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1 PLANUNGSVERLAUF
1.1 Veranlassung zur Planung

Die Stadt Munchberg beabsichtigt seit langerem, im kommunalen Gebiet neue Flachen fur
Gewerbeansiedlungen zu schaffen. Die vorhandenen Potenziale sind in den letzten Jahren
ausgeschopft worden, die Nachfrage an Gewerbeflachen ist jedoch nach wie vor vorhanden.

Fir das aufliegende Planungsgebiet ,Gewerbegebiet am Steinweg“ wurde bereits in den
1990er Jahren ein Bebauungsplanverfahren gestartet (Bebauungsplan Nr. 14 “Gewerbegebiet
an der B92“). Nachdem der Entwurf zum damaligen Bauleitplanverfahren 6ffentlich ausgele-
gen hat, wurde fir den stdlichen Umgriffsbereich im Marz 1993 eine vorzeitige Baugenehmi-
gung fur die Firma Hettlage zur Errichtung eines neuen Lagerstandortes erteilt und auch um-
gesetzt. Eine Planungsreife mit Satzungsbeschluss konnte im Nachgang flr das damalige
Bauleitplanverfahren jedoch nicht mehr erwirkt werden. Dennoch werden die Lage und die
vorhandene Infrastruktur noch immer als optimal fir Gewerbeansiedlungen eingeschatzt, wes-
halb nun ein erneutes Bauleitplanverfahren sowohl das bestehende Gebaude als auch kinf-
tige Gewerbeflachen planungsrechtlich sichern soll, auch im Hinblick auf die gestiegenen An-
spriche an den Klimaschutz, die Ressourcenschonung sowie die 6konomische und soziale
Vertraglichkeit der Flache.

Dabei sieht sich die Stadt Minchberg vor der Herausforderung, einerseits den Flachenver-
brauch zu reduzieren und innergebietliche, bereits bebaute Flachen zu entwickeln, gegenlber
ihrer Verantwortung, die Schaffung von Arbeitsplatzen durch die langfristige Ansiedelung von
Gewerbetreibenden zu ermdglichen und dauerhaft zu sichern.

Um bereits vorab gezielt den Bedarf fiir neue Gewerbeflachen einschatzen zu kénnen, wurde
im Juni 2022 ein Aufruf im Stadtanzeiger verdffentlicht fir kiinftige Interessenten veréffentlicht.
Die Auswertung der eingegangenen Anfragen hat ergeben, dass der von der Verwaltung an-
gedachte Planungsansatz reges Interesse bei den Gewerbetreibenden in und um Miinchberg
hervorruft. Es wird fir die Unternehmer die Chance gesehen, Betriebe neu aufzubauen oder
zu erweitern, was aufgrund der aktuell vorhandenen Gewerbeflache nicht oder nur schwer
mdglich ist.

Dabei ist es nicht die stadtebauliche Zielsetzung der Stadt, einen grofen Investor anzuwerben,
welcher einen Grolteil der Flache belegt. Vielmehr soll den ansassigen Gewerbebetrieben die
Méglichkeit zur Erweiterung ihrer Standorte angeboten werden, welche beispielsweil’e im In-
nenbereich aufgrund von angrenzender Wohnbebauung oder schlichtem Platzmangel nicht
moglich ist. Es sollen gezielt mittelstandische Kleinunternehmer angesprochen werden.

Dabei geht es der Stadt nicht darum, Gewerbetreibende von den bereits erschlossenen und
bebauten inner- wie aulierstadtischen Gewerbeflachen in das neue Gewerbegebiet zu locken.
Vielmehr sollen Erweiterungsmdglichkeiten flr die weiterhin bestehenden Kernbetriebe ge-
schaffen werden und Raum fur Betriebsneugriindungen erzeugt werden.

Ein wichtiges Ziel ist es auch, Jungunternehmern die Chance zu bieten, ein eigenes Gewerbe
an einem passenden Standort anzusiedeln, das dort prosperieren und wachsen kann. Da die
Stadt Minchberg Eigentimer der neuen Gewerbegebietsflachen ist, kann die Kommune hier
gezielt die Ansiedelung passender Betriebe steuern.

Zur planungsrechtlichen Sicherung dieser Ziele ist die Aufstellung eines qualifizierten Bebau-
ungsplans gem. § 30 BauGB (Baugesetzbuch) im zweistufigen Verfahren nétig, in welchem
die interessierte Burgerschaft sowie die betroffenen Behoérden und sonstigen Trager offentli-
cher Belange gehdrt und berlicksichtigt werden.

Der Auftrag zur Aufstellung des Bebauungsplanes erging an die Planungsgruppe Strunz, In-
genieurgesellschaft mbH in Bamberg.
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1.2 Alternativenprufung

Fur die Standortwahl des kiinftigen Gewerbegebiets mit einer Ausdehnung von ca. 11,18 ha
waren mehrere Faktoren ausschlaggebend. Zum einen wurde die verkehrstechnische Anbin-
dung an die regionale und Uberregionale Infrastruktur positiv bewertet. Westlich vom Pla-
nungsgebiet verlauft die Bundesautobahn A9 in einer Entfernung von ca. 2 km, welche Uber
die Kreisstralte HO 44 und die Bundesstralle 289 angefahren werden kann. Moglich ist dies
Uber die bereits bestehenden Autobahnanschlussstellen Miinchberg Nord und Miinchberg
Sid. Des Weiteren laufen derzeit die Planungen fir die neue Autobahnanschlussstelle Miinch-
berg Mitte. Mit dieser Anbindung ist die Autobahn A9 vom neuen Gewerbegebiet aus in weni-
gen Minuten erreichbar.

~AS
“ _Miinchberg
_~" Mitte

Abb. 1:

Des Weiteren wird die von schutzwirdiger Bebauung weitestgehend freie Umgebung als
Standortvorteil gewertet. Die nachstgelegenen Wohnhauser befinden sich nérdlich vom Gel-
tungsbereich der aufliegenden Planung in einer Entfernung von ca. 170 m. Derzeit werden
Ermittlungen durchgefihrt, ob und mit welchen Emissionen diese Wohnanlagen durch die auf-
liegende Planung zu rechnen haben. Es wird jedoch davon ausgegangen, dass durch die ge-
gebene Entfernung und die Lage der B 289 zwischen Planungsgebiet und Wohnbebauung die
rechtlichen Grenzwerte eingehalten werden. Sollte sich herausstellen, dass durch das ge-
plante Gewerbegebiet die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse in den bestehenden Bau-
ten beeintrachtigt werden, so werden im Zuge der Planfortschreibungen weitere Festsetzun-
gen zum Immissionsschutz getroffen.

Das Planungsgebiet selbst ist versorgungstechnisch bereits vollstandig erschlossen. So be-
steht schon ein Anschluss flr die Strom-, Erdgas- und Wasserversorgung. Des Weiteren
durchzieht das Gebiet ein 6ffentlicher Schmutzwasserkanal, an welchen die kiinftigen Gewer-
bebetriebe voraussichtlich angeschlossen werden. Eine Niederschlagswasserbeseitigung flr
das Bestandsgebaude ist in Form eines Regenrlckhaltebeckens im Osten des Geltungsbe-
reichs vorhanden, welches die Oberflachenwasser zwischenpufft und gedrosselt nach Norden
in den Vorfluter abgibt (Kasbach). Das Vorhandensein sadmtlicher Ver- und Entsorgungsleitun-
gen ist der Tatsache geschuldet, dass im Stiden des Geltungsbereichs bereits eine Gewerbe-
anlage seit mehreren Jahrzehnten Bestand hat. Hierfir wurde 1993 eine vorzeitige Baugeneh-
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migung erteilt unter der Voraussetzung, dass das parallel dazu laufende Bebauungsplan-Ver-
fahren fUr ein groltes Gewerbegebiet zeitnah abgeschlossen wirde. Die Genehmigung und
der Bau des Gebaudes wurden realisiert, die Bauleitplanung fiir das Gebiet jedoch nicht ab-
geschlossen. Die Infrastruktur fur das kinftige Gewerbegebiet besteht jedoch schon seit Jahr-
zehnten.

Ausschlaggebend fir die jetzige Neuaufplanung des Gewerbegebiets ist jedoch das mittler-
weile ausgereizte Flachenpotential fir Gewerbetreibende in Minchberg selbst. Es sind kaum
noch bis gar keine verfluigbaren Flachen mehr frei, welche fur die Neuansiedelung von Betrie-
ben oder fir Erweiterungen genutzt werden kdnnen.

