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1. Planungserfordernis und Zielsetzung der Planung

Der Gemeinderat von Oberhaid hat am 19. September 2023, die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes ,Am Bau- und Wertstoffhof* in Oberhaid“ mit integriertem Grunordnungsplan
beschlossen.

Der bestehende Bauhof liegt relativ zentral nordlich des Ortskerns von Oberhaid, angren-
zend an die Feuerwehr und einem Gewerbebetrieb, aber umgeben von Wohnbebauung und
sozialen Einrichtungen wie Kindergarten, Schule und Altenheim.

Der aktuelle Bau- und Wertstoffhof mit einer Flache von etwa 4.000 mz2 bietet nicht mehr aus-
reichend Platz fur die gestiegenen Anforderungen. Da eine Vergrof3erung des Bauhofs an
der jetzigen Stelle nicht mdglich und wegen der umgebenden Nutzung auch nicht gewollt ist,
soll der Bau- und Wertstoffhof jetzt an den dstlichen Ortseingang von Oberhaid verlegt wer-
den.

Die Anzahl der Mitarbeiter hat sich von urspringlich 6 auf 15 mehr als verdoppelt. Die beste-
henden Raumlichkeiten sind weder von der Gréf3e noch von der Ausstattung fir diese erhoh-
te Anzahl ausgelegt. Die Sozial- und SanitarrAume entsprechen nicht den heutigen Stan-
dards und sind nicht ausreichend dimensioniert. Die bestehenden Geb&ude haben fast das
Ende ihrer Nutzungsdauer erreicht und sind energetisch veraltet, was zu hohen Betriebskos-
ten und ineffizientem Energieverbrauch fuhrt. Am alten Standort fehlen sowohl ausreichende
Lagerflachen fur Materialien als auch tuberdachte Unterstellméglichkeiten fur Maschinen und
Fahrzeuge. Dies fihrt zu ineffizienten Arbeitsprozessen und erhéhten Kosten durch Witte-
rungsschaden an Geréaten. Die Verlagerung des Bau- und Wertstoffhofes aus der Ortsmitte
an den Rand von Oberhaid reduziert die Belastung durch Larm, Verkehr und mdgliche Um-
weltbeeintrachtigungen in der Ortsmitte. Dadurch wird die innerértliche Lebensqualitat ver-
bessert und gleichzeitig Platz fur alternative Nutzungen in zentraler Lage geschaffen.

Der neue Standort mit etwa 6.000 m? schafft die notwendigen Erweiterungsmaoglichkeiten fur
Arbeitsflachen, Lagerbereiche und Maschinenunterbringung, die fur einen effizienten Betrieb
erforderlich sind. Die Errichtung am neuen Standort ermdglicht die Umsetzung moderner und
energieeffizienter Bauweisen. Der neue Standort bietet die Mdoglichkeit, moderne und be-
darfsgerechte Arbeitsbedingungen zu schaffen, was auch im Hinblick auf Arbeitsschutz und
Mitarbeiterzufriedenheit von Bedeutung ist.

Der neue Standort am dstlichen Ortsrand liegt in einer flr den Betrieb eines Bau- und Wert-
stoffhofes geeigneten Umgebung.

Das Umfeld des Bau- und Wertstoffhofes ist eher gewerblich gepragt. Nordlich befindet sich
ein Discountmarkt und stdlich ein landwirtschaftlicher Aussiedlerhof, der sich auf die Auf-
zucht von Rindern spezialisiert hat. Westlich grenzt die gewerblich gepragte Bebauung von
Oberhaid an, wodurch insgesamt der Standort gut in das bestehende Umfeld integriert ist
und was eine funktionale und optische Abgrenzung zu empfindlichen Wohnnutzung schafft.
Die geplante Flache am 0stlichen Ortsrand weist eine gute verkehrliche Erreichbarkeit auf,
ohne den innerértlichen Verkehr bermafig zu belasten. Dadurch wird der Verkehr innerhalb
des Ortes reduziert, was sich positiv auf die Lebensqualitdt der Anwohner auswirkt. Gleich-
zeitig werden die Umweltbelastungen durch den Betrieb des Bauhofes (z. B. Larm oder
Emissionen) auf ein Minimum reduziert, da die Flache weiter von empfindlichen Wohnnut-
zungen entfernt liegt.

Die Verlegung war bereits im rechtswirksamen Flachennutzungsplan (wirksam seit 1997)
dargestellt, wodurch eine geordnete und rechtssichere Nutzung sichergestellt ist. Im Fla-
chennutzungsplan ist neben der Flache fir den Bauhof auch bereits Gewerbeflachen im 6st-
lichen Anschluss vorgesehen. Da die im Flachennutzungsplan veranschlagte gemeindliche
Flache nicht komplett fir den Bau- und Wertstoffhofes benétigt wird, wird auf der westlichen
Geltungsbereichsflache eine Gewerbeflache ausgewiesen. Diese ist erforderlich, da das
Gewerbegebiet in Unterhaid schon bereits vollstandig belegt ist und auch schon teilweise
NachverdichtungsmafRnahmen durchgefiihrt wurden. Der Gemeinde liegen schon mehrere
Anfragen zur Nutzung der geplanten Gewerbeflachen vor und will durch dieses Gewerbefla-
che die starke Nachfrage an gewerblichen Flachen zu mindestens teilweise decken.
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Die Verlegung des Bau- und Wertstoffhofes an den 6stlichen Ortsrand ist eine logische und
notwendige Maflinahme, um den gestiegenen Anforderungen gerecht zu werden, moderne
Arbeitsbedingungen zu schaffen und die langfristige Funktionsfahigkeit sicherzustellen. Der
neue Standort ist aufgrund seiner Lage, Grofl3e und planerischen Ausweisung optimal geeig-
net, wahrend gleichzeitig die innerdrtliche Situation entlastet und die Gemeindeentwicklung
fur andere Nutzungen gefordert wird.

2. Geltungsbereich und ortliche Verhaltnisse

Die Gemeinde Oberhaid entstand in ihrer heutigen Gro3e und Struktur im Jahr 1978, in dem
in die Gemeinde Oberhaid die Ortsteile Unterhaid, Staffelbach, Sandhof und Johannishof
eingegliedert wurden.

Die Gemeinde Oberhaid hat insgesamt 4929 Einwohner; der gréf3te Teil davon — 3644 Ein-
wohner - lebt im Kernort Oberhaid, in dem auch die Gemeindeverwaltung angesiedelt ist
(Quelle: Homepage der Gemeinde Oberhaid).

Oberhaid grenzt an die Gemeindegebiete von Lauter, Bischberg, Viereth-Trunstadt, das ge-
meindefreie Gebiet Semberg sowie die Stadtgebiete von Baunach, Hallstadt und Bamberg.
Die Kreisstadt Bamberg liegt ca. 7 km stidostlich von Oberhaid.

Oberhaid ist durch den Autobahnanschluss (Ausfahrt Viereth-Trunstadt) an die A 70 zwi-
schen Bamberg und Schweinfurt angebunden. Die Regionalbahnen auf der Bahnstrecke
Bamberg — Schweinfurt halten an der Bahnstation Oberhaid. Die drei grof3ten Gemeindeteile
sind dariiber hinaus durch Buslinien an den regionalen, 6ffentlichen Personennahverkehr
angeschlossen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit integriertem Griinordnungsplan liegt am 6st-
lichen Ortsausgang von Oberhaid an der Staatsstralle St 2281, betragt einschlieRlich der
internen Ausgleichsflache ca. 18.391 m? und umfasst die Flursticksnummern 3042 und 3046
(ganz) und Teilflachen der Flursticksnummern 3023, 3032, 3033, 3034, 3035, 3036, 3037,
3039, 3040 und 3041 (alle Gemarkung Oberhaid) und wird wie folgt umgrenzt:

im Nordosten, Osten und Stidosten durch landwirtschaftliche Flache

im Stidwesten durch den bestehenden Aussiedlerhof

im Westen und Nordwesten durch angrenzende gewerbliche Bebauung
im Norden durch die Staatsstraflie St 2281.
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Abb. 1: Abgrenzung des Geltungsberemhes (ohne Mal3stab (0. M.))

Zum Planbereich zahlt noch eine interne Ausgleichsflache im nordéstlichen Geltungsbereich
auf einer Teilflache der Flurstiicksummer 3023 der Gemarkung Oberhaid. Diese Flache um-
fasst ca. 2.079 m2.

Schutzgebiete und Biotope

Im Plangebiet sind keine Schutzgebiete (Landschafts-, Naturschutzgebiete, Natura 2000
gebiete, Biotope oder ahnliches) vorhanden.

Nordlich der an den Geltungsbereich angrenzenden St 2281 beginnt der Naturpark Hassber-
ge mit dem Landschaftsschutzgebiet ,LSG innerhalb des Naturparks Hassberge®.

Diese Gebiete sind von der Planung nicht betroffen.

Bau- und Bodendenkmale

Im bzw. in der Nahe des Geltungsbereiches befinden sich keine Bau- und Bodendenkmale.
Allerdings liegt in ca. 200 m Entfernung jenseits der St 2281 ein Bodendenkmal D-4-6030
(Siedlung der Urnenfelderzeit), welches aber durch die Planung nicht berdhrt wird.

Bauverbots-/Baubeschrankungszonen

Am aulersten nordlichen Rand des Plangebietes wirken die Bauverbotszone von 20,0 Meter
und Baubeschréankungszone von 40,0 Meter (Art. 23 Abs. 1 und Art. 24 Abs. 1 BayStWG)
der StaatsstralRe 2281 ein.

3. Verfahren und planungsrechtliche Situation

3.1 Verfahren

Der Gemeinderat der Gemeinde Oberhaid hat in seiner 6ffentlichen Gemeinderatssitzung am
19. September 2023 die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Am Bau- und Wertstoffhof* mit
integriertem Griinordnungsplan beschlossen.

Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren mit zweistufiger Beteiligung der Offentlichkeit
und der Fachbehdrden und sonstigen Trager o¢ffentlicher Belange gemaR den 8§ 4 Abs. 1
und 2 BauGB sowie den 88 3 Abs. 1 und 2 BauGB aufgestellt.
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In der Sitzung am 12.11.2024 wurde der Vorentwurf gebilligt und die friihzeitige Beteiligung
der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB sowie die friihzeitige Behordenbeteiligung nach § 4
Abs. 1 BauGB beschlossen.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB sowie die frilhzeitige Be-
hordenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB fanden zeitgleich gem. § 4 abs.2a in der Zeit vom
13.01.2025 bis zum 14.02.2025 statt.

Die Behandlung und Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen wurde in der Gemein-
deratssitzung am ...... 2025 durchgefuhrt. In der gleichen Sitzung wurde die Planung gebilligt
und die oOffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB sowie die Behdrdenbeteiligung nach
§ 4 Abs. 2 BauGB beschlossen.

