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BEGRUNDUNG zum BEBAUUNGSPLAN GEWERBEGEBIET “WIRSBERGER STRASSE I”

1. Allgemeines zur Planung

1.1 Anlass der Planung / Vorbemerkung

Die Gemeinde Neuenmarkt plant die Erweiterung und 4. Anderung des Bebauungsplanes
.Gewerbegebiet Wirsberger Stralle I, um den Nachfragen bzgl. Gewerbegrundstiicken

nachzukommen.

Die Gemeinde Neuenmarkt-Hegnabrunn weist seit Jahren eine maRige aber stetige Entwicklung
vor und halt so dem demografischen Wandel entgegen; dementsprechend gibt es immer wieder
Nachfragen nach Gewerbeland.

Derzeitig kann die Gemeinde potentiellen Interessenten keine Flachen anbieten. Im
Bebauungsplan enthaltene Flachen sind zum Teil nicht verfligbar. Andere Flachen, die sich im
Gemeindeeigentum befinden, sind nicht erschlossen. Wie sich der rechtskraftige
Bebauungsplan (3. Anderung) darstellt, ist weder die ErschlieRung umsetzbar noch
Grundstucke verfugbar.

Die Gemeindeverwaltung hatte 2013 Erhebungen zu freien Grundstiicken und leerstehenden
Gebauden im Zuge des Flachenmanagement gemacht. Die Ergebnisse aus den Kartierungen
zeigten auf, dass im Gemeindegebiet eine gemeindeeigene verfiigbare Baulliicke bzw.
Baugrundstiick vorhanden war, das hatte sofort der Wohnbebauung zugefihrt werden kénnen.
Bezogen auf reine Gewerbeflachen konnte die Gemeinde ein Gewerbegrundstlick anbieten, das
ihr gehorte, aber nur teilweise (in Form einer asphaltierten Zufahrt) erschlossen war. Die noch
nicht bebauten Flachen in bestehenden Gewerbegebieten waren nicht verfligbar fir mdgliche
Interessenten.

Um dem entgegenzuwirken, plant die Gemeinde die Anderung und Erweiterung des
Gewerbegebietes ,Wirsberger Stralke 1. Die Erweiterung und 4. Anderung des Bebauungsplanes
" Gewerbegebiet Wirsberger Straf3e 1 soll die planungsrechtliche Grundlage fur die umsetzbare

Bereitstellung von Gewerbeflachen schaffen.

Die Erweiterungsflache grenzt an die Gewerbeflaiche an. Im rechtswirksamen
Flachennutzungsplan wird diese als Landwirtschaftliche Flache dargestellt. Im Parallelverfahren
gem. 8 8 Abs. 3 BauGB wurde gleichzeitig der rechtswirksame Flachennutzungsplan in diesem

Bereich (Erweiterung) geandert werden.

Eine Wiederholung des Verfahrensschrittes nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB ist auf Grund
von Anderungen der Planung des gebilligten Entwurfes vom 14.01.2015 notwendig.
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BEGRUNDUNG zum BEBAUUNGSPLAN GEWERBEGEBIET “WIRSBERGER STRASSE I”

Die Anderungen beziehen sich hauptsachlich auf die ErschlieRung, die im Zuge der Belange
eines Bauwerbers abgeandert wurde, und ein einzuplanendes Regenriickhaltebecken im
Geltungsbereich. Eine Larmkontingentierung als Gesamtbetrachtung des Gebietes wird

eingearbeitet und Bestandteil des Bebauungsplanes.

1.2 Planungsauftrag

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 07.10.2013 die Aufstellung (Erweiterung und ggf.
Anderung) des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Wirsberger Stralke 1 beschlossen.

Mit der Bauleitplanung wurde das Architekturbtro A+l in Neudrossenfeld beauftragt.

1.3 Ubersichtslageplan

Ausschnitt Luftbild Bayernatlas (0.M.)
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BEGRUNDUNG zum BEBAUUNGSPLAN GEWERBEGEBIET “WIRSBERGER STRASSE I”

1.4 Rechtsgrundlagen

Rechtsgrundlagen fiir die Aufstellung und die Darstellung der Erweiterung und 4. Anderung des

Bebauungsplanes Gewerbegebiet ,Wirsberger StralRe 1* sind:

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S.
2414); geéndert durch Gesetz vom 03.05.2005 (BGBI. | S. 1224) vom 21.06.2005 (BGBI. | S.
1818), vom 05.09.2006 (BGBI. | S. 2098), vom 13.12.2006 (BGBI. | S. 2878) und Gesetz vom
21.12.2006 (BGBI. | S. 3316), vom 17.12.2008 (BGBI. | S. 2586), vom 22.12.2008 (BGBI. | S.
2986), vom 24.12.2008 (BGBI. | S. 3018), vom 29.7.2009 (BGBI. | S. 2542), vom 31.7.2009 (BGBI.
| S. 2585), vom 12.4.2011 (BGBI. | S. 619) und vom 22.7.2011 (BGBI. | S. 1509), vom 11.06.2013
(BGBI. | S. 1548), vom 15.07.2014 (BGBI. | S. 954) und vom 20.11.2014 (BGBI, | S. 1748),
Verordnung vom 31.08.2015 (BGBI. | S. 1474), Gesetz vom 20.10.2015 (BGBI. | S. 1722), vom
04.05.2017 (BGBI. | S. 1057), vom 29.05.2017 (BGBI. | S. 1298), vom 30.06.2017 (BGBI. | S.
2193) und vom 20.07.2017 (BGBI. | S. 2808)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990
(BGBI. | S. 132), geéndert durch Einigungsvertrag vom 31.08.1990 (BGBI. Il S. 889, 1124) und
Art. 3 des Investitionserleichterungs- und Wohnungsbaugesetzes vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)
und durch Gesetz vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548) und vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

- Planzeichenverordnung 1990 - (PlanzV 90) vom 18. 12. 1990 (BGBI. 1 1991 S.58), ,Planzeichen
fir Bauleitplane®, geédndert durch Gesetz vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509) und vom 04.05.2017
(BGBI. | S. 1057)

- Bayerische Bauordnung (BayBO 2017) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007
(GVBI. S. 588), geéndert durch 8 7 Gesetz vom 22.7.2008 (GVBI. S. 479), Gesetz vom 25.8.2009
(GVBI. S. 218) durch § 1 Gesetz vom 27.7.2009, (GVBI. S. 385), § 5 Gesetz vom 22.12.2009
(GVBI. S. 630) und durch Art. 78 Abs. 4 Gesetz vom 25.2.2010 (GVBI. S. 66)
Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI.I S. 2542), Gesetz tber Naturschutz und
Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz BNatSchG), Artikel 1 G. v. 29.07.2009 BGBI. | S.
2542 (Nr. 51); Geltung ab 01.03.2010; mit Gesetz vom 11.12.2012 geéndert/ in Kraft getreten zum
01.01.2013 bzw. 01.07.2013, § 1 Gesetz vom 08.04.2013 (GVBI. S. 174), § 1 Nr. 177 VO vom
22.07.2014 (GVBI. S. 286), durch § 1 Gesetz vom 17.11.2014 (GVBI. S. 478), 83 Gesetz vom
24.07.2015 (GVBI. S. 296) und 82 Gesetz vom 12.07.2017 (GVBI. S. 375)

- Gesetz Uber Naturschutz und Landpflege (Bundesnaturschutzgesetz) vom 29.07.2009
(BGBI. | S. 2542), geéandert durch Gesetz vom 28. Juli 2011 (BGBI. | S. 1690), zuletzt geadndert
durch Gesetz vom 21.01.2013 (BGBI. S. 95), vom 06.06.2013 (BGBI. S. 1482), vom 07.08.2013
(BGBI. S. 3154), vom 04.08.2016 (BGBI. S. 1972), vom 13.10.2016 (BGBI. S. 2258), vom
29.05.2017 (BGBI. S. 1298), vom 30.06.2017 (BGBI. S. 2193), vom 17.08.2017 (BGBI. S. 3202),
vom 08.09.2017 (BGBI. S. 3370), vom 15.09.2017 (BGBI. S. 3434), vom 13.05.2019 (BGBI.
S.706), vom 04.03.2020 (BGBI. S. 440), vom 05.03.2020 (BGBI. S. 319) und vom 06.03.2020
(BGBI. S. 422, 423)
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BEGRUNDUNG zum BEBAUUNGSPLAN GEWERBEGEBIET “WIRSBERGER STRASSE I”

2. Beschaffenheit und Lage des Plangebietes

2.1 Plangebiet

Der Geltungsbereich umfasst gesamt ca. 7,456 ha. Davon sind ca. 5,208 ha die 4. Anderung des
bestehenden Bebauungsplanes und ca. 2,248 ha umfassen die Erweiterung. Die Flache der

Erweiterung wird momentan als landwirtschaftliche Flache genutzt.

- i

GELTUNGSBEREICH
Erweiterung und 4. Anderung
Bebauungsplan

,Wirsberger StralRe 1“

N

Gewerb ebret
Rt

’ Wtrsbergnr' (
> Ng %"

2.2 Lage und Abgrenzung

Das Plangebiet befindet sich am norddstlichen Ortsrand von Neuenmarkt, an der nérdlichen
Ortsausgangsstralle.

