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1. Angaben zur Gemeinde

1.1. Lage im Raum

Die Stadt Gefrees liegt im Norden des Landkreises Bayreuth, etwa 20 Kilometer von der
kreisfreien Stadt Bayreuth entfernt. Héchste Erhebung des Gemeindegebietes sind die
Gefreeser Anteile am Wetzstein mit einer Hohe von rund 750 Metern Uber NN, tiefste Stelle die
Gemeindegrenze im Olschnitzgrund bei Stein mit rund 430 Metern tber NN. Die Stadt besteht
aus dem Hauptort Gefrees, dem Pfarrdorf Streitau, dem Kirchdorf Stein, den Dérfern Béseneck,
Falls, Gottmannsberg, Grinstein, Kornbach, Lubnitz, Lutzenreuth, Metzlersreuth,
Schamlesberg, Witzieshofen, Wundenbach und Zettlitz, sowie zahlreichen Weilern und Einzeln.

1.2. Einwohnerzahl, Gemarkungsfiiche

Die Gemeindeflache der Stadt Gefrees umfasst 50,3 km2, die Bevoélkerungszahl liegt bei 4.271
am 31. Dezember 2021. Die Einwohnerzahl der Stadt fiel von 5.043 am 27. Mai 1970 auf 4.744
am 25. Mai 1987; von da an stieg die Bevélkerungszahl von 4.920 am 31. Dezember 1991 auf
4.992 am 31. Dezember 1995. Seither sind die Zahlen wieder ricklaufig mit 4.901 am
31. Dezember 1999, 4.718 am 31. Dezember 2006, 4.646 am 31. Dezember 2009 und 4.528
am 9. Mai2011. Daraus ergibt sich eine durchschnittliche Bevolkerungsdichte von
85 Einwohnern pro km? (Landkreis Bayreuth 81, Regierungsbezirk Oberfranken 147, Freistaat
Bayern 187). .

Die Stadt Gefrees versucht, in den nachsten Jahren die Bevélkerungszahlen zu stabilisieren,
und mit aktiver Wohnbaupolitik einem weiteren Riickgang entgegenwirken, sofern dies die Mittel
der Kommune zulassen; mittelfristig wird eine Einwohnerzahl von etwa 4.300 angestrebt.

1.3. Standort fiir Gewerbe und Dienstleistung, Infrastruktur

Die Stadt Gefrees ist im Regionalplan fur die Planungsregion Oberfranken-Ost (5),
Anpassung 2018, zusammen mit Bad Berneck und Himmelkron als Mittelzentrum ausgewiesen.

1.4. Uberortliche Verkehrsanbindung

Die Stadt Gefrees ist nicht mehr an das Schienennetz fir Personenverkehr der Deutschen Bahn
angeschlossen. Offentliche Bushaltestellen befinden sich in allen gréReren Gemeindeteilen.

Gefrees liegt an der Autobahn 9 Munchen-Berlin und verfugt Uber eine eigene Anschiussstelle.
Staatsstraflen filhren von der Autobahnanschlussstelle ber Béseneck, Gefrees, Kornbach
nach WeiRenstadt und Réslau sowie von Gefrees zur B 303 nach Bischofsgrun. Weitere
wichtige Verbindungsstrallen sind die KreisstraRen tber Wundenbach, Zettlitz und GroRenau
nach Zell, von Bdseneck Uber Streitau nach Stammbach, von der Autobahnanschlussstelle
nach Marktschorgast und von Munchberg kommend tiber Gefrees weiter nach Bad Berneck.

Die nachstgelegenen Flugpléatze befinden sich in Bayreuth-Bindlach (Entfern‘ung etwa
15 Kilometer) bzw. in Hof-Pirk (Flughafen Hof-Plauen, Entfernung etwa 25 Kilometer).
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GemaR § 1 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) haben Gemeinden Bauleitplane aufzustellen,
sobald und soweit es filr die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Dies gilt
auch fur die Anderung von Bauleitplanen.

Fur den Geltungsbereich der Anderung des Bebauungsplanes wurde bei der Stadt Gefrees die
Errichtung eines drei- bis viergeschossigen Pflegeheims mit insgesamt 88 Wohneinheiten
beantragt. Dem Stadtrat wurden verschiedene Konzepte vorgestelit und diskutiert. Aufgrund der
zentralen Lage und der guten Erreichbarkeit der Versorgungseinrichtungen der Stadt wurde
dem Vorhaben vom Stadtrat zugstimmt.

In seiner Sitzung am 5. Mai 2022 hat der Stadtrat beschlossen, die entsprechenden Verfahren
einzuleiten. Die Anderung des Bebauungsplanes wird als Verfahren der Innenentwicklung
geman § 13a BauGB durchgefihrt.

Der Bebauungsplan ,helsa-PARK und Einzelhandel", rechtskraftig seit Dezember 2011, besteht
aus zwei Teilbereichen: Dem Bereich sudlich der Bayreuther Stralle, der als
vorhabenbezogener Bebauungsplan gemaf § 12 BauGB aufgestellt wurde, und dem Bereich
nérdlich der Bayreuther Strale, der als qualifizierter Bebauungsplan gemaft § 30 BauGB
aufgestellt wurde. Im rechtskraftigen Bebauungsplan wird der westliiche Teil (im
Anderungsverfahren SO, Teilgebiet 1) als Parkflache ausgewiesen, der Gstliche Teil (im
Anderungsverfahren SO, Teilgebiet 2) als Mischgebiet, Teilgebiet 1 ausgewiesen.

3.1. Raumplanung und benachbarte Gemeinden

GemaR § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitpléane den Zielen der Raumordnung und Landesplanung
anzupassen.

Der Mittelbereich Munchberg, in dem auch die Stadt Gefrees mit ihren Gemeindeteilen liegt,
gehort nach dem Landesentwicklungsprogramm 2020 (LEP 2020) zum [&ndlichen Raum mit
besonderem Handlungsbedarf. Den Teilrdumen mit besonderem Handlungsbedarf wird ... bei
einschlagigen staatlichen Aktivitatten zur Gewahrung gleichwertiger Lebens- und
Arbeitsbedingungen der Vorrang eingerdumt ... Der raumliche Umgriff des Raums mit
besonderem Handlungsbedarf bildet die Kernkulisse fur einschidgige staatliche Planungen und
MaRnahmen sowie fur Férderungen.

Die Stadt Gefrees ist im Regionalplan fur die Planungsregion Oberfranken-Ost (5),
Anpassung 2018, zusammen mit Bad Berneck und Himmelkron als Mittelzentrum ausgewiesen.