3.2 Regionalplan Oberfranken-West

Die Gemeinde Oberhaid hat laut Regionalplan Oberfranken-West keine zentraldrtlichen
Funktionen. Sie liegt im Stadt- und Umlandbereich des Verdichtungsraumes Bamberg im
allgemeinen landlichen Raum. Laut Regionalplan gehért die Gemeinde Oberhaid zum Raum
mit besonderem Handlungsbedarf. Die geplante Verlegung des Bau- und Wertstoffhofs der
Gemeinde Oberhaid von einer inneréortlichen Lage an den 6Ostlichen Ortsrand steht im Ein-
klang mit den Grundsétzen und Zielen des Regionalplanes "Oberfranken West".
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Abb. 2: Ausschnitt aus der Raumstrukturkarte (0. M., Lage der Gemeinde schwarz gestrichelt
gekennzeichnet, Abgrenzung schematisch dargestellt, Quelle: Regionaler Planungsverband)
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3.3 Flachennutzungsplan

—
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Abb. 3: Darstellung des Flachennutzungsplanes im Bereich des BBP ,,Am Bau- und Wertstoff-
hof“ (0. M.);

Im wirksamen Flachennutzungsplan von 1997 ist das Gebiet am 6stlichen Ortseingang be-
reits fir Bauhof und Gewerbeflachen vorgesehen, da schon damals absehbar war, dass die
Bauhofflache aus der Ortsmitte an den Ortsrand verlegt werden soll. Die nicht fir den Bau-
und Wertstoffhof bendtigte westliche Geltungsbereichsflache wird in eine gewerbliche Bau-
flache umgewandelt. Aus diesem Grund wird das Bebauungsplanverfahren im Parallelver-
fahren zur 14. Anderung des Flachennutzungsplanes im Bereich des Bebauungsplanes ,Am
Bau- und Wertstoffhof* aufgestellt (gem. § 8 Abs. 3 BauGB), da er nur teilweise aus dem
wirksamen Flachennutzungsplan entwickelt wird.

4. Geplante bauliche Nutzung und Gestaltung

4.1 Nutzungsart und Flachenaufteilung

Der Geltungsbereich hat insgesamt eine Flache von ca. 1,8 ha. Das Gebiet wird gem.
§ 11 BauNVO als sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Bau- und Wertstoffhof*
bzw. gem. § 8 BauNVO als Gewerbegebiet ausgewiesen.

Fir den Bebauungsplan ,Am Bau- und Wertstoffhof* ist unter anderem ein Gewerbegebiet
GE mit den im § 8 BauNVO Abs. 2, Nr. 1 - 2 und aufgefiihrten Nutzungen und die in Abs. 3,
Nr. 1 aufgeflihrte Nutzung zulassig. Nicht zuléassig sind die in Abs. 2, Nr. 3 - 4 und Abs. 3, Nr.
2 - 3 aufgefuhrten Nutzungen.
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Die Flache des Geltungsbereiches teilt sich folgendermalen auf:

Nutzungsart Flachengrofe Flachenanteil
Flache SO ca. 6.117 m? 33,3%
Flache GE ca. 4.180 m2 22,7 %
A ca 1520
Verkehrsflache ca. 2.505 m2 13,6 %
Offentliche Griinflache ca. 309 mz 1,7 %
Landwirtschaftliche Flache ca. 1.301 m? 7,1 %
Ausgleichsflache ca. 2.458 m2 13,4 %
Gesamt: ca. 18.391 m2 100,0 %

4.2 Maf der Nutzung/ Hohenlage der Gebaude

Die festgesetzten MalRe der baulichen Nutzung orientieren sich einerseits an den techni-
schen Erfordernissen sowie anderseits an den stadtebaulichen Erfordernissen. Durch die
Festsetzungen versucht man auch die Umweltauswirkungen zu minimieren.

Grundflachenzahl/ Baugrenzen

Der Umfang der Uberbaubaren Flachen wird durch die Grundflachenzahl (GRZ) und durch
die Baugrenzen in der Planzeichnung festgesetzt. Das Mafl3 der Uberbaubarkeit wird durch
die engere der beiden Festsetzungen bestimmt. Die Baugrenzen umfassen die Ausdehnun-
gen des geplanten Bau- und Wertstoffhofs bzw. der Gewerbeflache und werden zum Teil
Uber die Grundstlicksgrenzen hinweg als Flache dargestellt. Damit ist die Anordnung der
Gebaude innerhalb der Baugrenze relativ flexibel.

Die GRZ wird bei beiden Nutzungsarten mit 0,8 festgesetzt. Bei der Ermittlung der Grundfla-
chenzahl sind die Flachen von Garagen, Carports und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Ne-
benanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeober-
flache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, mitzurechnen (8 19 Abs. 4
BauNVO).

Anzahl der Vollgeschosse/ Geschossflachenzahl/ Hohenlage der Geb&ude

Die Zahl der Vollgeschosse wird im Geltungsbereich auf max. Il Vollgeschosse festgesetzt.
Im Gewerbegebiet ist die Geschossflachenzahl auf 0,8 begrenzt, im Sondergebiet ist eine
hohere Geschossflachenzahl von 1,2 méglich.

Bei der Gebaudehodhe wird die maximale Hohe mit 8,5 m Uber der fertigen Erdgeschossful3-
bodenoberkante festgelegt. Oberer Bezugspunkt ist dabei die OK First bei einem Sattel- und
Pultdach oder die Attika bei einem Flachdach. Der untere Bezugspunkt bei der Ermittlung
der Geb&udehdhe bezieht sich auf die Oberkante des fertigen Erdgeschossful3bodens.
Bezuglich der Héhenlage der Gebaude im Gewerbegebiet und im Sondergebiet wird die
Oberkante des fertigen Ful3bodens des Erdgeschosses (OK FFB EG) mit einer H6he von
max. 239,0 m U NN festgesetzt.

Bei der Entwéasserung tiefliegender Raume ist unbedingt DIN 1986-100 (Schutz gegen
Ruckstau) zu beachten.
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4.3 Bauweise und baugestalterische Festsetzungen

Die baugestalterischen Festsetzungen dienen der Einfigung der beabsichtigten Neubebau-
ungen in die landschaftlichen Gegebenheiten.

Fur den gesamten Geltungsbereich (Sondergebiet und Gewerbegebiet) gilt die offene Bau-
weise. Es sind nur Geb&audeldngen bis 50 m zulassig.
Die Abstandsflachen sind gem. Art. 6 BayBO auf dem eigenen Grundstiick nachzuweisen.

Gestaltung des Daches

Als zuldssige Dachformen sind Sattel-, Pult- oder Flachdécher zu verwenden. Die Dachnei-
gung ist in Abhangigkeit zur Dachform festgelegt. Die Dacher missen folgende Dachneigung
aufweisen:

Satteldach: < 38°
Pultdach: < 25°
Flachdach: <10°

Aus Grunden des Umweltschutzes sind Dacheindeckungen aus unbeschichtetem Kupfer-
oder Zinkblech und aus bleihaltigen Materialien nicht zulassig. Die Beschichtung bei Metall-
dachern hat die Korrosivitatskategorie C3 sowie die Schutzdauer M nach DIN EN 55634 ein-
zuhalten. Ausschlie3lich blendfreie Materialien und Farben sind zulassig. Der Einsatz von
Metalldachern kann aus wasserwirtschaftlicher Sicht problematisch sein, vor allem, wenn es
sich um unbeschichtete oder ungeeignet beschichtete Metalldacher aus Zink, Blei oder Kup-
fer handelt.

Uber die Zeit werden Schwermetall-lonen gelost und gelangen so in das Grundwasser oder
Oberflachengewasser.

Schwermetalle sind fur viele Organismen bereits in sehr geringen Mengen giftig.
Dacheindeckungen aus Blei, Kupfer und Zink kdnnen zudem auch zu erhéhten Anforderun-
gen an die Niederschlagswasserentsorgung fuhren. Diese Materialien werden durch die Nie-
derschlage sowie infolge von Rickspulprozessen freigesetzt und abgespllt, was zu einer
Umweltbeeintrachtigung durch belastete Niederschlagswésser fihren kann.

Von einer geeigneten Beschichtung kann ausgegangen werden, wenn die Beschichtung die
Korrosivitatskategorie C3 sowie die Schutzdauer M nach DIN EN 55634 einhalt.

Zusatzlich ist im Bebauungsplan eine Empfehlung aufgenommen Dacher zu begriinen. Aus
wasserwirtschaftlicher Sicht ist eine extensive, flachige Dachbegriinung nutzlich. Der Einsatz
von Dachbegriinung kann sowohl das anfallende Niederschlagswasser stark reduzieren, als
auch positive Auswirkungen auf das Raumklima in dem Gebaude haben.

Stellplatze, Garagen und Nebengebaude

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen sind innerhalb und auf3erhalb der Baugrenze zulas-
sig. Flachen fir Nebenanlagen und Stellplatze gem. 8 9 Abs. 1 Nrn. 4 und 22 BauGB wurden
nicht eigens ausgewiesen. Fir die Anzahl der zu errichtenden Stellplatze gilt die Garagen-
und Stellplatzsatzung der Gemeinde Oberhaid. Zulassige Nebenanlagen: Nebenanlagen und
Einrichtungen im Sinne § 14 Abs. 1 BauNVO sind bis zu einer Gré3e von 30 m2 zulassig.

Einfriedungen

Zur Einfriedung der Grundstucke dirfen Zaune eine Gesamthdhe von 2,0 m nicht tber-
schreiten. Fur Zaune gilt: Zur Reduzierung der Beeintrachtigung des Landschaftsbildes ist
die Umgrenzung der Anlage mit einem farblich angepassten Zaun vorzunehmen. Um die
Durchgangigkeit von Kleintieren zu gewdhrleisten, ist der Zaun punktuell mit einem Abstand
von 0,15 m von dem natirlichen Geléande zu 6ffnen. Anstelle von Zaunen ist die Anpflanzung
von freiwachsenden oder geschnittenen Hecken bis zu einer Hohe von max. 2,5 m zulassig.
Die Pflanzen sind gemal der Pflanzliste auszuwahlen.
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Werbeanlagen

Die Werbeanlagen sind nur unter den folgenden einschrénkenden Bedingungen zulassig:
Die Werbung darf nur am Ort der Leistung angebracht sein. Eine Haufung von Werbeanla-
gen ist unzulassig. Die Werbeanlagen sind gestalterisch auf die baulichen Anlagen so aufei-
nander abzustimmen, dass Straf3en-, Orts- und Landschaftsbild nicht verunstaltet oder deren
beabsichtigte Gestaltung nicht beeintréachtigt werden. Es muss auch sichergestellt werden,
dass keine Blickabwendung der Fahrzeugfihrer erforderlich ist, eine Beeintrachtigung der
Sicherheit und Leichtigkeit des StraRenverkehrs ausgeschlossen ist. AuRerdem sind Anla-
gen mit wechselndem oder bewegtem Licht, Laser-Lichteffekten, Sky-Beamer oder ver-
gleichbare Anlagen unzulassig. Aus Griinden der Lichtverschmutzung und zur Reduzierung
von negativen Auswirkungen auf nachtaktive Tiere sind Werbeanlagen ab 22:00 Uhr kom-
plett auszuschalten.

Gelandeveranderungen

Auf dem Baugrundstiick und entlang der Grundstiicksgrenzen sind Veranderungen gegen-
Uber der Gelandeoberkante von maximal 1,2 m zulassig. Entlang der Grundstiicksgrenzen
sind Mauern und Bdschungen zum Abfangen des Gelandes zugelassen.

