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Begriindung

A PLANZEICHNUNG

siehe Planblatt

B FESTSETZUNGEN

siehe Planblatt

C HINWEISE

siehe Planblatt

D VERFAHRENSVERMERKE

siehe Planblatt

E BEGRUNDUNG

1. Rechtsgrundlagen, Aufstellungsbeschluss, Geltungsbereich

1.1 Rechtsgrundlagen

Der Bebauungs- und Griinordnungsplan basiert auf den folgenden Rechtsgrundlagen in der jeweils
zum Zeitpunkt der Beschlussfassung gtiltigen Fassung:

BauGB Baugesetzbuch

BauNVO Baunutzungsverordnung

BayBO Bayerische Bauordnung

BayBodSchG Bayerisches Gesetz zur Ausfiihrung des Bunden-Bodenschutzgesetzes

BayDSchG Bayerisches Denkmalschutzgesetz

BayLplG Bayerisches Landesplanungsgesetz

BayNatSchG Bayerisches Naturschutzgesetz

BayWG Bayerisches Wassergesetz

BIMSchG Bundesimmissionsschutzgesetz

BNatSchG Bundesnaturschutzgesetz

GaStellV Garagen- und Stellplatzverordnung

NWFreiV Niederschlagswasser-Freistellungsverordnung

PlanzVv Planzeichenverordnung

ROV Raumordnungsverordnung

TRENGW Technische Regeln zum schadlosen Einleiten von
gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser

TrinkWV Trinkwasserverordnung

WHG Wasserhaushaltsgesetz

Alle Gesetze, Verordnungen, Regelungen, Satzungen etc., auf die innerhalb dieser Planung verwiesen
wird, kdnnen Uber die Stadt WeiBenstadt eingesehen werden.

1.2 Aufstellungsbeschluss

Der Stadtrat der Stadt WeiBenstadt hat in der 6ffentlichen Sitzung am 10.07.2025 die Aufstellung
des Bebauungs- und Griunordnungsplans ,Wohnen und Einkaufen Wunsiedler StraBe™ gemaB § 13 a

BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung beschlossen.

Entwurf vom 19.03.2026
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Innerhalb des Geltungsbereiches soll Wohnanlage mit Mehrgeschosswohnungsbau und Flachen flr
die Nahversorgung entstehen. Stellplatze sind entsprechend der Anlage zur Garagen- und Stellplatz-
verordnung im Bauantrags- bzw. Freistellungsverfahren nachzuweisen.

Die Flache wird als allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO sowie als Sonstiges Sondergebiet
fur groBflachige Einzelhandelsbetriebe (SO) gemaB § 11 BauNVO ausgewiesen.

Im geltenden Flachennutzungsplan ist das Gebiet als gemischte Bauflache dargestellt. Der Flachen-
nutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan wird im Wege der Berichtigung angepasst.

1.3 Geltungsbereich

Die Vorhabenflache liegt stiddstlich im Stadtgebiet der Stadt WeiBenstadt, zwischen der Wunsiedler
StraBBe (ST2455) und der BergstraBBe (ST2180) und ist gut angebunden. Der nérdliche Teil der Flache
ist eine abgerdaumte Brachflache eines ehemaligen Fabrikstandortes, wahrend sich auf dem siidlichen
Teil ein leerstehender Verbrauchermarkt befindet.
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Lage der Fldche, ohne MaBstab, Auszug Bayernatlas

Der Geltungsbereich umfasst die Flurstlicke FI.-Nrn. 837/2, 837/19, 837/32, 837/33, 879/2 (TF),
3532, 3532/13, 3532/14 und 3533, Gemarkung WeiBenstadt. Er hat eine Gesamtflache von ca. 1,64
68 ha.

Luftbild der Fldche, ohne MaBstab, Auszug Bayernatlas
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Das Uberplante Gebiet ist gepragt durch gemischte Nutzungen im Umfeld. Die Vorhabenfldche ist in
ihrem jetzigen Zustand weder nutzbar noch hat sie einen direkten Erholungswert fur die benachbarte
Bevdlkerung.

2. Erfordernis der Planaufstellung und Beschreibung der stadtebau-
lichen Ausgangssituation

2.1 Ziele des Bauleitplans

Ziel der Bauleitplanung ist die geordnete stadtebauliche Entwicklung einer prominent gelegenen, gut
angebundenen Flache im Stadtgebiet von WeiBenstadt. Das Gebiet ist derzeit im Flachennutzungs-
plan als gemischte Bauflachen ausgewiesen.

Sparsamer Umgang mit dem Schutzgut Boden ist die Basis nachhaltiger Stadtentwicklung. Die Stadte
sind gefordert, einerseits genligend Raum flir eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu bieten
und andererseits Flache zu sparen. An die Stelle der Inanspruchnahme neuer Siedlungsflachen am
Stadtrand sind innerstadtische Bereiche hinsichtlich der Dichte zu optimieren und die Innenentwick-
lung zu férdern. Mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans folgt die Stadt WeiBenstadt
dieser Zielsetzung und flihrt einer von Bebauung umgebenen, in letzter Zeit brachliegenden Flache
einer Nachnutzung zu. Die Stadt WeiBenstadt strebt in diesem Bereich eine zukunftstrachtige stad-
tebauliche Weiterentwicklung an. Es werden Wohnraum fiir eine verdichtete Bauweise und eine op-
timale Mdglichkeit zur Nahversorgung durch die Ansiedlung eines Verbrauchermarktes an stadtebau-
lich geeigneter Stelle entwickelt.

Der Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan wird im Wege der Berichtigung ange-
passt.

2.2 Alternativenpriifung

Auf Ebene des Bebauungsplans erfolgt die Alternativenpriifung durch Uberpriifung von alternativen
ErschlieBungs- und Flachennutzungsmodellen innerhalb des Geltungsbereichs. Die grundsatzlichen
Alternativen zur Lage des geplanten Baugebiets sind auf Ebene des Flachennutzungsplans zu Utber-
prufen. Es ist jedoch davon auszugehen, dass die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemein-
degebiets durch die vorliegende Bauleitplanung nicht beeintrachtigt wird.

Als Alternative zur Ausweisung des Bebauungsplanes in der vorliegenden Fassung wurden folgende
Mdoglichkeiten geprift:

1. Keine Neuausweisung des Bebauungsplans und Belassen der Flache im jetzigen Zustand
(Nullvariante):
Ohne eine Uberplanung der Flachen, kann keine neue Wohnanlage bzw. kein Verbraucher-
markt entstehen und die vorhandene Baullicke wird nicht nachverdichtet. Der Mangel an
Wohnungen und Versorgung mit Gutern des taglichen Bedarfs im Ortskern bleibt.
Andere Flachen am Rande der Ortschaft sind deutlich schlechter angebunden, was die Akti-
vitat und Mobilitat erheblich einschranken wirden. Eine Baulandneuausweisung am Ortsrand
tréagt auBerdem zur Zersiedelung der Landschaft bei.

2. Alternative ErschlieBungsvarianten
Im Zuge der Aufstellung des Bebauungs- und Griinordnungsplans wurden mehrere Erschlie-
Bungsvarianten entwickelt.
Zur Gewahrleistung optimaler Wohnverhaltnisse erfolgt die ErschlieBung des Wohnbauteils
aus Richtung Norden von der angrenzenden StraBe Steinau, wahrend der Bereich des Son-
dergebietes aus Richtung Osten von der Wunsiedler StraBe erschlossen wird.
Zur Eingrinung des Sondergebietes sind entlang der erschlieBenden StraBe Baumpflanzun-
gen vorgesehen, die zur Einbindung der Baukdrper beitragen.
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Es ist keine Variante erkennbar, die das Planungsziel erreichen lasst und zugleich die 6ffent-
lichen und privaten Belange insgesamt besser schont als die gewdhlte Variante.

2.3 Bedarfsnachweis

Die Stadt WeiBenstadt konstatiert einen Mangel an Wohnraum im Stadtgebiet.

Die Schaffung von Wohnbaufldchen fiir Einzel- bzw. Doppelhausbebauung und Mehrgeschosswoh-
nungsbau ist notwendig, um die weiter ungebremste Nachfrage an Wohnbauflachen und Mietwoh-
nungen bedienen zu kénnen.

Die Stadt WeiBenstadt ist bestrebt, Bauflachen innerhalb geschlossener Ortschaften fiir neue Bebau-
ung zu aktivieren (Ziel: innerstadtische Nachverdichtung), um eine fuBlaufige Versorgung mit Infra-
strukturen des taglichen Bedarfs sicherzustellen und um die Zersiedelung der Landschaft zu begren-
zen. Die Vorhabenflache entspricht diesen Kriterien.

