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1. Angaben zur Gemeinde

1.1. Lage im Raum

Die Gemeinde Berg liegt im Norden des Regierungsbezirks Oberfranken, ca. 10 Kilometer
nordwestlich von Hof. Berg gehort zum Landkreis Hof und liegt in der Planungsregion 5
,Oberfranken-Ost".
Das Planungsgebiet grenzt an folgende Gemeinden und Verwaltungsgemeinschaften an:

e Gemeinde Koditz, Landkreis Hof

e Stadt Selbitz, Landkreis Hof

e Stadt Naila, Landkreis Hof

¢ Gemeinde Issigau, Verwaltungsgemeinschaft Lichtenberg, Landkreis Hof

e Gemeinde Rosenthal am Rennsteig, Verwaltungsgemeinschaft Saale-Rennsteig, Saale-

Orla-Kreis, Thiringen
e Stadt Hirschberg, Saale-Orla-Kreis, Thiringen

Das Gebiet der Gemeinde umfasst 38,91 km2. Stand 31.12.2022 hat die Gemeinde 2.030
Einwohner.

Die Gemeinde besteht aus dem Pfarrdorf Berg, den Dorfern Bruck, Bug, Eisenbuhl,
Gottsmannsgrin, Hadermannsgrin, Moos, Rothleiten, Rudolphstein, Sachsenvorwerk,
Schnarchenreuth, und Tiefengriin, der Siedlung Untertiefengriin, den Weilern Brandstein,
Geiersberg und Steinblhl sowie den Einzeln Bartelsmihle, Blumenaumihle, Erzengel,
Feldmuhle, Gupfen, Holler, Lohwiese, Maihof, Steingriin, Wachholderreuth, Waldlust,
Weilenbachmilhle und Wiesenhaus.

1.2. Bevolkerungsentwicklung und groRrdumige Siedlungsstruktur

Jahr Bevolkerung (31.12.) | Veranderung zum  Vorjahr | Veranderung zum Vorjahr in %
absolut

2008 | 2.442 -49 -2,0
2009 | 2.425 -17 -0,7
2010 | 2.417 -8 -0,3
2011 | 2.280 -137 -5,7
2012 | 2.240 -40 -1,8
2013 | 2.189 -51 -2,3
2014 | 2.163 -26 -1,2
2015 | 2.138 -25 -1,2
2016 | 2.117 -21 -1,0
2017 | 2.121 4 0,2
2018 | 2.066 -55 -2,7
2019 | 2.116 50 24
2020 | 2.041 -75 -3,5
2021 | 2.008 -33 -1,6
2022 | 2.030 +22 +1,1

Quelle: LAfSt. Bayern.

Die offizielle Bevolkerungsprognose fiir die Gemeinde Berg weist fir das Jahr 2031 einen
Ruckgang auf 1.840 Einwohner aus. Dies entspricht einem prognostizierten Riickgang von
13,1% gegeniber 2019.

Der Jugendquotient steigt allerdings gegeniiber 2019 von 28,5 auf 38,4 (2033) an.

Der Altenquotient steigt von 45,1 auf 57,9 (2033) an.
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Die Gemeinde sieht aufgrund der eingeschrankten Mobilitat in  Teilen dieser
Bevolkerungsgruppen dringenden Handlungsbedarf bei der Gewahrleistung einer tragféhigen
Nahversorgung im Gemeindegebiet.

Die weniger mobilen Bevolkerungsgruppen machen nach dem Prognosemodell des LfStat fast
48% der Gesamtbevélkerung im Jahr 2033 aus.

Die Bevdlkerungsdichte innerhalb des Gebietes der Gemeinde Berg liegt bei 52 Einwohnern pro
Quadratkilometer (Stichtag 31.Dezember 2022).

Landkreis Hof (31.12.2022): 106 EW/km2
Regierungsbezirk Oberfranken (31.12.2022): 148 EW/km2
Freistaat Bayern (31.12.2022): 190 EW/km2

Die Durchschnittliche HaushaltsgroRe betrug bei 1.206 Wohnungen im Jahr 2020 auf 2.041
Einwohner 1,69 und lag dabei deutlich unter dem bayernweiten Durchschnitt von 2,01.

Hinsichtlich der Siedlungsstruktur ist eine klare Konzentration der Gewerbeflachen und der
Wohnbauflachen auf den Hauptort Berg gegeben. Gleichzeitig sind hier die Einrichtungen der
Daseinsvorsorge konzentriert. Das Gebiet der Gemeinde ist im Naturraum des Vogtlandes
siedlungsstrukturell recht gleichmaRig besiedelt, wobei viele Ortsteile auch heute noch durch
die Landwirtschaft gepragt sind.

1.3. Standort fiir Gewerbe und Dienstleistung, Infrastruktur

Der Gemeinde Berg ist im Regionalplan fir die Planungsregion Oberfranken-Ost (5) die
Funktion eines bevorzugt zu entwickelndem Kleinzentrums zugewiesen.

Die zentralen Orte sollen so entwickelt und ausgebaut werden, dass sie in ihrem
Verflechtungsbereich die ihrer Zentralitdtsstufe entsprechenden Versorgungsaufgaben zur
Deckung des wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen Bedarfs nachhaltig erfullen kdnnen.
Gemal § 2 der Verordnung Uber das Landesentwicklungsprogramm Bayern vom 22. August
2013, geéandert durch Verordnung vom 21. Februar 2018 werden die bestehenden Kleinzentren,
Unterzentren und Siedlungsschwerpunkte einem Grundzentrum gleichgestellt.

Gegenstand der Nachweisung | Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte Arbeithnehmer
am 30.06.2020

Beschéftigte am Arbeitsort 956

Davon ménnlich 504

Davon weiblich 452

Land- & Forstwirtschaft, | -

Fischerei

Produzierendes Gewerbe -

Handel, Verkehr, Gastgewerbe 264

Unternehmensdienstleister 53

Offentliche und private | 76

Dienstleister

Beschéftigte am Wohnort 913

Pendlersaldo 43

Es existierten 37 landwirtschaftliche Betriebe im Jahr 2020. Es gibt demnach Beschéftigte in der
Landwirtschaft, auch wenn diese in der Statistik nicht ausgewiesen sind.

Es bleibt festzuhalten, dass im Planungsgebiet ein vergleichsweise gro3es Arbeitsplatzangebot
besteht. Durch die raumliche N&he zu zur Autobahn A9 haben sich einige Betriebe
niedergelassen. Positiv hervorzuheben ist eine anndhernde Geschlechterparitat, sodass davon
auszugehen ist, dass Potentiale weiblicher Beschaftigung in der Gemeinde bereits gut genutzt
werden.
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Durch die topographisch und verkehrlich giinstige Lage an der BAB 9 mit groRen verfligbaren
Flachenpotentialen wird die Gemeinde Berg im Landkreis Hof gezielt als Standort fur grofRe
Gewerbeansiedlungen vermarktet.

1.4. Uberértliche Verkehrsanbindung

Berg ist nicht an das Schienennetz fur Personenverkehr der Deutschen Bahn angeschlossen.
Die néachstgelegenen Bahnhotfe befinden sich in Naila-Marxgriin oder in Kéditz in einer
Entfernung von jeweils etwa zehn Kilometern. Offentliche Bushaltestellen befinden sich in allen
groReren Gemeindeteilen.

Wichtigste Verkehrsverbindung ist die Bundesautobahn BAB 9, an welche die Gemeinde mit
eigener Anschlussstelle angebunden ist. Die BAB 9 fiihrt von Berlin Gber Leipzig, Nirnberg und
Ingolstadt nach Minchen.

Eine weitere wichtige Verbindung ist die BundesstralRe B 173 (A 73 — Lichtenfels — Kronach —
Naila — Hof — A 93 - Plauen — Chemnitz —Zwickau - Dresden).

Weitere VerbindungsstraRen sind die Staatsstralen St 2192 von Rehau Uber Regnitzlosau und
Gattendorf nach Hof, St2198 von der B85 in Fortschendorf Uber Teuschnitz, Tschirn,
Nordhalben, Geroldsgrun, Issigau und Berg nach Thiringen und St 2692 von Berg zur A9
sowie die KreisstraBen HO 8 (St2196 - HO 11 - Schnarchenreuth - St2198 -
Gottsmannsgrin — St 2198 — St 2192 Gattendorf — Landesgrenze), HO 9 (St 2692 — Bug —
St 2192) und HO 11 (HO 8 — Rudolphstein — A 9 — St2198).

Der nachstgelegene Flugplatz befindet sich in Hof-Pirk (Flughafen Hof-Plauen, Entfernung etwa
20 Kilometer).

2. Ziele und Zweck B n lanes — Durchfiihrun Verfahren

Gemal § 1 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) haben Gemeinden Bauleitplane aufzustellen,
sobald und soweit es fir die stédtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist:

Fur die Flache besteht ein konkretes Umsetzungsinteresse eines Projekttragers, welcher einen
Supermarkt als Vollsortimenter, einen Getrdnkemarkt und einen Backshop ansiedeln méchte.
Diese stadtebauliche Zielsetzung verfolgt die Gemeinde bereits seit geraumer Zeit. Zur
Umsetzung dieser Ziele bedient sich die Gemeinde nunmehr eines Dritten.

Der Gemeinderat hat dem Antrag auf Einleitung eines Bauleitplanverfahrens gemafR § 12 Abs. 2
Satz 1 BauGB stattgegeben und somit die stadtebauliche Erforderlichkeit i.S.d. § 1 Abs. 3
BauGB festgestellt.

Es wurde festgestellt, dass keine Potentiale der Innenentwicklung fir das Vorhaben zur
Verfugung stehen und dass der angefragte Bereich im wirksamen Flachennutzungsplan bereits
als Bauflache dargestellt ist. Somit stellen die Flachen im Sinne der landesplanerischen
Auslegungshilfe fur den Nachweis des Bedarfs an zuséatzlichen Siedlungsflachen eine vorrangig
Zu nutzende Potentialflache dar.

Fur die Umsetzung des Vorhabens ist zur Wahrung der stédtebaulichen Ordnung ein
vorhabenbezogener Bebauungsplan erforderlich.

Die Flache ist in Besitz von einem Projekttrager. Eine zeithahe Umsetzung ist angestrebt und
vertraglich gewahrleistet.

Art des Verfahrens:

Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes soll gem. § 12 BauGB inklusive
Vorhaben- und ErschlieBungsplan sowie Durchfiihrungsvertrag durchgefiihrt werden. Eine
zeitnahe Umsetzung geniel3t dabei Prioritat und dieser Sachverhalt wird durch den
Vorhabenstrager somit explizit auch in der Wahl der Verfahrensart berticksichtigt. Entsprechend
werden auch eine Bauverpflichtung sowie der Inhalt des Vorhabens gemai § 12 Abs. 1 Satz 1
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BauGB in einem Durchfiihrungsvertrag zwischen der Gemeinde und dem Vorhabenstrager
vertraglich geregelt.

Stadtebauliche Ziele:
Mit vorliegendem Bebauungsplan verfolgt die Gemeinde folgende stadtebaulichen
Planungsziele:

. Planungsrechtliche Absicherung eines konkreten Vorhabens

. Festsetzung des MaRes der baulichen Nutzung der Grundstiicke

. Festlegung von Uberbaubaren Grundstiicksflachen nach § 23 Baunutzungsverordnung
(BauNVvO)

. Festlegung der VerkehrserschlieRung

. Es soll hinsichtlich immissionsrechtlicher und naturschutzrechtlicher Sachverhalte

Rechtssicherheit geschaffen werden.

rgeordn Planungen und Nutzungsregelungen

3.1. Anpassung an Ziele und Grundsétze der Raumordnung

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

3.1.1. Landesentwicklungsprogramm

Berg liegt nach dem Landesentwicklungsprogramm 2013 (LEP 2013) und dessen
Teilfortschreibungen im allgemeinen landlichen Raum. Wie die gesamte Kreisregion Hof ist
auch die Gemeinde Berg als Raum mit besonderem Handlungsbedarf ausgewiesen.

Grundsatzlich gilt es in allen Teilrdumen gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu
schaffen oder zu erhalten. Die Starken und Potentiale der Teilrdume sind weiterzuentwickeln.
Alle Uberortlich raumbedeutsamen Planungen und MafRnahmen haben zur Verwirklichung
dieses Ziels beizutragen (LEP Punkt 1.1.1). Die raumliche Entwicklung ist nachhaltig zu
gestalten (LEP Punkt 1.1.2).

Der Gewahrleistung einer dauerhaften Versorgung der Bevoélkerung mit zentral6rtlichen
Einrichtungen in zumutbarer Erreichbarkeit ist insbesondere in Teilrdumen, die besonders vom
demographischen Wandel betroffen sind, der Vorzug gegeniiber Auslastungsverhéltnissen
einzurdumen (LEP Punkt 1.2.5).

2.1.12 Zentrale Orte im Raum mit besonderem Handlungsbedarf (G):

In Teilrdumen mit besonderem Handlungsbedarf werden Zentrale Orte auch dann festgelegt,
wenn diese die erforderlichen Versorgungsfunktionen nur zum Teil erfullen, aber fiir ein
ausreichend dichtes Netz an zentralortlicher Versorgung auf der jeweiligen Stufe erforderlich
sind. Die so eingestuften Gemeinden, die Fachplanungstrager und die Regionalen
Planungsverbande sollen darauf hinwirken, dass diese Zentralen Orte ihre Versorgungsfunktion
umfassend wahrnehmen kénnen.

Die Teilraume mit besonderem Handlungsbedarf sind vorrangig zu entwickeln. Dies gilt auch
bei Planungen und MaRnahmen zur Versorgung mit Einrichtungen der Daseinsvorsorge.

Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass er seine Funktion als
eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiterentwickeln kann (...) und
er seine eigenstandige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann (Punkt 2.2.5). Dem
entspricht die vorliegende Planung.



Begrindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Supermarkt auf dem Kapellacker®,
Gemeinde Berg i.Ofr. Seite 7

3.1.1 Integrierte Siedlungsentwicklung und Harmonisierungsgebot:

(G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten
Siedlungsentwicklung unter besonderer Berlicksichtigung des demographischen Wandels und
seiner Folgen, den Mobilitdtsanforderungen, der Schonung der natirlichen Ressourcen und der
Starkung der zusammenhangenden Landschaftsraume ausgerichtet werden.

-> Die Beriicksichtigung dieses Grundsatzes erfolgt Uber die Beachtung der landesplanerischen
Vorgaben zu Einzelhandelsgro3projekten.

(G) Flachen- und energiesparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter
Berlicksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

-> Dem Grundsatz wird durch die Anbindung an einen leistungsfahigen {berortlichen
Verkehrsweg mit vorhandener technischer Infrastruktur entsprochen.

(G) Die Entwicklung von Flachen fir Wohnzwecke, gewerbliche Zwecke sowie fir Versorgungs-
und Freizeiteinrichtungen soll abgestimmt erfolgen. Ergénzend kann auf der Grundlage
interkommunaler Entwicklungskonzepte ein Ausgleich zwischen Gemeinden stattfinden.

-> Flachen fir Betriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 der Baunutzungsverordnung durfen nur
in zentralen Orten ausgewiesen werden.

Abweichend sind Ausweisungen zuldssig - flr Betriebe bis 1.200 m? Verkaufsflache, die ganz
Uberwiegend dem Verkauf von Waren des Nahversorgungsbedarfs dienen, in allen Gemeinden;
diese Ausweisungen sind unabhangig von den zentraltrtlichen Funktionen anderer Gemeinden
zuldssig und unterliegen nur der Steuerung von Ziel 5.3.2.

(G) Die Ausweisung grol3erer Siedlungsflachen soll tGberwiegend an Standorten erfolgen, an
denen ein raumlich geblindeltes Angebot an o6ffentlichen und privaten Dienstleistungs-,
Versorgungs- und Infrastruktureinrichtungen in ful3laufiger Erreichbarkeit vorhanden ist oder
geschaffen wird.

- Hinsichtlich der Siedlungsstruktur im Gemeindegebiet ist eine klare Konzentration der
Gewerbeflachen und der Wohnbauflachen auf den Hauptort Berg gegeben. Gleichzeitig sind
hier die Einrichtungen der Daseinsvorsorge konzentriert. Die fuRlaufige Erreichbarkeit des
Plangebietes ist Voraussetzung fir die Feststellung einer stadtebaulich integrierten Lage i.S.d.
Ziels 5.3.2 des Landesentwicklungsprogramms.

3.1.2 Abgestimmte Siedlungs- und Mobilitatsentwicklung:

(G) Die Ausweisung neuer Siedlungsflachen soll vorhandene oder zu schaffende Anschlisse
an das offentliche Verkehrsnetz berlcksichtigen.

-> Dem Grundsatz wird durch die Anbindung an einen leistungsfahigen Uberdrtlichen
Verkehrsweg mit vorhandener technischer Infrastruktur entsprochen.

3.1.3 Abgestimmte Siedlungs- und Flachenentwicklung:

(G) Auf die Freihaltung geeigneter, gliedernder Freiflachen und Landschaftsrdume zum Erhalt
der Biodiversitat, zur Anpassung an den Klimawandel und zur Erhdhung der Lebensqualitét,
insbesondere in den starker verdichteten Bereichen von Stadten und Gemeinden, soll in der
kommunalen Siedlungsentwicklung hingewirkt werden.

- Derartige Freiflachen und Landschaftsraume sind nicht planbetroffen.

In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung vorrangig zu
nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung begriindet nicht zur
Verfugung stehen. (Ziel 3.2). Geeignete Flachen im planungsrechtlichen Innenbereich stehen
fur das Vorhaben nicht zur Verfligung:

- Rechtskraftige Bebauungsplane fir Sondergebiete gem. § 11 Abs. 3 BauGB sind nicht
vorhanden.

- Im Bereich des Bebauungsplanes ,Lerchenbihl® sind alle Flachen sudlich des
Schlegelwegs in Privatbesitz und sollen anderweitig (gewerblich) entwickelt werden. Die
verbleibenden Potentialflachen Fl.-Nrn. 316 und 319 der Gemarkung Berg sind
Erweiterungsflachen fir die angrenzenden Betriebe und stehen ebenfalls nicht zur
Verfugung.

- Standorte geeigneter Grof3e im unbeplanten Innenbereich gem. § 34 BauGB sind nicht
vorhanden. Die groRReren zusammenhdngenden Freiflichen beidseitig der
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Hadermannsgriner StralRe liegen innerhalb rechtskraftiger Bebauungsplane fir
Wohngebiete und stehen daher ebenfalls nicht zur Verfiigung.

Das Anbindegebot gem. Punkt 3.3 des Landesentwicklungsprogramms wird beachtet. Eine
leistungsfahige Anbindung an Uberdrtliche Verkehrswege und kommunale Infrastruktur ist
bereits vorhanden, beziehungsweise kann mit geringem Aufwand bereitgestellt werden. Von
einer bandartigen Entwicklung kann nicht gesprochen werden, da die Bebauung im Suden der
Hofer Stral3e bis an die BAB A 9 heranreicht, eine Verlangerung des Siedlungskérpers entlang
einer Verkehrsachse ist nicht festzustellen und somit auch kein tberorganisches Auswachsen in
den schutzbedurftigen Auf3enbereich.

3.1.2. Regionalplan Oberfranken-Ost

Der Gemeinde Berg ist im Regionalplan fir die Planungsregion Oberfranken-Ost (5) die
Funktion eines Grundzentrums zugewiesen.

Die zentralen Orte sollen so entwickelt und ausgebaut werden, dass sie in ihrem
Verflechtungsbereich die ihrer Zentralitatsstufe entsprechenden Versorgungsaufgaben zur
Deckung des wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen Bedarfs nachhaltig erfullen kénnen.

In Berg soll der Versorgungs- und Siedlungskern in seiner Grundversorgungsfunktion fir den
Nahbereich bevorzugt entwickelt werden. Insbesondere sollen die Sicherung und Verbesserung
der Versorgungsinfrastruktur sowie die Starkung der Versorgungsfunktion des Einzelhandels
angestrebt werden.

Dieses Ziel soll durch die vorliegende Planung erreicht werden.

Weiteren Zielen und Festlegungen des Regionalplanes wird durch die Planung nicht
widersprochen, auf das Ergebnis der Umweltpriifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB wird verwiesen.

3.2. Auswirkungen auf den Einzelhandel

3.2.1. Ansiedelung

Es ist beabsichtigt, einen grofRflachigen Lebensmitteleinzelhandler als Vollsortimenter
anzusiedeln, um die Versorgung der Bevolkerung im Gemeindegebiet mit Waren des taglichen
Bedarfs zukunftsfahig und nachhaltig zu sichern.

Neben dem genannten Lebensmitteleinzelhandler wird ein Getrankemarkt etabliert werden.