4.4 Schutz von Klima und Wasser, Regenerative Energien, Wasserhaushalt

Die Gemeinde Oberhaid unterstiitzt den von der Bayerischen Staatsregierung empfohlenen
klimasensiblen Umgang mit Niederschlagswasser und die Nutzung der Sonnenenergie. Da-
her sind gemafd § 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB die Dachflachen zu mindestens 40 %, maximal
aber zu 200 m? (Solarmindestflache) mit Photovoltaikmodulen zur Sonnenenergiegewinnung
auszustatten. Werden auf einem Dach neben den Photovoltaikmodulen auch Solarwéarme-
kollektoren installiert, so kann die hiervon beanspruchte Flache auf die zu realisierende So-
larmindestflache angerechnet werden. Sie sind so anzuordnen, dass jegliche Blendwirkung
schutzbedurftiger Bebauung in der Umgebung und der Verkehrsteilnehmer der StaatsstralRe
St 2281 ausgeschlossen ist. Die Hinweise zur Messung, Beurteilung und Minderung von
Lichtimmissionen der Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft fir Immissionsschutz (LAI) [im In-
ternet einsehbar] sind zu beachten.

Des Weiteren ist auf jedem Baugrundstiick auf Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB eine
Zisterne zu errichten, in die das Dachflachenwasser einzuleiten ist. Die Gro3e der Auffang-
behalter soll 5 m3 nicht unterschreiten. Das in der Zisterne gesammelte Niederschlagswasser
soll inshesondere zu Zwecken der Gartenbewasserung und/oder der Brauchwassernutzung
dienen. Die Zisternen bendtigen einen Uberlauf, der an die Oberflachenwasserentsorgung
des jeweiligen Baugrundstiickes anzuschlie3en ist. Diese Festsetzung bewirkt einen nach-
haltigen Umgang mit der Ressource Wasser und eine signifikante Reduzierung des Verbrau-
ches durch Mehrfachnutzung.

Um die Versickerung des Oberflachenwassers zu ermdglichen, sind alle befestigten Flachen,
auf denen keine grundwasserschadlichen Stoffe anfallen, wasserdurchlassig herzustellen.
Aus Griinden der Betriebssicherheit kann hiervon im Einzelfall abgewichen werden. Diese
Versickerungsmaoglichkeit kann z. B. mit humus- oder rasenverfugtem Pflaster 0.4. erreicht
werden. Dies erfolgt zum Schutz und zur Wiederanreicherung des Grundwassers durch ort-
lich zulassige und zu ermdglichende Versickerung und beugt einer zu starken Versiegelung
vor.

45 Sonstige Festsetzungen, Hinweise

Leitungsrecht

Damit das aus dem Regenwasserkanal gesammelte Niederschlagswasser in das Regen-
rickhaltebecken gefiihrt werden kann, wird zur Durchfihrung, Erreichbarkeit und Pflege und
zum Unterhalt des Regenwasserkanals ein Leitungsrecht zu Gunsten der Gemeinde bend-
tigt. Dazu sind im Vorfeld Vereinbarungen mit dem jeweiligen Grundstiickeigentimer getrof-
fen worden, damit der Regenwasserkanal durch die Grundstlicke gefuhrt werden kann.
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Altlasten

Werden bei ErschlieRungs- oder BaumalRnahmen Anzeichen gefunden, die auf einen Altlast-
verdacht (Verdacht auf Altlasten, schéadliche Bodenveranderungen, Grundwasser-
verunreinigungen) schlielBen lassen, ist die Bodenschutzbehoérde beim Landratsamt Bam-
berg unverzuglich zu informieren. Dabei weist die Wasserwirtschaft auf den ,Mustererlass
zur Bertcksichtigung von Flachen mit Bodenbelastungen, insbesondere Altlasten, bei der
Bauleitplanung und im Baugenehmigungsverfahren® der ARGEBAU, der mit StMIS vom
18.04.02, Az. 1IB5-4611.110-007/91 in Bayern verbindlich eingefuhrt wurde. Weiterhin ware
bei Altlastenverdacht die Einbindung eines privaten Sachverstandigen nach § 18 BBodSchG
angezeigt.

Oberboden

Zum Schutz des Oberbodens sind im Bebauungsplan Hinweise zu beachten. Es gelten die
sonstigen Vorgaben zum Schutz von Boden nach § 202 BauGB, DIN 19731, DIN 19639, DIN
18915, DIN 18300 und 88 6-8 BBodSchV.

Im Gebiet anfallender Oberboden ist profilgerecht zu I6sen und geordnet in Mieten zu lagern.
Er ist bevorzugt innerhalb des Baugrundstiicks in Gehdlz- und/oder Ansaatflachen wieder
einzubringen oder extern als Oberboden wiederzuverwenden.

Far Auffullungen bei technischen Bauwerken ist die Ersatzbaustoffverordnung maf3geblich.

5. Gestalterische Ziele der Griinordnung

Der Geltungsbereich liegt am auf3ersten nordlichen Rand des Maintales.

Das Gebiet ist bereits durch den Discountmarkt und den stdlich angrenzenden Aussiedler-
hof gepragt, 6stlich grenzen landwirtschaftliche Flachen an. Nordlich zum Discountmarkt
bestehen wenige Hecken und Baume. Zur Ableitung des Niederschlagwassers in das Ostlich
gelegene Regenbecken ist ein Regenwasserkanal vorgesehen, der ein mit Gehdlzen be-
wachsenes Grundstiick kreuzt.

Um das Gebiet in die Umgebung einzufligen bzw. einzugriinen und um die Belange des Na-
turschutzes und der Umwelt zu bericksichtigen, werden fiir die Bepflanzung Mindestvorga-
ben zur Durchgriinung des Baugebiets festgelegt. So ist im Bebauungsplan gefordert, je
300 m2 Uberbauter Grundsticksflache einen Baum gemal Pflanzliste in der dort angegebe-
nen Pflanzqualitat zu pflanzen, dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang/Ausfall gemaR den
Festsetzungen zu ersetzen. Die Baumstandorte sind frei wahlbar. Spatestens ein Jahr nach
Nutzung ist die Bepflanzung vorzunehmen.

Des Weiteren ist im Bebauungsplan die Empfehlung aufgenommen, Décher zu begriinen.
Damit die EingrinungsmafRnahmen bei den einzelnen Bauvorhaben auch realisiert werden,
ist im Zuge des Bauantrages durch den Antragsteller ein qualifizierter Freiflachengestal-
tungsplan mit Angaben zu Standort, Art, Anzahl und Qualitat der verwendeten Gehdlze mit
vorzulegen. Bei der Bepflanzung sind standortgerechte, heimische Laubgehdlzarten mit ho-
her Trockenstresstoleranz und Frostharte gemanR der Pflanzliste zu verwenden. Die Verwen-
dung von Bienen-/Insektennéhrgehdlzen wird empfohlen. Die Verwendung von Nadelgehdl-
zen ist unzul&ssig.

Die bestehenden Hecken zum nérdlich gelegenen Discountmarkt bleiben bestehen und sind
mit einem Erhaltungsgebot versehen. Durch die ErhaltungsmafRnahmen werden bestehende
Gehdlzstrukturen geschiitzt und durch die festgesetzten Pflanzgebote werden neue Gehdlz-
habitate geschaffen.

Weitere Details zu den einzelnen betroffenen Schutzgitern, zu den Vermeidungs- und Ver-
minderungsmalRnahmen und der Eingriff-/Ausgleichsbilanzierung sind dem Umweltbericht
und der artenschutzrechtlichen Relevanzabschatzung zu entnehmen.

Weitere gestalterische Ziele sind aus den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes zu
entnehmen. Der Beginn der ErschlieBungs- und Bauarbeiten (und auch der Rodungsarbei-
ten) ist aulBerhalb der Brutzeit (Brutzeit vom 01.03. bis 30.09. eines Jahres) vorzusehen.
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6. Erschlielung des Baugebietes

6.1 StralRenerschlielung

Die Zufahrt zum Geltungsbereich des Bebauungsplanes erfolgt ausschlief3lich Uber die aus-
gebaute StralRe ,Grabensee®. Die geplante ErschlieBungsstralRe verlauft von West nach Ost,
sudlich der geplanten Gewerbeflachen, schwenkt in einem Bogen in Richtung Norden und
endet an der Sonderbauflache in einer Wendeschleife, Gber die auch die zukinftigen Bau-
und Wertstoffhofgrundstiicke angefahren werden. Die ErschlieBungsstral3e wird so ausge-
baut, dass ein Begegnungsfall LKW — LKW mdoglich ist. Flr die weitere Erreichbarkeit der
ostlich liegenden landwirtschaftlichen Flachen ist eine Flache fir einen Wirtschaftsweg vor-
gesehen, der auch als Verkehrsflache fur eine mogliche gewerbliche Erweiterung jenseits
des Geltungsbereiches dienen kann.

Auf das Sondergebiet wirken im ndrdlichen Grundstiicksteil die Bauverbots- und Baube-
schrankungszone der Staatsstral3e St 2281 ein.

6.2 Abwasserbeseitigung

Das Baugebiet ,Am Bau- und Wertstoffhof soll im Trennsystem entwassert werden. Dies
entspricht den wasserrechtlichen Grundséatzen des § 55 Abs. 2 WHG.

Das Abwasser wird dem bestehenden Kanal in der ,Bamberger StraRe“ bzw. in der ,Unteren
StralRe” zugefuhrt und dann weiter der gemeindeeigenen Klaranlage zugeleitet und gereinigt.
Teilweise wurde in der neuen Stralle ,Grabensee” schon jetzt Leerrohre flir die Entsorgungs-
leitungen vorgesehen.

Das anfallende Oberflichenwasser wird im Baugebiet in Regenwasserkanale gesammelt
und einer im Osten vorhergesehenen Versickerungsanlage zugefihrt. Laut Bodengutachten
ist eine Versickerung in diesem Bereich moglich (siehe Anlage-4 ,Bodengutachten®). Der
Notuberlauf des Versickerungsbeckens ist am dstlichen Bereich des Beckens in die Acker-
flache der FIl.-Nr. 3022 der Gemarkung Oberhaid vorgesehen. Die Beckenanlage wird natur-
nah unterhalten, so dass das Becken als Nahrungsraum (CEF 2-Malinahme; siehe Kapitel
8.5.3) fuir Rohrweihe und Graureiher dienen kann.

Hinsichtlich der Oberflachenwasserbehandlung sind die DWA-Merkblatter M 153 und A 138
zu beachten. Erforderlichenfalls wird ein wasserrechtliches Verfahren durchgefihrt.

6.3 Wasserversorgung/ Léschwasserversorgung

Zur Versorgung des Baugebietes liegt bereits in der ErschlieBungsstralte ,Grabensee® in
Oberhaid die gemeindliche Wasserleitung. Die Wasserversorgung der Gemeinde ist durch
die Fernwasserversorgung Oberfranken (FWO) gewabhrleistet.

Aussagen zur Loschwasserversorgung und zum Brandschutz werden nach der Beteiligung
der Brandschutzdienststelle in der Begriindung bzw. in der Planung aufgenommen.

6.4  Wassergefahrdende Stoffe

Wird in dem Gebiet mit wassergefahrdenden Stoffen umgegangen, kann grundséatzlich da-
von ausgegangen werden, dass die Bundes-Anlagenverordnung AwSV bertcksichtigt wer-
den muss.

