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Teil II: Umweltbericht (Gliederung siehe dort)

Hinweis:

Der Umweltbericht wird zum Entwurf der 2. Anderung des Fldchennutzungsplans erarbei-
tet. Auf der Grundlage des Vorentwurfs werden im Rahmen der offiziellen, frihzeitigen
Beteiligungen geméaB der §§ 3 (1), 4 (1) und 2 (2) Baugesetzbuch (BauGB) hierflir Inhalte
zusammengetragen sowie Untersuchungsziele und -tiefe bestimmt.
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1. Allgemeines

Ziel und Anlass der vorliegenden Anderung des Flachennutzungsplans ist es, in Wallenfels
im Oberfrankischen Landkreis Kronach auf einer Freiflache Planungsrecht fiir ein Nahver-
sorgungszentrum zu ermdglichen. Hierdurch soll das Nahversorgungsangebot in Wallenfels
gestarkt werden.

Angesichts der aus Sicht der Stadt Wallenfels zu optimierenden Nahversorgung mit Gitern
des tdglichen Bedarfs und gut angebunden Uber eine der verkehrlichen Hauptachsen im
Siedlungsgebiet besteht fiir die angestrebte Nutzung an diesem Standort ein sehr gutes
Entwicklungspotenzial. Veranlasser der Planung ist die WS-Gewerbebau GmbH aus Uhl-
stadt-Kirchhasel. Die WS-Gewerbebau GmbH beabsichtigt als Vorhabentrager die Errich-
tung des Nahversorgungszentrums. Die Gesamtflache des zu Uberplanenden Gebietes be-
tragt mit Einbindung angrenzender 6ffentlicher Verkehrsflachen ca. 1,9 ha.

Die faktisch vorliegende Grinflache wird zurzeit planungsrechtlich als AuBenbereich be-
wertet. Das Plangebiet befindet sich nérdlich des Kreuzungspunkts der B173 mit der Bahn-
hofsstraBe und der StraBe Hammer. Durchquert wird dieses durch einen FuB- und Radweg.
Sidlich des Weges liegt die Flache als ungenutzte Rasenflache vor. Im ndérdlichen Bereich
befinden sich einige waldartige Strukturen.

Da kein Bebauungsplan vorliegt, sollen durch einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan-
verfahren die planungsrechtlichen Rahmenbedingungen flir die stadtebaulich geordnete
Entwicklung eines Nahversorgungszentrums geschaffen werden.

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Wallenfels von 1992 stellt auf gleicher Flache
vier verschiedene Flachennutzungen dar, die nicht den Zielen der vorhabenbezogenen Pla-
nung entsprechen. Daher ist dieser gemaB § 8 (3) BauGB im Parallelverfahren zu andern.
Das Planverfahren wird im sogenannten Vollverfahren mit Umweltpriifung und Umweltbe-
richt durchgefiihrt. Nach der Sammlung weiterer Inhalte und Abstimmungen zur Untersu-
chungstiefe im Rahmen der friihzeitigen Beteiligungen wird der Umweltbericht zum Entwurf
der FNP-Anderung und des vorhabenbezogenen Bebauungsplans erstellt.

Zugleich sind die Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplans zum Teil veraltet.
Die als stidwestliche Ortsumgehung geplante StraB3e ist bereits errichtet. Der als StraBe im
Plangebiet gekennzeichnete Abschnitt ist nicht mehr existent. Dieser liegt nur noch als
FuB- und Radweg vor. Damit verbunden haben sich faktisch die StraBenfiihrungen gean-
dert.

Aufgrund des Alters befindet sich der Flachennutzungsplan zurzeit in der Neuaufstellung.
Um eine madgliche zeitliche Verzdgerung des Planungsprozess der Neuaufstellung auf das
geplante Vorhaben zu vermeiden, soll der Fldchennutzungsplan vorzeitig geandert werden.

Im Ergebnis wird die vorliegende Planung als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt
anzusehen sein.
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Wallenfels
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Abbildung 1: Ubersichtsplan weiteres Umfeld (Plan genordet, unmaBstablich; ergénzt um rote Einkreisung des

Plangebiets
Quelle: https://geoportal.bayern.de/bayernatlas/, abgerufen am 17.10.2023
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Abbildung 2: Ubersichtsplan ndheres Umfeld (Plan genordet, unmaBstéblich; ergénzt um schwarze Abgrenzung
des Plangebiets)
Quelle: https://geoportal.bayern.de/bayernatlas/, abgerufen am 17.10.2023

2. Ortliche Gegebenheiten des Plangebiets

Die deckungsgleichen Plangebiete von 2. FNP-Anderung und vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan ,Nahversorgungszentrum Leutnitztal® umfassen eine Gesamtflache von ca. 1,9
ha. Die Abgrenzung sieht wie folgt aus:
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= Im Norden durch eine Wald- und Wiesenflache,
»= im Osten durch einen Wirtschafts- und Wanderweg mit Parkplatz,

*= im Sidden durch den Kreuzungspunkt B173 mit der BahnhofsstraBe und der StraBe Ham-
mer und

= im Westen durch eine Wald- und Wiesenflache sowie der B173.

Abbildung 3: Luftbild (Bild genordet, unmaBstablich; erganzt um rote Abgrenzung des Plangebiets)
Quelle: https://geoportal.bayern.de/bayernatlas/, abgerufen am 17.10.2023

2.a | Plangebiet

Parallel zur B173 verlauft mittig durch das Plangebiet ein FuB- und Radweg. Dieser unter-
gliedert das Plangebiet in zwei Teilbereiche.

Sudlich des FuB- und Radwegs liegt die Flache als ungenutzte Wiesenflache vor. Nordlich
des FuB- und Radweges befinden sich vereinzelt Wald- und Wiesenstrukturen, die in Teilen
zum Waldsaum des Silberbergs gehéren. Gebaude befinden sich keine auf der Flache.

2.b | Umfeld

Das Plangebiet befindet sich im Nordwesten von Wallenfels, am FuBe des Silberbergs, wel-
cher ein beliebtes Wandergebiet fiir die umliegende Ortlichkeit ist.

Sudlich, auf der gegenuberliegenden Seite der BahnhofstraBBe, befinden sich ein Discounter
und weitere Gewerbebetriebe. Ein 6ffentlicher Parkplatz dstlich des Plangebiets wird fir ein
Erlebnisspielplatz und auch als Ausgangspunkt fir Wanderer genutzt. Das Zentrum von
Wallenfels liegt etwa 1,7 Kilometer siidostlich des Plangebiets.

An der sldlichen Spitze trifft die BahnhofsstraBe auf die Uberdrtliche Bundesstrae 173.
Die zulassige Hochstgeschwindigkeit auf der B173 betragt in diesem Bereich 80 km/h. Die
B173 verbindet Wallenfels unter anderem mit der Kreisstadt Kronach. Auf der anderen
Seite der BundesstraBe befinden sich am Rande eines Waldsaum einige Gewerbebetriebe
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und Wohnhauser sowie der Flusslauf der Wilden Rodach. Weiter westlich parallel zur B173
befindet sich das Gewerbegebiet Wallenfels-West.

2.c | Topographie

Das Plangebiet fallt vom Grundsatz von Nord nach Siid und von Ost nach West ab.

Der héchste Punkt des Plangebiets befindet sich im Nordéstlichen Eckbereich mit einer
Hohe von ca. 366,5 m Uber Normalhéhenull (G.NHN). Von da fallt das Plangebiet bis zum
mittig befindlichen FuB- und Radweg auf eine Héhe von ca. 358 m (.NHN ab. Zwischen
FuB- und Radweg und der B173 ergibt sich eine leichte topographische Wélbung, sodass
das Gelénde hier um bis zu 1 m ansteigt. Im Randbereich zur B173 fallt es wiederum auf
358 m U.NHN ab.

In der nordwestlichen Spitze befindet sich eine dreieckige Muldenvertiefung die in der ma-
ximalen Ausmessung ca. 35m x 10m breit und lang ist.

Abbildung 4: Drohnenfoto mit Blickrichtung nach Westen
Quelle: WS-Gewerbebau GmbH; 08/2023
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3. Planungsgrundlagen und bisherige Flachenausweisung
3.1 Regionalplan

Im Regionalplan Region Oberfranken-West, Teilraum 4, Teilkarte ,Raumstruktur® ist die
Stadt Wallenfels als Grundzentrum im allgemein léandlichen Raum und als Raum mit be-
sonderem Handlungsbedarf dargestellt. Das nachstgelegene Mittelzentrum stellt die sid-
westliche Kreisstadt Kronach dar. Noérdlich und westlich grenzen an Wallenfels weitere
Grundzentren an. Im 6stlichen und sidlichen Bereich umgrenzt die Regionsgrenze Wallen-
fels.

Ob die Ansiedlung eines Nahversorgungszentrums, wie es die Planung vorsieht, Konflikte
gegenlber dem Regionalplan oder Landesentwicklungsprogramm hervorruft, ist innerhalb
der Beteiligungen der Bauleitplanverfahren und im Rahmen der weiteren, parallelen Vor-
habenentwicklung zu klaren.
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Abbildung 5: Auszug Regionalplan Oberfranken-West, Teilraum 4, Teilkarte Raumstruktur (Bild genordet, un-
maBstablich)

Quelle: https://www.oberfranken-west.de/Regionalplan/Karten/, abgerufen am 18.10.2023

3.2 Flachennutzungsplan

Fir die Stadt Wallenfels liegt ein Flachennutzungsplan aus dem Jahr 1992 vor.

Innerhalb des Plangebiets differenziert der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Wal-
lenfels in vier verschiedene Flachennutzungen. Im dstlichen Bereich wird eine Wohnbau-
fliche dargestellt, im sidlichen Bereich eine Griinflache ohne Zweckbestimmung, im west-
lichen Bereich eine Waldfldche und im zentralen Bereich eine Gewerbliche Bauflache. Des
Weiteren werden Flachen fir den Uberortlichen Verkehr und fir die értlichen Hauptver-
kehrszilige dargestellt. Das Plangebiet wird durch tberértliche und 6rtliche Hauptverkehrs-
straBe inmitten durchquert. Weiterhin stellt der Flachennutzungsplan im sidlichen Bereich
eine geplante Uberoértliche und 6rtliche HauptverkehrsstraBe dar.


https://www.oberfranken-west.de/Regionalplan/Karten/
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Abbildung 6: Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Wallenfels (Plan genordet, unmaB-
stablich; weiBe Plangebietsabgrenzung erganzt)

Quelle: Stadt Wallenfels

Seit 1992 sind Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplans zum Teil veraltet. Die
als stidwestliche Ortsumgehung geplante StraBe ist bereits errichtet. Der als StraBe im
Plangebiet gekennzeichnete Abschnitt ist nicht mehr existent. Dieser liegt nur noch als
FuB- und Radweg vor. Damit verbunden haben sich faktisch die StraBenfiihrungen gean-
dert.

