Zusammenfassende Erkldarung
gem. § 10a Abs. 1 Baugesetzbuch

Art und Weise, wie die Umweltbelange beriicksichtigt wurden:
Durch diese Bebauungsplandanderung werden keine weiteren
Eingriffe und keine weiteren negativen Auswirkungen auf die
Schutzgtter Arten und Lebensraume, Boden, Wasser, Luft und
Klima, Landschaftsbild sowie Mensch erzeugt. Dies wurde im
Zuge der Erstellung eines Umweltberichts geprift. Letztendlich
erfolgt kein ausgleichspflichtiger Eingriff in Natur und
Landschaft. Die o0.g. Schutzgiiter werden nicht beriihrt und
deshalb auch nicht beeintrachtigt.

Art und Weise, wie die Ergebnisse der Offentlichkeits- und
Behordenbeteiligung in dem Bebauungsplan beriicksichtigt
wurden:

Im Zuge der friihzeitigen Offentlichkeitbeteiligung (§ 3 Abs. 1
BauGB) vom 03.02. bis 04.03.2020 (Bekanntgabe Amtstafel) und
der erneuten Offentlichkeitbeteiligung (§ 3 Abs. 2 BauGB) vom
22.09. bis 23.10.2020 (Bekanntgabe Amtstafel und Einstellung
auf die gdl. Homepage) wurden keine Stellungnahmen wahrend
der Auslegung abgegeben.

Im Zuge der friihzeitigen Behordenbeteiligung (§ 4 Abs. 1
BauGB) wurden Stellungnahmen durch das Landratsamt und
das Staatliche Bauamt abgegeben, die beriicksichtigt wurden.
Bei der erneuten Behordenbeteiligung (§ 4 Abs. 1 BauGB)
wurden keine Einwendungen mehr erhoben.

Griinde, aus denen der Plan nach Abwédgung mit den gepriiften,
in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmdoglichkeiten
gewahlt wurde:

Anderweitige Planungsmaoglichkeiten waren nicht gegeben.
Anlass dieser Anderung war die Erforderlichkeit das bisher
festgesetzte Mischgebiet (M) in ein allgemeines Wohngebiet
(WA) zu wandeln, um auf den noch unbebauten Grundstiicken
eine Wohnbebauung zu ermdglichen, die aktuell stark
nacheefragt werden.
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Zusammenfassende Erklärung 
gem. § 10a Abs. 1 Baugesetzbuch

Art und Weise, wie die Umweltbelange berücksichtigt wurden:
Durch diese Bebauungsplanänderung werden keine weiteren Eingriffe und keine weiteren negativen Auswirkungen auf die Schutzgüter Arten und Lebensräume, Boden, Wasser, Luft und Klima, Landschaftsbild sowie Mensch erzeugt. Dies wurde im Zuge der Erstellung eines Umweltberichts geprüft. Letztendlich erfolgt kein ausgleichspflichtiger Eingriff in Natur und Landschaft. Die o.g. Schutzgüter werden nicht berührt und deshalb auch nicht beeinträchtigt. 
Art und Weise, wie die Ergebnisse der Öffentlichkeits- und Behördenbeteiligung in dem Bebauungsplan berücksichtigt wurden:
Im Zuge der frühzeitigen Öffentlichkeitbeteiligung (§ 3 Abs. 1 BauGB) vom 03.02. bis 04.03.2020 (Bekanntgabe Amtstafel) und der erneuten Öffentlichkeitbeteiligung (§ 3 Abs. 2 BauGB) vom 22.09. bis 23.10.2020 (Bekanntgabe Amtstafel und Einstellung auf die gdl. Homepage) wurden keine Stellungnahmen während der Auslegung abgegeben.
Im Zuge der frühzeitigen Behördenbeteiligung (§ 4 Abs. 1 BauGB) wurden Stellungnahmen durch das Landratsamt und das Staatliche Bauamt abgegeben, die berücksichtigt wurden. Bei der erneuten Behördenbeteiligung (§ 4 Abs. 1 BauGB) wurden keine Einwendungen mehr erhoben.
Gründe, aus denen der Plan nach Abwägung mit den geprüften, in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmöglichkeiten gewählt wurde:
Anderweitige Planungsmöglichkeiten waren nicht gegeben. Anlass dieser Änderung war die Erforderlichkeit das bisher festgesetzte Mischgebiet (MI) in ein allgemeines Wohngebiet (WA) zu wandeln, um auf den noch unbebauten Grundstücken eine Wohnbebauung zu ermöglichen, die aktuell stark nachgefragt werden. 
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Bearindung zur 3. Anderung des Bebauungsplanes ,,An der Mitterteicher StraBe* RSP

1. ANLASS DER BEBAUUNGSPLANANDERUNG

Anlass der 3. Anderung des Bebauungsplanes ,An der Mitterteicher
StraBe” ist der Wunsch des Marktgemeinderates, das bisher festgesetzte
Mischgebiet (Ml) in den stdlichen Teilbereichen des Bebauungsplanes
in ein allgemeines Wohngebiet (WA) zu wandeln. Die baulich genutzten
Grundstticke im Norden des Bebauungsplanes (Parzellen 26 bis 29) ent-
lang der Waldsassener StraBe sollen dabei weiterhin Mischgebiet blei-
ben.