Abb. 2: Ubersicht bestehender Gewerbefldchen

Gewerbegebiet Minchberg Nord

Das bestehende Gewerbegebiet Minchberg Nord ist im 2014 beschlossenen Flachennut-
zungsplan dargestellt und bereits teilweise tber einen Bebauungsplan planungsrechtlich ge-
sichert. Lediglich eine im Flachennutzungsplan dargestellte, siidwestlich gelegene Parzelle ist
noch nicht Uber eine verbindliche Bauleitplanung gesichert. Es wird mittlerweile davon ausge-
gangen, dass eine Bebauung dieser Flache in Zukunft auch nicht stattfinden wird. Die Lage
sowie die Erschliefung vor Ort lielen hier nur ein grof¥flachiges Logistikgewerbe zu, jedoch
ist der Verkehrsknotenpunkt August-Horch-Stral3e (Gewerbeerschlieungsstralle) / St 2194
(Helmbrechtser Stral3e) bereits mit dem momentanen, vom Gewerbegebiet erzeugten Schwer-
verkehr ausgelastet. Die weitere Ansiedlung eines verkehrsintensiven Betriebs vor Ort ist nicht
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vorgesehen. Fir kleinteilige Gewerbebetriebe eignet sich die Parzelle nicht. Es werden Uber-
legungen seitens der Stadt angestellt, die Flache mit der nachsten Flachennutzungsplanfort-
schreibung wieder der landwirtschaftlichen Nutzung zuzufiihren.

Gewerbegebiet Minchberg West

Das Gewerbegebiet Miinchberg West, dass sogenannte ehemalige Schoedel-Areal, ist derzeit
Gegenstand von Machbarkeitsstudien fir die kiinftige Nachnutzung und steht nicht als Gewer-
bebauflache fiir Betriebe zur Verfiigung. Das Gelande mit seinen Bestandsgebauden soll in
Zukunft voraussichtlich nicht mehr einer reinen Gewerbenutzung zugefiihrt werden, sondern
konnte auch fir Wohn- oder Hotelnutzung herangezogen werden. Entsprechende Untersu-
chungen und Planungen werden derzeit vorgenommen.

Gewerbegebiet Siid-Ost (Wilhelmstr. — Heinrich-Wirth-StraRe)

Im Sid-Osten von Miinchberg befindet sich eine historisch gewachsene Ansammlung von Ge-
werbe-Flachen, welche von Wohn- und Mischbebauung umgeben ist. In diesem Bereich gibt
es zwar noch vereinzelte kleinere Entwicklungsflachen. Diese sind jedoch alle in Privatbesitz
und dazu bestimmt, in Zukunft fir die Erweiterung von bereits ansassigen Betrieben genutzt
zu werden.

Gewerbegebiet Ost (Kirchenlamitzer Str. — Am Eibenberg)

Das Gewerbegebiet im Osten von Miinchberg wird derzeit hauptsachlich von Automobil- oder
Textilbetrieben genutzt. Die freien Flachen sind zwar hauptsachlich im Besitz der Stadt Miinch-
berg, jedoch sind die meisten dieser Flachen bereits als Erweiterungsflachen fir bereits be-
stehende Betriebe vorgesehen oder verpachtet. Teilweise sind die noch nicht bebauten Fla-
chen aber in ihrer Nutzbarkeit durch die ,Lage in zweiter Reihe“ eingeschrankt und werden
von den Unternehmen aufgrund des hohen Erschlielungsaufwandes nicht genutzt. Eine wei-
tere Limitierung ist die Nahe zum Gewasser ,Kasbach“ im Stiden. Ausgenommen davon sind
die Gewerbegebietsflachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Eiben®.
Diese sind nur teilweil’e im Besitz der Stadt, ein GrofRdteil der Flachen ist in privater Hand. Die
Stadt Minchberg ist bemiiht, diese Flachen zu erwerben, um eine effiziente ErschlieRung flr
die kiinftigen Gewerbetreibenden aufzuplanen. Da diese Verhandlungen jedoch in absehbarer
Zukunft mit wahrscheinlich nicht zum Abschluss kommen werden, stehen die Flachen fir in-
teressierte Betriebe derzeit nicht zur Verfligung.

Zusammengefasst wird nach der Alternativenprifung der bereits bestehenden Gewerbege-
biete deutlich, dass das aufliegende stadtebauliche Ziel der Stadt Minchberg, die Schaffung
neuer Gewerbegebietsflachen flr mittelstdndische und kleinunternehmerische Betriebe, auf
den vorhandenen Flachen nicht umsetzbar ist. Die Nachfrage gerade fir kleinere Gewerbege-
bietsflachen fur die Erweiterung von Betrieben, aber auch die Er6ffnung von Sparten und Sek-
toren, welche aufgrund von immissionsschutzrechtlichen Vorgaben innerorts nicht verwirklicht
werden kdnnen, kann auf den geringen, noch Ubrigen Flachen nicht umgesetzt werden. Des
Weiteren hat die Stadt Miinchberg bereits im Sommer 2022 im Vorfeld zur aufliegenden Bau-
leitplanung untersucht, ob ein generelles Interesse an neuen Gewerbegebietsflachen fur
Minchberg besteht. So wurde in der regionalen Presse ein Aufruf flir mdgliche Interessenten
gestartet, mit dem Ergebnis, dass durch die Zahl der Anfragen die Neuausweisung eines
neuen Gewerbegebietes angezeigt ist.
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Des Weiteren wird der Standort aufgrund der bereits vorhandenen ErschlieBung, der Nahe zur
regionalen und Uberregionalen Infrastruktur sowie der Entfernung zur nachsten Wohnbebau-
ung als idealer Standort flir Gewerbeansiedelungen angesehen. Auch die Verfligbarkeit der
Flache ist gewahrleistet, da sie im Besitz der Stadt ist und somit aktuell bereits zur Verfligung
steht. Eine private ,Flachenbevorratung® ist somit ausgeschlossen.

1.3 Abstimmung auf andere Planungen und Gegebenheiten

Bebauungsplan Nr. 14 ,Gewerbegebiet an der B92“ (ohne Rechtskraft)

Das in den 1990er Jahren begonnene Bauleitplanverfahren Nr. 14 ,Gewerbegebiet an der
B92“ sah vor, drei groliflachige Gewerbegebietsflachen mit insgesamt ca. 10,5 ha auszuwei-
sen. Die Héhe der baulichen Anlagen sollte bei 16 Metern liegen. Das Konzept diente vorwie-
gend grol¥flachigen Gewerbebetrieben mit einem hohen Platzbedarf. Eine mégliche Erweite-
rung des Gewerbegebietes Richtung Siidosten war durch das ErschlieRungskonzept vorgese-
hen. Die grofte, stiidwestliche Gewerbeflache sollte fir ein Warenverteilerzentrum der Firma
Hettlage genutzt werden. Der ehemalige Textilproduzent wahlte den Standort auch aufgrund
seiner gunstigen Autobahnanbindung.

Abb. 3: Nicht rechtskréftiger Bebauungsplan Nr. 14 ,Gewerbegebiet an der B92*

Das Bauleitplanverfahren wurde bis zur Billigung eines Entwurfstandes gefiihrt und auf Grund
dessen eine vorzeitige Baugenehmigung fir das Warenverteilzentrum im Jahr 1993 erteilt.
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Zum Satzungsbeschluss kam es nach dem Bau des Verteiler Zentrums nicht mehr und ein
rechtskraftiger Bebauungsplan wurde somit nie beschlossen. Das derzeitige Baurecht des
ehemaligen Hettlage-Warenverteilungszentrum ist nur durch einen Bestandsschutz gesichert.
Derzeit ist hier ein Logistik-Unternehmen ansassig (GXO Clipper Logistics). Durch die
aufliegende Planung soll dieser Umstand geheilt werden und die bestehende Bebauung, sowie
auch das damals vorgesehene Reststlick und eine dazukommende Flache im Siden von ca.
3,1 ha planungsrechtlich gesichert werden.

Bebauungsplan Nr. 24 ,Stidliche EntlastungsstraBe” zwischen der ST 2194 und der B2

ot (7%,
Abb. 4: Ausschnitt Bebauungsplan Nr. 24 ,Siidliche Entlastungsstral3e” zwischen der ST 2194 und der B2

Der Bebauungsplan Nr. 24 ,Sidliche Entlastungsstral3e” zwischen der ST 2194 und der B2
wurde im Dezember 1995 beschlossen und ist seit der Bekanntmachung im Januar 1996
rechtskraftig. Die neu ausgebaute Bundesstrale B289 flihrt zwischen Kulmbach und Rehau
komplett an Mlnchberg vorbei und entlastet somit den Ortskern. Der Bebauungsplan Nr. 24
befasst sich dabei mit dem StralRenabschnitt zwischen der ST 2194 im Osten und der B2 im
Westen (siehe nachfolgende Abbildung).

