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1. Allgemeines

Ziel und Anlass der vorliegenden 2. Anderung des Fldchennutzungsplans ist es, in Wallen-
fels, gelegen im Oberfrankischen Landkreis Kronach, auf einer Freiflache Planungsrecht flir
ein Nahversorgungszentrum zu schaffen. Hierdurch soll das Nahversorgungsangebot in
Wallenfels gestarkt und gesichert 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 (iberplanenden Gebietes be-
tragt mit Einbindung angrenzender 6ffentlicher Verkehrsflachen ca. 1,3 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 6ffentlichen FuB-
und Radweg. Sudlich des Weges liegt die Flache als ungenutzte Rasenflache vor. Im nord-
lichen 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
drei verschiedene Flachennutzungen dar, die nicht den Zielen der vorhabenbezogenen Pla-
nung entsprechen. Im sidlichen Bereich ist dies eine Griinfliche ohne Zweckbestimmung,
im westlichen Bereich eine Waldfldche und im zentralen Bereich eine Gewerbliche Baufla-
che. Daher ist dieser gemaB § 8 (3) BauGB im Parallelverfahren zu andern. Das Planver-
fahren wird im sogenannten Regelverfahren mit Umweltprifung und Umweltbericht durch-
gefuhrt. Nach der Sammlung weiterer Inhalte und Abstimmungen zur Untersuchungstiefe
im Rahmen der friihzeitigen Beteiligungen wurde der Umweltbericht als Teil II zum Entwurf
der FNP-Anderung und des vorhabenbezogenen Bebauungsplans erstellt.

Aufgrund des Alters befindet sich der Flachennutzungsplan insgesamt zurzeit in der Neu-
aufstellung. Um eine mogliche zeitliche Verzégerung durch den Planungsprozess der Neu-
aufstellung im Hinblick auf die Umsetzung des geplanten Vorhabens zu vermeiden, soll der
Flachennutzungsplan vorzeitig im zu tberplanenden Planbereich gedndert werden.

Im Ergebnis wird die vorliegende Planung als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt
anzusehen sein.
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Wallenfels
2

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

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 Gesamtfléache von ca. 1,3
ha. Die Abgrenzung sieht wie folgt aus:
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= Im Norden durch eine Wald- und Wiesenflache,
= im Osten im Mittel ca. 68 m westlich eines Wirtschafts- und Wanderwegs,

*= 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.

Das Plangebiet ist zum Entwurf gegentiber dem Vorentwurf an der Ostseite verkleinert. Fir
einen hier zunachst angedachten zweiten Markt ist aktuell keine Umsetzungsoption
erkennbar. Der Geltungsbereich der 2. Anderung des Flachennutzungsplans ist dahei zum
Entwurf per Beschluss offizell anzupassen.
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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.

Sidlich des FuB- und Radwegs liegt die Flache als ungenutzte Wiesenfldache vor. Nérdlich
des FuB- und Radweges befinden sich vereinzelt Wald- und Wiesenstrukturen, die in Teilen
zum Waldsaum des Silberbergs gehdren. 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 gegentiberliegenden Seite der BahnhofstraBe, liegen ein Discounter und
weitere Gewerbebetriebe. Ein 6ffentlicher Parkplatz 6stlich des Plangebiets wird flir einen
Erlebnisspielplatz und auch als Ausgangspunkt fiir Wanderer genutzt. Das Zentrum von
Wallenfels liegt etwa 1,7 Kilometer siidostlich des Plangebiets.



Stadt Wallenfels | 2. Anderung des Flachennutzungsplans | Begriindung Seite 7
Verfahrensstand Entwurf | 12. September 2025

An der sldlichen Spitze trifft die BahnhofsstraBe auf die Gberdértliche 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
und Wohnhaduser 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 Sid und von Ost nach West ab.

Der hdchste Punkt des Plangebiets befindet sich im Norddstlichen Eckbereich mit einer
Hoéhe von ca. 359,6 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 Wdlbung, sodass
das Gelande 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 eine ma-
ximalen Ausmessung von ca. 35m x 10m hat.

Abbildung 4: Drohnenfoto mit Blickrichtung nach Westen
Quelle: WS-Gewerbebau GmbH; 08/2023

3. Planungsgrundlagen und bisherige Flaichenausweisung
3.1 Regionalplan

Im Regionalplan Region Oberfranken-West, Teilraum 4, Teilkarte ,Raumstruktur® ist die
Stadt Wallenfels als Grundzentrum im allgemein ldndlichen Raum und als Raum mit be-
sonderem Handlungsbedarf dargestellt. Das nachstgelegene Mittelzentrum stellt die std-
westliche Kreisstadt Kronach dar. Noérdlich und westlich grenzen an Wallenfels weitere
Grundzentren an. Im 6stlichen und sidlichen Bereich umgrenzt die Regionsgrenze Wallen-
fels.
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Ob die Ansiedlung eines Nahversorgungszentrums, wie es die Planung vorsieht, Konflikte
gegenliber 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

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

Innerhalb des Plangebiets differenziert der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Wal-
lenfels in drei verschiedene Flachennutzungen. Im zentralen Bereich wird eine gewerbliche
Bauflache dargestellt, im slidlichen Bereich eine Grinfliche ohne Zweckbestimmung und
im westlichen Bereich eine Waldfldche. Des Weiteren werden Flachen fir den Gberértlichen
Verkehr und flr die ortlichen Hauptverkehrsziige dargestellt. Das Plangebiet wird durch
Uberortliche und ortliche HauptverkehrsstraBe inmitten durchquert. Weiterhin stellt der
Flachennutzungsplan im slidlichen Bereich eine geplante Uberértliche und 6rtliche Haupt-
verkehrsstraBe 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, ist mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans der wirksame Flachennutzungsplan gemaB § 8 (3) BauGB im Parallelverfahren
zu &ndern (2. Anderung). Zielsetzung ist es, einen zur neuen Nutzung passenden Gebiets-
charakter festzulegen. Die entsprechenden Flachen werden daher in eine Sonderbaufldche
~Nahversorgungszentrum" geandert.

Entsprechend der zwischenzeitlich fehlenden konkreten Umsetzungsoption fiir einen
zweiten Markt und die daraus resultiertende Verkleinerung des Geltungsbereichs des vor-
habenbezogenen Bebauungsplans, wurde zur Entwurfsfassung flachengleich auch der Gel-
tungsbereich der 2. Anderung des Flachennutzungsplans zuriickgenommen.

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.
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3.4 Naturschutz und Landschaftspflege

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

3.4a | Landschaftsplan
Fir den Geltungsbereich der 2. Anderung des Fldchennutzungsplans liegt kein Landschafts-

plan vor.

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 slidliche Flurstiick
1588/47 ragt die Darstellung eines Streuobst Biotops mit méglicherweisen geschitzten
Anteilen.

Infobox

. Biotopkartierung (Flachland)

Die Biotopkartierung (Flachland) beinhaltet die im Rahmen der

‘| g -& Biotopkartierung Bayem erfassten Biotape ausserhalb der Alpen, kreisfreien
: Stadte und der Militargebiete

<
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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 Feldgehdlze, Hecken, Geblsche, 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-
stdrung oder einer sonstigen erheblichen Beeintrachtigung gesetzlich geschitzter Biotope
fiuhren 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 flur das gesetzlich geschitzte Biotop nach § 30 BNatSchG erfolgen. Entsprechend
der vorliegenden Informationen muss im Vorfeld kein offizieller Antrag daflr erfolgen.
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Ca. 500 m westlich des Plangebiets befindet sich parallel zur B173 der geschitzte Land-
schaftsbestandteil ,Silberberg — Siidhang" (ID LB-00633).
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Abbildung 8: Geschitzte Landschaftsbestandteile (Plan genordet, unmaBstablich; ergdnzt 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 geschlitzten 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 Gehdlze 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.
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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.

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 zurliickgehalten.

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.

3.5c | Hochwasserschutz

Sldlich des Plangebiets, ca. 120 m weit entfernt, verldauft von Ost nach West der Fluss
,Wilde Rodach®. Fiir den umgebenden Bereich ist ein Uberschwemmungsgebiet festgesetzt.
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Abbildung 9: Darstellung der festgesetzten Uberschwemmungsgebiete (Plan genordet, unmaBstablich;

erganzt um rote Gebietseingrenzung)
Quelle: https://geoportal.bayern.de/bayernatlas/, abgerufen am 18.10.2023
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Amtlich festgesetzte Uberschwemmungsgebiete werden auf Grundlage der Hochwasserge-
fahrenflachen fir ein 100-jahrliches Hochwasser festgesetzt.

Aufgrund der ansteigenden Topographie befindet sich das Plangebiet jedoch auBerhalb des
Uberschwemmungsgebiets.
Erganzend wird auf Punkt 6.5 ,,Gewasser- und Hochwasserschutz" verwiesen.

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

Das Plangebiet liegt teilweise im sogenannten ,wassersensiblen Bereich" der Wilden Ro-
dach. Eine Gelandesenke auf einer Ldnge von ca. 136 m von Ost nach West entlang des
bestehenden Gehwegs kann im Falle von Oberflachenabfluss und Sturzfluten betroffen
sein.

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 5.6 Ver- und Entsorgung, Was-
serwirtschaft und Brandschutz verwiesen.

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

3.6 Bodenschutz und Flachenverbrauch

3.6a | Bodenschutz

Im Plangebiet liegen grundwasserbeeinflusste Béden vor (Bodenkomplex der Gley-Vega
und Vega-Gley aus schluffig-lehmigen Flusssedimenten), sodass mit erhéhten Grundwas-
serstanden zu rechnen ist. Auch aufgrund der Nahe zur wilden Rodach (Gewasser II. Ord-
nung) und wilden Leutnitz (Gewdsser III. Ordnung) ist mit erhéhten Grundwasserstanden
Zu rechnen.

Des Weiteren befindet sich das Plangebiet zum Teil im wassersensiblen Bereich der Wilden
Rodach, der den natiirlichen Einflussbereich des Wassers kennzeichnet, in dem es zu Uber-
schwemmungen durch Ausuferungen oder zu einem Wasserabfluss infolge von extremen
Niederschlagsereignissen (,,Sturzflut®) kommen kann.

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 Grinflache vor. Auf dem ndérdlichen
Teilbereich stehen zum Teil Geho6lzstrukturen. Daher werden keine Flachen der landwirt-
schaftlichen Nutzung entzogen.
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3.6b | Flachenverbrauch

Fiar Boden gilt gemaB § l1la (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 Bdden, die die Boden-
funktionen nach § 2 (2) Nr. 1 und 2 des Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG) im be-
sonderen MaBe erfiillen (§ 12 (8) Satz 1 Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung)
besonders zu schiitzen.

