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1. Angaben zur Gemeinde
1.1. Lage im Raum

Die Gemeinde Gattendorf liegt im Nordosten des Landkreises Hof zwischen der Landesgrenze
zum Freistaat Sachsen und der Stadt Hof.

Das Planungsgebiet grenzt an folgende Gemeinden und Verwaltungsgemeinschaften an:
Gemeinde Regnitzlosau, Landkreis Hof

Gemeinde Déhlau, Landkreis Hof

Stadt Hof, kreisfreie Stadt

Gemeinde Trogen, Verwaltungsgemeinschaft Feilitzsch, Landkreis Hof

Gemeinde Triebel/Vogtland, Verwaltungsgemeinschaft Oelsnitz/Vogtiand, Vogtlandkreis

Die Gemeinde umfasst die folgenden Oristeile: Das Pfarrdorf Kirchgattendorf, die Dérfer
Déberlitz, Gumpertsreuth, Neugattendorf, Oberhartmannsreuth und Schioflgattendorf, die
Weiler Oberhéll und Unterholl, die Einzeln Hintereggeten, Neuenreuth, Quellitzhof,
Quellitzmuhle und Vordereggeten sowie das nicht amtiich festgesetzten Gebiet Waldfrieden.

1.2. Uberdrtliche Verkehrsanbindung

Die Gemeinde Gattendorf ist nicht an das Schienennetz fur Personenverkehr der Deutschen
Bahn angeschlossen; der nachste Bahnhof mit Personenbeférderung befindet sich in
unmittelbarer Nahe in Hof. Bushaltestellen sind fuRlaufig erreichbar.

Gattendorf liegt an der Bundesautobahn A 93. Weitere wichtige Verbindungsstralen der
Gemeinde sind die Bundesstralle B 173; sie durchquert den Westteil der Gemeinde entlang der
Ostgrenze des Golfplatzes.

Die Staatsstrale 2192 durchquert das Gemeindegebiet in Ost-West-Richtung, die Staatsstrale
2452 fuhrt von der St 2192 zur B 173 im Nordwesten und von dort als Kreisstrae HO 13 in
Richtung Trogen. Die KreisstraRe HO 13 fuhrt von der B 173 in Richtung Nordwesten Richtung
Trogen und die KreisstraBe HO 16 von Neugattendorf in Richtung Nordosten bis zur
Landesgrenze nach Sachsen.

Der nachste Verkehrsflughafen befindet sich in Hof-Pirk (Flughafen Hof-Plauen) in einer
Entfernung von etwa 15 Kilometern.

1.3. Bevidlkerungsentwicklung

Bis zur Wiedervereinigung hatte Gattendorf kontinuierlich mit Bevélkerungsrickgang zu
kdmpfen. Zum Stichtag 25. Mai im Jahr 1987 wurde die Marke von 1.000 EW mit 949 EW
unterschritten. Die Faktoren, welche wesentlich dazu beitrugen waren die Lage im Grenzland
und die damit verbundene Abwanderung sowie der wirtschaftliche Strukturwandel, der negative
Auswirkungen auf das angrenzende Oberzentrum Hof hatte. Nach der Wiedervereinigung stieg
die Einwohnerzahl wieder moderat an, zuletzt auf 1.032 Personen zum 31.12.2018. Die
Bevolkerungsdichte liegt 2018 bei 47 Einwohnern pro km®>  (Landkreis  Hof 107,
Regierungsbezirk Oberfranken 148, Freistaat Bayern 184). Das Gemeindegebiet umfasst
22,19 km?.

Jahr Gesamt | Verénderung zum Vorjahr absolut | Veréinderung zum Vorjahr in %
2009 1.120 - 35 -3,0
2010 1.119 -1 -0.1
2011 1.071 - 48 -4,3
2012 1.051 -20 -1.9
2013 1.036 -15 -1.4
2014 1.038 2 0.2
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2015 1.021 -17 -1.7

2016 1.035 14 1,4

2017 1.036 1 0,1

2018 1.032 -4 -0.4

2019 1.023 -9 -0,9

2020 1.020 -3 -0,3

Die Zahlen weisen eine Stabilisierung der Einwohnerzahlen in den 2010er Jahren aus. Die
wirtschaftlich und demographisch gesunde Gemeinde versucht, in den nachsten Jahren mit
aktiver Wohnbaupolitik einem weiteren Ruckgang entgegenzuwirken, sofern dies die Mittel der
Gemeinde zulassen; mittelfristig wird wieder eine Einwohnerzahl uber 1.050 angestrebt.

Der Anteil an >65-Jahrigen im Planungsgebiet lag 2017 bei 18,8%, ein fur Oberfranken
vergleichsweise niedriger Wert. Dadurch, dass in der Kohorte der 65-<65-Jahrigen der Anteil
allerdings bereits bei 28,8% lag, ist in den kommenden Jahren ein erhéhter Bedarf an
barrierefreiem Wohnraum anzunehmen, welcher Gber rechtskraftige Bauleitplanungen nicht
gedeckt werden kann.

2. Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes

Gemall § 1 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) haben Gemeinden Bauleitplane aufzustellen,
sobald und soweit es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Die Gemeinde Gattendorf hat gegenwartig einen groen Nachfragedruck nach Wohnraum,
besonders im barrierefreien Segment, aber auch durch junge Menschen, fur welche ein
Eigenheim keine Option darstellt.

Zudem ist durch umfangreiche und arbeitsplatzintensive Gewerbeneuansiedelungen im
Industrie- und Gewerbepark Gattendorf ein kurzfristiger Mehrbedarf an Wohnraum zu erwarten.

Um Baurecht fir Mehrfamilienhauser mit den dazugehoérigen Garagen und Anlagen zu schaffen,
wird der vorliegende Bebauungsplan aufgestellt. Im Zuge der Aufstellung werden Flachen gem.
§4 BauNVO als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Des Weiteren werden griinordnerische
Festsetzungen getroffen, um einen méglichst groBen Teil der Freiflachen in ihrer Funktionalitat
zu erhalten.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes verfoigt die Gemeinde folgende stéadtebauliche Ziele:
- Schaffung von neuen Wohnbauflachen
- Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebiets fur Geschosswohnungsbau
- Festsetzung des Mafes der baulichen Nutzung der Grundstiicke
Festlegung von uberbaubaren Grundstucksflachen nach § 23 Baunutzungsverordnung
(BauNVO)

Langfristige Deckung des Bedarfs an barrierefreiem Wohnraum

Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren aufgestellt. Der Flachennutzungsplan wird im
Parallelverfahren gem. §8 Abs.3 BauGB in einem Teilbereich geéndert.

Die Gemeinde Gattendorf verfiigt gegenwartig nicht Uber freie Flachen, auf denen
Geschosswohnungsbau méglich ist. Eine Priufung der Potentiale der Innenentwicklung ergab
keine Baulicken oder Leerstdnde in Neugattendorf, auf denen eine Umsetzung von
Mehrfamilienh&usern baurechtlich moglich ist. Die Vereinbarkeit der Planung ist daher vor dem
§1a Abs.2 BauGB gegeben.

Im gesamten Gemeindegebiet gab es im Jahr 2017 lediglich 28 Wohnh&auser mit drei oder mehr
Wohnungen (Anteil 8%). Gerade im Mietwohnungsmarkt ist daher in Gattendorf gegenwartig
kein Angebot vorhanden. Der Bedarf an derartigen Wohnungen ist allerdings insbesondere im
barrierefreien Segment gegeben. Die Gemeinde musste auch Investorenanfragen
diesbeziiglich in den letzten Jahren negativ bescheiden.
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Mit dem rechtskraftigen Bebauungsplan wird unter Berucksichtigung des wirksamen
Flachennutzungsplanes der stadtebaulich bestgeeignete Standort im Hauptort fur derartige
Vorhaben vorgehalten und gesichert.

.

3.1. Raumplanung, rdumliche Umgebung

Die Planung entspricht sowohl einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung als auch den
Zielen der Raumordnung und Landesplanung. GemaR § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane
den Zielen der Raumordnung und Landesplanung anzupassen.

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

Die Gemeinde Gattendorf, gehért nach dem Landesentwicklungsprogramm Bayern 2013
(LEP 2013) und dessen Teilfortschreibung 2018 zum allgemeinen landlichen Raum mit
besonderem Handlungsbedarf.

Teilrdume mit besonderem Handlungsbedarf sind vorrangig zu entwickeln. Dies gilt bei
Planungen und MafRnahmen zur Versorgung mit Einrichtungen der Daseinsvorsorge, der
Ausweisung raumlicher Férderschwerpunkte sowie diesbezuglicher Férdermalinahmen und der
Verteilung der Finanzmittel, soweit die vorgenannten Aktivitaten zur Gewahrung gleichwertiger
Lebens- und Arbeitsbedingungen einschlégig 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).

Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter
besonderer Berucksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet
werden. Der demographische Wandel, hohe Infrastrukturkosten, Anforderungen an die
Energieeffizienz und der Klimaschutz machen eine nachhaltige Siedlungsentwickiung
erforderlich. Diese ist dann gewahrleistet, wenn sich der Umfang der Siedlungstatigkeit
vorwiegend an der Erhaltung und angemessenen Weiterentwicklung der gewachsenen
Siedlungsstrukturen orientiert (Punkt 3.1). Diesem Grundsatz wird mit vorliegender Planung
entsprochen.