Mit dieser Anderung wird zum einen der durch die bisherige Bebauung
tatsachlich vorhandene Gebietscharakter auch in der Bauleitplanung
festgesetzt und zum anderen auf den noch unbebauten Grundstiicken
eine Wohnbebauung ermdglicht, die aktuell stark nachgefragt wird.

Im Zuge dieser Anderung sollen auch die textlichen Festsetzungen
Uberarbeitet werden. Dabei wird das Ziel verfolgt, die Festsetzungen an
die stadtebauliche und bauliche Entwicklung der letzten Jahrzehnte an-
zupassen, zeitgemaBe neuere Bauformen zuzulassen bzw. Uberholte,
nicht mehr sinnvolle Festsetzungen abzuschaffen und damit insgesamt
groBere planerische Moglichkeiten im Einklang mit dem Ortsbild zu er-
offnen.

2. GELTUNGSBEREICH DER BEBAUUNGSPLAN-AN-
DERUNG

Die Anderung des Bebauungsplanes erstreckt sich auf den gesamten
Geltungsbereich des Bebauungsplanes.

Sie umfasst sowohl Anderungen in der Plandarstellung als auch in den
textlichen Festsetzungen.

3. ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Die wesentlichen Ziele der 3. Anderung des Bebauungsplanes sind:

e Bereitstellen von Bauland zu Wohnzwecken

e ZeitgemaBe Anpassung der Festsetzungen an aktuelle stadte-
bauliche Entwicklungen

e Redaktionelle Anpassungen
(Integrieren der beiden bisherigen Planungsanderungen in eine
gemeinsame Bebauungsplanfassung, Anpassen an aktuelle
Rechtsvorschriften, Digitalisierung des analogen B-Planes, An-
passen der Planzeichnung an den tatsachlich vorhandenen Ist-
Zustand auf Basis des aktuellen digitalen Katasters, etc.

Im Einzelnen werden diese Ziele durch folgende Festsetzungen umge-
setzt:
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3.1

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, 8§ 4, 6 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet (WA)

In den sudlichen Teilbereichen des Bebauungsplanes wird das bisher
festgesetzte Mischgebiet in ein allgemeines Wohngebiet geadndert.

In den von der Anderung betroffenen Teilbereichen sind bisher aus-
schlieBlich Wohnbebauungen vorhanden. Die zukiinftige Festsetzung
im Bebauungsplan entspricht damit dem tatsachlich vorhandenen Ge-
bietscharakter.

Da bei Beibehaltung der bisherigen Festsetzung als Mischgebiet (Ml)
keine weitere Wohnnutzung moglich ware (,Kippen des Gebietscharak-
ters”), soll mit der Anderung von Ml in WA eine Wohnnutzung auf den
bisher noch unbebauten Grundstiicken ermdglicht werden, so dass
dadurch die aktuell hohe Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken in der
Gemeinde bedient werden kann.

Durch diese Anderung kénnen aktuell stark nachgefragte Bauflachen
innerhalb der bereits bebauten Siedlungsbereiche zur Verfliigung ge-
stellt werden. Eine Ausweisung neuer Bauflachen im noch unbebauten
AuBenbereich kann damit vermieden werden. Insgesamt werden mit
dieser Anderung also auch die folgenden Oberziele des Landesentwick-
lungsprogramms Bayern (LEP) umgesetzt:

3.1 Flachensparen
3.2 Innenentwicklung vor AuBenentwicklung

In Bezug auf die Verkehrslarmbelastung durch die vorhandenen StraBen
hat sich die Situation seit Aufstellung des Bebauungsplanes deutlich
verbessert.

Urspriinglich (zum Zeitpunkt der Planaufstellung 1972) waren die Wald-
sassener StraBe im noérdlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes
und die Mitterteicher StraBe im westlichen Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes noch StaatsstraB3en.

Diese sind mittlerweile OrtsstraBen im Eigentum und in der StraBen-
baulasttragerschaft des Marktes. Diese StraBen werden nicht mehr so
stark frequentiert, wie vor der Fertigstellung der Ortsumgebung Kon-
nersreuth. Die damit zusammenhangenden damaligen Restriktionen
(Larm, Anbauverbotszone usw.) wurden weniger bzw. fielen weg. Es ist
davon auszugehen, dass die Festsetzung als Mischgebiet damals, mit
Blick auf die noch als StaatsstraBe und den &stlich des Baugebiets lie-
gendem allgemeinen Wohngebiet "An der Waldsassener StraBe" die-
nen sollte.
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Hinsichtlich der stidlich des Bebauungsplanes vorbei fliihrenden Staat-
straBe St 2176 hat die Anderung von Ml zu WA keine Auswirkungen, da
die Wohnnutzungen an der Wiesenstral3e im stidlichen Bereich des Be-
bauungsplanes, insbesondere die Parzellen 7, 23, 24 und 26 bereits seit
den 1980er und 1990er Jahren bestehen (also noch vor dem Planfest-
stellungsverfahren der Ortsumgehung).

Ein Ladrmschutzwall fur die damals schon vorhandenen ausschlieBlichen
Wohnnutzungen wurde im Zuge der Ortsumgehung/ Kreisverkehrs er-
richtet. Die StaatsstraBe besteht seit Inbetriebnahme der Ortsumge-
hung und des Kreisverkehrs konfliktfrel mit den dort vorhandenen
Wohnnutzungen. Eine bauliche Anpassung des Larmschutzwalls ist da-
her nicht erforderlich.

