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1. Planungserfordernis und Zielsetzung der Planung

Der Gemeinderat der Gemeinde Oberhaid hat am 15.03.2022 beschlossen, den vorha-
benbezogenen Bebauungsplan 3. Anderung und Erweiterung des Gewerbegebietes »Un-
terhaid West" mit integriertem Grunordnungsplan aufzustellen.

Vorhabentrager ist die Firma Mastertec GmbH & Co.KG, Im Maintal 13, 96173 Oberhaid.

Der rechtskraftige Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Unterhaid-West“ stammt aus dem
Jahr 1999 und wurde 2008 fiir einen groRen Bereich geéandert.

Die seit 20 Jahren agierende Firma im Einsatzbereich fiir Abdichtung von Fugen und
Durchdringungen im Stahlbetonbau, im Bereich Erdung und Blitzschutz sowie Schalungs-
zubehdr stoRt mittlerweile mit den vorhandenen Hallen sowie dem Verwaltungsgebiude
an lhre Kapazitatsgrenzen. Eine Erweiterung des Betriebs ist wirtschaftlich unausweich-
lich, scheitert derzeit am bisherigen Standort jedoch vor allem an dem Mangel an verflig-
baren und geeigneten Flachen. Eine VergroRerung des Betriebes ist auch deswegen be-
absichtigt, um den Betrieb zu modernisieren und in der Region konkurrenzfahig zu blei-
ben.

Die Firma Mastertec GmbH & Co.KG will ihre Firma in Richtung Westen erweitern. Das
Vorhaben soll in verschiedenen Bauabschnitten erfolgen. In einem ersten Bauabschnitt
(BA V) ist auf dem nérdlichen Teilbereich der Erweiterungsflache eine Lagerhalle (Lager-
halle 4) vorgesehen. Siidlich anschlieRend wird eine weitere Lagerhalle (Lagerhalle 5)
geplant (BA VI). Die siidlichste Halle soll als weitere Fertigungshalle (Fertigung 3) dienen.
Der zwischen den geplanten und bestehenden Hallen entstehende Hof dient zum Be- und
Entladen der LKWs (siehe Anlage Vorhaben- und ErschlieBungsplan).

Planungsalternativen wurden Uberpriift (siehe Kapitel 10.6 ,Alternative Planungsmdéglich-
keiten®). Bei der Priifung hat die Gemeinde auch die Potentiale der Innenentwicklung voll-
standig untersucht. Mégliche Flachen konnten auch im Innenbereich nicht identifiziert
werden. Eine Entwicklung von gewerblichen Bauflichen in den Innenbereich oder an den
unmittelbaren Rand von einem Ort birgt haufig die Gefahr von Konflikten zwischen der
einheimischen Bevélkerung und dem Gewerbebetrieb durch Immissionen (L&rm, Geruch
etc.). Da die Gemeinde Oberhaid tiber keine gewerblichen Flachen zur Entwicklung des
dringenden Bedarfs an Gewerbegrundstiicken im ganzen Gemeindegebiet mehr verfiigt,
liegt der Fokus der Gemeinde auch auf einer verbesserten Ausnutzung der vorhandenen
Gewerbegebiete, um den ansassigen Betrieben die Méglichkeit zu geben, |hren Firmen-
sitz zu erweitern. Dies soll mit der 3. Anderung und Erweiterung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Gewerbegebiet ,Unterhaid - West"* ermoglicht werden. Mit der Ande-
rung mochte die Gemeinde auch den Gewerbetreibenden entgegenkommen, sich am
derzeitigen Standort weiter zu entwickeln. Die Gemeinde versucht damit auch eine Verla-
gerung des Unternehmens oder Teile davon in eine andere Gemeinde zu verhindern.

Ziel der Gemeinde ist es, dass bestehende Gewerbebetriebe in der Region an ihrem
Standort gesichert werden und dass der Anteil der sozialversicherungspflichtigen Be-
schaftigten in der Gemeinde weiter steigt. Damit der Lebens- und Arbeitsraum von der
Gemeinde Oberhaid weiter attraktiv bleibt, will man den ortsanséassigen Betrieben und
Dienstleistungsunternehmen die Méglichkeit geben, inre Betriebe in der unmittelbaren
Umgebung zu entwickeln. Aus diesem Grund unterstiitzt die Gemeinde die Firma bei der
Standorterweiterung. Dabei hat sich die Flache westlich neben dem jetzigen Sitz auf der
Teilflache der Flursticksnummer 1824/1 der Gemarkung Staffelbach und die Flurstiicks-
nummern 338/39 und Teilfldchen der Flurstiicksnummern 338/31 und 338/40 der Gemar-
kung Unterhaid als sehr giinstig herauskristallisiert. Bei dem geplanten Flachenumfang
handelt es sich um eine dem Vorhaben entsprechende Erweiterung. Man schafft nur eine
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der Firma dienliche FlachengrofRe. Der zukunftige Standort bindet unmittelbar neben dem
jetzigen Firmensitz an. Ein kompletter Neubau auf der ~grinen Wiese“ kann damit ver-
mieden werden.

Eine ErschlieRung des Plangebietes wire durch den im Osten angrenzenden, bestehen-
den Betrieb sehr gut méglich. In der angrenzenden Strafle ,Im Maintal* sind die notwendi-
gen Ver- und Entsorgungsleitungen schon vorhanden. Das siidwestlich des Gewerbege-
bietes gelegene gemeindliche Sickerbecken kann als Riickhaltung verwendet werden.

Der lberplante Bereich liegt vollstdndig im Uberschyyemmungsgebiet des Mains. Da die
Ausweisung neuer Baugebiete im AuRenbereich im Uberschwemmungsgebiet grundsétz-
lich nicht zulassig ist (§ 78 Abs. 1 Wasserhaushaltgesetz - WHG), ist in der Bauleitpla-
nung die Mdglichkeit einer Ausnahme nach § 78 Abs. 2 WHG zu priifen. Aus diesem
Grund hat die Gemeinde im Vorfeld der Bauleitplanung dieses Thema mit dem Wasser-
wirtschaftsamt (WWA) Kronach und mit dem Landratsamt Bamberg, Fachbereich Wasser-
recht, besprochen. Nachdem es hier um die Erweiterung eines vorhandenen Betriebs im
Sinne einer sog. ,verlangerten Werkbank* geht, kann einer Ausnahme insbesondere gem.
§ 78 Abs. 2 Satz 1. Nr. 1 WHG in Aussicht gestellt werden.

Nach § 77 WHG sind Uberschwemmungsgebiete in ihrer Funktion als Ruckhalteflichen
zu erhalten. Eine Ausnahme von diesem allgemeinen Erhaltungsgebot ist nach § 77 Abs,
1 Satz 2 WHG nur méglich, wenn Uberwiegende Griinde des Wohls der Allgemeinheit
dem entgegenstehen und rechtzeitig notwendige Ausgleichsmafnahmen getroffen wer-
den. Ein deutliches Indiz fiir die entsprechende Allgemeinwohimotivation der Bauleitpla-
nung ist das Vorliegen der Ausnahmevoraussetzungen des § 78 Abs. 2 WHG. Im Kapitel
8 dieser Begriindung wird dieses Thema ausfiihrlich behandelt.

Geltungsbereich und értliche Verhiltnisse

Der rdumliche Planungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes fiir die
3. Anderung und Erweiterung des Gewerbegebietes ,Unterhaid West* mit integriertem
Grinordnungsplan liegt nérdlich der Anschlussstelle .Viereth” der Bundesautobahn BAB
70, westlich des Ortskerns von Unterhaid und der Staatsstrale St 2262, siidlich der Bahn-
linie Bamberg-Rottendorf und der StaatsstraRe 2281.

Der Planungsbereich befindet sich am westlichen Rand des bestehenden Gewerbegebie-
tes und grenzt siidlich und 8stlich an landwirtschaftliche Fldchen. Die Anderung umfasst
den westlichen Teil des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Gewerbegebiet ,Unter-
haid West* in Unterhaid und betrifft eine Teilfliche der Flursticksnummer 1824/1 der Ge-
markung Staffelbach und die Flurstiicksnummer 338/39 ganz und Teilflaichen der Flur-
stucksnummern 338/31 und 338/40 der Gemarkung Unterhaid. Der Planungsbereich be-
tragt ca. 8.382 m? und wird wie folgt umgrenzt:

- im Norden: durch die Staatsstrae St 2281 und die Bahnlinie Bamberg — Rotten-
dorf

- im Westen und Stden: durch landwirtschaftliche Fliche

- im Osten durch das angrenzende Gewerbegebiet

Der Geltungsbereich umfasst weiterhin die Flachen aus der wasserrechtlichen MaRnahme
und der naturschutzrechtlichen MafRhahme.

Der Planungsbereich ist im beiliegenden Lageplan (ohne MaRstab) dargestellt.
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Abb. 1. Auszug aus der digitalen FIurkarte mit Darstellung des BBP-
Planungsbereiches (ohne MaRstab)

Schutzgebiete:

Das Gewerbegebiet befindet sich sudlich angrenzend an dem Naturpark ,Halberge®. Da
sich der Erweiterungsbereich am Rande der bestehenden gewerblichen Bebauung befin-
det, sind Beeintrachtigungen nicht zu erwarten.

Weitere Schutzgebiete (Landschaftsschutzgebiet, FFH-Gebiete Trinkwasserschutzgebiete
oder ahnliche) oder Biotope sind von der Planung nicht betroffen.

Uberschwemmungsgebiet

Das Gewerbegebiet Unterhaid - West befindet sich gréRtenteils im Uberschwemmungs-
gebiet des Mains. Der Uberplante Bereich liegt vollstédndig im Uberschwemmungsgebiet
des Mains. Nach § 77 WHG sind Uberschwemmungsgebiete in ihrer Funktion als Rick-
halteflaichen zu erhalten. Eine Ausnahme von diesem allgemeinen Erhaltungsgebot ist
nach § 77 Abs. 1 Satz 2 WHG nur méglich, wenn Uberwiegende Griinde des Wohls der
Allgemeinheit dem entgegenstehen und rechtzeitig notwendige AusgleichsmalRnahmen
getroffen werden. Ein deutliches Indiz fur die entsprechende Allgemeinwohimotivation der
Bauleitplanung ist das Vorliegen der Ausnahmevoraussetzungen des § 78 Abs. 2 WHG.
Diese neun Voraussetzungen werden im Kapitel 8 dieser Begriindung beschrieben und
néher erlautert.

Bau- und Bodendenkmale

Nordéstlich des Planungsbereichs des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Unterhaid
West“ befindet sich ein Bodendenkmal: D-4-6030-0060 (Siedlung der frihen Laténezeit
und der rémischen Kaiserzeit). In diesem Zusammenhang wurden im Jahr 1999 zum Teil
im Flurstiick 338 des rechtskréftigen Bebauungsplans sowie in den benachbarten Flursti-
cken 338/37, 338/34 und 338/9 archaologische Untersuchungen durchgefiihrt, bei denen
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keine relevanten Befunde und Funde zutage traten. Es wird jedoch darauf hingewiesen,
dass dennoch eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler der Meldepflicht an das Baye-
rische Landesamt fiir Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehérde geméan Art.
8 Abs. 1 und Abs. 2 BayDSchG unterliegen. Ein Hinweis dazu ist in den textlichen Fest-
setzungen aufgenommen.

