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1 ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

1.1 Planungsanlass
Die Gemeinde Issigau hat am 18.09.2023 die Aufstellung des nachfolgend
beschriebenen Bebauungsplans mit integriertem Griinordnungsplan beschlossen. Der
Bebauungsplan wird aus dem in Aufstellung befindlichen Flachennutzungsplan heraus
entwickelt.

1.2 Planungsziel

Mit der Ausweisung des Gebietes ,Blumeneck* verfolgt die Gemeinde Issigau das Ziel,
gemeindliche Vorsorge zur Bereitstellung von Wohnbauflachen im Kernort zu
betreiben. Es besteht hierzu eine deutliche Nachfrage sowohl aus der Gemeinde als
auch durch potenzielle Zuzlgler, die im Altort nicht mehr abgebildet werden kann. Von
15 erfassten Baulicken im Gemeindegebiet von Issigau sind lediglich zwei
Grundstlicke tatsachlich fur Neubauten verflgbar. Signifikante Leerstande,
Konversionsflachen oder Méglichkeiten der Nachverdichtung sind nicht gegeben.

Das Baugebiet mit Uberwiegender Wohnnutzung umfasst einen Teilbereich mit
Baubestand. Aus Grinden der geordneten Entwicklung des Gesamtquartiers wird
dieser Teilbereich mit in den Geltungsbereich aufgenommen.

Beim zweiten geplanten Bauabschnitt handelt es sich um 17 Baugrundstiicke. Fir
dieses Gebiet gibt es bereits konkreten Bedarf und Voranfragen von Bauwilligen im
Umfang von 7 Parzellen. Die drei weiteren Bauabschnitte mit je 13 Bauplatzen dienen
als Flachenreserve fur den mittel- und langfristigen Bedarf zur Abrundung des
Quartiers. Die Reihenfolge der Umsetzung orientiert sich an der Zentrumsnéahe. Die
Nahbereiche zuerst, spéater die Erganzungsbereiche.

Die im sudlichen Bereich liegende MD-Flache stellt eine Reserveflache fir mogliche
infrastrukturelle Erweiterungen dar.

Um bedarfsorientiert Bauabschnitte zu erschlieBen und Bauflachen bereitstellen zu
kénnen legt die Gemeinde fest, dass der jeweils nachfolgende Bauabschnitt erst dann
erschlossen wird und bebaut werden kann, wenn mindestens 80% der Grundstlicke
der vorherigen Bauabschnitte bebaut sind. Da sich alle Flachen im Gemeindeeigentum
befinden kann diese Regelung konsequent umgesetzt werden. Um die Entwicklung
zeitlich einzugrenzen wird in den Kaufvertragen mit der Gemeinde ein Bauzwang
innerhalb von 5 Jahren festgesetzt.

Wie umseitige Grafik zeigt, ist im weiteren Umfeld der Gemeinde Issigau durchaus
Potenzial zu erkennen fir Zuzug in den landlich gepragten Ort. Dies trifft zum Beispiel
zu fur Interessenten aus der Stadt Hof, der Stadt Minchberg, Naila, Helmbrechts und
Bad Lobenstein, die innerhalb eines Entfernungsradius von 15 — 20 km liegen.
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Abb.1: Umgebungskarz‘e mit mogllchen E/nzugsbere/chen

BESCHREIBUNG DES PLANUNGSGEBIETS
Lage und GréBe des Plangebietes

Die Flache des Plangebietes betragt ca. 8,86 ha. Der Bestand im Gebiet umfasst eine
Kleingartenanlage und landwirtschaftliche Nutzflachen am westlichen Ortsrand von
Issigau und erstreckt sich nérdlich der Eichensteiner StraBe etwa 320 m hangaufwarts
sowie sudlich der Eichensteiner StraBe mit einem kleinen Teilgebiet bis zur
HauptstraBBe. Topografisch reicht das Gebiet von etwa 530 m (.NN am sldlichen Rand
an der HauptstraBe bis etwa 540 m 0.NN am nérdlichen Rand oberhalb des
Rosenwegs. Es umfasst rund 7,81 ha Bauflachen (mit Grinflachen und
Verkehrsflachen) und rund 1,05 ha Flachen fir Ausgleich und Regenrtickhaltung.

Die Bauflachen werden als Allgemeines Wohngebiet (WA 6,19 ha) flr insgesamt 69
Einfamilienhduser und Dorfgebiet (MD 0,30 ha) ausgewiesen.

Der Bauabschnitt 1 besteht aus Uberwiegend bereits bebauten Grundstlicken am
westlichen Ortsrand von Issigau, die stadtebaulich aber einen engen Bezug zum neuen
Baugebiet haben werden und daher im Geltungsbereich integriert sind. Zudem sind die
bestehenden ErschlieBungsstraBen (Rosenweg, Tulpenweg, BlumenstraBe) noch
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nicht ausgebaut, was im Zusammenhang mit der ErschlieBung des neuen Baugebietes
erfolgen soll.

Die ndrdlich, westlich und sudlich angrenzenden Flachen werden intensiv ackerbaulich
genutzt. Auf der gegenuberliegenden Seite der Eichensteiner Stral3e liegt stidwestlich
des Baugebietes ein bestehender Rasenbolzplatz.

Norddstlich befindet sich ein Allgemeines Wohngebiet und sidéstlich in Richtung
Ortskern ein Dorfliches Mischgebiet mit vorwiegender Wohnnutzung sowie ein kleines
Gewerbegebiet (Dachdecker- und Spenglerbetrieb).
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2.2

2.3

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst mehrere (Teil-) Flurstiicke, wie auf folgender Abbildung
dargestellt und im Aufstellungsbeschluss dargelegt.

Abb 3: Luftb/ld mit Geltungsberelch und Flurstiicken

Nutzung und Gebaudebestand

Der bisherige Gebaudebestand im Plangebiet sind mehrere Wohnhauser am
westlichen Ortsrand von Issigau. Diese Parzellen gehen als Allgemeines Wohngebiet
in den Bebauungsplan ein.

In der Kleingartenanlage befinden sich zahlreiche Gartenhduser und Gerateschuppen.
Zum Teil wurden die Kleingarten bereits aufgegeben, mit weiteren Nutzungsaufgaben
wird gerechnet. Der Geb&udebestand und die Kleingarten werden erst bei sukzessiver
Realisierung der Bauabschnitte rlickgebaut.
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bb. 4: Luftbild mit Bestandsfldchen

Die reale Flachennutzung innerhalb des Geltungsbereichs setzt sich folgendermaBen
zusammen:

Geltungsbereich gesamt:

Bestehendes Wohngebiet 13.280,0 m2
Verkehrsflachen vollversiegelt 1.318,5 m2
Bankett, Schotterweg 2.527,7 m2
unbefestigter Weg 955,1 m?
intensiv bewirtschafteter Acker 19.385,4 m?2
Intensivgrinland 30.254,8 m?
Kleingartenanlagen 17.200,5 m?2
Gebische, Hecken, Baumgruppen 3.643,2 m2
Gesamt: 88.565,2 m?
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2.4

2.5

Verkehrliche ErschlieBung

Das Gebiet ist ({ber die Blankenberger StraBe und die bestehenden
ErschlieBungsstraBen Rosenweg, Tulpenweg und BlumenstraBBe erreichbar und wird
eine weitere Zufahrt von der Eichensteiner StraBBe erhalten. Der Bereich sudlich der
Eichensteiner StraBe (MD) ist fur den &ffentlichen Verkehr von der Eichensteiner Str.
aus Uber die Kurze StraBe zu erreichen. Studlich der Zufahrt zum Baugebiet ist die
Kurze StraBe nur fur Anlieger- bzw. landwirtschaftlichen Verkehr freigegeben. Der
Anschluss an den FuB- und Radweg entlang der St. 2198 ist nur flir FuBganger- und
Radverkehr méglich.

Die kirzeste Verbindung zur Ortsmitte Uber die Eichensteiner und die HauptstraBe
betragt ca. 450 m.

Die Anbindung an den bestehenden Bolzplatz wird durch einen FuBweg durch das
Baugebiet realisiert.

Leitbild und Charakteristik des kiinftigen Baugebietes

Der Bedarf nach Wohnbauland in der Gemeinde Issigau soll im Hinblick auf die
dorfliche Grundstruktur so organisiert werden, dass ein kompakter Ortskern mit kurzen
Wegen herausgebildet wird.

Um die bestehende Struktur weiterhin erkennbar zu halten, orientiert sich die
Gestaltung der Grundstlcke und der ErschlieBung am Bestand. Auch ist eine mégliche
stufenweise Realisierung ein wesentliches Gestaltungselement innerhalb des
vorgeschlagenen Wohngebiets, um flexibel bedarfsgerecht reagieren zu kénnen.

Die Einbindung des Wohngebietes in die hugelige Landschaft des Frankenwaldes
erscheint besonders wichtig, um Erholungs- und Freizeitnutzung auch weiterhin mit im
Blick zu haben.

Der Umgang mit den Ressourcen Wasser und Boden und dem Landschaftsbild ist
demzufolge besonders zu beachten. Dies soll mit grinordnerischen MaBBnahmen
begleitet sein und in der Entwicklung der Infrastruktur ausreichend gewdrdigt werden.

Landschaftsbild und Ortsentwicklung sollen deshalb im neu zu erschlieBenden
Wohngebiet einen hohen Stellenwert haben. Damit werden bewusst Zielgruppen von
Interessenten nach Wohnbauland angesprochen, die mit Lebens- und Umweltqualitat
wertverbunden sind.

Die Gemeinde Issigau beabsichtigt, méglichst wenig einschrankende Vorgaben zur
Gestaltung festzusetzen. Wert gelegt wird auf einen harmonischen Wachstumsprozess
innerhalb des Baugebietes und auf die gleichzeitig vorausschauend dargestellten
grunordnerischen MalBnahmen.
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3 PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN UND VORGABEN

3.1  Regional- und Landesplanung

3.1.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern

Die Gemeinde Issigau wird im LEP Bayern vom 01.01.2020 als ,Raum mit besonderem
Handlungsbedarf gefiihrt, ist aber nicht als besonders strukturschwache Gemeinde
gelistet, die Stadt Lichtenberg in der VG hingegen schon.

(/A& (Asch))

(/Cheb (Eger))

iSmain

Abb.5: LEP — Strukturkarte, Stand 2018

Das Landesentwicklungsprogramm (LEP) Bayern (Stand 01.01.2020) sieht bezlglich
der weiteren Entwicklung der Siedlungsstruktur folgende Grundsétze vor:

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

Innenentwicklung vor AuBenentwicklung - In den Siedlungsgebieten sind die
vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung mdglichst 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 mdglichst in Anbindung an geeignete
Siedlungseinheiten auszuweisen.
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Planungsalternativen und Standortsuche

Die Vorgaben des LEP wurden bei der vorliegenden Bauleitplanung zur Grundlage
gemacht und beachtet. Die neuen Bauflachen bedeuten eine Arrondierung des
Ortsgrundrisses (organische Siedlungsentwicklung). Die geplante Wohnbebauung
stellt eine Erganzung und Abrundung des westlichen Ortsrandes von Issigau dar. Die
Anbindung an vorhandene ErschlieBung und Orientierung an der Topographie des
westlichen Ortsrandes wurden beim Entwurf besonders beriicksichtigt.

Das Gebot des Flachensparens wird von der Gemeinde Issigau sehr wohl gesehen,
deshalb wurde bei der Entwicklung des Baugebietes darauf geachtet, dass eine flexible
schrittweise Realisierung, je nach tatsachlichem Bedarf neuer Bauflachen, mdglich
ist.

Die Bevdlkerungsentwicklung in den letzten Jahren stellt sich folgendermaBBen dar:

Jahr Einwohner
2015 991

2016 995

2017 1.004

2018 1.011

2019 1.011

2020 1.006

2021 999

2022 972

Bis 2033 950 (It. Demographie-Spiegel fir Bayern bis 2033 vom Aug. 2021)

Die Einwohnerzahl liegt etwas unterhalb der 1.000-Einwohner-Grenze, was auf
demografische Rahmenbedingungen zurtckzufihren ist. Bereits mit MaBnahmen der
Dorferneuerung versuchte die Gemeinde Issigau, diesem Trend entgegen zu steuern.
Die Schaffung attraktiver Bauplatze kann erheblich dazu beitragen, die leicht negative
Tendenz umzukehren und Zuzlge nach Issigau zu begunstigen.

Von 2004 bis 2020 durchlief die Gemeinde Issigau das Verfahren der Dorferneuerung
mit mehreren BaumaBnahmen in verschiedenen Bauabschnitten in der Ortsmitte sowie
Uber 20 privaten MaBnahmen und Férderungen. Aus der Broschire der TG Issigau
Uber das ALE Oberfranken: ,Die MaBnahmen der Dorferneuerung in Issigau
verbesserten erheblich die dorfliche Infrastruktur und erreichten eine aktive
Innenentwicklung des Ortes.”