Nachbargemeinden sind die ‘Gemeinde Bischofsgriin und die Stadt Bad Berneck im Landkreis
Bayreuth, der Markt Marktschorgast im Landkreis Kulmbach, die Markte Stammbach und Zell
im Landkreis Hof sowie die Stadt Weilenstadt im Landkreis Wunsiedel.
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3.2. Fachplanungen

Nicht bekannt.

3.3. Schutzzonen

Nicht bekannt.

3.4. Nachrichtliche Ubernahmen

Die in der Bebauungsplanzeichnung eingesetzten Planzeichen dienen dem Erkennen der
vorhandenen Gegebenheiten (Grundstucksgrenzen, Flur-Nummern, vorhandene Bebauung,
Hoéhenschichtlinien udglm.).

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich keine denkmalgeschitzten Gebaude.
Bei den nachstgelegenen Baudenkmaiern handelt es sich um die Kastenmihle, rund 100 Meter

stidlich des Vorhabengebiets. Das nachstgelegene Bodendenkmal ist ein mittelalterlicher
Turmhiigel, ebenfalls rund 100 Meter 6stlich des Vorhabengebiets.

4.1. Flichennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan ist das Oberplante Gebiet als gemischte Bauflache dargestellt. Der
Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung angepasst.

4.2. Stiadtebaulicher Rahmenplan

For das Gebiet der Stadt Gefrees existiert kein stadtebaulicher Rahmenplan.

4.3. Verhiitnis zu benachbarten Bebauungspldnen

An den Anderungsbereich des Bebauungsplanes ,helsa-PARK und Einzelhandel* grenzen
keine weiteren Bebauungsplane an.

5. Angaben zum Plangebiet

5.1. Lage im Gemeindegebiet

Das Planungsgebiet liegt westlich der Stadimitte rund 600 Meter von der Kirche entfernt.
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5.2. Beschreibung und Abgrenzung des Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich der Anderung des Bebauungsplanes wird im Norden begrenzt von der
Bayreuther Stralle, im Osten, Stden und Westen grenzt Wohnbebauung an.

5.3. Topographie

Das Planungsgebiet failt von einer Hohe von rund 505 Metern Uber NN im Sudosten auf rund
503 Meter Giber NN im Stdwesten, rund 501 Meter Uber NN im Nordwesten und rund 498 Meter
Gber NN im Nordosten.

Auf den Grundstucken Flur-Nummer 251/1 und 251/12 befindet sich ein Hauptgebaude mit zwei
Nebengebduden, welche mit Umsetzung des Vorhabens abgebrochen werden.

5.4. Klimatische Verhéltnisse

Das Kiima am Nordwestrand des Fichtelgebirges ist nicht so kontinental gepragt, wie in den
Héhenlagen von Fichtelgebirge und Frankenwald, allerdings auch nicht so stark ozeanisch
beeinflusst wie etwa im Maintal. Die Jahresmittel der Lufttemperatur liegen zwischen 6° und
7° C. Die Dauer der frostfreien Zeit liegt im Jahresmittel bei rund 140 Tagen im Jahr. Aufgrund
der Lage am Westrand des Fichtelgebirges ist mit hohen Niederschizgen bis zu 1.000 mm im
Jahr zu rechnen. Spéatfroste und lange Schneebedeckung treten haufig auf.

5.5. Hydrologie

Sudlich und 6stlich des Planungsgebietes verlauft der Lubnitzbach sowie der Miihigraben der
Kastenmuhle, ostlich des Vorhabengebiets befinden sich zwei Teiche. Die Gewasser werden
durch das Vorhaben nicht beeintrachtigt.

Fur den Lubnitzbach ist kein Uberschwemmungsgebiet festgesetzt. Hochwasserberechnungen
fur dieses Gewasser liegen nicht vor. Nach dem Informationsdienst des Landesamtes fir
Umwelt beginnt stdlich des Planungsgebietes der sogenannte wassersensible Bereich. Dieser
kennzeichnet den naturlichen Einflussbereich des Wassers, in dem es zu Uberschwemmungen
durch  Ausuferungen oder zu einem  Wasserabfluss infolge von  extremen
Niederschlagsereignissen kommen kann.

Uber Grundwassersténde liegen keine Angaben vor. Mit hoch anstehendem Grundwasser ist
jedoch nicht unbedingt zu rechnen.

Wasserschutzgebiete sind vom Vorhaben nicht betroffen.

Es wird darauf hingewiesen, dass oberflachlich abflieRendes Wasser insbesondere infolge von
Starkniederschlagsereighissen ohne Beeintrachtigung Dritter schadlos abzuleiten ist.
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5.6. Vegetation

Vorhandener Geholzbestand wird, wenn moglich, in die Gestaltung der AuRenanlagen
einbezogen.

5.7. Untergrundverhiltnisse, Béden, Altlasten

Das Gebiet um Gefrees und das Planungsgebiet gehoren naturraumlich zur Munchberger
Hochflache.

Die Bodenart im Planungsgebiet ist stark lehmiger Sand, die Ertragsféhigkeit ist schlecht, die
Ackerzahlen liegen zwischen 30 und 39.

Geologisch steht in dem Gebiet Amphibolit aus der Hangendserie der Munchberger Masse an.
Das Gestein ist schwach bis deutlich gebandert; weil-schwarzgrin gefleckt bis gebandert mit
gelb- und dunkelgriinen Lagenwechsein.

Auf diesen Ausgangsmaterialien entwickeln sich in der Regel Braunerden mittlerer bis grofler
Entwicklungstiefen.

Fur die betreffenden Flachen sind keine Eintrage im Kataster nach Art. 3 des Bayerischen
Bodenschutzgesetzes (BayBodSchG) bekannt. Auf den ,Mustererlass zur Berlicksichtigung von
Flachen mit Bodenbelastungen, insbesondere Altlasten, bei der Bauleitplanung und im
Baugenehmigungsverfahren“ der ARGEBAU, der mit StMiS vom 18. April 2002, Az. IIB5-
4611.110-007/91 in Bayern verbindlich eingeftihrt wurde, wird hingewiesen. Sollte dennoch bei
BaumaRnahmen organoleptisch auffalliges Material entdeckt werden, ist ein Fachbiro
einzuschalten und es sind die zustandigen Behorden zu informieren.

Das Bergamt weist darauf hin, dass in Gefrees reger alter Bergbau umging. Das Vorhandensein
nichtrisskundiger Grubenbaue kann nicht ausgeschlossen werden. Bei den Bauarbeiten ist auf
Anzeichen alten Bergbaus zu achten. Sollten altbergbauliche Relikte angetroffen werden, sind
diese zu beachten und das Bergamt Nordbayern zu versténdigen.

