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1. Angaben zur Kommune

1.1. Lage im Raum

Der Markt Nordhalben liegt im Osten des Landkreises Kronach, etwa zwanzig Kilometer von der
Kreisstadt entfernt; das Gemeindegebiet liegt auf einer Hohe zwischen 392 Metern tGiber NN. am
Full der Trinkwassertalsperre Mauthaus und 675 Metern tUber NN. im Norden des Hauptortes.
Zum Markt Nordhalben gehdren das Pfarrdorf Heinersberg, die Weiler Buckenreuth, Kédelberg,
Neumdihle, Stengelshof, Stoffelsmiihle, Thomasmihle und Wetthof sowie die Einzeln Grund,
Regberg, Riiblesgrund (abgebrochen) und der Bahnhof Mauthaus.

Das Gemeindegebiet umfasst 34,64 km?2.

1.2. Uberortliche Verkehrsanbindung

Nordhalben ist nicht mehr an das regulare Streckennetz der Deutschen Bahn angeschlossen.
Auf der Bahnstrecke Nordhalben-Steinwiesen verkehrt gegenwartig eine touristische
Verbindung.

StralBenseitig wird der Markt in erster Linie durch die Staatsstralten 2707 und 2198 dar. Von
weiterer Bedeutung ist auch die Kreisstralle KC 23.

Von Nordhalben aus ist die A9, Anschlussstelle Bad Steben/Berg, innerhalb von 25 Minuten zu
erreichen.

1.3. Bevolkerungsentwicklung und Wohnraumentwicklung

Der Markt Nordhalben (ohne OT Heinersberg, bis 1978 selbstédndig) verbuchte in den 50er
Jahren im Zuge der Aufnahme von Flichtlingen aus den eh. ostdeutschen Gebieten ein
Bevodlkerungsmaximum von tber 3.000 Einwohner (3.064 EW zum 27.05.1970).

Auch war zu dieser Zeit Nordhalben bereits ein Industriestandort (z.B. Produktion von
Schiefertafeln und Zigarren) und hatte deshalb eine erhebliche Zahl von Einpendlern aus den
umliegenden Ortschaften.

Der Markt Nordhalben hatte bis Mitte der 80er Jahre bis zu 600 Industriearbeitsplatze
vorzuweisen. Weiterhin gab es viele kleine Gewerbebetriebe mit Angestellten. Aufgrund der
damals peripheren Lage im Grenzgebiet sank die Bevdlkerung, auf 2.352 EW (25.05.1987) ab.

Auch nach der Wiedervereinigung setzte sich der negative Trend aufgrund der peripheren Lage
und unglnstigen Anbindung im Mittelgebirge des Frankenwaldes fort. Nach der
Wiedervereinigung und mit der Schaffung von Héchstférdergebieten in unmittelbarer Nahe der
Marktgemeinde, verlie3en mehrere Betriebe den Ort bzw. expandierten im nahen Thuringen.

Durch die SchlieBung der Buromobelfabrik AMA 2003 und des Polytec-Werk 2010 verlor
Nordhalben seine letzten beiden grofen Arbeitgeber. Auch die Zahl der kleinen Betriebe hat
inzwischen stark abgenommen.

Der Demographische Wandel verstarkt den Einwohnerschwund, der durch die Verluste der
Arbeitsplatze entstand.

So hat Nordhalben aktuell 1.526 Einwohner (Stand 31.12.2024).
Die offizielle Bevdlkerungsprognose fir die Gemeinde weist fur das Jahr 2033 einen Rlckgang
auf 1.410 Einwohner aus. Dies entspricht einem prognostizierten Rickgang von 13,2%

gegenuber 2019.

Die Bevolkerungsdichte innerhalb des Gebietes der Gemeinde liegt bei 44 Einwohnern pro
Quadratkilometer (Stichtag 31.Dezember 2024).
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Landkreis Kronach (31.12.2024): 99 EW/km?2
Regierungsbezirk Oberfranken (31.12.2024): 146 EW/km?2
Freistaat Bayern (31.12.2024): 188 EW/km?2

Die Durchschnittliche Haushaltsgrofie betrug bei 964 Wohnungen im Jahr 2023 auf 1.551
Einwohner 1,61. Die Anzahl der Wohngebdude stieg seit 2020 netto um eines.

Der Leerstand an Gebduden konnte in letzter Zeit durch Wiederbelebung- und
Ruckbaumalnahmen von 120 auf 77 (2022) gesenkt werden. Die Nachfrage nach Hausern hat
in den letzten Jahren zugenommen. Es wurden seit 2016 Uber 70 Hauser in Nordhalben
verkauft. Ein wichtiger Punkt ist hier der Erhalt der Medizinischen Grundversorgung vor Ort, um
diesen positiven Trend fortzusetzen.

Weiterhin wohnen aktuell in 65 Gebauden nur Personen, die bereits alter als 75 Jahre sind.

1.4. Wirtschaftliche Entwicklung

Sozialversicherungspflichtig beschaftigte Arbeitnehmer am 30. Juni a

Gegenstand der Nachweisung

2018 2019 2020 2021 2022 2023
Beschaftigte am Arbeitsort 214 210 208 217 214 203
davon mannlich 140 141 134 140 137 131
weiblich 74 69 74 77 77 72

darunter ! Land- und Forstwirtschaft, Fischerei . . . .
Produzierendes Gewerbe 99 102 95 a7 93 77
Handel, Verkehr, Gastgewerbe

Untemehmensdienstieister . 5 .
Gffentliche und private Dienstieister 41 40 40 39 . 41
Beschaftigte am Wohnort G0 663 G4 659 653 G54

" Klassifikation der Wirtschaftszweige, Ausgabe 2008 (WZ 2008).

? Die Werte der partiellen Revision der Bundesagentur fiir Arbeit sind in dieser Tabelle noch nicht enthalten; 2022 - 2023 vorlaufige Ergebnisse.

Quelle: LAfSt. Bayern.

Die Entwicklung der Beschéftigtenzahl in der Gemeinde ist aufgrund der hohen Anzahl von

Auspendlern, stabil.

Die Gewerbeflachen Regberg (eh. Fa. Rehbach und andere), Stoffelsmuhle (eh. Fa. AMA) und
Langenrain (eh. Polytec) werden als reine Lager genutzt und bieten daher kaum Arbeitsplatze.
Auch fallt kaum Gewerbesteuer fiir die Marktgemeinde an.

Die Gebuhren aus dem Abwassersplitting sind ebenfalls hdher.

Grolter Arbeitgeber im Markt Nordhalben ist eine Holzbaufirma, gefolgt vom Nordwaldmarkt,
einem der gréfliten blrgereigenen Dorfladen in Bayern.

Der Tourismus spielt eine Nebenrolle. Wahrend eine gute Ausstattung im Bereich von
Ferienwohnungen und touristischen Einrichtungen vorhanden ist, wirkt sich die Schlieung von
gastronomischen Betrieben negativ aus.

Nordhalben ist ferner Sitz der Bayerischen Staatsforsten.

Die Entwicklung der Beschaftigtenzahlen in der Gemeinde ist stabil. Der Ruckgang der
Arbeitslosenzahlen von 80 (2012) auf 46 (2020) ist beachtlich. Ein weiteres Absinken auf 40

(2023) ist festzustellen.
Weiterhin ist festzustellen, dass die Anzahl der Auspendler im Jahr 2020 und auch gegenwartig

Uber 450 Personen betragt.
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Stadtebauliche Erforderlichkeit:

Gemal § 1 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) haben Gemeinden Bauleitplane aufzustellen,
sobald und soweit es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Das gilt
gemal §1Abs.8BauGB auch fir die Anderungen von Bauleitplanen. GemaR
§ 1 Abs. 2 BauGB sind Bauleitplane der Flachennutzungsplan und der Bebauungsplan.

Der Markt Nordhalben strebt eine bauplanungsrechtliche und stadtebauliche Neuordnung der
Gemengelage im Norden des Hauptortes an. Fir die Flachen besteht teilweise der
Bebauungsplan ,Langenrain“ aus dem Jahr 1968. Trotz dessen Rechtskraft hat sich innerhalb
und angrenzend an den Geltungsbereich im Laufe der letzten 55 Jahre eine Gemengelage
entwickelt, welche sich sowohl bauplanungsrechtlich, vor allem aber immissionsschutzrechtlich
herausfordernd gestaltet.

Die vermeintlich naheliegende Losung, den Bebauungsplan ersatzlos aufzuheben, ist nicht
zielfiihrend, da die entstandene Gemengelage auch wichtige ansassige Betriebe sowie einen
Grolteil der noch entwicklungsfahigen Gewerbeflachen umfasst. Die Aufhebung wiirde die
Rechtsunsicherheit fir alle Beteiligten vergroftern und den Fokus auf Individuallésungen im
Zulassungsverfahren setzen.

Es ist nach Auffassung der Marktgemeinde erforderlich, grotmaogliche Rechts- und somit
Planungs- und Investitionssicherheit fiir die ansassigen Gewerbebetriebe zu erwirken. Diese
Sicherheit kann nur durch einen rechtssicher ausgestalteten qualifizierten Bebauungsplan
gewahrleistet werden.

Art des Verfahrens:

Voraussetzungen fir die Anwendung eines beschleunigten oder vereinfachten Verfahrens
liegen nicht vor. Der rechtskraftige Bebauungsplan ,Langenrain® aus dem Jahr 1968 ftritt mit
dem Inkraftireten des neuen Bebauungsplanes aulier Kraft, ein Fortgelten von einzelnen
Festsetzungen wird nicht angeordnet. Dadurch ist ein formales Aufhebungsverfahren obsolet.
Ein Teilbereich des Bebauungsplanes ,Langenrain® wird absichtsvoll nicht durch die
vorliegende neue Bebauungsplansatzung erfasst, da fur das Grundstick FI.-Nr. 2601/8 in
Verbindung mit dem Betriebsgeldnde des ehemaligen Betonwerks in der Lobensteiner Stralle
60 ein eigenstandiger vorhabenbezogener Bebauungsplan aufgestellt werden soll.

Stadtebauliche Ziele:
Mit dem neuen Bebauungsplan ,Langenrain® verfolgt die Gemeinde folgende vorrangige
Planungsziele:

1. Den ortsansassigen Gewerbebetrieben soll Bauland fiir Erweiterungen zur
Verfiigung gestellt werden, sowie Planungs- und Investitionssicherheit
gewabhrleistet werden.

Betrieblichen Erweiterungen sollen keine bauplanungsrechtlichen Hinderungsgriinde im Wege
stehen.

2. Der nicht langer zeitgemaBe Bebauungsplan ,Langenrain“ aus dem Jahr 1968
soll grundlegend iiberarbeitet werden.
Die bauplanungsrechtliche Situation soll verbessert werden und die tatsachlichen Verhaltnisse
und in Aussicht genommenen Entwicklungen besser abbilden.

3. Die naturschutzrechtlichen und immissionsschutzrechtlichen Konflikte sollen
bewaltigt werden.
Der Rechtsrahmen fur kinftige bauliche Eingriffe und gewerbliche Nutzungen soll
nachvollziehbar und rechtssicher gesetzt werden.
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3.1. Raumplanung und benachbarte Gemeinden

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

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

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

Nordhalben liegt nach dem Landesentwicklungsprogramm 2013 (LEP 2013) und dessen
Teilfortschreibungen im allgemeinen landlichen Raum. Wie die gesamte Kreisregion Kronach ist
auch die Gemeinde Nordhalben als Raum mit besonderem Handlungsbedarf ausgewiesen.

2.1.12 Zentrale Orte im Raum mit besonderem Handlungsbedarf (G):

In Teilrdumen mit besonderem Handlungsbedarf werden Zentrale Orte auch dann festgelegt,
wenn diese die erforderlichen Versorgungsfunktionen nur zum Teil erflllen, aber fir ein
ausreichend dichtes Netz an zentralortlicher Versorgung auf der jeweiligen Stufe erforderlich
sind. Die so eingestuften Gemeinden, die Fachplanungstrager und die Regionalen
Planungsverbande sollen darauf hinwirken, dass diese Zentralen Orte ihre Versorgungsfunktion
umfassend wahrnehmen kénnen.

Die TeilrAume mit besonderem Handlungsbedarf sind vorrangig zu entwickeln. Dies gilt bei
Planungen und MaRnahmen zur Versorgung mit Einrichtungen der Daseinsvorsorge, der
Ausweisung raumlicher Férderschwerpunkte sowie diesbezliglicher Férdermalinahmen und der
Verteilung der Finanzmittel, soweit die vorgenannten Aktivitaten zur Gewahrung gleichwertiger
Lebens- und Arbeitsbedingungen einschlagig sind (Punkt 2.2.4).

Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass er seine Funktion als
eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiterentwickeln kann (...) und
er seine eigenstandige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann (Punkt 2.2.5). Dem
entspricht die vorliegende Planung.

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 Mobilitdtsanforderungen, der Schonung der nattrlichen Ressourcen und der
Starkung der zusammenhangenden Landschaftsraume ausgerichtet werden.

- Der Bedarf an Bauflachen ist durch bestehende Betriebe und rechtskraftige Bebauungsplane
vorhanden und begriindet. In der Hauptsache wird hier der stadtebauliche Bestand Uberplant.
Eine Beriicksichtigung des demographischen Wandels ist erfolgt. Die hinreichende verkehrliche
Anbindung sowohl an den OPNYV als auch an das Uberdrtliche Verkehrsnetz sind gewahrleistet.
(G) Flachen- und energiesparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter
Berlicksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

- Die Vorgabe wird beachtet. Die aufere und die innere Erschliefung der Baugebiete sind
hergestellt, insbesondere kommt es nicht zu einer Erhéhung von Folgekosten fir den Unterhalt
durch die Gemeinde.

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

- Die Baulandentwicklung dient der Eigenentwicklung der Gemeinde.

(G) Die Ausweisung groRerer Siedlungsflachen soll Uberwiegend an Standorten erfolgen, an
denen ein rdumlich gebindeltes Angebot an o&ffentlichen und privaten Dienstleistungs-,
Versorgungs- und Infrastruktureinrichtungen in fuRlaufiger Erreichbarkeit vorhanden ist oder
geschaffen wird.

- Es handelt sich nicht um neue Siedlungsflache i.S.d. Grundsatzes.
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3.1.2 Abgestimmte Siedlungs- und Mobilitatsentwicklung:

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

- Die Vorgabe wird beachtet.

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 werden in ihrer Funktionalitat nicht
beeintrachtigt.

In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung vorrangig zu
nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung begriindet nicht zur
Verfugung stehen (LEP Z 3.2). Eine wesentlich bessere Ausnutzung von Potentialen der
Innenentwicklung im Gemeindegebiet ist nicht moglich. Es handelt sich im Wesentlichen um
unbebaute Flachen, fir die Baurecht besteht, sowie um Bauflachenpotentiale des wirksamen
Flachennutzungs- und Landschaftsplanes. Die Bauflachenpotentiale kdénnen bedarfsgerecht
den ansassigen Betrieben zugeordnet werden.

Die Erweiterung der Gewerbeflachen an der Titschendorfer Stral’e in den Aullenbereich ist dem
ansassigen Unternehmen zuzuordnen, welches Erweiterungsbedarf am konkreten Standort hat.
Eine sinnvolle alternative Standorterweiterung, die nicht mit der Aufgabe des bestehenden
Standortes einhergeht, ist nicht erkennbar. Seitens der Gemeinde wird zudem festgestellt, dass
es sich bei dem Vorhaben der Werkserweiterung um eine im Flachennutzungs- und
Landschaftsplan bisher unbedachte atypische Fallkonstellation handelt, die erst nach dem
Verbindlichwerden aufgetreten ist.

Das Anbindegebot gem. Punkt 3.3 des Landesentwicklungsprogramms wird beachtet. Eine
leistungsfahige Anbindung an uberértliche Verkehrswege und kommunale Infrastruktur ist
vorhanden. Von einer bandartigen Entwicklung kann nicht gesprochen werden, da die im
Flachennutzungs- und Landschaftsplan vorgesehene Grenze der baulichen Entwicklung nach
Westen und Norden (jeweils begrenzt durch Staatsstralen) nicht Uberschritten wird. Die
Entwicklung entlang der Titschendorfer Stral3e ist siedlungsplanerisch noch als Abrundung der
Bebauung zu charakterisieren und wird als organisch beurteilt.

Regionalplan der Planungsregion 4 (Oberfranken-West)

In Regionalplan fir die Planungsregion Oberfranken-West ist Nordhalben als Grundzentrum
dargestellt.

Zielen und Festlegungen des Regionalplanes wird durch die Planung nicht widersprochen, auf
die durchgefiihrte Umweltprifung (§ 2 Abs. 4 BauGB) wird verwiesen.

Den planungsrelevanten Zielen und Grundsatzen des Kapitels B VI Siedlungswesen, Stand:
28.06.2023 im Regionalplan Oberfranken-West wird nach Auffassung der Gemeinde
entsprochen.

1.1 (G) Die Siedlungsentwicklung soll in allen Gemeinden der Region nachhaltig und
bedarfsgerecht erfolgen. Dabei sollen der demographische Wandel und seine Folgen
besonders berlicksichtigt werden.

Die Siedlungsentwicklung erfolgt bedarfsgerecht.

1.2 (G) Neue Siedlungsflichen sollen vorrangig in den Hauptorten und
Siedlungsschwerpunkten der Gemeinden konzentriert werden. Besondere Eignung fiir die
Wohnbauentwicklung weisen Standorte auf, an denen eine rdumlich geblindelte Versorgung mit
6ffentlichen und privaten Glitern und Dienstleistungen méglich ist.

Die Vorgabe wird beachtet. Der Markt Nordhalben ordnet den nérdlichen Hauptort neu.
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1.3 (G) Die Siedlungsentwicklung soll soweit méglich in allen Gemeinden der Region mit den
Erfordernissen einer ginstigen VerkehrserschlieBung und -bedienung durch ©6&ffentliche
Verkehrsmittel abgestimmt werden. Im Bereich der Haltestellen schienengebundener
Offentlicher Nahverkehrsmittel soll auf eine stadtebauliche Verdichtung hingewirkt werden.

Die Vorgabe wird berucksichtigt.

1.4 (G) Auf flacheneffiziente Siedlungsformen sowie eine angemessene Verdichtung
bestehender Siedlungsgebiete soll in allen Gemeinden der Region geachtet werden.
Die Vorgabe wird bericksichtigt.

1.5 (Z) Vor Inanspruchnahme unbebauter Flachen im AuBBenbereich sind alle Potenziale der
Innenentwicklung zu priifen und vorrangig zu nutzen soweit sie mit den stéadtebaulichen Zielen
vereinbar und verfiigbar sind.

Die Bedarfsprufung wurde durchgefuhrt. Eine wesentlich bessere Ausnutzung von Potentialen
der Innenentwicklung im Gemeindegebiet ist nicht mdglich. Es handelt sich im Wesentlichen um
unbebaute Flachen, fir die Baurecht besteht, sowie um Bauflachenpotentiale des wirksamen
Flachennutzungs- und Landschaftsplanes. Die Bauflachenpotentiale kénnen bedarfsgerecht
den ansassigen Betrieben zugeordnet werden.

Die Erweiterung der Gewerbeflachen an der Titschendorfer Stral’e in den Aullenbereich ist dem
ansassigen Unternehmen zuzuordnen, welches Erweiterungsbedarf am konkreten Standort hat.
Eine sinnvolle alternative Standorterweiterung, die nicht mit der Aufgabe des bestehenden
Standortes einhergeht, ist nicht erkennbar. Seitens der Gemeinde wird zudem festgestellt, dass
es sich bei dem Vorhaben der Werkserweiterung um eine im Flachennutzungs- und
Landschaftsplan bisher unbedachte atypische Fallkonstellation handelt, die erst nach dem
Verbindlichwerden aufgetreten ist.

1.6 (Z) In allen Gemeinden ist ein Fldchenmanagement umzusetzen. Strategien zur
Baulandaktivierung sind zu entwickeln und systematisch umzusetzen.

Die Vorgabe wird beachtet.

Der Leerstand an Gebduden konnte in letzter Zeit durch Wiederbelebung- und
Ruckbaumalnahmen von 120 auf 77 (2022) gesenkt werden. Die Nachfrage nach Hausern hat
in den letzten Jahren zugenommen. Es wurden seit 2016 Uber 70 Hauser in Nordhalben
verkauft.

Der Markt Nordhalben wird in der Umsetzung dieser Ziele eng durch die Stadtebauférderung
betreut (Stadtumbaumanagement).

1.7 (Z) In allen Gemeinden ist der Entstehung von Bauliicken und Bodenspekulation durch
geeignete Instrumente entgegenzuwirken.

Der Markt Nordhalben ist nicht Eigentiimer der beplanten Grundstlicke. Bestehendes Baurecht
befindet sich komplett in privater Hand. Geeignete Instrumente fir diese Fallkonstellation sind
nicht offenkundig.

1.8 (2) Bei der Ausweisung neuer Siedlungsflachen sind die Ergebnisse informeller Planungen
zu beriicksichtigen.
Folgende stadtebauliche Planungen sind i.S.d. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB relevant:

Integriertes  Stadtebauliches Entwicklungskonzept: Im Rahmen der stadtebaulichen
Voruntersuchung wurden keine Ausfiihrungen zum Geltungsbereich gemacht.

Eine Machbarkeitsstudie zur Nachnutzung des Polytec-Areals liegt vor (2019). Die
Vorzugsvariante kommt zu dem Ergebnis, dass der Riickbau und die Entsiegelung des ehem.
Polytec-Areals insbesondere aufgrund des Zustands der Bausubstanz die wirtschaftlich und
stadtebaulich sinnvollste Variante darstellen.

Mit vorliegender Planung werden entsprechende Vorgaben fiir eine neue Bebauung
geschaffen. Gleichzeitig ist auch der Erhalt der Bausubstanz planungsrechtlich abgedeckt,
sodass alle untersuchten Varianten der Machbarkeitsstudie weiterhin grundsatzlich mdglich
waren.
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1.9 (G) Bei allen Siedlungstétigkeiten sollen die Herausforderungen durch den Klimawandel
berticksichtigt werden. Insbesondere bei der Ausweisung neuer Baugebiete und bei der
Nachverdichtung soll auf klimaresiliente und wassersensible Konzepte und Bauweisen geachtet
werden.

Es wird in einem hohen Malle der Bestand Uberplant, daher sind die Mdglichkeiten der
Berlcksichtigungsfahigkeit entsprechend eingeschrankt.

2.1 (G) Besonders schiitzenswerte Landschaftsteile sowie der Zugang zu diesen sollen
grundsétzlich von einer Bebauung freigehalten werden. In der Region sollen dabei vor allem
beachtet werden:

* Natur- und Landschaftsschutzgebiete

* NATURA 2000-Gebiete

» Schutzwélder, Erholungswélder und Bannwélder

« Uberschwemmungsgebiete und Trinkwasserschutzgebiete

* 8kologisch wertvolle Verlandungszonen und Moore

» besonders hervorragende und weithin einsehbare Landschaftsteile wie landschaftsprdgende
Héhenriicken, Kuppen, Hanglagen und visuelle Leitstrukturen

* Flachen mit archéologisch bedeutsamen Bodendenkmélern

Die Vorgabe wird beachtet.

2.3 (G) Neue Siedlungsgebiete und sonstige Vorhaben sollen unter Berlicksichtigung der
charakteristischen Orts- und Landschaftsbilder schonend in die Umgebung eingebunden
werden. Dabei soll besonders an den Ortsrdndern auf eine angemessene Eingriinung geachtet
werden.

Die Vorgabe wird beachtet.

4.1 (G) Der Wohnungsbau soll in allen Gemeinden unter Beriicksichtigung der Bevdlkerungs-
und Haushaltsstrukturen an die &rtlichen Bedarfe angepasst werden. Insbesondere auf die
Schaffung barrierefreier und bezahlbarer Wohnangebote ist hinzuwirken.

Die Vorgabe wird bericksichtigt. Es wird darauf hingewiesen, dass die Wohnhauser im
Plangebiet Giberwiegend Mehrfamilienhduser sind.

4.2 (G) Zur Erreichung der Klimaziele sollen neue Wohnbausiedlungen mdglichst
energieeffizient errichtet werden.
Es handelt sich nicht um eine neue Wohnbausiedlung.

5.4 (G) Zur Aufwertung und zum Schutz des Ortsbildes und Landschaftsbildes sollen
planerische und bauliche Anstrengungen unternommen werden sowie Bau- und Planungskultur
geférdert werden.

Es wird in einem hohen Male der Bestand Uberplant, daher sind die Mdglichkeiten der
Berlicksichtigungsfahigkeit entsprechend eingeschrankt.

Nachbargemeinden

Nachbargemeinden im Landkreis Kronach sind die Gemeinde Tschirn, der Markt Steinwiesen
sowie die Gemeinde Geroldsgrin im Landkreis Hof; Nachbargemeinde in Thiringen ist die
Stadt Wurzbach im Saale-Orla-Kreis.

3.2. Fachplanungen

Folgende stadtebauliche Planungen sind i.S.d. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB relevant:

Integriertes  Stadtebauliches Entwicklungskonzept: Im Rahmen der stadtebaulichen
Voruntersuchung wurden keine Ausflihrungen zum Geltungsbereich des Bebauungsplanes
gemacht.
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Eine Machbarkeitsstudie zur Nachnutzung des Polytec-Areals liegt vor (2019). Die
Vorzugsvariante kommt zu dem Ergebnis, dass der Rickbau und die Entsiegelung des ehem.
Polytec-Areals insbesondere aufgrund des Zustands der Bausubstanz die wirtschaftlich und
stadtebaulich sinnvollste Variante darstellen.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan werden entsprechende Vorgaben fir eine neue
Bebauung geschaffen. Gleichzeitig ist auch der Erhalt der Bausubstanz planungsrechtlich
abgedeckt, sodass alle untersuchten Varianten der Machbarkeitsstudie weiterhin grundsétzlich
mdglich waren.

Die rechtskraftige Gestaltungssatzung (Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 und Nr. 4 BayBO) des Marktes
Nordhalben wird bei den Festsetzungen zur Dachgestaltung berlcksichtigt.

3.3. Schutzzonen

- Der Schutzzonenbereich fir Kabel der Elektrizititsgenossenschaft Nordhalben und
Umgebung e.G. betragt 0,5m beiderseits der Leitungsachse. Ausschlaggebend ist die
tatsachliche Lage der Leitung im Gelande. Teilweise ist die Lage nicht bekannt und
muss vor Ort ermittelt werden. Wird eine Umverlegung erforderlich oder werden diese
Abstande unterschritten, so sind im Einvernehmen mit den Netzbetreibern geeignete
Mafnahmen abzustimmen.

- Die baulichen Einschrankungen nach Art. 23 und 24 BayStrWG an den St 2707 sowie
St 2198 werden in der Planung beachtet.

- Zu Wald i.S.d. BayWaldG ist in der Regel ein Schutzabstand von Gebduden mit
Aufenthaltsraumen einzuhalten. Dieser wurde mit 30 Metern bemessen und bin der
Planung bericksichtigt. Nur im Nordwesten von GE 1.1 wird dieser Abstand auf 20
Meter unterschritten. Dies ist im Hinblick auf die bekannten Erweiterungsabsichten des
ansassigen Betriebes zwingend erforderlich und aus folgenden Griinden auch
vertretbar: Der Waldbestand liegt ca. 6-7 Meter tiefer, als das Baufeld und entgegen der
Hauptwindrichtung.

3.4. Nachrichtliche Ubernahmen (§ 9 Abs. 6 BauGB)

Die in der Bebauungsplanzeichnung eingesetzten Planzeichen dienen dem Erkennen der
vorhandenen Gegebenheiten (Grundstlcksgrenzen, Flur-Nummern, vorhandene Bebauung,
Hoéhenschichtlinien udglm.), sowie einer konfliktfreien Umsetzung des Bebauungsplanes.

Im Bereich der Planung sind arch&ologische Bodendenkmaler bislang nicht bekannt. Dennoch
ist auch im Planungsbereich jederzeit mit dem Auffinden beweglicher und/oder unbeweglicher
Bodendenkmaler zu rechnen.

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 Grundstiicks, sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt
haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den
Arbeiten, die zu dem Fund geflhrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er
durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

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

Weiterhin wurden nachrichtlich bernommen die Schutzgebiete nach Naturschutzrecht (§ 9
Abs. 6 BauGB).
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3.5. Kennzeichnungen (§ 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes weisen Kennzeichnungen auf Gefahren oder
Erschwerungen der baulichen oder sonstigen Nutzung der Grundsticke hin. Die
Kennzeichnung erfolgt als zeichnerische Festsetzung.

Gekennzeichnet gem. § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB wurden Flachen, deren Bbéden erheblich mit
umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind. Grundlage ist die Anlage 2 zum nachsorgenden
Bodenschutz (Nordhalben, Langenrain 2, Ehem. Polytec-Gelande; Erweiterte Orientierende
Untersuchungder PIEW AK & P AR TN E R GmbH - Ingenieurbiiro fir Hydrogeologie und
Umweltschutz vom 03.02.2020).

Im Flachennutzungs- und Landschaftsplan vermerkt ist eine Altlast im Bereich der
Gewerbebrache. Bei Bodenuntersuchungen im Bereich der bestehenden Hallen der ehem.
Polytec sind in drei Teilbereichen MKW- Kontaminationen festgestellt worden.
Zusammengenommen umfasst das eine zu sanierende Flache von ca. 400 m2. In Halle 1 wurde
Asbestkontamination festgestellt.

In einzelnen Verdachtsflachen wurden lokale und kleinrdumige Untergrundverunreinigungen in
der Aufflillung v.a. durch MKW und PAK nachgewiesen. Die Durchfihrung einer
Sickerwasserprognose ergab fiir keine Verdachtsflache eine bodenschutzrechtliche Relevanz.
Es wird auf die abfallrechtliche Relevanz im Fall von zukilnftigen Aushubmaflnahmen
hingewiesen.

Im Zuge der Altlastenkartierung des Landkreises Kronach im Jahr 1991 ist die Aufschittung auf
FI. Nr. 2127 der Gemarkung Nordhalben aufgenommen worden. Die Aufschittung bot sowohl in
der Ortseinsicht, als auch nach Aktenstudium keine Hinweise, dass aufler Erdaushub und
untergeordnet mineralischer Bauschutt respektive Stralenaufbruch, weitere Materialien
abgelagert wurden. Aufgrund dieser Erkenntnis wurde die Aufschittungsflache nicht im
Altlastenkataster erfasst und keine weiteren Altlastenuntersuchungen veranlasst.

Im Rahmen der (wiederholten) Durchfihrung des Bebauungsplans muss mit baulichen
Vorkehrungen oder anderen Sicherungsmaflhahmen in angemessener Weise und mit
wirtschaftlich vertretbarem Aufwand auf diese Belastungen reagiert werden kénnen.

Der Bebauungsplan muss aber nicht auf die konkret zutreffenden Vorkehrungen und/oder
MaRnahmen eingehen. Die notwenigen Vorkehrungen sind im Einzelfall nach der Bodenschutz-
und Abfallgesetzgebung von den Grundsttickseigentimern vorzunehmen.

Im Rahmen des Bebauungsplanung werden Kennzeichnungen fir Flachen gem. dem § 9 Abs.
5 Nr. 1 BauGB vorgesehen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen
aulere Einwirkungen oder bei denen besondere bauliche SicherungsmalRnahmen gegen
aullere Einwirkungen (Baumsturz/Windbruch) erforderlich sind.

Auf den benachbarten Grundstiicken Fl.-Nrn. 2589, 2581, 2578, 2577, 2574, 2572, 2570, 2562,
2560, 2558 und 2557 Gemeinde Nordhalben Gemarkung Nordhalben stockt Wald i.S.d. § 2
Bundeswaldgesetz (BWaldG) i.V.m. Art. 2 Bayerisches Waldgesetz (BayWaldG).

Das geplante Vorhaben grenzt in Teilen direkt an die benachbarten Waldbestinde an.
Erfahrungsgemal erreichen Waldbdume im hiesigen Bereich Baumhohen von 25-30 m. Das
geplante Vorhaben liegt somit im Fallbereich der benachbarten Waldbestande.

Fir Gebaude und die sich darin aufhaltenden Menschen ist deshalb im Baumfallbereich eine
potenzielle Gefahrdung durch umstiirzende Baume und herabfallende Aste gegeben. Diese
Gefahrdung ergibt sich nicht nur daraus, dass umstirzende Baume den Dachstuhl
durchschlagen kénnen, sondern insbesondere auch daraus, dass sie mit inren Asten durch das
Dach oder die Fenster in Innenrdume eindringen kénnen.
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Um die Sicherheit von Leib und Leben zu gewahrleisten ist es erforderlich, dass die
Dachkonstruktionen in dem eingezeichneten Bereich verstarkt wird. Auch koénnen weitere
bauliche Vorkehrungen, wie eine besondere Ausfihrung von Fenstern hin zum Wald in dem
eingezeichneten Bereich erfolgen.

Es ist insofern eine potenzielle Beeintrachtigung der Bebaubarkeit bzw. der baulichen Nutzung
festzustellen, die fur die Durchfiihrung des Bebauungsplanes relevant sein kann.

Im Rahmen der Durchfiihrung des Bebauungsplans muss mit baulichen Vorkehrungen oder
anderen Sicherungsmalinahmen in angemessener Weise und mit wirtschaftlich vertretbarem
Aufwand auf diese aulleren Einwirkungen reagiert werden kénnen.