Die Verkaufsflache des Vollsortimenters wird 1.145 m2 betragen, also maximal 1.200 m2.

Die Verkaufsflache des Getrankemarktes wird 305 m2 betragen, also maximal 600 mz2,

3.2.2. Situation in der Gemeinde

Fur das Gemeindegebiet existieren bislang keine Untersuchungen zur Einzelhandelssituation.
GrolRere Endverbrauchermarkte gibt es im Gemeindegebiet nicht. Es sind im Gemeindegebiet
kleinere Einzelhandelsbetriebe und Betriebe des Lebensmittelhandwerks als Nahversorger
tatig.

Die Erstellung eines eigenstandigen Einzelhandelskonzeptes oder eines integrierten
stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes ist gegenwaértig nicht vorgesehen. Beziglich des
grof3flachigen Einzelhandels schopft die Gemeinde Berg die planungsrechtlich mdglichen
Kontingente mit vorliegender Planung aus.

3.2.3. Anpassung an Ziele und Grundsatze der Raumordnung

Flachen fur Betriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 der Baunutzungsverordnung dirfen nur in
zentralen Orten ausgewiesen werden.
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Abweichend sind Ausweisungen zulassig - fur Betriebe bis 1.200 m2 Verkaufsflache, die ganz
Uberwiegend dem Verkauf von Waren des Nahversorgungsbedarfs dienen, in allen Gemeinden;
diese Ausweisungen sind unabhéngig von den zentraltrtlichen Funktionen anderer Gemeinden
zuléssig und unterliegen nur der Steuerung von Ziel 5.3.2.

Es ist in diesem Zusammenhang auch festzustellen, dass im gesamten Gemeindegebiet mit
Uber 2.000 Einwohnern kein Nahversorger existiert, welcher eine raumbedeutsame Relevanz
i.S.d. Bauplanungsrechtes innehat.

Dies gilt fir den gesamten gem. LEP 4.230 EW umfassenden einzelhandelsspezifischen
Verflechtungsbereich der Gemeinde Berg, der auch Teilgebiete der Nachbargemeinden Koditz
und Issigau umfasst. Die nachsten grof3flachigen Lebensmitteleinzelhandler (Vollsortimenter
und Discounter gleichermaf3en) befinden sich im Mittelzentrum Naila, daneben existieren ein
Discounter in Kdditz und einer in Hirschberg/Saale.

Die grundsatzliche Erreichbarkeit dieser Standorte mittels OPNV ist unzureichend, da teilweise
Fahrtzeiten von > 30 Minuten gegeben sind, teilweise gar keine Erreichbarkeit vorhanden ist.
Hinzu kommen eine geringe Bevdlkerungsdichte und kleine, landwirtschaftlich geprégte
Siedlungen mit geringer Einwohnerzahl. Um die Grundversorgung in zumutbarer Entfernung
bzw. Erreichbarkeit gewahrleisten zu konnen, bedarf es der Ausweisung und Umsetzung
entsprechender Sondergebietsflachen am Siedlungsschwerpunkt.

Gemall dem Ziel 5.3.2 des Landesentwicklungsprogramms hat die Flachenausweisung fr

Einzelhandelsgro3projekte an stadtebaulich integrierten Standorten zu erfolgen, was vorliegend

zutrifft:

- Bushaltestelle Berg Dr.-Martynus direkt angrenzend an das Plangebiet

Bushaltestelle Berg Hirschberger Str.: Entfernung 500m

Ortszentrum: Entfernung 500m

Das BBSR stuft eine Luftliniendistanz von 1.000m als fuBlaufig erreichbar ein: Dies
entspricht einer Entfernung zu dem Baugebiet Pfarrboden Il — 1. Anderung und umfasst
wesentliche Teile des Siedlungsschwerpunkts, darunter auch die wesentlichen
Potentialflachen fur Wohnnutzung

Auf die Ausfihrungen hinsichtlich des Anbindegebotes wird verwiesen.

3.3. Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

Die in der Zeichnung des Bebauungsplans eingesetzten Planzeichen dienen dem Erkennen der
vorhandenen Gegebenheiten (Grundstiicksgrenzen, Flur-Nummern, vorhandene Bebauung,
Hohenschichtlinien udglm.) sowie der konfliktfreien Umsetzung der Planung.

Denkmalrechtlicher Hinweis

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich keine denkmalgeschitzten Gebaude.
Im Bereich der Planung sind archéologische Bodendenkmaéler bislang nicht bekannt. Dennoch
ist auch im Planungsbereich jederzeit mit dem Auffinden beweglicher und/oder unbeweglicher
Bodendenkmaler zu rechnen.

Im Denkmalschutzgesetz finden sich dazu folgende Aussagen:

Art. 8 Abs. 1 Denkmalschutzgesetz (DSchG): Wer Bodendenkméler auffindet, ist verpflichtet,
dies unverzuglich der Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege
anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des
Grundstuicks, sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt
haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den
Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhdaltnisses teil, so wird er
durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 DSchG: Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf
von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere
Denkmalschutzbehérde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet.
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Verkehrswege
Nachrichtlich tbernommen wurden die Darstellungen der St 2692 sowie der BAB A 9 mitsamt

der Bauverbotszone und der Baubeschrankungszone gem. Art. 23f. BayStrWG unter
Berucksichtigung der OD-Grenze, sowie gem. § 9 FStrG.

4.1. Flachennutzungsplan

Zur Festsetzung der neuen Nutzungen wird der vorhabenbezogene Bebauungsplan
~Supermarkt auf dem Kapellacker aufgestellt. Fir die in Aussicht genommenen Festsetzungen
des Bebauungsplanes sind Darstellungen in dem Flachennutzungs- und Landschaftsplanes der
Gemeinde Berg vorhanden. Damit wird eine Anderung des wirksamen Flachennutzungsplanes
der Gemeinde Berg im Parallelverfahren (8§ 8 Abs. 3 BauGB) obsolet.

4.2. Inteqriertes Stadtentwicklungskonzept

Nicht vorhanden. Es sind auch keine anderweitigen stadtebaulichen Planungen vorhanden,
welche im Zuge des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB zu berucksichtigen wéren.

4.3. Vorhandene rechtsverbindliche Bebauungspléane

Sudllch der St 2692 grenzt der Bebauungsplan ,,Lerchenbuhl an:

VAN

Uberschne|dungen des Geltungsberelches konnten nicht féstgestellt werden, stadtebaullche
immissionsschutzrechtliche oder bauplanungsrechtliche Konflikte sind nicht offensichtlich.

5. Angaben zum Plangebiet

5.1. Beschreibung des Geltungsbereiches

Das Plangebiet liegt am ostlichen Ortsrand des Hauptortes Berg ndrdlich der StaatsstralRe
St 2692. In 250 Metern Entfernung befindet sich die BAB A 9, die Auffahrt in Fahrtrichtung
Nurnberg/Minchen ist 200m entfernt. Von der Ortsmitte von Berg ist der Standort knapp
500 Meter entfernt.

Das Planungsgebiet umfasst eine Flache von circa 1,2 Hektar. Der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes wird im Westen, Osten und Norden von entwicklungsfahigen
Gewerbeflachen und im Siden von der Staatsstrale 2692 begrenzt. Die Gewerbeflachen sind
gegenwartig ackerbaulich genutzt.

Der Geltungsbereich umfasst eine intensiv ackerbaulich genutzte Flur ohne gliedernde
Strukturen.
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Das Plangebiet liegt auf einer Héhe zwischen 638 und 635 Metern tber NN; es fallt leicht von
Westen nach Osten. Das Relief ist gering ausgepragt.

Klimatisch ist das Mittelvogtlandische Kuppenland gegenuber den anderen Naturraumen im
Landkreis Hof beglnstigt. Aufgrund der Lage im Regenschatten des Frankenwaldes ist es mit
690 mm Niederschlag im Jahr vergleichsweise trocken. Die Durchschnittstemperaturen liegen
bei 7-5°C, also etwa 2°C hoher als auf den Hochflachen im Frankenwald.

5.2. Hydrologie

Amtlich festgesetzte Wasserschutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.
Grundwasserstande sind nicht bekannt. Die Sicherung gegen druckendes Wasser ist vom
Vorhabenstrager eigenverantwortlich in erforderlichem MafRe vorzunehmen.

Das Gebiet entwassert groRraumig und flachig in Richtung der BAB A 9. Auf der
gegeniberliegenden Seite der BAB A 9 entwassert der Landschaftsraum durch einige
Gewasser lll. Ordnung in die Sachsische Saale. Von diesen Gewassern liegt keines im
Wirkungsbereich  des Bebauungsplanes.  Amtlich  festgesetzte  oder  bekannte
Uberschwemmungsgebiete oder Retentionsflachen werden nicht beriihrt.

Das Gelande wurde vermessen, wasserfihrende Strukturen oder Wegseitengraben werden
nicht bertihrt oder beeintréachtigt.

5.3. Untergrundverhéltnisse, Béden, Altlasten

Das Planungsgebiet gehort naturrdaumlich zum Mittelvogtlandischen Kuppenland.

Die Bodenart im Planungsgebiet ist sandiger Lehm; die Ertragsfahigkeit ist mittel, die
Ertragsmesszahlen liegen zwischen 24 und 30, was fir den Hofer Bereich durchschnittliche
Werte darstellt.

Die Bodenart ist einer Ubersichtskarte des Umweltatlas Bayern zufolge fast ausschlieRlich
Braunerde und Pseudogley-Braunerde aus Grusschluff (Deckschicht) Uber Schluff- bis
Lehmschutt (Metadiabas, Prasinit, Grinschiefer). Geologisch ist grof3rdumig Diabas
vorherrschend, die Gesteinsbeschreibung ist dicht bis feinkdrnig, blaugrau, graugrin, hellgrin,
mit  Amhiboleinsprenglingen, selten mit Calcitmandeln; grinschieferfaziell metamorph;
"Uralitdiabas".

Das Baugrundgutachten ergab folgende Situation vor Ort:

- Schicht 1: Mutterboden mit Grasnarbe
Entsprechend den durchgefiihrten Baugrundbohrungen wurde auf der Gelandeoberflache ein
brauner Mutterboden mit Grasnarbe aufgeschlossen (Bodengruppe OU, OH nach DIN 18196).
Der Bodenhorizont weist eine Schichtstérke von 0,30 m mit weicher bis steifer Konsistenz auf.

- Schicht 2: Verwitterungshorizont
Die angetroffenen Verwitterungsbéden der Meta-Basalte der Gorkwitz-Formation gliedern sich
vorwiegend in die Verwitterungslehmbdden sowie die Verwitterungsschuttlagen, die oft den
Ubergangsbereich zum Zersatz des Festgesteinskomplexes darstellen.
Die Verwitterungsbdden konnen in ihrer Gesamtheit als steinig-kiesige Schluffodden mit
geringen tonigen sowie sandigen Anteilen beschrieben werden. Nach DIN 18196 kénnen die
Bodengruppen der Verwitterungsbdden als GU / GU*, UL, SU* deklariert werden.
Die Farbung ist vorwiegend ockerfarben bis grau. In den lehmigen Zwischenlagen bilden die
kiesigen Bestandteile oft ein abgestitztes Gefiige.
Die Konsistenzen der lehmigen Bereiche konnen in Auswertung der Schlagzahlen der
Schweren Rammsondierung (DPH) am Top als steif (im Mittel 3 bis 5 Schlage pro Dezimeter
Eindringtiefe) und in Tiefen > 0,80 m u. GOK als halbfest (Schlagzahlen ab 10 pro Dezimeter
Eindringtiefe) eingestuft werden. Die Lagerungsdichte der der kiesig-steinigen Beimengungen



Begrindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Supermarkt auf dem Kapellacker®,
Gemeinde Berg i.Ofr. Seite 12

kann als dicht eingestuft werden. Auf Grund des Bohrsondendurchmessers kénnen
Beimengungen in Form von Steinen und ggf. Blocken nicht aufgeschlossen werden.
- Schicht 3: Fels(-zersatz) des Festgesteinkomplexes

In allen Kleinkernbohrungen wurde der zersetzte bis entfestigte Festgesteinzersatz
aufgeschlossen. Die Bohrungen wurden in den angegebenen Tiefen widerstandsbedingt bzw.
aufgrund der Gerateauslastung abgebrochen. Der Ubergang zwischen Verwitterungshorizont
und stark entfestigtem Fels ist flieRend und unscharf ausgebildet. Es ist insgesamt von einer
starken Zerlegung des Felses mit typisch wellig-runzeligen Schichtflachen auszugehen.

Aufgefundene Schwermetallbelastungen sind aus gutachterlicher Sicht mit hochster
Wahrscheinlichkeit auf einen geogenen Ursprung zurtckzufiihren. Aus gutachterlicher Sicht
sollte eine Verwertung der natirlichen Bodenschichten ohne Fremdbestand als Z 0 — Material
sowohl nach LAGA (1997) als auch nach LVGBT mdglich sein. Der Oberboden sollte aus
gutachterlicher Sicht als durchwurzelbare Bodenschicht verwendet werden kdnnen.

Auf den ,Mustererlass zu Berlcksichtigung von Flachen mit Bodenbelastungen, insbesondere
Altlasten, bei der Bauleitplanung und im Baugenehmigungsverfahren“ der ARGEBAU, der mit
StMIS vom 18. April 2002, Aktenzeichen [IB5-4611.110-007/91 in Bayern verbindlich eingefihrt
wurde, wird vorsorglich hingewiesen, wonach sich Kommunen bei Anhaltspunkten fir Altlasten
gezielt Klarheit tber Art und Umfang der Bodenbelastungen sowie Uber das Gefahrenpotential
zu verschaffen haben.

Bei offensichtlichen Stérungen, wie z.B. kinstlichen Aufflllungen und Altablagerungen oder
anderen Verdachtsmomenten, wie z.B. Geruch und Optik ist umgehend das Landratsamt Hof zu
beteiligen. Eventuell anfallender Erdaushub ist fachgerecht zu untersuchen und zu verwerten
bzw. zu entsorgen.

Im bebaubaren Bereich sind der belebte Oberboden (Mutterboden) und ggf. kulturfahige
Unterboden nach 8 202 BauGB =zu schonen, getrennt abzutragen, fachgerecht
zwischenzulagern, vor Verdichtung zu schitzen und méglichst nach den Vorgaben des 812
BBodSchV ortsnah zu verwerten. Der nicht kulturfahige Unterboden wund das
Untergrundmaterial sollte innerhalb des Vorhabensbereiches in technischen Bauwerken
verwendet werden, um eine Entsorgung zu vermeiden.

Bei Uberschissigem Aushubmaterial sind abhangig vom jeweiligen Entsorgungsweg die
rechtlichen und technischen Anforderungen maf3geblich.

Es sind DIN 18300 (Erdarbeiten), DIN 18915 (Bodenarbeiten im Landschaftsbau), DIN 19731
(Verwertung von Bodenmaterial) und DIN 19639 (Bodenschutz bei Planung und Durchfuihrung
von Bauvorhaben) entsprechend zu beriicksichtigen. Bei Herstellung einer durchwurzelbaren
Bodenschicht sind die Vorgaben des 8 12 BBodSchV zu beachten.

Werden Hinweise auf alten Bergbau angetroffen, ist das Bergamt Nordbayern zu verstandigen.

Der wirksame Flachennutzungsplan enthalt eine Kennzeichnung fur ein nicht naher
bezeichnetes Grubenfeld.

5.4. Grundstiicke, Eigentumsverhaltnisse und vorhandene Bebauung

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes umfasst Grundsticke bzw.
Teilflachen (TF) von Grundstiicken folgender Flur-Nummern der Gemarkung Berg:

Flur-Nr. Erlauterung Flur-Nr. Erlauterung
266 TF 266/3
270 TF, Hofer Stralle, St 2692

Die Eigentumsverhéltnisse werden angepasst, damit der Vorhabenstrager in der Lage ist,
gemal} Durchfuhrungsvertrag das Vorhaben entsprechend umzusetzen. Im Geltungsbereich
befindet sich kein Gebaudebestand.
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Vorhandene Katasterfestpunkte sollten vor Beginn der BaumaBBnahmen durch das ADBV
gesichert werden.

Grundstiickseigentiimer haben einen Rechtsanspruch darauf, dass Grenzzeichen, die im Zuge
von Baumalnahmen verdndert oder zerstort worden sind, auf Kosten des Verursachers
wiederhergestellt werden. Es wird deshalb empfohlen, dass nach Abschluss der
Baumaflnahmen beim ADBV ein Antrag auf Wiederherstellung solcher Grenzzeichen gestellt
wird.

5. Stadtebaulicl [

6.1. Flachenbilanz

Sondergebiet groRRflachiger Einzelhandel: 9.550 m2
StralRenverkehrsflache: 1.190 m2
Geh- und Radweg: 215 m?
Verkehrsbegleitgrin: 65 m?
Regenriickhaltebecken 185 m?
Summe : 11.205 m?

6.2. Bauliches Konzept

Durch die Festsetzung des Baugebietes soll ein konkretes Vorhaben bauplanungsrechtlich
ermdoglicht werden.

Das Vorhaben umfasst einen Supermarkt als Vollsortimenter, einen Getrankemarkt und einen
Backshop. Details zur geplanten baulichen Nutzung sind dem Vorhaben- und
ErschlieBungsplan zu entnehmen.

Auf DIN 18040, Teil 1 und 3 wird grundsatzlich verwiesen.

Bei Ausfuihrung des Gebéaudes sollte entsprechend der DIN 18040, Teil 1 und 3, sowohl fir Mit-
arbeiter als auch fur Besucher ein barrierefreies WC zur Verfiigung gestellt werden.

Die Nutzung der Flachen ergibt sich aus der Flachenbilanz unter Punkt 6.1. dieser Begriindung.
Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan legt die Nutzung der Uberbaubaren und nicht
Uberbaubaren Grundsticksflachen detaillierter fest.

Die planungsrechtlichen Festsetzungen geben ein entsprechendes Mal} sowie die Art der
baulichen Nutzung vor, ortliche Bauvorschriften formulieren diesbezlglich geeignete
weiterfihrende Regelungen zur konfliktarmen Umsetzung des Vorhabens.

Das Verkehrskonzept wird in Punkt 7 erlautert, die Freiflachengestaltung in Punkt 8.

6.3. Planungsrechtliche Festsetzungen

Fur den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Supermarkt auf dem Kapellacker® werden
folgende planungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 BauGB getroffen:

0. Grenze des raumlichen Geltungsbereiches: Gemal § 9 Abs. 7 BauGB muss jeder
Bebauungsplan eine parzellenscharfe Abgrenzung seines Geltungsbereiches enthalten. Diese
Abgrenzung ist Voraussetzung fur den Aufstellungsbeschluss.

1. Mindestfestsetzungen eines qualifizierten Bebauungsplanes:

1.1. Artder baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB):

Zulassig sind genau zwei Einzelhandelsbetriebe.

Zulassig ist die Errichtung eines Lebensmittelmarktes mit einer Verkaufsflache von max. 1.200
m2,

Zulassig ist die Errichtung eines Getrankemarktes mit einer Verkaufsflache von max. 600 m2.
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Weiterhin zuldssig ist ein Cafe mit Backshop und Freisitz als Gastronomiebetrieb auf einer
Flache von max. 150 m? und einem separaten Eingang.

In den Flachenangaben ist die Flache fir den Windfang bereits anteilig enthalten.

Die Begrenzung der Anzahl der Betriebe, deren Sortimente und deren Verkaufsflache ist
stadtebaulich und planungsrechtlich erforderlich.

Die Festsetzung dient dazu, einen Bé&ckereibetrieb auch an Sonn- und Feiertagen
sicherzustellen und die zuldssige Gesamtverkaufsflachenzahl/Betrieb von 1.200m2 einzuhalten.
Es erscheint zudem im Hinblick auf die Zulassigkeit erforderlich, die gastronomische Nutzung
explizit als Teil des Sondergebietes zu definieren. Die Flache fir den Freisitz ist dabei nicht in
den angegebenen 150m?2 Flache fur das Cafe mit Backshop enthalten. Da es sich um
AuBRenanlagen handelt, erscheint eine diesbezigliche Regelung nicht erforderlich.

Gemal § 12 Abs. 3a Satz 1 BauGB i.V.m.§ 9 Abs. 2 BauGB wird festgesetzt, dass im Rahmen
der festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zuléssig sind, zu deren Durchfiihrung sich
der Vorhabentréger im Durchfihrungsvertrag mit der Gemeinde Berg verpflichtet.

Anderungen des  Durchfihrungsvertrags oder der  Abschluss eines  neuen
Durchflhrungsvertrags sind gemaf § 12 Abs. 3a Satz 2 BauGB zulassig.

