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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. Hochste 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 iber 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, Witzleshofen, Wundenbach und Zettlitz, sowie zahlreichen Weilern und Einzeln.

1.2. Einwohnerzahl, Gemarkungsfldche

Die Gemeindefldche der Stadt Gefrees umfasst 50,3 km?, die Bevolkerungszahl liegt bei 4.295
am 31. Dezember 2019. Die Einwohnerzahl der Stadt fiel von 5.043 am 27. Mai 1970 auf 4.744
am 25. Mai 1987; von da an stieg die Bevolkerungszahl von 4.920 am 31. Dezember 1991 auf
4.992 am 31. Dezember 1995. Seither sind die Zahlen wieder rucklaufig 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 durchschnittiche Bevdlkerungsdichte von
86 Einwohnern pro km? (Landkreis Bayreuth 81, Regierungsbezirk Oberfranken 147, Freistaat
Bayern 186).

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 4.500 angestrebt.

1.3. Standort fiir Gewerbe und Dienstleistung, Infrastruktur

Die Stadt Gefrees ist im Regionalplan fiir die Planungsregion Oberfranken-Ost (5),
Anpassung 2018, zusammen mit Bad Berneck und Himmelkron als Mittelzentrum ausgewiesen
und somit grundséatzlich ein geeigneter Standort fur sogenannten grof¥flachigen Einzelhandel.
Da die Stadt Gefrees kein Einzelhandels-Entwicklungskonzept besitzt, obliegt die Beurteilung,
inwieweit zusatzliche Verkaufsflachen fiur Lebensmitteleinzelhandel méoglich sind, der
Raumordnung und Landesplanung bei der Regierung von Oberfranken. Seitens der Regierung
wurden keine Einwénde gedulert.

1.4. Uberbértliche Verkehrsanbindung

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

Gefrees liegt an der Autobahn 9 Munchen-Berlin und verfugt Gber eine eigene Anschlussstelle.
Staatsstralen filhren von der Autobahnanschlussstelle Uber Boseneck, Gefrees, Kornbach
nach Weillenstadt und Réslau sowie von Gefrees zur B 303 nach Bischofsgrin. Weitere
wichtige VerbindungsstralRen sind die Kreisstralen tber Wundenbach, Zettlitz und Groflenau
nach Zell, von Boseneck Uber Streitau nach Stammbach, von der Autobahnanschlussstelle
nach Marktschorgast und von Miinchberg kommend tGber Gefrees weiter nach Bad Berneck.



Begriindung zum Bebauungsplan fur das Sondergebiet
,Groflflachiger Einzelhandel Bayreuther Stralle", Stadt Gefrees Seite 4

Die n&achstgelegenen Flugplatze befinden sich in Bayreuth-Bindlach (Entfernung etwa
15 Kilometer) bwz. in Hof-Pirk (Flughafen Hof-Plauen, Entfernung etwa 25 Kilometer).

GemaR § 1 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) haben Gemeinden Bauleitplane aufzustellen,
sobald und soweit es fiir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Die Firma NORMA, Lebensmittelfilialbetrieb Stiftung & Co. KG, Lohmihlenweg 13,
91341 Réttenbach, sprach bei der Stadt Gefrees bezuglich der Errichtung eines Marktes vor.
Zwischenzeitlich wurde ein Bauantrag auf ,Neubau eines NORMA-Marktes, eines
Getrankemarktes und einer Metzgerei-Filiale inklusive Werbeanlagen auf den Grundstucken
Flur-Nummern 413, 413/2 und 414/3, alle Gemarkung Griinstein eingereicht.

Da es sich bei dem Vorhaben um ein groRflachiges Einzelhandelsprojekt handelt, ist die
Ausweisung eines Sondergebietes ,grof¥flachiger Einzelhandel* erforderlich. Dazu muss ein
Bebauungsplan aufgestellt und der Flachennutzungsplan entsprechend geéandert werden.

Aus diesem Grund hat der Stadtrat in seiner Sitzung am 27. Juni 2019 beschlossen, die
entsprechenden Verfahren einzuleiten.

"

3.1. Raumplanung und benachbarte Gemeinden

GemalR § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung und Landesplanung
anzupassen.

Der Mittelbereich Minchberg, in dem auch die Stadt Gefrees mit ihren Gemeindeteilen liegt,
gehort nach dem Landesentwicklungsprogramm 2018 (LEP 2018) zum landlichen Raum mit
besonderem Handlungsbedarf. Den Teilrdumen mit besonderem Handlungsbedarf wird ... bei
einschlagigen staatlichen Aktivititen zur Gewahrung gleichwertiger Lebens- und
Arbeitsbedingungen der Vorrang eingerdumt ... Der rdumliche Umgriff des Raums mit
besonderem Handlungsbedarf bildet die Kernkulisse fur einschldgige staatliche Planungen und
MaBnahmen 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 Bischofsgrin 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 Wei3enstadt im Landkreis Wunsiedel.

3.2. Fachplanungen

Nicht bekannt.
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3.3. Schutzzonen

Die 20-Meter-Bauverbotszone und die 40-Meter-Baubeschrankungszone der Staatsstralle
wurden in die Planunterlagen aufgenommen.

3.4. Nachrichtliche Ubernahmen

Die in der Bebauungsplanzeichnung eingesetzten Planzeichen dienen dem Erkennen der
vorhandenen Gegebenheiten (Grundstiicksgrenzen, Flur-Nummern, vorhandene Bebauung,
Héhenschichtlinien udgim.).