Vor allem bei starker belasteten Niederschlagswassern u. a. von Gewerbegebietsflachen
und den dementsprechend stark frequentierten Stral3en und Zufahrten ist eine ausreichende
und geeignete Vorreinigung sicherzustellen. Die Anforderungen der allgemein anerkannten
Regeln der Technik und der Verordnung uber Anlagen zum Umgang mit wassergeféhrden-
den Stoffen (AwSV) sind einzuhalten.

Die Wasserwirtschaft weist insbesondere auf den § 10 der AwSV, Einstufung fester Gemi-
sche, hin. Beim Brechen von Bauschutt und Asphalt kann es sich unter Umstanden um feste
wassergefahrdende Stoffe handeln.

Fur Bau, Betrieb und Uberwachung von Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden
Stoffen gelten die Anforderungen des 8§ 62 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG), die Ver-

13/31



ordnung tber Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen (Anlagenverordnung -
AwSV, Stand 18. April 2017, BGBI. | S. 905) und die hierzu ergangenen Vollzugsbekannt-
machungen. Andere Vorschriften, insbesondere die des Bau-, Gewerbe- und Immissions-
schutzrechts bleiben hiervon unberihrt.

Geplante Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen sind dem Landratsamt
Bamberg grundsatzlich rechtzeitig vor Baubeginn schriftlich anzuzeigen. Ein Hinweis ist
diesbezuglich in den textlichen Festsetzungen aufgenommen.

6.5 Sonstige ErschlieBungseinrichtungen

Oberhaid wird durch die Bayernwerk Netz GmbH mit Strom versorgt und ist durch die Tele-
kom Deutschland GmbH an das Fernsprechfestnetz angeschlossen.

Samtliche Versorgungseinrichtungen sind in der Stralle ,Grabensee” vorhanden. Jedoch gilt
der Hinweis, dass oberirdische Versorgungsleitungen (z.B. Strom-, Telefon- oder TV-
Leitungen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes unzulassig sind.

7. Immissionsschutz

Larm

Im Zuge der Verfahren wurde eine schalltechnische Untersuchung durch das Biro Mohler +
Partner Ingenieure GmbH aus Bamberg durchgefuhrt. Dabei wurden die Einwirkungen der
zuklnftigen Verkehrs- und Anlagengerausche auf das Plangebiet und die vom Plangebiet
ausgehenden Verkehrs- und Anlagengerausche prognostiziert und anhand der entsprechen-
den Anforderungen fir Verkehrsgerdusche nach der DIN 18005 bzw. der Verkehrslarm-
schutzverordnung (16. BImSchV) sowie fir Anlagengerausche nach der TA Larm beurteilt.
Die Untersuchung kommt beziglich der ,Einwirkungen auf das Plangebiet* zu folgenden
Ergebnissen:

Verkehrsgerausche

Bei den Verkehrsgerduschen wurden die Auswirkungen auf die Nachbarschaft und die Ein-
wirkungen auf das Plagebiet betrachtet. Dabei stellt der Gutachter fest, dass im Hinblick auf
die geplanten Nutzungen fiir das Plangebiet demnach keine weitergehenden Betrachtungen
zum Schallschutz gegen Verkehrsgerausche erforderlich sind.

Anlagengerausche

Anlagengerausche auf die bestehende Nachbarschaft kénnen von den bestehenden gewerb-
lichen Betrieben ausgehen, so dass eine relevante Vorbelastung bereits gegeben ist. Dem-
zufolge ist anzunehmen, dass an den maRgeblichen Immissionsorten die Immissionsricht-
werte der TA Larm bereits teilweise ausgeschdpft sind. Zudem werden flir weitergehende
stadtebauliche Entwicklungen (insbesondere weitere Gewerbegebiete Ostlich des Plange-
biets) Immissionskontingente vorgehalten.

Im Rahmen einer beispielhaften Emissionskontingentierung nach den Vorgaben der DIN
45691 und unter ausreichender Wirdigung der Vorbelastung bzw. weitergehender emissi-
onsrelevanter stadtebaulicher Entwicklungen in unmittelbarer Nahe zum Plangebiet ergaben
sich fur das Gewerbegebiet Emissionskontingente oberhalb der (pauschalen) Annahmen der
DIN 18005 fur Gewerbegebiete (Lw- = 60 dB(A)/m?2) sowie richtungsabhangig sogar fir In-
dustriegebiete (Lw- = 65 dB(A)/m?).

Demzufolge kénnen sich fir das Gewerbegebiet (GE) vorgesehene Betriebe und Anlagen
ohne Einschrankungen entwickeln, so dass potentielle Konflikte bei verhaltnismafiigem Auf-
wand durch technische und organisatorische SchallschutzmalRhahmen bewaltigbar sind. Die
Errichtung von aktiven oder sonstigen technischen und organisatorischen Schallschutzmalf3-
nahmen richtet sich nach den konkreten Anforderungen etwaiger Betriebe und Anlagen. Eine
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Festlegung von konkreten SchallschutzmaRnahmen ist deshalb erst im Rahmen der jeweils
einzelnen Baugenehmigungsverfahren zweckmalf3ig und mdaglich.

Folgende Regelungen der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm von 1998 (TA
Larm) wurden vom Biro Mohler + Partner Ingenieure GmbH aus Bamberg Textvorschlage
erarbeitet und im Bebauungsplan festgesetzt:

- Bei der Beurteilung der durch das Vorhaben verursachten Gerausche in der schutz-
wuirdigen Nachbarschaft sind aufgrund des normkonkretisierenden Charakters die
Anforderungen der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (Sechste Allge-
meine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz — TA Larm) in der
Fassung vom 26.08.1998 (geéandert durch die Verwaltungsvorschrift vom 01.06.2017)
zu beachten.

- Bei der Anordnung von Wohnungen fiur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie
Betriebsinhaber und Betriebsleiter im Gewerbegebiet ist der Nachweis gesunder
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zum Schutz vor Verkehrs- und Anlagengerduschen
anhand einer schalltechnischen Untersuchung zu erbringen.

Das komplette Schallschutzgutachten und die Ergebnisse dazu liegen als Anlage (siehe An-
lage ,Schalltechnische Untersuchung®) der Bebauungsplanunterlagen bei.

Geruch:

Aufgrund des stdlich am Plangebiet bestehenden landwirtschaftlichen Aussiedlerhofs am
Ostlichen Ortsrand von Oberhaid treten auf das Plangebiet einwirkende Geruchsimmissionen
auf, die in einer geruchstechnischen Untersuchung auf das Plangebiet prognostiziert und
beurteilt wurden. Die Untersuchungen kommen zu folgenden Ergebnissen:

Die hochsten Geruchsstundenhéaufigkeiten treten an der sudlichen Plangebietsgrenze auf
und betragen bis zu 28 %. Im Bereich der Baugrenzen des geplanten Gewerbegebietes GE
betragen die héchsten Geruchsstundenhaufigkeiten bis zu 26 %.

Die Immissionswerte von 15 % fiir Gewerbe- und Industriegebiete werden somit an der sid-
lichen Plangebiets-, als auch Baugrenze im Baufeld GE Gewerbe berschritten. Aufgrund
der hohen Geruchsstundenhaufigkeiten sind weitergehende MalRnahmen erforderlich. Dem-
nach dirfen in Bereichen mit zu hohen Geruchsimmissionswerten keine 6ffenbaren Fenster
angeordnet werden.

Im Bereich SO Bauhof werden die Immissionswerte von 15 % fiir Gewerbe- und Industriege-
biete zuverlassig eingehalten.

Als Ergebnis dieser Untersuchung wurden auf Empfehlung des Gutachters folgende Rege-
lungen der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Geruch von 2021 (TA Geruch) Text-
vorschlage erarbeitet und im Bebauungsplan festgesetzt. Als Grundlage fir diese Festset-
zung diente die in der Geruchstechnische Untersuchung dargestellte Abbildung 6:

Grundrissorientierung:
AddAAALL Linie fur Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelt-
einwirkungen

Im Bereich der markierten Baugrenzen sind maf3gebliche Immissionsorte nach TA Geruch
auszuschlieBen, d. h. nur nicht 6ffenbare Schallschutzfenster sind einzubauen, die nicht fur
das Luftungskonzept der Gebaude heranzuziehen sind. Nicht 6ffenbare Fenster sind fest
verglaste Fensterelemente. Um das Reinigen der Auf3enflachen leichter zu ermdglichen,
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kann eine Offnungsvorrichtung vorgesehen werden, die aber nicht geeignet sein darf, ohne
weiteres das Fenster 6ffnen zu kénnen.

Das komplette Geruchsgutachten und die Ergebnisse dazu liegen als Anlage (siehe Anlage
,Geruchstechnische Untersuchung®) der Bebauungsplanunterlagen bei.
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8. Umweltbericht

8.1 Einleitung
8.1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele des Bauleitplans

Wie oben dargestellt soll am dstlichen Ortsrand von Oberhaid der Bau- und Wertstoffhof ver-
legt werden. Im Flachennutzungsplan ist diese Flache schon als Gemeinbedarfsflache dar-
gestellt. Zuséatzlich soll eine Gewerbeflache ausgewiesen werden.

Umfang und Art der Bebauung ist den oben dargestellten Beschreibungen zu entnehmen.

8.1.2 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten umwelt-
relevanten Ziele und ihrer Berlicksichtigung

Neben den allgemeinen gesetzlichen Grundlagen, wie dem Baugesetzbuch, den Natur-
schutzgesetzen, der Immissionsschutz-Gesetzgebung, der Abfall- und Wassergesetzgebung
und dem Bundes-Bodenschutzgesetz, wurden die Vorgaben aus dem Flachennutzungsplan
berlcksichtigt. Einschrankende Aussagen aus der Regionalplanung sind fiir den ausgewéhl-
ten Raum nicht bekannt.

8.2 Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
einschlieBlich der Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Dabei werden drei
Stufen unterschieden: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit. Im Folgenden werden be-
dingt durch die Planung die Umweltauswirkungen auf die einzelnen Schutzgiter betrachtet:

Bei der Analyse werden die nachfolgenden Schutzgiiter untersucht:
¢ Klima und Luft

Boden

Wasser

Tiere und Pflanzen

Landschaftsbild

Mensch

Kultur- und Sachguter

Schutzgut Klima / Luft

Beschreibung:

Der Geltungsbereich befindet sich in der Naturraumhaupteinheit D59 ,Frankisches Keuper-
Liasland®. Das Plangebiet liegt naturrdumlich gesehen in dem ,ltz-Baunach-Hugelland®.

Das Plangebiet liegt zwischen den niederschlagsreichen und kalteren Hassbergen im Nor-
den, dem Steigerwald im Westen und dem Frankischen Jura im Osten. Der Planbereich
grenzt direkt am niederschlagsarmen und trockenen Bamberger Becken an. Mit mittleren
jahrlichen Niederschlagen von ca. 600 mm gehort 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 Allgemeinen
hat eine grof3e Bedeutung fur die Sicherung des Frischlufttransportes. Der Transportweg der
Luft verlauft von West nach Ost.

