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1.
1.1

1.2

2.1

ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG
Planungsanlass

Der Marktgemeinderat des Marktes Oberkotzau hat am 30.04.2019 seinen Beschluss
Nr. 20 vom 22.11.2016 Uber die Neuaufstellung eines Flachennutzungsplans mit
integriertem  Landschaftsplan  aufgehoben und die 7. Anderung des
Flachennutzungsplans (FNP) im  Parallelverfahren  zur Aufstellung des
Bebauungsplans  mit  integriertem  Grinordnungsplan  ,Schwesnitztalblick®
beschlossen.

Der bisher rechtsglltige Flachennutzungsplan mit Landschaftsplan entspricht dem
Stand der 6. Flachennutzungsplananderung.

Gegenstand des Verfahrens zur 7. Anderung des Flachennutzungsplans ist die
Umwidmung des Gewerbegebiets ,Summa*“ in eine 6ffentliche Grinflache sowie die
Neuausweisung von Wohnbauflachen und einer Sonderbauflache im Gebiet nérdlich
der OrtsstraRe Breite Staude und dem Wendepunkt der Fabrikstralle (Ostlicher
Teilbereich des Summa-Parks). Damit verbunden ist auch die Ausweisung von
.Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft’, die durch Flacheninanspruchnahmen durch das neue Baugebiet zu
erwarten sind.

Planungsziel

Mit der Ausweisung des Gebietes ,Schwesnitztalblick“ verfolgt der Markt Oberkotzau
das Ziel, gemeindliche Vorsorge zur Bereitstellung von Wohnbauflachen im Kernort
zu betreiben. Es besteht hierzu eine deutliche Nachfrage, die aufgrund
eigentumsrechtlicher Bindungen oder hoher Sanierungsanforderungen bisher nicht
im Altort, z.B. in leerstehender Bausubstanz, realisiert werden konnte. Nachteilig sind
dort teilweise hohe Larmimmissionen im Bereich der Hofer Stral3e, die Investitionen
blockieren und deshalb der Nachfrage nicht entsprochen werden kann.

Als Umlandgemeinde des Oberzentrums Hof mit einer hohen wirtschaftlichen
Verflechtung wird es als zielfihrend erachtet, Bauland fir Interessenten zu
erschlieen und auf den Markt zu bringen.

Mit einem Sonstigen Sondergebiet (§ 11 BauNVO) zur Unterbringung von
erganzenden Freizeit-, Erholungs- und Beherbergungsangeboten in Oberkotzau
sollen Flachen bereitgehalten werden, die ausreichend entwicklungsfahig sind und
als naheliegende Erganzung zum ,Summa-Park zu sehen sind. Damit einher geht
eine Starkung des Freizeitangebots ,Summa-Park” und die Steigerung der
Attraktivitdt des Wohn- und Arbeitsstandorts des Kernorts.

BESCHREIBUNG DES PLANUNGSGEBIETS
Lage und GréBe des Plangebietes

Das Plangebiet beschreibt einen neuen 6&stlichen Ortsrand von Oberkotzau und
umfasst dabei auch das Gewerbegebiet ,Summa“, das Wohngebiet
~Schwesnitztalblick” (derzeit landwirtschaftliche Nutzflache) und einen Teil der
Schwesnitztal-Aue flr Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen.
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2.2

Das neue Wohngebiet erstreckt sich zu weiten Teilen Uber den aufsteigenden Hang
zwischen FabrikstralRe / Grolitzbachweg im Norden bis zum Bereich unterhalb des
Einsiedlerhofes im Siden. Im Westen grenzt das neue Wohngebiet an die
bestehende Siedlung ,Breite Staude” aus den 1960er und 1970er Jahren an.

Das Sondergebiet nimmt einen Teil des ehemaligen Gewerbe-Areals Summa ein und
schlie®t damit den Freizeit- und Erholungsbereich mit dem ,Fernwehpark® nach
Osten hin ab.

Die Konversion des Firmengelandes Summa ist mittlerweile vollstandig realisiert und
wurde Uber das Programm Stadtumbau West als Naherholungs- und Freizeitgelande
entwickelt.

Die talseitigen Flachen umfassen einen offentlichen Parkplatz fir den Fernwehpark
(Summa-Park) und Grunlandflachen bzw. Ackerflachen bis zur Niederterrasse der
Schwesnitz.

Der Anderungsbereich erstreckt sich insgesamt auf ca. 27 ha. Davon entfallen 1,90
ha auf das Gewerbegebiet ,Summa“. Als naturnahe Flachen im Schwesnitztalraum
sind 17,9 ha als Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft vorgesehen (Ausgleichs- und Ersatzflachen). 6,36 ha entfallen
auf das neue Wohngebiet einschlielich der ErschlieBungsstralen und
grunordnerischen Flachen sowie 0,98 ha auf das Sondergebiet einschlielilich
Erschlieung.

Abb.1: Luftbild
Flachenausweisung im derzeit rechtsgiiltigen Fldchennutzungsplan

Der derzeit rechtsgiiltige Flachennutzungsplan des Marktes Oberkotzau aus dem
Jahr 1994 in der Fassung vom 23.12.2011 (Bekanntmachung der letzten Anderung)
enthalt folgende Flachenwidmungen fir den Geltungsbereich der 7. FNP-Anderung:

Die Flachen flr das geplante Wohngebiet sind als Flachen fur die Landwirtschaft mit
besonderer Bedeutung flr das Orts- und Landschaftsbild und die Naherholung sowie
in einem Teilbereich als Grinflache — Spiel/Bolzplatz ausgewiesen.

Die derzeit einzige, bestehende Wohnparzelle ist als Wohnbauflache
gekennzeichnet.
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2.3

Die Flache flir das Sondergebiet erstreckt sich Gber den dstlichen Teilbereich des als
gewerbliche Bauflache gekennzeichneten ,Summa“-Gelandes.

Die Talaue der Schwesnitz ist ebenfalls als Flache fur die Landwirtschaft mit
besonderer Bedeutung flr das Orts- und Landschaftsbild und die Naherholung
gekennzeichnet. Auch die Abgrenzung des Uberschwemmungsgebiets der
Schwesnitz ist dort erfasst.
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Abb.2: Ausschnitt aus dem derzeit gbltigen FléchennutZungsbIan des Marktes

Lage im Ortsverband

Das Gebiet ist Uber die Fabrikstra3e / Schlossparkstralte flr den stdlichen Teil des
Plangebietes erreichbar. Zusammen mit dem Summa-Park-Gelénde beschreibt das
neue Baugebiet ,Schwesnitztalblick® einen 6stlichen dauerhaften Ortsrand. Es
handelt sich um eine landlich-landwirtschaftliche gepragte Lage mit Exposition Nord-
Nordwest.

Das Summa-Park-Gelande umfasst ein Freizeit- und Erholungsangebot und wird vom
Markt Oberkotzau als bedeutsam fiir die Gemeindeentwicklung eingestuft.

Die aktuelle Planung und Herstellung einer Radwegeverbindung (,Perlenroute®) von
und nach Rehau-Schoénwald-Selb verstarkt die funktionale Zuordnung des
Plangebiets zu Ubergeordneten Zielsetzungen des Marktes.
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3. PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN UND VORGABEN

3.1 Regional- und Landesplanung

3.1.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

Das Landesentwicklungsprogramm (LEP) Bayern (Fortschreibung Marz 2018) sieht
bezuglich der weiteren Entwicklung der Siedlungsstruktur folgende Grundsatze vor:

Flachensparen - Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen
Siedlungsentwicklung unter besonderer Berucksichtigung des demographischen
Wandels und seiner Folgen ausgerichtet werden. Flachensparende Siedlungs- und
Erschlieungsformen  sollen unter Berlcksichtigung der ortsspezifischen
Gegebenheiten angewendet werden.

Innenentwicklung vor AuBenentwicklung - In den Siedlungsgebieten sind die
vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung maoglichst vorrangig zu nutzen.
Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfligung
stehen.

Vermeidung von Zersiedelung — Anbindegebot. Eine Zersiedelung der Landschaft
und eine ungegliederte, insbesondere bandartige Siedlungsstruktur sollen vermieden
werden. Neue Siedlungsflachen sind moglichst in Anbindung an geeignete
Siedlungseinheiten auszuweisen

Der Markt Oberkotzau wird im LEP Bayern in der Teilfortschreibung vom 01.03.2018
als Umlandgemeinde des Oberzentrums Hof als ,Landlicher Raum mit
Verdichtungsansatzen® gefihrt.
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3.1.2 Regionalplan Oberfranken Ost

Im Regionalplan von Oberfranken Ost (Region 5) ist der Markt Oberkotzau als
Kleinzentrum vermerkt. Im Kapitel Landschaftliches Leitbild wird ebenda ausgefihrt:
»,in der Region soll die Vielfalt bauerlicher Kultur- und Siedlungslandschaften neben
gewerblich-industriell gepragten Wirtschaftsraumen erhalten bleiben®.

3.1.3 Landschaftsentwicklungskonzept (LEK) Oberfranken Ost

Im Landschaftsentwicklungskonzept Region Oberfranken-Ost LEK 5 sind flir das zu
betrachtende Plangebiet nachfolgende Zielstellungen und Vorgaben formuliert:

Zielkarte Landschaftsbild und Erleben

I g
mit hervorragender Bedeutung
fur die Sicherung einer
stadtnahen naturbezogenen
Erholung

Erhalt herausragender
’ 4 / historischer Kulturlandschaften
~ siehe Ziel L4 (Kapitel 6.5)

1 Erhalt herausragender
historischer
Kulturlandschaftsteile, siehe Ziel
L4 (Kapitel 6.5) (Nr. It. Textband

Gebiet

mit allgemeiner Bedeutung fir
den Schutz des Grundwassers
vor Eintragen sorbierbarer und
nicht sorbierbarer Stoffe

. e ees Gebiet

® e e e+ mit hervorragender Bedeutung
fur die Sicherung und
Entwicklung von
Auenfunktionsrdumen

s ssss Gebiet

L L R N N J

mit besonderer Bedeutung fir die
Sicherung und Entwicklung von
Auenfunktionsrdumen

Gebiet

mit hervorragender Bedeutung
fur die Sicherung und
Entwicklung von Lebensrdumen
und deren Arten
(Schwerpunktgebiete des
regionalen Biotopverbunds)

Gebiet

mit besonderer Bedeutung fir die
Sicherung und Entwicklung von
Lebensrdumen und deren Arten

Biotopverbundachse mit hervorragender
Bedeutung
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3.2

3.3

Zielkarte Boden

Bedeutung als Standort fir seltene
Lebensgemeinschaften sowie fir die
Sicherung empfindlicher Béden

V/// Gebiet mit besonderer Bedeutung fiir
/. den Schutz des Bodens
Vegetations-/Nutzungs-kulturen

die Erhaltung der Bodenfunktionen
Siedlungsgebiet

mit allgemeiner Bedeutung fir die
Erhaltung der Bodenfunktionen

Die Planausschnitte und die Zielaussagen des LEK entsprechen den Leitzielen der
Baugebietsausweisung.

Zur Umweltvertraglichkeit und zum Thema Kompensation siehe Kapitel 7
Umweltbericht.

Gesetze und Verordnungen

Fir den 7. Flachennutzungsanderungsplan gelten nachfolgend beschriebene
Gesetze und Verordnungen in der jeweils zum Zeitpunkt der Auslegung gliltigen
Form:

Baugesetzbuch (BauGB)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Bayerische Bauordnung (BayBO)

Das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Das Bayerische Naturschutzgesetz (BayNatSchG)

Far den hier vorliegenden Planfall ist ebenfalls der Leitfaden ,Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung — Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft® des Bayerischen
Staatsministeriums flr Landesentwicklung und Umweltfragen grundlegend zur
Ermittlung des Kompensationsbedarfs fur Eingriffe in Natur und Landschaft. Siehe
dazu auch Kapitel 7.4.2 ,Eingriffsregelung und Kompensation®.