Der Bebauungsplan muss aber nicht auf die konkret zutreffenden Vorkehrungen und/oder
MaRnahmen eingehen. Die notwenigen Vorkehrungen sind im Einzelfall in Abhangigkeit von der
Gefahrdungslage vorzunehmen.

Untergeordnete Nebenanlagen kénnen von dieser Mallgabe ausgenommen werden, da das
Verhaltnis von Aufwand zu Nutzen nicht stimmig erscheint. Dies gilt z.B. bei baulichen Anlagen,
die nicht dem dauerhaften Aufenthalt von Personen dienen.

4, Ortliche Planungen

4.1. Flachennutzungsplan

Zur Festsetzung der baulichen Nutzungen wird der Bebauungsplan ,Langenrain“ aufgestellt.
Fuir die in Aussicht genommenen Festsetzungen des Bebauungsplanes sind die
Voraussetzungen des §8 Abs.2 BauGB, wonach der Bebauungsplan aus dem
Flachennutzungsplan zu entwickeln ist, in Teilen nicht gegeben. Damit wird auch eine Anderung
des wirksamen Flachennutzungs- und Landschaftsplanes der Gemeinde im Parallelverfahren (§
8 Abs. 3 BauGB) erforderlich.

Es werden im Rahmen dieser Anderung des Flachennutzungs- und Landschaftsplanes
landwirtschaftliche Flachen, gewerbliche Bauflachen und Wohnbauflachen umgewidmet.

Mit der parallelen Anderung des Flachennutzugs- und Landschaftsplanes werden die Flachen
zuklnftig als Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO), Mischgebiet (§ 6 BauNVO) sowie
Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO) in einer Staffelung nach ihrem immissionsschutzrechtlichen
Stérgrad dargestellt. Bei einem direkten Aneinandergrenzen von Allgemeinem Wohngebiet (§ 4
BauNVO) an Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO) ohne ein zwischenliegendes Mischgebiet
(§ 6 BauNVO) wird eine Grinflache als Zwischenzone (§ 50 BImSchG) dargestellt.

Erst durch die skizzierten Anderungen kann dem Entwicklungsgebot fiir die in Aufstellung
befindlichen Bebauungsplane (§ 8 Abs. 2 BauGB) genligt werden.
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Aktuell wirksame Darstellung:

i

4.2. Stadtebaulicher Rahmenplan

Ein interkommunales stadtebauliches Entwicklungskonzept fiir die Interessengemeinschaft
Oberes Rodachtal (Nordhalben, Steinwiesen, Wallenfels) liegt vor. Auf Punkt 3.2 wird
verwiesen.

Fir den Geltungsbereich existiert kein stadtebaulicher Rahmenplan.

4.3. Verhaltnis zu benachbarten Bebauungspldnen

Die Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 2 ,Langenrain® und samtlicher
Anderungen treten mit Abschluss des Verfahrens auRRer Kraft.

Ein Teilbereich des Bebauungsplanes ,Langenrain“® wird absichtsvoll nicht durch die
vorliegende neue Bebauungsplansatzung erfasst, da fir das Grundstliick FI.-Nr. 2601/8 in
Verbindung mit dem Betriebsgelande des ehemaligen Betonwerks in der Lobensteiner Stralie
60 ein eigenstandiger vorhabenbezogener Bebauungsplan aufgestellt werden soll.

Die Festsetzungen des neuen Bebauungsplanes ,Langenrain®, speziell die festgesetzten
Gewerbegebiete, schranken die stadtebaulichen Entwicklungsmdglichkeiten des geplanten
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes nicht ein.

Weitere Bebauungsplane grenzen nicht an.
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5.1. Abgrenzung

Das Planungsgebiet liegt im Norden des Hauptortes und wird von den Staatsstraflen 2198 und
2207 eingerahmt.

Das Planungsgebiet folgendermalien begrenzt:
- Im Westen durch die St 2207 sowie den Sportplatz des FC Nordhalben
- Im Norden durch Grinflachen und die St 2198
- Im Osten durch Grinflachen und Wald
- Im Siden durch den im Zusammenhang bebauten Ortsteil

1

199
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:
¥
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5.2. Stadtebaulicher Bestand

Die Verkehrsflachen sind bereits im Wesentlichen hergestellt und versiegelt, die Bebauung im
Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Langenrain® ist bereits in erheblichem
Malf erfolgt, hier wurden die Grundzuge der stadtebaulichen Planung mit Blick auf das Maf3 der
baulichen Nutzung aus 1968 umgesetzt.

Im Bebauungsplan Langenrain befinden sich sidlich der Stralle Langenrain noch vier
Bauliicken, wovon eine (FI.-Nr. 2594/3 Gmk. Nordhalben) kiinftig fir gewerbliche Nutzung
vorgesehen ist. Bis auf das Grundstlick FI.-Nr. 2594/4 Gmk. Nordhalben handelt es sich um
Uberwiegende Wohnnutzung.
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Nordlich der Stral’e Langenrain befindet sich im gleichnamigen Bebauungsplan auf FI.-Nrn
2108, 2111 und 2114/3 Gmk. Nordhalben die Betriebsstatte eines kunststoffverarbeitenden
Betriebes. Die FI.-Nrn. 2115, 2118 und 2119 sind Bestandteil des ehem. POLYTEC-Areals. Hier
handelt es sich auf FI.-Nr. 2119 um den ehem. Verwaltungsbau.

Das POLYTEC-Areal selbst ist folgendermalten untergliedert (Ubernommen von:
Machbarkeitsstudie Betriebsgelande POLYTEC; Miuller Architekten GmbH, Klosterstralle 7,
96317 Kronach):

Schwarzplan
Basjen ™ | P B ANGREMZEMDE BEBALUNG

Quelle: Machbarkeitsstudie Betriebsgelande POLYTEC; Muller Architekten GmbH,
KlosterstralRe 7, 96317 Kronach
Grinflachenplan
LEGENDE

W VERSIEGELTE FLACHE
|1 GRUNFLAZHE

Quelle: Machbarkeitsstudie Betriebsgeldnde POLYTEC; Muller Architekten GmbH,
Klosterstralle 7, 96317 Kronach
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Ostlich der Titschendorfer StralRe befindet sich die Betriebsstatte einer Holzhausbau-Firma, die
dortigen Wohnhauser sind zwar nicht langer funktional, aber personell mit der Betriebsstatte
verbunden. Es handelt sich praktisch um eine eigene Gemengelage, da es sich gemal} den
Baugenehmigungen nicht um Wohnnutzung gem. § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO handelt.

Gebdudebestand wird Uberplant, dabei genieRen alle baulichen Anlagen und Nutzungen

Bestandsschutz. Mit dem Bebauungsplan ist kein Abbruch von baulichen Anlagen unmittelbar
verbunden.

5.3. Vegetation/Habitatausstattung

Der Umgriff des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Langenrain® ist — sofern nicht bebaut — als
Wiese genutzt.

Im Bereich der gewerblichen Bauflachen sind Gehélzbestdnde vorhanden, die durch
verschiedene Sukzessionsstadien charakterisiert sind, dies betrifft insbesondere Grundstiicke
auf dem Polytec-Areal. Die Flachen aulierhalb des Polytec-Areals sind Wiesenflachen, die
hdchstens randlich baum- und strauchbestanden sind.

Im Bereich 6stlich der Titschendorfer Strafte sind die Mischgebietsflachen bereits bebaut, auch
die Gewerbeflachen entlang des Verkehrsweges werden bereits baulich genutzt,
beziehungsweise es liegen Baugenehmigungen vor.

Bei den unbebauten Flachen handelt es sich teilweise um biotopkartiertes Extensivgrinland mit
gesetzlichem Biotopschutz. Eine besondere Konfliktbewaltigung ist auf Bebauungsplanebene
erforderlich. Vgl. dazu Punkt 12.3.2 der Begriindung.

Im Osten und Norden werden die Baugebiete von Wald eingerahmt.

Lebensraum
- Gewasserlebensraume sind nicht vorhanden.
- Feuchtlebensraume im Allgemeinen sind nicht vorhanden.
- Im Osten und Norden werden die Baugebiete von Wald eingerahmt.
- Hecken- und Gehdlzbestande sind innerhalb der Baugebiete betroffen.
- Es sind Wiesenbestande betroffen, darunter artenreiches Extensivgrinland.
- Innerhalb der Betriebsstatten sind Sukzessionsbereiche mit
Trockenlebensraumpotential vorhanden.

5.4. Topographie

(C) Béyerlsche Vermessungsverwaltung |
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Der Geltungsbereich fallt von West nach Ost. Im Westen befindet sich der héchste Punkt mit ca.
626m U.NN auf der StaatsstralRe 2207 Das Gelande fallt, teilweise terrassiert zum Ziegengrund
auf ca. 590m G.NN. ab.

5.5. Untergrundverhiltnisse

Im Falle des Auffindens von historischen Zeugnissen des Bergbaus im Planungsgebiet ist das
Bergamt Nordbayern zu verstandigen.

Auf den Mustererlass zur Beriicksichtigung von Flachen mit Bodenbelastungen, insbesondere
Altlasten, bei der Bauleitplanung und im Baugenehmigungsverfahren“ der ARGEBAU der mit
StMIS vom 18.04.02, Az. 1IB5-4611.110-007/91, in Bayern verbindlich eingefiihrt wurde, wird
vorsorglich hingewiesen. Kennzeichnungen gem. § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB sind im Plan
enthalten.

Bei offensichtlichen Stérungen, wie z. B. kiinstlichen Auffillungen und Altablagerungen oder
anderen Verdachtsmomenten, wie z. B. Geruch und Optik ist umgehend das Landratsamt
Kronach zu beteiligen. Eventuell anfallender Erdaushub ist fachgerecht zu untersuchen und zu
verwerten bzw. zu entsorgen.

Das Gebiet liegt im Naturraum Nordwestlicher Frankenwald (Thiringer Schiefergebirge) (392).
Geologisch handelt es sich um die Kaulsdorf-Formation der Leutenberg-Gruppe innerhalb der
Supergruppe des Saxothuringikum, Thiringische Fazies.

Geologisch  datiert der Untergrund aus dem Unterkarbon. Den einschlagigen
Ubersichtsbodenkarten ist zu entnehmen, dass fast ausschlieBlich Braunerde (podsolig) aus
Grussand bis -schiuff (Deckschicht) Gber Sand- bis Schiuffschutt (Quarzit(-schiefer) oder
Sandstein vorhanden ist.

Gem. Landesentwicklungskonzept Oberfranken West handelt es sich um ein Gebiet mit Boden
von besonderer Bedeutung als Standort fir seltene Lebensgemeinschaften sowie fir die
Sicherung empfindlicher Boden. Das Ruckhaltevermégen des Bodens fir nicht sorbierbare
Stoffe ist Gberwiegend gering. Die Erosionsgefahrdung durch Wasser ist hoch, je nach den
Ortlichen Gegebenheiten sehr hoch.

Grundwasserbeeinflusste Béden oder Moorbéden werden nicht beansprucht.

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
BBodSchV ortsnah zu verwerten. Der nicht kulturfahige Unterboden und das
Untergrundmaterial sollte innerhalb des Plangebietes 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 berlicksichtigen.

Die Anforderungen an das Aufbringen und Einbringen von Bodenmaterialien auf oder in die
durchwurzelbare Bodenschicht nach §§ 6 bis 8 BBodSchV sind stets zu beachten. Bei
Uberschissigem Aushubmaterial sind abhangig vom jeweiligen Entsorgungsweg die rechtlichen
und technischen Anforderungen (z. B. BBodSchV, Leitfaden zur Verfullung von Gruben und
Brichen sowie Tagebauen, LAGA M 20 1997 sowie DepV) maf3geblich.

Zudem wird empfohlen, im Vorfeld von BaumafRnahmen mit einer Eingriffsflache >3.000 m? eine
bodenkundliche Baubegleitung einschlieBlich Bodenschutzkonzept gemal® DIN 19639
Bodenschutz bei Planung und Durchfiihrung von Bauvorhaben vorzusehen.

6. Hydrologie

Im Plangebiet finden sich keine stehenden oder flieBenden Gewasser. Der Grundwasserspiegel
wird nicht aufgeschlossen. Wasserschutzgebiete sind nicht betroffen. Das Vorhabengebiet liegt
nicht innerhalb von Uberschwemmungsgebieten oder wassersensiblen Bereichen.
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Es kann unabhangig von dem Grundwasserstand zum Auftreten von Schichtenwasser kommen.

Nach DIN 1986 — 100 ist der Uberflutungsnachweis als Differenz zwischen den
Regenwassermengen aus dem 30-jahrigen und dem 2-jahrigen Regenereignis zu fihren und
als zuriickhaltende Regenwassermenge in den Freiflachen des Grundstiicks ohne Gefahrdung
fur den Menschen oder Sachgiter darzustellen. Dies gilt ab einer Grundstiicksflache von
800 m>.

Zur Unterstlitzung eines kommunalen Starkregenrisikomanagements wurden am 1. Februar
2024 durch das Bayerische Staatsministerium fiir Umwelt und Verbraucherschutz erganzend 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
gemeindlichen Planungen und Konzeptionen far kinftige Bauvorhaben,
Bewirtschaftungsweisen und zur bedarfsweisen Fortschreibung der Alarm- und Einsatzplane in
den Gemeinden mittelbar Berlicksichtigung finden kénnen.

Aus der Hinweiskarte geht hervor, dass zwei konzentrierte FlieBwegbereiche im Bereich der
Baugebiete vorhanden sind. Weiterhin sind drei kleinere potentielle Aufstaubereiche vorhanden.
Diese Bereiche befinden sich allesamt in Bereichen mit Baurecht. Die vorliegende Uberplanung
schafft keine neuen Konflikte.

7. Stidtebaulicher Entwurf

7.1. Flachenbilanz

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO) 15.230 m?
Mischgebiet (§ 6 BauNVO) 12.110 m?
Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO) 75.815 m?
Verkehrswege (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB): 7.420 m?
Geh- und Radweg (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB) 770 m?
Grunflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB): 3.570 m?

Summe: 114.915 m?
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7.2. Bauliches Konzept/Begriindung der Festsetzungen

Die Baugebiete sind durch bestehende Ver- und Entsorgungsinfrastruktur erschlossen und
auch eine VerkehrserschlieBung ist gesichert (Punkte 8 und 10 der Begriundung). Der
Baugebietsabgrenzung (§ 1 Abs. 4; § 16 Abs. 5 BauNVO) liegen folgende konzeptionelle
Uberlegungen zugrunde:

Markt-Gemeinde NORDH AL B E N Landkreis KRONACH BEBAUUNGSPLAN Nr. 2

Fiir das GEBIET LANGENRAIN MaBstab 1:1000
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Abbildung des rechtskraftlgen Bebauungsplanes

Allgemeines Wohngebiet WA 1

Es gelten im Wesentlichen die Festsetzungen des Bebauungsplanes aus dem Jahre 1968 fort,
deren Grundzige sowohl hinsichtlich der ErschlieBung als auch hinsichtlich des MaRes der
baulichen Nutzung bezlglich der Gebaudekdrper umgesetzt wurden:

Es handelt sich um Uberwiegende Wohnnutzung mit Ein- und Mehrfamilienhdusern in
freistehender (offener) Bauweise. Der stadtebauliche Gesamteindruck ist harmonisch und soll
moglichst beibehalten werden. Dazu wird das Maly der baulichen Nutzung nur geringflgig
verandert.

Bestehende Regelung Wird gedndert/entfallt Konsequenz
(allgemeinverstandlich)

Allgemeines Wohngebiet Einschrankungen gem. § 1 Abs. 5 | Ausnahmsweise

und 6 BauNVO zulassige Nutzungen

werden  eingeschrankt.
Betrifft nicht
Wohnnutzung.

PKW-Garagen sind | Entfallt. Mehr
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ausschlieBllich fir KFZ der
Bewohner vorgesehen.

Nutzungsmadglichkeiten.

Stellung, Firstrichtung, Lage

Keine Festsetzungen zur Stellung

Mehr Flexibilitat bei der

festgesetzt

der Baukorper sind | baulicher Anlagen. Keine | Anordnung der Gebaude

verbindlich. gebaudekdrperbezogenen auf dem Grundstuck.
Festsetzungen.

E+1 wird als Hochstmal | Nein.

Baugrenzen/Baulinien

Neue Festsetzung von Baufeldern.

Mehr Flexibilitat bei der
Anordnung der Gebaude
auf dem Grundstick.

Abstandsflachenrecht

Neues Abstandsflachenrecht gilt.

Die Hohe der Gebaude Uber
Geldande: Die HOhe des
Erdgeschossfullbodens

In WA 1, Ml 1 und MI 2 darf die
ErdgeschossrohfuBbodenoberkante
(EFOK) hochstens 0,6m Uber dem

Kleinere
Abstandsflachen, mehr
Flexibilitat und
Mdoglichkeiten bei
Grenzbebauung

Mehr Flexibilitdt in der
Ausgestaltung des
Baukorpers. Einzelne

Auffallend gemusterter Putz
ist

Uber Gelande ist aus | Mittel des vorhandenen Gelandes | Geschosshohen werden
verbindlichen liegen (EFOK<=0,6m). nicht vorgegeben, auch
Festsetzungen der | Gemall § 16 Abs. 2 Nr 4 BauNVO | nicht die Hohen von
Gebdaudeschnitte zu | wird eine maximale Wandhdhe | Garagen und deren
entnehmen. (WH) festgesetzt. Aufbauten.
Fassadengestaltung: Bleibt erhalten und wird erweitert. Anpassung an neue
Alle Haupt- und Vorschriften und
Nebengebaude sind mit Gestaltungstrends.
einem ruhig wirkenden

Aulenputz zu versehen.

zugelassen. Dies gilt auch
fur
nichtgenehmigungspflichtige
Gebdude.

nicht  zugelassen. Die

Verwendung von

zueinander

kontrastierenden Farben ist

unzulassig.

Nebengebaude: Entfallt. Mehr Flexibilitdat in der
Nebengebaude sind Genehmigungspraxis
aulierhalb der durch und Anerkennung des
Baulinien  ausgewiesenen Bestands.

Bauflachen nicht

Einfriedungen

Hohe einschliel3lich des
Sockels einheitlich 1,10m.
Sockelh6he hochstens
0,25m  lber  Gehsteig-
Oberkante.

Langs der  offentlichen
Wege sind die
Einfriedungen aus
senkrechten Latten oder
einem Scherenzaun

herzustellen.

Grundstuickseinfriedungen zu
offentlichen Verkehrsflachen dirfen
in Mischgebieten und Allgemeinen
Wohngebieten

eine Hoéhe von 1
Uberschreiten.

Meter nicht

Deutliche
Flexibilisierung. Naheres
regelt die Bayerische
Bauordnung.

Diese Festsetzungen
sind nicht mehr
zeitgeman.
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Die Latten sind vor den
Stltzen vorbeizufiihren.
Betonierte Briefkastenpfeiler
an den Eingangstlren sind

gestattet.
Die Flache zwischen den
Garagen und den

offentlichen Verkehrsflachen
darf nur dann eingefriedet

Garagen oder Carports, die eine
unmittelbare Zufahrt zur
ErschlieBungsstralie besitzen,
mussen zu dieser hin ab

werden, wenn der Raum | StralRenbegrenzungslinie oder
zwischen Garagentor und | Hinterkante Gehweg einen
offentlicher Verkehrsflache | Stauraum von mindestens 4,50
mehr als 4,00m betragt. Metern aufweisen.
Zyklopenmauerwerk und | Nein.

farbige Kunststeine dirfen

an Gebaudefassaden,

Sockeln, Pfeilern und

Terrassen nicht verwendet

werden. Wege und

Terrassenbdden durfen

jedoch mit Kunststeinplatten
belegt werden.

Dacher:
Bei E+1: Dachneigung 22°,
keine Dachaufbauten,

Dacheindeckung:
Schieferdeckung o.A., Kein
Kniestock.

Bei E+D: Dachneigung 48°-
52°, Dacheindeckung:
Schieferdeckung o.A.
Garagen
Nebengebiude:
Dacheindeckung:
eingefarbtes

0.A.

und

schwarz
Wellasbest

In Teilflache WA und MI 1 sind bei
einer Ausfihrung von E+1 nur
Satteldacher mit einer Dachneigung
von maximal 32°

zuldssig. Bei einer Ausfihrung von
E+D sind nur Satteldacher mit einer
Dachneigung von 48°-52° zulassig.
Dachgauben sind nur als
Einzelgauben, bei den mit einer
Dachneigung von 48° bis 52°
eingeplanten Gebauden zulassig.
Fensterstockhdhe héchstens
0,85m. Die Gesamtlange der
Gauben darf 1/3 der Firstlange
nicht Uberschreiten.

Die jeweils geltende
Gestaltungssatzung des Marktes
Nordhalben ist fur die
Dachgestaltung anzuwenden.

I_m Wesentlichen
Ubernahme.

eine
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Es sind hier zulassig:

- Grundflachenzahl 0,4
Im rechtskraftigen Bebauungsplan existiert dazu keine Festsetzung, der Wert entspricht
allerdings dem Orientierungswert gem. § 17 BauNVO.

- Geschossflachenzahl 0,8
Im rechtskraftigen Bebauungsplan existiert dazu keine Festsetzung, der Wert entspricht einem
ausgewogenen Verhaltnis von Grundflachenzahl und der zuldssigen Anzahl der Vollgeschosse.

- Anzahl der Vollgeschosse: E+D; E+1
Die Festsetzung entspricht dem rechtskraftigen Bebauungsplan aus 1968. Dieser
stadtebauliche Grundzug soll nicht gedndert werden.

- Hoéhe baulicher Anlagen: WH<= 5,90m
In Anlehnung an die Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes wird eine maximal
zulassige Wandhohe festgesetzt. Diese betragt 5,90m. Im rechtskraftigen Bebauungsplan wird
eine Traufhéhe im Falle einer Bebauung E+1 mit 2,75+2,75=5,50m angegeben. Dadurch, dass
nach heutigen MaRstaben teils groRere Raum- und Deckenhdhen Ublich sind und auch der
Aufbau fir FuBbodenheizungen mitbertcksichtigt werden muss, wird dieses MaR auf 5,90m
erweitert, was als stadtebaulich vertretbar eingeschatzt wird.

- Bauweise: offene Bauweise
Die Festsetzung entspricht dem rechtskraftigen Bebauungsplan aus 1968. Dieser
stadtebauliche Grundzug soll nicht gedndert werden.

- Hohenlage baulicher Anlagen: EFOK<=0,6m.
In WA 1, MI 1 und MI 2 darf die ErdgeschossrohfuBbodenoberkante (EFOK) héchstens 0,6m
Uber dem Mittel des vorhandenen Gelandes liegen (EFOK<=0,6m). Dies entspricht der
Festsetzung aus 1968.

- Dachform: SD 48°-52° bzw. 32°
Je nach Ausfuhrung (E+D oder E+1) wird die Dachneigung festgesetzt, um die Gesamthéhe der
baulichen Anlagen bei unterschiedlicher Ausfiihrung aufeinander abzustimmen.

Auch die ortlichen Bauvorschriften fihren die Grundziige des Bebauungsplanes aus 1968 fort.
Die jeweils geltende Gestaltungssatzung des Marktes Nordhalben ist flr die Dachgestaltung
anzuwenden.

Mischgebiet 1

Es gelten im Wesentlichen die Festsetzungen des Bebauungsplanes aus dem Jahre 1968 fort,
deren Grundzige sowohl hinsichtlich der ErschlieBung als auch hinsichtlich des Males der
baulichen Nutzung bezlglich der Gebdudekdrper umgesetzt wurden.

sein als zuvor.

Bestehende Regelung Wird gedndert/entfillt Konsequenz
(allgemeinverstéandlich)

Allgemeines Wohngebiet Mischgebiet Mehr
Nutzungsmoglichkeiten.
Schutzbedirftigkeit in

immissionsschutzrechtlicher
Hinsicht sinkt. Es darf lauter

PKW-Garagen sind | Entfallt. Mehr
ausschlieBlich fir KFZ der Nutzungsmaoglichkeiten.
Bewohner vorgesehen.

Stellung, Firstrichtung, Lage | Keine Festsetzungen zur Stellung | Mehr Flexibilitdt bei der

auf dem Grundstick.

der Baukorper sind | baulicher Anlagen. Keine | Anordnung der Gebaude

verbindlich. gebaudekdrperbezogenen auf dem Grundstuck.
Festsetzungen.

E+1 wird als Hochstmal | Nein.

festgesetzt

Baugrenzen/Baulinien Neue Festsetzung von Baufeldern. | Mehr Flexibilitdt bei der

Anordnung der Gebaude
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Abstandsflachenrecht Neues Abstandsflachenrecht gilt. Kleinere Abstandsflachen,
mehr Flexibilitat und
Méoglichkeiten bei
Grenzbebauung

Die Hohe der Gebaude Uber | In WA 1, Ml 1 und MI 2 darf die | Mehr Flexibilitdt in der

Gelande: Die Ho6he des | Erdgeschossrohfulbodenoberkante | Ausgestaltung des

Erdgeschossfulibodens (EFOK) héchstens 0,6m Uber dem | Baukérpers. Einzelne

Uber Gelédnde ist aus | Mittel des vorhandenen Geldndes | Geschosshohen werden

verbindlichen liegen (EFOK<=0,6m). nicht vorgegeben, auch

Festsetzungen der | Gemall § 16 Abs. 2 Nr 4 BauNVO | nicht die Hoéhen von

Gebaudeschnitte zu | wird eine maximale Wandhoéhe | Garagen und deren

entnehmen. (WH) festgesetzt. Aufbauten.

Fassadengestaltung: Bleibt erhalten und wird erweitert. Anpassung an neue

Alle Haupt- und Vorschriften und

Nebengebaude sind mit Gestaltungstrends.

einem ruhig  wirkenden

Aulenputz zu versehen.

Auffallend gemusterter Putz

ist

nicht  zugelassen. Die

Verwendung von

zueinander

kontrastierenden Farben ist

unzulassig.

Nebengebaude: Entfallt. Mehr Flexibilitat in der

Nebengebaude sind Genehmigungspraxis  und

aullerhalb der durch Anerkennung des

Baulinien  ausgewiesenen Bestands.

Bauflachen nicht

zugelassen. Dies gilt auch

far

nichtgenehmigungspflichtige

Gebéude.

Einfriedungen Grundstuckseinfriedungen zu Deutliche  Flexibilisierung.

Hoéhe einschlieRlich des | dffentlichen Verkehrsflachen durfen | Naheres regelt die

Sockels einheitlich 1,10m.

Sockelhdhe hochstens
0,25m  Uber  Gehsteig-
Oberkante.

Langs der  offentlichen
Wege sind die
Einfriedungen aus
senkrechten Latten oder
einem Scherenzaun

herzustellen.

Die Latten sind vor den
Stutzen vorbeizufihren.
Betonierte Briefkastenpfeiler
an den Eingangstiren sind

gestattet.
Die Flache zwischen den
Garagen und den

offentlichen Verkehrsflachen
darf nur dann eingefriedet
werden, wenn der Raum
zwischen Garagentor und
offentlicher Verkehrsflache
mehr als 4,00m betragt.

in Mischgebieten und Allgemeinen
Wohngebieten
eine Hohe von 1
Uberschreiten.

Meter nicht

Garagen oder Carports, die eine
unmittelbare Zufahrt zur
ErschlieBungsstralie besitzen,
mussen zu dieser hin ab
StraBenbegrenzungslinie oder
Hinterkante Gehweg einen
Stauraum von mindestens 4,50
Metern aufweisen.

Bayerische Bauordnung.
Diese Festsetzungen sind
nicht mehr zeitgeman.
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Zyklopenmauerwerk und
farbige Kunststeine dirfen
an Gebaudefassaden,
Sockeln, Pfeilern und
Terrassen nicht verwendet
werden. Wege und
Terrassenbdden dirfen
jedoch mit Kunststeinplatten
belegt werden.

Nein.

Dacher:
Bei E+1: Dachneigung 22°,
keine Dachaufbauten,

Dacheindeckung:
Schieferdeckung o.A., Kein
Kniestock.

Bei E+D: Dachneigung 48°-

In Teilflache WA und MI 1 sind bei
einer Ausfihrung von E+1 nur
Satteldacher mit einer Dachneigung
von maximal 32°

zulassig. Bei einer Ausfliihrung von
E+D sind nur Satteldacher mit einer
Dachneigung von 48°-52° zulassig.

I_m Wesentlichen
Ubernahme.

eine

52°, Dacheindeckung: | Dachgauben sind nur als
Schieferdeckung o.A. Einzelgauben, bei den mit einer
Garagen und | Dachneigung von 48° bis 52°
Nebengebiude: eingeplanten Gebauden zulassig.
Dacheindeckung: schwarz | Fensterstockhdhe héchstens
eingefarbtes Wellasbest | 0,85m. Die Gesamtlange der
0.A. Gauben darf 1/3 der Firstlange
nicht Uberschreiten.
Die jeweils geltende
Gestaltungssatzung des Marktes
Nordhalben ist far die
Dachgestaltung anzuwenden.
Es handelt sich um den Wohnanteil in der gem. § 6 BauNVO festgesetzten

bauplanungsrechtlichen Zwischenzone (§ 50 BImSchG). Der Gesamteindruck ist harmonisch
und soll moéglichst beibehalten werden. Jedoch wird das MaR der baulichen Nutzung im Hinblick
auf die geanderte Art der baulichen Nutzung verandert.
Es sind hier zulassig:

- Grundflachenzahl 0,6
Der Wert entspricht dem Orientierungswert gem. § 17 BauNVO.

- Geschossflachenzahl 1,2
Der Wert entspricht dem Orientierungswert gem. § 17 BauNVO.

- Anzahl der Vollgeschosse: E+D; E+1
Die Festsetzung entspricht dem rechtskraftigen
stadtebauliche Grundzug soll nicht geandert werden.

- Hohe baulicher Anlagen: WH<= 5,90m
In Anlehnung an die Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes wird eine maximal
zulassige Wandhohe festgesetzt. Diese betragt 5,90m. Im rechtskraftigen Bebauungsplan wird
diese im Falle einer Bebauung E+1 mit 2,75+2,75=5,50m angegeben. Dadurch, dass nach
heutigen Mal3stdben teils gréRere Raum- und Deckenhéhen Ublich sind und auch der Aufbau
fur FuBbodenheizungen mitberlcksichtigt werden muss, wird dieses Mal} auf 5,90m erweitert,
was als stadtebaulich vertretbar eingeschatzt wird.

- Bauweise: offene Bauweise
Die Festsetzung entspricht dem rechtskraftigen
stadtebauliche Grundzug soll nicht gedndert werden.

- Hoéhenlage baulicher Anlagen: EFOK<=0,6m.
In WA 1, Ml 1 und MI 2 darf die ErdgeschossrohfulRbodenoberkante (EFOK) hoéchstens 0,6m
Uber dem Mittel des vorhandenen Gelandes liegen (EFOK<=0,6m). Dies entspricht der
Festsetzung aus 1968.

- Dachform: SD 48°-52° bzw. 32°
Je nach Ausfiihrung (E+D oder E+1) wird die Dachneigung festgesetzt, um die Gesamthohe der
baulichen Anlagen bei unterschiedlicher Ausfiihrung aufeinander abzustimmen.

Bebauungsplan aus 1968. Dieser

Bebauungsplan aus 1968. Dieser
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Auch die értlichen Bauvorschriften fiihren die Grundziige des Bebauungsplanes aus 1968 fort.

Die jeweils geltende Gestaltungssatzung des Marktes Nordhalben ist fir die Dachgestaltung

anzuwenden.

Mischgebiet 2

Grundlage sind die Festsetzungen des Bebauungsplanes aus dem Jahre 1968. Es ist
anzumerken, dass hier in der Vergangenheit Befreiungen erteilt wurden.

Bestehende Regelung

Wird geandert/entfillt

Konsequenz
(allgemeinverstandlich)

Allgemeines Wohngebiet

Mischgebiet

Mehr
Nutzungsmadglichkeiten.
Schutzbedrftigkeit in
immissionsschutzrechtlicher
Hinsicht sinkt. Es darf lauter
sein als zuvor.

PKW-Garagen sind
ausschlieBlich fur KFZ der
Bewohner vorgesehen.

Entfallt.

Mehr
Nutzungsmaoglichkeiten.

Stellung, Firstrichtung, Lage | Keine Festsetzungen zur Stellung | Mehr Flexibilitat bei der

der Baukorper sind | baulicher Anlagen. Keine | Anordnung der Gebaude

verbindlich. gebaudekdrperbezogenen auf dem Grundstuick.

Festsetzungen.

E+1 wird als Hochstmall | Nein.

festgesetzt

Baugrenzen/Baulinien Neue Festsetzung von Baufeldern. | Mehr Flexibilitdt bei der
Anordnung der Gebaude

auf dem Grundstick.

Abstandsflachenrecht Neues Abstandsflachenrecht gilt. Kleinere Abstandsflachen,
mehr Flexibilitat und
Méglichkeiten bei
Grenzbebauung

Die Hohe der Gebaude tber | In WA 1, Ml 1 und MI 2 darf die | Mehr Flexibilitdt in der

Gelande: Die HoOhe des | Erdgeschossrohfulbodenoberkante | Ausgestaltung des

Erdgeschossfulibodens (EFOK) hochstens 0,6m UGber dem | Baukorpers. Einzelne

Uber Gelande ist aus | Mittel des vorhandenen Geléandes | Geschosshéhen werden

verbindlichen liegen (EFOK<=0,6m). nicht vorgegeben, auch

Festsetzungen der | Gemall § 16 Abs. 2 Nr 4 BauNVO | nicht die Hoéhen von

Gebaudeschnitte zu | wird eine maximale Wandhohe | Garagen und deren

entnehmen. (WH) festgesetzt. Aufbauten.

