich nicht langer existiert:
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(Urplan, Ringschluss rot markiert)
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Begriindung zur 4. Anderung und 1. Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 30 ,Stdlicher
Pfaffenberg” der Stadt Schénwald

A" § # G/
(3. Anderung)
Der Parkplatz fur den Friedhof wurde bereits auf FI.-Nr. 786 der Gemarkung Schonwald

realisiert, die neu Uberplante Flache ist fir diese Nutzung daher nicht langer
vorgesehen/erforderlich.

Seite 10 von 25



Begriindung zur 4. Anderung und 1. Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 30 ,Sudlicher
Pfaffenberg” der Stadt Schénwald

Der Anderungsbereich wird nach den bekannten Planungsabsichten abgegrenzt (§ 9 Abs. 7,
§ 1 Abs. 3 BauGB).

Im Westen ist es erforderlich, den Geltungsbereich auf weitere Teilflache zu erstrecken, um
unbeabsichtigte Schwierigkeiten bei der Plandurchfihrung zu vermeiden:

Durch die gewahlte Abgrenzung entlang von Grenzen gem. § 16 Abs. 5 BauNVO wird es
insbesondere vermieden, dass Eingriffe in Uberbaubare Grundstiicksflachen stattfinden und
nicht nutzbare/bebaubare Restgrundstiicke entstehen.

Eigentumsrechtliche Auswirkungen entstehen durch die Plandnderung grundsatzlich nicht, da
sich die als Gemeinbedarfsflichen und fir weitere Offentliche Zwecke festgesetzten
Grundstiicke in Besitz der Stadt Schéonwald befinden beziehungsweise gegenwartig erworben
werden.
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Der Erweiterungsbereich kann in die Planung aufgenommen werden, da das im Ur-
Bebauungsplan noch erkennbare Nebengebdude zwischenzeitlich abgebrochen wurde. Dies
erweitert den Gestaltungsfreiraum fur die Stadt:

\g
/°‘$,\§‘3

785

\
¢

5.1 Beschreibung und Abgrenzung des Geltungsbereiches

Das Plangebiet liegt im Norden von Schénwald an der FriedhofstralRe. Es wird begrenzt,
- im Norden durch Gehdélzbestand und den Friedhof Schonwald
- im Osten durch Wohnhauser, die Friedhofstralle und die Griinhaider Stralte
- im Suden durch Wohnbebauung
- im Westen durch Geholzbestand

Das Plangebiet liegt am Sudhang des Pfaffenbergs. Das Plangebiet liegt im Mittel auf 652
Meter tber NHN.

Im Plangebiet befinden sich weder stehende noch flieRende Gewasser. Wasserschutzgebiete
oder wasserbauliche Malnahmen werden vom Planungsbereich nicht berthrt. Das Gebiet liegt
hochwasserfrei.

Wassersensible Bereiche sind nicht betroffen.

Zur Unterstitzung eines kommunalen Starkregenrisikomanagements wurden am 1. Februar
2024 durch das Bayerische Staatsministerium fur Umwelt und Verbraucherschutz ergédnzend zu
den Hochwassergefahren- und risikokarten die Hinweiskarte ,Oberflachenabfluss und Sturzflut"
(unter https://s.bayern.de/hios) veroffentlicht. Die Hinweiskarte liefert erste Anhaltspunkte fir
mogliche Uberflutungen infolge von Starkregen. Sie gibt Hinweise von Sturzflutgefahren, die in
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gemeindlichen Planungen und Konzeptionen fur kinftige Bauvorhaben,
Bewirtschaftungsweisen und zur bedarfsweisen Fortschreibung der Alarm- und Einsatzplane in
den Gemeinden mittelbar Berlcksichtigung finden kénnen.

Aus der Hinweiskarte geht hervor, dass die Vorhabensflache fir den Oberflachenabfluss
relevant ist, da sich gemaR der Hinweiskarte ein potentieller FlieRwege bei Starkregen mit
maRigem Abfluss im Plangebiet befindet, der durch den Neubau der Kindertagesstatte
moglicherweise versperrt wird.

Daher ist bei der Plandurchfiihrung dafiir Sorge zu tragen, dass kein Wasser in das Gebaude
eindringen kann, sondern unschadlich um die Baukérper herumgefihrt wird.

Es wird darauf hingewiesen, dass der Schutz kiinftiger baulicher Anlagen gegen potenziell
vorhandene hohe Grundwasserstande und/oder driickendes Grundwasser dem jeweiligen
Bauherrn obliegt. Grundsatzlich wird empfohlen, vor Baubeginn ein Baugrundgutachten in
Auftrag zu geben und auch eine Elementarschadenversicherung abzuschlief3en.

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

Geologisch handelt es sich um pleistozane FlieRerden oder Wanderschutt.

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

Der Baugrundtyp ist Bindige, gemischtkornige Lockergesteine, maRig bis gut konsolidiert, teils
Sand und Kies.

Im bebaubaren Bereich sind der belebte Oberboden (Mutterboden) und ggf. kulturfahige
Unterboden nach § 202 BauGB =zu schonen, getrennt abzutragen, fachgerecht
zwischenzulagern, vor Verdichtung zu schitzen und moglichst nach den Vorgaben der §§ 6-8
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 Durchfiihrung
von Bauvorhaben) entsprechend zu bericksichtigen. Bei Herstellung einer durchwurzelbaren
Bodenschicht sind die Vorgaben der §§ 6-8 BBodSchV zu beachten.

