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Begrindung

gemal § 9 Abs. 8 BauGB zum Bebauungsplan ,Wohnpark Yamakawa"
in Hohenberg a. d. Eger

Ausgangssituation, Verfahrenshinweise, Verfahrensverlauf, Trager 6ffentlicher
Belange

Ausgangssituation

Nach dem Regionalplan Oberfranken-Ost bildet die Stadt Hohenberg a. d. Eger
zusammen mit dem Markt Schirnding ein Kleinzentrum. Die Einrichtungen fiir die
notwendigen Grundversorgungen sind in der Stadt Hohenberg a. d. Eger vorhanden.
Bedingt durch die Altersstruktur sind zahlreiche Burger auf Unterstlitzung im Alltag
angewiesen. Bisher werden solche Hilfen nur in Einrichtungen in den benachbarten
groReren Stadten angeboten. Den Seniorinnen und Senioren, insbesondere den
rastigeren unter ihnen, ist es haufig ein Bedurfnis, ihren Lebensabend in ihrer
vertrauten Heimatgemeinde zu verbringen.

Die Stadt Hohenberg a. d. Eger arbeitet seit langerem an Losungen, um fur ihre
alteren Burger Einrichtungen im Ort zu schaffen, damit sie diesen Bedurfnissen
gerecht werden kann. Durch den Umbau des ehemaligen Schulhauses zum
Arztehaus im Zentrum des Ortes und der Errichtung des Yamakawa Seniorenhauses
sind wichtige Voraussetzungen hierfir geschaffen worden. Nach einer erneuten
Zuwendung von Frau Yamakawa und der Griindung einer weiteren Stiftung - der
Yamakawa Stiftung Lebenswertes Hohenberg - besteht die Méglichkeit, in
Hohenberg eine Wohnanlage fir &ltere Menschen zu errichten, die ein Ort der
Begegnung werden soll und in dem die alteren Menschen in Hohenberg a. d. Eger
barrierefrei wohnen kénnen.

Ein stadtebaulicher Rahmenplan wurde erarbeitet, mit den Behérden abgestimmt
und zur weiteren Bearbeitung ausgewahlt. Der Bebauungsplanentwurf dient dem
Zweck, das erforderliche Baurecht gemal dieses Entwurfs auf dem Baugrundstiick
zu schaffen.

Verfahrensweise
a) Bebauungsplan

Der Stadtrat Hohenberg a. d. Eger hat in seiner Sitzung vom 18.03.2024
beschlossen, den Bebauungsplan ,Wohnpark Yamakawa“ aufzustellen.

Da das Bebauungsplangebiet innerdrtlich liegt und keine Beeintrachtigungen der in
81 Abs. 6 Nr. 7 aufgefiuihrten Belange des Umweltschutzes, einschliel3lich des
Naturschutzes und der Landespflege vorliegen, soll das Bebauungsplanverfahren im
beschleunigten Verfahren nach § 13 a Abs. 3 Satz 1 Nr. 1 BauGB durchgefihrt
werden und demnach kann die Umweltprifung, der Umweltbericht und die
zusammenfassende Erklarung gemal § 13 a Abs. 2 BauGB entfallen.
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Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 13 a Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauGB und die
frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
gemal 8§ 4 Abs. 1 BauGB fand in der Zeit vom 05.07.24 bis 26.07.24 statt.

Im Anschluss folgt die Auslegung gemaf 8 3 Abs. 2 und die Beteiligung gemafl 8 4
Abs. 2 BauGB.

b) Flachennutzungs- und Landschaftsplan Hohenberg
Im Flachennutzungs- und Landschaftsplan der Stadt Hohenberg a. d. Eger sind

fur den dortigen Bereich Flachen als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen.
Dem Entwicklungsgebot wird somit Rechnung getragen.