Aufgrund des Alters befindet sich der Flachennutzungsplan zurzeit grundsatzlich in der
Neuaufstellung. Um eine mogliche zeitliche Verzégerung der Neuaufstellung auf das ge-
plante Vorhaben zu vermeiden, soll eine 2. Anderung des Flachennutzungsplans vorzeitig
gemaB § 8 (3) BauGB im Parallelverfahren zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan erfol-
gen.

3.3 Bisheriges Planungsrecht

Im Geltungsbereich des Plangebiets liegt kein rechtskraftiger Bebauungsplan vor.
Der Geltungsbereich befindet sich im sogenannten ,AuBenbereich®, sodass sich planungs-
rechtliche Beurteilungen von Bauvorhaben derzeit nach den § 35 BauGB richten.

3.4 Naturschutz und Landschaftspflege

Das Plangebiet liegt auBerhalb eines Biospharenreservats, Fauna- und Flora-Habitats,
Landschaftsschutzgebiets, Nationalparks, Naturschutzgebiets oder Vogelschutzgebiets.

3.4a | Landschaftsplan

Fur den Geltungsbereich der 2. Anderung des Fladchennutzungsplans liegt kein Landschafts-
plan vor.
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3.4b | Biotopverbundflachen und Flachen mit sonstigen Schutzstatus

Auf den Flursticken 1000 und 1000/1 wird in der Biotopkartierung (Flachland) im Bayern-
Atlas ein Streuobst-Biotop mit geschiitzten Anteilen dargestellt. Auf das stdliche Flurstick
1588/47 ragt die Darstellung eines Streuobst Biotops mit mdglicherweisen geschiitzten
Anteilen.

Infobox

Biotopkartierung (Flachland)

| Die Biotopkartierung (Flachland) beinhaltet die im Rahmen der

| g -5 Biotopkartierung Bayern erfassten Biotape ausserhalb der Alpen, kreisfreien
: Stédte und der Militargebiete

~ Legende
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Abbildung 7: Auszug aus der Biotopkartierung (Flachland) (Plan genordet, unmaBstablich; erganzt um blaue
Gebietseingrenzung)

Quelle: https://geoportal.bayern.de/bayernatlas/, abgerufen am 24.11.2023

Das komplette Flurstiick 1000 ist zudem im Okofldchenkataster (OFK 2020; OFK-Lfd-
Nr. 196450) als Ausgleichs- und Ersatzflache flr den StraBen- und Wegebau der B173
(Ausbau westlich Wallenfels) verzeichnet. Dies wurde am 07.07.1986 von der Regierung
Oberfranken mit dem Entwicklungsziel Feldgehélze, Hecken, Geblische, Gehdlzkultur und
Moor genehmigt. Im weiteren Verfahren ist eine Verlegung der Ausgleichs- und Ersatzfla-
che vorzunehmen.

GemaB § 30 (2) Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind Handlungen, die zu einer Zer-
stérung oder einer sonstigen erheblichen Beeintrachtigung gesetzlich geschiitzter Biotope
fihren kénnen, verboten. Entscheidend flir eine Befreiung ist ein entsprechender Ausgleich
bzw. eine geeignete Ausgleichsflache. Der Bebauungsplan inklusive Begriindung stellt Ein-
griff und Ausgleich gegeniber und dabei muss auch ein gleichartiger und gleichwertiger
Ausgleich flr das gesetzlich geschiitzte Biotop nach § 30 BNatSchG erfolgen. Entsprechend
der vorliegenden Informationen muss im Vorfeld kein offizieller Antrag dafir erfolgen.

Ca. 500 m westlich des Plangebiets befindet sich parallel zur B173 der geschitzte Land-
schaftsbestandteil ,Silberberg — Sidhang" (ID LB-00633).
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Abbildung 8: Geschitzte Landschaftsbestandteile (Plan genordet, unmaBstablich; erganzt um blaue Gebiets-
eingrenzung)

Quelle: https://geoportal.bayern.de/bayernatlas/, abgerufen am 24.11.2023

Das nachstgelegene Schutzgebiet ist das in ca. 2,3 km sidlich befindliche FFH-Gebiet ,Zey-
erner Grund" (ID-Code Bayern: 5734-303), sowie das ca. 3,8 km westlich gelegene Na-
turschutzgebiet ,Rabensteiner Hohe mit Zeyerner Wand" (NSG-00234.01).

Eine Beeintrachtigung der vorgenannten geschitzten Gebiete ist nicht zu erwarten.

Ganz Wallenfels sowie die umgrenzenden Kommunen liegen innerhalb des Naturparks
~Frankenwald".

3.4c | Eingriffe in Natur und Landschaft / Artenschutz

Zu groBen Teilen liegt das Plangebiet als Grinflache mit und ohne Gehdlzen vor.

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans werden Eingriffe in den Na-
turhaushalt und das Landschaftsbild verbunden sein. Unvermeidbare Eingriffe werden ge-
maB § 14 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) durch die Eingriffsbilanzierung im Sinne
des § 15 BNatSchG quantifiziert und sind sofern erforderlich durch geeignete MaBnahmen
zu kompensieren.

GemaB § 44 (1) Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) gelten flr besonders geschitzte
und bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten Zugriffsverbote. Im weiteren Verfahren ist
zu prifen, ob Verbotstatbestande des § 44 (1) BNatSchG durch das Vorhaben ausgeldst
werden kénnen. Das Eintreten der Verbotstatbestande ist durch VermeidungsmaBnahmen
und, sofern erforderlich, durch AusgleichsmaBnahmen abzuwenden.

Die Auswirkungen der Planung und die mit Naturschutz und Landschaftspflege verbunde-
nen MaBnahmen werden unter Punkt 6.2 ,Naturschutz und Landschaftspflege, Eingriffsre-
gelung® behandelt. Hinsichtlich des Artenschutzes wird auch auf Punkt 6.3 ,Artenschutz"
verwiesen.
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3.5 Gewadsser, Wasserschutzgebiete, Hochwasserschutz, Georisiken und
Lawinen

3.5a | Gewadsser
Innerhalb des Plangebiets sind keine Gewasser vorhanden.

Das nachstgelegene Gewasser ist der in einer Entfernung von ca. 35 m 6stlich verlaufende
~Leutnitz-Bach®. Sudlich der B173 verlauft der ,Wilde Rodebach".

Aus dem Plangebiet heraus wird heute kein Niederschlagswasser direkt in Gewasser ein-
geleitet. Auch wird bislang kein Niederschlagswasser zurltickgehalten.

Aktuell sind keine relevanten Beeintrachtigungen bei der Ableitung und Riickhaltung be-
kannt.

3.5b | Wasserschutzgebiete

Das Plangebiet befindet sich nicht in Bereichen von festgelegten Wasser-, Trinkwasser-
oder Heilquellenschutzgebieten.

3.5¢ | Hochwasserschutz

Sidlich des Plangebiets, ca. 65 m weit entfernt, verlduft von Ost nach West der Fluss
»Wilde Rodach". Fiir den umgebenden Bereich ist ein Uberschwemmungsgebiet festgesetzt.
Amtlich festgesetzte Uberschwemmungsgebiete werden auf Grundlage der Hochwasserge-
fahrenflachen flir ein 100-jahrliches Hochwasser festgesetzt.

Aufgrund der ansteigenden Topographie befindet sich das Plangebiet jedoch auBerhalb des
Uberschwemmungsgebiets.

PSR
etetetetetete ittt N
KRR LTI
Bl K KA KT
I PSSt TN S
A e K I
B TS S
S TR
e s L A Lol T S
e S S
Do S S S SRS KR
S I S I S S
e S IR
T T I s S v w e ate:
N ety L TS e 02020 [ T et Lot 0!
S
BN S et 0 e u s e e 2000 e
e e e At 2t TS e et 2 205!
o o
T o i D B b S Tttty
RS

e

33 5 e !
K T S S S o S
B RIS
O A P X RN Ml s
SRR e
SR

USRI
et
; ¢ .

i A o

2 X
SN
eteteteteletity!

IR,

R

0‘0.0‘ o
el
0%

o
<"
$2%

5
<)
%
5
.0

o

&

%
el
S50
e
5
S

kel
SS950%0,
oSoletels
SR
eSotede!
Tetelele
otately!
KR

o

%

2
5%
5%
bitel;
255
biteds!
55
btetel
2555
Wale
haSols
5

%
59
-
%
et
3
o
o

<5

58
A
S
4
S
<)
Ve,
T
0

X
5
Q““

Abbildung 9: Darstellung der festgesetzten Uberschwemmungsgebiete (Plan genordet, unmaBstéblich;
erganzt um rote Gebietseingrenzung)

Quelle: https://geoportal.bayern.de/bayernatlas/, abgerufen am 18.10.2023

Erganzend wird auf Punkt 6.5 ,Gewadsser- und Hochwasserschutz" verwiesen.
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3.5d | Georisiken und Lawinen

Das Vorhaben befindet sich am FuBe des Silberberges.
Das Plangebiet liegt gemaB Bayernatlas (abgerufen am 18.10.2023) auBerhalb des Gefah-
renbereichs von Georisiken oder Lawinen.

3.5e | Starkregen

Eine Starkregengefahrenkarte liegt fiir das Plangebiet nicht vor. Auch liegen keine Erkennt-
nisse fur erforderliche MaBnahmen auf Ebene der Bauleitplanung vor.

An welchen Stellen Regenwasserriickhaltung erfolgen soll und auf welche Abflussmenge
die Einleitung in ein Gewasser gedrosselt werden muss, erfolgt nach Abstimmungen mit
den zustandigen Stellen. Zur Vertiefung wird auf den Punkt 5.7 Ver- und Entsorgung, Was-
serwirtschaft und Brandschutz verwiesen.

Hierdurch soll gewahrleistet werden, dass von den Niederschlagsmengen im Plangebiet
keine negativen Auswirkungen fiir das Umfeld ausgehen.

3.6 Bodenschutz und Flachenverbrauch

3.6a | Bodenschutz

Die Bodenibersichtskarte 1:200.000 Bayern stellt flir das Plangebiet den vorherrschenden
Bodentyp Gley-Vegen und Vega-Gleye aus Auenschluff oder -lehm dar.

