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Bebauungsplan

mit integriertem Griinordnungsplan
Teil A

Planzeichnung
ENTWURF vom 07.03.2016

M=1:1.000
Aufgestellt Ingenieurgeselischaft KOCH mbH




PRAAMBEL

Aufgrund der §§ 1, 2 und 9 des Baugesetzbuches (BauGB), der Verordnung liber die bauliche Nutzung

der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung BauNVO) sowie des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung

(BayBO) in der jeweiligen, zum Zeitpunkt der Planaufstellung giiltigen Form, beschliefit die Stadt Kemnath

diesen Bebauungsplan als Satzung.

§ 1 Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist im Lageplan durch eine Grenze
(siehe Planzeichen) festgesetzt.

§2 Der Lageplan im M 1:1.000 (Teil A) mit den Planzeichen (Teil B) und den textlichen
Festsetzungen einschlieBlich Griinordnungsplan (Teil C) sind Bestandteile dieser Satzung.

§ 3 Der Bebauungsplan enthalt die notwendigen Festsetzungen fiir die stadtebauliche Ordnung sowie
die erforderlichen Hinweise.

§ 4 Frihere stadtebauliche Festsetzungen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes treten, soweit sie
den neuen Festsetzungen entsprechen oder widersprechen, auRer Kraft.

§ 5 Der Bebauungsplan wird mit dem Tag der Bekanntmachung gemaf § 10 BauGB rechtsverbindlich.

TEIL B - PLANZEICHEN ALS FESTSETZUNGEN

nach Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90 vom 18.12.1990 (BGBL. 1991 | S. 58), BGBL. Ill 213-1-6

BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art und MaR der baulichen Nutzung, Bauweise
(siehe Teil C Textliche Festsetzungen)

Schema der Nutzungsschablone:

Art der baulichen Nutzung Zahl der Vollgeschosse

Grundflachenzahl (GRZ) GeschofRflachenzahl (GFZ)

offene Bauweise Dachform
2. Baugrenzen
Baugrenze (§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB, § 23 Abs. 3 BauNVO)
L ] Hinweis:
Baulinien nach § 23 Abs. 2 BauNVO sind nicht festgesetzt.
_____ Umgrenzung von Fléachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze,
1 -
_____ 1 Garagen und Gemeinschaftsanlagen
(§ 9 Abs.1 Nr. 4 und 22 BauGB und §§ 12, 23 Abs.3 BauNVO)
3. Verkehrsflachen
(§ 9 Abs.1 Nr. 11 BauGB)
StraRenbegrenzungslinie
\:| StralRenverkehrsflachen
e Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
Verkehrsberuhigter Bereich
FuR- und Radweg
4. Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen
(§ 9 Abs.1 Nr. 13 und Abs. 6 BauGB)
RWL / SWL . -
—0—0—0— Regenwasser- / Schmutzwasserleitung unterirdisch
5. Grinflachen

(§ 9 Abs.1 Nr. 15 BauGB)

Offentliche Griinflache

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs.1 Nr. 25a BauGB)
Umgrenzung von Flédchen fiir Anpflanzungen
Sonstige Planzeichen
ooooooo Mit Leitungsrechten zu belastende Fléachen
connona (§ 9 Abs.1 Nr. 21 BauGB)
Umgrenzung der von der Bebauung
freizuhaltenden Schutzfldchen (Schutzflache fiir Abwasserleitung - AWL)
(§ 9 Abs.1 Nr. 10 und Abs. 6 BauGB)
Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs
E—— des Bebauungsplanes (§ 9 Abs. 7 BauGB)
DARSTELLUNG OHNE NORMCHARAKTER
- Vorschlag fir Neubau Hauptgebaude
- Vorschlag fir Neubau Garage/Carport
bestehende Grundstiicksgrenzen
z.B. 776 Flurstiicksnummer
Parzellennummer
_—— Vorschlag zur Teilung der Grundstiicke
% MafRangaben (in Meter, z. B. 8 m)
@ % Vorschlag fiir Baum- / Strauchanpflanzung
% Standortvorschlag fiir "Hausbaum" (siehe Teil C, Ziffer I11.4.1.c)
470 s . . .
--------- Héhenlinien mit Bezeichnung (m 0. NN)
Bdschung
A Grundstlickszufahrt
/] Sichtweiten  Anfahrsicht: Abstand zum FB-Rand 3 m

Sichtdreieck: | = 70 m bei v ;= 50 km/h

Stadt Kemnath
"An der Bruckengasse BA3"

Bebauungsplan
mit integriertem Grinordnungsplan

Teil B Planzeichen als Festsetzungen
ENTWURF vom 07.03.2016

Aufgestellt Ingenieurgeselischaft KOCH mbH
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C Textliche Festsetzungen

.. Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB und § 4 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet (WA)

2. MaB der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB und §§ 16, 17,19 und 20 BauNVO)

Grundflachenzahl (GRZ) als HéchstmaB: <0,30
Geschossflachenzahl (GFZ) als HéchstmaB: < 0,60
2 Vollgeschosse als Hochstmal3

3. Bauweise, Baugrenzen, Baulinien
(§ 9 Abs.1 Nr. 2 und 6 BauGB und §§ 22 Abs.2, 23 Abs.3 BauNVO)

Bauweise: offene Bauweise

nur Einzelhduser (E) zulassig
Anzahl der Wohneinheiten (WE) je Einzelhaus (E): max. 2 WE
Die Festlegung der Baugrenzen fir Wohngebaude sind der Planzeichnung (Teil
A und Teil B) zu entnehmen. GemaRB § 23 Abs.3 Satz 2 dirfen Gebdudeteile die
festgesetzten Baugrenzen max. 50 cm Uberschreiten (Vortreten).
Die Festlegung der Baugrenzen fir Garagen und Uberdachte Stellplatze sind der
Planzeichnung (Teil A und Teil B) zu entnehmen. GemaB § 23 Abs.3 Satz 2
dirfen Gebaudeteile die festgesetzten Baugrenzen max. 10 cm Uberschreiten
(Vortreten).
Die Abstandsflachen/Abstande gemaR Artikel 6 BayBO gelten unverandert.

Baulinien geman § 23 Abs.2 BauNVO sind im Bebauungsplan nicht festgesetzt.

4. Flachen flir Garagen, liberdachte Stellplatze und Stellplatze
(§ 9 Abs.1 Nr. 4 BauGB und § 12 BauNVO)

Garagen und Uberdachte Stellplatze sind in den ausgewiesenen Uberbaubaren
Flachen anzuordnen (siehe Ziffer 3.).

Der Stauraum vor den Garagen und Uberdachten Stellplatzen muss mind. 5,00 m
betragen.

Nicht Oberdachte Stellplatze sind auch auBerhalb der Uberbaubaren Flachen
zulassig.

Fir das Wohngebiet wird ein Stellplatzschlissel von 2,0 Stellplatzen je
Wohneinheit festgesetzt.

5. Flachen fiir Nebenanlagen
(§§ 14, 23 Abs.5 BauNVO und Art. 57 BayBO)

Verfahrensfreie Bauvorhaben (Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO)
durfen nur innerhalb der tUberbaubaren Flachen errichtet werden (§ 23 Abs.5 der
BauNVO kommt nicht zur Anwendung). Davon ausgenommen sind folgende
Nebenanlagen:

a) Terrassen
b) Millhduschen

Ingenieurgesellschaft KOCH mbH Danziger StraBe 12 — 95478 Kemnath
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c) Gartenhduschen, Gartenlauben, Uberdachte Holzlegen, Gerateschuppen,
Holzschuppen und dergleichen, Pergolen und privat genutzte Gewéchs-
hauser (nicht Wintergérten) bis zu einer Grundflache von insgesamt max. 20
m? je Baugrundstick.

d) nicht Uberdachte Holzlegen (Héhe max. 1,80 m) bis max. 10 m2 mit einem
Abstand von mind. 1,00 m von der Grundstticksgrenze.

6. Hoéhenlage der baulichen Anlage
(§ 9 Abs.3 BauGB)

Die Oberkante des FertigfuBbodens des Erdgeschosses (OK FFB EG) darf max.
50 cm Uber der StraBenoberkante des gebaudezugewandten Fahrbahnrandes
liegen, gemessen wird in der Mitte der straBenzugewandten Wohnhausfassade
senkrecht zum StraBenrand. Bei Eckgrundstiicken gilt die Gebaudeseite der
Grundstickszufahrt (Garagenseite).

Ingenieurgesellschaft KOCH mbH Danziger StraBe 12 — 95478 Kemnath
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2.1.1

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Allgemeine Hinweise

Die Wandhohe wird an der AuBenseite der AuBenwand gemessen, von
Oberkante RohfuBboden des Erdgeschosses (OK RFB EG) bis zum Schnittpunkt
der AuBenwandlinie mit der OK Dachhaut (siehe Regelquerschnitte Ziffer 2.1).

Der Firstpunkt wird am héchsten Punkt des Daches an der AuBenseite der
Giebelwand gemessen, von OK RFB EG bis zum Schnittpunkt der
GiebelauBenwandlinie mit der OK Dachhaut.

Die Kniestockhoéhe wird an der AuBenwand gemessen und ist das MaB vom
RohfuBboden der Decke Uber EG bzw. 1.0G bis zum Schnittpunkt der
AuBenseite der AuBenwand mit der Unterkante Sparren.

Gestaltung der baulichen Anlagen
Gebaudetypen
Regelquerschnitte (ohne MaBstab)

TYP 1

0G = 5

0K RFB

EG \Vi

KG
Bauform . E+l
Dachausbildung . Satteldach (SD), Walmdach (WD),

Zeltdach (ZD)

Dachneigung : 15°bis max. 25°
max. Wandhdhe (traufseitig) : 6,50 m
max. Firsthéhe : 8,20 m

kein Kniestock

Ingenieurgesellschaft KOCH mbH Danziger StraBe 12 — 95478 Kemnath
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2.1.2 TYP2

Bauform i E+l
Dachausbildung : Pultdach (PD)
TYP 2-1

= b4

= @

N 06 0

= 0K RFB

« EG \vi

KG
Daochfldche noch Norden bzw. Osten

Dachneigung : 5°bis max. 18°
max. Wandhdéhe (Traufe) : 6,50m
max. Firsthdhe 8,90 m
kein Kniestock
TYP 2-2

g L]

ﬁ 0K RFB

“« EG \Vi

KG
Dachfldehe nach Siden bzw. Westen

Dachneigung : 5°bis max. 10°
max. Wandhdéhe (Traufe) : 6,50m
max. Firsthdhe : 8,00m

kein Kniestock

Ingenieurgesellschaft KOCH mbH Danziger StraBe 12 — 95478 Kemnath
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213 TYP3
< 2 ||oG
OK RFB

EG 7

KG
Bauform E+l
Dachausbildung versetzte Pultdacher
Dachneigung 5°bis max. 18°

max. Wandhdhe (traufseitig
max. Firsthohe
kein Kniestock

Teilung der Gebaudevolumen

untergeordneter Baukérper.

)

6,50 m
8,00 m

im Verhaltnis 2/3 Hauptbaukérper zu 1/3

2.1.4 TYP4
1 M
0G S
0K RFB
EG \Vi
KG
Bauform E+l

Dachausbildung
max. Wandhoéhe
(traufseitig) / Attikahdhe

Flachdach (FD)

6,60 m

Ingenieurgesellschaft KOCH mbH

Danziger StraBe 12 — 95478 Kemnath
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215 TYP5
06 = T
0K RFB T
EG \Vi
KG
Bauform . E+D
Dachausbildung . Satteldach (SD)
(versetztes Dach zulassig)
Dachneigung : 35°bis max. 48°
max. Wandhdhe (traufseitig) : 4,40 m
max. Firsthéhe : 8,50m
Kniestock : 1,00 m, max. Wandhdhe (traufseitig) bindend
2.2 Dacher

Die Firstrichtungen fir Wohn- und Garagengeb&ude und Uberdachte Stellplatze
sind frei wahlbar.