Im Uberplanten Bereich finden sich keine Hinweise auf Altlasten. Die Untere Abfallbehorde ist
umgehend zu informieren, falls Bodenverunreinigungen oder Auffillmaterialien festgestellt
werden. Auf den ,Mustererlass zu Berlicksichtigung von Flachen mit Bodenbelastungen,
insbesondere Altlasten, bei der Bauleitplanung und im Baugenehmigungsverfahren“ der
ARGEBAU, der mit StMIS vom 18. April 2002, Aktenzeichen 11B5-4611.110-007/91 in Bayern
verbindlich eingefiihrt wurde, wird vorsorglich hingewiesen, wonach sich Kommunen bei
Anhaltspunkten fir Altlasten gezielt Klarheit Gber Art und Umfang der Bodenbelastungen sowie
Uber das Gefahrenpotential zu verschaffen haben.

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

In einer friiheren Bauleitplanung wurde angegeben, dass vor Aufstellung des Bebauungsplans
Teile des Gelandes Teil der Porzellanfabrik ,PS* war, jedoch keine Altlasten bekannt seien. Der
bei einer Baumalinahme anfallende Bodenaushub kann somit gegebenenfalls nicht mehr als
Bodenaushub ,von der grinen Wiese“ angesehen werden. Ist eine Verwertung des
Bodenmaterials an anderer Stelle geplant, ware eine Deklarationsanalyse durchzufiihren und
das Bodenmaterial anhand der einschlagigen Regelwerke fir die vorgesehene Entsorgung bzw.
Verwertung einzustufen.
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Im Falle des Auffindens von historischen Zeugnissen des Bergbaus im Planungsgebiet ist das
Bergamt Nordbayern zu verstandigen.

5.2. Vegetation

Im Plangebiet liegt das amtlich kartierte Biotop Nr. 5738-0172-001 (,EXTENSIVE WIESE BEIM
FRIEDHOF IN SCHONWALD®). Es handelt sich dabei um artenreiches Extensivgriinland.
Weiterhin ist entlang der FriedhofstralRe eine Lindenallee mit Verkehrsbegleitgriin vorhanden.
Der Griingirtel zum Friedhof ist mit Gehdlzen bestanden, auch im Westen des Plangebietes
befindet sich ein kleineres Gehdlz.

Grundsatzlich ist das Plangebiet naturnah und sehr griin.

5.3. Grundstiicke, Eigentumsverhéaltnisse und vorhandene Bebauung

Der Geltungsbereich der 4. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes umfasst
Grundstiicke bzw. Teilflachen (TF) von Grundstiicken folgender Flur-Nummern der Gemarkung
Schoénwald:

Flur-Nr. Erlduterung Flur-Nr. Erlduterung
785/11 Teilflache 1 Teilflache
759/2 Teilflache 208/4 Teilflache, FriedhofstralRe

Gebaudebestand ist nicht vorhanden. Alle Grundstiicke befinden sich in Besitz der Stadt
Schoénwald, beziehungsweise werden erworben.

Grundstuckseigentimer haben einen Rechtsanspruch darauf, dass Grenzzeichen, die im Zuge
von Baumalnahmen verandert oder zerstdrt worden sind, auf Kosten des Verursachers
wiederhergestellt werden. Es wird deshalb empfohlen, dass nach Abschluss der
Baumalnahmen beim ADBV ein Antrag auf Wiederherstellung solcher Grenzzeichen gestellt
wird.

Das Bergamt Nordbayern weist darauf hin, dass das ausgewiesene Planvorhaben zum Teil von
der Granitverleihung ,Granitsteinbruch im ehemaligen Richteramtsbezirk Selb® liberdeckt wird.
Bei v.g. Verleihung handelt es sich um Bergwerkseigentum gem. §§ 149 und 151
Bundesberggesetz —-BBergG-, dieses gewahrt dem Rechtsinhaber das nicht befristete
ausschlielliche Gewinnungsrecht. Wird dieses Recht eingeschrankt oder ganzlich verhindert,
so erwachst moglicherweise ein Entschadigungsanspruch des Rechtsinhabers. Der derzeitige
Rechtsinhaber ist die Firma Grasyma, Hauenreuth, 95632 Wunsiedel.

Die Abwicklung bzw. die Bearbeitung von etwaigen Entschadigungen ist privatrechtlicher Natur
und nicht Bestandteil des Bebauungsplanverfahrens.

Der Rechteinhaber wurde kontaktiert, gegeniiber dem Bebauungsplan bestehen keine
Einwande.
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5.4. Umweltauswirkungen

Im beschleunigten Verfahren wird von der Umweltpriifung nach § 2 Absatz 4 BauGB, von dem
Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Absatz 2 Satz 4 BauGB, welche
Arten umweltbezogener Informationen verfugbar sind, sowie von der zusammenfassenden
Erklarung nach § 6a Absatz 1 BauGB und § 10a Absatz 1 BauGB abgesehen; § 4c BauGB ist

nicht anzuwenden.

Schutzgut Mensch

Keine Auswirkungen. )
§ 50 BImSchG wird beachtet. Keine wesentliche Anderung des
ZuldssigkeitsmalRstabes.

Schutzgut Kultur- und

Keine Auswirkungen.

Sachgiiter Keine Betroffenheit.

Schutzgut Tiere, | Erhebliche Auswirkungen/ keine zusatzlichen Auswirkungen
Pflanzen, biologische | Bei der Plandurchfihrung wird ein gesetzlich geschitztes Biotop
Vielfalt und Gehodlzbestand beeintrachtigt. Diese Eingriffe sind allerdings

bereits zulassig und unterliegen § 1a Abs. 3 S. 6 BauGB und Art.
23 Abs. 2 S 1 BayNatSchG.

Schutzgut Landschaft

Keine Auswirkungen.
Die Flache ist eingegriint und nicht weitraumig einsehbar.