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich keine denkmalgeschitzten Gebaude.
Im Bereich der Planung sind archdologische Bodendenkmaler bislang nicht bekannt. Dennoch

ist auch im Planungsbereich jederzeit mit dem Auffinden beweglicher und/oder unbeweglicher
Bodendenkmaler zu rechnen.

4.1. Flichennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan ist das tUberplante Gebiet als gewerbliche Bauflache dargestellt. Die
Anderung des Flachennutzungsplanes beziiglich der hier uberplanten Flachen (16. Anderung
des Flachennutzungsplanes) wird im Paralleiverfahren durchgefihrt.

4.2. Stadtebaulicher Rahmenplan

Fir das Gebiet der Stadt Gefrees existiert kein stadtebaulicher Rahmenpian.

4.3. Verhiltnis zu benachbarten Bebauungsplédnen

An den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Grofl3flachiger Einzelhandel Bayreuther Stralle”
grenzen keine weiteren Bebauungspléne an.

5. Angaben zum Plangebiet

5.1. Lage im Gemeindegebiet

Das Planungsgebiet liegt am Westrand des Stadtgebiets.
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5.2. Beschreibung und Abgrenzung des Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird im Norden von der Staatsstrale 2180, im
Osten von gewerblicher Bebauung sowie Suden und Westen von landwirtschaftlichen Flachen
begrenzt.

5.3. Topographie

Das Planungsgebiet steigt von einer Hohe von rund 502 Metern Giber NN im Westen bzw. rund
503 Metern Gber NN im Norden auf eine Héhe von rund 507 Metern Gber NN im Siden und
Osten an.

Das Planungsgebiet wird derzeit gewerblich genutzt. Es befindet sich auf einem von Nordosten

nach Siudwesten verlaufenden Héhenricken, der das Tal der Olschnitz vom Tal des
LUbnitzbaches trennt.

5.4. Klimatische Verhéltnisse

Das Klima am Nordwestrand des Fichtelgebirges ist nicht so kontinental gepragt, wie in den
Hohenlagen 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 Niederschlagen bis zu 1.000 mm im
Jahr zu rechnen. Spatfréste und lange Schneebedeckung treten haufig auf.

5.5. Hydrologie

Rund 330 Meter sudlich des Planungsgebietes verlduft das Tal des Lubnitzbaches mit
mehreren Weihern. Die Gewésser werden durch das Vorhaben nicht beeintrachtigt.

Das Gebiet liegt auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten und auRerhalb von sogenannten
wassersensiblen Bereichen.

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

Wasserschutzgebiete sind vom Vorhaben nicht betroffen.

Bedingt durch die Lage wird auf die Gefahren vor oberflachlich abflieBendem Wasser
insbesondere infolge von Starkniederschlagsereignissen hingewiesen.

5.6. Vegetation

Der nordliche Teil des Planungsgebietes wird gewerblich genutzt und ist Oberwiegend
versiegelt. Der sudliche Teil wird als Grinland landwirtschaftlich genutzt. Der Geholzbestand
entlang der Staatsstralle sollte nach Méglichkeit erhalten bleiben.
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5.7. Untergrundverhéltnisse, Béden, Altlasten

Das Gebiet um Gefrees und das Planungsgebiet gehéren naturrdumilich zur Munchberger
Hochflache.

Die Bodenart im Planungsgebiet ist stark lehmiger Sand; die Ertragsfahigkeit ist mittel, die
Ackerzahlen liegen zwischen 30 und 39, was fur den Landkreis Bayreuth durchschnittliche
Werte darstellt.

Geologisch stehen in dem Gebiet Gesteine aus der Hangendserie der Minchberger
Gneismasse aus der bayerischen Fazies des Ordoviziums an. Diese Amphibolite bis
hornblendenreiche Hornblendengneise sind im Geldnde durch den hohen Anteil von
schwarzlich-grunen bis dunkelgrauen Hornblenden zu erkennen.

Auf diesen Ausgangsmaterialien entwickeln sich in der Regel Braunerden mit teilweise grofien
Entwicklungstiefen.

Fur die betreffenden Fldchen bestehen keine Eintrage im Kataster nach Art. 3 BayBodSchG.
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 verstandigen.

5.8. Grundstiicke, Eigentumsverhdltnisse und vorhandene Bebauung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes fir das Sondergebiet ,Grofflachiger Einzelhandel
Bayreuther StralRe" umfasst Grundstiicke bzw. Teilflachen (TF) von Grundsticken folgender
Flur-Nummern der Gemarkung Grinstein:

315/30 TF, Bayreuther Str. 413 — 413/2 —
414/3 -

Die Grundstiicke befinden sich bis auf die Stral3enflachen in Privateigentum.

Innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befindet sich
Gebaudebestand auf dem Grundstick Flur-Nummer 414/3.

6. Stidtebaulicher Entwurf

6.1. Flachenbilanz

Sondergebiet: 2.740 m?
offentliche Verkehrsflache: 240 m?
private Verkehrsflache: 2.490 m?
private Stellplatzflache: 1.260 m?
Grunflache: 1.260 m?
Ausgleichsflache: 880 m?

Summe: 8.870 m?
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6.2. Bauliches Konzept

Zulassig ist ein Lebensmittelmarkt mit einer maximalen Verkaufsflache von 1.200 m? ein
Getrankemarkt mit einer maximalen Verkaufsflache von 580 m? eine Metzgerei mit einer
Verkaufsflache von maximal 60 m? mit Imbiss auf einer Flache von maximal 70 m? sowie ein
Cafe mit Backshop auf einer Flache von maximal 50 m2. Die drei Einrichtungen besitzen jeweils
einen separaten Eingang. In den Verkaufsflachen des Lebensmittelmarktes ist die Flache fur
den Windfang bereits enthalten. Die Warengruppen miussen denen eines typischen
Lebensmittelmarktes entsprechen.