" Abb. 5: StraBenabschnitt B289
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Die MaRnahme zum Ausbau selbst ist bereits 2021 abgeschlossen worden, wenngleich auch
in Form eines vierarmigen Kreisverkehrs. Der Geltungsbereich der aufliegenden Planung
grenzt an den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 24 an, berihrt diesen aber nicht. Eine
Anderung des bestehenden Bebauungsplanes ist daher nicht notwendig.

Flachennutzungs- und Landschaftsplan

Der rechtsglltige Flachennutzungs- und Landschaftsplan aus dem Jahr 2014 (zuletzt geandert
im Jahr 2019) weist bereits einen Teil des Geltungsbereichs als Flache fir Gewerbe aus. Die
nordliche Flache des Geltungsbereichs wird in einem Verfahren zur Flachennutzungsplan-An-
derung parallel zum aufliegenden Bauleitplanverfahren geandert und ebenfalls als Flache far
Gewerbe ausgewiesen. Des Weiteren werden in diesem Verfahren Anpassungen an den Be-
stand sowie der Gewerbeausweisung im Sud-Osten, welche nicht mehr verwirklicht werden
soll, vorgenommen.

r I'I

Abb. .' Ausschnitt rechtsgliltiger Flachennutzungs- und Landschaftsplan

Regionalplan

Gemal der Strukturkarte des Regionalplans Oberfranken-Ost erfillt MUnchberg die Funktion
eines Mittelzentrums im landlichen Raum mit besonderem Handlungsbedarf. Dabei ist es die
Aufgabe von Mittelzentren, die Bevdlkerung in ihrem Einzugsgebiet mit Gutern und Dienstleis-
tungen des gehobenen Bedarfs zu versorgen und ein quantitativ sowie qualitativ gehobenes
Arbeitsplatzangebot zur Verfligung zu stellen. Die Aufstellung, bzw. Funktionsfahigkeit der Mit-
telzentren im Geltungsbereich des Regionalplans Oberfranken-Ost ist groRtenteils gut, jedoch
gibt es teilweise, besonders auf dem Arbeitsmarkt, erhebliche Unterschiede. Dabei werden die
Schwellenwerte des Landesentwicklungsprogramms 1984 von den meisten Mittelzentren in
der Region zumindest erreicht, wenn nicht sogar deutlich Uberschritten. Lediglich Minchberg
liegt, zusammen mit einer weiteren Kommune, deutlich unter dem gesetzten Schwellenwert
von taglich 2500 Berufseinpendlern pro Tag.
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Abb. 7: Ausschnitt Strukturkarte aus dem Regionalplan Oberfranken-Ost

Das Mittelzentrum Minchberg soll in Abstimmung mit dem maoglichen Mittelzentrum Helmb-
rechts in seinen mittelzentralen Versorgungsaufgaben gestarkt werden.

Gemal der Begrindung zum Regionalplan Oberfranken-Ost soll unter anderem ,die Schaf-
fung weiterer, insbesondere héher qualifizierter Arbeitsplétze...vor allem im Handwerk und im
verarbeitenden Gewerbe...angestrebt werden.“Des Weiteren soll eine ,Erweiterung der Bran-
chenstruktur im verarbeitenden Gewerbe erreicht werden.” Begriindet wird dies damit, dass
die Zahl der Betriebe und der Beschaftigten im Handwerk und im verarbeitenden Gewerbe in
den letzten Jahren nicht den Durchschnittswert anderer Mittelzentren in der Region erreicht
hat. Fur die Einwohner im Nah- und im Mittelbereich stehen somit nur unterdurchschnittlich
viele Beschaftigungsmaoglichkeiten zur Verfligung.

Um diese Defizite auszugleichen ist die Stadt Minchberg bestrebt, fir Gewerbetreibende vor
Ort sowie auch fiir neue Unternehmer Flachen fiir Betriebsansiedelungen zur Verfligung zu
stellen. Somit wird den Zielen der Regionalplanung entsprochen, Defizite am Arbeitsmarkt ab-
zubauen und gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen vor Ort zu schaffen und zu er-
halten.
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1.4

Verfahrensschritte

Der Bebauungsplan wird nach dem im Baugesetzbuch vorgeschriebenen Verfahren aufge-
stellt. Nachfolgend dargestellte Verfahrensschritte sind vorgesehen bzw. bereits durchgeflihrt
(die Daten werden im laufenden Verfahren erganzt):

12.05.2022 Aufstellungsbeschluss
22.06.2023 Beschluss des Vorentwurfes
28.06.2023 ortsiibliche Bekanntmachung der friihzeitigen Beteiligung der Offent-

T lichkeit gemaf § 3 Abs. 1 BauGB
10.07.2023 — Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 sowie der
11.08.2023 Behorden/sonstigen Trager 6fftl. Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB
24.10.2023 Auswertung mit Billigungsbeschluss

ortstibliche Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung

13.11.2023 — Offentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB mit paralleler Beteili-
13.12.2023 gung der Behorden/T6B gemal § 4 Abs. 2 BauGB

1.5

Auswertung mit Satzungsbeschluss

Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses

Grundlagen des Bauleitplanverfahrens

Rechtliche Grundlagen des Verfahrens sind:

2

das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI.
2023 | Nr. 221)

die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom
03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

die Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt ge-
andert durch Art. 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802), und

die Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
14.08.2007 (GVBI. S. 588), zuletzt geandert durch Art. 13a Abs. 2 des Gesetzes vom
24.07.2023 (GVBI. S. 371).

ORTLICHE GEGEBENHEITEN

Das Baugebiet liegt im Stiden von Minchberg, ca. 400 m Luftlinie vom Ortseingang entfernt.
Minchberg liegt verkehrsglnstig an der Bundesautobahn A9. Bis zur nachstmoglichen An-
schlussstelle zur A9 slidwestlich von Mlnchberg sind es derzeit ca. 4,5 km Uber die B 289
Richtung Straas Uber die Autobahn-Auffahrt 36 Miinchberg Siid. Sobald die Planungen und
der Bau der kunftigen Anschlussstelle Miinchberg Mitte abgeschlossen sind, betragt die Ent-
fernung mit dem Auto nur noch knapp 2 km. Damit ist eine optimale Anbindung an den Uber-
regionalen Verkehr gegeben.
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Durch den o6ffentlichen Nahverkehr ist das kiinftige Gewerbegebiet zum Zeitpunkt der Planung
noch nicht optimal erschlossen. Lediglich die Buslinie 6351 Weil3enstadt-Sparneck-Miinch-
berg fahrt mehrere Male taglich als nachstgelegene Haltestelle Melchenreuth, Siedlung an.
Diese Haltestelle befindet sich jedoch dstlich zum Planungsgebiet in einer Entfernung von
ca. 950 m und bedingt einen zuséatzlichen Fulweg von etwa 15 Minuten Gehzeit. Sollte sich
auf Grund der neuen Standort-Ansiedelung der Bedarf an zusatzlichen 6ffentlichen Transport-
Angeboten erhéhen, kann in Abstimmung mit dem Landkreis Uber ein solches Angebot bera-
ten werden. Dies konnte die Attraktivitat des Standorts fir Mitarbeiter und Besucher erhéhen.

Der Geltungsbereich der aufliegenden Planung liegt weder in naturschutzfachlichen noch
hochwasserspezifischen Schutzgebieten. Bau- oder Bodendenkmaler sowie Ensembles sind
gemal BayernAtlas (Stand Juni 2023) nicht vor Ort aufzufinden. Lediglich die nordéstliche
Ecke des Plangebietes, oberhalb des bestehenden Regenrlickhaltebeckens, liegt zum kleinen
Teil im wassersensiblen Bereich.

Diese Gebiete sind wasserbeeinflusst und es kann nicht ausgeschlossen werden, dass bei
Starkregen- oder Hochwasserereignissen eine Uberschwemmung oder Uberspiilung auftritt.
Dies kann jedoch nicht mit Sicherheit vor Ort festgestellt werden. Mit hoher Wahrscheinlichkeit
rihrt die Lage im wassersensiblen Bereich daher, dass im Geltungsbereich ein offener Graben
Richtung Kasbach verlauft und dieser bei extremen Starkregenereignissen Ubersptilen kdnnte.
Im Zuge der Erschlielungsplanung wird ein weiteres, mdglichst naturnahes Regenriickhalte-
becken geplant. Mit dieser Malknahme kénnten neben den gesammelten Niederschlagswas-
sern aus dem Gewerbegebiet auch etwaige Uberspiilungen aus dem wassersensiblen Bereich
gesammelt und riickgehalten werden. Details hierzu werden im Zuge der ErschlieBungspla-
nung geklart.