Fir das Plangebiet existieren keine kleinmaBstabigen hydrogeologischen Kartenwerke.
Grundwassermessstellen sind ebenfalls hier und im unmittelbaren Umfeld nicht vorhanden.

Sidlich des Radwegs liegt die Flache als ungenutzte Griinflache vor. Auf dem nérdlichen
Teilbereich stehen zum Teil Gehdélzstrukturen. Daher werden keine Flachen der landwirt-
schaftlichen Nutzung entzogen.

3.6b | Flachenverbrauch

Fir Boden gilt gemaB § 1a (2) Baugesetzbuch (BauGB) der Vorsorgegrundsatz, dass mit
Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden soll, wobei die Bodenver-
siegelungen auf das notwendige MaB zu begrenzen sind. Dabei sind Béden, die die Boden-
funktionen nach § 2 (2) Nr. 1 und 2 des Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG) im be-
sonderen MaBe erflllen (§ 12 (8) Satz 1 Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung)
besonders zu schitzen.

In der Abwagung sind die Belange des Bodenschutzes insbesondere hinsichtlich des Vor-
ranges der Wiedernutzung von bereits versiegelten / bebauten Fldchen zu bertlicksichtigen.
Gleichwohl ist der vorliegende Standort wegen seiner glinstigen Lage im stadtebaulichen
Geflige, der vorhandenen ErschlieBungssituation und bereits vorliegenden Infrastruktur fir
eine gewerbliche Nutzung geeignet. Der bestehende Siedlungsraum kann sinnvoll durch
erganzende Nutzungen abgerundet werden. Weiterhin ist darauf hinzuweisen, dass 6ffent-
liche und private Teilflachen kinftig als Grinflachen genutzt und somit nicht versiegelt
werden.
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Da die genannten stadtebaulichen Gesichtspunkte fir eine Arrondierung des Siedlungsbe-
reiches durch das geplante Nahversorgungszentrum sprechen, ist hier die fir die Entwick-
lung des Wohngebiets erforderliche Inanspruchnahme des noch nicht versiegelten Bodens
vertretbar.

Im Ubrigen wird im Hinblick auf den Fladchenverbrauch auch auf den Punkt 3.10 ,Standor-
tentscheidung" verwiesen.

3.7 Altlasten und Kampfmittel

3.7a | Altlasten

Im Plangebiet sind bislang keine Altlasten oder altlastverdachtigen Fldchen bekannt.

3.7b | Kampfmittel

Hinweise auf Kampfmittel sind im gesamten Plangebiet und im naheren Umfeld nicht be-
kannt.

3.8 Denkmalschutz und Denkmalpflege

Natur-, Boden- und Baudenkmale sind im Geltungsbereich der Flachennutzungsplanande-
rung nicht bekannt. Auch befinden sich hier und im Umfeld keine weiteren besonders pra-
genden Objekte oder Situationen, die im Verzeichnis der Baudenkmadler der Stadt Wallen-
fels vom Bayerischen Landesamt flir Denkmalpflege enthalten oder die kulturhistorisch von
besonderem Wert sind. Zudem bestehen keine Sichtbeziehungen zu Denkmalen.

3.9 Standortentscheidung

Wesentliches Ziel der Planung ist es, ein Angebot flr Glter des taglichen Bedarfs in Wal-
lenfels zu verbessern. Der Standort ist bereits voll erschlossen und befindet sich in einem
untergenutzten Delta zwischen BundesstraBe und Silberberg. Zudem bietet die bereits be-
stehende verkehrliche Situation eine gute Erreichbarkeit und Einsehbarkeit des geplanten
Vorhabens, ohne dabei angrenzende Nutzungen einzuschranken.

Im Sinne einer Alternativenprifung wurden auf Bebauungsplanebene fir eine geeignete
ErschieBung in der Vorentwurfsphase verschiedene Varianten entwickelt und mit verschie-
denen Akteuren erértert.

Aufgrund der Lage im Siedlungszusammenhang und der Nachfrage nach Gutern des tagli-
chen Bedarfs bietet sich die Umnutzung der Flache als Sondergebiet Zweckbestimmung
~Nahversorgungszentrum"™ an. Insgesamt wird die Standortentscheidung aufgrund der um-
gebenden Bestandssituation, der Lagegunst im stadtischen Geflige und des Beitrags zur
Starkung des Versorgungsangebots flir sachgerecht gehalten. Die Umnutzung der Grin-
fldche flr ein Nahversorgungszentrum entspricht somit den Entwicklungszielen der Stadt
Wallenfels.

Parallel ist festzustellen, dass durch die bestehende Darstellung des Flachennutzungsplans
bereits eine Abwagungsentscheidung dariber getroffen wurde, dass der Standort vorran-
gig der Siedlungsentwicklung dienen soll.
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Ferner ist der Aspekt zu betrachten, warum diese der Nahversorgung dienende Einrichtung
nicht zentral innerhalb des Siedlungsbereichs anzuordnen ist.

Zunachst ist festzustellen, dass derzeit keine geeigneten Flachenangebote in der ohnehin
Uber ca. 3 km gestreckten und im Mittel ca. 200 — 300 m breiten Ortslage vorliegen.

Ein- bzw. Ausfahrten der im Grundsatz anbaufreien BundesstraBe 173 befinden sich im
Sitdosten und eben am Plangebiet im Nordwesten der Ortslage. Dazwischen und somit
parallel zum Siedlungsbereich besteht keine weitere Ein-/Ausfahrt. Um die Kaufkraft eines
Nahversorgers durch mdglichst viele Kunden zu stiitzen und somit dessen Bestand abzu-
sichern, ist die Anbindung an die B173 férderlich. Dadurch wird auch fir vorbeifahrende
Kunden aus dem weiteren Umfeld ein Angebot geschaffen.

Ferner wird an dem gewdhlten Standort die stadtebauliche Einbindung hinsichtlich GréBe
der Gebaude, Ausdehnung der Verkaufsflachen, Stellplatzbedarf und immissions-schutz-
fachlichen Anforderungen als geeigneter angesehen, als in dem kleinteiligeren, gewachse-
nen und vorrangig durch Wohnnutzungen gepragtem Ortsinneren. Zumal am Plangebiet
mit dem Netto-Markt bereits eine Einzelhandels-Pragung vorliegt.

In der Gesamtbetrachtung liegt an dem Standort fir die Nutzung eines Nahversorgungs-
zentrum eine besondere Lagegunst vor.
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4, Planungsziele und Planverfahren

4.1 Planungsanlass und -ziele

Ziel und Anlass der vorliegenden Planung ist es, in Wallenfels auf einer derzeitigen Griin-
flache ein Nahversorgungszentrum zu errichten. Im Ergebnis kann dadurch das Nahver-
sorgungsangebot in Wallenfels maBgeblich gestarkt werden.

Parallel zur 2. Flachennutzungsplan@nderung wird der Bebauungsplan ,Nahversorgungs-
zentrum™ aufgestellt. Hierin werden neben Planungszielen Regelung zur Bebauung gefasst
und in der zugehérigen Begriindung erldutert. Diese betreffen insbesondere

= die Art der baulichen Nutzung,
* das MaB der baulichen Nutzung’,
= die Uberbaubaren und nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen,

» die Gestaltung der baulichen Anlagen.

Diese Festsetzungen erfolgen im Bebauungsplan gemaB § 9 Baugesetzbuch (BauGB) ,In-
halt des Bebauungsplans®. Auf Flachennutzungsplanebene maBgebend ist der § 5 BauGB
»Inhalt des Flachennutzungsplans®, der fiir die zuvor aufgelisteten Festsetzungen keine
Grundlage bietet. Zur Vertiefung dieser Sachverhalte wird daher auf die Begriindung zum
Bebauungsplan verwiesen.

Auf der Basis der Projektplanung soll im Bebauungsplan gemaB § 12 (3a) BauGB die Mog-
lichkeit der Vorgabe der zuldssigen baulichen Nutzung auf sonstige Weise in Anspruch ge-
nommen werden. GemaB Antrag und Projektplanung der Vorhabentréagerin ist auf dieser
Grundlage auf einer Vorhabenflache das ,Nahversorgungszentrum Leutnitztal® planungs-
rechtlich zu verankern. Hierdurch kann bei der Umsetzung des vorgesehenen Gesamtkon-
zepts, bestehend aus Nutzung, ErschlieBung, Schallschutz und Baugestaltung, eine stad-
tebaulich sinnvolle und vertragliche Nutzung des neu geplanten Gewerbestandorts bewirkt
werden. Als ausdricklicher Bezug auf das Vorhaben erfolgt hinsichtlich der geplanten Art
der baulichen Nutzung daher keine Festsetzung eines Baugebiets auf Grundlage der
Baunutzungsverordnung (BauNVO).

Dies bedeutet auch, dass auf die Festsetzung eines Sonstigen Sondergebietes gemal § 11
BauNVO verzichtet wird. Stattdessen kann auf der Grundlage des § 12 (3a) BauGB inklu-
sive der Erganzenden Regelungen eines Durchflihrungsvertrags eine eindeutige Erfassung
des Vorhabens sowie der damit verbundenen Inhalte und Abldufe erfolgen. GemaB § 12
(3a) BauGB in Verbindung mit § 9 (2) BauGB sind nur solche Vorhaben zuldssig, zu deren
Durchfliihrung sich der Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag verpflichtet. Dadurch ist
der durch den Bebauungsplan zulassige Nutzungskatalog weiter eingeschrankt.
Anderungen im Durchfilhrungsvertrag oder der Abschluss eines neuen Durchfiihrungsver-
trags sind im Grundsatz auch nach dem Satzungsbeschluss durch einen neuen Ratsbe-
schluss mdglich, sofern dadurch die Grundziige der Planung nicht in Frage gestellt werden.
Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ist lediglich im Rahmen eines neuen Bauleitplan-
verfahrens zu andern.

Im vorliegenden Planungsfall wird zur Bestimmung der Art der baulichen Nutzung flr das
Nahversorgungszentrum im Bebauungsplan eine ,Vorhabenflache - Nahversorgungszent-
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rum" festgesetzt. In der hier vorliegenden parallelen 2. Anderung des Fldchennutzungs-
plans erfolgt daher die Darstellung des Plangebiets als Sonderbaufldache Zweckbestimmung
«Nahversorgungszentrum®.

Durch die vorgenannten Ziele ist im Sinne des § 1 (3) BauGB zur Sicherung der stadtischen
Planungsziele ein Planungserfordernis an diesem Standort gegeben.