Fassadengestaltung: Als Materialien fir Fassaden sind | Anpassung an neue

Alle Haupt- und | Sichtbeton, Putz, Metall, (Kunst- | Vorschriften und

Nebengebdude sind mit | )Schiefer oder Holz zuldssig. | Gestaltungstrends.

einem ruhig wirkenden | Fassadenbegriinung ist zulassig.

AuBenputz zu versehen. | Es sind nur Metallflachen zuldssig,

Auffallend gemusterter Putz | deren Beschichtung dem jeweils

ist geltenden Stand der Technik

nicht  zugelassen. Die | entspricht.

Verwendung von | Bei der Fassadengestaltung sind

zueinander glanzende und hochgradig

kontrastierenden Farben ist | spiegelnden Glas- oder

unzulassig. Metallelemente unzulassig. Grelle

Farben sind unzuldssig.

Nebengebaude: Entfallt. Mehr Flexibilitat in der

Nebengebaude sind Genehmigungspraxis  und

aulderhalb der durch Anerkennung des
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Baulinien  ausgewiesenen Bestands.

Bauflachen nicht

zugelassen. Dies gilt auch

far

nichtgenehmigungspflichtige

Gebaude.

Einfriedungen Grundstlckseinfriedungen zu Deutliche  Flexibilisierung.
Hohe einschlieRBlich des | offentlichen Verkehrsflachen durfen | Naheres regelt die

Sockels einheitlich 1,10m.

Sockelhdhe hochstens
0,25m  Uber  Gehsteig-
Oberkante.

Langs der offentlichen
Wege sind die
Einfriedungen aus
senkrechten Latten oder
einem Scherenzaun

herzustellen.

Die Latten sind vor den
Stitzen vorbeizuflihren.
Betonierte Briefkastenpfeiler
an den Eingangstiren sind

gestattet.
Die Flache zwischen den
Garagen und den

offentlichen Verkehrsflachen
darf nur dann eingefriedet
werden, wenn der Raum
zwischen Garagentor und

in Mischgebieten und Allgemeinen
Wohngebieten
eine Hohe von 1
Uberschreiten.

Meter nicht

Garagen oder Carports, die eine
unmittelbare Zufahrt zur
ErschlieBungsstralie besitzen,
missen zu dieser hin ab
Strallenbegrenzungslinie oder
Hinterkante Gehweg einen

Bayerische Bauordnung.
Diese Festsetzungen sind
nicht mehr zeitgeman.

Offentlicher Verkehrsflache | Stauraum von mindestens 4,50

mehr als 4,00m betragt. Metern aufweisen.

Zyklopenmauerwerk und | Entfallt. Fir die bestehenden und
farbige Kunststeine dirfen geplanten Baukorper nach
an Gebaudefassaden, Auffassung der Gemeinde
Sockeln, Pfeilern und nicht relevant.

Terrassen nicht verwendet

werden. Wege und

Terrassenbdden dirfen

jedoch mit Kunststeinplatten

belegt werden.

Déacher: Entfallt. Deutliche  Flexibilisierung
Bei E+1: Dachneigung 22°, mit  Anerkennung des
keine Dachaufbauten, Bestands.

Dacheindeckung:
Schieferdeckung o0.A., Kein
Kniestock.

Bei E+D: Dachneigung 48°-
52°, Dacheindeckung:
Schieferdeckung o.A.

Garagen und
Nebengebaude:

Dacheindeckung: schwarz
eingefarbtes Wellasbest

0.A.

Es handelt sich um den bestehenden Gewerbeanteil in der gem. § 6 BauNVO festgesetzten
bauplanungsrechtlichen Zwischenzone (§ 50 BImSchG). Das Mal der baulichen Nutzung wird
im Hinblick auf die geanderte Art der baulichen Nutzung verandert.
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Es sind hier zulassig:

- Grundflachenzahl 0,6
Der Wert entspricht dem Orientierungswert gem. § 17 BauNVO.

- Geschossflachenzahl 1,2
Der Wert entspricht dem Orientierungswert gem. § 17 BauNVO.

- Anzahl der Vollgeschosse: E+D; E+1
Die Festsetzung entspricht dem rechtskraftigen Bebauungsplan aus 1968. Dieser
stadtebauliche Grundzug soll nicht gedndert werden.

- Hoéhe baulicher Anlagen: WH<= 5,90m
In Anlehnung an die Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes wird eine maximal
zulassige Wandhohe festgesetzt. Diese betragt 5,90m. Im rechtskraftigen Bebauungsplan wird
diese im Falle einer Bebauung E+1 mit 2,75+2,75=5,50m angegeben. Dadurch, dass nach
heutigen Malstében teils groRere Raum- und Deckenhdhen Ublich sind und auch der Aufbau
fur FuBbodenheizungen mitbericksichtigt werden muss, wird dieses Mal auf 5,90m erweitert,
was als stadtebaulich vertretbar eingeschatzt wird.

- Bauweise: offene Bauweise
Die Festsetzung entspricht dem rechtskraftigen Bebauungsplan aus 1968. Dieser
stadtebauliche Grundzug soll nicht geadndert werden.

- Hohenlage baulicher Anlagen: EFOK<=0,6m.
In WA 1, MI 1 und MI 2 darf die ErdgeschossrohfuBbodenoberkante (EFOK) héchstens 0,6m
Uber dem Mittel des vorhandenen Gelandes liegen (EFOK<=0,6m). Dies entspricht der
Festsetzung aus 1968.

- Dachform: freigegeben
Es ist bereits eine Abweichung in der Dachneigung vorhanden, sodass stadtebauliche
Zwangspunkte fur ortliche Bauvorschriften nach Auffassung der Marktgemeinde entfallen.
Gebaude mit gewerblichen Nutzungen werden zudem in der Regel nicht mit steil geneigten
Satteldachern ausgefuihrt. Es ist absehbar, dass zu enge Festsetzungen diesbeziiglich nicht
eingehalten werden kénnen.

Auch die oértlichen Bauvorschriften sind flexibel ausgestaltet.

Die jeweils geltende Gestaltungssatzung des Marktes Nordhalben ist fur die Dachgestaltung
anzuwenden.

Mischgebiet 3

Innerhalb des Baugebietes sind zwei Wohnhduser, eine Lagerhalle, sowie gewerbliche Nutzung
des Betriebes in der Titschendorfer Stral’e vorhanden. Eine tragfahige Nutzungsmischung wird
weiterhin angestrebt. Potentialflaichen fiir weitere gewerbliche Nutzung sind vorhanden.
Gegenwartig ist das Baugebiet dem unbeplanten Innenbereich (§ 34 BauGB) zuzuordnen.
Infolge der immissionsschutzrechtlichen Regelungen des vorliegenden Bebauungsplanes wird
der Bereich aus Griinden der Rechtssicherheit fir die Eigentimer und fir die benachbarten
Nutzungen ebenfalls gem. § 30 Abs. 1 BauGB beplant. Die Gartenanteile sind teilweise dem
AuRenbereich zuzuschlagen (§ 35 BauGB). Relevanz hat die Uberplanung von
AuBenbereichsflachen hauptsachlich fur die Zulassigkeit verfahrensfreier Bauvorhaben (Art. 57
BayBO). Hier wird eine Rechtsgrundlage durch den Bebauungsplan geschaffen.

Es sind hier zulassig:
- Grundflachenzahl 0,6
Der Wert entspricht dem Orientierungswert gem. § 17 BauNVO.
- Geschossflachenzahl 1,2
Der Wert entspricht dem Orientierungswert gem. § 17 BauNVO.
- Anzahl der Vollgeschosse: E+D; E+1
Die Festsetzung entspricht dem stadtebaulichen Bestand im Umfeld.
- Bauweise: offene Bauweise
Eine geschlossene Bauweise wird vor dem Hintergrund der vorhandenen Strukturen nicht als
stadtebaulich erforderlich erachtet. Eine offene Bauweise ist diesbezliglich nach Auffassung der
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Marktgemeinde zielfiihrender. Gebaudelangen Uber 50 Metern sind an dieser Stelle
stadtebaulich ebenfalls nicht erwiinscht, da nicht vertretbar.

- Hohenlage baulicher Anlagen: OKFFB <= 600 m .NN.
Die ErdgeschossrohfuRbodenoberkante wird mit 600 m G.NN festgesetzt, was der Hohenlage
im Westen des Baugebietes und somit dessen Hochpunkt entspricht.

- Dachform: freigegeben
Das Gebiet ist kaum einsehbar, sodass die stadtebauliche Erforderlichkeit fir ortliche
Bauvorschriften nach Auffassung der Marktgemeinde entfallt. Auch die ortlichen Bauvorschriften
sind flexibel ausgestaltet.

Die jeweils geltende Gestaltungssatzung des Marktes Nordhalben ist fir die Dachgestaltung
anzuwenden.

Gewerbegebiet 1
Es handelt sich um einen bestehenden Betrieb. Auf dem Grundstick FI.-Nr. 2564 ist ein
Erweiterungsbau bereits genehmigt worden.
Es sind hier zulassig:
- Grundflachenzahl 0,8
Der Wert entspricht dem Orientierungswert gem. § 17 BauNVO.
- Hohe baulicher Anlagen: GOK<= 15m, bzw. 10m
Das Spanesilo hat eine Hohe von 14,59m. Die Festsetzung ist daher stadtebaulich erforderlich.
- Bauweise: abweichende Bauweise
Eine geschlossene Bauweise wird vor dem Hintergrund der vorhandenen Strukturen nicht als
stadtebaulich erforderlich erachtet. Eine offene Bauweise ist nicht zielfiihrend. Gebaudelangen
Uber 50 Metern sind bereits bauaufsichtlich genehmigt.
- Hoéhenlage baulicher Anlagen:
Ist kein Bezugspunkt fir die Oberkante des FertigfuBbodens von baulichen Anlagen festgesetzt,
so darf die ErdgeschossrohfuRbodenoberkante (EFOK) maximal 1,5m lber dem mittleren
Niveau der angrenzenden und zur ErschlieBung bestimmten o6ffentlichen Verkehrsflache
(Titschendorfer Strale) liegen.

Die oértlichen Bauvorschriften sind flexibel ausgestaltet.

Gewerbegebiet 2

Es handelt sich um bestehende Betriebe und Potentialflachen. Das Polytec-Areal war seit 2010
stillgelegt und die Gebdude standen leer. Zwischenzeitlich (2021/2022) ist wieder eine
gewerbliche Nutzung vorhanden.

Eine Machbarkeitsstudie zur Nachnutzung des Polytec-Areals liegt vor (2019). Die
Vorzugsvariante kommt zu dem Ergebnis, dass der Riickbau und die Entsiegelung des ehem.
Polytec-Areals insbesondere aufgrund des Zustands der Bausubstanz die wirtschaftlich und
stadtebaulich sinnvollste Variante darstellen.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan werden entsprechende Vorgaben fiir eine neue
Bebauung geschaffen. Gleichzeitig ist auch der Erhalt der Bausubstanz planungsrechtlich
abgedeckt, sodass alle untersuchten Varianten der Machbarkeitsstudie grundsatzlich méglich
waren.

Es sind hier zulassig:

- Grundflachenzahl 0,8
Der Wert entspricht dem Orientierungswert gem. § 17 BauNVO.

- Ho6he baulicher Anlagen:
Die Hohe baulicher Anlagen wird auf der Grundlage der Hoéhenentwicklung in dem Gebiet
abgestuft festgesetzt. Die hochsten Gebaudehdhen sind im Bereich der bestehenden Hallen
des POLYTEC-Areals angedacht, um den empfohlenen Ersatzneubau attraktiv zu machen.
Die lichte Hohe am First betragt in Halle 1 auf dem POLYTEC-Areal ca. 5,00m. Die lichte Héhe
am First betragt in Halle 2 auf dem POLYTEC-Areal ca. 6,80.
In den Baugebieten GE 2.3, 2.5 und 2.6 ist eine maximale Wandhdhe von 9,0m festgesetzt.
Das entspricht in etwa der Gebaudehdhe, die nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes



Begrundung zum Bebauungsplan ,Langenrain®, Markt Nordhalben Seite 29

.Langenrain® im Allgemeinen Wohngebiet und in den Mischgebieten 1 und 2 zulassig ist. Im Fall
der gewerblichen Nutzung ist nicht von der Ausfiihrung eines Satteldachs auszugehen. Daher
wird eine Wandhdhe festgesetzt, die bei der Ausfiuhrung als Flachdach mit der Firsthdhe
vergleichbar ist.

In den Baugebieten GE 2.1, 2.2, 2.4 und 2.7 ist eine maximale Wandhéhe von 12,0m
festgesetzt.

Im Bebauungsplan ,Am Regberg 2“ ist betragt die Firsthdhe im Mischgebiet z.B. 12 Meter, der
Bebauungsplan ,Sondergebiet Regberg® (Nordwaldhalle) setzt ebenfalls eine Firsthéhe von 12
Metern fest. In der Markigemeinde sind demnach vergleichbare und brauchbare Bezugsfalle
vorhanden, die eine stadtebaulich geordnete Entwicklung ohne die Sprengung vorhandener
MaRstablichkeiten zumindest nahelegen.

- Bauweise: abweichende Bauweise
Eine geschlossene Bauweise wird vor dem Hintergrund der vorhandenen Strukturen nicht als
stadtebaulich erforderlich erachtet. Eine offene Bauweise ist nicht zielfiihrend. Gebaudelangen
Uber 50 Metern sind bereits im Bestand vorhanden.

- Hoéhenlage baulicher Anlagen:
Ist kein Bezugspunkt fiir die Oberkante des FertigfuBbodens von baulichen Anlagen festgesetzt,
so darf die ErdgeschossrohfuBbodenoberkante (EFOK) maximal 1,5m Uber dem mittleren
Niveau der angrenzenden und zur ErschlieBung bestimmten 6ffentlichen Verkehrsflache liegen.

Die ortlichen Bauvorschriften sind flexibel ausgestaltet.

In Teilen der Gewerbegebiete 2.5-2.7 galt vorher der Bebauungsplan Langenrain. Eine
gewerbliche Nutzung war demnach nur in stadtebaulich untergeordneten Ausnahmefallen
moglich. Im Zuge der Neuplanung wird dagegen die gewerbliche Nutzung fokussiert und
Wohnnutzung ausgeschlossen. Dadurch, dass noch keine Wohnnutzung erfolgt, muss die
Gemeinde zum jetzigen Zeitpunkt eingreifen, um eine Realisierung der Wohnnutzung in diesen
Bereichen zu vermeiden. Die Gewerbeflachen sind zentral fur die stadtebauliche Entwicklung
der Gesamtgemeinde ist. Wohnen wirde an dieser Stelle eine Fehlentwicklung darstellen.

Die Nutzungsanderung geht einher mit einer zeitgemallen Festsetzung des Males der
baulichen Nutzung und der drtlichen Bauvorschriften.

Der Schutzanspruch wird signifikant verringert, die gewerbliche Nutzung wird im Gegenzug auf
ein bauplanungsrechtlich und immissionsschutzrechtlich solides Fundament gestellt.

Begriindung der einzelnen Festsetzungen:

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

1.1.1. Aligemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

Die Zulassigkeit richtet sich nach § 4 Abs. 2 BauNVO. Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen werden gemal § 1 Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil
des Bebauungsplanes und sind somit unzuldssig.

Diese umfassen Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen.

Um die vorhandene und entwicklungsfahige Wohnnutzung in Form von Mehrfamilienhausern zu
sichern und zu schutzen, ist es erforderlich, eine klare Regelung zu gewerblichen Nutzungen in
dem Bebauungsplan zu finden. Eine auf Ausnahmen basierende stadtebauliche Planung hat
letzten Endes die vorliegende Gemengelage begiinstigt, welche der Bebauungsplan nun
bestmdglich aufldsen soll. Daher sollen diese Ausnahmen nicht langer zulassig sein.

In dem Gebaude Langenrain 35 ist eine Werkstatt eingebaut und es ist auch ein Gewerbe auf
die Adresse angemeldet. Dieser Betrieb hat Bestandsschutz.

Eine KFZ-Werkstatt ist dabei im Einzelfall als Handwerksbetrieb gem. § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauGB
zu bewerten und somit allgemein zuldssig. Hinsichtlich des weiteren Gewerbes wird zur
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Vermeidung von unbeabsichtigten Harten die ausnahmsweise zulassige Nutzung gem. § 4 Abs.
3 Nr. 2 BauNVO (,sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe®) beibehalten.

Um die immissionsschutzrechtlichen Belange in diesen Fallen zu bertcksichtigen, wird dafur im
Gegenzug die Genehmigungsfreistellung gem. Art. 58 BayBO ausgeschlossen.

1.1.2. Mischgebiet (§ 6 BauNVO)

Die Zulassigkeit richtet sich nach § 6 BauNVO. Die Nutzungsarten Einzelhandel, Tankstellen
und Vergnlgungsstatten sind nicht zulassig.

Mittels des Instruments des § 1 Abs. 5 BauNVO werden einige Nutzungen, die nach § 6
BauNVO allgemein zuldssig sind, als nicht zulassig festgesetzt. Dies dient der Vorbeugung
stadtebaulicher Fehlentwicklungen.

Einzelhandel soll an stadtebaulich integrierten Standorten angesiedelt werden. Im Bereich des
Ortskerns wird auch unter Inanspruchnahme von Mitteln der Stadtebauférderung die
Nachnutzung von Leerstanden oder die komplette Umgestaltung von Baugrundstiicken durch
den Markt Nordhalben begleitet und so ein lebenswerter und nutzungsvielfaltiger Ortskern
angestrebt. Die Akquise von Fordermitteln hat dabei auch eine stadtebauliche Lenkungs- und
Ordnungsfunktion. Es sollen daher keine konkurrierenden Standorte fur Einzelhandelsnutzung
in zentrumsferner Lage bauplanungsrechtlich ermdglicht werden.

Tankstellen sind aufgrund der damit einhergehenden Emissionen und der direkt angrenzenden
Wohnnutzung stadtebaulich an dieser Stelle nicht erwiinscht.

Hinsichtlich der Zulassigkeit von Vergnigungsstatten wird auf die Begriindung zur Zulassigkeit
von Einzelhandel hingewiesen. Eine Zulassigkeit wirde der angestrebten Nutzungs- und
Funktionsbiindelung entlang der Hauptverkehrsstrae widersprechen.

1.1.3. Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO)

Die Zulassigkeit richtet sich nach § 8 BauNVO. Gemall § 1 Abs. 6 BauNVO werden
Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, sowie Vergnigungsstatten nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Die
Nutzungsart Einzelhandel ist grundséatzlich unzulassig (§ 1 Abs. 5 BauNVO).

Wohnnutzung flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sind aus immissionsschutzrechtlichen
Grinden nicht zulassig.

Einzelhandel soll an stadtebaulich integrierten Standorten angesiedelt werden. Im Bereich des
Ortskerns wird auch unter Inanspruchnahme von Mitteln der Stadtebauférderung die
Nachnutzung von Leerstdnden oder die komplette Umgestaltung von Baugrundsticken durch
den Markt Nordhalben begleitet und so ein lebenswerter und nutzungsvielfaltiger Ortskern
angestrebt. Die Akquise von Fordermitteln hat dabei auch eine stadtebauliche Lenkungs- und
Ordnungsfunktion. Es sollen daher keine konkurrierenden Standorte fur Einzelhandelsnutzung
in zentrumsferner Lage bauplanungsrechtlich ermdglicht werden.

Belangen nach § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB zu Erhalt und Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche wird mit vorliegendem Planwerk ein besonderes Gewicht beigemessen.

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

Das jeweils verbindlich geltende MalR der baulichen Nutzung ist der jeweiligen
Nutzungsschablone zu entnehmen. Die Typenunterscheidung und die charakterlichen
Auspragungen sind in den jeweiligen Unterkapiteln beschrieben.

1.2.1. Grundflachenzahl

Gemal § 19 BauNVO wird eine maximal zulassige Grundflachenzahl festgesetzt. Grundlage ist
dabei jeweils der Orientierungswert nach § 17 BauNVO. Dieser spiegelt sich im tatsachlichen
Bestand wider.

1.2.2. Geschossflachenzahl

Gemal § 20 BauNVO wird eine maximal zuldssige Geschossflachenzahl festgesetzt (GFZ).
Grundlage ist dabei jeweils der Orientierungswert nach § 17 BauNVO in Abhangigkeit von der
Anzahl der Vollgeschosse.

1.2.3. Zahl der Vollgeschosse
Gemal § 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO wird die Anzahl der Vollgeschosse festgesetzt.
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1.2.4. Hohe baulicher Anlagen
Gemal § 16 Abs. 2 Nr 4 BauNVO wird eine maximale Wandhdhe (WH) festgesetzt.
Gemal § 16 Abs. 2 Nr 4 BauNVO wird eine maximale Gebdudeoberkante (GOK) festgesetzt.

Gemessen wird die Gebaudeoberkante von der Erdgeschossrohfullbodenoberkante bis zum
obersten baulichen Abschluss des Gebaudes, in der Regel der Dachfirst oder die OK Attika. Die
Wandhéhe wird gemessen von der ErdgeschossfuRbodenoberkante bis zum Schnittpunkt der
Wand mit der Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der Wand. Dies ist im Hinblick auf die
Plandurchfiihrung gut bestimmbar, denn diese Regelung ist Art. 6 Abs. 4 S 2 BayBO mit Blick
auf den oberen Bezugspunkt entlehnt (,Wandhohe ist das MalR von der Gelandeoberflache bis
zum Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der Wand.*).

Die Hohen dirfen durch technische Aufbauten Uberschritten werden, da dies insbesondere bei
Feuerstatten oder bei Photovoltaik regelméRig erforderlich ist. Diese Uberschreitungen sind auf
ein Drittel der jeweiligen Fassadenbreite der baulichen Anlagen begrenzt, um keine nicht
beabsichtigte grundsatzliche Erhéhung zu bewirken.

1.2.5. Hohenlage baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 3 BauGB)

Es werden festgesetzt:

Ist kein Bezugspunkt fiir die Oberkante des FertigfuBbodens von baulichen Anlagen festgesetzt,
so darf die ErdgeschossrohfuBbodenoberkante (EFOK) maximal 1,5m Uber dem mittleren
Niveau der angrenzenden und zur ErschlieBung bestimmten 6ffentlichen Verkehrsflache liegen.
Ein Bezug rein auf das vorhandene Gelande ist nicht zwingend eindeutig, sodass die
Hoéhenlage auf die ErschlieRungsstralie bezogen wird.

Unerwiinschte Hohenentwicklungen werden auf Grundlage des § 9 Abs. 3 BauGB unterbunden.
In WA 1, Ml 1 und MI 2 darf die ErdgeschossrohfulRbodenoberkante (EFOK) héchstens 0,6m
Uber dem Mittel des vorhandenen Gelandes liegen (EFOK<=0,6m). Dies entspricht den
umgesetzten stadtebaulichen Grundziigen aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan.

In Ml 3 darf die EFOK hdéchstens auf einer Hohe von 600 m G.NN liegen. Dies unterbindet
stadtebauliche Fehlentwicklungen aufgrund der Hanglage.

Die ErdgeschossrohfuRbodenoberkante meint dabei jeweils die Oberkante entweder der
Bodenplatte (ohne Estrich) oder die Oberkante der Kellerdecke (ebenfalls ohne Estrich).

Da gemal § 8 Abs. 2 Nr. 2 Buchst. b BauVorlV bei der Bauantragsstellung Gelandeschnitte mit
einzureichen sind, ist folgende Festsetzung entfallen: ,Dem Bauplan ist ein nach Nivellement
erstellter Gelandeschnitt beizufigen.”

1.3. Bauweise, Baugrenzen, Hohenlage (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

1.3.1. Bauweise

Es wird fur die Mischgebiete und Allgemeinen Wohngebiete eine offene Bauweise gemal § 22
Abs. 2 BauNVO mit seitlichem Grenzabstand festgesetzt. Dies entspricht dem Gebietscharakter
sowie dem rechtskraftigen Bebauungsplan ,Langenrain®. Die Lange der Hausformen darf
hdchstens 50 m betragen

Die Abstandsflachen nach der BayBO sind einzuhalten. Dies bedeutet nach gegenwartigem
Recht die Geltung von Art. 6 Abs. 5 BayBO: Die Tiefe der Abstandsflachen betragt 0,4 H,
mindestens 3 m.

Es wird fir das Gewerbegebiet eine abweichende Bauweise gemall § 22 Abs. 4 BauNVO
festgesetzt. Baukodrper sind in uneingeschrankter Lange zulassig, soweit die festgesetzte
Grundflachenzahl nicht Uberschritten wird. Abstandsflachen nach BayBO sowie die Baugrenzen
sind dabei einzuhalten.

Es handelt sich weder um eine geschlossene noch um eine offene Bauweise, ergo muss eine
abweichende Bauweise auf Grundlage von § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt werden.

Diese Regelung bedeutet gegenwartig die Geltung von Art. 6 Abs. 5 BayBO: Die Tiefe der
Abstandsflachen betragt 0,2 H, mindestens 3 m.

Die Einhaltung der jeweils erforderlichen Abstandsflachen nach BayBO dient der Wahrung der
stddtebaulichen Ordnung. Diese ist erforderlich, da aus Grinden der Flexibilitdt in der



Begrindung zum Bebauungsplan ,Langenrain“, Markt Nordhalben Seite 32

Umsetzung keine gebaudekdrperbezogenen Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
i.V.m. § 23 Abs. 3 BauNVO getroffen werden. Eine ausreichende Bellftung und Belichtung der
Baukdrper kdbnnen dadurch dennoch sichergestellt werden.

Bei dem Verweis auf das Abstandsflachenrecht handelt es sich um einen dynamischen
Verweis. Bei kinftigen Vorhaben kénnen daher aufgrund einer gednderten Rechtslage andere
Abstandsflachen gelten.

1.3.2. Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauNVO)

Es handelt sich um Baufelder und keine gebdudekorperbezogenen Festsetzungen. Die
Baugrenzen berlcksichtigen angrenzende Waldbestande sowie die Flachen, die von Bebauung
freizuhalten sind.

Garagen oder Carports, die eine unmittelbare Zufahrt zur ErschlieBungsstral’e besitzen,
missen zu dieser hin ab StralRenbegrenzungslinie oder Hinterkante Gehweg einen Stauraum
von mindestens 4,50 Metern aufweisen, um weitere Stellplatze und Stauraum auf Grundstiicken
zu gewahrleisten. Dies erfolgt insbesondere vor dem Hintergrund, dass private PKW oder
Anliegerverkehr somit nicht zwingend innerhalb der o6ffentlichen Verkehrsflachen abgestellt
werden muissen.

1.4. Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

1.4.1 Zulassigkeit von Nebenanlagen (gem. § 14 Abs. 2 BauNVO)

Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 2 (fir die Versorgung der Baugebiete mit Elektrizitat,
Gas, Warme und Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser dienende Anlagen,
fernmeldetechnische Anlagen sowie Anlagen flir erneuerbare Energien) BauNVO sind
allgemein zulassig.

Im Bereich der Gewerbegebiete sind aufgrund der Flachenpotentiale entsprechende Anlagen
voraussichtlich erforderlich. Durch deren allgemeine Zulassigkeit ist eine hinreichende
Flexibilitdt in der Plandurchflihrung gegeben.

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

1.5.1. offentliche Verkehrsflachen
Es handelt sich um Bestand.

1.5.2. StraBenbegrenzungslinie
Klarstellung gem. § 19 Abs. 3 Satz 1 BauNVO hinsichtlich des Baulandbegriffs.

1.5.3. Zufahrten

Direkte Zufahrten zur Staatsstralle 2207 sind nicht zugelassen, da die Flachen aul3erhalb der
zur Erschlieffung der anliegenden Grundstlicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten liegen.
Anmerkung: Die bestehende Zufahrt von FI.-Nr. 2601/3 liegt auerhalb des Plangebietes und
wird von dieser Regelung entsprechend nicht erfasst.

1.5.4. Sichtdreiecke

Die erforderlichen Sichtdreiecke sind freizuhalten. Bepflanzung, Einfriedungen und sonstige
Anlagen durfen eine Héhe von 1,00m nicht Uberschreiten. Dies dient der Sicherheit und
Leichtigkeit des Verkehrs.

1.6. Versorgungsanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)
Transformatorenstation. Es handelt sich um Bestand.

1.7. Flihrung von Versorgungsleitungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)
1.7.1 Planung

Die Fuhrung von Versorgungsleitungen ist aus stédtebaulichen Grinden ausschliellich
unterirdisch zulassig.
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1.7.2 Bestand

Mittelspannungsfreileitungen der Elektrizitdtsgenossenschaft Nordhalben und Umgebung eG
(20kV) mit Bauschutzbereich (6,00m beiderseits der Leitungsachse und um den Mastful3),
Mittelspannungskabel und Niederspannungskabel werden entsprechend dem Bestand
festgesetzt.

Der Schutzzonenbereich fir Kabel betrdgt 0,5m beiderseits der Leitungsachse.
Ausschlaggebend ist die tatsachliche Lage der Leitung im Gelande. Teilweise ist die Lage nicht
bekannt und muss vor Ort ermittelt werden. Die Moglichkeit besteht weiterhin, dass im Zuge von
Bauvorhaben eine Umverlegung zukiinftig stattfindet.

1.8. Griinflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die gekennzeichneten Griinflachen sind zu erhalten. Bauliche Anlagen sind nicht zulassig. Es
handelt sich um Bestand.

Auf FL-Nr. 2590 ist eine Festsetzung aus Grinden des § 50 BImSchG stadtebaulich
erforderlich.

1.9. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
Auf Punkt 12.3.2 der Begriindung wird verwiesen.

1.10. Fahrrecht (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Fir die Flache wird ein Geh- und Fahrrecht mit einer Breite von 3,0m zugunsten der Anlieger
der angrenzenden Grundstlicke festgesetzt.

Es ist stadtebaulich erforderlich, die Zufahrt zu dem Baugebiet Ml 3 planungsrechtlich zu
sichern, falls es kiinftig zu einer eigentumsrechtlichen Entflechtung der Grundstiicke kommen
sollte.

Das Fahrrecht beinhalten grundsatzlich immer auch ein Gehrecht.

1.11. Gebiete, in denen bestimmte Gerdauschemissionskontingente nicht liberschritten
werden diirfen (§ 9 Abs. 1 Nr. 23a) bb)
Auf Punkt 12.3.1 der Begriindung wird verwiesen.

1.12. Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)
Auf Punkt 12.3.1 der Begriindung wird verwiesen.

1.13. Anpflanzung und Erhalt von Strauchern und Baumen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a) und 25b)
BauGB)

Die gesetzlichen Grenzabstande der Art. 47 ff. AGBGB sind grundsatzlich einzuhalten. Zudem
wird auf die Erfordernisse des § 40 BNatSchG zum Ausbringen gebietsfremder Arten
hingewiesen. Darlber hinaus wird zur Begriindung auf Punkt 9 und 12.3.2 der Begriindung
verwiesen.

1.14. Grenze des rdaumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes (§ 9 Abs. 7
BauGB)

Gemall §9 Abs. 7 BauGB muss jeder Bebauungsplan eine parzellenscharfe Abgrenzung
seines Geltungsbereiches enthalten. Diese Abgrenzung ist Voraussetzung fir den
Aufstellungsbeschluss.

1.15. Abgrenzung des unterschiedlichen MaRes der baulichen Nutzung (§ 16 Abs. 5; § 1
Abs. 4 BauNVO)

Ansonsten gilt zur Abgrenzung der unterschiedlichen Teilflachen die Stralenbegrenzungslinie.
Die Unterscheidung anhand stadtebaulicher Kriterien erfolgt in den obigen Unterkapiteln.

2. Nachfolgende ortliche Bauvorschriften werden festgesetzt:
Es werden nachfolgende &rtliche Bauvorschriften nach § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 81 Abs. 2
BayBO festgesetzt. Diese dienen in erster Linie dazu, die Umweltauswirkungen zu minimieren
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und die stadtebauliche Qualitat sicherzustellen. Sie sind demnach jeweils fir sich aus den
voranstehenden Ausfiihrungen heraus stadtebaulich begriindet.

21. Décher

211 Allgemein

Material zur Dacheindeckung ist grundsatzlich freigegeben. Werden Metalldacher ausgefuhrt,
sind nur Metalldacher zulassig, deren Beschichtung dem jeweils geltenden Stand der Technik
entspricht.

Glanzende und hochgradig spiegelnde Dacheindeckungen sind unzulassig.

Die Bauflachenpotentiale fiir Gewerbe sollen moglichst wenig reguliert werden. Die
stadtebaulichen Grundziige in den Gebieten WA und MI 1 sollen weitergeflihrt werden.

Die jeweils geltende Gestaltungssatzung des Marktes Nordhalben ist flr die Dachgestaltung
anzuwenden. Es handelt sich um einen dynamischen Verweis.

21.2 weitergehende Vorschriften fiir einzelne Teilflachen

21.21

In Teilflache WA und MI 1 sind bei einer Ausfiihrung von E+1 nur Satteldacher mit einer
Dachneigung von maximal 32° zulassig. Bei einer Ausfiihrung von E+D sind nur Satteldacher
mit einer Dachneigung von 48°-52° zuladssig. Dachgauben sind nur als Einzelgauben, bei den
mit einer Dachneigung von 48° bis 52° eingeplanten Gebauden zuldssig. Fensterstockhéhe
hochstens 0,85m. Die Gesamtlange der Gauben darf 1/3 der Firstlange nicht tGiberschreiten.

