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Begrindung

1. Erfordernis und Ziel der Planaufstellung

Die vorhandene katholische Kindertagesstatte Sankt Josef in der Gemeinde Nagel unweit des
Schulgebaudes am Kirchplatz umfasst derzeit zwei Kindergartengruppen und eine Krippengruppe.

Grundlage des Gemeinderatsbeschlusses vom 20.11.2025 zur durchgefUhrten Vorerhebung far
die Bedarfsfeststellung nach Art. 7 BayKiBiG waren 24 Platze fur Krippenkinder (= zwei Gruppen),
61 Platze fur Kindergartenkinder (= drei Gruppen) und 39 Platze fur Schulkinder (= zwei Gruppen).
Mit der einen Mischgruppe ergeben sich daraus fehlende Kapazitaten fur insgesamt vier Gruppen.
Begrundet ist diese Abweichung von den vorliegenden Statistiken der vergangenen Jahre mog-
licherweise durch die attraktive Lage der Gemeinde Nagel als staatlich anerkannter Erholungsort
und mit einem entsprechenden Angebot, sowie durch eine aktive Bauleitplanung.

Aufgrund des Bedarfs beabsichtigt die Gemeinde Nagel den Neubau fur eine viergruppige Kinder-
tageseinrichtung, bestehend aus einer Kinderkrippe, einem Kindergarten und zwei Hortgruppen.
Im Rahmen dieser Planung soll zudem die Option auf eine spatere Erweiterungsmaoglichkeit vor
Ort gleich mitbertcksichtigt werden. Diese Einrichtung ist fur die Gemeinde wichtig, um auch wei-
terhin fr die Anwohner und zusétzlich auch fur mogliche Neuburger attraktiv zu sein.

Konform zu planungsrechtlichen Vorgaben wurden zuerst mehrere innerortliche Standorte gepruft,
auch magliche bauliche Erweiterungen an den bereits vorhandenen Einrichtungen, leider erfolglos.
Die Details zu den einzelnen Standortalternativen folgen beim entsprechenden Gliederungspunkt.
Mittels einer Machbarkeitsstudie wurde im April 2025 anhand eines Vorentwurfs auf Grundlage des
Summenraumprogramms die Eignung eines Areals sudlich der Schule fur das Vorhaben bestatigt.

Damit konnte die Inanspruchnahme von neuen Flachen am Ortsrand im AuBenbereich vermieden
werden und, nach dem im Baugesetzbuch verankerten Grundsatz, mit Grund und Boden sparsam
und schonend umzugehen, wurden zuvor insbesondere MaBnahmen zur Innenentwicklung, zur
Wiedernutzbarmachung und zur Nachverdichtung von Flachen gemaB § 1a Abs. 2 BauGB gepruft.

Dem folgend hat der Gemeinderat von Nagel in der Sitzung am 23.07.2026 die Aufstellung des
Bebauungsplanes ,Wachtberg 3" beschlossen. Mit diesem qualifizierten Bebauungsplan soll die
Grundlage zur Realisierung der dringend bendtigten Kindertageseinrichtung geschaffen werden.

Innerhalb des Geltungsbereiches wird im Osten ein Sondergebiet (SO) fur den Gemeinbedarf; hier
die bendtigte Kindertageseinrichtung ausgewiesen, im Westen zur Absicherung der im Teilbereich
bereits dort vorhandenen Wohnbebauung jedoch ein Allgemeines Wohnbaugebiet (WA).

Mit dem Bebauungsplan ,Am Wachtberg 3“ wird im Anschluss an die vorhandene Bebauung die
unbebaute Licke entlang der zentralen Wunsiedler StraBe zum Ortsteil MUhlbdhl ein Stick weit
ostwarts geschlossen. Der Flachenbedarf fur die bendtigte soziale Einrichtung wird damit innerért-
lich abgedeckt. Dem langfristigen Ziel einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung sudlich der
Wunsiedler StraBe kommt man durch die direkte Anbindung an das Umfeld wieder ein Stlck naher.

Die beim Bebauungsplan hierbei zu berucksichtigenden Grundlagen Ubergeordneter Planungen,
sowie die allgemeinen Ziele und Grundséatze der Bauleitplanung folgen im nachsten Abschnitt.

2. Ubergeordnete Planungen und planungsrechtliche Vorgaben

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP Bayern, 06/2023) legt die Grundzlige der anzu-
strebenden raumlichen Ordnung und Entwicklung fest. Die Staatsregierung stellt das Gesamtkon-
zept fur die nachhaltige raumliche Entwicklung und Ordnung fur einen mittelfristigen Zeitraum vor.

Den 6kologischen, dkonomischen, sozialen und kulturellen Bedurfnissen der Menschen wird auch
im Interesse kunftiger Generationen gleichgewichtig Rechnung getragen. Ziel sind Uberall gleich-
wertige Lebens-/Arbeitsbedingungen, attraktive Lebens-/Arbeitsraume, eine raumlich ausgewo-
gene und polyzentrale Entwicklung, Vielféltigkeit in Regionen, Stadten, Dérfern u. Landschaften mit
flachendeckender, leistungsfahiger Verkehrsinfrastruktur, Klimaschutz-/-MaBnahmen, eine nach-
haltige, leistungsfahige Energieinfrastruktur bei maBvoller, effizienter Flacheninanspruchnahme.



Gemeinde Nagel Bebauungsplan ,Am Wachtberg 3“ Seite 4

Die Ziele (Z) des LEP Bayern sind von allen 6éffentlichen Stellen und Personen des Privatrechts, die
raumbedeutsame Planungen und MaBBnahmen in Wahrnehmung 6ffentlicher Aufgaben ausfuhren,
gemaB Art. 3 Bayerisches Landesplanungsgesetzes (BayLplG) als rechtsverbindlich zu beachten.

Die Grundsatze (G) enthalten Aussagen, die von allen 6&ffentlichen Stellen und vorgenannten Per-
sonen gem. Art. 3 BayLplG bei Abwagungs-/Ermessensentscheidungen zu berdcksichtigen sind.

Wesentliche Vorgaben als Ziele (Z) und als Grundséatze (G) im bendtigten Bauleitplanverfahren:

e Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert und auf ein dem Prinzip der
Nachhaltigkeit verpflichtetes MaB reduziert werden.” (G)

¢ ,In Siedlungsgebieten sind die vorh. Potenziale der Innenentwicklung vorrangig zu nutzen.* (2)

o Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige Sied-
lungsstruktur sollen vermieden werden.” (G)

¢ Neue Siedlungsflachen sind maglichst in Anbindung an geeignete Einheiten auszuweisen.” (2)

Ziel ist eine nachhaltige Raumentwicklung, ressourcenschonend und flachensparend. Die Zersie-
delung der Landschaft soll vermieden werden und mit dem Anbindegebot sollen neue Siedlungs-
flachen nach Moglichkeit im Anschluss bestehender Flachen entstehen.

Im Regionalplan Oberfranken-Ost (5) fallt die Gemeinde Nagel im Landkreis Wunsiedel, als Teil
der Verwaltungsgemeinschaft Trostau, verwaltungstechnisch unter das Grundzentrum Trostau.
Hauptziel ist, die Region insgesamt und die Teilrdume so zu entwickeln, dass ihre Vorzige lang-
fristig erhalten und zugunsten der Bewohner und der Entwicklung der Wirtschaft und des Arbeits-
marktes eingesetzt werden. Besonders die nattrlichen Ressourcen, die landschaftliche Schoénheit
und Vielfalt, das kulturelle Erbe, die Kenntnisse und Fahigkeiten der Bevdlkerung sollen gesichert,
und ebenso wie die Mittlerfunktion in Deutschland und zu den Landern Osteuropas, verstarkt zur
Verbesserung der Lebens- u. Arbeitsbedingungen in der Region genutzt werden. (RP: A Allg. Ziele)

Der Regionalplan greift die Ansatze, Grundséatze und Ziele des LEP auf und entwickelt diese fur
die jeweilige Region weiter. Neben diesen Vorgaben werden als wesentliche allgemeine regional-
planerische Zielsetzungen im Rahmen des Bauleitplanverfahrens der Erhalt und die Gestaltung
und Pflege der Landschaft, und eine ausgewogene, flachensparende Siedlungsstruktur aufgefthrt.

Mit Blick auf die soziale und kulturelle Infrastruktur sollen in der gesamten Region flachendeckend
Kinderbetreuungsangebote vorgehalten werden. Dazu soll das Netz leistungsfahiger Kindergarten,
Kinderkrippen und Kinderhorte bedarfsgerecht weiterverdichtet werden. Betreuungseinrichtungen
fur schulpflichtige Kinder sollen gemal dem Bedarf in der gesamten Region ausgebaut werden.
(RP: Soziale und kulturelle Infrastruktur 8.2.2 Angebote fur Kinder und Jugendliche — G)

Die Attraktivitat der Region als vielfaltiger eigenstandiger Lebens- und Wirtschaftsraum, wird damit
gesichert und die Region um das mogliche Oberzentrum Marktredwitz/Wunsiedel gestarkt.

Das Baugesetzbuch (BauGB), als wichtigstes Gesetz des Bauplanungsrechts formuliert ebenso
zu berUcksichtigende Grundsétze bzw. Ziele, wie eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, so-
wie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild zu erhalten und zu entwickeln.

e Hierzu die stadtebauliche Entwicklung primar durch MaBnahmen der Innenentwicklung (§ 1 (5).
¢ Allg. Anforderungen an gesunde Wohn- u. Arbeitsverhaltnisse und die Sicherheit (§ 1 (6) Nr. 1).

¢ Die sozialen und kulturellen BedUrfnisse der Bevolkerung, insbesondere die Bedurfnisse der
Familien, der jungen, alten und behinderten Menschen (§ 1 (6) Nr. 3).

e Ebenso die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhandener
Ortsteile, sowie die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsgebiete (§ 1 (6) Nr. 4).

Schutzgebiete

Die landwirtschaftlich genutzte Teilflache im Geltungsbereich des Bebauungsplans “Am Wacht-
berg 3 stellt eine gesetzlich geschutzte Flache im Sinne des § 30 Abs. 2 Nr. 7 BNatSchG in Ver-
bindung mit Art. 23 Abs. 1 Satz 1 Nr. 7 BayNatSchG, eine sogenannte Flachlandmé&hwiese dar.
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3.

Alternativplanungen und Alternativstandorte

Die Prafung von Standortalternativen ist ein zentraler Bestandteil in der Bauleitplanung und ver-
pflichtet zur sorgféltigen und umfassenden Bewertung der verschiedenen Moglichkeiten flr ein
Planungsprojekt, sei es die Standortfrage, aber auch hinsichtlich der baulichen Projektvarianten.

Konform zu planungsrechtlichen Vorgaben wurden zuerst drei innerdrtliche Standorte geprduft,
auch mogliche Erweiterungen an den bereits vorhandenen Einrichtungen im Umfeld der Schule.
Woanders macht es wenig Sinn, da die beiden Hortgruppen fuBlaufig angebunden sein mussen.

Bei moglichen baulichen Erweiterungen sind Teilldsungen kritisch zu sehen, da ausgelagerte
Teile personalintensiv sind, zudem ist die Kostenfrage bei verschiedenen Tragern problematisch.
Dazu kommt fur die Dauer der Erweiterungsarbeiten ein drohender Nutzungsausfall im Bestand.
Hierfir brauchte es dann wiederum Ubergangslésungen und dies alles beeinflusst die Kosten.
Die langfristige Perspektive einer spateren Erweiterungsmaoglichkeit ware nirgends gegeben.

Nachfolgend die vorausgehende Prufung und Bewertung der Standorte mit Abwagung im Detail.

¢ Anbau an die vorhandene Kindertagesstatte

Eine Erweiterung der vorhandenen Kindertagesstatte Sankt Josef mit den drei Gruppen (2x
KiGa, 1x Krippe) erscheint naheliegend, weist jedoch folgende grundsatzlichen Probleme auf:

Mit einem Anbau von vier weiteren Gruppen hatte man groBe funktionale Mangel, da eine
nutzungsgerechte Zuordnung der neuen Gruppen zum Bestand baulich nicht méglich ist.
Denkbar ware nur ein separater Neubau mit Anbindung zum Bestand. Dies ist jedoch auf-
grund der GrundsttcksgroBe nicht moglich, vor allem mit Blick auf die Frei- und AuBenflachen.
Am Ende hatte man dann noch zwei unterschiedliche Trager der Einrichtung.

e Anbau an die vorhandene Volksschule

Die vorhandene Volksschule in Nagel beherbergt im EG die Schulrdume und im OG den Hort-
bereich, jeweils mit den zugehdrigen Nebenrdumen; den unterstellten Leerstand gibt es nicht.

Mit der Sporthalle im Westen, die zugleich auch von Vereinen und als Versammlungsraum
genutzt wird, dem Freisportfeld im Osten, dem Pausenhof und den notwendigen Parkflachen
ist das Grundstick gut ausgenutzt; fur die KiTa-Einrichtung als Ganzes fehlt einfach der Platz.
Teillésungen wirden zu Lasten des Pausenhofs bzw. Sportfelds gehen und hatten zudem die
einleitend aufgeflihrten (Kosten-)Nachteile bzgl. des Personals und der Ubergangslésung.

Nachdem die Volksschule auch weiterhin erhalten bleibt, und das baulich abgeschlossene
OG, nach Auszug des Kinderhorts ohne groBen Kostenaufwand problemlos anderweitig ge-
nutzt werden kann, macht es keinen Sinn, fur eine Teilnutzung noch aufwendig umzubauen.
An eine neue, barrierefreie ,Kinder-Einrichtung® in einem Bestandsgebaude gibt es ganz an-
dere Anforderungen als beispielsweise eine Blronutzung durch einen Dienstleistungsbetrieb.

e '"Biener-Schreiner'-Grundstuck

Das "Biener-Schreiner'-Grundstuck grenzt unmittelbar im Westen an die bereits angespro-
chene, vorhandene Schulsporthalle an. Mit gerade einmal 2074 m2 Flache und dem unguns-
tigen spitzen Zuschnitt zwischen zwei ErschlieBungsstraBen ist es viel zu klein fur die bendtigte
KiTa-Einrichtung mit vier Gruppen und den zugehorigen AuBenbereichs-, Frei- u. Parkflachen.