Bei den BaumaRRnahmen wird auf eine barrierefreie Zuganglichkeit und Nutzbarkeit geachtet.

Z. Verkehrskonzeption

Die ErschlieBung ist Uber die bestehende Zufahrt von der StaatsstralRe 2180 gegeben. Die
Zufahrt wird in Abstimmung mit dem Staatlichen Bauamt bedarfsgerecht ausgebaut.

8 Griin- und Freiflchent !

Das Gebiet ist zur gemafl den Planeintragungen hin mit Griinflachen abzugrenzen und zu
durchgriinen. Die Pflanzen sind zu pflegen und bei Verlust oder Beschadigung zu ersetzen.
Flachen, die nicht fur Gebaude, Zugange und Zufahrten, Stellplatze und Lagerflachen benétigt
werden, sind als Grunflachen zu gestalten. Bei allen Pflanzgeboten ist die Pflanzliste zu
verwenden. Die gesetzlichen Pflanzabsténde sind einzuhalten.

Zu pflanzen ist je 700 m? Grundsticksflache ein heimischer Laubbaum mit mindestens 16 cm
Stammumfang und ein Strauch mit einer Grée zwischen 80 und 120 cm, der zweimal
verpflanzt wurde. Die Bepflanzung, die im Plan dargestellt ist, wird angerechnet.

Pflanzliste:

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

Straucher. Ametanchier lamarkii (Felsenbirne), Acer campestre (Feldahorn), Acer platanoides
(Spitzahorn), Corylus avellana (Haselnul), 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).

Fur Baumpflanzungen ist ein offener Wurzelteller von mindestens 6 m? sowie mindestens 12 m®
durchwurzelbare Flache pro Baum vorzusehen. Auf den Grinflachen werden Strukturen, wie
Lesesteinhaufen, kleinere Gebiische, vegetationsarme Kies- und Sandflachen oder
Totholzstapel, geschaffen. In Teilbereichen erfolgt keine Rasenansaat, sondern eine Ansaat mit
autochthonem Wiesensaatgut, damit sich blutenreiche Lebensrdume entwickeln kénnen. Fur
diese Flachen ist eine einmalige Mahd im Jahr durchzufuhren, frihester Mahdtermin ist der
1. Juli. Gehélzrodungen sind nur im Zeitraum zwischen dem 1. Oktober und dem 28. Februar
zulassig.

Die Ausgleichsmallnahmen sind spétestens innerhalb eines Jahres nach Baubeginnsanzeige
fachgerecht auszufihren. Die Fertigstellung der MaRnahme ist dem Landratsamt mittels
Fotodokumentation anzuzeigen.
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9. Planungsrechtliche Festsetzungen

Fiur den Bebauungsplan ,Grof¥flachiger Einzelhandel Bayreuther Stralle“ werden folgende
verbindliche Festsetzungen getroffen:

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

2. Mindestfestsetzungen eines qualifizierten Bebauungsplanes:

2.1. Artder baulichen Nutzung:

Sondergebiet grof¥flachiger Einzelhandel

2.2. Maf der baulichen Nutzung:
Grundflachen
Gebaudehohe

2.3. Uberbaubare Grundsticksflachen:

10, MaBnat Verwirklic}

10.1. Entwidsserung

Das Gebiet ist an die Entwasserungsanlagen der Stadt Gefrees angeschlossen. Die
Entwésserung erfolgt im  Mischsystem, weil sich in diesem Bereich kein
Oberflachenwasserkanal befindet. Niederschlagswasser ist gegebenenfalls auf dem Grundstiick
zurlickzuhalten und kann nur gedrosselt eingeleitet werden. Eine maximale Einieitmenge von
15 Litern pro Sekunde darf nicht uberschritten werden. Eine ausreichende Leistungsfahigkeit
der vorhandenen Kanalisation und Mischwasserbehandiungsanlagen sowie die Dichtheit der
Kanalisation sind von der Stadt zu gewahrleisten. Die wasserrechtliche Erlaubnis fur die
Kldranlage Gefrees endet am 31. Dezember 2020. Diese wurde mit Auflagen verbunden.

Niederschlagswasser von Dachflachen sollte, soweit moglich, auf dem Grundstick dem
Untergrund zugefuhrt werden. Dabei ist eine Flachen- oder Muldenversickerung vorteilhaft. Die
Versickerungsfahigkeit des Untergrunds ist dabei vorher nachzuweisen.

Eine Nutzung des Niederschlagswassers als Brauchwasser wird empfohlen. Grundséatzlich ist
die schadlose Ableitung von Niederschlagswasser durch den Bauherrn sicherzustellen. Zur
Dachentwésserung wird auf die Grenzen des erlaubnisfreien Gemeingebrauchs hingewiesen
(Niederschlagswasser-Freistellungsverordnung, Technische Regeln zum schadlosen Einleiten
von Niederschlagswasser in das Grundwasser).

Anfallendes Drainagewasser darf nicht an den Mischwasserkanal angeschlossen werden.

Ist wahrend der Baumaflnahme eine Bauwasserhaltung erforderlich, ist dafur eine Erlaubnis
beim Landratsamt zu beantragen. Die Lagerung wassergefahrdender Stoffe ist anzuzeigen.
Heizollagerungen fir Olheizungen ber 1.000 Liter sind durch einen Sachverstandigen zu
prifen.