Dennoch ist die hohe Eigentumsbindung im historischen Ortskern stark ausgepragt.
Damit fallt es sehr schwer, eine Flachenbevorratung zu organisieren. Leerstédnde sind
nur untergeordnet festzustellen und bilden kein realisierbares Potenzial ab.
Regionalplan Oberfranken Ost

Issigau ist gem. Regionalplan Oberfranken-Ost (5), Stand Zweite Anderung 2000, kein

zentraler Ort. Das Gemeindegebiet wird als ,Allgemeiner landlicher Raum® mit
besonderem Handlungsbedarf dargestellt.
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3.2

Die Siedlungstatigkeit soll sich in allen Gemeinden der Region in der Regel im Rahmen
einer organischen Entwicklung vollziehen. Die gewachsenen Siedlungsstrukturen
sollen durch Konzentration der Siedlungstatigkeit auf geeignete Siedlungseinheiten
weiterentwickelt werden.

In den landlichen TeilrAumen der Region, deren Entwicklung nachhaltig gestarkt
werden soll, soll die Siedlungsentwicklung zur Stérkung der zentralen Orte sowie der
Entwicklungsachsen beitragen.

Die Begrindungskarte 4 (Landschaftsbildbewertung) weist den Geltungsbereich als
Landschaft mit hoher Bedeutung fur das Landschaftsbild aus.

Besonders schltzenswerte Landschaftsteile sowie der Zugang zu diesen sind
grundsatzlich von einer Bebauung freizuhalten.

Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete, Schutzzonen der Naturparke,
Landschaftsbestandteile nach Art. 12 Bayer. Naturschutzgesetz, Naturdenkmale und
Biotope, besonders hervorragende und weithin einsehbare Landschaftsteile wie
landschaftspragende Héhenrticken, Kuppen und Hanglagen, 6kologisch wertvolle Tal-
und Auenbereiche, wertvolle Kulturlandschaftsbereiche wie Heckengebiete, Heiden
und Streuobstwiesen, Uberschwemmungsgebiete und Wasserschutzgebiete oder
Flachen mit archaologisch bedeutsamen Bodendenkmalern sind im Planungsgebiet
nicht betroffen.

Das Landschaftliche Vorbehaltsgebiet westlich Issigau ist durch den Geltungsbereich
nicht berthrt.

Die fachlichen Ziele geben unter Punkt 3 (Erhaltung, Gestaltung und Pflege der
Landschaft) vor, dass Ortsrénder, Industrie- und Gewerbegebiete, insbesondere in den
Naturparken und Fremdenverkehrsgebieten der Region, gestaltet und in die
Landschaft eingebunden werden sollen.

Dem wird durch die Einfassung des Baugebietes durch eine extensiv genutzte
Streuobstwiese (Ausgleichsflache) Rechnung getragen.

Gesetze und Verordnungen

Fir den Bebauungsplan ,Blumeneck® gelten nachfolgend beschriebene Gesetze und
Verordnungen in der jeweils zum Zeitpunkt der Auslegung gultigen Form:

Baugesetzbuch (BauGB)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Bayerische Bauordnung (BayBO)

Das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Das Bayerische Naturschutzgesetz (BayNatSchG)

Far den hier vorliegenden Planfall ist ebenfalls der Leitfaden ,Bauen im Einklang mit
Natur und Landschaft - Eingriffsregelung in der Bauleitplanung des Bayerischen
Staatsministeriums fir Wohnen, Bau und Verkehr grundlegend zur Ermittlung des
Kompensationsbedarfs fur Eingriffe in Natur und Landschaft.
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3.3

3.4

FNP der Gemeinde Issigau

Die Gemeinde Issigau hat in der Gemeinderatssitzung vom 08.11.2021 beschlossen,
einen Flachennutzungsplan mit integrietem Landschaftsplan aufzustellen. Die
frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung sowie die friihzeitige Beteiligung der Behérden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geman § 4 Abs. 1 BauGB flr den Vorentwurf
des Flachennutzungsplans - Landschaftsplans mit Begriindung in der Fassung vom
15.05.2023 hat in der Zeit vom 15.05.2023 bis 16.06.2023 stattgefunden.

Parallel zur frilhzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Trager &ffentlicher
Belange des hier vorliegenden Bebauungsplans Blumeneck findet die 6ffentliche
Auslegung des Entwurfs des Flachennutzungsplans mit integriertem Landschaftsplan
mit Stand vom 16.08.2023 statt. In der Sitzung vom 29.04.2024 hat der Gemeinderat
Issigau den FNP mit integriertem LP in der Fassung vom 04.03.2024 festgestellt. Der
FNP mit integriertem LP wurde am 06.08.2024 durch das LRA Hof genehmigt.

bb. 6: FNP mit integriertem LP Gemine Issigau, Stand 04.03.2024

10140-001 8 ©/
;A

Bestehende rechtskraftige Bebauungsplane oder Ortssatzungen

Angrenzend an den Geltungsbereich liegen keine rechtskraftigen Bebauungspléane vor.
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3.5

4.1

Vorgaben und zu beachtende Fachplanungen
Der Geltungsbereich liegt innerhalb des Naturparks Frankenwald.

Im Umgriff des Geltungsbereichs sind keine Landschafts-, Naturschutzgebiete oder
sonstige gesetzlich geschitzte Flachen (Biotope, Bodendenkmale, etc.) vorhanden.
Auch FFH- und Vogelschutzgebiete sind nicht gegeben und somit auch nicht betroffen.

Das Baugebiet bertihrt weder ein Trinkwasser- noch ein Heilquellenschutzgebiet und
liegt auch nicht in einem festgesetzten Uberschwemmungsgebiet.

STADTEBAULICHES KONZEPT

Stadtebaulicher Orientierungsrahmen

Das Planungsgebiet des Allgemeinen Wohngebiets liegt in einer Uberwiegend
sudgerichteten leichten Hanglage. Die ErschlieBung der neuen Bauabschnitte schlief3t
an die bestehenden Wohnwege an und erganzt diese, die Parzellierung der
Grundsticke schlieBt rechtwinklig an die bestehenden Grundsticke an. Der
stdwestliche Rand des Allgemeinen Wohngebietes folgt in Form eines Viertelkreises
in etwa dem Verlauf der Eichensteiner StraBBe und bildet eine Abrundung der Ortslage
von Issigau nach Westen hin.

Im stdlichen Abschnitt des Geltungsbereichs (Dorfgebiet und Regenriickhaltung) dreht
sich die Hanglage und ist dort nach Osten ausgerichtet. An der tiefsten Stelle im
Plangebiet liegt die Regenrtckhaltung.

Die Gebaudestellung (Firstrichtung) erfolgt parallel oder im rechten Winkel zu den
ErschlieBungsstraBen. Im stadtebaulichen Gestaltungsplan wird die Grundorientierung
daflr abgebildet.

An zentraler Stelle wird ein kleiner Spielplatz als neuer Treffpunkt im Quartier
entstehen. Dieser ist durch einen FuBweg mit dem bestehenden Turn- und Bolzplatz
westlich der Eichensteiner StraBe verbunden.

Nachstehende Ubersichtskarte zeigt die Topografie des Gelandes und die daraus
gezogenen, entwurfsbedingten Konsequenzen fur die ErschlieBung und Parzellierung.
Erst im Zuge der ErschlieBungsplanung kann realitdtsnah das tatséchliche
Gelandeniveau festgestellt werden.
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4.2

"

und EschlieBun

Ab‘l_;.'7: Umgriff mit Héhe

Stadtebaulicher Gestaltungsplan

Der stadtebauliche Entwurf zeigt eine mégliche Bebauung mit Hauptgebdauden und
Doppelgaragen

Die gewaéhlte ortslibliche Bauweise mit freistehenden Einzelobjekten entspricht der
festgestellten Nachfrage. Eine gute Nutzung der Bauparzellen mit GrundstlicksgréBen
im Mittel zwischen 750 m? und 900 m? (wenige Parzellen liegen tGber 1.000 m?) mit zwei
maoglichen Vollgeschossen soll eine Quartiersbildung unterstitzen.
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4.3

Teilbereiche des Bebauungsplans

Der Geltungsbereich ist in die Abschnitte ,,Allgemeines Wohngebiet* (deutlich gréBerer
Bereich nérdlich der Eichensteiner StraBe) und ,Dorfgebiet” mit Regenriickhaltung
(stdlich der Eichensteiner StraBe) aufgegliedert.

Im Allgemeinen Wohngebiet werden funf Bauabschnitte gebildet, wobei der
Bauabschnitt 1 vollsténdig aus bereits bebauten Grundstlicken besteht. Hier gelten die
Festsetzungen des Bebauungsplanes nur fir neue Gebaude bzw. Anderungen, nicht
fir den Gebaudebestand (Bestandsschutz). Die Festsetzungen des Bebauungsplanes
sind flr alle Bauabschnitte identisch.
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Bebauungsplan ,Blumeneck®

Begrindung mit Umweltbericht

Flachen der Bauabschnitte:

BAI: 13.280,0 m® (13 Grundstlicke)

BA II: 17.846,7 m? (17 Grundstlicke + Dorfgebietsflache)
BA IlII: 11.093,5 m? (13 Grundstticke)

BA IV: 11.180,0 m® (13 Grundstticke)

BA V: 11.476,7 m? (13 Grundstiicke)

Gesamt: 64.876,9 m?

Verkehrsflache: 11.573,6 m?

Grinflache: 11.030,4 m?

Regenrickhaltung:  1.084,3 m?

bb. 9: Babschn/te

Die schrittweise Realisierung erfolgt nach tatsachlichem Bedarf in der dargestellten

Reihenfolge.
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Abb.11: Fertigstellung BA 2 und 3
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Abb. 13: Fertigstellung BA 2, 3, 4 und 5
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4.4

Bei der Bildung der Bauabschnitte wurde Wert darauf gelegt, die bestehende
Kleingartenanlage so lange als maéglich zu erhalten (kein Eingriff bei BA 2 und
weitestgehender Erhalt bei BA 3). Bei Realisierung des BA 4 kann der westliche
Bereich der Kleingartenanlage weiterhin erhalten bleiben, erst im vollstindigen
Ausbauzustand des Baugebiets muss die Kleingartenanlage komplett aufgelassen
werden.

Die ErschlieBung und Bebauung des jeweils folgenden Bauabschnitts beginnt erst
nach mindestens 80%iger Bebauung des vorherigen Abschnitts. Fir die Bauabschnitte
2 — 5 wird daher ein Bauzwang innerhalb eines Zeitraums von 5 Jahren festgelegt.
Ausgenommen von diesen Regelungen sind die Parzellen 2.1, 2.2, 2.3, 2.4, 2.9 und
2.10 im Bauabschnitt 2.

Grunordnerisches Konzept

GrofBflachige grunordnerische MaBnahmen auf 6&ffentlichen Flachen in den
Randbereichen dienen der landschaftlichen Einbindung und stellen, zusammen mit
MaBnahmen auf privaten Grundstiicken, das Kompensationskonzept fir die
Uberbauung von bisher unbebauten Flachen dar.

Das Grunordnungskonzept sieht vor, am sidlichen und westlichen Rand des
Allgemeinen Wohngebiets einen dauerhaften Ortsrand herzustellen. Dies geschieht
durch die Anlage einer Streuobstwiese (ca. 7.650 m?2) zwischen den neuen
Grundstlcken und der Eichensteiner Stral3e.

Die offentlichen Flachen im Baugebiet (Treffpunkt Wohnquartier, o6ffentliche
Stellplatze) werden mit einer Begleitpflanzung aus Baumen und Strauchern gestaltet.

Die Flache am sudlichen Rand des Plangebietes im Bereich der Regenrlickhaltung
wird als extensive Wiese angelegt (ca. 1.730 m?).

Auf den am AuBenrand des Allgemeinen Wohngebiets liegenden privaten
Grundstliicken muss ein 5 m breiter Streifen mit Strauch- / Baumpflanzung zur
landschaftlichen Einbindung und als Ergénzung des dauerhaften Ortsrands angelegt
werden. Auch im Dorfgebiet sind an den Randbereichen Baum- und
Strauchpflanzungen auf privaten Flachen vorgeschrieben.

Ebenso ist zusatzlich auf den Grundsticken je 500 m2 Grundstlcksflache ein
Obstbaum zu pflanzen.

Die grUnordnerischen MaBnahmen werden im Kapitel 5.2 ,Grinordnerische
Festsetzungen“ ndher beschrieben.
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4.5

Verkehrliche ErschlieBung — Erreichbarkeit iiberértlich und o6rtlich

Durch lIssigau verlauft die St 2198 (HauptstraBe), die das Gemeindegebiet in
Ostwestrichtung quert und die Gemeinde bei der Anschlussstelle Berg an die Autobahn
BAB 9 anbindet. Von der HauptstraBe aus ist das Plangebiet Uber die Kurze StraBBe
und die Eichensteiner StraBe erreichbar, ebenso wie Uber die Blankenberger StraBe
und die bestehenden ErschlieBungsstraBen Rosenweg, Tulpenweg und
BlumenstralB3e.