Verlauf des Verfahrens fir die Aufstellung des Bebauungsplanes
~Wohnpark Yamakawa“
Daten bisher durchgefiihrter Verfahrensschritte

18.03.2024 Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs. 1 BauGB)

05.07. - Beteiligung der Offentlichkeit (§ 13 a Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauGB)
26.07.2024
05.07. - Fruhzeitige Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange (8 4 Abs. 1

26.07.2024 BauGB)

07.08.2024 Billigungs- und Auslegungsbeschluss des Stadtrates Hohenberg a. d.
Eger (8 3 Abs. 2 BauGB)

.............. Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 2
BauGB eingeleitet

.............. Ortstibliche Bekanntmachung der o6ffentlichen Auslegung im
Kreisamtsblatt (8 3 Abs. 2 BauGB)

.............. Offentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB
.............. Wirdigung des Auslegungsergebnisses und Satzungsbeschlusses
.............. Ortsuibliche Bekanntgabe und Inkrafttreten der Satzung bzw. des

Bebauungsplanes (8 10 Abs. 3 BauGB)

Am Verfahren beteiligte Trager 6ffentlicher Belange

A) Trager offentlicher Belange beteiligt nach Stellung
84 Abs. 1 genommen
BauGB am am

Landratsamt Wunsiedel 02.07.24 26.07.24

Jean-Paul-Str. 9, 95632 Wunsiedel



Gleichzeitig:

- Untere Naturschutzbehérde
- Gesundheitsamt

- Kreisjugendring

Regierung von Oberfranken
Ludwigstr. 20, 95444 Bayreuth

Wasserwirtschaftsamt Hof
Jahnstr. 4, 95030 Hof

Amt fur Digitalisierung,
Breitband und Vermessung
Von-Kotzau-Str. 4, 95632 Wunsiedel

Bayer. Landesamt fir Denkmalpflege
Hofgraben 4, 80539 Miinchen

Staatliches Bauamt Bayreuth
Wilhelminenstr. 2, 95444 Bayreuth

Energieversorgung Selb-Marktredwitz
Gebr.-Netzsch-Str. 14, 95100 Selb

gKU-Abwasserbeseitigung Hohenb./Schirnd.

Gebr.-Netzsch-Str. 14, 95100 Selb

Regionaler Planungsverband
Oberfranken-Ost
Schaumbergstr. 14, 95032 Hof

Bayernwerk AG, Netzcenter Naila
Zum Kugelfang 2, 95119 Naila

Kreisbrandrat Wieland Schletz
Uber Landratsamt Wunsiedel

Handwerkskammer flr Oberfranken
Kerschensteinerstr. 7, 95448 Bayreuth

IHK fir Oberfranken
Bahnhofstr. 25, 95444 Bayreuth

Deutsche Telekom Technik GmbH
Ziegelleite 2-4, 95448 Bayreuth

Leonet GmbH
Edlmairstr. 1, 94469 Deggendorf

GrolRe Kreisstadt Selb
Ludwigstr. 6, 95100 Selb

02.07.24

02.07.24

02.07.24

02.07.24

02.07.24

02.07.24

02.07.24

02.07.24

02.07.24

02.07.24

02.07.24

02.07.24

02.07.24

02.07.24

02.07.24

10.07.24

26.07.24

18.07.24

17.07.24

23.07.24

26.07.24

04.07.24

09.07.24



Markt Thiersheim 02.07.24
Marktplatz 2, 95707 Thiersheim

Bund Naturschutz
Ludwigstr. 19, 95100 Selb

B) Trager 6ffentlicher Belange beteiligt nach
§ 4 Abs. 2
BauGB am

Landratsamt Wunsiedel ...
Jean-Paul-Str. 9, 95632 Wunsiedel

Gleichzeitig:

- Untere Naturschutzbehérde
- Gesundheitsamt

- Kreisjugendring

Regierung von Oberfranken ...
Ludwigstr. 20, 95444 Bayreuth

Wasserwirtschaftsamt Hof ...
Jahnstr. 4, 95030 Hof

Amt fur Digitalisierung, ...
Breitband und Vermessung
Von-Kotzau-Str. 4, 95632 Wunsiedel

Bayer. Landesamt fur Denkmalpflege ~ ..........
Hofgraben 4, 80539 Miinchen

Energieversorgung Selb-Marktredwitz ~ ..........
Gebr.-Netzsch-Str. 14, 95100 Selb

gKU-Abwasserbeseitigung Hohenb./Schirnd. ..........
Gebr.-Netzsch-Str. 14, 95100 Selb

Regionaler Planungsverband ...
Oberfranken-Ost
Schaumbergstr. 14, 95032 Hof

Bayernwerk AG, Netzcenter Naila ...
Zum Kugelfang 2, 95119 Naila

Kreisbrandrat Wieland Schletz ...
Uber Landratsamt Wunsiedel

Handwerkskammer fur Oberfranken ...
Kerschensteinerstr. 7, 95448 Bayreuth

22.07.24

25.07.24

Stellung
genommen
am
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Deutsche Telekom Technik GmbH  .......... ...
Ziegelleite 2-4, 95448 Bayreuth