Rechtswirksamer Flachennutzungsplan (FNP) des Marktes Oberkotzau

Der Flachennutzungsplan des Marktes Oberkotzau aus dem Jahr 1994 in der
Fassung vom 23.12.2011 (Bekanntmachung der letzten Anderung) sieht die
Flachenwidmung Gewerbegebiet fir den Summa-Park vor. Eine Parzelle ist als
Wohnbauflache dargestellt. Eine o6ffentliche Griinflache als Spielplatz ist dargestellt.
Die ubrigen Flachen des Geltungsbereich sind als landwirtschaftliche Nutzflachen
eingetragen mit einer Ubersignatur ,Flachen fir die Landwirtschaft mit besonderer
Bedeutung flr das Orts- und Landschaftsbild und die Naherholung®.

Es ist vorgesehen, die Aufstellung des Bebaungsplans ,Schwesnitztalblick® im
Parallelverfahren als 7. FNP-Anderungsplan entsprechend auszurichten.

Die nachstehende Darstellung zeigt den bisherigen Flachennutzungsplan und die 7.
Flachennutzungsplananderung.

Gebiet mit Béden von hervorragender

durch Entwicklung erosionsschitzender

Gebiet mit allgemeiner Bedeutung fiir
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Abb.4:
Ausschnitt aus dem derzeit rechtsgliltigen Flachennutzungsplan des Marktes Oberkotzau
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7. Fldchennutzungsplanédnderung mit Ausgleichsrdumen weiter éstlich im Talgrund der Schwesnitz

Abb.5:
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3.4

Vorgaben und zu beachtende Fachplanungen
3.4.1 Biotope, FFH, Schutzgebiete

Uber den gesamten Geltungsbereich erstrecken sich die BayernnetzNaturProjekte
Nr. 432 Serpentinitstandorte im Landkreis Hof sowie Nr. 424 Biotopverbund Saaletal
innerhalb der ABSP Naturraumziele Miinchberger Hochflache.

Gemal Erfassung des Bayerischen Landesamtes fur Umwelt (LfU) befinden sich
kartierte Biotope entlang der Schwesnitz. Die dortige uferbegleitende Vegetation ist
als Biotope Nr. 5737-0119 (Ufergehdlze an der Schwesnitz 6stlich Oberkotzau) bis
Nr. 5737-0121 (Hochstaudenbestdnde in der Schwesnitzaue o6stlich Oberkotzau),
erfasst und hat hohen naturschutzfachlichen Wert.

Weitere Landschafts-, Naturschutzgebiete oder sonstige gesetzlich geschitzte
Flachen sind im Geltungsbereich nicht registriert. Auch FFH- und Vogelschutzgebiete
sind nicht gegeben und somit auch nicht betroffen.

Abb.6: Ubersicht Biotope und ABSP-Fléchen (FIN-Web LfU)

3.4.2 Stromleitung 20 kV

Die Versorgung mit Strom wird Uber das ortliche Netz gewahrleistet.

Die bestehende 20 kV-Leitung der Bayernwerk AG Uber dem Plangebiet (siehe
Darstellung bestehender FNP Abb.4) kann ab Eintritt von Siden her in das
Wohngebiet erdverkabelt und in geeigneter Weise Uber den Talraum zum
Gewerbegebiet nérdlich der Bahntrasse geflhrt werden (Logistikbetrieb).

11
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Abb. 7/8: Bei einer Erdverkabelung kann auf Strommasten i Ubrgangsbereich zum
Baugebiet verzichtet werden

3.4.3 Wasserwirtschaftliche Vorgaben

Als wasserwirtschaftliche Vorgaben kénnen die Festsetzungen des Hochwasser-
bzw. Uberschwemmungsbereichs der Schwesnitz HQiq gelten. Das Verfahren der
amtlichen Festsetzung dauert derzeit noch an. Der Uberschwemmungsbereich
erstreckt sich Uber den als Flachen fur die Landwirtschaft mit besonderer Bedeutung
fur das Orts- und Landschaftsbild und die Naherholung festgesetzten Bereiche in der
Schwesnitztal-Aue.

Ab Eintritt in den Siedlungsbereich bis zur Mindung in die Saale ist der Fluss mit
Hochwasserschutzmauern eingedeicht.

Im Freizeitgelande Summa-Park sind betriebsbedingte, ehemaligen Anlagen der
Gewassernutzung in das Freiflachenkonzept integriert.

sgebiet der Schwesnitz

12
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Gewasser Il. Ordnung: Schwesnitz

Das Gewasser Il. Ordnung Schwesnitz wird vom Freistaat Bayern betreut. Es gibt
hierzu Untersuchungen/Kartierungen zum Uberschwemmungsgebiet.

Im Freianlagenkonzept des Summa-Parkes sind ehemalige Gewasserlaufe nahezu
vollstandig in das Freiraumangebot integriert und spiegeln damit auch die historische
Entstehung wider.

Ohérkotzau TR —»—-h
' =

>

Abb. 10: vorldufig gesicertes Uberschwemmungsgebiet Schwesnitz HQ,qo (Bayernatlas)

Gewasser lll. Ordnung:

Fir die Gewasser |Ill. Ordnung hat der Markt Oberkotzau ein
Gewasserentwicklungskonzept fir ausgewahlte Gewasser Ill. Ordnung erstellen
lassen. Es wird hierbei auf die Ausfiihrungen auf die Studie (November 2017)
verwiesen. Das Plangebiet ist nur mit dem Flusslauf der Schwesnitz in diesem
Zusammenhang zu zitieren. Landschaftsgliedernde Graben und untergeordnete
Bachlaufe werden im Gebiet des Marktes Oberkotzau systematisch dargelegt. Der
Schwerpunkt von GewasserentwicklungsmalRnahmen auf der Basis der
Gewasserstrukturkartierung liegt westlich der Saale. Nachrangig sind &stlich der
sachsischen Saale vier kleine Graben vermerkt, die auflerhalb des 7.
Flachennutzungsanderungsplanes liegen.

————

Abb.1 .1: Ubersicht — ih? GeWésserenfw}cklungskonzept bearbeitete GeWéisse

r Ill. Ordnung
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4.1

FLACHENAUSWEISUNGEN

Summa-Gelénde / Offentliche Griinfliche

Das ehemalige Industriegelande (G) Summa wird nach dem bereits vollzogenen,
vollstandigen Abbruch der Gebdude und der Umgestaltung zu einer offentlichen
Parkanlage umgewidmet zu einer zweckgebundenen o&ffentlichen Griinflache geman
BauGB § 5 Abs. 2 Ziffer 5.

Parkplatz gemall BauGB § 5 Abs.2 Ziffer 3 bzw. § 9, Abs.1 Ziffer 11.

Die Umsetzung des Summa-Park Projektes erfolgte mit baurechtlicher Genehmigung
unter Zuhilfenahme des Stadtebauférderprogrammes (Stadtumbau West, Rickbau
und Umnutzung).

Das Gelande umfasst insgesamt 1,9 ha.

Abb.12: Freiraumentwurf Summa-Gelédnde realisiert

Der ostliche Teilbereich des ehemaligen Summa-Gelandes wird umgewidmet zu
offentlichen  Verkehrsanlagen; Fernwehpark, ein  Teilbereich wird als
vorhabensbezogener Parkplatz (Beherbergung / Gastronomie) einer privaten
Nutzung gewidmet. Die Zufahrt erfolgt als 6ffentliche Ortsstralle.

Mit der Ausweisung von offentlichen Stellflachen mit einer Kapazitdt von 56
Parkplatzen und einer Erweiterungsflache von 20 PkW-Stellplatzen nérdlich der
Fernwehpark-Parkplatze wird die Bereitstellung erforderlicher  Stellplatze
nachgewiesen.

Die Anzahl der Wohnmobilstellplatze betragt ca. 10.

Die dort vorhandenen Infrastruktureinrichtungen beinhalten Toiletten, Kneippanlage,
diverse Sport- und Freizeitgerate, Beachvolleyball etc. und verschiedenen Einbauten.
Kernstick des Fernwehparks ist eine kleine Triblne mit 80 Sitzplatzen und
Veranstaltungsflachen sowie die fest eingebauten Schilder-Abteilungen.

14
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4.2

4.3

4.4

- L i~ .
Abb.13: Summa-Park

Sonderbauflache

Weiter 0stlich wird ein Teilbereich gemall § 1 Absatz 2, Ziffer 11
Baunutzungsverordnung BauNVO als sonstiges Sondergebiet (SO) ausgewiesen, um
Freizeitangebote mit Gastronomie und Ubernachtungskapazitdt aufzuwerten.
Denkbar sind auch zusatzliche Fitnessangebote. Der Stellplatznachweis fir diese
Einrichtungen kann entweder innerhalb der Gebaude oder auf privaten Pkw-
Stellplatzen erbracht werden.

Durch den Nahbereich des Oberzentrums Hof und in fuBlaufiger Entfernung zum
historischen Kernort von nur 800 m entsteht ein Impuls zur Revitalisierung des 6stlich
der Saale liegenden Siedlungsverbandes.

Die ErschlieBung dieses Teilbereiches kann problemlos Uber das vorhandene
OrtsstralRennetz gewahrleistet werden und hangt nicht von der Ausweisung des
stdlich daran angrenzenden Wohngebietes ab. Die Gebietsausweisung (Flur Nr.
1664 als Sonstiges Sondergebiet) liegt aulerhalb des vorlaufig festgesetzten
Uberschwemmungsbereiches der Schwesnitz (Gew. Il Schwesnitz, Detailkarte
1:2500 vom 05.09.2018).

Verkehrsfldchen / Parkplétze (privat und 6ffentlich)

Besucherparkplatze fir den Fernwehpark sind vorhanden. Fir neu entstehende
Einrichtungen kann nérdlich der bestehenden Parkplatzflachen ein weiteres privates
Stellflachenangebot entstehen.

Wohnbauflachen

Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebiets (WA) nord-6stlich des ehemaligen
Summa-Gelandes in einer nord-west-exponierten Hanglage.

Als Ortsabrundung wird ein Allgemeines Wohngebiet gemal? BauNVO §4 im
Anschluss an die vorhandene Wohnbebauung (,Breite Staude®, einschlie3lich ein als
Mischgebiet gewidmeter Teilbereich) ausgewiesen. Der Bebauungsplan des
Wohngebietes ,Breite Staude” wurde zwischenzeitlich aufgehoben.
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4.5

4.6

Eine Flache in der Grofenordnung von rund 6,30 ha wird erstmals als
Wohnbauflache (W) ausgewiesen. Eine einzelne Parzelle ist bereits im derzeit
gliltigen FNP (6. Anderung) als Wohnbauflache dargestellt und wird als solche im
Flachennutzungsplan beibehalten bzw. in das neu auszuweisende Wohngebiet
integriert.

Es ist geplant, ein Allgemeines Wohngebiet zur Deckung der Nachfrage nach
Wohnbauland in Oberkotzau auszuweisen. Aufgrund mangelnder Verfligbarkeit von
Objekten oder sehr hohen Sanierungsaufwandes von bestehender Bausubstanz
ergeben sich kurzfristig keine Standort-Alternativen. Deshalb wird versucht, mit einer
Abrundung des Ortsgrundrisses in vergleichbar ginstiger Zuordnung zum Kernort
von Oberkotzau und zur neu entstandenen Freizeitanlage Summa-Park den Bedarf
zu decken.