In der Abwéagung sind die Belange des Bodenschutzes insbesondere hinsichtlich des Vor-
ranges der Wiedernutzung von bereits versiegelten / bebauten Flachen zu beriicksichtigen.

Der vorliegende Standort ist wegen seiner ginstigen Lage im stadtebaulichen Geflige, der
vorhandenen ErschlieBungssituation und bereits vorliegenden Infrastruktur fir eine ge-
werbliche Nutzung geeignet. Der bestehende Siedlungsraum kann sinnvoll durch die er-
ganzenden Nutzungen abgerundet werden. Weiterhin ist darauf hinzuweisen, dass 6ffent-
liche und private Teilflachen kinftig als Grinflachen genutzt und somit nicht versiegelt
werden.

Da die genannten stadtebaulichen Gesichtspunkte fiir eine Arrondierung des Siedlungsbe-
reiches durch das geplante Nahversorgungszentrum sprechen, ist hier die fir die Entwick-
lung des Nahversorgungsstandorts erforderliche Inanspruchnahme des noch nicht versie-
gelten Bodens vertretbar.

Im Ubrigen wird im Hinblick auf den Flachenverbrauch 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 Flachen bekannt. Das
Landratsamt Kronach teilte mit Schreiben vom 09.04.2025 (Aktenzeichen 27-173/10) mit,
dass im Altlastenkataster des Landkreises Kronach keine Eintragungen zum betreffenden
Planbereich vorliegen.

Gleichwohl ist festzustellen, dass ist die Vorhabenflache bislang nicht flachendeckend hin-
sichtlich ihres Kontaminationspotenzials erfasst worden ist. Daher kénnen auf Grundsti-
cken, auf denen mit wassergefahrdenden Stoffen umgegangen wurde, durchaus bisher
unbekannte Bodenverunreinigungen vorliegen. Ebenso kann somit nicht ausgeschlossen
werden, dass bisher nicht lokalisierte Aufschiittungen oder Ablagerungen auftreten. Sollte
daher bei notwendigen Erd- oder Betonarbeiten organoleptisch auffalliges Material bzw.
Abfalle angetroffen werden, so ist unverziglich das Sachgebiet 27 im Landratsamt Kronach
zu verstandigen und eine entsprechende bodenschutz- bzw. abfallrechtliche Wirdigung
vorzunehmen.

3.7b | Kampfmittel

Hinweise auf Kampfmittel sind im gesamten Plangebiet und im naheren Umfeld nicht be-
kannt.
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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 Baudenkmaler 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, das Angebot flir Glter des taglichen Bedarfs in Wal-
lenfels zu verbessern. Der Standort ist bereits voll erschlossen und befindet sich in dem
untergenutzten Bereich zwischen BundesstraBe und Silberberg. Zudem bietet die bereits
bestehende verkehrliche Situation eine gute Erreichbarkeit und Einsehbarkeit des geplan-
ten Vorhabens, ohne dabei angrenzende Nutzungen einzuschrénken.

Im Sinne einer Alternativenprifung wurden auf Bebauungsplanebene flir eine geeignete
ErschieBung in der Vorentwurfsphase verschiedene Varianten entwickelt und mit verschie-
denen Akteuren erértert. Aufgrund der Lage im Siedlungszusammenhang und der Nach-
frage nach Gultern des taglichen Bedarfs bietet sich die Umnutzung der Flache als Sonder-
gebiet Zweckbestimmung ,Nahversorgungszentrum®™ an. Insgesamt wird die Standortent-
scheidung aufgrund der umgebenden Bestandssituation, der Lagegunst im stadtischen Ge-
fige und des Beitrags zur Starkung des Versorgungsangebots flir sachgerecht gehalten.
Die Umnutzung der Grinflache fir ein Nahversorgungszentrum entspricht somit den Ent-
wicklungszielen der Stadt Wallenfels.

Ebenso 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. Dies
ist auf den erhdhten Flachenbedarf der Nutzung und der begrenzten Verfligbarkeit geeig-
neter Grundstlicke zurlickzuftihren. Ein- bzw. Ausfahrten der im Grundsatz anbaufreien
BundesstraBe 173 befinden sich im Stdosten 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 mdaglichst viele Kunden zu stlitzen
und somit dessen Bestand abzusichern, ist die Anbindung an die B173 forderlich. Dadurch
wird auch flir vorbeifahrende Kunden aus dem weiteren Umfeld ein Angebot geschaffen.

Ferner wird an dem gewdhlten Standort die stddtebauliche 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. Diese gewachsene
Struktur wirde durch groBflachige Nutzungen maBgeblich gestért und in ihrem Gesamtbild
verandert. Hingegen liegt im Plangebiet mit dem sldlichen bestehenden Netto-Markt be-
reits eine Einzelhandels-Pragung vor.

Parallel ist festzustellen, dass durch die bestehende Darstellung des Flachennutzungsplans
bereits eine Abwagungsentscheidung dariiber getroffen wurde, dass diese und die direkt
Ostlich angrenzende Flache der Siedlungsentwicklung dienen soll.

In der Gesamtbetrachtung liegt an dem Standort fiir die Nutzung eines Nahversorgungs-
zentrum eine besondere Lagegunst vor.
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3.10 Landes- und regionalplanerische Uberpriifung

Zur Bewertung des geplanten Nahversorgungszentrums im Hinblick auf die landes- und
regionalplanerischen Vorgaben wurde zur Entwurfsfassung des parallel aufgestellten Be-
bauungsplans eine Auswirkungsanalyse von der Gesellschaft flir Markt- und Absatzfor-
schung mbH erstellt!. Neben den nachfolgend ausgefiihrten Inhalten wird zur Vertiefung
auf die Ergebnisse dieser Analyse verwiesen, die der Anderung als Anlage beigefiigt ist.

3.10a | Lage im Raum (Konzentrationsgebot)

I\\

Der Projektstandort ,,Nahversorgungszentrum Leutnitztal® befindet sich in Wallenfels, dem
gemal Regionalplan Oberfranken-West die Funktion eines Grundzentrums zugewiesen ist.
Wallenfels ist somit als Standort fliir EinzelhandelsgroBprojekte / Agglomerationen aus-
dricklich vorgesehen.

Das Ziel 5.3.1 (,Lage im Raum") des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP) wird
durch das Vorhaben erflit.

3.10b | Lage in der Gemeinde (Integrationsgebot)
Das Integrationsgebot wird gemaB Auswirkungsanalyse wie folgt bewertet:

Das geplante Nahversorgungszentrum befindet sich am westlichen Eingang des Hauptorts
Wallenfels und damit angrenzend an einen baulich verdichteten Siedlungszusammenhang.
Der Standort kann als Ortsrandlage bezeichnet werden.

Durch den benachbarten Netto-Markt ist der Standort bereits langjahrig als Nahversor-
gungsstandort etabliert.

Verkehrlich ist der Standort aus dem Hauptort sowohl per PKW als auch mit dem Fahrrad
sehr gut zu erreichen, dariber hinaus bestehen regelméaBige Busverbindungen an der na-
hegelegenen Haltestelle ,Wallenfels, Abzweig Reupoldsberg". Aus fuBlaufiger Sicht besteht
bereits eine nicht unerhebliche Distanz zu den hauptsachlichen Wohngebieten im Hauptort
Wallenfels; gleichwohl kann der Standort zumindest aus einzelnen Wohnlagen (Am Reu-
poldsberg, Am Fallenholz) noch gut innerhalb weniger Gehminuten erreicht werden.

Das Vorhaben fligt sich in die umliegende Bebauungs- und Nutzungsstruktur ein, die durch
eine Mischung aus gewerblichen Nutzungen und Wohnnutzungen gekennzeichnet ist. Da-
mit besteht hier keine Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbilds, als auch keine des
Naturhaushalts.

Im Hauptort hingegen bestehen bedingt durch die Topografie (beengte Tallage, Uber-
schwemmungsgebiet) und die dichte Bebauung keine alternativen, stadtebaulich integrier-
ten Standorte, die sich zur Ansiedlung eines entsprechenden Vorhabens eignen.

Der Standort ist damit unter Berlcksichtigung der siedlungsstrukturellen und topographi-
schen Gegebenheiten als stadtebaulich integriert einzustufen. Das LEP-Ziel 5.3.2 (,Lage in
der Gemeinde") wird durch das Vorhaben erfillt.

I Auswirkungsanalyse - Nahversorgungszentrum Leutnitztal in Wallenfels; Gesellschaft fiir Markt- und Absatz-

forschung mbH, Miinchen, 16.04.2025
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3.10c | Zuldssige Verkaufsflache (Kongruenzgebot)

Das Kongruenzgebot gemaB LEP-Ziel 5.3.3 (,Zulassige Verkaufsflache") fokussiert auf die
Ableitung maximal zulassiger Verkaufsflachen fir EinzelhandelsgroBprojekte. Nach landes-
planerischer Rechenarithmetik dirfen EinzelhandelsgroBprojekte, die Uberwiegend dem
Verkauf von Waren des Nahversorgungsbedarfs dienen, mit einer Verkaufsflache Gber
1.200 m2 (Uberschreitung der landesplanerischen Relevanzschwelle)

* maximal 25 % des im einschlagigen Bezugsraum vorhandenen, sortimentsspezifi-
schen Kaufkraftpotenzials flir Sortimente des Nahversorgungsbedarfs abschépfen.

= Als Bezugsraum gilt gemaB landesplanerischen Vorgaben fir Sortimente des Nah-
versorgungsbedarfs (nahversorgungsrelevant) der regionalplanerisch festgelegte
Nahbereich der Standortkommune, im vorliegenden Fall die Einwohner der Stadt
Wallenfels (rund 2.470 Einwohner).

Die Prifung erfolgt separat fir die im Vorhaben vorliegenden Betriebstypen Supermarkt,
Getrdankemarkt und Bédckerei. Die sortimentsspezifischen Pro-Kopf-Ausgabewerte sind der
Studie , Struktur- und Marktdaten des Einzelhandels 2024" des Bayerischen Staatsminis-
teriums fur Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie zu entnehmen. In Verbindung mit
dem errechneten sortimentsspezifischen Marktpotenzial ergeben betriebstypenspezifische
Raumleistungen die landesplanerisch zulassige Verkaufsflache.