Weitere Lagen in Hochwasser- oder Uberschwemmungsgebieten liegen nicht vor.

3 BESCHAFFENHEIT DES BAUGEBIETES
3.1 Abgrenzung des Planungsgebietes

Der Bebauungsplan beinhaltet die Flurnummern 512, 512/1, 516 und 516/1, sowie Teile der
Flurnummern 512/3 (Steinweg),514 (Flurweg) und 519, Gmkg. Melchenreuth.
Der Geltungsbereich wird wie folgt umgrenzt:

e Im Norden durch Teile der Flurnummer 519, Gmkg. Melchenreuth

e Im Osten durch die Flurnummern 93, 96, 503, 504 (Flurweg), 505, 515 sowie Teile der
Flurnummer 514 (Flurweg) und 519, Gmkg. Melchenreuth

e Im Siden durch die Flurnummern 511 und 512, Gmkg. Melchenreuth

o Im Westen durch die Flurnummern 520/36 (Fahrradweg), 520/37 (Fahrradweg), sowie
Teile der Flurnummern 512/3 (Steinweg), Gmkg. Melchenreuth

3.2 Baugrund

Der Baugrund besteht aus Verwitterungsdeckschichten der Muskovit-Biotit-Gneise der Lie-
gendserie der Munchberger Gneismasse und ist gepragt durch vorwiegend mittelkdrnige, hell-
graue Bodenmaterialien vorwiegend sedimentaren Ursprungs. Ein westlich gelegener Streifen
besteht zudem aus pleistozaner Flielierde oder Wanderschutz, gepragt durch Kiese bis BI6-
cke, sandig bis schluffig oder Schluff, tonig bis sandig, kiesig bis blockig.
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Um Vorab die Untergrundverhaltnisse fiir die Planung und die spatere ErschlieBung abschat-
zen zu koénnen, wurde das Buro IGU — Ingenieurgesellschaft fiir Geowissenschaften & Um-
welttechnik mbH in Minchberg — mit der Untersuchung des Baugrundes beauftragt. Der Geo-
technische Bericht des Biro IGU vom 27.04.2023 liegt dieser Begriindung als Anhang 1 bei.
Eine Erganzung des Berichts wurde vom Biro IGU beziiglich der Versickerungswerte erstellt
und liegt als Anhang 2 dieser Begriindung bei.

Im Bericht wurden unter anderem die Untergrundverhaltnisse sowie speziell die Versicke-
rungsfahigkeit des Bodens in Bezug auf Oberflachenwéasser und die Griindung von Bauwerken
untersucht.

Dabei wurde festgestellt, dass die Boden tragfahig sind. Details hierzu und auch zur Frost-
empfindlichkeit kbnnen dem Geotechnischen Bericht enthommen werden.

Bezlglich der Versickerung von Oberflachenwassern im Gebiet wurde im Bericht vom
27.04.2023 festgestellt, dass eine Versickerung der Niederschlagswasser vor Ort als nicht
moglich ware. Aus diesem Grund wurde zusatzlich zu dem bestehenden Regenriickhaltebe-
cken in der aufliegenden Planung ein weiteres Regenrlickhaltebecken vorgesehen, um die
anfallenden Oberflachenwasser vor Ort zu sammeln, zwischen zu puffern und dann gedrosselt
in den nachsten Vorfluter abzugeben (Kasbach). Zwischenzeitlich wurden weitere Berechnun-
gen angestellt, welche zumindest im Stiden des Geltungsbereichs eine Versickerung der Nie-
derschlagswasser ab einer Bodentiefe von ca. 0,90 m zulasst.

Die Ausgestaltung des Regenruckhaltebeckens soll mdglichst naturnah vorgenommen wer-
den, Details hierzu werden jedoch in der ErschlieRungsplanung geklart. Fir die Errichtung und
Inbetriebnahme eines Regenrickhaltebeckens ist eine wasserrechtliche Erlaubnis notwendig,
welche im Zuge eines separaten Wasserrechtsverfahrens beantragt wird.

Schicht- oder Grundwasser wurde lediglich bei einer einzigen Schirfung ab einer Tiefe von
ca. 2,30 m unterhalb der Gelandeoberkante angetroffen, jedoch sind die Bauherren angehal-
ten, bei entsprechenden Tiefbauarbeiten einen Schutz gegeniiber mdglicherweise eindringen-
den Schicht- oder Grundwassern vorzusehen, da diese stark betonangreifend sind.

Im Weiteren werden Aussagen zum Rohleitungsbau sowie spaterem Fundamentaufbau wie
nachfolgend getatigt:

¢ Die allgemeinen Belastungsklassen BK 10 bis BK 3,2 sind nach RStO 12 mit einem
frostsicheren Strallenaufbau von 75 cm anzusetzen.

e Graben und Rohrleitungen kénnen mit einem maximalen Bdschungswinkel von 45°
angelegt werden, wobei zur Wiederverfiillung die anstehenden Boden geeignet sind.

e Bauwerke konnen flach mit Einzel- oder Streifenfundamenten bzw. Bodenplatten auf
einer zumindest 80 cm starken Frostschutzschicht gegrindet werden.

e Aufgrund wechselnder Untergrundverhaltnisse kénnen Abweichungen der vom Fach-
biro getroffenen Aussagen auftreten. Das Fachburo ist dann unverzuglich hinzuzu-
ziehen.

Innerhalb des Geltungsbereiches existieren gemafl Bayerischem Denkmal-Atlas (Stand Okto-
ber 2023) keine Boden- oder Baudenkmale. Da aber grundsatzlich immer mit denkmalpflege-
risch relevanten Funden gerechnet werden kann, befinden sich entsprechende Hinweise zur
Vorgehensweise beim Auftreten solcher Funde gemaR Denkmalschutzgesetz im Textteil zum
Bebauungsplan.

3.3 Flachenaufteilung

Der Geltungsbereich umfasst ca. 11,18 ha (111.724 m?). Diese Flache teilt sich wie folgt auf:
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Gewerbeflache 6,66 ha 59,61 %
Nettobauland 6,66 ha 59,61 %
Flachen fir MaRnahmen Natur + Landschaft 0,79 ha 7,90 %
Grunflache offentlich 0,94 ha 8,39 %
Grunflache privat 0,92 ha 8,24 %
Verkehrsflache 0,55 ha 4,94 %
Wasserflachen 0,55 ha 4,94 %
Waldflache 0,77 ha 6,86 %
Bruttobauland 11,18 ha 100,00 %
Gesamtflache 11,18 ha 100,00 %

Die Werte sind gerundet

Der Gesamtausgleichsbedarf fuir die MalRnahme belduft sich insgesamt auf 61.707 WP. Dieser
Bedarf kann innerhalb des Geltungsbereichs der aufliegenden Planung vollstandig abgebildet
werden.

4 GEPLANTE BAULICHE NUTZUNG
4.1 Art der baulichen Nutzung

Die Planung soll Gewerbeflachen auf einer Flache von ca. 6,66 ha ausweisen und hauptsach-
lich der Ansiedlung von kleineren und mittleren Handwerksbetrieben aus der Region dienen.
Diese Betriebe sehen sich dauerhaft mit der Schwierigkeit konfrontiert, am bestehenden Be-
triebsort keine Erweiterungsflachen zur Verfligung zu haben oder diese auf Grund der stadte-
baulichen Umgebungssituation nicht als Gewerbeflachen nutzen zu kénnen. Um den Besitzern
die Moglichkeit zu geben, ihre Firmen zu erweitern und ausbauen zu kénnen, will die Stadt
Minchberg mit der aufliegenden Planung geeignete Flachen zur Verfligung stellen. Auch sol-
len diese Flachen fir die Neugriindung von Gewerben und Handwerksbetrieben herangezo-
gen werden koénnen, fur Interessenten, die bis jetzt auf Grund der fehlenden geeigneten
Grundstlicke keine Mdglichkeiten flr ein prosperierendes Gewerbe in Mlnchberg gesehen
haben. Auf Dauer kann so eine Starkung der lokalen Wirtschaftskreislaufe erwirkt und eine
Zunahme von Arbeitsplatzen generiert werden.