2.2, Fassaden

221 Allgemein:

Als Materialien fir Fassaden sind Sichtbeton, Putz, Metall, (Kunst-)Schiefer oder Holz zulassig.
Fassadenbegriinung ist zulassig. Es sind nur Metallflachen zulassig, deren Beschichtung dem
jeweils geltenden Stand der Technik entspricht.

Bei der Fassadengestaltung sind gldanzende und hochgradig spiegelnden Glas- oder
Metallelemente unzuldssig. Grelle Farben sind unzuldssig.

Weitergehende Vorschriften in Punkt 2.2.2 sind zu beachten.

Die Bauflachenpotentiale fir Gewerbe sollen moglichst wenig reguliert werden. Die
stadtebaulichen Grundzuge in den Gebieten WA und MI 1 sollen weitergefuhrt werden.

2.2.2 weitergehende Vorschriften fiir einzelne Teilflachen

2.2.2.1 Teilflachen WA und Mi 1:

Alle Haupt- und Nebengebdude sind mit einem ruhig wirkenden AuRenputz zu versehen.
Auffallend gemusterter Putz ist nicht zugelassen. Die Verwendung von zueinander
kontrastierenden Farben ist unzulassig.

Fassadenbegrinung ist zuladssig. Werden Metallflachen ausgefihrt, sind nur Metallteile
zuldssig, deren Beschichtung dem jeweils geltenden Stand der Technik entspricht.
Zyklopenmauerwerk und farbige Kunststeine dirfen an Gebdudefassaden, Sockeln, Pfeilern
und Terrassen nicht verwendet werden. Wege und Terrassenbdéden durfen mit
Kunststeinplatten belegt werden.

2.2.2.2 Gewerbegebiete

Im Abstand von 20 Metern ist die Fassade durch gliedernde Vertikalelemente aufzulockern.

Ziel ist es, den massiven Eindruck der Baukérper zu vermindern. Gleichzeitig wird ein Anreiz
zur Fassadenbegriinung gegeben.

2.3. Einfriedungen
Grundstuckseinfriedungen zu offentlichen Verkehrsflachen dirfen in Mischgebieten und
Allgemeinen Wohngebieten eine Hohe von 1 Meter nicht Gberschreiten.
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Diese Einschrankungen haben insbesondere Auswirkungen auf die Wahrnehmung des
offentlichen StralRenraums. Die Einfriedungen zwischen den Baugrundstliicken regelt die
Bayerische Bauordnung.

Einfriedungen in Gewerbegebieten sind aus versicherungstechnischen Grunden schwierig zu
reglementieren. Auch hier erscheint die Bayerische Bauordnung als geeigneteres Instrument
zur Wahrung der stadtebaulichen Ordnung.

2.4, Stellplatze
Die Stellplatze fur PKW sind in versickerungsfahiger Bauweise zu errichten, sofern keine
wasserwirtschaftlichen Regelungen dem entgegenstehen.

2.5. Werbeanlagen

In Gewerbegebieten ist pro Fassadenflache ist jeweils eine Werbeanlage in einer Grof3e von
maximal 10 % der jeweiligen Fassade zulassig; Sofern die Vorschrift zur Gliederung der
Fassade (vgl. 2.2.2.2) einschlagig ist, ist die Grolke auf einen 20-Meter breiten Abschnitt
begrenzt.

Geworben werden darf nur fir den betreffenden Betrieb, groRflachige Anlagen fir
Wechselwerbung sind nicht zulassig.

Werbeanlagen im Dachbereich sind nicht zulassig.

Werbeanlagen, die Verkehrsteilnehmer ablenken kénnen, diirfen nicht errichtet werden.

Der letzte Punkt wird durch das Staatliche Bauamt Bamberg folgendermafen konkretisiert:
AuBerhalb der Anbauverbotszone ist Werbung nur unter folgenden einschrankenden
Bedingungen zulassig:

b) Die Werbung darf nur am Ort der Leistung (Betriebsstatte) angebracht sein, isoliert zu
Werbezwecken errichtete oder aufgestellte Anlagen oder Werbetrager (auch Fahrzeuge,
Anhanger etc.) sind unzulassig.

c) Diese Werbung am Ort der Leistung muss so gestaltet sein, dass eine langere
Blickabwendung des Fahrzeugfuhrers nach aller Erfahrung nicht erforderlich ist; das bedeutet
insbesondere:

- nicht Gberdimensioniert,

- blendfrei,

- nicht beweglich,

- in Sekundenbruchteilen erfassbar oder zur nur unterschwelligen Wahrnehmung geeignet.

d) Die amtliche Beschilderung darf nicht beeintrachtigt werden.

e) Eine Haufung von Werbeanlagen ist unzulassig.

Eine Beurteilung von Werbeanlagen kann nur im Einzelfall im Rahmen eines gesonderten
Baugenehmigungsverfahrens erfolgen.

Das grundsatzlich nachvollziehbare Bedirfnis der ansassigen Betriebe nach angemessener
Kommunikationspolitik am Standort darf nicht zulasten der Verkehrssicherheit oder des Orts-
und Landschaftsbildes gehen.

2.6. Beleuchtung

Die Beleuchtung ist so auszuflhren, dass Verkehrsteilnehmer auf den Staatsstrallen 2198 und
2207 nicht geblendet werden.

Die Verkehrssicherheit muss gewahrleistet bleiben.

2.7. Gartengestaltung

Garten sind als Grunflachen anzulegen. Die Anlage von gréReren Kies- oder Steinflachen ohne
Aufenthaltsfunktion ist bei der Gartengestaltung nicht zulassig.

Dies dient der Minimierung der Versiegelung. Hinweis zur Umsetzung: Nach allgemeiner
Rechtsprechung sind diese Anlagen auf die Grundflachenzahl (§ 19 BauNVO) anzurechnen.

2.8. Vermeidung von Vogelschlag
Fir Einfriedungen und Balkonbristungen sind keine transparenten Glaselemente zulassig.
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Wintergarten, Fensterbander und groRflachige Glasfassaden sollen wirksam gegen Vogelschlag
markiert werden.

Das Umfeld des Plangebietes beinhaltet ©kologisch wertvolle Lebensrdume, gerade fir
Vogelarten. Vor diesem Hintergrund ist es angemessen, dass Vogelschlag wirksam minimiert
wird.

29. Abstandsflachenrecht
Die Abstandsflachen gem. Art. 6 BayBO sind einzuhalten. Klarstellende Festsetzung.

2.10. Genehmigungsfreistellung

Bei rechtskraftigen Bebauungsplanen kann bei Bauvorhaben — wunter bestimmten
Voraussetzungen — die Genehmigungsfreistellung angewandt werden. Sofern eine Gemeinde
dies nicht ausschlie8t, gilt dies auch fur handwerkliche und gewerbliche Vorhaben. Eine
immissionsschutzfachliche Prifung des Vorhabens ist im Freistellungsverfahren nicht méglich.
Die Anwendung des Art. 58 Abs. 1 BayBO wird fur handwerkliche und gewerbliche
Bauvorhaben ausgeschlossen (Art. 58 Abs. 1 S 2i.V.m. Art. 81 Abs. 2 BayBO i.V.m. § 9 Abs. 4
BauGB). Dadurch kann die immissionsschutzfachliche Prifung eines Vorhabens erfolgen. Die
erheblichen Umweltauswirkungen der Planung werden dadurch ebenfalls Uberwacht (§ 4c
BauGB).

Es soll durch dieses Monitoring insbesondere sichergestellt werden, dass die Nutzung der
verschiedenen Baugebiete auch kinftig mit den stadtebaulichen Zielvorstellungen der
Gemeinde deckt.

8. Verkehrskonzeption

AuRere Erschlieung:

Das Plangebiet wird Uber bestehende und nach den fachlichen Vorgaben ausgebaute
Staatsstraflen verkehrlich angebunden. Der Uberdrtliche Verkehrsabfluss erfolgt Gber die
Staatsstraflen St 2207 und 2198.

Seitens des OPNV ist das Gebiet mit dem Bus (iber die Haltestelle Siedlung-Nord zu erreichen.

Das Gebiet ist mittels eines getrennten Geh- und Radwegs zu erreichen. Ausreichende
fuBlaufige Verbindungen sind vorhanden.

Innere ErschlieRung:

Die Innere ErschlieBung der Baugebiete erfolgt Gber die im Bebauungsplan dargestellten
ErschlieBungsanlagen, welche im Wesentlichen bereits bestehen.

Die Verschwenkung der Titschendorfer Stral’e wird aufgrund der Anordnung von Baukoérpern
erforderlich und entspricht deren friheren Verlauf. Diese Verschwenkung ist bereits Bestandteil
einer Baugenehmigung.

Flachen fir das Parken von PKW und Fahrradern werden in der Regel auf den
Privatgrundsticken bereitgestellt.

Wo immer es die technischen sowie wasserrechtlichen Voraussetzungen und die
Verkehrsbelastung zulassen, erfolgt eine Ausfihrung der privaten Verkehrsanlagen in
wasserdurchlassiger oder versickerungsfahiger Bauweise.

Es wird darauf hingewiesen, eine ausreichende Anzahl an Uberdachten Fahrradabstellplatzen
bereitzuhalten. Selbiges gilt fir Ladestationen fir E-Automobile.

riin- und Freiflaichenkonz

Das Gebiet wird gemaf den Planeintragungen und Festsetzungen eingegriint und durchgriint.
Im Bereich des ehem. Polytec-Areals wurden die Eingrinungen zum planungsrechtlichen
Aufdenbereich als ,zu erhalten” festgesetzt. Dies gilt auch im Bereich der Baugebiete GE 1.2
und MI 3.
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Garten sind als Griinflachen anzulegen. Die Anlage von groReren Kies- oder Steinflachen ohne
Aufenthaltsfunktion ist bei der Gartengestaltung nicht zulassig.

Besonderes Augenmerk sollte auf eine Eingrinung der Grundsticke hin zu Offentlichen
Verkehrsflachen gelegt werden.

- Die gesetzlichen Grenzabstande der Art. 47 ff. AGBGB sind grundsatzlich einzuhalten.

- Pro angefangener 800m? Grundstlicksflache im Gewerbegebiet ist mindestens ein
GrolRbaum zu pflanzen. Hierzu zahlen auch Obstbaumhochstamme.

- Pro angefangener 500m? Grundstlicksfliche im Allgemeinen Wohngebiet und
Mischgebiet ist mindestens ein GroRbaum zu pflanzen. Hierzu zahlen auch
Obstbaumhochstamme.

Es ist beabsichtigt und zielfihrend, den Grofteil des Geholzbestandes im Plangebiet zu
erhalten. Dennoch kann zur Durchsetzung stadtebaulicher Ziele nicht in jedem Einzelfall
gewabhrleistet werden, dass bei BaumalRnahmen alle Gehdlze erhalten bleiben kénnen. Wo ein
Erhalt objektiv nicht gewahrleistet werden kann, da er der Ausiibung der festgesetzten Nutzung
so sehr entgegensteht, dass zentrale Nutzungsziele des Bebauungsplanes beeintrachtigt
werden, wurde keine Festsetzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB getroffen. Diese Abwagung
wurde insbesondere innerhalb der vorgesehenen und festgesetzten Baufenster vorgenommen.
Gleichzeitig bietet der Verzicht auf baukorperbezogene Festsetzungen die Moglichkeit,
vorhandene Strukturen im konkreten Einzelfall besonders zu berlicksichtigen.

Dabei ist zu berlicksichtigen, dass diese Sukzession sich erst im Zuge stadtebaulicher
Missstande in Form von Leerstand und Mindernutzung herausgebildet hat. Diese Missstande
sollen mit der vorliegenden Planung gerade Uberwunden werden.

Es wurden nur in geringem Umfang Grunflachen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB festgesetzt. Die
festgesetzten Grunflachen sind zu erhalten und zu pflegen. Bauliche Anlagen sind daher nicht
zulassig, im Gegenzug wurde das Bauland groRzligiger abgegrenzt. Es handelt sich im
Wesentlichen um Verkehrsbegleitgrin.

Die Abtrennung von Gewerbegebieten und Mischgebieten durch eine Grinzasur ist
winschenswert. Es handelt sich allerdings um eine stadtebauliche Bestandssituation. Die
Vollziehbarkeit einer derartigen Festsetzung erscheint nicht gegeben

Auf FL-Nr. 2590 ist eine Festsetzung aus Griunden des § 50 BImSchG stadtebaulich
erforderlich, da das Gewerbegebiet an dieser Stelle von dem Allgemeinen Wohngebiet nicht
durch ein Mischgebiet getrennt werden kann.

10. MaBRnahmen zur Verwirklichun

10.1. Entwisserung

Sofern infolge der Aufstellung des Bebauungsplanes wasserrechtliche Erlaubnisse geandert
oder beantragt werden mussen, sind die entsprechenden Antragsunterlagen rechtzeitig beim
Landratsamt Kronach in 4-facher Ausfertigung einzureichen.

Gemal § 55 Abs. 2 WHG soll Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt
oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet
werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften
noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen. Da es sich um ein bebautes und
erschlossenes Gebiet handelt, wird von diesem Grundsatz dahingehend abgewichen, dass die
Implementierung eines neuen (Trenn-)Systems durch den vorliegenden Bebauungsplan nicht
vorbereitet und auch nicht begriindet wird. Die Planung steht einer kiinftigen Umstellung
allerdings auch nicht entgegen.
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Schmutzwasser

Das Gebiet entwassert im Mischsystem. Fur die Mischwasserbehandlung des Markts
Nordhalben existiert ein glltiger Bescheid bis 21.12.2036. Der Vorhabensbereich ist in seiner
Ganze in der Planung vom 30.03.2016 nicht mitbericksichtigt.

Die Einleitung des Schmutzwassers in den vorhandenen Mischwasserkanal ist im Rahmen
dieser Erlaubnis grundsatzlich moglich.

Eine Behandlung erfolgt in der Verbandsklaranlage des Abwasserverbands Olsnitz-Rodachtal.

Die Flurnummern 2569, 2591 und 2592/1 der Gemarkung Nordhalben sind nicht an den
offentlichen Mischwasserkanal angeschlossen. Hier erfolgt eine Behandlung mit einer
Kleinklaranlage der Reinigungsklasse C und eine anschlief3ende Einleitung in das Grundwasser
Uber einen Sickerschacht. Eine wasserrechtliche Erlaubnis vom 15.06.2011 liegt vor. Es ist
nicht beabsichtigt, diese Situation grundlegend zu andern, daher erfolgte eine Kennzeichnung
der Flachen im Flachennutzungsplan. Auf § 55 Abs. 1 Satz 2 WHG wird in diesem
Zusammenhang hingewiesen.

Niederschlagswasser

Mit dem Bescheid vom 25.11.2016 und der entsprechenden Planung vom 30.03 2016 ist das
anfallende Niederschlagswasser im Planungsgebiet lediglich in Teilen wasserrechtlich
behandelt.

Das Gebiet entwassert im Mischsystem. Die Einleitung des Niederschlagswassers in den
vorhandenen Mischwasserkanal ist im Rahmen des Bescheids vom 25.11.2016 grundsatzlich
mdglich.

Eine Behandlung erfolgt in der Verbandskléaranlage des Abwasserverbands Olsnitz-Rodachtal.

Sofern das anfallende Niederschlagswasser nicht Uber die kommunale Abwasseranlage
entsorgt wird, ist folgendes zu beachten:

Die ordnungsgemafle Niederschlagswasserbeseitigung ist bei nicht 6ffentlich entsorgten
Bauvorhaben durch den Grundstiickseigentiimer vorzunehmen. Das auf den Dachflachen bzw.
den befestigten Flachen anfallende Niederschlagswasser muss ordnungsgemafl und
unbeschadet Dritter beseitigt werden. Die flachenhafte Versickerung Uber die belebte
Bodenzone hat dabei Vorrang vor der linienférmigen oder punktuellen Versickerung bzw. der
Einleitung in ein oberirdisches Gewasser. Dazu muss die Sickerfahigkeit des anstehenden
Bodens Uberprift werden.

Fir die Ableitung des Niederschlagswassers ist auf folgendes hinzuweisen:

Die Einleitung von gesammeltem Niederschlagswasser in ein Gewasser ist eine
wasserrechtliche Benutzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 4 WHG.

Hierflr sind beschrankte wasserrechtliche Erlaubnisse gemaf § 8 Abs. 1 WHG in Verbindung
mit Art. 15 Abs. 1 Bayerisches Wassergesetz (BayWG) notwendig. Dies gilt nicht, wenn und
soweit die Einleitung von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser unter die
Erlaubnisfreiheit ~ nach § 46  Abs. 2  WHG in  Verbindung mit  der
Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiVV) und den Technische Regeln zum
schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW)
in der jeweils gultigen Fassung fallt. Dies gilt ebenfalls nicht bei gemeingebrauchlicher
Einleitung in Oberflachenwasser nach § 25 Nr. 1 WHG in Verbindung mit Art. 18 Abs. 1 Satz 3
Nr. 2 BayWG und den Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem
Niederschlagswasser in oberirdische Gewasser (TRENOG) in der jeweils glltigen Fassung.

In diesem Zusammenhang prift der sachkundige Planer der Entwasserungsanlage, ob die
Voraussetzungen flr ein erlaubnisfreies Versickern von Niederschlagswasser vorliegen. Die o.
g. Technischen Regeln (NWFreiV mit TRENGW) grenzen dabei die erlaubnisfreie Benutzung ab
und geben Anforderungen an Planung, Bau und Betrieb der Entwasserungsanlagen vor.

Fir die Planung der Niederschlagswasserbeseitigung wird dabei insbesondere auch auf die
fachlichen Vorgaben

- des DWA Merkblattes M 153 (Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser),

- des DWA Arbeitsblattes A 117 (Bemessung von Regenrickhalterdumen) und
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- des DWA Arbeitsblattes A 102 (Grunds &tze zur Bewirtschaftung und Behandlung von
Regenwetterabflissen zur Einleitung in Oberflichengewasser)

- des DWA Arbeitsblattes A 138 (Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von
Niederschlagswasser) hingewiesen.

Hinweise:

Bei der Planung der Oberflachenableitung aus versiegelten Flachen sind klimawandelbedingte
Auswirkungen zunehmender Starkregenereignisse zu berilicksichtigen. Die Entwéasserung der
angrenzenden landwirtschaftlichen Grundstiicke muss weiterhin gegeben sein, Sofern
Drainagen beeintrachtigt werden, ist deren Funktion wiederherzustellen.

Um die Kanalisation zu entlasten und die Grundwasserneubildung zu unterstiitzen, sollte die
Bodenversiegelung auf das unumgangliche Mal} beschrankt werden. Zur Verminderung des
Fremdwasseraufkommens muss sichergestellt werden, dass Oberflachen-, Grund- und
Quellwasser von der Kanalisation ferngehalten werden.

Durch Dach- und Fassadenbegrinung kann das Niederschlagswasser insbesondere bei
Gewerbebauten effektiv auf dem Grundstuck zurtiickgehalten werden.

Dem StraRenkoérper der Staatsstralen wird kein Niederschlagswasser zugefiihrt.

10.2. Versorgung mit Wasser, Strom, Gas und Telefon

Trinkwasser
Ein Anschluss an das kommunale Trinkwassernetz ist erforderlich und in ausreichendem Male
vorhanden, da es sich Uberwiegend um Bestand handelt.

Léschwasser und Brandschutz

Die offentlichen Verkehrsflachen sind so anzulegen, dass sie hinsichtlich der Fahrbahnbreite,
KurvenauRendurchmesser usw. mit den Fahrzeugen der Feuerwehr jederzeit und ungehindert
befahren werden kénnen.

Die Tragfahigkeit der Verkehrswege muss fir Fahrzeuge mit 11,5 t Achslast und einem
zulassigen Gesamtgewicht von 18 t ausgelegt sein. Die Verkehrswege mussen mindestens
3,00 m breit sein. Wird eine Zu- oder Durchfahrt auf einer Ld&nge von mehr als 12 m beidseitig
durch Bauteile wie z.B. Wande, Pfeiler 0.4. begrenzt, so muss die lichte Breite mindestens
3,50m betragen. Die Kurvenradien mussen eingehalten werden.

Sofern Gebaude auf den Grundsticken so angeordnet werden, dass diese ganz oder in Teilen
mehr als 50 m von einer o6ffentlichen Verkehrsflache entfernt sind, mussen Zufahrten und
Bewegungsflachen fur Feuerwehrfahrzeuge entsprechend den Richtlinien Uber Flachen fir die
Feuerwehr vorhanden sein.

Sofern bei den Gebauden der zweite Rettungsweg nicht baulich errichtet wird und die
Oberkante der Bristung der zum Anleitern bestimmten Fenster oder Stellen mehr als 8m Uber
der Gelandeoberflache liegt, muss darauf geachtet werden, dass ausreichend Zufahrten und
Aufstellflachen flr Hubrettungsfahrzeuge entsprechend der Richtlinien Gber Flachen fir die
Feuerwehr vorhanden sind.

Alle Gewerbe- und Sonderbauten muissen eine Feuerwehrzufahrt erhalten. Bei Stichzufahrten
sind Wendemdglichkeiten einzuplanen.

Steigungen oder Gefalle durfen im Verlauf von Feuerwehrzufahrten eine Neigung von 10%
nicht Uberschreiten. Geradlinige Feuerwehrzufahrten kénnen ggf. als Fahrspuren errichtet
werden. Jede Spur muss mind. 1,10 m breit sein. Zwischen den Spuren muss der Abstand 0,80
m betragen.

Die Vorschriften der DIN 14 090 ,Flachen fur die Feuerwehr auf Grundsticken® sind
grundsatzlich zu beachten.
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Das Hydrantennetz ist nach dem neuesten Stand der DVGW Arbeitsblatter W 313, W 331 und
W 405 auszubauen. Nachfolgend ist der bestehende Hydrantenplan fiir das Gebiet abgebildet
roter Punkt = H drg?t .
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Wenn das Trinkwasserrohrnetz zur Deckung des vollen Ldschwasserbedarfes nicht
ausreichend ist und keine unerschopflichen Wasserquellen zur Verfiigung stehen, ergeben sich
fur die zustdndige Gemeinde (Grundschutz) und fir den Objekteigentiimer (Objektschutz)
folgende Deckungsmadglichkeiten:

Entnahme aus Léschwasserteichen DIN 14 210, Entnahme aus Loschwasserbehaltern DIN 14
230 oder Erweiterung der Wasserversorgungsanlagen.

Die Gemeinde ist verpflichtet, in Baugebieten eine ausreichende Léschwasserversorgung
sicherzustellen. Fir ein Gewerbegebiet miissen mindestens 96m3/h fiir einen Zeitraum von 2 h
(Insgesamt 192 m3) als Grundschutz sichergestellt werden. Fiir Wohngebiete und Mischgebiete
sind 48m3/h Uiber einen Zeitraum von 2 h (Insgesamt 96 m3) erforderlich.

Der gegebenenfalls dariberhinausgehende Objektschutz ist im Bauantrag nachzuweisen.
Sofern dieser Bedarf nur zu einem Teil aus dem 6ffentlichen Netz gedeckt werden kann, ist fir
die die fehlenden Kubikmeter eine anderweitige Deckung nachzuweisen.
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Strom

Das Planungsgebiet ist an das Stromnetz der EG Nordhalben angeschlossen. Unter Beachtung
des § 44 a BayBO wird kiinftig eine hohe Eigenverbrauchsquote fir Strom angestrebt.
Bestehende Versorgungsleitungen dirfen nicht beeintrachtigt werden.

Die Verlaufe von Kabelleitungen wurden festgesetzt.

20-kV-Freileitung:

Im Verfahrensbereich befindet sich eine 20-kV-Freileitung der Elektrizititsgenossenschaft
Nordhalben und Umgebung e.G. Die Baubeschrankungszone der Freileitung betragt 6,0 m.
Folgendes ist zu beachten:

* Innerhalb der Baubeschrankungszone kann es teilweise zu erheblichen Baubeschrankungen
kommen. MaRgebend hierfir sind die einschlagigen DIN-VDE Bestimmungen 0210 und 0105-
100, in denen die Mindestabstdande zwischen Verkehrsflachen, Bauwerken, Sport- und
Freizeitanlagen, Gewassern, Anpflanzungen, Aufschittungen, Abgrabungen, etc. zu den
Versorgungsanlagen festgelegt sind. Plane fir Bauvorhaben in diesem Bereich sind deshalb
rechtzeitig vor Baubeginn zur Prifung auf der Grundlage einschlagiger Vorschrift vorzulegen.

» Die Standsicherheit des Freileitungsmastes und die Zufahrt zum Standort muss zu jeder Zeit
gewabhrleistet bleiben.

» Fir die Richtigkeit des in den Lageplanen eingetragenen Leitungsverlaufes besteht keine
Gewahr. Malangaben beziehen sich stets auf die tatsachliche Leitungsachse im Gelande.

Telekommunikation

Das Gebiet ist an das Netz der Deutschen Telekom angeschlossen. Die im Bebauungsplan
betroffenen Grundstiicke sind zum Teil bereits mit TK-Anlagen erschlossen.

Im Plangebiet befinden sich Telekommunikationsanlagen der Telekom, die in ihrem Bestand
und ihrer Nutzung zu schiitzen sind. Planungen sollten so gestaltet und abgestimmt werden,
dass keine Umlegung, Anderung oder SchutzmalfRnahmen an den bestehenden Anlagen
erforderlich werden. Sollte dennoch Anderungen oder SchutzmaBnahmen erforderlich werden,
so sind der Telekom die entstehenden Kosten zu erstatten. Eine Uberbauung von
Telekommunikationsanlagen ist unzulassig.

Bei Verlegung von Starkstromkabeln im Bereich von Telekommunikationsanlagen sind die
gesetzlichen Normen und Regelungen zu beachten.

Die Versorgung des Planbereiches unterliegt derzeit einer Prifung durch die Telekom. Je nach
Ausgang dieser Priufung 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 Koordinierungsmdglichkeiten bitten wir um rechtzeitige Mitteilung von
MaRnahmen, welche im Geltungsbereich stattfinden werden.

10.3. Miillentsorgung

Die Abfallentsorgung und Wertstofferfassung erfolgen durch den Landkreis Kronach. Es sind
ausreichende Flachen fur Abfallbehalter auf den Grundstiicken vorzusehen. Die Verkehrswege
sind so ausgebaut, dass eine satzungskonforme Abfallentsorgung Uber die o&ffentlichen
Verkehrsflachen sichergestellt ist.

10.4. Bodenordnung

Bodenordnende MafRnahmen sind nicht erforderlich.
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11, Kost | Fi .
Es entstehen keine 6ffentlichen Kosten im Rahmen der ErschlieRungsmalRnahmen. Die Flachen
sind erschlossen i.S.d. § 30 und 34 BauGB. Die Kosten fur die Umverlegung der Titschendorfer
Stral’e werden durch den Verursacher ibernommen.

Kosten fir den Erwerb von Ausgleichsflachen konnten durch eine Ldsung via
Grunddienstbarkeiten vermieden werden.

12, Beriicksichti jer Pl Is3

12.1. Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege

Die Belange der Bodendenkmalpflege wurden beriicksichtigt; auf Punkt 3.4. dieser Begriindung
wird verwiesen. Denkmalschutzwiirdige Bausubstanz ist nicht vorhanden, auch nicht im
unmittelbaren Umgriff oder sonstigen stadtebaulichen Zusammenhang.

12.2. Erfordernisse der Kirchen und Religionsgemeinschaften des offentlichen Rechts

Diese Erfordernisse werden von den Kirchen selbst festgestellt und kénnen somit in der Regel
von der Gemeinde kaum abgewogen werden.

12.3. Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege

12.3.1. Immissionsschutz

12.3.1.1 Grundsétze:

Aus Grinden des Schutzes der Bewohner im Nachbarschaftsbereich vor schadlichen
Umwelteinflissen ist zu beachten, dass gemalR § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz
(BImSchG) bei raumbedeutsamen Malinahmen und Planungen die fir eine bestimmte Nutzung
vorgesehenen Flachen einander nur so zugeordnet werden durfen, dass schadliche
Umwelteinwirkungen auf die ausschlieRlich oder Gberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete
sowie auf sonstige schutzbedlrftige Gebiete so weit wie moglich vermieden werden.

- Schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des BImSchG sind Immissionen, die nach
Art, Ausmald oder Dauer geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche
Belastigungen fir die Allgemeinheit oder die Nachbarschaft herbeizufiihren.

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

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

- Luftverunreinigungen im Sinne dieses Gesetzes sind Veranderungen der natirlichen
Zusammensetzung der Luft, insbesondere durch Rauch, RuB3, Staub, Gase, Aerosole,
Dampfe oder Geruchsstoffe.

Die Bauleitplanung hat die Aufgabe, den Immissionsschutz durch planerische Maflnahmen so
weit als méglich zu unterstitzen.

Durch folgende planerische MaRnahmen kann in diesem Sinne eingewirkt werden:

- ausreichender Abstand zwischen Gebieten mit wesentlich unterschiedlichen Emissionen

- Anordnung von Zwischenzonen
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- Abschirmung

Schutz vor Immissionen:

Nach § 1 (5) Ziffer 1. und 7. BauGB sind bei der Bauleitplanung u. a. die Belange des
Umweltschutzes und damit - als Teil des Immissionsschutzes - auch die Belange des
Schallschutzes zu berlcksichtigen.

Die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen sind einander so zuzuordnen, dass
schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieBlich oder Uberwiegend dem Wohnen
dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbediirftige Gebiete so weit wie moglich vermieden
werden (§ 50 BImSchG). Eine vorausschauende Planung auf der Basis dieses Trennungs- und
Minimierungsgebotes verhindert spatere Nutzungskonflikte.

Beurteilungsgrundlagen:

Larmemissionen
Nach DIN 18005 Beiblatt 1:2023-07 sind Gebieten mit entsprechender Nutzungsfestsetzung u.

a. folgende Orientierungswerte fur den Beurteilungspegel zuzuordnen:

Reine Wohngebiete (WR) tags 50 dB

nachts 40 dB bzw. 35 dB
Allgemeine Wohngebiete (WA) tags 55 dB

nachts 45 dB bzw. 40 dB
Friedhofe, Kleingartenanlagen, Parkanlagen tags 55 dB

nachts 55 dB
Dorfgebiete (MD), Mischgebiete (MI) tags 60 dB(A)
Urbane Gebiete (MU), Doérfliche Wohngebiete (MDW)  nachts 50 dB(A) bzw.45 dB(A)
Gewerbegebiete (GE) tags 65 dB

nachts 55 dB bzw. 50 dB.
Sonstige Sondergebiete, soweit sie tags 45 dB(A) bis 65 dB(A)
schutzbediirftig sind je nach Nutzungsart nachts 35/45 dB(A) bis 65 dB(A)

& schutzbediirftige Gemeinbedarfsflachen

Der niedrigere Wert nachts gilt fur den Gewerbeldrm. Verkehrslarm wird hinsichtlich der
Erfassung und Berechnung der Larmauswirkungen gegenuber dem Gewerbeldrm privilegiert,
weil die Verkehrsflachen in aller Regel der Allgemeinheit dienen.

Das Beiblatt 1 zu DIN 18005-1 enthalt schalltechnische Orientierungswerte fiir die
stadtebauliche Planung. Diese gelten nur fir die stadtebauliche Planung, nicht dagegen fur die
Zulassung von Einzelvorhaben. Es handelt sich dabei nicht um Grenzwerte. Sie sind vielmehr
als sachverstandige Konkretisierung der Anforderung an den Schallschutz im Stadtebau
aufzufassen.

Bei der Planung von schutzbedurftigen Nutzungen u.a. im Einwirkungsbereich von Stral3en- und
Schienenwegen ist die Einhaltung dieser Orientierungswerte anzustreben.

Die in den technischen Regelwerken enthaltenen Richtwerte (bzw. Orientierungswerte) stellen
keine strikten Grenzwerte dar.

Bei einer Uberschreitung von Orientierungswerten nach der DIN 18005-1, Beiblatt 1, liegen
noch nicht grundsatzlich schadliche Umwelteinwirkungen vor, also Immissionen, die nach Art,
Ausmall oder Dauer geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche
Belastigungen fir die Allgemeinheit oder die Nachbarschaft herbeizufiihren.

Als normkonkretisierende Verwaltungsvorschrift ist bei der Bewaltigung von Konflikten mit
Gewerbeldarm die TA Larm mit ihren Immissionsrichtwerten von erheblicher Bedeutung, da
diese im gerichtlichen Verfahren und in Genehmigungsverfahren Anwendung findet.

Die Immissionsrichtwerte (Nr. 6.1 der TA Larm) fur den Beurteilungspegel betragen fur
Immissionsorte auferhalb von Geb&uden
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a) in Industriegebieten 70 dB(A)

b) in Gewerbegebieten
tags 65 dB(A)
nachts 50 dB(A)

¢) in urbanen Gebieten
tags 63dB (A)
nachts 45dB (A)

d) in Kerngebieten, Dorfgebieten und Mischgebieten
tags 60 dB(A)
nachts 45 dB(A)

e) in allgemeinen Wohngebieten und Kleinsiedlungsgebieten
tags 55 dB(A)
nachts 40 dB(A)

f) in reinen Wohngebieten
tags 50 dB(A)
nachts 35 dB(A)

g) in Kurgebieten, fiir Krankenhduser und Pflegeanstalten
tags 45 dB(A)
nachts 35 dB(A)

Einzelne kurzzeitige Gerduschspitzen durfen die Immissionsrichtwerte am Tage um nicht mehr
als 30 dB(A) und in der Nacht um nicht mehr als 20 dB(A) uberschreiten.