Im allgemeinen Wohngebiet (WA) werden Tankstellen als nicht zulassig
festgesetzt, da kein ortlicher Bedarf vorhanden ist und keine Vertrag-
lichkeit mit bereits vorhandenen bzw. stadtebaulich gewiinschten zu-
kiinftigen Wohnnutzungen gegeben ist.

Die unter § 4 Abs. 3 BauNVO genannten weiteren Nutzungen wie

Betriebe des Beherbergungsgewerbes
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
Anlagen fur Verwaltungen
Gartenbaubetriebe

stellen flir das Baugebiet und den angestrebten Gebietscharakter keine
typischen Nutzungen dar. Zudem ist aktuell kein ortlicher Bedarf vor-
handen. Diese Nutzungen sind daher nur ausnahmsweise zuldssig

Mischgebiet (M)

Die Flachen im Norden des Baugebietes entlang der Waldsassener
StraBe (Bauparzellen 26 bis 29) bleiben weiterhin Mischgebiet.

Die betreffenden Flachen sind liberwiegend bereits bebaut. In diesen
Parzellen bestehen neben Wohnnutzungen auch gewerbliche Nutzun-
gen (Laden) sowie eine Anlage fur kulturelle Zwecke (,Reslgarten”).

Die Festsetzung als Mischgebiet entspricht damit dem tatsachlich vor-
handenen Gebietscharakter.

Mit den noch verbleibenden unbebauten Restgrundstiicken kann einer
eventuellen zukiinftigen Nachfrage nach gemischten Bauflachen auch
weiterhin Rechnung getragen werden.

Im Mischgebiet (Ml) werden Tankstellen und Vergnligungsstatten als
nicht zuldssig festgesetzt, da kein ortlicher Bedarf vorhanden ist und
keine Vertraglichkeit mit bereits vorhandenen bzw. stadtebaulich ge-
wiinschten zuklnftigen Wohnnutzungen im Nahbereich gegeben ist.
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3.1.2

3.1.3

Mal der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, 8§ 16-20 BauNVO)

Das MaB der baulichen Nutzung war bereits bei den zuvor erfolgten
Anderungen des Bebauungsplanes (1. und 2. Anderung) an die jeweils
aktuelle stadtebauliche Entwicklung angepasst worden.

Die letzte Anderung (2. Anderung) erfolgte bereits im Jahr 1994 und
liegt damit mehr als zweti Jahrzehnte zurlick. Aktuellen Entwicklungen —
wie z. B. die gestiegene Nachfrage nach Wohnbungalows — wird mit den
bisherigen Festsetzungen nicht Rechnung getragen.

Ziel der 3. Anderung des Bebauungsplanes ist es daher, die Festsetzun-
gen zum MaB der baulichen Nutzung — unter Berlicksichtigung des Er-
halts des Ortsbildes - wieder an den aktuellen Bedarf und die zwischen-
zeitlich erfolgte stadtebauliche Entwicklung anzupassen.

Dazu wird auf allen Bauflachen (sowohl WA als auch Ml) ein einheitli-
ches Mal3 der Nutzung festgesetzt. Die Festsetzung erfolgt als maximal
zuldssige Obergrenze und wird durch folgende Parameter definiert:

e maximal zuldssige Anzahl an Vollgeschossen: Il
e maximal zuldssige Wandhédhe: 6,50 m
e maximal zuldssige Firsthohe: 9,50 m

Diese Obergrenzen orientieren sich am Mal3 der tatsachlich vorhande-
nen Bebauung im Umgebungsbereich, so dass sichergestellt ist, dass
sich zukilinftige Gebaude harmonisch in das gewachsene Ortsbild integ-
rieren.

Bauweise, Uberbaubare Grundstuicksflachen und Stellung
der baulichen Anlagen
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, 8§ 22, 23 BauNVO)

Die Festsetzung zur Bauweise bleibt unverdndert als ,offene” Bauweise”
flir den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes bestehen.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden zukiinftig durch parzel-
lentbergreifende Baufelder festgesetzt. Die bisher vorhandenen Bauli-
nien entfallen; die bebaubaren Flachen werden zukinftig ausschlieBlich
durch Baugrenzen begrenzt.

Mit dieser Anderung sollen die zu eng gefassten Baufelder des ur-
springlichen Bebauungsplanes an aktuelle stadtebauliche Entwicklun-
gen angepasst werden und den Bauwerbern eine groBere Gestaltungs-
fretheit ermoglicht werden.

Aus dem gleichen Grund entfallen die bisherigen Festsetzungen zur
Firstrichtung.
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3.14

Abstandsflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB, Art. 6 BayBO)

Im bisherigen Bebauungsplan waren Abstandsfldchen festgesetzt, die
vom Bauordnungsrecht abweichende Mal3e der Tiefe vorschrieben.

Diese bisherigen Festsetzungen entfallen zukinftig ersatzlos. Damit
gelten zukinftig die aktuellen bauordnungsrechtlichen Regelungen
entsprechend Art. 6 BayBO.