Dies dient der Einhaltung zwingender Vorgaben des § 12 BauGB. Anderungen des
Durchflhrungsvertrags oder der Abschluss eines neuen Durchfihrungsvertrags sind zuléssig,
um spatere Anderungen in der Nutzung der Geb&ude nicht auf Ebene der Bauleitplanung durch
Anderungsverfahren sanktionieren zu miissen.

1.2. MafR der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB):

Grundflachenzahl
Die maximal zuldssige Grundflachenzahl gemal3 § 19 BauNVO betragt 0,8. Dies dient einer
mdglichst hohen Ausnutzung des begrenzten Schutzguts Flache, tragt dem Orientierungswert
des § 17 BauNVO Rechnung und hat sich als Stand der Technik fir Sondergebiete fir
grof3flachigen Einzelhandel etabliert.

Hohe baulicher Anlagen
Gemal § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO darf die Oberkante Attika (OK Attika) eine H6he von 8,00
Metern nicht Uberschreiten. Gemessen wird von der Oberkante des FertigfuRbodens des
Erdgeschosses bis zur Oberkante Attika.
Diese Hohe darf durch technische Gebaudeausriistung bei entsprechender Erforderlichkeit
Uberschritten werden. Dies gilt auch fir Photovoltaik- oder Solarthermieanlagen.
Die Festlegungen entsprechen dem Stand der Technik und lassen den Bauherren einen
gewissen Spielraum offen. Die Freigabe hinsichtlich Photovoltaik- und Solarthermie ist
stadtebaulich vertretbar, da diese mittlerweile zu den Ublichen Bestandteile der technischen
Gebaudeausristung zuzurechnen sind.

Hohenlage baulicher Anlagen (8 9 Abs. 3 BauGB)
Die Oberkante des FertigfuBbodens von baulichen Anlagen darf maximal auf einer Hoéhe von
639 m U.NN. liegen. Dem Bauantrag ist ein nach Nivellement erstellter Gelandeschnitt
beizufugen. Maf3geblich ist die Oberkante des FertigfuRbodens des Erdgeschosses.
Dies dient der Vermeidung unerwiinschter Héhenentwicklung sowie der Funktionsfahigkeit der
Entwésserung. Zudem schrénkt diese Klarstellung die Ausnutzung der Zulassigkeit von
Abgrabungen und Aufschittungen ein.
Die Anordnung der Gebaude und deren Hohenlage erlauben einen barrierefreien Zugang.

1.3. Bauweise, Baugrenzen (8 9 Abs.1 Nr.2 BauGB):

Es wird eine abweichende Bauweise gemal § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt. Baukdrper sind
in uneingeschrankter L&ange zuldssig, soweit die festgesetzte Grundflachenzahl nicht
Uberschritten wird und die erforderlichen Abstandsflachen eingehalten werden.

Dies ist stadtebaulich erforderlich, da die Baukorper der Einzelhandelsbetriebe den Grenzwert
von 50 Metern gem. § 22 Abs. 2 BauNVO regelmaRig Uberschreiten.

Gemall §23 BauNVO werden Baugrenzen festgesetzt, um die Uberbaubaren
Grundstiicksflachen zu kennzeichnen. Die Baugrenzen wurden gemafl der vorliegenden
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Objektplanung festgesetzt, wobei das Baufenster so gewahlt wurde, dass geringflgige
Verschiebungen der geplanten Gebaude moglich sind. Die Baugrenzen bericksichtigen die
nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen, den Leitungsbestand und die Einhaltung von
Abstandsflachen.

AufRRerhalb der Baugrenzen sind folgende baulichen Anlagen zulassig:

Stellplatze, Unterstande fir Einkaufswégen, Einfriedungen, Werbeanlagen und sonstige
betriebsnotwendige oder der Versorgung des Gebietes dienende Nebenanlagen.

Diese sind betriebsnotwendig, bzw. notwendig fur die Planrealisierung. Diese baulichen
Anlagen sind in der Regel verfahrensfrei i.S.d. BayBO, sodass eine Verortung innerhalb der
Baugrenzen stadtebaulich nicht erforderlich erscheint.

Werbepylone sind nur innerhalb des gekennzeichneten Bereiches zulassig (I.V.m. 8 9 Abs. 1
Nr. 4 BauGB)

Im Gegensatz zu den vorgenannten baulichen Anlagen, die betriebsnotwendigerweise mit dem
Vorhaben einhergehen, hat ein Werbepylon Auswirkungen auf die angrenzenden
Verkehrswege und auch auf das Landschaftsbild. Diese Nebenanlage ist daher zu
reglementieren.

Im konkreten Fall sind die Standorte innerhalb der Bauverbotszone gem. Art. 23 BayStrWG
gelegen und missen daher entsprechend durch den StralRenbaulasttrager beurteilt werden.

1.4. Abstandsflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB)

Abstandsflachen betragen 0,2 H, mindestens 3 m.

Es wird festgesetzt, dass im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Abstandsflachen von 0,2 H, aber mindestens drei Metern einzuhalten sind. Dies entspricht den
Regelungen der Bayerischen Bauordnung fur Gewerbe- und Industriegebiete, die auch
regelméaRig in festgesetzten Sondergebieten Anwendung findet. Dabei ist grundsétzlich in der
Abwagung beriicksichtigt worden, dass sich das Vorhaben zwar gemaid § 11 Abs. 1 BauNVO in
der Art der baulichen Nutzung wesentlich von den Baugebieten nach 88 8 und 9 BauNVO
unterscheidet, allerdings nicht hinsichtlich des MaRRes der baulichen Nutzung. Hieraus ergibt
sich grundsatzlich keine andersartige Betrachtungs- und Herangehensweise an die Intention,
gesunde Beluftungsverhaltnisse und einen ausreichenden Tageslichteinfall innerhalb und
zwischen den baulichen Anlagen zu ermdglichen. Grundsatzlich dient die Bemessung der
Abstandsflachen vorliegend auch der Umsetzung des planerischen, sich aus § la Abs. 2
BauGB ergebenden Zieles einer verdichteten Bebauung im Sinne eines sparsamen Umgangs
mit Grund und Boden.

Artikel 3 der Bayerischen Bauordnung, wonach die offentliche Sicherheit und Ordnung,
insbesondere Leben und Gesundheit, und die natirlichen Lebensgrundlagen nicht gefahrdet
werden durfen, wird befolgt.

Es findet keine unzumutbare nachbarschaftliche Beeintrachtigung in Bezug auf die
Lichtverhaltnisse statt. Alle sodann erforderlichen Abstandsflachen zu Nachbargrundstiicken
koénnen eingehalten werden.

1.5. Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind (8 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)
Bauverbotszone der Staatsstraf3e St 2692:

Innerhalb der Bauverbotszone der St 2692 (20 Meter vom Fahrbahnrand, gemaR Art. 23 Abs. 1
Satz 1 Bayerisches Stralen- und Wegegesetz [BayStrWG]) durfen keine Hochbauten errichtet
oder Abgrabungen bzw. Auffillungen gréReren Umfangs durchgefiihrt werden.

Die Errichtung von Stellplatzen, ist zulassig, sofern keine RPS erforderlich werden.

Dies dient der Umsetzung fachlicher Vorgaben der StraRenbauverwaltung.

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

StralRenverkehrsflache. Auf Punkt 7 der Begriindung wird verwiesen.

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung durch Planeinschrieb. Auf Punkt 7 der
Begrindung wird verwiesen.

StraRenbegrenzungslinie. Klarstellung zur Abgrenzung des Baulands.

Sichtdreieck. Klarstellung § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB.
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Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt: Klarstellung. Keine direkte Zufahrt auf die St 2692
zuléssig.

Baubeschrénkungszonen: Dies dient der Beachtung rechtlicher Vorgaben.

1.7. Fuhrung von Versorgungsleitungen (8 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Alle erforderlichen Anschluss- und Versorgungsleitungen sind in unterirdischer Bauweise zu
erstellen. Hiervon ausgenommen ist Niederschlagswasser, welches auch in offenen Graben
abgeleitet werden darf.

Die unterirdische Verlegung erfolgt aus stadtebaulichen Grunden. Die Ableitung in offenen
Graben schafft bei entsprechender Dimensionierung sowohl einen Puffer in der Riuickhaltung als
auch nach naturschutzfachlichen Gesichtspunkten wertige Kleinbiotope und Strukturen fir Tier-
und Pflanzenarten. Zudem kann mehr Wasser versickern und verdunsten, was zu einer
Stabilisierung des lokalen Wasserkreislaufs beitréagt.

Der Verlauf von Leitungsbestand wird mit dem Hinweis, dass die tatséchliche Lage der
Leitung im Gelande maf3gebend ist, gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB festgesetzt. Die Sicherung
erfolgt durch den Vorhabenstrager in Abstimmung mit dem jeweiligen Leitungsinhaber im Zuge
der ErschlieBung.

1.8. Flachen und MalRnahmen fir die Ruickhaltung und Abfuhr von
Niederschlagswasser (8§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Fur die Baugrundstiicke ist zusammen mit dem Bauantrag eine qualitative Beurteilung gem.
DWA-Merkblatt 153 nachzuweisen.

Die Ableitung des Niederschlagswassers erfolgt mit einem maximalen Drosselabfluss von 8 I/s
Uber die gemeindliche Regenwasserkanalisation ab Anschlussschacht Schacht R 22860
(Sohlhdhe 635,046 m U.NN., Deckelhthe 636,296 m .NN.;DN 300).

Die erforderlichen Rickhalteeinrichtungen sind nach DWA A 117 zu bemessen.

Auf Punkt 9.1 der Begriindung wird verwiesen. Das geplante Regenrlckhaltebecken wurde im
Plan festgesetzt.

1.9. Grunflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)
Planungsrechtliche Sicherung des Bestands.

1.10. Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (8§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
Auf Punkt 8 und 11.2.2 der Begriindung wird verwiesen.

1.11. Immissionsschutz (89 Abs.1 Nr.24 BauGB)
Auf Punkt 11.2.1 der Begriindung wird verwiesen.

1.12. Anpflanzung von Strauchern und Baumen (8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)
Auf Punkt 8 und 11.2.2 der Begriindung wird verwiesen.

2. Nachfolgende ortliche Bauvorschriften nach Art. 81 BayBO werden festgesetzt:

Zudem wurden nachfolgende d&rtliche Bauvorschriften nach § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 81
Abs. 2 BayBO festgesetzt. Diese dienen in erster Linie dazu, die Auswirkungen des Vorhabens
auf das Landschaftsbild zu minimieren, die stadtebauliche Qualitat sicherzustellen und dariber
hinaus auch der konkreten Umsetzung von Auflagen seitens der Autobahn-GmbH des Bundes
und der Minimierung von Auswirkungen auf weitere zu bertcksichtigende Schutzguter durch die
Planung. Sie sind demnach jeweils fur sich aus den voranstehenden Ausfuhrungen heraus
begriindet.

2.1. Dacher

Zulassig sind Satteldéacher, Pultdacher und Flachdacher mit einer Neigung von maximal 15°.
Dies entspricht den Planen zu dem Vorhaben und ist dem Stand der Technik angemessen.
Dacheindeckungen mit grellen Farben (z.B. Neonfarben oder Signalfarben) sind unzuléssig, um
Auswirkungen auf das Landschaftsbild zu vermeiden. Hinsichtlich der Eindeckungsmaterialien
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werden keine Vorgaben gemacht. Es sind nur Metalleindeckungen zuldssig, die eine dem
jeweiligen  Stand der Technik  entsprechende  Beschichtung  aufweisen, um
Schwermetallauslésungen und damit einhergehende Belastungen von Boden- und
Wasserhaushalt zu unterbinden.
Art. 44a BayBO ist zu beachten.

2.2. Fassaden

Als Materialien fir Fassaden sind Glas, Sichtbeton, Putz, Metall, Verbundwerkstoffe oder Holz
zulassig. Dies bildet den Stand der Technik im Wesentlichen ab.

Es sind nur Metallflaichen zulassig, deren Beschichtung dem jeweils geltenden Stand der
Technik entspricht, um Schwermetallauslésungen und damit einhergehende Belastungen von
Boden- und Wasserhaushalt zu unterbinden.

Bei der Fassadengestaltung sind glanzende und hochgradig spiegelnde Materialien unzuléssig.
Grelle Farben sind unzuléssig, um insbesondere den Verkehr nicht abzulenken, oder zu
gefahrden, aber auch um die Einbindung des Baugebietes in den Landschaftsraum zu férdern.
Die Unzulassigkeit von hochgradig spiegelnden Materialien dient nicht nur der Vermeidung von
Blendwirkung sondern auch der Minimierung von Vogelschlag an groR3flachigen Glasfassaden.
Diese mussen gegen Vogelschlag zudem wirksam markiert werden. Dazu sind folgende
Annahmen als Stand der Technik heranzuziehen:

* Verwendung von gepriften ,hoch wirksamen® Markierungen

» wenn Spiegelungen auftreten, Markierungen grundsatzlich an der Aussenseite der Scheibe
(Ausnahmen entsprechend den Prifberichten zu den als ,hoch wirksam* getesteten Produkten)
* Markierungen mussen sich kontrastreich vor dem Hintergrund abheben (bewahrt haben sich
Schwarz, Weiss, Orange, Rot und Silbermetallisch)

+ bei geringer Kontrastwirkung (z.B. semitransparente Folien) liegt der erforderliche
Deckungsgrad bei 20 % bis 25 %

« Kriterien fir hoch wirksame Markierungen, bei maximalem Kontrast:

- horizontale Linien: mind. 3 mm breit, bei 50 mm Kantenabstand

- vertikale Linien: mind. 5 mm breit, bei 100 mm Kantenabstand

- schwarze Punkte: mind. 10 mm Durchmesser, im 90 mm-Raster

- metallisch-reflektierende Punkte: mind. 9 mm Durchmesser, im 90 mm-Raster

« die Markierung muss sich Uber die gesamte Glasflache erstrecken

* nur geprifte Markierungen gewébhrleisten hoch wirksamen Vogelschutz

Transparente Glasflachen, welche eine freie Flugbahn suggerieren, und von Scheiben
gespiegelte Lebensrdaume verursachen Vogelkollisionen mit Glas. Diese sollen daher
grundsatzlich vermieden werden, sofern diese dennoch zum Einsatz kommen, muss das Risiko
angemessen minimiert werden.

2.3. Werbeanlagen

Folgende Festsetzungen dienen dem objektiv nachvollziehbaren Bedirfnis der anséssigen
Firmen, Kommunikationspolitk am Standort zu betreiben. Gleichzeitig erfahrt diese
grundsétzliche Mdglichkeit diverse Einschrankungen, welche insbesondere mit der Minimierung
visueller und akustischer Eindriicke innerhalb des Raumausschnitts begriindet werden:
Werbeanlagen sind nur an der Stétte der Leistung zuléssig.

Die Errichtung von Fahnenmasten ist ausschliel3lich nach Stand der L&rmschutztechnik
zulassig.

Werbepylone sind ausschlief3lich an den dafiir vorgesehenen Standorten zulassig.

2.4. Beleuchtung

Die Beleuchtung von Werbeanlagen ist nur wéahrend der Offnungszeiten zulassig.

Die dauerhafte Beleuchtung der AuRenanlagen ist nur zwischen 06:00 und 22:00 zulassig.
Lichtemissionen sollen grundsétzlich minimiert werden (Art. 11a BayNatSchG). Eine dauerhafte
Beleuchtung ist in der Regel auRerhalb der Arbeits- und Offnungszeiten nicht erforderlich. Aus
versicherungstechnischen Griunden (Einbruchs- und Diebstahlschutz) kénnen
Bewegungsmelder etc. durchaus zum Einsatz kommen. Von einer dauerhaften Beleuchtung der
AuBRen- und Werbeanlagen ist allerdings aus Grinden der Lichtverschmutzung abzusehen.
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2.5. Stellplatze
Die erforderlichen Stellplatze sind auf dem Baugrundstick nachzuweisen.
Diese Festsetzung dien lediglich der Klarstellung.

2.6. Einfriedungen

Geschlossene Mauern sind unzuldssig. Diese sind stadtebaulich an dieser Stelle nicht
vertretbar.

Einfriedungen innerhalb der Bauverbotszone der St 2692 unterliegen den MaRgaben des
StraRenbaulasttragers.

Dient der Einhaltung rechtlicher Vorgaben.

1. Verkehrskonzeption

Anlage und Ausbau von ErschlieBungsstrallen, Geh- und Radwegen und sonstige
Verkehrsanlagen sollen unter Berlicksichtigung der aktuellen rechtlichen Vorgaben nach StVO,
VwV-StVO, RASt 06, EFA, ERA etc. erfolgen.

Samtliche konkreten strallenverkehrs- und straRenbaurechtlichen Festlegungen und
Anordnungen sind unter Vorlage aussagekraftiger Ausfiihrungsunterlagen rechtzeitig vor
Umsetzung des Bebauungsplanes nochmals mit dem StraRenbaulasttrager der StaatsstralRe
abzustimmen.

AuRere ErschlieRunag:
Seitens des OPNV befindet sich das Planungsgebiet im fuRlaufigen Einzugsbereich der
Bushaltestellen Berg Dr.-Martynus und Berg Hirschberger-Stral3e.

FuB3- und Radwege sorgen dafir, dass das Gebiet fir den nichtmotorisierten Individualverkehr
erreichbar ist.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes beinhaltet in die Staatsstrale 2692. Die
Verkehrsbelastung wurde im Jahr 2015 im Abschnitt Berg (L 2198) - AS Berg/Bad Steben (A 9)
(31) mit 6666 KFZ und 1173 SV ermittelt.

Bei der Planung der Verkehrsfiihrung wurde die RASt 06 zugrunde gelegt. Die Einmindung der
Planstral3e A in die St 2692 schafft durch die Zufahrtssituation zur Sieggrubenstral3e eine
Kreuzungssituation.

Die bauliche und verkehrsrechtliche Ausgestaltung des Knotens wird im Zuge des weiteren
Verfahrens noch letztinstanzlich mit dem Staatlichen Bauamt Bayreuth und der Gemeinde Berg
abgestimmt. Es ist dabei grundsatzlich sicherzustellen, dass die Sicherheit und Leichtigkeit des
Verkehrs nicht beeintrachtigt wird.

Zur besseren Beurteilung wurde ein Verkehrsgutachten erstellt (Edeka-Markt Hofer StraRe.
Verkehrsuntersuchung. Ergebnisbericht mit Erganzung Planfall 2e. Karlsruhe. November 2023.
MODUS CONSULT Gericke GmbH & Co. KG. Mit Anhang: Plane 1 — 33).

Dieses kommt zu folgenden Ergebnissen:

Fur die stadtebauliche Entwicklung eines Grundsticks an der Hofer Strafl3e (St 2692) in Berg
(Oberfranken) wurden die kinftigen Verkehrszunahmen ermittelt und geprift, ob die Hofer
Strale bzw. der Knotenpunkt Hofer Strale / Sieggrubenstrale das zusétzliche
Verkehrsaufkommen  vertraglich und leistungsfahig aufnehmen kann. Mit diesem
Verkehrsgutachten wurde die zukinftige Situation hinsichtlich Leistungsféhigkeit und
stadtebaulicher Vertraglichkeit der Verkehrssituation auf den umliegenden StralRen bewertet.
Das Verkehrsgutachten baut auf aktuellen Verkehrszéhlungen auf, die an unterschiedlichen
Knotenpunkten entlang der Hofer StraRe (St 2692) in unmittelbarer Nahe des Plangebietes im
September 2022 und Mai 2023 durchgefiihrt wurden.

Im Bestand wird fur die Hofer Strale im Bereich des Plangebietes eine Verkehrsmenge von
rund 6.700 Kfz/d bis zu 8.300 Kfz/d ermittelt. Fir die Sieggrubenstralle wird eine
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Verkehrsmenge von rund 3.300 Kfz/d festgestellt. Die Schwerverkehrsanteile sind mit rund 17%
bzw. 24% aufgrund der im nahen Umfeld befindlichen Gewerbestrukturen sehr hoch.

Fir das Plangebiet werden die potentiell moglichen Verkehrsmengen ermittelt. Unter
Berlcksichtigung der allgemeinen Verkehrsentwicklung ergibt sich im Planfall 2035 mit
Aufsiedlung des Plangebietes (Lebensmittel- und Getrdnkemarkt sowie Backshop) fur den
Streckenabschnitt der Hofer Straf3e eine maximale Verkehrsmenge von rund 6.600 Kfz/d bis hin
zu 8.900 Kfz/d.

Dies entspricht einer Zunahme des Verkehrs gegeniiber dem Nullfall 2035 ohne Plangebiet von
bis zu rund +900 Kfz/d auf der Hofer StraBe. Neben dem Verkehrsaufkommen des
Plangebietes wird in einem weiteren Planfall 2 zusatzlich das kiinftige Verkehrsaufkommen der
umliegend geplanten Gewerbegebiete beriicksichtigt, indem die dafiir prognostizierten
Verkehrsbelastungen aus der verkehrstechnischen Untersuchung AS Berg von PB Consult vom
23.03.2023 Ulbernommen werden.