Bei Erd- und Tiefbauarbeiten sind zum Schutz des Bodens vor physikalischen und stofflichen
Beeintrachtigungen sowie zur Verwertung des Bodenmaterials die einschldgigen Vorgaben zu
berlicksichtigen. Das Befahren von Boden st bei ungunstigen Boden- und
Witterungsverhaltnissen méglichst zu vermeiden.

Die Entsorgung von Uberschiussigem Bodenmaterial solite zur Vermeidung von
Bauverzoégerungen und Mehrkosten mit ausreichendem zeitlichem Vorlauf vor Baubeginn
geplant werden. Dabei wird die Erstellung einer Massenbilanz ,Boden® mit Verwertungskonzept
empfohlen. Oberstes Ziel ist die Vermeidung von Bodenaushub und die Wiederverwendung von
Bodenmaterial innerhalb der Bauflache.

Bei Uberschiissigem Aushubmaterial sind abhangig vom jeweiligen Entsorgungsweg die
rechtlichen und technischen Anforderungen mafgeblich.
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5.8. Grundstiicke, Eigentumsverhiltnisse und vorhandene Bebauung

Der Geltungsbereich der Anderung des Bebauungsplanes ,helsa-PARK und Einzelhandel
umfasst Grundstucke bzw. Teilflachen (TF) von Grundstiicken folgender Flur-Nummern der
Gemarkung Gefrees:

41 TF, Bayreuther Str. 41/44 TF, Gehweg 41/45 TF, Gehweg

sowie Grundstiicke bzw. Teilflachen (TF) von Grundsticken folgender Flur-Nummern der
Gemarkung Griinstein:

2511 - 2512 TF 25112 ---
3158/32 TF, Gehweg 315/33 TF, Gehweg 315/34 TF, Bayreuther Str.

Die Grundstuicke befinden sich bis auf die StraBen- und Gehweggrundstiicke in Privateigentum.

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches der Anderung des Bebauungsplanes befindet sich
Gebaudebestand auf den Grundsticken Flur-Nummer 251/1 und 251/12.

Vor Baubeginn ist eine Grenzfeststellung vorzunehmen.

6. Stidtebaulicher E .

6.1. Flachenbilanz

Sondergebiet: 1.750 m?
Offentliche Verkehrsfiache: 1.350 m?
Private Verkehrsflache: 2430 m?
Private Grinflache: 2.880 m?
Summe: 8410 m?

6.2. Bauliches Konzept

Fur den Geltungsbereich der Anderung des Bebauungsplanes wurde bei der Stadt Gefrees die
Errichtung eines drei- bis viergeschossigen Pflegeheims mit insgesamt 102 Wohneinheiten
beantragt. Dem Stadtrat wurden verschiedene Konzepte vorgestellt und diskutiert. Aufgrund der
zentralen Lage und der guten Erreichbarkeit der Versorgungseinrichtungen der Stadt wurde
dem Vorhaben vom Stadtrat zugstimmt.

Im Bebauungsplan ist festgesetzt, dass bei allen zu errichtenden Gebauden die
Abstandsflachen gemafl Art. 6 Abs. 5 Nr. 1 der Bayerischen -Bauordnung (BayBO) von 0,4 H,
mindestens jedoch drei Metern einzuhalten sind. Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
sind nur innerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.
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L. Verkehrskonzeption

Die ErschlieBung zum geplanten Seniorenwohn- und —pflegeheim erfolgt Uber die Bayreuther
Strale.

Nach den aktuell vorliegenden Planungen sollen auf dem Grundstiick Flur-Nr. 251/12 insgesamt
45 neue Stellplatze entstehen. Zusammen mit den vorhandenen Parkplatzen auf dem
Grundstiick Flur-Nr. 251/2 ergeben sich somit insgesamt 101 Stellplatze. Damit kann der
Stellplatzbedarf fur das Seniorenwohn- und Pflegeheim vollstandig gedeckt werden, ohne dass
Parkplatze im StraRenraum benétigt werden.

8. Griin- und Ereifléichent l

Die bebauten und unbefestigten Flachen werden als Grinflachen gestaltet und gemall den
Planeintragungen mit Bdumen und auch Strduchern bepflanzt.

Pflanzliste:

Baume: Acer platanoides (Spitzahorn), Acer pseudoplatanus (Bergahorn), Juglans regia
(NuBBbaum), Prunus avium (Vogelkirsche), Sorbus aucuparia (Vogelbeere), Tilia cordata (Linde),
Aesculus hippocastanum (Rosskastanie) oder Obstbaum-Hochstamme mit einer Mindesthohe
von 160 bis 180 cm.

Straucher: Amelanchier lamarkii (Felsenbirne), Acer campestre (Feldahorn), Acer platanoides
(Spitzahorn), Corylus avellana (HaselnuR), Crataegus monogyna (WeilRdorn), Fagus silvatica
(Rotbuche), Lonicera nigra (Schwarze Heckenkirsche), Prunus avium (Vogelkirsche), Prunus
spinosa (Schlehe), Rosa canina (Hundsrose), Salix- caprea (Salweide), Sambucus racemosa
(Traubenholunder), Sambucus nigra (Schwarzer Holunder), Sorbus aucuparia (Vogelbeere) und
Viburnum lantana (Schneeball).

9. Planungsrechtliche Festsetzungen

Fur die Anderung des Bebauungsplanes ,helsa-PARK und Einzelhandel* werden folgende
verbindliche Festsetzungen getroffen:

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

2. Mindestfestsetzungen eines qualifizierten Bebauungsplanes:

2.1. Artder baulichen Nutzung:

Sondergebiet Seniorenwohn- und -pflegeheim

2.2.  Mal der baulichen Nutzung:
Geschossflachenzahl
Grundflachenzahl
Zahl der Vollgeschosse
Hoéhe baulicher Anlagen

2.3.  Uberbaubare Grundstiicksflachen:
Baugrenzen

2.4, Verkehrsflachen

2.5. Grunflachen
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10, MaBnal Verwirklict

10.1. Entwidsserung

Das Gebiet ist an die Entw&sserungsanlagen der Stadt Gefrees angeschlossen. Die
Entwasserung erfolgt im  Mischsystem, weil sich in diesem Bereich kein
Oberflachenwasserkanal befindet. Eine ausreichende Leistungsfahigkeit der vorhandenen
Kanaiisation und Mischwasserbehandlungsaniagen sowie die Dichtheit der Kanalisation sind
von der Stadt zu gewahrleisten. Die wasserrechtliche Erlaubnis fur die Klaranlage Gefrees
endet am 31. Dezember 2020. Diese wurde mit Auflagen verbunden. Die Stadt Gefrees
beantragte letztes Jahr eine gehobene  wasserrechtliche Erlaubnis fur die
Mischwasserentlastungsbauwerke im Einzugsgebiet der Kléranlage Gefrees. Das Gebiet ist
Bestandteil dieses Antrages.

