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2.1

2.2

2.3

PLANUNGSANLASS

Die Stadt Weil3enstadt beabsichtig, die Errichtung einer neuen Kindertagesstatte.
Im Sinne der Innenentwicklung soll hierzu den bestehenden Bebauungsplan ,Loh-
brunnen II* erweitert werden, um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir den
Neubau zu schaffen.

LAGE UND BESCHAFFENHEIT DES PLANUNGSGEBIETES

LAGE UND ABGRENZUNG DES PLANUNGSGEBIETES

Das Grundstiick fur den geplanten KiTa-Neubau liegt im norddstlichen Stadtgebiet
von Weil3enstadt und hat eine Gesamtflache von ca. 6.000 m2. Zusammen mit den
erforderlichen Flachen fiir die Parkplatze ergibt sich ein Geltungsbereich von ca.
9.880 m=.

Nordlich liegt das Firmengeldnde der GELO-Holzwerke. Die Grinflachen zwischen
der geplanten Baufliche und dem Firmengelande sind durch umfangreichen
Baumbestand gepragt.

Die ErschlieBung erfolgt tiber die Stral3e "Am Lohbrunnen”. Innerhalb von nur we-
nigen Gehminuten ist das Seeufer mit Spielplatz und Badebucht erreichbar. Stell-
platze fur Personal und Eltern werden auf der gegeniiberliegenden Strafl3enseite
auf stadtischem Grund geschaffen.

Der Geltungsbereich der Bebauungsplananderung umfasst die Flurstiicke oder
deren Teilflachen mit den Flurnummern 1508; 1537/44; 1543/2; 1602; 1614/1 und
1614/4 in der Gemarkung WeilRenstadt. Der Geltungsbereich hat eine Flachen-
grol3e von ca. 0,99 ha.

TOPOGRAPHIE / NUTZUNG

Das Gelande ist nahezu eben und wurde bisher teilweise landwirtschaftlich als
Griunland genutzt. Im Osten und Siiden findet sich ein Umfangreicher Gehdlzbe-
stand, der als Trenngriin zum benachbarten Werksgelande dient.

Die Flachen sudlich der Stral3e ,Am Lohbrunnen® wurden bisher als Lagerflachen
genutzt.

BAUGRUND UND BODENVERHALTNISSE

Im Untergrund wurden unter lokalen Auffiillungen, steife und halbfeste Schluffe
sowie Torf angetroffen. Diese Bdden sind nicht zur Grindung geeignet. Erst die
mitteldicht gelagerten Sande/Kiese als nattrlich anstehende Lockergesteine und
der mirbe bis feste Granit sind zur Griindung zu empfehlen.

Ausreichend tragfahige Gesteine sind erst die in Tiefen von 1,30 m - 1,70 m unter
Gelande angetroffenen Sande und Kiese mitteldichter Lagerung sowie der mirbe
Granit anzusehen.
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Da in WeilRenstadt in der Vergangenheit Bergbau betrieben wurde, kann das Vor-
handensein nichtrisskundiger Grubenbaue nicht ausgeschlossen werden. Sollten
bei den Baumalinahmen altbergbauliche Relikte angetroffen werden, sind diese
zu berticksichtigen und das Bergamt Nordbayern zu verstandigen.

Im Geltungsbereich sind keine Altlasten, schadliche Bodenveranderungen oder
Altlastenverdachtsflachen bekannt Sollte dennoch bei Baumafnahmen organolep-
tisch auffalliges Material entdeckt werden, ist ein Fachbiro einzuschalten und es
sind die zustandigen Behdérden zu informieren..

BODENORDNENDE MASSNAHMEN
Bodenordnende Maflinahmen sind nicht beabsichtigt.

PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN

Die gesetzliche Grundlage liefern das Baugesetzbuch in der Fassung der Bekannt-
machung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 12. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 184) geéndert worden ist sowie die
Bayerische Bauordnung (BayBO) in der aktuell giiltigen Fassung.

