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1 Einfuhrung in die Planungsgrundlagen

1.1 Lage im Raum, raumlicher Geltungsbereich und Beschreibung der Planungsflache
Lage:

Die Stadt Naila liegt im westlichen Teil des Landkreises Hof und gehoért zum Regie-
rungsbezirk Oberfranken-Ost (Region 5).

Die Anbindung der Stadt Naila an das tUbergeordnete Verkehrsnetz erfolgt im Wesent-
lichen Uber die Bundesstrafe 173. Uber diese Bundesstrale sind auch die Autobahn
A9 Berlin-Minchen und A72 Hof-Chemnitz in ca. 8 km Entfernung zu erreichen.

Die Entfernung zur Stadt Hof betragt ca. 20 km.

Das Untersuchungsgebiet liegt am westlichen Stadtrand der Stadt Naila, nérdlich der
Erschlielungsstralle ,Stebener Weg®, von welcher zukiinftig das Gebiet auch haupt-
sachlich erschlossen wird.

Betroffene Flurstiicke:

Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke 448 und Teilflachen der Flurstlicke 1757,
1758, 1759, 1760, 1761 und 1762 sowie 444 und 472 der Gemarkung Naila. Aul3er-
dem befinden sich entlang der 6stlichen Geltungsbereichsgrenze die beiden Parzellen
448/1 und 439 im Geltungsbereich. Durch die Aufstellung des vorliegenden B-Planes
sind in Teilbereichen auch die Flurstiicke 439/17, 439/24, 439/36 und 439/42 in Teil-
flachen betroffen (ebenfalls entlang der 6stlichen Geltungsbereichsgrenze).

Das Flurstlick 448 (Landwirtschaftsflache) sowie die beiden Flurstiicke 1757 und 1758
(Flurweg) befinden sich im Eigentum der Stadt Naila. Die weiteren anderen Flurstlicke
sind im Privatbesitz.

Die Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches ist in der Planzeichnung des Be-
bauungsplanes nach § 9 Abs. 7 Bau GB dargestellt.

GréBe und Topografie:

Die Planungsflache umfasst ca. 5,137 ha und liegt zwischen 550 m und 583 m . NN.
Das Gelande ist dabei sowohl nach Siden als auch nach Nordosten geneigt.

Beschreibung der Planungsflache:

Das Gebiet grenzt an seiner dstlichen bzw. sldlichen Seite an bestehende Wohnge-
biete, welche mit Einfamilienhdusern bebaut sind, an. Im Westen schliel3en sich land-
wirtschaftliche Nutzflachen an. Im Norden grenzen Waldflachen bzw. landwirtschaftli-
che Nutzflachen an.

Es handelt sich im Gebiet um landwirtschaftliche Nutzflachen, durchzogen von einem
offentlichen Feld- und Waldweg.

Die Flache befindet sich am Siedlungsrand.
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1.2 Rechtsgrundlagen

Es werden folgende Rechtsgrundlagen in der zur Zeit gultigen Fassung zu Grunde ge-
legt:

1. Baugesetzbuch (BauGB, Stand 03.11.2017)

2. Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung
— BauNVO, Stand 21.11.2017)

3. Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Plan-
inhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanZV, Stand 04.05.2017)

4. Bayer. Bauordnung (BayBO, Stand 12.07.2017)

1.3 Planungsrechtliche Situation (Anpassung an die Ziele der Raumordnung)

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzu-
passen. Die Ziele der Raumordnung ergeben sich aus folgenden tbergeordneten Pla-
nungen:

- Landesentwicklungsprogramm
- Regionalplan

- Flachennutzungsplan

- Landschaftsplan
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Regionalplan:

Die Stadt Naila ist im Regionalplan der Region 5 Oberfranken-Ost hinsichtlich der Ziel-
setzung der Raumordnung und Landesplanung als landlicher Teilraum, der nachhaltig
gestarkt werden soll, charakterisiert. Naila ist ein bevorzugt zu entwickelndes Mittel-
zentrum. Zudem liegt Naila an einer Entwicklungsachse mit liberregionaler Bedeutung
(Coburg-Kronach-Hof) sowie an einer Achse mit regionaler Bedeutung (Helmbrechts-
Selbitz-Naila-Bad Steben).

Flachennutzungsplan:

Der Bebauungsplan als verbindlicher Bauleitplan enthalt rechtsverbindliche Festset-
zungen flr die stadtebauliche Ordnung. GemalR § 8 Abs. 2 BauGB ,,...sind Bebau-
ungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln® (Entwicklungsgebot).

Die Flache ist im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Naila in der Fas-
sung vom 19.12.2011 als Wohnbauflache dargestellt. Es handelt sich dabei um eine
abschlieRende Siedlungserweiterung am westlichen Siedlungsrand, deren Rand im
westlichen Bereich mit einer Eingriinung eingebunden werden soll. Diese Eingriinung
ist im FNP als 6ffentliche Grunflache dargestellt.

Ostlich und siidlich schlielen sich im FNP an den vorliegenden Bebauungsplan Wohn-
bauflachen (bereits bebauter Flachen) an. Im Westen grenzen landwirtschaftliche
Nutzflachen an. Nérdlich angrenzend befinden sich Waldflachen.

Die vorgesehenen Nutzungen werden im Bebauungsplan tbernommen. Der vorlie-
gende Bebauungsplan entwickelt sich daher aus dem Flachennutzungsplan.

Landschaftsplan:

Es liegt ein Landschaftsplan vor. Fur den Geltungsbereich gibt es keine explizit zu be-
rucksichtigten Faktoren seitens des Landschaftsplanes. Laut Landschaftsplan schlief3t
sich in westlicher Richtung zum geplanten Baugebiet ein Ausgleichskorridor fiir natur-
schutzfachliche Erfordernisse an.

Interkommunales Entwicklungskonzept:

Ein interkommunales Entwicklungskonzept (IEK) liegt seit 2007 vor. Derzeit wird es
fortgeschrieben. Das |IEK sieht flir Naila unter Punkt 14 ausdricklich die Entwicklung
neuer Baugebiete (,Wohnen im Griinen®) vor.