In mehreren Varianten werden die unterschiedlichen Anschluss- und
ErschlieBungsmaoglichkeiten fir das Plangebiet untersucht.

In Planfall 1 wird das zu erwartende zusatzliche Verkehrsaufkommen durch das
Plangebiet (rund 1.800 Kfz/d, davon 20 SV>3,5t/d) auf das geplante Verkehrsnetz
umgelegt. Beide Anschlussknotenpunkte an das Plangebiet kdnnen die prognostizierten
Verkehrsbelastungen im Planfall 1 als Vorfahrtsknoten mit einer guten Qualitatsstufe B
(K3) bzw. sehr guten Qualitatsstufe A (K4) sowohl in der vormittaglichen als auch in der
nachmittaglichen Spitzenstunde leistungsfahig abwickeln. Es bestehen somit an beiden
Knotenpunkten keine besonderen Ausbaunotwendigkeiten, abgesehen von den
nordlichen Knotenarmen. An beiden Knoten kann ein Linksabbiegestreifen von West
nach Nord auf der vorhandenen Sperrflache hergestellt werden.

Erst mit zusatzlicher Aufsiedlung der beiden Gewerbegebiete Nord und Sid, deren
Stréme sich ebenfalls am Knoten Hofer StralRe / Sieggrubenstral3e bundeln, ergeben sich
Ausbaunotwendigkeiten am Knoten Sieggrubenstralle.

Sollte, wie im Planfall 2e untersucht, das nérdlich des Plangebiets vorgesehene Gewerbegebiet
nicht realisiert werden und auch das sudlich geplante Gewerbegebiet mit nur 38 ha anstelle der
urspringlich geplanten 55ha realisiert werden, dann kann der Knotenpunkt Hofer Strafl3e (St
2692) / Sieggrubenstrafle auch als Vorfahrtsknoten mit Qualitatsstufe D die zusatzlichen
Verkehrsmengen ausreichend leistungsfahig abwickeln. Eine Signalisierung des Knotens
kénnte die Leistungsfahigkeit auf Stufe C verbessern, jedoch kommt es aufgrund des langen
Rickstaus in der Zufahrt von West in der vormittdglichen Spitzenstunde zu einer
Beeintrachtigung der neu geplanten westlichen Zu-/Ausfahrt des Edeka-Marktes.

Anbindunag:
Uber den neuen Knotenpunkt an der SieggrubenstraRe soll die Zufahrt zu den Méarkten (iber

eine neue ErschlieBungsstralle abgewickelt werden. Auf die St 2692 soll von den Markten nur
eine Ausfahrt zulassig und moglich sein.
Die konkrete Ausgestaltung wird im weiteren Verfahren konkretisiert.

Innere ErschlieBung:
Das gesamte Quartier erlaubt einen barrierefreien Zugang. Die FufRRgangerfihrung sollte
barrierefrei gestaltet werden (taktile Fihrung, Nullabsenkung).

Die Innere ErschlieBung erfolgt Gber die in dem VEP dargestellten Erschlielungsanlagen.
Flachen fur das Abstellen von PKW und Fahrradern werden nachgewiesen.

Wo immer es die technischen sowie wasserrechtlichen Voraussetzungen und die
Verkehrsbelastung zulassen, erfolgt eine Ausfuhrung der privaten Verkehrsanlagen in
wasserdurchlassiger oder versickerungsfahiger Bauweise.

Es wird darauf hingewiesen, eine ausreichende Anzahl an tberdachten Fahrradabstellplatzen
bereitzuhalten. Selbiges gilt fur Ladestationen fur E-Automaobile.
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3. Griin- und Freifléichen

Grunordnerische Festsetzungen werden im Zuge der Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes in hinreichendem Mal3e getroffen.

Flachen, welche fur den betrieblichen Ablauf entbehrlich sind, oder aus anderen Griinden nicht
Uberbaut werden kdnnen, werden als Grunflachen genutzt und in der Regel mit einer Bindung
zur Bepflanzung versehen (8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Es ist eine dreireihige Strauchhecke mit Pflanzraster 1,00m x 1,50m anzulegen. Alle 10-15
Meter ist ein Heister einzubringen. Wo eine Breite von 3,00m nicht mdglich ist, soll die
Bepflanzung entsprechend reduziert werden, das Pflanzraster soll dabei beibehalten werden.
Heister missen eine Mindesthéhe von 1,50m aufweisen. Straucher missen eine Mindesthdhe
von 0,60m aufweisen.

Die Anlage der Bepflanzung muss in der ersten Pflanzperiode nach Abschluss der
Baumafinahmen erfolgen.

Die gesetzlichen Grenzabstéande der Art. 47 ff. AGBGB sind grundsatzlich einzuhalten. Es ist
folgende Pflanzliste anzuwenden:

Baume:

Spitzahorn (Acer platanoides), Vogelkirsche, SufRkirsche, Traubenkirsche (Prunus avium),
Weil3birke (Betula pendula), Zitterpappel (Populus tremula)

Mindestqualitat: Heister, 150cm.

Diese Baumarten umfassen den besonders trockenheitstoleranten und wasserbedarfsarmen
Teil des Spektrums an heimischen Laubgehélzen und sind daher besonders fur die
vergleichsweise trockenen, hitze- und windexponierten Standorte auf Supermarktparkplatzen
geeignet.

Straucher:

Cornus mas (Kornelkirsche), Corylus avellana (Hasel), Crataeus monogyna (Weil3dorn),
Crataegus laevigata (WeiRdorn), Lonicera xylosteum (Heckenkirsche), Prunus spinosa
(Schlehe), Rosa canina (Hundsrose), Rosa rubiginosa (Wein-Rose)

Fur naturnahe Bereiche des Regenrickhaltebeckens: Euonymus europaeus (Pfaffenhitchen).
Mindestqualitat: Straucher, 2xv, 60-100cm.

Im Geltungsbereich ist pro zehn Stellplatze ein heimischer, standortgerechter Laubbaum zu
pflanzen, landschaftsgértnerisch zu pflegen und bei Verlust zu ersetzen. Die Standorte sind
dabei variabel.

Zudem wird auf die Erfordernisse des § 40 BNatSchG zum Ausbringen gebietsfremder Arten
hingewiesen.

Die PflanzmalRnahmen in der Bauverbotszone gem. Art. 23 BayStrWG sind mit dem Staatlichen
Bauamt vor der Ausfiihrung abzustimmen.

Ausgefallene Pflanzen oder Teile der Vegetation, die absehbar nicht den erforderlichen
Zuwachs bzw. vitale Stabilitat leisten werden, sind vom Eigentiimer rechtzeitig gleichwertig zu
ersetzen.

. MaRBnahmen zur Verwirklichun

9.1. Entwésserung

Die Planung beachtet die Grundsatze der Abwasserbeseitigung nach 8§ 55 WHG. Die
Entwésserung erfolgt im Trennsystem.
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Anfallendes Schmutzwasser der einzelnen Gebaude und Betriebe wird gesammelt und tber
neu zu erstellende Kanalleitungen den bestehenden Schmutzwasserkandlen in der
SieggrubenstralRe zugeleitet.

ertiggestelit

nur §

Auszugméﬂljg dem kanalplan.

Uber das vorhandene Kanalnetz erfolgt die Einleitung in die Klaranlage der Gemeinde Berg im
Ortsteil Eisenbihl.

Niederschlagswasser von Dachflachen und unverschmutzten befestigten Flachen wird in neu zu
erstellenden Kanédlen gesammelt und dem Regenwasserkanal in der Sieggrubenstralle
zugeleitet.

Die Aussagen des Bodengutachtens legen nahe, dass eine Versickerung in
abwagungserheblichem Umfang nicht méglich ist. Dazu wurde ein Versickerungstest in situ
durchgefihrt, der zu folgenden Ergebnissen kommt:

Gemall DWA-Arbeitsblatt A 138 kommen fir Versickerungsanlagen Gesteine in Frage, deren
kf-Wert im Bereich von 1 x 10-3 bis 1 x 10-6 m/s liegen. Die ermittelten Durchlassigkeiten liegen
somit insgesamt an der Grenze des empfohlenen Durchlassigkeitsbereiches und sind flr eine
Versickerungsmalinahme nur maRig geeignet. Nach Einschatzung des Unterzeichners liegen
am Untersuchungsstandort somit eher unginstige Verhéltnisse fir eine Versickerung des
anfallenden Niederschlagswassers vor. Wird eine Versickerung in Betracht gezogen, sollte fir
die Dimensionierung der Versickerungsanlage ein Bemessungswert der Durchlassigkeit von 5 x
10-6 m/s in Ansatz gebracht werden.

Dem Vorrang der Versickerung gem. § 55 WHG kann daher nur in eingeschranktem Mal3e
nachgekommen werden.

Das Niederschlagswasser der Dachflachen ist als unverschmutzt zu charakterisieren und wird
direkt in die Regenwasserkanalisation eingeleitet. Das Niederschlagswasser der Auf3enanlagen
ist in der Regel nicht als unverschmutzt zu charakterisieren, daher erfolgt hier eine Reinigung
(Vorklarung) ohne Dauerstau (sog. Lamellenklarung). Das vorbehandelte Niederschlagswasser
wird der Regenwasserkanalisation zugefiihrt. Das abgeschiedene Schmutzwasser wird dem
Schmutzwasserkanal zugefuhrt.

Eine Uberrechnung der Kanalhydraulik zeigt, dass der Regenwasserkanal zwischen Schacht R
22860 und Auslauf in den offenen Graben (nach R 22877) ausreichend dimensioniert ist.

Die hochste Auslastung mit 86 % ist in der Kanalhaltung R 22864 — R 22873 bei 1,8 %o
Sohlgefalle festzustellen (Qr = 83,50 I/s < Qv = 96,8 I/s).
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Aus der geplanten Gewerbeflache nordlich der Hofer StralRe (St 2692) kdnnen somit noch
geringe Mengen an Niederschlagswasser (max. 8 I/s -> dann 95 % Auslastung in R 22864 — R
22873)) in den bestehenden Regenwasserkanal bei Schacht R 22860 eingeleitet werden.

Unter Bericksichtigung dieser Annahmen ergibt das erforderliche Gesamtvolumen Vges= 215
m3. Die dafir erforderliche Fléache wurde festgesetzt.

Durch Dach- und Fassadenbegriinung kann das Niederschlagswasser zusatzlich effektiv auf
dem Grundstiick zuriickgehalten werden.

Generell ist Niederschlagswasser so weit wie méglich auf dem Grundstick zu versickern,
allerdings wird der hohe Versiegelungsgrad diesem grundsatzlichen Ziel zusatzlich abtraglich
sein.

Auf die Technische Regel zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in
das Grundwasser (TRENGW) vom 17.12.2008, die Verordnung Uber die erlaubnisfreie und
schadlose Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser (NWFreiV) vom 01.01.2000
und das DWA Merkblatt M 153 (Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser) wird
verwiesen. Das versickernde Wasser muss ordnungsgemaf und unbeschadet Dritter beseitigt
werden.

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

Samtliche neu zu verlegenden Ver- und Entsorgungsleitungen sind aus stadtebaulichen
Grunden in unterirdischer Bauweise zu verlegen, vorzugsweise innerhalb der o6ffentlichen
Verkehrsflachen.

Trinkwasserversorgung und Loschwasserbedarf kdnnen aus dem o6ffentlichen Netz gedeckt
werden, eine Trinkwasserleitung liegt an und wurde in ihrem Bestand festgesetzt.

Das Hydrantennetz ist nach dem Erlass Nr. W/1502/1 vom 23. Juli 1971 des Bayerischen
Landesamtes fur Wasserwirtschaft bzw. nach den Technischen Regeln des Deutschen Vereins
des Gas- und Wasserfaches e.V. (DVGW), Arbeitsblatter W 313, W 331 und W 405
auszubauen. Es sind im gesamten Gebiet nur Uberflurhydranten nach DIN 3222 einzuplanen.
In hochstens 80 Meter Abstdnden zu den Gebaudezugangen sowie zueinander missen
Hydranten sicher erreicht werden kdnnen. Die Hydranten missen mindestens drei Meter von
Gebéauden sowie von Zu- und Ausfahrten und mindestens 65 cm von Gehsteigkanten entfernt
sein. Es ist zweckméaRig, Hydranten mdglichst im Bereich neben Gehsteigen und Grinflachen
einzubauen.

Das Planungsgebiet wird an das Stromnetz der Bayernwerk Netz GmbH angeschlossen.

Die Stromversorgung ist grundséatzlich mdéglich. Je nach Leistungsbedarf kann die Errichtung
einer zusatzlichen Trafostation erforderlich sein. Diese sind gem. § 14 Abs. 2 Satz 1 BauNVO
innerhalb der Bauflachen zulassig.

Ein Anschluss an Anlagen der Deutschen Telekom oder der Kabel Deutschland wird im
Rahmen von ErschlieBungsmalRhnahmen vorgesehen. Dazu ist rechtzeitig vor Beginn der
Arbeiten Kontakt mit den zusténdigen Stellen aufzunehmen.

Der Bestand und der Betrieb eventuell vorhandener TK-Linien missen weiterhin gewahrleistet
bleiben. Die Kabelschutzanweisungen sind zu beachten.

9.3. Millentsorgung

Die Abfallentsorgung und Wertstofferfassung erfolgen durch den Landkreis Hof. Es sind
ausreichende Flachen fir Abfallbehdlter auf den Grundstiicken vorzusehen. Aus
immissionsschutzrechtlichen Griinden sind diese auf der dstlichen Seite bevorzugt anzuordnen.
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Es handelt sich um ein vorhabenbezogenes Verfahren gem. § 12 BauGB. Samtliche Kosten
werden durch den Vorhabenstrager ibernommen. Dies ist vertraglich im Durchfiihrungsvertrag
zu dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan geregelt.

11. Beriicksichtigun r Planun rundsatz

11.1. Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege

Die Belange des Denkmalschutzes wurden bertcksichtigt; auf Punkt 3.3. dieser Begrindung
wird verwiesen.

11.2. Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege

11.2.1. Immissionsschutz

11.2.1.1 Grundsétze:

Aus Grunden des Schutzes der Bewohner im Nachbarschaftsbereich vor schéadlichen
Umwelteinflissen ist zu beachten, dass gemal § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz
(BImSchG) bei raumbedeutsamen MaRnhahmen und Planungen die fur eine bestimmte Nutzung
vorgesehenen Flachen einander nur so zugeordnet werden dirfen, dass schéadliche
Umwelteinwirkungen auf die ausschlief3lich oder Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete
sowie auf sonstige schutzbedurftige Gebiete so weit wie mdglich vermieden werden.

- Schéadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des BImSchG sind Immissionen, die nach Art,
Ausmald oder Dauer geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche
Belastigungen fur die Allgemeinheit oder die Nachbarschaft herbeizufihren.

- Immissionen im Sinne des BImSchG sind auf Menschen, Tiere und Pflanzen, den Boden,
das Wasser, die Atmosphére sowie Kultur- und sonstige Sachguter einwirkende
Luftverunreinigungen, Gerausche, Erschitterungen, Licht, Warme, Strahlen und
ahnliche Umwelteinwirkungen.

- Emissionen im Sinne des BImSchG sind die von einer Anlage ausgehenden
Luftverunreinigungen, Gerausche, Erschitterungen, Licht, Warme, Strahlen und
ahnlichen Erscheinungen.

- Luftverunreinigungen im Sinne dieses Gesetzes sind Veradnderungen der natlrlichen
Zusammensetzung der Luft, insbesondere durch Rauch, Rul3, Staub, Gase, Aerosole,
Déampfe oder Geruchsstoffe.

Die Bauleitplanung hat die Aufgabe, den Immissionsschutz durch planerische Malinahmen so
weit als méglich zu unterstitzen.

Durch folgende planerische MafRhahmen kann in diesem Sinne eingewirkt werden:

- ausreichender Abstand zwischen Gebieten mit wesentlich unterschiedlichen Emissionen

- Anordnung von Zwischenzonen

- Abschirmung

Schutz vor Immissionen:

Nach & 1 (5) ziffer 1. und 7. BauGB sind bei der Bauleitplanung u. a. die Belange des
Umweltschutzes und damit - als Teil des Immissionsschutzes - auch die Belange des
Schallschutzes zu berticksichtigen. Die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen sind
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschliel3lich oder
Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedirftige Gebiete so
weit wie moglich vermieden werden (8 50 BImSchG). Eine vorausschauende Planung auf der
Basis dieses Trennungs- und Minimierungsgebotes verhindert spatere Nutzungskonflikte.
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Bewertungsgrundlagen:

Larmemissionen

Nach dem Beiblatt zur DIN 18005 Teil 1 — Schallschutz im Stéadtebau — vom Juli 2002 sind
Gebieten mit entsprechender Nutzungsfestsetzung u. a. folgende Orientierungswerte fur den
Beurteilungspegel zuzuordnen:

allgemeinen Wohngebieten (WA) tags 55 dB

nachts 45 dB bzw. 40 dB.
Dorfgebiete (MD) und Mischgebiete (MI) tags 60 dB(A)

nachts 50 dB(A) bzw.45 dB(A)

Gewerbegebieten (GE) tags 65 dB
nachts 55 dB bzw. 50 dB.
Sonstige Sondergebiete, soweit sie tags 45 dB(A) bis 65 dB(A)

schutzbedurftig sind je nach Nutzungsart nachts 35 dB(A) bis 65 dB(A)

Der niedrigere Wert nachts gilt fir den Gewerbelarm. Verkehrslarm wird hinsichtlich der
Erfassung und Berechnung der Larmauswirkungen gegeniiber dem Gewerbelarm privilegiert,
weil die Verkehrsflachen in aller Regel der Allgemeinheit dienen.

Das Beiblatt 1 zu DIN 18005-1 enthalt schalltechnische Orientierungswerte fir die
stadtebauliche Planung. Diese gelten nur fir die stadtebauliche Planung, nicht dagegen fir die
Zulassung von Einzelvorhaben. Es handelt sich dabei nicht um Grenzwerte. Sie sind vielmehr
als sachverstandige Konkretisierung der Anforderung an den Schallschutz im Stadtebau
aufzufassen. Bei der Planung von schutzbeduirftigen Nutzungen im Einwirkungsbereich von
StralRen- und Schienenwegen ist die Einhaltung dieser Orientierungswerte anzustreben.

Die in den technischen Regelwerken enthaltenen Richtwerte (bzw. Orientierungswerte) stellen
keine strikten Grenzwerte dar. Bei einer Uberschreitung von Orientierungswerten nach der DIN
18005-1, Beiblatt 1, liegen noch nicht grundséatzlich schadliche Umwelteinwirkungen vor, also
Immissionen, die nach Art, Ausmal3 oder Dauer geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile
oder erhebliche Belastigungen fir die Allgemeinheit oder die Nachbarschaft herbeizufiihren.

Als Grenzwerte hinsichtlich der zumutbaren Belastung durch Gewerbelarm unter
Beriicksichtigung des Art. 3 BayBO sowie des § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB kann im Zuge der
Abwagung in der Bauleitplanung u.a. die TA Larm (Technische Anleitung zum Schutz gegen
Larm) mit ihren Richtwerten herangezogen werden.

Licht

Auch Licht gehort gemall 8 3 Abs. 2 BImSchG zu den Immissionen und gem. § 3 Abs. 3
BImSchG zu den Emissionen i. S. des Gesetzes. Lichtimmissionen gehéren nach dem
BImSchG zu den schadlichen Umwelteinwirkungen, wenn sie nach Art, Ausmafd oder Dauer
geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fir die
Allgemeinheit oder fur die Nachbarschaft herbeizufuhren.

Die Hinweise zur Messung, Beurteilung und Minderung von Lichtimmissionen der Bund/L&nder-
Arbeitsgemeinschaft fir Immissionsschutz (LAI) (Beschluss der LAI vom 13.09.2012) sind als
Stand der Technik zur planerischen Entscheidungsfindung heranzuziehen.

Es ist in der Praxis — beispielsweise durch Beleuchtungskonzepte - sicherzustellen, dass die
Lichtquellen nicht auf schutzwirdige RAume ausgerichtet werden.

Schutzwirdige Rdume im Sinne dieser Hinweise sind:

— Wohnraume, einschlief3lich Wohndielen

— Schlafraume, einschlieRlich Ubernachtungsraume in Beherbergungsstatten

— Unterrichtsrdume in Schulen, Hochschulen und &hnlichen Einrichtungen

— Burordume, Praxisraume, Schulungsrdume und ahnliche Arbeitsrdume

Direkt an Gebduden beginnende AuR3enflachen (z. B. Terrassen und Balkone) sind in die
Beurteilung mit einzubeziehen. Dazu ist auf die Nutzungszeit tagsiber (06:00 - 22:00 Uhr)
abzustellen.