Ein Teilbereich des neuen Baugebiets ,Schwesnitztalblick” umfasst den Bereich eines
ehemaligen offentlichen Spielplatzes (Flur Nr. 1734). Der nahe gelegene Summa-
Park erflllt quartierstibergreifend die Funktion eines wohnungsnahen Spiel- und
Bewegungsangebotes. Darlber hinaus stellt die neu entstandene Freizeitanlage ein
echtes Mehrgenerationenangebot dar, was wiederum flir die Ausweisung eines
neuen Wohngebietes spricht. Ein Teilbereich ist gekennzeichnet durch gut
entwickelten Baumbestand in den Randbereichen. Diese Qualitat soll mit einer
abweichenden Bauweise, bei der ausschliefldlich Holzbauweise zugelassen ist, eine
entsprechende Wirdigung als besonderes Merkmal der Nachnutzung als
Wohnstandort erfahren.

Die Flacheninanspruchnahme =zur ErschlieBung neuer Baugebiete wird mit
entsprechenden  AusgleichsmalRnahmen kompensiert, die im beigefligten
Umweltbericht (siehe Kapitel 7) als Bestandteil des Bauleitverfahrens dargelegt sind.
Die Eingriffsregelung erfolgt gemaR § 1a Abs. 3 BauGB und dem Leitfaden ,Bauen im
Einklang mit Natur und Landschaft”.

Flachen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung der Landschaft (Ausgleichs-
und ErsatzmalBhahmen)

Im 7. Flachennutzungsanderungsplan werden orientiert am Bestand des
Schwesnitztalraums Flachen mit MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gemaR BauGB § 5 Abs. 2 Ziffer 10
dargestellt. In diesem Kompensationsraum sind AusgleichsmalRnahmen flr die
Flacheninanspruchnahme durch die Ausweisung des Wohn- und Sondergebiets
vorgesehen. Es handelt sich dabei um Flachen zur Begriindung von Auwald (1,39ha),
Waldumbau (1,28 ha) und Flachenpflanzung entlang von Ufern und bestehenden
Feldgehdlzen (strukturelle Darstellung).

Zur Gliederung der Feldflur werden als landschaftsplanerische
Entwicklungsmalinahmen zwei Feldraine zur Aufwertung, Bestandssicherung und
teilweisen Erganzung der Bestande vorgeschlagen (strukturelle Darstellung).

Landschaftsplanerische Malinahmen

Als landschaftsplanerische Mallnhahmen werden im Bereich von neu entstehenden
Ortsrandern auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung grinordnerische
MafRnahmen vorgesehen.
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5. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

An erster Stelle der zu erwartenden Auswirkungen der Flachenwidmung muss die
Beanspruchung landwirtschaftlicher Nutzflachen zum Zwecke der Wohnbebauung
und zur ErschlieBung derselben angefuhrt werden.
Damit einher geht auch eine nicht zu leugnende Landschaftsbildveranderung. Der
landliche Charakter kann durch die vorgesehene Bauweise und die topografische
Einbindung dennoch weitgehend erhalten bleiben.

Aus wasserwirtschaftlicher Sicht sind Versiegelungen anzufiihren, die eine geordnete
Oberflachenentwasserung erfordert.

Nachteilige Auswirkungen fir Natur und Landschaft werden mit Ausgleichs- und
Ersatzmalnahmen vorausschauend abgemildert.

Entstehende Larmimmissionen durch Verkehr kénnen durch Verkehrslenkung und
das Anlegen von Mischverkehrsflachen auf ein bedarfsgerechtes mal} hin reduziert
werden.

Vorteile der geplanten Gebietsentwicklung sind die nachhaltige Starkung der
Investitionen fir Freizeit- und Erholungseinrichtungen.

Wesentlich ist auch die Nahe zum Ortskern der Gebietsausweisung. Eine indirekte
Starkung der Innenentwicklung durch kurze Wege kann entstehen.

Mit grinordnerischen MalRnahmen kdnnen Nachbarschaft und Quartiersbildung einen
unterstitzenden Rahmen bilden.

6. VERBINDLICHE BAULEITPLANUNG

Der Markt Oberkotzau vollzient im Parallelverfahren die Konkretisierung des
Planungsziels mit der Ausweisung von 52 Parzellen fir Wohnnutzung.

Dazu gehdren auch grinordnerische Festsetzungen innerhalb des Plangebietes und
die Durchfiihrung von Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen auflerhalb des
Wohngebiets im Talraum der Schwesnitz.
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Abb.14: Bebauungsplan mit Griinordnungsplan ,,Schwesnitztalblick”
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7.1

7.11

7.1.2

UMWELTBERICHT

Gemeinsamer ~ Umweltbericht ~ gemall  §2a BauGB mit  integriertem
landschaftspflegerischen Fachbeitrag zur 7. Anderung des Flachennutzungsplanes
des Marktes Oberkotzau und zum Bebauungsplan ,Schwesnitztalblick*.

Einleitung

Im Rahmen der Bauleitplanung ist nach geltendem Baurecht auf der Grundlage einer
Umweltprifung ein Umweltbericht (§ 2a BauGB) zu erstellen. Der Umweltbericht
enthalt Angaben zu den Schutzgitern und zu den umweltrelevanten Belangen, die
von der Planung berihrt werden. Basierend auf der Bestandsanalyse werden die
Auswirkungen der Planung auf Natur und Landschaft sowie andere Schutzgulter
geprift und Aussagen zur Vermeidung bzw. zur Minimierung gemacht.

Ziele des 7. Flachennutzungsanderungsplans

Der 7. Flachennutzungsanderungsplan vollzieht die Anpassung der realen Nutzung
nach Durchfiihrung der MaRnahmen des Stadtumbaus (Summa-Gelande) und
spiegelt die neue Orientierung der gemeindlichen Ziele im &stlichen Teil des
Kernortes wider.

Ein Teilbereich soll fir neu entstehende Freizeit- und Erhohlungseinrichtungen fiir
hochbauliche MaBnahmen bereitgestellt werden. Es wird dabei unterstellt, dass der
Standort am Rande des Schwesnitztales in Kombination mit dem Freizeitgelande
Summa ein értlich und Uberdrtlich wirksames Angebot entstehen kann. Es wird die
Ansiedlung eines gastronomischen und eines Beherberbungsbetriebes angestrebt in
Synergie mit dem neu entstandenen Freizeitangebot. Die Uberértliche
Radwegverbindung der Perlenroute parallel zur Bahnlinie Oberkotzau-Rehau-Asch-
Eger zielt in die gleiche Richtung.

Darstellung der in Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten umweltrelevanten
Ziele und ihre Bericksichtigung

Wie in Kapitel 3.1 dargestellt, entsprechen die Leitziele der Baugebietsausweisung
den Zielaussagen der Landes- und Regionalplanung bezuglich Siedlungsentwicklung,
Landschaftsschutz und Erholungseinrichtungen.

Das Landesentwicklungsprogramm (LEP) Bayern (Fortschreibung Marz 2018)
stellt in seinem Leitbild Bayern 2025 fest, dass es gerade auf regionaler Ebene und
insbesondere in der Land- und Forstwirtschaft, im Tourismus und im Siedlungswesen
darauf ankommt, die Strukturen an den Klimawandel anzupassen.

Fir die Freiraumstruktur sowie die Entwicklung und Bewahrung von Natur und
Landschaft gelten folgende Grundsatze:

e Natur und Landschaft sollen als unverzichtbare Lebensgrundlage und
Erholungsraum des Menschen erhalten und entwickelt werden.

e Okologisch bedeutsame Naturrdume (Gewasser, Grinlandbereiche) sollen
erhalten und entwickelt werden.

e Lebensraume fur wildlebende Arten sollen gesichert und entwickelt werden.

e Ein zusammenhangendes Netz von Biotopen ist zu schaffen und zu verdichten.
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Gemal der fachlichen Ziele fur Natur und Landschaft des Regionalplans
Oberfranken-Ost soll die Vielfalt bauerlicher Kultur- und Siedlungslandschaften
neben gewerblich-industriell gepragten Wirtschaftsrdumen erhalten bleiben.

Die typischen Landschaftsraume sollen unter besonderer Berlcksichtigung der
Funktionsfahigkeit und Belastbarkeit des Naturhaushalts, der charakteristischen
Landschaftsbilder und der Erholungseignung erhalten, pfleglich genutzt und soweit
madglich entwickelt werden (Landschaftliches Leitbild).

Zur Erhaltung, Gestaltung und Pflege der Landschaft im Siedlungsbereich ist u.a.
vorgesehen, Ortsrander zu gestalten und in die Landschaft einzubinden, wobei
Talauen in Siedlungsbereichen weitgehend als Freirdume erhalten werden sollen.

Die oberirdischen FlieRgewasser sollen mit ihren Talrdumen naturnah erhalten
werden, auf die Erhaltung oder Wiederherstellung der Ufervegetation und des in
deren Uberschwemmungsbereich liegenden Griinlandes soll hingewirkt werden.

In der freien Landschaft sollen intensiv landwirtschaftlich genutzte Fluren durch
Hecken und Feldgeholze vielfaltig gestaltet werden.

Das Landschaftsentwicklungskonzept (LEK) Region Oberfranken-Ost sieht
folgende Zielkonzepte flr die einzelnen Schutzglter vor:

Boden

Die Funktionen des Bodens als Lebensgrundlage und Lebensraum fiir Menschen,
Tiere, Pflanzen und Bodenorganismen ist nachhaltig zu sichern und soweit
erforderlich wiederherzustellen.

Die Inanspruchnahme von Boden als Flachenressource ist zu minimieren. Ein
sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden soll realisiert werden.

Wasser

Der Wasserhaushalt soll als Lebensgrundlage fir Menschen, Tiere und Pflanzen
unter Berlcksichtigung der Ziele der Europaischen Wasserrahmenrichtlinie dauerhaft
intakt erhalten und entwickelt werden.

Natirliche oder naturnahe Fliekigewasser mit naturnahen Auenbereichen sind zu
erhalten und zu entwickeln.

Luft/Klima

Luft und Klima sollen so erhalten und verbessert werden, dass Menschen, Tiere und
Pflanzen in ihren Okosystemen sowie Kultur- und sonstige Sachgiiter nicht
beeintrachtigt werden.

In den Siedlungsgebieten sollen glinstige bioklimatische Verhaltnisse erhalten und
gefordert werden. Gebiete mit Ausgleichswirkungen fir das Lokalklima wie Kalt- und
Frischluftentstehungsgebiete sowie —Leitbahnen sollen in ihrer Funktionsfahigkeit
erhalten, entwickelt oder wiederhergestellt werden.

Arten und Lebensrdume

Bestehende naturbetonte und somit nicht intensiv genutzte Lebensrdume sollen
erhalten, soweit erforderlich gepflegt und vor Beeintrachtigungen geschitzt werden.
Auf die Beibehaltung und Férderung einer extensiven Grinlandnutzung soll verstarkt
hingewirkt werde.

Vor allem in den Talauen soll eine Uberwiegend extensive durchgangige
Grunlandnutzung als wichtiger Bestandteil bestehender und zu entwickelnder
Biotopverbundsysteme angestrebt werden.

Auf die Riickfihrung bestehender Acker im Bereich von Griinlandstandorten, v. a. in
den Talauen, soll hingewirkt werden.

Talraume, deren Fliekgewasser und Auen noch einen naturnahen Zustand
aufweisen, sind zu erhalten und weiterzuentwickeln.
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7.2

Landschaftsbild/Landschaftserleben

Die Landschaften sollen in ihrer Vielfalt, Eigenart und Schoénheit erhalten und gdf.
wiederhergestellt werden. Fir die verschiedenen Naturraume der Region typischen
Landschaftsbilder sind mit ihrem charakteristischen Relief, den landschaftspragenden
Gewassern, den standort- und nutzungsbedingten  Vegetations- und
Bewirtschaftungsformen, sowie den landschaftstypischen Bauweisen zu bewahren
und, soweit erforderlich, behutsam fortzuentwickeln.