Die Auswirkungsanalyse kommt zu folgenden maximal zulassigen Verkaufsflachen gemaf
landesplanerischer Rechenarithmetik:

abschopfungs- 2ulassige Zulassig-
sortimentsspezifi- . pIung betriebstypen- 'B_ geplante : €
: fahiges Kauf- . Verkaufsflache keit nach
sche Kaufkraft im spezifische Verkaufs-
132 kraft- ) nach LEP _ LEP
Bezugsraum?? volumen Raumleistung Bayern flache Bayern
i I i 2 i z
in Mio. € - in €/ m2VK — inm -
5 -
Hper 7,7 1,9 4200 5.200 1.200° 1.200 v
markt
Getranke-
Stranks 14 0,4 1.600 — 2.000 1.200° 530 v
markt
Backere 7.7 1,9 5£.400-6.500 1.2002 130 v
1 Als Bezugsraum wird der Nahbereich von Wallenfels (d. h. nur die Stadt Wallenfels) mit rd. 2.470 Einwchnern zugrunde

gelegt. Zuordnung entsprechend Regionalplan des Planungsverbandes der Region Oberfranken West (Stand 16.03.1395)
in Verbindung mit Bayerisches Landesamt flr Statistik, Forth 2024 (Stand 30. September 2024, Daten auf Basis Fort-
schreibung Zensus 2022).
2 Die sortimentsspezifischen Pro-Kopf-Ausgaben ergeben sich aus den , Struktur- und Markitdaten des Einzelhandels 2024*
3 LEP-Ausnahmeregelung fir Betriebe, die dberwiegend dem Verkauf von Waren des Nahversorgungsbedarfs dienen (vgl.
Begrundung zu Ziel 5.3.3 im LEP 2023 sowie LEP-Sortimentsliste, Stand: 14.03.2018).

GMA-Berechnungen 2025 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen maoglich)

Abbildung 10: Landesplanerische Uberpriifung der vorgesehenen Verkaufsflachen
Quelle: Auswirkungsanalyse — Nahversorgungszentrum Leutnitztal in Wallenfels; Gesellschaft fiir Markt- und
Absatzforschung mbH, Miinchen, 16.04.2025

Es ist festzuhalten, dass die geplanten Betriebseinheiten den Vorgaben der Bayerischen
Landesplanung im Sinne des Ausnahmetatbestandes fir Betriebe, die Uberwiegend dem
Verkauf von Waren des Nahversorgungsbedarfs dienen (vgl. LEP-Sortimentsliste, Stand:
14.03.2018), vollumfanglich Rechnung getragen wird.

Das LEP-Ziel 5.3.3 (,Zulassige Verkaufsflachen") wird durch das Vorhaben erfillt.
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3.10d | Beeintrachtigungsverbot

Zur Beurteilung der Angebotssituation wurden von der GMA im Marz 2025 eine intensive
Vor-Ort-Erhebung aller projektrelevanten Einzelhandelsbetriebe sowie eine stadtebaulich-
funktionale Beurteilung der Einzelhandelslagen im Untersuchungsraum durchgeftihrt. Er-
ganzend wurden relevante Planungen berlicksichtigt. Als Wettbewerber flir das Vorhaben
gelten grundsatzlich alle Ladengeschéfte, in denen Warengruppen angeboten werden, die
Uberschneidungen mit den zu untersuchenden Neuansiedlungen aufweisen. So sind wett-
bewerbliche Auseinandersetzungen in erster Linie mit strukturpragenden Systemwettbe-
werbern zu erwarten.

Das Beeintrachtigungsverbot geht aus § 11 Abs. 3 BauNVO hervor und besagt, dass das
Vorhaben

= das stadtebauliche Geflige und die Funktionsfahigkeit des zentralen Versorgungs-
kernes (Stadt- und Ortskernes) sowie

= die verbrauchernahe Versorgung im Einzugsbereich des Vorhabens nicht beein-
trachtigen darf.

Diese Vorgaben werden unter Ziel 5.3.3 (,,Zulassige Verkaufsflache™) im LEP Bayern 2023
aufgegriffen. Demnach dirfen die Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte und die verbrau-
chernahe Versorgung der Bevélkerung im Einzugsbereich von EinzelhandelsgroBprojekten
nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

Basierend auf der Wettbewerbssituation im Einzugsgebiet und im Untersuchungsraum so-
wie den dargestellten Umsatzumverteilungen lasst sich das Vorhaben hinsichtlich des Be-
eintréchtigungsverbotes wie folgt bewerten:

Durch das Vorhaben sind stéadtebaulich und/oder versorgungsstrukturell relevante Auswir-
kungen gemaB § 11 Abs. 3 BauNVO in erster Linie gegenliber Wettbewerbern in der Stadt
Wallenfels selbst wahrscheinlich. Die Mdglichkeit einer SchlieBung des gegenliber dem Vor-
habenstandort befindlichen Netto Lebensmittel-Discounters kann nicht ausgeschlossen
werden. Diese mégliche Verdrangung findet jedoch im freien Wettbewerb statt. Durch das
geplante Nahversorgungszentrum besteht dabei die Mdglichkeit einer deutlichen Aufwer-
tung des Versorgungsangebots fir die Blirger in Wallenfels (Getrankemarkt, Frischetheke,
regionale Produkte).

Umsatzumverteilungen gegenlber Versorgungslagen auBerhalb der Stadt Wallenfels fallen
insgesamt auf einem beherrschbaren Niveau aus. Es wird nicht davon ausgegangen, dass
durch das Vorhaben erhebliche Beeintrachtigungen der Versorgungsstrukturen in den
Nachbargemeinden ausgeldst werden.

Das Beeintrachtigungsverbot gemaB landesplanerischen Vorgaben sowie im Sinne des § 11
Abs. 3 BauNVO wird im Fall einer betrieblichen Neuansiedlung eingehalten.
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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 und gesichert 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 vorhabenbezogenen Bebauungsplan eine ,Vorhabenfldche -
Nahversorgungszentrum®" festgesetzt. In der hier zu betrachtenden parallelen 2. Anderung
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des Flachennutzungsplans erfolgt daher die Darstellung des Plangebiets als Sonderbaufla-
che Zweckbestimmung_,Nahversorgungszentrum®.

Durch die vorgenannten Ziele ist im Sinne des § 1 (3) BauGB an diesem Standort zur
Sicherung der stadtischen Planungsziele ein Planungserfordernis 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 Gltern des taglichen Bedarfs und als Impuls fiir die Gesamtstadt,

= gutachterliche Priifung 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 Abldufe mdglich. 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 frihzeitigen Beteiligungen wird der Umweltbericht als Teil II zum Entwurf der 2.
Anderung des Flachennutzungsplans erstellt.

5. Belange der Bauleitplanung

Neben den Inhalten der 2. Flachennutzungsplananderung betreffen die flr 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 erganzend verwiesen.

Gleichwohl werden an dieser Stelle im Rahmen der 2. Flachennutzungsplananderung die
nachfolgenden Inhalte erldutert:
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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 zuldssigen 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 mdglichst 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 fiir 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,

= Verkehrstechnische Einschatzung der Folgewirkungen am benachbarten Knotenpunkt
B 173 / BahnhofstraBe (RlUckstauereignisse) sowie

= Schleppkurvennachweis (Bemessungsfahrzeug Sattelzug) fur 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 Rickstau auf die anlie-
gende BundesstraBe B173 ist nicht zu erwarten.

2 Verkehrliche Untersuchung - ErschlieBung des Bauvorhabens EDKEA-Markt BahnhofstraBe in Wallenfels;
VCDB VerkehrsConsult Dresden-Berlin GmbH, April 2023
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Abbildung 11: Ubersichtsplan drtliches StraBennetz
Quelle: https://geoportal.bayern.de/bayernatlas/, abgerufen am 25.10.2023

Die Abschatzung des vorhabeninduzierten Kfz-Verkehrs erfolgte mittels dem Programm
Ver-Bau von Bosserhoff, welches die ,Hinweise zur Schatzung des Verkehrsaufkommens
von Gebietstypen™ der Forschungsgesellschaft flr StraBen- und Verkehrswesen (FGSV)
beinhaltet. Die Verkehrsaufteilung erfolgt auf Grundlage des Modal Splits aus dem SrV
2018 (Unter-/Grund-/Kleinzentren/Gemeinden, higelig). Die Gemeinde Wallenfels hat
selbst nicht am SrV teilgenommen und somit keine ortsspezifischen MobilitatskenngroBen.
Aus allen vergleichbaren, am SrV teilnehmenden Stadten, kann der Modal Split auf Wal-
lenfels Gbertragen werden. Dies orientiert sich beispielsweise an der Bevdlkerungszahl und
der Topografie. Fir die Wegezwecke ,Eigener Arbeitsplatz" und ,Einkauf/Dienstleistung"
liegt der Anteil des motorisierten Individualverkehrs (MIV) dabei bei 73,9 % bzw. 72,7 %.
In dieser Untersuchung wird demnach ein MIV-Anteil von 70 % bis 80 % angenommen.
Fir die Berechnung des vorhabeninduzierten Verkehrs sind die vorliegenden Nutzungen
mit ihren Verkaufsflachen berlicksichtigt. Hieraus abgeleitet wurde der Beschaftigtenver-
kehr, der Kunden- / Besucherverkehr, der Wirtschaftsverkehr sowie der Verbundeffekt
(Besuch mehrerer Nutzungen) als auch Mitnahmeeffekt.

Aus der Uberlagerung der Verkehrserhebung und der ermittelten Verkehrsmengen fiir den
Planfall, hat der Gutachter auf Grundlage der Abschatzung der Verkehrsverteilung die Ver-
kehrsstrome an der Ein- bzw. Ausfahrt zum Untersuchungsgebiet und dem anliegenden
Knotenpunkt B173 / BahnhofstraBe / Hammer abgeleitet.

Mittels der beschriebenen Parameter und Grenzwerte wurde der Quell- bzw. Zielverkehr
fur den Planfall berechnet. Da es sich hierbei um eine Verkehrsabschatzung handelt, ge-
schieht dies entsprechend der angewandten Parameter in einer Minimal- und Maximal-
schatzung. Im Hinblick auf ein sicheres Szenario, das Schwankungen in Bezug auf Mehr-
verkehre mit abbildet, wurde fir die weitere Betrachtung der Verkehrsuntersuchung 80 %
des maximalen Quell- bzw. Zielverkehres aus der Potentialermittlung gewahlt.

Auf dieser Grundlage wird fir den Planfall ein Quell- bzw. Zielverkehrsaufkommen von
1.235 Kfz-Fahrten/24h abgeschatzt. Davon sind 10 Fahrten dem LKW-Wirtschaftsverkehr
zuzuordnen. Der Schwerverkehrsanteil ist demnach ebenso vernachlassigbar.

Die Bewertung der Leistungsfahigkeiten an der Zufahrt des Grundstlicks sowie dem be-
nachbarten Knotenpunkt im Planfall erfolgte je flir die Nachmittagsspitzenstunde. Die im
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Planfall enthaltenen zusatzlichen Verkehre sind mit dem Wegezweck , einkaufen™ hinter-
legt, weshalb die gréBte Zunahme im Tagesgang am Nachmittag zu erwarten ist. Die Leis-
tungsfahigkeitsbetrachtungen wurden nach den Berechnungsvorschriften des HBS 2015
durchgefihrt.