Um die Abwanderung von Einwohnern in Nachbargemeinden entgegenzuwirken und um WeiBenstadt
flir NeubUrger attraktiver zu machen, ist die Ausweisung von neuen Wohnbauflachen unumganglich.

Dariber hinaus moéchte die Stadt die lokale Nahversorgungsstruktur starken und im Hauptort die
Moglichkeit zur Errichtung eines Vollsortimenters schaffen. Damit soll verstarkt die Kaufkraft vor Ort
gebunden werden und der Abfluss der Kaufkraft in die umliegenden Mittel- und Oberzentren mini-
miert werden.
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3. Rahmenbedingungen und Planungsvorgaben

3.1 Planungsrechtliche Voraussetzungen

3.1.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

GemaB Strukturkarte des Landesentwicklungsprogrammes des Landes Bayern, Fortschreibung Stand
1. Juni 2023 liegt WeiBenstadt im allgemeinen landlichen Raum und einer Kreisregion mit besonde-
rem Handlungsbedarf. Fur die Vorhabenflache trifft das LEP keine gebietskonkreten Festlegungen.

cr'Jts 7

Kopradsreuth %{2@1\
/’\ arze.ﬂbac
d.Saale
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Weikdorf!

ergL-
Sparn-
Z'ell im N

Fichtelgebirge;
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vaia Ijl‘*{;\'
a) Zeichnerisch verbindliche Darstellungen hlﬁ %
Helmbre

Allgemeiner landlicher Raum

Landlicher Raum mit Verdichtungsansatzen

Verdichtungsraum

7.

Raum mit besonderem Handlungsbedarf
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H‘ ‘ |H Einzelgemeinden

b) Zeichnerisch erlduternde Darstellung verbaler Ziele

. Metropole
o Regionalzentrum
O Oberzentrum

. Mittelzentrum

Auszug LEP, Anhang 2 - Strukturkarte

Nach dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) soll die Zersiedelung der Landschaft verhin-
dert werden (vgl. LEP 3.3 G). Neubauflachen sollen nach dem LEP-Ziel 3.3 mdéglichst in Anbindung
an geeignete Siedlungseinheiten ausgewiesen werden. Des Weiteren sind im Sinne des Flachenspa-
rens die vorhandenen Potenziale vorrangig zu nutzen (vgl. LEP 3.2 Z) und die Ausweisung von neuen
Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung ausgerichtet werden.

Die vorliegende Bauleitplanung sieht eine Uberplanung eines innerdrtlichen Bereichs zur Gewéhrleis-
tung der Nachverdichtung der Flache vor.

Dadurch wird auch dem Ziel 1.1.3 des Landesentwicklungsprogramms, ,Natlirliche Ressourcen wie
Bodenschatze, Wasser, Boden und Freirdume werden in erheblichem Umfang verbraucht bzw. in
Anspruch genommen. Deshalb sollen bei allen raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen die
Ressourcen nur in dem MaBe genutzt werden, wie es flir das Allgemeinwohl vertraglich ist. Dies
bedeutet auch, dass unvermeidbare so ressourcenschonend wie maéglich erfolgen®, entsprochen.

Der vorliegenden Planung stehen keine Ziele der Landesentwicklung entgegen.

3.1.2 Regionalplan Region Oberfranken-Ost

Der Regionalplan steuert die Gibergemeindlichen Entwicklungen auf regionaler Ebene, die das Lan-
desentwicklungsprogramm flir ganz Bayern vorgibt. Entsprechend dem Regionalplan der Planungs-
region 5 - Oberfranken Ost sind flr den Planbereich folgende Grundséatze und Ziele betroffen:

GemalB Karte 1 - Raumstruktur liegt die Stadt WeiBenstadt als Unterzentrum, bzw. zentraler Mehr-
fachort in Verbund mit Kirchenlamitz und Marktleuthen, im landlichen Teilraum, dessen Entwicklung
in besonderem MaBe gestdrkt werden soll.
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Die sonstigen Zielkarten des Regionalplans enthalten keine relevanten Aussagen zum Uberplanten
Bereich.

Entsprechend den Zielen des Regionalplans soll sich die Siedlungstatigkeit im Rahmen einer organi-
schen Entwicklung vollziehen und sich die Siedlungstdtigkeit auf geeignete Siedlungseinheiten kon-
zentrieren. Diesen Zielen kann die vorliegende Bauleitplanung entsprechen. In den zentralen Orten
soll dariber hinaus darauf hingewirkt werden, dass ausreichende Bauflachen zligig bereitgestellt
werden. Auch dieses Ziel erfillt die vorliegende Bauleitplanung.

Darlber hinaus schreibt der Regionalplan vor, den Landverbrauch durch Siedlungstatigkeit insbeson-
dere in den Stadt- und Umlandbereichen von Bayreuth, Hof, Kulmbach und Marktredwitz/Wunsiedel
gering zu halten. Diese Vorgaben werden ebenfalls erflllt. Durch die Nachverdichtung im Stadtgebiet
WeiBenstadt erfolgt keine aktive Siedlungsentwicklung nach auBen. Die vorhandenen Infrastrukturen
kénnen optimal genutzt werden.

Dem Vorhaben stehen keine Ziele der Regionalplanung entgegen.

3.1.3 Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan

Das Gebiet des geplanten Bebauungs- und Grinordnungsplans ist im wirksamen Flachennutzungs-
plan mit integriertem Landschaftsplan bisher als gemischte Bauflache dargestellt. Der vermerkte
Altlastenverdacht konnte bereits ausgeraumt werden.

Landschaftsplanerische MaBnahmen und Ziele sind im Bereich der Planung nicht vorhanden.

Der Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan wird im Wege der Berichtigung ange-
passt. Der betreffende Bereich wird zuklnftig als Wohnbauflachen bzw. als Sondergebiet Einzelhan-

del dargestelit.

Auszug Fldchennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan, Stadt WeiBenstadt, Stand 22.01.2020

3.1.4 Schutzgebiete

Die Betroffenheit des Geltungsbereiches wurde auf folgende Schutzgebiete geprift:

Biospharenreservat nicht betroffen
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FFH-Gebiete nicht betroffen

Vogelschutzgebiete nicht betroffen

Nationalparke nicht betroffen

Nationale Naturmonumente nicht betroffen

Naturschutzgebiete nicht betroffen

Landschaftsschutzgebiete nicht betroffen

Naturparke Der Geltungsbereich liegt im Naturpark ,Fichtelgebirge™
(NP-00011).

Naturdenkmaler (Fldchen, Symbole) nicht betroffen

Trinkwasserschutzgebiete nicht betroffen

Heilquellenschutzgebiete nicht betroffen

Der Geltungsbereich liegt im keinem festgesetzten oder

Uberschwemmungsgebiete ..
vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebiet.

Der wassersensible Bereich grenzt nérdlich des Gel-
tungsbereiches an.

Wassersensible Bereiche

Quellen: Fin-Web, Bayernatlas, Umweltatlas

Der Geltungsbereich liegt in der Hochwassergefahrenflache HQ100 aber nicht in einem vorlaufig ge-
sicherten oder festgesetzten Uberschwemmungsgebiet.

3.1.5 Arten- und Biotopschutz

Flachen des Arten- und Biotopschutzes liegen nicht innerhalb des Geltungsbereiches. Gepriift wurden
folgende Schutztypen:

Biotopkartierung nicht betroffen
Wiesenbriterkulisse nicht betroffen
Feldvogelkulisse-Kiebitz nicht betroffen
Arten- und Biotopschutzprogramm nicht betroffen
Biotope nach §30 BNatSchG nicht betroffen

Quellen: Fin-Web, Bayernatlas

Die vorhandenen Strukturen im Bearbeitungsgebiet sind anthropogen gepragt, zum Teil versiegelt
und bebaut bzw. bereits abgebrochen. Die Vegetation setzt sich aus wenigen Arten zusammen und
weist deshalb eine fiir den Naturhaushalt eher untergeordnete Bedeutung auf. Besonders wertvolle
Lebensrdaume oder kartierte Biotope werden durch die Planung nicht beeintrachtigt. Die bisherige
Nutzung des Geltungsbereiches sowie der vorzufindende Bestand, inklusive der Bebauungen und
Nutzungen auf den benachbarten Grundstlicksfldchen, fliihren entsprechend einer vereinfachten Ab-
schatzung zu der Annahme, dass im Geltungsbereich durch die geplante Bebauung keine Verbots-

tatbestande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG elnschlag|g sind. —Es—wefdeﬁ—FaumsHsehe—EFhebtrﬁgeﬁ—dtrFeh—

- Es wurden faunistische Erhe-

bunqen durchgefiihrt. Der naturschutzfachliche Beitrag zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung
(NEIDL+NEIDL Landschaftsarchitekten und Stadtplaner Partnerschaft mbB, 10.03.2026) kommt zu
folgendem Ergebnis:

Im Geltungsbereich des Bebauungs- und Grinordnungsplans ,Wohnen und Einkaufen Wunsiedler
StraBe™ und seinem nahen Umfeld ist vom Vorkommen von europdischen, wildlebenden Vogelarten,
sowie von Tierarten nach FFH-Richtlinie Anhang IVa auszugehen.
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Fir die europaischen Vogelarten und die Tierarten nach FFH-Richtlinie, Anlage IVa, die im bzw. im
nahen Umfeld des Geltungsbereichs vorkommen oder potenziell vorkommen kénnen, sind die pro-

jektbedingten Wirkfaktoren und Wirkprozesse unter Berlicksichtigung der Vermeidungs- und CEF-
MaBnahmen so gering, dass die 6kologische Funktion der potenziell betroffenen Fortpflanzung- und
Ruhestatten im rédumlichen Zusammenhang gewahrt wird und eine Verschlechterung der Erhaltungs-
zusténde der lokalen Populationen nicht entsteht.