Eingriffe, die zu einer nachhaltigen Beeintrachtigung des Landschaftsbildes flihren
kénnen, sollen grundsatzlich vermieden werden. Insbesondere MalRnahmen der
Siedlungsentwicklung und des Infrastrukturausbaus sollen sich an den
landschaftlichen Qualitaten und Strukturen orientieren und so ausgestaltet werden,
dass eine Inanspruchnahme von Bereichen hoher Landschaftsbildqualitat oder
besonderer Exposition vermieden wird und eine harmonische Einbindung der
Siedlungsstrukturen in die Landschaft gewahrleistet ist. Die Bauleitplanung der
Gemeinden soll sich am Bedarf orientieren, flachensparend erfolgen und verstarkt
Belange des Schutzes von Landschaftsbild, Landschaftserleben und historischer
Kulturlandschaft bericksichtigen

Naturbezogene Erholung

Der Uberwiegend hohe Erholungswert der Region Oberfranken-Ost soll erhalten,
gepflegt und in Bereichen mit geringerer Erholungseignung angemessen
fortentwickelt werden. Dabei sollen insbesondere die Belange von Naturschutz und
Landschaftspflege als Grundlage fir eine naturbezogene und naturvertragliche
Erholung berticksichtigt werden.

Die An- und Abfahrtsmdglichkeiten zu den Erholungsgebieten sollen einer ruhigen,
auf die Natur ausgerichteten Erholung entsprechen.

Das Angebot an Rad- und Wanderwegen soll erhalten, gepflegt und ggf. in
Abstimmung mit den Belangen von Naturschutz und Landschaftspflege ausgebaut
werden.

Die o.g. Vorgaben der Landes- und Regionalplanung sowie die dargestellten Ziele
des Landschaftsentwicklungskonzepts wurden sowohl bei der Entwicklung des
stadtebaulichen Gestaltungskonzepts als auch in den vorgeschlagenen Ausgleichs-
und Ersatzmalnahmen entsprechend der 6rtlichen Gegebenheiten beriicksichtigt und
umgesetzt.

Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen
einschlieBlich der Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Zur Eingriffsregelung (Kompensation von Eingriffen durch Ausgleichs- und
ErsatzmaRnahmen) wird auf die detaillierte Erfassung auf der Ebene des
verbindlichen Bauleitplanes verwiesen. Die Abhandlung der Schutzglter wird an
dieser Stelle inhaltlich wiedergegeben.

Das Erfassen und Bewerten von Natur und Landschaft (Bestandsaufnahme) erfolgt
gemall dem im Leitfaden ,Eingriffsregelung in der Bauleitplanung — Bauen im
Einklang mit Natur und Landschaft® (Bayerisches Staatsministerium fir
Landesentwicklung und Umweltfragen, erganzte Fassung, 2003) beschriebenen
Regelverfahren. Gemal Anlage Teil A — Bewertung des Ausgangszustands erfolgt
die Einstufung des Zustands des Plangebietes nach den Bedeutungen der
Schutzguter. Dabei wird unterschieden zwischen Gebieten geringer (Kategorie ),
mittlerer (Kategorie Il) und hoher (Kategorie Ill) Bedeutung der Schutzguter fir
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7.21

Naturhaushalt und Landschaftsbild. Die einzelnen Kategorien sind weiterhin unterteilt
in obere und untere Werte.

Bei der Bewertung der Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgiter wird
entsprechend dem ,Leitfaden zur Umweltprifung in der Bauleitplanung - Der
Umweltbericht in der Praxis®, erganzte Fassung, 2007 unterschieden zwischen
baubedingten, anlagebedingten und betriebsbedingten Auswirkungen. Die Schwere
der Beeintrachtigung der Schutzguter wird als gering, mittel oder hoch eingestuft.

Schutzgut Arten und Lebensraume
Beschreibung

Uber den gesamten Geltungsbereich der 7. Flachennutzungsplananderung
erstrecken sich die BayernnetzNaturProjekte Nr. 432 Serpentinitstandorte im
Landkreis Hof sowie Nr. 424 Biotopverbund Saaletal innerhalb der ABSP
Naturraumziele Miinchberger Hochflache.

Gemal Erfassung des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt (LfU) befinden sich
kartierte Biotope entlang der Schwesnitz. Die dortige uferbegleitende Vegetation ist
als Biotope Nr. 5737-0119 (Ufergehodlze an der Schwesnitz dstlich Oberkotzau), Nr.
5737-0120 (Gehdlze in der Schwesnitzaue 6stlich Oberkotzau) und Nr. 5737-0121
(Hochstaudenbestande in der Schwesnitzaue 6stlich Oberkotzau), erfasst und hat
hohen naturschutzfachlichen Wert.

Schutzwirdige Lebensraume mit ortlicher, regionaler oder landesweit bedeutsamen
Arten und Lebensgemeinschaften wie Fauna-Flora-Habitat ~ Gebiete,
Biospharenreservate, EU-Vogelschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete,
Nationalparks, Naturparks und Naturschutzgebiete sowie NATURA 2000-Gebiete
sind weder im Geltungsbereich noch in unmittelbarer Nahe davon registriert.

Abb.15: Ubersicht Biotope und ABSP-Flichen (FIN-Web LfU)
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Okologisch wertvolle Flachen innerhalb des Plangebiets (mittlere Bedeutung fir
Naturhaushalt und Landschaftsbild — Kategorie Il, oberer Wert) sind funf in west-
ostlicher Richtung an den Héhenlinien entlang verlaufende Feldraine, die den Hang
leicht stufenartig gliedern.

Die Feldraine sind verschieden ausgepragt, teils mit Streuobstbestdanden bzw.
einheimischen Feldgehdlzen bewachsen, teils mit niedrigwichsigen Hecken
ausgebildet.

Die Bdschung sudlich des Grélitzbachweges, ein 6ffentlicher Feld- und Waldweg, der
innerhalb des Geltungsbereichs das Sonstige Sondergebiet vom Allgemeinen
Wohngebiet trennt, ist mit alten Streuobstbdumen bewachsen.

Eine weitere 6kologisch bedeutende Kleinstruktur bilden die Baumgruppen und -
reihen, die den ehemaligen Spielplatz, inzwischen eine artenreiche, extensiv genutzte
Wiese, umschlieRen.

Der Hauptanteil der Flachen innerhalb des Geltungsbereichs besteht aus intensiv
genutztem Grinland und Ackerflachen mit geringer Bedeutung (Kategorie |, oberer
Wert) fur Naturhaushalt und Landschaftsbild.

A

Abb.16: Feldraine auf dem Hang Abb.17: Griinrand des ehem. Spielplatzes
Auswirkungen

Bei der Umsetzung der geplanten Baumalinahmen kommt es zu unterschiedlich
intensiven Beeintrachtigungen entsprechend dem jeweiligen Versiegelungs- und
Nutzungsgrad in den einzelnen Teilbereichen:

Im Sonstigen Sondergebiet werden die bestehenden Acker- und Grunlandflachen
durch die Bebauung (GRZ > 0,35) und die teilweise Versiegelung fir die
ErschlieBung und die Bereitstellung zusatzlicher Pkw-Stellplatze stark beeintrachtigt,
was sich in der Zuordnung zu Typ A hoher Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad
widerspiegelt.

Im Allgemeinen Wohngebiet ist aufgrund der Hanglage eine etwas aufwendigere
ErschlieBung notwendig, um die Erreichbarkeit der einzelnen Baugrundstiicke fir die
Eigentimer wie auch fiur die ortlichen Versorgungsfahrzeuge (Mullabfuhr,
Winterdienst) zu gewahrleisten.

Bei der Anordnung der einzelnen Bauparzellen auf dem oberen Teil des Hanges war
es nicht mdglich, die beiden bestehenden Feldraine innerhalb des Umgriffs zu
bewahren bzw. so in die geplante Bebauung zu integrieren, dass der sparsame
Umgang mit vorhandener Flache bzw. effektive Nutzung der in Anspruch
genommenen Flache gewahrleisten werden konnte. Entsprechend wurde auf den
Erhalt dieser Strukturen verzichtet und stattdessen innerhalb des Wohngebiets
verschiedene offentliche und private Grinflachen zur Durchgriinung der Siedlung mit
deutlicher Ausbildung der neuen Ortsrander ausgewiesen.
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7.2.2

Die Uberbauung der Ackerflachen mit einzeln stehenden Einfamilienhdusern wird
aufgrund der festgelegten GRZ < 0,35 dem Typ B mit niedrigem bis mittlerem
Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad zugeordnet.

Der nérdlichste Feldrain wird wahrend der Bauzeit stark beansprucht werden, nach
Beendigung der Arbeiten wird er jedoch wieder begrint und durch das entsprechende
Pflanzgebot in den sudlichen Abschluss des Siedlungsgebiets als 6ffentliche
Grinflache eingebunden.

Insgesamt wird die Erheblichkeit des Eingriffs fir Naturhaushalt und Landschaftsbild
in Bezug auf das Schutzgut Arten und Lebensraume als mittel eingestuft.

Schutzgut Boden
Beschreibung

Wie in der Ubersichtsbodenkarten von Bayern ersichtlich, besteht der Boden im
Planungsgebiet fast ausschlief3lich aus Braunerde, im angrenzenden Auengebiet der
Schwesnitz hingegen kommt fast ausschlieRlich Auengley vor.

Die Eigenschaften von Braunerden und damit auch die Mdglichkeiten der Nutzung
hangen stark mit dem Ausgangsmaterial der Bodenbildung zusammen. Das trifft
insbesondere auf den Wasser- und Lufthaushalt zu. Grundsatzlich sind Braunerden
leicht zu bearbeiten und haben meist einen pH-Wert im maRig bis stark sauren
Bereich. Als Nutzung ist Landwirtschaft (Ackerbau und Weide) sowie Forstwirtschaft
moglich. In vielen Regionen Mitteleuropas ist die Braunerde der am haufigsten
vertretene terrestrische Boden.

l:l 734 Fast ausschlieRlich Braunerde aus (Kryo-)Grussand (Hornblendegneis oder Amphibolit)
D 99b Fast ausschlieRlich Auengley und Vega-Gley aus Schiuff bis Lehm (Auensediment)

Abb.18: Ubersichtsbodenkarte Bayern M 1:25.000 (Umweltatlas - Boden des LfU)
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7.2.3

Detaillierte Angaben zum Bodenaufbau aus einem Bodengutachten o0.4. liegen nicht
vor. Bodenbelastungen oder Altlasten sind derzeit nicht bekannt.

Das Plangebiet umfasst zum Grofteil landwirtschaftliche Nutzflaichen (Acker und
intensiv genutztes Grinland) und ist gekennzeichnet durch den von der Schwesnitz
im Norden nach Suden aufsteigenden Hang.

Im Bereich des Sonstigen Sondergebiets zwischen der nérdlichen Begrenzung des
Plangebiets und dem Grdlitzbachweg steigt das Gelande noch relativ sanft an von
490m UNN bis 498m UNN. Der weitere Hangbereich steigt anfangs flacher, spater
dann sehr steil bis auf 513m GUNN am sudlichen Rand des Plangebiets.

Versiegelungen liegen im Bereich des Sonstigen Sondergebiets vor in Form des
teilversiegelten Parkplatzes des Fernwehparks, der asphaltierten Zufahrtsstrafle zum
Summa-Park sowie des asphaltierten Teilbereichs am Beginn des Grélitzbachweges.
Im Allgemeinen Wohngebiet flihrt eine asphaltierte Zufahrtsstrale von der
Schlossparkstralle als Stichstralle zum Beginn des ehemaligen Spielplatzes bis zur
dortigen Rampe. Die bereits bestehende Wohnparzelle am noérdlichen Rand des
neuen Wohngebiets an der Schlossparkstralle muss als teilversiegelte Flache
betrachtet werden.

Auswirkungen

Durch Flacheninanspruchnahme wird das Schutzgut Boden in besonderem Malle
belastet. Aufgrund der zuldssigen Bebauungsdichte einschlieRlich der Erfordernisse
der ErschlieBung ist der dauerhafte Entzug der Bodenverfligbarkeit festzustellen.