LeonetGmbH L L
Edlmairstr. 1, 94469 Deggendorf

GrolRe Kreisstadt Selo .. .
Ludwigstr. 6, 95100 Selb

Bund Naturschutz .
Ludwigstr. 19, 95100 Selb

Stadt Arzberg L
Friedrich-Ebert-Str. 6, 95659 Arzberg

Bestandsituation

Grundstiick - Lage, Abgrenzung und GroR3e des Planungsgebietes

Das Plangebiet umfasst im Westen den Peuntweg und reicht im Siden an den
Brandweg. Im Norden grenzen Flachen mit Wohnnutzung an, im Osten liegen
landwirtschaftlich genutzte Flachen.

Das Plangebiet besteht im Wesentlichen aus dem Grundsttick FI. Nr. 513 und einem
Teilgrundstick des Peuntwegs Fl. Nr. 527. Es ist unbebaut und im Besitz der
Yamakawa Stiftung Lebenswertes Hohenberg. Das Plangebiet ist ca. 1,364 ha grol3.
Versorgungsleitungen

Die notwendige Wasserversorgung sowie Abwasserkanal und Stromversorgung sind
im Peuntweg vorhanden. Der Regenwasserabfluss erfolgt Gber einen
Regenwasserkanal entlang des Peuntwegs, tUber das Grundstiick 512/2 und die
angrenzenden Wiesengrundstticke direkt zur Eger.

StralRen- und Verkehrsverhaltnisse

Das Planungsgebiet ist Uber den Peuntweg direkt erschlossen.

Entfernung des Baugebietes zu folgenden Anlagen und Einrichtungen betragt:

Die nachsten grofReren Orte Marktredwitz und Selb sind zwischen 12 und 20 km
entfernt.

Der Landkreis Wunsiedel ist mit einem leistungsfahigen OPNV-Netz ausgestattet.

Durch den Bahnhof Schirnding bestehen Anschlussmaéglichkeiten an internationale
Bahnlinien.
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5.0

Uber die B 303 und die StaatstraRe 2178 ist Hohenberg a. d. Eger an das
uberortliche Verkehrsnetz - A 93 und A 9 - angeschlossen.

Art und Mal3 der baulichen und sonstigen Nutzung
Gemal der erforderlichen Nutzung wird mit dem Bebauungsplan festgesetzt:

Allgemeines Wohngebiet geméal § 4 BauNVO, GRZ 0,3 und GFZ 0,6
Zahl der Vollgeschosse Il + U

In Allgemeinen Wohngebieten - WA - sind nach 8§ 4 BauNVO Abs. 1 Wohnungen und
nach Abs. 2 Nr. 3 auch Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke zugelassen. Die fur den Yamakawa Wohnpark bendtigte Flache
fur die Errichtung von Gebauden und Anlagen umfasst das Planungsgebiet.

Die nicht Uberbauten Flachen sollen tiberwiegend Erholungszwecken, insbesondere
fur die Nutzer der zu errichtenden Anlagen, und AusgleichsmalRnahmen dienen.

Fur die planungsrechtliche Festsetzung im Bebauungsplan (8 9 BauGB) findet die
Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786)
Anwendung.

Ziele und Zwecke der Planung

Stadtebau
Der Bebauungsplan dient folgenden Zielen und Zwecken:

a) Errichtung einer barrierefreien Wohnanlage fiir Senioren durch die Yamakawa-
Stiftung Lebenswertes Hohenberg

b) der geordneten BaullickenschlieRung des bestehenden Grundstticksbereiches
(andere MalRnahme der Innenentwicklung)

Erforderlichkeit

Um die genannten grundsatzlichen, stadtebaulichen Ziele zu erreichen sowie um das

fur die bauliche Nutzung erforderliche Baurecht zu schaffen, die Erschlie3ung und

eine geordnete stadtebauliche Entwicklung unter Wahrung 6ffentlicher und privater

Belange sicherzustellen, ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

Ein eigener Grinordnungsplan nach BayNatschG ist nicht erforderlich, weil die

notwendigen grinordnerischen Festsetzungen im Bebauungsplan gesichert werden.

