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1. Planungserfordernis und Zielsetzung der Planung

Der Gemeinderat der Gemeinde Oberhaid hat am 22.09.2020 beschlossen, den Bebau-
ungsplan ,Gewerbegebiet Unterhaid-West* zum 2. Mal zu dndern.

Der rechtskraftige Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Unterhaid-West® stammt aus dem
Jahr 1999 und wurde 2008 fur einen groRRen Bereich geéandert.

Der konkrete Anlass fur die 2. Anderung des o. g. Bebauungsplanes ist ein Antrag eines
anséassigen Gewerbetreibenden auf Errichtung eines 5-stéckigen Gebaudes auf einer
Teilflaiche des Grundstiickes mit der Flursticksnummer 338 in der Gemarkung Unterhaid.
Aufgrund dieser Erweiterungsméglichkeiten missen die Festsetzungen bezlglich der An-
zahl der Vollgeschosse angepasst werden, was auch unmittelbar eine Anderung der
Traufhéhe nach sich zieht. Durch diese NachverdichtungsmaBnahme ist es dem ans&ssi-
gen Unternehmen méglich, die Erweiterung auf dem bestehenden Betriebsgrundstiick
durchzufiihren und nicht auf der ,griinen Wiese" neu zu bauen. Die Gemeinde unterstitzt
damit die Offensive der Bayerischen Staatsregierung, indem sie durch eine angemessene
Nachverdichtung zu einer Verringerung des Flaschenverbrauchs beitragt. Dies soll durch
die Lockerung der textlichen Festsetzungen geférdert werden, um auch einen sparsamen
und schonenden Umgang mit Grund und Boden, den das Baugesetzbuch fordert, Rech-
nung tragen zu kénnen.

Da die Gemeinde Oberhaid (iber keine gewerblichen Flachen zur Entwicklung des drin-
genden Bedarfs an Gewerbegrundstlicken im ganzen Gemeindegebiet mehr verfugt, liegt
der Fokus der Gemeinde auch auf einer verbesserten Ausnutzung der vorhandenen Ge-
werbegebiete. Dies soll mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Un-
terhaid - West* mit den beschlossenen Anderungen der Festsetzungen ermdglicht wer-
den. Mit der Anderung méchte die Gemeinde auch den Gewerbetreibenden entgegen-
kommen, sich am derzeitigen Standort weiter zu entwickeln. Die Gemeinde versucht da-
mit auch eine Verlagerung des Unternehmens oder Teile davon in eine andere Gemeinde
zu verhindern.

Die vorliegende 2. Anderung des Bebauungsplanes mit Erhéhung der Anzahl der Vollge-
schosse und der Traufhéhe passt sich in das stadtebauliche Gesamtkonzept der Gemein-
de Oberhaid ein. Weitergehende Festsetzungen werden durch die Bebauungsplanénde-
rung nicht getroffen. Uber die Anderungen hinaus gelten die bisherigen Festsetzungen
des rechtskréaftigen Bebauungsplanes fort.

Durch die 2. Anderung des Bebauungsplanes wird kein zusétzlicher Eingriff in Natur und
Landschaft vorbereitet. Die Eingriffsregelung kommt nicht zur Anwendung, da die Eingriffe
als vor der Planung erfolgt oder zulassig anzusehen sind.

2. Geltungsbereich und ortliche Verhilthisse

Der raumliche Geltungsbereich des verbindlichen Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Un-
terhaid West" liegt nérdlich der Anschlussstelle ,Viereth® der Bundesautobahn BAB 70,
westlich des Ortskerns von Unterhaid und der Staatsstralle St 2262, stidlich der Bahnlinie
Bamberg-Rottendorf und der Staatsstrale 2281.

Der Geltungsbereich befindet sich an zentraler Stelle im bestehenden Gewerbegebiet und
ist Uber die StralRe ,Im Maintal“ bereits voll erschlossen.