Die Turnhalle wiederum verhindert auch jegliche direkte Anbindung an das Schulgebaude fur
eine gemeinsame Nutzung, da AuBenbereichsflachen stets direkt zugeordnet sein mussen.
Die beiden StraBen lassen zudem keinerlei Option einer zukunftigen Erweiterungsmaoglichkeit.

Die verfUgbaren innerdrtlichen Standortalternativen, inklusive méglicher Teillésungen mit hohen,
bzw. kaum kalkulierbaren Kosten und deutlich mehr Personalbedarf waren damit gepraft bzw.
als nicht zielfUhrend abgewogen, die bendtigte Erweiterungsoption war auch nirgends gegeben.

Es wurde nach Alternativstandorten fur komplett neue Raumlichkeiten der gesamten KiTa-Ein-
richtung gesucht, die zudem bedarfsgerecht und weitgehend kostensicher geplant werden kann.
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e Machbarkeitsstudie

Als geeignete Flache fand man ein freies, bisher landwirtschaftlich genutztes Wiesengrundsttck
im nahen Umfeld der Grundschule dstlich am Wachtberg, im Anschluss an die Wohnbebauung.
Direkt an der StraBe und mit gut 5.000 m2 Flache ausreichend groB fur samtliche Planungsvor-
gaben, wurde im Rahmen einer Machbarkeitsstudie im April 2025 anhand eines Vorentwurfs auf
Grundlage des Summenraumprogramms, die Eignung dieses Areals fur das Vorhaben bestatigt.

Die geplante Ortsumgehung fur die Gemeinde Nagel mit den seitlichen Bauverbotszonen be-
schrankte dabei die Bebauungsmaoglichkeiten in Teilen des Grundsttcks. Eine Veranderung der
Trassenfuhrung der Ortsumfahrung konnte unter anderem auch den Nachbarschutz verbessern.

e Sonstige Alternativen

Nachdem es keine weiteren geeigneten Gemeindegrundsticke gab, die sowohl im Gemeinde-
besitz, und damit verfligbar waren, und zudem nicht als geschutzte Flachen ausgewiesen waren,
hat der Gemeinderat die Bauleitplanung am Standort der Machbarkeitsstudie beschlossen.

4. Planungsrechtliche Situation — bisherige MaBnahmen

Fur die Gemeinde Nagel besteht ein rechtswirksamer Flachennutzungsplan aus dem Jahr 1997,
in dem jedoch nur ein Teil des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,Am Wachtberg 3 bereits
als Wohnbauflache ausgewiesen ist. Der Rest sind hochwertige Flachen fUr die Landwirtschaft,
hier im Detail als sogenanntes Dauergrtinland mit besonderer dkologischer Bedeutung und Be-
deutung fur das Orts- und Landschaftsbild. Dies zeigt einerseits das Bestreben, hier im Sudteil
entlang der HauptstraBe das Ortsbild an bestimmten Stellen zur freien Landschaft hin abzurun-
den und stuckweise zu erganzen, und andererseits aber auch das Dauergrunland zu erhalten.

Im Flachennutzungsplan ist auch eine geplante Ortsumgehung (gelbe gestrichelte Linie) darge-
stellt, die im Sudosten den Geltungsbereich berthrt, deren Anbauverbotszonen mit 20 m u. 40 m
jedoch gréBere Teilflachen des Areals betreffen. (Vgl. dazu auch das untenstehende Luftbild.)
Nachdem die vorhandene Bebauung bereits innerhalb dieser Zonen liegt, ist davon auszugehen,
dass die geplante UmgehungsstraBBe weiter ostwarts liegen muss. In Absprache mit dem zustan-
digen staatlichen StraBenbauamt kann die Gemeinde Nagel die Kindertageseinrichtung ohne
diese planen; auf die spater folgenden Details zur UmgehungsstraBe bei Punkt 7 wird verwiesen.

Far die jetzt im Bebauungsplan vorgesehene Nutzung als allgemeines Wohngebiet (WA) und
daneben das Sondergebiet fur den Gemeinbedarf (SO) muss ebenso der Flachennutzungsplan
im Parallelverfahren gem. § 8 (3) BauGB geandert werden. Nur dadurch wird dem Entwicklungs-
gebot des § 8 (2) Satz 1 BauGB als materiellrechtlicher Planungsgrundsatz Rechnung getragen.

Abbildung links, Auszug F/échenhutzungsp/an von 1997, rechts das entsprechende Luftbild dazu
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Nachfolgend eine kurze Zusammenstellung betreffend vorausgegangene Bauleitplanungen.

Grundlage der vorhandenen Wohngebaude am Wachtberg, stdlich der HauptstraBe im Umfeld
der Grundschule, war der rechtsverbindliche Bebauungsplan ,Am Wachtberg®, der zuletzt 1979
geandert wurde. In diesem wurde, konform zum Flachennutzungsplan, der Ortsrand festgelegt.

Mit dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,Am Wachtberg 2%, aus dem Jahr 1996 wurde fur
eine weitere Teilflache im Nordwesten die zulassige Wohnbebauung im Detall festgelegt.

Mit dem neuen Bebauungsplan ,Am Wachtberg 3" soll nunmehr einerseits der Streifen mit der
bereits im Geltungsbereich vorhandenen Wohnbebauung mit aufgenommen werden, und ande-
rerseits das Baurecht fur die hier dringend benétigte Kindertageseinrichtung geschaffen werden.
Stadtebaulich gesehen erfolgt eine gewisse Ortsabrundung im Teilbereich der Anliegerstrale.

Der Bebauungsplan umfasst im Geltungsbereich auf fast einem Hektar Gesamtflache jetzt ein
mogliches, zusatzliches Wohnbaugrundsttck im Stden und beinhaltet auf einer Gesamtflache
von gut 6.200 m? die neue Kindertageseinrichtung einschlieBlich einer Erweiterungsmaglichkeit.
Damit wird der Bedarf, im Anschluss an die vorhandene Bebauung, zentral an ,richtiger” Stelle
im Ortsbereich von Nagel abgedeckt und mit der Erweiterungsoption auch langfristig festgesetzt.

5. Aufstellungsverfahren

Die planerische Erforderlichkeit gemaB § 1 Abs. 3 Satz 1 Baugesetzbuch (BauGB) nétigt Gemein-
den zur Aufstellung eines Bebauungsplans, sobald und soweit es fUr die stadtebauliche Entwick-
lung und Ordnung erforderlich ist. Das ist, insbesondere beim geplanten Sondergebiet flr den
Gemeinbedarf (SO), fur die dringend benotigte Kindertages-Einrichtung der Gesamtgemeinde
der Fall, um vor allem bezuglich des gewahlten Standorts rechtssicher zu sein. Ohne diese Fest-
setzung ware das Vorhaben nach der bisherigen bauplanungsrechtlichen Rechtslage unzulassig.

Die Aufstellung des Bebauungsplans ,Am Wachtberg 3%, als qualifizierter Bebauungsplan nach
§ 30 (1) BauGB, erfolgt im Regelplanverfahren gemaBl §§ 8 u. 10 BauGB. Dabei erhélt auch das
im Teilbereich parallel ausgewiesene Allgemeine Wohngebiet (WA), mit der nur aus dem Fl&-
chennutzungsplan heraus entwickelten vorhandenen Bebauung, grundlegende Festsetzungen.

Die Planungshoheit der Gemeinde bleibt in diesem Zusammenhang vollumfanglich sicherge-
stellt, so dass hier langfristig gesehen, eine geordnete stadtebauliche Entwicklung erreicht wird.
Die Details zur Planung mit entsprechenden Erlauterungen dazu folgen im nachsten Abschnitt.

Mit der derzeitigen landwirtschaftlichen Nutzung von Teilflachen wird damit im Verfahren auf alle
Falle auch eine Umweltprafung mit Umweltbericht, sowie eine naturschutzrechtliche Eingriffsre-
gelung mit Ausweisung entsprechender Ausgleichsflachen und AusgleichsmaBnahmen notig.

6. Stadtebauliche Situation

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Am Wachtberg 3“ umfasst mit dem im Norden lie-
genden, mit einbezogenen StraBenanteil eine Gesamtflache von gut 0,90 ha. Dies war notwendig,
da die AnliegerstraBe verkehrstechnisch gesehen nicht den neuen Anforderungen der neuge-
planten Kindertages-Einrichtung entspricht und im Teilbereich baulich verbreitert werden muss.

Die baulich recht Kkleinteilig gegliederte, eingeschossige Kindertagesstatte entlang der StraBe
passt sich dem (Wohn-)Umfeld an, schliet einen GroBteil der Licke des Anliegerwegs nach Su-
den und verandert mit den vorgelagerten AuBenbereichsflachen so das Landschaftsbild positiv.
Der bisher, weithin sichtbare Gewerbebau nordlich der StraBe wird komplett verdeckt.

Mit der Erweiterung des Geltungsbereichs um einen Teil der vorhandenen, éffentlichen StraBen-
verkehrsflachen erhéalt der Bebauungsplan den Charakter eines qualifizierten Bebauungsplans
gem. § 30 (1) BauGB, da die Mindestvoraussetzungen diesbezuglich vollumfanglich erfllt sind.
Dies ermdglicht zudem die noch erforderlichen tiefbautechnischen ErschlieBungsmaBnahmen.
Als weiterer Vorteil kbnnen damit zukdnftige Bauantrage, die keine Sonderbauten sind, bei Ein-
haltung aller Festsetzungen, im Freistellungsverfahren gem. Art. 58 BayBO durchgefthrt werden.
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An den Grenzen des Geltungsbereiches liegen zweiseitig AnliegerstraBen und zweiseitig nach
Osten und Suden ausschlieBlich wertvolle Landwirtschaftsflachen, das sogenannte Dauergrin-
land mit besonderer 6kologischer Bedeutung und Bedeutung fur das Orts- und Landschaftsbild.

Das Luftbild mit der geplanten neuen Bebauung im Anschluss an die vorhandenen Wohnbaufla-
chen zeigt jetzt ein harmonisches Ortsbild. Der stdwestliche Teilbereich wird abgerundet und
zugleich bleibt das Dauergrinland zum Ortsteil MUhlbuhl hin als Trennelement ebenso erhalten.

Als langfristige Erweiterungsmaoglichkeit beinhaltet das Grundstick der Kindertageseinrichtung
vorsorglich eine Teilflache fUr einen zweiten Bauabschnitt.

7. Verkehrliche ErschlieBung, geplante Ortsumgehung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Am Wachtberg 3" umfasst im Norden die vorhan-
dene AnliegerstraBe, von der aus die geplante Kindertageseinrichtung auf kurzem Wege direkt
erschlossen wird. Westlich mdndet diese in die SchulstraBe und die RingstraBe Am Wachtberg.
Von hier aus wurden auch die einzelnen Wohngebaude bzw. Baugrundstlicke erschlossen.

Die Nutzung der bereits vorhandenen ErschlieBungsstraBen einschlieflich der zugehorigen Ver-
und Entsorgungseinrichtungen sind hier der groBte Vorteil gegenuber allen anderen Standorten,
da keine neuen Freiflachen dafur herangezogen werden mussen und Kosten eingespart werden.
Die angedachte gemeinsame Fernwarmeversorgung mit der Grundschule auf kurzem Wege Uber
den Schulweg, wurde aufgrund fehlender Raumkapazitat und aus Kostengrinden aufgegeben.

Die zu schmale nérdliche AnliegerstraBe wird gemaB der Richtlinie fur die Anlage von Stadtstra-
Ben (RASt 06) im Geltungsbereich auf 5,50 m StraBenbreite erweitert, um im Gegenverkehr auch
die Begegnung von Mullfahrzeugen mit groBen landwirtschaftlichen Fahrzeugen zu erméglichen.
Die StraBen-Aufweitung auf der Nordseite bleibt teilweise erhalten und verbessert die Zufahrt der
zugehdrigen KiTa-Parkplatze auf der Gegenseite. Zusatzlich wird seitlich der StraBe direkt am
Eingangsplatz der KiTa-Einrichtung eine Haltezone flr den Bring- und Holverkehr eingerichtet.
Die Kindertageseinrichtung begrundet die Ausweisung einer Tempo-30-Zone inkl. Parkverbot.

Den offentlichen ErschlieBungsstraBen darf aus den Privatgrundsticken heraus kein Oberfla-
chen- bzw. Regenwasser zugefuhrt werden und der Wasserabfluss im Bereich der 6ffentlichen
ErschlieBungsstraBen darf nicht durch das Einzelbauvorhaben beeintrachtigt werden.

Vorsorglich wurde im Bebauungsplan zudem der Hinweis aufgenommen, dass durch die ord-
nungsgemaBe Bewirtschaftung der im Osten angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen Immis-
sionen wie Staub, Larm und GerUche auftreten kdnnen; diese mussen hingenommen werden.

In Abstimmung mit dem staatlichen Bauamt Bayreuth wurde bzgl. der geplanten Ortsumgehung
vereinbart, im Oktober 2026 eine neue Verkehrszahlung betreffend die geplante Umgehungs-
straBe durchzufuhren, um die Lage neu bewerten und bedarfsabhangig neu planen zu kénnen.
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8.

Art der baulichen Nutzung

Innerhalb des Geltungsbereiches soll im Osten des Geltungsbereiches auf einer landwirtschaft-
lichen Nutzflache ein Sondergebiet (SO) fur den Gemeinbedarf; hier die bendtigte Kindertages-
einrichtung ausgewiesen werden, fur die rechtssichere Standortvorsorge dieser doch groBeren
Anlage fUr das gesamte Gemeindegebiet gemal § 9 Absatz 1 Nr. 9 BauGB.