Der Gutachter kommt zu dem Ergebnis, dass unter MaBgabe der getroffenen Annahmen
die Zufahrt zum Grundstiick den hier zu erwartenden Verkehr leistungsfahig abwickeln
kann.

Anhand der Berechnungen konnte nachgewiesen werden, dass in Hinblick auf die Leis-
tungsfahigkeit keine Notwendigkeit besteht, dass sich der links- und rechtsabbiegende
Verkehr in der Ausfahrt nebeneinander aufstellt. Ein Nebeneinanderstehen sollte zudem
aus Grinden der Verkehrssicherheit vermieden werden, da eine Aufstellung nebeneinander
hat zur Folge, dass Sichteinschrankungen der Verkehrsteilnehmenden untereinander auf-
treten. Durch die geplante Fliihrung des Geh- und Radwegs Uber die Zufahrt erhalt die
Freihaltung der Sichtbeziehungen zusatzliche Relevanz. Aus diesen Grinden empfiehlt der
Gutachter, die Ein- und Ausfahrt nur so breit wie nétig zu gestalten, sodass ein Nebenei-
nanderaufstellen in der Ausfahrt verhindert wird.

Aufgrund der Nahe zum benachbarten Knotenpunkt an der B173 wurden mdégliche Folge-
wirkungen des Vorhabens untersucht.

Die Untersuchung zu den verkehrlichen Auswirkungen des Neubaus auf den benachbarten
Knotenpunkt an der B173 liegt ebenfalls der eingangs beschriebenen Verkehrserzeugung
und -verteilung zugrunde.

Basis flr die Einschatzung der Leistungsfahigkeit des vorfahrtsbeschilderten Knotenpunkts
B173 / BahnhofstraBe sind die Verkehrszahldaten 04/2023 und die hinzukommenden Ver-
kehre der Verkehrserzeugung. AuBerdem tragen die Eindricke der Verkehrsbeobachtung
wahrend der Ortsbesichtigung maBgeblich zur Einschatzung der Leistungsfahigkeit bei. Bei
der Ortsbesichtigung wurde wahrend der nachmittaglichen Spitzenstunde ein flissiger Ver-
kehrsablauf ohne maBgebliche Stauereignisse beobachtet werden.

Auch hier lasst sich festhalten, dass unter MaBgabe der getroffenen Annahmen der Kno-
tenpunkt die zu erwartenden Verkehre leistungsfahig abwickeln kann.

An den jeweils libergeordneten Knotenarmen der B173 treten mittlere Wartezeiten auf.
Die héchsten Wartezeiten am Knotenpunkt entstehen in der Zufahrt Hammer, wahrend die
in der Zufahrt BahnhofstraBe etwas geringer ausfallen. Die ermittelten zu erwartenden
Staulangen bewegen sich in einem unkritischen Bereich.

Im Ergebnis der Untersuchungen an Knotenpunkt und Zufahrt ist festzuhalten, dass kaum
Beeintrachtigungen des flieBenden Verkehrs zu erwarten sind. Daher ist davon auszuge-
hen, dass die Bestandsinfrastruktur der BahnhofstraBe die zusatzlichen Verkehrsmengen
aufnehmen kann. Anpassungen an der Aufteilung der Fahrstreifen (z. B. zusatzlicher Links-
abbiegefahrstreifen in der Bahnhofstra3e) sind nicht erforderlich. Lediglich die Markierung
an der Zufahrt zur Vorhabenflache ist anzupassen.

Des Weiteren konnte mittels eines Schleppkurvennachweises fir die Anlieferung nachge-
wiesen werden, dass mit dem gréBten anzunehmenden Bemessungsfahrzeug eines Sattel-
zugs, das Rechtsausbiegen aus der geplanten Zufahrt mdglich ist, ohne die Gegenfahrbahn
auf der BahnhofstraBe zu nutzen.

Zur Vertiefung wird auf die Inhalte der ,Verkehrlichen Untersuchung" verwiesen.
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5.2b | Anbindung und 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 wiirden im Verlauf einer BundesstraBe eine sogenannte ,Stoérstelle™
darstellen und sind daher im Hinblick auf die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs zu
vermeiden.

Eine Aufstellung der Abfall- und Wertstoffbehalter fiir die Entleerung direkt an der Grund-
sticksgrenze zur o6ffentlichen Verkehrsflache ist nicht vorgesehen. Dies wiirde den Rand
der BundesstraBe 173 sowie den Einmindungsbereich der BahnhofstraBe auf die B 173
betreffen. Hier sind aus verkehrlicher Sicht Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten vorzusehen.
Auch ein Anhalten auf der Fahrbahn zur Entleerung ist daher nicht zuldssig. Verbleibend
ist der zentrale Zufahrtsbereich auf das Marktgelande von der BahnhofstraBe, in dem Sicht-
dreiecke freizuhalten sind.

Um die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs in diesen aus verkehrlicher Sicht sensiblen
Bereichen zu gewahrleiten, kann hier kein Entleeren der Behalter erfolgen. Daher ist auch
ein Aufstellen nicht sinnvoll.

Die Abfall- und Wertstoffbehdlter sind daher, wie sonst durchaus ublich, in der Vorhaben-
planung im Bereich der Anlieferung aufgestellt und auch dort abzuholen. Auf dem Markt-
gelande ist es fur die entsprechenden Fahrzeug maoglich, in Vorwartsfahrt und somit ohne
RickwartsstoBen wieder zur Ausfahrt zu gelangen.

Sofern aus Sicht der Abfall- bzw. Wertstoffbelange vertiefende Regelungen flir erforderlich
erachtet werden, sind diese im Durchfiihrungsvertrag des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans zu verankern.

5.2c | Ruhender Verkehr

Dem Vorhaben mit seinen Nutzungen sind insgesamt ca. 128 PKW-Stellplatze vorgelagert.
Diese liegen ebenerdig im Siden und Westen der Marktgebdude. Fahrrad-Stellplatze be-
finden sich jeweils im Nahbereich der Eingénge.

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 flr 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 Grundstiickausnutzung wird der Weg mit einer Breite von 3,0 m an den sudlichen Rand
der Vorhabenfldche verlegt.
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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 12: Radrouten um Wallenfels

Quelle: https://www.radlland-bayern.de/radkarte/?showThematicRoute=Alle, abgerufen am 18.12.2023; Plan-
gebiet gekennzeichnet durch erganzten roten Kreis

Im Inneren des Gebiets sind sonstige Anbindungs- oder Erganzungserfordernisse an
Uberdrtliche 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 BahnhofstraBe.
An ihr verkehrt die Buslinie 9 Werktags stindlich zwischen Kronach tber 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. Eine Anpassung oder Ergéanzung im Netz oder in den Taktzeiten wird
zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht fir erforderlich erachtet.
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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 groBere 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 erméglichen. Zu betrachten sind dabei Immissionen,

»= die auf das Gebiet durch das Umfeld einwirken (5.3a),
= die umgekehrt aus dem Gebiet heraus das Umfeld betreffen und solche (5.3b),

= die innerhalb des Gebiets zwischen den verschiedenen Nutzungen entstehen (5.3c).

Standortentscheidung und Flachennutzung werden aus Sicht des vorbeugenden Immissi-
onsschutzes und des heutigen Kenntnisstands wie folgt bewertet:

5.3a | Modagliche Einwirkungen aus dem Umfeld auf das Gesamtgebiet

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

Durch die unmittelbare Lage an der B173 und BahnhofstraB8e 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 flur 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 Stérfallverordnung (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 Fléchen kénnen zwangslaufig insbesondere zu Vegetationsbeginn und zum
Zeitpunkt der Ernte/Rodung auch im Plangebiet Gerdusch-, Staub- und Geruchsimmissio-
nen auftreten. Immissionen dieser Art sind im ortstblichen Rahmen hinzunehmen.
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5.3b | Mogliche Auswirkungen auf das Umfeld

Schalltechnische Betrachtung

Angestrebt wird im vorliegenden Vorhaben eine Offnungszeit fiir den Lebensmittelmarkt
und den Getrankemarkt an Werktagen zwischen 7:00 Uhr und 20:00 Uhr. Flr die Backerei
eine an Werktagen von 6:00 Uhr bis 20:00 Uhr und an Sonntagen von 7:00 Uhr bis 18:00
Uhr. Dadurch ist in den vor allem relevanten Nachtstunden zwischen 22:00 Uhr und 6:00
Uhr davon auszugehen, dass keine relevanten Kunden- und Mitarbeiterverkehre entstehen.
Auswirkungen auf das Umfeld betreffen erkennbar daher vor allem die Auswirkungen der
Lieferverkehre. Larmemissionen, die auf dem Grundstilick entstehen, werden dabei als Ge-
werbeldrm betrachtet.

Zur Prognose und Beurteilung anlagenbedingter Gerausche, hervorgerufen durch die im
Geltungsbereich geplante Einzelhandelsnutzung, wurde vom Ingenieurblro Hoock & Part-
ner Sachverstandige PartG mbB parallel zum Bauleitplanverfahren ein immissionsschutz-
technisches Gutachten? erstellt.

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

Die Orientierungswerte der DIN 18005 stellen in der Bauleitplanung ein zweckmaBiges
Aquivalent zu den in der Regel gleichlautenden Immissionsrichtwerten der sechsten allge-
meinen Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (Technische Anleitung
zum Schutz gegen Larm, TA-Larm) dar. Nach den Regelungen der TA-Larm ist der Schutz
vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerausche dann sichergestellt, wenn alle An-
lagen, die in den Anwendungsbereich der TA-Larm fallen, im Einwirkungsbereich schutz-
bedlrftiger Nutzungen in der Summenwirkung Beurteilungspegel bewirken, dass die an
den maBgeblichen Immissionsorten im Freien die in Nr. 6.1 der TA-Larm genannten Im-
missionsrichtwerte einhalten oder unterschreiten.

Die Beurteilungszeiten sind identisch mit denen der DIN 18005, allerdings greift die TA-
Larm zur Bewertung ndchtlicher Gerauschimmissionen die ungiinstigste volle Stunde aus
der gesamten Nachtzeit zwischen 22:00 und 6:00 Uhr heraus.

Die Immissionsrichtwerte gelten auch dann als verletzt, wenn einzelne kurzzeitige Pegel-
maximal die nicht reduzierten Immissionsrichtwerte tagstiber um mehr als 30 dB(A) oder
nachts um mehr als 20 dB(A) Ubertreffen (Spitzenpegelkriterium).