Bebauungsplan:

Fir dieses Gebiet liegt bislang noch kein rechtskraftiger Bebauungsplan vor. Die Neu-
aufstellung des qualifizierten Bebauungsplanes erfolgt nach § 8 bis 10 BauGB.

Der Grunordnungsplan wird in einem gemeinsamen Verfahren im Bebauungsplan in-
tegriert.

2  Erfordernis der Planaufstellung

Die strukturellen Voraussetzungen in der Stadt Naila als ehemalige Kreisstadt und
zentrale Schul- und Einkaufsstadt mit umfassendem Angebot der Gesundheitsversor-
gung sowie der Uberregional guten Verkehrsanbindung haben in den vergangenen
Jahren dazu geflihrt, dass die Nachfrage nach Baugrundstiicken flir den privaten
Wohnungsbau das Angebot an erschlieungsfahigen und verfligbaren Grundstiicken
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rasch aufgebraucht hat.

Diese nachhaltige Entwicklung soll durch die Fortsetzung der Bauleitplanung mit dem
Bebauungsplan fir das Wohngebiet ,Noérdlich Stebener Weg*“ befriedigt werden.

Angesichts des Umfangs der neuen Flachenausweisung ist zur Vereinbarkeit mit den
landesplanerischen Erfordernissen zum Flachensparen (LEP 3.1) und zur Innenent-
wicklung vor AuRenentwicklung (LEP 3.2) der Flachenbedarf flir die beabsichtigte Bau-
landausweisung zu begrinden:

¢ Die Stadt Naila verfligt Uber keine bzw. nicht Uber ausreichende, innerértliche Fla-
chen, die fir eine Wohnbebauung geeignet waren. In der Stadt Naila gibt es bei-
spielsweise keine gewerblichen Brachflachen, die umgenutzt und als Bauland
ausgewiesen werden kénnten. Die vorhandenen Wohnbaugebiete sind weitestge-
hend ausgeschopft.

o Ein Baulluckenkataster liegt vor und wird laufend fortgeschrieben. Viele Baullicken
wurden in den letzten Jahren bebaut. Bei den noch vorhandenen Bauliicken han-
delt sich meist um Grundsticke, die wegen fehlender Verkaufsbereitschaft dem
Markt zurzeit nicht zur Verfigung stehen.

e In der Vergangenheit wurde der Vorrang der Innenentwicklung aktiv umgesetzt
(z.B. Umnutzung Kasernengelande, Gewerbepark Carl Seyffert). Im Rahmen der
Stadtebauférderung wird aktives Leerstandsmanagement betrieben.

e Es besteht ein reger Markt flr gebrauchte Wohnhauser: Nach Angaben ortsan-
sassiger Makler Ubersteigt die Nachfrage das Angebot. Daher gibt es kaum Leer-
stande in alteren Wohngebieten.

e Aufgrund der mittelzentralen Funktion gibt es immer wieder Bauwerber auch von

auswarts, die ganz bewusst einen Bauplatz in einem Neubaugebiet suchen und
weder an Baullcken noch an gebrauchten Immobilien interessiert sind. Dieses
Einwohnerpotenzial will die Stadt Naila nicht verlieren. Daher ist die Ausweisung
eines Wohngebietes am Ortsrand unumganglich. Das zu beplanende Gelande
weist eine flr ein Wohngebiet attraktive Lage auf und entwickelt sich aus dem Fla-
chennutzungsplan.
Der Stadt Naila kommt als Mittelzentrum eine besondere Bedeutung zu, sich mit
Wohnraum adaquat zu entwickeln. Eine aktive und vorausschauende Boden-
politik der Stadt Naila tragt dazu bei, Probleme der Bodenverfiigbarkeit zu ent-
scharfen.

Erganzend ist darauf hinzuweisen, dass die Bevdlkerungsentwicklung derzeit
nicht so negativ wie prognostiziert verlauft. Seit 2014 halt sich die Einwohnerzahl
relativ konstant mit leichten Schwankungen bei rund 7.650 EW.

Der Bebauungsplan soll die planungsrechtlichen Voraussetzungen flr die Erweiterung
des Baugebiets schaffen, welches sich 6stlich an vorhandene Wohnbauung (B-Plane
Am Stebener Weg | und Am Stebener Weg Teil Il, Bebauung aus den 90er Jahren)
anschlie3t wie auch des stdlich gelegenen Wohngebietes ,Stdlich Stebener Weg*,
das 2008 erschlossen wurde und ebenfalls mit Einzelhdusern bebaut ist. Der Charak-
ter und die baulichen Strukturen dieser benachbarten Siedlungsgebiete sollen fortge-
fuhrt werden.

Durch die Erganzung des vorhandenen ErschlieBungsnetzes ist dies auch gut mog-
lich. Die ErschlieBung innerhalb des Plangebiets nimmt die Gliederung des &stlichen
benachbarten Gebietes auf. Die Anschlussbereiche der Stralen sind hierfir bereits
vorgerichtet und werden bertcksichtigt.
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Die variablen GrundstlicksgroRen sollen auch kleinere Parzellen fir kosten- und fla-
chensparendes Bauen anbieten.

Dabei soll die zeitgemalRe und flachensparende Nutzung des Dachgeschosses weiter
in den Vordergrund treten. Auf die Einflussnahme auf die Geschossgliederung inner-
halb der Gebaude verzichtet der Bebauungsplan. Die Abstimmung der Maf3stablichkeit
der Gebaude wird durch die Begrenzung der Firsthbhen angestrebt, die durch ausrei-
chend Spielraum in den Dachneigungen hochwertige Nutzung im Dachgeschoss bei
entsprechend groRRziigigen Wandhéhen zulassen.

Durch die vorliegende Planung soll einerseits die angestrebte Starkung des landlichen
Raumes geordnet fortgesetzt werden, andererseits soll aber auch die Stadt Naila als
Siedlungsschwerpunkt gestarkt und weiterentwickelt werden.

Die Stadt Naila verfiigt UGber einige innerdrtliche Flachen, die zwar im Flachennut-
zungsplan als Bauland ausgewiesen sind, in der Vergangenheit jedoch aus verschie-
denen Grinden nicht bebaut wurden. Die Stadt Naila ist nichts desto trotz weiterhin
stark bemuht, innerortliche Baullicken zu schliefen und vorhandene Leerstande einer
neuen Nutzung zuzufuhren.