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

Auswirkungen:

Aufgrund der zuséatzlichen Versiegelung, bedingt durch neue Geb&uden, Hallen, StralRen etc.
gibt es auf die oben beschriebenen klimatischen Funktionen, vor allem in Bezug auf die Kalt-
luftentstehung und den Frischlufttransport keine negativen Auswirkungen. Zwar kann durch
sogenannte ,Gebauderiegel die Frischluftzufuhr fir die Innenbereiche der Dorfer oder Stad-
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te am Rande beeintrachtigt werden oder ganz zum Erliegen kommen. Dies ist aber im vorlie-
genden Fall eher unwahrscheinlich. Baubedingt kommt es zu keiner weiteren erheblichen
Erhdhung der Emissionen. Jedoch kann es aufgrund des zunehmenden Verkehrsaufkom-
mens zu einer Erhéhung der Schadstoffemissionen und zu einer Veranderung des Kleinkli-
mas innerhalb des Gebietes kommen.

Durch den versiegelten Boden kann kein Wasser verdunsten, weshalb die Flache im Som-
mer nicht zur Kihlung der Luft beitragen kann. Eine maR3gebliche Beeintréachtigung der Luft-
hygiene durch bau- und betriebsbedingte Emissionen ist nicht zu erwarten. Anlagebedingt ist
auch von einer geringen Beeintrachtigung des Schutzgutes Klima und Luft auszugehen.

Ergebnis:
Im Gesamten ist von einer geringen Erheblichkeit des Schutzgutes Klima / Luft auszugehen.

Schutzgut Boden

Beschreibung:

Die geologischen Verhéaltnisse des Maintals beruhen hauptsachlich auf den verschiedenen
erdzeitlichen Ablagerungen der FlieRgewasser. Es handelt sich um verschiedene Schotter
und Sande der Vorterrasse (5 m-Terrasse) des Holozans bis hin zur 45 m-Terrasse des Mitt-
leren Pleistozéns. Da sich das Gewasser im Laufe der Jahrtausende immer weiter westlich
verlagert hat, schichten sich die alteren Terrassenablagerungen im Osten des Tales zum
Vorland der Nordlichen Frankenalb hinauf. An dieser Seite treten auch Schichten des Feuer-
lettens aus dem Keuper an die Oberflache und nehmen gré3ere Bereiche des Talrandes ein.
In den Aufschliissen wurde in den obersten Dezimetern ein durchwurzelter, brauner Oberbo-
den angetroffen (Pflugzone). Er bestand aus schwach schluffigem Sand.

Bei der als fluviatiler Lehm bezeichneten Schicht handelte es sich um Sande, Tone und
Schluffe mit Feinkornanteilen von > 15 %, welche im Baugebiet flachig und bis auf eine Tiefe
von 2,0 bzw. 2,4 m Tiefe unter der Gelandeoberkante anstanden. Die Konsistenz dieser
braunen und rotbraunen Schichten war steif bis halbfest.

Darunter standen die nichtbindige, gut durchldssige Talsande an. Die Talsande waren dicht
gelagert und rotbraun bis braun.

Auswirkungen:

Durch die Baumaflinahmen gibt es einen Eingriff in den Oberboden und die darunter liegen-
den Bodenschichten. Die einzelnen Bodenschichten werden fachgerecht ausgehoben und
getrennt zwischengelagert bis sie nach Mdglichkeit im Untersuchungsgebiet oder extern
wieder eingebaut werden kénnen. Durch die neuen Geb&dude, Hallen, Stralen etc. werden
Flachen dauerhaft versiegelt. Durch die Bodenversiegelung gehen die Bodenfunktionen wie
Produktionsfunktion, Lebensraumfunktion sowie Puffer-, Speicher- und Filterfunktion im Be-
reich von Versiegelung fast vollstdndig verloren. Im Bebauungsplan sind Hinweise fur den
Umgang mit dem Oberboden/Unterboden als auch bei Altlastenverdachtsfallen aufgenom-
men.

Durch die Nutzungsanderung erfolgt keine landwirtschaftliche Produktion mehr auf der FI&-
che, es wird nicht mehr gediingt oder andere bodenmechanische Bearbeitungen durchge-
fuhrt. Der Ausgleich erfolgt im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung.

Ergebnis:
Aufgrund der Bodenversiegelung sind Umweltauswirkungen mittlerer Erheblichkeit zu erwar-
ten.

Schutzgut Wasser

Beschreibung:

Es sind keine Uberschwemmungsgebiete, Wasserschutzgebiete und Vorrang- oder Vorbe-
haltsflachen fir die 6ffentliche Trinkwasserversorgung betroffen. Oberflachengewéasser sind
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ebenfalls nicht betroffen. Die Bodensondierungen trafen zum Teil bis in eine Tiefe von 3,0 m
kein Grundwasser an.

Auswirkungen:

Durch die geplanten Bebauungen mit den entstehenden Hallen, Geb&uden, Parkplatzen etc.
und die damit verbundene Flachenversiegelung wird anlage- und betriebsbedingt der Ober-
flachenabfluss vermehrt und beschleunigt, sowie das Rickhaltevolumen des belebten Bo-
dens vermindert. Daher ist die Grundwasserneubildungsrate relativ gering. Durch entspre-
chende Vermeidungsmalnahmen sowie Festsetzungen und Hinweise im Bebauungsplan
lassen sich diese Auswirkungen reduzieren. So ist es vorgesehen, dass Oberflachenwasser
einem geplanten Sickerbecken in den 6stlichen Bereich zu zufihren und dem Grundwasser
wieder zur Verfiigung zu stellen.

Des Weiteren ist auf jedem Baugrundstiick auf Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB eine
Zisterne zu errichten, in die das Dachflachenwasser einzuleiten ist. Die GroRRe der Auffang-
behalter soll 5 m3 nicht unterschreiten. Das in der Zisterne gesammelte Niederschlagswasser
soll insbesondere zu Zwecken der Gartenbewéasserung und/oder der Brauchwassernutzung
dienen. Diese Festsetzung bewirkt einen nachhaltigen Umgang mit der Ressource Wasser
und eine signifikante Reduzierung des Verbrauches durch Mehrfachnutzung.

Ein Ausgleich erfolgt im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung.

Ergebnis:
Aufgrund der Versiegelung sind Umweltauswirkungen mittlerer Erheblichkeit zu erwarten.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Beschreibung:

Das Planungsgebiet liegt am nérdlichen Rand im Talraum des Mains, am 6stlichen Ortsrand
von Oberhaid. Das Plangebiet ist durch den nérdlich angesiedelten Discountmarkt einschl.
der Staatsstral3e, den bestehenden Aussiedlerhof, die landwirtschaftlichen Flachen mit deren
Bewirtschaftung und den nach Westen angrenzenden Bebauungen mit weiteren Gewerbebe-
trieben vorbelastet. Im Plangebiet sind wenige Geholze/Hecken oder Baumstrukturen vor-
handen.

Durch das weitestgehend strukturarme Plangebiet ist das Vorkommen streng geschutzter
Tier- und Pflanzenarten eher auszuschlief3en. Besondere Habitate oder Biotopstrukturen die
dies begriinden, sind im Hauptgeltungsbereich kaum zu finden. Durch die Bearbeitung der
Flachen und die Nahe zu dem vorhandenen Aussiedlerhof, Discountmarkt, den Straf3en und
den landwirtschaftlichen Nutzflachen ist das Plangebiet haufig gestort.

In Absprache mit der unteren Naturschutzbehdrde (UNB) wurde aufgrund des Vorhabens
eine fachliche Untersuchung fur ein Vorkommen von Feldbruter (z.B. Feldlerche, Rebhuhn)
gefordert. Diese artenschutzrechtliche Relevanzprifung ist im Jahr 2024 durch die Dipl. Bio-
login R. Kruger durchgefiihrt worden. Als Ergebnis dieser Untersuchung wurde keine Brut
von Feldbriter auf dem Plangebiet oder in der ndheren Umgebung festgestellt. Dazu not-
wendige Vermeidungs- und CEF-Malinahmen sind im Verfahren eingearbeitet. Der kom-
plette artenschutzrechtliche Bericht ist als Anlage dem Bebauungsplan angehangt. Im Kapi-
tel 8.5.3 wird der artenschutzrechtliche Untersuchungsbericht nochmal ausfiihrlicher zu-
sammengefasst.

Auswirkung:

Durch die Lage des Geltungsbereiches wurden Eingriffe in bestehende besondere Schutz-
gebiete (SPA, FFH), Landschaftsschutzgebiete, Biotope oder Trinkwasserschutzgebiete
vermieden. Das Gebiet wird durch die bestehenden Infrastrukturen (Straf3en, Schiene), Aus-
siedlerhof, Discountmarkt und die landwirtschaftliche Bearbeitung der Flachen haufig gestort.
Durch die Ausweisung eines Sondergebietes fir den ,Bau- und Wertstoffhof“ und einer wei-
teren Gewerbeflache kommt es wahrend der Bauphase und auch nach Fertigstellung der
Anlage zu einer Verringerung von potenziellen Nahrungsflachen im Bereich des Geltungsbe-
reiches fur verschiedene Arten. Hierdurch gehen keine wichtigen Strukturen fur diese verlo-
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ren, da es im direkten Umfeld vergleichbare und bessere Lebensraume gibt. Durch den Be-
trieb auf der Planflache wirken neben den jetzigen Beeintrachtigungen zusatzliche Immissio-
nen auf die Tierwelt ein. Eine artenschutzrechtliche Untersuchung hat festgestellt, dass keine
Verbotstatbestande des § 42 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 des BNatSchG im Planbereich der ge-
planten Erweiterung bei Aufnahme der Vermeidungsmaflnahmen und der Kompensations-
malnahmen vorliegen. Im Untersuchungsgebiet wurden keine streng geschitzten Tierarten
ohne gemeinschaftsrechtlichen Schutzstatus festgestellt.

Ergebnis:
Es sind Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

Schutzgut Landschaft

Beschreibung:

Das Landschaftsbild um Oberhaid wird gepragt durch die Lage im Tal des Mains. Das Main-
tal weist durch Gberwiegend steile Talhdnge deutliche Raumkanten auf und grenzt sich somit
klar von der Umgebung ab. Die Talflachen werden stark von Landwirtschaft, Infrastruktur,
Siedlung, Gewerbe und Rohstoffabbau beansprucht. Durch den Nassabbau von Sand und
Kies sind als neue Elemente im Landschaftsbild zahlreiche Baggerseen entstanden. Wegen
ihrer Haufigkeit und GréRRe erscheinen sie inzwischen als pragende Elemente der Land-
schaft. Flachen mit naturnaher Wirkung bestimmen das Landschaftsbild nur in sehr begrenz-
tem Umfang. Das Plangebiet liegt am 0Ostlichen Ortsrand von Oberhaid. Die nach Westen
angrenzenden Bebauungen sind ebenfalls gepréagt durch weitere Gewerbebetriebe. Umge-
ben ist das Plangebiet ansonsten von landwirtschaftlich genutzten Flachen, die mit wenigen
vereinzelten Grinstrukturen durchzogen sind.

Auswirkungen:

Durch den Bebauungsplan wachst der 6stliche Ortsrand von Oberhaid anlagebedingt weiter
in die Landschaft hinaus. Es entstehen im Plangebiet unter anderem Lagerhallen, Betriebs-
gebaude, Fahrzeug- und Maschinenhallen. Durch die Neuausweisung des Sondergebietes/
Gewerbegebietes wird in die Landschaft eingegriffen und die Ortsansicht von Oberhaid wird
sich durch die neue Hallen und Gebaude im geringen Maf3e verandern. Die Umgebung des
Planbereiches ist aber schon durch verschiedene Geb&aude (Aussiedlerhof, Discountmarkt)
vorbelastet. Dieser Eingriff wird durch verschiedene MalRBhahmen wie die Pflanzgebote, Er-
haltungsgebote etc. minimiert und ist im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsrege-
lung auszugleichen.