Versorgungsleitungen

Am stidlichen Rand des Planungsbereiches verliuft eine Hochspannungs-Freileitung der
Bayernwerk Netz GmbH mit jeweils einem 15 m Schutzstreifen zur Leitungsachse. Bei
kiinftigen Vorhaben im Leitungsbereich sind die Sicherheitshinweise und die Merkblatter
des Betreibers zu beachten. Die MaRnahmen sind mit der Bayernwerk Netz GmbH abzu-
sprechen. Ein Hinweis ist im Bebauungsplan vermerkt bzw. die Stellungnahme ist als Un-
terlage zum Bebauungsplan mit beigelegt.

Altlasten

Altlasten im Bereich oder in unmittelbarer Nahe des Bebauungsplanes sind nicht bekannt.
Die vom WWA Kronach vorgenommene Recherche erbrachte auf der geplanten Flache
keine kartierten Schadensfalle oder Altablagerungen.

Das WWA Kronach weist auf den ,Mustererlass zur Berticksichtigung von Flichen mit
Bodenbelastungen, insbesondere Altlasten, bei der Bauleitplanung und im Baugenehmi-
gungsverfahren“ der ARGEBAU (Arbeitsgemeinschaft der fiir Stadtebau, Bau- und Woh-
nungswesen), der mit StMIS vom 18.04.02, Az. 11B5-4611.110-007/91 in Bayern verbind-
lich eingeflihrt wurde, hin.

Das WWA Kronach empfiehlt, eine Anfrage bezlglich eventueller Altlastenverdachtsfli-
chen im Geltungsbereich des Flachennutzungsplans beim Landratsamt Bamberg vorzu-
nehmen.

Der Bebauungsplan enthalt einen Hinweis, dass bei einem Altlastverdacht, die Boden-
schutzbehdrde beim Landratsamt Bamberg zu informieren ist.

Bauverbots-/Baubeschrénkungszonen

Am &duRersten nérdlichen Rand des Plangebietes wirken die Bauverbotszone von
20,0 Meter und Baubeschrankungszone von 40,0 Meter (Art. 23 Abs 1 und Art. 24 Abs. 1
BayStWG) der StaatsstralRe 2281 ein.

Verfahren und Planungsrechtliche Situation

3.1

Planaufstellungsverfahren

Der Gemeinderat von Oberhaid hat in seiner Sitzung am 15.03.2022 die Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 3.Anderung und Erweiterung des Gewerbegebie-
tes ,Unterhaid West" mit integriertem Grinordnungsplan beschlossen. Vorhabentrager ist
die Firma Mastertec GmbH & Co.KG, Im Maintal 13, 96173 Oberhaid.

Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren mit zweistufiger Beteiligung der Offentlichkeit
und der Fachbehérden und sonstigen Tréger &ffentlicher Belange gemaR den §§ 4 Abs. 1
und 2 BauGB sowie den §§ 3 Abs. 1 und 2 BauGB aufgestelit.

In der gleichen Gemeinderatssitzung am 15.03.2022 wurde der Vorentwurf des Bebau-

ungsplanes gebilligt und beschlossen, die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und
der Fachbehérden und sonstigen Tréger offentlicher Belange durchzufithren.
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3.2

Die friihzeitige éﬁentlichkeitsbeteiligung gemal § 3 Abs. 1 BauGB sowie die friihzeitige
Behérdenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB fand zeitgleich in der Zeit vom 25.04.2022
bis zum 30.05.2022 statt.

In der Gemeinderatssitzung am 17.01.2023 wurden die im Rahmen der frihzeitigen Of-
fentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung eingegangenen Stellungnahmen abgewogen und
es wurde beschlossen, mit dem entsprechend geénderten Planentwurf die offentliche
Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB sowie die Beteiligung der Fachbehérden und sonsti-
gen Tréager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB durchzufiihren.

Die anschlieende 6ffentliche Beteiligung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB sowie die offentliche
Behdrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB fand in der Zeit vom 13.02.2023 bis zum
17.02.2023 statt.

In der Gemeinderatssitzung am 27.02.2024 wurden die im Rahmen der Offentlichkeitsbe-
teiligung (gem. § 3 Abs. 2 BauGB) und der Behdrdenbeteiligung (gem. § 4 Abs. 2 BauGB)
eingegangenen Stellungnahmen abgewogen und die erneute Beteiligung der Offentlich-
keit gemaR § 4a Abs. 3 BauGB im Zuge einer offentlichen Auslegung gemal} § 3 Abs. 2
BauGB sowie die erneute Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange geméan § 4 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Zu dem geénderten Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 27.02.2024 wur-
den die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemiR § 4 Abs. 2 BauGB

und die Offentlichkeit gem. gemaR § 3 Abs. 2 BauGB vom 25.03.2024 bis zum
29.04.2024 erneut beteiligt.

In der Gemeinderatssitzung am 07.05.2024 wurden die im Rahmen der erneuten Offent-
lichkeits- und Behérdenbeteiligung gemaR den §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB einge-
gangenen Stellungnahmen abgewogen und der Satzungsbeschluss gefasst.

Regionalplan

Die Gemeinde Oberhaid hat laut Regionalplan Oberfranken-West keine zentraldrtlichen
Funktionen. Sie liegt im Stadt- und Umlandbereich des Verdichtungsraumes Bamberg,
nahe der Entwicklungsachse von Uberregionaler Bedeutung (Maintal mit Bundesautobahn
und Bahnstrecke). Laut Regionalplan gehért die Gemeinde Oberhaid zum Raum mit be-
sonderem Handlungsbedarf.

Die Region Oberfranken- West soll insgesamt und in ihren Teilrdumen so entwickelt wer-
den, dass ihre Eigenarten und Vorzlige erhalten und vorrangig zugunsten der Bevolke-
rung und der wirtschaftlichen Entwicklung der Region eingesetzt werden. Die allgemeinen
Ziele dieser Region sind, die Wirtschaftskraft und Wirtschaftsstruktur der Region zu star-
ken, das Arbeitsplatz- und Berufsausbildungsangebot insgesamt zu erhdhen, breiter zu
fachern und qualitativ zu verbessern. Insbesondere sollen die natiirlichen Ressourcen, die
landschaftliche Schénheit und Vielfalt, das kulturelle Erbe, die Kenntnisse und die Fahig-
keiten der Bevélkerung und die Mittlerfunktion zwischen den angrenzenden Riumen ver-
starkt fur die Verbesserung der Lebens- und Arbeitsverhéltnisse in der Region nutzbar
gemacht werden.

Die rdumliche Ordnung und Entwicklung soll dazu beitragen, zwischen den Teilrdumen
der Region unausgewogene Strukturen abzubauen oder zu vermeiden, die innere Ver-
flechtung zu férdern und die Anziehungskraft der Region als Lebens-, Arbeits- und Erho-
lungsraum zu verstirken. Die Erarbeitung und Durchsetzung gemeinsamer Entwicklungs-
konzepte sollen auch tber die Regions- und Landesgrenze hinaus angestrebt werden.
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3.3

3.4

Damit der Lebens- und Arbeitsraum von der Gemeinde Oberhaid weiter attraktiv bleibt,
will man den ortsanséssigen Betrieben und Dienstleistungsunternehmen die Moglichkeit
geben, ihre Betriebe in der unmittelbaren Umgebung zu entwickeln. Ziel der Gemeinde ist
es auch den Anteil der sozialversicherungspflichtigen Beschaftigten am Wohnort weiter zu
steigern.

Flachennutzungsplan

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan 3. Anderung und Erweiterung des Gewerbege-
bietes ,Unterhaid West" mit integriertem Grinordnungsplan wird im Paralielverfahren zur
13. Anderung des Flachennutzungsplanes im Bereich des Gewerbegebietes ,Unterhaid
West“ aufgestellt (gem. § 8 Abs. 3 BauGB), da er nicht aus dem wirksamen Flachennut-
zungsplan entwickelt wird. Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Oberhaid
ist der Planungsbereich des Bebauungsplanes als ,Landwirtschaftliche Flache® darge-
stellt. Im Bebauungsplan ,Unterhaid West" diese Flache als Sukzessionsflache festge-
setzt. Dieser Bereich soll im Flachennutzungsplan in ,gewerbliche Bauflache® abgeéandert
werden.

.

b.2: Auszug ;us dem wifksamen Fléchenntzungsplan mit Dartellug des BBP-
Planungsbereiches (ohne MaRstab)

R

Rechtskriftiger Bebauungsplan ,,Unterhaid West“ und 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes

Im Jahre 1999 erreichte der urspriingliche Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Unterhaid-
West" der Gemeinde Oberhaid mit Bekanntmachung die Rechtskraft. In dem Bebauungs-
plan ist das neue Plangebiet als Sukzessionsflache festgesetzt. Diese Sukzessionsflache
wurde nie umgesetzt. Die Flache wurde bis heute weiterhin landwirtschaftlich genutzt.
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Gewerbegeblet
,,Unterhald West“

Abb. 3: Auszug aus dem rechtskraftlgen Bebauungsplanlt Darstellung des
BBP-Planungsbereiches (ohne MaRstab)

Bei der ersten Bebauungsplandnderung, die im Jahre 2008 Rechtskraft erlangte,
wurde ein Grofiteil des urspriinglichen Bebauungsplanes Uberplant. Der Anlass die-
ser Bebauungsplanénderung lag insbesondere an der Notwendigkeit die verkehrs-
méaRigen ErschlieBung in Teilbereichen zu Uberarbeiten. Durch Reduzierung von ge-
planten ErschlieRungsstraten wurde eine hdhere Bebauungsdichte erreicht. Die
NachverdichtungsmaRnahme erlaubte damit auch groeren Gewerbetrieben eine
Neuansiedlung. Der Hauptgeltungsbereich der 3. Anderung iiberlagert den westlichen
Rand (Eingriinungsstreifen) der 1. Anderung.

Gewerbegebiet

| Unterhaid West"

Abb. 4: Auszug aus der 1. Anderung des Bebauungsplanes »Unterhaid West“
mit Darstellung des BBP-Geltungsbereiches (ohne MaRstab)
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4. Geplante bauliche Nutzung, Gestaltung und Hinweise
4.1 Nutzungsart und Flachenaufteilung
Die Planbereichsfliche umfasst insgesamt ca. 8.382 m2% In dem Gebiet wird gem.
§ 8 BauNVO ein Gewerbegebiet GE ausgewiesen. Da es sich um einen vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan handelt, sind im Rahmen der festgesetzten Nutzungen im Gewer-
begebiet gemaR § 12 Abs. 3a BauGB nur solche Vorhaben zuldssig, zu deren Durchfih-
rung sich der Vorhabentriger im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet. Der Vorhaben- und
ErschlieRungsplan, der Durchfiihrungsvertrag und der vorhabenbezogene Bebauungsplan
sind aufeinander abzustimmen. Vorliegend ist in dem Gewerbegebiet die Errichtung einer
gewerblichen Anlage in Form von Produktions- und Lagerhalle geplant.
Fur den Erweiterungs- und Anderungsbereich ist ein Gewerbegebiet GE nach § 8
BauNVO mit den im § 8 BauNVO Abs. 2, 1 - 2 aufgefiihrten Nutzungen zuléssig. Nicht
zuldssig sind die in Abs. 2, 3 - 4 und Abs. 3, 1 - 3 aufgefihrten Nutzungen.
Die Flache des Geltungsbereiches teilt sich folgendermafien auf:
Nutzungsart Flachengrofe Flachenanteil
Flache GE (inkl. Private Griinflache) ca. 8.382 m? 32,7 %
Wasserrechtliche Ausgleichsflache ca. 13.896 m? 54,1 %
Naturschutzrechtliche Ausgleichsflache ca. 3.381 m? 13,2 %
Gesamt: ca. 25.659 m? 100 %
4.2 MaR der Nutzung

Die festgesetzten MaRe der baulichen Nutzung orientieren sich einerseits an den techni-
schen Erfordernissen des Unternehmens sowie anderseits an den stadtebaulichen Erfor-
dernissen. Durch die Festsetzungen versucht man auch, die Umweltauswirkungen zu mi-
nimieren.