Schutzgut Flache, | Positive Auswirkungen

Boden Das Plangebiet ist bereits erschlossen. Die Versiegelung wird
verglichen mit der Nutzung als Parkplatz geringer ausfallen.

Schutzgut Wasser Keine Auswirkungen

Das Gebiet ist bereits beplant und erschlossen. Gewasser oder die

fachgesetzliche Schutzkulisse werden nicht berGhrt oder
beeintrachtigt.
Schutzgut Luft Keine Auswirkungen.
Schutzgut Klima Keine Auswirkungen.
6. Stiadtebaulicher Entwurf
6.1. Flachenbilanz
Flache fir den Gemeinbedarf, Zweckbestimmung ,Kindertagesstatte* 5.420 m?
offentliche Strallenverkehrsflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB) 610 m?
offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
,Platz und Parkplatz* 505 m?
»FuBweg” 185 m?
Offentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Verkehrsbegleitgriin®
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB) 500 m?
Summe: 7.220 m?

6.2. Begriindung der Festsetzungen

Fir die 4. Anderung und 1. Erweiterung des Bebauungsplanes ,Sudlicher Pfaffenberg” werden
folgende planungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 BauGB getroffen:

0. Grenze des rdaumlichen Geltungsbereiches: Gemall § 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
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Anderungsbeschluss. Hinsichtlich der erforderlichen Abgrenzung wird auf Punkt 4.3 der
Begriindung verwiesen. Mit Inkrafttreten der 4. Anderung des Bebauungsplanes "Sudlicher
Pfaffenberg" treten innerhalb des Geltungsbereiches der 4. Anderung die Festsetzungen des
Bebauungsplanes "Sidlicher Pfaffenberg" und dessen rechtskréaftiger Anderungen auRer Kraft.
Es handelt sich um eine Kklarstellende Festsetzung, welche das Fortgelten sich
widersprechender Regelungen vermeidet.

1. planungsrechtliche Festsetzungen:

1.1. Flachen fiir den Gemeinbedarf (§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

Es wird eine Flache fir eine Kindertagesstatte festgesetzt. Diese Nutzungen umfassen
typischerweise das Kita-Gebaude, Stellplatze, Aulienanlagen und Spielflachen mit
Spielgeraten.

Fir die Gemeinbedarfsflache ist die Festsetzung einer tUberbaubaren Grundstiicksflache nicht
erforderlich, da es sich nicht um ein Baugebiet handelt. Die Festsetzung einer Baugrenze wirde
somit auch die Zulassigkeit der erforderlichen Nebenanlagen beschranken, da § 14 BauNVO
bei Gemeinbedarfsflachen nicht einschlagig ist. Es waren alle Nebenanlagen innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen zu errichten.

Dies ist vorliegend nicht der Fall. Die fir die in der Zweckbestimmung festgelegte Nutzung
erforderlichen Nebenanlagen, darunter insbesondere Aulienspielflachen mit den dazugehorigen
Geraten, Gerateschuppen, Sonnensegeln etc. sowie Stellplatze sind auf den als
Gemeinbedarfsflache festgesetzten Flachen ohne weitere Einschrankung zulassig.

Insoweit ist auch den Anforderungen an die Festsetzungen Uber die (berbaubaren
Grundstuicksflachen i.S.d. § 30 Abs. 1 BauGB genuge getan.

Grundsatzlich ware es auch denkbar, die Zulassigkeit der Kindertagesstatte Uber ein
Allgemeines Wohngebiet (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 4 BauNVO) zu regeln, da diese
Nutzung gem. § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO in einem Allgemeinen Wohngebiet allgemein zulassig
ist. Im Hinblick auf den Umfang des Vorhabens und der bereits weit fortgeschrittenen
Entwurfsplanung wurde von dieser Moéglichkeit abgesehen.

Die Begriundungsanforderungen an die stadtebauliche Erforderlichkeit z.B. einer abweichenden
Bauweise oder einer Grundflachenzahl > 0,4 (Orientierungswert gem. § 17 BauNVO) fir gem.
§ 4 Abs. 2 BauNVO allgemein zuldssige Nutzungen waren erheblich erhéht. Es ware bei dieser
Variante auch mdglich, in einem Umfang Wohnnutzung zu realisieren, der deutlich Uber die
Eigenart der ndheren Umgebung hinausgeht. Bei der Festsetzung einer Flache nach § 9 Abs. 1
Nr. 5 BauGB ist der Gestaltungsspielraum der Stadt in dieser Hinsicht grundsatzlich deutlich
groéRer, da diese Flachen begrifflich nicht zu den Baugebieten gehdren.

Aufgrund der verdeutlichten Fragestellungen hinsichtlich des Mal3es der baulichen Nutzung und
der Bauweise kommt auch die Festsetzung eines Sondergebietes (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
i.V.m. § 11 Abs. BauNVO) infrage. Die Abgrenzung erfolgt im Einzelfall hauptsachlich Uber die
Grole und die Bandbreite an Nutzungszwecken, die auf der Flache zugelassen werden sollen.
In der vorliegenden einfachen Fallgestaltung mit einem vergleichsweise begrenzten rdumlichen
Umfang erscheint diese Erforderlichkeit nicht gegeben.

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

Grundflachenzahl
Gemal § 19 BauNVO wird eine maximal zulassige Grundflachenzahl von 0,8 festgesetzt (GRZ
0,8).
Die Festsetzung einer angemessenen Grundflachenzahl ist in diesem Fall nicht trivial. Es ist
davon auszugehen, dass die Baukdrper, die Zuwegungen und die Stellplatze sich im Bereich
um einer GRZ von 0,5 bewegen werden. Allerdings herrschen erhebliche Unsicherheiten im
Hinblick auf die Relevanz einzelner zentraler Bestandteile der Spiel- und Freiflachen vor. Dies
betrifft deren Ausgestaltung (Fallschutz etc.) und die damit einhergehende Relevanz fur die
Grundflachenzahl.