Soliten im Zuge der Durchfihrung vorhandene Wegseitengraben oder auch nur zeitweilige
wasserfihrende Kleingewasser gekreuzt werden, sind diese von Ablagerungen freizuhalten und
nach Moglichkeit zu tiberbrucken. Sofern dies nicht méglich ist und stattdessen eine Verrohrung
vorgesehen werden muss, ist diese zur Sicherstellung eines schadlosen Wasserabflusses in
Abstimmung mit der Stadt Gefrees als Unterhaltungsverpflichtetem ausreichend grofl zu
dimensionieren, sohlgleich einzubringen, so kurz wie mdglich zu halten und rege!manig zu
unterhalten.

Sofern Drainagen durch Baumafinahmen beeintréchtigt werden, ist deren Funktion
wiederherzustellen bzw. entsprechender Ersatz zu schaffen.
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Dem StraBengrundstiick der Staatsstralle und des Gehwegs durfen aus dem Baugebiet keine
Ab-, Niederschlags-, Sicker- oder sonstige Wéasser zugeleitet werden. Das auf allen befestigten
Flachen anfallende Niederschlagswasser ist zu sammeln, gegebenenfalls zu puffern und der
stadtischen Kanalisation zuzufuhren.

10.2. Versorqung mit Wasser, Strom, Gas und Telefon

Das Gelande ist an die Wasserversorgungsanlagen der Stadt Gefrees angeschlossen.

Der Brandschutz kann aus dem offentlichen Netz gewdhrleistet werden. Im Umfeld sind
mehrere Hydranten vorhanden. Sollten zusatzliche Hydranten benoétigt werden, so sind die
Standorte mit der &rtlichen Feuerwehr abzustimmen.

Das Planungsgebiet ist an das Stromnetz der Bayernwerk Netz GmbH angeschlossen. Zur
Versorgung des Gebiets sind je nach Leistungsbedarf Nieder- oder Mittelspannungskabel
erforderlich. Eine Kabelverlegung ist in der Regel nur in Gehwegen, Versorgungsstreifen oder
Grinstreifen ohne Baumbestand mdéglich. Das Bayernwerk weist darauf hin, dass die Trassen
unterirdischer Versorgungsleitungen von Bepflanzung freizuhalten sind. Baume und
tiefwurzelnde Straucher durfen aus Grunden 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 Schutzmafinahmen durchzufihren. Der
Schutzzonenbereich fur Kabel betragt bei Aufgrabungen je 0,50 Meter rechts und links der
Trassenachse.

Im Planungsgebiet befinden sich Versorgungseinrichtungen des Bayernwerks, die in Bestand,
Sicherheit und Betrieb nicht beeintrachtigt werden durfen.

Ein Anschluss an das Erdgasversorgungsnetz ist moglich.

Das Gebiet ist an die Anlagen der Deutschen Telekom oder der Kabel Deutschland
angeschlossen. Im Planungsgebiet befinden sich Telekommunikationsaniagen, die in Bestand,
Sicherheit und Betrieb nicht beeintrachtigt werden durfen. Zur Abstimmung der Bauweise und
fuar die rechtzeitige Bereitstellung von Telekommunikationsdienstleistungen sowie zur
Koordinierung mit anderen Akteuren ist es erforderlich, sich rechtzeitig mit der Telekom in
Verbindung zu setzen. Bau, Unterhaltung und Erweiterung von Telekommunikationsanlagen
darf nicht durch Baumpflanzungen behindert werden.

10.3. Miillentsorgung

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

10.4. Bodenordnung

Bodenordnende Maf3nahmen sind nicht erforderlich.

11, Kost { Finanzi

Es entstehen keine Kosten fir dffentliche ErschlieBungsmalnahmen.
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12. Beriicksichti jer P Isii

12.1. Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege

Die Belange des Denkmalschutzes wurden berucksichtigt; auf Punkt 3.4. dieser Begrindung
wird verwiesen.

12.2. Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege

12.2.1. Landschafts- und Naturschutz

Das Planungsgebiet berihrt keine nach Naturschutzrecht geschitzten Bereiche.

Die Eingriffsregelung gemaf § 1a Abs. 3 BauGB ist in der Bauleitplanung zu beriicksichtigen.
Bei einer neu 0berplanten Flache von rund 4.600 m? (der nérdliche Bereich des
Planungsgebietes ist bereits versiegelt) ergibt sich fur Bereiche mit geringer Bedeutung fur
Naturschutz und Landschaftsbild bei hoher Versiegelung ein Kompensationsfaktor zwischen 0,3
und 0,6. Ausgehend von einem mittleren Faktor von 0,45 entsteht ein Ausgleichsflachenbedarf
von 2.070 m2.

Die AusgleichsmalRnahmen werden soweit méglich auf dem Baugrundstiick durchgefahrt. Fur
Baumpflanzungen ist ein offener Wurzelteller von mindestens 6 m? sowie mindestens 12 m?
durchwurzelbare Flache pro Baum vorzusehen. Auf den Grinflichen werden Strukturen, wie
Lesesteinhaufen, kleinere Geblsche, vegetationsarme Kies- und Sandflichen oder
Totholzstapel, geschaffen. In Teilbereichen erfolgt keine Rasenansaat, sondern eine Ansaat mit
autochthonem Wiesensaatgut, damit sich blitenreiche Lebensraume entwickeln kénnen. Fir
diese Fiachen ist eine einmalige Mahd im Jahr durchzufthren, fruhester Mahdtermin ist der
1. Juli. Gehélzrodungen sind nur im Zeitraum zwischen dem 1. Oktober und dem 28. Februar
zulassig.