Der Umfang der Giberbaubaren Fléchen wird durch die Grundfldchenzahl (GRZ) bzw. die
Baugrenzen in der Planzeichnung festgesetzt. Das MaR der Uberbaubarkeit wird durch
die engere der beiden Festsetzungen bestimmt. Dem Geb&udevolumen werden durch die
Festlegung von maximalen Héhen der Bauteile Grenzen gesetzt.

Grundflachenzahl/ Baugrenzen

Die Grundfldchenzahl (GRZ) mit 0,8 und auch die Geschossflachenzahl (GFZ) mit 1,2
bleibt, wie im rechtskraftigen Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Unterhaid West® festge-
setzt, bestehen. Die Baugrenze wird als Béander parallel zum Geltungsbereich festgelegt.

Anzahl der Vollgeschosse und Héhe baulicher Anlagen

Die Zah! der Vollgeschosse wird im Geltungsbereich auf max. Il Vollgeschosse festge-

setzt. Bei der Gebaudehdhe wird die maximale Héhe mit 9 m Uber der fertigen Erdge-
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4.3

schossfulbodenoberkante festgelegt. Oberer Bezugspunkt ist dabei die Traufe (SD und
PD) oder die Attika (FD). Der untere Bezugspunkt bei der Ermittlung der Gebaudehohe
bezieht sich auf die Oberkante des fertigen Erdgeschossfu3bodens.

Bauweise und baugestalterische Festsetzungen

Die baugestalterischen Festsetzungen dienen der Einfiigung der beabsichtigten Neube-
bauung in die landschaftlichen Gegebenheiten.

Bauweise

Aufgrund des im Osten schon bestehenden Firmengeb&udes wird als Bauweise eine ab-
weichende Bauweise (a) festgesetzt. Diese Festsetzung wird aber durch die Lange des
Baufensters begrenzt. In der abweichenden Bauweise gelten die Bestimmungen der offe-
nen Bauweise, mit folgender Abweichung:

e Gebaudeldngen von liber 50 Meter sind zuléssig

Gestaltung des Daches

Als zulassige Dachformen sind Sattel-, Pult- oder Flachdécher zu verwenden. Die Dach-
neigung ist in Abhéngigkeit zur Dachform festgelegt. Die Dacher miissen folgende Dach-
neigung aufweisen:

Satteldach: <30°
Pultdach: < 20°
Flachdach: <10°

Dacheindeckungen aus unbeschichtetem Kupfer- oder Zinkblech und aus bleihaltigen Ma-
terialien sind nicht zuldssig. AusschlieRlich blendfreie Materialien und Farben sind zulas-

sig.

Sonnenkollektoren und Photovoltaikaniagen auf den Dachfldchen von Haupt- und Neben-
gebauden sind zulassig. Die Nutzung von Sonnenenergie wird empfohlen.

Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Die Anzahl der zu errichtenden Stellplatze fiir das Plangebiet ist geman die Stellplatz- und
Garagensatzung der Gemeinde Oberhaid in der jeweils giiltigen Fassung nachzuweisen.
Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen sind innerhalb und aulerhalb der Baugrenze zu-
lassig. Flachen fir Garagen, Nebenanlagen und Stellplatze gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22
BauGB wurden nicht eigens ausgewiesen.

Zulassige Nebenanlagen: Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne des § 14 Abs. 1 der
Baunutzungsverordnung sind bis zu einer Gréfe von 30 m? zulassig.

Gelandeveranderungen

Um eine geldndegleiche Anbindung an das bestehende Firmengrundstiick zu erhalten
und um (ber den Bemessungshochwasser zu liegen, ist es notwendig, im Geltungsbe-
reich Auffillungen von max. 2,3 m gegeniiber der vorhandenen Gelandeoberkante zu er-
lauben. Fiir die Uberwindung des Héhenunterschiedes zwischen dem Urgelénde und dem
hochwasserfreien Betriebsgelédnde kénnen Stitzwénde errichtet werden.
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Einfriedungen

Mit Ricksicht auf das Ortsbild diiffen Zzune eine Gesamththe von 2,0 m nicht Uber-
schreiten. Um eine einheitliche Héhe der Einfriedungen zu erzielen ist die Geldndehshe
nach Fertigstellung der Lager- und Produktionshallen mafgeblich. Anstelle von Zzunen ist
die Anpflanzung von freiwachsenden oder geschnittenen Hecken gemal der Pflanzliste
bis zu einer Héhe von max. 2,5 m maglich. Die Verwendung nicht heimischer, nicht
standortgerechter Pflanzen ist hierfiir unzulassig.

Werbeanlagen

Um unter anderem eine ortsbildunvertragliche Haufungen zu vermeiden und die verschie-
denen Vorgaben bei der Standortwahl, der Gestaltung der Anlage etc. zu berlicksichtigen,
sind Festsetzungen bezgl. der Werbeanlagen im Bebauungsplan festgelegt. So darf die
Werbung nur am Ort der Leistung (Betriebsstatte) angebracht sein; die Werbung muss so
gestaltet sein, dass eine Ildngere Blickabwendung des Fahrzeugfiihrers nach aller Erfah-
rung nicht erforderlich ist; die amtliche Beschilderung darf nicht beeintrachtigt werden; ei-
ne Haufung von Werbeanlagen ist unzulissig; die Werbeanlagen sind gestalterisch auf
die baulichen Anlagen und aufeinander abzustimmen; das Strafen-, Orts- und Land-
schaftsbild darf nicht verunstaltet oder deren beabsichtigte Gestaltung nicht beeintrachtigt
werden; unzuldssig sind Anlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht, Laser-
Lichteffekten, Sky-Beamer oder vergleichbare Anlagen; die Werbeanlagen sind ab 22:00
Uhr komplett auszuschalten. Laut Stellungnahmen der Deutschen Bahn und der Auto-
bahn GmbH zur Friihzeitigen Beteiligung sind die Werbeanlagen so zu gestalten, dass ei-
ne Beeintrachtigung der Sicherheit und Leichtigkeit des Bahnverkehrs und der Verkehrs-
teilnehmer auf der Bundesautobahn A70 einschlieRlich der Anschlussstelle und auf der
Staatsstrafle St 2281 jederzeit ausgeschlossen ist.

ErschlieBung des Baugebietes

5.1

5.2

StraBBenerschlieRung

Da sich die neue Erweiterung direkt westlich an dem bestehenden Standort des Betriebes
(Flurstlick 338/31, der Gemarkung Unterhaid) anbindet, erfolgt die ErschlieRung des zu-
kiinftigen Gewerbegebietes auch weiterhin ausschlieRlich tiber die bestehende Ortsstrafe
»Im Maintal. Die Zufahrt des neuen Areals fiihrt (iber den bestehenden Betrieb auf das
zukinftige Plangebiet. Aus betrieblicher Sicherheit ist die Abfahrt der LKWs und der
PKWs (iber den siidlich herausragenden Geltungsbereichstreifen direkt auf die Wendean-
lage der Strafe ,Im Maintal* vorgesehen.

Wasserversorgung/Léschwasserversorgung und Abwasserbeseitigung

Zur Versorgung des Gewerbegebietes liegt bereits in der ErschlieBungsstrafe ,Im Main-
tal” in Unterhaid die gemeindliche Wasserleitung. Die Wasserversorgung ist durch die
Fernwasserversorgung Oberfranken (FWO) gewahrleistet.

Laut Brandschutzstelle sind folgende Bedingungen bei der Léschwasserversorgung

und beim Brandschutz zu erfiillen:

o Der Wasserversorger hat den Nachweis zu erbringen, dass die Grundversorgung der
Léschwassermenge von 96 cbm/h (iber eine Dauer von 2 Stunden gewahrleistet ist.
Gewerbeobjekte mit einem héheren Léschwasserbedarf miissen baulich selbst dafiir
Sorge tragen. (It. Brandschutzkonzept f. jedes einzelne Bauvorhaben).

» Die Zufahrten und Stellflachen fiir die Feuerwehr zu o. g. Gebiet sind Uber &ffentliche
Fléchen gesichert. FW Stellflchen und Zufahrten sind zu beschildern.
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54

e Hecken, Straucher, Baume sind so zu pflanzen, dass diese bei einem Feuerwehrein-
satz mit der Drehleiter keine Behinderung darstellen. (auch zu spateren Zeitpunkten)

e Das StraRenniveau sollte so geplant ein, dass bei einem Sturzregen das Wasser tber
die 6ffentlichen StraRen ziigig ablaufen kann.

» Die Bristungshdhe darf gem. Bayerischer Bauordnung (BayBO) max. 8,00 m betra-
gen. Bei hoheren Geb&uden ist der zweite Rettungsweg baulich zu erstellen.

Die Abwasserbeseitigung fiir den Geltungsbereich erfolgt im bestehenden Trennsystem.
Dies entspricht damit den wasserrechtlichen Grundsatzen des § 55 Abs. 2 WHG.

Das Schmutzwasser wird (iber den Hausanschluss auf dem angrenzenden Betriebsge-
lande in den schon bestehenden Schmutzwasserkanal in der StraRe »Im Maintal" zugelei-
tet. Der Kanal wird dann der gemeindeeigenen Kléranlage zugefiihrt. Das WWA Kronach
weist darauf hin, dass die Einleitung von nicht hausabwasserahnlichen Abwassern aus
Industrie- und Gewerbebetrieben in ffentliche Abwasseranlagen nur unter Einhaltung der
Bestimmungen der Entwésserungssatzung (EWSd) der Gemeinde Oberhaid erfolgen darf
und dies einer Genehmigungspflicht nach § 58 WHG unterliegt.

Anfallendes Oberflichenwasser auf den Erweiterungsflaichen wird getrennt vom
Schmutzwasser durch den vorhandenen Oberflichenwasserkanal in der Stralle ,Im Main-
tal" oder durch einen neuen Kanal dem gemeindlichen Sickerbecken im Silidwesten des
Gewerbegebietes zugefiihrt. Das Sickerbecken ist gegebenenfalls zu ertiichtigen, die
wasserrechtliche Erlaubnis anzupassen.

Wassergefiahrdende Stoffe

Wird in dem Gebiet mit wassergefihrdenden Stoffen umgegangen, kann grundsétzlich
von einem Umgang mit wassergefihrdenden Stoffen im Sinne der Bundes-
Anlagenverordnung AwSV ausgegangen werden.
Bei dem Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen ist die Bundes-Anlagenverordnung
AwSV grundsétzlich zu beachten und einzuhalten.

Sonstige ErschlieBungseinrichtungen (Bayerwerk Netz GmbH / Telekom)

Durch den Bestand sind bereits Versorgungsleitungen im Plangebiet vorhanden. Unter-
haid wird durch die Bayernwerk Netz GmbH mit Strom versorgt. Die Forderungen und
Hinweise zur 110-kV-Freileitung Oberhaid - Eltmann, Ltg. Nr. E10001 und zum Mast Nr.
42 — 43 sind zu beriicksichtigen. Aus diesem Grund ist die Stellungnahme der Bayern-
werk Netz GmbH als Anlage zum Bebauungsplan angehangt.