Ergebnis:

Das Gebiet ist schon durch verschiedene Gebaude vorbelastet. Die Grofe und Form der
neuen Hallen und Gebauden fiihren zu einer Beeintrachtigung des Landschaftsbildes. Der
Gesamteindruck des Ortsbildes wird sich in diesem Bereich durch die Ausweisung des Son-
dergebietes/ Gewerbegebietes verandern. Durch die Bebauung sind Umwelteinwirkungen
geringer Erheblichkeit zu erwarten.

Schutzgut Mensch

Beschreibung:

Das Untersuchungsgebiet befindet sich 6stlich von Oberhaid am nérdlichen Talrand des
Maintals. Das Plangebiet ist durch den nordlich angesiedelten Discountmarkt einschl. der
Staatsstral’e, den bestehenden Aussiedlerhof, die landwirtschaftlichen Flachen mit deren
Bewirtschaftung und den nach Westen angrenzenden Bebauungen mit weiteren Gewerbebe-
trieben vorbelastet. Erholungseinrichtungen wie die uberregionalen Fernradwege ,Brauerei-
en- und Bierkellertour und der Fernradweg ,Landkreis Hassberge - Weinradweg am Main
(Zeil a. Main-Hallstadt)” fiihren nérdlich der StaatsstraBe am Planungsbereich in einiger Ent-
fernung vorbei. Diese Strecke bildet nicht nur fir Fernradfahrer sondern auch fur die o6rtli-
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chen Fahrradfahrer eine wichtige Verbindung fur die einzelnen Ortsteile. Diese Radwegver-
bindung bleibt von der Planung unbeeinflusst.

Der uberortliche Fernwanderweg ,Frankischer Marienweg“ geht nordlich am Plangebiet vor-
bei. Der unmittelbare Bereich um das Plangebiet stellt auch fir die ortliche Bevdlkerung der
Gemeinde kaum ein Erholungspotential wie Spazierengehen, Joggen, Fahrradfahren usw.
dar. Hier gibt es nordlich der Staatstraf’e im Bereich des Waldgebietes um den ,Semberg*
wesentlich bessere Alternativen.

Auswirkungen

Durch die Neuausweisung des Sondergebietes und einer Gewerbeflache wird keine Minde-
rung der Naherholungsfunktion erwartet. Die Lebensqualitat fir den Menschen wird sich auf-
grund der Nutzungsanderung nicht verschlechtern. Jedoch kann die zukinftige Bebauung in
diesem Bereich storend wirken. Durch festgesetzte Eingriinungsmafl3nahmen im Plangebiet
des Bebauungsplanes wird der Stérfaktor abgemildert und die Auswirkung reduziert.

Ergebnis
Da sich die Lebensqualitat fir den Menschen nicht grol3 verschlechtert, ist die Betroffenheit
dieses Schutzgutes von geringer Erheblichkeit.

Schutzgut Kultur- und Sachguter

Es sind keine Bau-, Boden- oder Landschaftsbhildpragende Denkmale im Planungsbereich
oder dartiber hinaus vorhanden und keine schitzenswerten Ensembles betroffen. Sichtbe-
ziehungen oder Blickachsen werden durch die Planung nicht gestort.

Sollten jedoch Bodendenkmaler aufgefunden werden, unterliegen diese Bodendenkmaler
der Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege oder die Untere Denkmal-
schutzbehorde. Ein entsprechender Hinweis ist im Bebauungsplan enthalten.

Daher sind keine erheblichen Beeintrachtigungen auf dieses Schutzgut zu erwarten.

8.3  Wechselwirkungen der Schutzguter

Hinsichtlich Versickerung, Verdunstung, Grundwasserneubildung etc. stehen vor allem die
Schutzgiiter Boden und Wasser in enger Verbindung zueinander. Ahnlich verhalt es sich z.
B. fiir die Schutzguter Landschaftsbild und Mensch (Einfluss des Landschaftsbhildes auf den
Erholungswert flr den Menschen) oder Tiere / Pflanzen und Landschaftshild bzw. Mensch
(Einfluss der Begrinung auf das Landschaftserlebnis).

Die entsprechenden Auswirkungen wurden bereits unter den einzelnen Schutzgutern behan-
delt. Eine Verschlechterung der Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern ergibt sich
durch die vorgesehene Planung nicht.

8.4 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfuhrung
der Planung

Wirde die vorgesehene Planung nicht durchgefiihrt werden, kénnten auf der Flache fur die
Gemeinde kein Bau- und Wertstoffhof und keine weitere Gewerbeflache entstehen und eine
geordnete bauliche Weiterentwicklung der Gemeinde ware nicht gewahrleistet. Bei Nicht-
durchfuhrung der Bauleitplanung wirde die Flache weiterhin landwirtschaftlich genutzt wer-
den. Die Eingriffe in die Naturraumpotentiale wirden entfallen. Im Plangebiet wiirde keine
Auffullung des Geléndes erfolgen und eine Versiegelung wirde nicht stattfinden. Ebenfalls
wirde die Grundwasserneubildung nicht beeintrachtigt werden. Der Lebensraum von Tiere
und Pflanzen wirde nicht verkleinert werden und die Flache stiinde weiterhin als Nahrungs-
habitat fr verschiedene Arten zur Verfiigung stehen.
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8.5 Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
8.5.1 VermeidungsmalRnahmen bezogen auf die verschiedenen Schutzgiter

Schutzgut Boden und Wasser

Zur Reduzierung der anfallenden Abflussmengen von Oberflachenwasser sind entsprechen-
de MaRRnahmen zur Rickhaltung/Versickerung durch Nutzung von Regenwasser (z. B. Zis-
ternen) und durch Anlage eines Sickerbeckens verbindlich festgesetzt. So wird das Uber-
schissige anfallende Oberflachenwasser im Plangebiet getrennt vom Schmutzwasser zur
qualitativen und quantitativen Behandlung einem Sickerbecken am dstlichen Rand des Plan-
gebietes zugefuhrt.

Die Bodenversiegelung ist auf das unumgangliche Mal3 zu beschréanken. Um die Grundwas-
serneubildung innerhalb des Baugebietes zu férdern, sind alle befestigten Flachen, auf de-
nen keine grundwasserschadlichen Stoffe anfallen, wasserdurchlassig herzustellen.

Im Bebauungsplan sind Hinweise zum Schutz des Oberbodens eingetragen. Der belebte
Oberboden (Mutterboden) und ggf. der kulturfahige Unterboden sind beispielsweise durch
den Bau der Gebaude nach § 202 BauGB zu schonen, getrennt abzutragen, fachgerecht
zwischenzulagern, vor Verdichtung zu schitzen und nach den Vorgaben des 88 6-8
BBodSchV ortsnah innerhalb der gleichen geologischen Einheit zu verwerten. Der nicht kul-
turfahige Unterboden und das Untergrundmaterial sollte innerhalb des Vorhabenbereiches in
technischen Bauwerken verwendet werden, um eine Entsorgung zu vermeiden. Bei Planung
und Durchfiihrung des Bauvorhabens mit Erd- und Tiefbauarbeiten sind zum Schutz des
Bodens vor physikalischen und stofflichen Beeintrachtigungen sowie zur Verwertung des
Bodenmaterials die Vorgaben der DIN 18300 (Erdarbeiten), DIN 18915 (Bodenarbeiten im
Landschaftsbau), DIN 19731 (Verwertung von Bodenmaterial) und DIN 19639 (Bodenschutz
bei Planung und Durchfihrung von Bauvorhaben) entsprechend zu beriicksichtigen.

Im Ubrigen wird im Umgang mit Bodenmaterial auf die einschlagigen Gesetze und Merkblét-
ter verwiesen.

http://www.Ifu.bayern.de/abfall/mineralische abfaelle/bodenmaterial/index.htm

Schutzgut Tiere und Pflanzen und Schutzgut Landschaft

Durch die Lage des Geltungsbereiches wurden Eingriffe in bestehende besondere Schutz-
gebiete (SPA, FFH), Landschaftsschutzgebiete, Biotope oder Trinkwasserschutzgebiete
vermieden. Der Geltungsbereich liegt auf landwirtschaftlich genutzten Ackerflachen.

Die noérdlich zum Discountmarkt liegenden ,Spatzenhecken® sind mit einem Erhaltungsgebot
belegt und werden noch mit weiteren Hecken erganzt. Durch die Erhaltungsmafl3nahmen
werden bestehende Gehdlz-/Heckenstrukturen geschitzt und durch die festgesetzten
Pflanzgebote werden neue Gehdlzhabitate geschaffen.

Weiterhin werden Flachen mit Begriinungsbindung und Pflanzgebot innerhalb des Baugebie-
tes geschaffen. So ist je 300 m2 Giberbauter Grundstiicksflache ein Baum gemaf der Pflanz-
liste in der dort angegebenen Pflanzqualitat zu pflanzen, dauerhaft zu unterhalten und bei
Abgang/Ausfall zu ersetzen.

Die im Osten des Geltungsbereiches liegende Ausgleichsflache wird so hergestellt, dass sie
gleichzeitig als Nahrungshabitat flir bodenbriitende Vogelarten dient.

Fur die Ausleuchtung des Baugebietes und zum Schutz von Nachtfaltern und anderer nacht-
aktiver Tiere sind energieeffiziente LED-Leuchten mit reduziertem Baulichtanteil zu verwen-
den. Die Leuchten sollten so niedrig wie mdglich installiert werden, um die Fernwirkung zu
reduzieren. Das Licht der LED-Leuchten darf nur gezielt nach unten strahlen. Ein néchtliches
Anstrahlen der Fassade ist nicht zulassig.

Die Zaune sind so zu gestalten, dass die Durchgangigkeit fur Kleintiere gewahrleistet ist,
indem der Zaun punktuell mit einem Abstand von 0,15 m zum Gelénde geéffnet wird.
Aufgrund einer artenschutzrechtlichen Relevanzpriifung sind weitere Vermeidungsmaf3nah-
men im Bebauungsplan aufgenommen. So findet der Beginn der Baumaflinahmen (z.B.
Oberboden-Abschieben, Baufeldeinrichtung) aul3erhalb der Brutzeit von Bodenbritern und
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damit nicht zwischen Mitte Marz bis Ende August statt. Auch sind die Fallungen von Gehdl-
zen nach 8 39 (5) BNatSchG nur vom 1.10. bis 28.2. durchzufuhren.

8.5.2 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 und Sondergebiet liegen unterschiedliche Flachen mit unter-
schiedlicher Bedeutung fur den Naturhaushalt und das Landschaftsbild vor. So sind zum
Beispiel intensiv genutzte Ackerflachen, StraBenbegleitgrin, Feldgeholze etc. zu finden. Zur
Berechnung des Ausgleichsbedarfes ist der derzeitige Zustand der Flachen als Ausgangszu-
stand zu bewerten. Der Leitfaden sieht eine Einteilung der Eingriffsflache im Biotop- und
Nutzungstypen gem. Biotopwerteliste gem. BayKomV vor, welche Wertpunkte zugeordnet
sind. Die Eingriffsschwere entspricht der GRZ (Ausnahme bei Biotoptypen von 11 oder mehr
Wertpunkten) bzw. des geplanten Versiegelungsgrades. Der Ausgleichsbedarf in Wertpunk-
ten wird wie folgt berechnet:

Eingriffsflache x Ausgangszustand x Eingriffsfaktor

Zusatzlich kdnnen bei geeigneten Vermeidungs- oder Minderungsmafnahmen bis zu 20%
abgezogen werden.