Der Erweiterungsbereich grenzt sudlich an den bestehenden Bebauungsplan
,Lohbrunnen-II“ aus dem Jahr 2000 an.
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Auszug aus dem Bebauungsplan Lohbrunnen-11"
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Die Festsetzungen dieser Anderung regeln die Bebauung im Anderungsbereich
abschlieend, die in Teilbereichen bisher geltenden Festsetzungen sind nicht an-
zuwenden AuBerhalb des Geltungsbereichs der 1. Anderung behalten Die Fest-
setzungen in der bisherigen Fassung weiterhin Gultigkeit.

Im Flachennutzungsplan ist das betroffene Areal als Grinflache dargestellt, die Als
Trenngrun zwischen der Wohnbebauung und dem Gelénde der Gelo-Holzwerke-
dient.

Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Stadt WeiBenstadt

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird von der Granitverleihung "Granit-
steinbruch im ehemaligen Richteramtsbezirk Weil3enstadt" Uiberdeckt.

Bei v.g. Verleihung handelt es sich um Bergwerkseigentum gern. 88 149 und 151
Bundesberggesetz -BBergG-, dieses gewahrt dem Rechtsinhaber das nicht befris-
tete ausschlieBliche Gewinnungsrecht. Wird dieses Recht eingeschrankt oder
ganzlich verhindert, so erwéchst moglicherweise ein Entschadigungsanspruch des
Rechtsinhabers. Der derzeitige Rechtsinhaber ist die Granitgewerkschaft Weil3en-
stadt GmbH vertreten durch Herrn Claus Wolfel, Hauenreuth 11, 95632 Wunsiedel.

Angesichts der umgebenden Bebauung ist das Recht aus der Granitverleihung
bereits so weit eingeschrankt, dass durch das Vorhaben keine weitergehende Ein-
schrénkung zu erwarten ist.
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5.1

52
521

WAHL DES VERFAHRENS

Mit einer GroRRe des Geltungsbereichs von ca. 9.880 m2 und einer maximal zul&s-
sigen Grundflache von weniger als 2.200 mz féllt das Vorhaben in den Rege-
lungsbereich des § 13a Abs. 1 Nr.1 BauGB. In Abstimmung mit dem Landratsamt
findet die Anderung daher im beschleunigten Verfahren gemaR § 13 a BauGB
statt, da hier im Sinne der Innenentwicklung und Nachverdichtung eine innerortli-
che Bauliicke einer neuen baulichen Nutzung zugefiihrt werden kann.

Das Vorhaben kann nicht aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Weif3enstadt
entwickelt werden. Ein Verfahren zur Anderung des Flachennutzungsplanes wird
jedoch nicht erforderlich, da dieser gemal 8§ 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB berichtigt
werden kann. Der Flachennutzungsplan wird bis dahin mit einem Hinweis auf die
Anderung des Bebauungsplanes versehen.

Nach § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe in Natur und Landschaft, die auf
Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des
§ la Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulas-
sig. Ein Eingriffsausgleich ist somit formal nicht erforderlich.

Von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, dem Umweltbericht nach § 2a,
von der Angabe nach § 3 Absatz 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Infor-
mationen verfigbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung § 10a Ab-
satz 1 wird abgesehen; § 4c ist nicht anzuwenden. Bei der Beteiligung nach Absatz
2 Nummer 2 ist darauf hinzuweisen, dass von einer Umweltpriifung abgesehen
wird.

ART UND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Die Bauflachen werden festgesetzt Mischgebiet gemaR § 6 BauNVO: Im Hinblick
auf die angrenzende Wohnnutzung sind Anlagen fiir sportliche Zwecke, Tankstel-
len und Vergnigungsstatten, (im Sinne des 84a Abs. 3 Nr. 2) unzulassig.