Licht

Auch Licht gehért gemall § 3 Abs. 2 BImSchG zu den Immissionen und gem. § 3 Abs. 3
BImSchG zu den Emissionen i. S. des Gesetzes. Lichtimmissionen gehdéren nach dem
BImSchG zu den schadlichen Umwelteinwirkungen, wenn sie nach Art, Ausmal® oder Dauer
geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fur die
Allgemeinheit oder fur die Nachbarschaft herbeizuflhren.

Die Hinweise zur Messung, Beurteilung und Minderung von Lichtimmissionen der Bund/Lander-
Arbeitsgemeinschaft fur Immissionsschutz (LAI) (Beschluss der LAl vom 13.09.2012) sind als
Stand der Technik zur planerischen Entscheidungsfindung heranzuziehen.

Es ist in der Praxis — beispielsweise durch Beleuchtungskonzepte - sicherzustellen, dass die
Lichtquellen nicht auf schutzwiirdige Rdume ausgerichtet werden.

Schutzwirdige Rdume im Sinne dieser Hinweise sind:

— Wohnraume, einschlief3lich Wohndielen

— Schlafrdume, einschlieRlich Ubernachtungsraume in Beherbergungsstatten

— Unterrichtsraume in Schulen, Hochschulen und &hnlichen Einrichtungen

— Blrordume, Praxisraume, Schulungsraume und ahnliche Arbeitsraume

Direkt an Gebauden beginnende Aufienflachen (z. B. Terrassen und Balkone) sind in die
Beurteilung mit einzubeziehen. Dazu ist auf die Nutzungszeit tagsuber (06:00 - 22:00 Uhr)
abzustellen.

Luftverunreinigungen, Erschitterungen, Wérme, Strahlen und ahnlichen Erscheinungen
Einschlagig ist die Technische Anleitung zur Reinhaltung der Luft (TA Luft). Die TA Luft schreibt
vor, dass durch die zu genehmigende Anlage die Uber die Luft eingetragenen Immissionen
bestimmte Werte nicht Uberschreiten dirfen. Immissionsanforderungen bestehen zum Schutz
der menschlichen Gesundheit, zum Schutz vor erheblichen Belastigungen oder erheblichen
Nachteilen und zum Schutz von Okosystemen und der Vegetation. Die Einhaltung der
Grenzwerte ist in den jeweiligen Genehmigungsverfahren gegebenenfalls nachzuweisen.

Die TA Luft umfasst nunmehr auch die Regulierung von Geruchsemissionen, da die GIRL in der
Fortschreibung der TA Luft aufgegangen ist.
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Erschutterungen koénnen sowohl durch Verkehrswege als auch durch gewerbliche
Betriebsstatten entstehen. Einschlagig fur die Messung und die Bewertung der Immissionen ist
die DIN 4150.

12.3.1.2 Emissionen aus dem Plangebiet:

Larm:

Samtliche Richtlinien und Normen zum Schallschutz im Stadtebau und deren Berucksichtigung
im Zuge der planerischen Abwagung der Belange des Schallschutzes i.S.d. § 1 Abs. 7 BauGB
werden in einer schalltechnischen Untersuchung (siehe Anlagen zur Begriindung) aufgefiihrt.
Hier wird die detaillierte Methodik beschrieben, rechtlich hergeleitet und die
Untersuchungsergebnisse im Hinblick auf Festsetzungen gem. § 9 BauGB in Text und Karte
festgehalten. Die Methodik der Berechnung der zuldssigen Emissionskontingente erfolgte nach
der DIN 45691, Dezember 2006.

Durch die Gewerbegebiete (§ 8 BauNVO) entstehen gewerbliche Emissionen, die sich auf
angrenzende Gebiete und Immissionsorte innerhalb des Plangebietes (Mischgebiete und
Allgemeine Wohngebiete) wesentlich stdrend auswirken. Bei den an die Gewerbegebiete
angrenzenden und benachbarten Flachen handelt es sich bauplanungsrechtlich um
Mischgebiete gem. § 6 BauNVO und landwirtschaftlich genutzte Flachen sowie Uberdrtliche
Verkehrswege und Wald.

Ausschliefdlich oder Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete i.S.d. § 50 BImSchG
befinden sich in einer Entfernung von nur wenigen Metern im Siiden (Titschendorfer Sralke).

Um die erforderliche Rechtssicherheit fiir die geplante Nutzung zu erwirken, wurden daher
schalltechnische Untersuchungen durchgefiihrt.

Bei der Planung von Baugebieten, die den Anforderungen des Immissionsschutzes Rechnung
tragen sollen, spielt entsprechend die mit § 1 Abs. 4 BauNVO eroffnete Gliederungsmaoglichkeit
dieser Baugebiete eine wichtige Rolle. So kdnnen im Bebauungsplan Festsetzungen getroffen
werden, welche das Baugebiet u.a. nach der Art der Betriebe und Anlagen und deren
besonderen Bedirfnissen und Eigenschaften gliedern. Durch diese Gliederung kénnen
erhebliche und somit unzuldssige Emissionen aus dem geplanten Baugebiet vermieden
werden.

Diese innere Gliederung erfolgt im Bebauungsplan mittels der Kontingentierung der zulassigen
Emissionen.

Aufgrund des am 30.10.2025 in Kraft getretenen Gesetzes zur Beschleunigung des
Wohnungsbaus und zur Wohnraumsicherung vom 27.10.2025 lasst § 9 Abs. 1 Ziff. 23 lit. a)bb)
BauGB n.F. zu, unabhangig von § 1 Abs.4 BauNVO und ohne Gliederung Gebiete mit
Gerauschemissionskontingenten festzusetzen. Die Rechtsgrundlage der
bauplanungsrechtlichen Festsetzung wird daher geandert.

Im Ergebnis wird folgendes gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 23a) bb BauGB in dem Bebauungsplan
festgesetzt:

Der Bericht-Nr. 21-12822-b02 der IBAS Ingenieurgesellschaft mbH vom 16.06.2026 Gber die zu
erwartenden Schallimmissionen wird Bestandteil des Bebauungsplanes.

Zulassig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Gerausche die in nachfolgender Tabelle
angegebenen Emissionskontingente Lek nach DIN 45691 weder tags (6.00 Uhr bis 22.00 Uhr)
noch nachts (22.00 Uhr bis 6.00 Uhr) Giberschreiten:

Teilfliche | Emissionskontingent Lek in dB tags | Emissionskontingent Lex in dB nachts
GE 1.1 61 46
GE 1.2 58 43
GE 1.3 56 41
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GE 21 67 52
GE 2.2 64 49
GE 23 62 47
GE 24 63 48
GE 25 60 45
GE 2.6 60 45
GE 2.7 56 41

Aufgrund der Vorbelastung und/oder Schutzbediirftigkeit einzelner Immissionsorte war es nicht
moglich, grundsatzlich héhere Kontingente festzusetzen, ohne Konflikte i.S.d. § 1 Abs. 6 Nr. 1
BauGB unbewaltigt zu lassen. Im Hinblick auf die Nutzbarkeit der Bauflachen konnten jedoch
zusatzlich in einzelnen weniger belasteten Richtungssektoren Zusatzkontingente bereitgestellt
werden, welche richtungsabhangig héhere Werte zulassen. Diese berlcksichtigen wiederum die
Anforderungen des § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB und somit das Konfliktbewaltigungsgebot.

Fur die in der Planzeichnung dargestellten Richtungssektoren A bis D mit dem Ursprung x =
678329 / y = 5583869 (UTM-Koordinatensystem, Zone 32) erhdhen sich die
Emissionskontingente LEK um folgende Zusatzkontingente LEK, zus:

Richtungssektor k (Nord & 0°) Zusatzkontingent Zusatzkontingent
Lek, zus. in dB tags Lek, zus. in dB nachts
A (46,5° - 96,5°) 2 2
B (96,5° - 267,5°) 0 0
C (267,5° - 330,5°) 3 3
D (330,5° - 46,5°) 5 5

Die Prufung der planungsrechtlichen Zulassigkeit des Vorhabens erfolgt nach DIN 45691,
Abschnitt 5, wobei in den Gleichungen (6) und (7) fir Immissionsorte j im Richtungssektor k Lek;i
durch Lek,+Lekzusk zu ersetzen ist.

Hinweise zur Umsetzung:

Ein Vorhaben erfillt auch dann die schalltechnischen Festsetzungen des Bebauungsplanes,
wenn der Beurteilungspegel den Immissionsrichtwert an den maf3geblichen Immissionsorten um
mindestens 15 dB unterschreitet (Relevanzgrenze).

Bei der Neuerrichtung und Anderung von Bauvorhaben und Nutzungen ist mit der
Bauaufsichtsbehtrde die Erstellung und Vorlage eines schalltechnischen Nachweises
abzustimmen.

Eine Verpflichtung zur Erbringung des Nachweises ist nach standiger Rechtsprechung nicht
langer durch § 9 BauGB gedeckt.

Nach dem Urteil vom 29.06.2021 sind in einem nach § 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauNVO intern
durch Larmemissionskontingente  gegliedertem Gewerbegebiet  Teilgebiet  ohne
Emissionsbeschrankung oder mit solchen Emissionskontingenten bereit zu stellen, welche bei
typisierender Betrachtung ausreichend hoch sind, um die nach § 8 Abs. 2 BauNVO zulassigen
und nicht nach § 1 Abs. 5 BauNVO wirksam ausgeschlossenen Arten von Nutzungen zu
verwirklichen. Im vorliegenden Fall ist dies durch die Teilflache - GE 2.1 — ausreichend
bertcksichtigt. Auch innerhalb der Teilflache — GE 2.2 — kann zumindest im Richtungssektor D
zur Nachtzeit (22:00 Uhr bis 06:00 Uhr) bei entsprechenden aktiven SchallschutzmaRnahmen
und gegebenenfalls unter Beachtung gewisser organisatorischer Malinahmen ein Betrieb seiner
Tatigkeit nachgehen. (siehe VGH-Beschluss vom 29.03.2022).

Zugénglichkeit der Normen, Richtlinien und Vorschriften:

Alle DIN-Normen, VDI-Richtlinien, DWA-Merkblatter und DGA-Arbeitsblatter kdnnen bei der
Marktgemeinde Nordhalben zu den ublichen Geschaftszeiten zusammen mit den Ubrigen
Bebauungsplanunterlagen eingesehen werden. Die genannten Normen und Richtlinien sind
beim Deutschen Patentamt archivmaRig gesichert hinterlegt. Die genannten Normen und
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Richtlinien sind bei der Beuth-Verlag GmbH, Berlin, zu beziehen (Beuth Verlag GmbH,
Burggrafenstrae 6, 10787 Berlin).

Luftverunreinigungen / Geruch:
Ob relevante Luftverunreinigungen vorliegen koénnen, ist im Zuge der Einzelgenehmigung zu
Uberprifen.

Licht:

Zu den lichtemittierenden Anlagen zahlen kunstliche Lichtquellen aller Art wie z. B.
Scheinwerfer zur Beleuchtung von Verladeplatzen und fir Anstrahlungen sowie Lichtreklamen,
aber auch hell beleuchtete Flachen wie z. B. angestrahlte Fassaden.

Auch Blendwirkung z.B. durch Photovoltaikanlagen zahlt zu den Lichtemissionen.

Die Hinweise zur Messung, Beurteilung und Minderung von Lichtimmissionen der Bund/Lander-
Arbeitsgemeinschaft fir Immissionsschutz (LAI) (Beschluss der LAl vom 13.09.2012) sind als
Stand der Technik zur planerischen Entscheidungsfindung heranzuziehen.

Es ist in der Praxis — beispielsweise durch Beleuchtungskonzepte - sicherzustellen, dass die
Lichtquellen nicht auf schutzwiirdige Rdume ausgerichtet werden.

Schutzwirdige Rdume im Sinne dieser Hinweise sind:

— Wohnraume, einschlielRlich Wohndielen

— Schlafrdume, einschlieRlich Ubernachtungsraume in Beherbergungsstéatten

— Unterrichtsrdume in Schulen, Hochschulen und &hnlichen Einrichtungen

— Burordume, Praxisrdaume, Schulungsraume und ahnliche Arbeitsraume

Direkt an Gebauden beginnende Aulienflachen (z. B. Terrassen und Balkone) sind in die
Beurteilung mit einzubeziehen. Dazu ist auf die Nutzungszeit tagsuber (06:00 - 22:00 Uhr)
abzustellen.

Dadurch begrindet sich nachfolgende Maflinahme:

Lichtanlagen sind gemal dem Stand der Technik zu errichten und zu betreiben.

Lichtlenkung darf ausschlie8lich in die Bereiche erfolgen, die kunstlich beleuchtet werden
missen. Dies ist gegebenenfalls durch zusatzliche technische Malinahmen (z.B.
Abschirmblenden, optische Einrichtungen wie Spiegel und Reflektoren, Leuchten mit
begrenztem Abstrahlwinkel) sicherzustellen.

Gemal Art. 11a BayNatSchG sind zudem Eingriffe in die Insektenfauna durch kunstliche
Beleuchtung im AuRenbereich zu vermeiden. Dadurch, dass der Geltungsbereich vorliegend
zum bauplanungsrechtlichen Innenbereich gemacht wird, ist diese Regelung zu
berucksichtigen, allerdings fiir das Bauland nicht zwingend und grundsétzlich anzuwenden. Es
sind allerdings vermeidbare Beleuchtungen im Sinne des Artenschutzes gemafl § 9 Abs. 1 Nr.
20 BauGB auszuschliel3en, was insbesondere fir Werbeanlagen gilt:

- Vermeidung von Lichtlenkung in angrenzende Gehdlzbestande ist technisch sicherzustellen.

- Die Verwendung von vollstandig geschlossenen staubdichten Leuchten im Aufienbereich und
die Verwendung von Lichtquellen mit fir Insekten wirkungsarmem Spektrum sind im Bereich
der Gewerbegebiete verpflichtend.

12.3.1.3 Immissionen, die auf das Plangebiet einwirken:

Immissionen aus der gewerblichen Nutzung

Unzulassige Gewerbeimmissionen, welche auf besonders schutzbedirftige Baugebiete und
Immissionsorte innerhalb des Plangebietes einwirken, sind nicht ersichtlich, da die einwirkenden
Gewerbeimmissionen durch die vorliegende Planung eben reglementiert werden. Die
wesentlichen Emittenten der Immissionen sind ebenfalls im Plangebiet gelegen, sodass alle
potentiellen Konflikte einer abschlielenden Losung zugefihrt werden kdnnen.
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Immissionen aus dem Uberértlichen Verkehr

Durch Emissionen von den Staatsstrallen 2207 und 2198 konnen keine Anspriche an den
Strallenbaulasttrager resultieren. Da die Grenzwerte nach der 16. BImSchV im Zuge des Aus-
bzw. Neubaus nachgewiesen wurden, ergibt sich diesbezlglich auch keine Grundlage fir die
Geltendmachung eines Anspruchs auf Larmschutzmalinahmen.

Jahr | StraRe Von Bis KFZ SV

2021 | St2207 | (L 2707) b. Mauthaus | KRV L 2198 L 2207 N Nordhalben | 1.144 | 48

2021 | St 2198 KRV L 2198 L 2207 N | (L 2707) b. Stoffelsmuhle 880 116
Nordhalben

Immissionen aus der Landwirtschaft

Das Baugebiet grenzt an landwirtschaftlich genutzte Flachen. Es ist daher mit geruchsbedingten
Immissionen zu rechnen, die durch Ausbringung von organischem Diinger hervorgerufen
werden. Diese sind von den zukilnftigen Nutzern hinzunehmen. Staub- und
Ammoniakemissionen jeglicher Art, die bei der Bewirtschaftung der land- und
forstwirtschaftlichen Nutzflachen nach der ,guten fachlichen Praxis“ hervorgerufen werden, sind
hinzunehmen.

12.3.2. Landschafts- und Naturschutz

Schutzgebietskulisse

Durch die Baugebietsausweisung werden keine Flachen bertihrt, die einen Schutzstatus gemaf
Natura-2000-Kulisse innehaben. Naturschutzgebiete oder geschitzte Landschaftsbestandteile
werden nicht berihrt.

Das Landschaftsschutzgebiet ,LSG "Frankenwald" im Gebiet der Landkreise Hof, Kronach und
Kulmbach® grenzt nérdlich an das Plangebiet. Es werden keine Verbotstatbesténde erfilllt.

Das Plangebiet liegt im Naturpark Frankenwald.

Die nachstgelegenen Natura-2000-Schutzgebiete befinden sich in 150 Metern im Norden (Taler
und Rodungsinseln im Frankenwald mit Geroldsgriner Forst).

Die gegenwartige Bestandsnutzung ist genehmigt, daher ist fir genehmigte Vorhaben keine
weitergehende FFH-Vertraglichkeitsabschatzung im Zuge der Bauleitplanung erforderlich. Die
genaue Art der kiinftigen Vorhaben ist gegenwartig nicht bekannt.

Die bauplanungsrechtliche Rahmensetzung erfolgt gem. BauNVO, allerdings handelt es sich
nicht um einen konkreten Vorhaben- und ErschlieBungsplan, in welchem die
Umweltauswirkungen vorhabenbezogen konkretisiert und sachgerecht prognostiziert werden
kdénnen.

Da gegenwartig keine belastbaren Informationen zu kinftigen Betriebsstatten vorliegen, die als
Basis fur die Prognose der Umweltauswirkungen auf Natura-2000-Schutzgebiete dienen
kénnen, wird zum gegenwartigen Stand von einer derartigen Vertraglichkeitsabschatzung
abgesehen.

Die Grundziige der Planung, insbesondere auch die Mischgebiete und Allgemeinen
Wohngebiete, welche offensichtlich ohne erhebliche Umweltauswirkungen auf die Natura-2000-
Schutzkulisse sind, kénnen (erneut) umgesetzt werden, beziehungsweise sind realisiert.

Sofern bei kunftigen Vorhaben innerhalb der Gewerbegebiete Anhaltspunkte fur eine
Beeintrachtigung der Natura-2000-Schutzkulisse bestehen, muss im Genehmigungsverfahren
eine FFH-Vertraglichkeitsabschatzung beigebracht werden. Die Zulassigkeit des Vorhabens
hangt von den Ergebnissen der FFH-Vertraglichkeitsabschatzung ab. Das bedeutet, dass bei
einer prognostizierten erheblichen Beeintrachtigung ein Vorhaben auch unzuldssig sein kann,
wenn es ansonsten den Festsetzungen des Bebauungsplanes entspricht.
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Biotopschutzrechtliche Belange

Im Geltungsbereich sind folgende Biotope amtlich kartiert: Nr. 5635-1002-035 (,Mager- und
Feuchtgrinland zwischen Nordhalben u. Buckenreuth®). Es handelt sich dabei um artenreiches
Extensivgrinland.

Unabhangig von der amtlichen Biotopkartierung ist auch der Bestand auf FI.-Nr. 2108 und 2110
der Gemarkung Nordhalben als Barwurzwiese zweifelsfrei als artenreiches Extensivgrinland zu
bewerten und rechtlich zu behandeln.

Es ist somit das Vorgehen nach dem § 30 Abs. 3 BNatSchG einschlagig:

Es ist im Falle einer Beeintrachtigung des Schutzgegenstandes ein Antrag auf Ausnahme von
den Verboten des § 30 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG bei der Unteren Naturschutzbehdrde des
Landkreises Kronach zu stellen. In diesem ist zwingend nachzuweisen, dass die
Beeintrachtigungen gleichartig ausgeglichen werden kénnen (§ 30 Abs. 3 BNatSchG).

Ein gleichartiger Biotopausgleich ist somit im gegenstandlichen Bebauungsplanverfahren
zwingend nachzuweisen.

Ausgenommen sind die Bereiche im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes
,Langenrain® (Art. 23 Abs. 2 S 1 BayNatSchG): Die Verbote nach § 30 Abs. 2 BNatSchG gelten
nicht bei gesetzlich geschitzten Biotopen, die nach Inkrafttreten eines Bebauungsplans
entstanden sind, wenn eine nach diesem Plan zuldssige Nutzung in seinem Geltungsbereich
verwirklicht wird.

Anwendung der Eingriffsregelun 1a Abs. 3 BauGB

Die Baugebietsausweisung stellt einen Eingriff in Natur und Landschaft dar.

In  Abarbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung wird angestrebt, durch
Vermeidungsmafinahmen den Eingriff moglichst gering zu gestalten. Die nicht vermeidbaren
Eingriffe werden aullerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes (planextern)
ausgeglichen.

Bilanzierung des baulichen Eingriffs

Art der | Flache Kompensation erforderlich Kompensations-
Festsetzung bedarf
Allgemeines 15.230 m? | Keine, § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB 1
Wohngebiet
Mischgebiet 12.110 m? | Bei 10.800m? im rechtskraftigen | 1.310 m?
Bebauungsplan Langenrain gilt § 1a Abs. | Eingriffsregelung
3 Satz 6 BauGB.
Fir 1.310 m? ist eine Kompensation
erforderlich (FI.-Nr. 2590 Gemarkung
Nordhalben).
Gewerbegebiet | 75.815 m? | Fur folgende Flachen: 9.770 m?
FI.-Nr. 2108 (Teilflaiche aulerhalb des | flachengleicher
rechtskraftigen Bebauungsplanes), FI.-Nr. | Ausgleich (§ 30
2110, FL.-Nr. 2127/2, Fl.-Nr. 2564, FI.-Nr. | BNatSchG i.V.m.
2590; jeweils Gemarkung Nordhalben. Art. 23
Ansonsten ist aufgrund bestehender | BayNatSchG)
Betriebsstatten/Baurecht (§ 30 Abs. 1
BauGB) § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB | 3.700m?
einschlagig. Eingriffsregelung
Grunflachen: 3.570 m* | Keine, es findet kein baulicher Eingriff | /
statt.
Verkehrswege | 8.190m? 340 m? Verlegung der Titschendorfer | 340m?
Stralle, ansonsten handelt es sich um | Eingriffsregelung
Bestand, es ist § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB
einschlagig.
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Der Hauptanteil des ausgelosten Kompensationsbedarfes ergibt sich als flachengleicher
Ausgleich im Rahmen des gleichartigen Biotopausgleiches.
Die weiteren Flachen sind im wesentlichen Arrondierungen in den Randbereichen der
Betriebsstatte in der Titschendorfer Stra3e (sh. nachstehendes Kapitel).

Vor diesem Hintergrund hat sich die Gemeinde dazu entschlossen,

im Rahmen der

Eingriffsregelung nicht stringent nach dem aktuellen Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur

und Landschaft”

abzuwagen,

Biotopausgleich angemessen zu vergrofRern.

Parzellenscharfe Ermittlung des Eingriffs:

sondern stattdessen die Flachen fiur den gleichartigen

4
4
»
3
i
/
/

LN
e p—

FI.-Nr.  der | Flache Art der erforderlichen | Kompen-

Gemarkung Kompensation sations-

Nordhalben bedarf

2108 Flachengleicher 1.950 m?
Biotopausgleich: 1.950 m?

2110 Flachengleicher 3.120 m?
Biotopausgleich: 3.120 m?

2127/2 Eingriffsregelung: 290 m? x 0,5
290 m? =

145 m?
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2564 7.520 m?; davon: - 2.820 m? x
- Eingriffsregelung: 0,5 =
2.820 m? 1.410 m?
- Flachengleicher -4.700 m?
Biotopausgleich: 4.700 m?
2543 Eingriffsregelung: 340 m? x 0,5
Titschen- ’ 340m? =170 m?
dorfer StraRe .
2590 — Eingriffsregelung: 1.900 m? x
e 1.310 m? Mischgebiet 0,5 =950 m?
= -y 590 m? Gewerbegebiet
Gesamt 12.445 m?

Bei den gem. Eingriffsregelung anfallenden Flachenanteilen ist kein flachengleicher Ausgleich
erforderlich, insofern wird hier jeweils ein nach fachlicher Beurteilung vertretbarer Abschlag von

50% angesetzt.

Ubersicht:
Betriebsstatte Titschendorfer Stral’e 10 (inkl. Verlegung der offentl. Verkehrsflache):

2.675 m? via Eingriffsregelung und 4.700 m? Biotopausgleich.
Betriebsstatte FI.-Nr. 2108 Gmk. Nordhalben: 1.950 m? Biotopausgleich.
Gewerbeflache FI.-Nr. 2110 Gmk. Nordhalben: 3.120 m? Biotopausgleich
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VermeidungsmafRnahmen

- Beleuchtung von Fassaden und Auflenanlagen: Vermeidung von Lichtlenkung in
angrenzende Bereiche (Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB); Beschrankung
von Werbeanlagen

- Sicherung von Grunflachen und Gehdlzbestand (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Nr. 25 BauGB)

- Mindestanzahl von autochthonen Baumen pro Grundstlicksflache (Festsetzung nach §
9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB) und Eingriinungsmalnahmen (Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr.
25 BauGB)

- Ausschluss von Schotter- und Steingarten

- Schaffung kompakter Siedlungsraume und Vermeidung von Zersiedlung

- Aktivieren von Potentialen der Innenentwicklung

Kompensation des baulichen Eingriffs durch Ausgleich- und ErsatzmaRnahmen
Insgesamt sind 9.770 m? Flache als artenreiches Extensivgriinland (BNT G214) zu entwickeln.

Fir den sonstigen Kompensationsbedarf von 2.675 m? fir den Eingriff in weitere Biotoptypen
sind ebenfalls entsprechende AusgleichsmaflRnahmen festzusetzen.

Nach § 1a Abs. 3 Satz 1 BauGB, der nach § 18 Abs. 1 BNatSchG die Eingriffsregelung der §§
13 ff. BNatSchG - zusammen mit weiteren Regelungen in die Bauleitplanung Gberfihrt, sind in
der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB die Vermeidung und der Ausgleich der zu erwartenden
Eingriffe in Natur und Landschaft zu bericksichtigen.

Gemal § 1a Abs. 3 Satz 2 BauGB kdénnen die Darstellungen und Festsetzungen von
Ausgleichsflachen oder AusgleichsmalRnahmen auch an anderer Stelle als am Ort des Eingriffs
erfolgen. Fir AusgleichsmaBnahmen koénnen indessen nur Flachen in Anspruch genommen
werden, die sich fir diesen Zweck objektiv eignen.

Damit kommen nur solche Flachen in Betracht, die aufwertungsbedurftig und -fahig sind. Die
Flachen mussen in einen Zustand versetzt werden kénnen, der sich im Vergleich mit dem
frGheren als 6kologisch héherwertig einstufen I&sst. Die festgesetzten Mallnahmen mussen bei
prognostischer Betrachtung geeignet sein, die Flachen tatsachlich aufzuwerten; davon geht
auch § 15 Abs. 2 Satz 2 BNatSchG aus. Zudem muss der durch die AusgleichsmalRhahme
geschaffene héherwertige Zustand im Grundsatz auf Dauer gewahrleistet werden kénnen.

Gemal Art. 9 BayNatSchG sind alle Ausgleichsflachen einschlieBlich der durchzuflihrenden
MaRnahmen mit Inkrafttreten des Bebauungsplans an das Okoflachenkataster des Landesamts
fur Umwelt zu melden.

Die Flachen sind und bleiben in Privatbesitz und daher tber eine Eintragung im Grundbuch als
dingliche Sicherung zugunsten des Freistaates Bayern, vertreten durch die Untere
Naturschutzbehdrde zu sichern. Folgender Wortlaut wird vorgeschlagen:

Das Grundstiick dient den Zwecken des Naturschutzes und der Landschaftspflege. Es ist
entsprechend den Grundsétzen und Zielen des Naturschutzes zu erhalten und zu entwickeln.
Alle Mallnahmen, die zu einer Schédigung der Leistungs- und Funktionsféhigkeit des
Naturhaushaltes oder des Landschaftsbildes flihren kénnen, sind zu unterlassen.

Fir die im Rahmen des Bebauungsplanes zugelassenen Eingriffe gem. § 14 BNatSchG erfolgt
eine Zuordnungsfestsetzung (§ 9 Abs. 1a Satz 2 BauGB).

Die planexternen Flachen missen anteilsmalig dann umgesetzt werden, wenn der kinftige
Eingriff erfolgt, spatestens ein Jahr nach Nutzungsaufnahme.
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Ausgleich- und ErsatzmalRnahmen

Fl.-Nr. 873 der Gemarkung Nordhalben
Ausgangszustand: Wald (Schadflache, beraumt):

Blickrichtung Nordosten

Die Flache wird im Zuge der MaBnahme in den Magerwiesen/-brachen-Komplex westlich und
sudlich Nordhalben eingegliedert. Die umgebenden Wiesenflachen sind als gesetzlich
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geschiitzte Biotope (G 214) und Ankaufsflachen des Bayerischen Naturschutzfonds von
bayernweiter Bedeutung. Eine VergroRerung dieser Flachen stellt einen sachgerechten und
gleichartigen Ausgleich fiir die durch den Bebauungsplan zugelassenen Eingriffe in gesetzlich
geschutzte Biotope dar. Zusammen mit den angrenzenden Flachen des LBV konnte eine
Mindestflache fir eine extensive Beweidungsform erreicht werden.

Die Flache muss in einen beweidbaren Zustand versetzt werden, entsprechend der
Weidetierart. Zur Herstellung ist eine Rodung der verbleibenden Baume und Gehdlze
erforderlich. Als Witterungsschutz fir die Tiere kénnen kleinflachig Baume und Straucher auf
der Flache verbleiben. Dieser Anteil darf maximal 10 % betragen.

Die bodenbedeckende Aststreu muss entfernt oder zerkleinert werden.

Die gerodeten Flachen sind mittels Mahdgutibertragung aus Biotopflachen im Markt
Nordhalben zu begrinen.

Folgende Pflegemalinahmen sind verbindlich:

Mahd ist zulassig.

Die Mahd darf erst ab dem 01. Juli erfolgen, das Mahgut ist abzufahren.

Das Mulchen der Flachen ist nicht zuldssig.

Der Einsatz von Diinge- oder Pflanzenschutzmitteln ist nicht zulassig. Bei der Mahd ist ein
Altgrasanteil bei der Erstmahd bis zur nachstjahrigen Mahd von 5-20% zu belassen.

Bei der Mahd muss die Schnitthohe mindestens acht Zentimeter betragen.

Eine Beweidung ist zulassig.

Wahrend der Beweidung ist keine Zufltterung zulassig.

Eine Ausnahme gilt bei einer Ganzjahresbeweidung, wenn die Zufutterung vom 1.10 bis zum
30.4 fir die Tiergesundheit erforderlich ist.

Wahrend der Beweidung ist die Aufstellung eines Elektroschutzzaunes zulassig.

Hinweise:

Gerade in den ersten Jahren kann eine Vorweide Anfang Mai die Graser zurickdrangen und
blutenreichen Krautern die Mdéglichkeit zur Entwicklung geben. Die Beweidung sollte im Falle
einer Mahd dann mind. 6 Wochen vor dem Schnittzeitpunkt liegen.

Anmerkungen zur Empfehlung bezlglich Tierart:

Aufgrund des Ausgangszustandes waren Rinder besser geeignet als Schafe, es wirde sich
eine Standweide mit geringem Viehbesatz anbieten. Zusammen mit den angrenzenden, nicht
bewirtschafteten Flachen des LBV’s, koénnte eine Mindestflache fir solche eine
Beweidungsform erreicht werden. Bei einer mobilen Koppelhaltung mit Schafen ist der Aufwand
fur den Aufbau der Weidezaune (Netze) auf solchen Flachen zeitaufwendiger.

Die Extensivwiesen werden auf 3.890 m? entwickelt
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FIl.-Nr. 708 der Gemarkung Nordhalben

Blickrichtung Norden

- e "“‘I‘u n

Die Flache wird im Zuge der Mallnahme in den Magerwiesen/-brachen-Komplex westlich und
sudlich Nordhalben eingegliedert. Die umgebenden Wiesenflachen sind als gesetzlich
geschutzte Biotope (G 214) und Ankaufsflachen des Bayerischen Naturschutzfonds von
bayernweiter Bedeutung. Eine VergroRerung dieser Flachen stellt einen sachgerechten und
gleichartigen Ausgleich fir die durch den Bebauungsplan zugelassenen Eingriffe in gesetzlich
geschutzte Biotope dar. Zusammen mit den angrenzenden Flachen des LBV kdénnte eine
Mindestflache fir eine extensive Beweidungsform erreicht werden.

Die Flache muss in einen beweidbaren Zustand versetzt werden, entsprechend der
Weidetierart. Zur Herstellung ist eine Rodung der verbleibenden Baume und Gehdlze
erforderlich. Als Witterungsschutz fur die Tiere kdnnen kleinflachig Baume und Straucher auf
der Flache verbleiben. Dieser Anteil darf maximal 10 % betragen.

Die bodenbedeckende Aststreu muss entfernt oder zerkleinert werden.

Die gerodeten Flachen sind mittels Mahdgutibertragung aus Biotopflachen im Markt
Nordhalben zu begriinen.

Folgende Pflegemaflinahmen sind verbindlich:

Mahd ist zulassig.