4.2 Planverfahren

Durch folgende Sachverhalte ist im Sinne des § 1 (3) Baugesetzbuch (BauGB) ein Pla-
nungserfordernis gegeben einen Bebauungsplan aufzustellen und den Flachennutzungs-
plan im Parallelverfahren zu andern:

= Entwicklung eines zukunftsfahigen Nutzungsrahmens zur Sicherung der Nahversorgung
mit Glitern des taglichen Bedarfs und als Impuls fiir die Gesamtstadt,

= gutachterliche Prifung und verbindliche Festsetzungen zum Schutz des Umfelds, hier
insbesondere zur Minderung von Verkehrslarm durch Liefer-, Kunden- und Mitarbeiter-
verkehre im Hinblick auf relevante Immissionsorte (Wohnen),

» Prifung der verkehrlichen ErschlieBung im Hinblick auf Verkehrsfluss und -sicherheit
sowie

» Regelungen des Ubergangs zur freien Landschaft.

Um den Nahversorgungsstandort einerseits mit der gebotenen Riicksicht auf das Umfeld
und anderseits unter Einbindung der betrieblichen Interessen entwickeln zu kénnen, wird
die Erstaufstellung gemaB § 12 BauGB als vorhabenbezogene Bebauungsplanung durch-
gefuhrt. Hierdurch kann die baulich-gestalterische Einbindung in die vorhandene Struktur
besonders berlicksichtigt werden, sie dient der Verankerung der stadtebaulichen Ziele so-
wie der Ubernahme von Planungs-, Bearbeitungs-, Herstellungs- und Unterhaltungskosten
durch einen Vorhabentrager. Zudem ist die Festschreibung zeitlicher Ablaufe méglich. Ent-
sprechende Inhalte kénnen bei einer vorhabenbezogenen Planung im sogenannten Durch-
fihrungsvertrag verankert werden. Die genauen Inhalte sind bis zum Satzungsbeschluss
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans festzulegen.

Nach der Sammlung weiterer Inhalte und Abstimmungen zur Untersuchungstiefe im Rah-
men der frithzeitigen Beteiligungen wird der Umweltbericht zum Entwurf der 2. Anderung
des Flachennutzungsplans erstellt.
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5. Belange der Bauleitplanung

Neben den Inhalten der 2. Flachennutzungsplananderung betreffen die fir eine stadtebau-
lich geordnete Entwicklung eines Nahversorgungsstandorts relevanten Belange weitrei-
chend die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Nahversorgungszentrum Leutnitztal®
getroffenen Festsetzungen und deren Begriindung. Hierauf wird zur allgemeinen Erldute-
rung des Projekts ergdanzend verwiesen.

Gleichwohl werden an dieser Stelle im Rahmen der 2. Flachenplananderung die nachfol-
genden Inhalte erldutert.

5.1 Art und MaB der baulichen Nutzung

Grundlegendes Ziel der Stadt Wallenfels ist es ein vom Vorhabentrager bereits entwickeltes
Nahversorgungszentrum planungsrechtlich zu ermdglichen. Im Gegensatz zu einer Ange-
botsplanung liegt hier somit ein konkretes Vorhaben vor. Auf der Basis der Projektplanung
soll gemaB § 12 (3a) BauGB die Mdglichkeit der Vorgabe der zulédssigen baulichen Nutzung
auf sonstige Weise in Anspruch genommen werden.

5.2 Verkehr und ErschlieBung

Allgemeines Ziel der Stadt Wallenfels ist es, die im Zusammenhang mit dem Vorhaben
entstehenden Verkehrsstrome auch weiterhin moéglichst restriktionsfrei abzuwickeln und
die Leistungsfahigkeit der im unmittelbaren Umfeld beriihrten Knotenpunkte zu gewahr-
leisten.

5.2a | AuBere ErschlieBung

Das Plangebiet ist aufgrund seiner unmittelbaren Lage an der BahnhofstraBe und der Orts-
umgehung B173 verkehrstechnisch gut in das StraBennetz eingebunden. Von ihnen aus
gelangt man in den Ortskern sowie in die Kreisstadt Kronach bzw. auch in die umliegenden
Ortschaften.

Zur Einschatzung der Umsetzbarkeit der verkehrlichen ErschlieBung des Grundstiicks
wurde vorab fir einen Lebensmittelmarkt eine verkehrliche Untersuchung?! vorgenommen.
Die Untersuchung bezog sich auf verkehrliche Auswirkungen des Bauvorhabens, insbeson-
dere die Verkehrssicherheit und die verkehrstechnische Bemessung und Leistungsfahig-
keit.

Nachfolgende Punkte waren Bestandteil der Untersuchung:

= Verkehrliche Bestandsanalyse des Untersuchungsgebietes,

= Verkehrserhebung Uber maBgebende Spitzenstunde am benachbarten Knotenpunkt
B 173 / BahnhofstraBe,

» Abschatzung des vorhabeninduzierten Kfz-Verkehrs,

= Verkehrstechnische Einschatzung der Leistungsfahigkeit an der Zufahrt an der Bahnhof-
straBe,

1 Verkehrliche Untersuchung - ErschlieBung des Bauvorhabens EDKEA-Markt BahnhofstraBe in Wallenfels;
VCDB VerkehrsConsult Dresden-Berlin GmbH, April 2023
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= Verkehrstechnische Einschatzung der Folgewirkungen am benachbarten Knotenpunkt
B 173 / BahnhofstraBe (Rlckstauereignisse) sowie

» Schleppkurvennachweis (Bemessungsfahrzeug Sattelzug) fir die Anlieferung Uber die
Zufahrt BahnhofstraBe.

Fazit der Untersuchung ist, dass das zugrunde gelegte Konzept zu keinen maBgeblichen
negativen Auswirkungen auf die Leistungsfahigkeit der Verkehrsanlage fihrt und dass der
voraussichtlich entstehende Rickstau sich auch wahrend der maBgeblichen nachmittagli-
chen Spitzenstunde in einem vertraglichen Bereich bewegt. Ein Rlickstau auf die anlie-
gende BundesstraBe B173 ist nicht zu erwarten.
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Abbildung 10: Ubersichtsplan értliches StraBennetz
Quelle: https://geoportal.bayern.de/bayernatlas/, abgerufen am 25.10.2023

Ob durch das nun vorliegende Vorhaben Beeintrachtigungen auf den Verkehrsfluss auf der
BahnhofstraBe oder an sonstigen relevanten Knotenpunkten zu erwarten und ob demzu-
folge gegebenenfalls verkehrstechnische MaBnahmen oder Anpassungen am Vorhaben not-
wendig sind, ist durch eine erganzende Verkehrsuntersuchung zu priifen. Ein wichtiges Ziel
wird sein, Beeintrachtigungen im Grundsatz zu vermeiden.

Durch Informationen aus den frihzeitigen Beteiligungen sollen hierzu Untersuchungsin-
halte und -tiefe zusammengestellt werden. Nach der Abstimmung der Ergebnisse mit den
zustandigen Stellen sind diese in den Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
einzuarbeiten.

5.2b | Innere ErschlieBung

Das Vorhaben wird Uber eine zentrale Ein- und Ausfahrt von der Bahnhofsstra3e aus er-
schlossen. Diese dient sowohl als Ein- und Ausfahrt den Besucher-, Anliefer- und Mitarbei-
terverkehren.

Der Ein- bzw. Ausfahrtsbereich sowie Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten werden durch
Festsetzungen gekennzeichnet. Hierdurch soll klargestellt werden, dass es insbesondere
entlang der B173 und im Nahbereich des Knotenpunkts keine zusatzlichen Ein- und Aus-
fahrten gibt. Diese wirden im Verlauf einer BundesstraBe eine sogenannte ,Stérstelle®
darstellen und sind daher im Hinblick auf die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs zu
vermeiden.
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5.2c | Ruhender Verkehr

Dem Vorhaben mit seinen Nutzungen sind insgesamt ca. 210 PKW-Stellplatze vorgelagert.
Diese liegen ebenerdig im Siden und Westen der Marktgebaude. Fahrrad-Stellplatze be-
finden sich jeweils im Nahbereich der Eingange.

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden die fir den ruhenden PKW-Verkehr und
dessen Zufahrten insgesamt vorzuhaltenden Bereiche flachig gesichert. Hierzu erfolgt im
vorhabenbezogenen Bebauungsplan eine Umrandung sowie die Kennzeichnung flir die ver-
kehrliche ErschlieBung (,,VE") inklusive Stellplatze, Anlieferung und deren Zufahrten sowie
fir Nebenanlagen. Behindertenparkplatze, Fahrradabstellplatze und Abstellbereiche fir
Einkaufswagen sind ohne spezielle Verortung und Darstellung Teil dieser Flache.

5.2d | FuB- und Radwegenetz

Das Plangebiet quert mittig ein FuB- und Radweg. Auf diesem verlaufen die beiden Rad-
routen ,Euregio-Egrensis-Radfernweg" und ,Durch Bayern Steinreiche Ecke". Zur effizien-
ten Grundstlickausnutzung wird der Weg mit einer Breite von 3,0 m an den sudlichen Rand
der Vorhabenflache verlegt.

Im Rahmen des Bebauungsplans werden die 6ffentlichen Wegeflachen inklusive der sich
ergebenden Restflachen zur B173 und Bahnhofstra8e planungsrechtlich als 6ffentliche Ver-
kehrsflache gesichert.

Westlich auBerhalb des Plangebiets wird der Radweg schwungférmig nach Norden wieder
auf die bestehende Trasse gefiihrt.
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Abbildung 11: Radrouten um Wallenfels

Quelle: https://www.radlland-bayern.de/radkarte/?showThematicRoute=Alle, abgerufen am 18.12.2023; Plan-
gebiet gekennzeichnet durch erganzten roten Kreis
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Im Inneren des Gebiets sind sonstige Anbindungs- oder Erganzungserfordernisse an
Uberértliche FuB- und Radwege nicht erkennbar.

5.2e | OPNV-Infrastruktur

Die nachstgelegene Bushaltestelle ,Wallenfels Abzweigung Reupoldsberg™ befindet sich in
einer Entfernung von ca. 200 m dstlich des Plangebiets unmittelbar an der BahnhofstraBBe.
An ihr verkehrt die Buslinie 9 Werktags stiindlich zwischen Kronach Gber Marktrodach,
Wallenfels, Steinwiesen nach Nordhalben/Bad Streben. Am Wochenende ist die Frequen-
tierung reduziert.

Der nachste schienengebundene Haltepunkt befindet sich in Kronach.

Auf Ebene der Bauleitplanung wird beziiglich der OPNV-Infrastruktur zunéchst kein Hand-
lungsbedarf gesehen. Daflir, ob durch die neuen Nutzungen eine Anpassung oder Ergdn-
zung im Netz oder in den Taktzeiten sinnvoll ist, wird von den berlhrten Stellen eine Riick-
meldung erbeten.