Dachlberstande sind an der Traufe bis max. 70 cm, am Ortgang bis max. 40 cm
zul@ssig.

Zur Uberdachung des Wohnhauseinganges oder einer auBen liegenden
Kellertreppe sind Dachiberstande (Abschleppung des Daches) bis zu 1,50 m
Tiefe mit einer max. Lange von 1/3 der Hauptgebaudeldnge zulassig. Bei
Wohngebauden der Typen E+1 muss diese Uberdachung vom Hauptdach
abgesetzt werden.

Die Dacher der Garagen und Uberdachten Stellplatze sind in Dachdeckung und
Neigung dem Hauptgebdude anzugleichen. Flachgeneigte Dacher oder
Flachdacher sind zulassig, eine extensive bzw. intensive Dachbegriinung dieser
Dacher wird gewlnscht.

Die Dacher der Garagen und/oder Uberdachten Stellplatze der Bauparzellen Nr.
3.9 und 3.14 sind bei gegenseitigem Grenzanbau (Grenzbebauung) als
Flachdach auszubilden. Der Nachbauende muss sich an den Bestand profilgleich
anpassen. Der Stauraum vor den Garagen, Uberdachten Stellplatzen und
Nebengebauden darf nicht Gberdacht werden.

Anbauten und Uberdachungen (Pergolen, Terrasseniiberdachungen) an den
Wohngebduden sind im Erdgeschoss bis max. 2/3 der Gebaudelédnge zuléssig.
Sie missen dem Hauptbaukdrper gestalterisch unter geordnet sein.

Flachdacher von zweigeschossigen Wohngebduden dirfen nicht als
Dachterrassen genutzt werden.

Ingenieurgesellschaft KOCH mbH Danziger StraBe 12 — 95478 Kemnath
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2.3

2.4

2.5

2.6

2.7

Dachgauben, Zwerchgiebel, Dachaufbauten
Gauben sind ab einer Dachneigung von 35° zulassig.

Die Summe der Gaubenbreiten je Dachseite darf max. 1/2 der Dachlange
betragen. Der Gaubenfirstpunkt muss mind. 1,00 m unter der Firsthbhe des
Hauptdaches liegen, Einzelgauben dirfen eine max. Breite von 2,50 m haben.
Der Abstand der Gauben zur Dachkante am Ortgang muss mind. 1,50 m
betragen.

Zwerchgiebel sind nur beim Gebaude-Typ 5 zulassig. Die Gesamtbreite des
Zwerchgiebels darf max. 1/2 der Gebaudelange betragen.

Beim Gebaude-Typ 4 (FD) sind Dachaufbauten (z.B. Lichtkuppeln) bis zu einer
max. Héhe von 1,50 m ab OK Dachhaut zulassig und missen im inneren Drittel
der Dachflache angeordnet sein.

Thermische Sonnenkollektoren / Photovoltaikanlagen

Wird fir die Dachmontage von Kollektoren eine Aufstdnderung notwendig, so
darf die Oberkante der Konstruktion/Platten die Firstlinie des Wohnhausdaches
nicht Gberragen.

Beim Gebaude-Typ 4 (FD) dirfen die Konstruktionen/Platten der
Aufstdnderungen eine max. Hoéhe von 1,50 m ab OK Dachhaut nicht
Uberschreiten und die Gebaudekanten nicht Uberragen.

Die Aufstellung von Kollektoranlagen auBerhalb der Uberbaubaren Flachen ist
nicht zulassig (vergl. |. Ziffer 5).

Dacheindeckung

Die Déacher der Gebaude sind mit Dachziegeln, Betondachsteinen oder
Holzschindeln einzudecken. Pult-, Walm- und Zeltdacher kénnen mit einer
Metalleindeckung aus beschichtetem Kupfer, Zink oder Aluminium ausgefihrt
werden. Unbeschichtete Metalleindeckungen sind aufgrund des problematischen
Metallabtrages nicht zugelassen.

Flach geneigte Dacher kénnen auch als extensiv bzw. intensiv begriinte Dacher
ausgefihrt werden.

Flachdacher sind gekiest oder extensiv bzw. intensiv begriint auszufihren.

Far alle Wohngebdude und Garagen bzw. Uberdachten Stellplatze sind
Trapezbleche, Bitumenschindeln, Bitumenpappe oder Ahnliches nicht erlaubt.

Fassadengestaltung

Fassadenflachen sind geputzt mit einfachen schlichten Strukturen oder
Holzverschalungen auszufiihren. Kunststoffverkleidungen, Faserzementplatten
oder andere Plattenarten sowie Zierputze sind unzulassig. Gebaudesockel sind
der Fassade farblich anzugleichen.

Fassadenelemente (z.B. transluzente Warmedammung) zur Nutzung der
Sonnenenergie sind zulassig.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur in Form von Firmenschildern, die fest mit dem Gebaude
verbunden sind, bis zu einer GréBe von 0,60 m? zulassig.

Ingenieurgesellschaft KOCH mbH Danziger StraBe 12 — 95478 Kemnath
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4.2

Garagenzufahrten, Stellplatze, Flachengestaltung

Befestigte Flachen, wie Garageneinfahrten und Stellplatzflachen mit ihren
Zufahrten, Terrassen und befestigte Hof- und Verkehrsflachen sind auf das
notwendige MaB zu beschranken und versickerungsfahig z.B. mit
wasserdurchldassigem Pflaster, Rasengittersteinen, Pflaster mit Rasenfuge,
Spurenbefestigung oder Schotterrasen herzustellen.

Die Anrechnung befestigter Flachen mit einem wasserdurchlassigen Belag auf
die GRZ erfolgt unter Beachtung des spezifischen Abflussbeiwertes.

AuBengestaltung

Einfriedungen

StraBenseitige Einfriedungen, sowie Einfriedungen an den seitlichen und
rickwartigen Grundstlcksgrenzen sind als Zaun mit einer max. Hé6he von 1,25 m
oder als geschnittene Hecke aus heimischen Laubgehdlzen (siehe Ziffer IV. Liste
der Gehdlz-/Pflanzenarten) bis zu einer max. Héhe von 1,80 m jeweils ab
Oberkante Gelande bzw. StraBe zuldssig.

Nicht zugelassen sind Einfriedungen mit Kunststoffplatten, Platten jeglicher Art,
Rohrmatten oder Stacheldraht.

Massive Einfriedungsmauern sind unzulassig.

Zaunsockel sind nur entlang der StraBen bis zu einer H6he von max. 25 cm Uber
OK StraBe zulassig.

Gelandeveranderungen

Werden durch die vorhandene Topographie Gelandespringe zur Gestaltung des
Grundstickes notwendig, so sind diese auf dem eigenen Grundstlick in Form
von bepflanzten Bdschungen oder Stitzmauern als Trocken- oder
Gabionmauern mit einer max. H6he von 1,00 m auszufiihren.

Kellergeschosse dirfen talseitig bis max. 1,50 m oberirdisch sichtbar sein.

Ingenieurgesellschaft KOCH mbH Danziger StraBe 12 — 95478 Kemnath
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4.2

Grunordnerische Festsetzungen und Eingriffsregelung

Allgemeine Hinweise
Der Grinordnungsplan ist Bestandteil dieses Bebauungsplanes.

Aus der Verantwortung des Menschen fir die nattrlichen Lebensgrundlagen,
auch fir kinftige Generationen, sind Natur und Landschaft auf Grund ihres
eigenen Wertes und als Lebensgrundlage des Menschen im besiedelten und
unbesiedelten Bereich zu schitzen, zu pflegen, zu entwickeln und so weit
erforderlich ~ wiederherzustellen  (Art. 1 BayNatSchG).  Schadliche
Umwelteinwirkungen sind auch durch MaBnahmen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege gering zu halten (Auszug § 2 Abs.1 und 2 BNatSchG). Nach
Art. 3 Abs.2 BayNatSchG werden die Aussagen des Grinordnungsplanes
Bestandteil des Bebauungsplanes und mit ihm rechtsverbindlich.

Zeichnerische Festsetzungen
Zeichnerische Festsetzungen sind dem Teil A und Teil B zu entnehmen.

Offentliche Griinflichen

Die in der Planzeichnung Teil A festgesetzten Grinflachen bei der Wendeanlage
und westlich vom FuBweg zur StraBe ,Hinter dem Kloster* werden mit
kleinkronigen Baumen, Strauchern und Stauden entsprechend der Pflanzliste
(siehe Ziffer IV. Liste der Gehdlz-/Pflanzenarten) bepflanzt.

Private Griinflachen
Allgemeines

Alle nicht Uberbauten, nicht flr Zufahrten, Zugange und Terrassen befestigten
oder nicht als Wasserflachen gestalteten Flachen sind mit standortgerechten
Ansaaten oder Pflanzen unter Beachtung der vorgegebenen Grenzabstande zu
begrinen. Die Flachen sind im Wuchs zu férdern, artgerecht zu pflegen und
dauerhaft zu erhalten.

Die Gestaltung und Artenauswahl der Bepflanzung (siehe Ziffer IV. Liste der
Gehdblz-/Pflanzenarten) sind unter Beachtung der nachfolgenden Punkte und den
Festsetzungen freigestellt:

a) Nadelgehdlze sind bis zu einem Anteil von 10% zul@ssig.

b) Bei der Auswahl der Gehdlz-/Pflanzenart, des Pflanzstandortes und der
regelmaBigen PflegemaBnahmen der Gehdlze und Hecken muss auf die
weitestgehende Verschattungsfreiheit der Nachbargebdude (Stdfassade)
geachtet werden.

c) Dem Baugrundstickseigentimer wird die Pflanzung eines Hausbaumes
mittlerer bis kleiner GréBe, vorzugsweise eines Obstbaumes, entsprechend
der Pflanzliste auferlegt. Um die weitestgehende Verschattungsfreiheit der
benachbarten Wohnhduser zu bewahren, muss der Baumstandort und die
Pflanzenwahl mit der Stadt Kemnath abgestimmt werden.

Pflanzung in Sichtdreiecken

Baume, Straucher, Hecken und Biische in Sichtdreiecken sind nach den gltigen
Verkehrsvorschriften auszuasten und dirfen die H6he von 80 cm nicht
Uberschreiten.

Ingenieurgesellschaft KOCH mbH Danziger StraBe 12 — 95478 Kemnath
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4.3

4.4

4.5

Schutz des Oberbodens

Bei allen BaumaBnahmen ist der Oberboden fachgerecht zu sichern, zu lagern
und so zu schltzen, dass er jederzeit wieder verwendungsfahig ist.
Oberbodenlager sind oberflachig mit einer Deckansaat zu versehen.

Fassaden- und Dachbegriinung

Fassadenbegriinungen und Begriinung von flach geneigten Dachern /
Flachdachern werden zur Verbesserung des Kleinklimas gewlinscht.

Die Art der Fassaden- und Dachbegrinung ist nach architektonischen und
statischen Kriterien auf den Einzelfall abzustimmen.

Pflanzgebot

Zur harmonischen Einbindung des Baugebietes in die Landschaft wird auf den
ndrdlichen und norddstlichen Baugrundstiicken des Baugebietes (Bauparzellen
Nr. 3.2 bis 3.8) ein Pflanzgebot zur Pflanzung einer lockeren, frei wachsenden
Wild- und Zierstraucherhecke (Breite ca. 3 m) als Ortsrandeingriinung
entsprechend der Pflanzliste festgesetzt (siehe Planzeichnung Teil A und Ziffer
IV. Liste der Gehdlz-/Pflanzenarten).

Okologische AusgleichsmaBnahmen

Der Nachweis Uber die Ermittlung der Okologischen Ausgleichsflachen wird im
Anhang zum Umweltbericht (siehe Teil F, Teil G und Teil H) gefihrt. Die
Ausgleichsflachen befinden sich im Eigentum der Stadt Kemnath.