Der Geltungsbereich betragt umfasst die Flurstlicke Nr. 534/5, 534/3, 534/6, 534/9, 534/7,
534/12, 529/9, 534/8, 533/1, 534/2, 534, 533/3, 532, 542, 533/2, 534/10, 533, 529/1 Tfl. und
529/4 Tfl. (Gemarkung Neuenmarkt) fiir die Anderung, sowie die Flurnummer 539, 540, 541, 544

und 546 (Gemarkung Neuenmarkt) fur die Erweiterung.
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BEGRUNDUNG zum BEBAUUNGSPLAN GEWERBEGEBIET “WIRSBERGER STRASSE I”

Der Geltungsbereich grenzt im Sidosten an die Wirsberger Stra3e an. Nordwestlich grenzen
landwirtschaftliche Flachen (Acker) an. Im Suden folgt ein Sondergebiet Einkaufmarkt, und im

Norden befinden sich Baum- und Strauchgruppen mit Gewasser (Gutleinsbach).

2.3 Topografie

Die Hohenentwicklung im gesamten Plangebiet ist als fast eben zu bezeichnen. Sie liegt bei ca.
350m 0. NN.

Topografische Karte: Ausschnitt Plangebiet (0.M.)
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BEGRUNDUNG zum BEBAUUNGSPLAN GEWERBEGEBIET “WIRSBERGER STRASSE I”

2.4 Bestand

Auszug Luftbild mit Biotop (0.M.)

Mit Bestandsfotos:
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BEGRUNDUNG zum BEBAUUNGSPLAN GEWERBEGEBIET “WIRSBERGER STRASSE I”

3.

3.1

Planungsrecht

Flachennutzungsplan

Fur die Gemeinde Neuenmarkt liegt ein rechtswirksamer Flachennutzungsplan in der Fassung

mit Genehmigung vom 04.01.1995 mit Anderungsverfahren (1. — 9. Anderung) vor.

Der Flachennutzungsplan weist das Plangebiet wie folgt aus:

Die Erweiterungsflache ist im Bestand landwirtschaftliche Flache.

Die Anderungsflache ist im Bestand als gewerbliche Bauflache und Sondergebietsflache
eingetragen.

Der Geltungsbereich liegt in einem Gebiet mit wasserrechtlichen Festsetzungen.

Auf der FL.-Nr. 331 befindet sich der Tiefbrunnen der Marktgemeinde Wirsberg, der bis
31.12.1992 durch ein Wasserschutzgebiet geschitzt wurde. Ein neues
Rechtsetzungsverfahren wurde eingeleitet (Stand 12/2002). Das Gewerbegebiet
~Wirsberger Strale I|* (Bestand und geplante Erweiterung) wirde in der weiteren
Schutzzone WIIIB liegen.

Die Untere Wasserrechtsbehtrde kann zum gegenwartigen Zeitpunkt keine Aussage
treffen, ob das Gewerbegebiet mit Erweiterung im neuen Schutzgebiet zu liegen kommt
und welche verbotenen bzw. beschrankt zuldssigen Handlungen zu beachten sind.
Nordlich grenzen bedeutende landschaftspragende Baum- und Strauchgruppen, sowie
ein schitzenswertes Biotop (Flachlandbiotop, Biotop-Daten Nr. 5835-1283) an.

Das Biotop unterliegt dem gesetzlichen Schutz des § 30 Abs. 2 Nr. 1 BNatSchG.
Hierdurch sind alle Handlungen, die zu einer Zerstérung oder einer sonstigen erheblichen

Beeintrachtigung derartiger Biotope flihren kdnnen, verboten.
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BEGRUNDUNG zum BEBAUUNGSPLAN GEWERBEGEBIET “WIRSBERGER STRASSE I”

Ausschnitt FNP (0.M.):
T &P Tt 4 " P~ e |
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BEGRUNDUNG zum BEBAUUNGSPLAN GEWERBEGEBIET “WIRSBERGER STRASSE I”

3.2 Bestehende Planungen

Es existiert der Bebauungsplan Gewerbegebiet ,Wirsberger Stalle |, aufgestellt und rechtskréaftig
1.11.1994 bzw. 01.03.1995:

mit den folgenden Anderungen:

1. Anderung des Bebauungsplanes / parallel Anderung des Flachennutzungsplanes
FI.-Nr. 534/3 Gem. Neuenmarkt:

Anderung der Art der baulichen Nutzung von Gewerbegebiet (GE) in Sondergebiet (SO
— Einkaufsmarkt mit einer Geschossflache von tiber 1200 mz
Rechtskraftig seit 15.01.2003
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BEGRUNDUNG zum BEBAUUNGSPLAN GEWERBEGEBIET “WIRSBERGER STRASSE I”

2. Anderung des Bebauungsplanes / parallel Anderung des Flachennutzungsplanes
Fl.-Nr. 533, 534, 534/2 Gem. Neuenmarkt:
Anderung der Art der baulichen Nutzung von Gewerbegebiet (GE) in Sondergebiet (SO
— Einkaufsmarkt mit einer Geschossflache von tiber 1200 m?
Rechtskraftig seit 29.04.2004
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3. Anderung des Bebauungsplanes
Ausschluss von weiteren Lebensmittel-Einzel oder GroRhandelsgeschéften
Rechtskréaftig seit 15.05.2008

Der Geltungsbereich umfasst gesamt ca. 7,456 ha.