Die spater gewerblich genutzten Flachen werden gemaf § 8 BauNVO als Gewerbegebiet aus-
gewiesen. Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO werden die ausnahmsweise zulassigen Nutzun-
gen nach § 8 Abs. 3 Nr. 2 und 3 BauNVO, Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und ge-
sundheitliche Zwecke sowie Vergniigungsstétten, ausgeschlossen. Dies dient der Wahrung
des Gebietscharakters, welcher sich aus gewerblichen Betrieben und Handwerken zusam-
mensetzen soll.

Im Plan sind schraffierte Signaturen fur ein Geh-, Fahr-, und Leitungsrecht fir die entspre-
chenden Versorger, bzw. die Stadt, eingetragen. Dies stellt sicher, dass bereits bestehende
Kanale und Leitungen in Zukunft gewartet und instandgehalten werden kénnen.

Immissionsschutz

Das Landratsamt Hof, Abteilung Immissionsschutz, hat geprift, ob die aufliegende Planung
mit der umgebenden Bebauung bezlglich des zu erwartenden Larms vertraglich ist. Dabei
wurden die Anwesen Memelweg 26 im Norden (1O 1), Sparnecker Stral3e 86 und Sparnecker
Stralle 94 (10 2 und IO 3) im Osten als nachstgelegene Immissionsorte identifiziert. Alle drei
Anwesen liegen im Allgemeinen Wohngebiet gemal § 4 BauNVO, weshalb sicherzustellen
ist, dass durch das neue Gewerbegebiet die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse an die-
sen Orten nicht beeintrachtigt werden. Aus diesem Grund wird gemaR
§ 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO fir das Gewerbegebiet eine Larmkontingentierung festgesetzt.
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Zulassig sind innerhalb der Kontingente demnach nur solche Vorhaben (Betriebe und Anla-
gen), deren Gerausche die in der nachfolgenden Tabelle angegebenen Emissionskontingente
Lek nach DIN 45691 weder tags (06.00 Uhr bis 22.00 Uhr) noch nachts (22.00 Uhr bis 06.00
Uhr) Uberschreiten:

Lek, tags dB(A) Lek, nachts dB(A)
Teilflache GE Bestand, Par- 62 51
ken und Verkehrsflachen
Teilflache GE Erweiterung, 61 46
Parken und Verkehrsflache

Die Prufung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5. Als Gerausch ab-
strahlende Flachen werden die Baufenster, Parkplatz- und Verkehrsflachen (ohne 6ffentliche
ErschlieBungswege) berlicksichtigt.

Im konkreten Verwaltungsverfahren (Bauantrag, Antrag auf Nutzungsanderung, Vorbescheid)
ist ein Schallschutzgutachten vorzulegen, das die Einhaltung der Emissionskontingente an den
Immissionsorten Memelweg 25, Sparnecker Stral3e 86 und Sparnecker Stralle 94 nachweist.
Geeignete Gutachter kénnen unter dem Link www.resymesa.de gefunden werden.

Bebauung unter der 20 kV-Freileitung

Die Bayernwerk Netz GmbH ist Betreiber einer 20 kV-Freileitung, welche das Plangebiet von
Nordwesten nach Sidosten durchzieht und somit Gber einem Teil der kiinftigen Gewerbefla-
chen verlauft. Nach Vorabstimmungen mit den Bayernwerken, wie mit der Bestandsleitung im
kiinftigen Gewerbegebiet umgegangen werden soll, wurde entschieden, die Freileitung in ih-
rem jetzigen oberirdischen Verlauf zu belassen und darunter Gewerbeflachen mit einge-
schrankter Bebaubarkeit zuzulassen. Dies bedingt im Einzelfall eine Reduzierung der zulassi-
gen Maximalhéhe von Gebauden sowie mdéglicherweise den Ausschluss von Lagerung be-
stimmter Materialien und Stoffe. Im Bereich der laut Planeinschrieb gekennzeichneten einge-
schrankten Bebaubarkeit sind die jeweiligen Bauantrage vorab mit der Bayernwerk Netz
GmbH einzeln abzustimmen. Diese Einschrankung der Bebaubarkeit gilt bis zu dem Zeitpunkt,
an welchem die Freileitung der Bayernwerke abgebaut und an anderer Stelle erdverkabelt
wurde. Da es zu einer solchen MaRhahme momentan noch keine konkreten Planungen gibt,
gilt vorerst die eingeschrankte Bebaubarkeit.

4.2 MaR der baulichen Nutzung

Die Grundflache wird gemal Planeinschrieb mit 0,8 bzw. 0,6 (gemal Planeinschrieb), bezo-
gen auf die klinftige Gewerbeflache, festgesetzt. Fir die nérdliche, neu auszuweisende Flache
ergibt sich somit eine maximale Ausnutzung der Flache fir Gewerbe gemafl den Orientie-
rungswerten des § 19 der Baunutzungsverordnung (BauNVO). Fir das sldliche Gebiet wird
eine Grundflachenzahl von 0,6 festgesetzt. Dies sichert den Bestand vor Ort und Iasst noch
Spielraum fur kinftige Erweiterungen. Aufgrund der GréRe des Grundstiicks, der im Unter-
grund verlaufenden Leitungen und Kanéle sowie der umgebenden Eingriinung der Bestands-
gebaude wird lediglich eine Versiegelung von maximal 60% des Grundsttickes angestrebt.

Stellplatze und Garagen sowie sonstige Nebenanlagen gemaR den §§ 12 und 14 BauNVO
sind auf den Baugrundstticken abzubilden. Flachen fir Stellplatze, Garagen und Carports ge-
maR § 12 BauNVO sind auch aulRerhalb der Baugrenzen zulassig.

Nebenanlagen gemal § 14 BauNVO (Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie und
Kraft-Warme-Kopplungsanlagen) sind auferhalb der Baugrenze mit einer GroRe von maximal
40 m? zulassig.
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Die Hohe der baulichen Anlagen im Gebiet wird auf 10 m, gemessen Uber der Gelandeober-
kante, begrenzt. Damit soll verhindert werden, dass die Hohe der kiinftigen Gebaude das um-
gebende Landschaftsbild stort.

4.3 Uberbaubare Grundstiicksfliche, Bauliche Gestaltung
Die Uberbaubare Grundstticksflache ist durch Baugrenzen festgesetzt. Unter Berlicksichtigung
der Grundflachenzahl sind Nebenanlagen mit einer Gesamtflache von 40 m? auch auf3erhalb

der Baugrenzen zuldssig. Dies ermdglicht kleinere Zusatzeinrichtungen, ohne gegen die Fest-
setzungen zu verstolen.

Es gelten die Abstandsregelungen der Bayerischen Bauordnung.

4.4 Sonstige bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Versorgungsleitungen

Die Fuhrung von Versorgungsleitungen wird fir das gesamte Baugebiet unterirdisch vorgese-
hen. Damit wird die Erhaltung des Orts- und Landschaftsbildes sichergestellt.

Pflanz- und Erhaltungsgebote

Die nicht Uberbauten Flachen mussen mindestens 20% der Gewerbegebietsflachen betragen
und sind zu begrinen und mit standortgerechten Pflanzungen auszustatten. Je 8 Stellplatzen
ist ein grol3kroniger Laubbaum vorzusehen. Dies soll fiir eine Durchgriinung im Geltungsbe-
reich sorgen und selbst im hoch-versiegelten Planbereich Lebensorte fur Flora und Fauna
schaffen. Dabei sind nach Art und Umsetzung die Vorgaben in den textlichen Festsetzungen
zum Bebauungsplan entsprechend zu berlcksichtigen.

Bestehende Gehodlze sind gemal den im Planeinschrieb eingetragenen Erhaltungsgeboten zu
erhalten.

Regenerative Energien im Baugebiet

Mindestens 60 % der Dachflachen von Haupt- und Nebenanlagen im Geltungsbereich sind mit
Photovoltaik- oder Solarthermieanlagen auszustatten. Die Restflache soll mit Dachbegriinung
versehen werden. Dies soll einen nachhaltigen und ressourcenschonenden Umgang mit Ener-
gie und Rohstoffen sichern. Das Anlegen von Dachbegriinung starkt den lokalen Wasserhaus-
halt, da die anfallenden Niederschlagswasser gesammelt werden und vor Ort verdunsten.

4.5 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Es sind die Abstandsregeln des Artikel 6 Bayerische Bauordnung (anzuwenden). Dies soll fur
ausreichend Grenzabstande zwischen den neuen Grundstiickseigentimern vor Ort sorgen.