Die Stadt Naila ist bestrebt, den ortlichen Umfang an Wohnbauflachen an einer sog.
organischen Entwicklung zu bemessen. Da der Stadt Naila immer wieder Anfragen

nach moglichen Bauflachen in Neubaugebieten vorliegen, ist die Ausweisung eines
Wohngebietes am Ortsrand unumganglich.

Das Gelande ist im Flachennutzungsplan bereits als Wohngebiet ausgewiesen und
weist eine fir ein Wohngebiet attraktive Lage auf.

Eine aktive und vorausschauende Bodenpolitik der Stadt tragt dazu bei, Probleme der
Bodenverfligbarkeit und berhéhten Baulandpreisen zu entscharfen.

Der konkrete Anlass fir die vorliegende Ausweisung des Baugebietes ist zum einen

- die erhebliche und rege Nachfrage nach Wohnbauflachen mit Eigenheimgrund-
stiicken, vor allem seitens der einheimischen Bevolkerung,

- und damit einer Abwanderung der einheimischen Bevdlkerung entgegenzuwir-
ken.

Susanne Augsten Landschaftsarchitektur 7
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3  Planungskonzeption

3.1 Stadtebaulicher Entwurf
Als Grundlage fir die Entwicklung des Bebauungsplans dient der nachfolgend darge-
stellte stadtebauliche Entwurf. Aus diesem Entwurf wurde der Bebauungsplan entwi-
ckelt.

Anninaung dar {
Flufshlohe 485 und 445

Nerlegung des
Felivegs und
Announg an
aas Wahnpobid

Stadtebaulicher Entwurf o. M.
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3.2

Die geplante Siedlungsstruktur nimmt die Bebauungsstruktur aus der Umgebung auf
und flhrt dies logisch fort. Die Attraktivitat des geplanten Wohngebietes ist auch darin
zu sehen, dass es sich am Stadtrand befindet, mit direktem Zugang in die Natur und
deren unkomplizierten Méglichkeiten der Naherholung. Eine zusatzliche &ffentliche
Flache erscheint deshalb zugunsten einer kompakteren und damit Flachen sparende-
ren Bebauung nicht erforderlich.

Ein Spielplatz ist im westlich angrenzenden Baugebiet ,sldlich des Stebener Weges*
vorhanden, ferner liegt das Freizeitgelande ,Ludelbach“ am Finkenweg mit Bolzplatz,
Spielplatz, Minigolfanlage, Schlittenhang in fuRlaufiger Entfernung (Luftlinie ca. 500 m).

Die nachstgelegene Bushaltestelle befindet sich am Schulzentrum (Luftlinie ca. 600 m).
Uber diese Haltestelle kdnnen beispielsweise der Bahnhof und die Nachbargemeinden
erreicht werden.

Geplante bauliche Gestaltung und bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes soll innerhalb des Geltungsbereiches ei-
ne geordnete bauliche Entwicklung, eine wirtschaftliche und sinnvolle Erschlie3ung
der Baugrundstiicke sowie eine angemessene Durchgrinung sichergestellt werden.

Durch den vorliegenden Bebauungsplan wird dem zukiinftigen Bedarf an freistehen-
den Einzelhausparzellen in verninftigen, dem heutigen Standard entsprechenden
GrundstiicksgréRen Rechnung getragen. Durch die vorgesehene Parzellenanzahl mit
mittleren Grundstiicksgré3en kann dem allgemeinen Ziel eines sparsamen Umgangs
mit dem zur Verfigung stehenden Grund und Boden Rechnung getragen werden.

Die Ausweisung des Baugebietes erfolgt entsprechend dem Flachennutzungsplan als
Allgemeines Wohngebiet (WA-Gebiet) gem. § 4 BauNVO und beinhaltet traditionelle,
freistehende Einzel- bzw. Doppelhausparzellen in offener Bauweise gem. § 22 Abs. 2
BauNVO in gleichfalls dem Wunsch vieler Bauherren entsprechenden mittleren
Grundstucksgrofien.

Die Grundflachenzahl liegt bei 0,3 und die Geschol¥flachenzahl bei 0,6.

Die Uberbaubare Grundstlcksflache wird durch Baugrenzen gem. § 23 BauNVO fest-
gesetzt.

Durch die Festsetzung mit einer hochstens zulassigen Bebauung von 2 Vollgeschos-
sen bzw. durch die Festsetzung der max. Firsthdhe von 11,00 m U OK Fertigfulboden
EG kann eine mafvolle bauliche Entwicklung sichergestellt werden und die leichte
Hanglage optimal genutzt werden. Es gilt der Bezugspunkt der Hausmitte bezogen auf
das nach Aufschittung bzw. Abgrabung entstehende Gelande. Die Firsthdhenfestle-
gung mit 11 m entspricht der Festlegung im benachbarten Baugebiet ,Sldlich Stebener
Weg*“.

Aufschittungen und Abgrabungen sind zur Angleichung an die Verkehrsflache zulas-
sig.

Dem Bauantrag ist ein nach Nivellement erstellter Gelandeschnitt beizufligen, wodurch
sichergestellt wird, dass die Anordnung der Baukdrper entsprechend der Hanglage be-
rucksichtigt ist.

Um sowohl einer landschaftstypischen Bauweise mit Satteldachern wie auch dem
Wunsch der Bauherrn nach verschiedenen Bautypen Rechnung zu tragen, wurden ver-
schiedene Dachformen (SD, PD, FD, WD, ZD) zugelassen. Die Dachneigungen betra-
gen beim Satteldach (SD) bis max. 45°, Pultdach (PD) von 7° bis max. 25°, Walmdach
(WD) bis max. 45°, Zeltdach bis max. 25°.

Susanne Augsten Landschaftsarchitektur
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3.3

Dachaufbauten (Gaupen und Zwerchgiebel bei Satteldach) sind zulassig, sie missen
sich jedoch der Dachflache deutlich unterordnen und dirfen nur max. 2/3 der Hauslan-
ge einnehmen. Der Mindestabstand zur Giebelwand liegt bei 1,50 m.