5.2f | Fazit

Durch die Lage unmittelbar an der Ortsumgehung B173 und die Anbindung an die Bahn-
hofstraBe ist der Standort vom Grundsatz fiir Kraftfahrzeuge sehr gut an das Verkehrsnetz
angeschlossen. Uber die BahnhofstraBe besteht ebenso fiir Radfahrer eine gute Anbindung
an die zentralen Lagen von Wallenfells.

5.3 Immissionsschutz

Unter Immissionen kénnen eine Reihe verschiedener Faktoren zusammengefasst werden.
Eine gréBere Rolle spielen dabei beispielhaft Larm, Staub, Abgase, Gerliche, Erschiitterun-
gen/Vibrationen und Licht. Zu schiitzen sind zumeist Nutzungen, die dem dauernden Auf-
enthalt von Menschen dienen, hier im besonderen Wohnnutzungen.

Grundsatzliches Ziel der Stadt Wallenfels ist es, die bauliche Entwicklung im Bereich der
Vorhabenflache konfliktfrei zu ermdéglichen. Zu betrachten sind dabei Immissionen,

» die auf das Gebiet durch das Umfeld einwirken (5.4a),
= die umgekehrt aus dem Gebiet heraus das Umfeld betreffen und solche (5.4b),
= die innerhalb des Gebiets zwischen den verschiedenen Nutzungen entstehen (5.4c).

Im Detail wird hierzu zum Entwurf, d. h. zum ndchsten Verfahrensschritt, ein schalltechni-
sches Gutachten zu erstellen und umfassend in die vorliegende Bauleitplanung einzuarbei-
ten sein. In den frihzeitigen Beteiligungen sind die Inhalte und die Untersuchungstiefe
einzugrenzen.

Vorab werden Standortentscheidung und Flachennutzung aus Sicht des vorbeugenden Im-
missionsschutzes und des heutigen Kenntnisstands wie folgt bewertet:
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5.3a | Modgliche Einwirkungen aus dem Umfeld auf das Gesamtgebiet

Wohnnutzungen, deren Schutzanspriiche im Sinne des gesunden Wohnens zu gewahrleis-
ten waren, bestehen keine. Zu gewahrleisten sind gesunde Arbeitsverhaltnisse, flr die aber
keine relevanten Beeintrachtigungen erkennbar sind.

Durch die unmittelbare Lage an der B173 und Bahnhofstra8e wirkt vor allem Verkehrslarm
auf die Flache ein. Da eine gewerbliche Nutzung geplant ist, sind hier jedoch keine rele-
vanten Beeintrachtigungen zu erwarten.

Besondere Gefahren durch Lawinen oder Erdrutsche durch den Silberberg sind nicht be-
kannt.

Es ist davon auszugehen, dass fir die geplanten Nutzungen gegeniber dem Trager der
StraBenbaulast der B173 als bestehende BundesstraBBe keinerlei Entschadigungsanspriiche
hinsichtlich des Immissionsschutzes geltend gemacht werden kénnen.

Betriebe, in denen mit Gefahrstoffen im Sinne der Stoérfallverordnung (StérfallV) umge-
gangen wird, sind der Stadt Wallenfels in einem zu berlicksichtigenden Abstand zum Plan-
gebiet nicht bekannt.

Durch die Bewirtschaftung der an den Planungsraum angrenzenden land- und forstwirt-
schaftlichen Fléachen kénnen zwangslaufig insbesondere zu Vegetationsbeginn und zum
Zeitpunkt der Ernte/Rodung auch im Plangebiet Gerausch-, Staub- und Geruchsimmissio-
nen auftreten. Immissionen dieser Art sind im ortstblichen Rahmen hinzunehmen.

5.3b | Mogliche Auswirkungen auf das Umfeld

Auswirkungen auf das Umfeld betreffen erkennbar vor allem die mit den Markten verbun-
denen Emissionen und hier insbesondere die Auswirkungen der Liefer- und Kundenver-
kehre. Larmemissionen, die auf dem Grundstlick entstehen, werden dabei als Gewerbelarm
betrachtet.

Als nachstgelegene relevante Immissionsorte kommen potentiell die 6stlich des Plange-
biets gelegenen Wohnhduser Am Reupoldsberg 25 und 24 sowie die betriebsgebundene
Wohnnutzung Hammer 1a in Frage. Mdgliche Auswirkungen werden im Planverfahren ge-
prift. Ziel ist es, dass an den die Nachbarschaft kennzeichnenden Immissionsorten die
maBgebenden Immissionsrichtwerte nicht Gberschritten werden.

Bei Nahversorgungsstandorten dient zum Schutz des Umfelds eine Beschrénkung der Off-
nungs- und Lieferzeiten. Der allgemeine Trend geht zu méglichst langen Offnungszeiten.
Fir Verkehre zwischen 22:00 und 6:00 Uhr und damit innerhalb der Nachtstunden, muss-
ten TA-Larm-Werte eingehalten werden. Liefertatigkeiten sind ausschlieBlich wahrend der
Tagzeit (6:00 - 22:00 Uhr) vorgesehen bzw. zuldssig.

In dem vorliegenden Vorhaben wird aktuell eine Offnungs- und Anlieferungszeit zwischen
7:00 Uhr und 20:00 Uhr angestrebt. Dadurch es ist davon auszugehen, dass vor 6:00 Uhr
und nach 22:00 Uhr keine relevanten Verkehre mehr entstehen. Ob fiir den Betrieb des
Nahversorgungszentrums weitere LarmminderungsmaBnahmen erforderlich sind, ist im
Verfahren zu klaren. Zu regeln ist dies im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans im Durchfihrungsvertrag.

Warenanlieferungen und -entladungen sowie vergleichbare Vorgange sind zur Nachtzeit
(22:00 bis 6:00 Uhr) und ganztagig an Sonn- und Feiertagen unzulassig. Ausgeschlossen
von dieser Bedingung ist die Anlieferung des Backers an Sonn- und Feiertagen. Zu regeln
ist dies ebenfalls im zuvor genannten Durchfiihrungsvertrag.
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Mit dem neuen Handelsstandort ist zukilinftig eine AuBenbeleuchtung der Stellplatzbereiche
verbunden. Aus Griinden des Artenschutzes und zur Vermeidung einer GbermaBigen Aus-
leuchtung (Stichwort , Lichtverschmutzung™) sind Regelungen hierzu sinnvoll bzw. geboten.
Denkbar ist z. B. Blendwirkungen durch geschlossene Gehduse zu unterbinden oder Licht-
kegel mdglichst nach unten auszurichten. Grundsatzlich ist in diesem Zusammenhang eine
Lichtstreuung Uber die zu beleuchtenden Anlagen und Flachen hinaus zu vermeiden und
eine Beleuchtung der AuBenanlagen auf die unbedingt notwendigen Flachen, Wege und
Fahrbereiche zu begrenzen.

Bei der Ein- oder Ausfahrt aus dem Plangebiet sind relevante Blendwirkungen durch Fahr-
zeugbewegungen nicht erkennbar. Gegenliber der Ausfahrt an der BahnhofstraBe befindet
sich ein Gewerbebetrieb.

Insgesamt geht die Stadt aufgrund der vorliegenden Rahmenbedingungen davon aus, dass
Fragen bezlglich des Immissionsschutzes gutachterlich unter fachkundiger Beteiligung der
Fachbehdrden auf Bebauungsplanebene und parallel vorhabenbezogen sachgerecht behan-
delt und, sofern erforderlich, in konkrete Losungen Uberfliihrt werden kénnen.

5.3c | Mogliche Auswirkungen innerhalb des Gebiets

Da im vorhabenbezogenen Bebauungsplan alle Markte aus dem Segment ,,Nahversorgung"
somit mit einem im_Grundsatz gleichen Festsetzungs- bzw. Nutzungsrahmen vorliegen,
sind relevante Auswirkungen oder Konflikte innerhalb des Plangebiets nicht zu erwarten.

Betriebswohnungen sind nicht vorgesehen oder erforderlich. Ein mdgliches Konfliktpoten-
zial in Bezug auf den Schutzanspruch von Betriebswohnungen innerhalb der Plangebiets
selbst soll zudem durch einen Verzicht nicht ausgelost werden.

5.3d | Sonstige Emissionen

Relevante Erkenntnisse (iber sonstige Immissionen fiir die vorliegende Bauleitplanung, wie
z. B. Luftschadstoffe (Rauch, RuB3, Staub etc.), Erschiitterungen oder elektromagnetische
Einwirkungen, sind nach heutigem Kenntnisstand nicht erkennbar.

5.3e | Fazit

Die zuvor aufgefiihrten Aspekte bedeuten, dass die Larmeinwirkungen durch Verkehrs-
und Gewerbeldarm bei den umliegenden, betriebsunabhéngigen Wohnnutzungen umfas-
send gutachterlich zu untersuchen sind. Dies ist nicht vorrangig betriebsbezogen, sondern
im Hinblick auf die durch alle relevanten Gewerbeldrmquellen verursachte maximale Ge-
samtbelastung zu sehen. Die Stadt Wallenfels geht davon aus, dass die Immissionsschutz-
belange auf der Grundlage der schalltechnischen Untersuchung(en) durch die daraus im
vorhabenbezogenen Bebauungsplan abzuleitenden Festsetzungen ausreichend und ange-
messen berlcksichtigt werden. Die Weiterentwicklung des Gesamtstandorts wird somit
diesbezuglich als vertraglich angesehen.

5.4 Soziale und kulturelle Infrastruktur

Mit der Erstaufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wird die Errichtung eines
Nahversorgungszentrums ermdglicht. Hieraus leitet sich kein neuer Bedarf an sozialen oder
kulturellen Infrastrukturen ab.
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5.5 Freizeit, Erholung und Sport

Grundsatzlich sind im Plangebiet und in dessen Umfeld die Belange von Freizeit, Erholung
und Sport sowie entsprechende Einrichtungen oder Ortlichkeiten nicht erkennbar beriihrt.

5.6 Ver- und Entsorgung, Wasserwirtschaft und Brandschutz

Dadurch, dass das Umfeld der Vorhabenflache bereits erschlossen ist, ist die Versorgung
mit Energie, Trinkwasser und telekommunikationstechnischen Einrichtungen nach heuti-
gem Kenntnisstand durch Einbindung und ggf. Erweiterung der vorhandenen Verbundnetze
grundsatzlich gewahrleistet.