Innerhalb des Planungsgebietes kénnen somit Ausgleichsflachen in einer Gré3enordnung von
rund 700 m? geschaffen werden. Fir die noch fehlenden 1.370 m? werden im Bereich der
Grundsticke Flur-Nummer 178, 194/2, beide Gemarkung Streitau, oder Flur-Nummer 381/10,
Gemarkung Falls, AusgleichsmaRnahmen durchgefiihrt; es handelt sich dabei um einen Teil der
ehemaligen Bahnlinie Falls-Gefrees. Die Flache wird aus der landwirtschaftlichen Nutzung
herausgenommen, Ablagerungen werden beseitigt und in Abstimmung mit der Unteren
Naturschutzbehérde wird ein Nutzungskonzept erstelit.

Die festgesetzten Ausgleichsflachen werden den im Rahmen des Bebauungsplanes
.Sondergebiet groRflachiger Einzelhandel Bayreuther Strale" festgesetzten Bauflachen
zugeordnet. Die notwendigen Ausgleichs- und Ersatzmaf3nahmen werden auf dem im Plan mit
nebenstehendem Planzeichen gekennzeichneten Flachen durchgefuhrt. Der Einsatz von
Diinge- oder Pflanzenschutzmitteln ist nicht zulassig.

Ausgleichsflaichen sind von der Kommune ans Landesamt fur Umwelt fir das
Okoflachenkataster zu melden.

Bepflanzungen und Hecken sind so zu pflegen, dass der Verkehr auf landwirtschaftlichen
Wegen nicht beeintrachtigt wird.

Alle MaRRnahmen sind in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde durchzufihren.
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Nach Anlage 1 des Umweltvertraglichkeits-Prufungsgesetzes (UVPG) fallen
Einzelhandelsobjekte mit einer Geschol}flache zwischen 1.200 und 5.000 m? (im vorliegenden
Fall 2.750 m?) unter die Allgemeine Vorprifung. Im Gesetz wird dazu ausgefuhrt
(§ 7 Abs. 1 UVPG): ,Bei einem Neuvorhaben, das in Anlage 1 Spalte 2 mit dem Buchstaben ,A*
gekennzeichnet ist, fuhrt die zustdndige Behorde eine allgemeine Vorprifung zur Feststellung
der UVP-Pflicht durch. Die allgemeine Vorprifung wird als Uberschlagige Priafung unter
Bertcksichtigung der in Anlage 3 aufgefihrten Kriterien durchgefiihrt. Die UVP-Pflicht besteht,
wenn das Neuvorhaben nach Einschidtzung der zustindigen Behérde erhebliche
nachteilige Umweltauswirkungen haben kann, die nach §25Absatz2 bei der
Zulassungsentscheidung zu beriicksichtigen waren.*

Seitens der Stadt wurde eine Vorprifung durchgefuhrt mit dem Ergebnis, dass keine
erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten sind. Auch seitens der zustandigen
Fachbehorden wurden in dieser Hinsicht keine Bedenken geaufert.

12.2.2. Lirmschutz

Uberschlagige Berechnungen des Landratsamtes Bayreuth haben eine deutliche
Unterschreitung der Richtwerte an den néchstgelegenen Wohnhausern im Mischgebiet und im
Gewerbegebiet ergeben.

Die Autobahndirektion Nordbayern weist darauf hin, dass gegeniiber dem Strallenbaulasttrager
der Autobahn keine Anspriche aus Larm- oder sonstigen Emissionen geltend gemacht werden
kdnnen.

Ebenso weist das Staatliche Bauamt Bamberg darauf hin, dass gegeniuber dem
StraBenbaulasttrager der Staatsstralle keine Anspriche aus L&rm oder 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 Aussto von
Schadstoffen auf das Unabdingbare begrenzt werden.

12.2.4. Staub-/Ammoniakemissionen

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

12.3. Wirtschaft

Die Stadt Gefrees ist im Regionalplan fur die Planungsregion Oberfranken-Ost (5),
Anpassung 2018, zusammen mit Bad Berneck und Himmelkron als Mittelzentrum ausgewiesen.
Mittelzentren sind grundsatzlich als Standorte fir grof3flachigen Einzelhandel geeignet. Da die
Stadt Gefrees kein Einzelhandels-Entwicklungskonzept besitzt, obliegt die Beurteilung,
inwieweit zusatzliche Verkaufsflachen fur Lebensmitteleinzelhandel méglich sind, der
Raumordnung und Landesplanung bei der Regierung von Oberfranken. Seitens der Regierung
wurden keine Einwande gedulert.
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Negative Auswirkungen auf die Innenstadt sind grundsatzlich nicht zu erwarten, da sich in der
Innenstadt keine Lebensmittelmarkte befinden. Der Trend, dass sich der Handel, hier
insbesondere der Lebensmitteleinzelhandel aber auch andere Branchen, von den Innenstadten
an den Ortsrand verlagert, mag zu bedauern sein, ist jedoch nicht zuletzt durch das
Kaufverhalten und die zunehmende Mobilitdt der Burger begriindet.

Im vorliegenden Fall sind die bestehenden Markte (Rewe, Netto) rund 600 Meter vom
Stadtzentrum entfernt (sofern man die Mitte zwischen Rathaus und Kirche als Stadtzentrum
definiert), der geplante Norma-Markt rund 800 Meter, was aus planerischer Sicht keinen grofen
Unterschied darstellt, zumal wenn man bedenkt, dass der alte Rewe-Markt mehr als
1,2 Kilometer vom Stadtzentrum entfernt war.

Die Belange von Land- und Forstwirtschaft werden durch den Bebauungsplan berthrt; da
landwirtschaftlich genutzte Flachen einer neuen Nutzung zugefiihrt werden.