Ingenieurgesellschaft KOCH mbH Danziger StraBe 12 — 95478 Kemnath
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v

1.1

1.2

Liste der Geholz-/Pflanzenarten flr Einzel-/Flachenpflanzungen

(Botanischer Name)

GroBbaume

GroBbaume groB

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Tilia cordata
Quercus robur
Fraxinus excelsior

GroBbaume klein bis mittel

Sorbus aucuparia
Betula pendula
Pyrus communis
Prunus avium
Carpinus betulus
Malus silvestris
Acer campestre

Obstbaume

(Deutscher Name)

GroBkronige Baume mind. STU 18-20
Kleinkronige Ba&ume mind. STU 16-18

Spitzahorn
Bergahorn
Winterlinde
Stieleiche
Esche

Vogelbeere
Sandbirke
Wildbirne
Vogelkirsche
Hainbuche
Holzapfel
Feldahorn

Halb- und Hochstamme STU 10-12

Obstbaume sind aus der Kreissortenliste beim Landratsamt zu erfragen.

Malus
Juglans
Pyrus
Prunus

Straucher

Salix aurita
Salix cinerea
Corylus avellana
Salix viminalis
Cornus mas
Rosa canina
Salix purpurea
Sambucus nigra

Apfel

Walnuss

Birne

Pflaume, Kirsche

Ohrweide
Aschweide
Haselnuss
Korbweide
Kornelkirsche
Hundsrose
Purpurweide
Holunder

Sonstige Hecken- und Gebilischpflanzungen

Corylus avellana
Carpinus betulus
Sorbus aucuparia
Rhamnus catharticus
Crataegus laevigata
Prunus spinosa
Rosa canina

Haselnuss
WeiBbuche
Vogelbeere
Kreuzdorn
WeiBRdorn
Schlehdorn
Hundsrose

Bodendeckende Laubgehdlze, Stauden

Rosa in Sorten
Potentilla in Sorten
Spiraea in Sorten
Lavendel in Sorten

bodendeckende Rosen
Fingerkraut
Spierstrauch

Lavendel

Ingenieurgesellschaft KOCH mbH
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6. Stauden

Bergenia cordifolia Bergenie

Geranium in Arten

und Sorten Storchschnabel

Alchimilia mollis Frauenmantel

Waldsteinia ternata Waldsteinie

7. Kletterpflanzen

Lonicera in Sorten GeiBblatt

Polygonum Knéterich

Parthenocissus quinquefolia Wilder Wein

Hydrangea petiolaris Kletterhortensie

Clematis Wildarten Waldrebe

Humulus lupullus Hopfen

Actinidia arguta ,Weiki* ,Bayern-Kiwi*

8. Folgende landschaftsfremde Pflanzenarten diirfen nicht verwendet werden:

a) Gehodlze mit auffalligen Laub- und Nadelfarbungen wie z.B. Blaufichte sowie
alle blaunadeligen Scheinzypressen- oder Eibenarten.

b) Alle Gehdlze mit unnatlrlichen, hangenden oder pyramidalaufrechten
Wuchsformen wie z.B. Trauerbirke, Trauerbuche, Sauleneiche,
Pyramidenpappel, sowie alle Arten der Scheinzypresse, des Lebensbaums
(Thuja) und der Sauleneiben sowie der Essigbaum. )

c) Auf éffentlichen Grinflachen und privaten Grinflachen, die der Offentlichkeit

zuganglich sind, sollte die Verwendung von giftigen Pflanzen vermieden
werden.
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D Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

. Nachrichtliche Ubernahmen

1. Lage am Gewasser, Hochwasseriiberschwemmungsgebiet

Unmittelbar 6stlich des Bebauungsplan-Gebietes verlauft der Schirnitzbach. Der
Bereich des Bebauungsplans liegt nicht in einem festgesetzten
Uberschwemmungsgebiet.

2. Altlasten

Im Vorhabensbereich sind keine bodenschutzrechtlichen Altlasten bekannt.
Sollten Auffélligkeiten bezlglich Verunreinigungen im Zuge der BaumaBnahme
auftreten, sind umgehend die zustandigen Behdérden zu informieren. Sich daraus
ergebende Verzégerungen des Bauablaufes sind nicht auszuschlieBen und
muissen geduldet werden.

3. Immissionsschutz

Die im Norden und Osten an das Baugebiet angrenzenden landwirtschaftlichen
Nutzflachen  muilssen bei  ordnungsgemaBer  Bewirtschaftung keine
Einschrankungen hinnehmen. Dies betrifft auch die ordnungsgemalie
Ausbringung von Glle und Jauche.

Ostlich des Baugebietes liegt der landwirtschaftliche Aussiedlerstandort auf Flur-
Nr. 55 der Gemarkung Eisersdorf. Bei vorgenanntem Betrieb handelt es sich um
einen ehemaligen Rinderhaltungsbetrieb. Fir diese Art der Tierhaltung sollen
aus Griinden der Vorsorge gegen schadliche Umwelteinwirkungen Abstande von
120 m zwischen Emissionsquellen und dem Rand der Bebauung nicht
unterschritten  werden. Der Abstand vom Rinderstallgebaude zum
Baugebietsrand betragt rund 110 m bzw. zur Baugrenze der Wohnbebauung
mind. 115 m (§ 23 Abs.3 BauNVO).

Aktuell liegen Bauantrage vor, die eine Pferdehaltung (etwa 30 Tiere) an dem
AuBenbereichsstandort der Flur-Nr. 55 beinhalten. Die aktuelle Bauplanung sieht
einen Abstand der relevanten Emissionsquellen bei der Pferdehaltung von rund
120 m zum Rand des Wohngebiets vor. Die Abstandsverhaltnisse sind aus
fachlicher Sicht in Ordnung. Naher an das Wohngebiet werden die Koppelflachen
heranriicken. Sie werden bei ordnungsgemaBer Nutzung keine schadlichen
Umwelteinwirkungen im Baugebiet hervorrufen. Der Abstand zwischen
moglichen Koppelflachen und dem Baugebiet betragt rund 60 m.

Gerauschimmissionen von den Verkehrswegen (St 2665, Wunsiedler StraBe und
VerbindungsstraBe nach Eisersdorf) bedlrfen aus fachlicher Sicht keiner
naheren Untersuchung.

4. Denkmalschutz

Bodenfunde/-denkmaler unterliegen der gesetzlichen Meldepflicht und muissen
unverzlglich den zustédndigen Behdrden bekannt gemacht werden. Sich daraus
ergebende Verzégerungen des Bauablaufes sind nicht auszuschlieBen und
muissen geduldet werden.

Ingenieurgesellschaft KOCH mbH Danziger StraBe 12 — 95478 Kemnath
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10.

Hinweise

Die Abwasserentsorgung erfolgt im Trennsystem. Das Schmutzwasser wird
Uber das ortliche Mischwasserkanalnetz beseitigt. Die Regenwasserableitung
erfolgt Gber einen Regenwasserkanal gedrosselt Uber ein offenes Regenrlck-
haltebecken in den Vorfluter ,Schirnitzbach®. Das Regenrlckhaltebecken liegt
stiddstlich des Baugebietes zwischen dem FuBweg und dem Vorfluter.

Im Plangebiet ist eine Kellergeschoss-Abwasserentsorgung im Freispiegel-
geféalle nicht gewahrleistet. Sofern ein Baugrundstiickseigentimer den Bau eines
Kellergeschosses beabsichtigt, muss dieser die Kellerentwasserung individuell
planen (z.B. SW-Hebeanlage, weiBe Wanne).

Die SW-/RW-Grundstiickshausanschliisse werden bis max. 1,00 m Uber die
Grenze auf die Parzelle gefihrt. Vom Grundstickseigentimer sind auf dem
Baugrundstick Kontrollschéchte fir die Entsorgungsleitungen vor Einleitung in
das o6ffentliche Leitungsnetz der Stadt Kemnath zur errichten.

Eine Regenwassernutzung (z.B. mittels Zisternen) wird ausdricklich
gewunscht. Im Fall der Regenwassernutzung sind ein zusatzlicher, geeichter
Wasserzahler vorzusehen und ein Uberlauf an den Regenwasserkanal
herzustellen.

Die Inbetriebnahme,  Stilllegung und bauliche Verdnderung einer
Regenwassernutzungsanlage bedarf einer Mitteilung an das zustandige
Gesundheitsamt. Eine direkte Verbindung zwischen Trinkwassernutzungsanlage
und Regenwassernutzungsanlage ist nicht zulassig. Das DVGW Arbeitsblatt 555
sowie das Merkblatt RWNA (Regenwasser-Nutzungsanlagen) sind zu beachten.

Alle Ver- und Entsorgungsleitungen werden bis auf die in der Planzeichnung
Teil A festgesetzten Flachen mit Leitungsrechten im neu zu erstellenden
StraBenbereich und innerhalb der 6éffentlichen Grinflachen verlegt.

Bei Ausbildung eines Kellergeschosses bzw. bei der Griindung ist zu
beachten/beriicksichtigen, dass aufgrund der vorgefundenen Bodenverhéltnisse
in Verbindung mit der Hanglage stauendes/driickendes Schichten-
/Hangwasser nicht ausgeschlossen werden kann.

Das Baugebiet wird von einem oberflachennahen Abfluss (Oberflachenwasser)
gepragt. GemaB Hochwasserschutzfibel sind bei oberflachennahem Abfluss
tiefliegende Bauwerksoffnungen, Fenster, Taren usw. zu vermeiden. Andernfalls
sind geeignete Schutzvorkehrungen zu treffen (schadlose Ableitung von wild
abflieBendem Oberflachenwasser).

Fassadenbegriinungen sollen im Sinne einer Durchgriinung und 6kologischen
Aufwertung des Baugebietes mit Kletterpflanzen laut Pflanzliste (siehe Teil C
Ziffer IV.) durchgefihrt werden; dies gilt insbesondere fur fensterlose
Mauerflachen.

Far die Gebaudeheizung, Warmwasseraufbereitung und Stromerzeugung sollen
nach Méglichkeit natdrlich sich erneuernde Energiequellen genutzt werden. Bei
Tiefbohrungen fur Erdwarmesonden sind die entsprechenden Genehmigungen
einzuholen.

Die Festlegung der Hohenlage der baulichen Anlage (OK FFB EG) hat in
Absprache mit der Stadt Kemnath zu erfolgen (siehe Teil C Ziffer 1.6.).
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11.

12.

Dem Bauantrag muss ein Nachweis uber die Einhaltung der Abstandsflachen
gemaB Art. 6 BayBO beigelegt werden (§ 9 Abs.4 BauGB). Das Optionsrecht
nach Art. 6 Abs.7 BayBO kommt nicht zur Anwendung.

Zur Klarstellung wird darauf hingewiesen, dass aufgrund der verwendeten
Formulierung ,weitestgehende Verschattungsfreiheit® kein Rechtsanspruch
auf ein ,verschattungsfreies® Baugrundstlick/Wohngebaude besteht. Diese
Formulierung soll die Grundstiickseigentiimer und kinftigen Nachbarn lediglich
darauf hinweisen, dass mit den Festsetzungen des Bebauungsplans das ,solare
Bauen® (aktive und passive Sonnenenergienutzung) angestrebt, geférdert und
bewahrt werden soll. Diesem Planungsgrundsatz folgend, wurden die
Baugrenzen nach § 23 Abs.3 BauNVO so gewahlt, dass zwischen den
Gebauden ein Mindestabstand von 14 m eingehalten wird.

Ingenieurgesellschaft KOCH mbH Danziger StraBe 12 — 95478 Kemnath
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E Verfahrensvermerke

0. Die Stadt Kemnath erlasst auf der Grundlage von:
BauGB Baugesetzbuch
BauNVO Baunutzungsverordnung
PlanzV Planzeichenverordnung
BNatSchG Bundesnaturschutzgesetz
GO Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern
BayBO Bayerische Bauordnung

BayNatSchG  Bayerisches Naturschutzgesetz
den Bebauungsplan ,,An der Briickengasse BA 3“ als Satzung.