Dem ebenfalls in Punkt 3.1 genannten Grundsatz der flichensparenden ErschlieRungsformen
wird ebenfalls entsprochen, da keine ErschlieBungsanlagen hergestellt werden missen.

In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung méglichst
vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur
Verfugung stehen (Punkt 3.2). Potentiale der Innenentwickiung, insbesondere Bauliicken und
Leerstdnde, die geeignet sind, das Vorhaben umzusetzen, existieren nicht.

Das Anbindegebot gem. Punkt 3.3 des Landesentwicklungsprogramms wird beachtet.

Regionalplan Oberfranken-Ost

Gemal dem Regionalplan fur die Planungsregion Oberfranken-Ost ist die Gemeinde Gattendorf
nicht als zentraler Ort ausgewiesen.

Die Siedlungstatigkeit soll sich in allen Gemeinden der Region in der Regel im Rahmen einer
organischen Entwicklung vollziehen. Die gewachsenen Siedlungsstrukturen sollen durch
Konzentration der Siedlungstatigkeit auf geeignete Siedlungseinheiten weiterentwickelt werden
(B 11 1.1). Diesem Grundsatz wird entsprochen. Auch Grundsatz B Il 1.6 wird durch die Planung
von Geschosswohnungsbau entsprochen.

3.2. Nachrichtliche Ubernahmen

Die in der Zeichnung des Bebauungsplanes eingesetzten Planzeichen dienen dem Erkennen
der vorhandenen Gegebenheiten (Grundstucksgrenzen, Flur-Nummern, vorhandene Bebauung
udglm.). Des Weiteren werden Hinweise fur eine konfliktfreie Umsetzung der Planung gegeben.
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Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes und im weiteren Umgriff befinden sich keine
denkmalgeschitzten Gebaude. Im Bereich der Planung sind archdologische Bodendenkmaler
bislang nicht bekannt. Dennoch ist auch im Planungsbereich jederzeit mit dem Auffinden
beweglicher und/oder unbeweglicher Bodendenkmaler zu rechnen.

Gemal dem Denkmalschutzgesetz ist folgendes zu beachten:

Art. 8 Abs. 1 Denkmalschutzgesetz (DSchG): Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet,
dies unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege
anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentumer und der Besitzer des
Grundsticks, sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefuhrt
haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den
Arbeiten, die zu dem Fund gefuhrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er
durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

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

{ Vorhand bindlict | informelle Pl

4.1. Flichennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Gattendorf sind die Uberplanten Bereiche
grofltenteils als Wohnbauflachen dargestelit. Der Bebauungsplan tragt demnach dem
Entwicklungsgebot gem. §8 Abs.2 BauGB in diesen Bereichen Rechnung. Eine Anpassung der
Darstellung im Flachennutzungsplan nach §8 Abs.3 BauGB ist dennoch erforderlich, da die
Grenze der baulichen Entwicklung geringflgig Gberschritten wird.

4.2. Integriertes Stadtentwicklungskonzept

Nicht vorhanden.

4.3. Vorhandene rechtsverbindliche Bebauungspldne

Nicht vorhanden. Sodlich grenzt der Bebauungsplan ,Am Sonnenblhl“ an. Dieser weist ein
Allgemeines Wohngebiet aus. Daraus resultieren keine bauplanungsrechtlichen Konfliktiagen.

5. Angaben zum Plangebiet

5.1 Beschreibung und Abgrenzung des Geltungsbereiches

Das Planungsgebiet liegt im Norden des Hauptortes Neugattendorf, an der Oelsnitzer Strale,
welche beide Oelsnitz im Vogtland mit der St 2192 und der Stadt Hof verbindet. Das Gebiet
befindet sich am Waldrand.

Das Planungsgebiet umfasst eine Flache von knapp 1,2 Hektar. Der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes wird im Westen durch bestehende Bebauung, im Osten von der freien
Landschaft, im Norden durch Wald sowie im Siden von bestehender Bebauung und der
Oelsnitzer StralRe begrenzt.

Das Planungsgebiet liegt auf dem Rauhhugel, auf einer Héhe von im Mittel 568 Metern tiber NN
und besitzt kein ausgepragtes Gefélle.

Im Planungsgebiet befinden sich keine flielenden oder stehenden Gewasser, keine
Uberschwemmungsgebiete, Trinkwasserschutzgebiete oder sonstige wasserwirtschaftliche
Vorrangflachen. Uber Grundwasserverhaltnisse ist nichts bekannt, allerdings handelt es sich
nicht um eine staunasse Lage.
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Es wird darauf hingewiesen, dass Hang und Schichtwasser auftreten kann. Es wird ergénzend
darauf hingewiesen, dass es in der Verantwortung des Bauherrn liegt, Grundwasser
entsprechend baulich zu berlcksichtigen. Das Auftreten von Grundwasser wird durch die
Bauherren entsprechend dem jeweils geltenden Stand der Technik bericksichtigt,
beispielsweise durch eine fachliche Absicherung gegen driickendes Wasser bei Anlage eines
Kellergeschosses.

Aufgrund eines nahegelegenen Trinkwasserschutzgebietes ist eine Grundwassernutzung fiur
thermische Zwecke — beispielsweise durch spezielle Warmepumpen - im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes nicht zuldssig. Die Nutzung von Geothermie wird aus Griinden des
Grundwasserschutzes auf Erdwarmekollektoren (mit nicht-wassergefahrdenden
Warmetragermedien) beschrankt.

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

Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung liegt in der Eigenverantwortung der
Bauherren, wird aber generell empfohlen.

Das Gebiet um Gattendorf und das Planungsgebiet liegen im Mittelvogtldndischen Kuppeniand.
Geologisch liegt der Bereich im Karbon. Hinsichtlich der Bodenart ist Braunerde (podsolig) aus
Grus- bis Schuttlehm (Deckschicht) uber (Kryo-)Grus bis Schutt vorherrschend.

Im Uberplanten Bereich finden sich keine Hinweise auf Altlasten. Die Untere Abfallbehtrde am
Landratsamt Hof ist umgehend =zu informieren, falls Bodenverunreinigungen oder
Auffullmaterialien festgestellt werden, oder organoleptische Auffalligkeiten auftreten. Auf den
.Mustererlass zu Berucksichtigung von Flachen mit Bodenbelastungen, insbesondere Altlasten,
bei der Bauleitplanung und im Baugenehmigungsverfahren* der ARGEBAU, der mit StMIS vom
18. April 2002, Aktenzeichen 11B5-4611.110-007/91 in Bayern verbindlich eingefuhrt wurde, wird
vorsorglich hingewiesen, wonach sich Kommunen bei Anhaltspunkten fur Altlasten gezielt
Klarheit Gber Art und Umfang der Bodenbelastungen sowie Uber das Gefahrenpotential zu
verschaffen haben.

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 mdéglichst nach den Vorgaben des §12
BBodSchV ortsnah zu verwerten. Der nicht kulturfahige Unterboden und das
Untergrundmaterial sollte innerhalb des Vorhabensbereiches in technischen Bauwerken
verwendet werden, um eine Entsorgung zu vermeiden.

Bei Uberschussigem Aushubmaterial sind abhangig vom jeweiligen Entsorgungsweg die
rechtlichen und technischen Anforderungen mafigeblich.

Es sind DIN 18300 (Erdarbeiten), DIN 18915 (Bodenarbeiten im Landschaftsbau), DIN 19731
(Verwertung von Bodenmaterial) und DIN 19639 (Bodenschutz bei Planung und Durchfuhrung
von Bauvorhaben) entsprechend zu beriicksichtigen. Bei Herstellung einer durchwurzelbaren
Bodenschicht sind die Vorgaben des §12 BBodSchV zu beachten.

Zudem wird empfohlen, im Vorfeld von BaumaRnahmen mit einer Eingriffsflache >5.000m? eine
bodenkundliche Baubegleitung einschlieflich Bodenschutzkonzept gemal? DIN 19639
Bodenschutz bei Planung und Durchfihrung von Bauvorhaben vorzusehen.

Im Falle des Auffindens von historischen Zeugnissen des Bergbaus im Planungsgebiet ist das
Bergamt Nordbayern zu verstandigen.
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5.2. Vegetation
Es handelt sich um Ackerland, welches im westlichen Bereich auch als Grinland genutzt wird.

Okologisch wertgebende Strukturen sind nicht vorhanden. Vereinzelter Baumbestand entlang
der Kreisstrale wird so weit wie mdglich erhalten.

5.3. Grundstiicke, Eigentumsverhdltnisse und vorhandene Bebauung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst Grundstiicke bzw. Teilflachen (TF) von
Grundstticken folgender Flur-Nummern der Gemarkung Gattendorf:

Flur-Nr. Erlauterung Flur-Nr. Erlauterung

458 Teilflache 784/2

269 Teilflache 267/11 Teilflache, Gehweg
267 Teilflache, Oelsnitzer StralRe (HO16) 267/17 Teilflache, HO16
69/26 Teilflache, Am Sonnenbiihl

Die Grundsticke befinden sich in Privatbesitz, mit der Planung besteht Einverstandnis.
Verkehrsflachen befinden sich in Besitz des Landkreises, beziehungsweise der Gemeinde
Gattendorf.