Dachgestaltung

Im Geltungsbereich der Planung sind Flachdacher, flachgeneigte Pultdacher sowie Sattelda-
cher mit einer Neigung bis zu 25° zulassig. Dies entspricht den typischen Dachgestaltungs-
vorschriften in ein einem Gewerbegebiet, um den Gewerbetreibenden eine optimale Raum-
ausnutzung der kiinftigen Gebaude ermdglichen zu kénnen.

Die Dachflachen sind, entsprechend der Festsetzung zu Regenerativen Energien, zu begri-
nen. Dies unterstitzt den lokalen Wasserkreislauf, da das anfallende Niederschlagswasser
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zurtickgehalten wird und vor Ort verdunsten kann. Des Weiteren wird Lebensraum flr Flora
und Fauna geschaffen.

Hdhe baulicher Anlagen/ Héhenlage

Die FertigfuBboden-Oberkante des Erdgeschosses (FOK EG) darf maximal 0,50 m Uber dem
Gelandeniveau der neuen ErschlieBungsstralle liegen. Dies soll fiir eine einheitliche Hohen-
entwicklung der Gebaude im Gebiet sorgen.

Die Anlagen zur Nutzung von Solarenergie sind in die maximale Gebaudehoéhe zu integrieren.

Dabei sind jedoch punktuelle, der Baumasse klar untergeordnete Dachaufbauten wie zum Bei-
spiel Schornsteine, Antennenmaste, etc. auch Gber der maximalen Gebaudehohe erlaubt.

Fassadengestaltung

Grelle, blendende oder reflektierende Farben und Materialien sind nicht gestattet. Damit soll
ein stérendes Ortsbild im Baugebiet verhindert sowie etwaige Blendwirkungen fir Pkw- und
Lkw-Fahrer ausgeschlossen werden.

Gemal den Vorgaben der textlichen Festsetzung ist bei baulichen Anlagen mit einer durchge-
henden Fassadenlange von 5,0 m mindestens eine Kletterpflanze vorzusehen. Die sorgt fur
eine Durchgriinung des Gebiets und stellt Lebensraum fiir Insekten.

Werbeanlagen an Gebaudewanden sind auf maximal 25% der gesamten AufRenflache der
baulichen Anlagen beschrankt. Dies soll stérende oder ablenkende Eindriicke im Baugebiet
vermeiden.

Einzdunung

Die Bauflachen kénnen mit einem max. 2,5 m hohen Zaun umgeben und gesichert werden.
Der Zaun hat einen Abstand von mindestens 15 cm zum Boden aufzuweisen, um Kleintiere
passieren lassen zu kdnnen.

Entwésserung

Die Entwasserung vor Ort wird im Trennsystem durchgefiihrt. Naheres hierzu kénnen dem
untenstehenden Kapitel zur Erschlielung entnommen werden.

Versiegelung

Um flachenhafte Versiegelungen zu vermeiden, dirfen im Baugebiet nur die Haupt-Verkehrs-
flachen, die Zufahrten von aufl’en sowie die Aufstellflachen flr Rettungsfahrzeuge versiegelt
werden. Alle Ubrigen Flachen, die nicht bebaut sind, sollen so gestaltet werden, dass das an-
fallende Oberflachenwasser vor Ort in den Untergrund versickert und/oder in Richtung des
Regenruckhaltebeckens abgeleitet wird.

Bei internen Verkehrsflachen, welche wenig beansprucht sind, sind Tragschichten nur mit Ma-
terialien mit einem Abflussbeiwert kleiner oder gleich 0,7 zu verwenden, wie z. B. Pflasterung
mit mind. 30 % Fugenanteil, wasser- und luftdurchlassige Betonsteine, Rasengittersteine, Ra-
senschotter, wassergebundene Decke. Dies gilt auch fiir Stellplatze.

Damit wird eine Teilversickerung der anfallenden Niederschlagswasser vor Ort ermdglicht.
Um angrenzende Grunflachen zu schitzen, sind alle dort anliegenden Parkierungs- und Stell-

flachen mit einem Hochbord (mind. 10 cm) einzufassen. Auf die Durchlassigkeit fur Regen-
wasser ist zu achten.

Beleuchtungen

Die AulRenbeleuchtung auf dem jeweiligen Betriebsgelande ist so anzubringen, dass die Ver-
kehrsteilnehmer nicht geblendet werden.
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Werbeanlagen

Werbeanlagen sind maximal bis zu einer Héhe von 6 Metern gemaf Art 81 der Bayerischen
Bauordnung gestattet. Sie sind so auszugestalten, dass sie in Form und Farbe nicht zu Ver-
wechslungen mit amtlichen Stral3enverkehrszeichen flhren oder eine Blendwirkung auf Ver-
kehrsteilnehmer entfalten. Die Werbeanlagen sind am Ort der Leistungserbringung zulassig,
wenn sie den verkehrsrechtlichen Vorgaben entsprechen und in Form und GréRe dem Ge-
baude spurbar untergeordnet sind. Eine Haufung von Werbeanlagen ist unzulassig.

Sonstige Vorgaben geméal Bayerischer Bauordnung

Abgrabungen und Aufschittungen sind auf den Baugrundstiicken zulassig und sind als nattir-
liche Béschungen anzulegen und mit einem max. Béschungsverhaltnis von 1:2 oder als Gabio-
nen, als Mauern aus Naturstein oder aus grauem Sichtbeton herzustellen.

Alle kleinteiligen Einbauten wie Abfallsammelstellen, offen aufgestellte Versorgungstanks o0.a.
sind vollstandig durch blickdichte Sichtschutzwande oder Heckenpflanzungen in ausreichen-
der Héhe abzuschirmen.

Die Sichtflachen zur Straf3e hin sind von Anpflanzungen aller Art, Zaunen, Stapeln, Haufen
oder sonstigen Gegenstanden freizuhalten, um einen gefahrlosen Abbiege und Einfadel-Vor-
gang auf die Verkehrsflache fir alle Verkehrsteilnehmer sicherstellen zu kénnen.

Einfriedungen der Grundstlicke entlang der Bundesstral3e und der Kreisstralde sind in der Bau-
verbotszone grundsatzlich nur zuldssig, wenn flr diese der kritische Abstand A gemal’ den
,Richtlinien fur passiven Schutz an Stra3en durch Fahrzeug-Ruckhaltesysteme* (RPS) (i.d.R.
min. 7,50 m) zum auBeren Rand der Fahrbahndecke und ein Mindestabstand von 1,50 m zum
auleren Rand eines strallenbegleitenden Geh- und/oder Radwegs eingehalten wird.

Photovoltaikanlagen, Solarthermie-Anlagen, spiegelnde Verkleidungen o0.4. auf oder an den
Gebauden sind unzulassig, wenn diese die Verkehrssicherheit beeintrachtigen bzw. zu einer
Blendung der Verkehrsteilnehmer auf der Kreisstral’e bzw. Bundesstralle fihren kénnen.

5 VORGESEHENE ERSCHLIESSUNG
5.1 Verkehr

Die VerkehrserschlieRung erfolgt Uber die westlich vom Baugebiet verlaufende Kreisstralle
HO 44, an welche die bereits bestehende Stralle ,Steinweg” angebunden ist, welche nach ca.
130 m in einen Wendehammer mindet. Die neue Erschlieungsstrale fiir die Planung ,Ge-
werbegebiet am Steinweg*“ wird im Mittelbereich des Steinwegs angeschlossen und fiihrt dann
ca. 170 m nach Norden, wo sie ebenfalls in einen Wendehammer miindet. Von dort aus fuhrt
weiter Richtung Norden zur B 289 ein schmaler Weg, welcher hauptsachlich der fuldlaufigen
ErschlieBung dient, jedoch auch in Havariefallen von den Rettungskraften genutzt werden
kann.

Die kunftige ErschlieBungsstrale ist mit 10 Metern Breite bemessen, der Wendehammer ist
gemal der RASt 06 (Richtlinie flr die Anlage von Stadtstrallen) geplant. Diese Dimensionie-
rung ermdglicht den Begegnungsfall Lkw/Lkw sowie die Anlage von Gehwegen. Die genaue
Aufteilung obliegt der spateren ErschlieBungsplanung.