12.4. Belange der Verteidigung und des Zivilschutzes

Nach dem bisherigen Erkenntnisstand werden von der Bebauungsplanaufstellung Belange der
Verteidigung und des Zivilschutzes nicht berthrt.

13. Umweltbericht

13.1. Beschreibung der Festsetzungen fiir das Vorhaben

Die uberplante Flache hat eine GréRe von rund 8.900 m2. Es ist von einer relativ hohen
Flachenversiegelung auszugehen.

13.2. Beschreibung der Umwelt und Bevdlkerung im Planbereich

13.2.1. Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile
Der nérdliche Teil des Planungsgebietes wird gewerblich genutzt und ist Uberwiegend
versiegelt. Der sudliche Teil wird als Grunland landwirtschaftlich genutzt. Der Gehélzbestand

entlang der Staatsstralle sollte nach Méglichkeit erhalten bleiben. Die Flachen sind Gber die
Staatsstralle erschlossen.

13.2.2. Beschreibung der kiinftigen Einwohnersituation

Das Vorhaben hat keine unmittelbaren Auswirkungen auf die Einwohnerentwicklung der Stadt
Gefrees.

13.3. MaRnahmen zur Minderung oder zum Ausgleich von Umweltauswirkungen

Das Planungsgebiet beriihrt keine nach Naturschutzrecht geschiitzten Bereiche.
Die Eingriffsregelung gemaf § 1a Abs. 3 BauGB ist in der Bauleitplanung zu beriicksichtigen.
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Bei einer neu uberplanten Flache von rund 4.600 m? (der nordliche Bereich des
Planungsgebietes ist bereits versiegelt) ergibt sich fur Bereiche mit geringer Bedeutung fur
Naturschutz und Landschaftsbild bei hoher Versiegelung ein Kompensationsfaktor zwischen 0,3
und 0,6. Ausgehend von einem mittleren Faktor von 0,45 entsteht ein Ausgleichsflachenbedarf
von 2.070 m?.

Die Ausgleichsmallinahmen werden soweit méglich auf dem Baugrundstick durchgefuhrt. Fur
Baumpflanzungen ist ein offener Wurzelteller von mindestens 6 m? sowie mindestens 12 m®
durchwurzelbare Flache pro Baum vorzusehen. Auf den Grunflachen werden Strukturen, wie
Lesesteinhaufen, kleinere Gebusche, vegetationsarme Kies- und Sandflachen oder
Totholzstapel, geschaffen. In Teilbereichen erfolgt keine Rasenansaat, sondern eine Ansaat mit
autochthonem Wiesensaatgut, damit sich blutenreiche Lebensraume entwickeln kénnen. Fur
diese Flachen ist eine einmalige Mahd im Jahr durchzufuihren, frihester Mahdtermin ist der
1. Juli. Gehélzrodungen sind nur im Zeitraum zwischen dem 1. Oktober und dem 28. Februar
zulassig.

Innerhalb des Planungsgebietes kénnen somit Ausgleichsflachen in einer GréRenordnung von
rund 700 m? geschaffen werden. Flir die noch fehlenden 1.370 m? werden im Bereich der
Grundstucke Flur-Nummer 178, 194/2, beide Gemarkung Streitau, oder Flur-Nummer 381/10,
Gemarkung Falls, Ausgleichsmal3nahmen durchgefuhrt; es handelt sich dabei um einen Teil der
ehemaligen Bahnlinie Falls-Gefrees. Die Flache wird aus der landwirtschaftlichen Nutzung
herausgenommen, Ablagerungen werden beseitigt und in Abstimmung mit der Unteren
Naturschutzbehdrde wird ein Nutzungskonzept erstellt.

Die festgesetzten Ausgleichsflachen werden den im Rahmen des Bebauungsplanes
,Sondergebiet grof¥flachiger Einzelhandel Bayreuther Strale" festgesetzten Bauflachen
zugeordnet. Die notwendigen Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen werden auf dem im Plan mit
nebenstehendem Planzeichen gekennzeichneten Flachen durchgefihrt. Der Einsatz von
Dlnge- oder Pflanzenschutzmitteln ist nicht zulassig.

Ausgleichsflachen sind von der Kommune ans Landesamt fur Umwelt fur das
Okoflachenkataster zu melden.

Bepflanzungen und Hecken sind so zu pflegen, dass der Verkehr auf landwirtschaftlichen
Wegen nicht beeintrachtigt wird.

Alle Malnahmen sind in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde durchzufihren.

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

¢ Malnahmen zur Minderung der Versiegelung:

Niederschlagswasser von Gebduden solite als Brauchwasser, etwa zur Bewasserung der
AuRenanlagen, verwendet oder moglichst auf dem Grundstiick versickert werden.

o Verkehrliche MaRhahmen:

Mit einer Zunahme des Individualverkehrs sowohl wéhrend der Bauphase als auch wahrend
des Betriebs des Markies ist zu rechnen. Jedoch ist das Planungsgebiet unmittelbar an die
leistungsfahige Staatsstrafle 2180 angebunden. Wohngebiete werden durch den zusatzlichen
Verkehr nicht beeintrachtigt.

e SchallschutzmaRnahmen:

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind keine Schallschutzmalnahmen erforderlich.

13.4. Beschreibung der zu erwartenden erheblichen nachteiligen Auswirkungen

Wie bereits im vorigen Punkt ausgefuhrt wurde, erfolgt Versiegelung des Bodens. Starkere
Verkehrsstrdome werden wahrend der Bauphase und des laufenden Betriebs hervorgerufen.
MafRnahmen zur Minderung dieser Auswirkungen sind nicht erforderlich.
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13.5. Ubersicht liber anderweitige Lésungsmoglichkeiten

Das Planungsgebiet liegt am westlichen Stadtrand. Im Stadtkern selbst stehen keine
bebaubaren Fléchen fur ein Vorhaben in der vorgesehenen Gréenordnung zur Verfigung.