Die Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes entsprechen gréRtenteils dem
geplanten Bauvorhaben. Die Nutzung als eingeschranktes Gewerbegebiet mit den ent-
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sprechenden Emissionskontingenten, die Baugrenze, die Grund- und Geschossflachen-
zahl treffen auch weiterhin zu.

Allerdings erfordert die beabsichtigte Bebauung eine Anderung der Geschosszahl und der
Traufhthe, um das Vorhaben mit 5 Vollgeschossen durchfiihren zu kénnen.

Die Anderung umfasst die Flursticksnummer 338 der Gemarkung Unterhaid ganz und be-
tragt ca. 8.224 m?.

Der Geltungsbereich ist im beiliegenden Lageplan (ohne Mafistab) dargesjeilt.
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Schutzgebiete:

Das Gewerbegebiet befindet sich stdlich angrenzend an den Naturpark ,Hallberge®. Da
sich der zu dndernde Bereich inmitten von bestehender gewerblicher Bebauung befindet,
sind Beeintrachtigungen allerdings nicht zu erwarten.

Uberschwemmungsgebiet

Das Gewerbegebiet Unterhaid - West befindet sich gréRtenteils im Uberschwemmungs-
gebiet. Nach § 5 Abs. 2 WHG ist jede Person, die durch Hochwasser betroffen sein kann,
im Rahmen des ihr Méglichen und Zumutbaren verpflichtet, geeignete Vorsorgemafnah-
men zum Schutz vor nachteiligen Hochwasserfolgen und zur Schadensminderung zu tref-
fen, insbesondere die Nutzung von Grundstiicken den méglichen nachteiligen Folgen fiir
Mensch, Umwelt oder Sachwerte durch Hochwasser anzupassen

Denkmale

Nordwestlich des Geltungsbereichs des rechtskraftigen Bebauungsplanes befindet sich
ein Bodendenkmal: D-4-6030-0060 (Siedlung der frihen Laténezeit und der rémischen
Kaiserzeit). Aber auch hier gilt, dass sich der zu andernde Bereich inmitten von bestehen-
der gewerblicher Bebauung befindet und somit Beeintrachtigungen nicht zu erwarten sind.
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Verfahren und Planungsrechtliche Situation

3.1

3.2

Planaufstellungsverfahren

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Unterhaid-West“ dient der in-
nerértlichen Nachverdichtung und wird deshalb als Bebauungsplan der Innenentwicklung
gem. § 13a BauGB aufgestellt.

Das Baugebiet soll eine Gesamtfliche von weniger als 20.000 Quadratmetern haben;
durch den Bebauungsplan werden somit keine Vorhaben begriindet, fur die die Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung besteht (§ 13a Abs. 1 Satz 1 und Satz
3 BauGB). Damit sind die Voraussetzungen fur die Anwendung des Planaufstellungsver-
fahrens gem. § 13a BauGB erfullt.

Demnach wird gem. § 13 Abs. 3 BauGB von der Durchfiihrung der Umweltprifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2 a BauGB, von der Angabe nach
§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind,
sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen.
Auch gelten gem. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB in Féllen des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1 dar-
Uber hinaus Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung eines Bebauungsplanes zu erwarten
sind, als im des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zuldssig, sodass ein Ausgleich vorliegend nicht erforderlich ist.

Gem. § 13 Abs. 2 BauGB wird auf die frihzeitige Beteiligung der Behérden, Burger und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs.1 BauGB verzichtet.

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 22.09.2020 die Aufstellung der 2. Anderung
des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Unterhaid-West“ beschlossen. In der Gemeinde-
ratsitzung am 20.10.2020 wurde die 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet
Unterhaid-West" in Unterhaid gebilligt und die 6ffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2
BauGB sowie die Behordenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Mit der Veroffentlichung im Mitteilungsblatt "44. Jahrgang, Nummer 21" vom 03.12.2020
wurde der Billigungs- und Auslegungsbeschluss bekanntgemacht. Hierbei wurde auf das
Entfallen der friihzeitigen Beteiligung nach § 3 Abs.1 BauGB und der Umweltvertréglich-
keitspriifung aufgrund des beschleunigten Verfahrens hingewiesen.