Seite 16 von 25



Begriindung zur 4. Anderung und 1. Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 30 ,Sudlicher
Pfaffenberg” der Stadt Schénwald

Dadurch, dass kein Baugebiet festgesetzt wird, sondern eine Gemeinbedarfsflache, kann sich
die Stadt auch nicht vorbehaltlos auf § 19 Abs. 4 BauNVO (i.V.m. § 14 BauNVO) berufen,
sodass in der Abwagung die Entscheidung =zugunsten einer grundsatzlich hohen
Grundflachenzahl fiel. Letztlich ausschlaggebend dafir ist die Absicht, mit der Planung auf der
sicheren Seite zu sein.

Hohe baulicher Anlagen
Gemal § 18 BauNVO darf die Firsthohe (FH) eine Hohe von 7,00 Metern (FH < 7,00m) nicht
Uberschreiten.
Gemessen wird von der Oberkante FertigfuRboden (OK FFB) bis zur Oberkante des
Dachfirstes. Bei Dachformen ohne First/Firstpunkt, i.d.R. bei Flachdachern, gilt hilfsweise die
OK Attika als oberer Bezugspunkt.

Einrichtungen der technischen Gebaudeausristung, sowie Einrichtungen zur Erzeugung und
Nutzung Erneuerbarer Energien dirfen diese Hohe berschreiten.

Diese Einrichtungen umfassen z.B. Heizungs- oder Klimatechnik, Schornsteine, Antennen und
Photovoltaikanlagen, da diese fiir die Funktionsfahigkeit der Gebaude zentral sind.

Auf die Festsetzung von Vollgeschossen wird verzichtet, da diese bei Kindertagesstatten nicht
geeignet sind, die stadtebauliche Entwicklung zu ordnen. Die Bandbreite an mdglichen Raum-
/Deckenhdhen ist zu groB3, als dass sich daraus stadtebaulich in Erscheinung tretende
Regulierungen ergeben wirden.

Hohenlage baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 3 BauGB)
Die OK FFB (Oberkante Fertigfulboden) darf h6chstens auf 652 Metern G.NHN liegen.
Gemal § 18 Abs. 1 BauNVO i.V.m. § 16 Abs. 3 BauNVO ist fur die Hohe baulicher Anlagen ein
unterer Bezugspunkt anzugeben. Es empfiehlt sich grundséatzlich, mindestens einen der
Bezugspunkte auf eine NHN-HOhe zu beziehen.

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

Es wird eine abweichende Bauweise gemal § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt. Bebauung mit

einer Gebaudelange von uber 50m ist zuldssig, soweit die festgesetzte Grundflachenzahl nicht

Uberschritten wird. Die jeweils geltenden Abstandsflachen nach BayBO sind ebenfalls

einzuhalten.

Letztere betragen gemafl Art. 6 Abs. 5 BayBO gegenwartig 0,4 H, mindestens jedoch drei

Meter. Es handelt sich allerdings um einen dynamischen Verweis auf die jeweils geltende

Bauordnung.

Einer Verwirklichung der stadtebaulichen Ziele ist eine offene oder geschlossene Bauweise

nicht zutraglich.

1.4. Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
offentliche Verkehrsflache
Auf Punkt 7 der Begrindung wird verwiesen.
StraRenbegrenzungslinie
Klarstellung.
Offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
Auf Punkt 7 der Begrindung wird verwiesen.

1.5. Fihrung von Versorgungsleitungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)
Die vorhandenen Leitungen wurden im Bestand festgesetzt. Malgebend ist jeweils die
tatsachliche Lage der Leitung im Geléande.
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1.6. Grinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)
Offentliche Grinflachen werden mit der Zweckbestimmung ,Verkehrsbegleitgrin® festgesetzt
und dienen der planungsrechtlichen Sicherung des Bestands.

1.7. Erhaltungsgebot (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)
Die Lindenallee entlang der Friedhofstralie ist zu erhalten.

2. Ortliche Bauvorschriften nach Art. 81 BayBO werden festgesetzt (§ 9 Abs. 4 BauGB):

2.1. Dacher
Dacheindeckungen aus unbeschichtetem Kupfer oder Zinkblech sowie aus bleihaltigen
Materialien sind nicht zuldssig, hier sprechen wasserwirtschaftliche Grinde gegen eine
Zulassigkeit.

2.2. Fassaden

Fassadenverkleidungen aus unbeschichtetem Kupfer oder Zinkblech sowie aus bleihaltigen
Materialien sind nicht zuldssig, hier sprechen wasserwirtschaftliche Griinde gegen eine
Zulassigkeit.

2.3. Beleuchtung

Die Vermeidung von Lichtlenkung in angrenzende Bereiche ist technisch sicherzustellen.
Grundsatzlich sind als Leuchtmittel im AuRenraum ausschlieBlich LED-Leuchtmittel mit einer
warm-weifen Farbtemperatur (< 3.000 Kelvin) zu verwenden. Beim Lampenaufbau und der
Lampenform ist eine mdglichst wenig insektenschadliche Konstuktionsweise zu wahlen, z.B.
mittels Ausrichtung, Abschirmung, Reflektoren oder Barrieren gegen eindringende Insekten.
Insbesondere ist der Abstrahlwinkel auf das notwendige MaR zu beschranken. Auf eine
nachtliche Aufenbeleuchtung ist nach Mbglichkeit zu verzichten oder diese zeitlich
einzuschranken.