Die Prifung kommt zu dem Ergebnis, dass bei den Tierarten gemaB FFH-Richtlinie Anlage IVa sowie
den europaischen Vogelarten gem. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie unter Bertcksichtigung der CEF-
und VermeidungsmaBnahmen keine Tatbestdande nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 - 3 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG
erfillt werden. MaBnahmen zur Sicherung des Erhaltungszustandes (FCS-MaBnahmen) sind nicht
erforderlich.

Die Erteilung einer Ausnahme nach § 45 Abs. 7 Satz 2 BNatSchG ist durch die Regierung von Ober-
franken als Hohere Naturschutzbehdérde somit nicht notwendig."

Im Folgenden werden die Vermeidungs- und CEF-MaBnahmen der beiliegenden saP und deren Ver-
ankerung im Bebauungsplan aufgefihrt:

VermeidungsmaBnahmen:

- 1: Gehdlzentfernung und -riickschnitt auBerhalb der Vogelbrutzeit
- Ist abgedeckt durch die Festsetzung 13.1 aV1.

- 2: Rickbau der Gebdude auBerhalb der Vogelbrutzeit
- Ist abgedeckt durch die Festsetzung 13.1 aV2.

- 3: Erhaltung und Schutz bestehender Gehdlze
- Ist abgedeckt durch die Festsetzung 13.2 CEF2.

- 4. Einfriedungen durch barrierefreie Zdune
- Ist abgedeckt durch die Festsetzung 8.

- 5: Insektenfreundliche StraBenbeleuchtungen
- Ist abgedeckt durch die Festsetzung 15.2.

- 6: SchutzmaBnahmen vor Vogelschlag
- Ist abgedeckt durch die Festsetzung 13.1 aV3.

- 7: Eingrinung mit heimischen Laubbdumen
- Ist abgedeckt durch die Festsetzung 12.1.

- 8: Okologische Baubegleitung auf Anwesen Wunsiedler StraBe 66
- Ist abgedeckt durch die Festsetzung 13.1 aV4.

- 9: Schaffung von Habitatstrukturelementen flir Fledermaduse
- Ist abgedeckt durch die Festsetzung 13.1 aV5.

CEF-MaBnahmen:

- CEF1: Schaffung von Ersatzquartieren (Sommerqguartiere) fir Fledermause
- CEF2: Ersatzhabitate flir den Turmfalken
- CEF3: Ausbringung von Nisthilfen fir Brutvogel und Fledermause

- Ist abgedeckt durch die Festsetzung 13.2 CEF1-3.

3.1.6 Betroffenheit der Schutzgiiter

Im Rahmen des beschleunigten Verfahrens kann von einer umfassenden Umweltprifung abgesehen
werden. Dennoch werden im Folgenden die Schutzgiter kurz zusammengefasst.

Die Bestandserfassung und -bewertung erfolgt anhand vorhandener Untersuchungen sowie eigener
Erhebungen. MaBBgebend fir die Erfassung und Bewertung ist der tatsachliche Zustand der Schutz-
giter im Untersuchungsraum vor dem Eingriff.

Arten & Lebensraume keine Flache mit komplexen 6kologischem Wirkungsgeflige betroffen;
keine Biotopstrukturen; unter Bericksichtigung der im beiliegenden na-
turschutzfachlichen Beitrag zur saP genannten CEF- und Vermeidungs-
mabBnahmen veraussiehtlich keine Tatbestande nach § 44 Abs. 1 Nrn.
1-3i.V.m. Abs. 5 BNatSchG

Boden & Flache Keine seltenen oder naturnahe Bdden betroffen; anthropogene Uber-
pragung; bereits teilweise versiegelte Flachen; ohne Eignung fir
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Entwicklung besonderer Biotope; bekannte oder vermutete Bodenbe-
lastungsbereiche wurden bereits durch Aushub saniert; kein Altlasten-
verdacht

Wasser kein Oberflachenwasser vorhanden; verringerte Grundwasserneubil-
dung durch Versiegelung, aber soweit méglich Versickerung oder Rilick-
haltung vor Ort; Hochwassergefahrenflache HQ100

Klima & Luft Flache ohne klimatisch wirksame Luftaustauschbahnen betroffen; grtin-
ordnerische Festsetzungen zur Durchgriinung

Landschaft & Erholung begrenzte Fernwirkung durch eingegrenzte Lage im Stadtkodrper; keine
bedeutende Erholungsregion betroffen; stddtebaulich geordnete Ent-
wicklung mit Durchgriinung

Mensch & Gesundheit keine Auswirkungen auf die Erholungsnutzung, keine erheblichen Emis-
sionen; Schaffung neuer Sozialstrukturen, Sicherung der Nahversor-
gung, Belebung der Nachbarschaft

Kultur- und Sachguter Keine Bodendenkmadler auf der Flache bekannt, bei Erdarbeiten ist auf
Bodenfunde zu achten; gesetzliche Vorgaben sind einzuhalten

Wechselwirkungen zwi- | Keine Belastungen durch Wechselwirkungen zwischen den Schutzgl-
schen den Schutzglitern | tern zu erwarten

Auswirkungen bei Keine zusatzlichen Auswirkungen aufgrund der Anfélligkeit der nach
schweren Unféllen oder | dem Bebauungsplan zuldssigen Vorhaben fiir schwere Unfdlle oder Ka-
Katastrophen tastrophen

Durch Pflanzgebote, Vorgaben zur baulichen Gestaltung der Baukdrper sowie die Reglementierung
der Versiegelung werden differenzierte VermeidungsmaBnahmen getroffen, die die Eingriffe in den
Natur- und Landschaftshaushalt verringern und die 6kologische Funktionsfahigkeit erhalten bleibt.

Es werden faunistische Erhebungen durchgefiihrt. Die Ergebnisse werden im weiteren Verfahren ein-
gearbeitet. Von der Planung sind voraussichtlich keine wertvollen Lebensrdume betroffen.

Insgesamt ist das Vorhaben unter Beriicksichtigung der griinordnerischen und ékologischen Festset-
zungen als umweltvertraglich anzusehen. Standorte mit geringeren Auswirkungen auf die Schutzg-
ter gibt es nicht bzw. stehen nicht zur Verfiigung.

3.2 Planverfahren

Der Ablauf des Bauleitplanverfahrens ist im Planteil beschrieben.

Der Bebauungs- und Griinordnungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB als
Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt.

Die Voraussetzungen der Wiedernutzbarmachung von Flachen und Nachverdichtung liegen in diesem
Fall vor. Die zulassige Grundflache betragt weniger als 20.000 m2 und bleibt damit unter dem maB-
geblichen Schwellenwert des § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB. Durch den Bebauungsplan wird keine Zu-
lassigkeit von Vorhaben begriindet, die eine Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeits-
prufung unterliegen. Darlber hinaus bestehen keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in
§1 Abs. 6 Nummer 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzglter oder daflir, dass bei der Planung
Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach §50 Satz
1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Das beschleunigte Verfahren kann angewandt werden. Im beschleunigten Verfahren gelten die Vor-
schriften des vereinfachten Verfahrens nach §13 Absatz 2 und 3 Satzl BauGB entsprechend. Im
vereinfachten Verfahren kann die Umweltpriifung nach §2 Absatz 4, der Umweltbericht nach §2a,
sowie die zusammenfassende Erklarung nach §10a Absatz 1 Baugesetzbuch entfallen.

Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, gelten als im Sinne
des §la Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig.
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Im beschleunigten Verfahren kann ein Bebauungsplan auch aufgestellt werden, wenn er von den
Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht. Die geordnete stadtebauliche Entwicklung darf
jedoch nicht beeintrachtigt werden. Der Flachennutzungsplan ist dann im Wege der Berichtigung
anzupassen.

3.3 ErschlieBung

3.3.1 Verkehrstechnische ErschlieBung

Die Verkehrsanbindung erfolgt tiber die Wunsiedler StraBe bzw. Steinau, welche direkt an das Flur-
stuck angrenzen.

Die nachste Haltestelle des 6ffentlichen Personennahverkehrs ,,WeiBenstadt Egerbriicke" liegt entlang
der Wunsiedler StraBe, direkt am Rande des Geltungsbereiches. Der Marktplatz ist in ca. 550 m
Entfernung.

Innerhalb des Geltungsbereiches ist die Anlage von ErschlieBungsanlagen nur in absolut notwendi-
gem MaB zuldssig. Auf eine moglichst geringe Versiegelung, auch im Bereich der Stellplatze, ist zu
achten.

Die einschlagigen Vorgaben der relevanten DIN-Normen zum barrierefreien Bauen sind im Rahmen
der Ausfihrungsplanung zu bericksichtigen. Gesetzliche Regelungen sind grundsatzlich einzuhalten.

3.3.2 Kandle und Abwasserbeseitigung

Der Geltungsbereich kann ordentlich an das Entwasserungssystem der Stadt WeiBenstadt ange-
schlossen werden._Es ist eine Entwdsserung im Trennsystem vorzusehen. In Abstimmung mit dem

gKU Oberes Egertal, Fachbereich Klaranlage und Kanalbetrieb, stehen ausreichend Kapazitaten in

der vorhandenen Klaranlage zur Verfiigung. Die Schmutzwasserbeseitigung ist damit sichergestelit.

Das Niederschlagswassermanagement soll auf den jeweiligen Grundstiicken erfolgen. Das Oberfla-
chenwasser sollte, wenn madglich, Gber die belebte Bodenzone versickert werden._Ein Sickertest ist
vor Bauausfuhrung verpflichtend durchzufuihren. Soll gesammeltes Niederschlagswasser erlaubnis-

frei versickert werden, sind die Vorgaben der Verordnung Uber die erlaubnisfreie schadlose Versicke-
rung von gesammeltem Niederschlagswasser (Niederschlagwasserfreistellungsverordnung -
NWFreiV) mit den dazu ergangenen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Nieder-
schlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) zu beachten. Wenn keine ausreichende Sickerleistung

vorliegt, ist Rickhaltung bzw. Ableitung zulassig. Eine Riickhaltung hat entsprechend der jeweiligen
Versiegelung auf der Parzelle zu erfolgen. Die Dimensionierung hat entsprechend der Leistungsfa-
higkeit des Kanals zu erfolgen. Zur genauen Bestimmung und Dimensionierung der Sammel- und
Versickerungsanlagen sind entsprechende Berechnungen mit den Bauantragsunterlagen bzw. im Ge-

nehmigungs-Freistellungsverfahren vorzulegen.

Bei Starkniederschlagen und Schneeschmelze darf wild abflieBendes Oberflachenwasser nicht zum
Nachteil Dritter ab- bzw. umgeleitet werden. Die schadlose Ableitung des Oberflachenwassers ist
sicher zu stellen.

Durch BaumaBnahmen und betriebliche Ablaufe darf das Grundwasser nicht beeintrachtigt werden.
Versiegelte Flachen sind auf ein Minimum zu beschranken.

3.3.3 Wasserversorgung

Die Versorgung des Baugebietes mit Trinkwasser ist durch die Stadt Bad WeiBenstadt sichergestellt.
In Abstimmung mit dem gKU Oberes Egertal, dem zustandigen Wasserversorger, sind im gesamten
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Gebiet keine Engpadsse bekannt oder zu erwarten. Sollte wider Erwarten ein Bedarfsfall eintreten, ist

die Wasserversorgung dank zusatzlicher Vereinbarungen mit den Stadtwerken Hof sichergestellt.

Ausreichende Léschwassermengen sind nachzuweisen und ggf. selbst bereit zu stellen.

Die Bekanntmachung zum Vollzug des Bayerischen Feuerwehrgesetzes (VollzBekBayFwG) des Bay-
erischen Staatsministeriums des Innern vom 28.05.2013 (Az.: ID-2211.50-162) empfiehlt den Kom-
munen, bei der Ermittlung der notwendigen Léschwassermenge die Technischen Regel zur Bereit-
stellung von Loschwasser durch die 6ffentliche Trinkwasserversorgung - Arbeitsblatt W 405 der Deut-
schen Vereinigung des Gas- und Wasserfaches e.V. (DVGW) anzuwenden.

Es wird die Verwendung von Uberflurhydranten empfohlen. Wird die Léschwasserversorgung durch
Léschwasserbehdlter sichergestellt, sind die Vorgaben der DIN 14230: 2012-09 (Unterirdischer
Léschwasserbehdlter) einzuhalten.

3.3.4 Energieversorgung / vorhandene Leitungen mit Schutzzonen
Die Stromversorgung des Baugebietes wird durch einen Versorgungstrager sichergestellt.

Bei der ErschlieBungsplanung sowie bei der Pflanzung von Gehdlzen sind die einschlagigen Schutz-
bestimmungen der Leitungstrager zu beachten.

3.3.5 Abfallwirtschaft

Die Abfallentsorgung ist sichergestellt tber die Abfallentsorgung im Landkreis Wunsiedel. Es gelten
die landkreisspezifischen Regelungen zur Millentsorgung.

Fir den im Holsystem zu entsorgenden Abfall wird auf Folgendes hingewiesen: Mll darf nach §16
Nr. 1 der Unfallverhiitungsvorschriften Millbeseitigung (BGV C 27) nur dann von den Millbehalter-
standplatzen abgeholt werden, wenn die Zufahrt so angelegt ist, dass ein Rickwartsfahren nicht
erforderlich ist.

Aufgrund der geltenden Unfallverhitungsvorschriften kénnen Stellflachen fir MullgefaBe nur direkt
angefahren werden, wenn grundsatzlich ein Rickwartsfahren der Millfahrzeuge nicht erforderlich ist
und die Fahrwege nach der Richtlinie flir die Anlage von StadtstraBen RASt 06 ausgestattet und die
Transportwege bei Dunkelheit beleuchtet sind. Andernfalls sind die MillgefaBe an der nachsten an-
fahrbaren Stelle bereit zu stellen, so dass eine Verkehrsbehinderung ausgeschlossen werden kann.

3.3.6 Telekommunikation

Es erfolgt die ErschlieBung durch einen ErschlieBungstrager.

3.4 Grund-, Oberflaichen- und Hochwasser

Grundwasseranschnitte sowie die Behinderung seiner Bewegung sind zu vermeiden.

Sofern Grundwasser ansteht, sind die baulichen Anlagen im Grundwasserbereich fachgerecht gegen
drickendes Wasser zu sichern. Auf die Anzeigepflicht an das Landratsamt, Fachbereich Wasserrecht,
bei der Freilegung von Grundwasser bzw. die Erlaubnispflicht bei Bauwasserhaltungen wird hinge-
wiesen. Eine Grundwasserabsenkung darf nicht erfolgen.

Aus bestehenden Grundwassermessstellen geht hervor, dass der Grundwasserstand westlich der
Scheunenreihe und im Bereich der Wunsiedler StraBe auf Fl.-Nrn. 837/2, Gemarkung WeiBenstadt,
ca. 1,66 bis 1,72 m unter Gelandeoberkante liegt. Der genaue Stand des Grundwassers ist nicht

bekannt. Es wird darauf hingewiesen, dass es in der Verantwortung des Bauherrn liegt die Grund-

wasserverhaltnisse entsprechend zu beriicksichtigen.

Auf der Vorhabenflache sind keine Oberflachengewdsser vorhanden.
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Das Gebiet liegt im Einzugsbereich der Hochwassergefahrenflachen HQ100. Der durch bauliche An-
lagen oder Gelandeaufflllung in der Hochwassergefahrenflache verdrangte Retentionsraum muss auf

der Parzelle ausgeglichen werden. Alternativ sind in Abstimmung mit dem Wasserwirtschaftsamt

entsprechende Retentionsrdaume im raumlichen Zusammenhang herzustellen. Zur genauen Bestim-

mung und Dimensionierung der Retentionsanlagen sind entsprechende Berechnungen mit den Bau-

antragsunterlagen bzw. im Genehmigungs-Freistellungsverfahren vorzulegen.