Das Schmutzwasser wird an den Mischwasserkanal angeschlossen. Mit dieser Vorgehensweise
besteht Einverstandnis seitens des Referats ,Wasserrecht* beim Landratsamt Bayreuth.

Niederschlagswasser ist entweder in ein Gewasser einleiten oder vor Ort zu versickern.

Eine Einleitung in ein Gewasser (Lubnitzbach) ist aufgrund der Topographie des Geiandes nicht
méglich.

Fur das Vorhaben wurde ein geotechnischer Bericht erstellt (Gutachten 1.G.U. -
Ingenieurgeselischaft fur Geowissenschaften und Umwelttechnik mbH, Kulmbach, vom
23. September 2022). Das Gutachten kommt 2zu dem  Ergebnis, dass der
Wasserdurchlassigkeitsbeiwert kr im Bereich von 105 m/s liegt. Somit ist eine Versickerung von
Oberflachenwasser (iber Versickerungsanlagen maoglich. Hierzu wird eine Versickerungsaniage
mit Mulde und Rigolen geplant, an welcher die Fallrohre der Regenentwasserung der
Dachflachen und die Bodeneinlaufe von Terrassen und sonstigen versiegelten Flachen der
Aullenanlagen angeschlossen werden.

Die Dachflachen des Gebaudes werden als Grundacher ausgefuhrt und dienen so auch als
Retentionsraum for das Niederschiagswasser. Ob weitere Retentionsaniagen notwendig sind,
wird in der Fortschreibung der Planung ermittelt. Im Bedarfsfall kénnen diese ebenfalls in den
AuRenanlagen untergebracht werden. Grundwasser wurde bei den Bodenuntersuchungen nicht
angetroffen, es liegt mindestens funf Meter unter der Gelandeoberflache.

Niederschlagswasser von Dachflachen und sonstigen befestigten Flachen ist Uber
Sickeranlagen vor Ort zu versickern. Es ist zu beachten, dass die schadlose Ableitung von
Niederschlagswasser durch den Bauherrn sicherzustellen ist. Far die
Niederschlagswasserbeseitigung ist unter Umstanden eine wasserrechtliche Erlaubnis
erforderlich. Zur Entwésserung wird auf die Grenzen des ertaubnisfreien Gemeingebrauchs
hingewiesen (Niederschlagswasser-Freistellungsverordnung, Technische Regeln zum
schadlosen Einleiten von Niederschlagswasser in das Grundwasser).

Hinsichtlich der Fahr- und Parkfldchen wird auf das Merkblatt DWA-M-153 in Verbindung mit
dem Merkblatt Nr. 4 3/2 des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt hingewiesen.

Die Nutzung von Niederschlagswasser mittels Zisternen fir die Bewasserung der
Auflenanlagen wird ausdricklich empfohlen.

Ist wahrend der Baumalnahme eine Bauwasserhaltung erforderlich, ist beim Landratsamt eine
Erlaubnis zu beantragen. Lagerungen von wassergefahrdenden Stoffen sind anzuzeigen.
Olheizungen mit mehr als 1.000 Liter Heizollagerung sind vor Inbetriebnahme von einem
Sachverstandigen prufen zu lassen.
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Sollten im Zuge der Durchfuhrung vorhandene Wegseitengraben oder auch nur zeitweilig
wasserfuhrende Kleingewésser voribergehend gekreuzt werden, sind diese von Ablagerungen
freizuhalten und nach Méglichkeit zu uberbricken. Sofern dies nicht méglich ist und stattdessen
eine voribergehende Verrohrung vorgesehen werden muss, ist diese zur Sicherstellung eines
schadlosen Wasserabflusses in Abstimmung mit der Kommune als Unterhaltsverpflichteten
ausreichend gro zu dimensionieren, sohlgleich einzubringen, so kurz wie maoglich zu halten
und regelmafig zu unterhalten.

Sofern Drainagen durch BaumaBnahmen beeintrachtigt werden, ist deren Funktion
wiederherzustellen oder entsprechender Ersatz zu schaffen.

10.2. Versorgung mit Wasser, Strom, Gas und Telefon

Das Gelande ist an die Wasserversorgungsanlagen der Stadt Gefrees angeschlossen, die
Wasserversorgung gesichert.

Die Loschwasserversorgung kann aus dem offentlichen Netz gewahrleistet werden. Hydranten
sind im Gebiet vorhanden. Soliten zusatzliche Hydranten benétigt werden, so sind die Standorte
mit der Feuerwehr Gefrees abzustimmen.

Das Planungsgebiet ist an das Stromnetz der Bayernwerk Netz GmbH angeschlossen.
Bestand, Sicherheit und Betrieb der Anlagen des Bayernwerks dlrfen nicht beeintrachtigt
werden.

Der Schutzzonenbereich fur Kabel betragt bei Aufgrabungen je 0,50 Meter rechts und links der
Trassenachse. Das Bayernwerk weist darauf hin, dass die Trassen unterirdischer
Versorgungsleitungen von Bepflanzung freizuhalten sind. Baume und tiefwurzeinde Straucher
diurfen aus Grinden des Baumschutzes bis zu einem Abstand von 2,50 Metern zur
Trassenachse gepflanzt werden. Wird dieser Abstand unterschritten, so sind im Einvernehmen
mit dem Bayernwerk geeignete SchutzmalRnahmen durchzufuihren.

Zur Versorgung des Gebiets sind Niederspannungskabel erforderlich. Eine Kabelverlegung ist
in der Regel nur in Gehwegen, Versorgungsstreifen oder Griunstreifen ohne Baumbestand
moglich. Fur den rechtzeitigen Ausbau des Versorgungsnetzes sowie die Koordinierung mit
dem StralRenbautrédger und anderen Versorgungstragern ist es notwendig, dass Beginn und
Ablauf der ErschlieBungsmafinahmen mindestens drei Monate vor Baubeginn dem Bayernwerk
mitgeteilt werden. Nach § 123 BauGB sind die Gehwege und ErschlielRungsstrallen soweit
herzustellen, dass Erdkabel in der endgultigen Trasse verlegt werden kdnnen.

Nach Angaben der Licht- und Kraftwerke Helmbrechts befindet sich im Bereich der Bayreuther
Strale bereits eine Gasortsnetzleitung. Bei Interesse wére daher ein Anschluss an das
Erdgasnetz méglich. Fir die Beheizung wiirde sich auch eine Hybridheizung (Warmepumpe in
Verbindung mit Erdgasheizung) oder der Einsatz eines Blockheizkraftwerks anbieten.

Das Gebiet ist an Anlagen der Deutschen Telekom und der Vodafone Kabel Deutschland
GmbH angeschiossen.