Fir die Dacheindeckung sind graue, schieferfarbene, dunkel- oder rotbraune Farben
zulassig. Dachbegriinungen sind zulassig.

Nebengebaude, Wintergarten, Garagen und Carports sind nur innerhalb der Baugren-
zen zulassig. Es sind entsprechend den Festsetzungen zu Wohngebauden verschie-
dene Dachformen (SD, PD, FD, WD, ZD) zulassig und folgende Dachneigungen zu
verwenden: Satteldach (SD) bis max. 45°, Pultdach (PD) von 7° bis max. 25°, Walm-
dach (WD) bis max. 45°, Zeltdach bis max. 25°. Die Dachform und Dachneigung der
Nebengebaude kdnnen unabhangig der Ausrichtung des Hauptgebaudes gewahlt wer-
den.

Fir eine geordnete ortsplanerische Entwicklung wird festgeschrieben, dass eine Ge-
baudekante parallel zur ErschlieBungsstrale zu erfolgen hat.

Durch die geplanten Bauformen wird eine harmonische Bebauungsstruktur entwickelt.
Es wird sichergestellt, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhalt-
nisse, wie z.B. Besonnung und Belichtung, nicht beeintrachtigt werden und sich nach-
teilig auf die Umwelt auswirken.

Griinordnerische MaBnahmen

Im Geltungsbereich werden Grinflachen durch Kennzeichnung im Plan festgesetzt.
Dadurch wird die mégliche Bodenversiegelung im Plangebiet begrenzt. Diese Flachen
dienen auch der Umsetzung der erforderlichen Minimierungsmaf3nahmen sowie als
Abstandsflache zu den angrenzenden Nutzungen.

Als grinordnerische MalRnahmen im Baugebiet ist neben der Bepflanzung der stra-
Renbegleitenden Grinflachen die Bepflanzung von je einem Laubbaum Il. Ordnung
pro privater Grundsticksflache vorgesehen. Entlang der nérdlichen bzw. westlichen
Geltungsbereichsgrenze ist ein Ausgleichsbereich fir MalRnahmen zur Entwicklung
von Natur und Landschaft festgesetzt. Die 6ffentliche Griinflache um das Regenriick-
haltebecken im norddstlichen Bereich werden als Wiesenflache / Hochstaudenflur an-
gelegt und bewirtschaftet. Die Flache oberhalb des Regenrickhaltebeckens wird
landwirtschaftlich genutzt.

Im Einzelnen wird festgelegt:
A) Ausgleichsflachen an der Nord- und Westseite des Geltungsbereiches:

Entlang der nordlichen sowie westlichen Grenze ist zur Einbindung der Bebauung am
Ubergang in die freie Flur eine Ausgleichsflache festgesetzt.

Die Ausgleichsflache untergliedert sich aufgrund der unterschiedlichen Platzverhaltnis-
se und eines zu berlicksichtigenden Schutzstreifens flir Leitungsrechte in drei Berei-
che:

Bereich A:

Die Flache ist ca. 10 bis 12 m breit. Der Bereich ist an der West- und Ostseite mit ei-
nem 2 m breiten Pufferstreifen aus Hochstauden- und Wiesenstreifen und mittig mit ei-
ner 6 bis 8 m breiten freiwachsenden Hecke gem. der nachfolgenden Artenliste zu be-
grinen (s. auch nachfolgende Schemaskizze). Der Hochstaudenstreifen dient als ho-
hengestaffelter Ubergang zum einen zum landwirtschaftlich genutzten Weg und zum
anderen als Puffer zu den angrenzenden Privatgarten. Dieser Streifen wird 1x / Jahr
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gemaht. Die Mahd ist nicht zwingend erforderlich. Keine zusatzliche Dingung der Fla-

che. Die Verwendung von Pflanzenschutzmitteln ist untersagt.

BEREICH A T 10,00 bis 12,00 »

2,00 6,00 bis 8,00 2,00
(N T |
2 o ey W A

v souipipbe
|
offentl. Feld- ‘ Wiesenfl./ Hecke Wiesenfl/ | priv. Grundstiick
und Waldweg Hochstauden- Hochstauden-
streifen streifen

Schemaskizze héhengestaffelter Heckenaufbau

Bereich B:

Der Schutzstreifen fiir Leitungen ist von Bepflanzung frei zu halten, da hier keine tief-

wurzelnden Gehdlze gepflanzt werden dirfen, und ist deshalb als Wiesenflache zu be-
grinen. Die Ansaat erfolgt mit Saatgut, z.B. Fettwiese (30% Blumen/70% Graser) oder

durch Aufbringen von Heudrusch.
Bewirtschaftung:

o 2-schirige Mahd der Blumenwiese innerhalb der Vegetationsperiode (1.
Schnitt erfolgt nach der Wiesenblite (01.07.), der 2. Schnitt nach dem 15.09).

o Das Mahgut ist abzufahren und landwirtschaftlich zu nutzen.
o Keine zusatzliche Dungung der Flache.
o Es dirfen keine Pflanzenschutzmittel verwendet werden.

Der Bereich ist am Ubergang der Ausgleichsflache zur Landwirtschaftsflache mittels

Steinen zu sichern.

Auf dem nicht durch den Schutzstreifen belegten Bereich ist eine freiwachsende Hecke

gem. der nachfolgenden Artenliste zu pflanzen.

Bereich C:

Die Flachen sind als Hochstaudenstreifen bzw. Wiesenflachen anzulegen. Dies Nut-

zung ermoglicht gleichzeitig die ErschlieRung der hinterliegenden Grundstiicke (insbe-
sondere Flur-Nr. 445 und 446). Die Bewirtschaftung erfolgt wie unter A (Hochstaufen-

streifen) bzw. unter B (Wiesenflache) beschrieben.

Die festgesetzten Pflanzungen sind mit standortgerechten Gehélzen aus der folgen-

den Pflanzenliste durchzuflihren, dauerhaft zu pflegen und bei Ausfall zu ersetzen.