3.5 Baugrund und Bodenverhadltnisse

Aufgrund der Vornutzung der Flache bzw. der noch bestehenden Baukdrper und nach Abfrage der
ingenieurgeologischen Bewertung im Umweltatlas wird von geeigneten Baugrund- und Bodenver-
héltnissen ausgegangen.

Flr den Geltungsbereich gibt es keinen Hinweis auf Geogefahren.

Alle bekannten oder vermuteten Bodenbelastungsbereiche wurden bereits durch Aushub saniert. Zur

Verfillung von Hohlrdumen und allgemein zur Auffillung des Gelandes wurde teilweise das Abbruch-

material als RC-Material verwendet.

3.6 Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhadltnisse

Durch die vorgesehene Bebauung wird ein Bereich in raumlicher Néahe zu bestehenden Gebduden
aufgefilit.

Durch die Ausweisung von neuen Baugebieten zur Wohnnutzung sind in der Regel nur geringe Aus-
wirkungen auf die im Umfeld lebende Wohnbevdlkerung gegeben. Meist entstehen nachteilige Aus-
wirkungen in Form von Sichtbeeintrachtigungen bzw. Stérung des Landschaftsbildes durch die er-
richteten Anlagenteile. Diese sind im vorliegenden Fall aufgrund der eingegrenzten Lage jedoch nicht
erheblich.

Im Bereich des geplanten Sondergebietes war bereits ein Verbrauchermarkt vorhanden. Deshalb ist

von keiner Verschlechterung der Situation auszugehen.

Gerade wahrend der Bauphase ist mit baubedingten Belastungen durch den Baustellenbetrieb und
den damit zusammenhangenden Fahrverkehr zu rechnen (Larm, Staub, optische Reize). Sie werden
ebenfalls als unerheblich eingestuft, da sie zeitlich begrenzt auftreten und sich nicht nachteilig auf

Wohn- und Erholungsfunktionen sowie das Wohlbefinden und die Gesundheit auswirken.

Mit der geplanten Bebauung gehen keine siedlungsnahen, 6ffentlich zuganglichen Freiflachen verlo-
ren. Aufgrund der geringen Ausdehnung, der Lage und Strukturierung des Gebiets, werden die An-
forderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrt.

In der Satzung zum Bebauungsplan sind Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwir-
kungen in Form von abstrakten und konkreten Festsetzungen nach §9 Abs. 1 BauGB in Verbindung
mit §1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO bzw. §9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB zu treffen.

Den Unterlagen zur Bauleitplanung liegt eine schalltechnische Untersuchung (Bericht Nr. 090-03408)
vom Februar 2026 bei. Die Festsetzungen zum Schallschutz stellen eine schalltechnische Vertrag-
lichkeit mit den angrenzenden Nutzungen sicher. Die Berechnungsgrundlagen der Richtungssektoren
bzw. Immissionspunkte sind im Gutachten aufgeflihrt. Die daraus abgeleiteten Festsetzungen ge-
wahrleisten gesunde Arbeits- und Wohnverhaltnisse.

3.7 Ausgleich nach den Grundsatzen fiir die Anwendung der naturschutzfachli-
chen Eingriffsregelung

Die Aufstellung des Bebauungs- und Grinordnungsplans erfolgt im beschleunigten Verfahren nach
8§13 a BauGB.
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Eingriffe in Natur und Landschaft, die durch diesen Bebauungsplan zugelassen werden, muiissen des-
halb entgegen §1a Abs. 3 BauGB nicht ausgeglichen werden.

Die Abarbeitung der naturschutzfachlichen Eingriffsregelung kann deshalb entfallen.

Entwurf vom 19.03.2026 Seite 17 von 26



BBP ,Wohnen und Einkaufen Wunsiedler Straf3e" Begriindung

4. Begrindung der stadtebaulichen und grinordnerischen Festset-
zungen

Der vorliegende Bebauungsplan sieht die stadtebauliche Ordnung eines Teilbereichs der Stadt Wei-

Benstadt vor. Die Ausweisung von Parzellen zur Bebauung fir eine Wohnanlage sowie einen Ver-

brauchermarkt erfolgt entsprechend des Bedarfs an stadtebaulich vertretbarer Stelle.

Durch die festgesetzte GRZ sowie die vorgeschriebene Pflanzung von Baumen erfolgt eine Durchgri-
nung der Bauflache. Die Artenauswahl der Gehdlze, die sich an der potenziellen natirlichen Vegeta-
tion und robusten Kultursorten orientiert, fordert heimische Artengesellschaften und die lokale Bio-
diversitat. Sie erweisen sich in der Regel als resistent gegeniber stérenden Einfliissen und sind ge-
genlber fremdlandischen Arten fir die heimischen Tier- und Pflanzenwelt in gréBerem Umfang von
Nutzen.

4.1 Grenzen

Der Geltungsbereich definiert die Flache, fir welche der vorliegende Bebauungs- und Grinordnungs-
plan gilt. Innerhalb des Geltungsbereichs sind verschiedene Gebiete mit unterschiedlichen Nutzungen
abgegrenzt, um die stadtebaulichen Zielsetzungen zu erreichen.

Die getroffenen Regelungen und Festsetzungen des Bebauungs- und Grinordnungsplans sind aus-
schlieBlich auf den festgesetzten Geltungsbereich anzuwenden.

4.2 Art der baulichen Nutzung

Im Geltungsbereich des Bebauungs- und Grinordnungsplans sind generell zwei verschiedene Nut-
zungen zur Erreichung des stadtebaulichen Ziels vorgesehen.

Der nordwestliche Teilbereich ist als allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt, wahrend der slidost-
liche Bereich als sonstiges Sondergebiet zur Errichtung von groBflachigen Einzelhandelsbetrieben
ausgewiesen wird.

Flr das Sondergebiet werden die maximal zuldssigen Verkaufsflachen entsprechend einer Abstim-
mung mit der Regierung von Oberfranken festgesetzt. Dies erfolgt vor dem Hintergrund, dass durch
die Flachenausweisungen fir EinzelhandelsgroBprojekte die Funktionsfahigkeit der zentralen Orte
und die verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung im Einzugsbereich dieser EinzelhandelsgroB3-
projekte nicht wesentlich beeintrachtigt werden darf. Durch die Festsetzungen im Bebauungsplan
werden diese Vorgaben eingehalten, um die Kaufkraft nicht aus dem angrenzenden innerdrtlichen
Bereich abzuziehen.

4.3 MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ) definiert. Diese wird entspre-
chend den stadtebaulichen Zielsetzungen festgesetzt.

Der Orientierungswert nach § 17 BauNVO fir ein allgemeines Wohngebiet wird leicht Uberschritten,
um verdichteten Wohnungsbau zu ermdglichen. Der Bereich des Sondergebiets enthalt eine der vor-
gesehenen Nutzung angemessene GRZ, die jedoch auch gewahrleistet, dass noch Grinfldchen ent-
stehen werden.

Die maximalen Geschossflachenzahlen sowie die maximale Zahl der Geschosse folgen ebenfalls die-
sem Ziel sowie zur Wahrung des stadtebaulichen Erscheinungsbildes.

4.4 Baugrenzen, Bauweise, Abstandsflachen

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch die Festsetzung einer Baugrenze definiert. Das Bau-
fenster ist unter Wahrung der vorhandenen Anspriiche der Ortsstruktur und deren Gestaltung ange-
ordnet. Stellplatze und Nebenanlagen kénnen auch auBerhalb der vorgegebenen Baufenster errichtet
werden.
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Zur Wahrung des Umgebungscharakters und damit der nachbarschaftlichen Interessen ist im Gel-
tungsbereich des WA ausschlieBlich die offene Bauweise zuldssig. Jedoch kénnen zur Erzielung einer
verdichteten Bauweise auch Doppel- oder Reihenhduser zugelassen werden.

Flr den Bereich SO wird eine abweichende Bauweise zugelassen, um die notwendigen Kubaturen fir
den gewdlnschten Einzelhandelsbetrieb zu ermdglichen.

Zur Wahrung der nachbarschaftlichen Interessen sind die Abstandsflachen der BayBO einzuhalten.

4.5 Baugestaltung

Die Héhenlage der Oberkante des Erdgeschoss-FuBbodens ist begrenzt, um eine Einbindung in das
Ortsbild und die Wahrung der nachbarschaftlichen Interessen zu gewahrleisten.

4.6 Werbeanlagen

Die Festsetzungen zu Werbeanlagen erfolgen aus stadtebaulichen und nachbarschiitzenden Griinden
sowie zur Wahrung des Ortsbildes. Die Reglementierung erfolgt auf das, was zur Orientierung und
Information vor Ort tatsachlich benétigt wird, um das Baugebiet und den StraBenraum nicht optisch
zu stéren und vor allem auch die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs zu gewahrleisten. Die
nachtliche Beleuchtung von Werbeanlagen sowie elektrische Wechselwerbeanlagen sind aus Griinden
des Emissionsschutzes sowie zur Minimierung des Eingriffs nicht zulassig.