Stellplatze und Garagen
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, Art. 81 BayBO Nr. 1 und 4)

Im bisherigen Bebauungsplan waren Die Standorte fiir Garagen mit th-
ren Zufahrten in der Planzeichnung festgesetzt. Diese Festsetzung ent-
fallt zukinftig mit dem Ziel die Planungsfreiheit der Bauherren nicht
unnotig einzuschranken.

Anstatt dessen wird zukiinftig festgesetzt, dass Nebengebaude und Ga-
ragen innerhalb der Baugrenzen zu errichten sind. Innerhalb der Bau-
grenzen kdnnen diese frei positioniert werden.

Da fur die Parzellen Nr. 1 bis 7 eine Zufahrt/ ErschlieBung Uber die Mit-
terteicher StraBe nicht gewiinscht ist, wird im Bereich des allgemeinen
Wohngebietes entlang der Mitterteicher StraBe zukiinftig ein Bereich
ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt.

Die bisherigen Festsetzungen zur baulichen Ausbildung der Nebenge-
baude und Garagen sind nicht mehr zeitgemal und Uberregulierend.
Sie sollen zukinftig ersatzlos entfallen.

Kulturelle Nutzung ,Reslgarten”
(8 9 Abs. 1 Nr. 9 BauGB)

Im bisherigen Bebauungsplan war auf den Flurstlicken FL.-Nr. 851/38,
851/39 eine offentliche Grinflache und auf FL-Nr. 851/67 ein FuBweg
festgesetzt.

Diese bisherige Festsetzung entspricht nicht der tatsachlichen Nutzung.
Tatsachlich ist auf diesen Flurstlicken in Verbindung mit dem nérdlich
angrenzenden Flurstlick FL.-Nr. 851/40 eine kulturelle Nutzung in Form
des sog. ,Reslgartens” vorhanden.

Die Festsetzung im Bebauungsplan wird daher an die tatsachlich vor-
handene Nutzung angepasst.
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3.1.7

3.19

Verkehrsflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die Herstellung der ErschlieBung fiir das gesamte Baugebiet ist zwi-
schenzeitlich erfolgt. Die tatsdchlich vorhandene Ausbildung der Ver-
kehrsfladchen weicht in geringen Teilfldchen von der urspriinglichen
Planzeichnung ab.

Im Einzelnen betrifft dies folgende Teilbereiche:

e Urspriinglich war auf den Flurstlicken FL.-Nr. 851/67, 851/66,
851/65 und im nordlichen Teilbereich des Flurstiicks FL-Nr.
851/12 ein FuBweg vorgesehen gewesen, der jedoch nicht rea-
lisiert wurde

e Im Zuge der Errichtung der Umgehungsstrae und des Kreis-
verkehrs stdlich des Bebauungsplanes auf FL.-Nr. 851/58 wurde
die Fahrbahn der Mitterteicher Stral3e im Bereich des Einmiin-
dungstrichters zum Kreisverkehr angepasst und ein stralenbe-
gleitender FuB- und Radweg errichtet

e Zur ErschlieBung der siidlich an den Bebauungsplan anschlie-
Benden Gartengrundstiicke wurde auf FI-Nr. 851/71 ein Anlie-
gerweg errichtet

e Die urspriinglich auf der ndrdlichen Teilflache des Flurstiicks
FL.-Nr. 851/1 vorgesehene Parkierungsfldche wurde nicht reali-
siert.

Diese o. g. Abweichungen von der urspriinglichen Planzeichnung wer-
den im Zuge der 3. Anderung des Bebauungsplanes an die tatséchlich
vorhandene Situation angepasst.

20 kV Leitung
(8 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Im bisherigen Bebauungsplan war im stdlichen Teilbereich eine Trasse
fur eine 20 kV Leitung enthalten.

Diese ist nach aktuellem Stand nicht vorhanden und nicht erforderlich.
Die Planzeichnung wird entsprechend angepasst.

Offentliche Griinflichen
(89 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Im bisherigen Bebauungsplan waren zwei 6ffentliche Griinflachen mit
Zweckbestimmung ,Parkanlage” festgesetzt.
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Die nordliche Grinflache auf den FL-Nr. 851/38, 851/39 wird an die tat-
sachlich vorhandene Situation angepasst und zukinftig als Mischge-
bietsflache mit besonderer Zweckbestimmung ,Reslgarten” festgesetzt
(siehe auch Pkt. 3.6 dieser Begriindung).

Die sudliche Griinfliche im Einmiindungsbereich der WiesenstraBe in
die Mitterteicher StraBe wird ebenfalls an die tatsachlich vorhandenen
Gegebenheiten angepasst und zukiinftig wie folgt in der Planzeichnung
festgesetzt:

e FL-Nr. 851/58 (westlicher Teil):
offentliche Griinflache mit darin enthaltenem Ful3- und Radweg
entlang des Kreisverkehrs

e FL-Nr. 851/58 (6stlicher Teil) und FL.-Nr. 851/72:
offentliche Griinflache zur Erstellung des Larmschutzwalles ent-
lang der StaatstraBe St 2176

e FL-Nr. 851/71
Anliegerweg zur ErschlieBung der siidlich an den Bebauungs-
plan angrenzenden Gartengrundstticke

e FL-Nr.851/1
offentliche Grunflaiche mit Bindungen fir Bepflanzungen, die
als Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen fiir den Geh- und Rad-
weg entlang der St 2176 hergestellt wurden

3.1.10 Larmschutzwall

3.1.11

(8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Im Zuge des Baus der Umgehungsstralle und des Kreisverkehrs stidlich
des Bebauungsplanes wurde ein Larmschutzwall errichtet. Dieser reicht
bis in den sudlichen Teilbereich des Bebauungsplanes hinein (FL.-Nr.
851/58 TF und FL.-Nr. 851/72).