Die Mahd darf erst ab dem 01. Juli erfolgen, das Mahgut ist abzufahren.

Das Mulchen der Flachen ist nicht zul&ssig.

Der Einsatz von Dinge- oder Pflanzenschutzmitteln ist nicht zuldssig. Bei der Mahd ist ein
Altgrasanteil bei der Erstmahd bis zur nachstjahrigen Mahd von 5-20% zu belassen.

Bei der Mahd muss die Schnitthdhe mindestens acht Zentimeter betragen.



Begrundung zum Bebauungsplan ,Langenrain®, Markt Nordhalben Seite 56

Eine Beweidung ist zulassig.

Wahrend der Beweidung ist keine Zufltterung zuléssig.

Eine Ausnahme gilt bei einer Ganzjahresbeweidung, wenn die Zufutterung vom 1.10 bis zum
30.4 fur die Tiergesundheit erforderlich ist.

Wahrend der Beweidung ist die Aufstellung eines Elektroschutzzaunes zulassig.

Hinweise:

Gerade in den ersten Jahren kann eine Vorweide Anfang Mai die Graser zuriickdrangen und
blitenreichen Krautern die Mdglichkeit zur Entwicklung geben. Die Beweidung sollte im Falle
einer Mahd dann mind. 6 Wochen vor dem Schnittzeitpunkt liegen.

Anmerkungen zur Empfehlung beziiglich Tierart:

Aufgrund des Ausgangszustandes waren Rinder besser geeignet als Schafe, es wirde sich
eine Standweide mit geringem Viehbesatz anbieten. Zusammen mit den angrenzenden, nicht
bewirtschafteten Flachen des LBV’s, konnte eine Mindestflache fir solche eine
Beweidungsform erreicht werden. Bei einer mobilen Koppelhaltung mit Schafen ist der Aufwand
fur den Aufbau der Weidezaune (Netze) auf solchen Flachen zeitaufwendiger.

Die Extensivwiesen werden auf 8.555 m? entwickelt.

Regelungen zum speziellen Artenschutz:

Der spezielle Artenschutz ist in der Bauleitplanung unabhangig von der Eingriffsbilanzierung als
Belang zu bertlicksichtigen und dabei vom unabhangig vom gesetzlichen Biotopschutz zu
beurteilen:

Fir das Vorhaben wurden dem Stand der Technik entsprechende VermeidungsmafRnahmen
festgesetzt, die der allgemeinen Lebensraumbedeutung des Plangebietes Rechnung tragen
und geeignet sind, artenschutzrechtliche Verbotstatbestande wirksam zu vermeiden.

V 1: Angrenzender Gehdlzbestand ist wahrend der Bauphase durch einen Biotopschutzzaun zu
sichern.

V 2: Gegebenenfalls erforderliche Baumféllarbeiten und Geholzrodung sind aus
artenschutzrechtlichen Erwagungen nur von Oktober bis Februar zulassig.

V 3: Um Bodenbruten wirksam zu vermeiden, sind die Baufelder von April bis Juni durch
regelmalige Kurzmahd von héherem Aufwuchs freizuhalten.

V 4: Vermeidung von Lichtlenkung in angrenzende Gehdlzbestdnde ist technisch
sicherzustellen.

V 5: Die Verwendung von vollstandig geschlossenen staubdichten Leuchten im AulRenbereich
und die Verwendung von Lichtquellen mit fir Insekten wirkungsarmem Spektrum sind im
Bereich der Gewerbegebiete verpflichtend.

V 6: Vor dem Beginn von Abrissarbeiten ist der Gebaudekorper auf eventuelle Nistplatze von
Gebaudebriutern sowie auf das Vorkommen von Fledermausarten zu kontrollieren. Die
Ergebnisse der faunistischen Untersuchungen im Hinblick auf Gebaudebriter sind der Unteren
Naturschutzbehdrde vorzulegen.

12.3.3. Klimaschutz & Klimawandelfolgenanpassung

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

Energieverbrauch und Energieeinsparung

Beim Bau sind Mdoglichkeiten der Warmedammung zu nutzen, bei der Gebaudeheizung
schadstoffarme Brennstoffe in richtig dimensionierten Feuerungsanlagen zu verwenden und
durch passive und aktive Nutzung regenerativer Energietrager den Schadstoffausstol’ zu
minimieren. Die Planung erlaubt dabei insbesondere die Nutzung von solarer Energie. So kann
sichergestellt werden, dass eine optimale aktive und passive Solarenergienutzung
insbesondere im Winter erfolgt.
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Art. 44a BayBO ist zu beachten. Von der Festsetzung bestimmter Dachneigungen wird
abgesehen, um hier fir jede der zuldssigen Dachformen ein Hochstmall an Flexibilitat bei der
Nutzung von Dachflachen fiir die Gewinnung regenerativer Energien zu gewahrleisten.

Hinsichtlich der Feuerungsanlagen ist die 1. BImSchV zu beachten.

Es sollen zur besseren Ausnutzung der Flache méglichst kompakte Gebaude (niedriges
Verhaltnis von Auflenflache (A) zu Volumen (V) des Baukorpers) entstehen, dies ist bei
groBmalfstablichen Gebauden in den Gewerbegebieten sachlogisch der Fall. So wird auch
sichergestellt, dass der Heizwarmeenergiebedarf der Gebaude allein aufgrund der Form des
Baukorpers positiv beeinflusst wird.

Aufgrund der Grofie der Baugrundstlicke ist davon auszugehen, dass ein erheblicher Anteil des
Primarenergieverbrauchs der Betriebsstatten durch Aufdachanlagen zur Nutzung solarer
Energie gedeckt werden kann. Der Bebauungsplan bertcksichtigt weiterhin die Méglichkeit von
Freiflachen-Photovoltaikanlagen im Einzelfall (§ 8 Abs. 2 Nr. 1, § 19 Abs. 5 BauNVO).

Treibhausgasemissionen und Schadstoffausstol

Dadurch, dass kein konkretes Vorhaben geplant wird, ist eine genaue Bezifferung und
Bewertung der Auswirkungen nicht mdglich. Es handelt sich nicht um einen
vorhabenbezogenen Bebauungsplan oder um einen planfeststellungsersetzenden
Bebauungsplan, sodass eine genaue Bezifferung der mit der Planung einhergehenden
Treibhausgasemissionen nicht mit verhaltnismaRigem und zumutbarem Aufwand madglich ist.

In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass der Ausstofl von CO:2 aufgrund des
fehlenden Vorhabenbezuges nicht explizit beziffert werden kann und CO: als integraler
Bestandteil der Atemluft nicht als Luftschadstoff zu betrachten ist.

Klimafolgenanpassung

Mégliche Folgen des Klimawandels kdnnen sein:

- Hochwasser- und Starkregenereignisse
In diesem Zusammenhang ist von einer vergleichsweise geringen Anfalligkeit des Vorhabens
auszugehen. Aus der Hinweiskarte zu Oberflachenabfluss und Starkregen geht hervor, dass
zwei konzentrierte FlieBwegbereiche im Bereich der Baugebiete vorhanden sind. Weiterhin sind
drei kleinere potentielle Aufstaubereiche vorhanden.
Diese Bereiche befinden sich allesamt in Bereichen mit Baurecht. Die vorliegende Uberplanung
schafft keine neuen Konflikte.

Es wird empfohlen, die klimabedingten Auswirkungen zunehmender Starkregenereignisse bei
der Planung der Oberflachenwasserableitung aus den versiegelten Flachen sowie einen
mdglichen Eintrag von verunreinigtem Oberflachenwasser zu berlcksichtigen. Wild
abflieRendes Oberflachenwasser soll moéglichst schadlos abflieRen kénnen.

Hinweise dazu konnen der Internetseite www.hochwasserinfo.bayern.de entnommen werden.
Konkrete MaRnahmen und Vorkehrungen sind in der jeweiligen Vorhabenplanung vorzusehen.

- Dirreereignisse
Bei ausgedehnten Trockenperioden kdnnten die Eingriinungs- und KompensationsmalRhahmen
Schaden nehmen. Im Falle von langeren Trockenperioden sind ggf. Gegenmalinahmen zu
ergreifen. Die Verfugbarkeit von Trink-, Lésch- und Brauchwasser ist witterungsunabhangig
sichergestellt.

- Hitzeereignisse
Zur Hitzepravention wurden Festsetzungen zur Ein- und Durchgrinung der Baugebiete
getroffen. Da es sich um Bestand handelt, sind dahingehend gewachsene Strukturen
vorhanden. Dach- und Fassadenbegriinung werden ermdglicht.
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Durch die Freihaltung von Frei- und Waldflachen im Umfeld der Planung wird davon
ausgegangen, dass keine Uber das Plangebiet hinausgehenden Auswirkungen auftreten. Das
Plangebiet wird weiterhin durch vorhandene Baume und Gehdlze wirksam gegliedert.
Nichtsdestotrotz ist aufgrund der grof3en vollversiegelten Flachen eine verstarkten
Hitzeanfalligkeit der Gewerbegebiete festzustellen.

- Starkwindereignisse, Stiirme

Es handelt sich um Aspekte, die nicht vorhersehbar sind. Die jeweilige Vorhabenplanung ist
hinsichtlich sicherheitstechnischer Aspekte, z. B. Brand- und Explosionsschutz, so auszufuhren,
dass alle denkbaren Gefahren fir den Menschen und die Umwelt abgewendet werden kdnnen.
Die genaue Auslegung der baulichen und technischen Anlagen bzw. deren Ausfiihrungen
werden im Rahmen der einzelnen Genehmigungsplanungen festzulegen sein. Es wird davon
ausgegangen, dass die wesentlichen Bestandteile eines jeden Vorhabens sicher und bestandig
unter Berlicksichtigung von Windlasten, Stiirmen etc. ausgefiihrt und errichtet werden. Es ist
unter dieser Voraussetzung nicht von einem gesteigerten Gefahrenpotenzial fiir den Eintritt von
nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt einschlieRlich des Menschen auszugehen.

12.4. Wirtschaft

12.4.1. Landwirtschaft

Die Belange der Landwirtschaft werden durch den Bebauungsplan berihrt, aber nicht
beeintrachtigt. Die Baugebiete sind mit Ausnahme von FI.-Nr. 2564 und Teilen der FI.-Nr. 2590
der Gmk. Nordhalben bereits als Bauflachen im Flachennutzungsplan gekennzeichnet. Fir Fl.-
Nr. 2564 liegt bereits eine Baugenehmigung vor. Ackerbauliche Nutzung ist im Plangebiet nicht
vorhanden, es handelt sich Uberwiegend um die Aktivierung von Potentialen der
Innenentwicklung.

12.4.2. Forstwirtschaft

Auf den benachbarten Grundstiicken Fl.-Nrn. 2589, 2581, 2578, 2577, 2574, 2572, 2570, 2562,
2560, 2558 und 2557 Gemeinde Nordhalben Gemarkung Nordhalben stockt Wald i.S.d. § 2
Bundeswaldgesetz (BWaldG) i.V.m. Art. 2 Bayerisches Waldgesetz (BayWaldG).

Das geplante Vorhaben grenzt in Teilen direkt an die benachbarten Waldbestande an.
Erfahrungsgemal erreichen Waldbdume im hiesigen Bereich Baumhohen von 25-30 m. Das
geplante Vorhaben liegt somit im Fallbereich der benachbarten Waldbestande.

Gebaude und die sich darin aufhaltenden Menschen ist deshalb im Baumfallbereich eine
potenzielle Gefahrdung durch umstiirzende Baume und herabfallende Aste gegeben. Diese
Gefahrdung ergibt sich nicht nur daraus, dass umstirzende B&ume den Dachstuhl
durchschlagen kénnen, sondern insbesondere auch daraus, dass sie mit ihren Asten durch
Dacher und Fenster in Innenrdume eindringen kénnen.

Fir die umliegenden Waldbesitzer ergeben sich durch die am Waldrand gelegene (potenzielle)
Bebauung

. Bewirtschaftungserschwernisse, u. a. in Form von erhéhten Sicherheitsaufwendungen
bei grenznahen Baumfallungen,

. eine erhodhte Verkehrssicherungspflicht mit regelmaigen Sicherheitsbegangen und

. ein hoheres Haftungsrisiko bei etwaigen Sach- oder Personenschaden, welche durch
eine privatrechtliche Haftungsausschlusserklarung nicht in vollem Umfang abgedeckt werden.

Aufgrund der geschilderten Problematik bestehen aus forstlicher Sicht somit gewisse
Bedenken bezglich des geplanten Vorhabens.

Auf Kennzeichnungen gem. § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB wird verwiesen.
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In gewissem Umfang zieht eine bauliche Nutzung auch in geringerer Intensitat eine erhéhte
Sorgfaltspflicht der Waldbesitzer nach sich. Diese sieht die Marktgemeinde allerdings als der
stadtebaulichen Bedeutung des Gesamtvorhabens angemessen an. Eine unverhaltnismaRige
Erschwernis kann nicht festgestellt werden, zumal bereits zum Zeitpunkt der Planaufstellung
eine entsprechende Nutzung in den fraglichen Bereichen teilweise vorhanden/genehmigt ist.

Fir die Durchfihrung der erforderlichen Ausgleichsmallinahmen ist darliber hinaus eine
Rodung erforderlich.

Das Inkrafttreten des Bebauungsplanes ersetzt als formaler Verwaltungsakt eine
Rodungsgenehmigung. Das bedeutet, dass in dem Moment mit der Rodung begonnen werden
kann, wenn der Bebauungsplan durch Bekanntmachung gem. § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft
getreten ist.

Ein Bebauungsplan/dieser Bebauungsplan kann die Rodungserlaubnis ersetzen (Art. 9 Abs. 8
BayWaldG), im Verfahren sind jedoch die Vorgaben des Art. 9 Abs. 4-7 BayWaldG sinngemaf}
zu beachten. Die inhaltliche/formale Wirdigung, ob die Gemeinde diese Vorgaben beachtet hat,
erfolgt durch eine Stellungnahme des AELF in der Beteiligung gem. § 4 Abs. 2 BauGB.

Eine Genehmigung darf nach Art. 39 Abs. 2 Satz 2 BayWaldG i.V.m. Art. 9 Abs. 8 Satz 1
BayWaldG nur im Einvernehmen mit der unteren Forstbehoérde erteilt werden. Das bedeutet,
dass das AELF - gegebenenfalls unter Auflagen - zustimmen muss.

Im Vorfeld wurde dieser Sachverhalt bereits mit dem zustandigen AELF erortert. Es wurde
mitgeteilt, dass keine Versagensgriinde fir die Rodung bestehen.

12.4.3. gewerbliche Wirtschaft

Belange der gewerblichen Wirtschaft werden unmittelbar durch die Herstellung eines
planungsrechtlichen Rahmens fiir Betriebserweiterungen geférdert.

12.5. Belange der Verteidigung und des Zivilschutzes

Belange der Verteidigung und des Zivilschutzes werden nicht berihrt.
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! sglichkeit

13.1. Allgemeine Vorpriifung gemaR der Anlage 1 zum UVPG

Die Anwendung des UVPG in der Bauleitplanung wird in § 50 UVPG konkretisiert.

§ 50 Abs. 1 UVPG: Werden Bebauungsplane im Sinne des § 2 Absatz 6 Nummer 3 UVPG
(=Beschliisse nach § 10 des Baugesetzbuchs tber die Aufstellung, Anderung oder Ergénzung
von Bebauungsplénen, durch die die Zuladssigkeit von bestimmten Vorhaben im Sinne der
Anlage 1 UVPG) begriindet werden soll, ... aufgestellt, gedndert oder erganzt, so wird die
Umweltvertraglichkeitspriifung einschliellich der Vorprifung nach den §§ 1 und 2 Absatz 1
und 2 sowie nach den §§ 3 bis 13 im Aufstellungsverfahren als Umweltpriifung sowie die
Uberwachung nach den Vorschriften des Baugesetzbuchs durchgefiihrt. Eine nach diesem
Gesetz vorgeschriebene Vorpriifung entfallt, wenn fir den aufzustellenden Bebauungsplan eine
Umweltprifung nach den Vorschriften des Baugesetzbuchs durchgefiihrt wird.

Nach § 7 des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) hangt das Erfordernis
einer Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) von dem Ergebnis einer allgemeinen oder
standortbezogenen Vorprifung des Einzelfalls ab.

Eine allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls ist im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes
erforderlich, da es sich um eine MaRnahme gemal Nummer 18.7.2 der Anlage 1 UVPG
handelt.

Die allgemeine Vorprifung des Einzelfalls wird im Zuge der Umweltprifung zu dem
Bebauungsplan gem. § 2 Abs. 4 BauGB durchgefuhrt. Die Ergebnisse werden in
nachfolgendem Umweltbericht gem. § 2a Satz 3 BauGB festgehalten.
Im Zuge der Erstellung des Umweltberichts wurden die Informationen aus der frihzeitigen
Beteiligung gem. § 4 Abs. 1 BauGB berucksichtigt (§ 2 Abs. 3 BauGB).

13.2. Umweltbericht gem. § 2a BauGB

11. Beschreibung des Vorhabens

Mit dem neuen Bebauungsplan ,Langenrain® verfolgt die Gemeinde folgende vorrangige
Planungsziele:

1. Den ortsansadssigen Gewerbebetrieben soll Bauland fiir Erweiterungen zur
Verfiigung gestellt werden, sowie Planungs- und Investitionssicherheit
gewahrleistet werden.

Betrieblichen Erweiterungen sollen keine bauplanungsrechtlichen Hinderungsgriinde im Wege
stehen.

2. Der nicht langer zeitgemaRe Bebauungsplan ,Langenrain“ aus dem Jahr 1968
soll grundlegend iiberarbeitet werden.
Die bauplanungsrechtliche Situation soll verbessert werden und die tatsdchlichen Verhaltnisse
und in Aussicht genommenen Entwicklungen besser abbilden.

3. Die naturschutzrechtlichen und immissionsschutzrechtlichen Konflikte sollen
bewiltigt werden.
Der Rechtsrahmen fir kinftige bauliche Eingriffe und gewerbliche Nutzungen soll
nachvollziehbar und rechtssicher gesetzt werden.
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Das Planungsgebiet liegt im Norden des Hauptortes und wird von den Staatsstrallen 2198 und
2207 eingerahmt.
Das Planungsgebiet folgendermalfien begrenzt:

- Im Westen durch die St 2207 sowie den Sportplatz des FC Nordhalben

- Im Norden durch Grinflachen und die St 2198

- Im Osten durch Grinflachen und Wald

- Im Siden durch den im Zusammenhang bebauten Ortsteil

Die Verkehrsflachen sind bereits im Wesentlichen hergestellt und versiegelt, die Bebauung im
Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Langenrain® ist sidlich der
gleichnamigen Strale bereits in erheblichem MaR realisiert, hier wurden die Grundziige der
stadtebaulichen Planung insbesondere mit Blick auf das Mal der baulichen Nutzung aus 1968
umgesetzt.

Im Bebauungsplan Langenrain befinden sich sudlich der Stralle Langenrain noch vier
Baullcken, wovon eine (FI.-Nr. 2594/3 Gmk. Nordhalben) kinftig fur gewerbliche Nutzung
vorgesehen ist. Bis auf das Grundstick FIl.-Nr. 2594/4 Gmk. Nordhalben handelt es sich um
uberwiegende Wohnnutzung.

Nordlich der StralRe Langenrain befindet sich im gleichnamigen Bebauungsplan auf FI.-Nrn
2108, 2111 und 2114/3 Gmk. Nordhalben die Betriebsstatte eines kunststoffverarbeitenden
Betriebes. Die FI.-Nrn. 2115, 2118 und 2119 sind Bestandteil des ehem. POLYTEC-Areals. Hier
handelt es sich auf FI.-Nr. 2119 um den ehem. Verwaltungsbau.

Ostlich der Titschendorfer StralRe befindet sich die Betriebsstétte einer Holzhausbau-Firma, die
dortigen Wohnhauser sind zwar nicht funktional, aber personell/eigentumsrechtlich mit der
Betriebsstatte verbunden. Es handelt sich praktisch um eine eigene Gemengelage, da es sich
gemal den Baugenehmigungen nicht um Wohnnutzung gem. § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO
(,Betriebsleiterwohnung®) handelt.

Die Uberplante Flache hat eine Grolke von knapp 11,49 Hektar. Entsprechend den unter
Punkt 7.2. der Begriindung erlduterten Festsetzungen wird das Gebiet bebaut. Auf Grund der
festgesetzten Uberbaubaren Flachen in Verbindung mit den Grundflachenzahlen stehen fir die
Uberbauung rund 7,4 Hektar zur Verfiigung.

Festsetzungen zur Grunordnung und zur Vermeidung von erheblichen Umweltauswirkungen
wurden entsprechend der prognostizierten Umweltauswirkungen getroffen.

Die Sicherung der gebotenen Schutzbedurftigkeit bestehender und geplanter Wohnnutzung ist
stadtebauliches Planungsziel. Die Schaffung von Planungs- und Investitionssicherheit fir
bestehende Gewerbebetriebe ist gleichberechtigtes Planungsziel.

1.1.1. Inhalt und Ziele des Bebauungsplans

1. Den ortsansassigen Gewerbebetrieben soll Bauland fiir Erweiterungen zur Verfiigung
gestellt werden, sowie Planungs- und Investitionssicherheit gewahrleistet werden.

2. Der nicht langer zeitgemale Bebauungsplan ,Langenrain® aus dem Jahr 1968 soll
grundlegend Uberarbeitet werden.

3. Die naturschutzrechtlichen und immissionsschutzrechtlichen Konflikte sollen bewaltigt
werden.

1.1.2. Umfang des Vorhabens und Angaben zum Bedarf an Grund und Boden

Die Uberplante Flache hat eine Grolke von knapp 11,49 Hektar. Entsprechend den unter
Punkt 7.2. der Begriindung erlauterten Festsetzungen wird das Gebiet bebaut. Auf Grund der
festgesetzten Uiberbaubaren Flachen in Verbindung mit den Grundflachenzahlen stehen fir die
Uberbauung rund 7,4 Hektar zur Verfiigung.
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1.2

Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten

Ziele des Umweltschutzes, die fiir den Bauleitplan von Bedeutung sind, und der Art, wie
diese Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung des Bauleitplans beriicksichtigt

wurden

Regionalplan

Vorrang- oder Vorbehaltsgebiete, regionale Griinziige oder Trenngriin sind gem. Regionalplan
nicht vorhanden. Die Gemeinde gehdrt gemal Regionalplan zum landlichen Raum mit
besonderem Handlungsbedarf. Der Markt Nordhalben ist im Regionalplan fir die
Planungsregion Oberfranken-West (4) als Grundzentrum ausgewiesen

Der Regionalplan formuliert u.a. folgende Ziele:

Bdden sollen nur im notwendigen Umfang als Siedlungsflichen oder fir den
Infrastrukturausbau herangezogen werden.

Boden, Wasser und Luft sollen von Schadstoffen, die den Naturhaushalt belasten,
befreit und freigehalten werden. Eine vielfaltige Pflanzen- und Tierwelt soll dabei
angestrebt werden.

Auf die Erhéhung und qualitative Verbesserung des Arbeitsplatzangebots im industriell-
gewerblichen und im Dienstleistungsbereich soll hingewirkt werden.

Auf die Verringerung negativer Verdichtungsfolgen, wie Luftverunreinigung,
Larmbelastigung und Uberlastung des Verkehrsnetzes, soll hingewirkt werden. Dazu
sollen vor allem eine gunstige Zuordnung von Wohn- und Arbeitsstatten sowie
Versorgungseinrichtungen und die Entwicklung des o6ffentlichen Personennahverkehrs
als attraktive Alternative zum Individualverkehr angestrebt werden.

Flachennutzungs- und Landschaftsplan

e 8 a 7
Es wurde bei der Aufstellung des Flac

.y

hennutzungsplanes bereits ein immissionsrechtlich und

bauplanungsrechtlich  sensibles Bauflachenkonzept vorbereitet. Daneben bestehen
Darstellungen fir Freileitungen (nicht langer vorhanden), sowie eine Kennzeichnung nach § 5
Abs. 3 Nr. 3 BauGB fur Altlastenverdachtsflachen.
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Arten- und Biotopschutzprogramm Landkreis Kronach (ABSP)
Die im AuRenbereich befindlichen Flachen liegen gem. ABSP innerhalb des bayernweiten
Entwicklungsschwerpunkts zur Sicherung und Optimierung der ausgedehnten Barwurzwiesen
und Borstgrasrasen im Bereich der Nordhalbener Rodungsinsel.
Zielarten sind Holunder-Knabenkraut (Dactylorhiza sambucina), Braunkehlchen, Dukatenfalter
(Heodes virgaureae).
Ziele sind:
- die Offenhaltung der Landschaft durch Sicherung der extensiven Nutzung der Wiesen,
Verzicht auf Aufforstungen
- Erhaltung, Optimierung und Vernetzung der mageren Wiesenbestande
- Umwandlung von Ackerstandorten in extensives Griinland
- Erhaltung und Férderung der Wiesenbriterbestande durch extensive Nutzung und
Erhaltung von Brachestadien
- Vernetzung der Magerwiesenbestande auf der Nordhalbener Rodungsinsel mit den
angrenzenden Magerstandorten im Bereich des ehemaligen Grenzstreifens.

Der Eingriff in diese Gebietskulisse wird flachengleich durch eine entsprechende Erweiterung
der Kulisse an anderer Stelle im Gemeindegebiet ausgeglichen.

Fachgesetze

Beschrieben werden die allgemeinen Ziele zum Schutz von Umwelt, Natur und Landschaft im

. Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) und im Bayerischen Naturschutzgesetz
(BayNatSchG)

Baugesetzbuch (BauGB)

Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) und der Bundesbodenschutzverordnung
(BBodSchV)
. Wasserhaushaltsgesetz (WHG), Bayerischem Wassergesetz (BayWG) und in der
Europaischen Wasserrahmenrichtlinie (WRRL)

Bayerisches Denkmalschutzgesetz (BayDSchG),

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) mit Verordnungen und Technischen
Anleitungen TA Luft, TA Larm.

Zielvorgaben der untersuchten Schutzgiter:

Mensch

BauGB § 1 (5) ff. Sicherung des Wohles der Allgemeinheit und menschenwdrdige
Umwelt durch nachhaltige stadtebauliche Entwicklung.

BImSchG § 1 Schutz von Menschen, Tiere und Pflanzen, des Bodens, des Wassers, der

Atmosphare sowie Kultur- und sonstiger Sachguter vor schadlichen
Umwelteinwirkungen und deren Entstehen vorzubeugen.

TA Larm Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor schadlichen
Umwelteinwirkungen durch Gerausche sowie Vorsorge gegen schadliche
Umwelteinwirkungen durch Gerdusche

DIN 18005-1 | Schallschutzberilicksichtigung bei der stddtebaulichen Planung.

Arten/Biotope

BNatSchG § 1 (3) 5. ff. Dauerhafte Sicherung und Schutz der wild lebenden Tiere und
Pflanzen und ihren Lebensgemeinschaften als Teil des Naturhaushaltes in ihrer
nattrlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt. lhre Biotope und ihre
sonstigen Lebensbedingungen sind zu schitzen, zu pflegen, zu entwickeln oder
wiederherzustellen.

BauGB § 1a (3) ff. Vermeidung und Ausgleich voraussichtlich erheblicher
Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes.

Boden

BauGB § 1a (2) Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden,
Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und Innenentwicklung
zur Verringerung zusatzlicher Inanspruchnahme von Bdden, Bodenversieglung
ist zu minimieren.
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§ 202 besonderer Schutzstatus des Mutterbodens.

BBodSchG

§ 1 ff. Sicherung der Bodenfunktionen oder deren Wiederherstellung.

BNatSchG

§ 1 ff. Dauerhafte Sicherung von Bodendenkmalern, Boden als Teil des
Naturhaushaltes, Sicherung von Boden, Vermeidung von Erosion.

Wasser

WHG
WRRL

und

§ 5 ff. Vermeidung von nachteiligen Veranderungen der
Gewassereigenschaften, sparsame Verwendung von Wasser, Erhalt der
Leistungsfahigkeit des Wasserhaushaltes, Vermeidung der VergréRerung und
Beschleunigung des Wasserabflusses. Verantwortungsvoller Umgang mit
Wasser und nachhaltige Bewirtschaftung von Flissen, Seen und Grundwasser.

Luft/Klima

BauGB

§ 1a (5) Den Erfordernissen des Klimaschutzes soll sowohl durch Ma3nahmen,
die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der
Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden. Der
Grundsatz ist in der Abwagung nach § 1 (7) zu bericksichtigen. Emissionen
sollen vermieden und eine bestmoglichste Luftqualitat erhalten werden.
Erneuerbare Energien sowie eine sparsame und effiziente Energienutzung sind
zu fordern.

BImSchG

§ 1 ff. Schutz von Menschen, Tieren und Pflanzen, des Bodens, des Wassers,
der Atmosphdre sowie Kultur- und sonstige Sachgiter vor schadlichen
Umwelteinwirkungen und deren Entstehen vorbeugen.

TA Luft

Diese dient dem Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor
schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen und der Vorsorge
gegen schadliche Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, um ein
hohes Schutzniveau fir die Umwelt insgesamt zu erreichen.

BNatSchG

§ 1 (3) 4. Schutz von Luft und Klima durch MaBRnahmen des Naturschutzes und

der Landschaftspflege, insbesondere Flachen mit Ilufthygienischer oder
klimatischer Wirkung wie Frisch- und Kaltluftentstehungsgebiete oder
Luftaustauschbahnen; dem Aufbau einer nachhaltigen Energieversorgung

insbesondere durch zunehmende Nutzung erneuerbarer Energien

Landschaftsbild

BNatSchG

§ 1 (1) 3. Dauerhafte Sicherung von Natur und Landschaft in ihrer Vielfalt,
Eigenart und Schdnheit sowie des Erholungswertes von Natur und Landschaft.
Charakteristische Strukturen und Elemente sind zu erhalten oder zu entwickeln.
Beeintrachtigungen des Erlebnis- oder Erholungswerts der Landschaft sind zu
vermeiden.

BauGB

voraussichtlich  erheblicher
sowie der Leistungs- und

§ 1a (3) ff. Vermeidung + Ausgleich
Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes
Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes.

Kultur- und S

achgiiter.

BauGB

Orts- und Landschaftsbild sind baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.

BNatSchG

§ 1 (4) ff. Erhaltung von historischen Kulturlandschaften und -landschaftsteilen
von besonderer Eigenart, einschlieflich solcher von besonderer Bedeutung fur
die Eigenart oder Schonheit geschutzter oder schitzenswerter Kultur-, Bau- und
Bodendenkmaler.

BayDSchG

Bodendenkmaler sind gem. Art. 1 BayDSchG in ihrem derzeitigen Zustand vor
Ort zu erhalten. Der ungestorte Erhalt dieser Denkmaler vor Ort besitzt
Prioritat.
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1.3. Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands (Basisszenario) und
Bewertung der Umweltauswirkungen der Planung

1.3.1.  Schutzgut Mensch

Beschreibung

Innerhalb des Bebauungsplanes befinden sich sowohl gewerbliche Emittenten als auch
Gebiete, die Uberwiegend dem Wohnen dienen. § 50 BImSchG ist zu berucksichtigen.
Emissionsorte und Immissionsorte nach BImSchG befinden sich im Geltungsbereich derselben
stadtebaulichen Satzung.

Die Flachen sind lberwiegend bereits als Bauflachen dargestellt. Der Grofteil befindet sich in
Gebieten gem. § 30 Abs. 1 und § 34 BauGB.

Das Plangebiet liegt im Einwirkungsbereich Uberdértlicher Verkehrswege.
Es handelt sich bei der umgebenden freien Landschaft um ein Gebiet mit hervorragender
Bedeutung fir die Sicherung einer ruhigen naturbezogenen Erholung. Der betreffende
Landschaftsraum im Plangebiet wird allerdings bereits gewerblich und zu Wohnzwecken
genutzt. Entsprechendes Bau- und Planungsrecht ist vorhanden.
Rad- und Wanderwege liegen direkt angrenzend im unmittelbaren Nahbereich:
- Ortlicher Radweg des Landkreises Kronach entlang der St 2207
- Fernradwanderweg Nortwaldweg im Bereich der Lobensteiner Strale im Siden des
Geltungsbereiches
- Frankenwaldverein - Dreiwappen-Weg im Bereich Langenrain/Titschendorfer Stralle
- Naturpark Frankenwald/Laufen am Grinen Band - weil} auf lila 16 (Rodach-Weg) im
Bereich Titschendorfer Stralle
- Frankenwaldverein/Wanderregion RT (Oberes Rodachtal) - grin auf weil RT 31
(Fichtera-Weg)
Besonders hoch ist die Erholungsfunktion, wenn das Gebiet strukturreich und durch
Freizeiteinrichtungen bereichert ist. Dies betrifft nicht das Plangebiet, im Plangebiet befinden
sich lediglich die Parkflachen des Fufiballplatzes. Die angrenzenden/benachbarten Freirdume
sind dagegen wie oben beschrieben von hervorragender Bedeutung.

Auf den benachbarten Grundstiicken Fl.-Nrn. 2589, 2581, 2578, 2577, 2574, 2572, 2570, 2562,
2560, 2558 und 2557 Gemeinde Nordhalben Gemarkung Nordhalben stockt Wald i.S.d. § 2
Bundeswaldgesetz (BWaldG) i.V.m. Art. 2 Bayerisches Waldgesetz (BayWaldG).