1. Der Stadtrat der Stadt Kemnath hat in der Sitzung vom 14.09.2015 die
Aufstellung des Bebauungsplans ,An der Brickengasse BA 3“ beschlossen.
GemaB § 2 Abs.1 BauGB wurde der Aufstellungsbeschluss am 17.12.2015
ortstiblich bekannt gemacht.

2. Die frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 Abs.1 BauGB sowie die
frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
(Scoping) gemal § 4 Abs.1 BauGB flir den Bebauungsplan in der Fassung vom
01.12.2015 hat in der Zeit vom 18.12.2015 bis einschlieBlich 29.01.2016
stattgefunden. Der Entwurf des Bebauungsplans nebst Begriindung lag in der
Fassung vom 01.12.2015 wahrend der Dienststunden im Rathaus Kemnath,
Stadtplatz 38, Zimmer 23 o6ffentlich aus. Die frihzeitige Offentlichkeits- und
Behordenbeteiligung wurde am 17.12.2015 mit dem Hinweis auf die
Auslegungsfrist 6ffentlich bekannt gegeben.

3. Die Abstimmung mit den benachbarten Gemeinden gemaB § 2 Abs.2 BauGB
erfolgte in der Zeit vom 18.12.2015 bis einschlieBlich 29.01.2016. Sie wurden mit
Schreiben vom 18.12.2015 um Stellungnahme gebeten.

4. Der Stadtrat der Stadt Kemnath hat in der Sitzung vom 07.03.2016 das
Einverstandnis mit dem Inhalt des Bauleitplanes und die Durchfiihrung des
Auslegungsverfahrens beschlossen (Billigungs- und Auslegungsbeschluss).

5. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom ................. wurden
die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaB § 4 Abs.2
BauGB in der Zeitvom ................. bis einschlieBlich ................. beteiligt.

6. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom ................. wurde mit
der Begrindung gemaB § 3 Abs.2 BauGB in der Zeit vom ................. bis
einschlieBlich ................. wahrend der Dienststunden im Rathaus Kemnath,

Stadtplatz 38, Zimmer 23 6ffentlich ausgelegt. Die 6ffentliche Auslegung ist am
................. mit dem Hinweis auf die Auslegungsfrist ortstblich bekannt
gemacht worden.
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7. Die Stadt Kemnath hat mit Beschluss des Stadtrats vom ................. den
Bebauungsplan gemaB § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom ................. als
Satzung beschlossen.

(=T 0T = 11 o 1Y o
(Siegel - Unterschrift Blrgermeister)

8. Das Landratsamt Tirschenreuth hat den Bebauungsplan mit Bescheid vom
..................... Nr. .ccoiiiiiieeenee... gemaB § 10 Abs. 2 BauGB genehmigt.

Ausgefertigt

KeMNAth, AN ..o e
(Siegel - Unterschrift Blrgermeister)

9. Die Erteilung der Genehmigung des Bebauungsplans wurde am .....................
gemaB § 10 Abs. 3 Halbsatz 1 BauGB ortsiblich bekannt gemacht.

Der Bebauungsplan ist damit wirksam/in Kraft getreten.

KeMNath, AN .o e
(Siegel - Unterschrift Blrgermeister)

Ingenieurgesellschaft KOCH mbH Danziger StraBe 12 — 95478 Kemnath



— &
Kemnath-Stadt
Tor zur Oberpfalz
Stadt Kemnath
»An der Bruckengasse BA 3“

Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan

Teil F Begrindung und Umweltbericht



Stadt Kemnath Bebauungsplan ,An der Brickengasse BA 3* Fassung vom 07.03.2016
- Begriindung und Umweltbericht - Seite 1 von 11
Seite
A Begriundung
1. Anlass und Erfordernis der Planung, Bedarfsnachweis 2
2. Planungsrechtliche Situation 3
3. Beschreibung des Planungsgebietes
3.1 Lage im Raum 3
3.2 Lage in der Stadt Kemnath 3
3.3 Topographie und Charakterisierung von Natur und Landschaft 3
3.4 Geltungsbereich 4
3.5 Flachenbilanz 4
4, Stadtebauliche Konzeption und geplante bauliche Nutzung
4.1 Stadtebauliche Konzeption 4
4.2 Geplante bauliche Nutzung 4
5. Bodenordnung 5
6. Bodendenkmalpflege 5
7. ErschlieBung
7.1 VerkehrserschlieBung 5
7.2 Versorgungs- und Entsorgungssysteme 5
8. Gestalterische Ziele der Griinordnung 5
B Umweltbericht
1. Einleitung
1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele des Bauleitplanes 6
1.2 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen
festgelegten umweltrelevanten Ziele und ihre Berlcksichtigung 6
2. Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der
Umweltauswirkungen  einschlieBlich  der  Prognose  bei
Durchfuhrung und Planung
2.1 Schutzgut Klima und Lufthygiene 6
2.2 Schutzgut Boden 7
2.3 Schutzgut Grundwasser und Oberflachenwasser 7
2.4 Schutzgut Tiere und Pflanzen 8
2.5 Schutzgut Landschaft 8
2.6 Schutzgut Mensch 8
2.7 Schutzgut Kultur- und Sachguter 9
3. Prognose Uber die zu erwartende Entwicklung des Umwelt-
zustandes bei Durchfiihrung und Nichtdurchfihrung der Planung 9
4. Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum
Ausgleich der Auswirkungen
4.1 VermeidungsmaBnahmen bezogen auf die verschiedenen
Schutzgtter 9
4.2 AusgleichsmaBnahmen 10
5. Alternative Planungsmdglichkeiten 10
6. Beschreibung der Methodik und Hinweis auf Schwierigkeiten und
Kenntnislicken 10
7. MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring) 10
8. Allgemein verstandliche Zusammenfassung 11

Ingenieurgesellschaft KOCH mbH

Danziger StraBe 12 — 95478 Kemnath



Stadt Kemnath Bebauungsplan ,An der Briickengasse BA 3* Fassung vom 07.03.2016

- Begriindung und Umweltbericht - Seite 2 von 11

Dem vorliegenden Bebauungsplan ,An der Brickengasse BA 3“ ist nach § 9 Abs.8
BauGB eine Begrindung fir das Vorhaben mit Angaben nach § 2a BauGB und eine
Umweltprifung nach § 2 Abs.4 BauGB beizulegen, in der die Ziele, Zwecke und
wesentlichen Auswirkungen der Bauleitplanung dargestellt werden.

A
1.

Begrindung

Anlass und Erfordernis der Planung, Bedarfsnachweis

Die Nachfrage Bauwilliger nach entsprechenden Baugrundsticken ist im
Stadtgebiet von Kemnath nach wie vor ungebrochen groB.

Aufgrund des Umstandes, dass die Stadt Kemnath selbst kaum noch Uber freie
Baugrundstiicke verfligt und darlber hinaus die in privater Hand befindlichen
freien Bauflachen nahezu ausnahmslos nicht verfligbar sind, hat sich die Stadt
Kemnath entschlossen, ein weiteres Baugebiet auszuweisen.

Die Stadt hat sich flr die betroffenen Flur-/Baugrundstiicke bereits Kaufoptionen
gesichert, so dass die spatere Verfligbarkeit der Grundstlicke gewahrleistet ist.
Mit VerduBerung an die jeweiligen Bauwerber sollen die Baugrundsticke spéater
ausschlieBlich mit entsprechendem Bauzwang belegt werden, um so einer
langeren Nichtbebauung vorzubeugen. Damit soll der starken Nachfrage von
Bauwerbern méglichst kurzfristig Rechnung getragen werden.

Es kann davon ausgegangen werden, dass auch dieses Baugebiet relativ rasch
bebaut wird. Aktuell liegen bereits 5 Reservierungen vor.

Die Entwicklung der Stadt Kemnath in den letzten Jahren ist durchwegs positiv
zu bewerten. Die durchschnittliche Bevélkerungszunahme p.a. seit 1989 betragt
immerhin rund 0,3 %.

In den letzten Jahren wurden in Kemnath zahlreiche Baugebiete ausgewiesen
und kontinuierlich bebaut.

Das in den Jahren 2011 und 2013 umgesetzte Baugebiet ,An der Brickengasse*
umfasste 28 stadtische Baugrundstliicke, von denen aktuell nur noch ein
Baugrundstiick sich im Eigentum der Stadt Kemnath befindet. Die 27 verkauften
Bauparzellen sind bereits weitestgehend bebaut.

Im Jahr 2015 wurde das Baugebiet ,Eisersdorfer Au — Erweiterung® mit 10
Bauparzellen ausgewiesen, von denen bereits 8 Baugrundsticke verbindlich
reserviert sind. Noch in diesem Jahr ist mit der Umsetzung von 5 Wohngebauden
zu rechnen.

Im Stadtgebiet von Kemnath sind derzeit keine freien Baugrundstlicke, welche
sich im Besitz der Stadt befinden, vorhanden. Freie, unbebaute Grundstlicke
sind in privater Hand und stehen fir Bauwerber aufgrund mangelhafter
Abgabebereitschaft der Eigentimer nicht zur Verflgung. Leerstdnde im
Gebaudebestand im Kemnather Stadtbereich, welche eine konkrete Alternative
zur Baugebietsausweisung darstellen kdénnte, sind gegenwartig nicht vorhanden.

Im Zuge der kinftigen Vorsorge zur gemeindlichen Entwicklung ist der Bedarf der
hier ausgewiesenen Baugrundstiicke aus den genannten Griinden dringend
gegeben.

Grundlegend fir die Planung des Baugebietes waren vor allem die
Grundgedanken des ,Solaren Bauens®, der ,Grinen Stadt“ und der nachhaltigen,
naturnahen Regenwasserbewirtschaftung. Durch die Festsetzungen im
Bebauungsplan soll den zuklnftigen Bauherren die Mdglichkeit gegeben werden
energieeffizient, individuell, architektonisch wertvoll und vielgestaltig zu planen
und zu bauen.
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3.2

3.3

Planungsrechtliche Situation

Im Flachennutzungsplan der Stadt Kemnath ist das Baugebiet als Allgemeines
Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO ausgewiesen.

Beschreibung des Planungsgebietes

Lage im Raum

Die Stadt Kemnath liegt im stidwestlichen Teil des Landkreises Tirschenreuth, im
Regierungsbezirk Oberpfalz. Bezuglich regionalplanerischer Belange gehdrt die
Stadt zur Planungsregion ,Oberpfalz Nord“ und wird als Mittelzentrum eingestuft.

Hinsichtlich der naturrdumlichen Belange ist Kemnath dem sogenannten
.Kemnather Land“ zuzuordnen, einer fruchtbaren, fast ebenen Landschaft mit
mehreren ehemaligen Vulkanen aus der Zeit des Tertiars.

Lage in der Stadt Kemnath

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im nérdlichen Randbereich der
Stadt Kemnath, Richtung StaatsstraBe St 2665. Das Baugebiet weist ein von
Nordwesten nach Sidosten einfallendes Gelande auf.

Begrenzt wird das Planungsgebiet:

- im Norden durch die GemeindeverbindungsstraBBe nach Eisersdorf,

- im Osten durch landwirtschaftlich genutzte Flachen und dem ,Schirnitzbach®,
- im Westen durch das Baugebiet ,,An der Briickengasse“ BA1/BA2 und

- im Siden durch das Baugebiet ,Hinter dem Kloster*.

Topographie und Charakterisierung von Natur und Landschaft

Das Gelande fallt von Nordwesten im Bereich der Eisersdorfer StraBe nach
Sldosten Richtung Baugebiet ,Hinter dem Kloster um ca. 5,50 m. Die
Gelandehohe entwickelt sich von ca. 471,50 m G NN bis hin zu 466,00 m U NN.

Naturraumlich gesehen befinden wir uns im sogenannten Oberpfalzischen
Higelland mit Gesteinen des Trias und des Jura (Sandstein). Aufliegend im UG
Kiese und Terrassenschotter mit dinner Uberdeckung bindiger Lehme und
geringer Mutterbodenauflage.