Luftverunreinigungen, Erschitterungen, Wéarme, Strahlen und dhnlichen Erscheinungen
n.Vv.
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11.2.1.2 Emissionen aus dem Plangebiet:

Larm:

Die Immissionswerte gem. Ziffer 6.1 der Sechsten Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum
Bundes-Immissionsschutzgesetz (Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm — TA L&rm)
missen eingehalten werden.

Die Schutzbedurftigkeit und der Stérgrad des Gebietes sind aufgrund der festgesetzten Art der
baulichen Nutzung immissionsschutzrechtlich einem Gewerbegebiet gleichzusetzen.

Der nachstgelegene relevante Immissionsort (IO) ist die Hofer StralRe Nr. 49 in 53 Metern
Entfernung (Westen). Im Flachennutzungsplan ist der 10 als Mischgebiet (MI, 8 6 BauNVO)
dargestellt. Faktisch kommt die Nutzung des stadtebaulichen Zusammenhangs wohl eher
einem Dorfgebiet (MD, § 5 BauNVO) gleich. Hinsichtlich der Immissionswerte der TA Larm wird
hier kein Unterschied gemacht.

Die Genehmigungsfahigkeit des Vorhabens ist grundsétzlich gegeben, wenn die
Gerauschimmissionen der Anlage die Immissionsrichtwerte nach Nummer 6 der TA Larm um
mindestens 6 dB(A) unterschreiten.

Far Ml und MD liegt der Immissionsrichtwert tags bei 60 dB(A) und nachts bei 45 dB(A).

Dieser Nachweis ist spatestens mit dem Bauantrag zu erbringen. Eventuelle Auflagen werden
im weiteren Verlauf des Bebauungsplanverfahrens konkretisiert.

Geruch und Feinstaub:

Die Belange der Luftreinhaltung sind in der planerischen Konzeption zu bericksichtigen.
Insbesondere missen schadliche Umweltauswirkungen i.S.d. 8 3 BImSchG vermieden werden.
Es sind die Immissionswerte der Technische Anleitung zur Reinhaltung der Luft beziglich
Geruch und Feinstaub einzuhalten. Es ist grundséatzlich nicht davon auszugehen, dass
diesbeziglich erhebliche Umweltauswirkungen von dem Vorhaben hervorgerufen werden.

Licht:

Zu den lichtemittierenden Anlagen zahlen kunstliche Lichtquellen aller Art wie z. B.
Scheinwerfer zur Beleuchtung von Verladeplatzen und fir Anstrahlungen sowie Lichtreklamen,
aber auch hell beleuchtete Flachen wie z. B. angestrahlte Fassaden. Auch Blendwirkung z.B.
durch Photovoltaikanlagen zahlt zu den Lichtemissionen.

Lichtanlagen sind gemaf dem Stand der Technik zu errichten und zu betreiben.

Lichtlenkung darf ausschlieBlich in die Bereiche erfolgen, die kunstlich beleuchtet werden
missen. Dies ist gegebenenfalls durch zusétzliche technische MalRhahmen (z.B.
Abschirmblenden, optische Einrichtungen wie Spiegel und Reflektoren, Leuchten mit
begrenztem Abstrahlwinkel) sicherzustellen.

Hinsichtlich der Lichteinwirkungen auf die Nachbarschaft sind die ,Hinweise zur Messung und
Beurteilung der Lichtimmissionen® des Landerausschusses fir Immissionsschutz (LAI) vom
08.10.2012 zu beachten.

Es ist in der Praxis — beispielsweise durch Beleuchtungskonzepte - sicherzustellen, dass die
Lichtquellen nicht auf schutzwirdige RAume ausgerichtet werden.

Schutzwirdige Rdume im Sinne dieser Hinweise sind:

— Wohnraume, einschlie3lich Wohndielen

— Schlafraume, einschlieRlich Ubernachtungsraume in Beherbergungsstatten

— Unterrichtsrdume in Schulen, Hochschulen und &hnlichen Einrichtungen

— Burordume, Praxisraume, Schulungsrdaume und ahnliche Arbeitsrdume

Direkt an Gebduden beginnende AuRenflachen (z. B. Terrassen und Balkone) sind in die
Beurteilung mit einzubeziehen. Dazu ist auf die Nutzungszeit tagstber (06:00 - 22:00 Uhr)
abzustellen.
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Gemall Art. 11a BayNatSchG sind zudem Eingriffe in die Insektenfauna durch kinstliche
Beleuchtung im Aufenbereich zu vermeiden. Dadurch, dass der Geltungsbereich vorliegend
zum bauplanungsrechtlichen Innenbereich gemacht wird, ist diese Regelung zu
bertcksichtigen, allerdings fir das Bauland nicht zwingend und grundsatzlich anzuwenden. Es
sind allerdings vermeidbare Beleuchtungen im Sinne des Artenschutzes auszuschlieRen, was
insbesondere fir Werbeanlagen gilt.

11.2.1.3 Immissionen, die auf das Plangebiet einwirken:

- Unzulassige Gewerbeimmissionen, welche auf das Gebiet einwirken, sind nicht
ersichtlich, da keine Nutzungen mit hoéherem Stérgrad angrenzen. Die
Schutzbedurftigkeit des Vorhabens ist einem Gewerbegebiet gleichzustellen, da
insbesondere keine Wohnnutzung erfolgt.

- Entschadigungsanspriiche gegen den Stral3enbaulasttrdger der StaatsstraRe und der
Bundesautobahn wegen Larm und anderer von der Staatsstralle ausgehender
Immissionen kdnnen nicht geltend gemacht werden. Der Bauherr hat auf seine Kosten
prufen zu lassen, inwieweit das geplante Bauvorhaben den zur Beriicksichtigung des
Schallschutzes nach der DIN 18005 zu bemessenden Abstand von der Staatsstral3e
oder Bundesautobahn aufweist bzw. inwieweit besondere Schallschutzma3nahmen
erforderlich sind. Die bauliche Ausfihrung von Gebauden hat grundsatzlich so zu
erfolgen, dass die in der DIN 4109 aufgeflhrten Werte nicht Giberschritten werden.

- Das Baugebiet grenzt an ackerbaulich genutzte Flachen. Es ist daher mit larm-, staub-
und geruchsbedingten Immissionen zu rechnen, die durch die ordnungsgemalie
Bewirtschaftung hervorgerufen werden. Diese sind von den zukinftigen Nutzern in aller
Regel hinzunehmen.

11.2.2. Landschafts- und Naturschutz

Grundsatz

Raumbedeutsame Planungen und MaRnahmen sollen die Erhaltung der natirlichen
Lebensgrundlagen und ihrer nachhaltigen Nutzungsfahigkeit, die Sicherung, Wiederherstellung
und Verbesserung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes, die Sicherung und
Verbesserung der Vielfalt, Eigenart und Schonheit von Natur und Landschaft, die Sicherung von
Landschaften, Landschaftsteilen und unbelebten Naturschopfungen in ihrer naturraumlich
bezogenen Vielfalt und Eigenart, die Erhaltung und Forderung von Pflanzen und Tieren
wildlebender Arten, ihrer Lebensraume und Lebensgemeinschaften, die Erhaltung belebter
Bodenoberflachen und der natirlichen Bodenfruchtbarkeit sowie die Regeneration des Grund-
und Oberflachenwassers umfassend bertcksichtigen.

Schutzgebietskulisse

Durch die Baugebietsausweisung werden keine Flachen berihrt, die einen Schutzstatus geman
Natura-2000-Kulisse geniefRen. Landschaftsschutzgebiete, Naturschutzgebiete oder geschitzte
Landschaftsbestandteile werden nicht berthrt.

Das FFH-Gebiet ,Saaletal v. Joditz bis Blankenstein u. NSG Tannbach b. Mddlareuth (Code
DE5536371) liegt in einer Entfernung von 2,5 Kilometern im Tal der Séachsischen Saale. Es ist
aufgrund der Entfernung nach objektiven Gesichtspunkten nicht von einer Beeintrachtigung der
Schutzkulisse auszugehen.

Biotopschutzrechtliche Belange
Im Geltungsbereich ist kein gesetzlich geschitztes Biotop vorhanden oder amtlich kartiert.

Anwendung der Eingriffsregelung (§ 1a Abs. 3 BauGB)

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Supermarkt auf dem Kapellacker®
stellt einen Eingriff in Natur und Landschaft dar (§ 14 BNatSchG), sodass die in § 1a Abs. 3
BauGB angelegte Eingriffsregelung bei der Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes grundséatzlich Anwendung findet.
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Bilanzierung des baulichen Eingriffs
Der Leitfaden zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung wird als Stand der Technik zugrunde
geleqt.

Ausgangszustand der Eingriffsflache:

Es handelt sich um intensiv genutzte Ackerflachen im direkten Einwirkungsbereich von
Uberortlichen Verkehrswegen und Gewerbebetrieben.

Die Funktionserfilllung der Flachen ist im Hinblick auf die weiter in der Umweltpriifung zu
untersuchenden Schutzguter als gering zu bewerten. Es ist daher von einer geringen
Bedeutung des Gebietes fir den Naturhaushalt auszugehen (,intensiv genutzter Acker” (BNT
All gemalf Biotopwertliste)).

Ermittlung:
GeméaR dem Leitfaden Eingriffsregelung in der Bauleitplanung sind folgende Annahmen

anzusetzen:

Wertpunkte BNT/ m2: 2 Wertpunkte, aufgrund von Anhang 1 Liste la (Ackerflachen und
Intensivgrinland).

Beeintrachtigungsfaktor: 0,8 (= GRZ)

Beeintrachtigungsfaktor fir geplante Verkehrsanlagen: 1,0

Planungsfaktor: 0,1

Bei der Betrachtung bleiben Verkehrsbegleitgriin, das geplante Regenrickhaltebecken und
bestehende Verkehrswege aulRen vor.

Ausgleichsbedarf = Eingriffsfliche x Wertpunkte BNT/ m2 Eingriffsflache x
Beeintrachtigungsfaktor (GRZ oder 1) — Planungsfaktor

Ausgleichsbedarf = (9.550 m2 x 2 x 0,8) + (710 m2 x 2 x 1) — 10%= 16.700 Wertpunkte — 10% =
15.030 Wertpunkte

MaRnahmen zur Vermeidung eines Eingriffs und Anrechnung beim Planungsfaktor
- Erhalt der  Wasseraufnahmeféahigkeit  des Bodens  durch  Verwendung
teilversickerungsfahiger Belage
- Einschrankung von Beleuchtung (Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB) und von
Werbeanlagen
- Eingrinung und Durchgriinung der Flache

Kompensation des baulichen Eingriffs durch Ausgleich- und Ersatzmafnahmen

Die erforderlichen Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen gemaR § 15 BNatSchG werden auf dem
im Plan mit dem entsprechenden Planzeichen gekennzeichneten Flachen durchgefiihrt. Die
festgesetzten Ausgleichsflachen werden den im Rahmen des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes ,Supermarkt auf dem Kapellacker” festgesetzten Bauflachen zugeordnet (8§ 9
Abs. la Satz 2 BauGB).

Nach § la Abs. 3 Satz 1 BauGB, der nach § 18 Abs. 1 BNatSchG die Eingriffsregelung der §§
13 ff. BNatSchG - zusammen mit weiteren Regelungen in die Bauleitplanung tberfuhrt, sind in
der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB die Vermeidung und der Ausgleich der zu erwartenden
Eingriffe in Natur und Landschaft zu beriicksichtigen.

Gemal § la Abs. 3 Satz 2 BauGB kodnnen die Darstellungen und Festsetzungen von
Ausgleichsflachen oder AusgleichsmalRnahmen auch an anderer Stelle als am Ort des Eingriffs
erfolgen. Fir AusgleichsmaBnahmen koénnen indessen nur Flachen in Anspruch genommen
werden, die sich fur diesen Zweck objektiv eignen.

Damit kommen nur solche Flachen in Betracht, die aufwertungsbedurftig und -fahig sind. Die
Flachen missen in einen Zustand versetzt werden kénnen, der sich im Vergleich mit dem
frheren als 6kologisch hdéherwertig einstufen lasst. Die festgesetzten MalRhahmen miissen bei
prognostischer Betrachtung geeignet sein, die Flachen tatsachlich aufzuwerten; davon geht
auch § 15 Abs. 2 Satz 2 BNatSchG aus. Zudem muss der durch die Ausgleichsmafinahme
geschaffene hoherwertige Zustand im Grundsatz auf Dauer gewéhrleistet werden kénnen.
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Die Art der Kompensation wird im weiteren Verlauf des Bebauungsplanverfahrens
nachgewiesen.

Regelungen zum speziellen Artenschutz:

Der spezielle Artenschutz ist in der Bauleitplanung unabhé&ngig von der Eingriffsbilanzierung als
Belang zu bericksichtigen und dabei vom unabhéngig vom gesetzlichen Biotopschutz zu
bewerten.

Fur das Vorhaben wurden dem Stand der Technik entsprechende Vermeidungsmal3nahmen
festgesetzt, die der allgemeinen Lebensraumbedeutung des Plangebietes Rechnung tragen
und geeignet sind, artenschutzrechtliche Verbotstatbestande wirksam zu vermeiden.

V1. Die Baumalinahmen (Erdbauarbeiten) fir das Vorhaben sind entweder auf3erhalb der
Brutzeit von Vogelarten zwischen Ende September und Ende Februar durchzufuhren oder
ganzjahrig, sofern durch anderweitige Mallnahmen (geeignete Vergrdmungsmalfinahmen)
sichergestellt wird, dass artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde im Sinne des § 44
BNatSchG nicht erfiillt werden.

Geeignete Vergramungsmalnahmen: Herstellung einer Schwarzbrache (Ackerflachen alle 14
Tage grubbern und eggen ab Mitte Marz bis zum Baubeginn); Alternativ die Errichtung von
Holzpfosten im Baugebiet in einem Abstand von max. 10m mit Anbringen von Flatterb&ndern
(Lange ca. 2m) an den Pfosten.

V 2: Vermeidung von Lichtlenkung in angrenzende Bereiche ist technisch sicherzustellen. (z.B.
Durch Ausrichtung oder Abschirmblenden)

11.2.3. Luftreinhaltung und Klimaschutz

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

Beim Bau sind daher Méglichkeiten der Warmedammung zu nutzen, bei der Gebaudeheizung
schadstoffarme Brennstoffe in richtig dimensionierten Feuerungsanlagen zu verwenden und
durch passive und aktive Nutzung regenerativer Energietrager den Schadstoffausstof3 zu
minimieren. Die Planung erlaubt dabei insbesondere die Nutzung von solarer Energie. So kann
sichergestellt werden, dass eine optimale aktive und passive Solarenergienutzung
insbesondere im Winter erfolgt.

Es entstehen zur besseren Ausnutzung der Flache moglichst kompakte Gebaude (niedriges
Verhéltnis von Aulenflache (A) zu Volumen (V) des Baukdrpers). So kann sichergestellt
werden, dass der Heizwarmeenergiebedarf der Gebaude allein aufgrund der Form des
Baukdrpers positiv beeinflusst wird.

Auf den Dachflachen ist eine Photovoltaik-Nutzung verpflichtend. Bei Flachdachern kénnen
auch aufgestédnderte Anlagen installiert werden. Dies lassen die textlichen Festsetzungen
explizit zu.

Folgen des Klimawandels kénnen z.B. Uberflutungen oder Trockenperioden sein. In diesem
Zusammenhang ist von einer geringen Anfélligkeit des Vorhabens auszugehen. Eine
Uberflutung ist auch bei Starkregenereignissen nicht zu erwarten.

Bei ausgedehnten Trockenperioden kdnnten die Eingriinungs- und KompensationsmalRnahmen
Schaden nehmen. Im Falle von langeren Trockenperioden sind ggf. GegenmalRnahmen zu
ergreifen.

Insbesondere die Auswahl der Baumarten tragt der wachsenden Haufigkeit, Dauer und
Intensitat der Trockenperioden Rechnung.
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11.3. Beriicksichtigung der Belange von Wirtschaft und Landwirtschaft

Durch die Bebauungsplanaufstellung werden die Belange der Wirtschaft geférdert, weil mit der
Baugebietsausweisung die Neuansiedelung von Einzelhandel erméglicht wird. Bezuglich der
Einzelhandelssituation ist Punkt 3.2 der Begriindung einschlégig.

Wald ist nicht betroffen.

Das Vorhaben erstreckt sich auf landwirtschaftlich genutzten Flachen. Die Gemeinde hat
allerdings im Zuge der Aufstellung des Flachennutzungsplanes den Sachverhalt bereits
dahingehend abgewogen, den Bedarf an Bauflachen fir grof3flachigen Einzelhandel auf dieser
Flache zu decken. Eine Inanspruchnahme zu ebendiesen Zwecken ist fir das Plangebiet daher
bereits bauplanungsrechtlich vorbereitet worden.

11.4. Belange der Verteidigung und des Zivilschutzes

Nach dem bisherigen Erkenntnisstand werden von der Bebauungsplanaufstellung Belange der
Verteidigung und des Zivilschutzes nicht beruhrt.
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12.  Umweltbericht gem. & 2a BauGB

1.1. Beschreibung des Vorhabens

Es wird ein Bebauungsplan aufgestellt, um einen Vollsortimenter und einen Getrdnkemarkt zu
realisieren. Die Uberplante Flache hat eine Grée von rund 1,12 Hektar. Das Malf? der baulichen
Nutzung ist wie bei anderen Vorhaben dieser Art dergestalt, dass ein méglichst effizienter und
somit sparsamer Umgang mit Grund und Boden erreicht wird und vermeidbare negative
Umweltauswirkungen von vorneherein so weit wie mdglich ausgeschlossen oder zumindest
abgemildert werden. Zu den einzelnen Festsetzungen wird auf Punkt 6.3 der Begriindung
verwiesen.

Das Planungsgebiet liegt am 6stlichen Ortsrand des Hauptortes Berg nordlich der StaatsstralRe
St 2692. In 250 Metern Entfernung befindet sich die BAB A 9, die Auffahrt in Fahrtrichtung
Nurnberg/Miinchen ist 200 Meter entfernt. Von der Ortsmitte von Berg ist der Standort knapp
500 Meter entfernt.

Das Planungsgebiet umfasst eine Flache von circa 1,12 Hektar. Der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes wird im Westen, Osten und Norden von entwicklungsféhigen
Gewerbeflachen und im Siden von der StaatsstraBe 2692 begrenzt. Die Gewerbeflachen sind
gegenwartig ackerbaulich genutzt.

Die VerkehrserschlieBung erfolgt die Staatsstrale 2962. Des Weiteren wird das Gebiet durch
Ful3- und Radwege angeschlossen.

Durch die Zulassigkeit von grol3flachigem Einzelhandel wird eine tragfahige
Versorgungsinfrastruktur in der Gemeinde ermdglicht.

1.1.1. Inhalt und Ziele des Bebauungsplans

Auf dem Gelénde soll ein Sondergebiet fur grof3flachigen Einzelhandel gemafl? § 11 Abs. 3
BauNVO entstehen.

Die zentrale Bundelung einer tragféahigen Nahversorgung dient folgenden stédtebaulichen
Zielen:

o Die prognostizierten demographischen Entwicklungen erfordern eine tragfahige Struktur
der Versorgung mit Gutern des taglichen Bedarfs im Gemeindegebiet.

. Die Planung ist notwendig und verhaltnismaRig, um die Versorgung aller
Bevolkerungsgruppen mit den Giltern des taglichen Bedarfs — insbesondere mit

Lebensmitteln — zu sichern und das durch diese haufig nachgefragten Giter entstehende
Verkehrsaufkommen Uber das Prinzip der kurzen Wege einerseits zu reduzieren und
andererseits auf leistungsfahige Verkehrswege zu lenken.

1.1.2. Umfang des Vorhabens und Angaben zum Bedarf an Grund und Boden

Durch die MalRnhahme wird Bauland im Umfang von rund 0,955 Hektar geschaffen. Fir eine
Uberbauung stehen unter Beriicksichtigung der planungsrechtlichen Festsetzungen rund
0,764 Hektar zur Verfugung.