Die Planzeichnung wird an die tatsachlich vorhandene Ist-Situation an-
gepasst und auf den o. g. Flurstiicken ein Larmschutzwall festgesetzt.

Bepflanzungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Die Festsetzungen zu den Bepflanzungen werden angepasst.

Folgende Uberregulierende bzw. zu unbestimmt formulierte Festset-
zungen werden zukiinftig ersatzlos gestrichen:

o, Die Vorgérten sollen auf mind. 10 m Abstand von der StralBBe
als Griinfldche mit Blumen und Stréuchern (Zier-) angelegt wer-
den.”

e, An den im Plan gekennzeichneten Stellen sind Bepflanzungen
der angegebenen Art vorzusehen. Die Wahl der Buschgruppen
ist freigestellt”
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Im Gegenzug werden folgende Festsetzungen neu in den Bebauungs-
plan aufgenommen, um damit aktuelle Entwicklungen aufzugreifen
(Klimawandel, nicht erwiinschter Trend zu ortsuntypischen unbepflanz-
ten Steingarten) und das Ziel eines durchgriinten Wohn- und Mischge-
biets mit ortstypischer Pragung zu erreichen:

e Verpflichtung zur Pflanzung eines Laubbaumes pro Grundstlick
zur freien Auswahl aus einer Liste mit geeigneten Arten

e Ausschluss von unbepflanzten Steingarten und stattdessen die
Verpflichtung zur Bepflanzung der privaten Garten mit Rasen,
Blumen, Strauchern und Hecken in ortstypischer Art und Weise

Ergénzend zu den o. g. Festsetzungen werden in den Hinweisen zusatz-
liche Empfehlungen zur Anlage der privaten Garten gegeben.

3.1.13 Hohenlage der baulichen Anlagen
(8 9 Abs. 3 BauGB)

Im bisherigen Bebauungsplan war die Héhenlage der Hauptgebaude in
Bezug auf das natlrliche Geldnde festgesetzt.

Diese Festsetzung ist zu unbestimmt. Sie wird daher gedndert.

Zukilnftig erfolgt die Festsetzung in Bezug auf die bereits vorhandene
ErschlieBungsstraBBe. Dementsprechend darf der ErdgeschossfuBboden
max. 40 cm Uber dem Bezugspunkt liegen. Damit wird das bisherige
MaB zur Hohenfestsetzung des ErdgeschossfuBbodens weiterhin beibe-
halten und sinngemaB fortgefihrt.

3.1.14 Geltungsbereich des Bebauungsplanes
(8 9 Abs. 7 BauGB)

Zur Erstellung der UmgehungsstralBe und des Kreisverkehrs sidlich des
Bebauungsplanes wurden in geringem Umfang auch kleine Teilfllachen
innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes bendtigt.

Da fir diese Flachen ein Planfeststellungsverfahren durchgefiihrt wurde
und eine Uberschneidung der Geltungsbereichsgrenzen mit planfest-
gestellten Flachen vermieden werden soll, werden die entsprechenden
Teilflachen zukiinftig aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes
herausgenommen.

Die zukiinftige Abgrenzung folgt damit dem tatsachlichen Grenzverlauf
zum Kreisverkehr und der StaatsstraBBe St 2176.
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3.1.15 Ausnahmen

3.2

(§ 31 BauGB)

Die im Bebauungsplan urspriinglich enthaltenen Festsetzungen zu
maoglichen Ausnahmen werden auf das stadtebaulich erforderliche MaB
reduziert, nach Art und Umfang konkretisiert und wie folgt angepasst:

Die bisherigen Festsetzungen werden zukinftig durch folgende Fest-
setzungen ersetzt:

e Einfriedungen:
Ausfiihrung von Einfriedungsmauern als Trockenmauern oder
Gabionen

e Terrassierungen:
Hohe der Stitzmauern zur Geldndeterrassierung bis max.
1,20m

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
(Art. 81 BayBO)

Die im Bebauungsplan urspriinglich enthaltenen bauordnungsrechtli-
chen Festsetzungen werden an zeitgemaBe aktuelle Entwicklungen an-
gepasst und auf das stadtebaulich erforderliche MaB reduziert.