Stadtebauliche Planung, Gestaltung und Grinordnung
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Stadtebauliche Planung und Gestaltung

Mit der Schaffung der Bebauungsmaoglichkeit der Grundstiicke mit den vorgesehenen
Gebauden wird das als Baulticke bestehende Grundstiick baulich geschlossen.

Die Festsetzungen innerhalb dieses allgemeinen Wohngebietes ermdglichen die
BaultickenschlieRung entsprechend den notwendigen Erfordernissen unter
Bertcksichtigung des Gebaudebestandes und den umgebenden Grin- und
Freirdumen.

Die dabei vorgesehene dreigeschossige Bebauung ist aus dem Rahmenplan
entwickelt. Sie orientiert sich an der vorhandenen Bausubstanz bzw. den im Umfeld
gelegenen Gebauden und stellt mit der Ausbildung klarer Baumassen den
raumlichen Bezug zur anschliel3enden Bebauung her.

Fir die bauliche Nutzung sind etwa 0,28 ha vorgesehen.
Durch die Ausformung der Dachflachen soll die Errichtung von Sonnenkollektoren
auf den Dachern ermoglicht werden.

Grunordnung und Auswirkungen auf Natur und Landschaft

Das Planungsgebiet liegt im Ortsgebiet. Es war bisher als Pachtgrund
landwirtschatftlich intensiv genutzt, wodurch Fauna und Flora in den Hintergrund
getreten waren. Wie ausgefiuhrt, sollen die nicht fur eine Bebauung vorgesehenen
Flachen in der Grol3e von ca. 0,8 ha, etwa zwei Drittel des Planungsgebiets, als
Erholungsflachen dienen. Dabei werden in erster Linie Griinflachen geschaffen.
Baumbestande werden zur Gestaltung von Sitzgruppen und als 6kologische
Ausgleichsflachen angelegt.

Die vorherige Intensivnutzung wird vollstandig eingestellt. Dadurch findet die
bisherige Verwendung von chemischen Dungemitteln ein Ende. Versiegelt werden
nur die zum Betrieb der Wohnanlage unbedingt notwendigen Verkehrsflachen.

Nach dem vorliegenden Bodengutachten ist eine Versickerungsmaéglichkeit
ausgeschlossen. Demnach wird das anfallende Oberflachenwasser gesammelt und
Uber den Regenwasserkanal in die Eger geleitet.

Mit den Pflanzgeboten von Baumen sollen die Nutzungen und Funktionen der
Freiflachen sichergestellt, eine dem Gesamtkonzept entsprechende Gestaltung
erreicht und das Grundstlck in die Umgebung eingebunden werden.

Die Abhandlung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung erfolgt tiber die
Checkliste zur vereinfachten Vorgehensweise (Anlage 1) des Leitfadens zur
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung. Die Fragen der Checkliste konnten
durchgangig mit ,ja“ beantwortet werden, ein Kompensationsbedarf besteht somit
nicht.

Die 6kologischen Ausgleichsmalinahmen werden im Verfahren zum Bebauungsplan
mit integriertem Grunordnungsplan ,Wohnpark Yamakawa“ durch die Pflanzgebote
und Grunflachen festgelegt. Als 6kologische Ausgleichsmaflinahmen sind
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die im Bebauungsplan als zu pflanzenden Baume mit Pflanzliste (D Hinweise, Pkt.
3.0) und Grunordnung mit Freiraumgestaltung (B Festsetzungen durch Text, Pkt. 3.0)
differenziert beschrieben.

Verbot des Einsatzes von Mahrobotern

Um das Risiko einer Totung besonders und streng geschutzter Arten im Sinne des

8§ 44 BNatSchG zu minimieren wird der Einsatz von Mahrobotern im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes verboten.

Verkehrserschliel3ung

Das Planungsgebiet ist iUber den Peuntweg erschlossen

Ver- und Entsorgung
Wasser
Die Wasserversorgung erfolgt durch den Anschluss an die zentrale

Wasserversorgung, die von der Energieversorgung Selb - Marktredwitz (ESM)
betrieben wird. Der Loschwasserbedarf ist gesichert.

Abwasser

Die Abwasserbeseitigung erfolgt im Trennsystem. Das Schmutzwasser wird tber den
bestehenden Kanal zur Sammelklaranlage Arzberg und das Regenwasser Uber
einen Regenwasserkanal in die Eger geleitet.