Baume I. Ordnung:

Acer platanoides Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Fraxinus excelsior Esche

Prunus avium Vogel-Kirsche
Quercus robur Stiel-Eiche
Quercus petraea Trauben-Eiche
Tilia cordata Winter-Linde

Baume |l. Ordnung:
Malus i.S. Zier-Apfel i. Sorten

Susanne Augsten Landschaftsarchitektur
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Prunus i.S. Zier-Kirsche i. S.
Pyrus pyraster Wild-Birne
Sorbus aucuparia Vogelbeere
Obstbaume als Hochstamm
Gehdlze:

Corylus avellana Gewobhnliche Hasel
Crataegus monogyna Eingriffliger Weiltdorn
Prunus spinosa Schlehe

Rosa canina Hunds-Rose
Sambucus nigra Schwarzer Holunder

Fir die Bepflanzungsdichte der mind. 2-reihig zu pflanzenden Hecke ist der Pflanzver-
bund von 1,50x1,50 m vorzusehen. Die Qualitat der Heckengehdlze wird als Hei 0.B.
60/100 cm mit 5-8 Trieben festgesetzt.

Die Pflanzungen sind zeitlich im Rahmen der ErschlieRung durchzuflhren, dauerhaft
zu pflegen und bei Ausfall zu ersetzen.

B) StraBenbaumpflanzungen:

Im Bereich der Erschliefungsstrafen sind Laubbaume zu pflanzen, deren genaue An-
zahl und Standorte im Zuge der Erschliellungsplanung festzulegen sind. Der Stralen-
bau wird erst nach erfolgter Grundstlicksparzellierung und Gberwiegender Bebauung
erfolgen. Dadurch kénnen eventuell auftretende Konflikte im Rahmen der StralRenaus-
bauplanung geldst werden.

C) Pflanzungen auf privaten Grundstiicksflachen:

Pro privater Grundstlcksflache ist ein Laubbaum Il. Ordnung entsprechend der Arten-
liste bzw. ein Hochstamm-Obstbaum mit Sorten aus der Kreissortenliste des Landkrei-
ses (Empfehlenswerte Sorten fir den Hausgarten) als Hausbaum festgesetzt. Die Be-
pflanzungen in den privaten Grundstuicksflachen sind spatestens ein Jahr nach Be-
zugsfertigkeit der Hauser durchzufihren.

Baume Il. Ordnung:

Malus i.S. Zier-Apfel i. Sorten
Prunus i.S. Zier-Kirsche i. S.
Pyrus pyraster Wild-Birne

Sorbus aucuparia Vogelbeere

Obstbdume als Hochstamm

Materialien fiir Stellpléatze, Wege und Zufahrten:

Stellplatze, Wege und Zufahrten sollen unbefestigt bleiben oder mit wasserdurchlassi-
gem Material (z.B. wassergeb. Decken, Schotterrasen, Okopflaster) so zu befestigen,
dass das auf den jeweiligen Flachen anfallende Niederschlagswasser innerhalb dieser
Flachen versickern kann. Die Festsetzung dient der Vermeidung von unnétigen Beein-
trachtigungen des Bodens und der Begrenzung der Bodenversiegelung auf das not-
wendige Mal.

Niederschlagswasser:
Das von den Dachflachen anfallende Niederschlagswasser ist in Zisternen zu sam-
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5.1

5.2

meln (Groke 4m®). Der Uberlauf ist an die 6ffentliche Leitung (Regenwasserleitung)
anzuschlief3en.

Anfallendes Drainagewasser wird Uber Zisternen auf den Privatgrundstiicken gesam-
melt und dann Uber einen Notuberlauf an den Kanal verzégert abgegeben. Eine Versi-
ckerung auf der Flache ist nicht beabsichtigt.

Bodenverhaltnisse

Zur Beurteilung der Boden- bzw. Baugrundverhaltnisse wird derzeit eine Baugrundun-
tersuchung bzw. ein Bodengutachten erstellt.

ErschlieBung der Planungsflache und technische Infrastruktur

Verkehrliche ErschlieBung

Die strallenmaRige ErschlieRung des Baugebiets erfolgt tiber eine Erschliefungsstra-
Re mit einer Anbindung an den Stebener Weg. Diese ErschlieRungsstralie lasst
gleichzeitig einen Ringschluss im Norden mit dem Bussardweg zu. Zusatzlich er-
schlielRen weitere 3 ErschlieBungsstralen (Ost-West-Richtung) das Baugebiet, jeweils
an bereits vorhandene Erschlielungsstral3en anbindend.

Die Breite der Verkehrsflache liegt insgesamt bei 7,50 m Breite, wobei sich die Flache
in Fahrbahnflache mit einer Breite von 5,50 m sowie einem Mehrzweckstreifen mit ei-
ner Breite von 2,00 m aufteilt. Entlang der StralRenverkehrsflache wird ein einseitiger
Gehweg (Breite 1,50 m) gebaut.

Bei der ErschlieBungsplanung wird ein barrierefreier Ausbau entsprechend Handbuch
Barrierefreies Bauen, Leitfaden zur DIN 18040 Teil 1-3, 2. Aufl. berlicksichtigt, insbe-
sondere wird auf die Ausbildung eines niveaugleichen Ausbaus geachtet.

Auf die konkrete Darstellung eines Parkstreifens wird verzichtet. Ebenso wird auf die
Darstellung von festgesetzten Baumen im Bereich der Stralle verzichtet. Diese werden
im Rahmen der ErschlieBungsplanung festgelegt. Der Stralienbau wird erst nach er-
folgter Parzellierung und Uberwiegender Bebauung erfolgen.

Im Hinblick auf eine Verkehrsberuhigung werden Sichtdreiecke nicht berticksichtigt
und es wird auf eine Darstellung in der Planzeichnung verzichtet. Die Ausgestaltung
der Einmindungen wird entsprechend des unterhalb angrenzenden Baugebietes (mit
Baumpflanzungen in den Einmindungsbereichen) ausgeflihrt. Dies wird im Rahmen
der weiteren Erschlielungsplanung bericksichtigt.