Gebaudebestand wird nicht Uberplant.

6. Stiddtebaulicher Entwurf

6.1. Flichenbilanz

Allgemeines Wohngebiet: 8.290 m?
Grunflachen: 3.290 m?
darunter Flachen i.S.d. Eingriffsregelung 3.290 m?
Verkehrsflache 2.620 m?
darunter Flache fiir straBenbegleitenden Geh- und Radweg 550 m?
Flache fur Ver- und Entsorgungseinrichtungen: 110 m?
Summe: 14.310 m?

6.2. Bauliches Konzept sowie Erlduterung und Begriindung der Festsetzungen

Es besteht die Méglichkeit, Mehrfamilienhauser mit vier Voligeschossen zu errichten. Zuldssig
sind weiterhin Garagen, Stellplatze und die dazugehérigen Nebenanlagen.

Die festgesetzte Baugrenze sichert einen einzuhaltenden Mindestabstand von der
Grundstlicksgrenze entsprechend der Gebaudehodhe. Artikel 3 der Bayerischen Bauordnung,
wonach die ¢ffentliche Sicherheit und Ordnung, insbesondere Leben und Gesundheit, und die
natiirlichen Lebensgrundlagen nicht gefahrdet werden dirfen, wird befolgt, da Hauptgeb&dude
und Wohnnutzung in einer Entfernung von unter 25 Metern Baumfallgrenze nicht zuldssig sind.
Die Anordnung der Hauser und deren Hohenlage erlauben insbesondere einen barrierefreien
Zugang.

Aufgrund der Lage an einer fur die ErschlieBung geeigneten Stralle wird die Hohenlage der
Gebaude entsprechend abgestimmt. Die zulassige Uberschreitung dieses Niveaus von 1,00m
dient in erster Linie der Moglichkeit einer besseren Zufahrt fur Tiefgaragen.

Eine Beeintrachtigung benachbarter Bebauung findet nicht statt. Alle erforderlichen
Abstandsflachen werden eingehalten.

Durch die mehrgeschossige Bebauung wird ein sparsamer und schonender Umgang mit Grund
und Boden gewahrleistet.
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Im Bereich der Oelsnitzer Stralle befindet sich im Westen des geplanten Baugebietes
mehrgeschossige Bebauung mit drei Geschossen, in der Auspragung 11+D, wobei unklar ist, ob
das jeweilige Dachgeschoss als Vollgeschoss einzubeziehen ist. Es handelt sich bei
mehrgeschossigen Bauten im stadtebaulichen Bestand von Neugattendorf stilistisch
Uberwiegend um stark geneigte Satteldacher, die auf das 1. OG aufgesetzt sind und ein
weiteres Wohngeschoss im 2. OG sowie teilweise einen Spitzboden geringer Hége beinhalten.
Es sind allerdings auch andere Dachformen und Neigungsauspragungen entlang der Oelsnitzer
Stralle bereits vorhanden. Hinsichtlich der Anzahl der Vollgeschosse ist im Bestand zwischen
E+D, E+1 und 11+D eine Vielfalt an Auspragungen vorhanden. Ein einheitliches Bild im Sinne
eines stadtebaulichen Ensembles ist aullerhalb des Geltungsbereiches rechtskraftiger
Bebauungsplane nicht gegeben.

Sudlich der Oelsnitzer Stralle liegt der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Am
Sonnenbuhl®, welcher zwei Vollgeschosse in einem Allgemeinen Wohngebiet zulasst.

Begrindung der Festsetzungen:

Fir den Bebauungsplan ,Oelsnitzer StralRe” werden folgende planungsrechtliche

Festsetzungen nach §9 BauGB getroffen:

1. Grenze des raumlichen Geltungsbereiches: GemaR § 9 Abs. 7 BauGB muss jeder
Bebauungsplan eine parzellenscharfe Abgrenzung seines Geltungsbereiches enthalten.
Diese Abgrenzung ist Voraussetzung fur den Aufstellungsbeschluss, in diesem Fall fur
den Anderungsbeschluss.

2 Mindestfestsetzungen eines qualifizierten Bebauungsplanes:

2.1. Artder baulichen Nutzung (§9 Abs.1 Nr.1 BauGB):

Aligemeines Wohngebiet nach §4 BauNVO
Siehe Bauliches Konzept. Es wird ein Alilgemeines Wohngebiet nach §4 BauNVO festgesetzt.
Die Zulassigkeit der Nebenanlagen und Stellplatze ergibt sich aus §12 und §14 BauNVO.

2.2. MahR der baulichen Nutzung (§9 Abs.1 Nr.1 BauGB):

Grundflachenzahl
Gemal § 19 BauNVO wird eine maximal zulassige Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt (GRZ
0,4). Dies stellt den Orientierungswert nach §17 Abs.1 BauNVO dar und ist im Hinblick auf die
angestrebte Bebauung mit Mehrfamilienhdusern und den dazugehdrigen Stellplatzen aus
stadtebaulicher Sicht sowohl angemessen als auch zwingend erforderlich.
Eine Uberschreitung der zulassigen Grundflachenzahl GRZ von 0,4 ist gem. § 19 Abs. 4 Satz 2
BauNVO durch Stellplatze und Nebenanlagen nach § 14 BauNVO bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,6 zuldssig, um Stellplatze auf Privatgrund zu ermdglichen und den
offentlichen Raum von ruhendem Verkehr durch Anwohner zu entlasten.
Stellplatze sowie Umfahrungen sind im Gegenzug moglichst wasserdurchlassig auszubilden,
um ein moglichst groRes Versickerungsvolumen in der Flache zu erreichen.

Geschossflachenzahl
Gemall § 20 BauNVO wird eine maximal zulassige Geschossflachenzahl von 1,2 festgesetzt
(GFZ1,2).
Die Uberlegungen zur Grundflachenzahl und zu der zuldssigen Anzahl der Vollgeschosse
flossen hier mit ein. Der Orientierungswert nach § 17 BauNVO soll dagegen nicht tiberschritten
werden.

Zahl der Vollgeschosse

Die Anzahl der Vollgeschosse wird gemall § 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO auf maximal vier (IV)
festgesetzt. Dies ist angemessen, um die mit der Barrierefreiheit notwendigerweise
einhergehenden Aufzugsanlagen dkonomisch und technisch rentabel zu gewahrleisten. Die
Festlegungen entsprechen dem Stand der Technik und lassen den Bauherren einen
architektonischen Spielraum zur Ausnutzung der vorgegebenen Héhe baulicher Anlagen offen.

Eine Beeintrachtigung benachbarter Bebauung findet nicht statt, da keine Grenzbebauung
betroffen ist. Es findet keine nachbarschaftliche Beeintrachtigung in Bezug auf die
Lichtverhaltnisse statt. Alle erforderlichen Abstandsflachen zu Nachbargrundstiicken kénnen
eingehalten werden.
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Héhe baulicher Anlagen
GemaR § 16 Abs. 2 Nr 4 BauNVO darf die Firsthohe (FH) eine Héhe von 12,00 Metern (FH
12m) nicht Uberschreiten.
Gemessen wird von der ErdgeschossrohfuRbodenoberkante bis zum obersten baulichen
Abschluss des Gebaudes.
Die Hohen durfen durch technische Ein oder Aufbauten (z.B. Aufzugsanlagen, Heizungs- oder
Klimatechnik, Antennen und Photovoltaikanlagen) bis zu maximal 1,50 Meter uberschritten
werden, um insbesondere Aufzugsanlagen zu erméglichen.
Die Festlegungen entsprechen dem Stand der Technik und lassen den Bauherren einen
gewissen Spielraum offen.

2.3. Bauweise, Baugrenzen und Hohenlage (§9 Abs.1 Nr.2 BauGB und Abs.3 BauGB):
Bauweise

Es wird fur das Wohngebiet eine offene Bauweise gemal § 22 Abs. 2 BauNVO mit Einzel-,

Mehrfamilien- und Doppelhdusern und seitlichem Grenzabstand festgesetzt.

Das MafR der Abstandsflache ist gemaR der BayBO 0,4H, mindestens 3 Meter und dient dazu,

dass auch bei der hier angestrebten vertikalen Bebauung alle dann erforderlichen

Abstandsflachen auf den jeweiligen Grundstiicken eingehalten werden kénnen.

Grundsatzlich dient die Bemessung der Abstandsflaichen der Umsetzung des planerischen, sich

aus §1a Abs.2 BauGB ergebenden Zieles einer verdichteten Bebauung i.S.d. stadtebaulichen

Verdichtung und somit sparsamen Umgang mit Grund und Boden.

Artikel 3 der Bayerischen Bauordnung, wonach die offentliche Sicherheit und Ordnung,

insbesondere Leben und Gesundheit, und die natirlichen Lebensgrundlagen nicht gefahrdet

werden durfen, wird befolgt.

Es findet keine unzumutbare nachbarschaftiche Beeintrachtigung in Bezug auf die

Lichtverhaltnisse statt. Alle erforderlichen Abstandsflachen zu bestehenden Nachbargeb&uden

kénnen eingehalten werden.

Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauNVO)
Carports, Stellplatze und Nebenanlagen durfen auch auflerhalb der Baugrenze errichtet
werden.

Hohenlage baulicher Anlagen (§9 Abs.3 BauGB)
Die Oberkante der Erdgeschossrohfullbodenoberkante im Bereich des Hauptzugangs darf
hoéchstens 1,00m Uber dem mittleren Niveau der angrenzenden ErschlieBungsstralle liegen, um
unerwinschte Héhenentwickiungen zu vermeiden.

24 Verkehreflichen (§ 9 Ahs. 1 Nr. 11 BauGR)
Gehweg

Planung.
offentliche Verkehrsflache

Klarstellung.
Strallenbegrenzungslinie

Klarstellung.

2.5. Fihrung von Versorgungsleitungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Auf Anlagen der Deutschen Telekom ist Riicksicht zu nehmen.

Die Fuhrung von Versorgungsleitungen ist aus stadtebaulichen Grinden ausschlieflich
unterirdisch zulassig.

2.6. Flachen fiir die Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser (§ 9 Abs.
1 Nr. 14 BauGB)
Geplantes Regenriickhaltebecken.

2.7. MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
private Grunflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)
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Flachen, die nicht fur Gebaude, Zufahrten oder Steliplatze benttigt werden, sind als
Grunflachen zu gestalten, um den baulichen Eingriff zu minimieren.
Fur weitere Festsetzungen wird auf Punkt 11.2.2 der Begrindung verwiesen.

2.8. Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen (§9 Abs.1 Nr. 24
BauGB)
Auf Punkt 11.2.1 wird verwiesen.

3. Nachfolgende &rtliche Bauvorschriften nach §81 BayBO werden festgesetzt:

Hinsichtlich der gestalterischen Festsetzungen ist das zugrundeliegende Leitbild eine maglichst
grolRe Gestaltungsfreiheit der zukunftigen Bauherren, um eine Bebauung des Gebietes zeitnah
und 6konomisch rentabel zu erméglichen. Da die allgemeinverbindlichen technischen Vorgaben
zur Errichtung von Gebauden sehr hohen Umweltstandards entsprechen, erscheint eine weitere
Festsetzung von baulichen Restriktionen nicht zielfuhrend. So soll zur Entlastung von
Verwaltungsprozessen eine Freistellung gemaf Art.58 BayBO erméglicht werden.

Dies macht an dieser Stelle insbesondere aus zwei Griinden Sinn:

Zum einen muss aufgrund der Anbindung an neuere Wohnbauflachen keine besondere
Ricksicht auf denkmalgeschutzte oder kulturhistorisch Uberlieferte Bausubstanz oder Baukultur
genommen werden.

Zum anderen kann die Festsetzung von weitergehenden Restriktionen mittels Abweichungen
nach Art. 63 BayBO auch zukinftig unterlaufen werden. Die Entwicklungen der letzten
Jahrzehnte haben gezeigt, dass diesen Abweichungen in der Regel durch die Gemeinden
stattgegeben wird. Rigidere Festsetzungen steigern damit in erster Linie den burokratischen
Aufwand fur die Bauwerber und die Verwaltung.

Zu eng gefasste Festsetzungen erschweren zudem eine zuklnftige resiliente Nutzung des
Gebietes und seiner Bebauung.

3.1. Dédcher

Zugelassen sind alle dem jeweils geltenden Stand der Technik entsprechenden Dachformen
und Dacheindeckungen. Es sind nur Metalldacher zuldssig, deren Beschichtung dem jeweils
geltenden Stand der Technik entspricht, um Schwermetailauslésungen zu vermeiden.
Flachdacher sind zu begrunen. Dies gilt auch fur Garagen und Nebenanlagen, um
mikroklimatische Verbesserungen und mehr Rickhalt von Niederschlagswasser in der Flache
zu erméglichen.

3.2. Fassaden

Als Materialien fur Fassaden sind Putz, Metall oder Holz zulassig. Fassadenbegriinung ist
zuldssig. Es sind nur Metallflachen zulassig, deren Beschichtung dem jeweils geltenden Stand
der Technik entspricht, um Schwermetallauslésungen zu vermeiden.

3.3. Einfriedungen

Grundstuckseinfriedungen zu offentlichen Verkehrsflichen durfen eine Héhe von 80 cm nicht
Uberschreiten. Aus gestalterischen Erwagungen und um Sichtverhaltnisse beim Ein- und
Ausfahren zu verbessern.

3.4. Stellplatze

Die erforderlichen Steliplatze sind auf dem jeweiligen Grundstiick nachzuweisen. Der Nachweis
kann dabei auch durch Stellplatze im Untergeschoss von Gebauden erbracht werden. Der
offentliche Raum soll von ruhendem Verkehr entlastet werden.

3.5. Gartengestaltung

Garten sind als Grinflachen anzulegen. Die Anlage von gréfleren Kies- oder Steinflachen ohne
Aufenthaltsfunktion ist bei der Gartengestaltung nicht zulassig, um mikroklimatische
Verbesserungen und mehr Ruckhalt von Niederschlagswasser in der Flache zu erméglichen.
Zudem dient diese Vorschrift dem Insektenschutz.
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3.6 Regenwassernutzung

Der Einbau einer Zisterne mit einem Fassungsvermégen von mindestens 6 m* pro
Wohngebaude ist verpflichtend. Zisternenwasser kann zu Brauchwasserzwecken genutzt
werden. Dies dient der Entlastung von Entwéasserungsanlagen.

3.7 Grundwasserschutz

Aufgrund eines nahegelegenen Trinkwasserschutzgebietes ist eine Grundwassernutzung fir
thermische Zwecke — beispielsweise durch spezielle Warmepumpen - im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes nicht zulassig. Die Nutzung von Geothermie wird aus Grinden des
Grundwasserschutzes auf Erdwérmekollektoren (mit nicht-wassergefahrdenden
Warmetragermedien) beschrénkt.

L. Verkehrskonzeption

Das Planungsgebiet befindet sich im Einzugsbereich der Bushaltestellen Neugattendorf
Gemeindeverwaltung und Neugattendorf Am Sonnenbihl.

Es gilt die Verordnung Gber den Bau und Betrieb von Garagen sowie Uber die Zahl der
notwendigen Stellplatze (Garagen- und Stellplatzverordnung — GaStellV).

Die notwendigen Stellplatze sind nachzuweisen. Es besteht die Méglichkeit Stellplatze mit
einem Carport zu Uberbauen.

Die Zufahrt erfolgt Gber die Oelsnitzer Stralle. Die Einmundungsbereiche sind von Bepflanzung
freizuhalten, um die Verkehrssicherheit zu erhéhen.

8. Griin- und Freiflécheni :

Grinordnerische Festsetzungen wurden im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes in
hinreichendem MaRe getroffen. Vereinzelter Baumbestand entlang der Kreisstralle ist so weit
wie moglich zu erhalten.

Garten sind als Grinflachen anzulegen. Die Anlage von groéfleren Kies- oder Steinfldchen ohne
Aufenthaltsfunktion ist bei der Gartengestaltung nicht zuldssig.

Die privaten Grunflachen sowie die nicht Gberbauten Bereiche sind vorwiegend gértnerisch zu
nutzen und mit standortheimischen Gehdlzen zu bepflanzen. Flachen, die nicht fir Gebaude,
Zufahricn oder Stellplatze bendtigt werden, sind als Grunfldchen zu gestalten.

Bei allen Baumpflanzungen ist die Pflanzliste in der Begrindung zum Bebauungsplan
anzuwenden. Bei Strauchern sind Pflanzen folgender Qualitdt zu verwenden: zweimal
verpflanzt, ohne Ballen, H6he 60 bis 80 cm.

Die gesetzlichen Grenzabstande sind zu beachten.

Béaume:

Bergahorn (Acer pseudoplatanus)
Eberesche, Vogelbeerbaum (Sorbus aucuparia)
Hainbuche, Weillbuche (Carpinus betulus)
Salweide, Ohrweide, Grauweide, Bruchweide (Salix)

Spitzahorn (Acer platanoides)
Stieleiche, Sommereiche (Quercus robur)
Vogelkirsche, StBkirsche, Traubenkirsche (Prunus avium)
Schwarzerle (Alnus glutinosa)
Weillbirke (Betula pendula)
Buche (Fagus sylvatica )
Zitterpappel (Populus tremula)
Bergulme (Ulmus glabra)

Weiterhin sind alle einheimischen und standortgerechten Obstsorten geeignet.
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Stréucher:

Hasel, Haselnu3 (Corylus avellana)
Himbeere (Rubus idaeus)
Hundsrose (Rosa canina)
Schwarzdorn, Schiehe (Prunus spinosa)
Stachelbeere (Ribes uva-crispa)
Eingriffeliger WeiRdom (Crataegus monogyna)
Schwarze Heckenkirsche (Lonicera nigra)
Faulbaum (Frangula alnus)
Schwarzer Holunder (Sambucus nigra)
Traubenholunder (Sambucus racemosa)
Schneeball (Viburnum opulus)

9. MaBnal Verwirklicl

9.1. Entwiésserung

Es besteht ein Anschluss- und Benutzungszwang in der Entwasserung. Entsprechende Kanéle
sind in der Oelsnitzer Strale vorhanden. Die Entwasserung der Neubauten erfolgt im
Trennsystem. Das Schmutzwasser wird dem Mischsystem der Oelsnitzer Strale zugeleitet.