Unterhaid ist durch die Deutsche Telekom Technik GmbH an das Fernsprechfestnetz an-
geschlossen.

Deutsche Bahn/ Eisenbahnbundesamt

Im Rahmen der Friihzeitigen Beteiligung hat sich die Deutsche Bahn AG und das Eisen-
bahnbundesamt zur Planung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes fir die 3. Ande-
rung des Gewerbegebietes ,Unterhaid-West* geduBert. Die Forderungen und Hinweise
der Deutschen Bahn AG zur nérdlich des Plangebietes verlaufenden Bahnstrecke 5102
Bamberg - Rottendorf sind zu beriicksichtigen. Aus diesem Grund ist die Stellungnahme
der Deutschen Bahn AG als Anlage zum Bebauungsplan angehéngt. Hinsichtlich der Stel-
lungnahme des Eisenbahn-Bundesamtes bestehen keine Bedenken, wenn die im Folgen-
den erléuterten Punkte sichergestellt werden:

Die Betriebsanlagen der Bahn miissen gemaf § 2 der Eisenbahn-Bau- und Betriebsord-
nung (EBO) den Anforderungen der Sicherheit und Ordnung geniigen. Hinsichtlich der
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sich in diesem Bereich befindlichen Betriebsanlagen der Eisenbahnen des Bundes ist zu
beachten, dass im Rahmen von BaumaBnahmen die Sicherheit des Eisenbahnbetriebes
nicht gefahrdet werden darf. Bei BaumafRnahmen im Bereich von Bahnanlagen ist deren
Standsicherung und Funktionstiichtigkeit jederzeit zu gewahrleisten.

Bei MaRnahmen in Zusammenhang mit Gewassern bzw. deren Ableitung ist darauf zu
achten, dass die Bahnkérperentwésserungsanlagen nicht beeintrachtigt werden.

Das Bundesamt weist vorsorglich darauf hin, dass durch den benachbarten Eisenbahnbe-
trieb und bei der Erhaltung der Bahnanlagen Emissionen (insbesondere Luft- und Kérper-
schall, Abgase, Funkenflug, Abrieb z. Bsp. durch Bremsstaube, elektrische Beeinflussun-
gen durch magnetische Felder, etc.) entstehen, die ggf. im Rahmen der Erstellung der
Bauleitplanung und der spateren Erteilung einer Baugenehmigung zu beriicksichtigen wé-
ren.

Immissionsschutz

Durch die Erweiterung des Gewerbegebietes Unterhaid West durch die Firma Mastertec
GmbH & Co.KG ist im Umgriff des Plangebiets die Errichtung von gewerblichen Anlagen
in Form einer Produktions- und Lagerhalle geplant. Dabei wird im Planbereich eine weite-
rer Be- und Entladebereich fir LKW ausgewiesen. Der Vorgang wird ausschlieBlich mit
elektrobetriebenen Staplern ausgefiihrt. Im Norden der Halle sollen Mitarbeiterstellplatze
entstehen. D. h. auf dem Plangebiet finden sowohl fir LKW als auch PKW Fahrverbin-
dungen statt. Die Nutzung der neu geplanten Hallen ist werktags (Montag — Samstag) im
Tagzeitraum (6.00 Uhr — 22.00 Uhr) geplant. Im Bebauungsplan sind die in dem § 8 Abs.
2, 3-4 und Abs. 3, 1 - 3 BauNVO aufgefiihrten Nutzungen nicht zuléssig.

Auf das Plangebiet wirken verschiedene Verkehrsgerdusche wie die Staatsstrale St
2281, die Staatsstrale 2262, die Bundesautobahn BAB A70, die Gemeindestralle ,Im
Maintal“ und die Bahnlinie 5102 Bamberg — Rottendorf ein.

In einer schalltechnischen Untersuchung durch das Ingenieurblro Méhler + Partner Inge-
nieure AG wurden die Ein- und Auswirkungen der zukinftigen Verkehrs- und Anlagenge-
rdusche auf und durch das geplante Vorhaben prognostiziert und nach entsprechenden
Anforderungen fiir Verkehrsgerdusche nach DIN 18005 bzw. der Verkehrslarmschutzver-
ordnung sowie flr Analgengeréusche nach TA Larm beurteilt.

Dazu wurden die im Gewerbegebiet geltende Tages- und Nachtrichtwerte aus der DIN
18005 als schalltechnische Orientierungswerte genommen. Die Orientierungswerte betra-
gen bei einem Gewerbegebiet (GE) tags 65 dB(A) und nachts 55 dB(A).

Durch die einwirkenden Larmimmissionen aus dem StraBenverkehr und dem Schienen-
verkehr ergeben sich an den jeweiligen Geb&udefassaden der geplanten Halle in einer
Aufpunkthohe von 6 Meter (iber Gelénde verschiedene iImmissionspegel. Dabei zeigt sich,
dass die héchsten Beurteilungspegel bis zu 68 dB(A) am Tag betragen und Uberschrei-
tungen der Orientierungswerte der DIN 18005 fiir Gewerbegebiete lediglich an der nérdli-
chen Gebéaudefassade um bis zu 3dB(A) auftreten.

Durch das Planvorhaben entstehen zusétzlicher Ziel- und Quellverkehr vom und zum
Plangebiet, der sich auf die Nachtbarschaft auswirkt. Das sich ergebende Verkehrsauf-
kommen wird aus den Angaben und Beschreibungen von dem Vorhabentrager zu den
geplanten Betriebsablaufen abgeleitet. Durch den An- und Abfahrverkehr der LKW bzw.
der Mitarbeiter ergibt sich ein zusétzliches Verkehrsaufkommen, das Schallemissionen an
den relevanten Immissionsorten in der Nachtbarschaft hervorruft. Das Planvorhaben fahrt
zu einer Erhohung der Verkehrsgerdusche. Bei der Berechnung wurde festgestellt, dass
es zu einer Erhdhung bis zu 0,4 dB(A) am Tag kommt. Der Immissionsgrenzwert am Tag
wird nicht Uberschritten und auch die eigentumsrechtliche Zumutbarkeitsschwelle von 70
dB(A) am Tag wird auch nicht erreicht.
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Durch die Vorbelastung auRerhalb des Plangebietes ergeben sich an den Plangebiets-
grenzen Pegel von bis zu 63 dB(A). Somit wird der Immissionsrichtwert der TA Larm fiir
Gewerbegebiete von 63 dB(A) um min. 2dB(A) unterschritten.

Aus dem Schallschutzgutachten ergeben sich folgende immissionsschutzrechtliche Fest-

setzungen: )

- Bei der Errichtung und Anderung von Gebiduden mit schutzbedlirftigen Aufenthalts-
raumen sind technische Vorkehrungen der jeweils aktuellen und als technische Bau-
bestimmung eingefiihrten Fassung der DIN 4109 vorzusehen.

Die schalltechnische Untersuchung vom Ingenieurbiiro Méhler+Partner ist Teil des
Bebauungsplans und zu berlicksichtigen.

Zusatzlich wird im Bebauungsplan unter Hinweisen aufgenommen, dass bei der bauli-
chen-technischen Ausfiihrung der Stand der Larmminderungstechnik zu beachten ist.

Das komplette Schallschutzgutachten und die Ergebnisse dazu liegen als Anlage (siehe
Anlage Schalltechnische Untersuchung) der Bebauungsplanunterlagen bei.

Hochwasserschutz

Das Plangebiet befindet sich in einem festgesetzten Uberschwemmungsgebiet des Mains
im Sinne des § 76 Abs. 1 Satz 1 WHG - HQ100, sowie in einem Risikogebiet im Sinne
des § 73 Absatz 1 Satz 1 WHG — HQextrem. Das Gewerbegebiet wird demnach gemaR
der Hochwassergefahrenkarte nahezu vollstandig bei einem Hochwasserereignis - HQ100
und einem HQextrem tberflutet. )

Da die Ausweisung neuer Baugebiete im AuRenbereich im Uberschwemmungsgebiet
grundsatzlich nicht zuldssig ist (§ 78 Abs. 1 WHG), ist in der Bauleitplanung die Méglich-
keit einer Ausnahme nach § 78 Abs. 2 WHG zu prufen. Aus diesem Grund hat die Ge-
meinde im Vorfeld der Bauleitplanung dieses Thema mit dem WWA Kronach und mit dem
Landratsamt Bamberg, Fachbereich Wasserrecht, besprochen. Nachdem es hier um die
Erweiterung eines vorhandenen Betriebs im Sinne einer sog. ,verlangerten Werkbank*
geht, kann eine Ausnahme, insbesondere gem. § 78 Abs. 2 Satz 1. Nr. 1 WHG in Aus-
sicht gestellt werden wenn,

1. keine anderen Moglichkeiten der Siedlungsentwickiung bestehen oder geschaffen
werden kénnen,

2. das neu auszuweisende Gebiet unmittelbar an ein bestehendes Baugebiet angrenzt,

3. eine Gefdhrdung von Leben oder Gesundheit oder erhebliche Sachschaden nicht zu
erwarten sind,

4. der Hochwasserabfluss und die Hohe des Wasserstandes nicht nachteilig beeinflusst
werden,

5. die Hochwasserriickhaltung nicht beeintréchtigt und der Verlust von verloren gehen-
dem Rickhalteraum umfang-, funktions- und zeitgleich ausgeglichen wird,

6. der bestehende Hochwasserschutz nicht beeintrachtigt wird,

7. keine nachteiligen Auswirkungen auf Oberlieger und Unterlieger zu erwarten sind,

8. die Belange der Hochwasservorsorge beachtet sind und

9. die Bauvorhaben so errichtet werden, dass bei dem Bemessungshochwasser nach §

76 Absatz 2 Satz 1, das der Festsetzung des Uberschwemmungsgebietes zugrunde
liegt, keine baulichen Schaden zu erwarten sind.
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Das Plangebiet liegt am nérdlichen Rand in der Hochwassergefahrenflaichen HQ100. Der
von Ost nach West verlaufende Hauptabflussbereich des Mains befindet sich in ca. 1 km
Entfernung, jenseits der Bundesautobahn BAB A70. Aufgrund der hoher gelegenen
Staatsstrale St 2281 und der Bundesautobahn wird ein oberflachlicher Ablauf bei einem
Hochwasserereignis nach Westen bzw. Sidwesten in Richtung Main verhindert. Dem-
nach hat der Planbereich keine nachteilige Beeinflussung auf den Hochwasserabfluss,
sondern dient eher als Uberschwemmungsfléche.

Das oben beschriebene Vorhaben liegt unmittelbar an dem bestehenden Gewerbegebiet
~Unterhaid West“ mit Anschiuss an das bestehende Betriebsgelande des Vorhabentra-
gers. Die Erweiterung erfolgt nur in dem bendtigten Umfang. Eine andere Entwicklung des
Gewerbegebietes bzw. des Betriebes an einer anderen Stelle im Gemeindegebiet schei-
det aus tatsdchlichen, rechtlichen, technischen und wirtschaftlichen Griinden aus.
Dadurch, dass die zu schaffende Ausgleichsfléche fur den Retentionsraumverlust im
raumlichen Zusammenhang mit der auszugleichenden Flache des Gewerbegebietes ,Un-
terhaid-West" liegt, sind laut Wasserwirtschaft eine negative Auswirkung auf die Hoch-
wassersituation nicht zu erwarten und eine Verschlechterung fiir Ober- und Unterlieger ist
nicht zu befiirchten. Das Volumen des verloren gehenden Riickhalteraums wurde im Be-
bauungsplanverfahren festgelegt, so dass ein umfang-, funktions- und zeitgleicher Aus-
gleich erfolgt.

Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen dienen dazu, dass eine hochwasser-
angepasste Bauausfilhrung im Uberschwemmungsgebiet garantiert werden kann. Das
Bauvorhaben ist so geplant, dass die Oberkante des fertigen FuRbodens des Erdge-
schosses (OK FFB EG) mit einer Héhe von 233,10 m (i NN (iber dem vom WWA angege-
benen HQ100-Kote von 232,22 m i NN liegt. Diese Hohenkote von 233,10 m i NN wird
damit erreicht, indem das Gelidnde des Plangebietes bis 2,3 Meter (iber das vorhandene
Gelénde aufgefiillt wird. Damit kann garantiert werden, dass die Sicherheit der Mitarbeiter
und der Umwelt gewahrleitstet ist. Da das Bauvorhaben iiber dem Bemessungshochwas-
ser errichtet wird, kann davon ausgegangen werden, dass bei richtiger Bauweise keine
baulichen Schaden zu erwarten sind. Im Bebauungsplan wird aufgrund der Lage im Uber-
schwemmungsgebiet auf eine hochwasserangepasste Bauweise hingewiesen und der
Abschluss einer Elementarschadensversicherung empfohlen.

Dennoch ist nach § 5 Abs. 2 WHG jede Person, die durch Hochwasser betroffen sein
kann, im Rahmen des ihr Méglichen und Zumutbaren verpflichtet, geeignete Vorsorge-
maflnahmen zum Schutz vor nachteiligen Hochwasserfolgen und zur Schadensminde-
rung zu freffen, insbesondere die Nutzung von Grundstiicken, den méglichen nachteiligen
Folgen fiir Mensch, Umwelt oder Sachwerte durch Hochwasser anzupassen.

Aus Sicht der Gemeinde sind die Méglichkeit einer Ausnahme nach § 78 Abs. 2 WHG fiir
die Ausweisung eines Bebauungsplanes vollsténdig gepriift und alle neun Voraussetzun-
gen des § 78 WHG Abs. 2 erfiilit.

Wasserrechtliche AusgleichsmaRnahmen
Der Ausgleich des fehlenden Retentionsraumes erfolgt im Bereich der Abbauflichen des
Kieswerkes Dotterweich im Gemeindegebiet Viereth-Trunstadt auf den Fliachen der Flur-
sticksnummern 1388 und 1390, der Gemarkung Viereth. In der Anlage ,Retentionsraum-
berechnung” (siehe Anlage 02_Retentionsraumberechnung) ist der Retentionsraumverlust
durch die Erweiterung der Firma ermittelt worden. Durch die MaBnahme gehen ca.
10.386 m® Retentionsraum verloren. Die Ermittiung des Retentionsraumverlusts ist als An-
lage dem Bebauungsplan angehangt.
Im Zuge der Auskiesung am Main wird der wasserrechtliche Ausgleich von ca. 10.386 m®
geschaffen. Die Bereitschaft des Kieswerkes Dotterweich zur Bereitstellung des Retenti-
onsraumes ist der Gemeinde zugesichert. Auf den mittlerweile volistdndig ausgekiesten
Flurstiicksnummern 1388 und 1390 (zusammen ca. 13.896 m?), der Gemarkung Viereth
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erfolgt der wasserrechtliche Ausgleich. Der Retentionsraumausgleich kann auf diesen
Flachen stattfinden, da die zum Ausgleich herangezogenen Abbaufléchen gegeniber den
urspriinglichen Abbaupléanen eine Erweiterungsflache darstellen und bei den urspringli-
chen Uberschwemmungsgebietsberechnungen noch keine Berlicksichtigung fanden. Das
Wasserwirtschaftsamt Kronach hat anhand qualifizierter Unterlagen den Retentions-
raumausgleich gepriift und sein Einversténdnis erklart, dass der verlorengehende Re-
tentionsraum auf den Grundstliicken mit den Flurstlicksnummern 1388 und 1390 (beide
Gemarkung Viereth) zeit-, umfangs- und funktionsgleich ausgeglichen werden kann.
Neben der faktischen Herstellung des Retentionsraumausgleichs ist dieser auch dinglich
zu sichern, indem bei den betreffenden ausgleichenden Fiursticken eine
Grunddienstbarkeit in das Grundbuch eingetragen wird. Zum dauerhaften Funktionserhalt
wurde mittlerweile eine notarielle Vereinbarung mit dem GrundstickseigentUmer zur
dinglichen Sicherung (Eintragung einer Grunddienstbarkeit zugunsten der Gemeinde
Oberhaid) abgeschlossen.
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Abb. 5 : Ubersichtsplan mit Lage des Retentionsraumausgleichs (ohne Mafistab)

Nach Angaben der Gemeinde Oberhaid bzw. der Firma Dotterweich sind auf den beiden
Flachen schon ca. 10.735 m® Retentionsraum hergestellt worden.
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Abb. 6 : Flache fiir den Retentionsraumausgleich (ohne MaRstab)

Die zukiinftig auf Privatgrund liegende Retentionsflache ist durch Eintragung einer be-
schrénkt persénlichen Dienstbarkeit in das Grundbuch zu sichern. Die Genehmigung nach
§ 78 Abs. 2 Satz 1 WHG stellt ein eigensténdiges Verfahren dar, das als verfahrensab-
schlieRende Entscheidung erst nach dem Feststellungs- bzw. Satzungsbeschluss bean-
tragt werden kann.

9. Gestalterische Ziele der Griinordnung

Ziel der Planung ist es das gesamte Areal moglichst einzugriinen. Hier sollen auch die
Belange des Naturschutzes und der Umwelt beriicksichtigt werden, indem bei der Umset-
zung verschiedene Vorgaben zur Durchgriinung des Baugebiets gemacht werden.

So ist pro angefangene 500 m? liberbauter Flache entweder ein Obst- bzw. Laubbaum
nach der Pflanzliste in der dort angegebenen Qualitét zu pflanzen. Die Bdume sind zu un-
terhalten und bei Ausfall/ Abgang zu ersetzen. Die Pflanzung ist spatestens ein Jahr nach
Bezug der Gebaude vorzunehmen.

Fir die Ausleuchtung des Gebietes sind zum Schutz nachtaktiver Schmetterlinge und an-
derer Insekten energieeffiziente LED-Leuchten mit reduziertem Blaulichtanteil zu verwen-
den. Die Leuchten sollten so niedrig wie méglich installiert werden (maximal 9 Meter Gber
der fertigen ErdgeschossfuBbodenoberkante), um die Fernwirkung zu reduzieren.

Um eine effektive Eingriinung zu erreichen sind nérdlich und westlich des Planbereiches
zusatzliche RandeingriinungsmafRnahmen vorgesehen.
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10.

Damit die Durchfiihrung der erforderlichen Eingriinungsmafinahmen des Bebauungsplans
gewahrleistet wird, ist im Zuge der Bauantragstellung ein »Freiflaichengestaltungsplan® mit
vorzulegen.

Zum Schutz von briitenden Végeln darf eine Baufeldfreimachung nur im Zeitraum vom
01.10 bis 28.02 erfolgen.

Umweltbericht

10.1
10.1.1

10.1.2

10.2

Einleitung
Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele des Bauleitplans

Wie oben dargestellt soll der Standort der Firma Mastertec GmbH & Co.KG auf die west-
lich angrenzenden Flichen auf der Gemarkung Staffelbach erweitert werden.
Umfang und Art der Bebauung ist den oben dargesteliten Beschreibungen zu entnehmen.

Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplénen festgelegten umweltrele-
vanten Ziele und ihrer Berlcksichtigung

Neben den allgemeinen gesetzlichen Grundlagen, wie dem Baugesetzbuch, den Natur-
schutzgesetzen, der lmmissionsschutz—Gesetzgebung, den Denkmalschutzgesetzen, der
Abfall- und Wassergesetzgebung und dem Bundes-Bodenschutzgesetz, wurden die Vor-
gaben aus dem Flachennutzungsplan, dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)
und aus der Regionalplanung fiir den ausgewahlten Raum berticksichtigt.

Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen ein-
schlieBlich der Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Dabei werden drei
Stufen unterschieden: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit.

Schutzgut Klima / Luft

Beschreibung:

Das Plangebiet liegt zwischen den niederschlagsreichen und kilteren HaRbergen im Nor-
den, dem Steigerwald im Westen und dem Fréankischen Jura im Osten. Der Planbereich
grenzt direkt am niederschlagsarmen und trockenen Bamberger Becken an. Mit mittleren
jahrlichen Niederschlagen von ca. 600 mm gehdrt es zu den trockenen Gebieten Bayerns.
Die mittlere jahrliche Temperatur liegt mit ca. 8° zu den warmeren Gebieten Bayerns. Mit
etwa 220 bis 230 Tagen ist die Vegetationsperiode relativ lang. Das Maintal im Allgemei-
nen hat eine groRe Bedeutung fiir die Sicherung des Frischlufttransportes. Der Trans-
portweg der Luft verlauft von West nach Ost.

Das geplante Baugebiet befindet sich im Randbereich der Mainaue. Talrdume beglinsti-
gen die Entwicklung von Kaltluftentstehungsgebieten und férdern somit die Zufuhr von
Frischluft.

Auswirkung:

Durch den jetzt schon hohen Versieglungsanteil in unmittelbarer Umgebung des Plange-
bietes mit Verkehrsflachen, Gebauden und Parkplatzen gibt es mit der Erweiterung des
Gewerbegebietes nach Westen auf die oben beschriebenen klimatischen Funktionen, vor
allem in Bezug auf die Kaltluftentstehung und den Frischlufttransport keine negativen
Auswirkungen. Jedoch kann bedingt durch die Erhéhung des Versiegelungsgrades und
durch die Zunahme des Mitarbeiter- und Zuliefererverkehrs das Kleinklima negativ beein-
flusst werden, in dem sich die Fliachen schneller aufheizen.
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Durch den versiegelten Boden kann kein Wasser verdunsten, weshalb die Fliche im
Sommer nicht zur Kiihlung der Luft beitragen kann. Eine maRgebliche Beeintrachtigung
der Lufthygiene durch bau- und betriebsbedingte Emissionen ist nicht zu erwarten. Anla-
gebedingt ist auch von einer geringen Beeintrachtigung des Schutzgutes Klima und Luft
auszugehen.

Ergebnis:
Im Gesamten ist von einer geringen Erheblichkeit des Schutzgutes Klima / Luft auszuge-
hen.

Schutzgut Boden

Beschreibung:

Im Uberschwemmungsgebiet der Mainaue liegen altere fluviale holozéne Ablagerungen
vor, die haufig von jiingeren Deckschichten aus Auelehm und Sand Uberlagert sind. Die
Bdden sind teilweise durchlassig. Im Planungsgebiet liegt kein Bodengutachten vor.

Auswirkungen:

Durch die geplante Nutzung und die festgesetzte Grundfléchenzahl ist mit mittlerer bis
hoher Versiegelung/Uberbauung zu rechnen. Um die Gefahr vor Uberschwemmungen zu
reduzieren, kommt es schon wahrend der Bauphase zu einer flachigen Auffiillung im
Plangebiet und der Boden wird auf groReren Flachen versiegelt und tiberbaut sowie ge-
gebenenfalls baubedingt durch Umlagerungen, Zwischenlagerungen etc. (z. B. auch im
Rahmen der Gestaltung) umgestaltet. Betriebsbedingt kann nach vollstandiger Umset-
zung des geplanten Vorhabens von einer hohen Beanspruchung des Schutzgutes Boden
ausgegangen werden. Ackerbdden gehen verloren und es erfolgt ein Eingriff in den
Oberboden und die darunter liegenden Bodenschichten. Durch die Bodenversiegelung
gehen die Bodenfunktionen wie Produktionsfunktion, Lebensraumfunktion sowie Puffer-,
Speicher- und Filterfunktion im Bereich von Versiegelung fast vollstandig verloren. Im Be-
bauungsplan sind Hinweise fiir den Umgang mit dem Oberboden/Unterboden als auch bei
Altlastenverdachtsféllen aufgenommen.