Samtliche Bauparzellen kénnen mit Doppelgaragen versehen werden, so dass dem
erforderlichen Stellplatzbedarf Rechnung getragen werden kann. Zuséatzlich ist ein 6f-
fentlich nutzbarer Mehrzweckstreifen entlang der ErschlieBungsstrafen als Parkflache,
insbesondere flr Besucher, geplant.

Das Plangebiet ist fuBlaufig zentral Gber einen Fulweg (Breite 2,00 m) an die angren-
zende Flur angebunden.

Ein vorhandener, o6ffentlicher Feld- und Waldweg wird an die westliche Grenze des
Planungsgebietes verlegt. Er wird als Feld- und Waldweg mit einer Breite von 4,00 m
ausgebaut.

Trinkwasserversorgung

Im Plangebiet befindet sich auf ca. 60 m Lange entlang der westlichen Geltungsbe-
reichsgrenze eine Bestandsleitung der Stadtwerke Naila. Dieser Bereich ist mit einer
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5.3

5.4

offentlichen Grinflache Uberplant. Im Bereich dieser Leitungstrasse ist ein beidseitiger
Schutzstreifen von 3 m zu bericksichtigen. Hier dirfen keine Bauwerke errichtet oder
Baume gepflanzt sowie Parkplatze angelegt werden. Es missen auch zukiinftige War-
tungsarbeiten durchzufiihren sein. Vor Beginn der BaumalRnahme ist der Versorgungs-
trager rechtzeitig zu informieren.

Ein Anschluss des Planungsgebietes an die zentrale Wasserversorgungsanlage der
Stadt Naila (Stadtwerke Naila) ist moglich und erfolgt jeweils von bestehenden Leitun-
gen in den angrenzenden Stralten (Bussardweg, Stieglitzweg, Sperberweg, Drossel-
weg, Stebener Weg) aus.

Abwasserbeseitigung
Ein Anschluss an das kommunale Abwassernetz ist mdglich.

Das Planungsgebiet soll tiber ein Trennsystem entwassert werden, wobei der
Schmutzwasseranteil iber den Kanal an die Klaranlage des Abwasserverbandes
Selbitztal angeschlossen wird.

Der Regenwasseranteil im Baugebiet soll Gber ein nordostlich gelegenes Ruckhalte-
becken (RRB) angeschlossen und an den Ludelbach (Richtung Dreigriinbach) abgelei-
tet werden. Es ist ein Retentionsraum von 500 m? vorzuhalten. Hierfur ist eine wasser-
rechtliche Erlaubnis erforderlich. Eine genaue Planung des RRB erfolgt mit der Ent-
wasserungsplanung im Zuge der ErschlieRungsplanung. Es ist eine naturnahe Erd-
bauweise beabsichtigt.

Im Plangebiet wird deshalb entlang der 6stlichen Geltungsbereichsgrenze eine neue
Regenwasserleitung verlegt. Hiervon sind alle angrenzenden 7 Parzellen betroffen. Im
Bereich der Leitungstrasse ist ein beidseitiger Schutzstreifen von 3 m zu bertcksichti-
gen. Hier dirfen keine Bauwerke errichtet oder Baume gepflanzt werden sowie Park-
platze angelegt werden. Es mussen auch zukinftige Wartungsarbeiten durchzuflihren
sein. Eine dingliche Sicherung der erforderlichen Flachen fiir die Regenwasserleitung
ist vorgesehen.

Stromversorgung

Das Planungsgebiet kann an das Versorgungsnetz der Bayernwerk Netz GmbH Uber
neu zu verlegende Erdleitungen angeschlossen werden.

Es ist die Errichtung einer neuen Transformatorenstation im Planungsbereich erforder-
lich sowie das Verlegen zusatzlicher Kabel erforderlich. Die Trafostation wird im Wes-
ten des Gebietes zeichnerisch dargestellt und festgesetzt. Eine entsprechende Flache
von ca. 25 m? ist fir den Bau und Betrieb der Transformatorenstation in Form einer
beschrankten persdnlichen Dienstbarkeit zur Verfligung zu stellen.

Fir den rechtzeitigen Ausbau des Versorgungsnetzes sowie die Koordinierung mit
dem Bautrager und anderer Versorgungstrager ist es notwendig, dass der Beginn und
Ablauf der ErschlieBungsmalRnahmen im Planbereich friihzeitig dem Versorgungstra-
ger schriftlich mitgeteilt werden.

Nach § 123 Bau GB sind die ErschlieRungsstralen und -wege soweit herzustellen,
dass Erdkabel in der endgultigen Trasse verlegt werden kénnen.

Trassen unterirdischer Versorgungsleitungen sind von Bepflanzung freizuhalten, da
sonst die Betriebssicherheit und Reparaturmdglichkeit eingeschrankt werden. Baume
und tiefwurzelnde Straucher dirfen aus Griinden des Baumschutzes (DIN 18920) bis
zu einem Abstand von 2,5 m zur Trassenachse gepflanzt werden. Wird dieser Abstand
unterschritten, so sind geeignete Schutzmaflinahmen durchzufihren.
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5.6

5.7

5.8

Gasversorgung

Das Planungsgebiet tangiert im westlichen Bereich eine Gasversorgungsleitung der
LUK Helmbrechts GmbH. Dieser Bereich wird durch den vorliegenden Bebauungsplan
mit einer offentlichen Grinflache Gberbaut. Entsprechende beidseitige Schutzstreifen
von 5,00 m (waagrechter Abstand zur Leitungsachse) sind zu berucksichtigen.

Im Gebiet selbst ist keine Gasversorgung beabsichtigt.

Telekommunikationsversorgung

Ein Anschluss an das Telekommunikationsnetz der Deutschen Telekom AG ist még-
lich.

Zur Abstimmung der Bauweise und fiir die rechtzeitige Bereitstellung der Telekommu-
nikationsleistungen sowie zur Koordinierung mit Straflenbau- bzw. mit Erschlieungs-
maflinahmen der anderen Versorger ist es erforderlich, dass sich die Kommune recht-
zeitig vor der Ausschreibung mit der zustandigen Technischen Infrastruktur der Tele-
kom in Verbindung setzt.