Aus diesem Grund werden folgende bisherigen bauordnungsrechtliche
Festsetzungen ersatzlos gestrichen:

e Hauptgebdude:
Festsetzungen zu Dachgauben, Kniestockhdhen, Mindestsei-
tenverhaltnis Lange zu Breite, An -und Ausbauten, Sockelaus-
bildungen, Dacheindeckungen, Dachiiberstande, Fassadenma-
terial und Farbigkeit

e Nebengebdude, Garagen:
Festsetzungen zu Konstruktionsart, Dachform, Fassadenmate-
rial und Farbe

e AuBenwerbung und Reklame:
Festsetzungen zu GréBe und Ausladung

e Einfriedungen:
Festsetzungen zu Sockeln und gestalterischer Ausbildung von
Zaunen

e Terrassierungen:
Festsetzungen zu Konstruktionsart und Bepflanzung von Mau-
ern zur Geldndeterrassierung

e Freileitungen:
kompletter Entfall aller Festsetzungen
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Des Weiteren werden die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen zu-
kiinftig wie folgt angepasst:

Hauptgebaude:

Zulassigkeit von zahlreichen verschiedenen Dachformen (Sat-
teldach, Walmdach, Zeltdach, Pultdach, Flachdach) und Anpas-
sen der zuldssigen Dachneigung in Abhangigkeit von der Dach-
form

Einfriedungen:

Zulassigkeit von Metallzdunen; VergroBerung der Gesamthohe
von urspriinglich 1,00 m auf zukinftig 1,20 m; Einschréankung
der Verwendung von Drahtzdunen (nur in Kombination mit He-
cken zulassig)

Terrassierungen:

Textliche Klarstellung in Bezug auf das erwilinschte Beibehalten
des natirlichen Geldndes und VergréBerung der zuldssigen
Hohe von Stiitzmauern zur Gelandeterrassierung von 60 cm auf
80 cm.

4.  AUSWIRKUNGEN

Durch die Anderung von Teilbereichen des Baugebietes von einem
Mischgebiet zu einem Allgemeinen Wohngebiet ergeben sich folgende
Auswirkungen:

Die Situation im Hinblick auf die Verkehrsbelastung im Quartier
wird sich verbessern, da gemischte Nutzungen, die tendenziell
einen hoheren Ziel- und Quellverkehr generieren als eine
Wohnbebauung, zukiinftig nicht mehr zuldssig sein werden
und damit das Verkehrsaufkommen insgesamt etwas geringer
sein wird als bei der bisher festgesetzten Mischgebietsnutzung
Die Situation im Hinblick auf die Versickerungsmdglichkeiten
des Niederschlagswassers und die Begriinung der Grundstticke
wird sich verbessern, da der Versiegelungsgrad der Grundstu-
cke zukilinftig im Vergleich zu einer Mischgebietsnutzung sin-
ken wird (geringerer Stellplatzbedarf bei Wohnnutzung im Ver-
gleich zu gemischter Nutzung, hochwertigere Freifldchen- und
Gartengestaltung bei Wohnnutzung im Vergleich zu gemisch-
ter Nutzung)

Die nach DIN 18005 einzuhaltenden Schallschutzwerte sinken
um 5 dB(A) von 60 auf 55 dB(A) tagsiiber und von 50 auf 45
dB(A) nachts. Eine Einhaltung der reduzierten Werte wird je-
doch auch zukiinftig gegeben sein, da seit Aufstellung des Be-
bauungsplanes eine Abstufung der Waldsassener StraBe und
der Mitterteicher StraBe (urspriinglich StaatsstraBen) zu Orts-
straBen erfolgte, wodurch sich das Verkehrsaufkommen deut-
lich verringert hat, und da fiir die sudlich angrenzende Umge-
hungsstraBe St 2176 ein Larmschutzwall in Richtung Baugebiet
errichtet wurde.
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5.1

Die zulassigen Grundflachen- und Geschossflachenzahlen @ndern sich
im Vergleich zur bisherigen Planung nicht. Nach § 17 Abs. 1 BauNVO in
der Fassung der Bekanntmachung vom 26. November 1968 galt im
Mischgebiet (MI) des Bebauungsplanes ,An der Mitterteicher StraB3e”
eine Grundflachenzahl von 0,4 und eine Geschossflachenzahl von 0,8
(fir E+D). Durch die 3. Anderung des Bebauungsplanes werden sowohl
Grundflachenzahl als auch Geschossflachenzahl nicht verdndert. Aus-
wirkungen ergeben sich daher keine.

Durch die Anderung des MaBes der baulichen Nutzung kénnen sich Er-
héhungen bei den Wandhdéhen der Gebdude im sidwestlichen Gel-
tungsbereich (Parzellen 8 bis 25) ergeben, da anstelle von E+D zukiinf-
tig eine zweigeschossige Bebauung zuldssig ist. Eine ausreichende Be-
lichtung und Bellftung der Gebaude sowie die Anforderungen an den
Brandschutz werden damit jedoch auch weiterhin problemlos gewahr-
leistet.

Durch die Anderung der Festsetzungen zur Bepflanzung der Privat-
grundstiicke wird sich die Situation in Bezug auf die Griinordnung ver-
bessern, da zuklnftig eine nachhaltige und standorttypische Baum-
pflanzung pro Grundstiick zwingend vorgeschrieben ist.

Durch die Anderung in Bezug auf die tiberbaubaren Grundstiicksfla-
chen und die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen ergeben sich fir
die Bauherren groBere Gestaltungsspielraume. Das Erscheinungsbild
des Quartiers wird dadurch etwas vielfaltiger. Weitere Auswirkungen —
insbesondere negativer Art - sind nicht zu erwarten.

Durch die 3. Anderung des Bebauungsplanes ,An der Mitterteicher
StraBe” erfolgt kein ausgleichspflichtiger Eingriff in Natur und Land-
schaft. Die Schutzgiter Arten und Lebensraume, Boden, Wasser, Luft
und Klima, Landschaftsbild sowie Mensch werden nicht berihrt und
deshalb auch nicht beeintrachtigt. Die Eingriffsintensitat wird quantita-
tiv nicht erhdht und qualitativ tendenziell gesenkt.