Durch die Nutzungsénderung erfolgt keine landwirtschaftliche Produktion mehr auf der
Flache, es wird nicht mehr gedingt oder andere bodenmechanische Bearbeitung durch-
gefuhrt.

Ergebnis:

Aufgrund der Erhéhung des Versiegelungsgrades, der flachigen Auffillung und des fast
vollstandigen Verlustes der Bodenfunktion sind Umweltauswirkungen hoher Erheblichkeit
Zu erwarten.

Schutzgut Wasser

Beschreibung:

Der Planbereich liegt weder im Wasserschutzgebiet noch sind Vorrang- oder Vorbehalts-
flachen fir die &ffentliche Trinkwasserversorgung bzw. Oberflachengewésser betroffen.
Allerdings liegt das Gebiet im Uberschwemmungsbereich des Mains. Durch die neuen
Gewerbebauten mit einer geplanten flachigen Aufflllung wird in den Uberschwemmungs-
bereich des Mains eingegriffen. Da die Ausweisung neuer Baugebiete im AuRenbereich
im Uberschwemmungsgebiet grundsétzlich nicht zulassig ist (§ 78 Abs. 1 WHG), wurde in
der verbindlichen Bauleitplanung die Mdglichkeit einer Ausnahme nach § 78 Abs. 2 WHG
gepruft. Dabei wurde festgestellt, dass alle neun Voraussetzungen des § 78 WHG Abs. 2
erfullt sind. Im Zuge der MaRnahmen kommt es zu einem Retentionsraumverlust von ca.
10.386 m?. Fur diesen Verlust wird im gleichen Umfang Retentionsraum geschaffen.

Es ist vorgesehen, dass Oberflichenwasser dem gemeindlichen Sickerbecken im Siid-
westen des Gewerbegebietes zu zufiihren, um es zu versickern und dem Grundwasser
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wieder zur Verfligung zu stellen. Genauere Aussagen Uber die Grundwasserverhiltnisse
kénnen nicht gemacht werden.

Auswirkungen: )

Um den Eingriff in den Uberschwemmungsbereich des Mains und den Retentionsraum-
verlust von ca. 10.386 m® auszugleichen, wird im Bereich der Abbauflachen des Kieswer-
kes Dotterweich in dem Gemeindegebiet Viereth-Trunstadt Retentionsraum geschaffen.
Auf den mittlerweile vollstandig ausgekiesten Flurstiicksnummern 1388 und 1390, der
Gemarkung Viereth erfolgt der wasserrechtliche Ausgleich. Nach Angaben der Gemeinde
bzw. der Firma Dotterweich sind auf den beiden Flichen schon ca. 10.735 m* Retentions-
raum hergestellt worden.

Durch die geplante Bebauung mit den entstehenden Lagerflachen, Parkplitzen etc. und
die damit verbundene Fldchenversiegelung wird anlage- und betriebsbedingt der Oberfl-
chenabfluss vermehrt und beschleunigt, sowie das Riickhaltevolumen des belebten Bo-
dens vermindert. Daher ist die Grundwasserneubildungsrate relativ gering. Durch ent-
sprechende VermeidungsmaRRnahmen sowie Festsetzungen und Hinweise im Bebau-
ungsplan lassen sich diese Auswirkungen reduzieren. So ist es vorgesehen, dass Ober-
flachenwasser dem bestehenden Sickerbecken zu zufihren und dem Grundwasser zur
Verfiigung zu stellen.

Ergebnis:
Aufgrund der Versiegelung und Eingriff in den Uberschwemmungsbereich des Mains sind
Umweltauswirkungen mittlerer Erheblichkeit zu erwarten.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Beschreibung:

Das Planungsgebiet liegt am nérdlichen Rand im Talraum des Mains, am westlichen
Rand des Gewerbegebietes ,Unterhaid West* und wird im Norden von der Staatsstrale
2281 und der Bahnlinie Bamberg-Rottendorf, im Osten vom Gewerbegebiet, im Siiden
und Westen von landwirtschaftlichen Flachen umgrenzt. Im Plangebiet sind keine Gehél-
ze oder Baumstrukturen vorhanden.

Durch das weitestgehend strukturarme Plangebiet ist das Vorkommen streng geschutzter
Tier- und Pflanzenarten eher auszuschlieRen. Besondere Habitate oder Biotopstrukturen
die dies begriinden, sind im Hauptgeltungsbereich kaum zu finden. Durch die Bearbeitung
der Flachen und die Nahe zu dem vorhandenen Gewerbegebiet, den StraRen/Schienen
und den landwirtschaftlichen Nutzflichen ist das Plangebiet haufig gestort.

In Absprache mit der unteren Naturschutzbehérde (uNB) ist aufgrund des Vorhabens eine
fachliche Untersuchung fiir ein Vorkommen von Feldbriiter (z.B. Feldlerche, Rebhuhn) er-
forderlich. Diese spezielle artenschutzrechtliche Priifung ist im Jahr 2022 durch die Dipl.
Biologin R. Kriiger durchgefiihrt worden. Als Ergebnis dieser Untersuchung wurde keine
Brut von Feldbrlter auf dem Areal oder in der niheren Umgebung festgestellt. Dazu not-
wendige Vermeidungs- und CEF-MaRnahmen sind im Verfahren eingearbeitet. Im darauf-
folgenden Absatz wird die von der biologischen Fachkraft erstellte artenschutzrechtliche
Untersuchung zusammengefasst.

Zusammenfassung artenschutzrechtlicher Bericht:
Die Fléchen sind firr einige wenige Vogelarten wie die Feldlerche pradestiniert. Im Zeit-
raum der Untersuchung wurde keine Brut der Feldlerche festgestellt werden. Die Flache
wurde teilweise als Nahrungsstatte im Bereich der nordlichen angrenzenden Hecke ge-
nutzt. Fur Flederméause ist die Eingriffsfliche von untergeordneter Bedeutung. Ein Vor-
kommen der Zauneidechse im Gebiet ist anhand der vorhandenen sandig-mageren Struk-
turen nicht génzlich auszuschlieRen. Aus diesem Grund wurde die MaRnahme V 4 (Schaf-
fung eines Eidechsenhabitats) empfohlen. Anderen Tiergruppen wie Amphibien, Nachtfal-
ter kdnnen aufgrund fehlender Habitatstrukturen im Gebiet ausgeschlossen werden.
Schiitzenswerte Pflanzenarten konnten auch nicht nachgewiesen werden.
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Als Ergebnis dieser Untersuchung wurden verschiedene Vermeidungsmafinahmen und
artspezifische Manahmen festgelegt.
Um Gefahrdungen der nach den hier einschlagigen Regelungen geschiitzten Tier- und
Pflanzenarten zu vermeiden oder zu mindern, sind folgende Vorkehrungen zur Vermei-
dung und zum Ausgleich vorzusehen:

V1. Baufeldraumungen haben entsprechend § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG auRer-halb der
Brutzeiten von Vdgeln, also zwischen 1. Oktober und 28. Februar eines Jahres stattzufin-
den.

V2: Der schmale Griinstreifen an der West- und Nordgrenze der Baufldche ist mit bliiten-
reichem heimischem Saatgut anzuséen und extensiv zu pflegen.

V3: Vermeidung von groRen Glasfassaden bei den neuen Geb&uden oder Absicherung
derer gegen Vogelschlag

V4: Vorsorglich wird das Anlegen eines Eidechsenmeilers auf sandigem Substrat empfoh-
len.

Des Weiteren sind folgende artspezifischen MaRnahmen zur Sicherung der kontinuierli-
chen &kologischen Funktionalitit (CEF-MaRnahmen) der betroffenen Fortpflanzungs- und
Ruhestatten erforderlich:

CEF 1: Die neuen Fassaden sind, wo méglich, zu begriinen.

CEF 2: Als Ersatz fiir den Verlust von potentiell fir Végel nutzbaren Habitatstrukturen an
den bestehenden Gebzuden sind am neuen Gebiude 5 Vogelnistkdsten anzubringen:
3 Nistkéasten fur Héhlenbriiter, z.B. div. Meisenarten, Star oder Turmfalke, Bachstelze und
2 Halbhéhlen fir z.B. Grauschnapper, Hausrotschwanz, Rotkehichen. Deren langfristige
Pflege ist zu sichern.

CEF 3 Anbringen von 3 Spatzennistkasten (ie 3 Brutplatze) an den neuen Gebauden als
Ersatzhabitat fiir Haus- bzw. Feldsperling

Der komplette artenschutzrechtliche Bericht ist als Anlage dem Bebauungsplan ange-
héngt.

Auswirkung:

Durch die bestehende Infrastruktur, das Gewerbegebiet und die landwirtschaftliche Bear-
beitung der Fldchen, wird das Gebiet haufig gestért. Durch die Erweiterung des Gewerbe-
gebietes kommt es wahrend der Bauphase und auch nach Fertigstellung der Anlage zu
einer Verringerung einer potenziellen Nahrungsflache im Bereich des Geltungsbereiches
fr verschiedene Arten. Hierdurch gehen keine wichtigen Strukturen fiir diese verloren, da
es im direkten Umfeld vergleichbare und bessere Lebensrdume gibt. Durch den Betrieb
auf der Erweiterungsfliche wirken neben den jetzigen Beeintrachtigungen zusitzliche
Immissionen auf die Tierwelt ein. Eine artenschutzrechtliche Untersuchung hat festge-
stellt, dass keine Verbotstatbestinde des § 42 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 des BNatSchG im
Planbereich der geplanten Erweiterung bei Aufnahme der VermeidungsmaRnahmen und
der Kompensationsmafinahmen vorliegen. Im Untersuchungsgebiet wurden keine streng
geschutzten Tierarten ohne gemeinschaftsrechtlichen Schutzstatus festgestellt.

Ergebnis:
Es sind Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.
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Schutzgut Landschaft

Beschreibung:

Das Untersuchungsgebiet befindet sich im Randbereich der Mainaue, am siidlichen Rand
der Auslaufer des Naturraums HaRberge. Der Untersuchungsraum liegt auf der Grenze
zwischen dem flachen Talgrund und den ndrdlich ansteigenden Héngen des Talraumes.
Das Landschaftsbild in diesem Bereich ist durch das Maintal mit den teilweise bewachse-
nen Héngen, durch die landwirtschaftlichen Flachen, durch das bestehende Gewerbege-
biet und durch die vorhandene Infrastruktur (St 2281, Bahnlinie, BAB A70, Freileitungen
Strom) geprégt.

Auswirkungen:

Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan wachst das Gewerbegebiet ,Unterhaid
West" anlagebedingt weiter in die Landschaft hinaus. Die Geb&udekubatur der neuen La-
ger- und Produktionshalle wird sich an der bestehenden Bebauung des Gewerbegebietes
orientieren. Durch den Neubau wird in die Landschaft eingegriffen und die Ortsansicht von
Unterhaid wird sich durch die neue Gewerbeflache im geringen MaRe verandern. Dieser
Eingriff wird durch verschiedene MaRnahmen wie die Anpflanzung von Biumen, Eingri-
nungsstreifen reduziert und ist im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung
auszugleichen.