Dabei handelt es sich um besonders insekten- und fledermausfreundliche Beleuchtung. Es ist
erforderlich, in dem Plangebiet eine diesbeziigliche Regelung zu treffen. Okologisch
bedeutsame Habitate sind im Umfeld vorhanden. Es ist somit eine besondere Beriicksichtigung
des Artenschutzes angezeigt, die Ausdruck in dieser Bauvorschrift findet.

7. Verkehrskonzeption

Ein Anschluss an das uUberortliche Verkehrsnetz ist fir die Funktionalitdt der Planung nicht
erforderlich. Uber die Friedhofstrale und die Griinhaider Strale ist eine gute Erreichbarkeit aus
dem Einzugsgebiet gegeben.

Entlang der Grunhaider Straf3e fehlt ein Gehweg.

An der nérdlichen Seite der Friedhofstralle ist ein Gehweg vorhanden. Dieser Gehweg wird im
Zuge der Plandurchflhrung bis zum Friedhofsparkplatz weitergefthrt, eine Sicherung erfolgt als
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,FuRweg*.

Dieser FuBRweg wird durch eine offentliche Grinfliche mit der Zweckbestimmung
sverkehrsbegleitgrin®“ von der 6ffentlichen Verkehrsflache der Grinhaider Stral3e getrennt.

Die Friedhofstral’e wird — so wie in der urspriinglichen Bebauungsplanung vorgesehen — neu
auf die Grinhaider Stralle angebunden. Dadurch wird die sehr spitzwinklige Einmiindung
aufgeldst zugunsten eines deutlichen Plus hinsichtlich der Sicherheit und Leichtigkeit des
Verkehrs.

Die Einmindung wird in einer Platzsituation eingebettet, der Raum wird als Offentliche
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung mit der Zweckbestimmung ,Platz und Parkplatz*
festgesetzt. Innerhalb dieser Flache werden die erforderlichen Stellplatze fir die
Kindertagesstatte (fur das Bringen und Holen) in unmittelbarer Nahe zum Haupteingang
nachgewiesen.
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Die Aufenthaltsfunktion, die mit den Gemeinbedarfsnutzungen typischerweise einhergeht, wird
durch die Festsetzung eines Platzes besser abgebildet als durch die Festsetzung einer
Grunflache. Aus der Festsetzung als Verkehrsflache darf im Umkehrschluss nicht die Ableitung
getroffen werden, dass es sich um eine unbegrinte und ungegliederte versiegelte Flache
handeln wird. Es ist vorgesehen eine zweckmaRige Begrinung bei der Plandurchfihrung
sicherzustellen.

Die Verkehrsflihrung ist im rechtskraftigen Bebauungsplan folgendermalen geplant:

b2
i

5
7

Die Lindenallee soll erhalten bleiben, dieses Ziel wird durch die Festsetzung einer 6ffentlichen
Grunflache ,Verkehrsbegleitgrin® verdeutlicht.

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

Die erforderlichen Sichtdreiecke sind grundsatzlich von stérender Bebauung und Bepflanzung
freizuhalten. Da noch keine gultige Ausfuhrungsplanung vorliegt, wird von einer Festsetzung im
Bebauungsplan abgesehen.

Hinweise der Behindertenbeauftragten:

Um kinftigen Nutzern der Kita eine barrierefreie Erreichbarkeit zu ermdglichen, wird darauf
hingewiesen, dass bereits im Zuge der Bauleitplanung die Grundprinzipien fir barrierefreies
Bauen im o6ffentlichen Verkehrs- und Freiraum (siehe DIN 18040-03) umgesetzt werden, z. B.
ausreichend breite Gehwege, Beachtung von Langs- und Querneigung bei Gehwegen (soweit
dies topographisch maoglich ist), Oberflachengestaltung ....

Ferner wird geraten, bereits im jetzigen Zeitpunkt geeignete Parkmdglichkeiten (barrierefreie
PKW-Stellplatze) vorzusehen.
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Hinweise der zustédndigen Stelle fiir den Radverkehr:

Angesichts des geplanten Charakters des Vorhabens — eines Neubaus einer Kindertagesstatte
— wird jedoch angeregt, innerhalb des Plangebiets oder in unmittelbarer Nahe eine geeignete
Flache fur eine Radabstellanlage vorzusehen. Diese sollte so bemessen und gestaltet werden,
dass sie eine sichere und witterungsgeschutzte Unterbringung von Fahrradern ermdglicht und
damit die Anreise von Besucherinnen und Besuchern mit dem Fahrrad unterstutzt.

Weiterhin soll die geplante Verbesserung der Verkehrsfiihrung im Bereich der Einmindung der
Grinhaider Stral3e/Friedhofstralle radfahrergerecht gestaltet werden, um eine sichere Querung
und eine gute Erreichbarkeit der Kindertagesstatte zu gewahrleisten.

Der Gringurtel zwischen Plangebiet und Friedhof bleibt erhalten, hier wird allenfalls randlich
eingegriffen. Die Lindenallee im Bereich der Friedhofstrale/Sophienreuther Stralle bleibt
erhalten.

Die neue Kindertagesstatte fligt sich behutsam in die vorhandenen Gehdlzstrukturen ein,
welche gleichzeitig als eine natlrliche Schattenquelle im Sommer fungieren.

Die Grinordnung innerhalb der Freiflachen der Kindertagesstatte obliegt der Plandurchfiihrung.

9. Mafnat Verwirklict

9.1. Entwasserung

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

Das Plangebiet gilt als erschlossen, entsprechende Kanale liegen an.