Schallschutzanforderungen nach TA Larm

Immissionsrichtwerte [dB(A)}] WA Ml GE
Tagzeit {6:00 bis 22:00 Uhr) 33 60 65
Machtzeit (22:00 bis 6:00 Uhr) 40 435 S0

Abbildung 13: Schallschutzanforderungen nach TA-Larm

Quelle: Immissionsschutztechnisches Gutachten, Hoock & Partner Sachverstandige PartG mbB, Projekt Nr.: WLS-
7140-01_E02, 21.05.2025

3 Immissionsschutztechnisches Gutachten, Hoock & Partner Sachversténdige PartG mbB, Projekt Nr.: WLS-
7140-01_EO02, 21.05.2025.
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MaBgebliche Immissionsorte im Sinne von der TA-Larm sind zu bestimmen

~bei bebauten Fldchen 0,5 m auBerhalb vor der Mitte des gedffneten Fensters des
vom Gerdusch am stérksten betroffenen schutzbediirftigen Raumes nach DIN 4109

" und

,bei unbebauten Fldchen oder bebauten Fldchen, die keine Gebdude mit schutzbe-
dirftigen RGumen enthalten, an dem am starksten betroffenen Rand der Fldche, wo
nach dem Bau- und Planungsrecht Gebdude mit schutzbediirftigen Rdumen erstellt

werden dirfen."

Nach den Vorgaben des Landratsamtes sind in dem hier vorliegenden Planverfahren die
folgenden schutzbediirftigen Nutzungen als maBgebliche Immissionsorte (I0) zu betrach-

ten.

IO 1 (GE): Betriebsleiterwohnhaus "Hammer 1a", Grundstick FI. Nr. 1003/2
I0 2 (WA): Wohnhaus "Am Reupoldsberg 24", Grundstiick Fl. Nr. 2389

I0 3 (WA): Wohnhaus "Am Reupoldsberg 25", Grundstiick Fl. Nr. 2390
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Abbildung 14: Lageplan mit Darstellung der maBgeblichen Immissionsorte (I0)

Quelle: Immissionsschutztechnisches Gutachten, Hoock & Partner Sachverstandige PartG mbB, Projekt Nr.: WLS-

7140-01_EO02, 21.05.2025

Da keiner der maBgeblichen Immissionsorte im Geltungsbereich eines Bebauungsplans
liegt, der nach Nr. 6.6 der TA Larm die Zuordnung zu Gebieten nach Nr. 6.1 der TA Larm
regeln wiirde, erfolgt die Einstufung der Schutzbedirftigkeit dieser Immissionsorte vor un-
zuldssigen Larmimmissionen konform zur Darstellung im Flachennutzungsplan der Stadt
Wallenfels bzw. den Vorgaben des Landratsamtes flir den Immissionsort I0 1 als Gewer-
begebiet und flr die Immissionsorten IO 2 und IO 3 als Allgemeines Wohngebiet.
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Die Schallausbreitungsberechnungen des Gutachters wurden mit dem Programm "IMMI"
der Firma "Wodlfel Engineering GmbH & Co. KG" (Version 2024 [562] vom 23.07.2024)
nach den Vorgaben der DIN ISO 9613-2 /1/ durchgefiihrt. Die Parameter zur Bestimmung
der Luftabsorption, als auch der Gelandeverlauf im Untersuchungsgebiet wurde bei der
Schallausbreitungsberechnung beriicksichtigt. Die an Baukdrpern auftretenden Immissi-
onspegelerhéhungen durch Reflexionen wurden erganzend beriicksichtigt.

An den Immissionsorten mit der Schutzeinstufung eines Allgemeinen Wohngebiets (Wohn-
hduser Am Reupoldsberg 24 und 25) wurde im immissionsschutztechnischen Gutachten
der nach Nr. 6.5 der TA-Larm notwendige Ruhezeitenzuschlag KR = 6 dB(A) flr Gerau-
schereignisse innerhalb der Tageszeiten mit erhéhter Empfindlichkeit beriicksichtigt. Im
vorliegenden Fall werden die fiir die einzelnen Schallquellen notwendigen Ruhezeitenzu-
schlage emissionsseitig berlicksichtigt. Somit wird der Ruhezeitenzuschlag auch am Im-
missionsort I0 1 mit dem Schutzanspruch eines Gewerbegebiets berlcksichtigt, obwohl
dies dort nicht erforderlich ware.

Der Gutachter kommt zu folgenden Berechnungsergebnissen:

Beuri'eilunssﬁbersi-:hf

Tagzeit (6:00 bis 22:00 Uhr) 101 102 103
Beurteilungspegel [dB[A]] 50 41 42
Ornentierungswerl/ Immissionsrichtwert [dB[{A]] 65 25 35
Einhul'luns_;" U berachreifung -15 -14 =13
| Ungiinstigste volle Nachtstunde o1 o2 103
Beurteilungspegel [dB[A]] 32 34 34
Ornentierungswert/ Immissionsrichiwert [dB{A)] 50 40 40
Einhnl'h.lng /0 berachreii‘ung -18 -& -&

Abbildung 15: Prognostizierte Pegel mit Beurteilung anhand der TA Larm

Quelle: Immissionsschutztechnisches Gutachten, Hoock & Partner Sachverstandige PartG mbB, Projekt Nr.: WLS-
7140-01_E02, 21.05.2025

Es ist somit festzustellen, dass der geplante Betrieb Beurteilungspegel hervorrufen wird,
die an allen maBgeblichen Immissionsorten zur Tagzeit um mindestens 13 dB(A) unterhalb
der Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005 bzw. den gleichlautenden Immis-
sionsrichtwerten der TA-Larm liegen.

Auch unter Berlcksichtigung einer tagesunabhéngigen Anlieferung zur Nachtzeit kann bei
parallelem Betrieb der Anlagentechnik an den maBgeblichen Immissionsorten noch eine
Unterschreitung der nachts geltenden Orientierungswerte um mindestens 6 dB(A) festge-
stellt werden.

Wadhrend am Immissionsort IO 1 insbesondere der Parkplatz sowie die Einkaufswagensam-
melbox als maBgebliche Schallquellen tagstiber zu nennen sind, liefert an den Immission-
sorten I0 2 und IO 3 zudem die Lieferzone des Lebensmittelmarktes einen relevanten
Pegelbeitrag. Nachts werden die maBgeblichen Gerduschemissionen durch die Anlieferung
eines Lkw sowie die damit verbundenen Verladetatigkeiten verursacht.

In Anbetracht der Tatsache, dass die prognostizierten Beurteilungspegel die jeweils gel-
tenden Immissionsrichtwerte der TA-Larm um mindestens 6 dB(A) unterschreiten, ist ge-
maB Nr. 3.2.1 der TA-Larm davon auszugehen, dass der "Immissionsbeitrag des geplanten
Vorhabens im Hinblick auf den Gesetzeszweck als nicht relevant anzusehen ist". Dem Vor-
haben kann demnach auch ohne detaillierte Betrachtung_der Gerduschvorbelastung durch
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die bestehenden Gewerbebetriebe im Umfeld im Kontext der TA-Larm ein larmimmissions-
schutzfachlich konfliktfreier Betrieb unterstellt werden.

Die schalltechnische Vertraglichkeit des Vorhabens zur Nachtzeit ist an die Anlagen- und
Betriebsbeschreibung gekoppelt. Insbesondere ist dabei sicherzustellen, dass mit Zufahrt
auf das Betriebsgelande sowie bei Verladetatigkeiten keine Kihlaggregate betrieben wer-
den. Der zuldssige Lieferumfang bezieht sich laut Gutachten auf einen LKW mit maximal
15 Rollcontainern. Die diesbezliglichen schallschutztechnischen Anforderungen kénnen
fachgerecht als Auflage in der Baugenehmigung und/oder auch im Durchfiihrungsvertrag
fixiert werden.

Eine Verletzung des Spitzenpegelkriteriums der TA-Larm kann mit Blick auf die Entfer-
nungsverhaltnisse zwischen moéglichem Entstehungsort und Immissionsort von mindestens
55 m und den lediglich zur Tagzeit stattfindenden Betriebsablaufen auf Basis der Uber-
schlagig durchgefiihrten Berechnungen gesichert ausgeschlossen werden.

Die vorliegende schalltechnische Begutachtung belegt somit, dass der geplante Anlagen-
betrieb im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans "Nahversorgungs-
zentrum Leutnitztal" der Stadt Wallenfels in keinem grundsatzlichen Konflikt mit dem An-
spruch der schutzbediirftigen Nachbarschaft vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch
Gerausche steht. Auch ist keine unzuldassige Konfliktverlagerung auf ein nachgelagertes
Verfahren erkennbar.

Festsetzungen zum Schallschutz, die aus planungsbezogenem Larm abzuleiten sind, sind
somit auf Bebauungsplanebene nicht erforderlich. Auf der Flachennutzungsplanebene sind
ebenfalls keine Regelungen erforderlich.

Zur Vertiefung wird auf die Inhalte des immissionsschutztechnischen Gutachtens verwie-
sen.

AuBenbeleuchtung

Mit dem neuen Handelsstandort ist zuklinftig eine AuBenbeleuchtung der Stellplatzbereiche
verbunden. Aus Griinden des Artenschutzes und zur Vermeidung einer ibermaBigen Aus-
leuchtung (Stichwort ,Lichtverschmutzung™) sind auf Bebauungsplanebene Regelungen
hierzu sinnvoll bzw. geboten. Denkbar ist z. B. Blendwirkungen durch geschlossene Ge-
hduse zu unterbinden oder Lichtkegel mdglichst nach unten auszurichten. Grundsatzlich
ist in diesem Zusammenhang eine Lichtstreuung iber die zu beleuchtenden Anlagen und
Flachen hinaus zu vermeiden und eine Beleuchtung der AuBenanlagen auf die unbedingt
notwendigen Flachen, Wege und Fahrbereiche zu begrenzen.

Nach heutigen, allgemeinen Erkenntnissen ist anzumerken, dass die sogenannte Farbtem-
peratur ebenfalls eine wichtige Rolle spielt. Ziel ist es, ein Gleichgewicht zwischen Beleuch-
tungsintensitat, Energieeinsparung und Umwelt-/Insektenschutz zu erreichen. Hierzu wer-
den Leuchtmittel mit einer Lichtfarbe von ca. 1.800 bis maximal 3.000 Kelvin eingesetzt.
Die aufgefiihrten Hinweise zur Wahl und zum Einsatz umweltschonender Leuchtmittel be-
ziehen sich zumeist auf den heutigen Stand und auf die in den jeweiligen Kommunen ak-
tuellen Standards. Sie kdnnen sich daher insbesondere im Zuge technischer Entwicklungen
andern.