Ergebnis:

Die GroRe und Form der neuen Hallen fiihrt zu einer Beeintrachtigung des Landschafts-
bildes, der Gesamteindruck des Landschaftsbildes wird sich in diesem Bereich durch die
Erweiterung des Gewerbegebietes aber nicht entscheidend verdndern. Durch die Bebau-
ung sind Umwelteinwirkungen mittlerer Erheblichkeit zu erwarten.

Schutzgut Mensch

Das Planungsgebiet liegt am nérdlichen Rand im Talraum des Mains, am westlichen
Rand des Gewerbegebietes Unterhaid West und wird von der Staatsstrale 2281, der
Bahnlinie Bamberg-Rottendorf, dem Gewerbegebiet, von landwirtschaftlichen Flachen
umgrenzt. Nordlich des Planbereiches fiihrt ein Radweg entlang der Bahnlinie zwischen
Unterhaid und Staffelbach vorbei, der durch die Planung aber nicht betroffen ist. Durch die
Erweiterung des Gewerbegebietes entstehen betriebsbedingt neue Larmemissionen, be-
dingt durch den Mitarbeiter- und den Zulieferer-/Abholverkehr und durch die Anlagenge-
réausche in der Produktionshalle.

Durch die anlagebedingte Erweiterung der Gewerbeflache wird keine grofle Minderung
der Naherholungsfunktion beim Schutzgut Mensch erwartet, da dieser Bereich des Main-
tals fir die Freizeitaktivititen eine eher untergeordnete Rolle spielt und die unmittelbare
Umgebung schon durch die Infrastruktur und das bestehende Gewerbegebiet vorbelastet
ist.

Die Lebensqualitat fiir den Menschen wird sich aufgrund der Erweiterung des Gewerbe-
gebietes nicht wesentlich verschlechtert. Die Betroffenheit dieses Schutzgutes ist deshalb
gering.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter
Es sind keine Bau-, Boden- oder Landschaftsbildpragende Denkmale im Planbereich oder
darliber hinaus vorhanden und keine schiitzenswerten Ensembles betroffen. Sichtbezie-
hungen oder Blickachsen werden durch den Erweiterungsbau nicht gestort.
Sollten jedoch dennoch Bodendenkmaler aufgefunden werden, so sind diese Funde un-
verandert zu belassen und geméaR Art. 8 Abs. 1 und Abs. 2 BayDSchG unverziiglich dem
Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege oder der Untere Denkmalschutzbehérde zu
melden.
Weder bau-, anlage- noch betriebsbedingt sind erhebliche Auswirkungen auf dieses
Schutzgut zu erwarten.
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10.3

10.4

10.4.1

Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfithrung der
Planung

Wiirde die vorgesehene Planung nicht durchgefiihrt werden, kénnte auf der Flache keine
Erweiterung des Betriebs in unmittelbare Nihe stattfinden und eine geordnete bauliche
Weiterentwicklung der Firma wére nicht gewahrleistet. Die Fliche wiirde weiterhin als
landwirtschaftliche Flache genutzt werden und als Nahrungshabitat fiir verschiedene Ar-
ten zur Verfligung stehen.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
VermeidungsmaBRnahmen bezogen auf die verschiedenen Schutzgiiter

Schutzgut Boden und Wasser

Zur Reduzierung der anfallenden Abflussmengen von Oberflaichenwasser sind entspre-
chende MaBnahmen zur Riickhaltung (z. B. Zisternen) und Nutzung von Regenwasser
empfohlen. So wird das anfallende Oberflachenwasser im Plangebiet getrennt vom
Schmutzwasser durch den vorhandenen Oberfléchenwasserkanal in der StraRe ,Im Main-
tal* oder durch einen neuen Kanal dem gemeindlichen Sickerbecken im Siidwesten des
Gewerbegebietes zugefiihrt, um es dem Grundwasser wieder zur Verfligung zu stellen.

Der belebte Oberboden (Mutterboden) und ggf. der kulturfdhige Unterboden sind durch
den Bau der Gebaude nach § 202 BauGB zu schonen, getrennt abzutragen, fachgerecht
zwischenzulagern, vor Verdichtung zu schiitzen und nach den Vorgaben des §§ 6-8
BBodSchV ortsnah innerhalb der gleichen geologischen Einheit zu verwerten. Der nicht
kulturfahige Unterboden und das Untergrundmaterial sollte innerhalb des Vorhabenberei-
ches in technischen Bauwerken verwendet werden, um eine Entsorgung zu vermeiden.
Bei Planung und Durchfiihrung des Bauvorhaben mit Erd- und Tiefbauarbeiten sind zum
Schutz des Bodens vor physikalischen und stofflichen Beeintrdchtigungen sowie zur Ver-
wertung des Bodenmaterials die Vorgaben der DIN 18300 (Erdarbeiten), DIN 18915 (Bo-
denarbeiten im Landschaftsbau), DIN 19731 (Verwertung von Bodenmaterial) und DIN
19639 (Bodenschutz bei Planung und Durchfiihrung von Bauvorhaben) entsprechend zu
beriicksichtigen.

Im Ubrigen wird im Umgang mit Bodenmaterial auf die einschlagigen Gesetze und Merk-
blatter verwiesen.

Schutzgut Tiere und Pflanzen, Schutzgut Landschaft und Mensch

Durch die Lage des Geltungsbereiches wurden Eingriffe in bestehende Schutzgebiete,
Landschaftsschutzgebiete oder Trinkwasserschutzgebiete vermieden. Der nérdlich gele-
gene angrenzende Naturpark ,HaRberge” ist von der Planung nicht betroffen. Das Pla-
nungsgebiet weist zum jetzigen Zeitpunkt keine besonderen Habitate oder Biotopstruktu-
ren auf, die ein Vorkommen von besonders oder streng geschiitzten Arten begriinden
(siehe Kapitel 10.2).

Um die Fernwirkung des Gebéudes so gering wie méglich zu halten, ist nur eine zweige-
schossige Bauweise zugelassen und die Gebaudehthe wurde auf 9,0 m (max. Traufho-
he/Attika) begrenzt. Zur besseren Integration in die Landschaft ist westlich und nérdlich
zur freien Landschaft hin ein Eingriinungsstreifen vorgesehen.

Je 500 m? neu Uberbauter Grundstiicksflache sind ein Baum gemaR der Pflanzliste in der
dort angegebenen Pflanzqualitat zu pflanzen, dauerhaft zu unterhalten und bei Ab-
gang/Ausfall zu ersetzen.

Fir die Ausleuchtung des Baugebietes sind energieeffiziente und insektenfreundliche
LED-Leuchten mit reduziertem Baulichtanteil zu verwenden. Die Leuchten sollten so nied-
rig wie moglich installiert werden (maximal 9 Meter Uber der fertigen Erdgeschossfullbo-
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denoberkante), um die Fernwirkung zu reduzieren. Werbeanlagen sind nach 22.00 Uhr
auszuschalten.

10.4.2 Ausgleich

Die Ermittlung des Ausgleichsbedarfs erfolgt nach dem Leitfaden ,Bauen im Einklang mit
Natur und Landschaft‘(2021) zur Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung
in der Bauleitplanung.

Ermittlung des Ausgleichsbedarfs

Im geplanten Gewerbegebiet liegen unterschiedliche Flachen mit unterschiedlicher Be-
deutung fiir den Naturhaushalt und das Landschaftsbild vor. Das geplante Gewerbegebiet
liegt im rechtskréftigen Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Unterhaid-West* und stelit dort
eine Sukzessionsfliche und eine Eingrlinungsstreifen dar. Die Flachen werden derzeit
ackerbaulich intensiv genutzt bzw. stellen eine Grinanlage am Siedlungsbereich dar. In
Ricksprache mit der unteren Naturschutzbehérde (UNB) ist zur Berechnung des Aus-
gleichsbedarfes der derzeitige Zustand der Flichen als Ausgangszustand zu bewerten.
Der Leitfaden sieht eine Einteilung der Eingriffsflache im Biotop- und Nutzungstypen gem.
Biotopwerteliste (BayKomV) vor, welche Wertpunkte zugeordnet sind. Die Eingriffsschwe-
re entspricht der GRZ (Ausnahme bei Biotoptypen von 11 oder mehr Wertpunkten) bzw.
des geplanten Versiegelungsgrades. Laut uNB ist als Beeintrachtigungsfaktor nicht die
GRZ sondern 1 anzusetzen, da keine Durchgriinung der Fléche erfolgt. Der Ausgleichs-
bedarf in Wertpunkten wird dann wie folgt berechnet:

Eingriffsfldche x Ausgangszustand x Eingriffsfaktor

Laut uNB kann ein Planungsfaktor aufgrund von VermeidungsmaRnahmen, die eine Re-
duktion des Ausgleichsbedarfes rechtfertigen, nicht gewéhrt werden, da bis dato auf dem
bisherigen Betriebsgeldnde keine VermeidungsmalRnahmen umgesetzt wurden.

Durch den rechnerisch ermittelten Ausgleichsbedarf des Schutzguts Arten und Biotope
werden normalerweise auch Beeintréchtigungen der Schutzgiiter Boden, Wasser, Klima
und Luft mit abgedeckt. Im vorliegenden Fall wird aufgrund der hohen Ertragszahl des
Ackers von 67-73 die Wertpunktzahl um einen Wertpunkt, d. h. von 2 WP auf 3 WP, fiir
die Ackerflache erhoht.

Die Flache wird entsprechend der Biotopwertliste in Absprach mit der unteren Natur-
schutzbehdrde in verschiedene Biotop- und Nutzungstypen eingestuft.

Der Eingriffsfaktor wird auf Basis der Eingriffsschwere betrachtet und betragt im vorlie-
genden Fall 1,0.
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Abb.7: Ausgangszustand des Plangebietes (ohne MaRstab)

Zur Ermittlung des Ausgleichsbedarfs wird die gesamte Planungsbereichsfliche von

8.382 m? herangezogen. Die Fliche befindet sich im Naturraum D56, Mainfrankische Plat-
ten.

Durch die Ausweisung der Flichen als Gewerbegebiet sind folgende Flachen betroffen:

27132



Rote Flédche in der Abbildung: derzeit wird diese Flache als Griinanlage o. Baumbestand
am Siedlungsbereich genutzt.

Griine Flache_in der Abbildung: derzeit ist die Fliche als Ruderalflache mit Ruderalbe-
wuchs belegt.

Gelbe Fldche in der Abbildung: derzeit intensiv genutzte Ackerflache. Aufgrund der ho-
hen Ertragszahl des Ackers von 67-73 erhéht sich die Wertpunktzahl um einen Wertpunkt,
d.h. von 2 WP auf 3 WP

Aufteilung des Planbereiches It. Biotopwertliste:
Rote Flache- P11 (1.055 m? - Eingriinung): Griinanlage o. Baumbestand = 5 WP

Griine Fliche - P 431 (363 m? - Ruderalfldche): vegetationsarme / -freie Ruderalfl-
chen im Siedlungsbereich = 2 WP

Gelbe Flidche - A 11 (6.964 m? - Ackerflache): Intensiv bewirtschafteter Acker
= 2 WP; aufgrund der hohen Ackerzahl (67 -73) erfolgt eine Erhéhung
der WP-Zahl um einen WP = 3 WP

Tab.1: Ermittlung des Ausgleichsbedarfes

Laut uNB kann ein Planungsfaktor aufgrund von VermeidungsmaRnahmen, die eine Re-
duktion des Ausgleichsbedarfes rechtfertigen, nicht gewahrt werden, da bis dato auf dem
bisherigen Betriebsgelinde keine VermeidungsmaRnahmen umgesetzt wurden.