Der Ausschluss von Tankstellen, Gartenbaubetrieben und Vergnigungsstatten
betrifft nur ein untergeordnetes Spektrum aus dem Nutzungskatalog des
8§ 4 BauNVO. Derartige Nutzungen sind aufgrund der Flacheninanspruchnahme,
dem Immissionsverhalten und den sonstigen Begleiterscheinungen unerwiinscht
und entsprechen nicht den stadtebaulichen Zielen fiir den Bereich.

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Grund- und Geschossflachenzahl
Die Zulassige Grund- und Geschossflachenzahl ist durch Planeintrag festgesetzt.

Fir die angrenzenden Flachen bereits festgesetzten Werte von 0,6 fur die Grund-
flachenzahl und die Obergrenze von 1,2 fur die Geschossflachenzahl werden tber-
nommen. Mit diesem Wert soll eine effiziente Nutzung der Bauliicke mit angemes-
sener Dichte ermdéglicht werden.
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5.2.2 Begrenzung der Hohenentwicklung

7.1

Im Mischgebiet gilt fir Wohngebaude und gewerblich genutzte Gebaude, dass die
Firsthohe (FH) bis max. 11,0 m und die Wandhdhe (WH) (oberer Bezugspunkt
Schnittpunkt Dachhaut mit AuRenwand im Sinne von Art. 6 Abs. 3 Satz 2 BayBO)
bis max. 6,75 m Uber Erdgeschossful3bodenhthe (OK FB EG) zul&ssig ist.

BAUWEISE, ERSTELLUNG DER BAULICHEN ANLAGEN

Es gilt die offene Bauweise nach § 22 Abs.2 BauNVO. Nebenanlagen im Sinne
des 814 BauNVO sowie Garagen und Carports sind auch aul3erhalb der tiberbau-
baren Grundsticksflache zulassig.

Ungeachtet der zeichnerischen Darstellung sind die Abstandsflachen nach der
Bayerischen Bauordnung in der zum Satzungsbeschluss geltenden Fassung ein-
zuhalten.

Damit sich die Gebaude einerseits in Ortsbild einfliigen, andererseits jedoch auch
ausreichend vor Oberflachenwasser bei Starkregenereignissen geschiitzt sind.
Wird festgesetzt, dass die Oberkante Erdgeschold Rohdecke max. 30 cm Uber na-
turlichem Gelande liegen darf.

AUSSERE GESTALTUNG DER BAULICHEN ANLAGEN

Die Bandbreite der gestalterischen Festsetzungen bewegen sich stets im Span-
nungsfeld zwischen dem Gestaltungswillen des Bauherren, betrieblichen Anforde-
rungen und der regionalen Bautradition. Im Sinne der Gleichbehandlung werden
die Gestalterischen Vorgaben aus dem Bebauungsplan ,Lohbrunnen-II* ibernom-
men.

DACHGESTALTUNG

Im Plangebiet sind die Dacher von Wohngebauden als Sattel- und Walmdéacher
mit einer Dachneigung von 35° bis 48° auszufihren. Fir gewerblich genutzte Ge-
baude sind Satteldacher bereits mit einer Dachneigung ab 24° bis max. 48° zulas-
sig. Die Dacher sind mit Dachziegeln oder mit Schiefer bzw. schieferdhnlichem
Material einzudecken.

Im MI-2 sind daruber hinaus auch Flachdacher und Pultdacher bis zu einer Nei-
gung von 10° zuldssig. Dacher bis zu einer Neigung von bis zu 5° sind extensiv zu
begriinen. Dariiber ist eine Eindeckung aus schiefergrauem Blech zulassig.

Um das Dachgeschol} effizient nutzen zu kénnen, ist bei allen Hauptgeb&auden ein
Kniestock zulassig. Dieser darf eine Hohe von 0,75 m, gemessen an der Mauer-
aufRenseite von Oberkante Rohdecke bis Unterkante Dachsparren, nicht Uber-
schreiten.