Fur die Ansiedlung von grofflachigen Betrieben des Lebensmitteleinzelhandels ist in erster
Linie die Anbindung an eine Stralle mit Uberortlicher Bedeutung Voraussetzung. In der Stadt
Gefrees kommen neben dem Standort in der Bayreuther Strale daher auch Standorte in der
Bischofsgriner Strae und in der Egerstrafle in Betracht.

Far beide Stralen ist vorauszuschicken, dass die Verkehrszahlen (und damit die Zanhl
potenzieller Kunden) wesentlich geringer sind, als in der Bayreuther Stralle.

In der Bischofsgriuner StralRe wéaren geeignete Standorte vorhanden. Allerdings grenzen diese
unmittelbar an ein Wohngebiet an, was sich immissionsschutzrechtlich als problematisch
erweisen koénnte.

Im Bereich der Egerstrale fallt das Geldnde nérdlich der Strale steil zum Tal des Kornbachs
ab. GroRere BaumaRnahmen sind hier auch aus Grunden der Wasserwirtschaft nicht
umzusetzen. Sudlich der StralRe steigt die Fldche bis zum Gipfel des Wetzsteins rasch an. Auch
hier ist eine Bebauung nur mit erheblichem Aufwand méglich.

13.6. Zusdtzliche Angaben

13.6.1. Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren

MaRnahmen 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 Gelande zwischengelagert
und spater bei der Gestaltung der AufRenanlagen verwendet. Fallen bei den Bauarbeiten
unerwartet kontaminierte Bereiche oder Altlasten an, wird unverziglich das Referat
,2Abfallwirtschaft® beim Landratsamt Bayreuth verstandigt und die weitere Vorgehensweise
festgelegt.

Ein Eindringen von flussigen 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 Geldnde wird in seiner Héhenlage nicht verandert; im Bereich von Gebauden sind
vermutlich geringfugige Auffillungen zur Untergrundbegradigung und -stabilisierung
erforderlich.

13.6.3. Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben

Es liegen keine detaillierten Untersuchungen tber die Versickerungsfahigkeit des Bodens und
Uber Grundwasserstande und —strémungen vor.
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13.6.4. Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen
Umweltauswirkungen (Monitoring)

Durch die MaBnahme entstehen keine erheblichen Umweltauswirkungen. Die
AusgleichsmaRnahmen werden in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde beim

Landratsamt Bayreuth wahrend der Entwicklungsphase regelmaBig vor Ort Gberpruft. Dabei
solite festgelegt werden, welche Pflegemallinahmen erforderlich sind.

13.7. Zusammenfassung

Die vorstehenden Ausflhrungen belegen, die Bauleitplanung

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

bedarf entsprechend der Anlage 1 zum UVPG einer aligemeinen Vorprifung.
erfordert gemaf der Anlage 1 zum UVPG eine standortbezogene Vorprifung.

Iost 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:

(|

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

Durch die geplante MaRnahme entsteht kein Larm, der fur die im Umkreis lebende
Bevolkerung eine Gefahrdung oder Beeintrachtigung der Gesundheit darstellt.

In dieser Begriindung wird auch ausgefihrt, dass durch die geplante MaRnahme
Larm- und Staubemissionen nur wahrend der Bauphase entstehen. Visuelle
Stérungen beschranken sich auf den Nahbereich, da aufgrund des bewegten
Gelandes und des vorhandenen Gehdlzbestandes die betroffenen Flédchen kaum
einsehbar sind. Das subjektive Naturerlebnis kann durch die MaRnahme kaum
beeintrachtigt werden.

Wanderwege fuhren nicht am Gebiet vorbei.

Schutzgut Tiere und Pflanzen:

Im Planungsgebiet oder im Umfeld sind keine Vorkommen streng geschitzter
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 MaRnahme erfolgt keine relevante Trennungsfunktion.

Eine Beleuchtung des Geladndes wird sich auf das unmittelbare Umfeld der
Gebaude beschranken.

Schutzgut Boden:
Durch die MalRnahme erfolgt eine relativ hohe Flachenversiegelung, allerdings ist
Ober die Halfte des Planungsgebiets derzeit bereits Uberbaut bzw. versiegelt.
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Die durch die Mallnahme in Anspruch genommenen Flachen besitzen geringe
Bodenwertigkeiten. Mit dem Eingriff wird Oberboden im Bereich von Gebauden
und Stellplatzen abgeschoben. Die Zwischenlagerung des humosen Oberbodens
lasst die Verwendung dieses Bodens bei der Geldndegestaltung zu.
Erosionsgefahr durch Wind oder Wasser kann auf Grund der leichten Hanglage
nicht ausgeschlossen werden; dies sollte bei der Zwischenlagerung des
Mutterbodens beachtet werden.

Eine Veranderung des Reliefs erfolgt nicht.

Die Bodenstruktur wird durch das Abschieben und Aufhalden des Oberbodens
verandert.