Offentlicher Personennahverkehr
Issigau ist Uber verschiedene Buslinien an die umliegenden Stadte und Gemeinden

angebunden (Hof, Naila, Berg, Geroldsgriin, Kronach). Per Bahn ist Issigau tber die
Bahnho6fe in Bad Steben und Blankenstein sowie die Haltestelle Hollental erreichbar.
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Rad- und Wanderwege

Die Eichensteiner, Blankenberger und Kurze StraBe dienen als Anbindung an das
Radwegenetz (Hauptstral3e).

Ortliche und (berdrtliche Wanderwege verlaufen auf der Eichensteiner und der
Blankenberger StralBe sowie entlang der Hauptstral3e.

ErschlieBung des Wohngebiets

Das Wohngebiet wird Uber die bestehenden, noch nicht ausgebauten
ErschlieBungsstraBen Rosenweg, Tulpenweg und BlumenstraBe angebunden. Diese
werden analog der Verkehrsanlagenplanung fir das neue Baugebiet befestigt. Parallel
zum Bauabschnitt 2 wird die BlumenstraBe nach Siden verldngert und erhélt einen
Anschluss an die Eichensteiner Stra3e. Gleichzeitig werden von der BlumenstraB3e aus
zwei StichstraBen, jeweils mit Wendehammer, angelegt, die die Grundstiicke 6stlich
der Blumenstral3e erschlieBen.

Das Dorfgebiet stdlich der Eichensteiner StraBe wird Uber die bestehende Kurze
StraBe erschlossen.

Die ErschlieBung erfolgt entsprechend der Entwicklung der Bauabschnitte. Es wird
darauf geachtet, dass die bestehenden Flachen (z.B. die verbleibenden Flachen der
Kleingartenanlage) weiterhin erreichbar sind und landwirtschaftliche Flachen weiter gut
erschlossen bleiben.

Im Bauabschnitt 1 werden lediglich die bestehenden ErschlieBungsstraBen ausgebaut.

Abb.15: ErschlieBung BA 1

Im Bauabschnitt 2 wird die Blumenstra3e bis zur Eichensteiner Str. fortgesetzt und die
Ostlich davon liegenden Grundsticke durch zwei StichstraBen mit Wendeanlagen
erschlossen.
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Im Bauabschnitt 3 werden jeweils die sudlichen Abschnitte der inneren und der
auBeren ErschlieBungsspange hergestellt mit beidseitig anliegenden Grundstlcken.
Die Enden der ErschlieBungsstraBen werden mit einer provisorischen StraBBe
verbunden. Dadurch kann die Kleingartenanlage weitestgehend erhalten bleiben.

e

Abb.16: ErschlieBung BA 2 Abb.17: ErschlieBung BA 3

Im Bauabschnitt 4 wird die innere ErschlieBungsspange zwischen BlumenstralBe und
Rosenweg fertig ausgebaut mit beidseitig anliegenden Grundsticken. Die
provisorische VerbindungsstraBe wird rlckgebaut, lediglich eine provisorische
Wendemdglichkeit am Ende der begonnenen auBBeren Spange bleibt bestehen.

Im Bauabschnitt 5 erfolgt der Anschluss der duBeren Spange an den Rosenweg mit
der Vervollstdndigung des Baugebietes und Ruickbau der provisorischen
Wendemdglichkeit.

Abb. 18: ErschlieBung BA 4 Abb.19: ErschlieBung BA 5
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Der Verkehrsraum zwischen den Grundstiicken wird mit einer Breite von insgesamt
7,0m festgelegt. Vorgesehen sind versiegelte Fahrbahnflachen (70% Flachenanteil)
sowie teildurchlassige Flachen flr Stellplatze und Grundstlickszufahrten (30%
Flachenanteil). Der gesamte StraBenraum im Allgemeinen Wohngebiet ist eine
verkehrsberuhigte Mischverkehrsflache (shared space) fir Fahrverkehr, ruhenden
Verkehr, FuBganger- und Radfahrerverkehr und soll grundsatzlich hdhengleich
ausgebildet werden unter Berlcksichtigung der Erfordernisse einer geordneten
StraBenentwasserung als Pflastermulden.

Auf der Eichensteiner Str. soll im Zusammenhang mit der Entwicklung des neuen
Wohngebietes , Tempo 30" bis zum Ortsende eingerichtet werden.

Offentliche Stellplitze

Dem nérdlichen Wendehammer werden 7 6ffentliche Stellplatze zugeordnet, die in
teildurchlassiger Bauweise ausgefihrt und mit einer bepflanzten 6ffentlichen
Grinflache eingefasst werden.

Innere FuBwegerschlieBung

Wegen der gewlnschten Wohn- und Aufenthaltsqualitat ist es vorgesehen, den neuen
Treffpunkt (Spielplatz) im Baugebiet mit einem FuBweg an den bestehenden Bolzplatz
an der Eichensteiner StraBe anzubinden.

Zufahrten und private Stellplatze

Garagen und zugeordnete Stellflaichen werden als Wohnumfeld betrachtet. Je

Wohneinheit sind mindestens zwei Stellpldtze nachzuweisen. Es sind ausschlieBlich
teildurchlassige Materialien zur Befestigung zu verwenden.
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5 ERLAUTERUNG DER FESTSETZUNGEN UND HINWEISE

Die Gemeinde Issigau erlasst auf Grundlage des Baugesetzbuches (BauGB) §§ 9 und 10
sowie auf der Grundlage des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO), des § 11 des
Bundesnaturschutzgesetzes (BNatschG) und Art. 4 des Bayerischen Naturschutzgesetzes
(BAyNatSchG) den Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan ,Blumeneck®.

Der Bebauungsplan besteht aus Planzeichnung, textlichen Festsetzungen, Hinweisen und
Begrindung mit Umweltbericht.

5.1 Bauliche Festsetzungen

Die Festsetzungen gelten fir alle neuen Bauprojekte nach Aufstellung des vorliegenden
Bebauungsplanes. Die bestehende Bebauung ist von den Festsetzungen ausgenommen.

5.1.1 Art und MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
51.11

Entsprechend der Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen gilt im vorliegenden
Bebauungsplan:

L2Allgemeines Wohngebiet“ geméan § 4 BauNVO fir den nérdlichen Teilbereich, um an
die bestehende Bebauung anzuknlpfen und diese weiterzuentwickeln.

Nicht zugelassen sind die nach § 4 BauNVO Abs. 3 ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen: sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen.

,Dorfgebiet” gemaB § 5 BauNVO fir den sidlichen Teilbereich, um 6rtliche
Erfordernisse realisieren zu kénnen.

51.1.2

Das héchstzuldssige Maf3 der baulichen Nutzung ist durch die in der Planzeichnung
festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ), die GeschoBflachenzahl (GFZ) und die
maximale Zahl der oberirdischen Geschosse dargestellt (siehe Nutzungsschablonen).
Dadurch wird eine harmonische Eingliederung in die benachbarte Bebauung
gewahrleistet.

5.1.1.3 Zulassige Gebaudehdhen

Im Allgemeinen Wohngebiet und im Dorfgebiet sind Gebaude mit bis zu Il oberirdischen
Geschossen gem. Definition BayBO Art. 2 (7) zulassig. Dachgeschosse gelten als voll
anzurechnende oberirdische Geschosse, wenn mindestens zwei Drittel ihrer
Grundflache eine H6he von mindestens 2,30 m haben.

Die zulédssige Firsthdhe betragt maximal 10,0 m, gemessen vom Schnittpunkt einer

Senkrechten durch die Gebaudemitte mit dem gemittelten urspringlichen
Gelandeverlauf zwischen den Grundstiicksgrenzen (siehe Skizze).
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5.1.2

Senkrechte durch
die Gebaudemitte

geplantes
Gebaude
=
S
o
Grundstiicks- h
grenze é
.| Grundstiicks-
LQ grenze
gemittelter urspringlicher \éa\ urspringliches Gelande
Gelandeverlauf e
Schnittpunkt

Abb.20: Ermittlung der maximalen Gebdudehdéhe

Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
5.1.2.1

Im Allgemeinen Wohngebiet und im Dorfgebiet gilt eine offene Bauweise geman § 22
Abs. 2 BauNVO. In der offenen Bauweise werden die Gebaude mit seitlichem
Grenzabstand als Einzelhduser, Doppelhauser oder Hausgruppen errichtet. Die Lédnge
der bezeichneten Hausformen darf hdchstens 50 m betragen.

5.1.2.2

Fir Wohngebaude im Allgemeinen Wohngebiet wird ein Abstand zur seitlichen
Grundstlcksgrenze von mindestens 5,00 m festgesetzt, ausgenommen bei
Doppelhausern (hinsichtlich der beidseitig bebauten Grenze), um eine aufgelockerte
Bebauung zu gewéhrleisten.

51.23

Grenzbebauung fir Garagen geman § 12 BauNVO mit dazugehdérigen Stellflachen ist
zuldssig. Beidseitige Grenzbebauung z.B. von Doppelgaragen mit dazugehdrigen
Stellflachen ist zuldssig. Garagen und dazu gehérende Stellflachen sind auf dem
Grundstlck den 6ffentlichen Verkehrsflachen zuzuordnen, um unnétig lange Zufahrten
zu vermeiden.

51.2.4

Garagen im Sinne des Art. 6 Abs. 7 BayBO und Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO sind auch auBerhalb der Baugrenzen zulassig, ausgenommen zu 6ffentlichen
Verkehrsflachen. Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind begrenzt auf max.
5% der Grundsticksflache, um Flachenversiegelungen zu minimieren. Die Firsthéhe
der Nebenanlagen ist auf maximal 3,0m begrenzt, um diese baulichen Anlagen
untergeordnet organisiert zu halten.
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5.1.3

514

Dacher
5.1.3.1

Im Allgemeinen Wohngebiet und im Dorfgebiet sind alle Dachformen erlaubt bis zu
einer maximalen Dachneigung von 45°.

Es wird empfohlen, Dacher bis zu einer Neigung von 10° fachgerecht nach den FLL-
Richtlinien extensiv zu begriinen. Die Mindestaufbaustarke der Vegetationsschicht
sollte 10 cm betragen.

Die Firstrichtung ist parallel oder senkrecht zu den anliegenden ErschlieBungsstraBen
zu wahlen, um eine stadtebauliche Ordnung zu herzustellen.

5.1.3.2 Dachnutzung, Dachaufbauten, Dachgestaltung

Solarkollektoren und Fotovoltaik-Anlagen sind zuldssig und werden dringend
empfohlen. Es wird empfohlen, diese dachbiindig, nicht aufgestandert, auszufihren.

Dachgauben sind zulassig, Gesamtlange der Dachgauben pro Seite maximal 50% der
Dachlange. Der Mindestabstand zum Ortgang betragt 1,5 m. Standgiebel und
Quergiebel (Zwerchgiebel) sind zulassig.

Dacheindeckungen sind in den Farben dunkelgrau, anthrazit, schwarz, rot, rotbraun
oder dunkelbraun auszufihren.

5.1.3.3

Far Einzel- oder Doppelgaragen werden Flachdacher als extensive Griindacher
empfohlen, sofern diese nicht in das Hauptgebaude integriert werden. Flachdacher von
Garagen, die begehbar und zur Ausbildung von Dachterrassen vorgesehen sind,
bleiben davon unberihrt und sind zulassig.

Stellplatze

Es sind mindestens zwei Stellplatze pro Wohneinheit nachzuweisen. Diese Anzahl
ergibt sich aus allgemein gangigen Erfahrungswerten.

Vor Garagen zur 6ffentlichen Verkehrsflache hin ist ein Abstand von mindestens 5,0 m
freizuhalten. Eine Einzaunung des Stauraums sowie von Stellplatzen ist unzulassig,
um Hindernisse im o&ffentlichen Verkehrsraum, die durch verzbégertes Einfahren
entstehen kdénnen, weitestgehend zu vermeiden.
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5.1.5

5.1.6

5.1.7

5.1.8

5.1.9

Garagenzufahrten und Stellplatze sind aus Griinden des Bodenschutzes und des
Wasserhaushalts in wasserdurchlassiger oder zumindest teildurchlassiger Bauweise
auszufuhren. Die Wasserdurchlassigkeit des Bodens mindernde Befestigungen wie
Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierung oder Betonierung sind unzul@ssig.

Einfriedungen

Blickdichte Einfriedungen und Mauern sind nicht zulassig. Wenn Einfriedungen
errichtet werden, sind sie als durchlassige, sockellose Begrenzungen auszufihren. Die
maximale Hohe betrdgt 1,20 m. Heckenpflanzungen sind aus standortheimischen
Geholzen herzustellen. Nadelhdlzer sind dabei ausgeschlossen.

Regenwassernutzung und -Rickhaltung

Das Sammeln von Dachflachenwéassern in Regenwasserzisternen ist erlaubt und wird
dringend empfohlen zur Brauchwassernutzung (ca. 1-3 m3 Volumen fir die
Gartenbewasserung). Die Koppelung der Zisternen mit einer Regenwasserriickhaltung
(ca. 4 m®) mit gedrosselter Ableitung ist leicht realisierbar und eine sinnvolle Ergédnzung
des Entwasserungskonzepts des gesamten Baugebiets.