Im Planungsgebiet befinden sich Telekommunikationsanlagen, deren Bestand und Betrieb
weiterhin gewahrleistet bleiben muss. Die Anlagen sind bei der Bauausfiihrung zu schitzen
oder zu sichern, sie dirfen nicht Gberbaut und vorhandene Uberdeckungen durfen nicht
verringert werden. Zur Abstimmung der Bauweise sowie zur Koordinierung mit anderen
Versorgungstragern ist es erforderlich, dass sich Vorhabenstrdger rechtzeitig mit den
entsprechenden Telekommunikationsunternehmen in Verbindung setzen.
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Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt Uber Baumstandorte und
unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen® der Forschungsgeselischaft fur Strafen- und
Verkehrswesen, Ausgabe 2013, zu beachten. Durch -Baumpflanzungen durfen Bau,
Unterhaltung und Erweiterung der Telekommunikationslinien nicht behindert werden.

10.3. Millentsorgung

Das Planungsgebiet ist an die Abfallentsorgung und Wertstofferfassung des Landkreises
Bayreuth angeschlossen.

10.4. Bodenordnung

Bodenordnende MalRnahmen sind nicht erforderlich.

11.K { Finanzi

Es entstehen keine Kosten fur 6ffentliche ErschlieBungsmalnahmen.

12.1. Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege

Die Belange des Denkmalschutzes wurden berticksichtigt; auf Punkt 3.4. dieser Begriindung
wird verwiesen.

12.2. Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege

12.2.1. Landschafts- und Naturschutz

Das Planungsgebiet beriihrt keine nach Naturschutzrecht geschitzten Bereiche: eine
Flachenversiegelung erfolgt nicht. '

Das Bebauungsplanverfahren wird nach § 13a BauGB als Verfahren der Innenentwicklung
durchgefuhrt. Somit ist es von der Ausgleichsregelung entbunden.

Fir das Vorhaben wurde eine artenschutzrechtliche Untersuchung fur streng geschitzte Arten
nach EU-Artenschutz-Richtlinie durchgefuhrt {Gutachten des Buros fur ¢kologische Studien
Bayreuth vom 21. September 2022). Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass im Gebaude
keine Fledermduse und auch keine Spuren von Fledermausen festgestellt wurden. Im
Aulenbereich wurde eine geringfligige Menge an Kot entdeckt, die allerdings nur den
Riickschluss auf ein Einzeltier zuldsst. Somit gibt es auch am Gebaude keine Fledermaus-
Kolonien oder Wochenstuben.

Auch an den zu fallenden Baumen wurden keine Auffalligkeiten entdeckt. Es spricht nichts
gegen eine Fallung.
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12.2.2, Larmschutz

Fur den seit Dezember 2011 rechtskraftigen Bebauungsplan ,helsa-PARK und Einzelhandel”
wurde ein ,Fachgutachten Gerauschverhaltnisse” erstellt (schalltechnische Untersuchungen der
IBAS Ingenieurgeselischaft mbH, Bayreuth, vom 5. Dezember 2011).

Aufgrund der mit der 1. Anderung dieses Bebauungsplanes verbundenen Nutzungsanderungen
wurde das damalige Gutachten vom Buro IBAS aktualisiert, die Ergebnisse des Gutachtens
wurden als Festsetzungen in den Bebauungsplan tGbernommen.

Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB):

Die schalltechnische Stellungnahme der IBAS Ingenieurgesellschaft mbH, Schreiben Nr.
22.13400-s06, vom 10. Februar 2023, wird als Anlage Bestandteil des Bebauungsplans.

in der Anlage 7.1/7.2 des vorgenannten Dokuments ist der mafRgebende resultierende
Aulenlarmpegel dargestelit.

Nach aulen abschlieRende Bauteile von schutzbedurtigen Aufenthaltsraumen sind so
auszufuhren, dass sie die Anforderungen an die gesamten bewerteten Bau-Schalldamm-Malle
R'wges gemall DIN 4109 "Schallschuiz im Hochbau", Ausgabe dJanuar 2018, Teil 1
"Mindestanforderungen” sowie Teil 2 "Rechnerische Nachweise der Erfullung der
Anforderungen” (Hrsg.: DIN - Deutsches Institut fur Normung e. V.) erfiillen:

Anforderungen Fur Fur Buroraume und
gemaf DIN Aufenthaltsraume in Ahnliches
4109:2018-01 Wohnungen,
Ubernachtungs-
réume in
Beherbergungs-
statten etc.
Gesamtes La-30 Le-35
bewertetes Bau-
Schalldamm-
Mal} R'w,ges in
dB
Mindestens einzuhalten istt R'wges = 30 dB fur Aufenthaltsrdume in Wohnungen,

Ubernachtungsraume in Beherbergungsstatten, Unterrichts- und Biirroraume und Ahnliches;

Die erforderlichen gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-MaRe R'wges sind in Abhangigkeit
vom Verhéltnis der vom Raum aus gesehenen gesamten Aulenflache eines Raumes Ss zur
Grundflache des Raumes Sg mit dem Korrekturwert KaL zu korrigieren.

Bei einem Beurteilungspegel von nachts mehr als 45 dB(A) auflen vor dem Fenster sind
Schlafraume mit schallgedammten Luftungseinrichtungen auszustatten, die eine ausreichende
Belluftung der Raume ermoglichen. Die Schalldammung der Luftungseinrichtungen ist ebenfalls
nach DIN 4109-1:2018-01 zu bemessen.

Hinweise:

Bei der Neuerrichtung und Anderung von Bauvorhaben und Nutzungen ist mit der
Bauaufsichtsbehorde die Erstellung und gegebenenfalls Vorlage eines Nachweises zum
passiven Larmschutz gem. DIN 4109:2018-01 abzustimmen.
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Textausgaben der DIN 4109:2018;01 — Teil 1 und 2 sowie der DIN 18005 Teil 1, Schallschutz
im Stadtebau, mit Beiblatt 1, Mai 1987 und Juli 2002, liegen gemeinsam mit dem
Bebauungsplan zur Einsicht bereit.

Nach Aussage des beauftragten Fachbiros ist im Zuge des Bauantragsverfahrens
nachzuweisen, dass vom Planungsgebiet keine schadlichen Umweltauswirkungen auf die
benachbarte Bebauung ausgehen.

Die Autobahn GmbH des Bundes weist darauf hin, dass gegenlber dem Baulasttrager der
Autobahn BAB A 9 keine Anspriiche aus Larm oder sonstigen Emissionen geltend gemacht
werden kénnen.
Das Staatliche Bauamt weist ebenso darauf hin, dass gegeniiber dem Baulastirager der
Staatsstrafle St 2180 keine Anspruche aus Larm und sonstigen Emissionen geltend gemacht
werden kénnen.