Bei Erweiterungen des Einzugsgebietes einer kommunalen Abwasseranlage sind stets die
wasserwirtschaftlichen und wasserrechtlichen Auswirkungen auf den zu betrachtenden
Teilbereich (Kanalisation — Mischwasserbehandlung — Klaranlage) zu prufen.

Die ordnungsgemafie Abwasserentsorgung muss dabei stets gewahrleistet werden.

Eine weitere Versiegelung von Flachen, die insgesamt zu einem erhdhtem
Niederschlagswasserabfluss in der Kanalisation fihren, sollten bei Neubauvorhaben vermieden
werden.

Méoglichkeiten zur Entlastung des Kanalnetzes bzw. der Aufbereitungsanlage bieten z.B. auch
Zisternen oder andere ortsnahe Nutzungen des Niederschlagswassers (Dachbegriinung etc.).
Erganzend ist auf die Notwendigkeit eines ordnungsgemaflien Hausanschlusses hinzuweisen,
der im Besonderen den Anschluss von sog. ,Hausdrainagen“ verwehrt (kostentrachtige bzw.
unerlaubte Fremdwassereinleitung).

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 Plangebiet ist an das Stromnetz der ESM GmbH (Energieversorgung Selb-Marktredwitz
GmbH, Gebrider-Netzsch-Stralle 14, 95100 Selb) angeschlossen.

In der FriedhofstraRe befinden sich zudem Gasversorgungleitungen der ESM GmbH.
Vorhandene Telekommunikationslinien der Deutschen Telekom Technik GmbH sind in ihrem
Bestand zu erhalten und diirfen nicht beeintrachtigt werden.
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Hinweis der ESM GmbH:

Innerhalb  der Grenze des rdumlichen  Geltungsbereiches verlaufen  Erdgas-,
Stromversorgungsleitungen und eine Erdgas Hausanschlussleitung, sowie mehrere
Stromanschlisse, die weder Uberbaut noch bepflanzt werden dirfen (siehe Anlage-
Bestandsplane Erdgas und Strom).

Vor Ausfihrung der Tiefbauarbeiten sind von den ausfihrenden Firmen Planauskinfte
einzuholen.

Hinweis der Deutschen Telekom Technik GmbH:

Im Planbereich -Verkehrsflache- befinden sich Telekommunikationsanlagen (TKAnlagen) der
Deutschen Telekom AG.

Auf die vorhandenen, dem Offentlichen  Telekommunikationsverkehr dienenden
Telekommunikationslinien, ist bei Ihren Planungen grundsatzlich Ricksicht zu nehmen.

Der Bestand und der Betrieb der vorhandenen TK-Linien missen weiterhin gewahrleistet
bleiben.

Die Kabelschutzanweisung der Telekom ist zu beachten.

Die Versorgung des bebaubaren Planbereiches unterliegt derzeit einer Prifung durch die
Telekom. Je nach Ausgang dieser Priifung wird die Telekom eine Entscheidung zur Versorgung
treffen.

Aus diesem Grund ist es dringend erforderlich, dass sich der Vorhabentrager rechtzeitig mit
unserer Bauherren-Hotline unter der kostenfreien Rufnummer 0800 / 330 1903 in Verbindung
setzt.

Zum Zweck der Koordinierungsmoglichkeiten bitten wir um rechtzeitige Mitteilung von
MaRnahmen, welche im Geltungsbereich stattfinden werden.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt Uber Baumstandorte und
unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen" der Forschungsgesellschaft fir Stralken- 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.

Hinweis der Vodafone Kabel Deutschland GmbH:

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen unseres Unternehmens. Wir weisen
darauf hin, dass unsere Anlagen bei der Bauausfuhrung zu schiitzen bzw. zu sichern sind, nicht
Uberbaut und vorhandene Uberdeckungen nicht verringert werden diirfen.

Sollte eine Umverlegung oder Baufeldfreimachung unserer Telekommunikationsanlagen
erforderlich werden, bendtigen wir mindestens drei Monate vor Baubeginn Ihren Auftrag an
TDR-S-Bayern.de@vodafone.com, um eine Planung und Bauvorbereitung zu veranlassen
sowie die notwendigen Arbeiten durchfihren zu kénnen.

In diesem Zusammenhang weisen wir bereits jetzt darauf hin, dass die zustandige Vodafone-
Gesellschaft(en) erforderliche Umverlegungen ihrer vorhandenen Telekommunikationslinien
(TK-Linien) grundsatzlich durch ein von ihr beauftragtes Tiefbauunternehmen auf eigene Kosten
bewirkt (§ 130 Absatz 3 Telekommunikationsgesetz [TKG]), unabhangig davon, ob der
Wegebaulasttrager bereits Tiefbauunternehmen in 0.g. Vorhaben — insbesondere im Rahmen
einer 6ffentlichen Ausschreibung — beauftragt hat.

Hierflr ist die Einrdumung eines Bauzeitfensters notwendig, das der Wegebaulasttrager
und/oder sein beauftragtes Tiefbauunternehmen bzw. Planungsbiro bei der Planung des o.g.
Vorhabens zu berlicksichtigen und auf Antrag der zusténdigen Vodafone-Gesellschaft(en) ihr
zu gewahren und mit ihr abzustimmen hat.

Ordnungsgemaly erfolgte Baubeschreibungen bzw. Erlauterungen zur Ausschreibung des
Wegebaulasttragers berticksichtigen derartige Verzégerungen, sodass Bauunternehmen und
Planungsbiros damit zu rechnen haben.