Aufschittungen und Abgrabungen - Stiitzmauern und Béschungen

ErschlieBungsbedingte Abgrabungen und Aufschittungen sind zulassig, sofern sie
eine mittlere H6he von 1,0 m nicht Gberschreiten, bezogen auf das urspringliche,
topographisch gegebene Geléande. Es gilt Art. 6 Absatz 2 Ziffer 1 Bayerisches
Abgrabungsgesetz (BayAbgrG). Das Gelande des Wohngebietes ist nur im bau- und
nutzungsbedingten Umfang zu verandern.

Der Bau von Stitzmauern zur Sicherung von Plateaus bzw. zur Hangsicherung ist zu
minimieren und nur bis zu einer H6he von max. 0,8 m zulassig. Die maximale
Héhengrenze fur Stitzmauern mit Einfriedungselementen ist 1,60 m.

Werbeanlagen

Im Wohngebiet und im Dorfgebiet sind Werbeanlagen nicht zulassig.

Fassaden, Materialien, Okologie

Im Sinne des Issigauer Dorfleitbildes sollten dorftypischen Architekturelemente und
Materialien, z.B. Schiefer und Holz, verwendet werden, damit das Dorfbild auch in
Zukunft erhalten bleibt. Das Dorf soll eine nachhaltige Entwicklung mit der Nutzung
alternativer Energien erleben sowie 6kologische Anforderungen wahren. Die Bewohner

sollen zur naturnahen Gartengestaltung und Nutzung heimischer Pflanzen motiviert
werden. Die 6ffentlichen Flachen sollen hier als Vorbild dienen.
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HINWEISE

5.2

Vogelschutz: Einhalten von Fristen zur Rodung von Vegetationsbestanden

Die Baufeldberdumung hat ausschlieBlich im Zeitraum von Anfang Oktober bis Ende
Februar zu erfolgen.

Denkmalschutz

Bei allen Bodeneingriffen im Planungsgebiet kénnen arch&ologische Funde nicht
grundsatzlich ausgeschlossen werden. Deshalb sind betroffene Eigentimer oder
Besitzer der Grundstlicke sowie Bauverantwortliche schriftlich auf die gesetzlichen
Vorschriften zum Auffinden von archéologischen Objekten nach Art. 8 des
Denkmalschutzgesetzes hinzuweisen.

ErschlieBungsplanung

Bei der ErschlieBungsplanung sind die geltenden Schutzbestimmungen und
einschlagigen Regelwerke zu beachten. Die Planung ist rechtzeitig mit den
zustandigen Stellen abzustimmen, ggf. erforderliche Genehmigungen sind vor Beginn
der Arbeiten einzuholen.

AuBenbeleuchtung

Nicht verwendet werden sollen StraBenlampen, deren Licht hohe UV-A Anteile enthalt
sowie HQL-Lampen und Mischlichtlampen im Spektralbereich unter 450 nm.
Empfohlen werden Natriumdampf-Nieder- oder Hochdrucklampen oder LED.
Realisierung der Bauabschnitte, Bauzwang

Die ErschlieBung und Bebauung des jeweils folgenden Bauabschnitts beginnt erst
nach mindestens 80%iger Bebauung des vorherigen Abschnitts. Da sich alle Flachen
im Gemeindeeigentum befinden kann diese Regelung konsequent umgesetzt werden.
Zur Verhinderung von leerstehenden Grundstiicken (Baullicken) ist beabsichtigt, die
Grundsticke der Bauabschnitte 2 - 5 mit einem Bauzwang von 5 Jahren (Festsetzung
in den Kaufvertragen mit der Gemeinde) zu belegen (§ 176 BauGB).

Ausgenommen von diesen Regelungen sind die Parzellen 2.1, 2.2, 2.3, 2.4, 2.9 und
2.10 im Bauabschnitt 2 aufgrund eigentumsrechtlicher Belange.

Grunordnerische Festsetzungen

geman §9 BauGB Abs. 1 Nr. 15, 25 - Pflanzgebote

Sowohl im Allgemeinen Wohngebiet als auch im Dorfgebiet werden griinordnerische
Festsetzungen im 6ffentlichen und privaten Bereich vorgenommen.

Zur Rechtsgrundlage des Bebauungsplans ,Blumeneck® gehéren auch Ausgleichs-
und ErsatzmaBnahmen zur Eingriffsregelung, die zusammen mit den Pflanzgeboten
das Kompensationskonzept darstellen, das in der Begrindung mit Umweltbericht
dargelegt ist.
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Die im Plan gekennzeichneten griinordnerischen Festsetzungen und Pflanzgebote A-
E umfassen MaBnahmen zur Pflanzung und zum dauerhaften Unterhalt von
Grunflachen und Vegetationsstrukturen.

Pflanzgebot A (6ffentlich)

Das Pflanzgebot A ist zur Eingrinung des Baugebietes als Streuobstwiese zu
entwickeln und dauerhaft zu gestalten. Dabei sind Obstbaumhochstamme, aber auch
Gehdlze wie z.B. Nussbaum, Esskastanie oder Speierling im Abstand von 10 — 12 m
flachig anzupflanzen. Die Auswahl von fir den Standort geeigneten Sorten und die
Gestaltung der Flache muss in Abstimmung mit den entsprechenden Fachstellen (UNB
Lkr. Hof, Kreisfachberatung) erfolgen. Die Flachen dlrfen nur extensiv gepflegt werden
(keine Dingung oder Pflanzenschutzmittel).

Pflanzgebot B (6ffentlich)
Anlage einer Extensivwiese

Einsaat einer standortangepassten, autochthonen Saatgutmischung in Abstimmung
mit den entsprechenden Fachstellen oder Umweltverbanden. Pflege der Flache: keine
Dlngung oder Pflanzenschutzmittel, 2-malige Mahd pro Jahr mit Abfuhr des Mahguts,
frOhester Mahtermin 1.7.).

Pflanzgebot C (6ffentlich)
Begleitpflanzung Treffpunkt Wohnquartier, éffentliche Stellplatze

Zu verwenden und dauerhaft zu unterhalten sind Laubgehélze (Hochstamm) und
Strauchpflanzung:

Baumarten: Acer platanoidis (Spitzahorn), Acer pseudoplatanus (Bergahorn), Acer
campestre (Feldahorn), Prunus padus (Traubenkirsche), Amelanchier lamarckii
(Felsenbirne)

Straucher: Viburnum opulus (gewdhnlicher Schneeball), Euonymus europaeus
(Pfaffenhiitchen), Rosa canina (Hundsrose), Rosa rugosa (Kartoffelrose, weif3 und
rosa), Rhamnus frangula (Faulbaum), Corylus avellana (Hasel), Salix cinerea
(Grauweide)

Pflanzgebot D (privat)

5 m breite Strauch- / Baumpflanzung zur landschaftlichen Einbindung und als
dauerhafter Ortsrand auf den am AuBenrand des Baugebietes liegenden privaten
Grundstlcken

Zu verwenden und dauerhaft als flachige Baum- und Strauchpflanzung zu unterhalten
sind:

Baumarten: Acer campestre (Feldahorn), Sorbus aucuparia (Vogelbeere), Prunus
padus (Traubenkirsche), Salix caprea (Salweide), Amelanchier lamarckii (Felsenbirne)
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6.1

6.1.1

Straucher: Viburnum opulus (gewdhnlicher Schneeball), Euonymus europaeus
(Pfaffenhitchen), Rosa canina (Hundsrose), Rhamnus frangula (Faulbaum), Corylus
avellana (Hasel), Salix cinerea (Grauweide)

Pflanzgebot E (privat)

Mindestpflanzgebot Obsthochstamm oder Obsthalbstamm

Pflanzung eines  Obsthochstammes oder Obsthalbstammes je 500m?
Grundsticksflache. Zu verwenden und dauerhaft zu unterhalten sind standortgerechte
Obstsorten. Sortenwahl nach Empfehlung des Kreisfachberaters (Landratsamt Hof)

GestaltungsmaBnahmen

Flachige Steinschittungen (,Kiesgéarten® / ,Schottergarten) dirfen nicht erfolgen.

Pflanzempfehlung (private Grindéacher)
Anlage von dauerhaften Griindachern auf Dachern bis zu einer Neigung von 10° und
Garagen mit extensiver Ausbildung (siehe Nr. 5.1.3.1 und 5.1.3.3).

Die Anlage der Freiflachen und die Pflanzungen haben fachgerecht gemaf DIN 18320
und DIN 18916 zu erfolgen und sind spatestens in der nach Inbetriebnahme der
BaumaBnahme folgenden Vegetationsperiode fertigzustellen. Der Erhalt der
Anpflanzung ist durch eine fachgerechte Pflege dauerhaft sicherzustellen.

Die Bepflanzung an Grundstiicksgrenzen hat gem. Art. 47ff AGBGB zu erfolgen.

AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG - VORBELASTUNGEN
Infrastruktur, Technische Ver- und Entsorgung, Anschlisse
Trinkwasserversorgung und Abwasserentsorgung
Trinkwasserversorgung

Die kommunale Trinkwasserversorgung fir die gesamte Gemeinde erfolgt Uber das
ortliche Netz durch die Gemeinde Issigau selbst. Die Trinkwasserversorgung der
Gemeinde lIssigau ist auch fir die Erweiterung des Baugebietes ,Blumeneck®
sichergestellt.

Die Gemeinde Issigau verflgt seit dem Jahr 1984 (iber einen Hochbehalter in
Reitzenstein, der die Trink- und Léschwasserversorgung sicherstellt, dieser wird durch
den gemeindlichen Tieforunnen gespeist. Die Wasseraufbereitungsanlage wurde im
Jahr 1998 in der jetzigen Form errichtet und die Aufbereitungstechnik im Jahr 2015
erneuert und durch moderne Systeme auf den Stand der Technik gebracht.

Im Jahr 1995 hatte die Gemeinde Issigau noch 1.256 Einwohner mit Erstwohnsitz,

derzeit betragt die Einwohnerzahl nur noch 996 EW, dieser Rickgang konnte aber seit
dem Jahr 2012 mit 1.012 EW relativ konstant gehalten werden.
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Da sich im Bereich der Wassergewinnung seit 1984 keinen Veranderungen ergeben
haben ist die Wasserversorgung auch mit dem neuen Baugebiet (56 Einheiten mit
durchschnittiche 3 EW = ca. 170 EW) fir dann ca. 1.200 EW ausreichend
dimensioniert, da auch zu der damaligen Zeit eine Reserve fir einen
Bevdlkerungsanstieg eingerechnet war. Das aktuelle Hydrogeologische Gutachten fir
die Trinkwasserversorgung vom 16.10.2020 weist auch eine riicklaufige abgegebene
Wassermenge und somit ausrechenden Reserven aus.

Zur Gewahrleistung der Léschwasserversorgung wird das Baugebiet mit Hydranten
ausgestattet mit Bereitstellung einer ausreichenden Wassermenge Uber die ortliche
Wasserversorgung. Auch die Léschwasserversorgung im Gemeindegebiet und dem
neuen Baugebiet ist sichergestellt.

Wie bereits erwahnt verfiigt die Gemeinde Uber einen ausreichenden Hochbehélter,
der mit 2x 300.000m? die erforderliche Kapazitdt von 96m3/2h Ldschwasser im
Versorgungsgebiet, mit dann noch ausreichender Reserve, zur Verfligung stellen kann.
Die entsprechenden Hauptversorgungsleitungen in den Ortsbereich verfligen auch
Uber den notwendigen Querschnitt um das neue Baugebiet ausreichend mit Frisch-
und Léschwasser versorgen zu kdnnen.

Abwasserentsorgung

Die Entwasserungs- und Kanalplanung (im Trennsystem) erfolgt Uber das
Ingenieurbiiro Schnabel.

Schmutzwasser

Der Anschluss der anfallenden Schmutzwasser aus dem Baugebiet kann Uber das
bestehende Kanalnetz der Gemeinde Issigau realisiert werden. Die Kapazitat |asst
geman den VorUberlegungen der Entsorgungsplanung einen Anschluss fir die
erforderliche Kapazitat zu. Issigau ist an das Kanalnetz, das zur Klaranlage des
Abwasserverbands Selbitztal in Naila-Mittelklingensporn fihrt, angeschlossen.

Hinsichtlich der Kapazitat der Klaranlage wird ebenfalls auf den Bevdlkerungsrickgang
und die dadurch entstehenden Kapazitdten und Reserven verwiesen. Beim neu
geplanten Baugebiet wird ein Trennsystem errichtet, somit ist nur die anfallende
Schmutzwassermenge ausschlaggebend, da  der Oberflachen- bzw.
Fremdwasseranteil Gber das zu errichtenden Regentiberlaufbecken abgeleitet wird.
Weiterhin ist derzeit im neuen, zu erwartenden Wasserrechtsbescheid, eine Erhéhung
der Abwassermenge an den Abwasserzweckverband Selbitztal vorgesehen.

Niederschlagswasser / Regenriickhaltung

Am tiefsten Punkt des Geltungsbereichs wird ein Regenrlckhaltebecken zur
Drosselung des Wasserabflusses angelegt mit einer Flache von ca. 1.000 m2. Der
Uberlauf erfolgt in den Issigbach. Die Dimensionierung der Riickhaltung wird in einem
wasserrechtlichen Verfahren festzulegen sein.