Blendschutz

Bei der Ein- oder Ausfahrt aus dem Plangebiet sind relevante Blendwirkungen durch Fahr-
zeugbewegungen nicht erkennbar. Gegeniber der Ausfahrt an der Bahnhofstra3e befindet
sich ein Gewerbebetrieb.
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Es ist zu vermeiden, dass Verkehrsteilnehmer auf der B173 und der BahnhofstraBe durch
das Scheinwerferlicht von Fahrzeugen geblendet werden, die sich auf dem Parkplatz befin-
den. Daher erfolgt die Planung des Hohenprofils des Parkplatzgelandes hdhenmaBig unter-
halb bzw. nur geringfiigig oberhalb der umliegenden Verkehrsflachen. Dariber hinaus wird
eine linienhafte Blendschutzeinrichtung in Form einer lickenlosen Hecke (H6he ca. 0,80
m) zwischen dem Parkplatz und dem anliegenden FuB- und Radweg vorgesehen. Diese
wird im Bebauungsplan als Teil der 6ffentlichen Verkehrsflache Giberlagernd festgesetzt und
auf dem wegbegleitenden Grinstreifen platziert. Erganzt wird diese Hecke an der Westseite
des Parkplatzes durch ein Pflanzgebot fir frei wachsende, standortgerechte Hecken und
Geblische.

Insgesamt geht die Stadt aufgrund der vorliegenden Rahmenbedingungen davon aus, dass
Fragen bezliglich des Immissionsschutzes gutachterlich und unter fachkundiger Beteiligung
der Fachbehérden auf Bebauungsplanebene und parallel vorhabenbezogen sachgerecht
behandelt und, sofern erforderlich, in konkrete Losungen uUberflihrt werden.

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 moégliches Konfliktpoten-
zial in Bezug auf den Schutzanspruch von Betriebswohnungen innerhalb der Plangebiets
selbst soll zudem durch einen Verzicht nicht ausgelést 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 Stadt Wallenfels geht davon aus, dass die Immissionsschutzbelange auf der Grundlage
der schalltechnischen Untersuchung durch die daraus im vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan abzuleitenden Festsetzungen ausreichend und angemessen berlicksichtigt werden.
Die Weiterentwicklung des Gesamtstandorts wird somit diesbeziglich als vertraglich ange-
sehen.

Auf der Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung und damit in der 2. Anderung des Fla-
chennutzungsplans sind diesbezliglich keine relevanten Handlungsanforderungen erkenn-
bar.

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 Behorden in den parallelen Bauleitplanverfahren statt und sind, soweit erforderlich,
(nachfolgend) im Rahmen von Genehmigungsplanungen zu vertiefen.

5.6a | Schmutzwasser und Niederschlagswasser

Das Plangebiet liegt auBerhalb des aktuell glltigen Entwasserungsbereichs der Abwasser-
anlage Wallenfels, wodurch wasserrechtlich das anfallende Schmutz- und Niederschlags-
wasser nicht behandelt ist.

Von Ost nach West, Uber das Flurstiick 1588/47, verlauft im Plangebiet ein Mischwasser-
kanal (DN400 aus Beton). Ein Trennsystem, an dass das Vorhaben angeschlossen werden
kann, liegt in diesem Bereich nicht vor.

Die Einleitung des Schmutzwassers ist in den bestehenden Mischwasserkanal vorgesehen,
der dies nach den vorliegenden Informationen ebenso wie das weitere Entsorgungssystem
inklusive der Klaranlage aufnehmen kann. Der vorgenannte Fachbeitrag legt dar, dass aus
dem Gebaudeinneren und der Anlieferungsrampe, die in einem tiefer liegenden Gelénde-
bereich liegt, der Gesamtschmutzwasserabfluss (Qab.) 14,35 I/s betragt. Sofern zusatzli-
che Mengen entstehen, die bei einer mdglichen betrieblichen Ergédnzung nach Osten ent-
stehen, sind diese bei den Planungen der Stadt Wallenfels zur Mischwasserbehandlung
frihzeitig zu berlicksichtigen.

Sofern erforderlich, findet eine Vorklarung des auf den Parkfldchen niedergehenden Nie-
derschlagswassers z. B. fiir Reifenabrieb innerhalb der entsprechenden Flache statt. Flur
die Marktnutzungen sind im Rahmen des Genehmigungsverfahrens betriebs- und nut-
zungsbezogene MaBnahmen nachzuweisen (Festabscheider etc.).

Das Wasserwirtschaftsamt weist darauf hin, dass der Anschluss von sogenannten Haus-
drainagen an das Kanalnetz untersagt ist.

Im Hinblick auf dem Umgang mit anfallendem Niederschlagswasser ist zunachst festzu-
stellen, dass gemaB der Baugrunduntersuchung des Ingenieurbliros GeoConsult Nordbay-
ern GmbH vom Marz/April 2024 eine Versickerung aufgrund des zu geringen Grundwasser-
Flurabstandes und der zu erwartenden niedrigen Durchldssigkeiten entsprechend den An-
forderungen des ATV Merkblattes A 138 nicht mdglich ist.

Weiterfiihrend ist im Juni 2025 mit dem Ziel der Einleitung_des Niederschlagswassers in
die Leutnitz von der ARTEK Consulting GmbH aus Filderstadt ein Fachbeitrag erstellt wor-
den*. Hieraus abzuleiten ist der ,Antrag auf Erteilung einer wasserrechtlichen Erlaubnis zur

4 ,Fachbeitrag zum Bauantrag - Neubau eines EDEKA Lebensmittelmarktes mit Backshop in 96346 Wallenfels,
BahnhofstraBe" - Antrag auf Erteilung einer wasserrechtlichen Erlaubnis zur Einleitung des Niederschlagswas-
sers in die Leutnitz und weiter in die Wilde Rodach; ARTEK Consulting GmbH, Filderstadt, 17.06.2025
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Einleitung des Niederschlagswassers in die Leutnitz und weiter in die Wilde Rodach™. Hierin
wurden nochmals die Bodenverhaltnisse und die Méglichkeiten einer Versickerung betrach-
tet. Eine geeignete Versickerungsmdglichkeit liegt unverandert nicht vor.

MaBgebend sind Niederschlage, die von Dach- und Vordachflachen sowie von Verkehrs-
und Stellplatzflachen abzuleiten und im Abfluss auf 20 I/s zu drosseln sind. Entsprechend
Fachbeitrag vorgesehen ist hierfiir ein Staukanal mit einem Speichervolumen von 145 m3,
Das Volumen wird durch ein Rohr DN 1200 und einer Ldnge von 32 m im Bereich der
Parkplatzflache hergestellt. Als Drosselelement ist eine Hebeanlage vorgesehen. Die Ablei-
tung erfolgt von hier verrohrt in die Leutnitz. Fir den Fall einer Systemiiberlastung besteht
fir das Uberschiissige Wasser ein kontrollierter Notabfluss in Richtung des nordwestlich
gelegenen Teichs.

5.6b | Trinkwasserversorgung

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

Die Versorgung mit Trinkwasser in ausreichender Menge und Qualitat wird durch die Stadt
Wallenfels gewahrleistet, die ihr Trinkwasser vollstéandig von der Fernwasserversorgung
Oberfranken (FWO) bezieht. Eine Trinkwasserleitung der FWO verlauft dstlich des Plange-
biets, ein Abgabeschacht der FWO befindet sich ebenfalls éstlich des Plangebiets auf der
Flur-Nummer 1877, Gemarkung Wallenfels. Ostlich des Plangebiets verlduft zudem die
zentrale Fernwasserleitung von Wallenfels. Beide werden im Bebauungsplan durch Lei-
tungsrechte kenntlich gemacht und in der Lage nicht verandert.

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

Das Plangebiet liegt auBerhalb festgesetzter oder vorgeschlagener Wasserschutzgebiete
und auch auBerhalb von wasserwirtschaftlichen Vorrang- oder Vorbehaltsflachen.

5.6c | Erdleitungen

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

Trinkwasserleitung

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

Mischwasserkanal

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

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
Siden innerhalb des neuen Verlaufs des FuB- und Radweges geplant. Der Leitungsverlauf
des Bestands und der Planung ist im Bebauungsplan dargestellt. Zur Sicherstellung der
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Betriebssicherheit sowie der Wartungs- und Reparaturmdglichkeiten werden im Bebau-
ungsplan geeignete SchutzmaBnahmen aufgefihrt.

Telekommunikationslinien

Innerhalb des Planbereichs befinden sich Telekommunikationslinien der Deutschen Tele-
kom Technik GmbH. Bei der Planaufstellung sind notwendige MaBnahmen mit der Deut-
schen Telekom Technik GmbH abzustimmen, um den mit der Durchfiihrung der Planung
verbundenen Aufwand fir das Unternehmen madglichst zu minimieren.

5.6d | Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Zur Sicherung bestehender und zukinftiger Leitungstrassen und (Geh-)Wegbeziehungen
koénnen 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 flr die Versorgung zu sichern, ist nicht erkennbar.

5.6e | Brandschutz

Eine druck- und mengenmaéaBig ausreichende Versorgung des Nahversorgungsstandorts mit
Feuerléschwasser ist sicherzustellen. Diese hat nach den Anforderungen der Technischen
Regel Arbeitsblatt W 405 (DVGW), Tabelle 1 mit dem Richtwert von 96 m3 bei Gewerbe-
gebieten fir eine Loéschzeit von zwei Stunden zu erfolgen. Die Loschwasserversorgung
muss durch Hydranten mit einem FlieBdruck von mind. 1,5 bar erbracht werden. Die Hyd-
ranten sind in Absténden von ca. 100 m anzuordnen. Die Anordnung der Hydranten hat in
Abstimmung mit der ortlichen Feuerwehr und der Brandschutzdienststelle rechtzeitig zu
erfolgen. Ist die Léschwassermenge durch das o6ffentliche Leitungsnetz nicht sicherzustel-
len, so ist zum Erreichen der notwendigen Léschwassermenge die Anordnung von L&sch-
wasserbehaltern notwendig. Die Anordnung der Léschwasserbehalter hat in Abstimmung
mit der ortlichen Feuerwehr und der Brandschutzdienststelle rechtzeitig zu erfolgen. Die
Sicherstellung der notwendigen Loschwasserversorgung ist durch den Versorgungstrager
bzw. durch die Gemeinde/Stadt nachzuweisen. Auf die maximale Entfernung der Lésch-
wasserentnahmemadglichkeiten von 300 m wird hingewiesen.

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 Darstellungen

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 fiir die 2. Anderung des Flachennutz-
tungsplans eine Umweltprifung im Sinne des § 2 (4) Baugesetzbuch (BauGB) durchzufiih-
ren. Aufgabe der Umweltpriifung ist es, die voraussichtlichen erheblichen Umwelteinwir-
kungen des Bauleitplans und des Vorhabens zu ermitteln, in einem Umweltbericht zu be-
schreiben und zu bewerten. Der Umweltbericht ist Grundlage der behdrdlichen Umweltprii-
fung und bildet dabei gemalB § 2a BauGB einen Teil der Planbegriindung. Das Ergebnis der
Umweltprifung ist in der Abwagung zu berlicksichtigen.