Weitere Prifungen und Abstimmungen finden begleitend mit den Fachamtern und zustan-
digen Behoérden in den parallelen Bauleitplanverfahren statt und sind, soweit erforderlich,
(nachfolgend) im Rahmen von Genehmigungsplanungen zu vertiefen.

5.6a | Schmutzwasser und Niederschlagswasser

Das Plangebiet quert von Ost nach West, liber das Flurstiick 1588/47, ein Mischwasserka-
nal (DN400 aus Beton).

Ein Trennsystem, an dass das Vorhaben angeschlossen werden kann, liegt in diesem Be-
reich nicht vor. Ob und in welchem Umfang das anfallende Niederschlagswasser auf dem
Grundstlck rickzuhalten ist, ist im Verfahren zu kldaren. Zur Einleitung kénnte das westlich
gelegene stehende Gewasser auf Flurstlick 1001 genutzt und gegebenenfalls ausgebaut
werden. Hinweise auf die Bodenverhéaltnisse zur Versickerung im Plangebiet liegen zum
aktuellen Zeitpunkt nicht vor. Eine Versickerung ist gemaB der Baugrunduntersuchung des
Ingenieurbliros GeoConsult Nordbayern GmbH vom Marz/April 2024 aufgrund des zu ge-
ringen Grundwasser-Flurabstandes und der zu erwartenden niedrigen Durchldssigkeiten
gemadB den Anforderungen des ATV Merkblattes A 138 nicht mdglich.

Sofern erforderlich, findet eine Vorklarung des auf den Parkfldchen niedergehenden Nie-
derschlagswassers z. B. fir Reifenabrieb innerhalb der entsprechenden Flache statt. Fur
die Marktnutzungen sind zur Vorkldarung gegebenenfalls im Rahmen des Genehmigungs-
verfahrens betriebs- und nutzungsbezogene MaBnahmen nachzuweisen (Festabscheider
etc.).

5.6b | Trinkwasserversorgung

Die ausreichende Versorgung des Plangebiets mit Trinkwasser und aus dem Trinkwasser-
netz zu enthnehmendem Feuerléschwasser ist sicherzustellen.

Inmitten durch das Plangebiet verlauft auf der West-Ost-Achse eine Trinkwasserleitung,
die sich auf dem Flurstiick 1588/47 in eine weitere Abzweigung nach Siiden aufteilt. Ostlich
des Plangebiets verlauft zudem die zentrale Fernwasserleitung von Wallenfels. Beide wer-
den durch Leitungsrechte kenntlich gemacht und in der Lage nicht veréandert.

Aufgrund der Bestandssituation im Plangebiet und dessen Umfeld ist grundsatzlich davon
auszugehen, dass eine ausreichende Versorgung mit Trinkwasser gegeben ist.

Das Plangebiet liegt nicht in einem Wasserschutz- bzw. Quellenschutzgebiet.
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5.6c | Erdleitungen

Im Plangebiet verlaufen im Erdreich verschiedene Leitungen von Versorgungstragern. Ent-
sprechende Leitungsrechte und Schutzanforderungen werden auf Bebauungsplanebene be-
handelt.

Trinkwasserleitung

Sudlich zur heutigen Trasse des Radwegs (Flurstiick 1001/3) verlauft parallel im Erdreich
eine Trinkwasserleitung der FWO Fernwasserversorgung Oberfranken, die sich zugleich
nach Siden weiter abzweigt. Der Leitungsverlauf ist im Bebauungsplan dargestelit.

Stromleitung
Auf der heutigen Trasse des Radwegs (Flurstiick 1001/3) liegt im Erdreich eine Stromlei-

tung der Bayernwerk Netz GmbH.

Aufgrund der geplanten Uberbauung eines Teilbereichs ist eine Verlegung der Leitung nach
Sitden innerhalb des neuen Verlaufs des FuB- und Radweges geplant. Der Leitungsverlauf
des Bestands und der Planung ist im Bebauungsplan dargestellt.

Mischwasserkanal

Ca. 15 m sidlich zur heutigen Trasse des Radwegs verlauft auf dem Flurstiick 1588/47
parallel ein Mischwasserkanal (DN400). Der Leitungsverlauf ist ebenfalls im Bebauungsplan
dargestellt.

5.6d | Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Zur Sicherung bestehender und zukinftiger Leitungstrassen und (Geh-)Wegbeziehungen
kdnnen auf Bebauungsplanebene im Nutzungsplan zeichnerisch gemaB § 9 (1) Nr. 13 in
Verbindung mit Nr. 21 BauGB Geh- Fahr- und Leitungsrechte festgesetzt werden.

5.6d | Versorgungsflachen

Ein Erfordernis Flachen fir die Versorgung zu sichern, ist zurzeit nicht erkennbar.

5.6e | Brandschutz

Eine druck- und mengenmaBig ausreichende Versorgung des Nahversorgungsstandorts mit
Feuerldschwasser ist sicherzustellen. An dieser Stelle werden berihrte Stellen ausdricklich
gebeten Hinweise zu geben, welche Anforderungen sich bezliglich des Brandschutzes auf
Ebene der vorhabenbezogenen Planung ergeben.

Bis auf weiteres ist davon auszugehen, dass dieser Bedarf aus dem Trinkwassernetz ge-
deckt werden kann. Die Bereitstellung der erforderlichen Léschwassermenge erfolgt durch
die Stadt.

5.7 Sonstige Festsetzungen

Innerhalb des Plangebiets entstehen und befinden sich keine betriebsungebundenen
Wohngebaude bzw. Wohneinheiten. Relevante neue Bedarfe an Einrichtungen wie Kinder-
garten, Kindertagesstatten, Schulen etc. sind aktuell nicht erkennbar. Weitere Belange
werden durch die vorliegende Bauleitplanung, soweit heute bekannt, nicht relevant be-
ruhrt.
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6. Belange des Umweltschutzes

6.1 Umweltpriifung und Umweltbericht

Nach dem Baugesetzbuch (BauGB) ist jede Aufstellung, Anderung, Ergénzung und Aufhe-
bung von Flachennutzungspldnen und Bebauungsplanen umweltprifungspflichtig (UP-
pflichtig). Basierend auf der aktuellen Rechtslage ist fliir die Aufstellung des Bebauungs-
plans eine Umweltprifung im Sinne des § 2 (4) Baugesetzbuch (BauGB) durchzufiihren.
Aufgabe der Umweltprifung ist es, die voraussichtlichen erheblichen Umwelteinwirkungen
des Bauleitplans und des Vorhabens zu ermitteln, in einem Umweltbericht zu beschreiben
und zu bewerten. Der Umweltbericht ist Grundlage der behérdlichen Umweltprifung und
bildet dabei gemaB § 2a BauGB einen Teil der Planbegrindung. Das Ergebnis der Umwelt-
prufung ist in der Abwagung zu bericksichtigen.

Der Umweltbericht wird hier erst zum Entwurf des Bebauungsplans bzw. 2. Anderung des
Flachennutzungsplans als Teil II der Begriindung erarbeitet und beigefligt. Die frihzeitigen
Beteiligungen der Offentlichkeit gemaB § 3 (1), der Behdérden und Tréger éffentlicher Be-
lange gemaB § 4 (1) BauGB und die der Nachbarkommunen gemaB § 2 (2) BauGB werden
genutzt, um Hinweise zu sammeln und die Untersuchungsziele und -tiefe der Umweltpri-
fung zu bestimmen.

GemalB den Vorgaben des BauGB § 1 (6) Nr. 7 sind im Rahmen der Umweltpriifung die
folgenden Schutzglter zu bericksichtigen: Mensch, insbesondere menschliche Gesundheit,
Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt, Flache, Boden, Wasser, Klima, Luft, Landschaft, kultu-
relles Erbe und sonstige Sachgulter. Ferner sind auch Wechselwirkungen zwischen den
Schutzgitern und Auswirkungen auf die Erhaltungsziele und den Schutzzweck der Natura
2000-Gebiete zu berticksichtigen.

Es wird die bestehende Umweltsituation im Bereich des Plangebiets ermittelt und bewertet
(Basisszenario; Bestand). Dazu werden die Informationen aus Datenbanken und aus der
Literatur ausgewertet. Weiterhin werden Biotoptypen kartiert und sonstige Erhebungen
(z. B. Fauna) bertcksichtigt, die zu erwartenden Umweltauswirkungen des Vorhabens er-
mittelt und die Entwicklung des Umweltzustandes bei Realisierung des Vorhabens prog-
nostiziert (Konfliktanalyse). Auch sind MaBnahmen zur Vermeidung und Minderung etwai-
ger Beeintrachtigungen zu erarbeiten.

Anhand der zu ermittelnden Bestandssituation im Untersuchungsgebiet kénnen die Um-
weltauswirkungen des Vorhabens prognostiziert und der Umfang sowie die Erheblichkeit
dieser Wirkungen abgeschatzt werden.

Nach dem bislang ermittelten Sachstand und Erkenntnissen aus den bereits durchgefihr-
ten Planungen und Verfahren werden durch diese Bauleitplanung keine erheblichen Um-
weltauswirkungen erwartet, die z. B. durch die Wahl eines anderen Standorts oder eine
grundlegende Modifikation des Plankonzepts vermieden werden kénnten. Mdglicherweise
relevant auftretende Umweltauswirkungen kénnen nach bisheriger Kenntnis wirksam ver-
ringert oder ausgeglichen werden.
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6.2 Naturschutz und Landschaftspflege, Eingriffsregelung

Mit der Aufstellung von Bauleitplanen kénnen Eingriffe in den Naturhaushalt und das Land-
schaftsbild verbunden sein. Unvermeidbare Eingriffe werden gemaB § 14 Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG) durch die Eingriffsbilanzierung im Sinne des § 15 BNatSchG
quantifiziert. Sofern erforderlich, sind diese durch geeignete MaBnahmen zu kompensieren.
Das Bewertungsverfahren beruht auf einer Gegenulberstellung des 6kologischen Wertes
der Bestandssituation mit der Planungssituation. Aus der Differenz ergibt sich der Bedarf
an 6kologischer Aufwertung, der durch entsprechende landschaftsékologische MaBnahmen
zu tilgen ist.

Anhand der zu ermittelnden Bestandssituation im Untersuchungsgebiet kénnen die Um-
weltauswirkungen des Vorhabens prognostiziert und der Umfang sowie die Erheblichkeit
dieser Wirkungen abgeschatzt werden (Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung). Die Prognose
erfolgt unter Einbeziehung der gemaB Planungsstand vorgesehenen Vermeidungs- und Mi-
nimierungsmaBnahmen.