Der Bau von Regenwasserzisternen in Kombination mit Regenwasserriickhaltung auf
privaten Grundstiicken wird dringend empfohlen zur Entlastung des Kanalnetzes und
zur Reduzierung des Trinkwasserverbrauchs. Nutzbar ist das Regenwasser fir die
Gartenbewasserung.
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6.2
6.2.1

6.2.2

6.2.3

Stromversorgung
Die Versorgung mit Strom (Bayernwerk) wird Uber das &rtliche Netz gewahrleistet.
Erdgas

Die Versorgung der Gemeinde Issigau mit Erdgas erfolgt durch die Licht- und
Kraftwerke Helmbrechts GmbH. Ob das Baugebiet an das Gasnetz angeschlossen
werden soll ist aufgrund der aktuellen Energie-Situation noch nicht geklart. Die im
Gemeindegebiet von Issigau in Betrieb genommene PV-Anlage Sonnenberg mit den
Vorteilen eines Bulrgerstroms wirde die Nutzung von Warmepumpen deutlich
beglnstigen.

Abfallentsorgung

Zustandig fir die Abfallentsorgung in der Gemeinde Issigau ist der Abfallzweckverband
Stadt und Landkreis Hof (AZV). Die Anlage von Kompoststellen fiir Bioabfalle ist auf
den Grundstiicken zulassig.

Versorgung mit Gltern des taglichen Bedarfs

Im Planungsbereich sind keine Einrichtungen fir die Versorgung mit Gutern des
taglichen  Bedarfs  vorgesehen. Die  Entfernung zur  Ortsmitte  mit
Einzelhandelsangeboten betragt etwa 500 m.

Soziale Infrastruktur

Im Zentrum des neuen Wohngebiets wird es einen Treffpunkt in Form eines
Spielplatzes geben, um eine nachbarschaftsgetragene Quartiersbildung zu
unterstitzen. Eine FuBwegverbindung zum Turn- und Bolzplatz an der Eichensteiner
StraBe bindet zusétzlich ein bestehendes Freizeitangebot mit ein.

Vorbelastungen

Larm

Eine schalltechnische Untersuchung wurde bislang noch nicht durchgefihrt. Es ist
jedoch davon auszugehen, dass die Orientierungswerte der DIN 18005 sowohl
tagsUber als auch nachts fir ein allgemeines Wohngebiet eingehalten werden kénnen.

Altlasten

Im Plangebiet sind Altlasten nicht bekannt oder nachgewiesen. Im Altlastenkataster des
Landkreises Hof sind im Umfeld des Plangebiets folgende Flachen gefihrt:

Flur-Nr. 720 und 692: ehemalige Mulldeponie Gemarkung Issigau (nérdlich Bolzplatz)

Radon

Eine erh6hte Radonkonzentration in der Bodenluft ist nicht auszuschlieBen. Es wird
zum vorsorglichen Schutz empfohlen, grundsétzlich bei Neubauten einen Radonschutz
vorzusehen oder die Prifung der radiologischen Situation durch ein kompetentes Bliro
vornehmen zu lassen.
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UMWELTBERICHT
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 bertuhrt werden. Basierend auf der Bestandsanalyse werden die
Auswirkungen der Planung auf Natur und Landschaft sowie andere Schutzglter geprift
und Aussagen zur Vermeidung bzw. zur Minimierung gemacht.

Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele des Bauleitplans

Ziel der Aufstellung des Bebauungsplans ,Blumeneck® ist die Bereitstellung von
Wohnbauflachen.

Der Geltungsbereich erstreckt sich Uber ca. 8,86 ha bisher vorwiegend
landwirtschaftlich und als Kleingarten genutzte Flachen. Diese werden als Allgemeines
Wohngebiet (WA 6,19 ha) fir insgesamt 69 Einfamilienhauser und Dorfgebiet (MD 0,30
ha) mit jeweils entsprechenden Verkehrs- und Grinflachen ausgewiesen.

Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachpléanen festgelegten
umweltrelevanten Ziele und ihre Berlcksichtigung

Es wurden die Vorgaben aus den allgemeinen gesetzlichen Grundlagen, wie
Baugesetzbuch,  Naturschutzgesetz, = Waldgesetzgebung, Immissionsschutz-
Gesetzgebung, Abfall- und Wassergesetzgebung und Bundes-Bodenschutzgesetz
berilcksichtigt.

Die Gemeinde Issigau wird auf der Strukturkarte des Landesentwicklungs-
programms (LEP) Bayern (2018) als Allgemeiner landlicher Raum mit besonderem
Handlungsbedarf (Kreisregion) dargestellt. Issigau ist nicht als besonders
strukturschwache Gemeinde gelistet.

Die ,Vision Bayern 2025 aus dem LEP 2020 Bayern fordert:

- Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen in allen Teilrdumen
- Attraktive Lebens- und Arbeitsraume in allen Regionen

- Rdumlich ausgewogene, polyzentrale Entwicklung

- Flachendeckend leistungsfahige Verkehrsinfrastruktur

- Klimaschutz und -anpassungsmafBnahmen

- Nachhaltige und leistungsfahige Energieinfrastruktur

- Vielfaltige Regionen, Stadte, Dérfer und Landschaften

- MaBvolle Flacheninanspruchnahme

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

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

 In freien Landschaftsbereichen sollen Infrastruktureinrichtungen mdglichst
gebundelt werden. Durch deren Mehrfachnutzung soll die Beanspruchung von
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Natur und Landschaft mdglichst vermindert werden. Unzerschnittene
verkehrsarme Raume sollen erhalten werden.

«  Okologisch bedeutsame Naturrdume sollen erhalten und entwickelt werden. Insbe-
sondere sollen Gewasser erhalten und renaturiert, geeignete Gebiete wieder ihrer
natirlichen Dynamik Uberlassen und o6kologisch wertvolle Grinlandbereiche
erhalten und vermehrt werden.

» Lebensraume fir wildlebende Arten sollen gesichert und entwickelt werden. Die
Wanderkorridore wildlebender Arten zu Land, zu Wasser und in der Luft sollen
erhalten und wieder hergestellt werden.

» Ein zusammenhangendes Netz von Biotopen ist zu schaffen und zu verdichten.

GemaB den fachlichen Zielen fir Natur und Landschaft des Regionalplans
Oberfranken-Ost soll das vielféltige und abwechslungsreiche Nebeneinander
verschiedener Natur- und Kulturlandschaften erhalten und harmonisch weiterentwickelt
werden.

Insbesondere sollen die natlrlichen Lebensgrundlagen der Region zum Schutz einer
gesunden Umwelt, eines funktionsfahigen Naturhaushaltes sowie der heimischen Tier-
und  Pflanzenwelt  dauerhaft gesichert werden. Alle konkurrierenden
Nutzungsanspriche an die natirlichen Lebensgrundlagen sollen auf eine nachhaltige
Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts abgestimmt werden. Die verschiedenen
Okosystemleistungen sollen gesichert und gestarkt werden (Landschaftliches Leitbild).

Die regionstypischen Landschaftsrdume sollen pfleglich genutzt und soweit méglich
entwickelt werden.

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.

Landschaftsrdume mit besonderer Bedeutung fir die Erholung sollen unter
Beriicksichtigung ihrer landschaftlichen Potenziale und des Naturhaushaltes erhalten,
gepflegt und entwickelt werden.

Die oberirdischen FlieBgewasser sollen mit inren TalrAumen naturnah erhalten werden,
auf die Erhaltung oder Wiederherstellung der Ufervegetation und des in deren
Uberschwemmungsbereich liegenden Grinlandes soll hingewirkt werden. Der
Wasserhaushalt der Region soll durch Gbergebietlich wirksame wasserwirtschaftliche
MaBnahmen so verbessert werden, dass die anzustrebende Entwicklung der
Bevolkerung, der Wirtschaft und des Siedlungswesens erméglicht wird.

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

Da der Boden leicht zerstérbar und nicht vermehrbar ist, ist ein sorgsamer Umgang mit
ihm besonders wichtig. Als Lebensgrundlage und als Standortpotenzial zur Erhaltung
und Wiederherstellung der biologischen Vielfalt sollen die Béden in natdrlicher Vielfalt,
Aufbau, Struktur, Stoffgehalt und Bodenwasserhaushalt gesichert und — soweit
erforderlich — wiederhergestellt werden. Die Inanspruchnahme und die Versiegelung
von Grund und Boden soll verringert werden.

Gebiete mit hervorragender Bedeutung fir die Sicherung des Kalt- und
Frischlufttransportes sollen erhalten und Nutzungsénderungen vermieden werden. Die
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7.2

groB3flachigen Waélder und die in einem funktionalen Zusammenhang zueinander
stehenden kleineren Waldflachen in der Region Oberfranken-Ost sollen zur
Verminderung groBraumiger Immissionsbelastungen sowie ihres fir die Erholung
gunstigen Bestandsklimas in ihrer Funktion erhalten werden.

Die o0.g. Vorgaben der Landes- und Regionalplanung wurden sowohl bei der
Entwicklung des stadtebaulichen Gestaltungskonzepts als auch in den
vorgeschlagenen Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen entsprechend der 6rtlichen
Gegebenheiten beriicksichtigt und umgesetzt.

Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umweltaus-
wirkungen einschlieBlich der Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Die Bewertung des Ausgangszustands wird mafBgeblich davon bestimmt, welche
Bedeutung den jeweiligen Schutzgitern zukommt. Die Bedeutung des jeweiligen
Schutzguts lasst sich anhand der wesentlichen wertbestimmenden Merkmale und
Auspragungen in die Kategorien gering, mittel und hoch einteilen.

Das Erfassen und Bewerten von Natur und Landschaft (Bestandsaufnahme) erfolgt
gemdB dem im Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft -
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung® (Bayerisches Staatsministerium fiir Wohnen,
Bau und Verkehr, Dezember 2021) beschriebenen Verfahren.

Die Bewertung des Schutzguts ,Arten und Lebensrdume” ergibt eine geringe bis
mittlere naturschutzfachliche Bedeutung. Dies lasst die vereinfachte Erfassung der
Biotop- und Nutzungstypen pauschal anhand des mittleren Wertes der betroffenen
Biotop- und Nutzungstypengruppen zu.

Die Bewertung aller weiteren Schutzguter erfolgt verbal argumentativ.
Die Ermittlung der Eingriffsschwere

Die Erheblichkeit der Beeintrachtigung ist von der Intensitat des Eingriffs, also der
Stérke, Dauer und Reichweite der Wirkungen und von der Empfindlichkeit der
betroffenen Schutzgiter abhangig. Die Ausgestaltung (Anordnung und Dichte) der
geplanten Bebauung beeinflusst die Intensitat der konkreten Beeintrachtigungen.
Daher kann die Schwere der Beeintrachtigungen Uberschldagig aus dem Maf der
vorgesehenen baulichen Nutzung (GRZ) abgeleitet werden.

Die Gemeinde Issigau bereitet eine abschnittsweise Entwicklung der Wohnbauflachen
vor. Es werden insgesamt funf Bauabschnitte gebildet. Dies lasst grundsatzlich eine
bedarfsgerechte Anpassung an verschiedene Rahmenbedingungen und ggf.
geanderte Anforderungen zu. Die Bestandsflachen bleiben je nach Fortschritt der
Bauabschnitte erhalten und nutzbar, was die Auswirkungen auf die Schutzguter auf
das unbedingt notwendige Mindestmal3 reduziert.
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7.2.1

Schutzgut Arten und Lebensraume
Beschreibung

Der Planungsraum ist naturrdumlich der Haupteinheit D48 Thuringisch-Frankisches
Mittelgebirge bzw. der Untereinheit 392 Nordwestlicher Frankenwald (Thuringer
Schiefergebirge) zuzuordnen. Die Landschaft ist gepragt durch abgerundete Kuppen,
weit gespannte Hochflachen und breite Senken.

Der Ortsteil Issigau liegt auf 524 m . NHN relativ zentral im Gemeindegebiet im
Talraum des Issigbaches und wird umgeben von Uberwiegend intensiv
landwirtschaftlich genutzten Flachen mit vereinzelten kleineren Gehdlzstrukturen. Das
Plangebiet erstreckt sich nérdlich der Eichensteiner StralBe etwa 320 m hangaufwérts
sowie sudlich der Eichensteiner StraBe mit einem kleinen Teilgebiet bis zur
HauptstraBe. Topografisch reicht das Gebiet von etwa 530 m (.NN am stdlichen Rand
an der HauptstraBe bis etwa 540 m G.NN am nérdlichen Rand oberhalb des
Rosenwegs.

Die amtliche Biotopkartierung des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt (LfU) weist
innerhalb des Geltungsbereichs keine kartierten Biotope auf.

Schutzwirdige Lebensraume mit értlich, regional oder landesweit bedeutsamen Arten
und Lebensgemeinschaften wie Fauna-Flora-Habitat Gebiete, Biosphérenreservate,
EU-Vogelschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete, Nationalparks und
Naturschutzgebiete sowie NATURA 2000-Gebiete liegen ebenfalls nicht im
Eingriffsbereich oder in unmittelbarer Nahe davon.