Im Westen sollen fur die im Teilbereich bereits dort vorhandene Wohnbebauung und in Anleh-
nung an die Nachbarflachen, ein Allgemeines Wohnbaugebiet (WA) gemaB § 4 BauNVO mit ent-
sprechenden Festsetzungen ausgewiesen werden. Die Art der baulichen Nutzung im Geltungs-
bereich des Bebauungsplans wird fur diesen Teil aus dem Flachennutzungsplan tbernommen.
Die gemaB § 4 Abs. 3 Nrm. 1-5 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen werden dabei
gem. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO ausgeschlossen. Die Erforderlichkeit des Ausschlusses der aus-
nahmsweise zulassigen Nutzungsarten gem. § 4 Abs. 3 BauNVO ergibt sich aus dem Umstand,
dass die dort benannten Nutzungen nicht dem angestrebten Nutzungsschwerpunkt entsprechen.
Es besteht die Gefahr, dass der von der Gemeinde Nagel verfolgte Planungswille langfristig nicht
sichergestellt werden kdnnte, da die in § 4 Abs. 3 BauNVO beschriebenen Nutzungen dem pla-
nerisch gewlnschten Anspruch eines stérungsarmen Wohngebiets und der Kindertageseinrich-
tung widersprechen. Zudem fehlt es an eindeutig an bendtigter Flache und Verkehrsinfrastruktur.
Die ausgeschlossenen Nutzungen gibt es bereits an besser passenden Orten in der Gemeinde.

Entsprechend des Projektentwurfs des beauftragten Architekten ist in der Plandarstellung im Gel-
tungsbereich des Sondergebiets als Bebauungsvorschlag die Kindertageseinrichtung enthalten.
Diese umfasst je eine Krippen- und Kindergartengruppe, sowie zwei Hortgruppen und zusatzlich
die Erweiterungsmaoglichkeit im Bedarfsfall um weitere drei Gruppen inkl. der AuBenspielflachen.
Die Gesamtflache der zugehérigen FI.-Nrn. 159 u. 147/1 (TF) Gemarkung Nagel betragt 6224 m2.

Das Allgemeine Wohngebiet auf der Westseite mit der hier bereits vorhandenen Wohnbebauung
ist 2222 m? groB und besteht aus den FI.-Nm. 159/1, 159/2 und 159/6 der Gemarkung Nagel.
Hier kdnnte im Rahmen dieser Bauleitplanung jetzt maglicherweise der Gebaudebestand erwei-
tert werden, bzw. kdnnte ein zusatzliches Wohngebaude am Sudrand neu errichtet werden.

Das Gelandeprofil ist fast eben und bietet aufgrund der Randlage, von den Baugrundstucken aus
einen schdnen Ausblick in die weithin offene Naturlandschaft. Das ist ideal zum Wohnen im Gru-
nen und auch fur die Kindertageseinrichtung, die extra ein Stick vom Bestand abgerickt wurde.
Nachfolgend der Auszug aus dem Zeichenteil des Bebauungsplans mit den festgesetzten Details
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Abbildung oben: Auszug Zeichenteil Bebauungsplan ,Am Wachtberg 3“
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10.

MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird mit der Grundflachenzahl (GRZ), der Geschossflachenzahl
(GF2), der Zahl der Vollgeschosse und aufgrund der moglichen Gebaudetypen Uber eine festge-
setzte Hohenlage sowie festgelegte Gebaudehdhen mit Trauf- und Firsthdhe bestimmit.

Eine klare Begrenzung der Gebaudevolumen mittels dieser Festsetzungen und eine Festlegung
der max. Héhenlage der Hauptgebaude sind aus stadtebaulicher Sicht nétig, um die Einbindung
in die vorhandene Topografie und in die vorhandene Bebauung des Umfelds sicherzustellen.

Das MaB der baulichen Nutzung fur Grundflache (GRZ) und Geschossflache (GFZ) der zwei Teil-
bereiche wurde abhangig von der GrundstlcksgroBe und mit Blick auf die umgebende Bebau-
ung mit Faktor 0,35 fur die Grundflache und Faktor 0,80 fur die Geschossflache gering angesetzt.

Es sind maximal zwei Vollgeschosse (Il) zulassig; dazu gibt es zwei mdgliche Bauweisen in Ab-
hangigkeit vom Haustyp. Einmal das Haus mit Erd- u. Dachgeschoss und steilem Dach, wo das
zweite Vollgeschoss zwingend im DG liegen muss, und der zweigeschossige Typ mit EG u. OG.
Bei zwei Vollgeschossen mit E+| bzw. E+D ist kein (weiteres) Dachgeschoss mehr maglich.

Bei den Dachformen wurde Wert auf ein ruhiges Erscheinungsbild gelegt, das zum Umfeld passt.
Die zulassigen Sattel-, Walm- u. Zeltdacher passen bei der wahlbaren Dachneigung von 15° - 35°
gut zum Gebaudebestand mit unterschiedlich steilen Dachern der Haupt- und Nebengebaude,
lassen aber den Planern noch Freiraum fur moderne, energieoptimierte kompakte Baukdrper.
ZeitgemaBe Wohn-Architektur ist eben auch mit einem frankischen Satteldachgebaude maoglich.
Damit die modernen, zweigeschossigen kubischen Gebaude héhenmaBig dazu passen, sind
hier zusatzlich flachgeneigte Pultdacher und auch Flachdacher mit 0° - 15° mdglich. Das lasst
dann auch der Kindertageseinrichtung genug Spielraum fur eine gutgegliederte Dachlandschaft.

Nachdem neben der Dachneigung vor allem die Gebaudebreite maBgeblich die Gebaudehohe
mit beeinflusst, wurden im Bebauungsplan zusatzlich maximale Trauf- und Firsthéhen festgelegt.
Als unterer Bezugspunkt fur die festgesetzten Gebaudehdhen wurde eine ErdgeschossfuBBbo-
denhohe (FertigfuBboden) bezogen auf die zugrunde liegende ErschlieBungsstralBe festgesetzt.

Entsprechend dem Art. 57 Abs. 1 Nr. 9 BayBO sind Gelandeauffullungen bis max. 2,0 Meter
zugelassen. Das Gelande muss dabei aber stets an die Grundsticksgrenzen anpasst werden.

Uberbaubare Grundstiicksflache, Bauweise und Gestaltung

Die Uberbaubare Grundstucksflache wird in Form von Baufenstern mit Baugrenzen geman § 23
BauNVO festgeseizt. Eine Uberschreitung der Baugrenzen ist mit Terrassen, Balkonen, Treppen-
hausern und Eingangsuberdachungen in begrenztem Rahmen gemaB § 23 Abs. 3 aber zuldssig.
Dadurch kénnen jetzt auch die bereits vorhandenen Wohngebaude problemlos erweitert werden.

Bei den vorausgehenden rechtsverbindlichen Bebauungsplanen, und im gesamten Gemeinde-
gebiet gilt bei einer Wohnbebauung nattrlich die offene Bauweise mit seitlichen Grenzabstanden.
Da die Gebaudelange der neugeplanten mehrteiligen Kindertageseinrichtung als Hausgruppe
insgesamt jedoch Uber 50,0 m betragt, ist die Festsetzung der offenen Bauweise nicht maglich.
Demzufolge wurde gemaB § 22 Abs. 4 BauNVO jetzt die abweichende Bauweise festgesetzt.
Selbstverstandlich werden nach allen Seiten die erforderlichen Grenzabstande eingehalten.

Es sind Einzel- und Doppelhduser zugelassen. Das angestrebte Ziel ist eine aufgelockerte Be-
bauung mit individuellen Durchblickmoglichkeiten nach innen und ebenso nach auBen.

Mit prézisen Héhenfestsetzungen und Einhaltung der Abstandsflachen gemaB der Bayerischen
Bauordnung (BayBO) wird die angrenzende, bereits vorhandene Nachbarbebauung geschutzt.

Auf eine Festsetzung der Firstrichtung wurde bewusst verzichtet, da Solar- und PV-Anlagen be-
liebig moglich sein sollen und alternativ Zeltdacher ja ebenso zulassig sind.
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12.

Die Gebaude mit zugehdrigen Nebenanlagen, sollen in Architektur, Fassade und Dacheinde-
ckung als gestalterische Einheit wahrnehmbar sein. Dies beinhaltet selbstverstandlich auch die
dabei verwendeten Farben und Materialien. Gleiches gilt fur die Einfriedungen der Grundstlicke.

Garagen, Carports, Stellplatze und Nebenanlagen

Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) sind auch auBerhalb der Uberbaubaren Grund-
stucksflache zulassig, jedoch nicht als Grenzgarage oder Grenzcarport ohne Abstandsflache zur
Offentlichen Verkehrsflache hin. Durch das Zurtcksetzen von Garagen und Carports soll eine
Dominanz von Garagenbauwerken im StraBenraum vermieden werden. Weiterhin bendtigen Ga-
ragen und Carports an der Einfahrtsseite einen Stauraum von mind. 5,0 m zum Rand der 6ffent-
lichen Verkehrsflachen. Offene Stellplatze dagegen sind Uberall auf den Grundstlcken zuléssig.

Flachdachgaragen mit Folienabdichtung sind zulassig sollten jedoch ein Kiesdach, oder noch
besser, ein extensiv begruntes Flachdach zur Regenrtickhaltung erhalten; analog zu den Haupt-
gebéauden sind vielfaltige Dachformen fur Garagen, Carports und auch Nebenanlagen maglich.

Laut Stellplatzsatzung der Gemeinde Nagel vom 02.10.2025 sind gemaR der Anlage bei Wohn-
gebéauden auf dem privaten Baugrundstuck 2 Stellplatze je Wohnung nachzuweisen, Bei Miet-
wohnungen, mit Bindung laut Bayerischem Wohnraumférderungsgesetz sind es 0,5 Stellplatze.
Tageseinrichtungen fur mehr als 12 Kinder bendtigen 1 Stellplatz je 30 Kinder, es sind jedoch
mindestens 2 Stellplatz erforderlich. Nachdem dies erfahrungsgeman unzureichend ist, werden
gemal Absprache deutlich mehr Stellplatze ausgewiesen, zudem auch ein Behindertenstellplatz.
Die Details werden im Baugenehmigungsverfahren abschlieBend geregel.

Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 1 BauNVO sind auch auBerhalb der Baufenster zulassig, aber nur
in der GréBenordnung bis zu einer nicht genehmigungsfahigen BaumaBnahme entsprechend
Art. 57 der Bayerischen Bauordnung (BayBO); vgl. hierzu ebenfalls den Abs. 1 Nr. 16 Buchst. g).
Im Bereich vom StraBenrand der o6ffentlichen Verkehrsflachen und bis zur Baugrenze sind Ne-
benanlagen jedoch unzulassig, um hier den StraBenraum freizuhalten. Dies gilt nicht fur Stand-
platze fur Abfall- und Wertstoffbehalter. Auf den Regelungsinhalt des Art. 29 des Bayerischen
StraBen- und Wegegesetztes (BayStrWG) wird hingewiesen.

Nebenanlagen sowie Garagen und Carports kdnnen im Geltungsbereich ohne Vorgaben der Ge-
staltung individuell auf die Wohnnutzung abgestimmt und frei geplant werden, solange diese den
Anforderungen des Artikel 8 der BayBO ausreichend Rechnung tragen. Dies betrifft sowohl die
Bauweise als auch die verwendeten Materialien; alles sollte dem Wohngebaude angepasst sein.

Die einzuhaltenden Mindestabstandsflachen werden gem. Art. 6 der Bayer. Bauordnung ermittelt.
Mit einer zusatzlich festgesetzten maximalen Wandhéhe bezogen auf das StraBenniveau der
Grundstuckszufahrt soll die Hohenentwicklung der Bebauung vereinheitlicht werden, da die Min-
destabstandsflache gem. Art. 6 BayBO von 3,0 m mit der Regelhéhe von 0,4 x H rechnerisch
dennoch groBBe Hohenunterschiede, auch fur jeweils eingeschossige Gebaude, zulassen wirde.
Mit einer Klaren, einheitlichen Struktur bezuglich der Lage der einzelnen Gebaude ergibt sich so
dennoch auf jedem Baugrundsttck ausreichend individuelle Freiflache nach Suden ins Grine.

Alle diese Festsetzungen wurden im Zuge Verfahrens mit der Gemeinde gemeinsam abgestimmit.

Geplante Bebauung

Die zwei vorhandenen Wohngrundsttcke im Westen haben jeweils ein Baufenster erhalten, um
zukunftig geplante bauliche Veranderungen bzw. Erweiterungen einfacher umsetzen zu kénnen.
Nachdem hier bereits neuwertige Gebaude stehen, sind kaum groBe Anderungen zu erwarten,
auch erschlieBungs- und tiefbautechnisch gesehen sind keinerlei MaBnahmen mehr notwendig.
Bei den baulichen Festsetzungen wurden die vorhandenen Gegebenheiten mitbertcksichtigt.

Ganz anders ist dies bei der geplanten Kindertageseinrichtung auf gut 6.200 m2 auf der Ostseite.
Das Grundstuck wird landwirtschaftlich genutzt, das Gelande féallt leicht nach drei Seiten hin ab.
Der Hohenunterschied betragt auf dem Grundstick ca. 3,0 m, im direkten Baufeld etwa. 1,0 m.
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Das Gebaude ist barrierefrei zu errichten und soll moglichst wirtschaftlich sowie unterhalts- und
wartungsarm errichtet werden. Die Gestaltung soll folgende maBgeblichen Elemente umfassen:

e Ubersichtliche, klar gegliederte Eingangszone 6ffnet sich zum Zentrum, dem ,Marktplatz*.

o Kirippenbereich (1x 12 Kinder) und Kindergarten (1x 25 Kinder) Der Krippen- und Kindergar-
tenbereich soll fur sich abgetrennt werden konnen oder ein Teil der ganzen Kita sein.
Das gleiche gilt fur die AuBenspielflachen.

e Hortbereich (2x 25 Kinder). Die Raume sollen ggf. von den Kindergartenkindern und den
Hortkindern genutzt werden kénnen.

e Eine Erweiterungs-Maglichkeit inkl. der Freiflachen ist auf dem Grundstick mit einzuplanen.
Mit der Erweiterung ist aber nicht vor Ablauf von 10-12 Jahren zu rechnen.

Vorgenannte Nutzung lasst sich auch gut am mehrfach gegliederten Gesamtbaukorper ablesen.
Der nachfolgende Bebauungsvorschlag zeigt den aktuellen Architektenentwurf einschlieBlich der
AuBenanlagenplanung und es ist davon auszugehen, dass dies so vollstandig umgesetzt wird.