Der Umweltbericht wurde zum Entwurf der 2. Anderung des Fldchennutzungsplans als Teil
II der Begriindung erarbeitet und beigefiigt®. Die friihzeitigen Beteiligungen der Offentlich-
keit gemaB § 3 (1), der Behorden und Trager 6ffentlicher Belange gemaB § 4 (1) BauGB
und die der Nachbarkommunen gemaB § 2 (2) BauGB wurden genutzt, um Hinweise zu
sammeln und die Untersuchungsziele und -tiefe der Umweltpriifung zu bestimmen.

GemalB den Vorgaben des BauGB § 1 (6) Nr. 7 sind im Rahmen der Umweltpriifung die
folgenden Schutzgiiter zu berlicksichtigen: Mensch, insbesondere menschliche Gesundheit,
Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt, Flache, Boden, Wasser, Klima, Luft, Landschaft, kultu-
relles Erbe und sonstige Sachglter. 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) berlcksichtigt, 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 kédnnen die Um-
weltauswirkungen des Vorhabens prognostiziert und der Umfang sowie die Erheblichkeit
dieser Wirkungen abgeschatzt werden.

Auf die ausfuhrlichen Ausfihrungen des Umweltberichts als Teil II dieser Flachennutzungs-
plananderung wird verwiesen. Hier zusammenfassend einige der wesentlichen Ergebnisse:

3 Stadt Wallenfels, Landkreis Kronach, ,Teil II Umweltbericht zur 2. Flachennutzungsplandnderung der Stadt

Wallenfels"; Susanne Augsten Landschaftsarchitektur, Erbsbihl 10, 95119 Naila; 07/2025
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Hinsichtlich der zu untersuchenden Erheblichkeit der Auswirkungen des Vorhabens auf die
Schutzglter wird im Umweltbericht folgendes ausgefiihrt:

Schutzgut Erheblichkeit

Boden mittlere bis hohe Erheblichkeit
Wasser mittlere Erheblichkeit

Tiere und Pflanzen hohe Erheblichkeit

Klima geringe Erheblichkeit

Mensch (Larm, Erholung) geringe Erheblichkeit
Landschaft mittlere Erheblichkeit

Kultur- und Sachgtiter nicht betroffen

Abbildung 16: Ubersicht der Erheblichkeit auf die Schutzgiiter
Quelle: Teil II Umweltbericht zur 2. Flachennutzungsplanédnderung der Stadt Wallenfels®; Seite 11

Im Rahmen der beabsichtigten Entwicklung eines Nahversorgungszentrums ist insbeson-
dere der Eingriff in den Boden von erheblicher Relevanz. Dieser geht mit der Versiegelung
von derzeit unbebauten Wald- und Wiesenflachen einher. Zudem ist eine eingeschrankte
Nutzung des westlich gelegenen Retentionsbeckens zu erwarten. Dariber hinaus kommt
es gemaB § 39 i. V. m. Art. 16 BNatSchG zum teilweisen bzw. vollstdndigen Verlust zweier
geschiitzter Biotope sowie zum Entfall einer bestehenden Ausgleichs- und Ersatzflache.
Ferner wirde einer der lokalen Lebensraume des Dunklen Wiesenknopf-Ameisenblaulings
entfallen (nach FFH-Richtlinie geschitzte Schmetterlingsart).

Durch das Vorhaben wird das bestehende Landschaftsbild verandert, was zu einer Beein-
trachtigung des Naturbezugs flhrt.

Durch die Fldchennutzungsplananderung als solches sind keine unmittelbaren Umweltaus-
wirkung zu erwarten. Im Rahmen des Bebauungsplans wurden konkrete Festsetzungen
getroffen, welche die Auswirkungen der geplanten MaBnahmen vermindern. Dazu zahlen
bestandssichernde Festsetzungen, gezielte Neuanlagen von Flachen innerhalb des Plange-
biets, verschiedene SchmutzmaBnahmen sowie Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen flir das
verbleibende Ausgleichsdefizit.

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 Gegenuberstellung 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 abgeschéatzt werden (Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung). Die Prognose
erfolgt unter Einbeziehung der gemaB Planungsstand vorgesehenen Vermeidungs- und Mi-
nimierungsmaBnahmen.
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Die heutige Grinflache wird aufgrund des geplanten Nahversorgungszentrums mit ergan-
zenden ErschlieBungsanlagen zu Teilen dem Naturhaushalt entzogen. Daher werden fir die
Eingriffe in Natur und Landschaft sowie fiir den artenschutzrechtlichen Ausgleich MaBnah-
men erforderlich. Auf Bebauungsplanebene wurden deshalb MinderungsmaBnahmen inner-
halb des Plangebiets festgesetzt und AusgleichsmaBnahmen und -flachen auBerhalb des
Plangebiets vertraglich verankert.

Im Bebauungsplan festgesetzt sind unter anderem der Erhalt von Laub- und Mischwaldern,
offentliche Griunflachen, die Anpflanzung von Einzelbdumen sowie die Anpflanzung von
standortgerechten Hecken und Gebilschen. Teilweise dienen Flachen einer individuenstar-
ken Population des dunklen Wiesenknopf-Ameisenbldaulings (Tagfalter; Phengaris nausit-
hous) als Lebensraum. Die flir diesen Lebensraum wichtigen Futterpflanzen und Ameisen-
nester des dunklen Wiesenknopf-Ameisenblaulings werden in weiten Teilen durch das ge-
plante Vorhaben entfallen. Deshalb werden verbleibende Teilbereiche so festgesetzt bzw.
erhalten oder entwickelt, dass sie dauerhaft einen Lebensraum fir den Dunklen Wiesen-
knopf-Ameisenblaulings darstellen. Hierfir sind im Zuge des Vorhabens Oberbdden abzu-
tragende und auf die nicht tiberplanten Flachen, die bislang kein Lebensraum des Dunklen
Wiesenknopf-Ameisenbldaulings darstellen, fachgerecht umzusetzen.

Es ist vorbereitet, das rechnerisch verbleibende Ausgleichsdefizit auf drei externen Ersatz-
flachen zu kompensieren. Die entsprechenden ErsatzmaBnahmen sind mit der Unteren Na-
turschutzbehdérde abgestimmt. Die Flachen befinden sich im Eigentum der Stadt Wallenfels
oder sollen durch sie angekauft werden.

6.3 Artenschutz

GemaB § 44 (1) Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) gelten fiir besonders geschitzte
und bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten Zugriffsverbote. Potenzielle Betroffenheiten
kdénnen sich primar aus einem baubedingten Tétungs- und Verletzungsrisiko sowie aus dem
dauerhaften Verlust von Lebensraumen ergeben. Daneben sind auch bau- oder betriebs-
bedingte Stérungen (z. B. Larm, Licht) denkbar. Sofern erforderlich, sind ferner die natur-
schatzfachlichen Voraussetzungen fir eine Ausnahme von den Verboten gemaB § 45 (7)
BNatSchG zu prfen.

Im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanungen wurde von dem Biliro flir 6kologische Stu-
dien Schlumprecht GmbH 2025 eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) durch-
gefuhrt®. Die Begehungstermine flr Gelandeerhebungen fanden am 23.07. und
30.07.2024 statt.

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. Bereits heute bestand flr zahlreiche Ar-
ten die Mdglichkeit, bei eventuellen Stérungen in den sich nérdlich, westlich und dstlich
anschlieBenden Landschaftsraum auszuweichen. Der Zustand der Planungsflache stellt sich
fir den Gutachter ist aus Sicht der saP-relevanten Arten wie folgt dar:

» Fir die saP-relevanten Wiesenknopf-Ameisenbldulinge ist der GroBe Wiesenknopf (San-
guisorba officinalis) reichlich vorhanden.

6 Naturschutzfachliche Unterlagen zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP) fiir Bebauungsplanung

Nahversorgungszentrum Wallenfels Landkreis Kronach®; Biro fiir 6kologische Studien Schlumprecht GmbH,
Bayreuth, 06.06.2025
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» Fir die tGbrigen saP-relevanten Schmetterlingsarten der FFH-Richtlinie (v. a. Wald-Arten,
z. B. Wald- und Moorwiesenvégelchen, Heckenwollafter, Maivogel, Haarstrangwur-
zeleule, Gelbringfalter, GroBer und Blauschillernder Feuerfalter, Apollo und Schwarzer
Apollo) sind keine Futterpflanzen sowie keine geeignete Bestandsstruktur und Mikro-
klima vorhanden, sodass Vorkommen dieser Arten ausgeschlossen werden kénnen.

= Geeignete Baume, die fir xylobionte Kafer der FFH-Richtlinie, Anhang IV, geeignet sind,
sind auf der Untersuchungsflache nicht vorhanden. Ein Vorkommen dieser Kafer-Arten
kann daher ausgeschlossen werden.

»= Die Untersuchungsflache weist keine geeigneten Stand- oder FlieBgewdasser auf. Repro-
duktive Vorkommen saP-relevanter Amphibien- oder Libellenarten oder Muscheln sind
somit auf der Planungsfldache nicht mdglich.

= Strukturen, die fir die Zauneidechse geeignete Fortpflanzungsstatten sein kénnten, sind
auf der Untersuchungsflache vorhanden.

= Horste von Greifvogeln wurden nicht gefunden.

Zusammenfassend kommt die spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP) zu dem Ergeb-
nis, dass das Planvorhaben zu keinen Verbotstatbestdanden des speziellen Artenschutz-
rechts fuhrt, wenn projektspezifische Vermeidungs- und CEF-MaBnahmen durchgefiihrt
werden (CEF-MaBnahmen = vorgezogene funktionssichernde MaBnahmen).

Im Rahmen des Bebauungsplans wurden daher hierzu Festsetzungen und Hinweise getrof-
fen. Diese betreffen insbesondere zum einen Fledermausarten, wie z. B. die Zwergfleder-
maus (Pipistrellus pepistrellus), durch den Verlust von fiinf Baumspalten und zwei abplat-
zenden Rindenbereichen im Gehdlzbestand. Die hierzu getroffenen VermeidungsmafBnah-
men betreffen auch dem Umgang mit bestehenden Baumen und klnstliche Lichteinwirkun-
gen fir andere Arten. Zum anderen ist die zwischen dem bislang bestehenden Radweg im
Norden und der BundesstraBe B173 liegende ca. 0,51 Hektar groBe Flache betroffen. Sie
ist von einer individuenstarken Population des dunklen Wiesenknopf-Ameisenblaulings
(Phengaris nausithous) besiedelt. Aufgrund der Versiegelung und Bebauung der heutigen
Wiesennutzung féllt der Lebensraum dieser Schmetterlingsart durch das Verschwinden der
Futterpflanzen und Wirtsameisen weg. Weitere MaBBnahmen sind nicht erforderlich, da fir
keine weiteren saP-relevanten Arten potentielle Habitate nachgewiesen werden konnten.