Allerdings liegt die Eingriffsflache vollstandig im Naturpark Frankenwald.

Die potentielle natirliche Vegetation ist der Hainsimsen-Tannen-Buchenwald im
Komplex mit Waldmeister-Tannen-Buchenwald. Die vorhandene Vegetation innerhalb
des Geltungsbereichs ist durch menschliche Nutzung gepragt. Der Hauptanteil der
Flachen besteht aus intensiv genutztem Grinland und Ackerflachen sowie einer
Kleingartenanlage mit geringer Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild.

Okologisch wertvolle Flachen innerhalb des Geltungsbereichs (mittlere Bedeutung fiir
Naturhaushalt und Landschaftsbild) sind kleinere Geholzstrukturen (Geblsche,
Baumgruppen) an mehreren Stellen.

Im Geltungsbereich kommt es zu Bewegungsunruhe und Schallemissionen, die zum
einen durch die bestehenden Nutzungen im Planungsgebiet zustande kommen
(landwirtschaftliche Bewirtschaftung, Aktivitdten in der Kleingartenanlage), zum
anderen durch die Nutzungen im nahen Umfeld des Planungsgebietes (angrenzende
Wohnbebauung, Verkehr auf der Eichensteiner StraBe). Fir stérungsempfindliche
Tierarten besitzt das Planungsgebiet aus diesem Grund keine Bedeutung. Tierarten
die hinsichtlich der genannten Stérungen unempfindlich sind, kdnnen dagegen
vorkommen.

Auswirkungen

Fiar die Flachen des Geltungsbereichs bedeutet die vorliegende Planung eine
Bestandsanderung, so dass damit negative Auswirkungen verbunden sein kdnnen.
Grunland und Ackerflachen sowie die Kleingartenanlage werden durch die geplante
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7.2.2

Bebauung und ErschlieBung beansprucht und Lebensraume beeintrachtigt. Wahrend
der ErschlieBung des Baugebiets und der BaumaBnahmen kommt es zum Verlust von
Lebensraumen, Pflanzen und Tieren. Es sind deshalb MaBnahmen zur groBtmdglichen
Vermeidung erforderlich (z.B. durch Rodungsarbeiten au3erhalb von Brutzeiten).

Die beschriebene Bauweise mit einer GRZ von 0,3, die Anlage von Privatgarten auf
den Grundstiicken mit verschiedenen Pflanzgeboten sowie die geplante Herstellung
von mindestens 30% teilversiegelten Flachen bei der ErschlieBung bedeuten einen
niedrigen bis mittleren Nutzungsgrad. Im gleichen Zuge werden als Einfassung des
Neubaugebietes Flachen im Rahmen des Ausgleichskonzepts aufgewertet und neue
Lebensrdume auf Extensivwiesen und Streuobstwiesen geschaffen.

Ergebnis

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

Schutzgut Boden und Flache

Beschreibung

Wie in der Ubersichtsbodenkarte von Bayern ersichtlich, besteht der Boden im
Planungsgebiet aus ,fast ausschlieBlich Pseudogley und Braunerde-Pseudogley aus
grusfiihrendem Lehm bis Schuttlehm (Deckschicht) Uber Kryogruslehm bis -schuttlehm
(Diabas)* (graue Signatur) und ,Vorherrschend Braunerde, gering verbreitet
Pseudogley-Braunerde aus skelettfihrendem Lehm bis Gruslehm (Deckschicht) tber
(Kryo-)Sand- bis Lehmgrus (Diabastuff, Tuffit)* (hellbraune Signatur).

Die Eigenschaften von Braunerden und damit auch die Mdéglichkeiten 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 maBig bis stark sauren Bereich.
Als Nutzung ist Landwirtschaft (Ackerbau und Weide) sowie Forstwirtschaft méglich. In
vielen Regionen Mitteleuropas ist die Braunerde der am haufigsten vertretene
terrestrische Boden.

Detaillierte Angaben zum Bodenaufbau aus einem Bodengutachten 0.4. liegen nicht
vor. Bodenbelastungen oder Altlasten sind derzeit nicht bekannt.

Das Plangebiet umfasst zum GroBteil landwirtschaftliche Nutzflachen (Acker und
intensiv genutztes Grinland) sowie eine Kleingartenanlage und ist gekennzeichnet
durch einen von Suid nach Nord aufsteigenden leichten Hang.

Vollstandige Bodenversiegelungen liegen im Bereich der Eichensteiner und der Kurzen
StraBe (Asphaltflachen) sowie auf den bestehenden Grundstiicken (Bebauung,
Zufahrten, Terrassen, etc.). Teilversiegelungen und Bodenverdichtungen kommen bei
den Schotter- und unbefestigten Wegen sowie den Banketten vor.

Im Geltungsbereich sind keine Bodendenkmaler im Bayerischen Denkmalatlas erfasst.
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Abb.21: Ubersichtsbodenkarte von Bayern M 1:25.000 (Umweltatlas des LfU)
Auswirkungen

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

Im Allgemeinen Wohngebiet bzw. im Dorfgebiet werden baubedingt gréBere Flachen
verandert, die Topografie geringfligig verédndert, Oberboden verlagert und Flachen
versiegelt bzw. teilversiegelt. Die GRZ betragt sowohl im Wohngebiet wie auch im
Dorfgebiet 0,3. Dadurch werden voraussichtlich bis zu ca. 15.500 m? durch die neu
entstehenden Wohn- und Nebengebaude (berbaut. Die ErschlieBung des
Wohngebiets mit StraBen und Wegen fuhrt darlber hinaus zu einer weiteren
Flacheninanspruchnahme von voraussichtlich ca. 6.800m?2, die zu 70% versiegelt und
zu 30% teilversiegelt sind. Durch die Wohn- bzw. Mischnutzung werden keine
nennenswerten betriebsbedingten Belastungen entstehen. VermeidungsmaBnahmen
(wie die Teilversiegelung von Verkehrsflachen) kénnen die Auswirkungen reduzieren.
Der Ausgleich erfolgt im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung.

Bedingt durch die Topografie wird es zu verschiedenen Abgrabungen und
Aufschittungen im Plangebiet kommen. Dazu gehdéren auch kleinmafstabliche
Gelandemodellierungen und der Einbau von HangsicherungsmaBnahmen. Diese
baubedingten und dauerhaften Bodenveranderungen kénnen Auswirkungen auf die
Bodenfunktionen haben. Grundsatzlich muss bei Hanglagen auch mit
Erosionserscheinungen gerechnet werden. Die ErschlieBungsplanung und die
baurechtlichen Festsetzungen sind in dieser Hinsicht auf diese Anforderungen hin
abgestellt und auf ein bautechnisch erforderliches MindestmaR festgesetzt.

Ein sorgsamer Umgang mit Mutterboden ist zu beachten, Uberschissiger Mutterboden
sollte, wenn madglich, fir RekultivierungsmaBnahmen, Aufschittungen oder
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7.2.3

Verfillungen genutzt werden. Anzustreben ist ein schichtgerechter Wiedereinbau von
Uberschiissigem unbelastetem Bodenmaterial, wahrend der Einbau von
standortfremden Bodenmaterial zu vermeiden ist. Erdaushub ist getrennt nach
Oberboden (Mutterboden) und Unterboden zu lagern. Das gelagerte Bodenmaterial
sollte nicht befahren werden, damit die biologischen Aktivitaten und der Gasaustausch
im Boden erhalten bleiben und vor Erosion geschitzt werden.

Aufgrund des Geféalles im Baugebiet ist der Boden durch abflieBendes Wasser
erosionsgefahrdet, weshalb darauf zu achten ist, dass nach Abschluss der
ErschlieBungsarbeiten die Flachen begriint werden, sofern nicht unmittelbar mit der
Errichtung von Gebauden begonnen wird.

Ergebnis

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

Schutzgut Wasser

Beschreibung

Das Baugebiet beriihrt weder ein Trinkwasser- noch ein Heilquellenschutzgebiet und
liegt auch nicht in einem festgesetzten Uberschwemmungsgebiet.

Oberflachengewasser

FlieB- oder Stillgewasser sind im Planungsgebiet nicht vorhanden. Der Issigbach als
Gewasser lll. Ordnung liegt in etwa 350 m Entfernung.

Grundwasser

Die Flurabstande des Grundwassers sind im Plangebiet nicht dokumentiert, jedoch
vermutlich  aufgrund der Hoéhenlage sowie der Geologie fir die
Wohngebietsausweisung nicht maBgeblich.

Niederschlagswasser

Das Gefalle im Baugebiet und damit die natirliche Entwésserung verlauft von Nordwest
nach Sidost. Der Wasserhaushalt im Geltungsbereich ist Uberwiegend durch
Verdunstung, Versickerung und Abfluss gepragt.

Auswirkungen

Die durch die Bebauung entstehende teilweise Versiegelung der Flachen im Plangebiet
beeintrachtigt die natlrliche Versickerungsfahigkeit fir Niederschlagswasser. Die
Grundwasserneubildung wird verringert und der Oberflachenabfluss erhéht.

Abhilfe  kann durch abflussverzégernde MaBnahmen (durchlassige bzw.

teildurchlassige Flachenbefestigungen / PflanzmaBnahmen / Regenrickhaltevor-
richtungen) geschaffen werden.
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Am tiefsten Punkt des Geltungsbereichs wird ein Regenrickhaltebecken zur
Drosselung des Niederschlagswasserabflusses angelegt mit einer Flache von ca.
1.000 m? mit Uberlauf in den lIssigbach. Die Dimensionierung von Volumen und
Drosselung steuert die Abflussverzégerung und die Zuflussmenge in den Issigbach.

Ergebnis

In Oberflichengewasser, Grundwasser, festgesetzte Uberschwemmungsgebiete
sowie Trinkwasser- oder Heilquellenschutzgebiete wird durch den Bebauungsplan
nicht eingegriffen. Deshalb wird die Erheblichkeit des Eingriffs fir Naturhaushalt und
Landschaftsbild in Bezug auf das Schutzgut Wasser als gering eingestuft.

Schutzgut Klima und Luft
Beschreibung

Das Klima im Landkreis Hof ist vorwiegend kontinental gepragt, d. h. die
Temperaturextreme sind ausgepragter und die Niederschlage geringer als in starker
ozeanisch beeinflussten Gebieten. Im Frankenwald herrscht ein raues, kihl-humides
Montanklima; die jahrliche Niederschlagsmenge reicht von etwa 800 mm bis tber 1000
mm in den hoheren Lagen, die Temperaturen liegen bei sehr niedrigen 5° - 6° C im
Jahresmittel. Auf der Ostabdachung des Frankenwaldes (Leebereich; Ubergangszo-
ne zum Mittelvogtldndischen Kuppenland) ist das Klima bereits starker kontinental
gepragt. Es herrschen kalte, trockene Winde und die Niederschlage sinken auf unter
700 mm ab. (Quelle: ABSP Lkr. Hof)

Vorbelastungen der Luft sind nicht bekannt. Die Kaltluftproduktionsfunktion der Flachen
wird als hoch eingestuft. Kalt- oder Frischlufttransportwege sind durch das Baugebiet
nicht berdhrt, auch liegen die Flachen nicht in Kaltluftstau- und -sammelgebieten.

Auswirkungen

Abriegelnde Wirkung durch Bebauung kann aufgrund der lockeren Bauweise
weitestgehend ausgeschlossen werden. Selbstverstandlich kann es zu gewissen
Veranderungen des Mikro-Gelandeklimas kommen. Bodenversiegelungen bewirken
eine Erhéhung der Temperaturmaxima, da sich die Flachen tagsiber starker als
vegetationsbedeckte Flachen aufheizen kénnen. Durch verringerte Verdunstungs-
moglichkeiten kann die Luftfeuchtigkeit abnehmen.

Bau-, anlagen- und betriebsbedingte Auswirkungen auf die Luftqualitat werden durch
die geplante Nutzungsform nicht erwartet.

Die vorgesehenen PflanzmaBnahmen wirken sich positiv auf das Schutzgut Luft und
Klima aus, da Gehdlze Schadstoffe, Staub und auch Larm absorbieren kénnen.
Gehdlze und ganzjahrige Gras- und Krautschichten produzieren Frischluft und
Luftfeuchtigkeit.
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7.2.5

Ergebnis

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

Schutzgut 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,
ErschlieBung, Attraktivitat, Aussicht und klimatische Faktoren.

Das Gemeindegebiet von lIssigau befindet sich im Ubergang zwischen den
Naturrdumen ,Nordwestlicher Frankenwald, Thiringer Schiefergebirge” im Stidwesten
und ,Mittelvogtlandisches Kuppenland® im Nordosten. Die Landschaft ist gepragt durch
abgerundete Kuppen, weit gespannte Hochflachen und breite Senken.

Der Ortsteil Issigau liegt auf 524 m . NHN relativ zentral im Gemeindegebiet im
Talraum des Issigbaches und wird umgeben von Uberwiegend intensiv
landwirtschaftlich genutzten Flachen mit vereinzelten kleineren Gehdlzstrukturen.