Zur Belichtung des Dachgeschosses sind Gauben mit Schlepp- und Satteldach
und Zwerchh&user zulassig. Die Dacheindeckung muss mit dem Hauptdach Uber-
einstimmen. Bei Gauben mit Satteldach und bei Zwerchhausern muss die Neigung
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mit dem Hauptdach tbereinstimmen. Die Gaubenbreite darf maximal 2/5 der First-
lange betragen. Der Mindestabstand der Gauben zum Ortgang muss 2,50 m be-
tragen.

Solarzellen und Sonnenkollektoren sind zuléssig und erwiinscht.

Bei Nebengebauden (Garagen und Anbauten) sind Satteldacher mit gleicher
Dachneigung, wie das Dach des Hauptgebaudes, oder extensiv begrinte Flach-
dacher zulassig.

EINFRIEDUNGEN

Die straf3enseitigen Einfriedungen der Grundstiicke durfen 1,40 m Uber Stral3en-
oberkante nicht Ubersteigen. Zulassig sind nur senkrechte Holzlattenzaune, Stab-
gitterzdune oder Naturhecken. An den seitlichen und hinteren Grundstiicksgren-
zen sind auch kunststoffummantelte Maschendrahtzédune mit einer max. Hohe von
1,8 m zulassig.

AUSSENANLAGEN

Die Geldndehdhen der AulRenanlagen sind an die Hohen der angrenzenden Wege
und Stral3en bzw. an die Hohe des Nachbargeldndes anzugleichen um ein gleich-
maRiges Ortshild zu gewahrleisten.

Die durch den Straf3en- und Wegebau entstehenden Bdschungen sind auch dann
an den Grundstiicksgrenzen zu dulden, wenn sie nicht im Plan dargestellt sind.
Das gleiche gilt fur die Betonriickenstiitzen von Randeinfassungen. Entschadi-
gungsanspriiche ergeben sich hieraus nicht. Die Béschungen verbleiben im Besitz
des jeweiligen Grundstiickseigentiimers.

GRUNORDNUNG

Der Gehdlzbestand im Plangebiet ist dauerhaft zu erhalten, zu Pflegen und zu Ent-
wickeln. Abgénge sind durch geeignet Nachpflanzung zu erhalten. Die Nutzung
als Spielflache ist zulassig, soweit der Geholzbestand in seiner Funktion erhalten
bleibt. Rodungen sind nur in der Zeit vom 01. Oktober bis 28. Februar zulassig.

Im Fall- und Wurfbereich von Baumen besteht eine potenzielle Gefahrdung fur die
sich dort kiinftig aufhaltenden Personen bzw. Anlagen durch umstiirzende B&dume
und herabfallende Aste. Fir die Grundstiicksbesitzer der betroffenen Baume er-
geben sich durch die nahe Bebauung Bewirtschaftungserschwernisse, ein erhéh-
ter Aufwand fir die Verkehrssicherungspflicht und ein erhéhtes Haftungsrisiko.

Je angefangener 200 gm Grundstiicksflache ist die Pflanzung mindestens je eines
Baumes innerhalb des Grundstiicks vorzunehmen, es sind standortheimische Ge-
holze zu verwenden, die der Gehdlzliste zu entnehmen sind. Ein Nadelgehdélzanteil
von mehr als 20 % bezogen auf alle innerhalb einer privaten Grundstiicksflache
gepflanzten Gehoblze ist unzulassig.
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11.1.2

Bei der Durchfiihrung von Baumplanzungen ist darauf zu achten, dass die Baume
in mindestens 2,50 m Entfernung von den Fernmeldeanlagen der Deutschen Te-
lekom AG gepflanzt werden. Sollte dieser Mindestabstand in Einzelfallen unter-
schritten werden, sind SchutzmalRnahmen fir die Fernmeldeanlagen der Deut-
schen Telekom AG erforderlich.

Mindestens 20 % der Grundstiicksflache zu begriinen. Hierzu ist mit dem Bauan-
trag ein Freiflachengestaltungsplan einzureichen, der mindestens Aussagen tber
Standort und Art der Bepflanzung, geplante Gelandehéhen, Versiegelungsflachen
mit Angabe des Materials sowie begrinte Freiflachen enthalt.