Die Kindertageseinrichtung erstreckt sich parallel zur Anliegerstra3e mit vorgelagerter, fast mittig
liegender ErschlieBungszone (Zugang, Stellplatze, Kinderwagenturm...) von ca. 900 m? Flache.
Ohne BerUcksichtigung der geplanten UmgehungsstraBe konnte das Baufenster zum Schutz der
Nachbarn nach Osten hin verschoben werden; der Hortbereich hat tber 10,0 m Grenzabstand.
Zusétzlich wurde entlang der Grenze ein 2,5 m breiter Grunstreifen ohne Nutzung ausgewiesen.

Alle erforderlichen Frei- bzw. AuBenspielflachen orientieren sich auf ca. 4.000 m2 nach Studen und
Osten zur freien Landschaft hin; die geplante Erweiterungsmaglichkeit wurde nicht mitgerechnet.
Die Sudausrichtung ist dann auch ideal, was den Einsatz von regenerativen Energien anbelangt.

Als nur eingeschossiger Bau werden die festgesetzten Moglichkeiten betreffend Geschossigkeit
und Gebaudehohe nicht ausgenutzt, es entfallen damit aber Treppe, Aufzug und Rettungswege.
Ein weiterer Vorteil ist, dass sich die Kindertageseinrichtung durch die geringe Hohe und klein-
teilige Gestaltung, an dieser exponierten Stelle, gut in das Orts- und Landschaftsbild einfugt.
Positiv verstarkt wird dies durch die umfassende Begrundung im Randbereich des Grundstucks.
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Abbildung oben: Stéadtebaulicher Entwurf Planungsstand Kindertageseinrichtung mit Freiflachen.
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14.

Flachenaufstellung:

Gesamtflache Geltungsbereich Bebauungsplan ,Am Wachtberg 3*: 9.326 m?

Offentliche StraBenverkehrsflache auf FI.-Nr. 147/1, 157/7 u. 159 (TF) Gem. Nage!: 813 m?
(davon Verbreiterung im sudl. Teilbereich auf FI.-Nr. 147/1, u. 159 (TF) Gem. Nagel: 127 m?)

Bankett/StraBenbegleitgrin auf der Nordseite FI.-Nr. 147/1 (TF) Gemarkung Nagel: 67 m?
Flache Kindertageseinrichtung auf FI.-Nr. 159 u. 147/1 (TF) Gemarkung Nagel: 6.224 m2
Zum Teil bebaute Wohnbauflachen FI.-Nr.: 159/1, 159/2 u. 159/6 Gem. Nagel: 2.222 m2

(Computerberechnung der einzelnen Flachen)

Technische Versorgung und Entsorgung

o Allgemein:

Die ErschlieBung der geplanten KiTa-Einrichtung wurde tiefbautechnisch bzgl. des Wassers
und Abwassers vom beauftragten Ingenieurburo gepruft, folgende Variante wird ausgefuhrt:
Die KiTa-Einrichtung wird, analog den Wohnh&ausern auf kurzem Wege, an das vorhandene
Kanalsystem (Mischwasser) am Wachtberg im Westen angebunden, dazu werden ab der
Kreuzung an der SchulstraBBe jeweils neue Anschltsse als Stichleitungen verlegt.

Die neu erschlossenen Flachen kdnnen damit nicht im Trennsystem entwassert werden, es
ist jedoch laut dem vorliegenden Bodengutachten konform zum § 55 Abs. 2 WHG eine orts-
nahe Versickerung bzw. Verrieselung des anfallenden Niederschlagswasser moglich.

e Wasser:

Die Wasserversorgung ist durch den Anschluss an die zentrale Wasserversorgungsanlage
der Gemeinde sichergestellt, die mengen- und druckmaBig ausreichend ist. Ebenso kann
durch die Wasserversorgungsanlage der Gemeinde hinsichtlich der notwendigen Léschwas-
sermenge Uber das Hydrantennetz ein ausreichender Feuerschutz gewahrleistet werden.

Mit der Anschlussmoglichkeit von Westen Uber die Kreuzung mit der SchulstraBe ist die Ver-
sorgung der neugeplanten Kindertageseinrichtung sichergestellt.

e  Schmutzwasser und Oberflachenwasser:

Anfallendes Schmutz- u. Oberflachenwasser ist nach den Regeln der Technik zu sammeln.
Aufgrund des in Nagel vorhandenen Mischsystems bleibt bei Neubauten nur das Versickern
des Niederschlagswassers, da es kein Trennsystem gibt: Dies ist aber ebenso zulassig ge-
maB § 55 Abs. 2 WHG. Die Details dazu werden im Baugenehmigungsverfahren geregelt.

Hinweise zur Sickerfahigkeit des Baugrundes gemas vorliegendem geotechnischem Bericht,
sowie aus der Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamtes Hof, die zu beachten sind:

* Private Wegeflachen, Hofflachen, Zufahrten, Stellplatze und Terrassenflachen sind als
wasserdurchlassig herzustellen.

e  Geringverschmutztes Niederschlagswasser von privaten, befestigten Flachen muss auf
den Baugrundstucken ordnungsgeman versickert werden. Dies soll vorzugsweise breit-
flachig und Uber eine mind. 30 cm méachtige bewachsene Oberbodenzone erfolgen. Die
Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) und die Techn. Regeln zum
schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser
(TRENGW) sind zu beachten. Ist eine oberflachige Versickerung nach § 3 Abs. 1 der
NWFreiV nicht moglich, so ist das zu begrinden. Liegt keine Begrindung vor, so ist
beim Landratsamt, Abteilung Wasserrecht, eine wasserrechtliche Erlaubnis einzuholen.

* Entlang der Grundstucksgrenze wurde ein 2,5 m breiter Streifen als multifunktionale Auf-
fangflache festgesetzt, der im Normalbetrieb den AuBenanlagen als Grundflache, und
bei Starkregenereignissen der Zwischenspeicherung von Niederschlagswasser dient.

* Die Entwasserung hat unbeschadet der Rechte Dritter zu erfolgen (z. B. Vernassung
Nachbargrundsttick) und wurde parallel auch in den Bebauungsplan mit aufgenommen.
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Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch den Anschluss an die zentrale Anlage der Gemeinde.
Das anfallende Schmutzwasser wird gesammelt und zur Klaranlage im Winkel abgeleitet.
Die Abwasserbeseitigung ist damit ebenso sichergestellt.

e Hang-/StraBenentwasserung:

Mit dem nach Suden und nach Osten hinabfallenden Gelande entféllt erst einmal das Thema
Hangentwasserung und entsprechende MaBnahmen zum Schutz der unterseitigen Anlieger.
Zudem bleibt die Einzugsflache unverandert gleich, so dass sich das Oberflachenwasser
durch die Bebauung und mégliche RickhaltemaBnahmen der Anlieger eher noch verringert.
Als zusatzlicher Schutz der Nachbarflachen des KiTa-Neubaus vor Starkregen sind entlang
der Grundstucksgrenze nach Suden u. Osten im Bereich der AuBenanlagen entsprechende
Mulden und Grunflachen auszubilden, die den Ruickhalt auf dem Grundsttck sichern.

Bei der ErschlieBungsstraBe ist keine Entwasserungsseite erkennbar. Mit der neuen Bebau-
ung an der Sudseite mit notwendigen Zufahrten (Anlieferung, Stellplatze) und einer zu gerin-
gen StraBenbreite mussen jedenfalls auch hier weitere Tiefbauarbeiten ausgefuhrt werden.
Die Entwasserung der Sudseite der StraBe und der Stellplatze wird in den angrenzenden
Grunstreifen erfolgen, um dort wiederum in Baumrigolen vor Ort zu versickern.

e Sonstiges:

Im Hinblick auf die geplante BaumaBnahme betreffend die Kindertageseinrichtung wurde
eine Baugrunduntersuchung durchgefthrt und bezUtglich des Bodens auch ein Sickertest.
Auf die entsprechenden Fachgutachten wird verwiesen, auszugsweise folgende Details:

*  Grundwasser wurde wahrend der Feldarbeiten in keinem der AufschllUsse angetroffen.

* Bei ungunstigen Witterungsbedingungen muss im gesamten Baubereich mit dem Auf-
treten von aufstauendem Sicker- oder Hangschichtenwasser gerechnet werden.

* Die Versickerungssohle liegt in den bindigen Zersatzkiesen, wird als geeignet eingestuft.

Aufgrund des anstehenden Sickerwassers wird die Bauausfuhrung eines Kellers in wasser-
undurchlassiger Bauweise als geschlossene Wanne aus Beton (,weiBe Wanne*) empfohlen.

Zum Schutz vor eindringendem Wasser aus der Kanalisation in tiefliegende, unterhalb der
Ruckstauebene befindliche Raume der Grundstlcke sind geeignete Schutzvorkehrungen
laut den allgemein anerkennten Regeln der Technik vorzusehen. Die Errichtung einer solchen
Schutzvorkehrung wurde sowohl im Interesse des Einzelnen (Schutz des Eigentums bei
Starkregenereignissen) als auch im Interesse der Allgemeinheit (Schutz der Gebuhrenzahler
von Entschadigungsanspruchen) als zwingende MaBnahme im Textteil aufgenommen.

Vorgeschlagen wird der Gebrauch von Regenwasserzisternen, als 6kologisch sinnvolle MaB-
nahme zum nachhaltigen Umgang mit dem Schutzgut Wasser, die gleichzeitig noch ein zu-
satzliches Ruckhaltevolumen bieten. Die Erfahrung zeigt, dass viele ,Hauslebauer” in den
letzten Jahren dies freiwillig umgesetzt haben, was aus dkologischer Sicht sehr erfreulich ist.

Der Uberlauf moglicher Zisternen auf den Grundstliicken muss, wie anderes Oberflachen-
wasser auch, ortsnah versickert werden. Hinweise diesbezUlglich stehen auch im Textteil.

AbschlieBend wird auf die Wasserabgabesatzung der Gemeinde Nagel (WAS) und die Ent-
wasserungssatzung der Gemeinde Nagel (EWS) verwiesen.

e Strom:

Die Strom- und Fernmeldeversorgung ist sichergestellt durch Anschluss an das Versor-
gungsnetz der Bayernwerk Netz GmbH.

e Miull:
Die Mullentsorgung erfolgt turnusmaBig durch den Landkreis Wunsiedel.
e  Technik/Telekommunikation:

In den offentlichen Verkehrsflachen sind bzw. werden ausreichende Trassen fur die Unter-
bringung von Telekommunikationsleitungen vorgesehen. Analog dazu Leerrohre fUr eine zu-
kunftsfahige Breitbandtechnik.
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Hinweise

Im Bebauungsplan und in der Begrindung mussen im Zuge der Abwagung der Stellungnahmen
aus der Beteiligung von Behdrden und Tragern offentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 2 BauGB, in
der Regel (Pflicht-)Hinweise zum Denkmalschutz, zu landwirtschaftlichen Nutzflachen bzw. den
Schutzgutern Boden und Wasser mit aufgenommen werden; abschlieBend im Detail wie folgt:

Art. 8 (1) Bayerisches Denkmalschutzgesetz (BayDSchQ):

Wer Bodendenkmaler auffindet ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren Denkmalschutzbe-
horde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch
der Eigentimer und der Besitzer des Grundsttcks sowie der Unternehmer und der Leiter der
Arbeiten, die zu dem Fund gefuhrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen.
Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund geflUhrt haben, auf-grund eines Arbeitsver-
haltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 (2) Bayerisches Denkmalschutzgesetz (BayDSchQ):

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach
der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die Ge-
genstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Durch die Nahe der Bauplatze zu den angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen ist mit
Staub, Larm und Immissionen zu rechnen. Zudem tritt in der Erntezeit diese Beeintrachtigung
auBerhalb der normalen Arbeitszeiten auf. Diese Belastungen sind zu dulden.

Es muss sichergestellt werden, dass Zufahrten zu land- u. forstwirtschatftlichen Grundsttcken er-
halten bleiben. Ist dies nicht der Fall, mussen Zufahrten geschaffen werden, um die Erreichbarkeit
der landwirtschaftlichen Nutzflachen zu gewahrleisten. Die Befahrbarkeit fUr landwirtschaftliche
Nutzfahrzeuge, auch mit Uberbreite und mit Anbaugeraten, ist sicherzustellen. Ebenso muss die
Bewirtschaftung der landwirtschaftlichen Flachen bis zur Feldgrenze auch weiterhin moglich sein.

Die Funktionsfahigkeit der Grundstticksentwasserungen inkl. Dranagen muss wahrend und nach
der Bauzeit sichergestellt sein. Beruhrte Dranagen sind im Einvernehmen mit den Grundbesitzern
und Grundbewirtschaftern funktionsfahig umzugestalten. Der Abfluss des Oberflachenwassers
ist so zu gestalten, dass sich keine negativen Auswirkungen auf angrenzende landwirtschaftliche
Grundstucke ergeben.

Eine Einfriedung der einbezogenen Grundstticke und auch die Bepflanzung durfen keine negati-
ven Aspekte der Schattenwirkung, aber auch des Nahrstoffentzugs auf angrenzende landwirt-
schaftlich genutzte Grundsticke abwerfen. Dies héatte Beeintrachtigungen des Wachstums der
angebauten Kulturen zur Folge und muss deshalb ausgeschlossen werden.

Die Bepflanzung (Baume bzw. Straucher) muss die gesetzliche Abstandsflachen zu den im Osten
und Suden angrenzenden Landwirtschaftsflachen einhalten; vgl. dazu die Art. 47 u. 48 AGBGB.
Nur so ist sichergestellt, dass ein Uberhang verhindert, und die Pflege auf eigenem Grund erfolgt.
Die Inanspruchnahme der angrenzenden Landwirtschaftsflache darf nicht vorausgesetzt werden.

Maogliche stérende Immissionen wie die angrenzende Landbewirtschaftung, oder die Wirtschafts-
dungerausbringung (Gullediingung), wirken auf die Grundstlcke ein und mussen akzeptiert wer-
den. Wegen der direkten Nahe ist der Einsatz von chemischen PflanzenschutzmaBnahmen nur
begrenzt moglich; das kann zu erhéhtem Aufkommen von Unkrautpflanzen fuhren. Neben wirt-
schaftlichen Schaden fur den Landwirt ist ein erhdhter Samenflug von Unkrautern zu erwarten.