Pragend fiir das Landschaftsbild des Plangebiets ist die slid-exponierte kesselférmige
leichte Hanglage (von siidost-exponiert entlang der Eichensteiner Stra3e bis stidwest-
exponiert im Bereich des ersten Bauabschnitts mit der bestehenden Bebauung). Die
Flachen liegen im Naturpark Frankenwald, jedoch nicht im landschaftlichen
Vorbehaltsgebiet It. Regionalplanung, das etwa 200m westlich der Eichensteiner
StraBe beginnt.

Der Ubergang der landwirtschaftlich gepragten Umgebung zum Ortsgebiet von Issigau
ist nicht klar definiert, der Ortsrand hat sich durch sukzessive Bautatigkeit entwickelt in
Kombination mit landwirtschaftlichen Betrieben sowie einer Kleingartenanlage nérdlich
der Eichensteiner StraBe. Die Eingriinung der Siedlungsbereiche ist nur stellenweise
vorhanden.

Auswirkungen

Die Ausweisung des neuen Wohngebiets mit der geplanten Bebauung wird den
bestehenden Ortsrand nach Westen verschieben. Es wird zwar geringflgig in die
Topografie eingegriffen, jedoch eine organische, klar definierte Abrundung der
Ortsstruktur mit durchgehender Eingriinung des neuen Ortsrandes erreicht.

Landschaftsbildpragende Elemente sowie wichtige Sichtbeziehungen werden durch
das Vorhaben nicht beeintrachtigt.
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Zur Minderung der Auswirkungen auf das Landschaftsbild werden Gebaudehéhen
begrenzt und Regelungen zur Gestaltung der Baukérper, Einfriedungen,
Aufschittungen / Abgrabungen, etc. getroffen sowie Pflanzgebote zur Eingrinung
vorgeschrieben.

Ergebnis

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

Schutzgut Mensch (Wohnen, Gesundheit, Freizeit und Erholung)
Immissionen
Beschreibung

Larmquellen sind der Verkehr auf der Eichensteiner StraBe sowie das kleine
Gewerbegebiet an der Neuen StraBe Richtung Ortsmitte. Eine schalltechnische
Untersuchung wurde bislang noch nicht durchgefihrt. Es ist jedoch davon auszugehen,
dass die Orientierungswerte der DIN 18005 sowohl tagstber als auch nachts fir ein
allgemeines Wohngebiet eingehalten werden kdnnen.

Da eine erhéhte Radonkonzentration in der Bodenluft nicht auszuschlieBen ist, wird
zum vorsorglichen Schutz empfohlen, grundsétzlich bei Neubauten einen Radonschutz
vorzusehen oder die Prifung der radiologischen Situation durch ein kompetentes Biro
vornehmen zu lassen.

Auswirkungen

Durch die Ausweisung des neuen Wohngebiets wird es zu vermehrtem
Verkehrsautkommen zum und im neuen Quartier kommen, jedoch sind alle
ErschlieBungsstraBen als verkehrsberuhigte Bereiche festgelegt, so dass sich der
zusatzlich entstehende Verkehrslarm auf ein bedarfsgerechtes Minimum beschranken
wird. Mit einer geringflgig steigenden Belastung durch Abgase und Staub ist zu
rechnen.

Die schalltechnische Vertraglichkeit der Wohnnutzungen kann durch passive
LarmschutzmaBnahmen sichergestellt werden.

Weiterhin wird eine verstarkte Beleuchtung des Gelandes festzustellen sein mit der
damit verbundenen héheren Lichtemission.

Diese Lichtemissionen kdénnen durch bodengerichtete Lampenkérper mit nicht
insektenanlockenden Leuchtmitteln verringert werden. Leuchten und Standorte sind so
auszuwahlen, dass Blendwirkungen und direkte Abstrahlung auf Nachbargebaude
verhindert werden.

43



GEMEINDE ISSIGAU
Bebauungsplan ,Blumeneck® Begrindung mit Umweltbericht

7.2.7

Erholung
Beschreibung

Eine Erholungs- und Freizeitfunktion fir die Menschen der umliegenden
Wohnbebauung besitzen eine Kleingartenanlage sowie der Turn- und Bolzplatz
westlich der Eichensteiner Stra3e, der vom Vorhaben unbertihrt bleibt und auch flr das
neue Wohngebiet eine Bereicherung darstellt. Eine FuBwegverbindung dorthin ist Teil
des ErschlieBungskonzepts ,Blumeneck®. Entlang der Eichensteiner StraBBe verlaufen
verschiedene 6értliche und Uberértliche Wanderwege.

Auswirkungen

Die im Plangebiet befindliche Kleingartenanlage weist eine tendenziell nachlassende
Nutzung auf, wird aktuell aber noch in Anspruch genommen und soll zumindest
wahrend der ersten Bauabschnitte weiter bestehen bleiben. Bei der vollstandigen
Realisierung des Vorhabens muss die Kleingartenanlage aufgegeben werden. Es ist
davon auszugehen, dass bei Bedarf innerhalb der Gemeinde neue Flachen an anderer
Stelle zur Verfligung gestellt werden kénnen.

An zentraler Stelle wird ein kleiner Spielplatz als neuer Treffpunkt im Quartier
entstehen. Dieser ist durch einen FuBweg mit dem Turn- und Bolzplatz an der
Eichensteiner StraBe verbunden.

Ergebnis

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

Schutzgut Kultur- und Sachguter

Beschreibung

Kultur- und Sachguter sind im Planungsgebiet nicht bekannt. Die im Bayerischen
Denkmal-Atlas erfassten Bau- und Bodendenkmaler auf dem Gebiet der Gemeinde
Issigau liegen auBerhalb des Umgriffs.

Bei allen Bodeneingriffen kénnen archaologische Funde jedoch nicht grundsétzlich
ausgeschlossen werden. Auf die entsprechenden Regelungen und Vorschriften des
Denkmalschutzgesetzes wurde in den Erlauterungen zum Baurechtsplan hingewiesen.
Auswirkungen

Die geplante Bebauung fiihrt zu einem Verlust landwirtschaftlicher Nutzflache, jedoch
werden dabei weder Kultur- noch sonstige Sachguter beeintrachtigt.

Ergebnis

Insgesamt wird die Erheblichkeit des Eingriffs flir Naturhaushalt und Landschaftsbild in
Bezug auf das Schutzgut Kultur- und Sachgdter als nicht zutreffend eingestuft.
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Abb.22: Ausschnitt Bayérnatlas: Bau- und Bodéﬁqciénkmé/er Issigau

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern

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

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

Die grinordnerischen MaBnahmen sowohl im privaten als auch im 6ffentlichen Bereich
sind dazu geeignet, eine 6kologische Aufwertung in Teilbereichen herbeizufiihren. Die
Flacheninanspruchnahme durch Bebauung ist auf ein unbedingt notwendiges Mal3
zurlckgefihrt. Ausgleichsraume sind bezeichnet und kénnen auch in der langeren
Prognose einen nachhaltigen Beitrag zur Sicherung der Wohn- und Lebensqualitat
liefern.

Zusammenfassung der Umweltauswirkungen
Flr das geplante Wohngebiet wurde ein zentrumsnaher Bereich am nordwestlichen
Ortsrand gewahlt. Es sind keine wertvollen Lebensrdume von der Planung betroffen.

Der Verlust von landwirtschaftlichen und gartnerischen Nutzflachen wird durch
Neuschaffung von Grinstrukturen kompensiert (siehe dazu auch grinordnerische
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7.3

7.4

7.4.1

Festsetzungen). Wesentlich erscheint die Ausbildung eines dauerhaften grinen
westlichen Ortsrandes, um das Landschaftsbild positiv zu beeinflussen und die
Arrondierung des Ortsgrundrisses positiv zu begleiten.

Es ergibt sich folgende Abschatzung der voraussichtlichen Auswirkungen auf die
einzelnen Schutzglter: die Flacheninanspruchnahme von insgesamt 8,9 ha
Bauflachenentwicklung  bedeutet  Versiegelungen  durch  Bebauung und
Verkehrsinfrastruktur in Ublichem Umfang und niedriger Intensitdt von lockerer
Einzelhausbebauung.

Die stufenweise Umsetzung erméglicht bedarfsgerechte Flacheninanspruchnahmen
und gewahrleistet mittel- bis langfristig eine geordnete Siedlungsentwicklung mit
Anpassungspotenzial.

Amtlich erfasste Biotopstrukturen sind nicht betroffen. Zur Rickhaltung von
Niederschlagswassern und zur Verzégerung von Abflissen bei Starkregenereignissen
ist ein Pufferspeicher am sudlichen Rand des Planbereichs vorgesehen.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei
Nichtdurchfiihrung der Planung (,,Nullvariante®)

Bei Nichtdurchfihrung der Wohngebietsausweisung kénnte die Gemeinde Issigau
aufgrund des Mangels an Standortalternativen im Bereich des Ortskerns nicht tber
entsprechende Flachenangebote verfligen.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
nachteiliger Auswirkungen

MaBnahmen zur Vermeidung und zur Verminderung des Eingriffs

GemaB § 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 MaBnahmen / Festsetzungen zur Vermeidung bzw.
Minimierung des Eingriffs bei:

Arten und Lebensrdume

« Gebietsnahe Ausgleichsflachen angrenzend an das Neubaugebiet. Schaffung
von extensiven Grinflachen und Streuobstwiesen

» Beschrankung baulicher Barrieren bei Einzaunungen — Durchlassigkeit

« Pflanzgebote einheimischer Gehdlze auf privaten Flachen

« Verbot von ,Kies- oder Schottergarten®

» Rodungsarbeiten auBerhalb von Brutzeiten
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Boden

» Sicherung und schichtgerechte Lagerung von Oberboden und Wiedereinbau

» Mischverkehrsflachen zur Reduzierung UbermaBiger Versiegelung

« Herstellung von mindestens 30% teilversiegelten Flachen bei der
ErschlieBung

« Verbot von ,Kies- oder Schottergarten®

» Mehrfachnutzung von Pkw-Stellflachen, teildurchlassige Belage

Wasser

« Teildurchlassige Belage bei ErschlieBung und privaten Zufahrten und
Stellplatzen als Beitrag zur Reduktion eines erhéhten Abflusses
« Trennsystem fur Niederschlagswasser inklusive Regenwasserriickhaltung

Klima / Luft

« Durchgriinung des Baugebiets mit standortgerechten Baumen und Strduchern
durch Pflanzgebote und AusgleichsmaBnahmen

» Einzelbauweise, die weitgehende Durchlassigkeit ermdglicht

» relativ geringe Baudichte

Landschaftsbild

» Begrenzung der Gebaudehbéhen und Regelungen zur Gestaltung der
Baukorper

« Regelungen zu Einfriedungen, maximalen Aufschittungen und Abgrabungen

« Ausbildung eines neuen Ortsrandes mit 6ffentlichen und privaten Pflanzungen

Mensch (Larmimmissionen und Erholungsvorsorge)
« ErschlieBungsstra3en als verkehrsberuhigte Bereiche
« Mdglichst langer Erhalt der Kleingartenanlage und schrittweiser Riickbau

« Anbindung vorhandener Freizeiteinrichtungen
« Schaffung eines neuen zentralen Treffpunktes (Spielplatz)
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7.4.2 Ausgleich (Eingriffsregelung und Kompensation)

GemaB dem Leitfaden zur Eingriffsregelung besteht das Prinzip der Kompensation
darin, den Vergleich zwischen Ist-Zustand und voraussichtlichem baulichen Resultat
als Bemessungsgrundlage fir erforderliche Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen zu
dokumentieren.

Aus diesem Grund werden nachfolgend tabellarisch die Einzelflachen der
vorgefundenen Bestédnde dargestellt. Damit kdénnen Flachenanspriche und
Wertigkeiten betroffener TeilrAume 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
EntwicklungsmaBnahmen. Es kommen Fléchen innerhalb des Geltungsbereichs in
Betracht, sowohl im &ffentlichen als auch im privaten Eigentum. Auch Flachen
auBerhalb 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:

Baugebiet:

Die Flache des bestehenden Wohngebiets (BA 1) wird nicht erfasst.

Die Bewertung der Flachen im Baugebiet erfolgt schutzgutbezogen. Im vorliegenden
Fall sind insbesondere die Schutzgiter Arten und Lebensrdume sowie Boden und
Flache betroffen.

Die Bewertung des Schutzguts ,Arten und Lebensrdume® ergibt eine geringe bis
mittlere naturschutzfachliche Bedeutung. Dies lasst die vereinfachte Erfassung und
Bewertung der Biotop- und Nutzungstypen pauschal anhand des mittleren Wertes der
betroffenen Biotop- und Nutzungstypengruppen zu (3 bzw. 8).