Das geplante Vorhaben grenzt in Teilen direkt an die benachbarten Waldbestidnde an.
Erfahrungsgemal erreichen Waldbdume im hiesigen Bereich Baumhdhen von 25-30 m. Die
zugelassene Bebauung somit teils im Fallbereich der benachbarten Waldbestande.

Gebaude und die sich darin aufhaltenden Menschen ist deshalb im Baumfallbereich eine
potenzielle Gefahrdung durch umstiirzende Baume und herabfallende Aste gegeben. Diese
Gefahrdung ergibt sich nicht nur daraus, dass umstirzende Baume den Dachstuhl
durchschlagen koénnen, sondern insbesondere auch daraus, dass sie mit ihren Asten durch
Dacher und Fenster in Innenrdume eindringen kénnen.

Auswirkungen
Mégliche Beeintrachtigung des Wohnumfeldes kénnen durch gewerbliche Emissionen erfolgen,

insbesondere durch Larm. Die Erholungsnutzung des Landschaftsausschnittes wird infolge der
Planung nicht eingeschrankt, da es sich Uberwiegend um die Aktivierung von Potentialen der
Innenentwicklung im Rahmen von bestehendem Bau- und Planungsrecht handelt.

Die Wohnnutzung und die gewerbliche Nutzung sind bereits vorhanden und im
Flachennutzungs- und Landschaftsplan vorbereitet worden. Eine grundsatzliche Anderung der
stadtebaulichen Situation mit erheblichen Auswirkungen auf die siedlungsnahe Erholung erfolgt
also nicht.

Durch die Verlegung der Titschendorfer Strale kommt es auch zur Verlegung der
entsprechenden Wanderwege um einige Meter. Auswirkungen auf die Durchgangigkeit und die
Beschilderung und somit deren Nutzbarkeit sind allerdings nicht anzunehmen.
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Eine Gefahrdung oder Beeintrachtigung der menschlichen Gesundheit ist nicht zu erwarten.
Erhebliche Emissionen gewerblicher Herkunft sind zu prognostizieren. Die Immissionen nach
§ 3 BImSchG wurden (gutachterlich) beurteilt (Punkt 12.3.1 der Begrindung). Die
Auswirkungen des Bebauungsplanes sind diesbezlglich nicht erheblich, da mittels
Festsetzungen vorhandene Konflikte in der bestehenden Gemengelage bewaltigt werden.

Gewerbliche Nutzung ist tatsachlicher/genehmigter Bestandteil der gegenwartigen Situation.
Durch eine aktualisierte Bebauungsplanung erfahrt diese einen institutionalisierten Rahmen.
§ 50 BImSchG wird dabei so weit wie moglich berlicksichtigt.

Entlang der Strale Langenrain werden vier Wohnhauser als Mischgebiet festgesetzt (§ 6
BauNVO), anstatt als Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO). Dies geht mit der Erhéhung der
zumutbaren/zuldssigen Larmemissionen um 5 dB(A) einher. Zur stadtebaulichen Zielerreichung
ist dies erforderlich. Eine alternative Verschiebung der Zwischenzone nach Norden ist nicht
moglich, dadurch wirden potentielle Immissionsorte n&her an die Emissionsquellen
heranriicken. Das stellt eine bei weitem schlechtere Losung dar. Der Markt Nordhalben schitzt
im Rahmen dieser notwendigen Plananderung aber weiterhin die gesunden Wohnverhaltnisse
in den betreffenden Bereichen, denn auch in einem Gebiet gem. § 6 BauNVO ist ein gesundes
Wohnen zur Tag- und Nachtzeit ohne jedwede Einschrankungen gewahrleistet.

Es wird weiterhin sichergestellt, dass samtliche Arten von Emissionen in einem gesetzlich
zulassigen Rahmen bleiben und somit auch nicht gesundheitsgefahrdend oder schadlich fir die
vorhandene/zulassige Wohnnutzung sind.

Die einwirkenden Verkehrsimmissionen werden fiir die festgesetzten Nutzungen nicht als
erheblich erachtet.

Auf Kennzeichnungen gem. § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB wird verwiesen.

1.3.2.  Schutzgut Kultur- und Sachgiter

Beschreibung:

Innerhalb des Plangebietes befindet sich kein geschitzter Gebaudebestand und keine
bekannten Bodendenkmaler. Die geplante Nutzung sichert im Wesentlichen die vorhandene
Nutzung ab.

Die Flachen sind Uberwiegend bereits als Bauflachen dargestellt. Der Grofteil befindet sich in
Gebieten gem. § 30 Abs. 1 und § 34 BauGB.

Auswirkungen:
Aufgrund der denkmalrechtlichen Unbedenklichkeit im Umgriff des Plangebietes ergeben sich

keine Auswirkungen auf das Schutzgut. Wegebeziehungen bleiben erhalten. Wesensfremde
Nutzungen werden nicht planungsrechtlich vorbereitet, grundsatzlich wird mit geringen
immissionsschutzrechtlich/stadtebaulich begriindeten Abweichungen dem Bauflachenkonzept
des Flachennutzungs- und Landschaftsplanes entsprochen.

Es wird nicht in unzulassiger Weise in Eigentumsrechte Dritter eingegriffen.

1.3.3. Schutzgut Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt

Beschreibung:

Die Flachen sind Uberwiegend bereits als Bauflachen im FNP/LSP dargestellt. Der Grofiteil
befindet sich in Gebieten gem. § 30 Abs. 1 und § 34 BauGB.

Die Grenzen der baulichen Entwicklung werden im Bereich der FI.-Nrn. 2590 und 2564
Uberschritten.

Der Umgriff des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Langenrain® ist — sofern nicht bebaut — als
Wiese genutzt.

Im Bereich der gewerblichen Bauflachen sind Geholzbestdnde vorhanden, die durch
verschiedene Sukzessionsstadien charakterisiert sind, dies betrifft insbesondere Grundstiicke
aus dem Polytec-Areal. Die Flachen auerhalb des Polytec-Areals sind Wiesenflachen.

Im Bereich 6stlich der Titschendorfer Stral3e sind die Mischgebietsflachen bereits bebaut, auch
die Gewerbefldchen entlang des Verkehrsweges werden bereits gewerblich genutzt,
beziehungsweise es liegen Baugenehmigungen vor.
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Bei den unbebauten Flachen handelt es sich teilweise um artenreiches Extensivgrinland mit
gesetzlichem Biotopschutz.
Im Osten und Norden werden die Baugebiete von Wald eingerahmt.

Lebensraum

- Gewasserlebensraume sind nicht vorhanden.

- Feuchtlebensraume im Allgemeinen sind nicht vorhanden.

- Im Osten und Norden werden die Baugebiete von Wald eingerahmt.

- Hecken- und Geholzbestande sind innerhalb der Baugebiete betroffen. Der
Geholzbestand ist als Vorwald bzw. als Sukzessionsbestand zu charakterisieren, die
Ausbildung von Hohlen- und Baumspalten ist aufgrund des Alters des betroffenen
Bestands nach kursorischer Priifung nicht gegeben.

- Es sind Wiesenbestande betroffen, darunter artenreiches Extensivgriinland.

- Innerhalb der Betriebsstatten sind Sukzessionsbereiche mit
Trockenlebensraumpotential vorhanden.

Schutzkulisse

Durch die Baugebietsausweisung werden keine Flachen bertihrt, die einen Schutzstatus gemaf
Natura-2000-Kulisse innehaben. Naturschutzgebiete, Naturdenkmaler und geschitzte
Landschaftsbestandteile werden nicht berthrt.

Die nachstgelegenen Natura-2000-Schutzgebiete befinden sich in 150 Metern im Norden (Taler
und Rodungsinseln im Frankenwald mit Geroldsgriiner Forst). Es ist aufgrund der bereits
vorhandenen baulichen Nutzung im Plangebiet nicht von einer Beeintrachtigung der
Schutzkulisse und somit einer Verschlechterung durch die erfolgten Darstellungen des
Flachennutzungsplanes auszugehen.

Das Landschaftsschutzgebiet ,LSG "Frankenwald" im Gebiet der Landkreise Hof, Kronach und
Kulmbach® grenzt nérdlich an das Baugebiet. Es werden keine Verbotstatbestande verwirklicht.
Das Plangebiet liegt im Naturpark Frankenwald

Im Geltungsbereich sind folgende Biotope amtlich kartiert: Nr. 5635-1002-035 (,Mager- und
Feuchtgriinland zwischen Nordhalben u. Buckenreuth“). Es handelt sich dabei um artenreiches
Extensivgrunland.

Unabhangig von der amtlichen Biotopkartierung ist auch der Bestand auf FI.-Nr. 2108 und 2110
der Gemarkung Nordhalben als Barwurzwiese zweifelsfrei und damit als artenreiches
Extensivgriinland zu bewerten und rechtlich zu behandeln.

Es ist somit das Vorgehen nach dem § 30 Abs. 3 BNatSchG einschlagig:

Es ist im Falle einer Beeintrachtigung des Schutzgegenstandes ein Antrag auf Ausnahme von
den Verboten des § 30 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG bei der Unteren Naturschutzbehérde des
Landkreises Kronach zu stellen. In diesem ist zwingend nachzuweisen, dass die
Beeintrachtigungen gleichartig ausgeglichen werden kénnen (§ 30 Abs. 3 BNatSchG).

Ein gleichartiger Biotopausgleich ist somit im Bebauungsplanverfahren zwingend
nachzuweisen.

Ausgenommen sind die Bereiche im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes
,Langenrain“ (Art. 23 Abs. 2 S 1 BayNatSchG): Die Verbote nach § 30 Abs. 2 BNatSchG gelten
nicht bei gesetzlich geschitzten Biotopen, die nach Inkrafttreten eines Bebauungsplans
entstanden sind, wenn eine nach diesem Plan zuldssige Nutzung in seinem Geltungsbereich
verwirklicht wird.

Auswirkungen:
Im Bereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Langenrain“ werden keine Auswirkungen

erwartet.

Im Bereich des ehemaligen Polytec-Areals sind bei Baumaflnahmen Gehdlzstrukturen
verschiedener Sukzessionsstadien sowie Strukturen mit Bedeutung als Trockenhabitate
(Brachflachen, teilversiegelte ungenutzte Flachen, lose Schuttungen etc.) planbetroffen. Der
Geholzbestand ist als Vorwald bzw. als Sukzessionsbestand zu charakterisieren, die
Ausbildung von Hoéhlen- und Baumspalten ist aufgrund des Alters des betroffenen Bestands
nach kursorischer Prifung nicht gegeben. Bei grofleren MalBnahmen ware der spezielle
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Artenschutz i.S.v. § 44 BNatSchG eigenverantwortlich sicherzustellen, dies gilt auch im Falle
von Gebdudeabbruch. Nach gegenwartigem Ermittlungs- und Kenntnisstand stehen einer
(wiederholten) Verwirklichung der Planung keine artenschutzrechtliche Verbotstatbestande als
unuberwindliche Vollzugshindernisse entgegen.

Das Vorkommen von Tierarten der FFH-Richtlinie sowie national streng geschutzter Arten kann
nicht géanzlich ausgeschlossen werden. Entsprechend wurden Vermeidungsmalinahmen
konzipiert, welche verpflichtend durchzufiihren sind. Unter Einhaltung dieser Malinahmen
kénnen  artenschutzrechtliche  Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG  auf
Bebauungsplanebene bewaltigt werden.

Es wird davon ausgegangen, dass ungefahrdete, haufige Arten und sogenannte Allerweltsarten
wie Amsel, Star, Fichtenkreuzschnabel etc. hier vorkommen. Negative Populationsdynamiken
sind mit der Bauleitplanung nicht verbunden. Gleiches gilt fir weitere ungefahrdete Arten, die
moglicherweise als Nahrungsgéaste vorkommen.

Arten als Nahrungsgaste konnen aufgrund des relativ flieRenden Ubergangs zu den
angrenzenden Geholzen und Waldbestanden nicht ganzlich ausgeschlossen werden.
Erhebliche Auswirkungen auf lokale Populationen sind in diesen Fallen aufgrund fehlender
spezifischer Besonderheiten des Planungsgebietes und der sehr guten Ausstattung der
Rodungsinsel mit den in Anspruch genommenen Habitaten nicht zu erwarten.

Dies gilt beispielsweise flir mogliche Vorkommen von Baumpieper oder Goldammer.

Die Waldeidechse kommt moglicherweise im Plangebiet vor. Die nach FFH-Richtlinie
geschitzte Zauneidechse kommt im Landkreis nur in den Muschelkalkplatten vor. Auch die
Schlingnatter kommt im Landkreis Uberwiegend in den Muschelkalkplatten vor, weitere
Lebensrdume wie Schieferhalden sind nicht planbetroffen. Die Ringelnatter ist an
Feuchtkomplexe gebunden, die ebenfalls im Plangebiet nicht vorhanden sind.

Fir die Kreuzotter liegen im Raum Nordhalben keine Nachweise nach 1990 vor, eine
grundsatzliche Eignung des Plangebietes ist nicht auszuschlieen, die artenschutzrechtlichen
VermeidungsmalRnahmen kommen dabei auch dem direkten Individuenschutz zugute. Das
Gebiet ist bereits vorbelastet.

Es kommt nicht zum Neubau von Verkehrstrassen, eine Erhéhung diesbeziglicher
Tétungsrisiken ist demnach nicht anzunehmen. Negative Auswirkungen auf bestehende
Wanderwege und Verbundstrukturen fir Tierarten sind aufgrund der bereits vorhandenen
Einschrankungen (Einfriedung Polytec-Areal) nicht anzunehmen. Die zusammenhangenden
Waldgebiete und Biotopverbundachsen werden nicht beeintrachtigt, daher werden auch keine
negativen Auswirkungen auf den Luchs oder den Wolf prognostiziert, die in der Rennsteigregion
durch Sichtungen bestatigt wurden.

Fir die Beleuchtung sind Kaltstrahler einzusetzen, um nachtaktive Insekten und Fledermause
zu schonen. Generell ist die Beleuchtung mdglichst energiesparend auszufiihren und auf das
notwendige Mal® zu begrenzen. Gemal Art. 11a BayNatSchG sind zudem Eingriffe in die
Insektenfauna durch kinstliche Beleuchtung im AuRenbereich zu vermeiden. Dadurch, dass der
Geltungsbereich vorliegend zum bauplanungsrechtlichen Innenbereich wird, ist diese Regelung
zu bericksichtigen, allerdings fur das Bauland nicht zwingend und grundsatzlich anzuwenden.
Es sind allerdings vermeidbare Beleuchtungen im Sinne des Artenschutzes gemaf § 9 Abs. 1
Nr. 20 BauGB auszuschlieRen, was insbesondere fir Werbeanlagen gilt. Vermeidung von
Lichtlenkung in angrenzende Bereiche ist technisch sicherzustellen. Generell ist die
Beleuchtung moglichst energiesparend auszufiihren und auf das notwendige Mall zu
begrenzen, um die Lockwirkung des Plangebietes zu minimieren.

Fledermausarten sind hinsichtlich etwaiger Jagdhabitate betroffen. Der Gehdlzbestand ist als
Vorwald bzw. als Sukzessionsbestand zu charakterisieren, die Ausbildung von Héhlen- und
Baumspalten ist aufgrund des Alters des betroffenen Bestands nach kursorischer Prifung nicht
gegeben. Potentielle Quartiere sind somit auf Gebdude beschrankt. Da es nicht Voraussetzung
fur die Plandurchfuhrung ist, Gebdude abzubrechen, werden nicht zwingend Zugriffsverbote
realisiert. Fur den Fall eines Abbruchs von Gebduden sind im Einzelfall entsprechende
Regelungen und Nachweispflichten vorgesehen.
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Die unbebauten Wiesenflachen unterliegen als artenreiches Extensivgriinland teilweise dem
gesetzlichen Biotopschutz. Eine besondere Konfliktbewaltigung ist erforderlich, es findet ein
gleichartiger Biotopausgleich statt.

Gewasserlebensraume und entsprechende Strukturen werden nicht beeintrachtigt. Eine
Rodung von Wald findet im Zuge des Biotopausgleichs statt. Dabei handelt es sich grétenteils
allerdings um Schadflachen. Auswirkungen sind nicht zu prognostizieren.

Durch die Bebauung des Gebiets kommt es zu einer Versiegelung und Uberbauung von
Extensivgriinland. Somit liegt ein erheblicher Eingriff vor (§ 14 BNatSchG). Dieser Bestand ist
grundsatzlich als ausgleichbar zu werten. Unter Anwendung der Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung (§ 1a Abs. 3 BauGB i.V.m. § 30 Abs. 3 BNatSchG) kann der entstandene
Eingriff gleichartig kompensiert werden.

1.3.4.  Schutzgut Landschaft

Beschreibung:

Die Flachen sind tberwiegend bereits als Bauflachen dargestellt. Der Grofteil befindet sich in
Gebieten gem. § 30 Abs. 1 und § 34 BauGB.

Die umliegenden Landschaftsraume weisen eine hohe bis sehr hohe Eigenart auf. Der
Erlebniswert der freien Landschaft ist vorhanden. Die kulturhistorische Bedeutung des
Landschaftsraumes ist grundsatzlich sehr hoch, historische Flurformen sind um Nordhalben
noch vorhanden. Es handelt sich daher bei dem angrenzenden AuRenbereich um ein Gebiet mit
hervorragender Bedeutung fiir die Sicherung der Historischen Kulturlandschaft und ein Gebiet
mit hoher Erholungswirksamkeit.

Das Plangebiet ist allerdings ganz Gberwiegend dem im Zusammenhang bebauten Ortsteil des
Marktes Nordhalben zuzuordnen. Noérdlich der Stral’e Langenrain ist ausschlieRlich gewerbliche
Nutzung, auch in Form von groBmafstéblichem Industriebau vorhanden. Diese
Bestandsbetriebe sind wirksam eingegrunt.

Eine bestehende Eingrinung fehlt noch bei den entwicklungsfahigen Gewerbeflachen. Die
Flachen 6stlich der Titschendorfer StralRe fallen nach Osten steil ab, sodass der unmittelbare
Eindruck der Gebaude an der Stralle weniger massiv und wuchtig ist als von Osten.
Insbesondere die Mischgebietsflachen sind sehr gut eingegriint und durchgriint, sodass auch
hier keine Fernwirkung gegeben ist.

Die baulichen Nutzungen sudlich der Strafde Langenrain sind bereits komplett realisiert.
Landschaftliche Makrostrukturen und visuelle Leitlinien sind innerhalb des Plangebietes nicht
vorhanden.

Im Norden befindet sich eine Frankenwald-Hochflache mit traditionell gepréagtem
Erscheinungsbild und hohem Anteil an gliedernden Gehdlzstrukturen. Weite Ausblicke Uber den
Frankenwald sind hier mdéglich.

Auswirkungen:
Eine groRraumige Stérung des Landschaftsbildes ist aufgrund angrenzender Waldflachen und

der geplanten Eingriinung nicht gegeben.

Eine Unterbrechung bestehender Sichtbeziehungen findet auf Grund vorhandener Eingriinung
und der Uberplanung von stadtebaulichem Bestand nicht statt. Die Topographie und die
wirksamen vorhandenen Eingriinungen fihren indes auch nicht dazu, dass das Baugebiet aus
gréRerer  Entfernung von  erhdhten  Standorten  einzusehen ist.  Vorhandene
Landschaftselemente werden so weit méglich integriert.

Visuelle Stérungen sind im Nahbereich nicht auszuschliel®en, da jeder Baukdrper auf Grund der
Gebaudehodhe Auswirkungen auf das Landschaftserlebnis in diesem Bereich hat. Es wurde
versucht, diesen Auswirkungen durch an die Topographie und an Referenzobjekte angelehnte
Bauhdhenabstufungen zu begegnen. Die visuelle Stérung kann weiterhin durch die
Fassadengestaltung, Bauhdéhenbegrenzungen und Bepflanzungen relativiert, jedoch nicht
ganzlich vermieden werden.

Die Stérung des Landschaftsbildes durch weitere von der gewerblichen Nutzung ausgehende
Emissionen ist anzunehmen. Die Vorbelastung ist diesbezlglich gegeben.

Die Larmemissionen wurden untersucht, entsprechende Konflikte werden bewaltigt.
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Das Plangebiet besitzt keine Uberortliche Erholungsfunktion. Fir den ortlichen
Erholungssuchenden stellt das Vorhaben keine wesentliche Beeintrachtigung dar, da sich die
stadtebauliche Situation nicht grundsatzlich andert. Veradnderungen des Bodens und
Anderungen der Vegetation beschranken sich auf das unmittelbare Planungsgebiet.

Die Flache liegt auRerhalb von landschaftlichen Vorbehaltsgebieten.

1.3.5.  Schutzgut Fladche, Boden

Beschreibung:

Die Flachen sind lberwiegend bereits als Bauflachen dargestellt. Der Grofteil befindet sich in
Gebieten gem. § 30 Abs. 1 und § 34 BauGB.

Das Gebiet liegt im Naturraum Nordwestlicher Frankenwald (Thiringer Schiefergebirge) (392).
Geologisch handelt es sich um die Kaulsdorf-Formation der Leutenberg-Gruppe innerhelb der
Supergruppe des Saxothuringikum, Thiringische Fazies.

Geologisch  datiert der Untergrund aus dem Unterkarbon. Den einschlagigen
Ubersichtsbodenkarten ist zu entnehmen, dass fast ausschlieRlich Braunerde (podsolig) aus
Grussand bis -schiuff (Deckschicht) Gber Sand- bis Schiuffschutt (Quarzit(-schiefer) oder
Sandstein vorhanden ist.

Gem. Landesentwicklungskonzept Oberfranken West handelt es sich um ein Gebiet mit Bdden
von besonderer Bedeutung als Standort fir seltene Lebensgemeinschaften sowie fir die
Sicherung empfindlicher Béden. Das Riickhaltevermdgen des Bodens fir nicht sorbierbare
Stoffe ist Uberwiegend gering. Die Erosionsgefahrdung durch Wasser ist hoch, je nach den
ortlichen Gegebenheiten sehr hoch.

Grundwasserbeeinflusste Boden oder Moorbdden werden nicht beansprucht.

Im Flachennutzungs- und Landschaftsplan vermerkt ist eine Altlast im Bereich der
Gewerbebrache.

In einzelnen Verdachtsflachen wurden lokale und kleinrdumige Untergrundverunreinigungen in
der Auffillung v.a. durch MKW und PAK nachgewiesen. Die Durchfihrung einer
Sickerwasserprognose ergab fiir keine Verdachtsflache eine bodenschutzrechtliche Relevanz.
Es wird auf die abfallrechtliche Relevanz im Fall von zukilnftigen Aushubmaflnahmen
hingewiesen.

Im Zuge der Altlastenkartierung des Landkreises Kronach im Jahr 1991 ist die Aufschittung auf
Fl. Nr. 2127 der Gemarkung Nordhalben aufgenommen worden. Die Aufschittung bot sowohl in
der Ortseinsicht, als auch nach Aktenstudium keine Hinweise, dass aufler Erdaushub und
untergeordnet mineralischer Bauschutt respektive Stralenaufbruch, weitere Materialien
abgelagert wurden. Aufgrund dieser Erkenntnis wurde die Aufschittungsflache nicht im
Altlastenkataster erfasst und keine weiteren Altlastenuntersuchungen veranlasst.

Auswirkungen:
Die Uberplante Flache hat eine Grolke von knapp 11,49 Hektar. Entsprechend den unter

Punkt 7.2. der Begriindung erlauterten Festsetzungen wird das Gebiet bebaut. Auf Grund der
festgesetzten Uberbaubaren Flachen in Verbindung mit den Grundflachenzahlen stehen fir die
Uberbauung rund 7,4 Hektar zur Verfiigung.

Das Vorhaben mobilisiert Potentiale der Innenentwicklung in erheblichem Umfang:

Die Mischgebiete und das Allgemeine Wohngebiete sind beplanter oder unbeplanter
Innenbereich. Ein Streifen ndérdlich der Stralle Langenrain liegt im gleichnamigen
Bebauungsplan. Das Polytec-Areal ist Bestand. Fur FI.-Nr. 2564 Gmk. Nordhalben existiert eine
Baugenehmigung.

Eine Veranderung des Reliefs erfolgt durch Nivellierung des Gelandes, in Form eines
Massenausgleichs zur Erstellung von gewerblichen Vorhaben. Die Bodenstruktur wird durch
das Abschieben und Aufhalden des Oberbodens verandert.

Innerhalb der Wohn- und Mischgebiete sind die Festsetzungen nach § 9 Abs. 3 BauGB dazu
geeignet, groRere Eingriffe in die Bodenstruktur zu vermeiden. Erhebliche Eingriffe und somit
Auswirkungen sind nur fir die festgesetzten Gewerbegebiete anzunehmen.

Im bebaubaren Bereich sind der belebte Oberboden (Mutterboden) und ggf. kulturfahige
Unterboden nach § 202 BauGB =zu schonen, getrennt abzutragen, fachgerecht
zwischenzulagern, vor Verdichtung zu schiitzen und méglichst nach den Vorgaben der §§ 6 bis
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8 BBodSchV ortsnah zu verwerten. Der nicht kulturfahige Unterboden und das
Untergrundmaterial sollte innerhalb des Vorhabenbereiches 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 Durchfihrung
von Bauvorhaben) entsprechend zu berticksichtigen. Bei Herstellung einer durchwurzelbaren
Bodenschicht sind die Vorgaben des der §§ 6 bis 8 BBodSchV zu beachten.

Der gewachsene Bodenaufbau ist tberall dort zu erhalten, wo keine baulichen Anlagen errichtet
und auch sonst keine nutzungsbedingte oder aus sonstigen Erwagungen vorgesehene
Uberpragung der Oberfliche geplant oder erforderlich ist. Um zusatzlich méglichen
Verdichtungen vorzubeugen, soll das Gelande nur bei trockenen Boden- und
Witterungsverhaltnissen befahren werden. Flachen, die als Grinflachen vorgesehen sind,
sollten nicht befahren werden.

Eine Eutrophierung des Plangebietes erfolgt nicht, da keine Substanzen verwendet werden,
durch welche die Bodenfruchtbarkeit bzw. der Mineralgehalt der Béden verandert wird.
Schadstoffeintrag kann in gasformiger, flissiger oder fester Form erfolgen. Gasférmige
Schadstoffe werden wahrend der Bauphase in Form von Fahrzeugabgasen freigesetzt. Flissige
Schadstoffe fallen ebenfalls wahrend der Bauphase als Heizmittel oder als Betriebs - und
Schmierstoffe bzw. Kihlmittel bei Fahrzeugen an. Ein moglicher Eintrag kann jedoch nur durch
Unfalle bzw. unsachgemalien Umgang erfolgen. Feste Schadstoffe werden ordnungsgemaf
entsorgt.

Eine bodenkundliche Baubegleitung gem. § 4 Abs. 5 BBodSchV ist aller Voraussicht nach bei
gewerblichen Vorhaben durchzufihren, da die Eingriffsflachen entsprechend grof3 sind.
Insofern kann eine sachgerechte Berlicksichtigung der Belange des vorsorgenden
Bodenschutzes gewahrleistet werden.

Die Altlastenverdachtsflachen wurden bisher umfangreich untersucht. Es ist im Zuge von
Bodeneingriffen in diesen Bereichen ein Sachverstandiger gem. § 18 BBodSchV
hinzuzuziehen.

1.3.6.  Schutzgut Wasser

Beschreibung:

Die Flachen sind Uberwiegend bereits als Bauflachen dargestellt. Der Grofteil befindet sich in
Gebieten gem. § 30 Abs. 1 und § 34 BauGB.

Oberflachengewasser sind nicht betroffen. Der Geltungsbereich liegt aulerhalb von
Uberschwemmungsgebieten und von wassersensiblen Bereichen. Wasserschutzgebiete sind
nicht betroffen.

Die relative Grundwasserneubildung ist Uberwiegend mittel. Entsprechend stellt die Karte
.Mittlere jahrliche Grundwasserneubildung in Bayern 1981-2010“ des Bayerischen
Landesamtes flir Umwelt die Grundwasserneubildung im Geltungsbereich als mittel dar (ca. 150
— 200 mm/a). Von hoch anstehendem Grundwasser ist im Geltungsbereich nicht auszugehen,
da sich der Geltungsbereich auferhalb von morphologisch ausgepragten Abflussrinnen
befindet. Insgesamt kommt dem Geltungsbereich und dessen Umfeld eine allgemeine
Bedeutung bezlglich des Grundwasserhaushaltes zu. Bertcksichtigt werden muss, dass der
Groliteil der Flachen bereits baulich genutzt wird und ein entsprechendes Mal} an Versiegelung
somit bereits vorhanden ist.

Es handelt sich um ein Gebiet mit besonderer Bedeutung fur den Schutz des Grundwassers vor
Eintragen sorbierbarer und nicht sorbierbarer Stoffe. Grundwasserfilhrende Schichten sind im
Norden in ca. 35-40 m u. GOK anzunehmen (hoher Grundwasserflurabstand).

Fir die Mischwasserbehandlung des Markts Nordhalben existiert ein gultiger Bescheid bis
21.12.2036. Der Vorhabensbereich ist in seiner Ganze in der Planung vom 30.03.2016 nicht
mitberucksichtigt.

Schmutzwasser wird ber die bestehenden Entwasserungseinrichtungen abgefihrt und in der
Klaranlage des Abwasserzweckverbands Olsnitz-Rodachtal behandelt.

Die Flurnummern 2569, 2591 und 2592/1 der Gemarkung Nordhalben sind nicht an den
offentlichen Mischwasserkanal angeschlossen. Hier erfolgt eine Behandlung mit einer
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Kleinklaranlage der Reinigungsklasse C und eine anschlief3ende Einleitung in das Grundwasser
Uber einen Sickerschacht. Eine wasserrechtliche Erlaubnis vom 15.06.2011 liegt vor.

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
mégliche Uberflutungen infolge von Starkregen. Sie gibt Hinweise von Sturzflutgefahren, die in
gemeindlichen Planungen und Konzeptionen fur kinftige Bauvorhaben,
Bewirtschaftungsweisen und zur bedarfsweisen Fortschreibung der Alarm- und Einsatzplane in
den Gemeinden mittelbar Berlicksichtigung finden kénnen.

Aus der Hinweiskarte geht hervor, dass zwei konzentrierte FlieRwegbereiche im Bereich der
Baugebiete vorhanden sind. Weiterhin sind drei kleinere potentielle Aufstaubereiche vorhanden.

Auswirkungen:
Auf FlieRgewasser oder stehende Gewasser werden keine Auswirkungen erwartet.

Durch Versiegelungen kommt es zu einer verminderten Grundwasserneubildung und zu einer
Erhéhung des Oberflachenwasserabflusses. In Bezug auf die Grundwasserneubildung besitzen
die Béden im Geltungsbereich jedoch eine allgemeine Wertigkeit. Versiegelung ist bereits in
erheblichem Ausmall vorhanden bzw. Uber die Festsetzungen des Bebauungsplanes
.Langenrain“ entsprechend zulassig.

Schutzzonen von Wasserschutzgebieten sind nicht betroffen, die Flachen sind an die regulare
Entwasserung des Marktes Nordhalben angeschlossen oder werden ordnungsgemaf dezentral
entwassert.

Potentielle Aufstaubereiche und FlieBwege bei Starkregen gemafl den Hochwassergefahren-
und risikokarten befinden sich in Bereichen mit Baurecht. Die vorliegende Uberplanung schafft
keine neuen Konflikte.

1.3.7.  Schutzgut Luft

Beschreibung:

Unzulassige Immissionen, die von aulen auf das Plangebiet einwirken, sind nicht erkennbar.
Die Beeintrachtigung des Schutzgutes Luft ist hinsichtlich der bestehenden Nutzungen bereits
festzustellen.

Schutzgebiete des Naturschutzes, die einer besonderen Betrachtung und Reglementierung des
Ausstolles bestimmter Luftschadstoffe (z.B. Stickoxide) bedirfen, liegen nicht im unmittelbaren
Einwirkungsbereich des Baugebietes.

Die Flachen sind Uberwiegend bereits als Bauflachen dargestellt. Der Grofteil befindet sich in
Gebieten gem. § 30 Abs. 1 und § 34 BauGB.

Auswirkungen:
Zusatzliche Auswirkungen sind durch die Ansiedelung von Betriebsstatten abzusehen, diese

werden vor dem Hintergrund gesetzlicher Vorschriften reguliert. Dadurch, dass kein konkretes
Vorhaben geplant wird, ist eine genaue Bezifferung und Bewertung der Auswirkungen nicht
mdglich. In diesem Zusammenhang wird auch darauf hingewiesen, dass der Ausstol} von CO:
aufgrund des fehlenden Vorhabenbezuges nicht explizit beziffert werden kann und CO: als
integraler Bestandteil der Atemluft nicht als Luftschadstoff zu betrachten ist.

Durch das Baugebiet entstehen grundsatzlich keine Emissionen, welche die
Zumutbarkeitsgrenzen gemal den einschlagigen Vorschriften Uberschreiten. Dies ist bei
Anderungen und der Neuerrichtung baulicher Anlagen in nachgelagerten Verfahren in
begriindeten Fallen auch durch gutachterlichen Nachweis sicherzustellen. Entsprechende
Uberwachungsmafinahmen sind nach dem Bundes-Immissionsschutzgesetz vorgeschrieben.