Die projektspezifischen Vermeidungs- und CEF-MaBnahmen sind, sofern sinnvoll und er-
forderlich gegebenenfalls mit weiteren Vertiefungen, im Durchfihrungsvertrag des vorha-
benbezogenen Bebauungsplans zu verankern.

Weitere MaBnahmen sind nicht erforderlich, da fir keine weiteren saP-relevanten Arten
potentielle Habitate nachgewiesen werden konnten.

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 Griinfliche vor, die sich im
untergenutzten Delta zwischen BundesstraBe und Silberberg befindet. Zugleich wird sie
durch eine FuB- und Radwegeflache geteilt. Beansprucht wird der Boden flir das Gebaude
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sowie die dazugehérigen Park- und ErschlieBungsflachen des Nahversorgungszentrum.
Grundsatzlich sind heute fruchtbare Béden 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 MaB zu begrenzen. Durch die
Entwicklung des Standorts wird die gewerbliche Vorpragung 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 BautatigkeitsmalB-
nahmen (z. B. Baustelleneinrichtung, Materiallagerung, Materialtransport) hinzuwirken.
Grundsatzlich sind die DIN 18300 (Erdarbeiten) sowie die DIN 18915 (Bodenarbeiten) ein-
zuhalten.

Fir den Geltungsbereich sind dem Bergamt Nordbayern keine Grubenbaue risskundig. Im
Gemeindegebiet von Wallenfels ging jedoch umfangreicher alter Bergbau um. Das Vorhan-
densein hier nichtrisskundiger Grubenbaue kann nicht ausgeschlossen werden. Es wird
empfohlen, bei der Baugrunduntersuchung und der Bauausfiihrung auf Anzeichen alten
Bergbaus (z. B. klinstliche Hohlrdaume, altes Grubenholz, Mauerungen etc.) zu achten.
Werden altberg-bauliche Relikte angetroffen, sind diese zu berlcksichtigen und das Berg-
amt Nordbayern zu verstandigen.

6.4b | Gelandeprofil, Erdbewegungen und Grundwasserschutz

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

6.5 Gewadsser- und Hochwasserschutz

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

Das nachstgelegene Gewasser ist die in einer Entfernung von etwa 100 m d&stlich verlau-
fende ,Leutnitz". Sidlich der B173 miindet diese in den ,Wilde Rodebach". Aufgrund der
Nahe zum Wilden Rodach (Gewdsser II. Ordnung) und Leutnitz (Gewdsser III. Ordnung)
ist mit erhdhten Grundwasserstanden zu rechnen. Des Weiteren befindet sich das Plange-
biet zum Teil im ,Wassersensiblen Bereich der Wilden Rodach, der den natirlichen Ein-
flussbereich des Wassers kennzeichnet, in dem es zu Uberschwemmungen durch Ausufe-
rungen oder zu einem Wasserabfluss infolge von extremen Niederschlagsereignissen
(,Sturzflut") kommen kann. Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines vorlaufig
gesicherten oder festgesetzten Uberschwemmungsgebiets. Das auf dem Grundstiick anfal-
lende Niederschlagswasser wird zuriickgehalten und Uber eine Verrohrung gedrosselt in
die Leutnitz abgeleitet. Dass die natirlichen Oberflachengewasser ansonsten relevant von
der Planung betroffen sind, ist nicht erkennbar.
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Im Rahmen des Vorhabens wurde ein Entwasserungskonzept entwickelt, das den Abfluss
in Richtung des Gewéssers begrenzt und die Starkregengefahr mindert”.

Aufgrund der teilweisen Lage des Plangebiets im sogenannten wassersensiblen Bereich der
Wilden Rodach wurden eine gegebenenfalls Uberflutete Flache von ca. 1.894 m2 und ein
Rickstauvolumen bei Starkregenereignissen von ca. 1.200 m3 ermittelt. Das durch das
Vorhaben entfallende Rickstauvolumen wurde mit ca. 900 m3 beziffert.

Darauf aufbauend geplant ist der Einbau eines Riickstaukanals mit einem Fassungsvermo-
gen von 142 m3 unterhalb der Stellplatze. Zusatzlich dient die Parkplatzflache im westli-
chen Bereich des zukiinftigen Marktes als Rickhalteflache mit einem weiteren Volumen
von etwa 120 m3. Die Grinflache zwischen dem bestehenden und dem neu geplanten
Gehweg umfasst rund 800 m2 und kann im Starkregenfall gezielt Gberflutet werden. Dort
kdénnen bis zu 300 m3 Regenwasser zurlckgehalten, teilweise versickert und verdunstet
werden.

Das von Norden abflieBende Wasser aus dem angrenzenden AuBengebiet wird durch die
dort vorhandenen bewaldeten Hangflachen reduziert, was zu einem geringeren Oberfla-
chenabfluss flihrt. Die Gelandemodellierung entlang der Nordseite des Gebaudes wird so
gestaltet, dass bestehende natilrliche Abflusswege nicht beeintrachtigt werden und der
Wasserabfluss weiterhin in natirlicher Richtung erfolgen kann.

Im Hinblick auf Starkregenereignisse ist relevant, dass sich das Plangebiet teilweise im
sogenannten wassersensiblen Bereich der Wilden Rodach befindet. Dieser Bereich verlauft
in Ost-West-Richtung entlang des bestehenden Gehwegs. Auf Basis eines digitalen Geldn-
demodells (DGM), das aus einer terrestrischen Gelandeaufnahme erstellt wurde, konnten
die Uberflutete Flache (ca. 1.894 m2) sowie das Riickstauvolumen bei Starkregenereignis-
sen (ca. 1.200 m3) ermittelt werden. Das durch die geplante BaumaBnahme entfallende
Rlckstauvolumen, das Uberbaut werden soll, betragt rund 900 m3.

In der Gesamtbetrachtung sind keine erheblichen Beeintrdachtigungen 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 fliir 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 gemanB
§ 1a 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 dandernden klimatischen Rahmenbedingungen sind friihzeitige An-
passungsmaBnahmen an den Klimawandel zu berlicksichtigen.

7 Fachbeitrag zum Bauantrag — Neubau eines EDEKA Lebensmittelmarktes mit Backshop in 96346 Wallenfels,

BahnhofstraBe" - Antrag auf Erteilung einer wasserrechtlichen Erlaubnis zur Einleitung des Niederschlagswas-
sers in die Leutnitz und weiter in die Wilde Rodach; ARTEK Consulting GmbH, Filderstadt, 14.07.2025
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Der Bauleitplanung nachfolgend ist auf der Ebene der konkreten Projektplanung auf das
Gebdudeenergiegesetz (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, Er-
schlieBungsflachen 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,
nérdlich und 6stlich unmittelbar keine Bebauung angrenzt, ist der Effekt jedoch nicht so
relevant, wie wenn sich die Flache innerhalb des Siedlungsraums befinden wirde. Somit
bleiben die klimatischen Auswirkungen voraussichtlich auf das Plangebiet und auf das un-
mittelbare Umfeld begrenzt.

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.

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® und der parallelen 2. Flachennut-
zungsplananderung dokumentieren.

Der Einleitungsbeschluss fir die 2. Flachennutzungsplananderung und der Aufstellungsbe-
schluss des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Nahversorgungszentrum Leutnitztal® er-
folgten in der Sitzung des Stadtrates der Stadt Wallenfels vom 18.03.2024.

Die frihzeitigen Beteiligungen gemal der § 3 Abs. 1, § 4 Abs. 1 und § 2 Abs. 2 Baugesetz-
buch (BauGB) zur 2. Anderung des Fldchennutzungsplans und dem vorhabenbezogenen
Bebauungsplan ,Nahversorgungszentrum Leutnitztal™ erfolgten in der Zeit vom 29.04.2024
bis einschlieBlich dem 07.06.2024. Bei § 3 Abs. 1 BauGB handelt es sich um die Beteiligung
der Offentlichkeit, bei § 4 Abs. 1 BauGB um die Beteiligung der Behérden und Trager 6f-
fentlicher Belange und bei § 2 Abs. 2 BauGB um die der Nachbarkommunen. Der Vorent-
wurf und die frihzeitigen Beteiligungen dienten u. a. zur Absteckung des erforderlichen
Untersuchungsrahmens fiir erforderliche Gutachten und sonstige Prifungen.

Auf Grundlage der Ergebnisse aus den im Rahmen der frihzeitigen Beteiligungen einge-
gangenen Stellungnahmen wurde der Vorentwurf Gberarbeitet und zu einem Entwurf fort-
entwickelt. Parallel hierzu erfolgte die Erarbeitung und Einarbeitung erforderlicher Gutach-
ten und Fachbeitrage.
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Angestrebter weiterer Verlauf:

Der Entwurf und die Offenlage sind vom Stadtrat zu beschlieBen.
Der weitere Ablauf wird entsprechend des Verfahrensfortschritts ergdnzt.

7.2 Planentscheidung

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

Um das zukilinftige Nahversorgungszentrum insbesondere hinsichtlich der Verkaufsflachen,
der Gestaltung sowie der Ladrmauswirkungen vertraglich in die Ortlichkeit einbinden zu
koénnen, 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 wirksame Fla-
chennutzungsplan im Parallelverfahren im Rahmen der 2. Anderung auf diese Ziele abge-
stimmt.

Bebauungsplanaufstellung und parallele Flachennutzungsplananderung folgen den Inten-
tionen und Darstellungen des Regionalplans Oberfranken-West, wonach Wallenfels grund-
satzlich eine Funktion als Grundzentrum hat.

Nach den bislang vorliegenden Informationen und Untersuchungsergebnissen geht die
Stadt unter Abwagung der o6ffentlichen und privaten Belange gegen- und untereinander
davon aus, dass an dem gewerblich gepragten Standort die Belange des Immissionsschut-
zes, des Verkehrs, des Artenschutzes und der relevanten Umweltbelange auf der Ebene
des Flachennutzungsplans angemessen und ausreichend zu berlicksichtigen sind.

Im Ergebnis der erérterten, zentralen Ziele und Rahmenbedingungen wird die vorliegende
Bauleitplanung fur vertretbar und im Sinne der Planungsziele der Stadt Wallenfels fir
grundsatzlich sinnvoll erachtet.
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Wallenfels, den

Jens Korn

(Blargermeister)

In fachlicher Begleitung der Stadt Wallenfels erstellt durch:

Enderweit+Partner GmbH [k & &

MihlenstraBe 31 | D-33607 Bielefeld
Fon: 0521.96662-0 | Fax: 0521.96662-22
E-Mail: stadtplanung@enderweit.de

Dipl.-Ing. Werner von Beeren
Architekt/Stadtplaner AKNW

B.A. Lukas Ebert
Stadtplanung
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