Im beplanten Gebiet sind keine Oberflachengewasser vorhanden.

Um Aussagen zur Versickerungsfahigkeit der anstehenden Béden zu erhalten,
wurden im Zeitraum vom 11.09. bis 07.10.2009 verschiedene Feldunter-
suchungen (3 Rammkernsondierungen und 1 Sickerversuch) durchgefthrt. Im
Ergebnis kann festgehalten werden:

a) Bei den Sondierungen wurden relativ gleichméaBige geologische Verhéltnisse
angetroffen. Unter den Ackerbdden stehen sandige, leicht schluffig-tonige
Verwitterungssande an, die flieBend in Hangschutt und dann in anstehende
Sand- und Tonsteine Gbergehen. Das gesamte Baugebiet wird von Gesteinen
des Oberen Muschelkalks unterlagert.

b) Grundwasser wurde zum Zeitpunkt der Feldarbeiten in keiner Sondierung
festgestellt. Lediglich in einer Sondierung wurde eine Verndssung von
Verwitterungsbéden als Schichten-/Porenwasser festgestellt (Lage der
Sondierung am Rande des Baugebietes ,Hinter dem Kloster®).

c) Hydrogeologisch wird das gesamte Areal durch eine geringe Versickerung
bzw. Infiltration von Niederschlagen und auf Grund der Neigung viel mehr
durch einen oberflachlichen Abfluss gepragt.

d) Im Ergebnis der Versickerungsversuche ist eine Versickerung auf dem
Gelande des Plangebietes in den unterlagernden mergeligen Sand- und
Tonsteinen nicht sinnvoll mdglich.
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3.4

3.5

4.2

Uber eventuell vorhandene Drainagen kdnnen keine Aussagen getéatigt werden.

Das Kleinklima zeigt keine ausgepragten nattrlichen Besonderheiten und
klimatisch ausgleichende Vegetationen.

Beim beplanten Gebiet handelt es sich weder um ein Schutzgebiet, noch um ein
kartiertes Biotopgebiet. Aufgrund der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung der
beplanten Flachen kdénnen keine seltenen Tier- oder Pflanzenarten
nachgewiesen werden.

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst folgende Grundstiicke in
Teilflachen: Flur-Nr. 774, 775, 776, 777 und 781 der Gemarkung Kemnath

Flachenbilanz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache von 16.795 m2.
Diese Flache untergliedert sich zukuinftig wie folgt:

Baugrundstiicke 14.203 m2

Offentliche Flachen 2.592 m? (ErschlieBungs- und Grinflachen)

Stadtebauliche Konzeption und geplante bauliche Nutzung

Stadtebauliche Konzeption

Fir die Planung des Baugebiets wurde eine landwirtschaftlich genutzte Flache im
Norden der Stadt Kemnath herangezogen. Diese Flache wurde bereits im
vorliegenden ,Kommunalen Entwicklungskonzept fir die Stadt Kemnath“ von der
Birogemeinschaft RRV und RSP (Bayreuth) zur nérdlichen Abrundung des
stadtischen Siedlungsgebietes als Allgemeines Wohngebiet vorgeschlagen. Das
Gebiet soll ausschlieBBlich dem Wohnen dienen.

Der vorgesehene Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,An der Briickengasse
BA 3 entspricht dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Stadt Kemnath.

Geplante bauliche Nutzung

Durch die Vorgaben der Festsetzungen zum Bebauungsplan werden die
zulassigen Baukdrper definiert. Zugelassen sind Einzelhduser mit einer max.
Grundflachenzahl (GRZ) von < 0,30 und max. zwei Wohneinheiten je Einzelhaus.

Entsprechend den Winschen zukinftiger Bauwerber und zur Steigerung der
Attraktivitdt des Baugebietes wurde beschlossen, den Bauherren gréBtmdgliche
Freiheit in der individuellen Gestaltung ihrer Wohnhauser zu erméglichen. Ein
weiteres Grundkonzept des Bebauungsplans ist durch die Gestaltung der
Parzellen, die Ausrichtung der Baufenster/Baukérper und die architektonische
Gestaltungsmdglichkeiten den Bauherren ,solares Bauen“ zu ermdglichen und
eine weitestgehende Verschattungsfreiheit der Stdfassaden der Wohngebaude
zu erreichen. Der Bauherr soll die Sonnenenergie sowohl aktiv als auch passiv
optimal nutzen kénnen, ohne durch einschrankende Vorgaben bezlglich der
Baugestalt zu sehr behindert zu werden. Deshalb sollen verschiedene Bautypen
zugelassen werden, die Festsetzungen bezlglich maximaler Wandhdhe,
Firsthéhe, Dachneigung und Geschossigkeit enthalten.

Ein weiteres Element des Baugebietes ist auch die Durchgrinung der
offentlichen und privaten Flachen. Unter anderem werden hierbei auch
Festsetzungen getroffen, um die Verschattung der nachbarlichen Wohngebaude
zu vermeiden.

Auf den sorgsamen Umgang mit den natirlichen Resourcen (Wasser, Boden)
wird von der Stadt Kemnath hingewiesen und soweit mdglich durch Beratung
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7.2

seitens der Stadt Kemnath bzw. der Fachbehérden des Landkreises
Tirschenreuth unterstiitzt.

Bodenordnung
Die ErschlieBung der zukinftigen Baugrundstiicke erfolgt in einem Bauabschnitt.

Bodendenkmalpflege

Sollten bei Erdarbeiten archaologische Funde oder Befunde auftreten, so ist
deren sachgerechte Bergung und Ausgrabung unerldsslich. Soweit Bodenfunde
auftreten, sind diese umgehend dem Landratsamt Tirschenreuth anzuzeigen.

ErschlieBung

VerkehrserschlieBung

Die Stadt Kemnath liegt im Regierungsbezirk Oberpfalz (Bayern), im
Stadtedreieck Bayreuth — Weiden — Marktredwitz, direkt an der St 2665 und B 22
und ist Uber diese an das Uberregionale StraBennetz A 9 und A 93
verkehrsglnstig angebunden. Das Plangebiet ist Uber die kommunalen
Verbindungs-/ErschlieBungsstraBen Eisersdorfer StraBe und Wunsiedler StraBe
erreichbar bzw. verkehrstechnisch erschlossen.

Versorgungs- und Entsorgungssysteme

Die Trinkwasserversorgung einschlieBlich Léschwasserbereitstellung ist Gber das
ortliche Leitungssystem gesichert.

Die Energieversorgung mit Strom und Gas erfolgt Uber die 6rtlichen Anbieter.

Die Schmutzwasserbeseitigung erfolgt Uber das 6értliche Mischwasserkanalnetz
der Stadt Kemnath. Die Regenwasserableitung erfolgt Uber ein eigenes
Ableitungssystem (Trennsystem) in den Vorfluter ,Schirnitzbach®.

Die Mullentsorgung wird durch den Landkreis Tirschenreuth organisiert und
geregelt.

Gestalterische Ziele der Griinordnung

Den Belangen des Naturschutzes und der Landschaftspflege wird durch
Festsetzungen zur Grinordnung Rechnung getragen.

Die angestrebte gezielte Begriinung des gesamten Baugebietes, sowohl im
offentlichen als auch im privaten Bereich soll zur Einbindung in die Landschaft
beitragen.

Die fur die Bepflanzung ausgewahlten Gehdlze (siehe Teil C Ziffer IV.) stellen
eine landschafts- und standortgerechte Auswahl dar. Wegen der exponierten
Lage am Ortsrand und des Anschlusses an die freie Landschaft ist es
erforderlich, hier fremdlandische Gehdlze auszuschlieBen.

Den privaten Bauherren wird empfohlen, sich bei der Gartengestaltung von
einem freien Landschaftsplaner oder von dem Gartenfachberater des
Landkreises Tirschenreuth beraten zu lassen.
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1.2

2.1

Umweltbericht

Einleitung

Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele des Bauleitplanes

Aufgrund des Umstandes, dass die Stadt Kemnath selbst kaum noch Uber freie
Baugrundsticke verflgt, Leerstdnde im Gebaudebestand im Kemnather
Stadtbereich nicht vorhanden sind und die unbebauten Privatbauflachen
mangels Abgabebereitschaft der Eigentiimer nicht zur Verfligung stehen, hat
sich die Stadt Kemnath wegen der ungebrochen hohen Nachfrage Bauwilliger
nach entsprechenden Baugrundstiicken dazu entschlossen, ein weiteres
Baugebiet zur Deckung der dringend bendtigten Bauflachen auszuweisen.

Das Baugebiet umfasst 16 Bauparzellen mit insgesamt rund 14.200 m?
Baugrundsticksflache. Die bauliche Nutzung beschrankt sich bedarfskonform auf
ein ,Allgemeines Wohngebiet (WA)“ mit einer Grundflachenzahl < 0,30 und einer
Einzelhausbebauung mit max. 2 Vollgeschossen.

Grundlegend fir die Planung des Baugebietes waren vor allem die
Grundgedanken des ,Solaren Bauens®, der ,Grinen Stadt“ und der nachhaltigen,
naturnahen Regenwasserbewirtschaftung. Durch die Festsetzungen im
Bebauungsplan soll den zukinftigen Bauherren die Méglichkeit gegeben werden
energieeffizient, individuell, architektonisch wertvoll und vielgestaltig zu planen
und zu bauen.

Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachpldnen
festgelegten umweltrelevanten Ziele und ihrer Beriicksichtigung

Neben den allgemeinen gesetzlichen Grundlagen, wie dem Baugesetzbuch, den
Naturschutzgesetzen, der Immissionsschutz-Gesetzgebung, der Abfall- und
Wassergesetzgebung, wurden im konkreten Fall vor allem wegen der
Ortsrandlage landschaftsgestalterische Gesichtspunkte berlicksichtigt. Fir die
Umweltprifung lagen keine Landschaftsplane oder sonstige Umweltplane vor.
Vorhandene Stadtentwicklungskonzepte der Stadt Kemnath wurden in die
Prifung mit einbezogen. Entsprechend den Zielen des Regionalplans wird nur
Bauland far den 6rtlichen Bedarf zur Verfligung gestellt.

Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umwelt-
auswirkungen einschlieBlich der Prognose bei Durchfiihrung und Planung

Schutzgut Klima und Lufthygiene

Beschreibung

Im Plangebiet befinden wir uns in einer warmeren Klimazone des Oberpfalzer
Becken- und Hiugellandes. Es liegt im Ubergangsbereich zwischen dem
maritimen, feuchtgemaBigten und dem kontinentalen, winterfeuchtkalten Klima.
Der Witterungsverlauf im Jahr gestaltet sich sehr wechselhaft. GroBwetterlagen
mit westlicher Strémungskomponente (Westlagen) Uberwiegen. Der durch-
schnittliche Jahresniederschlag liegt deutlich Gber 700 mm mit einem Maximum
in der kiihlen Jahreshélfte. Die mittlere Jahrestemperatur liegt zwischen 7,0 und
7,5°C; die ortlichen Temperaturen sind als maBig kihl einzustufen. Das
Baugebiet hat keine Bedeutung als kleinklimatisch wirksame Luftaustauschbahn
oder als Kaltluftentstehungsgebiet.

Auswirkungen

Durch die geplanten MaBnahmen zur Begrinung des Baugebietes wird keine
erhdhte  Aufheizung der Umgebung erwartet. Auch werden keine
KaltluftabfluBbahnen gestort.
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2.2

2.3

Ergebnis
Vorgenannte Ausflihrungen lassen den Schluss zu, dass das klinftige Baugebiet

das Klima und die Luft nur in geringem MaBe beeinflusst.

Schutzgut Boden

Beschreibung

Die Flache wird momentan als Ackerflache intensiv landwirtschaftlich genutzt.
Eine Versiegelung des Bodens ist nur im Bereich des geschotterten bzw.
asphaltierten ErschlieBungsweges vorhanden. Durch die landwirtschaftliche
Nutzung wird der Boden ausgelaugt, was zu einer hdéheren Belastung des
Bodens mit Dlingemitteln und Pestiziden flhrt.