1.2. Darstellung der in _einschlagigen Fachgesetzen und Fachpldnen festgelegten
Ziele des Umweltschutzes, die fir den Bauleitplan von Bedeutung sind, und der Art, wie
diese Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung des Bauleitplans beriicksichtigt
wurden

Regionalplan

Vorrang- oder Vorbehaltsgebiete, regionale Griinziige oder Trenngriin sind gem. Regionalplan
nicht vorhanden. Die Gemeinde gehort gemaR Regionalplan zum landlichen Raum mit
besonderem Handlungsbedarf. Die Gemeinde Berg ist im Regionalplan fiir die Planungsregion
Oberfranken-Ost (5) als Grundzentrum ausgewiesen.
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Der Regionalplan formuliert u.a. folgende Ziele:

I. Natur, Landschaft und Erholung

e 1.4 (G) Charakteristische naturnahe Biotope und 6kologisch bedeutsame Naturrdume
sollen in Funktion und Umfang gesichert, erhalten und soweit erforderlich
wiederhergestellt werden.

e 3.1.2 (G) Ortsrander, Industrie- und Gewerbegebiete, insbesondere in den Naturparken
und Fremdenverkehrsgebieten der Region, sollen gestaltet und in die Landschaft
eingebunden werden.

e 3.2.3 (G) Die Funktionen des Bodens sollen in der Region nachhaltig gesichert und
wiederhergestellt werden. Die Inanspruchnahme und die Versiegelung von Grund und
Boden soll verringert werden.

Flachennutzungsplan

Fur die in Aussicht genommenen Festsetzungen des Bebauungsplanes sind die
Voraussetzungen des 88 Abs.2 BauGB, wonach der Bebauungsplan aus dem
Flachennutzungsplan zu entwickeln ist, gegeben.

Arten- und Biotopschutzprogramm Landkreis Hof (ABSP)
Das Vorhaben befindet sich gem. ABSP auf3erhalb naturschutzfachlicher Schwerpunktgebiete.

Fachgesetze
Beschrieben werden die allgemeinen Ziele zum Schutz von Umwelt, Natur und Landschaft im
e Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) und im Bayerischen Naturschutzgesetz
(BayNatSchG)
e Baugesetzbuch (BauGB)
e Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) und der Bundesbodenschutzverordnung
(BBodSchV)
e Wasserhaushaltsgesetz (WHG), Bayerischem Wassergesetz (BayWG) und in der
Europaischen Wasserrahmenrichtlinie (WRRL)
¢ Denkmalschutzgesetz (DSchG) und Bayerischem Denkmalschutzgesetz (BayDSchG),
¢ Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) mit Verordnungen und Technischen
Anleitungen TA Luft, TA Larm.

Zielvorgaben der untersuchten Schutzguter:

Mensch

BauGB § 1 (5) ff. Sicherung des Wohles der Allgemeinheit und menschenwirdige
Umwelt durch nachhaltige stéddtebauliche Entwicklung.

BImSchG § 1 Schutz von Menschen, Tiere und Pflanzen, des Bodens, des Wassers, der

Atmosphére sowie Kultur- und sonstiger Sachguter vor schéadlichen
Umwelteinwirkungen und deren Entstehen vorzubeugen.

TA Larm Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor schédlichen
Umwelteinwirkungen durch Gerdusche sowie Vorsorge gegen schadliche
Umwelteinwirkungen durch Gerdusche

DIN 18005-1 | Schallschutzberiicksichtigung bei der stéadtebaulichen Planung.

Arten/Biotope

BNatSchG § 1 (3) 5. ff. Dauerhafte Sicherung und Schutz der wild lebenden Tiere und
Pflanzen und ihren Lebensgemeinschaften als Teil des Naturhaushaltes in ihrer
naturlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt. Ihre Biotope und ihre
sonstigen Lebensbedingungen sind zu schiitzen, zu pflegen, zu entwickeln oder
wiederherzustellen.

BauGB § 1la (3) ff. Vermeidung und Ausgleich voraussichtlich erheblicher
Beeintrachtigungen des Landschaftshildes sowie der Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes.

Boden

BauGB | § 1a (2) Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden,
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Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und Innenentwicklung
zur Verringerung zuséatzlicher Inanspruchnahme von Bdden, Bodenversieglung
ist zu minimieren.

§ 202 besonderer Schutzstatus des Mutterbodens.

BBodSchG

§ 1 ff. Sicherung der Bodenfunktionen oder deren Wiederherstellung.

BNatSchG

§ 1 ff. Dauerhafte Sicherung von Bodendenkmaélern, Boden als Teil des
Naturhaushaltes, Sicherung von Boden, Vermeidung von Erosion.

Wasser

WHG
WRRL

und

§ 5 ff. Vermeidung von nachteiligen Veranderungen der
Gewassereigenschaften, sparsame Verwendung von Wasser, Erhalt der
Leistungsfahigkeit des Wasserhaushaltes, Vermeidung der VergrofRerung und
Beschleunigung des Wasserabflusses. Verantwortungsvoller Umgang mit
Wasser und nachhaltige Bewirtschaftung von Flissen, Seen und Grundwasser.

Luft/Klima

BauGB

§ la (5) Den Erfordernissen des Klimaschutzes soll sowohl durch Mal3hahmen,
die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der
Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden. Der
Grundsatz ist in der Abwagung nach 8§ 1 (7) zu berlcksichtigen. Emissionen
sollen vermieden und eine bestmoglichste Luftqualitat erhalten werden.
Erneuerbare Energien sowie eine sparsame und effiziente Energienutzung sind
zu foérdern.

BImSchG

§ 1 ff. Schutz von Menschen, Tieren und Pflanzen, des Bodens, des Wassers,
der Atmosphédre sowie Kultur- und sonstige Sachgiter vor schéadlichen
Umwelteinwirkungen und deren Entstehen vorbeugen.

TA Luft

Diese dient dem Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor
schéadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen und der Vorsorge
gegen schadliche Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, um ein
hohes Schutzniveau fur die Umwelt insgesamt zu erreichen.

BNatSchG

§ 1 (3) 4. Schutz von Luft und Klima durch Manahmen des Naturschutzes und

der Landschaftspflege, insbesondere Flachen mit Ilufthygienischer oder
klimatischer Wirkung wie Frisch- und Kaltluftentstehungsgebiete oder
Luftaustauschbahnen; dem Aufbau einer nachhaltigen Energieversorgung

insbesondere durch zunehmende Nutzung erneuerbarer Energien

Landschaftsbild

BNatSchG

§ 1 (1) 3. Dauerhafte Sicherung von Natur und Landschaft in ihrer Vielfalt,
Eigenart und Schonheit sowie des Erholungswertes von Natur und Landschaft.
Charakteristische Strukturen und Elemente sind zu erhalten oder zu entwickeln.
Beeintrachtigungen des Erlebnis- oder Erholungswerts der Landschaft sind zu
vermeiden.

BauGB

voraussichtlich  erheblicher
sowie der Leistungs- und

§ 1la (3) ff. Vermeidung + Ausgleich
Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes
Funktionsféhigkeit des Naturhaushaltes.

Kultur-und S

achgiter.

BauGB

Orts- und Landschaftsbild sind baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.

BNatSchG

§ 1 (4) ff. Erhaltung von historischen Kulturlandschaften und -landschaftsteilen
von besonderer Eigenart, einschlie3lich solcher von besonderer Bedeutung fur
die Eigenart oder Schonheit geschutzter oder schiitzenswerter Kultur-, Bau- und
Bodendenkmaler.

DSchG

§ 1 (1) Es ist Aufgabe von Denkmalschutz und Denkmalpflege, die
Kulturdenkmale zu schitzen und zu pflegen, insbesondere den Zustand der
Kulturdenkmale zu Uberwachen sowie auf die Abwendung von Geféahrdungen
und die Bergung von Kulturdenkmalen hinzuwirken.
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1.3. Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands (Basisszenario) und
Bewertung der Umweltauswirkungen der Planung

1.3.1.  Schutzgut Mensch

Beschreibung

An das im Osten der Gemeinde Berg gelegene Untersuchungsgebiet grenzt im Siden die
St 2692 an sowie das Gewerbegebiet Lerchenbuhl. Nordlich und dstlich ist das Gebiet von
landwirtschaftlicher Flache umgeben. Im Westen grenzt das Gebiet ebenfalls an
landwirtschaftlich genutzte Flache an, in etwa 50 Meter Abstand befindet sich ein Gebaude mit
Wohnnutzung.

Der Ortsteile Bug liegt éstlich des Plangebiets in einer Entfernung von etwa 1,3 km. Der nérdlich
gelegene Ortsteil Schnarchenreuth befindet sich ebenfalls etwa 1,6 km vom
Untersuchungsgebiet entfernt. Flachen im Wohnumfeld von bis zu 1.000 m werden von
Anwohnern bevorzugt fur die Naherholung genutzt. Besonders hoch ist die Erholungsfunktion,
wenn das Gebiet strukturreich und durch Freizeiteinrichtungen bereichert ist. Im Wirkbereich
sind keine Freizeit- und Erholungseinrichtungen bzw. Landschaften mit hoher
Erholungsnutzung vorhanden. Der Landschaftsausschnitt ist durch die bestehende Infrastruktur
(Autobahn, StaatsstralRe, bestehendes Gewerbegebiet) im Hinblick auf die Erholungseignung
stark vorbelastet.

Das Landschaftsentwicklungskonzept Oberfranken-Ost stellt den betrachtungsrelevanten
Landschaftsausschnitt als Gebiet mit hoher Larmbelastung dar. Zudem wird es als kein Gebiet
mit besonderer Bedeutung fur die Erhaltung und Entwicklung einer ruhigen naturbezogenen
Erholung dargestellt, da darin eine naturbezogene Erholung durch Verkehrslarm beeintrachtigt
ist.

Ausgewiesene Rad- oder Wanderwege sind nicht vorhanden. Der Geltungsbereich wird fir die
wohnumfeldnahe Erholung aufgrund der starken Vorbelastungen und der gegebenen
stadtebaulichen Gesamtsituation mit geringer Attraktivitat fur den ful3laufigen Verkehr als gering
geeignet bewertet.

Die Versorgungssituation mit Gultern des téglichen Bedarfs ist ein ausgewiesenes und
belegbares Problemfeld.

Auswirkungen
Dadurch, dass die Flache nur in geringem Umfang fur die Erholungsnutzung geeignet ist und

eine starke Vorbelastung gegeben ist, werden diesbeziiglich nur geringe Auswirkungen mit der
Planung einhergehen.

Die Immissionen nach § 3 BImSchG wurden beurteilt (Punkt 11.2.1 der Begriindung). Die
Bewertung kam zu dem Ergebnis, dass Luftverunreinigungen, Erschitterungen, Licht, Warme,
Strahlen und &hnlichen Erscheinungen nicht in relevantem oder erheblichem Maf3e von dem
Baugebiet ausgehen werden. Gerausche sind dagegen im Zuge der Umweltprifung zu
begutachten.

Die Erschlieung und der Zugang zu Gebauden, insbesondere zu Endverbrauchermarkten
erlauben einen barrierefreien Zugang. Im Zuge der Detailplanung kann zur Wahrung der
Chancengleichheit die Einrichtung von ,Frauenparkplatzen®, ,Eltern-Kind-Parkplatzen“ sowie
.Behindertenparkplatzen“ erfolgen. Die allgemeinverbindliche DIN 18040, Teil 3 sowie Teil 1
sind bei der Planung zu beriicksichtigen.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes erlauben zudem die Sicherstellung einer
qualifizierten Nahversorgung mit Gitern und Dienstleistungen in zumutbarer Erreichbarkeit.

1.3.2. Gewerbeemissionen

Beschreibung:

Im Umfeld des Plangebietes befinden sich bereits gewerbliche Emittenten. Der nachstgelegene
relevante Immissionsort (I0) ist die Hofer StralRe Nr. 49 in 53 Metern Entfernung (Westen). Im
Flachennutzungsplan ist der 10 als Mischgebiet (MI, § 6 BauNVO) dargestellt. Faktisch kommt
die Nutzung des stadtebaulichen Zusammenhangs wohl eher einem Dorfgebiet (MD, 8§ 5
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BauNVO) gleich. Hinsichtlich der Immissionswerte der TA Larm wird hier kein Unterschied
gemacht.

Auswirkungen:
Die Schutzbedurftigkeit und der Storgrad des Gebietes sind aufgrund der festgesetzten Art der

baulichen Nutzung immissionsschutzrechtlich einem Gewerbegebiet gleichzusetzen.

Die Genehmigungsfahigkeit des Vorhabens ist grundsatzlich gegeben, wenn die
Gerauschimmissionen der Anlage die Immissionsrichtwerte nach Nummer 6 der TA Larm um
mindestens 6 dB(A) unterschreiten.

Fur Ml und MD liegt der Immissionsrichtwert tags bei 60 dB(A) und nachts bei 45 dB(A).

Dieser Nachweis ist spatestens mit dem Bauantrag zu erbringen.

1.3.3. Verkehrslarm

Beschreibung:
Der Verkehr aus dem Gebiet wird Uber leistungsfahige tiberdrtliche Verkehrswege abgewickelt.

Auswirkungen:
Der Abfluss Uber die Uberdrtlichen Verkehrswege verlauft teilweise in westlicher Richtung durch

den Ortskern Berg. Gerdusche des An- und Abfahrtverkehrs auf 6ffentlichen Verkehrsflachen in
einem Abstand von bis zu 500 Metern von dem Betriebsgrundstiick in Gebieten nach Nummer
6.1 Buchstaben c bis f der TA Larm sollen durch Mal3hahmen organisatorischer Art soweit wie
mdoglich vermindert werden, soweit
— sie den Beurteilungspegel der Verkehrsgerdusche fir den Tag oder die Nacht
rechnerisch um mindestens 3 dB(A) erhéhen,
— keine Vermischung mit dem tbrigen Verkehr erfolgt ist und
— die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) erstmals
oder weitergehend Uberschritten werden.
Diese Vorgaben sind bei der schalltechnischen Beurteilung der Gesamtemissionen von dem
Vorhaben zu beachten.
Es ist zu berlcksichtigen, dass die Flachen von einem Grof3teil der Gemeinde Berg in
fuBlaufiger Entfernung von ca. einem Kilometer oder weniger zu erreichen sind und sich
Haltestellen von Bus und Bahn in fuBlaufiger Entfernung befinden.

1.3.4. Schutzgut Kultur- und Sachguter

Beschreibung:

Innerhalb des Planungsgebietes befindet sich kein geschitzter Gebaudebestand und keine
bekannten Bodendenkmaler.

Der Umgriff des Geltungsbereiches ist bereits durch Gewerbe- und Industriebetriebe gepragt.
Die geplante Nutzung stellt kein wesensfremdes Element in diesem Landschaftsausschnitt dar.

Auswirkungen:
Aufgrund der denkmalrechtlichen Unbedenklichkeit im Umgriff des Plangebietes und der

Zuordnung der Baugebiete zueinander Uber die strategische Entwicklung des
Flachennutzungsplanes ergeben sich keine Auswirkungen des Vorhabens auf das Schutzgut.
Bestehende Sichtbeziehungen werden nicht beeintrachtigt. Wegebeziehungen bleiben erhalten.

1.3.5. Schutzgut Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt

Beschreibung:

Das Planungsgebiet umfasst intensiv ackerbaulich genutzte Flur ohne wertvolle Strukturen fir
Tiere und Pflanzen.

Hoéhergradig wertgebende Strukturen wurden bei Begehungen nicht festgestellit.

Der Planungsraum sowie das weitere Umfeld werden durch die landwirtschaftliche Nutzung
sowie Verkehrswege gepragt.
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Bestande mit Biotopvernetzungsfunktion sind im Geltungsbereich nicht vorhanden.

Lebensraum

Mit der geplanten baulichen Nutzung auf den bisher landwirtschaftlich intensiv genutzten
Flachen sind keine erheblichen Beeintrdchtigungen von ©kologisch bedeutsamen
Lebensraumpotentialen verbunden.

Aufgrund der vorhandenen Stérungen und des naturfernen Charakters ist das Gebiet als
Bruthabitat fr anspruchsvollere Vogelarten objektiv ungeeignet. Gewasserlebensraume und
Trockenhabitate sind nicht vorhanden. Wald und gréBere Gehdlzbestande sowie Hecken sind
nicht betroffen.

Bei einer Kartierung im Umfeld wurden im Jahr 2023 wurde ndérdlich des Plangebietes ein
Brutpaar der Feldlerche nachgewiesen.

Schutzkulisse

Durch die Baugebietsausweisung werden keine Flachen berlhrt, die einen Schutzstatus geman
Natura-2000-Kulisse genieRen. Landschaftsschutzgebiete, Naturschutzgebiete oder geschitzte
Landschaftsbestandteile werden nicht beriihrt. Das Untersuchungsgebiet liegt nicht in einem
landschaftlichen Vorbehaltsgebiet. Ebenfalls ist im Geltungsbereich kein Biotop Kkartiert.

Die nachstgelegenen Natura-2000-Schutzgebiete befinden sich im Schutzgebiet des
Naturschutzes ,Saaletal v. Joditz bis Blankenstein u. NSG Tannbach b. Médlareuth® (FFH-
Gebiet 5536-371) sowie Ostlich von Berg in etwa 3 km Entfernung. Es ist aufgrund der
Entfernung nicht von einer Beeintrachtigung der Schutzkulisse auszugehen.

Auswirkungen:
Das Vorkommen von Tierarten der Vogelschutz-Richtlinie kann nicht ganzlich ausgeschlossen

werden. Entsprechend wurden VermeidungsmalRnahmen und artenschutzrechtliche
Ausgleichsmaflinahmen konzipiert, welche verpflichtend durchzufiihren sind.

Auf Punkt 1.7.1 des Umweltberichts wird verwiesen. Unter Einhaltung dieser Mal3hahmen
kodnnen artenschutzrechtliche Verbotstatbesténde nach § 44 BNatSchG vermieden werden.

Es wird davon ausgegangen, dass ungefahrdete, hdufige Arten und sogenannte Allerweltsarten
wie Amsel, Star, Meisenarten etc. hier vorkommen. Negative Populationsdynamiken sind mit
der Bauleitplanung nicht verbunden. Gleiches gqilt flir weitere ungeféahrdete Arten wie u.a.
Saatkréhe oder Sperling, die wahrscheinlich als Nahrungsgaste vorkommen.

Dartber hinaus kann eine Anzahl weiterer Arten als Nahrungsgaste aufgrund des vorhandenen
Ubergangs in der Agrarlandschaft nicht ganzlich ausgeschlossen werden. Erhebliche
Auswirkungen sind in diesen Fallen aufgrund fehlender spezifischer Besonderheiten des
Planungsgebietes nicht zu erwarten.

Die Eignung von Offenlandflachen als Bruthabitate fur Wiesenbriter wie die Feldlerche ist
prinzipiell gegeben, weshalb diesbeziiglich MalRnahmen zur Vermeidung von
artenschutzrechtlichen Konfliktlagen festgesetzt wurden. Durch die Nahe zu bestehender
Bebauung sowie Verkehrswegen ist die Qualitat der potentiellen Habitate allerdings bereits
erheblich herabgesetzt und mdglicherweise aufgrund der bekannten Meidungsdistanzen der Art
zu Vertikalstrukturen gar nicht mehr gegeben.

Durch die geplante Malinahme erfolgt keine zuséatzliche Trennungsfunktion, da die Flachen
durch einen uberortlichen Verkehrsweg begrenzt werden. Der Lebensraum im unmittelbaren
Planungsumgriff ist bereits durch Verkehrswege zerschnitten.

Fur gréRere Tierarten wird keine relevante Beeintrachtigung bestehender Wanderwege
entstehen, da als Wanderkorridore fur groRere und scheue Arten fungierende grofen und
unzerschnittene Waldgebiete und Biotopverbundstrukturen durch die Planung nur randlich
bertihrt werden und die Flachen bereits erheblich vorbelastet sind. Es kommt insbesondere
nicht zur Zerschneidung von Wanderwegen und Verbundachsen, eine Erhdéhung
diesbeziglicher Tétungsrisiken ist demnach nicht anzunehmen.

Fur die Beleuchtung sind Kaltstrahler einzusetzen, um nachtaktive Insekten und jagdaktive
Flederméause zu schonen. Generell ist die Beleuchtung mdglichst energiesparend auszufihren
und auf das notwendige MaR zu begrenzen. Gemal3 Art. 11a BayNatSchG sind zudem Eingriffe
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in die Insektenfauna durch kunstliche Beleuchtung im AuRenbereich zu vermeiden. Dadurch,
dass der Geltungsbereich vorliegend zum bauplanungsrechtlichen Innenbereich wird, ist diese
Regelung zu bericksichtigen, allerdings fur das Bauland nicht zwingend und grundsétzlich
anzuwenden. Es sind allerdings vermeidbare Beleuchtungen im Sinne des Artenschutzes
auszuschlieBen, was insbesondere fur Werbeanlagen gilt. Generell ist die Beleuchtung
moglichst energiesparend auszufuhren und auf das notwendige Mald zu begrenzen, um die
Lockwirkung des Plangebietes zu minimieren.