Insgesamt wird die Erheblichkeit des Eingriffs fur Naturhaushalt und Landschaftsbild
in Bezug auf das Schutzgut Boden als mittel eingestuft.

Schutzgut Wasser

Beschreibung

Oberflachengewasser

Die Schwesnitz als Gewasser Il. Ordnung liegt im noérdlichen Teil des
Geltungsbereichs und ist als Biotop Kkartiert. Ein teilweise maandrierender
Flussabschnitt mit fast geschlossenem Ufergehélzsaum stellt einen hohen Wert flr
die Landschaft und die Siedlungsbereiche dar.

Festgesetztes Uberschwemmungsgebiet

Die Schwesnitz ist gekennzeichnet durch einen vorlaufig festgesetzten
Uberschwemmungsbereich, das Verfahren der amtlichen Festsetzung l3uft derzeit
noch. Siehe Abb. 9, Seite 12 und Abb. 10, Seite 13).

Ab Eintritt in den Siedlungsbereich bis zur Mundung in die Saale ist der Fluss mit
Hochwasserschutzmauern eingedeicht.

Im Freizeitgelande Summa-Park sind betriebsbedingte ehemalige Anlagen der
Gewassernutzung in das Freiflachenkonzept integriert. Die wasserwirtschaftliche und
naturfachliche Abstimmung ist Gegenstand des betreffenden Genehmigungs-
verfahrens gewesen.
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7.2.4

Grundwasser

Die Flurabstande des Grundwassers sind im Plangebiet nicht dokumentiert. Jedoch
ist davon auszugehen, dass grundwasserfiihrende Schichten aller Voraussicht nach
innerhalb der Wohngebietsausweisung nicht zu erwarten sind.

Niederschlagswasser

Die Einfuhrung eines Trennsystems zur schadlosen Niederschlagsabfihrung ist
vorgesehen. Geeignete Mallnahmen zur Verzégerung des oberirdischen Abflusses
und zur Rickhaltung sind vorzusehen.

In Bezug auf das Schutzgut Wasser ist vor allem den Flachen im Schwesnitztalraum
bzw. im Bereich des vorlaufig festgesetzten Uberschwemmungsgebietes eine hohe
Wertigkeit beizumessen. Da diese sich jedoch aulierhalb der eigentlichen
Eingriffsflachen befinden, wird die Wertigkeit der Flachen innerhalb des
Geltungsbereichs deshalb als gering eingestuft.

Auswirkungen

Durch die ErschlieBung eines Wohngebietes entsteht eine erhdhte Abflussrate, die
mit entsprechenden Vorkehrungen abgemildert werden kann.

In Oberflaichengewasser, Grundwasser und das festgesetzte Uberschwemmungs-
gebiet wird durch die Flachenwidmung nicht eingegriffen. Deshalb wird die
Erheblichkeit des Eingriffs flir Naturhaushalt und Landschaftsbild in Bezug auf das
Schutzgut Wasser als gering eingestuft.

Schutzgut Klima und Luft
Beschreibung

Das Klima im Gemeindegebiet ist bedingt durch die Lage nérdlich der
Niederschlagsscheitellinie der Minchberger Hochflaiche und nérdlich des
Fichtelgebirges kuhl-trocken. Durch die Offnung des Geldndes nach Osten kann
leicht kalte kontinentale Luft vorstof3en, so dass die Dauer der frostfreien Tage mit
118 Tagen sehr kurz ist.

Die durchschnittliche Jahrestemperatur betragt 6,5°C im Saaletal sowie 5,8°C in den
Hoéhenlagen. Die Jahresniederschlagsmenge belauft sich im Durchschnitt auf 670mm.
Der Wind weht hauptsachlich aus stid-westlicher Richtung.

Vorbelastungen sind nicht bekannt, die Luftausgangswerte haben sich durch die
Umnutzung des ehemaligen Gewerbegebiets in den Freizeit- und Erholungspark
»~oumma“ deutlich verbessert.

Die Kaltluftleitbahnen der Talrdume und Frischluftleitbahn der Sachsischen Saale
sind als besondere Wert- und Funktionselemente flir das Schutzgut Klima und Luft
einzustufen. Entsprechend wird das Planungsgebiet als gut durchliftetes Gebiet im
Randbereich von Luftaustauschbahnen als Gebiet mittlerer Bedeutung flr
Naturhaushalt und Landschaftsbild bewertet (Kategorie I, untere Wert).
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7.2.5

Auswirkungen

Abriegelnde Wirkung durch Bebauung kann aufgrund der lockeren Bauweise
weitestgehend ausgeschlossen werden. Selbstverstandlich kann es zu gewissen
Veranderungen des Mikro-Gelandeklimas kommen.

Insgesamt wird die Erheblichkeit des Eingriffs fir Naturhaushalt und Landschaftsbild
in Bezug auf das Schutzgut Klima und Luft als gering eingestuft.

Schutzgut Orts- und Landschaftsbild
Beschreibung

Objektive Kriterien bei der Beurteilung des Orts- und Landschaftsbildes sind die
naturrdumliche und kulturhistorisch gewachsene Charakteristik eines Raumes sowie
die Vielfalt und die Naturndhe eines Landschaftsteilraumes. Unter dem Orts- und
Landschaftsbild werden alle optisch und sinnlich wahrnehmbaren Auspragungen von
Natur und Landschaft verstanden, darunter auch Kriterien wie Erreichbarkeit,
Erschlielung, Attraktivitat, Aussicht und klimatische Faktoren.

Das Gemeindegebiet des Marktes Oberkotzau liegt am Rand des Naturraumes
~Minchberger Hochflache®, das zum , Thiringisch-Frankischen Mittelgebirge® gehort.

Norddstlich grenzt die naturrdumliche Haupteinheit ,Mittelvogtlandisches
Kuppenland® an.

Die Minchberger Hochflache ist durch eine leicht uhrglasférmige Wélbung der
Gesamtgestalt gekennzeichnet. Dadurch liegt Oberkotzau am nordoéstlichen
Randbereich in einem leichten Niederschlagslee.

Die Landschaft des Gemeindegebietes gliedert sich im Westen in langgezogene,
unregelmalig zueinander gesetzte Tal- und Hlgelzonen, im Osten in ausladende
Kuppenbereiche.

Pragend fiir das Landschaftsbild im Planungsgebiet ist die Hanglage mit ihrer leichten
Strukturierung durch einzelne Feldraine und den Streuobstbestand entlang des
Grolitzbachwegs sowie die Schwesnitztalaue nérdlich des Umgriffs.

Durch die Lage am Ortsrand mit hauptsachlich von landwirtschaftlichen Nutzflachen
und intensiv genutzten Grinflachen gepragter Landschaft wird das Planungsgebiet
als ,ausgeraumte, strukturarme Agrarlandschaft* als Gebiet geringer Bedeutung fir
Naturhaushalt und Landschaftsbild bewertet (Kategorie |, oberer Wert).

Auswirkungen

Die Ausweisung eines neuen Wohngebietes mit der geplanten Hangbebauung sowie
die Herstellung eines erweiterten Freizeit-, Erholungs- und Beherbergungsangebots
im Sonstigen Sondergebiet wird den 6stliche Ortsrand von Oberkotzau verschoben.
Topografie und Landschaftscharakter erfahren hierdurch Veranderungen.

Insgesamt wird die Erheblichkeit des Eingriffs fur Naturhaushalt und Landschaftsbild
in Bezug auf das Schutzgut Orts- und Landschaftsbild als mittel eingestuft.
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7.2.6 Schutzgut Mensch (Wohnen, Gesundheit, Freizeit und Erholung)
Immissionen
Beschreibung

Vorsorglich hat der Markt Oberkotzau eine schalltechnische Untersuchung in Auftrag
gegeben, um potentielle Vorbelastungen fir kinftige Wohnbauflachen zu ermitteln.
Angesprochen sind hierbei grundsatzlich denkbare Beeintrachtigungen durch
Schienen- und Individualverkehr, gewerbliche Ansiedlungen und Besucherfrequenzen
des neuen Freizeitgelandes.

Die Untersuchung hat den Nachweis erbracht, dass Uberschreitungen von Nacht-
und Tagwerten gemafl DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) nicht zu erwarten
sind. Die Untersuchung hat fir den Bebauungsplan eine nicht wesentliche
Modifizierung in einem Planfall einer Wohnparzelle ergeben.

Auswirkungen

Durch die Ausweisung des neuen Wohngebiets und der Sonderbauflache wird es zu
vermehrtem Verkehrsaufkommen kommen, jedoch sind alle Erschlielungsstralien als
verkehrsberuhigte Bereiche festgelegt, so dass sich der zusatzlich entstehende
Verkehrslarm auf ein bedarfsgerechtes Minimum beschranken wird.

Erholung
Beschreibung

Die Bedeutung der Flachen des Sonstigen Sondergebiets haben fir Freizeit und
Erholung insbesondere durch ihre unmittelbare Nahe zum Summa-Park und die
erganzende Bereitstellung weiterer Freizeit-, Erholungs- und Beherbergungsangebote
hohe Bedeutung. Dies gilt auch fir den geplanten ,Perlenradweg“ entlang der
Bahnlinie. Damit kann eine Starkung der Freizeitfrequenz einhergehen.

oyl = ;._'..3-..-. e
s e

Abb.19: Fernwehpark - ' Abb.20: ,Perlenradweg”

Auswirkungen

Durch Blindelung der Freizeitfunktionen entsteht Mehrfachnutzen und kann eine
Vermeidung zusatzlicher innerértlicher Verkehre erreicht werden.

Erzielt werden kann dartber hinaus eine nachhaltige Starkung des Summa-Park-
Angebotes flr den értlichen Bedarf der Vorsorge fiir Freizeit und Erholung.
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7.2.7 Schutzgut Kultur- und Sachguter

7.2.8

Beschreibung

Kultur- und Sachguter sind im Planungsgebiet nicht bekannt. Die im Bayerischen
Denkmal-Atlas erfassten Boden- und Baudenkmaler auf dem Gebiet des Marktes
Oberkotzau liegen aufierhalb des Geltungsbereichs. Das bedeutendste
Kulturdenkmal in der Nahe des Plangebiets ist das auf einer Anhdhe gelegene
Schloss von Oberkotzau, das nach 1852 Uiber einem alteren Kern errichtet wurde.

Abb. 21: Auszug aus dem Bayerischen Denkmal-Atlas Markt Oberkotzau

Bei allen Bodeneingriffen kénnen archdologische Funde jedoch nicht grundséatzlich
ausgeschlossen werden. Auf die entsprechenden Regelungen und Vorschriften des
Denkmalschutzgesetzes wurde in den Erduterungen zum Baurechtsplan
hingewiesen.

Auswirkungen

Die geplante Bebauung fuhrt zu einem Verlust landwirtschaftlicher Nutzflache, jedoch
werden dabei keine Kultur- oder sonstigen Sachguter beeintrachtigt. Entsprechend
wird die Erheblichkeit des Eingriffs in Bezug auf das Schutzgut Kultur- und Sachguter
als nicht zutreffend eingestuft.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern

Die Oberflachenversiegelung beeinflusst in unterschiedlichster Weise die vorhandene
landschaftliche Ausstattung. Die vielfaltigen Funktionen des Bodens gehen verloren
und die Grundwasserneubildungsrate wird vermindert. Die kleinklimatischen
Verhaltnisse (Temperatur, Luftfeuchtigkeit) verandern sich, da kaltluftproduzierende
und klimaausgleichende Flachen in warmespeichernde Flachen umgewandelt
werden.
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7.2.9

7.3

Zur Kompensation werden gebietsbezogene Malihahmen vorgesehen, die nachteilige
Wirkungen auch im Zusammenspiel verschiedener Schutzgiter umfassend
ausgleichen kénnen.