Der Ausgleichsbedarf der Einbeziehungssatzung beléuft sich insgesamt auf 26.893 WP.
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10.5

Externe Ausgleichsfliche

Der gesamte Ausgleichsbedarfes wird auf der externen Ausgleichsflache FI. Nr. 197 der
Gemarkung Prachting im Markt Ebensfeld, Landkreis Lichtenfels ausgeglichen. Der Aus-
gleich findet auf den Flachen eines privaten Okokontobetreibers .Biolandbetrieb Murr-
mann®, Bernreuth 8, 96260 Weismain in der Naturraum-Haupteinheit D59 ,Frankisches
Keuper-Lias-Land"“ statt. Um die bendtigten 26.893 Wertpunkte zu decken wird auf dem
Okokonto des Okokontobetreibers zugegriffen. Da der Planungsbereich nur 200 Meter
von der Naturraum-Haupteinheit D59 ,Frankisches Keuper-Lias-Land" entfernt liegt, hat
sich die uNB einverstanden erklart, dass der Ausgleich in diesem Naturraum (Hauptein-
heit D59) stattfinden kann. Laut Schreiben vom 03.01.2023 ist das zusténdige Landrats-
amt Lichtenfels mit ,dem Konzept sowie den vorgeschlagenen MaRnahmen einverstan-
den und erkennen diese als OkokontomafRinahme an.“ Die Flichen werden durch das
Landratsamt als Okokontoflachen dem Landesamit fiir Umwelt gemeldet.

Auf einer Teilflache der Flurnummer 197 der Gemarkung Prachting, Markt Ebensfeld im
Landkreis Lichtenfels ist aus einer Ackerfléche ein artenreiches Griinland (ca. 3.381 m?)
entstanden. Auf dieser Teilfliche wird der Ausgleich von 26.893 Wertpunkten gedeckt.
Die Wertpunktzahl entspricht einer GréRe von 3.381 m2. Die Herstellung der Ausgleichs-
flache ist schon vollzogen. Eine Anerkennung des Landratsamtes Lichtenfels Okokon-
tomalinahme liegt vor. Die kompletten Unterlagen (MaRnahmenkonzept, Berechnung,
Plan Zuordnung, Bestitigung UNB) sind in der Anlage 04 des Bebauungsplanes ange-
hangt.

Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden

GeméR § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegan-
gen werden; dabei sind zur Verringerung der zusitzlichen Inanspruchnahme von Flachen
flir bauliche Nutzungen die Méglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere
durch Wiedernutzbarmachung von Flichen, Nachverdichtung und andere MaRnahmen
zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Maf} zu
begrenzen. AuRerdem ist geman § 15 Abs. 3 BNatSchG ,bei der Inanspruchnahme von
land- und forstwirtschaftlich genutzten Flachen fiir Ausgleichs- und ErsatzmafRnahmen auf
agrarstrukturelle Belange Riicksicht zu nehmen und landwirtschaftliche genutzte Flachen
nur im notwendigen Umfang zu beanspruchen. Diese Grundsétze sind nach § 1Abs. 7
BauGB in der Abwéagung zu berlicksichtigen

Im Kapitel 1 dieser Begriindung sind die Griinde fiir eine Ausweisung eines Gewerbege-
bietes an dieser Stelle dargelegt. Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans handelt es sich bei dem geplanten Flachenumfang um eine dem Vorhaben
entsprechende Erweiterung. Man schafft nur eine der Firma dienliche Flachengrofe. So-
mit konnte eine komplette Neuansiediung auf der ,Griinen Wiese" mit Beanspruchung
noch gréBerer landwirtschaftlicher Flachen vermieden werden. Die Aufstellung des Be-
bauungsplans folgt dem Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden, indem
die grinordnerischen MaRnahmen/VermeidungsmaRnahmen sich positiv auf den Kom-
pensationsfaktor auswirken. So konnte der notwendige Ausgleichsbedarf und die in An-
spruch zu nehmende Flache fir den Ausgleich reduziert werden.

Im Bereich des Plangebietes sind die Anforderungen der diversen Normen und einschli-
gigen Gesetzen und Merkblatter bezliglich des schonenden Umgangs mit Oberboden und
dem kulturfahigen Unterboden einzuhalten (Erhalt der Versickerungsfahigkeit, schonender
Umgang mit Oberboden, Arbeiten bei bestimmter Bodenfeuchtigkeit etc.). Ein Hinweis da-
zu ist im Bebauungsplan enthalten.
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10.6 Alternative Planungsméglichkeiten

10.7

Im Baugesetzbuch (Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 und § 2a) wird die Betrachtung der Null-
Variante sowie ,anderweitiger Planungsméglichkeiten, wobei die Ziele und der riumiiche
Geltungsbereich des Bauleitplans zu beriicksichtigen sind“, gefordert.

Planungsalternativen hat die Gemeinde Uberprift. Bei der Prifung hat die Gemeinde auch
die Potentiale der Innenentwicklung vollsténdig untersucht.

Mégliche Alternativstandorte sind in der Gemeinde Oberhaid bedingt durch die Topografie
bzw. durch die rdumiiche Enge nicht vorhanden. Im Norden von Unterhaid werden Alter-
nativstandorte durch die Bahnlinie beschrankt, im Siiden begrenzt die Uberschwem-
mungslinie des Mains einen méglichen Alternativstandort. Dartiber hinaus hatte eine dor-
tige Ansiedlung eine wesentlich gréRere Behinderung des Abflusses des Mains zur Folge.
In Oberhaid scheitert eine Ansiedlung durch die im Siiden verlaufende Bahnlinie und die
jenseits der Bahnlinie verlaufende Uberschwemmungslinie des Mains. Im Westen hindern
u. a. das Sportplatzgeldnde und der Wald eine Ansiedlung der Firma. Im Osten von Ober-
haid sind gewerbliche Bauflachen und Sonderbauflichen im Flachennutzungsplan darge-
stellt, Teilflachen davon sind aber durch ein laufendes Bauleitplanverfahren (Bebauungs-
plan ,Am Bau- und Wertstoffhof* belegt. Weitere Flichen in diesem Bereich stehen der
Gemeinde aus eigentumsrechtlichen Griinden nicht zur Verfligung. Darliber hinaus be-
deutet eine Neuansiedlung des kompletten Betriebes inkl. der geplanten Erweiterung an
anderer Stelle im Gemeindegebiet eine zusatzliche Flachenversiegelung von ca. 2,0 ha.
Dies stellt einen wesentlich groReren Eingriff in Natur und Landschaft dar, als eine Erwei-
terung am bisherigen Standort, fiir den nur rund ca. 0,85 ha Versiegelung notwendig wird.
Zusatzlich birgt eine Entwicklung von gewerblichen Baufldchen in den Innenbereich oder
an den unmittelbaren Rand von einem Ort haufig die Gefahr von Konflikten zwischen der
einheimischen Bevélkerung und dem Gewerbebetrieb durch Immissionen (Larm, Geruch
etc.). Somit kénnen magliche Flichen weder im Innenbereich noch im AuRBenbereich iden-
tifiziert werden.

Andere Standortalternativen, die eine ahnlich gunstige Lage am Rand des bestehenden
Gewerbegebietes und direkt neben dem Betrieb aufweisen, sind in Oberhaid nicht vor-
handen. Dieser Standort bietet sich auch aufgrund der wirtschaftlichen und technischen
Faktoren an. Dieser Standort kann nur realisiert werden, wenn vor allem die Belange des
Hochwasserschutzes beriicksichtigt werden kénnen.

Unter Beachtung der Zielsetzungen, der vorhandenen Strukturen und des rdumilichen Gel-
tungsbereiches sind keine anderweitigen Planungsmdglichkeiten vorhanden. Auch wird
ein Verzicht auf das Vorhaben (Null-Variante) der Zielsetzung des Vorhabentragers nicht
gerecht.

Beschreibung der Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und Kenntnisliicken

Im Umweltbericht wurden die Auswirkungen des Vorhabens auf alle umweltrelevanten Be-
lange analysiert und dargestellt. Die Belange auf die Schutzgiiter Mensch, Tiere und
Pflanzen, Biologische Vielfalt, Klima/Luft, Wasser, Boden, Landschaft, Kultur- und Sach-
gliter wurden untereinander im vorliegenden Umweltbericht beschrieben.

Als Grundlage fiir die Bearbeitung diente der Flachennutzungsplan, die Auswertung von
Luftbildern, die Ergebnisse der Ortsbegehungen und Recherchen (iber weitere Informati-
onsportale im Internet. Auch Erkenntnisse aus der saP (spezielle artenschutzrechtliche
Prlifung) dienten zur Beurteilung des Schutzgutes Tiere und Pflanzen. Der Umweltbericht
wurde nach dem ,Leitfaden zur Umweltpriifung in der Bauleitplanung® erstellt, die Ein-
griffsregelung nach dem Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft* (2021)
durchgefiihrt. Die Analyse und Bewertung der Schutzgtiter erfolgte verbal argumentativ.
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10.8 MaRnahmen zur Ubewvachung (Monitoring)
Es wurden keine MonitoringmafRnahmen festgelegt.
10.9 Allgemein verstindliche Zusammenfassung
Die Firma Mastertec GmbH & Co.KG will durch den Ausbau Ihrer Lager — und Produkti-
onsstatte die mittlerweile beengten Platzverhaltnisse auf dem jetzigen Areal verbessern
und ihren Betrieb erweitern. An dem neu geplanten Standort sind derzeit keine wertvollen
Lebensrdume oder streng geschiitzte Arten bekannt. Eine Erheblichkeitsabschatzung
kam zu dem Schluss, dass durch das geplante Vorhaben geringe bis mittlere erhebliche
Beeintrachtigungen auf die Schutzgiiter Klima/Luft, Wasser, Pflanzen/T iere, Landschaft
und Mensch zu erwarten sind. Auf das Schutzgut Boden sind bedingt durch die Versiege-
lung und die Auffiillungen in dem Plangebiet die Beeintréchtigungen eher hoch einzustu-
fen. Auf das Schutzgut Kultur- und Sachgiiter sind keine Auswirkungen erkennbar.
Durch die Lage des Gewerbegebietes, durch die Versickerung des Oberflichenwassers
vor Ort und durch andere Festsetzungen, werden differenzierte Vermeidungsmafnahmen
getroffen. Der ermittelte Ausgleichbedarf wird auRerhalb des Planungsbereiches des vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes ausgeglichen. Die nachstehende Tabelle fasst die
Ergebnisse zusammen.
Schutzgut Baubc_adlngte Anlag.ebedlngte Betrle-_bsbedlngte Ergebnis
Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen
. geringe geringe geringe geringe
Klima /Luft | B heblichkeit | Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit
hohe hohe hohe
Boden nohe Erheblichkeit | Erheblichkeit Erheblichkeit
Erheblichkeit rheblichkei rheblichkei rheblichkei
mittlerer mittlerer mittlerer mittlerer
Wasser Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit
Tiere und geringe geringe geringe geringe
Pflanzen Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit
mittlerer mittlerer mittlerer mittlerer
Landschaft | £\ ichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit
Mensch geringe geringe geringe geringe
Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit
Kultur- und keine keine keine keine
Sachgliter Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen

Tab.2: Zusammenfassung der Umweltauswirkungen
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