Bei der Gestaltung der privaten Griinflachen ist darauf zu achten, dass die Summe
der privaten Grunflachen einen zusammenhangenden Grinzug bilden, der dem
Gesamtcharakter des im Flachennutzungsplan ausgewiesenen Trenngriins zum
Firmengelande der GELO-Holzwerke entspricht.

ERSCHLIESSUNG

VERKEHRSERSCHLIESSUNG

Die ErschlielBung des Areals erfolgt von der Straf3e ,Am Lohbrunnen® aus.

Die Erforderlichen Stellplatze fur die Kindertagesstatte werden sudlich der StralRe
errichtet. Zur sicheren Querung der Stral3e ist beabsichtigt einen Zebrastreifen ein-
zurichten.

Wasser- und Energieversorgung

Die ausreichende Versorgung mit Trink- und Loschwasser sowie Elektrizitat ist
durch Anschluss an das bestehende Versorgungsnetz gewahrleistet. Die Belange
des ausreichenden Brandschutzes sind zu beachten.

Zur Versorgung des geplanten Gebietes sind Niederspannungskabel, Verteiler-
schranke, Rohrleitungen und StraRenkappen fiir die Armaturen erforderlich. Far
die Unterbringung dieser Anlagenteile sind die einschlagigen DIN-Vorschriften DIN
1998 zu beachten.

Zu beachten sind die Hinweise im ,Merkblatt iber Baumstandorte und elektrische
Versorgungsleitungen und Entsorgungsleitungen”, herausgegeben von der For-
schungsanstalt fir StraBenbau und Verkehrswesen bzw. die einschlagigen
DVGW:-Richtlinien.

Abwasserbeseitigung

Die Schmutzwasserbeseitigung erfolgt durch Anschluss an das bestehende Ka-
nalnetz. Unbelastete Oberflichenwasser sind nach Méglichkeit auf dem Grund-
stuck zu versickern.
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11.1.3

1114

11.15

11.16

Oberflachenwasser

Bei der Planung der Oberflachenwasserableitung sind die klimabedingten Auswir-
kungen zunehmender Starkregenereignisse bei der Entwasserung versiegelter
Flachen sowie ein mdglicher Eintrag von verunreinigtem Oberflachenwasser zu
bericksichtigen. Wild abflieBendes Oberflachenwasser soll mdglichst schadlos
abflieRen kdnnen. Hinweise dazu konnen der Internetseite www.hochwasser-
info.bayern.de entnommen werden.

Infolge von Starkregenereignissen kénnen Uberflutungen auftreten. Um Schaden
zu vermeiden, sind bauliche Vorsorgemalinahmen zu treffen, die das Eindringen
von oberflachlich abflieRendem Wasser in Erd- und Kellergeschosse dauerhaft
verhindert. Eine Sockelhéhe von mind. 25 cm Uber der Gelandeoberkante wird
empfohlen. Kellerfenster sowie Kellereingangstiren sollten wasserdicht und/oder
mit Aufkantungen, z.B. vor Lichtschachten, ausgefiihrt werden.

Abfallbeseitigung

Die Abfallentsorgung wird durch regionale Entsorgungsunternehmen sicherge-
stellt.

Fernmeldeanlagen

Zur Versorgung der neu zu errichtenden Gebaude wird ein Anschluss an das vor-
handene Telekommunikations- und Datennetz erforderlich. Im 6ffentlichen Raum
werden ausreichende Trassen fur die Leitungsverlegung bereitgestellt.

Leitungsverlegung

Im Geltungsbereich liegen Leitungen verschiedener Versorgungstrager (Telekom,
LuK-Helmnrechts.etc.) Im Vorfeld der Arbeiten sind diese zu kontaktieren um die
genaue Lage der Leitungen sowie die zu beachtenden Schutzbestimmungen zu
ermitteln.