Hierdurch entstehende Kosten und Ausfilhrungszeitverlangerungen sowie Behinderungen
missen deshalb bereits vorab bei der Einheitspreisbestimmung und der Festlegung der
Ausflhrungszeiten vom Bauunternehmen bzw. Planungsburo bertcksichtigt werden.

Vor Baubeginn sind aktuelle Planunterlagen vom ausflihrenden Tiefbauunternehmen
anzufordern.
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Unsere kostenlosen Planauskunfte sind erreichbar via Internet Uber die Seite:
https://www.vodafone.de/immobilienwirtschaft/hilfe/planauskunft/index.htmi
Dort kann man sich einmalig registrieren lassen und Planauskinfte einholen.
Bitte beachten Sie:

Es missen aktuell immer zwei Planauskilinfte fir Bestandsnetz der Vodafone Deutschland
GmbH / Vodafone GmbH und Vodafone West GmbH angefordert werden.

9.3. Miillentsorqung

Die Abfallentsorgung und Wertstofferfassung erfolgen durch den Landkreis Wunsiedel i.
Fichtelgebirge. Die Befahrbarkeit ist aufgrund der vorhandenen Strafenbreiten gewahrleistet.
Zusatzliche Wendeanlagen sind fur die Mullentsorgung nicht erforderlich.

9.4. Hinweise des Kreisbrandrates

Aus Sicht der Brandschutzdienstelle wird zur beabsichtigten Anderung Folgendes mitgeteilt:

1. Bzgl. der verkehrsméBligen ErschlieBung des Gebiets verweise ich auf die Richtlinie fiir die
Anlage von Stadtstrallen (RAS!), aktuellste Ausgabe. Die Zuwegungen sollten fiir das Befahren
durch ein 3-achsiges Miillsammelfahrzeug geeignet sein, evtl. Wendeanlagen sind
entsprechend zu dimensionieren.

Anlage und Ausbau von ErschlieBungsstralen, Geh- und Radwegen und sonstige
Verkehrsanlagen erfolgen unter Bericksichtigung der aktuellen rechtlichen Vorgaben nach
StVO, VwV-StVO, RASt 06, EFA, ERA etc. erfolgen. Wendeanlagen auf Ooffentlichen
Verkehrsflachen sind im Rahmen der Bebauungsplananderung nicht erforderlich und nicht
vorgesehen.

2. Bzgl. der Zugénglichkeit der einzelnen Gebdude verweise ich auf Art. 5 BayBO und die
Richtlinie Fldchen fiir die Feuerwehr.
Art. 5 BayBO ist im Rahmen der konkreten Genehmigungsplanung zu beachten, ebenso die
Richtlinie Flachen fur die Feuerwehr.

3. Aufgrund der zuldssigen Gebdudehéhe mit 7,00 m (OKFFB > First) sind zur Sicherstellung
des 2. Rettungsweges durch die Feuerwehr tragbare Leitern ausreichend. Aufstellflichen fiir
Hubrettungsfahrzeuge sind daher nicht erforderlich.

4. Hinsichtlich der Léschwasserversorgung verweise ich auf die Information der
Arbeitsgemeinschaft  der Leiter der  Berufsfeuerwehren und des  Deutschen
Feuerwehrverbandes in Abstimmung mit dem DVGW (Deutscher Verein des Gas- und
Wasserfaches e. V.). Diese findet sich auch unter Punkt 1.3.1 der Vollzugsbekanntmachung
zum Bayer. Feuerwehrgesetz (VollzBekBayFwG):

a. Die Abstédnde von Hydranten dirfen demnach 150 m nicht [(bersteigen. Die
Léschwasserversorgung fiir einen ersten Léschangriff muss in einer Entfernung von 75 m
Lauflinie sichergestellt sein. Miissen in dem Gebiet weitere Hydranten errichtet werden, sollten
vorzugsweise Uberflurhydranten verbaut werden.

b. Die verfiigbare Léschwassermenge richtet sich nach dem DVGW Arbeitsblatt W405 und
muss fir einen Zeitraum von 2 Stunden zur Verfiigung stehen. Bei Standardbebauung mit 2 VG
kann von einem Léschwasserbedarf von 48 m%h (800 I/min.) ausgegangen werden; bei
Sonderbauten kann dieser u. U. erheblich héher sein. Da der (ibersandte Plan keine Angaben
zur GFZ enthélt, kann hierzu keine Empfehlung ausgesprochen werden.

Es wird seitens der Stadt Schonwald davon ausgegangen, dass der Grundschutz von 48 m3h
(800 I/min.) fir die Gemeinbedarfsflache ausreichend ist. Das DVGW-Arbeitsblatt sieht dies bei
typisierender Betrachtung vor. AuRergewdhnliche Eigenschaften der Gemeinbedarfsflache,
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welche auf die erforderliche Bereitstellung von Léschwasser von Einfluss sind, liegen nicht auf
der Hand. Sofern objektbezogen ein groRerer Léschwasserbedarf erforderlich sein sollte, so
ware ein entsprechender Nachweis noch im Genehmigungsverfahren zu erbringen.

10. K n und Finanzierun

Durch die Anderung des Bebauungsplanes entstehen keine neuen Folgekosten fir die Stadt
Schonwald im Zuge der Bauleitplanung. Die Betriebskosten fiir die Kindertagesstatte verringern
sich bei einem Neubau verglichen mit dem Bestandsgebaude signifikant.

11, Beriicksichti jer Pl Is3

11.1. Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege

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

11.2. Immissionsschutz

Die vorgesehene Nutzung ist gem. § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO in einem Allgemeinen Wohngebiet
allgemein zulassig.