Die Aufbereitung des Schmutzwassers der Gemeinde Gattendorf findet in der Klaranlage des
Abwasserverbandes Hof statt.

Um die Kanalisation zu entlasten und die Grundwasserneubildung zu unterstiitzen, sollte die
Bodenversiegelung auf das unumgangliche Mald beschrankt werden. Grundstiickszufahrten,
Fahrzeugstellplatze, Wege und Hofbefestigungen sollten daher mit wasserdurchlassigen
Belagen, als wassergebundene Decken oder als Grinflachen mit Pflasterstreifen ausgefuhrt
werden, sofern keine anderen Auflagen oder Vorschriften dies verbieten. Das unverschmutzte
Niederschlagswasser von Geb&uden ist vorwiegend in Zisternen zu sammeln und zu
Brauchwasserzwecken zu verwenden.

Das uberschussige Oberflaichenwasser wird ebenfalls in das Mischsystem eingeleitet. Es ist
allerdings eine Flache fur ein Regenriickhaltebecken vorgesehen, um insbesondere im Fall von
Starkregenereignissen eine Uberlastung der bestehenden Entwésserungseinrichtungen zu
vermeiden.

Eine Kombination aus Zisternensystemen, Versickerungsbecken, weiteren dezentralen Anlagen
und Brauchwassernutzung deckt die ordnungsgeméaie Entwasserung von Niederschlagswasser
im Regelfall ab. Eine zumindest temporare Anbindung von Notiberldufen muss allerdings
erméglicht werden. Es ist vorgesehen, Notiberldufe nach Erstellung der ErschlieBungsanlagen
der Baugebiete ,Sonnenbhl“ und ,Grofle Au BA IV* an die dortige — im Trennsystem errichtete
— Entwésserung anzubinden. Da deren Fertigstellung voraussichtlich zeitlich erst nach
Errichtung der geplanten Mehrfamilienhduser erfolgt, kann eine zumindest temporare
Anbindung an die Mischwasserkanalisation zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht ausgeschlossen
werden.

Die ErschlieRungsplanung filr die Abwasserentsorgung wird vor der baulichen Durchfihrung mit
dem Abwasserverband koordiniert.

Oberflachen-, Grund- und Quellwasser sind von der Schmutzwasserkanalisation fernzuhalten

Die Entwasserung der angrenzenden landwirtschaftlichen Grundstiicke muss weiterhin
gegeben sein. Sofern Drainagen beeintrachtigt werden, ist deren Funktion wiederherzustellen.

9.2. Versorgung mit Wasser, Strom, Fernwirme, Gas und Telefon

Sémtliche neu zu verlegenden Ver- und Entsorgungsleitungen sind in unterirdischer Bauweise
zu verlegen.
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Betreiber des Trinkwassernetzes im Plangebiet ist der Zweckverband zur Wasserversorgung
der Gemeinde Gattendorf und der Stadt Hof. Die HEW HofEnergie+Wasser GmbH ist mit der
technischen Betriebsfuhrung der Wasserversorgung beauftragt.

Ein Anschluss an das Trinkwassernetz kann durch Verlangerung der bestehenden
Wasserleitung oder gegebenenfalls einen Ringschluss zur Stra3e ,Am Sonnenbuhl® problemlos
erweitert werden.

Trinkwasserversorgung und Léschwasserbedarf kénnen aus dem offentlichen Netz gedeckt
werden. Der Bedarf flir das Vorhaben kann als untergeordnet eingestuft werden.

Das Hydrantennetz im Umfeld ist ausgebaut, Flachen fur den abwehrenden Brandschutz sind in
ausreichendem Mal3e vorzusehen.

Das Planungsgebiet ist an das Stromnetz der HofEnergie+Wasser GmbH angeschlossen. Die
Stromversorgung ist aus dem bestehenden Netz moglich.

Ein Anschluss an Anlagen der Deutschen Telekom oder der Kabel Deutschiand ist erforderlich
und rechtzeitig mit dem Anbieter abzustimmen.

Im Geltungsbereich befinden sich teilweise Telekommunikationsanlagen der Telekom, auf die
bei Planungen grundsatzlich Ricksicht genommen werden muss.

Zur eventuellen Koordinierung mit dem Straflenbau, beziehungsweise bei der Erschlieung der
Baugrundsticke ist es zwingend erforderlich, dass sich die Gemeinde mindestens 5 Monate vor

Beginn der Bauarbeiten schriftlich mit der Deutschen Telekom Technik GmbH in Verbindung
setzt.

9.3. Miillentsorgung

Die Abfallentsorgung und Wertstofferfassung erfolgen durch den Landkreis Hof. Die Mulltonnen
sind entlang der angrenzenden &ffentlichen Verkehrsflachen bereitzustellen.

0. K | Finanzi

Eine Herstellung von ErschlieBungsanlagen im Sinne der ErsterschlieRung ist nicht erforderlich.

11, Beriicksichti ter Pl s

11.1. Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege

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

11.2. Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege

11.2.1. Immissionsschutz

Immissionen aus der gewerblichen Wirtschaft sind nicht erkennbar.

Die Oelsnitzer Strale ist in dem angrenzenden Bereich gleichzeitig die Kreisstralle HO 16.
Entschadigungsanspriiche gegeniber dem Strallenbaulasttrager der Stralle wegen Larm und
anderer von der Stralte ausgehender Immissionen kénnen nicht geltend gemacht werden.
Entschadigungsanspriiche gegenuber dem Strallenbaulasttrager der Bundesautobahn A 93
wegen Larm und anderer von der Stralle ausgehender Immissionen kénnen nicht geltend
gemacht werden.
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Aufgrund einer prognostizierten Zunahme der Verkehrsbelastung auf der Kreisstrake HO16
wurde seitens des Landratsamts Hof eine schalltechnische Untersuchung empfohlen. Die
Untersuchung ist als Anlage zur Begrindung Bestandteil des Bebauungsplanes.

Diese kommt zu dem Ergebnis, dass die Orientierungswerte nach der DIN 18005 fur ein
allgemeines Wohngebiet teilweise Uberschritten sind. Die ggf. als Abwagungshilfe
heranzuziehenden Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV werden nur im straBennahen
Bereich geringfiigig Uberschritten.

Far einen ausreichenden Schallschutz sind passive SchallschutzmaBnahmen zulassig und
mdglich.

Die Nutzung der AuRenwohnbereiche ist entsprechend den allgemeinen Beurteilungskriterien
auch ohne aktive Schallschutzmafnahmen méglich.

Unter Festsetzung und Einhaltung der vorgeschlagenen und fur erforderlich gehaltenen
passiven Schallschutzmafllnahmen kénnen gesunde Wohnverhaltnisse realisiert werden.

11.2.2. Landschafts- und Naturschutz

Geméal § 1 Abs. 5 BauGB wird die nachhaltige organische Entwicklung der Gemeinde
Gattendorf vorrangig durch MaRlnahmen der Innenentwicklung erfolgen. Durch die bauliche
Verdichtung wird allerdings ein sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden
gewahrleistet, was der Bodenschutzklausel gemafl § 1a Abs. 2 BauGB Rechnung tragt.

Die Eingriffsregelung gemaR § 1a Abs. 3 BauGB ist in der Bauleitplanung zu berticksichtigen.
Aufgrund eines vorliegenden baulichen Eingriffs in Natur und Landschaft, ist gemal § 1a Abs. 3
BauGB die Eingriffsregelung anzuwenden, die besagt, dass entstandene Eingriffe angemessen
ausgeglichen werden mussen.

Die Flache des Allgemeinen Wohngebietes umfasst rund 8.290 m2 Es handelt sich um
landwirtschaftlich genutzte Flachen, ohne wertgebende Strukturen und somit um ein Gebiet der
Kategorie 1. Der Versiegelungsgrad wird moderat sein, allerdings sind die (berbaubaren
Flachen im Vergleich zur Gesamtflache des Alilgemeinen Wohngebietes anteilsmaBig relativ
niedrig, sodass ein Ausgleichsflachenfaktor von 0,4 anzusetzen ist. Es ergibt sich somit ein
Bedarf an Ausgleichsflachen von rund 3.315 m2 Da Ausgleichsflachen in der GréRenordnung
von 3290 m? vorgesehen sind und zudem eine naturnahe Gestaltung des
Regenrickhaltebeckens und dessen Randbereichen erfolgt, werden die erforderlichen
Ausgleichsflachen bereitgestellt.

Verkehrswege im Bestand flieBen nicht in die Berechnung des erforderlichen
naturschutzfachlichen Ausgleichs ein, da diese Eingriffe bereits erfolgten und entsprechend
naturschutzrechtlich bewertet wurden.

Die erforderlichen Ausgleichs - und Ersatzmafnahmen gemaf § 15 BNatSchG werden auf den
im Plan gekennzeichneten Flachen durchgefiihrt. Die festgesetzten Ausgleichsflachen werden
den im Rahmen des Bebauungsplanes festgesetzten Baufladchen zugeordnet.