Strom- und Gasversorgung

a) Stromversorgung

Die Grundversorgung fir Strom ist durch das Bayernwerk Netz GmbH gewahrleistet.
Seitens der Bayernwerk Netz GmbH sind folgende Hinweise zu beachten:

Stromversorgung

In dem Uberplanten Bereich befinden sich von der Bayernwerk Netz GmbH
betriebene Versorgungseinrichtungen. Der Schutzzonenbereich fur Kabel betragt bei
Aufgrabungen je 0,5 m rechts und links zur Trassenachse.

Es durfen fur Kabelhausanschlisse nur marktibliche Einfuhrungssysteme, welche
bis mind. 1 bar gas- und wasserdicht sind, verwendet werden. Entsprechende
Prufnachweise sind der Bayernwerk Netz GmbH vorzulegen.

20-kV-Freileitung
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Im Bereich des Bebauungsplanes verlauft eine 20-kV-Freileitung der Bayernwerk
Netz GmbH. Der Schutzzonenbereich der Freileitung betragt in diesem Bereich 10,0
m beidseitig der Leitungsachse.

. Durch die Einfihrung des vereinfachten Baugenehmigungsverfahren im Jahr
1998 bzw. 2008 ist der Bauherr bzw. die Planungsbeauftragten Personen (Architekt-
Bauleiter) verpflichtet vor einer BaumalRhahme im Bereich von Versorgungsnetzen
die Belange des Netzbetreibers anzufragen. Eine Baufreigabe durch das zustandige
Landratsamt oder der Gemeinde erlbrigt nicht eine Anfrage an den Netzbetreiber,
aul3er die Belange sind im Bauantrag beschrieben. Daher weist die Bayernwerk Netz
GmbH darauf hin, dass geplante Bauvorhaben, Anderungen von bestehenden
Bauvorhaben und Bauten sowie Nutzungsanderungen der Grundstiicksflache im
Leitungsbereich vor der Bauausfiihrung zur Stellungnahme der Bayernwerk Netz
GmbH vorzulegen sind.

. Im Leitungsbereich sind Nutzungsanderungen des Gelandes (Stralle,
Parkplatze, Spielplatz, usw.) sowie Anderungen am Gelandeniveau der Bayernwerk
Netz GmbH vorzulegen.

. Aufschittungen, Lagerung von Baumaterial und —Hilfsmittel im Leitungsbereich,
sowie Grabungen im Mastbereich sind nicht mdglich ggf. nur nach Abstimmung mit
der Bayernwerk AG.

. Im Bereich der Freileitung dirfen keine hochwachsenden Baume gepflanzt
werden.

. Um nicht die geforderten Abstdnde nach DIN VDE bei Bauschnittarbeiten und
fur Erntezwecke zu unterschreiten, durfen keine Obstbaume innerhalb der
Schutzzone gepflanzt werden.

b) Gasversorgung

Ein Gasanschluss wird nicht bendtigt.

Kosten der ErschlieRung

Offentliche ErschlieRungskosten fallen nicht an.

Starkregenereignisse

Infolge von Starkregenereignissen kénnen im Bereich des Bebauungsplans
Uberflutungen auftreten. Um Schaden zu vermeiden, sind bauliche
Vorsorgemalinahmen zu treffen, die das Eindringen von oberflachlich abflieRendem
Wasser in Erd- und Kellergeschosse dauerhaft verhindert. Eine Sockelhdhe von
mind. 25 cm Uber der umliegenden Gelandeoberkante bzw. der Fahrbahnoberkante
wird empfohlen. Kellerfenster sowie Kellereingangstiiren sollten wasserdicht
und/oder mit Aufkantungen, z.B. vor Lichtschachten, ausgefuhrt werden.

Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen.
Baugrundverhaltnisse

Die Baugrunduntersuchungen sind durchgefuhrt, die Ergebnisse werden in der
Planung bertcksichtigt.

10



10.0 Altlasten

Das Gelande liegt auf dem Bereich einer landwirtschaftlich genutzten Flache. Es sind
keine Altlasten, schadliche Bodenverdnderungen oder Verdachtsflachen bekannt.

11.0 Stadtebauliche Vergleichswerte

Bebauungsplangebiet 1,364 ha 100,0 %
Allgemeines Wohngebiet 1,090 ha 79,9 %
Verkehrsflache 0,274 ha 20,1 %

Hohenberg a. d. Eger, ...... 2024
Stadt Hohenberg a. d. Eger

Jurgen Hoffmann
1. Burgermeister
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