Durch die Bebauung des Gebiets kommt es zu einer Versiegelung und Uberbauung von Brach-
und Ackerflachen. Somit liegt ein erheblicher Eingriff vor (8§ 14 BNatSchG). Dieser Bestand ist
grundsatzlich als ausgleichbar zu werten. Unter Anwendung der Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung (8 1a Abs. 3 BauGB) kann der entstandene Eingriff kompensiert werden.

1.3.6. Schutzgut Landschaft

Beschreibung:

Das Landschaftserleben wird durch angrenzende Uberdrtliche Verkehrswege bereits stark
herabgesetzt.

Eine Vorpragung der Landschaft mit allen Eindricken gewerblicher Bebauung und Nutzung ist
bereits in einem gewichtigen und landschaftsbildiiberpragendem Mal3e vorhanden, sodass sich
auch die geplante Nutzung in diesen Gesamteindruck einfiigt.

Eine Unterbrechung bestehender Sichtbeziehungen findet auf Grund der Lage innerhalb des
Naturraums nur in geringen Maf} statt.

Die Topographie fuhrt indes dazu, dass das Vorhaben auch aus gréRerer Entfernung von
erhodhten Standorten aus einzusehen ist.

Die Einsehbarkeit der Flachen ist aus Richtung des Ortes (Westen) aufgrund bestehender
Abschirmung durch Gebdude eingeschrankt. Aus sddlicher Richtung ist aufgrund des
Gewerbegebiets Lerchenbihl keine Einsehbarkeit der Flachen aus groéRerer Entfernung
gegeben. Eine Fernwirkung besteht nach Norden und Osten, die jedoch aufgrund der Nahe zu
dem Gewerbegebiet und der landschaftspragenden Wirkung der BAB A9 als gering zu
bewerten ist.

Die mit der Planung einhergehenden Veranderungen sowohl hinsichtlich des Landschaftsbildes
als auch fir die landschaftsbhezogene Erholung werden im unmittelbaren Umfeld als optisch
storend empfunden, die Fernwirkung auf Wohnstandorte und Nachbargemeinden ist als gering
zu bewerten. Naturraumtypische Besonderheiten werden nicht beeintrachtigt.

Auswirkungen:
Die zukunftige Bebauung fugt sich in die vorhandene bauliche Nutzung ein. Der 6stliche

Ortsrand von Berg ist seit Jahrzehnten von historisch gewachsenen Industrie- beziehungsweise
Gewerbeanlagen gepragt.

Die Situation wird hier nicht durch eine wesensfremde Nutzung in ihren Grundziigen verandert.
Vorbereitende Planungen in Form des wirksamen Flachennutzungsplanes der Gemeinde Berg
sind in diesem Zuge zu nennen und entsprechend zu wirdigen. Es ist ausdricklich darauf
hinzuweisen, dass ein wirksamer Flachennutzungsplan vorhanden ist, in welchem die hier
berihrten Belange der Landschaftspflege - wenn auch aufgrund dessen vorbereitenden
Charakters nicht abschlieRend - Beriicksichtigung fanden.

Der landschaftliche Eindruck im unmittelbaren Planungsumgriff wird nicht verdndert, da eine
bauliche Vorpragung durch Industrie- und Gewerbebauten sowie Uberortliche Verkehrswege
gegeben ist. Stérende Fernwirkungen sind daher mit dem Baugebiet aufgrund der Lage und
Anpassung an die bestehende Bebauung nicht verbunden.

Visuelle Stérungen sind nicht auszuschlieRen; da die Baukdrper auf Grund der Gebaudehdhen
Auswirkungen auf das Landschaftserlebnis in diesem Bereich haben. Die visuelle Stérung kann
durch die Fassadengestaltung und Bepflanzung relativiert, jedoch nicht génzlich vermieden
werden. Durch die Malinahme kann auf Grund der Gebdudekérper auch das subjektive
Naturerlebnis beeintrachtigt werden; auch diese Stoérung kann durch Gestaltungs - und
Grunordnungsmafinahmen vermindert, jedoch nicht vermieden werden.
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1.3.7. Schutzgut Flache, Boden

Beschreibung:

Durch die MaRnahme wird Bauland im Umfang von rund 0,955 Hektar geschaffen. Fur eine
Uberbauung stehen unter Beriicksichtigung der planungsrechtlichen Festsetzungen rund
0,764 Hektar zur Verfligung.

Die durch die Maflnahme in Anspruch genommenen Flachen besitzen im bayernweiten
Vergleich geringe Bodenwertigkeiten und im regionalen Vergleich hauptséachlich gunstige
Erzeugungsbedingungen. Die Zwischenlagerung von humosem Oberboden Ilasst die
Verwendung dieses Bodens bei der Gelandegestaltung zu. Erosionsgefahr durch Wind oder
Wasser nicht génzlich ausgeschlossen werden; dies sollte bei der Zwischenlagerung des
Mutterbodens beachtet werden.

Die Boden bestehen nach Angaben der Ubersichtsbodenkarte von Bayern 1:25.000 in den
Bereich des Untersuchungsgebiets fast ausschlieRlich aus Braunerde und Pseudogley-
Braunerde aus Grusschluff Uber Schluff- bis Lehmschutt. Die geologische Einheit ist die
Gorkwitz-Formation zuzuordnen. Bei Bauvorhaben sowie im Zuge der Erschlielung werden
Bodengutachten vorgelegt. Boden mit hoher oder sehr hoher Bedeutung (z. B. Moorbdden) sind
nicht vorhanden.

Das Baugrundgutachten ergab folgende Situation vor Ort:

- Schicht 1: Mutterboden mit Grasnarbe
Entsprechend den durchgefiuihrten Baugrundbohrungen wurde auf der Gelandeoberflache ein
brauner Mutterboden mit Grasnarbe aufgeschlossen (Bodengruppe OU, OH nach DIN 18196).
Der Bodenhorizont weist eine Schichtstéarke von 0,30 m mit weicher bis steifer Konsistenz auf.

- Schicht 2: Verwitterungshorizont
Die angetroffenen Verwitterungshdden der Meta-Basalte der Gorkwitz-Formation gliedern sich
vorwiegend in die Verwitterungslehmbdden sowie die Verwitterungsschuttlagen, die oft den
Ubergangsbereich zum Zersatz des Festgesteinskomplexes darstellen.
Die Verwitterungsbdden kénnen in ihrer Gesamtheit als steinig-kiesige Schluffodden mit
geringen tonigen sowie sandigen Anteilen beschrieben werden. Nach DIN 18196 kénnen die
Bodengruppen der Verwitterungsbdden als GU / GU*, UL, SU* deklariert werden.
Die Farbung ist vorwiegend ockerfarben bis grau. In den lehmigen Zwischenlagen bilden die
kiesigen Bestandteile oft ein abgestitztes Gefluige.
Die Konsistenzen der lehmigen Bereiche kénnen in Auswertung der Schlagzahlen der
Schweren Rammsondierung (DPH) am Top als steif (im Mittel 3 bis 5 Schlage pro Dezimeter
Eindringtiefe) und in Tiefen > 0,80 m u. GOK als halbfest (Schlagzahlen ab 10 pro Dezimeter
Eindringtiefe) eingestuft werden. Die Lagerungsdichte der der kiesig-steinigen Beimengungen
kann als dicht eingestuft werden. Auf Grund des Bohrsondendurchmessers kdnnen
Beimengungen in Form von Steinen und ggf. Blécken nicht aufgeschlossen werden.

- Schicht 3: Fels(-zersatz) des Festgesteinkomplexes
In allen Kleinkernbohrungen wurde der zersetzte bis entfestigte Festgesteinzersatz
aufgeschlossen. Die Bohrungen wurden in den angegebenen Tiefen widerstandsbedingt bzw.
aufgrund der Geréateauslastung abgebrochen. Der Ubergang zwischen Verwitterungshorizont
und stark entfestigtem Fels ist flieRend und unscharf ausgebildet. Es ist insgesamt von einer
starken Zerlegung des Felses mit typisch wellig-runzeligen Schichtflachen auszugehen.

Gem. Landschaftsentwicklungskonzept Oberfranken Ost handelt es sich um kein Gebiet mit
einer besonderen Bedeutung fir die Erhaltung der Bodenfunktionen Das Rickhaltevermdgen
fur Schwermetalle ist in dem Bereich des Planungsgebiets Uberwiegend sehr hoch.
Vorbelastungen existieren insbesondere im Umfeld der angrenzenden Verkehrswege
(Salzeintrage, Schadstoffimmissionen durch den Verkehr). Die Bdden sind durch die
landwirtschaftliche Nutzung anthropogen tberpragt.

Im Bereich des Vorhabens sind derzeit keine Altlasten-, schadliche Bodenverénderungen und
Altlastenverdachtsflachen bekannt.
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Auswirkungen:
Durch die MaRnahme erfolgt in einem gewissen Umfang Flachenversiegelung. Der Grad der

Versiegelung wird relativ grof3 sein, um im Gegenzug mehr Flachen von ErschlieRung
freizuhalten.

Aufgefundene Schwermetallbelastungen sind aus gutachterlicher Sicht mit hdchster
Wahrscheinlichkeit auf einen geogenen Ursprung zuriickzufuhren. Aus gutachterlicher Sicht
sollte eine Verwertung der natirlichen Bodenschichten ohne Fremdbestand als Z 0 — Material
sowohl nach LAGA (1997) als auch nach LVGBT mdglich sein. Der Oberboden sollte aus
gutachterlicher Sicht als durchwurzelbare Bodenschicht verwendet werden kdénnen.

Im bebaubaren Bereich sind der belebte Oberboden (Mutterboden) und ggf. kulturfahige
Unterboden nach § 202 BauGB =zu schonen, getrennt abzutragen, fachgerecht
zwischenzulagern, vor Verdichtung zu schiitzen und mdglichst nach den Vorgaben des § 12
BBodSchV ortsnah zu verwerten. Der nicht kulturfahige Unterboden wund das
Untergrundmaterial sollte innerhalb des Vorhabenbereiches in technischen Bauwerken
verwendet werden, um eine Entsorgung zu vermeiden.

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

Der gewachsene Bodenaufbau ist Gberall dort zu erhalten, wo keine baulichen Anlagen errichtet
und auch sonst keine nutzungsbedingte oder aus sonstigen Erwagungen vorgesehene
Uberpragung der Oberflache geplant oder erforderlich ist. Um zuséatzlich mdoglichen
Verdichtungen vorzubeugen, soll das Gelande nur bei trockenen Boden- und
Witterungsverhéltnissen befahren werden. Flachen, die als Grunflachen vorgesehen sind,
sollten nicht befahren werden.

Sollten sich Hinweise auf belastetes Material ergeben, ist dies von zertifizierten Fachfirmen
nach geltenden Regeln und dem Stand der Technik zu entsorgen.
Eine Veranderung des Reliefs erfolgt durch das Vorhaben durch Massenan- und -Abtrag:

Abtrag [m?] |Auftrag [m?]|Lange [m] |Abtrag [m?] |Auftrag [m?]
schnitt A- A 1,25 68,65 25,00 31,25 1716,25
Schnitt B- B 8,37 38,60 25,00 209,25 965,00
Schnitt C- C 57,90 9,35 25,00 144750 233,75
Schnitt D - D 4297 8,14 30,00 128910 244,20
gesamt 105,00 297710 3159,20

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

1.3.8. Schutzgut Wasser

Beschreibung:

Im Plangebiet finden sich keine stehenden Gewadasser. Wasserschutzgebiete sind nicht
betroffen.

Das Gebiet entwassert groRrdumig und flachig in Richtung der BAB A 9. Auf der
gegeniberliegenden Seite der BAB A 9 entwassert der Landschaftsraum durch einige
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Gewasser lll. Ordnung in die Sachsische Saale. Von diesen Gewassern liegt keines im
Wirkungsbereich  des  Bebauungsplanes.  Amtlich  festgesetzte  oder  bekannte
Uberschwemmungsgebiete oder Retentionsflachen werden nicht beriihrt.

Das Gelande wurde vermessen, wasserfihrende Strukturen oder Wegseitengraben werden
nicht bertihrt oder beeintréchtigt.

Die relative Grundwasserneubildung ist Uberwiegend gering. Entsprechend stellt die Karte
.Mittlere jahrliche Grundwasserneubildung in Bayern 1981-2010“ des Bayerischen
Landesamtes fur Umwelt die Grundwasserneubildung im Geltungsbereich als mittel dar (ca. 100
— 250 mm/a). Daten zum Grundwasserflurabstand liegen aktuell nicht vor. Von hoch
anstehendem Grundwasser ist im Geltungsbereich jedoch nicht auszugehen, da sich der
Geltungsbereich auf einer Erhebung innerhalb der Topographie des Naturraums befindet.

Gem. Landschaftsentwicklungskonzept Oberfranken Ost ist im Gebiet eine Uberwiegend
geringes Rickhaltevermdgen des Bodens flr nicht sorbierbare Stoffe und eine mittlere relative
Grundwasserneubildung vorhanden.

Eine Stoffverlagerung ins Grundwasser gilt in dem Untersuchungsgebiet als wahrscheinlich.
Ihm kommt eine besondere Bedeutung fir den Schutz des Grundwassers vor Eintragen
sorbierbarer und nicht sorbierbarer Stoffe zu.

Auswirkungen:
Auf FlieRgewasser werden keine Auswirkungen erwartet.

Durch Versiegelungen kommt es zu einer Erhéhung des Oberflachenwasserabflusses. In Bezug
auf die Grundwasserneubildung besitzen die Béden im Geltungsbereich mittlere Wertigkeit. Der
lokale Grundwasserspiegel wird durch das geplante Vorhaben nicht aufgeschlossen. Das
geplante Vorhaben hat keine Auswirkungen auf das Grundwasser im Planungsgebiet.

Alles Niederschlagswasser, was nicht versickern kann, wird Uber das bestehende Trennsystem
abgefihrt.

1.3.9. Schutzgut Luft

Beschreibung:

Besondere, lokalklimatisch wirksame Bestédnde und Strukturen sind im betrachtungsrelevanten
Landschaftsausschnitt nicht vorhanden. Insbesondere durch den Verkehr sind
Schadstoffvorbelastungen vorhanden. Die Vorbelastung durch angrenzende Gewerbeflachen
ist gegenwartig ebenfalls erheblich.

Die Kaltluftproduktionsfunktion der Flache ist nach dem Landschaftlichen Entwicklungskonzept
der Region Oberfranken-Ost als hoch dargestellt. Besondere Inversionsgefahrdung liegt nicht
vor.

Gemall des Landschaftlichen Entwicklungskonzepts der Region Oberfranken-Ost ist die
mdgliche Beeintrachtigung von Luft und Klima durch das Risiko klimatisch-lufthygienischer
Belastungen in den angrenzenden Siedlungsbereichen tberwiegend gering.

Auswirkungen:
Durch das Baugebiet entstehen abseits von Verkehr keine relevanten Emissionen von

Luftschadstoffen. Diese Schadstoffe erfolgen ohnehin und werden bei einer Verkirzung von
Wegen durch die bessere Erreichbarkeit von Einzelhandel insgesamt reduziert.

Die Inversionsgefahrdung ist als gering einzustufen, sodass kumulative Auswirkungen aufgrund
der Emissionen und einer gleichzeitigen Inversionslage ausgeschlossen werden kénnen.

1.3.10. Schutzgut Klima

Beschreibung:

Auf Grund der Lage und Struktur des Planungsgebietes ist lediglich mit kleinrdumigen
Luftaustauschprozessen zu rechnen. Die Kaltluftproduktionsfunktion ist innerhalb bebauter
Bereiche  nicht  vorhanden, die  unbebauten Bereiche  haben eine  hohe
Kaltluftproduktionsfunktion.
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Auswirkungen:
Der kleinrdumige Wechsel von beschatteten und besonnten Flachen, trockenen und frischen

Bereichen infolge der Bebauung verursacht mikroklimatische Veranderungen, die sich auf die
kleinrdumigen Standortverhéaltnisse auswirken. Es ist davon auszugehen, dass sich
inshesondere die versiegelten Flachen in den Sommermonaten stérker erhitzen werden.

1.4. voraussichtliche erhebliche Umweltauswirkungen auf die Schutzguter

Tabelle: zu erwartende erhebliche Auswirkungen

Schutzgut Mensch Geringe Auswirkungen
Keine Beeintrachtigung der Erholungsfunktion. Keine erhebliche
Beeintrachtigung des Wohnumfeldes.

Schutzgut Kultur- und [Keine Auswirkungen

Sachguter Keine Betroffenheit von Schutzgitern des Denkmalschutzes
Schutzgut Tiere, | Erhebliche Auswirkungen

Pflanzen, biologische | Die Eingriffserheblichkeit ist festzustellen. Das
Vielfalt Lebensraumpotential ist gering.

Schutzgut Landschaft Geringe Auswirkungen

Erweiterung angrenzend an bestehende Gewerbegebiete in
Richtung Norden. Dabei Beibehaltung der MaRstéablichkeiten in
Bezug auf die raumlichen Dimensionen Flache und Vertikalitat.

Schutzgut Flache, Boden | Erhebliche Auswirkungen
Hoher Versiegelungsgrad mit Totalverlust von Bodenfunktionen
anzunehmen.

Schutzgut Wasser Geringe Auswirkungen

Verminderung der Grundwasserneubildung durch Versiegelung
in einem Bereich mit maximal mittlerer Bedeutung fir die
Grundwasserneubildungsrate.

Schutzgut Luft Positive Auswirkungen
Einsparung von Verkehrsemissionen durch Bindelung und
Verkirzung von Wegen.

Schutzgut Klima Negative Auswirkungen

Schnelleres Aufheizen versiegelter Flachen.

Positive Auswirkungen

Einsparung von Verkehrsemissionen durch Bindelung und
Verkirzung von Wegen.

1.5. Entwicklungsprognose des Umweltzustandes

1.5.1. Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Eine Zustandsénderung bei den Schutzgutern ist zu erwarten. Die Nutzung wird Uber den
Flachennutzungs- und Landschaftsplan vorbereitet, es kdnnen daher grundsatzlich &hnliche
Vorhaben realisiert werden.

Die Gemeinde Berg und die Gemeindeteile wirden weiterhin am Ort mit Gutern und
Dienstleistungen des taglichen Bedarfs unterversorgt bleiben und Kaufkraft wiirde in andere
Gemeinden abfliel3en.

1.5.2. Prognose der Auswirkungen der geplanten Vorhaben

Durch die Planung entstehen erhebliche Umweltauswirkungen. Diesen wird durch
entsprechende MaflRnahmen zur Minderung und zur Vermeidung Rechnung getragen, sodass
diese ein zuldssiges und vertretbares Mald einhalten. Durch die Sicherung einer modernen
Nahversorgung in der Gemeinde Berg wird die Attraktivitdt als Wohnstandort erhoht, die
Resilienz der Nahversorgung gestarkt und mehr Kaufkraft in der Gemeinde gehalten.
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Nachfolgend sind Projektwirkungen des Vorhabens tabellarisch aufgefiihrt.

Projektwirkung | Eingriffswirkungen

Anlagebedingte Projektwirkungen

Anlagebedingte Durch den Ausbau von Verkehrswegen und des
Flachenverluste durch | Vollsortimenters werden Flachen versiegelt.

Uberbauung und Versiegelung

Anlagebedingte Verédnderung | Durch die Neuversiegelungen gehen die natlrlichen
naturlicher Standortfaktoren Bodenfunktionen vollsténdig verloren.

Aufschittung und Abgrabung sowie Bodenverdichtung im
Zuge der ErschlieBung und Bebauung bedingen Anderungen
der Bodenstrukturen und damit auch der -funktionen.

Die Flachenversiegelung bedingt eine schnellere Erwarmung

von Flachen.
Anlagebedingte visuelle | Es kommt zu einer technischen Uberpragung des
Wirkungen Landschaftsbildes in einem diesbeziglich vorbelasteten

Landschaftsausschnitt (BAB A9, St 2692, Gewerbegebiet).

Betriebsbedingte Projektwirkungen

Betriebsbedingte Mit Fahrzeugbewegungen und gewerblicher Nutzung sind

Larmemissionen Geréuschemissionen verbunden.

Betriebsbedingte betriebsbedingt kommt es zu einer Neuversiegelung von

Flachenverluste durch | Flachen in einem Umfang von ca. 0,764 ha.

Uberbauung und Versiegelung

Lichtemissionen Beleuchtungsanlagen, Werbeanlagen sowie
betriebsbedingter Verkehr bedingen Lichtemissionen.

Luftverunreinigungen verkehrsbedingte und gewerblich bedingte
Luftschadstoffemissionen innerhalb des Vorhabengebiets.

Entwasserung Uberlauf- und Uberschusswassermengen werden unter

Beachtung des Grundsatzes des § 55 WHG abgefihrt.