Uber die KreisstraRe HO 44 ist das Plangebiet an die B 289 angeschlossen und damit Richtung
Westen auch an die Autobahn A9. Die Zufahrtsmoglichkeiten hier bestehen tber die Auto-
bahn-Auffahrten Miinchberg Siid und Miinchberg Nord, jedoch befindet sich derzeit auch eine
dritte Anschlussstelle ,Miinchberg Mitte“ in Planung. Damit kann der neu entstehende Ziel-
und Quellverkehr der Gewerbebetriebe direkt zur Autobahn gefiihrt werden, ohne Ortschaften
zu durchqueren und damit womdglich verkehrsgebundene Emissionen auszuldésen. Somit ist
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das kinftige Baugebiet optimal an die regionalen und Uberregionalen Verkehrswege angebun-
den. Die im Plangebiet bereits bestehenden bzw. neu anzulegenden Teiche und Regenriick-
haltebecken werden durch noch festzulegende Wirtschaftswege erschlossen und kénnen so-
mit zu Wartungszwecken angefahren werden.

5.2 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt durch die Stadtwerke Munchberg, welche innerhalb der Kreis-
strale HO 44 bereits eine Wasserleitung verlegt haben, an welche auch das ehemalige Hett-
lage-Gebaude innerhalb des Geltungsbereichs angeschlossen ist. Diese Leitung, welche auch
das Gewerbegebiet durchlauft, ist eine Zuleitung flr das Stadtgebiet und wird vom Hochbe-
halter Kappelenberg gespeist. Dieser Hochbehalter wird vom Quellgebiet Am Waldstein, 3
Brunnen im Ldstenbachtal sowie einem Notverbund mit dem Markt Sparneck versorgt.

Loschwasserversorqgung

Nach Auskunft der Stadtwerke Minchberg ist die Leistungsfahigkeit des bereits im Planungs-
gebiet vorhandenen Hydranten mit 960l/min zu bemessen. Im Zuge der ErschlieBungsplanung
wird sichergestellt, dass die restliche Loschwassermenge durch die bereits bestehenden Tei-
che und durch zusatzliche Hydranten erfolgen wird. In diesem Zuge werden gegebenenfalls
Ertiichtigungsmalinahmen an den Anlagen notwendig. Hierbei sind die Vorschriften der
DIN 14210 und 14230 zu beachten.

Vorstellbar ist auch eine Zisterne zur Bevorratung von Léschwasser, welche zum Beispiel un-
terirdisch liegen kann.

Details hierzu werden im Zuge der ErschlieBungsplanung in Abstimmung mit den zusténdigen
Fachbereichen und Amtern geklart.

5.3 Abwasserentsorgung

Die Abwasserentsorgung soll, wenn moglich, im Trennsystem erfolgen.

Demnach werden Niederschlagswasser und Schmutzwasser getrennt voneinander gesam-
melt und separat abgeleitet.

Schmutzwasserbeseitiqung

Durch das Plangebiet verlauft bereits ein 6ffentlicher Schmutzwasserkanal an welchen, wenn
maoglich, angeschlossen werden soll. Die Wasser werden dann weiter transportiert zur Ent-
wasserungsanlage in Hof, welche Teil des Abwasserverbandes Saale ist. Details hierzu wer-
den im Zuge der ErschlieBungsplanung ermittelt.

Regenwasserbeseitiqgung

Alle im Gewerbegebiet anfallenden Niederschlagswasser sollen getrennt vom Schmutzwasser
beseitigt werden. Ein Geotechnischer Bericht vom Biro I.G.U. — Ingenieurgesellschaft fiir Ge-
owissenschaften & Umwelttechnik mbH — aus Minchberg vom April 2023 hat fir das auflie-
gende Plangebiet nur geringe bis gar keine Niederschlagsversickerungs-Fahigkeit flir die vor-
herrschenden Baugrundverhaltnisse ermittelt. Weitergehende Berechnungen im August 2023
haben jedoch ergeben, dass zumindest im sudlichen Bereich der Planung ab einer Bodentie-
fen von ca. 0,90 m eine Versickerung von Niederschlagswassern madglich ist. Die Bauherren
sind daher angehalten, mit Rigolen oder sonstigen technischen Mallnahmen eine Versicke-
rung der Niederschlagswasser auf ihren Grundstiicken sicherzustellen. Die Ubrigen Nieder-
schlagswasser, die nicht vor Ort versickert werden kénnen, werden gesammelt und dem be-
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stehenden Regenriickhaltebecken im dstlichen Plangebiet zugeleitet. Derzeit wird davon aus-
gegangen, dass die vorhandene Kapazitat des Bestandsbeckens nicht ausreicht, um die neu
anfallenden Regenwasser zu fassen. Deshalb wird ein weiteres Regenrickhaltebecken nord-
lich des bereits bestehenden geplant, welches ebenfalls noch Niederschlagswasser aufneh-
men kann. Dieses Becken soll naturnah ausgestaltet sein. Details zur Bemessung und Auf-
nahmekapazitat werden im Zuge der Erschlieungsplanung geklart.

Die gesammelten Niederschlagswasser werden gepuffert und gedrosselt der nachstgelege-
nen Vorflut (Kasbach) nérdlich des Geltungsbereichs zugeleitet. Hierbei ist jedoch auch darauf
zu achten, dass belastete Niederschlagswasser (Stral3e, Stellplatze) vorzureinigen sind und
erst dann an die Vorflut abgegeben werden dirfen.

Zisternen zur Niederschlagswassersammlung auf den Gewerbeflachen sind erlaubt und ge-
wulnscht und kénnen der Bewasserung der Griinanlagen dienen.

Bei der Nutzung von Regenwassern als Brauchwasser wird auf die einschlagigen DIN-
Vorschriften und hygienischen Bestimmungen und Auflagen hingewiesen.

Auf die Verordnung TrinkwV 2001 und die DIN 1988 wird in diesem Zusammenhang hinge-
wiesen. Der Einbau einer Regenwassernutzungsanlage ist gemaf der Trinkwasserverordnung
(TrinkwV) dem Gesundheitsamt anzuzeigen.

Das Leitungssystem der Regenwassernutzungsanlage und die Trinkwasserleitungen (unter-
schiedliche Versorgungssysteme) sind gemaf § 17 TrinkwV farblich unterschiedlich zu kenn-
zeichnen.

5.4 Sonstige Ver-/Entsorgungseinrichtungen
Durch das Plangebiet verlaufen verschiedene Ver- und Entsorgungsleitungen.

Kanal

Durch das Plangebiet verlaufen sowohl ein bestehender Schmutzwasserkanal wie auch ein
Regenwasserkanal, welcher bisher die anfallenden Regenwasser in das bestehende Regen-
rickhaltebecken einleitet. Beide Bauwerke sollen kiinftig erhalten werden. Zu diesem Zweck
sind sie in der Planung mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht fiir die Betreiber, die Stadt-
werke Miinchberg, gekennzeichnet. Eine Uberbauung ist nicht mdglich. Somit kann gewéhr-
leistet werden, dass die Anlagen auch weiterhin zur Durchfiihrung von Wartungs- und Instand-
haltungsmalRnahmen angesteuert werden kénnen.

Weitere Kanalanlagen befinden sich auf dem Grundstlick des bereits bestehenden Gewerbe-
betriebs sowie unterhalb der 6ffentlichen StralRe ,Steinweg®.

Leitungen

Die Stadtwerke Minchberg wurden im Vorfeld zu mdglicherweise bereits vorhandenen Ver-
sorgungsleitungen in und um das Plangebiet befragt. So befindet sich eine Wasserleitung im
Geltungsbereich der Planung, welche das Gebiet von Nordwesten nach Suidosten durchzieht
und teilweise unterhalb des Korridors der bestehenden 20 kV-Freileitung zum Liegen kommit.
Die Leitung ist mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht fiir die Betreiber versehen. Sie muss
aus Wartungsgrtinden frei von Bebauung gehalten werden.

Des Weiteren befinden sich unterhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen Versorgungsleitungen
fir Strom und Erdgas.
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Telekommunikationsanlagen

Der Geltungsbereich der aufliegenden Planung wird von einer unterirdischen Leitung der Deut-
schen Telekom durchzogen. Diese Leitung ist von Bebauung, Aufschittung oder Bepflanzung
freizuhalten, um auch weiterhin den Betrieb der Anlage gewahrleisten zu kdnnen.

6 IMMISSIONSSCHUTZ

Vor Ort und im Geltungsbereich der aufliegenden Planung befindet sich bereits eine beste-
hende Gewerbeanlage, welche in den 1990ern als Zwischenlager fir die Firma Hettlage er-
richtet wurde und derzeit von der Firma GXO Clipper Logistics genutzt wird. Auch aufgrund
der dazukommenden Gewerbeflachen war es nétig, eine schalltechnische Untersuchung zur
Vertraglichkeit der geplanten Nutzungen mit mdglicherweise schutzbediirftiger Nachbarschaft
anzustellen. Entsprechende Berechnungen wurden vom Landratsamt Hof, Abteilung Immissi-
onsschutz, durchgefiihrt. Die Ergebnisse kdnnen dem obenstehenden Kapitel 4.1 entnommen
werden. So wurde im Entwurf zum Bebauungsplan eine Larmkontingentierung eingefihrt, wel-
che sicherstellt, dass keine Beeintrachtigung der ndchstgelegenen schutzwirdigen Bebauung
durch das neue Gewerbegebiet generiert wird.