Auswirkungen

Baubedingt werden gréBere  Flachen verdndert und  Oberboden
zwischengelagert. Durch die Anlage von Gebauden (GRZ < 0,30), StraBen und
Zufahrten werden ca. 50 % der Flache dauerhaft versiegelt. Es entstehen durch
die Wohnungsnutzung keine nennenswerten betriebsbedingten Belastungen.
VermeidungsmaBnahmen kénnen die Auswirkungen reduzieren. Der Ausgleich
erfolgt im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung.

Ergebnis
Durch die BaumaBnahme wird einerseits der Grad der Versiegelung ansteigen,

andererseits wird die Belastung des Bodens durch Dingemittel und Pestizide
stark abnehmen. Durch geeignete Bepflanzung und Pflege wird die Qualitat des
Bodens langfristig zunehmen. Diese Griinde lassen geringe
Umweltauswirkungen fir dieses Schutzgut erwarten.

Schutzgut Grundwasser und Oberflaichenwasser

Beschreibung

Oberflachengewédsser sind im Plangebiet nicht vorhanden. Na&chstes
Oberflachengewasser ist der ,Schirnitzbach® éstlich des Baugebietes. Wéahrend
der Rammkernsondierarbeiten innerhalb des Plangebietes im
September/Oktober 2009 wurde kein Grund-/Schichtenwasser angetroffen. Der
anstehende Untergrund ist flr eine planmaBige Versickerung ungeeignet. Das
Gebiet wird von einem oberflachennahen Abfluss gepragt.

Auswirkungen

Durch die =zuklnftige Nutzung des Baugebietes wird der Eintrag von
Dingemitteln und Pestiziden aus der Landwirtschaft und damit eine mdégliche
Belastung des Grundwassers bzw. des Vorfluters stark reduziert bzw. beendet.
Durch die textlichen Festsetzungen wird das MaB der Versiegelung so gering wie
modglich gehalten, so dass weiterhin ein groBes MaB an naturnahen
Retentionsflachen vorhanden sein bzw. geschaffen werden wird. Der Umgang
mit dem Oberflachenwasser soll nach dem Prinzip der ,naturvertraglichen
Regenwasserbewirtschaftung“ erfolgen. Im vorliegenden Fall bedeutet dies
aufgrund der angetroffenen Bodenverhéltnisse die Errichtung einer
Trennkanalisation mit Ableitung des Regenwassers in Richtung Vorfluter und
gedrosselter Einleitung in den Vorfluter ,Schirnitzbach“. Das auBerhalb des
Plangebietes vorgesehene Regenriickhaltebecken vor dem Vorfluter soll als
naturnahe Retentionsflache ausgebildet werden (RRB-Lage: zwischen FuBweg
und Vorfluter siiddstlich des Plangebietes).

Ergebnis
Vorgenannte Ausflihrungen lassen den Schluss zu, dass das klnftige Baugebiet

das Schutzgut Grund-/Oberflachenwasser nur in geringem MaBe beeinflusst.
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2.4

2.5

2.6

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Beschreibung

Die gesamte Flache des kinftigen Baugebietes wird intensiv landwirtschaftlich
genutzt. An den Wegsdumen findet man vorwiegend néahrstoffliebende Graser
und Krauter. Vorkommen von wertgebenden Pflanzen- und Tierarten sind nicht
bekannt.

Auswirkungen

Die momentane Nutzung der Flachen verbunden mit hohen Dingemittelgaben
und Einsatz von Pestiziden flihrt zu einer Arten-Strukturarmut und verhindert eine
Besiedlung mit wertgebenden Tier- und Pflanzenarten.

Ergebnis
Die Liste der Gehdlz-/Pflanzenarten als Teil der Grianordnung enthalt

ausschlieBlich heimische Pflanzenarten, die die Wertigkeit der Flachen des
Baugebietes erhdhen werden. Im Baugebiet darfen zwischen den
Baugrundstiicken keine gemauerten Sockel errichtet werden; auch der Bau von
massiven Einfriedungsmauern ist untersagt. Diese Vorgaben beglnstigen die
Ansiedlung verschiedenster Kleintiere und NuUtzlinge. Somit ist der Eingriff in
dieses Schutzgut als von geringer Erheblichkeit zu bewerten.

Schutzgut Landschaft

Beschreibung

Das Planungsgebiet ist bedingt durch seine landwirtschaftliche Nutzung in
seinem Erscheinungsbild monoton und ohne besondere Einzelstrukturen. Die
daran angrenzenden Baugebiete ,Hinter dem Kloster* und ,An der
Brickengasse“ BA1/BA2 runden das Stadtgebiet nicht eindeutig ab.

Auswirkungen

Die Lage des Baugebietes in Verbindung mit der Begriinung entsprechend den
grinordnerischen Festsetzungen (z.B. Pflanzgebot gemaB Teil C Ziffer 111.4.5.)
wird das Stadtbild der Stadt Kemnath abrunden und harmonisch in die
umgebende Landschaft einbinden.

Ergebnis
Die Umsetzung der geplanten MaBnahmen und die sich ergebende Abrundung

des Stadtbildes werden zu einem fir die Landschaft positiven Ergebnis flhren,
somit ist der Eingriff von geringer Erheblichkeit.

Schutzgut Mensch

Beschreibung

Es werden die Aspekte der Belastung der zuklnftigen Bewohner durch Larm,
Luftverschmutzung, Verschattung und Erschitterung betrachtet.

Im geplanten Baugebiet gibt es keine Beeintrachtigungen der zukilnftigen
Bewohner durch ganztagige Verschattung oder Erschitterungen.

Ein jenseits des Schirnitzbach gelegenes landwirtschaftliches Anwesen auf Flur-
Nr. 55 der Gemarkung Eisersdorf erzeugt Geruchsimmissionen.

Der Geltungsbereich schliet im Norden an die Eisersdorfer StraB3e an.

Eine Vorbelastung durch Gewerbelarm ist nicht vorhanden.

Auswirkungen

Der Mindestabstand zwischen der Baugrenze der Wohnbebauung und dem
bestehenden Rinder-/Pferdestall auf Flur-Nr. 55 der Gemarkung Eisersdorf
betragt rund 115 m. Die durch die Bewirtschaftung der im Norden und Osten an
das Baugebiet angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen zeitweise
entstehenden Geruchsbelastungen sind ortstiblich und zu tolerieren.
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4.1
4.1.1

41.2

Die Larmimmissionen von den Verkehrswegen bedirfen aus der Sicht der
unteren Immissionsschutzbehérde  keiner naheren  Untersuchung. Die
ErschlieBung innerhalb des Baugebietes wurde so geplant, dass es zu keinem
Durchgangsverkehr kommen wird.

Ergebnis
Durch das kinftige Baugebiet wird es zu keiner erheblichen Mehrbelastung far

den Menschen durch Larm, Luftverschmutzung, Verschattung oder
Erschitterungen kommen. Die MaBnahme ist also als Eingriff von geringer
Erheblichkeit zu werten.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter
Im Planungsgebiet kommen weder Kultur- noch Bodendenkmaler vor.

Prognose uber die zu erwartende Entwicklung des Umweltzustandes bei
Durchfihrung und Nichtdurchfiihrung der Planung

Die Flache wirde bei Nichtdurchfihrung weiter intensiv landwirtschaftlich
genutzt. Eine andere Bebauung als eine Wohnbebauung kann aufgrund des
Charakters der angrenzenden Siedlungsteile nicht realisiert werden.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
der Auswirkungen

VermeidungsmaBnahmen bezogen auf die verschiedenen Schutzglter

Schutzgut Klima und Lufthygiene
- Gestaltung des Gebietes in offener Bauweise, damit Luftstrome abflieBen
kénnen.

Schutzgut Boden

- Schutz und fachgerechte Lagerung des Mutterbodens wahrend der
BaumaBnahmen und danach Wiedereinbau desselbigen.

- Private Verkehrsflachen, Garagenvorplatze, Stellplatze usw. werden
weitestgehend mit wasserdurchlassigen Belédgen ausgefihrt.

- Bulndelung der Versorgungsleitungen in StraBen und Wegen.

Schutzgut Grundwasser und Oberflachenwasser

- Sparsamer Umgang mit Wasser wahrend der Bau- und Nutzungsphase.

- Ausfihrung der ,befestigten® Flachen soweit méglich mit wasserdurchlassigen
Belagen.

- Einleitung des Schmutzwassers in das bestehende Mischwasserkanalnetz der
Stadt Kemnath.

- Ableitung des Regenwassers im Trennsystem und gedrosselte Einleitung in
den Vorfluter ,Schirnitzbach®.

- Beflrwortung von Regenwasserzisternen auf den Privatgrundstiicken.

- Beflrwortung der Ausfihrung von flach geneigten Dachern der Wohnhauser
und Nebengebaude als begriinte Dacher.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

- Verzicht auf Sockelmauern unter Zaunen zwischen den Baugrundstiicken zur
Erhaltung durchgéangiger Lebensraume der 6értlichen Fauna.

- Keine durchgehende Einfriedung zu den angrenzenden Wiesen- und
Ackerflachen.

- Schaffung von Nistplatzen und Unterschlupfméglichkeiten (z.B. Gehdlzan-
pflanzungen, Trockenmauern aus Naturstein).

- Begrinung von Béschungen und Gebauden, Natursteinmauern.

- Standortgerechte Pflanzung von einheimischen Baumen und Strauchern.
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4.1.5 Schutzgut Landschaft
- Bei Planung und Ausfiihrung: Anpassung an die vorhandene Topographie.
- Begriinung des Baugebietes mit Obst- und Laubbaumen.

4.1.6 Schutzgut Mensch
Keine Planung von DurchgangsstraBen, damit wird Verkehrsberuhigung und
Larmminderung erreicht.
- Abfallvermeidung und Wertstofftrennung.
- Verwendung von unbelasteten Baustoffen und Baustoffen mit positiver
Okobilanz.
- Begriinung zur Steigerung der Lebensqualitat.

4.2 AusgleichsmaBnahmen

Die notwendigen Flachen fir den Ausgleich werden im Anhang Teil G ,Ermittlung
des Ausgleichserfordernisses® ermittelt.

Als Ausgleichsflache wird eine Teilflache der Flur-Nr. 523 der Gemarkung
Schénreuth, die sich im Eigentum der Stadt Kemnath befindet, bereitgestellt.

Bezliglich der dkologischen AusgleichsmaBnahmen wird auf den Anhang Teil H
»<Ausgleichsflache Flur-Nr. 523 Schénreuth, MaBnahmen- und Bewirtschaftungs-
plan“ verwiesen.

5. Alternative Planungsméglichkeiten

Im  Rahmen der Flachennutzungsplanung wurden bereits alternative
Entwicklungsraume fir Wohnen untersucht. Im Rahmen der Bebauungsplanung
wurden andere ErschlieBungskonzepte Uberprift. Da die Umweltauswirkungen
vergleichbar waren, wurde der vorliegenden Planung der Vorzug gegeben. Die
vorgesehene lockere Bebauung ist durch die, von Seiten der Stadt her
gewinschte, durchgriinte Wohnlandschaft begrindet. Dem Bauherrn wir durch
die Festsetzungen im Bebauungsplan gréBtmdgliche Individualitat in der Planung
ermdglicht.

6. Beschreibung der Methodik und Hinweis auf Schwierigkeiten und
Kenntnisliicken

FUr die Beurteilung der Eingriffsregelung wurde der Bayerische Leitfaden ,Bauen
im Einklang mit Natur und Landschaft“ verwendet. Fir die Ausarbeitung wurden
auBerdem verschiedene von der Stadt Kemnath in Auftrag gegebene
Entwicklungskonzepte flir die stadtebauliche Entwicklung herangezogen. Fir die
Bearbeitung wurde ein hydrogeologisches Gutachten zur Beurteilung der
Versickerungsféhigkeit der anstehenden Bdden erstellt und die Ergebnisse
eingearbeitet. Weitere Gutachten im Plangebiet wurden nicht beauftragt. Ein
Landschaftsplan lag nicht vor. Der Flachennutzungsplan lag mit einer
Ausfertigung aus dem Jahre 2010 mit 20 Flachennutzungsplananderungen vor.
Die Anmerkungen der Fachbehdrden wurden bertcksichtigt.

7. MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

GemaB § 4c BauGB Uberwachen die Gemeinden die erheblichen Umwelt-
auswirkungen, die auf Grund der Durchflihrung der Bauleitplanung eintreten, um
unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und in der
Lage zu sein, geeignete MaBnahmen zur Abhilfe zu ergreifen.

Eine Uberprifung der Vorgaben an die Bebauung auf den einzelnen
Bauparzellen sollte nach Einreichung der Fertigstellungsanzeigen und durch
jahrliche Begehungen erfolgen. Es sollte im Besonderen geprift werden, ob die
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Wege, Zufahrten usw. auf den Privatgrundsticken Gberwiegend
wasserdurchlassig ausgebildet werden.

8. Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Die Stadt Kemnath plant die Aufstellung des Bebauungsplanes mit integriertem
Granordnungsplan ,An der Brickengasse BA 3" im Stadtbereich der Stadt
Kemnath. Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von 16.795 m?.

Fir das geplante Bebauungsgebiet, das den Bedarf der einheimischen
Bevolkerung und den der hinzuziehenden Beschaftigten der ortsansassigen
Gewerbe- und Industriebetriebe an verfligbarem Bauland decken soll, wurde ein
zentrumsnaher Bereich am ndrdlichen Ortsrand gewahlt. Es sind keine
wertvollen Lebensrdume oder Kultur-/Sachgtter von der Planung betroffen, da es
sich hier um eine intensiv landwirtschaftlich genutzte Flache handelt. Die
Auswirkungen durch das geplante Baugebiet auf die Schutzglter Klima/Luft,
Boden, Wasser, Tiere/Pflanzen, Landschaft und Mensch wurden geprift und als
durchweg gering eingestuft. Zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
von Auswirkungen auf die Schutzglter durch die geplante MaBnahme werden
differenzierte VermeidungsmaBnahmen getroffen, wie eine intensive Begrinung
des gesamten Baugebietes, durch Sensibilisierung der Bauwilligen bezogen auf
schonenden Umgang mit Boden und Wasser, Festlegung eines Pflanzgebotes
zur harmonischen Einbindung des Gebietes in die Landschaft, MaBnahmen zur
nachhaltigen und naturnahen Regenwasserbewirtschaftung und Vorgaben
bezliglich Bauformen um Sonnenenergie sowohl passiv als auch aktiv effektiv
nutzen zu kénnen.

Die Notwendigkeit der Ausweisung neuer Flachen far Wohnbebauung wurde von
Seiten der Stadt geprift und als gegeben bewertet, da die Nachfrage nach
verfigbarem Bauland weiterhin besteht. Alternative Standorte fir die Ausweisung
eines neuen Wohngebietes wurden im Rahmen der Flachennutzungsplanung
Uberprift. Aufgrund der harmonischen Abrundung des Stadtgebietes nach
Norden und der als gering eingestuften Umweltauswirkungen, wurde der
vorliegenden Planung der Vorzug gegeben. Um einen harmonischen Ubergang
zwischen Stadt und Landschaft zu schaffen, wurde die offene Bauweise mit
Begrinung der privaten und éffentlichen Flachen gewahlt.

Im bisherigen Verfahren wurden sowohl die Offentlichkeit als auch die
betroffenen Behdrden beteiligt und die Ergebnisse soweit erforderlich bzw.
maoglich bericksichtigt.

Vorhabenstrager: Aufgestellt:

Stadt Kemnath Ingenieurgesellschaft KOCH mbH
Stadtplatz 38 Danziger StraBe 12

95478 Kemnath 95478 Kemnath

Kemnath, den 07.03.2016 Kemnath, den 07.03.2016

"‘"’JO '

Werner Nickl Dipl.-Ing. (FH) Karlheinz Koch
Erster Biirgermeister Stadt Kemnath
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Ermittlung des Ausgleichserfordernisses

Die erforderlichen MaBnahmen, mit denen erhebliche Eingriffe in Natur und Landschaft
soweit mdglich ausgeglichen werden kénnen, wurden entsprechend den Vorgaben des
Leitfadens ,Eingriffsregelung in der Bauleitplanung — Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft (Erganzte Fassung — Januar 2003)“ des Bayerischen Staatsministeriums far
Landesentwicklung und Umweltfragen ermittelt.

1. Vorhaben

Im vorliegenden Bebauungsgebiet sind Uberwiegend landwirtschaftlich genutzte
Ackerflachen als Flachen fur ein Aligemeines Wohngebiet (WA) mit privaten und
offentlichen Griin- und Verkehrsflachen vorgesehen. Die GRZ wird mit einem
max. Wert von 0,30 festgelegt.

2. Prifung des Ausgleichserfordernisses

Entsprechend den Festlegungen des § 1a Abs.2 und 3 BauGB und des Art. 6
BayNatSchG ist fir das Baugebiet die Eingriffsregelung nach dem
Regelverfahren des Leitfadens anzuwenden.

3. Einstufung des Zustandes des Planungsgebietes nach den Bedeutungen
der Schutzglter

Das beplante Gebiet fir den Bebauungsplan ,An der Briickengasse BA 3“ wird
ausschlieBlich landwirtschaftlich als Ackerflache bewirtschaftet. Ein geringer
Flachenanteil wird teils als asphaltieter und teils als geschotterter
ErschlieBungsweg genutzt. Die beplanten Flachen haben somit eine geringe
Bedeutung flr Natur und Landschaft.

Bewertung des Ausgangszustandes

Schutzgut Bestandssituation Kategorie
Arten und Lebensraume Ackerland Kategorie |
Boden intensiv genutzte Ackerflache Kategorie |
Wasser Flachen ohne Drainagerohre Kategorie |
Klima und Luft gut durchlUfteter,

offener Ortsrandbereich Kategorie I-II
Landschaft ausgeraumte, strukturarme

Agrarlandschaft Kategorie |

Bei der Auswertung der Schutzglter zeigt sich, dass die Flachen Uberwiegend
der Kategorie | zuzuordnen sind und somit ein niedriger Kompensationsfaktor
anzusetzen ist.

4. MaBnahmen, die der Vermeidung von Beeintrachtigungen von Natur und
Landschaft dienen

Schutzgut Arten und Lebensraume

- Verzicht auf Sockelmauern unter Zdunen (Ausnahme: Zaunsockel entlang der
StraBe sind zuldssig.) zur Erhaltung durchgéngiger Lebensrdaume fir die
ortstibliche Fauna (Vernetzung).

- Weitestgehende Begriinung des gesamten Baugebietes auf 6éffentlichen und
privaten Flachen durch Empfehlungen/Vorgaben bezlglich der Griinordnung.

Schutzgut Boden

- Die Gelandeformation bleibt im Wesentlichen unverandert. Es erfolgt eine
Anpassung an die vorhandene Topographie.

- Empfehlungen zur Verwendung versickerungsfahiger Belage auf den
Privatgrundstiicken.

Ingenieurgesellschaft KOCH mbH Danziger StraBe 12 — 95478 Kemnath
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- Budndelung der Versorgungsleitungen in StraBen und Wegen.

Schutzgut Wasser

- Schaffung eines Trennsystems im Sinne einer naturvertraglichen
Regenwasserbewirtschaftung.

- Empfehlung zur Verwendung von Regenwasserzisternen durch die privaten
Haushalte, Nutzung des Regenwassers zur Gartenbewasserung und
Toilettenspliilung, dadurch Reduzierung des Trinkwasserverbrauchs.

- Weitestgehende Erhaltung der Wasseraufnahmeféhigkeit des Bodens durch
Verwendung versickerungsfahiger Beldge auf den Privatgrundsticken und
teilweise in den 6ffentlichen ErschlieBungsanlagen.

Schutzgut Klima und Luft

- Vermeidung der Aufheizung von Geb&uden und StraBenrdumen durch
erwinschte Fassaden- und Dachbegrinung der Privathauser.

- Begriinung der privaten und 6ffentlichen Bereiche.

Schutzgut Landschaft

- Abrundung des Ortsbildes der Stadt Kemnath.

- Begrinung der offentlichen und privaten Bereiche schafft einen flieBenden
Ubergang zwischen Stadt und Natur und ersetzt die vorhandene
ausgeraumte, strukturarme Agrarlandschaft.

Griunordnerische MaBnahmen zur Wohnumfeldgestaltung

- Gestaltung des Gebietes in offener Bauweise, damit Luftstrome abflieBen
kénnen.

- Den Bauherren wird durch die Vorgaben des Bebauungsplanes die Grundlage
geschaffen, entsprechend den Grundgedanken des solaren Bauens zu planen
und zu bauen.

- Naturnahe Gestaltung privater Grinflachen mit heimischen Pflanzen.

5. Festlegung des Kompensationsfaktors

Bei der Auswertung der Schutzgiter des momentanen Zustandes des
Planungsgebietes zeigt sich, dass die Flachen Uberwiegend der Kategorie |
zuzuordnen sind. Es handelt sich also entsprechend dem Leitfaden hier um ein
Gebiet geringer Bedeutung fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild.

Beim Planungsvorhaben handelt es sich um einen Eingriff von niedriger bis
mittlerer Eingriffsschwere (GRZ < 0,30) und somit um einen TYP B. Im
Leitfaden ist flr die hier vorliegende MaBnahme aus der ,Matrix zur Festlegung
der Kompensationsfaktoren“ ein Kompensationsfaktor von 0,2 — 0,5 vorgebeben.
Aufgrund der vorangegangenen Untersuchungen und Ergebnisse wird der
Kompensationsfaktor mit 0,3 festgelegt.

6. Ermittlung des Ausgleichserfordernisses
Flache Baugebiet Kompen-- Ausgleichs- Ausgleichsflache
Flache sationsfaktor erfordernis Flur-Nr.  Gemarkung
B-Plan-Gebiet  16.795 m?
Eingriffsflache
Typ B 16.795 m2 0,3 5.039 m? 523 Schénreuth

(Teilflache)
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7. Bereitstellung der Ausgleichsflache

Die notwendige Ausgleichsflache wird auf einer Teilflache der Flur-Nr. 523 der
Gemarkung Schénreuth, die sich im Eigentum der Stadt Kemnath befindet,

bereitgestellt.

Vorhabenstrager:

Stadt Kemnath
Stadtplatz 38
95478 Kemnath

Kemnath, den 07.03.2016

Werner Nickl
Erster Birgermeister Stadt Kemnath

Aufgestellt:

Ingenieurgesellschaft KOCH mbH
Danziger StraBe 12

95478 Kemnath

Kemnath, den 07.03.2016

SC .

Dipl.-Ing. (FH) Karlheinz Koch

Ingenieurgesellschaft KOCH mbH

Danziger StraBe 12 — 95478 Kemnath
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AUSGLEICHSFLACHE FL.-NR. 523, GEMARKUNG SCHONREUTH

Fir den Bebauungsplan ,An der Briickengasse BA 3" in Kemnath mit einer Grundflachenzahl von
< 0,3 (niedriger bis mittlerer Versiegelungsgrad) in einem Gebiet Gberwiegend geringer Bedeu-
tung fur Naturhauhalt und Landschaftsbild sind 5.039 m? an Ausgleichsflachen erforderlich.

Bedeutung Eingriffsschwere  Eingriffsfliche  Faktor Erforderliche Ausgleichsflache

Kategorie| Typ B 16.795m2 0,3 5.039 m?