Gem. § 13 a Abs. 3 Nr. 2 BauGB konnte sich die Offentlichkeit in der Zeit vom 07.12.2020
bis 21.12.2020 Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke, sowie die wesentlichen Auswir-
kungen der Planung rechtzeitig vor der Auslegung informieren, und sich zu den Planun-
gen dulern.

Die offentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB und die férmliche Behérdenbeteili-
gung gemaR § 4 Abs. 2 fand in der Zeit vom 22.12.2020 bis zum 01.02.2021 statt.

Die Behandlung und Abwagung der eingegangenen Stellungsnahmen wurde in der Ge-
meinderatssitzung am 20.04.2021 durchgeftihrt und in der gleichen Sitzung wurde die
Planung in der Fassung vom 20.04.2021 als Satzung beschlossen.

Regionalplan

Die Gemeinde Oberhaid hat laut Regionalplan Oberfranken-West keine zentral6rtlichen
Funktionen. Sie liegt im Stadt- und Umlandbereich des Verdichtungsraumes Bamberg,
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3.3

3.4

nahe der Entwicklungsachse von tberregionaler Bedeutung (Maintal mit Bundesautobahn
und Bahnstrecke). Laut Regionalplan gehort die Gemeinde Oberhaid zum Raum mit be-
sonderem Handlungsbedarf.

Flichennutzungsplan

Der Bereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Unterhaid-West"
weist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan schon ,gewerbliche Bauflachen® aus. Ei-
ne Nutzungsanderung des Flachennutzungsplanes fur den Bereich der Bebauungs-
planédnderung ist somit nicht mehr erforderlich.

Rechtskréftiger Bebauungsplan

Im Jahre 1999 erreichte der urspringliche Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Unterhaid-
West"“ der Gemeinde Oberhaid mit Bekanntmachung die Rechtskraft.

Seit dem gab es ein Anderungsverfahren, das im Jahre 2008 Rechtskraft erlangte. Der
Anlass dieser Bebauungsplananderung lag insbesondere an der Notwendigkeit die ver-
kehrsmaBigen ErschlieBung in Teilbereichen zu Uberarbeiten. Durch Reduzierung von
geplanten ErschlieBungsstraBen wurde eine héhere Bebauungsdichte erreicht. Die Nach-
verdichtungsmaBRnahme erlaubte damit auch gréReren Gewerbetrieben eine Neuansied-
lung.

Geplante bauliche Nutzung, Gestaltung und Hinweise

4.1

4.2

Nutzungsart und Emissionskontingente

Die Geltungsbereichsflache umfasst insgesamt ca. 8.224 m? Durch die 2. Bebauungs-
plananderung kommt es zu einer Anderung der Bebaubarkeit auf dem Flurstiick 338 in
der Gemarkung Unterhaid.

Fur den Anderungsbereich bleibt weiterhin ein eingeschranktes Baugebiet GE(e) nach § 8
BauNVO mit den im § 8 BauNVO Abs.2, 1 - 4 aufgefiihrten Nutzungen zulédssig. Aus-
nahmsweise zulassig sind die im § 8 BauNVO Abs. 3, 1 - 2 aufgefiihrten Nutzungen. Die
in diesem Bereich festgesetzten Emissionskontingente bleiben ebenfalls bestehen.

MaR der Nutzung

Das MaR der Nutzung wurde gegeniiber dem rechtskraftigen Bebauungsplan ,Gewerbe-
gebiet Unterhaid — West" bzw. der ersten Anderung des Bebauungsplanes aufgrund der
Erhéhung der Vollgeschosse und aufgrund des Bestandsgebaudes teilweise notwendig.

Grundflachenzahl/ Baugrenzen

Der Umfang der tUberbaubaren Flachen wird durch die Grundflachenzahl (GRZ) und durch
die Baugrenzen in der Planzeichnung festgesetzt. Das MaR der Uberbaubarkeit wird
durch die engere der beiden Festsetzungen bestimmt.