Eine Eutrophierung des Standortes erfolgt nicht, da keine Substanzen verwendet
werden, durch welche die Bodenfruchtbarkeit bzw. der Mineralgehalt der Béden
verdndert wird. Schadstoffeintrag kann in gasférmiger, flissiger oder fester Form
erfolgen. Gasférmige Schadstoffe werden wahrend der Bauphase in Form von
Fahrzeugabgasen freigesetzt. Flissige Schadstoffe fallen ebenfalls wahrend der
Bauphase als Heizmittel oder als Betriebs- und Schmierstoffe bzw. Kihimittel 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 lokale
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 grofler sein Vermégen,
Wasser zu speichern bzw. desto geringer seine Wasserdurchldssigkeit. Im
Planungsgebiet stehen stark lehmige Sandb&den mit einem Tongehalt um die
15 % an; d.h. die Speicherkapazitat ist eher gering und die Durchlassigkeit eher
hoch. Eine Veradnderung der Grundwasserstrome wird nicht hervorgerufen.
Auswirkungen auf die Grundwasserqualitat sind nicht zu erwarten.

Das Planungsgebiet fallt nach Westen und Norden; sollte bei extremen
Niederschlagsereignissen Oberflachenwasser aus dem Gebiet austreten, so flie3t
es in Richtung der Staatsstralle bzw. Richtung Béseneck. Teiche oder andere
stehende Gewdasser werden von der MalRnahme nicht beeintrachtigt. Generell ist
darauf zu achten, dass keine grundwassergefahrdenden Stoffe in den Untergrund
gelangen.

Schutzqut Klima/Luft:

Immissionen, die von aufden auf das Planungsgebiet einwirken, werden zum einen
durch den Verkehr auf der St2180 hervorgerufen. Zum anderen befinden sich
gewerbliche Einrichtungen nérdlich, 6stlich und stdlich des Gebiets. Da die
Uberplanten Flachen jedoch nicht fur den dauerhaften Aufenthalt von Personen
vorgesehen sind, kénnen die hervorgerufenen Immissionen hingenommen werden.

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

Einem Satellitenbild der Region kann entnommen werden, dass der Bereich um
Gefrees aufgrund des Waldreichtums einen klimatischen Ausgleichsraum darstellt.
Grofe, zusammenhangende Waldflachen finden sich westlich des
Planungsgebiets (Waldflachen um den Weillenstein) und besonders 6stlich von
Gefrees (Waldflachen um Bischofsgriin).
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Schutzgut Landschaft:

Durch die MaRnahme wird das Landschaftsbild kaum beeintrachtigt. Eine
Unterbrechung bestehender Sichtbeziehungen findet nicht statt.
Naturraumtypische Besonderheiten werden auf Grund des relativ geringen
Umfangs des Vorhabens nicht beeintrachtigt. Das Gebiet besitzt keine tberértliche
Erholungsfunktion. Bodenveranderungen finden statt. Eine Anderung der
Vegetation tritt ein.

Die Flache weist keine erhebliche Fernwirkung auf, die Einsehbarkeit ist selbst im
Nahbereich kaum gegeben.

Damit sich das Vorhaben in das Landschaftsbild einflgt, sind ungebrochene und
leuchtende Farben zu vermeiden und Reflexionsméglichkeiten zu reduzieren.

Schutzgut Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter:

Innerhalb des Planungsgebietes befinden sich kein geschiutzter Geb&udebestand
und keine bekannten Bodendenkmaler. Eine Beeintrachtigung des Ortsbildes von
Gefrees tritt nicht ein. Eine Veranderung der Landnutzungsformen findet nicht statt,
da das Vorhaben von seinem Umfang her zu kleinrdumig ist um solche
Auswirkungen hervorzurufen. 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 Ingenieurbiiro GmbH

Abteilung kommunale Entwicklungsplanung

Am Kehlgraben 76

96317 Kronach

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

A R g
i W &
I ingenievrblro
l1Gr bat wesen

&

Diplom-Geograph Norbert Kéhler
Abteilung kommunale Entwicklungsplanung

Planungsstand: 24. September 2020
Aufgestellt: Kronach, im September 2020
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Bauleitplanung

Satzung der Stadt Gefrees
uber den Bebauungsplan
fiir das Sondergebiet
»GroBflachiger Einzelhandel Bayreuther StraRe“

Satzungsbeschluss:

Die wahrend der 6ffentlichen Auslegung vorgebrachten Stellungnahmen der Offentlichkeit, der
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange sowie der Nachbargemeinden zur
Bebauungsplanung wurden vom Stadtrat in der Sitzung am 24. September 2020 behandelt.
Nach diesem Abwéagungsbeschluss werden die Planungsunterlagen Uberarbeitet; 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. I, S. 3634) in Verbindung mit Art. 23 der
Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern (Gemeindeordnung-GO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 22. August 1998 (FN BayRS 2020-1-1-l), zuletzt geandert durch
§ 1 Abs. 38 der Verordnung vom 26. Marz 2019 (GVBI. S. 98) und Art. 81 der Bayerischen
Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI.
S. 688), zuletzt geandert durch zuletzt geéndert durch § 1 Abs. 156 der Verordnung vom
26. Marz 2019 (GVBI. S. 98), erlasst die Stadt Gefrees folgende

Satzung:

§1

Der Bebauungsplan fur das Sondergebiet ,GroRflachiger Einzelhandel Bayreuther Strafe",
betreffend die unter Punkt 5.8. der Begrindung zum Bebauungsplan aufgefuhrten Grundstiicke,
nach der zum Bestandteil dieser Satzung erklarten Zeichnung mit verbindlichen Festsetzungen
und der Begrindung, gefertigt vom Ingenieurbiiro IVS, in der Fassung vom 27. Juni 2019,
gedndert am 26. September 2019, am 28. Mai 2020 und am 24. September 2020 wird hiermit
beschlossen.

§ 2

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

Gefrees, im Oktober 2020

Oiiver Dietel e
Erster Burgermeister Dienstsiegel