Die AusgleichsmaRnahmen werden innerhalb des Geltungsbereiches durchgefiihrt.

1. Am nérdlichen Waldrand werden Saume von 15 m Breite angelegt. In einem Abstand von 5
Metern zum Waldrand ist die Mahd grundsatzlich unzuldssig, sodass sich natirliche
Saumstrukturen etablieren kénnen. Deren Pflege ist bei Gefahr im Verzug oder bei zu
erwartenden Schaden in angrenzenden forstwirtschaftlichen Bereichen gemaf der guten
fachlichen Praxis zulassig. Auf den Fiachen in einem Abstand von 5-15 Metern vom Waldrand
erfolgt eine Ansaat mit einer autochthonen Saatgutmischung fur mittlere Standorte auf ca. 80 %
der Flache. Ca. 20 % der Flache soll sich einer Selbstbegrinung tberlassen werden. Alternativ
kann die Ubliche Ansaatstarke um 20 % reduziert werden. Die Saume werden extensiv gepflegt
mit Mahd ab Anfang August sowie Abfuhr des Schnittguts. Pro Mahddurchgang werden ca. 20
% der Offenlandbereiche von der Mahd ausgespart (Belassen von Altgrasstreifen).

2. Innerhalb der Grunflachen sind gemaR den Pflanzgeboten Heckenstrukturen anzulegen, um
die Fernwirkung in die Landschaft zu minimieren. GemaR den Planeintragungen sind
standorttypische Gehdlze zu pflanzen. Die Hecken miissen mit einer Breite von 5 Metern als
freiwachsende Baum-Strauchhecken ausgebildet sein. Zulassig ist eine plenterartige Nutzung
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der Hecken, sobald das fachliche Bestockungsziel erreicht ist. Innerhalb der Gehélze sind Arten
der Pflanzliste zum Bebauungsplan zu verwenden.

Die Ortsrandeingrinung ist gemaR den geltenden Vorgaben unter Berlcksichtigung der
Belange der Landwirtschaft auszufuhren.

Die Pflege der Ausgleichsflaichen hat so zu erfolgen, dass ein Aussamen eventueller
Schadpflanzen auf landwirtschaftliche Flachen vermieden wird.

11.2.3. Luftreinhaltung

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

Beim Bau sind daher Maglichkeiten der Warmedammung zu nutzen, bei der Geb&audeheizung
schadstoffarme Brennstoffe in richtig dimensionierten Feuerungsanlagen zu verwenden und
durch passive und aktive Nutzung regenerativer Energietrager den Schadstoffaussto zu
minimieren. Die Siidhanglage erlaubt dabei insbesondere die Nutzung von solarer Energie.

Bei der Bauausfilhrung sollte bei der Verwendung von Baustoffen, bei der Gebdudedammung,
der energetischen Versorgung der Gebaude, vor allem hinsichtlich Heiz- und Kuhlenergie und
Brauchwassererwarmung auf  moglichst  niedrige Kohlendioxid- und andere
Treibhausgasemissionen geachtet werden.
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12. Umweltbericht gam. §2a BauGB

12.1. Beschreibung der Festsetzungen fiir das Vorhaben

Es wird ein Bebauungsplan aufgestellt, um verdichtete Bebauung mit Mehrfamilienhdusern zu
realisieren. Die Uberplante Flache hat eine GréRe von rund 1.43 Hektar. Das MaR der baulichen
Nutzung ist wie bei anderen Vorhaben dieser Art dergestalt, dass ein moglichst effizienter und
somit sparsamer Umgang mit Grund und Boden erreicht wird und vermeidbare negative
Umweltauswirkungen von vorneherein ausgeschlossen werden.

12.2. Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands (Basisszenario)

Schutzgut Mensch

Die Flachen weisen keine ausgepragte Reliefierung aus. Die Flachen werden derzeit
landwirtschaftlich genutzt. Ein GroRteil der Uberplanten Flachen wird als Wiese genutzt.
Abgesehen vom unmittelbaren Waldrandbereich, welcher nicht Gberbaut wird, befinden sich
keine wertvollen ¢©kologischen Strukturen oder touristisch wertgebende Elemente im
Geltungsbereich.

Die zuklnftige Bebauung fugt sich in die vorhandene Art der baulichen Nutzung ein. Im Bereich
des ehemaligen Zollhauses befindet sich Wohnbebauung. Die geplante Nutzung entspricht
demnach auch der historisch gewachsenen Nutzung.

Der Landschaftsraum im Bereich des geplanten Baugebiets wird als Erholungsraum genutzt, da
es sich um den Ortsrandbereich handelt, allerdings werden durch die geplante MaRnahme
keine Freiflachen entzogen, die von nennenswerter Bedeutung fiir den Fremdenverkehr sind.
Das subjektive Natureriebnis kann durch die Ma3nahme kaum beeintrachtigt werden.

Das Planungsgebiet liegt in keinem landschaftlichen Vorbehaltsgebiet.

Die ErschlieBung und der Zugang zu Gebauden erlauben einen barrierefreien Zugang.

Durch die Einhaltung einer Baumfallgrenze wird die Sicherheit fur Leib und Leben gesichert.

Gewerbeldrm

Durch das Vorhaben entstehen keine unzuldssigen Larmemissionen. Durch die geplante
Malinahme entsteht kein Larm, der fur die im Umkreis lebende Bevélkerung eine Gefahrdung
oder Beeintrachtigung der Gesundheit darstellt.

Verkehrsiarm

Durch das Vorhaben entsteht nur in sehr geringem Mafle ein zusatzlicher Verkehrslarm. Das
Verkehrsaufkommen wird Uber leistungsfahige innerértiche Verkehrswege abgewickelt.
Zusétzliches Verkehrsaufkommen ist lediglich durch Anliegerverkehr in gewissem Male zu
erwarten. Hierzu ist allerdings zu bedenken, dass der Fokus auf der Bereitstellung von
barrierefreiem Wohnraum fur koérperlich eingeschréankte Menschen liegt und sich
Bushaltestellen in fuBlaufiger Entfernung befinden.

Gesunde Wohnverhaltnisse konnen trotz der angrenzenden uberdrtlich bedeutsamen
Verkehrswege durch die Festsetzung passiver Schallschutzmaflnahmen gewahrleistet werden:.
Dazu wurde ein entsprechendes Gutachten eingeholt und Festsetzungen getroffen.

Schutzgut Kultur- und Sachaliter

Innerhalb des Planungsgebietes befindet sich kein geschitzter Gebaudebestand und keine
bekannten Bodendenkmaler. Eine Beeintrachtigung des Ortsbildes von Neugattendorf findet
nicht statt, weil die Flachen am bereits entsprechend vorgepragt sind. Eine Veranderung der
Landnutzungsformen findet statt. Diese ist jedoch rdumlich begrenzt und entspricht der Nutzung
von angrenzenden Flachen. Eine Veranderung der Kulturlandschaft tritt ein, weil bisherige
Freiflichen in einem gewissem Maf} bebaut werden. Bestehende Sichtbeziehungen werden
nicht beeintrachtigt. Wegebeziehungen bleiben erhalten.

Es wird durch die Planung nicht unzulassig in die Eigentumsrechte Dritter eingegriffen.

Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung liegt in der Eigenverantwortung der
Bauherren, wird aber generell empfohlen.
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Schutzgut Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt

Das Planungsgebiet umfasst eine landwirtschaftlich genutzte Flur. Im Planungsgebiet sind keine
Vorkommen streng geschutzter Arten, oder nach FFH geschitzter Arten bekannt.

Innerhalb der zukinftig festgesetzten Grenzen der Bebauung befinden sich keine
Gehdlzbestande, welche als erhaltenswert festgesetzt wurden. Der Grofteil der uberplanten
Flachen ist nicht versiegelt. Hohergradig wertgebende Strukturen wurden bei Begehungen
allerdings nicht festgestellt.

Das Untersuchungsgebiet liegt nicht in einem landschaftlichen Vorbehaltsgebiet. Schutzgebiete
nach Naturschutzrecht sind nicht betroffen. Der Planungsraum sowie das weitere Umfeld
werden durch ein Nebeneinander Wohnbebauung und angrenzende forstwirtschaftlich genutzte
Flachen gepragt. Die aktuelle Lebensraumfunktion ist in den tberplanten Bereichen eher gering
ausgepragt. Mit der geplanten baulichen Nutzung sind keine erheblichen Beeintrachtigungen
des Lebensraumpotentials verbunden, da die nicht Gberbauten Flachen zukinftig als Garten fur
Insekten und Kleinsauger, sowie fur Hecken- und Baumbriter als Lebensraum zur Verfigung
stehen.

Durch die geplante MaRnahme erfolgt keine Trennungsfunktion, da keine
zusammenhangenden Lebensraume zerschnitten werden.

Fur gréRere Tierarten wird keine relevante Beeintrachtigung bestehender Wanderwege
entstehen, da Wanderkorridore fiir groere und scheue Arten durch die Planung nicht beruhrt
werden.