Baubedingte Projektwirkungen

Baubedingte Emissionen und | Es sind kurzzeitige Belastungen durch baubedingte

Stérungen Emissionen (Abgase, Staube), Larm und Erschitterung zu
prognostizieren.

Baubedingte Finden die Bauarbeiten innerhalb der Brutperiode statt,

Individuenverluste besteht ein Tétungsrisiko fur Jungvdgel und Gelege.

Bodenabtrag/-auftrag Humus und unbelasteter Erdaushub wird auf dem Gelande

zwischengelagert und spater bei der Gestaltung der
AuR3enanlagen verwendet. Im Bereich des Vorhabens sind
derzeit keine Altlasten-, schadliche Bodenveréanderungen und
Altlastenverdachtsflachen bekannt.

Fallen bei den Bauarbeiten unerwartet kontaminierte
Bereiche oder Altlasten an, wird unverziglich die Untere
Abfallbehdrde verstandigt und die weitere Vorgehensweise
festgelegt.

Bodenschutzklausel

Durch die getroffenen Festsetzungen und die geplante Art der Bebauung wird die Ressource
,Grund und Boden® mdglichst effizient genutzt.

Der Umgang mit Grund und Boden ist schonend und entsprechend der gesetzlichen Vorgaben,
da die natirlichen Funktionen des Bodens bei der geplanten Nutzung berticksichtigt und die
nachteiligen Auswirkungen auf den Grund und Boden so gering wie moéglich gehalten werden.
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Umwidmungssperrklausel — Vorrang der Innenentwicklung

Das Vorhaben befindet sich im planungsrechtlichen Au3enbereich. Die Gemeinde hat allerdings
im Zuge der kurzlich erfolgten Neuaufstellung des Flachennutzungs- und Landschaftsplanes
den Sachverhalt bereits dahingehend abgewogen, den Bedarf an Flachen fiir den grof3flachigen
Einzelhandel genau auf dieser Flache zu decken. Eine Inanspruchnahme zu ebendiesen
Zwecken ist fir das Plangebiet daher bereits bauplanungsrechtlich vorbereitet worden.

Im Rahmen der Innenentwicklung und Nachverdichtung koénnen fir das Vorhaben keine
Flachen im erforderlichen Umfang bereitgestellt werden.

Die stadtebauliche Erforderlichkeit fir das Vorhaben gem. § 1 Abs. 3 BauGB wurde festgestellt
und damit einhergehend auch die Erforderlichkeit der Inanspruchnahme von Grund und Boden
i.S.d. § 1a Abs. 2 BauGB.

Klimaschutzklausel

Es entstehen kompakte Gebaude mit einem glnstigen Verhéltnis von Aul3enflache zu Volumen.
Eine genaue Bezifferung der zukinftigen klimarelevanten CO2-Ausstt3e ist im Rahmen der
Bauleitplanung nicht mdglich.

Folgen des Klimawandels kénnen z. B. Uberflutungen oder Trockenperioden sein. In diesem
Zusammenhang ist eine erhéhte Anfalligkeit bei Starkregenereignissen nicht zu erwarten.

Bei ausgedehnten Trockenperioden kdnnten die Eingriinungs- und Kompensationsmafinahmen
Schaden nehmen. Im Falle von langeren Trockenperioden sind ggf. GegenmalRnahmen zu
ergreifen.

Insbesondere die Auswahl der Baumarten tragt der wachsenden Haufigkeit, Dauer und
Intensitat der Trockenperioden Rechnung.

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

Tabelle: geplante MalRnahmen: Betriebsphase
Schutzgut Mensch | Regulierung der Larm- und Lichtemissionen.

Schutzgut Kultur- Keine Malinahmen erforderlich.

und Sachguter

Schutzgut Tiere, - Anwendung der Eingriffsregelung.

Pflanzen, - Festsetzung von artenschutzrechtlichen
biologische Vielfalt Vermeidungsmalinahmen

Schutzgut - Eingrinung und Durchgriinung des Gebietes

Landschaft - Festsetzungen zur Zulassigkeit von Beleuchtung und

Werbeanlagen

- Ortliche Bauvorschriften zur Dach- und Fassadengestaltung

Schutzgut Flache, |Malinahmen zur Minderung der Versiegelung:

Boden - Verwendung  wasserdurchlassiger Bauweisen in  den
AulRenanlagen.

(Vorsorgender) Bodenschutz:

- Schadliche Bodenveranderungen durch gasférmige, flissige
oder feste Schadstoffe sind durch entsprechende Nutzung der
Auf3enanlagen unbedingt zu vermeiden

- Ortliche Bauvorschriften zur Dach- und Fassadengestaltung

Schutzgut Wasser [MaRnahmen zur Minderung der Versiegelung:

- Beschrankung der Versiegelung auf das absolut erforderliche
Mal.

MalRnahmen zur Abfuhr von Niederschlagswasser:

- Anwendung des § 55 Abs. 2 WHG.

Schutzgut Luft Keine MalRnahmen erforderlich.
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Schutzgut Klima - Begrinung der unbebauten Bereiche.
- Planungsrechtliche Ermdglichung von Dach- und
Fassadenbegriinung, sowie Photovoltaiknutzung.

Tabelle: geplante Malinahmen: Bauphase
Schutzgut Mensch [ Einhaltung der AVV Baularm

Schutzgut Kultur- - Umsetzung der Meldepflicht fiir Bodendenkmaler

und Sachguter

Schutzgut Tiere, - Festsetzung von artenschutzrechtlichen
Pflanzen, Vermeidungsmafnahmen

biologische Vielfalt

Schutzgut Keine Malinahmen erforderlich.

Landschaft

Schutzgut Flache, |Wahrend der Bauphase werden anfallende Stoffe jeweils getrennt
Boden erfasst:. Der abgeschobene Humus wird auf dem Gelande

zwischengelagert und spater bei der Gestaltung der AufRenanlagen
verwendet. Unbelasteter Erdaushub wird auf Erdstoffdeponien
verbracht. Fallen bei den Bauarbeiten unerwartet kontaminierte
Bereiche oder Altlasten an, wird unverziglich das Sachgebiet
LAbfallrecht beim Landratsamt Hof verstandigt und die weitere
Vorgehensweise festgelegt. Nach Abschluss der Arbeiten und
Inbetriebnahme der Betriebsstatte werden anfallende Abfalle nach
Wertstoffen getrennt und gemafl den einschlagigen Vorschriften
entsorgt.
Sollten sich Hinweise auf belastetes Material ergeben, ist dies von
zertifizierten Fachfirmen nach geltenden Regeln und dem Stand der
Technik zu entsorgen.
(Vorsorgender) Bodenschutz:
- Schadliche Bodenveranderungen durch gasférmige, flissige
oder feste Schadstoffe sind unbedingt zu vermeiden.
- Einhalten der Vorgaben der DIN 19639, DIN 18915, DIN 18300
und der DIN 19731, des § 202 BauGB sowie des § 12 BBodSchV
Schutzgut Wasser |Keine MafRnahmen erforderlich, allgemeinverbindliche Standards zur
Unfallverhiitung sind einzuhalten.

Schutzgut Luft Keine MalRnahmen erforderlich.

Schutzgut Klima Keine Maf3nahmen erforderlich.

Bezlglich des Umgangs mit Schmutz- und Niederschlagswasser wird auf Punkt9.1.
~Entwéasserung“ dieser Begrindung verwiesen.

Unfélle kdnnen pauschal nicht ausgeschlossen werden, bei denen trotz aller sofort eingeleiteten
Gegenmaflnahmen Stoffe in den Untergrund gelangen. Ebenso ist ein geringflgiger
Schadstoffeintrag durch Fahrzeuge denkbar, die auf Grund technischer Defekte Kraft- oder
Schmierstoffe bzw. Kihimittel verlieren. Dadurch, dass das Niederschlagswasser der
AuBenanlagen ohnehin nicht als unbelastet zu qualifizieren ist, erfolgt diesbeziiglich eine
Vorbehandlung auf dem Betriebsgeldnde, bevor eine Einleitung in den Regenwasserkanal der
Gemeinde Berg stattfindet.

1.7. AusgleichsmalRnahmen

Das Vorhaben stellt einen Eingriff in Natur und Landschaft dar.

In  Abarbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung wird angestrebt, durch
Vermeidungsmaflnahmen und die Minimierung des Eingriffs den Kompensationsfaktor im
Rahmen der vorgegebenen Spanne entsprechend niedrig anzusetzen. Die nicht vermeidbaren
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Eingriffe werden aufRerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ausgeglichen. Auf
Punkt 11.2.2 der Begriindung wird verwiesen.

1.7.1. spezieller Artenschutz

Es befinden sich keine nach Naturschutzrecht geschutzten Fléachen im Planungsgebiet.

Von einer gutachterlichen speziellen artenschutzrechtlichen Prifung wird abgesehen, das
Umfeld des Plangebietes wurde im Jahr 2023 unabhéangig von dem zu realisierenden Vorhaben
kartiert. Das darlber hinaus potentiell vorkommende Arteninventar ist bekannt und es wurden
dem Stand der Technik entsprechende Vermeidungsmaf3nahmen praventiv gem. § 9 Abs. 1 Nr.
20 BauGB festgesetzt.

1.8. Darstellung der wichtigsten gepriften anderweitigen Lésungsvorschlage
(Planungsalternativen)

Die stadtebauliche Erforderlichkeit des Vorhabens wurde in Punkt 2 und Punkt 3.2 hinreichend
dargelegt. Besser geeignete Standorte sind im Gemeindegebiet nicht vorhanden.

Ansiedelung von Einzelhandel und Nahversorgung konnen aufgrund der in Punkt 1.4 der
Begrundung erlauterten Siedlungsstruktur lediglich in Berg sinnvoll stattfinden.

Dabei spricht fir den gewahlten Standort besonders, dass die verkehrliche ErschlieBung bereits
vorhanden ist und die Lage sowohl an dem bestehenden Gewerbegebiet liegt als auch ful3laufig
von einem Grof3teil der Gemeinde erreichbar ist.

Die Planung entspricht dabei zudem allen relevanten landesplanerischen und
regionalplanerischen Grundsatzen. Diesbeziglich wird auf Punkt 4 der Begriindung verwiesen.

Die Festsetzung von Sonstigen Sondergebieten nach § 11 BauNVO ist im stadtebaulichen
Innenbereich als konfliktanféllig einzuordnen und daher nicht zielfuhrend. Den Grundsétzen des
§ 50 BImSchG muss durch die Planung entsprochen werden, was die Eignung alternativer
Standorte deutlich einschrénkt.

Hinsichtlich der Erforderlichkeit der hier planungsrechtlich festgesetzten Verkaufsflachen an
zentraler Stelle wird auf Punkt 3 der Begriindung verwiesen.

Am gewahlten Standort kann die Planung im Hinblick auf die die Auswirkungen auf die
Schutzgiter nach UVPG umgesetzt werden:

. Der Landschaftsausschnitt weist mit Lage im Nahbereich der StaatsstralRe, bestehender
Gewerbegebiete und einer Bundesautobahn relativ hohe Vorbelastungen auf.

. Unvermeidbare Beeintrachtigungen kdnnen durch geeignete AusgleichsmalRnahmen
kompensiert werden.

. Erhebliche Beeintrachtigungen der Wohn- und Wohnumfeldfunktion sind nicht zu
erwarten.

Damit erweisen sich die fir das Vorhaben gewéhlten Flachen bei Betrachtung umweltfachlicher
Belange als geeignet. Alternativen, die zu entscheidungserheblich geringeren Umweltwirkungen
fuhren wirden, sind im Gemeindegebiet nicht vorhanden. Die Planung entspricht dabei zudem
allen relevanten landesplanerischen und regionalplanerischen Grundsatzen. Diesbeziglich wird
auf Punkt 3 der Begriindung verwiesen.

1.9. MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Die Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen ist gesetzlich vorgesehen, damit
frihzeitig unvorhergesehene Auswirkungen ermittelt werden und geeignete Abhilfemal3nahmen
ergriffen werden kénnen (8 4 ¢ BauGB). Dabei sind die Informationen der Behorden nach 8§ 4
Abs. 3 BauGB zu nutzen.

Die Uberwachung der erheblichen unvorhergesehenen nachteiligen Umweltauswirkungen
infolge der Planrealisierung erfolgt im Rahmen von fachgesetzlichen Verpflichtungen zur
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Umweltiberwachung nach Wasserhaushalts-, Bundesimmissionsschutz- (Luftqualitat, Larm),

Bundesbodenschutz- (Altlasten) und Bundesnaturschutzgesetz (Umweltbeobachtung) sowie

gof. weiterer Regelungen. Damit sollen unvorhergesehene erhebliche nachteilige Umwelt-

auswirkungen, die infolge der Planrealisierung auftreten, erkannt werden.

- Die fachgerechte Umsetzung der Eingrinungsmafnahmen wird in Abstimmung mit der
Unteren Naturschutzbehoérde Uberprift. Dazu ist ein Ortstermin zu vereinbaren, sobald die
Herstellung erfolgt ist.

- Die Umsetzung von artenschutzrechtlichen VermeidungsmalBnahmen sollte vor
Baubeginn Uberprift werden.

Weitere MalRnahmen werden im weiteren Verfahren noch erarbeitet.
1.10. Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen

Verfahren bei der Umweltprifung sowie Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der
Zusammenstellung der Angaben aufgetreten sind

Die wesentlichen Grundlagen des Umweltberichtes sind dem Quellenverzeichnis zu
entnehmen.

Grundsatzlich wurden die Informationen vor Ort im Zuge einer Inaugenscheinnahme verifiziert.
Die Kategorisierung der Umweltauswirkungen auf die einzelnen Schutzguter erfolgt verbal-
argumentativ. Dabei werden gesonderte Fachgutachten mit einbezogen, die ihre eigenen
Regelwerke herangezogen haben.

Fur den rdumlichen Umfang des Umweltberichts ergeben sich als Abgrenzung zum einen der
Geltungsbereich des Bebauungsplans und zum anderen die Erweiterung des
Untersuchungsbereiches um relevante Randbereiche und entsprechend den Gegebenheiten
beim Thema Landschaftsbild und Klima/Luft.

1.11. Allgemeinverstadndliche Zusammenfassung

Zur Ermittlung und Beurteilung der Bestandssituation und der Umweltauswirkungen durch den
Bebauungsplan im Osten der Gemeinde Berg auf einer Flache von ca. 1,12 ha wurde
vorliegender Umweltbericht erarbeitet.

Das Plangebiet liegt auRerhalb von Schutzgebietskategorien nach BNatSchG. Natura 2000-
Gebiete liegen auBerhalb des Einwirkungsbereichs des Vorhabens. Wasserschutzgebiete,
festgesetzte oder vorlaufig gesicherte Uberschwemmungsgebiete oder Okokatasterflachen sind
nicht vorhanden. Denkmalrechtliche Schutzgegenstande befinden sich nicht im Bereich der
Planung. Vorbehalts- oder Vorrangflachen bzw. regionale Grinzige gem. Regionalplan sind
nicht vorhanden.

Bei dem gewahliten Standort handelt es sich um einen aus umweltfachlicher Sicht vorbelasteten
Standort durch die Lage unmittelbar an der BAB A9, St 2692 sowie im Anschluss an das
bestehende Gewerbegebiet.

Unter Beriicksichtigung der getroffenen Festsetzungen wurden insgesamt betrachtet auch
nachteilige Umweltauswirkungen festgestellt. Dies ist in der gewerblichen Nutzung des
Grundstiicks begriindet und somit unvermeidbar.

Es wurde jedoch versucht, diese dem Stand der Technik entsprechend zu minimieren und
sofern vermeidbar, erst gar nicht entstehen zu lassen. Die Einhaltung der geltenden
gesetzlichen Regelungen, sowie eine dem Stand der Technik entsprechende Ver- und
Entsorgung des Gebietes genligen hohen Umweltstandards und sind technisch und rechtlich
auf dem neuesten Stand.

Die entstehenden Eingriffe in Natur und Landschaft wurden ermittelt, benannt und sind
auszugleichen. Zur Vermeidung bzw. Minimierung planbedingten Beeintrachtigungen sind
zahlreiche MaRhahmen vorgesehen.

Die Gestaltung der baulichen Anlagen ist mdglichst landschaftsvertraglich auszufiihren. Diese
sind so zu errichten und zu betreiben, dass vermeidbare Belastungen des Wohnumfelds und
des Naturhaushalts unterbleiben.
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Mit Durchfiihrung der Vermeidungs- und AusgleichsmalBnahmen ist nicht von erheblichen und
nachhaltigen Beeintréchtigungen der untersuchten Umweltbelange auszugehen. Lediglich der
Totalverlust von Bodenfunktionen kann im Zuge der planerischen Konzeption nicht vermieden
oder ausgeglichen werden.

1.12. Quellen

BayernAtlas (geoportal.bayern.de/bayernatlas); Umweltatlas Bayern

Bayer. Landesamt fur Umwelt (Marz 2018): Mittlere jahrliche Grundwasserneubildung in Bayern
1981-2010, M 1:500.000, Augsburg.

Bayer. Staatsministerium fur Landesentwicklung und Umweltfragen (Hrsg.; 1997): Arten- und
Biotopschutzprogramm Bayern - Landkreis Hof, Miinchen.

Bayer. Staatsministerium fir Landesentwicklung und Umweltfragen (Hrsg.; 2003): Bauen im
Einklang mit Natur und Landschaft, 2. Auflage, Miinchen.; Uberarbeitung 2021.
Flachennutzungs- und Landschaftsplan der Gemeinde Berg

Regierung von Oberfranken (2004): Landschaftsentwicklungskonzept Region Oberfranken Ost.
Regionaler Planungsverband Oberfranken-Ost (aktuelle, digitale Fassung): Regionalplan
Oberfranken-Ost.

Bei der Erstellung des Umweltberichts wurden insbesondere folgende Rechtsgrundlagen
herangezogen und berlcksichtigt: Baugesetzbuch (BauGB), Baunutzungsverordnung
(BauNVO0), Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) und Technische Anleitung zum Schutz
gegen Larm (TA-Larm), Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) und Bayerische Bauordnung
(BayBO), jeweils in der zum Zeitpunkt der Erstellung des Bebauungsplans geltenden Fassung.

13. Anlagen

GEOTECHNISCHER BERICHT NACH DIN 4020. Schweinfurt, 20.03.2023. PGU
Ingenieurgesellschaft mbH.

Kurzstellungnahme zu umwelttechnischen Untersuchungen. Schweinfurt, 02.05.2023.
PGU Ingenieurgesellschaft mbH.

UNTERSUCHUNGSBERICHT Neubau Lebensmittelmarkt Hofer Str. in 95180 Berg
Bestimmung der Wasserdurchlassigkeit des anstehenden Festgesteinsuntergrundes -
Sickerversuch in situ. Schweinfurt, 13.07.2023. PGU Ingenieurgesellschaft mbH.

Edeka-Markt Hofer StraRBe. Verkehrsuntersuchung. Ergebnisbericht mit Ergéanzung
Planfall 2e. Karlsruhe. November 2023. MODUS CONSULT Gericke GmbH & Co. KG.
Mit Anhang: Plane 1 - 33

Mit Beschluss gemal § 10 Abs. 1 BauGB wurde der vorhabenbezogene Bebauungsplan
~Supermarkt auf dem Kapellacker* als Satzung beschlossen. Die Satzung umfasst folgende
Bestandteile:

A) Vorhabenbezogener Bebauungsplan.

Das Planblatt zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Supermarkt auf dem Kapellacker®
samt Begriindung und Umweltbericht und den darin genannten Anlagen.

B) Vorhaben- und ErschlieBungsplan zu dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan

Der "Vorhaben- wund ErschlieBungsplan” wird Bestandteil des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes:

- "Lageplan Freiflachen” vom 29.08.2023; Ingenieurbiro Lichtenecker & Spagl GmbH.
Landshut.
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Gemeinde Berg i.Ofr. Seite 47

C) Durchfuhrungsvertrag

Der Durchfihrungsvertrag zwischen dem Vorhabenstrager und der Gemeinde Berg wurde am
.......... final abgeschlossen.

In diesem erklart der Vorhabenstrager, dass dieser bereit und in der Lage ist das Vorhaben
innerhalb einer bestimmten Frist durchzufihren und dass er sich zur Tragung der Planungs-
und ErschlieBungskosten verpflichtet.

15 Entwurfsverfasser
Mit der Ausarbeitung des Bebauungsplanes wurde beauftragt:

IVS Ingenieurbiro GmbH

Abteilung kommunale Entwicklungsplanung
Am Kehlgraben 76

96317 Kronach

Telefon 09261/6062-0

Telefax 09261/6062-60

B.Sc. Tobias Semmler
Abteilung kommunale Entwicklungsplanung

Planungsstand: 13. November 2023
Aufgestellt: Kronach, im November 2023
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