UMWELTBERICHT

Einleitung

Anlass fiir die Erstellung des Umweltberichts ist die 3. Anderung des
Bebauungsplanes ,An der Mitterteicher StraBe” in Konnersreuth.

a) Kurzdarstellung des Inhalts und der Ziele des Bebauungsplans

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes ,An der Mitterteicher StraBe” hat
den Zweck, die seit 1972 als Mischgebiet (M) festgesetzten teilweise in
ein allgemeines Wohngebiet zu wandeln. Des Weiteren wird das Ziel
verfolgt, sich der tatsdchlichen stadtebaulichen Entwicklung der letzten
Jahrzehnte anzupassen, zeitgeméaBe neuere Bauformen zuzulassen bzw.
Uberholte, nicht mehr sinnvolle Festsetzungen abzuschaffen.

Durch die 3. Anderung des Bebauungsplanes entsteht kein zusatzlicher
Bedarf an Grund und Boden.

14
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5.2

b) Darstellung der Ziele des Umweltschutzes, die fiir den Bauleit-
plan von Bedeutung sind

Durch die 3. Anderung des Bebauungsplanes werden Ziele des Umwelt-
schutzes, die von Bedeutung sind, nicht beriihrt und sind somit hin-
sichtlich der Art, wie diese Ziele und Umweltbelange bei der Aufstellung
der Bebauungsplananderung zu berlcksichtigen sind, nicht bedeutsam.

Beschreibung und Bewertung erheblicher Umwelt-
auswirkungen, die in der Umweltprifung nach §2
Abs. 5 Satz 1 ermittelt wurden

a) Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands (Basissze-
nario)

Der Bestand zeigt ein Mischgebiet, das Uberwiegend mit knapp Uber
die Halfte der Bauflachen durch Wohnnutzungen gepragt ist. Bet Nicht-
durchfihrung der Planung sind gemischte Nutzungen (Basisszenario)
moglich, die tendenziell geringfligig nachteiligere umweltrelevante
Auswirkungen als allgemeine Wohnnutzungen haben.

b) Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei
Durchfiihrung der Planung

Eine Prognose lber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiih-
rung der Bebauungsplananderung wirde dazu fiihren, dass keine um-
weltrelevant schlechteren Auswirkungen erfolgen werden.

e Schutzglter Boden und Wasser:

Durch die Bebauungsplananderung wird die Grundflachenzahl
von 0,4 nicht verandert. Der Grad der Versiegelung wird erhoht.
Der Umweltgrundsatz des flachensparenden Planens wird um-
gesetzt (siehe dazu auch Begriindung zum Bebauungsplan Pkt.
3.1.1).

e Schutzglter Tiere und Pflanzen sowie Natur und Landschaft:

Durch die Bebauungsplandnderung erfolgen keine negativen
Auswirkungen. Die Anderung der Bepflanzungsvorschriften
fihrt tendenziell zu einer Verbesserung der Situation, da zu-
kiinftig die Pflanzung von standortgerechten Baumen pro
Grundstiick vorgeschrieben wird und unbepflanzte Steingarten
ausgeschlossen werden.

Der Naturhaushalt und das Landschaftsbild werden nicht be-
eintrachtigt.
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e Schutzgut Mensch (Erholung/ Emissionen/ Larm):

Durch die Bebauungsplandnderung erfolgen keine negativen
Auswirkungen. Es kommen hinsichtlich Art und Menge keine
Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschitterungen, Licht,
Warme und Strahlung hinzu.

Durch die Anderung der Art der Nutzung von einem Mischge-
biet (MI) zu einem allgemeinem Wohngebiet (WA) sind tenden-
ziell Verbesserungen der Belastungssituation zu erwarten, da
die zuldssigen Schallschutzgrenzwerte um 5 dB(A) reduziert
werden und das voraussichtliche Verkehrsaufkommen im Bau-
gebiet reduziert wird.

e Schutzglter Luft und Klima:

Durch die Bebauungsplananderung erfolgen keine Verdnde-
rungen.

e Schutzguter kulturelles Erbe und Denkmalschutz:

Durch die Bebauungsplananderung erfolgen keine Verdnde-
rungen. Belange des Denkmalschutzes werden nicht berihrt.
Bau-, Boden- und Ensembledenkmaler sind innerhalb des Gel-
tungsbereiches nicht vorhanden.

c¢) MaBnahmen zur Eingriffsvermeidung und Verringerung

MaBnahmen zur Eingriffsvermeidung und Eingriffsverringerung sind
nicht erforderlich, da durch die Plandnderung keine Erhéhung des Ein-
griffs erfolgt.

d) Planungsalternativen

Als Planungsalternative zur 3. Anderung des Bebauungsplanes ,An der
Mitterteicher StraBe” ware eine Baulandausweisung zu Wohnbauzwe-
cken grundsatzlich auch auf anderen Flachen des Gemeindegebiets
moglich. Dies musste jedoch auf bisher unbebauten Flachen im AuBen-
bereich erfolgen.