7 UMWELTBERICHT

Der Umweltbericht ist dieser Begriindung als Anhang 3 beigeflgt.

8 BETEILIGTE FACHSTELLEN

Am Bebauungsplanverfahren werden die nachfolgend aufgefiihrten Amter und Behérden (Tra-
ger offentlicher Belange) beteiligt:

Landratsamt Hof

Regierung von Oberfranken

Regierung von Oberfranken — Bergamt Nord
Staatliches Bauamt Bayreuth
Wasserwirtschaftsamt Hof

Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung Wunsiedel, Aul3enstelle Hof
Amt fir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Minchberg-Bayreuth
Amt fUr landliche Entwicklung

Bayerischer Bauernverband Hof

10. Stadtwerke Minchberg

11. Vodafone Kabel Deutschland GmbH

12. PLEdoc GmbH

13. Deutsche Telekom Technik GmbH, Bayreuth
14. Bayernwerk Netz GmbH

15. Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege
16. Regionaler Planungsverband Oberfranken-Ost
17. Kreisbrandrat

18. Kreisheimatpfleger

19. Gewerbeaufsichtsamt Coburg

20. Industrie- und Handelskammer

21. Handwerkskammer

22. Abwasserverband Saale

23. Autobahn GmbH

24. Bund Naturschutz Kreisgruppe Hof

©COENOIORWN =
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Nachbargemeinden

25. Stadt Helmbrechts

26. Gemeinde Konradsreuth

27. Gemeinde WeilRdorf

28. Markt Sparneck

29. Markt Zell

30. Stadt Schwarzenbach a. d. Saale
31. Markt Stammbach

32. Markt Marktleugast

Der Bebauungsplan mit Begriindung wird im laufenden Verfahren der Offentlichkeit und den
betroffenen Behérden und sonstigen Tragern offentlicher Belange zur Stellungnahme zugelei-
tet.

Nach Auswertung der eingegangenen Stellungnahmen im Stadtrat erfolgt die o6ffentliche Aus-
legung, wahrend der die Offentlichkeit und die betroffenen Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange erneut Gelegenheit zur Stellungnahme haben.

Nach erneuter Auswertung im kommunalen Gremium kann der Satzungsbeschluss gefasst
werden. Mit der Bekanntmachung der Satzung ist die Planung dann rechtsverbindlich.

Sollten sich im Verlauf des Verfahrens Anderungen ergeben, so werden der Plan und/oder die
Begriindung fortgeschrieben.

Aufgestellt:

Bamberg, den 24.05.2023
Erganzt am 11.10.2023
Re/Eb-22.047.7

Fur den Fachbereich Fir den Fachbereich
Landschafts- und Griinplanung: Bauleitplanung:

i. A. Ebner i. A. Reichelt

Planungsgruppe Strunz
Ingenieurgesellschaft mbH
Kirschackerstralle 39, 96052 Bamberg
& 0951/98003-0

R““:'é""""s_

Schonfelder

ANLAGE UND ANHANGE

Anlage Merkblatter der Bayernwerk Netz GmbH
Anhang 1 Geotechnischer Bericht I.G.U. vom 27.04.2023
Anhang 2 Weiterfihrende Berechnungen zum Geotechnischen Bericht

vom Buro I.G.U. vom 09.08.2023
Anhang 3 Umweltbericht der Planungsgruppe Strunz vom 24.10.2023
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Anlage
bayernuerk
netz

Merkblatt
Auszug aus DIN VDE 0105-100 (Stand: 2015-10)

Gefahrenzone und Schutzabstinde

bei Arbeiten in der Nahe unter Spannung stehender Teile

6.0 Arbeiten in der Nihe unter Spannung stehender Teile
6412 In der Nahe unter Spannung stehender Teile mit Nennspannungen lber 50V

Wechselspannung oder 120 V Gleichspannung darf nur gearbeitet werden, wenn durch
geeignete Mafinahmen sichergestelit ist, dafl unter Spannung stehende Teile nicht
berihrt werden konnen oder die Gefahrenzone nicht emreicht werden kanr

[ Bauarbeiten und sonstige nichtelektrotechnische Arbaiten

Bei Bauarbeiten und sonstigen nichtelektrotechnischen Arbeiten, wie 2. B.
- Gerlstbau

= Arbeiten mit Hebezeugen, Baumaschinen und Fordemitteln,

- Montagearbelten,

. Transportarbeiten,

- Anstrich- und Ausbesserungsarbeiten,

. Bewegen von sonstigen Gerdten und Bauhilfsmitteln,

muf stets ein festgelegter Abstand zum ndchsten unter Spannung stehenden Tell eingehalten
wrden, inshesondere beim Ausschwingen von Lasten, Trag- und Lastaufnahmemitteln.

G.4.4.102 Bei Arbeiten nach &.4.4 dirfen die Schutzabstande nach Tabelle 103 von unter Spannung
stehenden elektrischen Arlagen oder Teilen elektrischer Anlagen ohne Schutz pegen direktes
Beriihren nicht unterschritten werden, Dies gilt auch beim Ausschwingen von Lasten, Trag:
und Lastaufnahmemitteln. Die MaBie rechnen vom ausgeschwungenen Leiterseil, bel groftem
Durchhang ab.

Tabelle 103:  Mindestabstdnde bei Bauarbeiten und sonstige nichtelektrotechnische Arbeiten.

Metz-Nennspannung Schutzabstand
LM {Effektivevert) (Abstand in Luft von ungeschitzten unter Spanmung stehenden Teilen)
KW m
bis 1 1,0
iger 1 bis 110 3.0
dbper 110 bis 220 4.0
iiber 220 bis 380 5.0

Wir empfehlen grundsdtzlich einen Schutzabstand von 5 m.

Stand: 06201
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bayerrwerk
netz

Merkblatt
Auszug aus VDE 0210 Teil 1und 2

Abstdnde und zugehérige Bestimmungen fiir bauliche Anlagen und Baume

im Bereich von 20-kV-Freileitungen

In allen Fallen, in denen sich Freileitungen anderen Objekten ndhern oder diese kreuzen, sind
Mindestabstande einzuhalten. Diese diirfen auch bei grofitern Durchhang und maximalem
Ausschwingen der Leiterseile nicht unterschritten werden,

Die Abstinde dirfen nur von Fachkriften mit geeigneten Messgeriten Uberpriift werden.

« Mindestabstinde der Leiterseile dber Gebduden:

mit feuerhemmenden Dachern nach DIN 4102 Tell 7, Dachneigung 15° oder kleiner s50m
mit feuerhemmenden Dachem nach DIM 4102 Teil 7, Dachneigung grofier als 157 30m
ahne feuerhemmends Décher und dber fevergefahrdeten Einfchtungen wie

Tankstellen, Biogasanlagen usw,, unabhiingig von der Dachneigung 10,6 m

=  Mindestabstinde der Leiterseile neben Gebauden:

seltlicher waagerechter Abstand vom nachsten Bauwerksteil 30m
s Antennen und Blitzschutzelnrichiungen 26 m
+ Bodenprofile im freien Gelinde e0m
+  Strafien und sonstige befahrbare Alachen (Wendehammer, Hofraum usw.) 7om
* Fahrrad: und Fuflwege &0m
+  Strafenleuchten, Werbeschilder, und Ahnliches (auf denen man nicht stehen kann) Zam
= Loejtern uid Obsthdume unter der Freileltung 30m
+  Spiel-und Sportflachen 76 m
*  Sport, Spiel, und Campingeinrichtungen

nicht besteigbare Eindchiungen 36 m

besteighara Einrichtungen 50m
*  Schwimmbecken mit dem héchsten Wasserstand g6m
+  Wasserflache ohine Erholungsbereiche (der hichste Wassersplegel ist zu berlicksichtigen) 5.6 m
* Photovoltalkanlagen, Lagergut

nicht begehbar 30m

begehbar 50m

Ist &5 zur Durchflihrung von Rettungs- und LoschmaBnahmen erforderlich, so sind die Abstande
entsprechend zu vergrofiern. Angaben daruber macht die zustindige Kreisbrandbehorde.

Stand; 122022