12.2.3. Luftreinhaltung

Eine Beeintrachtigung der Luftqualitat erfolgt durch das Vorhaben nicht. Sofern Heizanlagen
erforderlich werden, sollten regenerative Energien verwendet und der AusstoR von
Schadstoffen auf das Unabdingbare begrenzt werden.

12.2.4. Staub-/Ammoniakemissionen

Staub- und Ammoniakemissionen jeglicher Art, die bei der Bewirtschaftung von land- und
forstwirtschaftlichen Nutzflachen nach der ,guten fachlichen Praxis* hervorgerufen werden, sind
hinzunehmen.

Eine CO2-neutrale Energieversorgung der geplanten Geb&ude wird empfohlen, etwa der
Einsatz von Photovoltaik-Anlagen in Verbindung mit Pufferspeicher und Warmepumpen. Solche
Anlagen kénnten im Sommer auch zur Kithlung der Rdume verwendet werden.

12.3. Wirtschaft

Belange der gewerblichen Wirtschaft oder der Land- und Forstwirtschaft werden nicht berthrt.

12.4. Belange der Verteidigung und des Zivilschutzes

Nach dem bisherigen Erkenntnisstand werden von der Bebauungsplanaufstellung Belange der
Verteidigung und des Zivilschutzes nicht berlihrt.
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13. Umweltbezogene Informationen

13.1. Beschreibung der Festsetzungen fiir das Vorhaben

Die Uberplante Flache hat eine GroRe von rund 8.400 m?. Die Flachenversiegelung wird das
derzeitige Mal Uberschreiten.

13.2. Beschreibung der Umwelt und Bevdlkerung im Planbereich

13.2.1. Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile

Auf dem Gelénde befinden sich ein Hauptgebaude und zwei Nebengebaude mit dazugehdrigen
AuBenanlagen. Ansonsten wird der Bereich hauptsachlich als Parkplatz oder Grinflache
genutzt. Vorhandener Geholzbestand wird, wenn moglich, in die Gestaltung der Auenanlagen
einbezogen. Die Flachen sind tber die Bayreuther Strafle erschlossen.

13.2.2. Beschreibung der kiinftigen Einwohnersituation

Das Vorhaben hat Auswirkungen auf die Einwohnerentwicklung der Stadt Gefrees, sofern die
Insassen des Seniorenwohn- und pflegeheims ihren Wohnsitz in der Stadt anmelden.

13.3. Mafnahmen zur Minderung oder zum Ausgleich von Umweltauswirkungen

Das Planungsgebiet berlihrt keine nach Naturschutzrecht geschifzten Bereiche; eine
Flachenversiegelung erfolgt in gewissem Umfang.

Das Bebauungsplanverfahren wird nach § 13a BauGB als Verfahren der Innenentwicklung
durchgefithrt. Somit ist es von der Ausgleichsregelung entbunden.

Zur Vermeidung oder Minderung weiterer Umweltbelastungen wurden insbesondere folgende
Festsetzungen getroffen:

¢ Malnahmen zur Minderung der Versiegelung:

Die Flachenversiegelung wird das derzeitige Mall Uberschreiten. Niederschlagswasser von
Gebauden versickert auf dem Grundstiick, sofern es nicht an den Kanal angeschlossen ist.

e Verkehrliche MalRnahmen:

Ein geringfligiger Anstieg des Verkehrsaufkommens erfoigt wahrend der Bauzeit und wahrend
des laufenden Betriebs. '

s Schallschutzmalinahmen:

Fiur den seit Dezember 2011 rechtskraftigen Bebauungsplan ,helsa-PARK und Einzelhandel*
wurde ein ,Fachgutachten Gerauschverhaltnisse” erstellt (schalltechnische Untersuchungen der
IBAS Ingenieurgesellschaft mbH, Bayreuth, vom 5. Dezember 2011).

Aufgrund der mit der 1. Anderung dieses Bebauungsplanes verbundenen Nutzungsanderungen
wurde das damalige Gutachten vom Biro IBAS aktualisiert, die Ergebnisse des Gutachtens
wurden als Festsetzungen in den Bebauungsplan Gbernommen.

Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB):
Die schalltechnische Stellungnahme der IBAS Ingenieurgesellschaft mbH, Schreiben Nr.
22.13400-s06, vom 10. Februar 2023, wird als Anlage Bestandteil des Bebauungsplans.

In der Anlage 7.1/7.2 des vorgenannten Dokuments ist der mafigebende resultierende
AuRenlarmpegel dargestelit.
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Nach auRen abschlieRende Bauteile von schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen sind so
auszufihren, dass sie die Anforderungen an die gesamten bewerteten Bau-Schalldamm-Male
R'wges gemall DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau", Ausgabe Januar 2018, Teil 1
"Mindestanforderungen” sowie Teil 2 "Rechnerische Nachweise der Erfullung der
Anforderungen” (Hrsg.: DIN - Deutsches Institut fur Normung e. V.) erfullen:

Anforderungen Far Far Barordume und
gemal DIN Aufenthaltsrdume in Ahnliches
4109:2018-01 Wohnungen,
Ubernachtungs-
rdume in
Beherbergungs-
statien etc.
Gesamtes L2~30 La-35
bewertetes Bau- f
Schalildamm-
Mafd R’w,ges in
dB
Mindestens einzuhalten istt R'wges = 30 dB fur Aufenthaltsrdume in  Wohnungen,

Ubernachtungsraume in Beherbergungsstatten, Unterrichts- und Biroraume und Ahnliches;

Die erforderlichen gesamten bewerteten Bau-Schalldamm-MafRe R'wges sind in Abhangigkeit
vom Verhaltnis der vom Raum aus gesehenen gesamten AuRenflache eines Raumes Ss zur
Grundflache des Raumes Ss mit dem Korrekturwert KaL zu korrigieren.

Bei einem Beurteilungspegel von nachts mehr als 45 dB(A) auRen vor dem Fenster sind
Schiafraume mit schallgedammten Luftungseinrichtungen auszustatten, die eine ausreichende
Beluftung der R&ume ermoglichen. Die Schallddmmung der Luftungseinrichtungen ist ebenfalis
nach DIN 4109-1:2018-01 zu bemessen.

Hinweise:

Bei der Neuerrichtung und Anderung von Bauvorhaben und Nutzungen ist mit der
Bauaufsichtsbehérde die Erstellung und gegebenenfalls Vorlage eines Nachweises zum
passiven Larmschutz gem. DIN 4109:2018-01 abzustimmen.