Um das Gebiet mit Breitbandtechnik versorgen zu kénnen, sollen bereits bei der Er-
schlieung entsprechende Glasfaserkabel verlegt werden. Die Telekom hat mit
Schreiben vom 09.01.2019 hierzu mitgeteilt, dass sie beabsichtigt, das Baugebiet mit
Glasfasertechnik zu erschlieRen.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt Giber Baumstandorte und
unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen" der Forschungsgesellschaft fiir Strallen
und Verkehrswesen, Ausgabe 2013, siehe insbesondere Abschnitt 6, zu beachten.

Baumpflanzungen durfen den Bau, die Unterhaltung und Erweiterung der Telekom-
munikationslinien der Telekom nicht behindern.

Miillbeseitigung

Die Beseitigung der festen Abfallstoffe erfolgt durch den fir die Millbeseitigung zu-
standigen Landkreis Hof (Abfallzweckverband Stadt und Lkr. Hof).

Es wird darauf hingewiesen, dass die Abfallentsorgung entsprechend der Art und
Menge der anfallenden Abfélle zur Beseitigung und der Art und Menge zur Verwertung
gemal den gesetzlichen Vorgaben und insbesondere der Abfallwirtschaftssatzung des
Landkreises Hof zu erfolgen hat.

Loschwasserversorgung

Hinsichtlich der Loschwasserversorgung ist der Grundschutz durch das Hydrantennetz
fur die Gesamtheit des Baugebietes nach dem Merkblatt Nr. 1.8/5 von 8/2000 des
Bayer. Landesamtes fur Wasserwirtschaft, jetzt Landesamt fur Umweltschutz und
nach den Techn. Regeln des Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V. (DVGW) — Ar-
beitsblatter W 331 und 405 sicherzustellen. Das Hydrantennetz ist nach dem neuesten
Stand des DVGW Arbeitsblatt W 405 auszubauen.

Die offentlichen Verkehrsflachen sind so anzulegen, dass sie hinsichtlich der Fahr-
bahnbreite, Kurvenkrimmungsradien usw. mit den Fahrzeugen der Feuerwehr jeder-
zeit und ungehindert befahren werden kénnen. Hierzu wird auf DIN 14 090 ,Flachen
fur die Feuerwehr auf Grundstiicken® verwiesen.

Bodendenkmaler

Bodendenkmaler innerhalb des Planungsgebietes sind nicht bekannt.
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Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen jedoch der Meldepflicht an
das Bayerische Landesamt flir Denkmalpflege, Aulienstelle Seehof, oder der Unteren
Denkmalschutzbehérde gemal Art. 8 Abs. 1-2 DSchG: Wer Bodendenkmaler auffin-
det, ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehdrde oder dem
Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Ei-
gentiimer und der Besitzer des Grundstlicks, sowie der Unternehmer und der Leiter
der Arbeiten, die zu dem Fund geflihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten be-
freit die ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefuhrt haben,
aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer
oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Wo-
che nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmal-
schutzbehoérde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten ge-
stattet.

7  Altlasten und Altlastenverdachtsflachen
Das Vorhaben liegt auBerhalb bekannter Altlastenflachen.

Es ist grundsatzlich anzumerken, dass auch auf Grundstiicken, die nicht im Altlasten-
kataster erfasst sind, Altlasten vorhanden sein kdnnen. Sollten deshalb bei Aushubar-
beiten organoleptische Auffalligkeiten des Bodens festgestellt werden, die auf eine
schadliche Bodenveranderung oder Altlast hindeuten, ist unverzuglich das Landrats-
amt zu benachrichtigen (Mitteilungspflicht gem. Art. 1 BayBodSchG). Der Aushub ist
z.B. in dichten Containern mit Abdeckung zwischen zulagern bzw. die Aushubmal3-
nahme ist zu unterbrechen, bis der Entsorgungsweg des Materials geklart ist.

Gegen das Entstehen schadlicher Bodenveranderungen durch Verrichtungen auf den
betroffenen Flachen sind Vorsorgemalinahmen zu treffen.

8 Bodenordnende MaRnahmen

Die den Geltungsbereich des Bebauungsplanes betreffenden Grundstiicke befinden
sich teilweise im Besitz der Stadt Naila, so dass bodenordnende Mafinhahmen nach
§ 45 ff BauGB erforderlich sind.
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Ausschnitt Flurkarte o. M.

Es ist beabsichtigt, den im Plangebiet vorhandenen landwirtschaftlichen Flurweg ent-
lang der westlichen Geltungsbereichsgrenze zu verlegen. Dies betrifft die beiden Flur-
nummern 1757 und 1758.

Entlang der 6stlichen Geltungsbereichsgrenze reicht der Geltungsbereich des B-
Planes ,Stebener Weg Teil 11“ an das Planungsgebiet heran. Im Rahmen dieser Er-
schlieBung wurden bereits die beiden Parzellen 448/1 und 439 vermessen und befin-
den sich im Privatbesitz. Die folgenden 4 weiteren Flurstiicke erstrecken sich Uber die-
sen Geltungsbereich hinaus. Durch die Aufstellung des vorliegenden B-Planes sind
deshalb in Teilbereichen auch die Flurstiicke 439/17, 439/24, 439/36 und 439/42 in
Teilflachen betroffen.
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11
11.1

Immissionseinfliusse und Vorkehrungen

Das Gebiet ist zu zwei Seiten von landwirtschaftlich genutzten Flachen sowie von
Waldflachen umgeben. Im Osten und Suden schlief3t bereits eine Wohngebietsflache
an.

Vom geplanten Baugebiet selber sind keine erheblichen Immissionen zu erwarten.
Daher sind die von der Planung ausgehenden Larmbeeintrachtigungen als vernach-
I&ssigbar einzuschatzen.

Hinweise

Geldndeschnitte

Dem Bauantrag ist ein nach Nivellement erstellter Gelandeschnitt beizufligen, aus dem
auch die vorhandene Hohe der Erschlielungsstralte zu erkennen ist. In den Bauvorla-
gen sind die Gelandeprofile nach Héhennivellement einzutragen, die sowohl den der-
zeitigen, als auch den zukiinftigen Gelandeverlauf erkennen lassen. Die Hohen-
angabe soll auf ,Meter Uber NN“ bezogen werden.