Zur elektrischen und gastechnischen Versorgung des geplanten Gebietes sind
Niederspannungskabel, Verteilerschranke, Rohrleitungen und Stralenkappen fir
die Armaturen erforderlich. Fiir die Unterbringung dieser Anlagenteile in den Of-
fentlichen Flachen sind die einschldgigen DIN-Vorschriften DIN 1998 zu beachten.
Eine Gasrohr- bzw. Kabelverlegung ist in der Regel nur in Gehwegen, Versor-
gungsstreifen, Begleitstreifen oder Griinstreifen ohne Baumbestand mdglich.

Samtliche Ver- und Entsorgungsleitungen sind unterirdisch zu verlegen. Hierzu
werden im Zuge der ErschlieRungsplanung ausreichende Trassen im 6ffentlichen
Raum vorgesehen.

Vor Beginn der Verlegung von Versorgungsleitungen sind die Verlegezonen mit
endgultigen Hohenangaben der ErschlielBungsstral3en bzw. Gehwegen und den
erforderlichen Grundstiicksgrenzen vor Ort bei Bedarf durch den ErschlieBungs-
trager (Gemeinde) abzustecken.
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Bei der Bauausfiihrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen der vorhande-
nen Ver- und Entsorgungsleitungen vermieden werden und aus betrieblichen
Grinden (z. B. im Falle von Stérungen) der ungehinderte Zugang fiir die Versor-
gungstrager jederzeit moglich ist.

Es ist erforderlich, dass sich die Bauausfiihrenden vor Beginn der Arbeiten tber
die Lage der zum Zeitpunkt der Bauausfihrung vorhandenen Ver- und Entsor-
gungsleitungen informieren.

Fur die Ausfuhrung der Leitungsbauarbeiten ist den Versorgungstragern ein ange-
messenes Zeitfenster zur Verfiigung zu stellen, in dem die Arbeiten ohne Behin-
derungen und Beeintrachtigungen durchgefiihrt werden kdnnen.

Fur Kabelhausanschliisse dirfen nur marktibliche Einfihrungssysteme, welche
bis mind. 1 bar gas- und wasserdicht sind, verwendet werden.

GEFAHRENABWEHR

Im Fall- und Wurfbereich von Baumen bestehteine potenzielle Gefahrdung fir die
sich dort kiinftig aufhaltenden Personen bzw. Anlagen durch umstiirzende B&dume
und herabfallende Astet. Fiir die Grundstiicksbesitzer der betroffenen Baume er-
geben sich durch die nahe Bebauung Bewirtschaftungserschwernisse, ein erhéh-
ter Aufwand fir die Verkehrssicherungspflicht und ein erhdhtes Haftungsrisiko.
Hierzu wird ein entsprechendes Verkehrssicherungskonzept empfohlen.

DENKMALSCHUTZ

Baudenkmaler sind im Plangebiet von der Malinahme nicht betroffen. Nach der-
zeitigem Kenntnisstand finden sich aufgrund der Vornutzung des Areals keine Bo-
dendenkmaéler. Vorsorglich wird jedoch darauf hingewiesen, dass eventuell zu
Tage tretende Bodendenkmaler der Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fiir
Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehdérde gemaf Art. 8 Abs. 1-2
BayDSchG unterliegen.

Art. 8 Abs. 1 BayDSchG:

Wer Bodendenkmadler auffindet ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren
Denkmalschutzbehorde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur
Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentiimer und der Besitzer des Grundstiicks
sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt ha-
ben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Gbrigen. Nimmt der Finder an
den Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses
teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten
befreit.

Art. 8 Abs. 2 BayDSchG:

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer
Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere
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Denkmalschutzbehoérde die Gegensténde vorher freigibt oder die Fortsetzung der
Arbeiten gestattet.

aufgestellt:
Kalchreuth, den 14.09.2023
Ergéanzt zum 13.12.2023

Gez. E. Békenbrink
Stadtplaner ByAK / SRL
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