Nach Aussage des beauftragten Fachbiros ist im Zuge des Bauantragsverfahrens
nachzuweisen, dass vom Planungsgebiet keine schadlichen Umweltauswirkungen auf die
benachbarte Bebauung ausgehen.

Die Autobahn GmbH des Bundes weist darauf hin, dass gegenlber dem Baulasttrager der
Autobahn BAB A9 keine Anspriiche aus Larm oder sonstigen Emissionen geltend gemacht
werden kdnnen.

Das Staatliche Bauamt weist ebenso darauf hin, dass gegenlber dem Baulasttrager der
StaatsstraRe St 2180 keine Anspriiche aus Larm und sonstigen Emissionen geltend gemacht
werden kdnnen.

13.4. Beschreibung der zu erwartenden erheblichen nachteiligen Auswirkungen

Wie bereits im vorigen Punkt ausgefiihrt wurde, erfolgt nur eine geringfigige Versiegelung des
Bodens. Starkere Verkehrsstrome werden begrenzt wahrend der Bauphase und des laufenden
Betriebs hervorgerufen. Maflnahmen zur Minderung dieser geringen Auswirkungen sind nicht
erforderlich.
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13.5. Ubersicht ilber anderweitige Lésungsméglichkeiten

Bei dem Standort handelt es sich um teilweise bebaute Fidche am Rande der Innenstadt von
Gefrees. Sie wird derzeit weiterhin als Parkplatz und Grunflache fur die bestehenden
Einrichtungen des Seniorenwohnens und -pflegens genutzte. Durch das Vorhaben erfolgt eine
flachensparende Verdichtung und damit deutliche Aufwertung dieser Flache und eine Starkung
des Hauptortes im Allgemeinen und des Quartiers zwischen HauptstraRe und Lubnitzbach im
Besonderen. Es werden keine unversiegelten landwirtschaftlichen Flachen verbraucht und der
Standort erméglicht den Bewohnern der Anlage eine gute Teilhabe am Leben in der Stadt, ohne
dass weite Wege zurlickgelegt werden mussen.

13.6. Zuséatzliche Angaben

13.6.1. Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren

Mafinahmen zur Verringerung der Bodenversiegelung, zur Verbesserung der Verkehrssituation
und zur Verringerung von Schallemissionen sind nicht erforderlich.

13.6.2. Beschreibung von Art und Umfang der zu erwartenden Emissionen

Wahrend der Bauphase werden anfallende Stoffe jeweils getrennt erfasst: Eventuell
abgeschobener Humus und unbelasteter Erdaushub wird auf dem Gelénde zwischengelagert
und spater bei der Gestaltung der Auf’)enanlagen verwendet. Fallen bei den Bauarbeiten
unerwartet kontaminierte Bereiche oder Altlasten an, wird unverziglich das Referat
LAbfallwirtschaft' beim Landratsamt Bayreuth verstdndigt und die weitere Vorgehensweise
festgelegt.

Ein Eindringen von flissigen Schadstoffen in den Untergrund ist innerhalb des
Planungsgebietes nicht zu erwarten. Generell ist darauf zu achten, dass keine
grundwassergefahrdenden Stoffe in den Untergrund gelangen.

Das Gelande wird in seiner Héhenlage teilweise verandert; im Bereich von Gebduden und
Verkehrsanlagen sind Auffullungen und Abtragungen zur Untergrundbegradigung und
-stabilisierung erforderlich.

13.6.3. Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben

Es liegen keine detaillierten Untersuchungen Uber die Versickerungsfahigkeit des Bodens und
Uber Grundwasserstande und —strémungen vor.

13.6.4. Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen

Umweltauswirkungen (Monitoring)

Durch die Mal3nahme entsiehen keine erheblichen Umweltauswirkungen.
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13.7. Zusammenfassung

Die vorstehenden Ausfihrungen belegen, die Bauleitplanung

] ist nach der Anlage1 zum UVPG UVP-pflichtig. In nachfolgendem
Umweltprifungsverfahren erfolgt eine detaillierte Darstellung.

bedarf entsprechend der Anlage 1 zum UVPG einer allgemeinen Vorprufung.
erfordert geman der Anlage 1 zum UVPG eine standortbezogene Vorpriifung.

I6st weder eine UVP-Pflicht noch eine Vorprufungspflicht aus, da nachteilige
Umweltauswirkungen in erheblichem Umfang auf Grund der getroffenen
Festsetzungen nicht zu erwarten sind. Wie den Angaben dieses Umweltberichtes
entnommen werden kann, ist eine Betroffenheit aus folgenden Uberlegungen nicht
gegeben:

X0

Schutzgut Mensch/Siedlung:
Durch die geplante Maflnahme werden keine Freiflachen entzogen, die von
nennenswerter Bedeutung fir die Naherholung oder den Fremdenverkehr sind.

Durch die geplante MalRnahme entsteht kein Larm, der fir die im Umkreis lebende
Bevdlkerung eine Gefdhrdung oder Beeintrachtigung der Gesundheit darstelit.

In dieser Begriindung wird auch ausgefihrt, dass durch die geplante MaRnahme
Larm- und Staubemissionen nur wahrend der Bauphase entstehen. Visuelle
Stoérungen liegen nicht vor, da das Vorhaben nahe der Stadtmitte von Gefrees
umgesetzt werden soll.

Sudlich und ostlich des Planungsgebiets verlduft entlang der Wanderweg
.Westweg“ des Fichtelgebirgsvereins.

Schutzgut Tiere und Pflanzen:

Im Planungsgebiet oder im Umfeld sind keine Vorkommen streng geschutzter
Arten, nach FFH oder Vogelschutzrichtlinie geschitzter Arten bekannt Eine
spezielle artenschutzrechtliche Prifung wurde daher nicht in Auftrag gegeben.

Innerhalb des Sondergebietes befinden sich keine kartierten Biotope oder nach
Naturschutzrecht geschitzte Gebiete.

Durch die geplante Ma3nahme erfolgt keine relevante Trennungsfunktion.

Eine Beleuchtung des Gelandes wird sich auf das unmittelbare Umfeld des
Gebaudes beschrénken.

Schutzgut Boden:
Durch die Ma3nahme erfolgt eine héhere Flachenversiegelung als derzeit besteht.

Die durch die Mafinahme in Anspruch genommenen Flachen besitzen geringe
Bodenwertigkeiten. Mit dem Eingriff wird, wo vorhanden, Oberboden im Bereich
von Gebauden und Verkehrsanlagen abgeschoben. Die Zwischenlagerung des
humosen Oberbodens lasst die Verwendung dieses Bodens bei der
Gelandegestaltung zu. Erosionsgefahr durch Wind oder Wasser kann nicht
ausgeschlossen werden; dies sollte bei der Zwischenlagerung des Mutterbodens
beachtet werden.