Boéschungen

Bdschungen, die durch den Straflenbau erforderlich werden, sind auf dem Privatgrund-
stlick hinzunehmen.

Wasserdruckverhiltnisse im Bereich des Geltungsbereiches
Ab ca. 560 Hohenmeter kdnnen Hausdruckerhéhungsanlagen erforderlich werden.

Forst

Wegen méglicher Gefahrdung durch umstirzende Baume ist stdlich der Flurstlicke
445 bzw. 446 ein Abstand von einer Baumlange als Baumfallgrenze zur Bebauung
eingehalten werden.

Die beiden angrenzenden Grundstiicke (FI.Nr. 445 und 446) befinden sich im Eigentum
der Stadt Naila. Eine Rodung der Flachen ist beabsichtigt. Die Flache soll zukiinftig als
landwirtschaftliche Flache genutzt werden.

GroRe und zukunftige Dichte des Baugebietes

GroRe des Baugebietes

Die Flache des Bruttobaulandes (= Geltungsbereich des Bebauungsplanes) betragt
ca. 5,137 ha.
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Die Flache teilt sich wie folgt auf:
Wohnbauflachen: WA 3,57 ha

davon:
Nettowohnbauflache WA 0,430 ha

Offentl. Verkehrsflichen: 0,90 ha

davon:

Stralie 0,610 ha
Gehweg 0,230 ha
Wirtschaftsweg 0,065 ha

Offentl. Griinflichen: 0,667 ha

Innerhalb des Geltungsbereiches sind insgesamt 42 Parzellen zur Wohnbebauung ge-
plant. Die geplanten Grundstlicksparzellen liegen dabei zwischen ca. 700 m? und
1.150 m2. Die DurchschnittsgroRe liegt damit bei ca. 920 m2,

Ermittlung der Einwohnerzahl und Dichte im Baugebiet

Einwohnerzahl:

44 \Wohneinheiten

3,5 Personen/Wohneinheit

44 Bauparzellen x 1 Wohneinheit

Angenommene Einwohnerzahl

44 Wohneinheiten x 3,5 Personen = ca. 154 Einwohner

Wohndichte (= Einwohner pro ha Bruttobauland)
154 Einwohner / 4,707 ha = ca. 33 Einwohner/ha

ErschlieBungskosten

Uberschlédgige Ermittlung der ErschlieBungskosten

1. Neubau der StraBen und Weqe, inkl. straBenbegleitende Griinflichen

StralBen / Stellplatze / Wege 8.450 m? 140,00 €/m? 1.183.000,00 €
Wirtschaftsweg 650 m? 50,00 €/m? 32.500,00 €
StralRenbdume 18 St 600,00 €/Stk 10.800,00 €

1.226.300,00 €
Baukosten (netto) gerundet  ca. 1.230.000,00 €

2. Neubau Kanal- und Wasserleitung

Neubau Trennkanal 765 m 900,00 €/m? 688.500,00 €
Neubau Trinkwasserleitung 765 m 250,00 €/m? 191.250,00 €
879.750,00 €

Baukosten (netto) gerundet  ca. 880.000,00 €
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3. Griinflachen (Minimierungsmalinahme)

Heckenpflanzungen 1 psch 25.000 € 25.000,00 €

25.000,00 €
Baukosten (netto) gerundet  ca. 25.000,00 €

4. Gesamtkosten

Baukosten (netto) ca. 2.135.000,00 €
Nebenkosten (netto) 250,000,00 €
Gesamtbaukosten (netto) 2.385.000,00 €
zzgl. 19% MwsSt. 453.150,00 €
Gesamtsumme (brutto) ca. 2.838.150,00 €

Finanzierung der ErschlieBungsmafRnahme

Die ErschlieBungskosten werden im Rahmen der Satzung bzw. nach den Bestimmun-
gen des Baugesetzbuches berechnet und auf die Grundstlickseigentimer umgelegt.

Die auf die Stadt Naila entfallenden Kosten werden in die entsprechenden Haushalte
eingebracht.

Auswirkungen der Planung

Umweltpriifung

Fir die Belange des Umweltschutzes wurde gemaf § 2 Abs. 4 BauGB eine Umwelt-

prifung durchgefiihrt, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen

ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet wurden. Der Umwelt-
bericht mit den Angaben gemaf Anlage zum BauGB bildet einen gesonderten Teil |l

der Begriindung.

Eingriffsregelung

Der notwendige Ausgleichsbedarf ermittelt sich im Rahmen der Bauleitplanung nach
dem Bilanzierungsmodell sog. ,Bayer. Leitfaden” zur Eingriffsregelung in der Bauleit-
planung des Bayerischen Staatsministeriums flir Landesentwicklung und Umweltfra-
gen. Eine Prifung nach diesem Leitfaden (s. Umweltbericht) hat ergeben, dass die
vereinfachte Vorgehensweise im vorliegenden Fall verfolgt werden kann.

Artenschutz

Fir das Plangebiet hat keine ndhere Betrachtung der Fauna zu erfolgen. Das faunisti-
sche Artenpotenzial des als landwirtschaftliche genutzte Flache wird auf Grund der ge-
ringen Biodiversitat als nicht relevant eingeschatzt.

Im Umkehrschluss wird davon ausgegangen, dass kein Verstol3 gegen artenschutz-
rechtliche Verbote gegeben ist.
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Das Gebiet ist zu zwei Seiten von landwirtschaftlich genutzten Flachen sowie von
Waldflachen umgeben. Im Osten und Siden schlieRen Wohngebietsflache an. Es sind
keine besonderen Vorkehrungen zum Immissionsschutz zu treffen.

VVom geplanten Baugebiet selber sind ebenfalls keine erheblichen Immissionen zu er-
warten. Daher sind die von der Planung ausgehenden Larmbeeintrachtigungen als
vernachlassigbar einzuschatzen.

Entwurfsverfasser

Naila, am 15.06.2019

Augsten Landschaftsarchitektur Stadt Naila
Susanne Augsten, Landschaftsarchitektin Frank Stumpf, 1. Burgermeister
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