Die grinordnerischen MalRnahmen sowohl im privaten als auch im o6ffentlichen
Bereich sind dazu geeignet, eine 0&kologische Aufwertung in Teilbereichen
herbeizufiihren. Flacheninanspruchnahme durch Bebauung ist auf ein unbedingt
notwendiges Mal} zurlickgefihrt. Ausgleichsraume sind bezeichnet und kénnen auch
in der langeren Prognose einen nachhaltigen Beitrag zur Sicherung der Wohn- und
Lebensqualitat liefern.

Zusammenfassung der Umweltauswirkungen

Es ergibt sich folgende Abschatzung der voraussichtlichen Auswirkungen auf die
einzelnen Schutzguter:

Baubedinate Anlage- Betriebs-

Schutzgut Auswirkungen bedingte bedingte Ergebnis
g Auswirkungen | Auswirkungen

f:;:n:?':ume mittel mittel gering mittel
Boden mittel mittel gering mittel
Wasser gering gering gering gering
Klima/ Luft gering gering gering gering
Landschaftsbild mittel mittel gering mittel
Mensch . . . .
(Larmimmissionen) gering gering gering gering
Kultur- und . . . .
Sachgiiter nicht betroffen | nicht betroffen nicht betroffen nicht betroffen
Gesamt geringe bis mittlere Erheblichkeit
Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei

Nichtdurchfiihrung der Planung (,,Nullvariante*)

Die Realisierung des Summa-Parks ist mittlerweile seit Jahren vollzogen. Eine
»Nullvariante® ist in diesem Zusammenhang als nicht zielfihrend zu bezeichnen. Die
Ausweisung von Wohnbauflachen und einer Sonstigen Sonderbauflache dient der
Mehrfachnutzung des neu entstandenen Freizeitgelandes und deren langfristigen
Tragfahigkeit. Die Wohngebietsausweisung erfolgt aus berechtigten Erfordernissen
der Bereitstellung von Wohnbauflachen im Umlandbereich des Oberzentrums Hof
und in Bezug auf den ortlichen Bedarf. Realistische Planungsalternativen etwa zur
Starkung der Innenentwicklung sind leider aufgrund fehlender Verflugbarkeit von
Objekten nicht kurzfristig erreichbar.
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7.4

7.41

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
der nachteiligen Auswirkungen

MafRnahmen zur Vermeidung und zur Verminderung des Eingriffs

Gemall § 1a (2) des Baugesetzbuches und Art 6a (2) des Bayerischen
Naturschutzgesetzes sind Mdglichkeiten der Vermeidung zu ermitteln. Dabei ist zu
prifen, ob das Planungsziel mit einem geringeren Eingriff in Natur und Landschaft
erreicht werden kann; das kommunale Planungsziel als solches kann durch das
Vermeidungsgebot nicht in Frage gestellt werden.

Schutzgutbezogen tragen folgende Malinahmen/ Festsetzungen zur Vermeidung
bzw. Minimierung des Eingriffs bei:
Arten und Lebensraume

o Erhalt und Aufwertung der Randeingriinung des ehemaligen Spielplatzes und
soweit méglich der besonderen Topografie dieser Spiel-Hiigellandschaft

e Integration des hochstgelegenen Feldrains durch Zusammenlegen mit einer
offentlichen Grinflache — Bildung eines strukturierten Lebensraums als
dauerhaften Ortsrand

e Beschrankung baulicher Barrieren bei Einzdunungen — Durchlassigkeit

e Gebietsnahe Ausgleichsflachen im Schwesnitztal

e Schaffung von artenreichen Auwaldbestdnden und Bestandsumwandlung
(Waldumbau) bestehender Fichtenforste, Erganzung von Uferbewuchs und
Feldgehdlzen

Boden

e Flachensparende ErschlieBung und Nutzung sowie Starkung vorhandener
infrastruktureller Einrichtungen

¢ Sicherung und schichtgerechte Lagerung von Oberboden und Wiedereinbau
e Mischverkehrsflachen zur Reduzierung ibermafiger Versiegelung

¢ Mehrfachnutzung von Pkw-Stellflachen, teildurchlassige Belage

Wasser

e Teildurchlassige Belage privater Zufahrten und Stellplatze als Beitrag zur
Reduktion eines erhdhten Abflusses

o Regenwasserrickfihrung und Schaffung naturnaher Rickhaltemulden im
Auenbereich und damit Anlage von wechselfeuchten Standorten

e Trennsystem far Niederschlagswasser inklusive Vorklarung und
Sedimentablagerung
Klima/ Luft

o Durchgrinung des Baugebiets mit standortgerechten Baumen und Strauchern
durch Mindestpflanz- und Erhaltungsgebote

¢ Anlage privater Grinflachen mit Pflanzgeboten

e Ersatzflachen durch extensive Dachbegrinungen, Schaffung von mageren
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Sonderstandorten
o Einzelbauweise, die weitgehende Durchlassigkeit ermdéglicht

o relativ geringe Baudichte

Landschaftsbild

e Leitziel fur das Wohngebiet: Einbeziehung topografischer Aspekte bei der
ErschlieBung

o Vermeidung bzw. Minimierung des Eingriffs in das Landschaftsbild durch Erhalt
von Geholzsaumen, Baumreihen sowie Erganzung durch Neupflanzungen vor
allem in den Bereichen des ehemaligen Spielplatzes

e StralRenbegleitgriin entlang der neu geschaffenen ErschlieRungsstralien

e Ausbildung des neuen Ortsrandes mit entsprechenden 6ffentlichen und privaten
Grunstreifen

Mensch (Lairmimmissionen und Erholungsvorsorge)

o Gekoppelte Freizeit- und Erholungsnutzung Summa-Park / Sondergebiet
(Vermeidung zusatzlicher Verkehre)

e Synergie der Besucheransprache und Mehrfachnutzungen,
Kommunikationsraume im Plangebiet und im Summa-Park

o Kurze Wege innerhalb der Siedlung

e Anbindung des Standortes an den Ortskern

7.4.2 Ausgleich (Eingriffsregelung und Kompensation)

Nachfolgend sind die Ermittlung von Eingriff und Ausgleich gemal dem Leitfaden zur
Eingriffsregelung  (Kompensation) aus der verbindlichen Bauleitplanung
wiedergegeben.

Grundsatzlich ist fur den 7. Flachennutzungsadnderungsplan untenstehende
kartografische Darstellung maligeblich. Als Suchraum fir Kompensations-
mafllinahmen, die nicht innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes
unterzubringen sind, wurde ein landschaftsplanerisch sinnvolles und naheliegendes
Areal identifiziert. Sowohl in der vorbereitenden Bauleitplanung als auch in der
verbindlichen Bauleitplanung wird aufgrund noch nicht abschlieend zu beurteilender
Verfugbarkeit von Flachen eine ,Bevorratung“ angelegt. Grof3e Teile des im 7.

Flachennutzungsanderungsplan dargestellten Entwicklungsraums fur
landschaftspflegerische MalRnahmen befinden sich im Eigentum des Marktes
Oberkotzau.
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Abb. 22: Ausgleichs- und Ersatzfléchen aullerhalb des Geltungsbereichs

Eingriffsregelung aus dem verbindlichen Bauleitplan als Grundlage fir
landschaftsplanerische Zielaussagen des 7. Flachennutzungsanderungsplans

Gemal dem Leitfaden zur Eingriffsregelung besteht das Prinzip der Kompensation

darin, den Vergleich zwischen Ist-Zustand und voraussichtlichem baulichen Resultat

als Bemessungsgrundlage fur erforderliche Ausgleichs- und Ersatzmafllnahmen zu

dokumentieren.

Aus diesem Grund werden nachfolgend tabellarisch die Einzelflachen der

vorgefundenen Bestande dargestellt. Damit kdnnen Flachenanspriche und

Wertigkeiten betroffener Teilrdume identifiziert werden.

Die Eingriffsschwere ergibt sich aus der Betroffenheit unterschiedlicher Teilflachen

(unterschiedliche Kategorien).

Ein Kompensationsfaktor lasst demnach die Ermittlung eines rechnerischen

Flachenbedarfs zu.

Das Ergebnis des Kompensationsverfahrens ist der Abgleich von

Ausgleichserfordernis (Kompensationsbedarf) und der Nachweis vorgeschlagener
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Entwicklungsmalinahmen. Es kommen Flachen innerhalb des Geltungsbereichs in
Betracht, sowohl im offentlichen als auch im privaten Eigentum. Auch Flachen
aulerhalb des Geltungsbereichs, die nach Art und Umfang zu definieren sind,
kommen in Betracht.

Die nachfolgenden Darstellungen spiegeln den projektbezogenen Vorgang wider.

7.4.2.1 Erfassen und Bewerten von Natur und Landschaft — Bestandsaufnahme

Die Bestandsflachen im Umgriff setzen sich wie folgt zusammen:

Abb. 23: Luftbild mit Bestandsfldchen

. Flachen- | Flichen- | Flachen-
Nr. Realnutzung / Vegetation anteilm? | anteil ha | anteil %
1 Wiesg nérdlich von Ferr?weh-Parkaatz, 1251 013 1,71
Erweiterung Sondergebiet
2 Parkplatz Fernwehpark 1.746 0,17 2,38
3 Baugrundstick Sondergebiet 5.044 0,50 6,88
4 Larmschl_J_tZ)A/aII Parkplatz Fernwehpark 649 0,06 0,89
entlang Gorlitzbachweg
5 Bdschung sudlich von Gérlitzbachweg 325 0,03 0,45
6 Gorlitzbachweg (nur Fahrspur) 292 0,03 0,40
7 Bie_ngartenweg, ostl. Rand ehemaliger 461 0,05 0,63
Spielplatz, Griinweg
8 Gehdlzbewuchs Rander ehemaliger Spielplatz 3.485 0,35 4,75
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9 Wiese ehemaliger Spielplatz 6.158 0,62 8,40
10 |Rain 1 594 0,06 0,81
11 |Rain 2 1.147 0,11 1,56
12 |Rain 3 1.674 0,17 2,28
13 | Ackerflache 48.776 4,88 66,54
14 éigahharltt;g?ggeﬁ:gatg? Grolitzbachweg und 376 0,04 0.51
15 aRjr?qltFi)eerte Zufahrt zu neuem Baugebiet bis 359 0,04 0.49
16 | Wohnparzelle Bestand 970 0,10 1,32

GESAMT 73.306 7,33 100

Die Bewertung der Flachen im Baugebiet erfolgt schutzgutbezogen. Im vorliegenden
Fall sind insbesondere die Schutzguter Arten und Lebensrdume sowie Boden
betroffen.
Die Bedeutung der Gebiete fir Naturhaushalt und Landschaftsbild erfolgt geman
Leitfaden durch die Einstufung in Gebiete geringer (Kategorie 1), Gebiete mittlerer
(Kategorie Il) und Gebiete hoher (Kategorie IIl) Bedeutung.