Die Grinflache wird aufgrund des geplanten Nahversorgungszentrum mit ergénzenden Er-
schlieBungsanlagen zu Teilen dem Naturhaushalt entzogen. Daher werden voraussichtlich
flr die Eingriffe in Natur und Landschaft sowie fliir den artenschutzrechtlichen Ausgleich
MaBnahmen erforderlich werden. Im Verfahren sind MinderungsmaBnahmen innerhalb und
AusgleichsmaBnahmen und -flachen auBerhalb des Plangebiets zu priifen und auf Bebau-
ungsplanebene zu verankern.

Schutzgebiete im Sinne des Landschafts- oder Naturschutzes sind nicht betroffen.

6.3 Artenschutz

GemdB § 44 (1) Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) gelten fiir besonders geschiitzte
und bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten Zugriffsverbote. Diese Zugriffsverbote um-
fassen

= das Téten und Verletzen wild lebender Tiere der besonders geschitzten Arten (§ 44 (1)
Nr. 1 BNatSchG),

»= eine erhebliche Stérung wild lebender Tiere der streng geschitzten Arten und der euro-
pdischen Vogelarten, durch die sich der Erhaltungszustand der lokalen Population ver-
schlechtert (§ 44 (1) Nr. 2 BNatSchG),

* und das Zerstéren von Fortpflanzungs- oder Ruhestdtten der wild lebenden Tiere der
besonders geschiitzten Arten (§ 44 (1) Nr. 3 BNatSchG) sowie

= das Verbot, wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten zu beschadigen (§
44 (1) Nr. 4 BNatSchG).

Somit kdnnen sich potenzielle Betroffenheiten primar aus einem baubedingten Tétungs-
und Verletzungsrisiko sowie aus dem dauerhaften Verlust von Lebensraumen ergeben. Da-
neben sind auch bau- oder betriebsbedingte Stérungen (z. B. Léarm, Licht) denkbar. Im
weiteren Verfahren ist zu prifen, ob Verbotstatbestande des § 44 (1) BNatSchG durch das
Vorhaben ausgeldst werden kdnnen. Das Eintreten der Verbotstatbestande ist durch Ver-
meidungsmaBnahmen und, sofern erforderlich, durch AusgleichsmaBnahmen abzuwenden.

Der GroBteil der stdlichen Teilflache liegt als extensives Grinland vor, wahrend auf der
nordlichen Teilflache unterschiedliche Gehdlzanordnungen vorhanden sind. Somit sind
auch unterschiedliche Lebensraumtypen gegeben.
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Bereits heute bestand fir zahlreiche Arten die Mdglichkeit, bei eventuellen Stérungen in
den sich nordlich, westlich und 6stlich anschlieBenden Landschaftsraum auszuweichen.

Als Arbeitshilfe flir die Berlicksichtigung der Belange des Artenschutzes hat das Bayerische
Landesamt fir Umwelt (LfU) eine Liste der planungsrelevanten Arten in Bayern sowie groB-
mafBstabliche Angaben Uber deren Vorkommen in den einzelnen Regionen des Landes her-
ausgegeben (Messtischblatter). Wallenfels liegt in der kontinentalen (EZK) Biogeografi-
schen Regionen Deutschlands.

Fir das Messtischblatt 5734 (Wallenfels) sind in einer Internetabfrage vom 04.01.2024 in
der Gesamtbetrachtung 13 Sdugetiere, 43 Vogelarten, 2 Kriechtiere und 3 Schmetterlings-
arten aufgefiihrt. Hierbei erfolgte keine Feingliederung nach dem im Plangebiet vorliegen-

den Lebensraumtyp.

Arten- Wissenschaftli- Deutscher Erhaltungszustand Kontinental
gruppe cher Name Name
Saugetiere Barbastella barbastel- | Mopsfledermaus ungunstig/unzureichend
lus
Sdugetiere Castor fiber Europaischer Biber | glinstig
Saugetiere Eptesicus nilssonii Nordfledermaus ungunstig/unzureichend
Sdugetiere Felis silvestris Wildkatze ungiinstig/unzureichend
Saugetiere Myotis daubentonii Wasserfledermaus | glnstig
Sdugetiere Myotis myotis GroBes Mausohr ungtinstig/unzureichend
Sdugetiere Myotis nattereri Fransenfleder- glnstig
maus
Saugetiere Nyctalus leisleri Kleinabendsegler ungunstig/unzureichend
Sdugetiere Nyctalus noctula GroBer Abendseg- | unglnstig/unzureichend
ler
Saugetiere Pipistrellus nathusii Rauhautfleder- ungunstig/unzureichend
maus
Sdugetiere Pipistrellus pipistrellus Zwergfledermaus glinstig
Sdugetiere Pipistrellus pygmaeus Mickenfledermaus | glinstig
Saugetiere Plecotus auritus Braunes Langohr gunstig
Vogel Accipiter gentilis Habicht Brutvorkommen: unginstig/unzureichend
Vogel Aegolius funereus RaufuBkauz Brutvorkommen: glinstig
Vogel Alauda arvensis Feldlerche Brutvorkommen: unginstig/schlecht
Vogel Alcedo atthis Eisvogel Brutvorkommen: glinstig
Vogel Anser anser Graugans Brutvorkommen: glinstig, Rastvorkommen: gunstig
Vogel Anthus trivialis Baumpieper Brutvorkommen: unginstig/schlecht
Vogel Apus apus Mauersegler Brutvorkommen: unginstig/unzureichend
Vogel Bubo bubo Uhu Brutvorkommen: ginstig
Vogel Buteo buteo Mausebussard Brutvorkommen: glinstig, Rastvorkommen: ginstig
Vogel Carduelis carduelis Stieglitz Brutvorkommen: unglnstig/unzureichend
Vogel Ciconia ciconia WeiBstorch Brutvorkommen: glinstig, Rastvorkommen: glinstig
Vogel Ciconia nigra Schwarzstorch Brutvorkommen: glinstig, Rastvorkommen: ginstig
Vogel Cinclus cinclus Wasseramsel Brutvorkommen: ginstig
Vogel Columba oenas Hohltaube Brutvorkommen: glinstig
Vogel Corvus corax Kolkrabe Brutvorkommen: ginstig
Vogel Coturnix coturnix Wachtel Brutvorkommen: unginstig/unzureichend
Vogel Delichon urbicum Mehlschwalbe Brutvorkommen: unginstig/unzureichend
Vogel Dryocopus martius Schwarzspecht Brutvorkommen: glinstig
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Vogel Emberiza citrinella Goldammer Brutvorkommen: glinstig, Rastvorkommen: glinstig

Vogel Falco tinnunculus Turmfalke Brutvorkommen: glinstig, Rastvorkommen: glinstig

Vogel Ficedula hypoleuca Trauerschnapper Brutvorkommen: glinstig, Rastvorkommen: glinstig

Vogel Glaucidium passeri- | Sperlingskauz Brutvorkommen: glinstig

num

Vogel Hirundo rustica Rauchschwalbe Brutvorkommen: unginstig/unzureichend,
Rastvorkommen: glinstig

Vogel Lanius collurio Neuntoter Brutvorkommen: glinstig

Vogel Lanius excubitor Raubwiirger Brutvorkommen: ungiinstig/schlecht,
Rastvorkommen: unglinstig/unzureichend

Vogel Linaria cannabina Bluthénfling Brutvorkommen: unginstig/schlecht,
Rastvorkommen: unglinstig/unzureichend

Vogel Mergus merganser Gansesager Brutvorkommen: glinstig, Rastvorkommen: glinstig

Vogel Milvus milvus Rotmilan Brutvorkommen: glinstig, Rastvorkommen: glinstig

Vogel Passer domesticus Haussperling Brutvorkommen: unginstig/unzureichend

Vogel Perdix perdix Rebhuhn Brutvorkommen: ungulinstig/schlecht,
Rastvorkommen: unglinstig/schlecht

Vogel Phalacrocorax carbo Kormoran Brutvorkommen: glinstig, Rastvorkommen: gilinstig

Vogel Phylloscopus sibilatrix Waldlaubsénger Brutvorkommen: ungunstig/schlecht

Végel Picus canus Grauspecht Brutvorkommen: ungtinstig/unzureichend

Vogel Picus viridis Griinspecht Brutvorkommen: giinstig

Vogel Saxicola rubetra Braunkehlchen Brutvorkommen: ungtinstig/schlecht,
Rastvorkommen: ungiinstig/unzureichend

Vogel Scolopax rusticola Waldschnepfe Brutvorkommen: glinstig

Vogel Spinus spinus Erlenzeisig Brutvorkommen: ungunstig/unzureichend

Vogel Streptopelia turtur Turteltaube Brutvorkommen: unginstig/schlecht

Vogel Strix aluco Waldkauz Brutvorkommen: glinstig

Vogel Sturnus vulgaris Star Brutvorkommen: giinstig, Rastvorkommen: glinstig

Vogel Sylvia communis Dorngrasmiicke Brutvorkommen: glinstig

Végel Sylvia curruca Klappergrasmiicke | Brutvorkommen: ungtinstig/unzureichend

Vogel Vanellus vanellus Kiebitz Brutvorkommen: unglnstig/schlecht,
Rastvorkommen: unglinstig/schlecht

Kriechtiere Coronella austriaca Schlingnatter ungunstig/unzureichend

Kriechtiere Lacerta agilis Zauneidechse ungunstig/unzureichend

Schmetter- Phengaris arion Thymian-Amei- unglinstig/schlecht

linge senblauling

Schmetter- Phengaris nausithous Dunkler  Wiesen- | ungunstig/unzureichend

linge knopf-Ameisen-

blauling
Schmetter- Phengaris teleius Heller Wiesen- | unglnstig/schlecht
linge knopf-Ameisen-
blauling

Das vom Bayerischen Landesamt fir Umwelt entwickelte System stellt jedoch Gbergeord-
nete Lebensraumtypen mit einer jeweiligen Gruppierung mehrerer Biotoptypen dar, deren
Potenzial in diesem Planungsfall weit Uber das Vorkommen im Plangebiet reicht. Es liegen
aktuell keine Hinweise auf das Vorkommen geschiitzter Arten im Uberplanten Bereich vor.

Ob ein Erfordernis eines artenschutzrechtlichen Fachbeitrags und damit verbunden einer
artenbezogenen Darlegung von Zugriffsverboten oder eines MaBnahmenkonzepts gegeben
ist, ist im weiteren Verfahren und auch in Anbetracht der zukilnftigen Planungsinhalte mit
der Unteren Naturschutzbehérde (UNB) zu prifen.
Die zustandigen Stellen werden ausdricklich aufgefordert, vorab im Rahmen der Beteili-
gungen gemaB § 4 (1) BauGB bereits sachdienliche Stellungnahmen abzugeben.
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Voraussichtlich werden im Entwurf des Bebauungsplans hier Inhalte zum
= MaBnahmenkonzept Artenschutz,
= zur Vorgehensweise bei der Umsetzung von AusgleichsmaBnahmen und

» zur Einschatzung der Auswirkungen der entwickelten Vermeidungs- und Minderungs-
maBnahmen auf die einzelnen Schutzglter

Zu erganzen sein.