Die Schwere der Beeintrachtigungen kann Uberschlagig aus dem MaB der
vorgesehenen baulichen Nutzung (GRZ) abgeleitet werden (Faktor 0,3).
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Geltungsbereich gesamt:

Bestehendes Wohngebiet
Verkehrsflachen vollversiegelt
Bankett, Schotterweg
unbefestigter Weg

intensiv bewirtschafteter Acker
Intensivgrinland
Kleingartenanlagen

GebUlsche, Hecken, Baumgruppen

Gesamt:

13.280,0
1.318,5
2.527,7

955,1

19.385,4

30.254,8

17.200,5
3.643,2

88.565,2
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anteilig Bauflachen:

Bestehendes Wohngebiet
(nur nachrichtlich)

Verkehrsflachen vollversiegelt
Bankett, Schotterweg
unbefestigter Weg

intensiv bewirtschafteter Acker
Intensivgrinland
Kleingartenanlagen

Gebusche, Hecken, Baumgruppen

Gesamt:

anteilig Ausqgleichsflachen:

unbefestigter Weg

intensiv bewirtschafteter Acker
Intensivgrinland

Gebulsche, Hecken, Baumgruppen

Gesamt:

Zuweisung der Wertpunkte (Bauflachen):

13.280,0 m?

1.318,5 m2
2.527,7 m?

929,6 m2
12.212,1 m?
27.684,0 m?
17.200,5 m?
2.949,6 m?

78.102,0 m?

25,5 m2
7.173,3 m2
2.570,8 m2

693,6 m2

10.463,2 m?

Bestand: Flache: Bewertung BNT: Faktor: | Wertpunkte:

Verkehrsflache versiegelt 1.318,56 m? 0 0,0 0 0,0
Bankett, Schotterweg 2.527,7 m? 3 7.583,1 0,3 2.274,9
Unbefestigter Weg 929,6 m? 3 2.788,8 0,3 836,6
Intensiv genutzter Acker 12.212,1 m? 3 36.636,3 0,3 10.990,9
Intensivgriinland 27.684,0 m? 3 83.052,0 0,3 24.915,6
Kleingartenanlage 17.200,5 m2 3 51.601,5 0,3 15.480,5
Geblsche, Baumgruppen 2.949,6 m? 8 23.596,8 0,3 7.079,0
SUMME 61.577,6

Summe Ausgleichsbedarf: 61.577,6 Wertpunkte
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Zuweisung der Wertpunkte (Ausgleichsflachen):

Ausgangszustand nach BNT-Liste

Bestand: Flache: Biotop- / Nutzungstyp: Bewertung BNT: Wertpunkte:
Unbefestigter Weg 25,5 V331 51,0
Intensiv genutzter Acker 7.169,0 A1l 14.338,0
Intensivgrinland 2.570,8 G11 7.712,4
Geblische, Baumgruppen 693,6 B13 4.161,6
Gesamt: 26.263,0

Prognosezustand nach BNT-Liste
Ausgleich: Flache: Biotop- / Nutzungstyp: Bewertung BNT: Wertpunkte:
Streuobstwiese 7.648,3 B431 61.186.,4
Extensivwiese 1.726,3 G212 13.810,4
Regenriickhaltebecken 1.084,3 S22 3.252,9
Gesamt: 78.249,7

Daraus folgende Aufwertung der Flachen in Wertpunkten

(Ausgleichsumfang): 51.986,7

Planungsfaktoren zur Vermeidung bzw. Verminderung der Eingriffe:

Summe (max. 20% Minderung mdglich):

Erhalt der Wasseraufnahmeféhigkeit des Bodens durch Verwendung
teildurchléassiger Befestigungsmaterialien bei mindestens 30% der 6ffentlichen
Verkehrsflachen

Naturnahe Gestaltung und Bepflanzung &ffentlicher Grinflachen

Erhalt der Wasseraufnahmeféhigkeit des Bodens durch Verwendung
teildurchlassiger Befestigungsmaterialien auf privaten Flachen (Stellplatze,
Zufahrten, Terrassen)

Verbot von ,Kies- oder Schottergarten” (GestaltungsmaBnahme)
Vorgeschriebene Randeingriinung auf privaten Flachen (Pflanzgebot)
Vorgeschriebene Pflanzung von Obstbaumen auf privaten Flachen (Pflanzgebot)
Anlage von dauerhaften Grindachern auf Dachern bis zu einer Neigung von 10°
und Garagen mit extensiver Ausbildung (Pflanzempfehlung)

16% Minderung

Daraus folgender Ausgleichsbedarf in Wertpunkten:
61.577,6 Wertpunkte x 84% = 51.725,2 Wertpunkte
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Bilanz der Wertpunkte:

Ausgleichsumfang: 51.986,7
Ausgleichsbedart: 51.725,2
Differenz: + 261,6

Dies bedeutet, dass der geplante Eingriff durch die gewahlten AusgleichsmaBnahmen
auf den entsprechenden Flachen ausgeglichen ist.

7.4.2.2 Auswahlen geeigneter Flachen fir den Ausgleich und naturschutzfachlich sinnvoller

AusgleichsmaBnahmen

Das Ausgleichskonzept sieht MaBnahmen ausschlieBlich innerhalb des
Geltungsbereichs vor als Festsetzungen sowohl auf privaten als auch auf 6ffentlichen
Flachen. Ubergeordnetes Ziel ist dabei die landschaftliche Integration des Baugebietes
und die innere Aufwertung mit naturnahen Gehdlzstrukturen. Weiterhin wird groBer
Wert gelegt auf die Verwendung zumindest teildurchlassiger Flachenbefestigungen
sowie die vorgeschlagene Begriinung von Flachdachern und Garagen.

7.4.2.3 Zusammenfassung der Ausgleichs- und ErsatzmaBBnahmen

7.5

Mit den dargestellten Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen kann der erforderliche
Ausgleich und Ersatz nachgewiesen werden. Die grinordnerischen MaBnahmen
innerhalb des Geltungsbereichs tragen maBgeblich zur Qualitat des Baugebietes bei
und liefern substanzielle Beitrdge zur 06kologischen Wertsteigerung und
landschaftlichen Einbindung.

Planungsalternativen

Die Gemeinde Issigau ist bestrebt, abschnittsweise eine Realisierung des Baugebietes
herbeizufiihren, nicht zuletzt deshalb, weil infrastrukturelle Vorleistungen nur im
notwendigen MaBe getdtigt werden sollen. Das Plankonzept sieht deshalb eine
stufenweise Entwicklung vor mit der MaBgabe, auch Teilbereiche sinnvoll und
wirtschaftlich realisieren zu kénnen.

Der sparsame Umgang mit Flachen und die Suche nach Planalternativen war
wesentliches Element der Entwurfsfindung.
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7.6

7.7

Aufgrund beschriebener Schwierigkeiten der Verflgbarkeit von Wohnbauflachen im
Kernort muss davon ausgegangen werden, dass mindestens mittel- bis langfristig der
festgestellte Bedarf nicht durch alternative Standorte gedeckt werden kann. Die
Innenentwicklung erfordert - wie viele Praxisbeispiele zeigen - eine langfristige und
kontinuierliche Strategie zur Rickgewinnung zumindest kleiner Flachenpotentiale zur
Umnutzung und Nachnutzung. Auf der Ebene der Flachennutzungsplanung verfolgt die
Gemeinde Issigau konsequent das Ziel, freiwerdende Potentiale entsprechend
maoglicher Baunutzungen zu aktivieren und bedarfsgerecht zu widmen.

Beschreibung der verwendeten Methodik und Hinweise auf
Schwierigkeiten und Kenntnisliicken

Der Umweltbericht wurde geman §2a Absatz BauGB verfasst unter Beriicksichtigung
der Vorgaben und Hinweise aus dem ,lLeitfaden zur Umweltprifung in der
Bauleitplanung® des Bayerischen Staatsministeriums fir Umwelt, Gesundheit und
Verbraucherschutz.

Das Erfassen und Bewerten von Bestand und Auswirkungen erfolgte rechnerisch und
verbal-argumentativ gemal dem im Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft - Eingriffsregelung in der Bauleitplanung® des Bayerischen
Staatsministeriums fir Wohnen, Bau und Verkehr beschriebenen Verfahren.

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

» Bayernatlas, Google

» Luftbilder, Héhenlinien, digitale Flurkarte (DFK)

» Biotopkartierung, ABSP, Schutzgebiete, LfU

* Bodenkartierung, Umweltatlas Bayern, LfU

» Bayerischer Denkmal-Atlas, Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege
*  Untere Naturschutzbehérde beim Landratsamt Hof

MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Die im Bebauungs- und Grinordnungsplan getroffenen Festsetzungen durchlaufen
das Verfahren gemaB BauGB. Mit den Festsetzungen kann sowohl fir die 6ffentliche
als auch die private Tragerschaft von MaBnahmen eine zielkongruente Entwicklung
erreicht werden.

Dartber hinaus beinhaltet das Monitoring:

+ die Umsetzung der granordnerischen Festsetzungen innerhalb des
Geltungsbereichs und der Ausgleichs- bzw. Ersatzflachen jeweils bei
Bauantragen, also orientiert an der vorgeschlagenen Bildung von Bauabschnitten

 Eine Spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) zur Sicherung
naturschutzfachlicher Sachverhalte ist derzeit nicht notwendig und erkennbar.
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7.8

Zusammenfassung

Der ortlich erkennbare Bedarf an Wohnbaufldchen in der Gemeinde Issigau soll im
Sinne einer organischen Siedlungsentwicklung im Westen des Kernortes abgedeckt
werden. Aufgrund der demografischen Entwicklung und der tendenziell leicht fallenden
Einwohnerzahl ist der Gedanke an Uberdértliche Bedarfe aus dem regionalen Umfeld
durchaus als zielfihrend zu betrachten. Hierbei kommt es ganz besonders darauf an,
erhdhte Wohnumfeldqualitdt zu bieten. Die Bildung eines dauerhaften grinen
Ortsrandes ist wesentliches Ziel.

Mit einer abschnittsweisen ErschlieBung kébnnen bedarfsgerechte
Entwicklungsabschnitte vorbereitet werden, ohne UbermaBige Bevorratung von
Infrastruktur fir das Gesamtareal.

Grinordnerische MaBnahmen tragen wesentlich zur Wohnqualitat und Attraktivitat bei.
Mit Pflanzungen kann eine CO2-Bindung gulnstige Umstande mit sich bringen. Der
Wasserhaushalt wird mit einem Trennsystem und Regenwasserriickhaltung entlastet.

Der prognostizierte Eingriff ist mit den beschriebenen MaBnahmen innerhalb des
Geltungsbereichs kompensierbar. Der Ausgleich ist damit nachgewiesen.

ANHANG
Anlage 1 — Verfahrensvermerke

Anlage 2 — Baurechtsplan
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Verfahrensvermerke

1

Der Gemeinderat der Gemeinde Issigau hat in der Sitzung am 18.09.2023 die Aufstellung
des Bebauungsplans ,Blumeneck” mit integriertem Griinordnungsplan beschlossen. Der
Aufstellungsbeschluss wurde am 20.10.2023 ortstiblich bekannt gemacht (§ 2 Abs. 1
BauGB).

Die frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung geman § 3 Abs. 1 BauGB mit éffentlicher
Darlegung und Anhérung fir den Vorentwurf des Bebauungsplans - Griinordnungsplans
mit Begrindung in der Fassung vom 19.10.2023 wurde am 20.10.2023 ortsublich bekannt
gemacht und hat in der Zeit vom 30.10.2023 bis 01.12.2023 stattgefunden.

Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
geman § 4 Abs. 1 BauGB flir den Vorentwurf des Bebauungsplans - Grinordnungsplans
mit Begrindung in der Fassung vom 19.10.2023 hat in der Zeit vom 30.10.2023 bis
01.12.2023 stattgefunden. Die Benachrichtigung erfolgte durch das Schreiben vom
20.10.2023.

Die offentliche Auslegung des Entwurfs des Bebauungsplans - Griinordnungsplans mit
Begrundung in der Fassung vom 13.05.2024, wurde am 31.05.2024 ortsiblich bekannt
gemacht. Sie fand vom 10.06.204 bis 12.07.2024 statt (§ 3 Abs. 2 BauGB).

Zum Entwurf des Bebauungsplans - Griinordnungsplans mit Begriindung in der Fassung
vom 13.05.2024 wurden die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange in der
Zeit vom 10.06.2024 bis 12.07.2024 beteiligt (§ 4 Abs. 2 BauGB). Die Benachrichtigung
erfolgte durch das Schreiben vom 31.05.2024.

Der Gemeinderat der Gemeinde Issigau hat die eingegangenen Stellungnahmen und
Anregungen in der Sitzung am 04.11.2024 behandelt und am 02.12.2024 den
Bebauungsplan - Griinordnungsplan mit Begriindung in der Fassung vom 05.11.2024 als
Satzung beschlossen.

Issigau, den ..................

D|eter Ge memhardt 1 Bur ger m e|ster ............ (S|egel) ................................................
Ausgefertigt

Issigau, den .......cc........

D|eter Ge memhardt 1 Bur ger m e|ster ............ (S|egel) ................................................

Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan wurde
F=10 0 E geman § 10 Abs. 3 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Der
Bebauungsplan - Griinordnungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den
ublichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und tber
dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan - Griinordnungsplan
mit Begrindung 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.

Issigau, den ........c.........

Dieter Gemeinhardt, 1. Blrgermeister (Siegel)
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