Die Eingriffsflachen im Umgriff sind den Kategorien | (sowohl unterer als auch oberer
Wert) und Kategorie Il (nur oberer Wert) zuzuordnen. Gebiete der Kategorie Il mit
hoher Bedeutung fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild liegen im Geltungsbereich

nicht vor.
Bedeutung fiir Naturhaushalt Kategorie | (gering) Kategorie Il
und Landschaftschaftsbild: g 9 9 (mittel)
unterer Wert oberer Wert oberer Wert
e
. % @ 58 2
285 % s8 | ¢ B 2
ST = Q0 c e 3 =
55| 3% 22 | 2 |2 38
Nr. | Schutzgut Arten und 5% S5 © O S0 (922
" | Lebensraume TED> 52 o= To |88
L@ g =2 N & L2 |BSE
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Wiese nordlich von Fernweh-
1 | Parkplatz, Erweiterung 1.251
Sondergebiet
2 | Parkplatz Fernwehpark 1.746
3 | Baugrundstiick Sondergebiet 5.044
"Larmschutzwall" Parkplatz
4 | Fernwehpark entlang 649
Groélitzbachweg
6 | Bdschung sudlich von Hohlweg 325
7 | Grolitzbachweg (nur Fahrspur) 292
Biengartenweg - 6stlicher Rand
10 . : . 461
ehemaliger Spielplatz, Griinweg
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Gehdlzbewuchs Rander

" ehemaliger Spielplatz £as
12 | Wiese ehemaliger Spielplatz 6.158
13 |Rain 1 594
14 | Rain 2 1.147
15 Rain 3 (Flache innerhalb des 1674
Gesamtumgriffs)
16 | Ackerflache 48.776
5 3
5 ¢
c C‘ Q
5359
Schutzgut Boden R3S
5=0 5
= o 00 @
© g )
=
=0 c @
w 3o
032
Asphaltflache Zufahrt
5 | Sondergebiet / Anfang 376
Grélitzbachweg
9 asphaltierte Zufahrt zu neuem 359
Baugebiet bis Rampe
8 | Wohnparzelle Bestand 970
Schutzgut Wasser N/A N/A
N/A N/A

Schutzgut Klima/Luft
Schutzgut Landschaftsbild N/A N/A
N/A = nicht zutrefffend

7.4.2.2 Erfassen der Auswirkungen des Eingriffs

Die Beeintrachtigungsintensitat bzw. Eingriffsschwere wird insbesondere im Hinblick
auf die Versiegelung von Flachen und den Nutzungsgrad beurteilt. Die erfolgt durch
Einstufung in die Typen A (hoher Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad, GRZ >0,35)
und B (niedriger bis mittlerer Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad GRZ < 0,35).

Die Grundflachenzahlen (GRZ) in den verschiedenen Teilbereichen des zukiinftigen
Wohngebiets sind auf 0,3 (Holzbau) bzw. 0,35 (Oberer und Unterer Hang) festgelegt,
im Sonderbaugebiet gilt eine GRZ von 0,5.

Die folgende Ubersicht zeigt die Beeintrachtigungsintensitat der verschiedenen
Teilflachen. Teilflachen, die durch den geplanten Eingriff nicht beeintrachtigt oder
durch entsprechende grinordnerische MafRhahmen 6kologisch aufgewertet werden,
sind mit ,-“ gekennzeichnet.
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Gebiete unterschiedlicher
Bedeutung fiir Naturhaushalt und
Landschaftschaftsbild:

Kategorie | (gering)

Kategorie Il (mittel)

Nr.

Typ A hoher
Versiegelung
s- bzw.
Nutzungsgra
d GRZ >0,35

Typ B
niedriger
bis
mittlerer
Versiegelu
ngs- bzw.
Nutzungsg

Typ A
hoher
Versiegelu
ngs- bzw.
Nutzungsg
rad GRZ

Typ B
niedriger
bis mittlerer
Versiegelun
gs- bzw.
Nutzungsgr

ad GRZ

rad GRZ <035

<0,35

>0,35

Wiese nordlich von Fernweh-
Parkplatz, Erweiterung Sondergebiet

2 | Parkplatz Fernwehpark - -

3 | Baugrundstiick Sondergebiet

"Larmschutzwall" Parkplatz
4 | Fernwehpark entlang - -
Grélitzbachweg

Restasphaltflache Anfang
Grolitzbachweg

Bdschung stidlich von
Grolitzbachweg

7 | Grélitzweg (nur Fahrspur)

8 | Wohnparzelle Bestand - -

asphaltierte Zufahrt zu neuem
Baugebiet bis Rampe

Biengartenweg - 6stlicher Rand
ehemaliger Spielplatz, Grinweg

Geholzbewuchs Rander ehemaliger
Spielplatz

12 | Wiese ehemaliger Spielplatz

13 |Rain 1

14 | Rain 2

Rain 3 (Flache innerhalb des

15 Gesamtumgriffs)

16 | Ackerflache

7.4.2.3Ermittein des Umfangs erforderlicher und  Ersatzflachen

(Kompensationsumfang)

Ausgleichs-

Bei der Festlegung des Kompensationsfaktors wird die Qualitat des Bestandes
beachtet, sowie der Anteil grinordnerischer MalRnahmen bezlglich Erhalt und
Neuanlage von Vegetationsbestanden innerhalb des Geltungsbereichs eingestuft.
Umfassende MalRnahmen zur Vermeidung von Beeintrachtigungen von Natur und
Landschaft rechtfertigen die Verwendung eines niedrigeren Kompensationsfaktors.
Entsprechend wurden die einzelnen Kompensationsfaktoren wie unten dargestellt
gewahilt.
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. Lo Einariffs- | <ompen- Kompen-
Gebiete unterschiedlicher Kategorie r? sations- | Flache sations-
Bedeutung fiir Naturhaushalt und schwere faktor bedarf
Landschaftschaftsbild:

LILI [Typ A, Typ B in m? Wertpunkte

\Wiese nordlich von Fernweh-

1 [Parkplatz, Erweiterung | A 0,4 1.251 500
Sondergebiet

2 [Parkplatz Fernwehpark® I - - 1.746 -
Baugrundstiick Sondergebiet | A 0,6 5.044 3.026)
"Larmschutzwall" Parkplatz

4 [Fernwehpark entlang I - - 649 -
Grolitzbachweg*
IAsphaltflache Anfang

5 |Grélitzbachweg und - - 376 -
Zufahrtsstralle Sonderbaugebiet®
Bdschung sudlich von

6 lGrolitzbach I B 0,5 325 163

7 |Grélitzbachweg (nur Fahrspur) Il A 0,8 292 233

8 |Wohnparzelle Bestand* I - - 970 -

9 asphaltigrte lZufahrt ZL: neuem | ) ) 359 )
Baugebiet bis Rampe
Biengartenweg, ostlicher Rand

10 . ! . . I - - 461 -
ehemaliger Spielplatz, Grinweg

11 Gehélzbewuch_s Rénd*er | ) ) 3.485 )
ehemaliger Spielplatz

12 |Wiese ehemaliger Spielplatz Il B 0,8 6.158 4.927|

13 [Rain 1 I B 0,8 594 475

14 |Rain 2 Il B 0,8 1.147| 918

15 Rain 3 (Flache innerhalb des I B 05 1674 837
Gesamtumgriffs)

16 |Ackerflache | B 0,5 48.776 24.388

*Die Bebauung bzw. Inanspruchnahme bereits versiegelter Fldchen stellt keinen Eingriff dar,
dies gilt auch fiir Flachen, die innerhalb des Umgriffs nicht von EingriftsmalBnahmen betroffen
sind.

MATRIX Kompensationsfaktoren

Kategorie Typ A (hoch) Typ B (niedrig bis mittel)
I 0,3-0,6 0,2-0,5
Il 0,8-1,0 0,5-0,8
I 1,0-3,0 1,0-3,0

7.4.2.4 Auswahlen geeigneter Flachen flr den Ausgleich und naturschutzfachlich sinnvoller

AusgleichsmalBnahmen als Grundlage fir die Abwagung / Ausgleichs-

Ersatzflachen

und

Das Ausgleichskonzept sieht MalRnahmen sowohl innerhalb als auch auf3erhalb des
Geltungsbereichs vor. Die Ausgleichsmalinahmen innerhalb des Geltungsbereichs
sind grinordnerische Festsetzungen sowohl auf privaten als auch auf 6ffentlichen

Flachen.

Baugebietes und die innere Gliederung mit naturnahen Strukturen.

Ubergeordnetes Ziel ist dabei die landschaftliche Integration des
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Innerhalb des Geltungsbereichs kann der Nachweis fir den Ausgleich flir gut ein
Drittel des rechnerischen Kompensationsbedarfs nachgewiesen werden.

Aulerhalb des Geltungsbereichs werden weitere MaRnahmen zum Ausgleich und
zum Ersatz von eingriffsbedingten Verlusten dokumentiert. Diese Malinahmen sollen
im naheren Umfeld der geplanten Baugebiete sichtbar vollzogen werden und eine
Okologische Wertsteigerung darstellen.

Aufgrund noch nicht abschlieBend feststellbarer Verfugbarkeit von Flachen, die z.T.
im Eigentum des Freistaates Bayern, z.T. im Eigentum des Marktes Oberkotzau und
z.T. im privaten Eigentum liegen, wurde eine Uber den rechnerischen Bedarf hinaus
gehende Bevorratung dargestellt, die einerseits nachvollziehbar den noch
erforderlichen Flachennachweis auflerhalb des Geltungsbereiches erméglicht und
andererseits als gemeindliche Bevorratung im Sinne eines Okokontos eingerichtet
werden kann. Es ist vorgesehen, den nachfolgend rechnerisch dargestellten
Ausgleichswert mit einem stadtebaulichen Durchfiihrungsvertrag dauerhaft zu sichern
und dem beabsichtigten Zweck zuzufihren.
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Abb. 24: Ausgleichs- und Ersatzfldchen innerhalb und aul3erhalb des Geltusbereichs

Innerhalb des Bebauungsplans festgesetzte MalRnahmen (privat):

Flachen fiir AusgleichsmaBnahmen
(Griinordnung)

Flache in m?

geplante MaBnahme

Randeingriinung Sondergebiet
(nordlicher, 6stlicher und z.T. stdlicher
Rand des Baugrundstiicks 5m)

933

flachige Gehdlzpflanzung + 10
Obstbdume (Pflanzgebot B und G)

Grunrand Parkplatz/Erschliefung
Sondergebiet

179

flachige Gehdlzpflanzung zur Ausbildung

eines dauerhaften Ortsrandes
(Pflanzgebot B)

Dachbegrinung im Bereich
Sondergebiet (mind. 75%)

1.287

extensive Dachbegriinung, Anlage von
dauerhaften Griinflachen auf Flachdach
(Pflanzgebot I)
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} Pflanzung eines Laubbaums fiir je 500m?
Baugrundstiicke 1.375 | Grundstiicksfléche; Standflache Baum =
25m? (Pflanzgebot G)
Ortsrander West und Ost (Teil der flachige Gehdlzpflanzung zur Ausbildung
Parzellen 2.1-2.3 sowie 3.22-3.26, 3.28, 1.712 | eines dauerhaften Ortsrandes
3.30) (Pflanzgebot B)
Griindacher auf Garagen, Dachflachen 873
Doppelgaragen und Einzelgaragen Dachbegriinung (Pflanzgebot H)
Ausgleichsflachen innerhalb des 6.359
Geltungsbereichs privat

Innerhalb des Bebauungsplans festgesetzte Mallnahmen (6ffentlich):

Flét_:_hen fur AusgleichsmaRnahmen Flache in m? |geplante MaBnahme
(Grinordnung)
offentliche Grinflachen im Baugebiet
(Gemeinschaftsgriinanlage - 2179 Pflanzung von Baumgruppen
Nachbarschaftstreffpunkt) und ) (Pflanzgebot D)
StraBenbegleitgriin
Geholzbewuchs sudlicher und 6stlicher
Rand ehemaliger Spielplatz, 50% des 1.264 | Baumpflege, Ergdnzung und
Bestandes Unterpflanzung, etc. (Pflanzgebot E)
Pflanzstreifen ca. 5m,
Ortsrander (Sid, Teilstlick Nord und 3.449 | Geholzpflanzung/Obstbaume
Grundstiick Gasverteilerhauschen) (Pflanzgebot F)
Larmschutzwall + Begriinung Parkplatz 1.217 | gestufte Flachenpflanzung auf
Fernwehpark/Summapark Larmschutzwall (Pflanzgebot A)
Boschung siidlich von Hohlweg 384 | Obstpflanzungen (Pflanzgebot C)
Ausgleichsflachen innerhalb des 8.493
Geltungsbereichs 6ffentlich
Ausgleichsflachen innerhalb des 14.851 INNERHALB
Geltungsbereichs

Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen auBerhalb des Geltungsbereichs:

Flachen fiir AusgleichsmaBnahmen

(Kompensation) Flache in m* | geplante MaBnahme

Aufwertung Grolitzbachweg 1.054 | AusgleichsmafRnahme mit punktueller
(Verlangerung Richtung Osten) Bepflanzung (AusgleichsmaBnahme A1)