Fur Wiesenbriter sind die Flachen weniger geeignet, da sich nach Westen, Norden und Stden
Strukturen befinden, welche Ublicherweise gemieden werden. Zudem ist bei derart
siedlungsnahen Flachen die Gefahr durch Hauskatzen oder Hunde fur die Gelege hoch.

Schutzgut Landschaft

Eine Einsehbarkeit von auRerhalb des Siedlungszusammenhangs ist trotz Eingrinungen
gegeben, kann allerdings minimiert werden.

Der landschaftliche Eindruck im unmitteibaren Planungsumgriff wird nicht verandert, da eine
bauliche Vorpragung gegeben ist. Stérende Fernwirkungen sind mit dem Baugebiet nicht
verbunden, da es im landschaftlichen Gesamteindruck von Suden und Westen hinter die
vorhandene Bebauung zuriickfallt und von Norden her gar nicht und von Osten aufgrund der
abwechslungsreichen Landschaft nur eingeschrankt sichtbar ist.

Die mit der Planung einhergehenden Veranderungen sowohl hinsichtlich des Landschaftsbildes
als auch fur die landschaftsbezogene Erholung kénnen im unmittelbaren Umfeld als optisch
stérend empfunden werden, die Fernwirkung auf Nachbargemeinden ist als gering zu bewerten.
Damit sich die Vorhaben in das Qrtshild einfilgen, sind Reflexionsméglichkeiten zu reduzieren.
Vorhandene Landschaftselemente werden soweit vorhanden integriert. Vermeidbare
Fernwirkungen werden durch FingriinungsmaRnahmen abgemildert.

Schutzgut Flache, Boden

Durch die MaBnahme erfolgt in einem gewissen Umfang Flachenversiegelung. Der Grad der
Versiegelung wird moderat sein, um eine angemessene Verdichtung zu erméglichen und im
Gegenzug mehr Flachen von ErschlieBung freizuhalten. Es ist dariiber hinaus zu bedenken,
dass insbesondere durch die mehrgeschossige Bebauung eine effiziente Nutzung von Flachen
erméglicht wird. Zudem mussen keine neuen ErschlieBungsaniagen in Form von Straflen oder
Leitungsbau in gréRerem Umfang durchgefuhrt werden.

Der gewachsene Bodenaufbau ist Uberall dort zu erhalten, wo keine baulichen Anlagen errichtet
und auch sonst keine nutzungsbedingte oder aus sonstigen Erwdgungen vorgesehene
Uberpragung der Oberflache geplant oder erforderlich ist. Der DIN 19731 sind
qualitatserhaltende Hinweise zum Umgang mit dem Bodenmaterial zu entnehmen.

Die Zwischenlagerung von humosem Oberboden lasst die Verwendung dieses Bodens bei der
Gelandegestaltung zu. Erosionsgefahr durch Wind oder Wasser kann nicht ausgeschlossen
werden; dies sollte auch bei der Zwischenlagerung des Mutterbodens beachtet werden.

Der belebte Oberboden (Mutterboden) und ggf. der kulturfahige Unterboden sind nach § 202
BauGB zu schonen, getrennt abzutragen, fachgerecht zwischenzulagern, vor Verdichtung zu
schitzen und nach den Vorgaben des §12 BBodSchV ortshnah innerhalb der gleichen
geologischen Einheit zu verwerten. Der nicht kulturfahige Unterboden wund das
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Untergrundmaterial sollte innerhalb des Vorhabenbereichs in Bauwerken verwendet werden,
um eine Entsorgung zu vermeiden. Bei Uberschussigem Aushubmaterial sind abhangig vom
jeweiligen Entsorgungsweg die rechtlichen und technischen Anforderungen mafigeblich.

Es sind DIN 18300 (Erdarbeiten), DIN 18915 (Bodenarbeiten im Landschaftsbau), DIN 19731
(Verwertung von Bodenmaterial) und DIN 19639 (Bodenschutz bei Planung und Durchfithrung
von Bauvorhaben) entsprechend zu berlcksichtigen. Bei Herstellung einer durchwurzelbaren
Bodenschicht sind die Vorgaben des §12 BBodSchV zu beachten.

Altlastenverdachtsfalle sind nicht bekannt. Sollten bei ErschlieRungs- und Baumafhahmen
Anzeichen gefunden werden, die auf einen Altlastenverdacht (Verdacht auf Altlasten,
schédliche Bodenverdnderungen, Grundwasserverunreinigungen) schlieen lassen, ist das
Landratsamt umgehend zu informieren. Weiterhin wére bei Altlastenverdacht die Einbindung
eines privaten Sachversténdigen nach § 18 BBodSchG angezeigt.

Eine Eutrophierung des Standortes erfolgt nicht, da keine Substanzen verwendet werden, durch
welche die Bodenfruchtbarkeit bzw. der Mineralgehalt der Béden verandert wird.
Schadstoffeintrag kann in gasfoérmiger, flussiger oder fester Form erfolgen. Gasférmige
Schadstoffe werden in Form von Fahrzeugabgasen freigesetzt. Flussige Schadstoffe fallen
ebenfalls wahrend der Bauphase als Heizmittel oder als Betriebs - und Schmierstoffe bzw.
Kuhlmittel bei Fahrzeugen an. Ein mdglicher Eintrag kann jedoch nur durch Unfalle bzw.
unsachgeméfen Umgang erfolgen. Feste Schadstoffe fallen nicht an bzw. werden
ordnungsgemal entsorgt.

Schutzgut Wasser

Im Planungsgebiet finden sich keine stehenden Gewasser. Wasserschutzgebiete sind nicht
betroffen.

Das Planungsgebiet liegt aulerhalb von  Trinkwasserschutzzonen. Der Iokale
Grundwasserspiegel wird durch das geplante Vorhaben nicht aufgeschlossen. Das geplante
Vorhaben hat keine Auswirkungen auf das Grundwasser im Planungsgebiet.

Aufgrund eines nahegelegenen Trinkwasserschutzgebietes ist eine Grundwassernutzung fir
thermische Zwecke — beispielsweise durch spezielle Warmepumpen - im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes nicht zulassig. Die Nutzung von Geothermie wird aus Grinden des
Grundwasserschutzes auf Erdwarmekollektoren (mit nicht-wassergefahrdenden
Warmetragermedien) beschrankt.

Das Gebiet entwassert grofRrdaumig in den Quellitzbach. Festgesetzte
Uberschwemmungsgebiete befinden sich nicht im Geltungsbereich.

Es wird darauf hingewiesen, dass Hang und Schichtwasser auftreten kann. Es wird erganzend
darauf hingewiesen, dass es in der Verantwortung des Bauherrn liegt, Grundwasser
entsprechend baulich zu bericksichtigen. Das Auftreten von Grundwasser wird durch die
Bauherren entsprechend dem jeweils geltenden Stand der Technik beriicksichtigt,
beispielsweise durch eine fachliche Absicherung gegen driickendes Wasser bei Anlage eines
Kellergeschosses.

Infolge von Starkregenereignissen kénnen auch im Bereich des Bebauungsplans Uberflutungen
auftreten. Um Schaden zu vermeiden, sind bauliche Vorsorgemafinahmen zu treffen, die das
Eindringen von oberflachlich abflieBendem Wasser in Erd- und Keller-geschosse dauerhaft
verhindert. Eine Sockelhéhe von mind. 25 cm Uber der Fahrbahnoberkante wird empfohlen.
Kellerfenster sowie Kellereingangsturen sollten wasserdicht und/oder mit Aufkantungen, z.B.
vor Lichtschachten, ausgefihrt werden.

Aufgrund des zu erwartenden Versiegelungsgrades ist eine Verringerung des
Ruckhaltevermégens fur Niederschlagswasser in der Flache anzunehmen. Um die Kanalisation
zu entiasten und die Grundwasserneubildung zu unterstutzen, wird die Bodenversiegelung auf
das unumgangliche Mal} beschrankt werden. Grundstiickszufahrten, Fahrzeugstellplatze, Wege
und Hofbefestigungen werden daher mit wasserdurchlassigen Belagen, als wassergebundene
Decken oder als Griinflachen mit Pflasterstreifen ausgefuhrt, sofern keine anderen Auflagen
oder Vorschriften dies verbieten. Eine Drosselung der Einleitung des Niederschlagswassers ist
zur Entlastung der Kanalisation vorgesehen. Dafir gegebenenfalls erforderliche
wasserrechtliche Erlaubnisse sind einzuhalen.
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Schutzgut Luft
Unzulassige Immissionen, die von auflen auf das Planungsgebiet einwirken, sind nicht

erkennbar. Fur die angestrebte Nutzung sind die zu erwartenden Immissionen aus der
Landwirtschaft unerheblich. Durch das Baugebiet entstehen keine Emissionen, welche die
Zumutbarkeitsgrenzen gemaf den einschlagigen Vorschriften Gberschreiten.

Schutzgut Klima
Auf Grund der Lage und Struktur des Planungsgebietes ist nicht mit kleinraumigen

Luftaustauschprozessen bzw. Kaltluftstromen von bewaldeten Héhen zu rechnen. In bekannte
Kaltluftzufuhren, insbesondere der Stadt Hof, wird nicht eingegriffen.