Erhebliche negative Auswirkungen sind daher nicht zu prognostizieren.
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1.3.8. Schutzgut Klima

Beschreibung:

Auf Grund der Lage des Plangebietes ist nicht mit kleinrdumigen Luftaustauschprozessen bzw.
Kaltluftstromen von bewaldeten Hbhen zu rechnen. Die Kaltluftproduktionsfunktion der
unbebauten Flachen ist hoch. Das Gebiet ist nicht inversionsgefahrdet.

Gegenwartig ist ein erheblicher Teil der Baugebiete bereits realisiert.

Die Flachen sind tberwiegend bereits als Bauflachen dargestellt. Der Grofteil befindet sich in
Gebieten gem. § 30 Abs. 1 und § 34 BauGB.

Auswirkungen:
Der kleinraumige Wechsel von beschatteten und besonnten Flachen, trockenen und frischen

Bereichen infolge der Bebauung verursacht mikroklimatische Veranderungen, die sich auf die
kleinrdumigen Standortverhéltnisse auswirken. Es ist davon auszugehen, dass sich
insbesondere die versiegelten Flachen in den Sommermonaten starker, schneller und
nachhaltiger erhitzen werden. In Kaltlufttransportbahnen wird nicht eingegriffen.

Die Inversionsgefahrdung ist als niedrig einzustufen, sodass kumulative Auswirkungen aufgrund
der Emissionen und einer gleichzeitigen Inversionslage ausgeschlossen werden kénnen.

Durch die forcierte Entwicklung im baulichen Bestand und dessen Nutzung werden Emissionen,
die mit der Errichtung von baulichen Anlagen grundséatzlich einhergehen, vermieden.

1.4. voraussichtliche erhebliche Umweltauswirkungen auf die Schutzgiiter

Tabelle: zu erwartende erhebliche Auswirkungen

Schutzgut Mensch Erhebliche Auswirkungen
Immissionsrechtliche  Konflikte werden bewaltigt. Fir vier
bestehende Wohngebaude werden die zulassigen

Immissionsrichtwerte fir Larm erhdht. Die Erholungsnutzung wird
nur in geringem Mal} zusatzlich beeintrachtigt.

Gefahren fir Leib und Leben durch umstirzende Baume werden
adressiert und vermieden.

Schutzgut Kultur- und [ Keine Auswirkungen

Sachgiiter Keine Betroffenheit von Schutzgiitern des Denkmalschutzes
Schutzgut Tiere, | Erhebliche Auswirkungen

Pflanzen, biologische | Eingriffserheblichkeit festzustellen, Erforderlichkeit von Maflnahmen
Vielfalt zur  Vermeidung artenschutzrechtlicher  Verbotstatbestande

festzustellen.
Gesetzlich geschutzte Biotope sind planbetroffen.

Schutzgut Landschaft | Geringe Auswirkungen

Die Flachen werden bereits entsprechend den Festsetzungen
genutzt oder sind fir eine entsprechende Nutzung vorgesehen (§ 5
BauGB).

Zusatzliche  Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes in
vorbelastetem Gebiet.

Schutzgut Flache, | Erhebliche Auswirkungen
Boden Versiegelung mit Verlust von Bodenfunktionen in unbebauten
Bereichen anzunehmen. Es ist zu bertcksichtigen, dass es sich
Uberwiegend um Potentiale der Innenentwicklung handelt, die
vorliegend aktiviert werden.

Schutzgut Wasser Keine Auswirkungen
Kein  Eingriff in  wasserrechtliche  Schutzkulisse. Keine
Auswirkungen auf das Grundwasser oder auf FlieRgewasser.

Schutzgut Luft Potentielle Auswirkungen
Erhéhung von gewerblichen Emissionen. Ausmal} nicht bekannt.
Schutzgut Klima Geringe Auswirkungen

Schnelleres Aufheizen versiegelter Flachen.
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1.5. Entwicklungsprognose des Umweltzustandes

1.51. Prognose bei Nichtdurchfilhrung der Planung

- fehlende Rechtssicherheit bremst Investitionsbereitschaft ansassiger Unternehmen

- Gemengelage verstetigt Unsicherheiten im Bereich ,Langenrain® fir Bewohner und
Bewohnerinnen sowie Gewerbetreibende

- Risiko weiterer stadtebaulicher Fehlentwicklungen bleibt bestehen (z.B. Realisierung von
Wohnnutzung in gewerblich gepragten Bereichen des Plangebietes)

- fehlender bauplanungsrechtlicher Rahmen fiir die Nutzung des Polytec-Areals.

Insgesamt wirde in fachrechtlicher (Immissionsschutz, Naturschutz) Hinsicht ein Fokus auf
Individuallosungen im Zulassungsverfahren gelegt werden. Mégliche Umweltauswirkungen sind
in diesen Fallen in ihrer Erheblichkeit als vergleichbar zu beurteilen.

1.5.2. Prognose der Auswirkungen der geplanten Vorhaben

Durch die Planung entstehen erheblichen Umweltauswirkungen. Diesen wird durch
entsprechende Malnahmen zur Minderung und zur Vermeidung Rechnung getragen, sodass
diese ein zulassiges und vertretbares Mal} einhalten.

Nachfolgend sind Projektwirkungen des Vorhabens tabellarisch aufgefuhrt.

Projektwirkung Eingriffswirkungen

Anlagebedingte Projektwirkungen

Anlagebedingte Neue Verkehrswege sind nicht erforderlich. Die
Flachenverluste durch | Verschwenkung der Titschendorfer  Strale  erfolgt
Uberbauung und | flachengleich.

Versiegelung

Anlagebedingte Durch die Herstellung der Verkehrs-, Ver- und
Treibhausgasemissionen Entsorgungsinfrastruktur kommt es notwendigerweise zu

Treibhausgasemissionen.

Anlagebedingte Veranderung | Durch die Neuversiegelungen gehen die natdrlichen
naturlicher Standortfaktoren Bodenfunktionen vollstéandig verloren.

Aufschittung und Abgrabung sowie Bodenverdichtung im
Zuge der ErschlieRung bedingen Anderungen der
Bodenstrukturen und damit auch der -funktionen.

Betriebsbedingte Projektwirkungen

Betriebsbedingte Mit gewerblicher Nutzung sind Gerauschemissionen
Larmemissionen verbunden.
Lichtemissionen Beleuchtungsanlagen, Werbeanlagen sowie

betriebsbedingter  Verkehr bedingen Lichtemissionen.
Photovoltaik und Solarthermie bedingen Blendwirkung.

Luftverunreinigungen verkehrsbedingte und betriebsbedingte Emissionen innerhalb
des Baugebietes.

Flachenverluste durch | Nutzungsbedingt kdnnen bis zu 7,4 Hektar versiegelt werden.

Uberbauung und | Darin sind die bestehenden baulichen Anlagen bereits

Versiegelung enthalten.

Entwéasserung Die Flachen sind an die regulare Entwasserung des Marktes

Nordhalben angeschlossen oder werden ordnungsgemaf
dezentral entwassert.

Baubedingte Projektwirkungen

Baubedingte Emissionen und | Es sind kurzzeitige Belastungen durch baubedingte

Stdérungen Emissionen (Abgase, Staube), La&rm und Erschitterung zu
prognostizieren.
Baubedingte visuelle | BaumaBRnahmen werden mit schwerem Gerat durchgefinhrt.

Beeintrachtigungen Insbesondere bei der Ausfilhrung von Hochbau-
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/Rohbaumallnahmen werden Baukrane zum Einsatz
kommen, die weithin sichtbar sind.

Baubedingte Finden die Bau/Rodungsarbeiten innerhalb der Brutperiode
Individuenverluste statt, besteht ein Tétungsrisiko fir Jungvdgel und Gelege.
Bodenabtrag/-auftrag Bei den BaumafRnahmen entstehen Erdmassenbewegungen.

Diese dabei anfallenden Erdmassen werden zunachst am
Standort zwischengelagert und schlieBlich nach Fertigstellung
wieder eingebaut.

Im Bereich des Plangebietes sind Altlasten-, schadliche
Bodenveranderungen und Altlastenverdachtsflachen bekannt.
Hier missen Sachverstandige eingebunden werden.

Fallen bei den Bauarbeiten unerwartet kontaminierte
Bereiche oder Altlasten an, wird unverziglich die Untere
Abfallbehdrde verstandigt und die weitere Vorgehensweise
festgelegt.

Denkmalschutz Die Meldepflicht fir Bodendenkmaler wird beachtet.

Bodenschutzklausel

Durch die getroffenen Festsetzungen und die geplante Art der Bebauung wird die Ressource
»,Grund und Boden* mdéglichst effizient genutzt. Es handelt sich Uberwiegend um Malinahmen
der Innenentwicklung, wo bereits eine entsprechende Nutzung vorhanden ist. Es wird
Rechtssicherheit fir den unbeplanten Innenbereich geschaffen, gleichzeitig werden
Potentialflachen aktiviert.

Erweiterungen in den Auflenbereich sind bedarfsgerecht und zielen darauf ab, bestehende
Standorte entwicklungsfahig zu erhalten.

Der Umgang mit Grund und Boden erfolgt dabei gemafR den gesetzlichen Vorgaben.

Umwidmungssperrklausel — Vorrang der Innenentwicklung

Das Vorhaben befindet sich Gberwiegend im planungsrechtlichen Innenbereich. Es handelt sich
Uberwiegend um Innenentwicklung und Nachverdichtung. Entwicklungen in den Auf3enbereich
sind organisch und bedarfsgerecht.

Klimaschutzklausel

Durch die Schaffung von Rechtssicherheit fir den stadtebaulichen Bestand wird dessen
resiliente Nutzung ermdglicht.

Eine genaue Bezifferung der zukinftigen klimarelevanten CO2-AusstéRe von
Gewerbebetrieben ist im Rahmen der Angebotsbauleitplanung nicht mdglich.

Folgen des Klimawandels kénnen z.B. Uberflutungen oder Trockenperioden sein. In diesem
Zusammenhang ist von einer geringen Anfalligkeit des Vorhabens auszugehen. Eine flachige
Uberflutung ist auch bei Starkregenereignissen nicht zu erwarten.

Bei ausgedehnten Trockenperioden kdnnten die Eingriinungs- und KompensationsmalRhahmen
Schaden nehmen. Im Falle von langeren Trockenperioden sind ggf. Gegenmalinahmen zu
ergreifen.
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1.6.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich der

nachteiligen Auswirkungen

Tabelle: geplante MalRlnahmen: Betriebsphase

Schutzgut Mensch

- Innere Gliederung der Gewerbegebiete mittels der
Kontingentierung der zuldssigen Emissionen. Die Methodik
der Berechnung der zuldssigen Emissionskontingente erfolgte
nach der DIN 45691, Dezember 2006.

- Anordnung bauplanungsrechtlicher Zwischenzonen
BImSchG)

- Reglementierung von Lichtemissionen

- Kennzeichnung § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB

(§ 50

Schutzgut Kultur-
und Sachgiiter

Keine MaflRnahmen erforderlich.

Schutzgut Tiere,
Pflanzen,
biologische Vielfalt

- Berlicksichtigung der Eingriffsregelung.

- Gleichartiger Biotopausgleich

- Festsetzung von
Vermeidungsmalinahmen

artenschutzrechtlichen

Schutzgut
Landschaft

- Eingriinung und Durchgriinung des Gebietes

- Ortliche Bauvorschriften zur Dach- und Fassadengestaltung

- Wahrung der MaBstablichkeiten durch Orientierung an
Referenzobjekten

- Festsetzungen zur Zulassigkeit von Werbeanlagen und
Beleuchtung

- Festsetzung nach § 16 Abs. 2 Nrn. 3 und 4, § 19 BauNVO, §
9 Abs. 3 BauGB

Schutzgut Flache,
Boden

- Grundsatzlich Potentialen der
Innenentwicklung

MaBnahmen zur Minderung der Versiegelung:

- Beschrankung der Versiegelung auf das erforderliche Mal3.

(Vorsorgender) Bodenschutz:

- Ortliche Bauvorschriften zur Dach- und Fassadengestaltung

(Nachsorgender) Bodenschutz:

- Kennzeichnung § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB

Aktivierung von

Schutzgut Wasser

MaBnahmen zur Minderung der Versiegelung:
- Beschrankung der Versiegelung auf das erforderliche Mal3.
- Festsetzungen zu Bodenschutz und Grundwasserneubildung

Schutzgut Luft

Keine MalRinahmen erforderlich.

Schutzgut Klima

- Durchgriinung des Gebietes
- Planungsrechtliche Ermdglichung  von
Fassadenbegriinung, sowie Photovoltaiknutzung.

Dach- und

Tabelle: geplante MalRnahmen: Bauphase

Schutzgut Mensch

- Einhaltung der AVV Baularm

Schutzgut Kultur-
und Sachgiiter

- Umsetzung der Meldepflicht fiir Bodendenkmaler

Schutzgut Tiere, - Festsetzung von artenschutzrechtlichen
Pflanzen, Vermeidungsmafinahmen

biologische Vielfalt

Schutzgut Keine MalRnahmen erforderlich.

Landschaft

Schutzgut Flache,
Boden

Wahrend der Bauphase werden anfallende Stoffe jeweils getrennt
erfasst: Der abgeschobene Humus wird auf dem Gelande
zwischengelagert und spater bei der Gestaltung der Auflenanlagen
verwendet. Unbelasteter Erdaushub wird auf Erdstoffdeponien
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verbracht. Fallen bei den Bauarbeiten unerwartet kontaminierte

Bereiche oder Altlasten an, wird unverziglich das Sachgebiet

LAbfallrecht® beim Landratsamt Kronach verstandigt und die weitere

Vorgehensweise festgelegt. Nach Abschluss der Arbeiten und

Inbetriebnahme der Betriebsstatte werden anfallende Abfélle nach

Wertstoffen getrennt und gemaR den einschlagigen Vorschriften

entsorgt.

(Vorsorgender) Bodenschutz:

- Schadliche Bodenveranderungen durch gasférmige, flissige
oder feste Schadstoffe sind unbedingt zu vermeiden.

- Einhalten der Vorgaben der DIN 19639, DIN 18915, DIN
18300 und der DIN 19731, des § 202 BauGB sowie der §§ 6 ff.
BBodSchV

(Nachsorgender) Bodenschutz:

Bei Eingriffen in Bereichen mit Kennzeichnung gem. § 9 Abs. 5 Nr. 3

BauGB ist ein Sachverstandiger zurate zuziehen

Schutzgut Wasser - allgemeinverbindliche Standards zur Unfallverhitung sind
einzuhalten.

Schutzgut Luft Keine MalRnahmen erforderlich.

Schutzgut Klima Keine MaRnahmen erforderlich.

Bezlglich des Umgangs mit Schmutz- und Niederschlagswasser wird auf Punkt 10.1.
~Entwasserung” dieser Begriindung verwiesen.

Sollte mit wassergefahrdenden Stoffen durch Betrieb, Transport und Umschlag umgegangen
werden, werden entsprechende MaRnahmen nach WHG bzw. AwSV getroffen. Jedoch kénnen
Unfalle nicht grundsatzlich ausgeschlossen werden, bei denen trotz aller sofort eingeleiteten
Gegenmalnahmen Stoffe in den Untergrund gelangen. Ebenso ist ein geringflgiger
Schadstoffeintrag durch Fahrzeuge denkbar, die auf Grund technischer Defekte Kraft- oder
Schmierstoffe bzw. Kihimittel verlieren. Dadurch, dass das Niederschlagswasser der
AuRenanlagen in Gewerbegebieten in der Regel nicht als unbelastet zu qualifizieren ist, erfolgt
diesbeziglich eine Vorbehandlung auf dem jeweiligen Betriebsgeldnde, bevor eine
Versickerung stattfindet. Die Entwasserung der Baugebiete erfolgt im Mischsystem. Ein
unbeabsichtigtes Einleiten in einen Regenwasserkanal/eine Sickerleitung ist daher
auszuschlieRen.

1.7. AusgleichsmaBnahmen

Die stellt Baugebietsausweisung einen Eingriff in Natur und Landschaft dar. Das
Vermeidungsgebot wird beachtet.

Die nicht vermeidbaren Eingriffe werden auBerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes planextern mittels Zuordnungsfestsetzung ausgeglichen. Auf Punkt 12.3.2
der Begriindung zum Bebauungsplan wird verwiesen.

1.7.1. spezieller Artenschutz

Von einem Gutachten zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung wird abgesehen. Das
potentiell vorkommende Arteninventar ist bekannt und es wurden dem Stand der Technik
entsprechende Vermeidungsmalinahmen praventiv gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzt.
Die Ermittlungen vor Ort fanden in enger Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde
statt, es hat auch ein gemeinsamer Ortstermin stattgefunden.
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1.8. Darstellung der wichtigsten gepriiften anderweitigen Lésungsvorschlage
(Planungsalternativen)

Der stadtebauliche Bestand fuhrt in einem hohen Male zu Sachzwangen, die durch die
Planung berucksichtigt werden missen und die Planungsmdglichkeiten der Gemeinde
einschranken. Die grundgesetzlich festgeschriebene Eigentumsgarantie setzt der Gemeinde
ebenfalls Grenzen, da diese nur aus stadtebaulichen Grinden nach einer sorgfaltigen
Abwagung eingeschrankt werden darf.

Die vermeintlich naheliegende Losung, den Bebauungsplan ersatzlos aufzuheben, ist nicht
zielfihrend, da die entstandene Gemengelage auch wichtige ansassige Betriebe sowie einen
Grofteil der noch entwicklungsfahigen Gewerbeflachen umfasst. Die Aufhebung wirde die
Rechtsunsicherheit fir alle Beteiligten nur vergréf3ern und den Fokus auf Individuallésungen im
Zulassungsverfahren setzen.

Es ist nach Auffassung der Marktgemeinde erforderlich, gréRtmdgliche Rechts- und somit
Planungs- und Investitionssicherheit fir die ansassigen Gewerbebetriebe zu erwirken. Diese
Sicherheit kann nur durch einen rechtssicher ausgestalteten qualifizierten Bebauungsplan
gewabhrleistet werden.

Der Verzicht auf die Planung (Nullvariante) soll aus Grinden einer ansonsten nicht erreichbaren
deutlichen Verbesserung der Gewerbesituation in der Marktgemeinde fiir die Einwohner von
Nordhalben nicht in Betracht gezogen werden.

Die einzelnen Planinhalte kénnen selbstverstandlich zur Diskussion gestellt werden, im Zuge
der planerischen Abwagung wurde die stadtebauliche Erforderlichkeit der Festsetzungen jede
fur sich einzeln entsprechend hergeleitet und begriindet.

Planungsalternativen zur ErschlieBung der Baugebiete sind am Standort nicht gegeben, weil die
vorhandenen ErschlieBungsanlagen (auch aus Kostengriinden) genutzt werden sollen/mussen.

Grundlage der Abwagung im Bebauungsplanverfahren ist der Flachennutzungsplan (§ 8 Abs. 2
BauGB). Das Bauflachenkonzept des Flachennutzungsplanes erkennt bereits die
Erforderlichkeit der Neuordnung des Bereiches. Unter Bertcksichtigung von § 50 BImSchG und
der nunmehr geltenden Rechtsprechung wurde dieses Bauflachenkonzept fir die einzelnen
Baugebiete konkretisiert.
Am gewahlten Standort kann die Planung im Hinblick auf die Auswirkungen auf die Schutzguter
nach UVPG umgesetzt werden:
e Die immissionsschutzrechtlichen Konflikte kdnnen bewaltigt werden.
e Erhebliche Beeintrachtigungen der Wohn- und Wohnumfeldfunktion sind nicht zu
erwarten.
e Dem Vorrang der Innenentwicklung wird in abwagungserheblichem Ausmall Rechnung
getragen.
e Unvermeidbare Beeintrachtigungen kénnen durch geeignete Ausgleichsmalinahmen
kompensiert werden.

Damit erweisen sich die flir den verschiedenen Nutzungen zugeordneten Flachen bei
Betrachtung umweltfachlicher Belange als geeignet. Alternativen, die zu
entscheidungserheblich geringeren Umweltwirkungen fihren wirden, sind nicht vorhanden.

1.9. MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Die Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen ist gesetzlich vorgesehen, damit
frihzeitig unvorhergesehene Auswirkungen ermittelt werden und geeignete AbhilfemalRnahmen
ergriffen werden kénnen (§ 4 ¢ BauGB). Dabei sind die Informationen der Behérden nach § 4
Abs. 3 BauGB zu nutzen.

Die Uberwachung der erheblichen unvorhergesehenen nachteiligen Umweltauswirkungen
infolge der Planrealisierung erfolgt im Rahmen von fachgesetzlichen Verpflichtungen zur
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Umweltiberwachung nach Wasserhaushalts-, Bundesimmissionsschutz- (Luftqualitat, Larm),
Bundesbodenschutz- (Altlasten) und Bundesnaturschutzgesetz (Umweltbeobachtung) sowie
gof. weiterer Regelungen. Damit sollen unvorhergesehene erhebliche nachteilige
Umweltauswirkungen, die infolge der Planrealisierung auftreten, grundsatzlich erkannt werden.

Fir das Monitoring werden folgende Vorgaben erfullt:
Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen; PflanzmaBnahmen

* Erarbeitung klarer, priiffahiger Zielvorgaben fiir obligatorische MalBnahmen

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes miissen klare und priffahige Zielvorgaben
beschrieben werden.

Die PflanzmafRnahmen werden durch den Markt Nordhalben tUberwacht.

Die fachgerechte Herstellung und Pflege der AusgleichsmaRnahmen werden in Abstimmung mit
der Unteren Naturschutzbehdrde Uberpriift. Dazu ist spatestens ein Ortstermin zu vereinbaren,
sobald deren Herstellung erfolgt ist.

Die Flachen, die an die geplanten Ausgleichsflachen angrenzen, werden durch den
Landschaftspflegeverband gepflegt und befinden sich in Besitz des Bayerischen
Naturschutzfonds. Eine Uberwachung der MaRnahmenflachen durch qualifiziertes Personal ist
dadurch sichergestellt, der Kontakt zur UNB ist in diesem Fall sehr eng.

* Art und Frequenz des Monitorings
Die Frequenz des Monitorings unterscheidet sich je nach der zu priifenden Festsetzung.

Die Umsetzung von obligatorischen artenschutzrechtlichen VermeidungsmalRnahmen soll vor
Baubeginn Uberprift werden.

Bei Abbruchmaflnahmen sind artenschutzrechtliche Verbote gem. § 44 BNatSchG durch die
jeweiligen Vorhabentrager eigenverantwortlich einzuhalten. Eine Riicksprache mit der UNB
drangt sich in diesen Fallen auf.

» Verpflichtung zur Nachbesserung bei Nichterreichung der Ziele sowie bei unvorhergesehenen,
nachteiligen Umweltauswirkungen

Es ist im Bebauungsplan festgesetzt, dass alle Anpflanzungen ein Jahr nach der
Nutzungsaufnahme erfolgt sein mussen. Dazu sind ausgefallene Pflanzen oder Teile der
Vegetation, die absehbar nicht den erforderlichen Zuwachs bzw. vitale Stabilitat leisten werden,
vom Eigentumer rechtzeitig gleichwertig zu ersetzen.

Bodenschutz/Untergrundverhaltnisse

» Verfahren zur Uberwachung der Vorgaben zum vorsorgenden Bodenschutz
Eine bodenkundliche Baubegleitung kann gem. § 4 Abs. 5 BBodSchV i.V.m. DIN 19639
angeordnet werden.

» Verfahren beim Auffinden von Boden-/Untergrundverédnderungen

Sollte bei Arbeiten organoleptisch auffalliges Material bzw. Abfalle angetroffen werden, so ist
unverziglich das Landratsamt Kronach zu verstandigen und eine entsprechende bodenschutz-
bzw. abfallrechtliche Wirdigung vorzunehmen.

Bei Hinweisen auf historischen Bergbau ist das Bergamt Nordbayern zu verstandigen.

Entwasserung

« Verfahren zur Uberwachung der Vorgaben zur Grundstiicksentwésserung

Die Gemeinde soll einen Entwasserungsplan im Zuge des Entwasserungsgesuchs verlangen.
Dieser sollte einen Uberflutungsnachweis gem. DIN 1986-100 sowie hydrotechnische
Nachweise gem. DWA-A117, DWA-A138 und DWA-M153 bzw. M102 beinhalten.
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Immissionsschutz

« Verfahren zur Uberwachung der Einhaltung von Vorgaben nach dem Bundes-
Immissionsschutzgesetz und der Folgeverordnungen

- Die Genehmigungsbehoérde soll entsprechende schalltechnische Nachweise gem. DIN
45691 im Genehmigungsverfahren verlangen.

- Die Genehmigungsbehdrde soll im begriindeten Einzelfall gutachterliche Prognosen
Uber den Ausstold von Luftschadstoffen/Geruchsprognosen oder sonstige Emissionen im Zuge
der Antragstellung verlangen.

Um diese Uberwachungsmdglichkeiten sicherzustellen, wurde die Genehmigungsfreistellung fiir
gewerbliche Vorhaben ausgeschlossen. Dies ist aus nachbarschiitzenden/drittschiitzenden
Grunden stadtebaulich erforderlich.

« Verfahren zur Uberwachung der Annahmen und Vorgaben zu Blendwirkungen

Die Annahmen und Vorgaben =zur Blendwirkung werden durch im Falle eines
Genehmigungsverfahrens in selbigem gepruft.

Im Falle einer Genehmigungsfreistellung oder einer Verfahrensfreiheit wird auf die
Sorgfaltspflicht der Bauherren hingewiesen, welche die Vorgaben zu beachten haben.

Sofern nachtraglich Blendwirkungen auftreten, wird dies der Gemeinde gemeldet, diese schaltet
die Genehmigungsbehorde ein, die sodann einschreitet und Abhilfemalinahmen anordnet.

1.10. Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen
Verfahren bei der Umweltprifung sowie Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der
Zusammenstellung der Angaben aufgetreten sind

Die wesentlichen Grundlagen des Umweltberichtes sind dem Quellenverzeichnis zu
entnehmen.

Grundsatzlich wurden samtliche Informationen vor Ort im Zuge einer Inaugenscheinnahme
verifiziert.

Die Kategorisierung der Umweltauswirkungen auf die einzelnen Schutzguiter erfolgt verbal-
argumentativ. Dabei werden gesonderte Fachgutachten mit einbezogen, die ihre eigenen
Regelwerke herangezogen haben.

Fur den rdumlichen Umfang des Umweltberichts ergeben sich als Abgrenzung zum einen der
Geltungsbereich des Bebauungsplans und zum anderen die Erweiterung des
Untersuchungsbereiches um relevante Randbereiche und entsprechend den Gegebenheiten
beim Thema Landschaftsbild und Klima/Luft.

1.11. Allgemeinverstindliche Zusammenfassung

Der Markt Nordhalben strebt eine bauplanungsrechtliche Neuordnung der Situation im Norden
des Hauptortes an. Fir die Flachen besteht teilweise ein Bebauungsplan ,Langenrain® aus dem
Jahr 1968. Trotz dessen Rechtskraftigkeit hat sich innerhalb des Geltungsbereiches und
angrenzend im Laufe der letzten 55 Jahre eine Gemengelage entwickelt, welche sich
herausfordernd gestaltet.

Es ist nach Auffassung der Marktgemeinde erforderlich, gréRtmdogliche Rechts- und somit
Planungs- und Investitionssicherheit fir die ansassigen Gewerbebetriebe zu erwirken.
Gleichzeitig muss die Wohnbebauung geschitzt werden. Diese Sicherheit kann nur durch einen
rechtssicher ausgestalteten qualifizierten Bebauungsplan gewahrleistet werden.

Zur Ermittlung und Beurteilung der Bestandssituation und der Umweltauswirkungen durch
diesen Bebauungsplan auf einer Flache von ca. 11,49 ha wurde vorliegender Umweltbericht
erarbeitet.
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Entlang der Strale Langenrain werden vier Wohnhauser als Mischgebiet festgesetzt (§ 6
BauNVO), anstatt als Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO). Dies geht mit der Erhdhung der
zumutbaren/zuldssigen Larmemissionen um 5 dB(A) einher. Der Markt Nordhalben schiitzt im
Rahmen dieser notwendigen Plandnderung aber weiterhin die gesunden Wohnverhaltnisse in
den betreffenden Bereichen, denn auch in einem Gebiet gem. § 6 BauNVO ist ein gesundes
Wohnen zur Tag- und Nachtzeit ohne Einschrankungen gewabhrleistet.

Durch die Baugebietsausweisung werden keine Flachen bertihrt, die einen Schutzstatus gemaf
Natura-2000-Kulisse genief3en. Landschaftsschutzgebiete, Naturschutzgebiete oder geschiitzte
Landschaftsbestandteile werden nicht berihrt. Das Gebiet befindet sich im Naturpark
Frankenwald.

In den unbebauten Bereichen sind Biotopflachen vorhanden, die teilweise gesetzlich geschiitzt
sind. Dieser Eingriff muss gleichartig ausgeglichen werden.

Denkmalrechtliche Schutzgegenstande befinden sich nicht im Bereich der Planung.

Vorbehalts- oder Vorrangflachen bzw. regionale Grinziige oder andere Darstellungen gem.
Regionalplan sind nicht vorhanden.

Altlasten bzw. schadliche Bodenveranderungen und belasteter Gebaudebestand sind bekannt
und im Plan vermerkt, hier sind bei Eingriffen Fachgutachter zurate zu ziehen.
Wasserschutzgebiete oder Uberschwemmungsgebiete sind nicht betroffen.

Durch die Planung werden erhebliche Umweltauswirkungen erwartet, da auch fiir bislang
unbebaute Flachen Baurecht geschaffen wird. Beeintrachtigungen kénnen bezogen auf alle
betrachteten Schutzgiter minimiert und teilweise vermieden werden.

Fir die nicht vermeidbaren Eingriffswirkungen, teilweise Versiegelung von Boden, Verlust von
Lebensrdumen werden entsprechend Ausgleichsmaflinahmen geschaffen und
Vermeidungsmafinahmen durchgefihrt.

Dauerhaft negative Umweltauswirkungen auf die Uberpriften Schutzgiter kdnnen im Ergebnis
ausgeschlossen werden, im Fall des Schutzgutes Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt auch
durch KompensationsmafRnahmen. Diese MalRnahmen werden im Bebauungsplanverfahren
konkretisiert, sowohl Art als auch Lage der Malinahmen.

Die baulichen Anlagen sind méglichst landschaftsvertraglich zu realisieren. Vorhaben sind so zu
errichten und zu betreiben, dass vermeidbare Belastungen des Wohnumfelds und des
Naturhaushalts vermieden werden. Der Bebauungsplan trifft dazu verbindliche Regelungen.

1.12. Quellen

BayernAtlas (geoportal.bayern.de/bayernatlas); Umweltatlas Bayern

Bayer. Landesamt flir Umwelt (Marz 2018): Mittlere jahrliche Grundwasserneubildung in Bayern
1981-2010, M 1:500.000, Augsburg.

Bayer. Staatsministerium fir Landesentwicklung und Umweltfragen (Hrsg.; 2004): Arten- und
Biotopschutzprogramm Bayern - Landkreis Kronach, Miinchen.

Bayer. Staatsministerium fur Landesentwicklung und Umweltfragen (Hrsg.; 2003): Bauen im
Einklang mit Natur und Landschaft, 2. Auflage, Miinchen; Uberarbeitung 2021.
Flachennutzungsplan Markt Nordhalben

Landschaftsplan Markt Nordhalben

Regierung von Oberfranken (2004): Landschaftsentwicklungskonzept Region Oberfranken
West.

Regionaler Planungsverband Oberfranken-West (aktuelle, digitale Fassung): Regionalplan
Oberfranken-West.

Machbarkeitsstudie Betriebsgelande POLYTEC; Muller Architekten GmbH, Klosterstralle 7,
96317 Kronach

Nordhalben, Langenrain 2. Ehem. Polytec-Gelande. Erweiterte Orientierende Untersuchung.
Piewak & Partner GmbH, Jean-Paul-Stralle 30, 95444 Bayreuth

Bericht-Nr. 21-12822-b02 der IBAS Ingenieurgesellschaft mbH vom 16.06.2026.
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Bei der Erstellung des Umweltberichts wurden insbesondere folgende Rechtsgrundlagen
herangezogen und berlcksichtigt: Baugesetzbuch (BauGB), Baunutzungsverordnung
(BauNVO), Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) und Technische Anleitung zum Schutz
gegen Larm (TA-Larm), Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) und Bayerische Bauordnung
(BayBO), jeweils in der zum Zeitpunkt der Erstellung des Bebauungsplans geltenden Fassung.

14. Anlagen

Anlage 1 zum Immissionsschutz:
Bericht-Nr. 21-12822-b02 der IBAS Ingenieurgesellschaft mbH vom 16.06.2026.

Anlage 2 zum nachsorgenden Bodenschutz:

Nordhalben, Langenrain 2, Ehem. Polytec-Gelande; Erweiterte Orientierende Untersuchung
derPIEWAK&PARTN E R GmbH - Ingenieurbiro fir Hydrogeologie und Umweltschutz
vom 03.02.2020.

15. Entwurfsverfasser
Mit der Ausarbeitung des Bebauungsplanes wurde beauftragt:

IVS Ingenieurbiiro GmbH

Abteilung kommunale Entwicklungsplanung
Am Kehlgraben 76

96317 Kronach

Telefon 09261/6062-0

B.Sc. Tobias Semmler
Abteilung kommunale Entwicklungsplanung

Planungsstand: 07. Juli 2026
Aufgestellt: Kronach, im Juli 2026
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