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen (TK-Anlagen) der Deutschen Telekom
AG. Der Bestand und der Betrieb vorhandener TK-Linien muss weiterhin gewahrleistet bleiben.
Die Kabelschutzanweisung der Telekom ist zu beachten.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt tGber Baumstandorte u. unterirdische
Ver- u. Entsorgungsanlagen" der Forschungsgesellschaft fur StraBen- u. Verkehrswesen, Aus-
gabe 2013, Abschnitt 6 zu beachten. Es ist sicherzustellen, dass durch die Baumpflanzungen
der Bau, die Unterhaltung und die Erweiterung der TK-Linien der Telekom nicht behindert werden.
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Die Entsorgung von Uberschussigem Bodenmaterial sollte zur Vermeidung von Bauverzogerun-
gen und Mehrkosten mit ausreichend zeitlichen Vorlauf vor Baubeginn geplant werden. Es wird
die Erstellung einer Massenbilanz "Boden" mit Verwertungskonzept empfohlen. Oberstes Ziel ist
die Vermeidung von Aushub und die Wiederverwendung von Bodenmaterial auf der Bauflache.

Der Ober- und Unterboden sind zu schonen, getrennt abzutragen, fachgerecht zwischenzula-
gern, vor Verdichtung zu schitzen und moglichst wieder seiner Nutzung zuzufuhren. Mutterbo-
den ist nach § 202 BauGB in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vergeudung und Vernich-
tung zu schiitzen. Uberschissiger Boden ist nach Vorgabe §12 BBodSchV zu verwerten.

Im Anderungsbereich des Bebauungsplanes und im Bereich der Ausgleichsflache sind derzeit
keine Altlasten, schadliche Bodenveranderungen oder Altlastenverdachtsflachen bekannt. Hin-
sichtlich etwaiger unbekannter Altlasten und deren weitergehende Kennzeichnungspflicht geman
Baugesetzbuch sowie der bodenschutz- und altlastenbezogenen Pflichten (vgl. BayBodSchVwV)
wird erganzend ein Abgleich mit dem aktuellen Altlastenkataster des Landratsamtes Wunsiedel
empfohlen. Sollte dennoch bei den BaumaBnahmen organoleptisch auffalliges Material entdeckt
werden, ist ein Fachburo einzuschalten und es sind die zustandigen Behorden zu informieren.

Aus wasserwirtschaftlicher Sicht ist die Flachen- oder Muldenversickerung auf den Einzelgrund-
stlcken vorteilhaft. Kann dies aus Platzgrinden nicht realisiert werden, ist eine linienférmige Ver-
sickerung Uber Rigolen oder Sickerrohre anzustreben. Die punktuelle Versickerung von Regen-
wasser Uber einen Sickerschacht ist nur anzuwenden, wenn zwingende Grunde eine der vorge-
nannten Losungen ausschlieBen.

Es muss vorher nachweislich sichergestellt sein, dass die Versickerung in den Untergrund, oder
Einleitung in ein Oberflachengewasser unter Einhaltung der allg. anerkannten Regeln der Technik
(z.B. sickerfahiger Untergrund, ausreichender Grundwasserflurabstand, aufnahmefahiger Vorflu-
ter) moglich ist. Auch die Qualitat des Niederschlagswassers ist zu beachten, um eine nachteilige
Wasserveranderung zu vermeiden (§ 9 Abs.2 Nr. 2 WHG).

Anfallendes Drainagewasser darf nicht an den Schmutzwasserkanal angeschlossen werden.

Immissionsschutz

Einwirkende Immissionen durch Verkehrslarm von der quer durch Nagel verlaufenden Staats-
straBe 2665 sind aufgrund der Entfernung und der vorgelagerten Bebauung nicht zu erwarten.

Mit der geplanten Kindertagesstatte entféllt zwar die Belastung des Umfelds aus der bisherigen
landwirtschaftlichen Nutzung, durch die angrenzenden Landwirtschaftsflachen ist aber weiterhin
mit Immissionen sowie Larm und Staub zu rechnen; vgl. dazu die Punkte bei den Hinweisen.

FuUr die KiTa-Einrichtung ist § 22 Abs. 1a BImSchG von zentraler Bedeutung, da Gerauscheinwir-
kungen, die von Kindertageseinrichtungen und Kinderspielplatzen durch Kinder hervorgerufen
werden, im Regelfall keine schadliche Umwelteinwirkung sind. Bei der Beurteilung durfen hierflr
grundsatzlich keine Immissionsgrenzwerte, oder Immissionsrichtwerte herangezogen werden.

Weiterhin wird auf das Bayerische Kinder- u. Jugendspielgesetz (KJG) hingewiesen. In Art. 2 wird
erwahnt, dass die naturlichen LebensauBerungen von Kindern, die Ausdruck naturlichen Spielens
oder anderer kindlicher Verhaltensweisen sind, als sozialadaquat hinzunehmen sind.

Um Konflikte mit der Nachbarschaft méglichst zu vermeiden, wurden weitere Larmquellen, wie
der Bring- und Holverkehr der Eltern und die Besucherstellplatze weit entfernt von den Wohnhau-
sern jetzt nahe dem Haupteingang und auf der gegenuberliegenden Grundsticksseite platziert.

Dies schloss auch eher ,ruhige“ AuBenspielflachen ohne larmintensive Spielgerate im grenzna-
hen Bereich mit ein. Zusétzlich wurde entlang der Grundsttcksgrenze ein 2,5 m breiter, niedrig
bepflanzter und mittels Zauns abgegrenzter Grunstreifen ohne jegliche Nutzung, als ,Pufferzone*
zu den angrenzenden Wohngrundsticken geschaffen.
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Zwei Hinweise zum Betrieb haustechnischer Anlagen (Warmepumpen, Klimagerate, Sonstiges):

Der Betreiber muss sicherstellen, dass seine Anlage die Anforderungen der , Technischen Anlei-
tung zum Schutz gegen Larm" (TA Larm) einhalt. Die verursachten Gerauschimmissionen durfen
0,5 m vor dem gedffneten Fenster des nachstgelegenen schutzwurdigen Raumes (z.B. Schlaf-
zimmer) der umliegenden Nachbarwohnh&user die um 6 dB(A) reduzierten Richtwerte von tags
49 dB(A) und nachts 34 dB(A) nicht Uberschreiten.

Bei der Planung und Errichtung von Luftwarmepumpen ist auf eine moglichst larmemissionsarme
Ausfuhrung zu achten (Schallleistungspegel LWA < 50 dB(A)), die einen moglichst geringen An-
teil an tieffrequenten Gerauschanteilen emittiert. Zudem sollte darauf geachtet werden, dass die
Anlage auf der von den Immissionsorten (Nachbargebaude) abgewandten Seite aufgestellt wird.
Bei der KiTa-Einrichtung wird die Warmepumpe beispielsweise auf dem zentralen Flachdach ste-
hen, und damit weit entfernt von der Grundsttcksgrenze bzw. den Nachbarn.

GrUnordnung

Im Bebauungsplan ,Am Wachtberg 3“ wurden Festsetzungen zur Neupflanzung von einheimi-
schen Baumen und Strauchern, sowie zur Begrinung der Rander zur freien Landschaft getroffen.
Zusatzlich wurde bei der Kindertagesstatte betreffend die Freianlagenplanung ein separates Buro
fiir Landschaftsarchitektur und Okologie beauftragt. Die zugehdrige Pflanzliste wird gemeinsam
mit allen Beteiligten abgestimmt und im Verlauf des Verfahrens erganzt.

Dies erfolgt nicht nur aus ortsgestalterischen Grinden, sondern auch aufgrund der fur den Ar-
tenschutz und unter kleinklimatischen und lufthygienischen Aspekten positiv zu bewertenden Wir-
kung der Geholze. AuBerdem wird damit ein durchgrintes Wohnumfeld gesichert.

Mit detaillierten Hinweisen auf verschiedene AusfUhrungsmaoglichkeiten soll zudem die Boden-
versiegelung auf das unumgangliche MaB (Stellplatze, Zufahrten/Zugange) beschrankt werden.

Die Festsetzungen dienen, in Verbindung mit der maglichen Begrinung von Flachdachern, unter
anderem der Ruckhaltung, Versickerung und Verdunstung von Niederschlagswasser. Negative
Auswirkungen auf den Wasserhaushalt durch die Flachenversiegelung werden so minimiert.

Daneben sind alle Arten von regenerativen Energieformen zu unterstttzen. Solarthermische An-
lagen und Photovoltaikanlagen sind zulassig, wenn sie ins Dach bzw. fassadenintegriert sind;
oder so angeordnet werden, dass sie im angrenzenden StraBenraum nicht wahrnehmbar sind.
Die entsprechenden Anlagen durfen keinesfalls wie ein Fremdkorper wirken.

Es werden Festsetzungen zur allgemeinen Gestaltung der Freiflachen auf den bebauten Grund-
stucken getroffen. Mit Blick auf eine nachhaltige Siedlungsentwicklung sind die nicht Uberbauten
Grundstucksflachen zur Minimierung der Bodenversiegelung und zur Regenwasserversickerung
Uberwiegend gartnerisch anzulegen. Reine Kies-/Splittgarten sind unzulassig.

Nur mit artenreichen Gartengrinflachen lasst sich der Fortbestand von vielen Insektenarten und
damit verbunden, auch der Fortbestand unserer heimischen Vogelarten dauerhaft sicherstellen.
In Verbindung mit einer vorhandenen und standortgerechten Bepflanzung wird so insbesondere
die Durchgrinung des Baugebietes gewahrleistet; das Umfeld ist dazu als Vorbild zu sehen.

Private Anpflanzungen entlang gemeinsamer Grenzen mit den 6ffentlichen ErschlieBungsstra3en
durfen keine Sichtbeeintrachtigungen hervorrufen. Zur Wahrung der Verkehrssicherheit muss das
notwendige Lichtraumprofil durch die Anlieger dauerhaft freigehalten werden. Auf Art. 29 des
Bayerischen StraBen- und Wegegesetzes (BayStrWG) wird hingewiesen.

Die Erforderlichkeit von 6ffentlichen Granflachen (z. B. Spielplatze, Erholungsflachen) sind auf-
grund der Kleinrdumigkeit des Uberplanten Gebiets und der Nahe zur Natur nicht erforderlich.
Weiterhin befinden sich in fuBlaufiger Erreichbarkeit mehrere 6ffentliche Einrichtungen, welche
der Erholung und der Freizeit dienen (u.a. Schule, Spielplatzflachen, Nageler See...).
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Umweltbericht

Mit dem Umweltbericht wird der gesetzlichen Anforderung zur Durchfihrung einer sogenannten
Umweltprifung (UP) gefolgt, zur Umsetzung der Plan-UP-Richtlinie der EU in nationales Recht.

Nach § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB ist fur die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und
§ 1a BauGB eine Umweltprafung durchzufthren, in der die voraussichtlichen erheblichen Um-
weltauswirkungen ermittelt, in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.

In § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind die in der Abwagung zu bertcksichtigenden Belange des Umwelt-
schutzes aufgefuhrt. § 1a BauGB enthalt erganzende Regelungen zum Umweltschutz, unter an-
deren in Absatz 3 die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung. Nach § 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB ist
das Ergebnis der Umweltprtfung in der Abwagung zu berucksichtigen. Umfang und Tiefe der
Prufung hangen von der Planungssituation und der Eingriffserheblichkeit ab.

Zwangslaufig gehen mit der Ausweisung des Baugebietes bzw. von Bauflachen unvermeidbare
Beeintrachtigungen der Schutzguter einher, die im Weiteren im Einzelnen dargestellt werden.

Die Bearbeitung des Umweltberichts mit der Naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung erfolgt ge-
maB der Bayerischen Kompensationsverordnung (BayKompV) vom Jahr 2014 einschlieBlich
Festlegung von Ausgleichs- und ErsatzmaBBnahmen.

Der Umweltbericht, als Bestandteil der Begrindung, begleitet das gesamte Bauleitplanverfahren
vom Aufstellungs- bis zum Satzungsbeschluss. Damit soll eine ausreichende Berucksichtigung
der Belange von Natur und Umwelt sichergestellt und dokumentiert werden.

e Allgemein

Die Gemeinde Nagel liegt in Nordostbayern an der Sudseite des Naturparks Fichtelgebirge.
Der gleichnamige Hauptort gehdrt zum oberfrankischen Landkreis Wunsiedel im Fichtelge-
birge mit Hohenlagen von 580 m bis zu 650 m Uber NHN. Angrenzende Nachbarlander sind
Tschechien im Osten und die Deutschen Bundeslander Thiringen und Sachsen im Norden.

Nagel ist ein staatlich anerkannter Erholungsort und Krauterdorf und hat mit der Gregnitz ein
FlieBgewasser und dem Nageler See sogar einen Badeort fur Freizeitaktivitaten. Die daraus
resultierende Topografie ist als bewegt, aber nicht zu anspruchsvoll, zu bezeichnen.

Nagel liegt direkt an der StaatsstraBe 2665 zwischen Trostau im Norden und Kemnath im
Suden und besteht aus neun Gemeindeteilen mit gut 1.600 Einwohnern. Nagel ist Mitglied
der Verwaltungsgemeinschatft Trostau-Nagel-Bad Alexandersbad.

Das Planungsgebiet liegt ganz im Sudteil der Gemeinde am Ortsrand in unmittelbarer Nahe
zur Grundschule und am ostwartigen Rand der vorhandenen Wohnbauten Am Wachtberg.
Die unbebauten Flachen im Geltungsbereich werden derzeit ausschlieBlich landwirtschaft-
lich genutzt und sind als sogenanntes Dauergrunland 6kologisch wertvoll, aber zugleich
auch fur das Orts- und Landschaftsbild von groBer Bedeutung.

e Prognose bei Nichtdurchfuhrung der mit dem Bebauungsplan erméglichten Vorhaben

Die derzeit landwirtschaftlich genutzten Flachen kdnnten weiterbearbeitet werden, wobei die
Bewirtschaftung im Umfeld von Wohngebauden ebenso zu Konflikten fihren kann.