Die Grundflachenzahl (GRZ) mit 0,8 und auch die Geschossfldchenzahl (GFZ) mit 1,2
bleibt, wie im rechtskraftigen Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Unterhaid West® festge-
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4.3

setzt, bestehen. Ebenfalls wird die Baugrenze gegenuber dem rechtkraftigen Bebauungs-
plan nicht verandert.

Anzahl der Vollgeschosse und Héhe baulicher Anlagen

Die Zahl der Voligeschosse wird im Geltungsbereich auf max. 5 Vollgeschosse festge-
setzt. Bisher waren im Gewerbegebiet nur maximal zwei Vollgeschosse zuldssig. Ent-
sprechend der Zielsetzung, finfgeschossige Gebdude zuzulassen, missen die Festset-
zungen zur Gebaudehéhe geandert werden. Dementsprechend wird die Traufhéhe auf
maximal 18,5 Meter festgesetzt. Der untere Bezugspunkt bei der Ermittlung der Traufhche
bezieht sich auf die Oberkante des fertigen Erdgeschossful3bodens.

Bauweise

Aufgrund des im Osten des Geltungsbereiches schon bestehenden Gebédudes wird als
Bauweise eine abweichende Bauweise (a) festgesetzt. In der abweichenden Bauweise
gelten die Bestimmungen der offenen Bauweise, mit folgender Abweichung:

e Gebaudelangen von Uber 50 Meter sind zuldssig

Hinweise im Bebauungsplan

Denkmalpflege

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das Bayeri-
sche Landesamt fur Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehérde gemaf Art. 8
Abs. 1-2 BayDSchG:

Art. 8 Abs. 1 BayDSchG:

Wer Bodendenkmaler auffindet ist verpflichtet, dies unverziiglich der Unteren Denkmal-
schutzbehérde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige ver-
pflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstiicks sowie der Unter-
nehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt haben. Die Anzeige eines
der Verpflichteten befreit die Gbrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund
gefuihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den
Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 BayDSchG:

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

Treten bei 0. g. MaBnahme Bodendenkmaéler auf, sind diese unverziglich gem. o. g. Art. 8
BayDSchG zu melden und eine Abstimmung mit der Unteren Denkmalschutzbehérde und
dem Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege vorzunehmen. Ein Mitarbeiter des Baye-
rischen Landesamtes fur Denkmalpflege fuhrt anschlieRend die Denkmalfeststellung
durch. Die so identifizierten Bodendenkmaéler sind fachlich qualifiziert aufzunehmen, zu
dokumentieren und auszugraben. Der so entstandene denkmalpflegerische Mehraufwand
wird durch die Beauftragung einer fachlich qualifizierten Grabungsfirma durch das Bayeri-
sche Landesamt fiir Denkmalpflege tbernommen.

Léschwasser und Brandschutz
Folgende Hinweise zur Léschwasserversorgung und zum Brandschutz sind zu beachten
und mit dem Kreisbrandrat abzustimmen:

e Der Wasserversorger hat den Nachweis zu erbringen, dass die Grundversorgung
der Léschwassermenge von 96 cbm / 2 Std. gewahrleistet ist. Gewerbeobjekte mit
einem héheren Léschwasserbedarf miissen baulich selbst dafur Sorge tragen. (It.
Brandschutzkonzept f. jedes einzelne Bauvorhaben)

o Die Zufahrten und Stellflichen fiir die Feuerwehr zu 0. g. Gebiet sind Uber &éffentli-
che Flachen gesichert. FW Stellftichen und Zufahrten sind zu beschildern.




¢ Hecken, Straucher, Baume sind so zu pflanzen, dass diese bei einem Feuerwehr-
einsatz mit der Drehleiter keine Behinderung darstellen. (auch zu spéateren Zeit-
punkten)

e Das StraRenniveau sollte so geplant ein, dass bei einem Sturzregen das Wasser
Uber die 6ffentlichen Strallen zligig ablaufen kann.