Durch den rechnerisch ermittelten Ausgleichsbedarf des Schutzguts Arten und Biotope wer-
den normalerweise auch Beeintrachtigungen der Schutzguter Boden, Wasser, Klima und Luft
mit abgedeckt.

Die Flache wird entsprechend der Biotopwertliste in verschiedene Biotop- und Nutzungsty-
pen eingestulft.

Der Eingriffsfaktor wird auf Basis der Eingriffsschwere betrachtet und entspricht der GRZ. Im
vorliegenden Fall betragt die Eingriffsschwere 0,8.
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Abb. 4: Ausgangszustand des Plangebietes (ohne MarSstab

Die Flache befindet sich in der Naturraumhaupteinheit D59 ,Frankisches Keuper-Liasland®.
Das Plangebiet liegt naturraumlich gesehen im ,ltz-Baunach-Hugelland®.

Zur Ermittlung des Ausgleichsbedarfs wird die Flache des gesamten Geltungsbereichs her-
angezogen.
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Durch die Ausweisung der Flachen als Gewerbegebiet bzw. Sondergebiet sind im Aus-
gangszustand folgende Flachen betroffen:

A11 Al1 (2 WP) intensiv genutzte Ackerflache.
14.434 m?

777 B12 B12 (WP 5):Geblsch/Hecken Uberwiegend gebietsfremden Arten;

/ 20 m?

B 213 B213 (WP 12): Feldgeholze mit einheimischen Arten —alter Auspra-
127 m? gung
B 311 B311 (WP 5): Baumreihen mit einheimischen Arten — junger Auspra-
173 m? gung
G111

662 m? G11 (WP 3): Intensivgrinland

Y G212 G212 (WP 8); malig extensives artenreiches Grinland
///% 174 m?

V 51 . N
60 m? V51 (WP 3): StralRenbegleitgriin
Eg:%g{s Eingriffsneutral aufgrund der Ausgleichsflachen
< 2,741 m?

Gesamte PlanbereichsgréRe: ca. 1,6 ha, davon sind 16.007 m 2ausgleichpflichtig.

| Bestandserfassung Arten und Lebensraume

Code Bezeichnung Flache Bewer- GRZ/ Ein- Ausgleichs-
[m?] tung[WP] griffsfakt. bedarf [WP]
All Intensiv bewirtschaf- 14.434 | 2 0,8 23.094,4
teter Acker
B12 Gebiisch/Hecken 20| 5 0,8 80,0

Uberwiegend ge-
bietsfremden Arten

B213 Feldgehdlze mit ein- 127 | 12 0,8 1.219,2
heimischen Arten —
alter Auspragung

B311 Baumreihen mit ein- 173 | 5 0,8 692,0
heimischen Arten —
junger Auspragung

G1l1 Intensivgrinland 662 | 3 0,8 1.588,8
G212 maliig extensives 174 | 8 0,8 1.113,6
artenreiches Grin-
land t
V51 Stralenbegleit-griin 60 | 3 0,8 144,0
Summe 16.007 27.932,0

Tab. 1: Ermittlung des Ausgleichsbedarfes

Vor der Ermittlung des Ausgleichsbedarfs ist geprtft worden, ob Beeintrachtigungen durch
Vorkehrungen soweit wie moglich vermieden werden kdonnen. Unter Vermeidungsmafinah-
men sind Vorkehrungen zu verstehen, die den mit dem Eingriff verfolgten Zweck am gleichen
Ort ohne oder mit geringeren Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft erreichen. So-
weit VermeidungsmalRnahmen vorgesehen sind, die Beeintrdchtigungen nur teilweise ver-
meiden, konnen sie Uber einen Planungsfaktor durch Abschlage beim ermittelten Aus-
gleichsbedarf berticksichtigt werden.
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Planungsfaktor

Begriundung

Sicherung

Anlage von Ortsrandeingru-
nung

Ortsrandeingrinungen
dienen sowohl der Ver-
besserung der Orts- und
Landschaftsbildes als
auch der Biodiversitat
(Nistplatz, Nahrung f. In-
sekten) und des Mikrokli-
mas

Festsetzung in dem BBP B |
9.1 (zu pflanzende Baume),
9.2 (zu pflanzende Hecken)

Erhalt von bestehenden Ge-
holzen/Hecken

Best. Griunflachen mit ih-
ren Hecken, Gehodlzen und
Baumen stellen einen
wichtigen Lebensraum fur
Pflanzen und Tiere dar

Festsetzung in dem BBP B |
9.3 (Erhaltungsgebot) und
9.5 (Erhalt Hecke =V2)

Verwendung sickerfahiger
Pflaster

Erhalt der Wasseraufnah-
mefahigkeit des Bodens
durch Verwendung versi-
ckerungsfahiger Beldge

Festsetzung in dem BBP B |
9.8 (Befestigung)

Anlage eines Versickerungs-
beckens

Bildung von Grundwasser
und Erh6éhung der Grund-
wasserneubildungsrate

Festsetzung in dem BBP B |
5.1 (Entsorgungsflachen)

Beleuchtung von AuRenanla-
gen: Verwendung von
Leuchtmittel mit warmweil3en
LED Lampen

Reduzierung u. Minimie-
rung von Stérungen nach-
aktiver Fauna durch nicht-
stoffliche Immissionen

Festsetzung in dem BBP B |
9.4 (Beleuchtung)

Sicherung der Durchgangig-
keit fur Kleintiere

Mdglichkeit der Durchgan-
gigkeit von Kleintieren
durch Einhalten eines Ab-
standes zwischen Boden-
oberkante und Zaununter-
kante

Festsetzung in dem BBP B li
3. (Einfriedungen)

Summe (max. 20 %)

12 %

Summe Ausgleichsbedarf [WP]

24.580,16

Tab. 2: Ermittlung des Planungsfaktors

Der Ausgleichsbedarf des geplanten Baugebiets belduft sich insgesamt auf ca. 24.580 WP.

Ermittlung des Ausgleichsumfangs

Ausgleichsberechnung und -flache
Der Ausgleichsbedarf von 24.580 Wertpunkten wird auf einer internen Ausgleichsflache
(2.458 m?) auf den Teilflachen der Fl. Nr. 3023 der Gemarkung Oberhaid (Malinahme Al),

realisiert.

Eine Teilflache von 1000 m? dient gleichzeitig als CEF 1- Maflinahme und Nahrungshabitat

fur die Feldlerche.
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Ausgleichsumfang und Bilanzierung Schutzgut Arten und Lebensraume

Ausgangszustand n. der | Prognosezustand n. der | AusgleichsmalBhahme
BNT-Liste BNT-Liste
> £
o o o 0| 5
< c c —~ (@) c o
() o o | & = | 2
£ 2 2 2 21t |5 |3s|8%
< < = < = I T | |5
g o |8 8 |lo |% 5 | 2 ¢ | 85| g=<
(& S 8 2 | o 8 = | o E|3°| go
© o (3] () o) () (@) «© =) Q=S| &
> @) ) m | O m m | T < w8
Al | A1l | Intensiv be- 2 G214 | Artenreiches |12 |2.458 |10 |0 24.580
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Tab. 3: Ermittlung des Ausgleichumfangs

Durch die internen Ausgleichmafinahmen Al (2.458 m2) kann ein Ausgleichsumfang von
24.580 WP generiert werden. Dadurch wird der Bedarf von 24.580 WP vollstandig gedeckt.

Interne Ausgleichsflachen

Al- Anlage eines Saumbiotops — artenreiches Extensivgrinland — G214

- Teilflache der FI. Nr. 3023, Gemarkung Oberhaid

Derzeit wird die zuklnftige interne Ausgleichsflache als Ackerflache intensiv bewirtschaftet.
Als Zielzustand der Ausgleichsflache Al wird eine Bluhflache als extensives Griinland
(G214) mit 12 Wertpunkten angesetzt.

Um das Saumbiotop als artenreiches Extensivgrunland (G214 - der BNT-Liste) herzustellen,
wird die Ausgleichsflache wie folgt bepflanzt und eingesat bzw. unterhalten:

Ausfihrung und Pflege:

Die Herstellung der Flache wird mit einer standortspezifischen mehrjahrigen Saatmischung
regionaler Herkunft aus niedrig- bzw. langsam wiichsigen Arten eingeséat. Bei der Ansaat ist
auf eine lickige Aussaat und der Erhalt von Rohbodenstellen zu achten. Nach jeweils 5 Jah-
ren erfolgt der Umbruch der Flache und Neuansaat. Diinger, Pflanzenschutzmittel und eine
mechanische Unkrautbekampfung sind unzulassig. Mahd der Flache auRerhalb der Brutzeit
der Feldbruter vor Mitte Marz und ab Mitte August mit Abfuhr des Mahdgutes.

8.5.3 Malnahmen zum Artenschutz (Vermeidungsmalfinahmen/CEF-Malinahmen)

Aufgrund der Ausweisung eines Sondergebietes fur einen Bau- und Wertstoffhof und einer
Gewerbegebietsflaiche am ¢stlichen Ortsrand von Oberhaid wurde eine artenschutzrechtliche
Relevanzpriufung durch die Dipl. Biologin R. Kriiger durchgefuihrt. Als Ergebnis wurden keine
Brutplatze der Feldlerche oder anderer bodenbritender Vogelarten nachgewiesen. Dennoch
kann das Gebiet als Nahrungshabitat fiir bodenbritende Vogelarten oder andere Vogelarten
dienen. Aus diesem Grund wurden im Bebauungsplan verschiedene Vermeidungsmafnah-
men und CEF-MalRnahmen fur Végel festgelegt.

Folgende Vorkehrungen zur Vermeidung werden im Bebauungsplan aufgenommen:

V1: Beginn der Erschlie3ungs- und Bauarbeiten aul3erhalb der Brutzeit (Brutzeit vom 01.03.
bis 30.09. eines Jahres).

V2: Erhaltung der sudlich an den Parkplatz des Discountmarktes angrenzenden schmalen
Hecke und dessen Schutz wahrend der Bauphase (nur teilweise im Plangebiet), um die
dort nachgewiesene Population von Hausperlingen nicht zu gefahrden.

27 /31




V3: Die Rodung der Hecke auf der FI.Nr. 3036, Gem. Oberhaid ist auf max. 5m Lange zu
beschranken.

Folgende artspezifischen MafRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 0Okologischen
Funktionalitat (CEF-MaRRnahmen) der betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten werden
vorgeschlagen:

CEF 1: Einbringen von Saumbiotopen und Randstreifen oder einjahriger Brachestreifen von
insgesamt 1000 m? als Nahrungshabitat fir Feldlerchen im Bereich des RB auf der FI.
Nr. 3023, Gem. Oberhaid.

CEF 2: Naturnahe Unterhaltung des technischen RB auf der FI. Nr. 3023, Gem. Oberhaid als
Nahrungsraum fir z.B. Rohrweihe und Graureiher.