Eine Veranderung des Reliefs erfolgt nicht.
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Die Bodenstruktur wird durch das Abschieben und Aufhalden des Oberbodens nur
minimal verandert.

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, flussiger oder fester Form
erfolgen. Gasférmige Schadstoffe werden wahrend der Bauphase in Form von
Fahrzeugabgasen freigesetzt. Flussige Schadstoffe fallen ebenfalls wahrend der
Bauphase als Heizmittel oder als Betriebs- und Schmierstoffe bzw. Kuhimittel bei
Fahrzeugen an. Generell ist ~darauf zu achten, dass keine
grundwassergefahrdenden Stoffe in den Untergrund gelangen. Feste Schadstoffe
fallen nicht an bzw. werden ordnungsgeman entsorgt.

Schutzgut Wasser:

Das Planungsgebiet liegt auBerhalb von Trinkwasserschutzzonen. Der [okale
Grundwasserspiegel wird durch das geplante Vorhaben nicht aufgeschlossen. Die
Fahigkeit eines Bodens Wasser zu speichern, hangt im Wesentlichen von seinem
Tongehalt ab; je héher der Tongehalt im Boden, desto groler sein Vermégen,
Wasser zu speichern bzw. desto geringer seine Wasserdurchldssigkeit. Im
Planungsgebiet steht stark lehmiger Sand mit einem Tongehalt um die 15 % an;
d.h. die Speicherkapazitat liegt eher im unteren, die Durchléssigkeit im oberen
Bereich. Eine Veradnderung der Grundwasserstrome wird nicht hervorgerufen.
Auswirkungen auf die Grundwasserqualitat sind nicht zu erwarten.

Das Planungsgebiet fallt nach  Nordosten, sollte bei extremen
Niederschlagsereignissen Oberflachenwasser aus dem Gebiet austreten, so flief’t
es in die Entwasserungseinrichtungen der Bayreuther Strafle. Teiche oder andere
stehende Gewasser werden von der MalRnahme nicht beeintrachtigt. Generell ist
darauf zu achten, dass keine grundwassergefahrdenden Stoffe in den Untergrund
gelangen.

Schutzgut Klima/Luft:
Immissionen, die von auflen auf das Planungsgebiet einwirken, sind nicht
erkennbar.

Auf Grund der Lage des Planungsgebietes ist nicht mit kleinrdumigen
Luftaustauschprozessen bzw. Kaltluftstrémen zu rechnen.

Einem Satellitenbild der Region kann entnommen werden, dass der Bereich um
Gefrees aufgrund des Waldreichtums einen klimatischen Ausgleichsraum darstellt.
GroRe, zusammenhangende Waldflachen finden sich  westlich des
Planungsgebiets (Waldfltachen um den Weilkenstein) und besonders &stlich von
Gefrees (Waldflachen um Bischofsgrin).

Schutzgut Landschaft: o

Durch die MaRnahme wird das Landschaftsbild nicht beeintrachtigt. Eine
Unterbrechung bestehender Sichtbeziehungen findet nicht statt.
Naturraumtypische Besonderheiten werden auf Grund der Lage des Vorhabens
ebenfalls nicht beeinirachtigt. Das Gebiet besitzt keine (berértliche
Erholungsfunktion. Bodenverénderungen finden nur in untergeordnetem Mafstab
statt. Eine Anderung der Vegetation tritt ein.

Die Flache weist keine erhebliche Fernwirkung auf, die Einsehbarkeit ist selbst im
Nahbereich kaum gegeben.
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Damit sich das Vorhaben in das Stadt- und Landschaftsbild einfigt, sind
leuchtende Farben zu vermeiden und Reflexionsmaoglichkeiten zu reduzieren.

Schutzgut Kulturguter und sonstige Sachguter:

Innerhalb des Planungsgebietes befinden sich kein geschitzter Gebdudebestand
und keine bekannten Bodendenkmaler. Eine Beeintrachtigung des Stadtbildes von
Gefrees tritt nicht ein. Eine Veranderung der Landnutzungsformen findet nicht statt.
Eine Veranderung der Kulturlandschaft tritt ebenfalls nicht ein. Bestehende
Sichtbeziehungen werden nicht beeintrachtigt. Wegebeziehungen bleiben erhalten.

14. Entwurfsverfasser

Mit der Ausarbeitung des Bebauungsplanes wurde beauftragt:
IVS Ingenieurbiro GmbH

Abteilung kommunale Entwicklungsplanung

Am Kehigraben 76

96317 Kronach

Telefon 09261/6062-0
Telefax 09261/6062-60

,.f info@ivs-kgonach.de

Diplom-Geograph Norbert Kéhler
Abteilung kommunale Entwicklungsplanung

Planungsstand: 25. Mai 2023
Aufgestellt: Kronach, im Mai 2023
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Bauleitplanung

Satzung der Stadt Gefrees
liber die Anderung des Bebauungsplanes
»shelsa-PARK und Einzelhandel*

Satzungsbeschluss:

Die wahrend der offentlichen Auslegung vorgebrachten Stellungnahmen der Offentlichkeit, der
Behodrden und sonstigen Trager offentlicher Belange sowie der Nachbargemeinden zur
Bebauungsplanung wurden vom Stadtrat der Stadt Gefrees in der Sitzung am 28.Mai
behandelt. Nach diesem Abwagungsbeschluss werden die Planungsunterlagen lberarbeitet;
eine verfahrensmaRige Abdeckung der Anderung ist nicht erforderlich.

Aufgrund der §§2 Abs. 1, 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 26. April 2022 (BGBI. S. 674) in Verbindung mit Art. 23 der Gemeindeordnung
far den Freistaat Bayern (Gemeindeordnung-GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
22. August 1998 (BGBI. S. 3634), zuletzt geédndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
26. April 2022 (BGBI. S. 674), und Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588), zuletzt geandert durch
§ 1 des Gesetzes vom 9. Marz 2021 (GVBI. S 74), erlasst die Stadt Gefrees folgende

Satzung:

§1

Die Anderung des Bebauungsplanes ,helsa-PARK und Einzelhandel", betreffend die unter
Punkt 5.8. der Begriindung zum Bebauungsplan aufgefuhrten Grundstlcke, nach der zum
Bestandteil dieser Satzung erklérten Zeichnung mit verbindlichen Festsetzungen und der
Begrundung, gefertigt vom Ingenieurbiiro 1VS, in der Fassung vom 28. April 2022, geéndert am
16. Februar 2023 und am 25. Mai 2023 wird hiermit beschlossen.

§2

Diese Satzung tritt gemaf § 10 Abs. 3 BauGB mit dem Tage ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Gefrees, L6 Nud 2023

Erster Burgermeister