Es ist nicht auszuschlieBen, dass die Flache schrittweise entlang der AnliegerstraBe doch
bebaut wird, so wie es sich beim Streifen mit der vorhandenen Wohnbebauung Am Wacht-
berg auch ergeben hat, da keine gréBeren ErschlieBungsmaBnahmen daflr notwendig sind.
Ohne aktive Bauleitplanung der Gemeinde, ware das Areal einer sukzessiven ungeordneten
stadtebaulichen Entwicklung ausgeliefert; dies begrindet das Handelni. S. d. § 1 (3) BauGB.

Eine geordnete Entwicklung ist nur mit einer Uberplanung der gesamten Flache maglich, da
nur so die entsprechenden ,Vorgaben® und Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des
Naturschutzes und der Landschaftspflege angemessen bertcksichtigt werden kénnen.
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e Prognose und schutzgutbezogene Bewertung der Vorhaben

a) Schutzgut Boden und Wasser

Die mdgliche Bebauung Geltungsbereich verursacht eine Flachenneuversiegelung mit Ver-
lust natUrlicher Bodenfunktionen und der Grundwasserneubildung gemal dem Baufenster
und der Grundflachenzahl (GRZ) von 0,35 auf theoretisch gesehen, maximal gut 2.170 m?2.
Dazu kommen noch die Flachen fur Garagen/Carports, Stellplatze und Terrassen und Wege.
Diese Versiegelung fuhrt zu einer Erhdhung des Abflusses von Niederschlagswasser.

Nachdem die Wohngebaude im Westen bereits vollstandig erschlossen sind, kormmt auch
die neugeplante Kindertageseinrichtung mit der vorhandenen &ffentliche AnliegerstralBe im
Norden des Geltungsbereiches, abgesehen von der notwendigen Verbreiterung im Teilbe-
reich mit etwa 130 m2 StraBenflache, ohne jegliche neue Straen aus. Diesen Standortvorteil
gibt es nur sehr selten und so Uberwiegen eindeutig die unversiegelten Flachen.

Zum Schutz des Bodens wurde zudem im B-Plan bei B) Textliche Festsetzungen festgesetzt:
Bei Erd- und Tiefbauarbeiten sind insbesondere fur Aushub und Zwischenlagerung zum
Schutz des Bodens vor physikalischen und stofflichen Beeintrachtigungen die Vorgaben
nach DIN 18915 und DIN 19731 zu berucksichtigen.

Verschiedene Auflagen, sowie die Moglichkeiten bzgl. der Oberflachenentwasserung (Ruck-
haltung, Versickerung, Dachbegrinung bei Garagen/Carports, Nebenanlagen inkl. Brauch-
wassernutzung) zeigen klar den verantwortungsvollen Umgang mit dem Schutzgut Wasser.
Mit den vorstehenden MaBnahmen durfte sich die Wassermenge zudem deutlich reduzieren.
Ansonsten liegt im Geltungsbereich ein ausreichender Abstand zum Grundwasser vor.

Mit dem vorhandenen Mischsystem kann das anfallende Oberflachenwasser pflichtgeman
des § 55 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) nur vor Ort versickert bzw. verrieselt werden.

Wasserschutzgebiete oder wassersensible Bereiche mit Uberschwemmungsgefahr oder ho-
hem Grundwasserstand sind von Vorhaben nicht betroffen.

b) Schutzgut Klima und Luft

Die Auswirkungen der geplanten Veranderungen im Umgriff auf die lokalklimatische Luftsi-
tuation sind als vernachlassigbar einzustufen. Hauptsachlich durch die zuvor beschriebenen
Neuversiegelungen waren negative Auswirkungen denkbar. Diese sind jedoch kleinrdumlich
und rufen aufgrund der GroBe und des bereits bebauten Umfeldes selbst innerhalb des Or-
tes keine Beeintrachtigungen hervor, bzw. haben Auswirkungen Uber den Ort selbst hinaus.
Zudem wirken das Pflanzgebot und die vorgesehenen Neupflanzungen hier ausgleichend.

Eine Beeintrachtigung von Frischluftschneisen oder negative Einflisse hinsichtlich Kaltluf-
tentstehung und Abfluss sind nicht erkennbar.

c) Schutzgut Arten und Biotope

Mit Einstufung der bislang landwirtschaftlich genutzten Wiesenflache als sogenannte Flach-
landmahwiese, einer gesetzlich geschutzten Flache nach § 30 Abs. 2 Nr. 7 BNatSchG bzw.
nach Art. 23 Abs. 1 Satz 1 Nr. 7 BayNatSchG, gibt es eine hohe Hurde fur die Bauleitplanung.

Diese wertvolle Landwirtschaftsflache im Geltungsbereich, hat als sogenanntes Dauergrin-
land mit besonderer dkologischer Bedeutung fur die Natur und zugleich auch eine hohe
Bedeutung fur das Orts- und Landschaftsbild. Trotz der Bebauung schaffen die Festsetzun-
gen fur den AuBenbereich und andere Schutz-/KompensationsmaBnahmen einen Ausgleich.

Die derzeitige Grundflache des Planentwurfs betragt inklusive der Erweiterung etwa 28 % der
Gesamtflache und unterschreitet die zulassige Grundflachenzahl von 0,35 somit deutlich.
Zudem bleibt ein groBer Teil der Grin-/Wiesenflachen erhalten, im Vorbereich der Kinderta-
geseinrichtung sogar unverandert weiterhin als Granflache. Es ist davon auszugehen, dass
sich, mit dem beauftragten Planungsbiiro fiir Landschaftsarchitektur und Okologie, der be-
grunte und bepflanzte AuBenbereich im Teilbereich sicherlich auch noch aufwerten lasst.



Gemeinde Nagel Bebauungsplan ,Am Wachtberg 3“ Seite 20

d) Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Die mit der Bauleitplanung verbundene Bebauung verandert das Landschaftsbild positiv, da
die AnliegerstraBe nunmehr auf beiden Seiten Gebaude aufweist und der Teilbereich damit
eine stadtebauliche, und ebenso gut ins Landschaftsbild passende Abrundung erfahrt.

Mit dem nur eingeschossigen Entwurf fUr die Kindertageseinrichtung, der Stdausrichtung,
den weiteren Festsetzungen bzgl. der Dachformen, Gebaudehdhen usw., und dem groBen,
begrinten Freiflachenanteil des Grundstucks flugt sich dieser Teil, als Abschluss der vorhan-
denen Wohnbebauung im Westen, gut ins Orts- und Landschaftsbild ein. Der langgestreckte
Gewerbebau auf der Nordseite der Anliegerstrale wird jetzt zudem vollstandig abgedeckt.

e) Schutzgut Mensch

Ein Hauptaspekt des Schutzes von Natur und Landschaft ist, die Lebensgrundlage des Men-
schen nachhaltig, auch fur zukunftige Generationen zu wahren und zu entwickeln. Es sollen
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, besonders hinsichtlich des Immissionsschutzes,
sowie ausreichend Erholungsraum fur den Menschen gesichert werden. Dazu tragt auch die
im Wohngebiet geplante Kindertagesstatte bei, als Gemeinschaftsort, zu Gunsten der Eltern.

Einschrankungen aus immissionsschutzrechtlicher Sicht sind durch die Baulandausweisung
nicht erkennbar, sowie Auswirkungen hinsichtlich Beeintrachtigungen von Kultur- und Sach-
gutern sind ebenso nicht gegeben.

Die StaatsstraBe 2265 im Ortszentrum ist weit genug entfernt und dazu baulich abgeschirmt.
Die bereits vorhandene Wohnbebauung verursacht keinen zuséatzlichen Verkehr, die Kinder-
tageseinrichtung mit dem zugehdrigen Bringen und Abholen meist per Auto dagegen schon.
Aufgrund der Nahe zur Wohnbebauung am Wachtberg kann dies evtl. auch zu Ful3 erfolgen.

Mit dem Schulweg im Westen und der AnliegerstraBe mit direkter Anbindung zur Wunsiedler
StraBe gibt es aber zwei Moglichkeiten auf kurzem Wege die neue Einrichtung zu erreichen.
Reine Wohnbauflachen muissen dazu nicht durchfahren werden, so dass in diesem Teilbe-
reich die Zunahme des motorisierten Individualverkehrs und die damit vermehrten Emissio-
nen (Larm, Schadstoffe) sich nicht weiter negativ auswirken. Gleiches gilt fur die nebenan
liegende Grundschule und das zugehdrige Verkehrsaufkommen durch Busse und Autos.
Der Standortvorteil ist die kurze, vollkommen gefahrlose Erreichbarkeit der Horteinrichtung.

Die Lage der Wohngebaude und der Kindertageseinrichtung unmittelbar am Ortsrand mit
dem Blick in die freie offene Grdnlandschaft im Studen, bietet den Bewohnern im Gegenzug
aber auch einen sehr hohen Wohn- und Freizeitwert; dies gilt nattrlich auch fur die Kinder.

¢ MaBnahmenkonzept

Ursache, Wirkung und MaBnahmen des Eingriffs wurden im Detail bereits unter den vorstehend
aufgefuhrten SchutzgUtern beschrieben. Alle Eingriffe in Natur und Landschaft kénnen durch
MaBnahmen zur Eingriffsvermeidung und Eingriffsminimierung zusatzlich abgemindert werden.
Auf die vorgezogenen AusgleichsmaBnahmen wird nachfolgend noch im Detail eingegangen.

Alle diese MaBnahmen fUhren dazu, dass zusammen mit den abschlieBend festgelegten, exter-
nen AusgleichsmaBnahmen, der Eingriff am Ende vollstandig kompensiert wird, sodass keine
negativen Auswirkungen mehr zu erwarten sind.

¢ VermeidungsmaBnahmen

Oberstes Gebot der Eingriffsregelung im § 14 BNatSchG ist es, vermeidbare Beeintrachtigungen
des Naturhaushalts und Landschaftsbildes zu unterlassen. Nach Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a
BauGB sind auch die Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen im Umweltbericht dazustellen.

Als Vermeidungs- und eingriffsmindernde MaBBnahmen sind die ,niedrigen” Festsetzungen zur
baulichen GroBe (max. Grund-/Geschossflache) und zur allgemeinen Gestaltung (Geschossig-
keit, Gebaudehdhen...) zu nennen, damit es groBere Eingriffe/Auswirkungen gar nicht erst gibt.



Gemeinde Nagel Bebauungsplan ,Am Wachtberg 3“ Seite 21

Andererseits wichtig fur die Schutzguter sind samtliche, im Zuge des Vorhabens parallel zum
Eingriff geplanten bzw. festgelegten Grunordnungs- und PflanzmaBnahmen. Hier sei nochmals
auf die Verantwortung des beauftragten Planungsbuiros fiir Landschaftsarchitektur und Okologie
betreffend die Freiflachenplanung der Kindertageseinrichtung verwiesen.

e  MinimierungsmaBnahmen

Als wesentliche MaBnahmen fur die Planung und Umsetzung werden viele Schutzguter einfach
durch moéglichst wenig Flachen- bzw. Bodenversiegelung, aber auch durch die breitflachige Ver-
sickerung oder durchlassige Belage geschont. Mit fast zwei Drittel an Grun- bzw. AuBenbereichs-
flachen gemaB dem Entwurf ist das groBe Grundstlck der Kindertagesstatte ein Paradebeispiel.

Als Letztes gibt es MaBnahmen im Vorfeld, oder im Zuge der Umsetzung des Vorhabens. So der
Beginn der Bodenarbeiten auBerhalb der Brutzeit bodenbrutender Vogelarten. Eine Stérung der
Reviere bodenbritender Vogelarten mit Beseitigung des Neststandorts wahrend der Baumai-
nahme wird durch einen Beginn der BaumaBnahme vor der Brutzeit der Vogel ausgeschlossen.
Falls die BaumaBnahme im Brutzeitraum (Mitte Méarz bis Ende Juli) liegt, mussen die Flachen auf
mogliche Neststandorte gepruft werden, inkl. des Nachweises, dass das Baufeld frei davon ist.

Zeitliche Beschrankung von Baum-/Gehdlzfallungen (§ 39 Abs. 5 Satz 2 BNatSchG) zum Schutz
von in Geholzen brutenden Végeln nur zwischen Oktober und Februar, auBerhalb der Brutzeit.

e Ausgleichs- und KompensationsmaBnahmen

Mit der neuen Rechtslage vom Jahr 2001 muss in der Bauleitplanung laut dem geénderten Bau-
gesetzbuch (BauGB), in Verbindung mit dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) gepruft wer-
den, ob fur den baubedingt verursachten Eingriff ein Ausgleich erforderlich ist. Da der Geltungs-
bereich bislang als Grun- bzw. Landwirtschaftsflache ausgewiesen ist, ist der Eingriff naturschutz-
rechtlich auf alle Féalle ausgleichspflichtig.

Bei der Grunflache handelt es sich zudem um eine gesetzlich geschutzte Flache im Sinne des
§30 Abs. 2 Nr. 7 BNatSchG in Verbindung mit Art. 23 Abs. 1 Satz 1 Nr. 7 BayNatSchG, und zwar
um eine sogenannte Flachlandmahwiese.

Ausgehend vom Bestand gibt es keinen Anhalt fur einen zusétzlich nétigen artenschutzrechtli-
chen Ausgleich. Damit sind alle relevanten Einflussursachen, bzw. Ausschlussgrinde abgefragt.

e  Eingriff und AusgleichsmaBnahmen

Ohne Berucksichtigung der im Geltungsbereich mit aufgenommenen &ffentlichen StraBenver-
kehrsflache und der bereits bebauten Wohngrundstlcke im westlichen Teil ist die Flurnummer
159 des Bebauungsplans ,Am Wachtberg 3%, gemaB Einstufung des Zustands nach den Bedeu-
tungen der Schutzguter, aufgrund der Biotop-Eigenschaft der Wiese, als hochwertig einzustufen.
Es handelt sich bei der jetzt geplanten Uberbauung um eine erhebliche Beeintrachtigung des
Schutzguts und damit um eine Schutzgut-Gefahrdung. Nachdem die sudlichen Nachbarflachen
alle die gleiche Wertstufe bzw. Biotop-Eigenschaft ausweisen, aber zudem deutlich gréBer sind,
beschrankt sich die Schutzgut-Gefahrdung auf die vorgenannte Teilflache und ein Ausgleich, ggf.
die Wiederherstellbarkeit an anderer Stelle sind notwendig, aber auch grundsatzlich méglich.