Abb.: Lage in der TK25 (nicht maBstéblich)

Fir die Herstellung von AusgleichsmaBnahmen wird das Grundstiick 523 in der Gemarkung
Schoénreuth, das sich im Eigentum der Stadt Kemnath befindet, zur Verfligung gestellt. Die Fla-
che liegt in einem Bachtal zwischen Schonreuth und Waldeck in einem relativ strukturreichen
Landschaftsausschnitt. Sie ist von Ackern, Griinland, Gehdlzen, einem Bachlauf und Verkehrs-
flachen umgeben. Die Flache bildet nach Norden hin ein kleines Talchen, in dessen Zentrum ein
Bach mit Begleitgehdlzen verlauft (v.a. Schwarz-Erle sowie Weiden, Berg-Ahorn, Stiel-Eiche).
FI.-Nr. 523 wird als intensives Griinland genutzt, in dem einzelne Mulden mit Seggenbestéanden
liegen. In die Sdume (mit u.a. Brennnessel und Rubus-Arten) entlang des Bachs mit seinen Be-
gleitgehdlzen sind Bereiche mit Rohrglanzgras, Seggen und Flatter-Binse eingestreut. Die vor-
handenen Sdume und Gehdlze kénnen bei der Aufwertung nicht angerechnet werden.

Naturraum:
070-H Norddstliche Oberpfélzer Senke

Schutzstatus:
- Naturpark Steinwald
- Teilflachen: besonders geschitzte Biotope gem. §30 BNatSchG

Susanne Ullmann - Landschaftsdkologie und Landschaftsplanung Seite 2/6
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Biotopkartierung Bayern (LfU 1986):
Angrenzend liegt das Biotop:

6137-75 ,Talsenke; Bachabschnitte, bachangrenzende Feucht-, Auwaldbesténde.*

TF 6137-75-1: Nach Westen einfallende Talsenke.

Stidostfldche: Nordwestexponierter Quellhang mit flichiger Nassbrache-, MédesiBhochstaudenflur; 6rt-
lich sind von Binsenrasen, Waldsimse und Fieberklee liberwachsene Quellstandorte vorhanden.
Randlich dominieren Wiesenkerbel-, Brennesselfluren. Im Westen sind, angrenzend an die Brache,
kleinfldchig Nasswiesenfragmente mit Knabenkraut und Kleinseggen vorhanden.

Westfldche: Von Bachgraben durchflossenes Erlenaltholz; die Krautschicht nehmen hygro-nitrophile
MaéadestiB-, Kalberkropffluren und Brennnessel ein.

TF 6137-75-2: Nordwestexponierte Talsenke

Von Bachgraben durchflossener, lichter Alterlenbestand; in der Krautschicht sind, neben MéadesiiB- und
Himbeerfluren, Waldsimsen-, Schnabelseggensiimpfe vorhanden. Entlang des Nordwestrandes sind,
dem Feuchtwald vorgelagert, Nassbrachen mit Binsen-, Gelbweiderichfluren, stellenweise eutrophiert
(Umbruch) vorhanden.

Miterfasst wurde der von Osten her zulaufende, von Erle und Strduchern bestandene Bachgraben.

Vorhandene Fachplanungen:

BStMLU 2003: Arten- und Biotopschutzprogramm Bayern: Landkreis Tirschenreuth.
Schwerpunktgebiet: Higelland zwischen Kemnath und Erbendorf

Lokal bedeutsame Biotope:

- Quellhang mit Nassbrachen und Feuchtwald im Hopfental westlich Waldeck (Biotop 75-1)
- Feuchtwald und Nassbrachen im Hopfental westlich Waldeck (Biotop 75-2)
Entwicklungsziel: Erhaltung und Optimierung naturschutzfachlich bedeutsamer Lebensrdaume
- Feuchtgebiete und Gewasser (Biotop 75-1/2)

Entwicklungsziel: Optimierung und Neuschaffung des Biotopverbunds

- Regionale Verbundachse fir Feuchtgebiete

- Uberregionale Entwicklungsschwerpunkte flir Gewéasser und fir Trockenstandorte

Amt fir landliche Entwicklung Oberpfalz 2009: Verfahren Kemnather Land, Okologische MaB-

nahmen Waldeck:

- extensive Wiesennutzung, Entwicklung feuchter MadeslB-Hochstaudenflur, Heckenriegel,
ggf. Entfernung von Drainagen

Bestand:
Aufwertbare Teilflache: intensives Griinland: Gebiet geringer Bedeutung

Entwicklungsziel:
Extensiv-Grinland, Brachestreifen mit gliedernden Strukturen und Hecken, flache Mulden als
Feuchtstandorte (Entwicklungszeit mind. 10-15 Jahre)

MaBnahmen:

Brachestreifen
- 2-83 m breiten Brachesteifen im Bereich der Hecken belassen (siehe Abschnitt ,Pflege®)

Susanne Ullmann - Landschaftsdkologie und Landschaftsplanung Seite 3/6
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0 20
Legende
[] Biotopkartierung Bestand Planung
Ausgleichsflichen == Freileitung <> Ober-/Rohbodenhaufen
q';_'r BP "Briickengasse” s Bach 1111 Drainage &ffnen
ggf. Okokonto — Drainage B frei wachsende Hecke
keine Aufwertung mogl. |l Wald/bachbegleitende Gehdlze Brachestreifen
[ (feuchter) Saum mit randl. Gehélzen Mulde anlegen
[ Grinland Vertiefung anlegen

Abb.: Bestand und Planung der Ausgleichsflache

Frei wachsende Hecken

- Pflanzung von 3-reihigen Hecken (Breite 3 m, Lange 15, 12 und 10 m) mit heimischen,
standortgerechten Gehélzen

- 2 Einzelbdume in der 6stlichen Hecke

- Pflanzung in versetzten Reihen, Abstand Straucher 1,5 m, Baume 3 m und Reihen 1 m

- Verschiedene Straucher in Gruppen der gleichen Art zu 5-7 Stlick mit vorwiegend dornigen
und stachligen Arten

- Sicherung der Gehdlze gegen Wildverbiss mit einem Wildschutzzaun mit Abbau nach Etab-
lierung der Hecke i. d. R. nach 4-5 Jahren

- Bei allen Pflanzungen sind die gesetzlichen Pflanzabstande einzuhalten, um nachteilige
Auswirkungen an angrenzende, landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke zu vermeiden. Ein
ausreichender Abstand zur Freileitung ist einzuhalten.

- Bei nicht ausreichendem Abstand zur Freileitung den westlichen Heckenabschnitt nur als
Brachestreifen mit einzelnen WeiBdornen entwickeln (Absprache mit staatlichem Bauamt)

Baume 2. Ordnung
Mindest-PflanzgréBe: Heister 125-150

Acer campestre - Feld-Ahorn
Carpinus betulus — Hainbuche
Prunus avium - Vogel-Kirsche
Prunus padus - Traubenkirsche
Pyrus communis - Wildbirne
Sorbus aucuparia - Vogelbeere

Susanne Ullmann - Landschaftsdkologie und Landschaftsplanung Seite 4/6



Bebauungsplan Kemnath ,An der Briickengasse” — Ausgleichsflache 523 Seite 5

Straucher

Mindest-PflanzgréBe vStr. 60-100

Corylus avellana — Haselnuss (nur sparsam verwenden)
Crataegus laevigata - Zweigriffliger WeiBdorn*
Crataegus monogyna - Eingriffliger WeiBdorn*
Euonymus europaeus — Pfaffenhitchen

Lonicera xylosteum - Rote Heckenkirsche

Prunus spinosa - Schlehe

Rhamnus cathartica - Kreuzdorn

Rosa canina - Heckenrose

Rosa rubuginosa — Apfelrose (nur bei Sortenreinheit)
Viburnum opulus - Wasser-Schneeball

*WeiBdorn sollte wegen der Ubertragungsgefahr von Feuerbrand auf Obst nur in Abstimmung mit dem Kreisfachberater fir
Gartenbau und Landschaftspflege gepflanzt werden.

Offnung der Drainagen

- Drainage im Hauptstrang und nérdliche Sauger entfernen bzw. so unterbre-
chen/zerschlagen und verschlieBen, dass keine Entwasserung der Flache mehr erfolgt,
stdliche Sauger in Absprache mit staatlichem Bauamt (Herr Baumer)

- Gestaltung des ehemaligen Verlaufs der Drainagen als flache Mulde

- Anlage von Mulden (Flache ca. 100 m?, Tiefe ca. 30 cm) bzw. bestehende Mulden erwei-
tern, um das Wasser aus den angrenzenden Drainagen etwas zurlck zu halten

- Anlage einer periodisch wasserfihrenden Vertiefung mit Uberlauf in die angrenzende Mul-
de (bei ausreichendem Wasserangebot, Flache ca. 100 m2, Tiefe ca. 50 cm)

- Wasser aus den Drainagen von angrenzenden Flursticken frei in die Flache flieBen lassen;
ein Absturz von mindestens 10 cm sollte am Auslauf vorhanden sein, um einen Riickstau
zu vermeiden; Funktionsfahigkeit der angrenzenden Drainagen erhalten.

- Oberboden ggf. fir die Heckenpflanzung verwenden; ein Oberboden-Haufen im Umfeld der
Mulden, Rohboden-Haufen auf der Flache als Strukturelemente

- Entwicklung von Extensivgrinland/Feuchtbereichen durch Selbstbegriinung.

- Eine Modifikation der Planung ist bei Ausflihrung je nach Situation vor Ort méglich.

Pflege:

Grinland

- Extensivierung der Nutzung (keine Dingung oder Herbizide).

- Angepasstes Mahdregime mit ordnungsgemaBer Beseitigung des anfallenden Mahgutes:
im 1. Jahr 3-4-malige Mahd; anschlieBend 2-schirige Mahd mit 1. Schnitt ab 15.6.; nach
Erfolgskontrolle in Absprache mit der uNB evtl. Umstellung auf eine Mahd.

- Mahd der Aufweitungen und Mulden nur im Randbereich bzw. wenn keine Wasserhaltung
gegeben ist.

Geplante Brachestreifen und bestehende Sdume
- Keine Dingung oder Herbizide
- Gehdlzsukzession falls notwendig entfernen und ordnungsgeman entsorgen.

Frei wachsende Hecken Fl.-Nr. 523
- Ggf. ausreichende Bewéasserung der Gehdlze in den ersten zwei Jahren
- Ausgefallene Pflanzen missen ab 20 % ersetzt werden

Das Erreichen der Entwicklungsziele nach frihestens 10 Jahren muss von der Unteren Natur-
schutzbehérde bestatigt werden.

Susanne Ullmann - Landschaftsdkologie und Landschaftsplanung Seite 5/6
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Aufwertbare Flache:

Flurstiick Gesamtflache Nicht aufwertbare TF  Aufwertbare TF
FIl.-Nr. 523 9.145 m2 1.945 m2 7.200 m2
Aufwertungsfaktor:

1,3

Anrechenbare Ausgleichsflache (Produkt aus Aufwertungsfaktor und aufwertbarer Flache):

7.200m2x 1,3 =  9.360 m?

Bendtigte Flache 5.039 m?
Ubrige Flache 4.321 m?

Mit Durchfihrung der AusgleichsmaBnahmen von 5.039 m? ist den Anforderungen an Ausgleich
und Ersatz fir den Eingriff in Natur und Landschaft Rechnung getragen.

Die AusgleichsmaBnahmen sind zu gestalten, sobald mit der ErschlieBung des Baugebietes
begonnen wird. Die Herstellung der AusgleichsmaBnahmen erfolgt in enger Abstimmung mit
der unteren Naturschutzbehdérde. Fir die MaBnahmenumsetzung (Ruckbau der Drainagen und
Herstellung der Mulden/Vertiefungen) ist eine 6kologische Bauleitung erforderlich.

Die Ubrige Flache von 4.321 m2 kann bei vorgezogener Umsetzung in das Okokonto der Stadt
Kemnath aufgenommen und mit jéhrlich 3 % ,6kologisch verzinst” werden (maximaler Gesamt-
abschlag 30 %).
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