Der kleinrdumige Wechsel von beschatteten und besonnten Flachen, trockenen und frischen
Bereichen infolge der Bebauung verursacht jedoch mikroklimatische Veranderungen, die sich
auf die kleinrdumigen Standortverhaltnisse auswirken. Es ist insbesondere davon auszugchen,
dass sich die bebauten Bereiche im Sommer starker aufheizen, weshalb Festsetzungen zur
Begriinung getroffen wurden.

12.3. Beschreibung der zu erwartenden erheblichen nachteiligen Auswirkungen

zu erwartende Umweltauswirkungen auf die Schutzqgiter

Tabelle 1. zu erwartende Auswirkungen

Schutzgut Mensch Positive Auswirkungen

Barrierefreier Wohnungsbau.

Negative Auswirkungen

Belastung der zukunftigen Bewohner und Bewohnerinnen
durch Verkehrslarm

Schutzgut Kultur- und
Sachgiiter

Keine Auswirkungen

Schutzgut Tiere,
Pflanzen, biologische
Vielfalt

Geringe Auswirkungen
Teilweiser Verlust von Freiflachen

Schutzgut Landschaft

Geringe Auswirkungen
Neubau von Wohnhausern in direkter Nachbarschaft zu
vorhandener Wohnbebauung.

o R 1 LR N
Dunuugul riaviie,
Boden

Geiinge AUswirRuingeii
moderater Versiegelungsgrad von nicht versiegelten
Flachen anzunehmen

Schutzgut Wasser Geringe Auswirkungen
Niedrigeres Potential der Versickerung von
Niederschlagswasser auf neu versiegelten Flachen
Schutzgut Luft Keine Auswirkungen

Schutzgut Klima

Keine Auswirkungen

Entwicklungsprognose des Umweltzustandes

Prognose bei Nichtdurchfhrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wirden Bauvorhaben zur Deckung des Bedarfs,
insbesondere an barrierefreien Wohnungen an anderen Standorten stattfinden, was dort
moglicherweise mehr negative Auswirkungen auf die zu betrachtenden Schutzglter impliziert
oder gegebenenfalls langere Wegstrecken und eine schlechtere Erreichbarkeit der
Grundversorgung mit sich bringt.
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Am gegenwartigen Standort hétte eine Nichtdurchfuhrung der Planung keine Auswirkungen auf
die zu betrachtenden Schutzgiter.

Prognose bei Durchfithrung der Planung

Durch die Planung entstehen keine erheblichen Umweltauswirkungen. Entstehende
Auswirkungen kénnen gemafll Punkt 12.4 dieser Begriindung ausreichend abgemindert oder
vermieden werden. Insbesondere Aspekie zur Anpassung an Entwicklungen des
demographischen Wandels (Schutzgut Mensch) werden durch die Planung bericksichtigt.

12.4. MaBnahmen zur Minderung oder zum Ausgleich von Umweltauswirkungen

Die Eingriffsregelung gemafR § 1a Abs. 3 BauGB ist in der Bauleitplanung zu beriicksichtigen.

§ 15 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sieht fur die Bauleitplanung die Anwendung der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung vor, wenn aufgrund dieser Verfahren nachfoigend
Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

Schutzgut Mensch Festsetzungen nach §9 Abs.1 Nr. 24 BauGB

Schutzgut Kultur- und | Keine MaRnahmen erforderlich

Sachgiiter

Schutzgut Tiere, Anwendung der Eingriffsregelung nach § 1a Abs. 3 BauGB
Pflanzen, biologische

Vielfalt

Schutzgut Landschaft | Eingriinung und Bepflanzung des Gebietes

Schutzgut Fliche, MaRnahmen zur Minderung der Versiegelung:

Boden Um die Kanalisation zu entlasten und die Grundwasserneubildung zu

unterstitzen, sollte die Bodenversiegelung auf das unumgangliche
MaR beschrénkt werden. Grundstickszufahrten, Fahrzeugsteliplatze,
Wege und Hofbefestigungen sollten daher mit wasserdurchlassigen
Beldgen, als wassergebundene Decken oder als Grunflachen mit
Pflasterstreifen ausgefiihrt werden, sofern keine anderen Auflagen
oder Vorschriften dies verbieten.

Nutzung von Potentialen der Innenentwicklung:

ErschlieBung uber bestehende Verkehrswege. Weitgehende
Beachtung des §8 Abs.2 BauGB

Schutzgut Wasser MaRnahmen zur Minderung der Versiegelung:

Siehe Schutzgut Boden.

MaRnahmen zum Grundwasserschutz:

Ausschiuss der thermischen Nutzung von Grundwasser.

Schutzgut Luft Keine MafRnahmen erforderlich

Schutzgut Klima Keine MaBnahmen erforderlich

Naturschutz und Artenschutz

Es befinden sich keine nach Naturschutzrecht geschitzten Flachen im Planungsgebiet.

Von einer speziellen artenschutzrechtlichen Prifung wird aufgrund fehlender Nachweise und
nicht vorhandener Potentiale abgesehen.
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12.5. Ubersicht iiber anderweitige L&sungsméoglichkeiten

Grundsétzlich ist der Bau von Mehrfamilienh&usern standortunabhéngig denkbar.

GemalR §1a Abs.2 BauGB sind Potentiale der Innenentwicklung vorrangig zu nutzen, es sind
allerdings keine Standorte im bauplanungsrechtlichen Innenbereich vorhanden, die eine
derartige Bebauung zulassen. Es befinden sich in Neugattendorf weder Leerstande, noch
unbebaute Grundstiicke in geeigneter GroRe und auflerhalb des Geltungsbereiches
stadtebaulicher Satzungen.

Durch die bauliche Entwicklung im Stden des Geltungsbereiches am Sonnenbihl ist zudem
eine sinnvolle Abgrenzung zur freien Landschaft gegeben und dem grundsatzlichen Ziel einer
organischen Entwicklung des Siedlungskérpers von Gattendorf wird entsprochen.

Die Planung entspricht dabei allen relevanten landesplanerischen und regionalplanerischen
Grundsétzen.

12.6. Zusitzliche Angaben

12.6.1. Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren

Zur Untersuchung der Schutzgiter und des Umweltzustands wurde herangezogen:
- Vorhandene Datengrundlagen wie Bayerische Biotopkartierung
- Weitere Informationen aus Ortseinsichten
- Erkenntnisse aus dem Flachennutzungsplan mit integriete Landschaftsplan der
Gemeinde Gattendorf

Die zu erwartenden Wirkfaktoren werden auf der Grundlage der Baubeschreibung und der
Erfahrungswerte vergleichbarer Projekte im gleichen Naturraum abgeschétzt und einbezogen.
Der Schwerpunkt liegt darauf, die Funktionsfahigkeit der R&ume mit ihren wichtigen
okologischen Ausgleichsfunktionen méglichst zu erhalten und dauerhaft zu sichern. Dazu
werden die Umweltauswirkungen auf die Schutzguter Mensch und Erholung, Boden und
Wasser, Klima und Luft, Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt, Landschaft und
Landschaftsbild sowie Kultur und sonstige Sachguter untersucht.

12.6.3. Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben

Es traten keine Schwierigkeiten auf.

12.6.4. Beschreibung der geplanten Mafnahmen zur Uberwachung der erheblichen

Umweltauswirkungen (Monitoring)

Erhebliche und dauerhaft nachteilige Umweltauswirkungen ergeben sich durch die Planung
nicht. Auswirkungen auf die Umwelt wie die Flachenversiegelung mit negativen Auswirkungen
auf Boden und Wasserhaushalt werden durch die Festsetzung von Vermeidungsmalnahmen
kompensiert.

Mit der Umsetzung des Bebauungsplans sind verbleibende, erheblich negative
Umweltauswirkungen nach der Realisierung der festgesetzten Vermeidungs- und
Ausgleichsmafinahmen nicht zu erwarten.

12.7. Aligemeinverstdndliche Zusammenfassung

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Oelsnitzer Strafle” sind insgesamt betrachtet
keine Umweltbelastungen verbunden, die Ober ein vertragliches und normenkonformes Mal}
hinausgehen. Die Einhaltung der geltenden gesetzlichen Regelungen, sowie eine dem Stand
der Technik entsprechende Ver- und Entsorgung des Gebietes geniugen hohen
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Umweltstandards. So kénnen dauerhaft negative Umweltauswirkungen auf die Uberpriiften
Schutzguter ausgeschlossen, beziehungsweise erheblich vermindert werden. Die einzig
dauerhaften Beeintrachtigungen ist ein niedrigeres Potential der
Niederschlagswasserversickerung und eine zusétzliche Versiegelung von Boden. Geringere
Beeintrachtigungen ergeben sich aus dem Verlust von Freiflachen.

Die Gestaltung ist méglichst landschaftsvertraglich auszufuhren. Die Flachen sind so zu
bebauen und zu nutzen, dass vermeidbare Belastungen des Wohnumfeldes und der Umwelt
unterbleiben.

Erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen, die nicht umfangreich abgemildert werden
kénnen sind somit zusammenfassend nicht gegeben.

13. Anlagen

Bebauungsplan ,Oelsnitzer Strasse”, Gattendorf, Schallschutztechnische Untersuchungen:
Bericht Nr. 20.12063-b01. IBAS Ingenieurgesellschaft mbH. Bayreuth.01.03.2021.
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