Im Gegenzug lasst sich hier ebenso ein hoher Wohnwert ableiten und mit Blick auf die Schule im
nahen Umfeld bietet sich das Areal fur die Kindertageseinrichtung und damit eine geordnete
Entwicklung, auch stadtebaulich gesehen, geradezu an.

Mit der Aufstellung des vorgenannten Bebauungsplans wird die Gemeinde Nagel der Zielsetzung
nach gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen (vgl. § 1 (6) Nr. 1 BauGB), sowie ebenso den
sozialen und kulturellen Bedurfnissen der Bevolkerung (vgl. § 1 (6) Nr. 3 BauGB), gerecht.

Ursache, Wirkung und MaBnahmen des Eingriffs wurden im Detail bereits unter den vorstehend
aufgefUhrten Schutzgutern beschrieben: es sind keinerlei negative Auswirkungen zu erwarten.
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10.

Die notwendigen AusgleichsmaBnahmen fur den Eingriff kdnnen intern, also im Planungsgebiet
aufgrund der Biotopeigenschaft mit dementsprechend hoher Einstufung nicht umgesetzt werden.
Damit bleibt alternativ nur der externe Flachenausgleich, um an anderer Stelle kurz- bis mittelfris-
tig eine ,mindere” Ausgangsposition durch abgestimmte MaBnahmen deutlich zu verbessern.
Die Details dazu folgen unter nachstehenden Punkten.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung in der Bauleitplanung

Nachfolgend im Detail die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung gemaB der Bayerischen Kom-
pensationsverordnung (BayKompV) von Jahr 2014 inkl. Ausgleichs- sowie ErsatzmaBnahmen.

Das Baufeld wurde Anfang Juni 2026, in Absprache mit der Unteren Naturschutzbehérde, von
einem Biologen naturschutzfachlich begutachtet, um einvernehmlich den Bestand zu erfassen.
Es handelt sich beim Grundstuck der Kindertageseinrichtung um vier verschiedene Teilbereiche.
(Auf das entsprechende Kurzgutachten von D. Hopp, Wunsiedel v. 06.06.2026 wird verwiesen.)

e Grafische Darstellung des Geltungsbereichs mit entsprechender Flacheneinteilung

Abbildung: Geltungsbereich mit naturschutzfachlicher Flacheneinteilung

E1 Grundstlck KiTa = Artenreiches Extensivgriinland gem. Bay-KompV
Kurzbezeichnung = G214-GE6510
Die Wiese gehért zum Typ G214-GE6510. Aufgrund starker Pragung durch Gewdhnlichen
Rotschwingel und maBiger Krautdeckung erweckt sie von auBen zunachst einen artenarmen
Eindruck, jedoch ergaben 5 in der Flache verteilte Probetransekte, dass auf ganzer Flache
die Erfassungskriterien fur artenreiche Flachland-Mahwiesen gem. der Bayerischen Biotop-
kartierungsanleitung erfullt sind.
Dies entspricht einer Wertigkeit des Bestandes von 12 Biotopwertpunkten.
Die vorstehende Bestandsaufnahme ergibt naturschutzfachlich die Einstufung in:
-> Wertstufe hoch (= Gebiete hoher Bedeutung fur Naturhaushalt/Landschaft)
Gesamtflache: 5.308 m2 (5.215 m2 auf FI.-Nr. 159 + 93 m2 auf FI.-Nr. 147/1)




Gemeinde Nagel Bebauungsplan ,Am Wachtberg 3“ Seite 23

E2

E3

E4

E1

E2

Grundstlck KiTa = MaBig artenreiche Sdume u. Staudenfluren gem. Bay-KompV
Kurzbezeichnung = K122

Nach Osten hin schlieft sich ein maBig artenreicher Feldrain an.

Dies entspricht einer Wertigkeit des Bestandes von 6 Biotopwertpunkten.

Die vorstehende Bestandsaufnahme ergibt naturschutzfachlich die Einstufung in:

-> Wertstufe mittel (= Gebiete mittlerer Bedeutung fur Naturhaushalt/Landschaft)

Gesamtflache: 713 m2 (631 m2 auf FI.-Nr. 159 + 82 m2 auf FI.-Nr. 147/1)
Wohngrundstiicke = Siedlungsbereich, hier Allgem. Wohngebiet gem. Bay-KompV
Kurzbezeichnung = X11

Im Westen schlieBen Wohngrundstucke (Typ X11) an

Dies entspricht einer Wertigkeit des Bestandes von 2 Biotopwertpunkten.

Die vorstehende Bestandsaufnahme ergibt naturschutzfachlich die Einstufung in:
-> Wertstufe gering (= Gebiete geringer Bedeutung fur Naturhaushalt/Landschaft)

Gesamitflache: 2.425 m2 (1.961 m2 FI.-Nr. 159/1 u. 2 + 261 m2 159/6 + 203 m? 159)
Versiegelte StraBe = Verkehrsflache gem. Bay-KompV
Kurzbezeichnung =V

Im Norden grenzt die Wiese an eine versiegelte StraBe mit StraBenbankett/Begleitgrin vor-
nehmlich Schotter, im Norden mit 67 m2, das unverandert bleibt und im Stden mit 127 m=2,
Der Sudteil entspricht der notwendigen StraBenverbreiterung und bleibt unbericksichtigt.
Dies entspricht einer Wertigkeit des Bestandes von 0 Biotopwertpunkten.

Die vorstehende Bestandsaufnahme ergibt naturschutzfachlich die Einstufung in:

-> Wertstufe 0 (= Gebiete ohne naturschutzfachliche Bedeutung)

Gesamitflache: 880 m2 (843 m2 auf FI.-Nr. 147/1 u. 157/7 + 9 m2 159/1 + 28 m2 159)

Nachfolgend die Ermittlung des Kompensationsbedarfs der drei ausgleichspflichtigen Teile.
Die versiegelte StraBe wird nicht bertcksichtigt, analog die beiden bebauten Grundsticke.
Die anteilig auf der Flurnummer der AnliegerstraBe liegenden Teilflachen sind mit enthalten.
Aus dem Ausgangszustand wird die Eingriffsflache bestimmt, um den Kompensationsbedarf
zu berechnen, um am Ende die notwendigen AusgleichsmaBnahmen festlegen zu kénnen.
Die Wertstufe ,hoch*“ der zentralen Teilflache schlieBt den internen Flachenausgleich aus, da
nur ganz vereinzelte Rasenarten und Waldtypen alter Auspragung noch héher bewertet sind.

Ermittlung des Kompensationsbedarfs  Grundstlick KiTa Teil 1 FI.-Nr. 159
Ausgangszustand nach § 4 BayKompV und Eingriffe nach § 5 BayKompV
Gesamtflache: 5.308 m2

Beschreibung: Artenreiches Extensivgrunland
Kennzeichnung: G214

Grundwert: GWi12

Einstufung: Wertstufe hoch

Als unmittelbare Eingriffsflachen werden die Bereiche in Ansatz gebracht, die direkt veran-
dert und Uberbaut werden. Das sind die Gebaude inkl. Nebenanlagen mit der GRZ von 0,35.
Die Zufahrten/Stellplatze und Terrassen der Grundstticke kommen mit dem Faktor 1,5 dazu.

Eingriffsflache 1: 5.308 m2 ((56.215 m2 + 93 m2) x 1,0)

Ermittlung des Kompensationsbedarfs  Grundstlick KiTa Teil 2 FI.-Nr. 159
Ausgangszustand nach § 4 BayKompV und Eingriffe nach § 5 BayKompV
Gesamtflache: 713 m2

Beschreibung: MaBig artenreiche Sdume u. Staudenfluren (Feldrain im Osten)
Kennzeichnung: K122

Grundwert: GW6

Einstufung: Wertstufe mittel

Berechnung der unmittelbaren Eingriffsflachen analog vorstehend mit GRZ und Faktor 1,5.
Eingriffsflache 2: 374 m2 ((631 m2 + 82 m2) x 0,35 x 1,5)
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Ermittlung des Kompensationsbedarfs  Grundstlick KiTa Teil 3 FI.-Nr. 159
Ausgangszustand nach § 4 BayKompV und Eingriffe nach § 5 BayKompV
Gesamtflache: 203 m2

Beschreibung: Siedlungsbereich, hier Allgem. Wohngebiet im Westen
Kennzeichnung: X11

Grundwert: Gw2

Einstufung: Wertstufe gering

Berechnung der unmittelbaren Eingriffsflachen analog vorstehend mit GRZ und Faktor 1,5.
Eingriffsflache 3: 107 m2 (203 m2) x 0,35 x 1,5)

Ermittlung des Kompensationsbedarfs  Baugrundsttick FI.-Nr. 159/6
Ausgangszustand nach § 4 BayKompV und Eingriffe nach § 5 BayKompV
Gesamtflache: 261 m2

Beschreibung: Siedlungsbereich, hier Allgem. Wohngebiet im Westen
Kennzeichnung: X11

Grundwert: GW2

Einstufung: Wertstufe gering

Berechnung der unmittelbaren Eingriffsflachen analog vorstehend mit GRZ und Faktor 1,5.
Eingriffsflache 3: 137 m2 ((261 m2) x 0,35 x 1,5)

Ermittlung des Kompensationsbedarfs Grundstick Kita 1-3 u. Baugrundstiick
Kompensationsbedarf nach § 7 BayKompV

Der Kompensationsbedarf errechnet sich fur die einzelnen Teilbereiche getrennt aus den
Wertpunkten des Ausgangszustandes multipliziert mit dem Beeintrachtigungsfaktor multipli-
ziert mit der zugrunde liegenden Eingriffsflache. Der Beeintrachtigungsfaktor kann je nach
Intensitat der vorhabenbezogenen Wirkung reduziert werden; aus der hohen Intensitat der
Uberbauung bzw. der Versiegelung ergibt sich der Faktor 1,0.

Berechnung Kompensationsbedarf:

G214 x GW12 x 1,0 x 5308m2 = 63.696 Komp.-Bedarf (Wertpunkte)
Ki2z2 x GW6 x 10 x 374 m2 = 2.244  Komp.-Bedarf (Wertpunkte)
X111 x GW2 x 10 x 107 m2 = 214 Komp.-Bedarf (Wertpunkte)
X111 x GW2 x 10 x 137 m2 = 274  Komp.-Bedarf (Wertpunkte)
->  Gesamtsumme = 66.428 Komp.-Bedarf (Wertpunkte)

Nach § 15 Abs. 2 Sétze 2 u. 3 Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) sind gemaB dem
Kompensationsbedarf diverse notwendige Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen festzulegen.
Die Details dazu folgen entsprechend der Gliederung nachgeordnet.

Vorgezogene AusgleichsmaBnahmen

Mit vorgezogenen AusgleichsmaBnahmen soll sichergestellt werden, dass wichtige Schutz-
guter bei der spateren Umsetzung nicht geschadigt werden. Nachfolgend im Detail dazu:

Nicht bebaubare Bereiche sollten nicht befahren oder als Lagerflache, beispielsweise fur die
Baustelleneinrichtung genutzt werden.

Zur Abgrenzung der Baufelder gegen angrenzende Offenflachen ist vor Beginn der Arbeiten
ein gesicherter Bauzaun zu errichten, wahrend der Bauzeit vorzuhalten und erst nach Been-
digung der Bauarbeiten wieder zu entfernen.

Oberstes Ziel ist die Vermeidung von Bodenaushub und die Wiedereinbau auf der Bauflache.
Ausbau, Zwischenlagerung u. Einbau nach DIN 18915 (Vegetationstechnik im Landschafts-
bau — Bodenarbeiten) u. DIN 19731 (Bodenbeschaffenheit — Verwertung von Bodenmaterial).
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¢ AusgleichsmaBnahmen innerhalb des Vorhabengebietes

Innerhalb des Geltungsbereichs werden neben der geplanten Versiegelung (Gebaude, Ne-
benanlagen, Verkehrsflachen) auf den Grundsttcken auch Grin- u. Gartenflachen angelegt.
Zudem gibt es auch noch die Festsetzung bezuglich zu pflanzender Einzelbdume. Damit ist
kleinflachig die Umsetzung verschiedener AusgleichsmaBnahmen realisierbar und moglich-
erweise kann so der Ausgleich teilweise intern, d.h. im Geltungsbereich umgesetzt werden.
Das ware der zweckmaBigste Ansatz, funktioniert aber nicht bei der Wertstufe ,hoch®, es
muss ,mittel” oder ,gering”“ sein und es braucht Flache, was hier jedoch beides nicht zutrifft.

Die Details zu den Arten bzw. die Pflanzlisten wurden im laufenden Verfahren mit der Unteren
Naturschutzbehorde und dem beauftragten Buro fur die Freiflachenplanung mit abgestimmt.
Die Guteanforderungen fur Baume, Hecken und Straucher sind im Plan aufgefuhrt.

Ferner wurde auch im Bebauungsplan festgesetzt, dass innerhalb der Baugrundsttcke je
angefangene 500 m? Flache ein heimischer Einzelbaum gemaB Pflanzliste zu pflanzen ist.
Damit soll langfristig eine Vernetzungsmaoglichkeit fur Vogel und Insekten zu den naturnahen
Gebuschen, Gehdélzen und Grunlandstrukturen im Umfeld erzielt werden.

Ziel ist, einen hdheren Nutzwert zu schaffen und langfristig zu erhalten und zu pflegen. Das
beeinflusst vor allem das Schutzgut Arten und Biotope, schafft neuen Lebensraum fir Végel
und Insekten und wirkt sich positiv auf das Orts- und Landschaftsbild aus.

e Auswahl geeigneter Flachen und naturschutzfachlich sinnvolle AusgleichsmaBnahmen
Ermittlung des Kompensationsumfangs nach Anlage 3.2 BayKompV

Die Auswahl geeigneter MaBBnahmen zum Ausgleich orientiert sich an den vorhandenen ge-
samtrdumlichen Entwicklungskonzepten fur Natur und Landschaft.