Weiterhin ist § 22 Abs. 1a BImSchG zu beachten:

Gerduscheinwirkungen, die von Kindertageseinrichtungen, Kinderspielpldtzen und &hnlichen
Einrichtungen wie beispielsweise Ballspielpldtzen durch Kinder hervorgerufen werden, sind im
Regelfall keine schadliche Umwelteinwirkung. Bei der Beurteilung der Gerduscheinwirkungen
diirfen Immissionsgrenz- und -richtwerte nicht herangezogen werden.

Die Bebauungsplananderung ist insofern immissionsschutzrechtlich unproblematisch.

11.3. Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Eingriffe, die auf Grund der Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans zu erwarten sind,
gelten grundsatzlich als im Sinne des § 1a Absatz 3 Satz 6 vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder zuldssig (§ 13a Abs. 2 BauGB).

Die Eingriffsintensitat wird faktisch herabgesetzt, da die gro¥flachige Parkplatzerweiterung des
Friedhofs entfallt. Hier ware in Anlehnung an mittlere Abflussbeiwerte gem. DWA-A117
mindestens von einer abflusswirksamen GRZ von 0,7 auszugehen. Die neu festgesetzte
Nutzung als Kindertagesstatte ist im Hinblick auf die Eingriffsschwere nicht als erheblicher zu
beurteilen. Hier resultiert die GRZ ganz wesentlich aus der Gestaltung der AuRenanlagen fur
Spielzwecke.

Im Zuge der Planung wird zudem die Friedhofstral3e in Teilen zuriickgebaut und entsiegelt.

Hinsichtlich der Verkehrsfliihrung wird auf Kapitel 7 der Begriindung zum Bebauungsplan
hingewiesen.

Weiterhin wird gem. § 13a i.V.m. § 13 BauGB von der Umweltprifung nach § 2 Absatz 4
BauGB sowie von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen.

Eine Umweltvertraglichkeitsprifung ist gemall Anlage 1 des UVPG nicht erforderlich und wird
nicht durchgefiihrt.
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Schutzkulisse:

Das Stadtgebiet liegt komplett innerhalb des Naturparks Fichtelgebirge. Nachstgelegenes
Natura-2000-Gebiet ist das FFH-Gebiet ,Nordostbayerische Bachtaler um Rehau“ in einer
Entfernung von ca. 900m im Bereich Neuenbrand. Auswirkungen kénnen aufgrund des
Storgrades der Nutzung, der Entfernung und der fehlenden funktionalen Verbindung
ausgeschlossen werden.

Im Bereich der Bebauungsplananderung liegt das amtlich kartierte Biotop Nr. 5738-0172-001
(LEXTENSIVE WIESE BEIM FRIEDHOF IN SCHONWALD®). Es handelt sich dabei um
artenreiches Extensivgrinland.

Abweichend von § 30 Abs. 2 BNatschG ist in diesem Fall Art. 23 Abs. 2 S 1 BayNatSchG
einschlagig: Die Verbote nach § 30 Abs. 2 BNatSchG gelten nicht bei gesetzlich geschitzten
Biotopen, die nach Inkraftireten eines Bebauungsplans entstanden sind, wenn eine nach
diesem Plan zuldssige Nutzung in seinem Geltungsbereich verwirklicht wird.

Es ist nach dem Plan festgesetzt, dass der Grofteil des Biotops zu einem Parkplatz wird. Die
Restflache ist als Baugebiet gem. § 4 BauNVO festgesetzt, bzw. in Teilen auch bereits genutzt.
Die tatsachlichen Verhaltnisse bieten gewichtige Anhaltspunkte fiir eine Beurteilung der
Situation gem. Art. 23 Abs. 2 S 1 BayNatSchG.

Spezieller Artenschutz:
Wald ist nicht betroffen. Die Wiesenbesténde sind aufgrund der umgebenden Gehdlzstrukturen
nicht fur eine Besiedelung durch Bodenbriter wie die Feldlerche geeignet.
Fir die Plananderung sind die tatsachlich vorhandenen Geholzbestdnde maligeblich zur
Beurteilung der Betroffenheit von Belangen.
Dazu ist festzuhalten,
- dass die Lindenallee an der FriedhofstralRe erhalten bleibt
- dass der altere, artenschutzrechtlich mdglicherweise relevante Baumbestand in der
Friedhofserweiterungsflache erhalten bleibt und auf der nutzungsabgewandten Seite
liegt
- dass der Baumbestand im Bereich der Zufahrtsstralle beseitigt werden muss, dieser
Eingriff wird allerdings nicht durch die Plananderung bewirkt, da hier auch nach dem Ur-
Bebauungsplan der Haupterschliellungskorridor verortet ist. Es handelt sich dabei um
Pioniergehodlze wie Silberpappel, Birke & Ahorn. Diese Baume weisen nicht das
erforderlich Alter fur Spalten- und Hohlenbildung auf. Folglich wird der méglicherweise
erforderliche Artenschutz in diesem Fall auf die Zulassungsebene verlagert. Hier
kdnnen im Einzelfall Vogel- bzw. Fledermausnisthilfen erforderlich werden, die in den
umliegenden Bestadnden in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde
angebracht werden missen.

Gegebenenfalls erforderliche Baumfallarbeiten/Gehoélzrodungen sind aus
artenschutzrechtlichen Erwagungen nur von 01. Oktober bis 28. Februar eines Jahres zulassig.

12. Entwurfsverfasser

Aufgestellt: Kronach, den 15.01.2026

ENTWURFSVERFASSER:

IVS Ingenieurblro GmbH

Abteilung kommunale Entwicklungsplanung
Am Kehlgraben 76

96317 Kronach

Telefon 09261/6062-0
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