* Neue Objekte miussen mit einer TMO Gebaudefunkanlage ausgestattet sein. Die-
se Anlage muss installiert werden. Sollte jedoch in den neuen Geb&duden die
Funkverbindung ausreichend sein, wird von dieser Anforderung abgesehen. (mit
der derzeitigen Einflihrung des Digitalfunk in Bayern)

Immissionen:
Schutzbedurftige Raume (z.B. Biiros, Schulungsrdaume etc.) in dem neu geplanten mehr-
geschossigen Gebaude sollen entweder abgewandt zu dem im Westen angrenzenden
Gewerbebetrieb angeordnet werden oder die Firma soll sich selbst durch geeignete bauli-
che MaRnahmen entsprechend vor den Immissionen des benachbarten Gewerbebetrie-
bes schitzen.

Im Sitiden des Vorhabens betreibt die Fa. US-Autoteile eine Lackieranlage. Aufgrund der
Hohe des geplanten Gebaudes kann es ggf. zu einer Behinderung der freien Ablei-
tung/Verdunnung der Abluft aus der Lackieranlage und damit ggf. zu Belastigungen durch
Geriche im Bereich des geplanten Bauvorhaben kommen (der Abluftkamin der Lackier-
anlage ist nicht auf eine 5 geschossige Nachbarbebauung ausgelegt; aufgrund der Ent-
fernung [>50 m] und der Menge der eingesetzten Lésemittel dirften die Belastigungen je-
doch nicht erheblich i.S.d. § 3 Abs. 1 BImSchG sein).

StraBenerschlieBung, Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung

Das Plangebiet ist schon Uber die bestehende Ortsstrale ,Im Maintal* straBenmaRig er-

In der ErschlieBungsstralle ,Im Maintal” in Unterhaid liegt bereits eine Wasserleitung, die

Die Abwasserbeseitigung fur den Geltungsbereich erfolgt im bestehenden Trennsystem.
Das Schmutzwasser wird Uber den bestehenden Schmutzwasserkanal im ,Im Maintal® der

Anfallendes Oberflachenwasser wird getrennt vom Schmutzwasser durch den vorhande-
nen Oberflachenwasserkanal dem Sickerbecken im Slidwesten des Gewerbegebietes zu-

5. ErschlieBung des Baugebietes

5.1
schlossen.
zur Versorgung des Plangebietes dient.
gemeindeeigenen Klaranlage zugefuhrt und gereinigt.
gefihrt.

5.2  Sonstige ErschlieBungseinrichtungen

Unterhaid wird durch die Bayernwerk Netz GmbH mit Strom versorgt und ist durch die
Deutsche Telekom Technik GmbH an das Fernsprechfestnetz angeschlossen.
Durch den Bestand sind bereits Versorgungsleitungen im Plangebiet vorhanden.



6. Nachrichtliche Ubernahmen

In den Lageplanausschnitt ragen verschiedene nachrichtlich ibernommene Unterlagen
hinein (siehe Planentwurf). Die Bauverbots- bzw. die Baubeschrénkungszone der im Nor-
den liegenden Staatsstralle, die Hochspannungsfreileitung mit dem Schutzstreifen von
jeweils 15 Meter beidseitig der Leitungsmitte und verschiedene unterirdische Leitungen in
der ErschlieBungsstrale ,Im Maintal®. Diese nachrichtlichen Ubernahmen werden im Zu-
ge der 2.Anderung nicht ber(ihrt.

7. Weiterhin giiltige Inhalte der rechtskréiftigen Bebauungspldne

Die vorliegende Planung mit Begriindung erstreckt sich auf einen Teilbereich des rechts-
kraftigen Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Unterhaid-West* und der 1. Anderung des
Bebauungsplanes. Die Anderungen der textlichen Festsetzungen der 2. Anderung des
Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Unterhaid-West“ beziehen sich nur auf diesen Gel-
tungsbereich. Die Ubrigen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des rechtskrafti-
gen Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Unterhaid-West“ bleiben unverandert weiter gilltig.
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