Es sind solche AusgleichsmaBnahmen zu bevorzugen, mit denen maoglichst gleichartige
Funktionen und Werte dort geschaffen werden, wo sie durch den Eingriff verloren gingen.

a) Offenlandflachen -> hierfur werden 66.428 Wertpunkte bendtigt.

Betreffend den notwendigen externen Ausgleich hat die Gemeinde Nagel in Abstimmung mit
der Unteren Naturschutzbehérde einen Flachentausch mit dem Landkreis Wunsiedel durch-
gefuhrt und einen ,minderwertigen®, intensiv bewirtschafteten Acker im benachbarten Orts-
teil Reichenbach erhalten. Nachfolgend die Details dazu.

e Zu a) Externe Ausgleichsflache, Gemarkung Nagel, Ortsteil Reichenbach

Die externe Ausgleichsflache liegt knapp 2 Kilometer norddstlich des Baugrundsttcks und
etwa 300 m nordlich des benachbarten Ortsteils Reichenbach direkt an der Wirtsgasse und
umfasst eine Teilflache der Flur-Nr. 1695, Gemarkung Nagel mit einer Flache von 7.379 m2.

Der intensiv bewirtschaftete Acker (A11) hat den Grundwert von 2 Biotopwertpunkten (GW2).
Entwicklungsziel ist langfristig die Umwandlung der Ackerflache in ein artenreiches Extensiv-
grunland (G214), fur das ein Grundwert von 12 Biotopwertpunkten (GW12) festgesetzt ist.

e Berechnung des Kompensationsumfangs und Ergebnis des Ausgleichs:

Aus der Differenz der Wertigkeit des Zielzustands zur Wertigkeit des Ausgangszustands mul-
tipliziert mit der verfugbaren Flache, errechnen sich fur die Ausgleichsflache insgesamt:

Gwi2 - GW2 = 10 x 7379m? = 73.790 Komp.-Umfang (Wertpunkte)
Gesamtsumme Kompensationsbedarf = -66.428 Komp.-Bedarf (Wertpunkte)
Restsumme = 7.362 Komp.-Umfang (Wertpunkte)

Die positive Restsumme zeigt, dass mit der vorstehend festgelegten externen Ausgleichs-
maBnahme der ermittelte Kompensationsbedarf vollumfanglich abgegolten werden kann.
Rechnerisch sind noch 7.362 Wertpunkte vorhanden, bzw. 10 % der Ausgleichsflache Ubrig,
maoglicherweise fur andere Vorhaben. Der Naturschutz ist damit gewahrleistet.
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e Zeichnerischer Nachweis der zugeordneten Ausgleichsflachen inkl. der MaBnahmen

Darstellung des Zielzustands der Flur- Nr. 1695 (TF) der Gemarkung Nagel in Reichenbach.
Die ausgewiesene Flache fur den Kompensationsbedarf ist hierbei nur symbolisch zu sehen
und soll einzig das anteilige Verhaltnis zur gesamten externen Ausgleichsflache anzeigen.
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Abbildung: Externe Ausgleichsflache, rechts Details zum naturschutzfachlichen Ausgleich

MaBnahmen fur die Umwandlung von Acker in Extensivgriinland, folgendes ist zu beachten:

o Zwei Jahre lang extensive Ackernutzung mit Anbau von Getreide, keine Dingung, kein
Einsatz von Pflanzenschutzmitteln, Unkrauter managen.

o Imdritten Jahr: Einsaat mit Regio Saatgut (Vorkommensgebiet 3, UG15 Tharinger Wald,
Vogtland, Fichtelgebirge), ODER bevorzugt Mahdgutibertragung von einer Spenderfla-
che in der direkten Umgebung

o Vor der Einsaat: Herstellen einer feinkrimeligen Bodenstruktur, um den Begrinungser-
folg zu gewahrleisten.

o Im ersten Jahr der Einsaat (=3. Jahr): Schroépfschnitt bei ca. 8-10 cm Wuchshohe, Un-
krauter managen.

o Ab dem zweiten Jahr nach der Einsaat (=4. Jahr): Entwicklungspflege je nach Ansaat
erfolgt Mahd bis zu 3 x im Jahr, inkl. Mahdgut-Abfuhr, keine Dungung, kein Einsatz von
Pflanzenschutzmitteln.

o  Wenn das Entwicklungsziel erreicht ist: bis zu 2-malige Mahd im Jahr, Erhaltungsdin-
gung in Form von Festmist nach Absprache mit UNB ist wieder erlaubt.

Alternativ: Extensive Beweidung mit Rindern, Schafen, Ziegen oder Pferden. Keine HUh-
ner oder Schweine-Beweidung.

o Jahrlicher Monitoringbericht ist an die UNB zu senden oder die Flache mit der UNB vor
Ort zu begehen, um MaBnahmen ggf. anzupassen.

o Eintragung der Flache in das Okoflachenkataster beim LfU durch die Gemeinde.

Der Ausgleich findet damit vollstandig extern, also auBerhalb des Eingriffs bzw. auBerhalb
des Geltungsbereichs, auf einer Teilflache der Flurnummer 1965 der Gemarkung Nagel statt.
Der Gemeinde obliegen damit die Pflege und die Sicherung der AusgleichsmaBnahmen.
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¢ Empfehlungen fir grinordnerische MaBnahmen

Nachfolgend dazu grundlegende Empfehlungen fur die planungsrechtliche Festsetzung.

o BegrinungsmaBnahmen sind spatestens 1 Jahr nach Bezugsfertigkeit durchzufthren.

o Die Pflanzpflichten fur Einzelbdume und Gehdlze sind gemaB den Festsetzungen des
zeichnerischen Teils umzusetzen, dauerhaft zu pflegen und bei Abgang zu ersetzen.

o Auf allen festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern sind bau-
liche Anlagen und Bodenversiegelungen grundséatzlich ausgeschlossen.

o Geeignete Pflanzenarten zur Begrinung der Grundstlcke sind der Pflanzliste zu ent-
nehmen. Sofern in den Festsetzungen nicht anders gefordert, ist die Art frei wahlbar.

o Mit den Bauantrags-Unterlagen ist auf Basis der grinordnerischen Festsetzungen des
Bebauungsplans auch ein Freiflachengestaltungsplan vorzulegen, der die beabsichtigte
Gestaltung der AuBenanlagen, Flachenversiegelungen, Bepflanzungen und vorhandene
wie geplante Gelandehohen darstellt. Dieser wird Bestandteil der Baugenehmigung.

o Liste gebietsheimische Gehdlze Vorkommensgebiet 3

Baume und Straucher fur Grunflachen, freiwachsende Hecken und private/offentl. Garten.

Deutscher Name, Wissenschaftlicher Name

Feldahorn, Acer campestre Kreuzdorn, Rhamnus carthartica
Haselnuss, Corylus avellana Himbeere, Rubus idaeus
Eingriffeliger Weidorn, Craetaegus monogyna  Falten-Brombeere, Rubus plicatus
Zweigriffeliger Weidorn, Craetaegus laevigata Salweide, Salix caprea

Schwarze Heckenkirsche, Lonicera nigra Schwarzer Holunder, Sambucus nigra
Gewdhnliche Traubenkirsche, Prunus padus Traubenholunder, Sambucus racemosa
Schlehe, Prunus spinosa ssp. Spinosa Echte Eberesche, Sorbus aucuparia
Hundsrose, Rosa canina/subcanina Bergulme, Ulmus glabra

Artengruppe Blaugrine Rose, Rosa dumalis agg. Wasser-Schneeball, Viburnum opulus
Kornelkirsche, Cornus mas*

zusatzliche Arten, die im Landkreis Wunsiedel heimisch sind:

Hange-Birke, Betula pendula Winter-Linde, Tilia cordata
Rotbuche, Fagus sylvatica Traubeneiche, Quercus petraea
Kupfer Felsenbirne, Amelanchier lamarckii* Stieleiche, Quercus robur
Pfaffenhutchen, Euonymus europaeus™ Schwarzerle, Alnus glutinosa
Rote Heckenkirsche, Lonicera xylosteum* Vogelkirsche, Prunus avium

Wolliger Schneeball, Viburnum lantana*

* Art im Vorkommensgebiet nur teilweise verbreitet; Ausbringen nur nach vorheriger Ab-
stimmung mit der UNB.

e  MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Nach § 4c BauGB haben die Gemeinden die erheblichen Umweltauswirkungen der Baufla-
chenausweisung zu Uberwachen, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswir-
kungen zu ermitteln und gegebenenfalls notwendige AbhilfemalBnahmen zu ergreifen.

Die MaBnahmen zum Monitoring sind laufend durchzufihren und nach Umsetzung der Be-
bauung in einem abschlieBenden Bericht zu dokumentieren.

Die MaBnahmen zum Monitoring stellen sich wie folgt dar:

Uberwachung der Realisierung und des dauerhaften Erhalts bzw. der Pflege der Ausgleichs-
mabBnahmen sowie der privaten und 6ffentlichen BegrinungsmaBnahmen entsprechend den
Festsetzungen des Bebauungsplans.
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Kurze Zusammenfassung

Die Gemeinde Nagel plant am sudlichen Ortsrand die Aufstellung des Bebauungsplans ,Am
Wachtberg 3. Der raumliche Geltungsbereich umfasst gut 0,90 ha Gesamtflache.

Aufgrund der gesetzlichen Anforderung nach DurchfUhrung einer sogenannten Umweltprifung,
muss dazu ein Umweltbericht, als Teil der Begrindung des Bauleitplans, erstellt werden.

Das ausgewiesene Allgemeine Wohngebiet (WA) fur die im Geltungsbereich liegenden Wohnge-
baude und die Ausweisung eines Sondergebiets (SO) fur den Gemeinbedarf, hier die geplante
Kindertageseinrichtung, runden stadtebaulich gesehen die vorhandene Wohnbebauung durch
diese soziale Einrichtung ab und definieren den Ortsrand inklusive des Landschaftsbildes neu.
Ziel der verbindlichen Bauleitplanung ist es, auf einem groBeren landwirtschaftlichen Wiesen-
grundstuck eine mehrgruppige Kindertageseinrichtung fur die gesamte Gemeinde zu errichten,
die den neuzeitlichen stadtebaulichen Anforderungen und aktuellen Entwicklungen entspricht.
Bei Bedarf hat auch noch ein Erweiterungsbau noch Platz.

Im Vorfeld wurden drei innerortliche Alternativstandorte gepruft und zusétzlich eine Machbarkeits-
studie in Auftrag gegeben; alle Planungsanforderungen und -Vorgaben erfullt nur dieser Standort.

Es wird damit auch auf die Inanspruchnahme externer Flachen verzichtet, nicht vermehrbare Res-
sourcen werden geschont und groéBere nachteilige Umweltauswirkungen werden vermieden.

Im Umweltbericht werden die derzeitigen Verhaltnisse bezuglich der Schutzguter im Einzelnen
beschrieben und die Auswirkungen der Bauleitplanung auf diese erlautert und bewertet.

Zusammenfassend betrachtet entsteht durch die geplanten Festsetzungen im Bebauungsplan
und die Realisierung der Bebauung priméar eine Beeintrachtigung des Schutzgutes ,Boden®.

Durch die Bebauung und Versiegelung erfolgt der Verlust von fast 3.200 m? Bodenflache, derzeit
artenreiches landwirtschaftliches Extensivgrinland. Dieser Bodenverlust kann erst einmal nicht
ausgeglichen werden; das muss und wird anderweitig, wie festgelegt im nahen Umfeld erfolgen.
Mit den Festsetzungen im Bebauungsplan zur Grundflache von Haupt- und Nebenanlagen wird
die Versiegelung bzw. Uberbauung zudem stark eingeschrankt und die nicht vermeidbaren Aus-
wirkungen werden, da intern nicht moglich, ausschlieBlich extern ausgeglichen bzw. ersetzt.

Die Auswirkungen auf die Schutzguter Klima und Luft sind lediglich von geringer Erheblichkeit.
Die Auswirkungen auf die Pflanzen- und Tierwelt bzw. Arten und deren Lebensrdume sind auf-
grund der Biotopeigenschaft der betroffenen Flachland-Mahwiese jedoch als hoch einzustufen.
Aufgrund der Lage im Anschluss an die bereits vorhandene Wohnbebauung und der beabsich-
tigten Ortsabrundung sind keinerlei Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes zu erwarten, was
durch die neuen, einrahmenden Granstrukturen inklusive der Baume noch mit begunstigt wird.
Letztlich werden die meisten Schutzguter nur geringfugig beeintrachtigt, und fur die geschutzte
Biotopflache gibt es den berechneten externen Ausgleich in gleicher GréBe im nahen Umfeld.
AuBerdem werden dazu noch MaBBnahmen zur Eingriffsvermeidung und -minimierung aufgezeigt.

Insgesamt ist das hier geplante Vorhaben unter Berucksichtigung der Vermeidungs- und Minde-
rungsmaBnahmen damit als umweltvertraglich anzusehen. Standorte mit geringeren Auswirkun-
gen auf die Schutzguter gibt es nicht, beziehungsweise stehen hier derzeit nicht zur Verflgung.
Das Ergebnis ist eine passende, wirtschaftliche und zugleich 6kologisch vertragliche Planung.

Verfahrensverlauf

Der Gemeinderat von Nagel hat in der Sitzung vom 23.07.2026 gem. § 2 Abs. 1 BauGB die Auf-
stellung des Bebauungsplans ,Am Wachtberg 3" beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde
am 20.08.2026 im Amtsblatt der Gemeinde ortsublich bekannt gemacht.

Die frilhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaB § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher Darlegung und
Anhorung fur den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 15.07.2026 hat in der Zeit
vom 20.08.2026 bis 21.09.2026 stattgefunden.
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Die frihzeitige Beteiligung der Behdérden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange gemaB § 4
Abs. 1 BauGB fur den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 15.07.2026 hat in
der Zeit vom 21.08.2026 bis 21.09.2026 stattgefunden.

Rechtliche Grundlagen des Verfahrens

Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Juni 2026 (BGBI. 2026 | Nr.
192) geandert worden ist.

Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 |
Nr. 176) geandert worden ist.

Die Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt
durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189) gedndert worden ist.

Die Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007
(GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), die zuletzt durch § 2 des Gesetzes vom 23. April 2026 (GVBI. S.
190) geandert worden ist.
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