6.4 Gelandeprofil und Boden

6.4a | Bodennutzung

Die Planungsgrundlagen werden unter Punkt 3.6 Bodenschutz und Fldchenverbrauch be-
handelt.

Das Planvorhaben sieht weitreichend eine Uberplanung einer Griinfldche vor, die sich im
untergenutzten Delta zwischen BundesstraBe und Silberberg befindet. Zugleich wird sie
durch eine FuB- und Radwegeflache geteilt.

Beansprucht wird der Boden fiir das Gebdude sowie die dazugehoérigen Park- und Erschlie-
Bungsflachen des Nahversorgungszentrum.

Grundsatzlich sind heute fruchtbare Bdden vorhanden, die jedoch aufgrund der GréBe und
der Restflache nicht aktiv land- oder forstwirtschaftlich bewirtschaftet werden.

Bei Neuversiegelung sind die Vorgaben zur Grundflachenzahl (GRZ) im Bebauungsplan ein-
zuhalten.

Im Hinblick auf den allgemein gebotenen sparsamen und schonenden Umgang mit Grund
und Boden sind Bodenversiegelungen auf das notwendige MaB3 zu begrenzen. Durch die
Entwicklung des Standorts wird die gewerbliche Vorprdagung der Umgebung aufgenommen
und die innerstadtische Nahversorgungsfunktion mit Blick auf die Zukunft gestitzt bzw.
gesichert. Im Sinne des Bodenschutzes wird dadurch gleichzeitig einer Versiegelung von
Flachen in der freien Landschaft entgegengewirkt.

Zur Begrenzung der Beeintrachtigung natirlicher Béden im Plangebiet und in den angren-
zenden Bereichen ist zudem auf eine Beschrankung der begleitenden BautatigkeitsmaB-
nahmen (z. B. Baustelleneinrichtung, Materiallagerung, Materialtransport) hinzuwirken.
Grundsatzlich sind die DIN 18300 (Erdarbeiten) sowie die DIN 18915 (Bodenarbeiten) ein-
zuhalten.

6.4b | Gelandeprofil, Erdbewegungen und Grundwasserschutz

Im Grundsatz nimmt die neue Planung die bereits entwickelte Gelandehdhe sowie das vor-
liegende Gelandeprofil auf. Lediglich im nérdlichen Randbereich zum Silberberg ist eine
Gelandeanpassung fir das Gebdude anzugleichen. Niveaubezogene Erdbewegungen sind
daher nicht in relevanter GréBe zu erwarten. Daher werden besondere Auswirkungen im
Hinblick auf den Grundwasserschutz ebenfalls nicht erwartet.
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6.5 Gewdsser- und Hochwasserschutz

Die Planungsgrundlagen zum Gewasser- und Hochwasserschutz werden unter Punkt 3.6
~Gewdsser, Wasserschutzgebiet und Hochwasserschutz" behandelt.

Das nachstgelegene Gewasser ist der in einer Entfernung von ca. 35 m 6stlich verlaufende
~Leutnitz-Bach®. Sudlich der B173 verlauft der ,Wilde Rodebach®.
Erkennbar sind natlrliche Oberflachengewasser nicht von der Planung betroffen.

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines vorldufig gesicherten oder festgesetzten
Uberschwemmungsgebiets.

Hinsichtlich der Kapazitaten fir die Aufnahme von Niederschlagswasser in das bestehende
Kanalnetz werden keine Probleme erwartet, gleichwohl ist dieser Sachverhalt im Verfahren
zu prifen. Das Niederschlagswasser wird auf dem Grundstiick zuriickgehalten und gedros-
selt abgeleitet. Der Drosselwert ist mit den betroffenen Stellen im Verfahren zu klaren.

In der Gesamtbetrachtung sind keine erheblichen Beeintrachtigungen des Schutzguts Was-
ser zu erwarten.

6.6 Klimaschutz und Klimaanpassung

Ein Klimaschutzkonzept fir die Stadt Wallenfels liegt nicht vor.

Grundsatzlich halt es die Stadt fir geboten, bereits in der Bauleitplanung Belange des
Klimaschutzes, der Klimaanpassung sowie einer effizienten Energienutzung durch die Vor-
bereitung geeigneter MaBnahmen zu unterstitzen.

Dies begriindet sich u. a. aus den Vorgaben des Baugesetzbuchs (BauGB), wonach gemaf
§ 1la Nr. 5 ,den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch MaBnahmen, die dem Kili-
mawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klima-wandel
dienen, Rechnung getragen werden muss. (...)". In der planerischen Umsetzung sieht das
BauGB Mdglichkeiten zur Festsetzung entsprechender MaBnahmen in § 9 (1) vor. Aufgrund
der sich perspektivisch dndernden klimatischen Rahmenbedingungen sind friihzeitige An-
passungsmaBnahmen an den Klimawandel zu bericksichtigen.

Der Bauleitplanung nachfolgend ist auf der Ebene der konkreten Projektplanung auf das
Gebaudeenergiegesetz (GEG) in der jeweils gliltigen Fassung hinzuweisen. Bei mdglichen
MaBnahmen muss der unmittelbare stadtebauliche (Boden-)Bezug im Plangebiet nicht ge-
geben sein.

Das Plangebiet liegt im direkten Ubergang vom Siedlungsbereich in die Landschaft.

Durch die Planung und Umsetzung des Nahversorgungszentrums gehen durch Hochbauten,
ErschlieBungsflachen etc. Freiflachen mit den entsprechenden Auswirkungen auf das lokale
Klima verloren. Diese Flachen weisen aufgrund ihrer Lage und Nutzung grundsatzlich eine
gewisse klimatische Ausgleichsfunktion durch Frisch-/Kaltluftproduktion auf. Da sich das
Plangebiet an der westlichen Spitze des Siedlungsraums befindet und sowohl westlich,
nordlich und &6stlich unmittelbar keine Bebauung angrenzt, ist der Effekt jedoch nicht so
relevant, wie wenn sich die Flache innerhalb des Siedlungsraums befinden wiirde. Somit
bleiben die klimatischen Auswirkungen voraussichtlich auf das Plangebiet und auf das un-
mittelbare Umfeld begrenzt.

Zum Entwurf werden im Rahmen des Umweltberichts ergénzende Ausfihrungen zum Kili-
maschutz und zur Klimaanpassung sowie ggf. erforderlichen AusgleichsmaBnahmen dar-
gelegt.
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7. Verfahrensablauf und Planentscheidung

7.1 Verfahrensablauf

Der nachfolgend dargelegte Verfahrensablauf soll vorrangig auf der Grundlage des Bauge-
setzbuchs (BauGB) die formalen Schritte bei der Erstellung des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans ,Nahversorgungszentrum Leutnitztal® mit der hier vorliegenden parallelen
2. Flachennutzungsplananderung dokumentieren.

Angestrebter weiterer Verlauf:

Es ist vorgesehen die friihzeitigen Beteiligungen geméaB der §§ 3(1), 4(1) und 2(2)
BauGB der 2. Anderung des Fléchennutzungsplans und des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans ,,Nahversorgungszentrum Leutnitztal™ durchzufiihren. Bei § 3 (1)
BauGB handelt es sich um die Beteiligung der Offentlichkeit, bei § 4 (1) BauGB um
die Beteiligung der Behérden und Trager 6ffentlicher Belange und bei § 2 (2) BauGB
um die der Nachbarkommunen. Der Vorentwurf und die friihzeitigen Beteiligungen
dienen u. a. zur Absteckung des erforderlichen Untersuchungsrahmens fiir erforder-
liche Gutachten und sonstige Priifungen.

Der weitere Ablauf wird entsprechend des Verfahrensfortschritts ergdnzt.

7.2 Planentscheidung

Durch die Erstaufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Nahversorgungszent-
rum Leutnitztal® werden die rechtsverbindlichen Festsetzungen flr eine stadtebaulich ge-
ordnete Entwicklung eines Nahversorgungsstandorts geschaffen.

Um das zukilinftige Nahversorgungszentrum insbesondere hinsichtlich der Verkaufsflachen,
der Gestaltung sowie der Larmauswirkungen vertraglich in die Ortlichkeit einbinden zu
kénnen, wird gemal § 12 Baugesetzbuch (BauGB)_ein vorhabenbezogener Bebauungsplan
aufgestellt. Dementsprechend werden ein Vorhaben- und ErschlieBungsplan sowie ein
Durchflihrungsvertrag Bestandteil der Planung des Bebauungsplans.

Um dem Entwicklungsgebot gemaB § 8 (2) BauGB zu entsprechen wird der Flachennut-
zungsplan im Parallelverfahren gedndert.

Das Verfahren wird in einem Vollverfahren inklusive Umweltbericht durchgefiihrt, der im
nachsten Verfahrensschritt (Entwurf) als Teil II der Begriindung beigefiigt wird.

Nach den bislang vorliegenden Informationen und bebauungsplanbezogenen Untersu-
chungsergebnissen werden die in einem bauleitplanerischen Vollverfahren getroffenen pla-
nungsrechtlichen Vorgaben als geeignet angesehen, den Gewerbestandort bedarfsgerecht
zu entwickeln.

Die Bebauungsplanaufstellung und parallele Flachennutzungsplananderung folgt den In-
tentionen und Darstellungen des Regionalplans Oberfranken-West, wonach Wallenfels
grundsatzlich eine Funktion als Grundzentrum hat.

Dartber hinaus geht die Stadt unter Abwagung der &6ffentlichen und privaten Belange ge-
gen- und untereinander davon aus, dass an dem gewerblich gepragten Standort, bei be-
sonderer Berlicksichtigung der nachbarlichen Schutzanspriiche, die Belange des Immissi-
onsschutzes, des Verkehrs, des Artenschutzes und der relevanten Umweltbelange auf der
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Ebene des Flachennutzungsplans angemessen und ausreichend zu berlicksichtigen sind.
Im Ergebnis der erérterten, zentralen Ziele und Rahmenbedingungen wird die vorliegende
Bauleitplanung flir vertretbar und im Sinne der Planungsziele der Stadt Wallenfels fir
grundsatzlich sinnvoll erachtet.

Wallenfels, den

Jens Korn

(Blargermeister)
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