532 | Anlage und Erganzung eines Feldrains mit

Aufwert bestehender Feldrai
twertlng bestenender Felcrain Bepflanzung (AusgleichsmaRnahme A2)

erganzende Flachenpflanzung zur
Ufersicherung und 6kologischen
Stabilisierung (AusgleichsmaBnahme
A3)

Teilbereiche von Flur Nr. 1619 3.315

Waldsaumentwicklung entlang der
Hochterrassenkante der Schwesnitz -
2.157 | Breite ca. 10m entlang des
suidexponierten Fichtenbestandes
(AusgleichsmaBnahme A4)

Teilbereiche von Flur Nr. 1697 und Flur
Nr. 1700

Waldumbau zum Auwald im Talgrund der
Teilbereiche von Flur Nr. 1697, Flur Nr. 12.870 Schwesnitz und Erganzung von

1698 und Flur Nr. 1700 ) Waldbestanden (AusgleichsmaBnahme
A5)

Waldneubegriindung, Weichholzaue mit
13.925 | Wiederverndssungsmalinahmen
(AusgleichsmaBRnahme A6)

Teilbereiche von Flur Nr. 1697, Flur Nr.
1698 und Flur Nr. 1700

Ausgleichsflachen auBerhalb des 33.854

Baugebiets GESAMT AUSSERHALB
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Rechnerischer Kompensationsbedarf 35.467 SOLLWERT
Ausgleichsflachen innerhalb des 14.851 INNERHALB

Geltungsbereichs

Verbleibender Ausgleichsbedarf fiir
MaBnahmen auBerhalb des 20.616 AUSSERHALB

Geltungsbereichs

Gesamtubersicht Ausgleich und Ersatz:

Verbleibender Ausgleichsbedarf 20.616
auRerhalb des Geltungsbereichs SOLLWERT
Ausgleichsflachen auBlerhalb des
Baugebiets 33.854 MASSNAHMENANGEBOT

Uberhang mogliche
Ausgleichsflachen auBerhalb des 13.239 UBERHANG fiir ©kokonto

Geltungsbereichs

7.4.2.5 Zusammenfassung der Ausgleichs- und Ersatzmal3nahmen

7.5

Mit den dargestellten Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen kann der erforderliche
Ausgleich und Ersatz nachgewiesen werden.

Die grinordnerischen Malnahmen innerhalb des Geltungsbereichs tragen
mafgeblich zur Qualitdt des Baugebietes bei und liefern substantielle Beitrage zur
Okologischen Wertsteigerung im Plangebiet. Es werden damit etwa ein Drittel des
erforderlichen Kompensationsumfangs abzugelten sein.

Die dargestellten  Ausgleichs- und Ersatzmanahmen auBerhalb des
Geltungsbereichs werden zielgerichtet mit der Eigentiimerin (Markt Oberkotzau und
Pachtern) vereinbart und Uber einen stadtebaulichen Durchflihrungsvertrag die
zeitliche Abfolge, die Umsetzung der MalRnahme und der dauerhafte Unterhalt der
Flachen im Sinne des Kompensationszweckes gesichert.

Der oben dargestellte Flachenuberhang ist wegen der derzeit noch nicht
nachzuweisenden Verfligbarkeit dargestellt und kann im Sinne von
Handlungsoptionen den praxisnahen Rahmen fir diese Malinahmen bilden.

Beschreibung der verwendeten Methodik und Grundlagen

Der Umweltbericht wurde geman §2a Absatz BauGB verfasst unter Berticksichtigung
der Vorgaben und Hinweise aus dem ,Leitfaden zur Umweltpriifung in der Bauleitung®
des Bayerischen Staatsministeriums flir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz.

Das Erfassen und Bewerten von Bestand und Auswirkungen erfolgte verbal-
argumentativ gemal® dem im Leitfaden ,Eingriffsregelung in der Bauleitplanung —
Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft* (Bayerisches Staatsministerium fur
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7.6

7.7

Landesentwicklung und Umweltfragen, erganzte Fassung, 2003) beschriebenen
Regelverfahren.

Mit der Durchfihrung einer schalltechnischen Untersuchung im Rahmen der
Bauleitplanung wurde die IBAS Ingenieurgesellschaft mbH Bayreuth vom Markt
Oberkotzau beauftragt, das Planungsbiro fur Tiefbau R. Schnabel aus Konradsreuth
fuhrte im Auftrag der Gemeinde die Voruntersuchung der Entwasserung durch.

Neben der Erfassung von Strukturen und Nutzungen vor Ort wurden folgende
Sachdaten und Angaben von Fachbehdrden als Datenquelle genutzt:

Luftbilder, H6henlinien, digitale Flurkarte

Biotopkartierung, ABSP, Schutzgebiete, LfU

Bodenkartierung, Umweltatlas Bayern, LfU

Bayerischer Denkmal-Atlas, Bayerisches Landesamt fur Denkmalpflege
Untere Naturschutzbehoérde Hof

Wasserwirtschaftsamt Hof

MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Aufgrund der parallelen Aufstellung eines Bebauungsplanes mit Grinordnungsplan
wird davon ausgegangen, dass nach Genehmigung des Bebauungsplanes eine
schrittweise Realisierung von Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen erfolgen wird.

Auf der Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung (Landschaftsplanung) sind keine
MafRnahmen zur Vollzugskontrolle vorgesehen.

Zusammenfassung

Der 7. Flachennutzungsadnderungsplan des Marktes Oberkotzau vollzieht eine
Flachenwidmung fir eine bereits durchgefiihrte MaRnahme (Realisierung des
Summa-Parks). Aufgrund ortlicher und Uberdrtlicher Bedarfe wird ein topografisch
angepasstes und mafig dicht bebautes Wohngebiet erschlossen mit dem Ziel, eine

zentrumsnahe Ortsabrundung herbeizufiihren und einen Standort flr tragfahige
Freizeitangebote zu sichern mit Einrichtungen zur Gastronomie und Beherbergung.

ANHANG

Anlage 1: 7. Flachennutzungsénderungsplan
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20kV Leitung

Erdverkabelung "

20kV Leitung

7. Anderung

Grundla

ge

Grundlage: derzeit geltender FNP Markt Oberkotzau

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

WOHNBAUFLACHEN

GEWERBLICHE BAUFLACHEN

HAUPTVERSORGUNGS- UND HAUPT-ABWASSERLEITUNGEN

ELEKTRISCHE FREILEITUNG

GRUNFLACHEN MIT ZWECKBESTIMMUNG
SPIELPLATZ, BOLZPLATZ

UMGRENZUNG VON FLACHEN FUR DIE WASSERWIRTSCHAFT,
DEN HOCHWASSERSCHUTZ UND DIE REGELUNG DES WASSER-

ABFLUSSES ' [V]BzW [N]

UBERSCHWEMMUNGSGEBIET

FLACHEN FUR DIE LANDWIRTSCHAFT MIT BESONDERER
BEDEUTUNG FUR DAS ORTS- UND LANDSCHAFTSBILD
UND DIE NAHERHOLUNG

E:IE UMGRENZUNG DER FLACHE FUR SCHUTZWURDIGE BIOTOPE
UND FEUCHTFLACHEN

. SCHUTZWURDIGES BIOTOP, AMTLICHE KARTIERUNG MIT
OBJEKTNUMERIERUNG SIEHE ERLAUTERUNGSBERICHT

0 FEUCHTFLACHEN GEM., ART., 6 D

° @@ BEDEUTENDE LANDSCHAFTSPRAGENDE BAUM- UND
STRAUCHGRUPPEN

ZEICHENERKLARUNG FUR FESTSETZUNGEN
7. Flachennutzungsanderungsplan

Bauflachen (§5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB)
Allgemeines Wohngebiet (§4 BauNVO)

Sonstiges Sondergebiet (§11 Abs. 2 BauNVO)
(Hotel, Freizeit und Erholung)

Verkehrsflachen (§5 Abs. 2 Nr. 3 BauGB)
StralBenverkehrsflache

Offentliche Parkflache

Griinflachen (§5 Abs. 2 Nr. 5 und Nr. 10, Abs. 2a BauGB)
Grunflache

Grunflache Zweckbestimmung offentlicher Park

Flache fur Ausgleich und Ersatz

Sonstige Planzeichen

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des
7. Flachennutzungsanderungsplans

VERFAHRENSVERMERKE

1 Der Gemeinderat des Marktes Oberkotzau hat in der Sitzung am 30.04.2019 die
Aufstellung des 7. Flachennutzungsanderungsplans "Wohn- und Sondergebiet
Schwesnitztalblick", Summa-Gelande und Talaue Schwesnitz im Parallelverfahren
zur Aufstellung des Bebauungsplanes beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss
wurde am 17.06.2019 ortstblich bekannt gemacht. (§ 2 Abs. 1 BauGB).

2 Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit éffentlicher
Darlegung und Anhoérung fur den Vorentwurf des Flachennutzungsplans in der
Fassung vom 30.04.2019, geandert am 13.05.2019, hat in der Zeit vom
25.06.2019 bis 24.07.2019 stattgefunden.

3 Die fruhzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange
gemal § 4 Abs. 1 BauGB fur den Vorentwurf des Flachennutzungsplans in der
Fassung vom 30.04.2019, geandert am 13.05.2019, hat in der Zeit vom
14.06.2019 bis 20.07.2019 stattgefunden.

4 Die offentliche Auslegung des Entwurfs des Flachennutzungsanderungsplans in der
Fassung vom 30.04.2019, geandert am 13.05.2019 und am 20.11.2019 mit
Begrindung wurde am 10.12.2019 ortslblich bekanntgemacht. Sie fand vom
17.12.2019 bis 22.01.2020 statt (§ 3 Abs. 2 BauGB).

5 Zum Entwurf des 7. Flachennutzungsanderungsplans mit Begrindung in der
Fassung vom 30.04.2019 mit Anderung vom 13.05.2019 und 20.11.2019 wurden
die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange in der Zeit vom
17.12.2019 bis 22.010.2020 beteiligt (§ 4 Abs. 2 BauGB).

6 Der Gemeinderat des Marktes Oberkotzau hat die eingegangenen Stellungnahmen
und Anregungen in der Sitzung am 18.02.2020 behandelt und den
7. Flachennutzungsanderungsplan in der Fassung vom 20.11.2019 festgestellt.

Oberkotzau, den

Stefan Breuer, 1. Burgermeister (Siegel)

7 Das Landratsamt Hof hat den Flachennutzungsanderungsplan mit Bescheid vom
.................. AZ .................. gemal} § 6 BauGB genehmigt.

Oberkotzau, den

Stefan Breuer, 1. Burgermeister (Siegel)

8 Die Erteilung der Genehmigung des Flachennutzungsplans wurde am ..................
gemal § 6 Abs. 5 BauGB ortsublich bekannt gemacht. Der Flachennutzungsplan
mit Begrundung wird seit diesem Tag zu den ublichen Dienststunden in der
Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und tber dessen Inhalt auf
Verlangen Auskunft gegeben. Der Flachennutzungsplan ist damit rechtswirksam.
Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die
§§ 214 und 215 BauGB wurde hingewiesen.

Oberkotzau, den

Stefan Breuer, 1. Blrgermeister (Siegel)

Markt Oberkotzau Ob;\

Landkreis Hof / Saale nar 0 NeOtZau

7. Flachennutzungsanderungsplan
Wohn- und Sondergebiet Schwesnitztalblick,
Summa-Gelande, Talaue Schwesnitz

Stand: 30.04.2019 M 1:5.000
1. Anderung: 13.05.2019
2. Anderung: 20.11.2019

Planverfasser:
iIF ideenFinden GmbH Markt Oberkotzau
Breitenbrunner Weg 16 Am Rathaus 2

95632 Wunsiedel 95145 Oberkotzau