4.7 Stellplitze und Garagen, Nebenanlagen

Aus Okologischen Griinden sind Stellpldtze nur in versickerungsféahigen Belagen (z. B. Rasengitter,
Natur- und Betonsteinpflaster mit Rasenfugen, wassergebundene Decken, Schotterrasen oder Fahr-
spuren mit durchldassigen Zwischenrdumen) zu erstellen.

Stellplatze sind entsprechend der Anlage zur Garagen- und Stellplatzverordnung (vom 30. November
1993, zuletzt geandert am 23. November 2024) im Bauantrags- bzw. Freistellungsverfahren nach-
zuweisen, um die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs auf der StraBe zu gewahrleisten und auch
FuBgénger und Radfahrer zu schiitzen. Uberdachte Stellplétze kénnen hierfiir ebenfalls angerechnet
werden. Die GroBe der Stellplatze bemisst sich nach § 4 Abs. 1 GaStellV.

Zur Einbindung in das stadtebauliche Gesamtbild sowie das Ortsbild sind Wellblechgaragen nicht
zulassig.

Aus dem zuvor genannten Grund sind Garagen und Nebengebdude ausschlieBlich in untergeordneter
Auspragung erwinscht. Deshalb wird deren mégliche Hohenentwicklung begrenzt. Zur Erzielung ei-
nes stimmigen stadtebaulichen Bildes ist die Dachform als pragendes Element der des Hauptgebau-
des anzupassen. Um den Wasserhaushalt und den Klimaaspekt zu wirdigen kénnen jedoch auch
immer Flachdacher in begriinter Form ausgebildet werden.

Gebaudeunabhangige Solarenergieanlagen, Sonnenkollektoren sowie Kleinwindkraftanlagen sind aus
stadtebaulichen Griinden nicht zuldssig.

4.8 Einfriedungen

Zur Minimierung des Eingriffs ist die Errichtung von Zaunsockeln sowie blickdichter Einfriedungen
unzuldssig. Zur Verminderung von negativen 6kologischen Auswirkungen wird die Festsetzung ge-
troffen, dass die Durchlassigkeit fir Kleintiere im Bereich von 10 cm ab dem Boden gewadhrleistet
sein muss. Die Begrenzung der maximalen Gesamthdhe und die Vorgabe Einfriedungen mit Strau-
chern zu hinterpflanzen dient zur Verringerung der Auswirkungen auf das Landschaftsbild.
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4.9 Verkehrsflachen

Durch die Umsetzung des Vorhabens dlirfen keine unverhaltnismaBigen negativen Auswirkungen auf
die umgebenden Nutzungen entstehen. Aus diesem Grund und zur Gewdhrleistung der Sicherheit
und Leichtigkeit des Verkehrs in der BergstraBe ist die Zufahrt in das Sondergebiet nicht im sidlichen
bzw. sliddstlichen Bereich gestattet.

Aus Okologischen Griinden ist auf eine mdglichst geringe Befestigung zu achten. Untergeordnete
bzw. gering belastete Verkehrsflachen und sonstige aufgrund ihrer Nutzung nicht zwingend zu be-
festigende Flachen sind deshalb mit un- oder teilversiegelten Belagen zu befestigen. Eine Versiege-
lung ist nur in dem Umfang zuldssig, wie es eine einwandfreie Benutzung der Verkehrsflache erfordert
und andere Rechtsvorschriften dem nicht entgegenstehen.

4.10 Gestaltung des Geldndes

Das naturliche Gelénde soll weitestgehend beibehalten werden. Zur Minimierung des Eingriffes sind
Abgrabungen und Aufschittungen nur im zwingend notwendigen Umfang durchzufiihren, dabei muss
jedoch die notwendige Funktion dennoch zu erreichen sein. In Relation zur zuldssigen Gestaltung des
Gelandes ist auch die Errichtung von Stlitzmauern beschrankt. Die zuldassigen Grenzwerte ergeben
sich aus den vorliegenden Standortbedingungen (vgl. Schnitte des Bestandsgeldndes). Im Bereich
des Sondergebietes gibt es abschnittsweise bereits im Bestand eine Mauer zur BergstraBe. Je nach
kinftiger Nutzung des Grundstiickes ware mit der Festsetzung eine Gelandeangleichung mdéglich. Im
Bereich von Fiefgaragen-eder-Lichth6fen um das Gebdude dlrfen die Grenzwerte entsprechend den
baulichen Erfordernissen tUberschritten werden.

Zum Schutz des Bodens ist fiir Aufschiittungen gegebenenfalls ausschlieBlich inertes Material oder
Aushubmaterial des Planungsbereiches zu verwenden.

4.11 Energieversorgung, Leitungsverlegung, Schutzabstinde

Zur Wahrung des Ortsbildes dirfen Leitungstrassen nicht oberirdisch errichtet werden. Die Vorgaben
zum Leitungsschutz durch die gangigen Normen sowie die gangige Praxis sind bei BaumaBnahmen
zu beachten.

Die Trassen der Versorgungsleitungen sind entsprechend der anerkannten Regeln der Technik zu
errichten und freizuhalten. Die Abstimmung mit den Versorgungstragern hat ggf. zu erfolgen.

Das Baugebiet wird mit den erforderlichen Infrastrukturen versorgt. Die Versorgungstrager werden
im Rahmen der ErschlieBungsplanung kontaktiert, um eine Koordinierung der Leitungsverlegung zu
ermdoglichen.

4.12 Griinordnung, Natur und Landschaft

Zur Durchgriinung der Vorhabenflache und Minimierung der Eingriffe in Naturhaushalt und Ortsbild
ist die Pflanzung von Baumen und Gehdlzen vorgesehen.

Zur Verringerung des Grades der Uberbauung sind Schottergérten sowie die Verwendung von Kunst-
rasen zur Gartengestaltung nicht zulassig. Stattdessen sind verbleibende, nicht Gberbaubare Grund-
stucksflachen ohne weitere Festsetzungen zu bepflanzen oder mit einer Saatgutmischung anzusaen
und gartnerisch zu unterhalten.

Die Artenliste, die fir alle Pflanzungen mit Pflanzverpflichtung verbindlich anzuwenden ist, stellt die
Verwendung von heimischen Pflanzenarten und damit auch die Sicherstellung von geeigneten Le-
bensverhéaltnissen fur die Fauna sicher.

Die Anlage der Freiflachen sowie deren Bepflanzung ist spatestens in der nach der Nutzungsaufnahme
folgenden Pflanz- und Vegetationsperiode fertigzustellen und mit fachgerechter Pflege dauerhaft zu
unterhalten.
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4.13 Artenschutz

Die festgesetzten artenschutzrechtlichen Vermeidungs- und CEF-MaBnahmen sind notwendig, um
Gefahrdungen der nach den einschlagigen Regelungen geschitzten Tierarten zu vermeiden oder zu
mindern bzw. die kontinuierliche 6kologische Funktionalitdt zu sichern. Beschreibungen zur Herstel-

lung und Pflege sind den beiliegenden naturschutzfachlichen Angaben zur speziellen artenschutz-
rechtlichen Prifung (NEIDL+NEIDL Landschaftsarchitekten und Stadtplaner Partnerschaft mbB,
10.03.2026) zu entnehmen.

4-134.14 Grundwasser, Entwdsserung

Durch BaumaBnahmen darf das Grundwasser nicht beeintrachtigt werden. Versiegelte Flachen sind
aus okologischen Griinden, konkret zum Schutz der Bodenfunktionen, auf ein Minimum zu beschran-
ken.

Bei Verwendung von metallischen Baustoffen sind grundsatzlich die entsprechenden gesetzlichen
Regelungen zu beachten.

Das Niederschlagswasser ist zur Verbesserung des Kleinklimas und zur Verringerung des Eingriffs wo
maoglich breitflachig Uber die belebte Bodenzone zu versickern oder riickzuhalten. Auf die Nieder-
schlagswasserfreistellungsverordnung sei an dieser Stelle verwiesen. Zur genauen Bestimmung und
Dimensionierung der Sammel- und Versickerungsanlagen sind entsprechende Berechnungen mit den
Bauantragsunterlagen bzw. im Genehmigungs-Freistellungsverfahren vorzulegen.

Zur Vermeidung von nachteiliger Beeinflussung von Nachbargrundstliicken darf Oberflachenwasser
nicht auf Nachbargrundstiicke abgeleitet werden.