CEF 3: Erweiterung der ,Spatzenhecke” entlang der Fl. Nr. 3043, Gem. Oberhaid im Plange-
biet oder Neuschaffung einer Spatzenhecke im Plangebiet.

Die CEF-MalRnahmen dienen der Verbesserung der Lebensbedingungen verschiedener Vo-
gelarten. Durch diese MalRBnahmen kdnnen die artenschutzrechtlichen Belange, die durch die
Planung hervorgerufen werden, Rechnung getragen werden. Die Herstellung der Ausgleichs-
flache (und der CEF 1-MalRnahme) ist im Kapitel 8.5.2 beschrieben. Die komplette arten-
schutzrechtliche Relevanzprifung und die Ergebnisse dazu liegen als Anlage (siehe Anlage:
JArtenschutzrechtliche Relevanzprifung®) den Bebauungsplanunterlagen bei.

8.6 Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden

Gemal § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen
werden; dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fiir
bauliche Nutzungen die Mdglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch
Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere MafRnahmen zur Innen-
entwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3 zu begrenzen.
AulRerdem ist gemal § 15 Abs. 3 BNatSchG ,bei der Inanspruchnahme von land- und forst-
wirtschaftlich genutzten Flachen fir Ausgleichs- und ErsatzmalBnahmen auf agrarstrukturelle
Belange Rucksicht zu nehmen und landwirtschaftliche genutzte Flachen nur im notwendigen
Umfang zu beanspruchen®. Diese Grundsétze sind nach § 1 Abs. 7 BauGB in der Abwagung
zu bertcksichtigen.

Im Kapitel 1 dieser Begrindung sind die Grunde fir eine Ausweisung des Sondergebietes
und Gewerbegebietes an dieser Stelle dargelegt. Die Aufstellung des Bebauungsplans folgt
dem Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden, indem die grinordnerischen
Maflnahmen/ VermeidungsmafRnahmen sich positiv auf den Ausgleichsbedarf auswirken. So
konnte durch den Planungsfaktor der Ausgleichsbedarf um 12% gesenkt werden. Damit ist
der notwendig Ausgleichsbedarf und die in Anspruch zu nehmende landwirtschaftliche Fla-
che fur den Ausgleich reduziert worden. Gleichzeitig konnten samtliche CEF-MafRRnahmen
innerhalb des Plangebietes realisiert werden. Die Ausgleichsflache ist mit einer Doppelfunk-
tion belegt, indem die CEF 1-MalBnahme und der naturschutzrechtliche Ausgleich auf der
gleichen Flache verortet wurden

Im Bereich des Plangebietes sind die Anforderungen der diversen Normen und einschlagi-
gen Gesetzen und Merkblatter beziiglich des schonenden Umgangs mit Oberboden und dem
kulturfahigen Unterboden einzuhalten (Erhalt der Versickerungsfahigkeit, schonender Um-
gang mit Oberboden, Arbeiten bei bestimmter Bodenfeuchtigkeit etc.). Daher ist darauf zu
achten, dass die verbleibende Infiltrationsleistung des Bodens mdglichst hoch bleibt.
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8.7 Alternative Planungsmaoglichkeiten

Im Baugesetzbuch (Anlage 1 zu 8 2 Abs. 4 und 8 2a) wird die Betrachtung der Null-Variante
sowie ,anderweitiger Planungsmaoglichkeiten, wobei die Ziele und der rAumliche Geltungsbe-
reich des Bauleitplans zu berlcksichtigen sind“, gefordert.

Planungsanlass und -absichten sind im Vorfeld der Planung bereits mit vielen Beteiligten
besprochen worden. Gesamtgemeindliche Planungsgriinde wurden bericksichtigt. Eine ge-
nerelle Vermeidung durch Verzicht auf die Planung scheidet daher aus. Eine ,Null-Variante*
stellt hierbei fur die Gemeinde keine erwagenswerte Alternative dar.

Oberhaid hat mit der damaligen Aufstellung des Flachennutzungsplanes schon die Grundla-
ge fur die Neuschaffung des Bau- und Wertstoffhofes in diesem Bereich erkennen lassen. Im
Flachennutzungsplan sind neben der Flache fiir den Bauhof auch bereits Gewerbeflachen im
dstlichen Anschluss vorgesehen. Da die im Flachennutzungsplan veranschlagte gemeindli-
che Flache nicht komplett fir den Bau- und Wertstoffhofes bendétigt wird, wird auf der westli-
chen Geltungsbereichsflache eine Gewerbeflache ausgewiesen. Diese ist erforderlich, da
das Gewerbegebiet in Unterhaid bereits vollstandig belegt ist und auch schon teilweise
NachverdichtungsmafRnahmen durchgefiihrt wurden. Eine Erweiterung dieses Gewebegebie-
tes scheidet aber aufgrund des dort festgesetzten Uberschwemmungsgebietes aus.

Eine Entwicklung eines Sondergebietes/Gewerbegebietes an einer anderen Stelle im Ge-
meindegebiet scheidet aus tatsachlichen, rechtlichen, technischen und wirtschaftlichen
Grinden aus. Dartiber hinaus bedeutet eine Neuansiedlung eines neuen Sondergebie-
tes/Gewerbegebietes inkl. der Erschlie3ung eine wesentlich hohere Flachenversiegelung.
Zusatzlich birgt eine Entwicklung von gewerblich genutzten Bauflachen in den Innenbereich
oder an den unmittelbaren Rand von einer Wohnbebauung haufig die Gefahr von Konflikten
zwischen der einheimischen Bevolkerung und dem Gewerbebetrieb durch Immissionen
(Larm, Geruch etc.). Somit kdnnen mogliche Flachen weder im Innenbereich noch im Au-
Renbereich identifiziert werden.

Die geplante Flache am 0stlichen Ortsrand weist eine gute verkehrliche Erreichbarkeit auf,
ohne den innerértlichen Verkehr bermafig zu belasten. Dadurch wird der Verkehr innerhalb
des Ortes reduziert, was sich positiv auf die Lebensqualitat der Anwohner auswirkt. Gleich-
zeitig werden die Umweltbelastungen durch den Betrieb des Bauhofes (z. B. Larm oder
Emissionen) auf ein Minimum reduziert, da die Flache weiter von empfindlichen Wohnnut-
zungen entfernt liegt.

Alternative Planungsmoglichkeiten vor Ort innerhalb des Geltungsbereiches ergeben sich
nur durch unterschiedliche Gebaudegrof3en, Bautypen und/oder eine unterschiedliche Plat-
zierung der baulichen Anlagen bzw. der ErschlieBungsanlagen innerhalb des Plangebietes.

8.8 Beschreibung der Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und Kenntnisli-
cken

Im Umweltbericht wurden die Auswirkungen der Planung auf alle umweltrelevanten Belange
inklusive deren Wechselwirkungen analysiert und dargestellt. Die Belange auf die Schutzgi-
ter Mensch, Tiere und Pflanzen, Biologische Vielfalt, Klima/Luft, Wasser, Boden, Landschaft,
Kultur- und Sachguter wurden untereinander im vorliegenden Umweltbericht beschrieben.

Als Grundlage fur die Bearbeitung diente der Flachennutzungsplan, der rechtskréftige Be-
bauungsplan, die Auswertung von Luftbildern, die Ergebnisse der Ortsbegehungen und Re-
cherchen Uber weitere Informationsportale im Internet. Auch Erkenntnisse aus der arten-
schutzrechtlichen Relevanzpriifung, dem Bodengutachten und den schall- und geruchstech-
nischen Untersuchungen dienten zur Beurteilung des Schutzgutes Tiere und Pflanzen, der
Schutzgiter Boden und Wasser und des Schutzgutes Mensch. Der Umweltbericht wurde
nach dem ,Leitfaden zur Umweltpriifung in der Bauleitplanung“ erstellt, die Eingriffsregelung
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nach dem Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft“ (2021) durchgeflhrt. Die
Analyse und Bewertung der Schutzgtter erfolgte verbal argumentativ.

Da eine objektive Erfassung samtlicher Zusammenhénge nicht immer mdglich ist und in der
Umweltprufung zudem auf einen angemessenen Umfang zu begrenzen ist, gibt die Be-
schreibung von Schwierigkeiten und Kenntnisliicken den beteiligten Behtérden und auch der
Offentlichkeit die Moglichkeit, zur Aufklarung bestehender Kenntnisliicken beizutragen.

8.9 MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Es wurden keine Monitoringmaf3nahmen festgelegt.

8.10 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Die Bebauungsplanaufstellung verfolgt das Ziel, die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur den Neubau des Bau- und Wertstoffhofes und einer weiteren Gewerbegebietsflache am
Ostlichen Rand von Oberhaid zu schaffen. Da die im Flachennutzungsplan veranschlagte
gemeindliche Flache nicht komplett fur den Bau- und Wertstoffhof bendtigt wird, wird auf der
westlichen Geltungsbereichsflache eine Gewerbeflache ausgewiesen. Diese ist erforderlich,
da das Gewerbegebiet in Unterhaid bereits belegt ist und auch schon teilweise in diesem
Baugebiet NachverdichtungsmalRnahmen durchgefihrt wurden. Der Gemeinde liegen schon
mehrere Anfragen zur Nutzung der Gewerbeflachen vor. Die Gemeinde will durch diese Ge-
werbeflache die starke Nachfrage an gewerblichen Flachen zu mindestens teilweise decken.
Eine artenschutzrechtliche Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass auf dem neu ge-
planten Standort kein Brutplatz bodenbritender Vogelarten durch die Sondergebiets-
/Gewerbegebietsausweisung gestort wird. Dennoch wurden im Bebauungsplan Vermei-
dungsmafinahmen festgelegt und allgemeine CEF-MalRnahmen aufgenommen. Eine Erheb-
lichkeitsabschatzung im Umweltbericht kam zu dem Schluss, dass durch die geplante Son-
dergebiets-/Gewerbegebietsflache gering erhebliche Beeintrachtigungen auf die Schutzgiter
Klima/Luft, Pflanzen/Tiere, Mensch und Landschaft und auf die Schutzgiter Boden und
Wasser mittlere Beeintrachtigungen zu erwarten sind. Auf das Schutzgut Kultur- und Sach-
guter sind keine Auswirkungen erkennbar.

Durch die Lage des Sondergebietes/Gewerbegebietes, durch MalBnahmen zur Eingriinung
des Gebietes und durch andere Festsetzungen, werden differenzierte Vermeidungsmalfi-
nahmen getroffen. Der Ausgleichsbedarf kann innerhalb des Planbereiches des Bebauungs-
planes gedeckt werden.
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Die nachstehende Tabelle fasst die Ergebnisse zusammen:

Baubedingte

Anlagebedingte

Betriebsbedingte

Schutzgut Auswirkungen | Auswirkungen | Auswirkungen Ergebnis
: geringe geringe geringe geringe
Klima/Luft | 24 oplichkeit | Erheblichkeit | Erheblichkeit Erheblichkeit
Boden mittlere mittlere mittlere mittlere
Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit
Wasser mittlere mittlere mittlere mittlere
Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit
Tiere und geringe geringe geringe geringe
Pflanzen Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit
geringe geringe geringe geringe
Landschaft | £} o lichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit
Mensch geringe geringe geringe geringe
Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit
Kultur-und | keine keine keine keine
Sachguter Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen

Tab. 4: Erheblichkeitsabschatzung
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