Diese Planungsalternative wiirde sich jedoch im Hinblick auf die Um-
weltauswirkungen deutlich negativer darstellen.

e) Auswirkungen durch schwere Unfille und Katastrophen

Durch die Bebauungsplananderung wird keine Zulassigkeit von Vorha-
ben begriindet, die aufgrund der Anfalligkeit fir schwere Unfalle oder
Katastrophen besondere Auswirkungen auf die einschlagigen Schutz-
ziele haben.
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5.3 Zusatzliche Angaben
a) Beschreibung des technischen Verfahrens der Umweltpriifung

Die Beurteilung der Auswirkungen auf die Schutzgiter erfolgte nach
Ortseinsicht, Bestandsbeurteilung und Wirdigung der urspriinglichen
Bebauungsplanung aus dem Jahr 1972 einschlieBlich 1., 2. Und 3. An-
derung.

b) Beschreibung der MaBnahmen zur Uberwachung der Auswir-
kungen

Da keine erheblichen Auswirkungen durch die Bebauungsplanande-
rung auf die Umwelt zu erwarten sind, erfolgen keine Beschreibungen
fur MaBnahmen zur Uberwachung der Durchfiihrung. Ein Monitoring
der Einhaltung der Festsetzung erfolgt durch den Markt und die Untere
Bauaufsichtsbehdrde.

c¢) Zusammenfassung

Durch die 3. Anderung des Bebauungsplanes ,An der Mitterteicher
StraBe” erfolgt kein ausgleichspflichtiger Eingriff in Natur und Land-
schaft. Die Schutzgiter Arten und Lebensraume, Boden, Wasser, Luft
und Klima, Landschaftsbild sowie Mensch werden nicht berihrt und
deshalb auch nicht beeintrachtigt. Die Eingriffsintensitat wird quantita-
tiv nicht erhéht und qualitativ tendenziell gesenkt. Da kein Eingriff in
die o. g. Schutzgiiter erfolgt, sind keine AusgleichsmaBnahmen erfor-
derlich. Es besteht kein Ausgleichsbedarf.

Die nachstehende Tabelle fasst die Ergebnisse zusammen.

Schutzgut Beeintrachtigung des | Veranderung der Auswir-
Schutzgutes durch die 3. | kung durch die 3. Ande-
Anderung des Bebauungs- | rung des Bebauungspla-
planes ,An der Mitterteicher | nes ,An der Mitterteicher
StraBe” StraBe”

Boden keine unverandert

Wasser keine unverandert

Klima/ Luft keine unverandert

Tiere und Pflanzen keine unverandert

Mensch (Erholung) keine unverandert

Mensch (Larm-Immissionen) keine unverandert

Landschaft keine unverandert

Kultur- und Sachguter keine unverdndert
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6.1

6.2

d) Quellen

Bei der Ausarbeitung des Umweltberichts wurden folgende Quellen
herangezogen:

e Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft - ein Leitfaden”
(erganzte Fassung), Bayerisches Staatsministerium fiir Landes-
entwicklung und Umweltfragen

e Planungshilfen fiir die Bauleitolanung 20718/ 19, Bayerisches
Staatsministerium fir Wohnen, Bau und Verkehr

o, Der Umweltbericht in der Praxis — Leitfaden zur Umweltprii-
fung in der Bauleitplanung” (erganzte Fassung 2007), Oberste
Baubehorde im Bayerischen Staatsministerium des Innern fir
Bau und Verkehr

VERFAHREN

Anderung des Bebauungsplanes

Der Marktrat hat in seiner offentlichen Sitzung am 23.01.2020 einen
Aufstellungsbeschluss nach §2 Abs. 1 Satz 2 BauGB gefasst, den Bebau-
ungsplan "An der Mitterteicher StraBe" zu andern.

Da wegen der Anderung der Art der baulichen Nutzung (Mischgebiet in
Wohngebiet) die Grundziige der Planung beriihrt sind, erfolgt das An-
derungsverfahren im Regelverfahren.

Anderung des Flichennutzungsplanes

Eine Anderung des Flachennutzungsplanes ist nach Riicksprache mit
dem Landratsamt Tirschenreuth nicht notwendig. Aus dem Bereich ent-
lang der Mittereicher StraBe, der als gemischte Baufldchen (M) in hellrot
dargestellt ist (siehe Markierung gelb), kdnne ein WA entwickelt wer-
den, ohne dass die Grundzlige des Flachennutzungsplanes und das Ent-
wicklungsgebot verletzt werden.

Die Ubrigen Flachen 6stlich davon sind als geplante Wohnbauflachen
(W) in dunkelrot dargestellt. Die damalige Festsetzung als M| im Bebau-
ungsplan entspricht nicht dem Entwicklungsgebot, da diese Flachen als
Wohnbauflachen (W) dargestellt sind. Insoweit erfolgt durch die aktu-
elle Bebauungsplananderung eine Korrektur.
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5 -

Auszug aus dem Flachennutzungsplan (ohne MaBstab)

7. BESTANDTEILSVERMERK

Die vorstehende Begriindung einschlieBlich Umweltbericht ist Bestand-
teil der Satzung Uber die 3. Anderung des Bebauungsplanes ,An der
Mitterteicher StraBe" vom 12.11.2020.

Konnersreuth, den 12.11.2020
Marktgemeinde Konnersreuth

gez. (Siegel)

1. Blrgermeister Max Bindl
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