Keller und andere vergleichbare Anlage, die von Hang- und Schichtenwasser betroffen sein kénnten
bzw. sich unterhalb der Entwdsserungsebene befinden, missen wasserdicht ausgefiihrt sein, um
Schaden zu verhindern. Fefgaragenzufahrten—sind—kenstruktiv—se—zu—gestalten,—dass—infelge—ven

7
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4-144.15 Immissionsschutz

Aus Griinden der Verkehrssicherheit darf von der Beleuchtung im Baugebiet keine Blendwirkung aus-
gehen.

Zur Minimierung des Eingriffs in den Naturhaushalt ist fir alle Formen der AuBenbeleuchtung aus-
schlieBlich insektenfreundliches Licht mit einer Abschirmung nach oben zu verwenden. Damit wird
erreicht, dass eine deutlich geringere Zahl an Insekten angelockt wird und so die Insektenmenge
weniger stark durch die Beleuchtung beeintrachtigt wird. Auf diese Weise wird das Nahrungsangebot
vor allem fir Fledermause und Vdgel nicht wesentlich beeintrachtigt. Zur Reduzierung der Lichtver-
schmutzung im Geltungsbereich sind weitere Hinweise zur Anbringung bzw. Verteilung der Leuchten
zu beachten. Die Leuchten sind nicht héher als unbedingt nétig anzubringen, um nur das unbedingt
noétige Raumvolumen auszuleuchten. Gleichzeitig sollen mehr kleinere Leuchte, die jeweils eine klei-
nere Flache abdecken als wenig groB3e, die ein weites Feld bzw. Raumvolumen beleuchten, verwendet
werden.

Anspriche auf Entschadigung auf Grund der Auswirkungen aus dem StraBenverkehr kdnnen gegen
den StraBenbaulasttrager nicht erhoben werden.

Baubedingt kann es kurzzeitig zu erhéhter Larmentwicklung kommen. Diese ist jedoch voriiberge-
hend und daher als gering erheblich einzustufen.

In einer schalltechnischen Untersuchung (Mdhler + Partner Ingenieure GmbH, Bericht
Nr. 090-03408 vom Februar 2026) wurden die auf das Plangebiet einwirkenden und die vom Plan-

gebiet ausgehenden zukiinftigen Verkehrs- und Anlagengerausche prognostiziert und mit den Anfor-
derungen an den Schallschutz im Stadtebau entsprechend der DIN 18005, der Verkehrslarmschutz-
verordnung (16. BImSchV) und der TA Larm verglichen.
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Verkehrsgerdusche - Einwirkungen auf das Plangebiet durch bestehende éffentlichen Verkehrsfla-
chen

Relevante Verkehrsgerdusche auf das Plangebiet gehen vorrangig von den StaatsstraBen St 2180
bzw. St 2455 aus. Innerhalb der Baugrenzen treten dabei Beurteilungspegel bis zu 66/56 dB(A)
Tag/Nacht im allgemeinen Wohngebiets (WA) bzw. bis zu 66 dB(A) Tag im Sondergebiet (SO) auf.

Innerhalb des Plangebiets werden somit durch die StraBenverkehrsgerdusche die Orientierungswerte
der DIN 18005 fir allgemeine Wohngebiete von 55/45 dB(A) Tag/Nacht um bis zu 11 dB(A) am Tag
und in der Nacht tberschritten. Die Orientierungswerte der DIN 18005 fiir Gewerbegebiete von 65/55
dB(A) Tag/Nacht werden im Sondergebiet (SO) um bis zu 1 dB(A) tagsuber dberschritten, wobei in
der Nacht im Sondergebiet (SO) aufgrund der vorgesehenen Nutzung kein erhéhter Schutzanspruch

gegeben ist.

Flr den Schallschutz von AuBenwohnbereichen mit Aufenthaltsqualitdt (Privatgarten, Terrassen, Bal-
kone o. A.) ergeben sich innerhalb des Plangebiets im ebenerdigen AuBenwohnbereich Beurteilungs-
pegel bis 66 dB(A), so dass die heranzuziehenden Orientierungswerte der DIN 18005 entlang der
Wunsiedler StraBe ebenfalls nicht eingehalten werden. In der Nacht (22:00 - 6:00 Uhr) entsteht fir
die AuBenwohnbereiche keine Betroffenheit.

Entsprechend der Systematik der DIN 18005 kénnen Uberschreitungen der Orientierungswerte des
Beiblatts 1 in gewissem Rahmen mit sonstigen stadtebaulichen Belangen abgewogen werden, wobei

im Regelfall eine Uberschreitung bis zu den Immissionsgrenzwerten der 16. BImSchV als Abw&gungs-
spielraum herangezogen werden kann, um gesunde Wohn- und Arbeitsverhédltnisse sicherzustellen.
Unterstellt man in der Bauleitplanung einen Abwdgungsspielraum bis zu den Immissionsgrenzwerten
der 16. BImSchV von 59/49 dB(A) Tag/Nacht fiir allgemeine Wohngebiete (WA), sind die Bereiche
mit héheren Uberschreitungen einer weiterfiihrenden Betrachtung zu unterziehen. Es sind Schall-
schutzmaBnahmen zu diskutieren, so dass in den betroffenen Bereichen gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse hergestellt werden kénnen.

Beurteilungspegel oberhalb der eigentumsrechtlichen Zumutbarkeit von 70/60 dB(A) Tag/Nacht tre-
ten innerhalb der Baugrenzen zwar nicht auf. Es verbleiben jedoch an den straBenzugewandten und
teilweise dazu flankierenden Geb&udeseiten Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte der
16. BImSchV.
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Allgemein gilt, dass sich die Anforderungen an den Schallschutz von AuBenbauteilen (Wande, Fenster
usw.) aus der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen™ ergeben. In das
Verfahren der DIN 4109 vom Januar 2018, die zum Zeitpunkt der Erstellung der vorliegenden Schall-
untersuchung in Bayern offiziell bauaufsichtlich eingeflihrt ist, geht neben dem Tagespegel insbeson-
dere bei Wohnnutzungen zum Schutz des Nachtschlafes auch der Nachtpegel mit ein, wenn die Dif-
ferenz zwischen Tag minus Nacht weniger als 10 dB(A) betragt, bzw. es wird ggf. die Maximalpegel-
belastung angesetzt. Im Bauvollzug sind die (Mindest-)Anforderungen der bauaufsichtlich eingefiihr-
ten glltigen Fassung der DIN 4109 zu beachten.

In den Bereichen des Plangebiets mit Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV
missen weitergehende aktive und/oder passive SchallschutzmaBnahmen getroffen werden, die Gber
die Mindestanforderungen zum Schallschutz von AuBenbauteilen nach DIN 4109 hinausgehen.

Etwaige MaBnahmen zur Reduzierung der Beurteilungspegel in Form des Abrickens schutzbedrfti-
ger Wohnnutzungen von den Plangebietsgrenzen bzw. in Form von zusatzlichen aktiven Schallschutz-
maBnahmen sind dabei nicht realisierbar oder zielfiihrend.

In den Bereichen ohne bzw. mit geringen Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005
von bis zu 4 dB(A) ist ein baulicher Schallschutz ausreichend: Die Mindestanforderungen ergeben
sich aus der DIN 4109.

An den Geb&udeseiten mit Uberschreitungen der Orientierungswerte von mehr als 4 dB(A) sind spe-
zielle baulich-technische MaBnahmen (fensterunabhéngige (schallgedammte) Liiftungsmdglichkeiten
0. A.) notwendig. Fiir schutzbediirftige Aufenthaltsrdume, die durch eine geeignete Grundrissorien-
tierung Uber ein Fenster an einer l[drmgeschitzten Fassadenseite belliftet werden kénnen, kann auf
spezielle baulich-technische MaBnahmen verzichtet werden.

Verkehrsgerdusche — Auswirkungen des Planvorhabens auf die Nachbarschaft

Das Planvorhaben fihrt in der schutzbediirftigen Nachbarschaft zukiinftig zu einer Erhéhung der
Verkehrslarmbelastung aufgrund des zuséatzlichen Verkehrsaufkommens des Ziel- und Quellverkehrs
auf den 6ffentlichen Verkehrsflachen.

Die Auswirkungen des Planvorhabens wurden im Hinblick auf die Verkehrslarmsituation fir die be-
troffene Nachbarschaft hilfsweise nach den MaBgaben der 16. BImSchV bewertet: Im Sinne der
16. BImSchV gelten Anderungen des Beurteilungspegels aus Verkehrsgerduschen von weniger als
2,1 dB(A) als nicht wesentlich, sofern (mit Ausnahme in Gewerbegebieten) Verkehrsldrmpegel von
70/60 dB(A) Tag/Nacht nicht erreicht bzw. weitergehend iberschritten werden.

Die Erhéhungen der Verkehrslarmbelastung betragen dabei an den Immissionsorten in unmittelbarer
Nahe zum Plangebiet weniger als 2,1 dB(A) am Tag bzw. in der Nacht unterhalb von 70/60 dB(A)
Tag/Nacht.

Insofern lassen sich nach den MaBgaben der 16. BImSchV keine weitergehenden Anspruchsberech-
tigungen in der bestehenden Nachbarschaft gegen Verkehrsgerausche ableiten.
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Anlagengerdusche durch Vorbelastung

Relevante Anlagengerausche in der bestehenden Nachbarschaft sowie dem Plangebiet sind durch die
bereits bestehenden bzw. planungsrechtlich gesicherten gewerblichen Betriebe innerhalb der beiden
rechtskraftigen Bebauungspléne Nr. 16 bzw. Nr. 17 der Stadt Bad WeiBenstadt vorhanden.

Diese Vorbelastung fiihrt dabei sowohl in der bestehenden Nachbarschaft als auch dem Plangebiet
zu Schallimmissionen, welche die jeweils heranzuziehenden Immissionsrichtwerte der TA Larm be-
reits ausschdpfen bzw. nahezu ausschépfen.

Bei der weiteren Planung sind die oben beschriebenen Erkenntnisse aus der bestehenden Vorbelas-
tung durch Anlagengerausche demzufolge zu beriicksichtigen.

Anlagengerdusche — Zusatzbelastung

Innerhalb des Plangebiets sind emissionsrelevante bauliche Nutzungen im Sondergebiet (S0) vorge-
sehen, die zu relevanten Gerauscheinwirkungen innerhalb und auBerhalb des Plangebiets fiihren
kdénnen (Zusatzbelastung).

Zum Schutz der Nachbarschaft vor schddlichen Umwelteinwirkungen durch Anlagengerdusche wird
das Plangebiet gegliedert und durch die Festsetzung von Emissionskontingenten nach der
DIN 45691:2006-12 beschrankt. Die Grundlagen der Emissionskontingentierung sind in der schall-
technischen Untersuchung zum Bebauungsplan (Méhler + Partner Ingenieure GmbH, Bericht Nr. 090-
03408 vom Februar 2026) dargestellt.

Unter Berlicksichtigung der Vorbelastungssituation erfolgt die Erarbeitung der Gerdauschkontingente
in der Art, dass die Zusatzbelastung tagsiiber und nachts nicht relevant zur Gesamtlarmsituation in
Hinblick auf den Gesetzeszweck gemaB Nr. 3.2.1 der TA Larm beitragt.

Die Emissionskontingente werden fiir die in der Planzeichnung zum Bebauungsplan dargestellten
Grundstticksflachen und die dargestellten Richtungssektoren festgesetzt. Die Anwendung der Rele-
vanzgrenze wird zugelassen, d. h. ein Vorhaben ist auch schalltechnisch zuldssig, wenn der Beurtei-
lungspegel L, den Immissionsrichtwert nach TA Larm um mindestens 15 dB unterschreitet.

Die aus den Emissionskontingenten und den richtungsbezogenen Zusatzkontingenten resultierenden
Immissionskontingente Ly entsprechen den anzusetzenden Immissionsrichtwertanteilen im Geneh-
migungsverfahren flir zuklnftig anzusiedelnde Betriebe und Anlagen.

Die Zulassigkeit von Vorhaben ist anhand von schalltechnischen Gutachten beim Genehmigungsbe-
scheid von jedem anzusiedelnden Betrieb bzw. bei genehmigungspflichtigen Nutzungsénderungen
flr bestehende Betriebe nach den Vorgaben der DIN 45691 in Bezug auf bestehende schiitzenswerte
Nutzungen nach DIN 4109 nachzuweisen. Die Regelungen der Technischen Anleitung zum Schutz
gegen Larm von 1998 (geandert durch die Verwaltungsvorschrift vom 01.06.2017) sind zu beachten.
Diese Gutachten sind zusammen mit den Bauantragen vorzulegen. Bei Betrieben mit geringem Emis-
sionspotential kann die zustandige Immissionsschutzbehdérde auf eine schalltechnische Untersuchung

verzichten.

Die H6he der zuldssigen Emissionskontingente liegt tagsiber und nachts unterhalb der (pauschalen)
Annahmen der DIN 18005 fiir Gewerbegebiete (Lw = 60 dB(A)/m?2 tags und nachts). Um diesem
Sachverhalt Rechnung zu tragen und zukilnftige Nutzungen nicht unnétig einzuschranken, wird die
Festsetzung richtungsabhdngiger Zusatzkontingente vorgesehen. Es kann erwartet werden, dass sich
die flir ein Sondergebiet vorgesehenen Betriebe im Rahmen der Kontingente (bzw. sektorabhangigen
Zusatzkontingente) ohne Einschrankungen entwickeln kénnen bzw. potentielle Konflikte bei verhalt-
nismaBigem Aufwand durch technische und organisatorische SchallschutzmaBnahmen bewéltigt wer-
den kénnen.

Die Errichtung von aktiven oder sonstigen technischen und organisatorischen SchallschutzmaBnah-
men richtet sich nach den konkreten Anforderungen etwaiger Betriebe und Anlagen. Dabei erfolgt
der Nachweis zur Einhaltung des festgesetzten Emissionskontingents unter Berlicksichtigung der zum
Genehmigungszeitpunkt vorhandenen Randbedingungen, wie z. B. Gebdudeabschirmungen in der
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Nachbarschaft. Eine Festlegung von konkreten SchallschutzmaBnahmen ist deshalb erst im Rahmen

der jeweils einzelnen Baugenehmigungsverfahren zweckmaBig und mdglich. Von weiteren Festset-

zungen im Bebauungsplan wird deshalb abgesehen.

Die Emissionskontingentierung reglementiert das zulassige Larmpotential hinsichtlich der Nachbar-

schaft auBerhalb des Geltungsbereiches. Dariiber hinaus muss bei der Priifung der Zuldssigkeit zu-
kanftiger Vorhaben auch nachgewiesen werden, dass nicht nur die festgesetzten Emissionskontin-
gente eingehalten werden, sondern auch an den maBgeblichen Immissionsorten nach A.1.3 der
TA Larm innerhalb des Plangebiets die Anforderungen der TA Larm (gedndert durch die Verwaltungs-
vorschrift vom 01.06.2017) eingehalten werden. Ein Anspruch auf die uneingeschrankte Ausnutzung
der Emissionskontingente besteht fiir die Vorhaben somit nicht.

Nach der BauNVO sind in einem allgemeinen Wohngebiet (WA) Wohngebdude, die der Versorgung
des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbe-
triebe und Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke zuldssig.
Dabei ist im Bereich des allgemeinen Wohngebiets (WA) eine Wohnanlage mit Mehrgeschosswoh-
nungsbau vorgesehen. Grundsatzlich sind durch das Planvorhaben im allgemeinen Wohngebiet (WA)
keine unuberwindbaren schallimmissionsschutzrechtlichen Konflikte mit der bestehenden Nachbar-
schaft aufgrund der regelmaBig zu erwartenden Schallemissionen (z. B. ober- oder unterirdischer
Park- und Fahrverkehr, Lieferverkehr, technische Gebdaudeausriistung etc.) zu erwarten, so dass re-
gelmaBig der Nachweis zur Einhaltung der Schutzpflicht im Regelfall nach Kapitel 3.2.1 der TA Lérm
erbracht werden kann. Notwendige Festsetzungen flir Schallemissionen aus dem allgemeinen Wohn-
gebiet (WA), die Uber die allgemeinen Anforderungen der TA Larm hinausgehen, werden somit nicht

erforderlich.

Weiterhin kénnen durch haustechnische Anlagen im Plangebiet relevante Anlagengerdusche verur-
sacht werden. Haustechnische Anlagen im Freien (z. B. Klimagerate, Abluftanlagen, Warmepumpen
etc.) sind so zu planen, zu errichten und zu betreiben, dass die jeweilige Anlage auBerhalb des Ein-
wirkungsbereichs der maBgeblichen Immissionsorte nach Kapitel 2.2 der TA Larm liegt und somit
Beurteilungspegel verursacht werden, die mindestens 10 dB(A) unterhalb der heranzuziehenden Im-
missionsrichtwerte der TA Larm liegen.

5. Anhéange

Naturschutzfachlicher Beitrag zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung, NEIDL+NEIDL Land-
schaftsarchitekten und Partner Partnerschaft mbB, Stand 10.03.2026

Schalltechnische Untersuchung, Méhler + Partner Ingenieure GmbH, Bericht 090-03408, Stand Feb-
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