Davon fallen ca. 5,28 ha der 4. Anderung des bestehenden Bebauungsplanes zu und ca. 2,248

ha beinhaltet die Erweiterung.

Die Grundlage des Bebauungsplanentwurfes ist die digitale Flurkarte (DFK) der Gemeinde

Neuenmarkt auf Basis des Datenexportes aus dem GIS-System vom 24.05.2013.

3.3 Zieleund Grundziige der Planung

Die Erweiterung und 4. Anderung des Bebauungsplanes Gewerbegebiet ,Wirsberger Strale | soll
die planungsrechtliche Grundlage fir die umsetzbare Bereitstellung von Gewerbeflachen schaffen.
Die Flachen, die bereits als Gewerbegebiet ausgewiesen sind, und die geplante Erschlie3ung sind

So wie einst geplant nicht zu realisieren. Deshalb wird das Teilgebiet geandert.
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BEGRUNDUNG zum BEBAUUNGSPLAN GEWERBEGEBIET “WIRSBERGER STRASSE I”

Die Erweiterungsflaiche grenzt an die Gewerbeflaiche an. Im rechtswirksamen
Flachennutzungsplan wird diese als Landwirtschaftliche Flache dargestellt. Im Parallelverfahren
gem. § 8 Abs. 3 BauGB wurde gleichzeitig der rechtswirksame Flachennutzungsplan in diesem

Bereich (Erweiterung) geandert.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes inkl. Umweltbericht und Griinordnungsplan kommt die

Gemeinde Neuenmarkt der gesetzlichen Verpflichtung und Zielsetzung nach.
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BEGRUNDUNG zum BEBAUUNGSPLAN GEWERBEGEBIET “WIRSBERGER STRASSE I”

4. Planung

4.1 Plankonzept

Ausschnitt Bebauungsplan (0.M.):

Vorgesehen ist die Erweiterung des Gewerbegebietes ,Wirsberger Strale I“ in nordwestlicher
Richtung. Die planungsrechtlichen Festsetzungen entsprechen sinngemal den Festsetzungen
des bestehenden Bebauungsplanes ,Wirsberger Stralle 1 / ,Wirsberger StraRe“ (und
Anderungen) mit Anpassungen an die aktuellen Planungsanforderungen.

e Geplant ist ein Gewerbegebiet (GE) mit offener Bauweise, mit Dachneigungen von 0-30
Grad, und maximal 2 Vollgeschossen. Die Grundflachenzahl betréagt 0,8; die
Baumassenzahl betragt 9,0; eine Geschol3flachenzahl wird nicht festgesetzt.

e Die Festsetzungen fiir die Sondergebietsflachen (SO) der 1. und 2. Anderung werden
tbernommen.

Es ist eine Bebauung mit maximal zwei Vollgeschossen maoglich. Durch eine am nordwestlichen
Rand verlaufende private Grinflache wird eine harmonische Ortsrandbebauung mit Eingriinung

angestrebt.
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BEGRUNDUNG zum Bebauungsplan GEWERBEGEBIET ,WIRSBRGER STRASSE I

4.2 Bauliche Nutzung

Das Plangebiet umfasst eine Flache von 74.560 m2. Diese Flache setzt sich wie folgt
zusammen:

Anderung des GE: 52.560 m2

Erweiterung des GE: 22.480 m?

Teilflachen des Geltungsbereiches sind bereits bebaut.

Die unbebaute Flache (Flache innerhalb der Baugrenzen unbebaut) betrégt 43.830 m2

Einen Grof3teil der verfugbaren Flache Ubernimmt die Diakonie Neuendettelsau flr den
Bau einer Forderstatte. Die ErschlieBung wurde auf deren Bedirfnisse angepasst
(Anderung der StraRenfiihrung und der Wendeanlage). Die weiteren Grundstiicke des

Gewerbegebietes werden durch die angrenzenden StraRenverkehrsflachen erschlossen.

4.3 Grunkonzept

Das Grunkonzept sieht die Eingrinung am nordwestlichen Rand des Plangebietes vor, um einen
harmonischen Ubergang zu den landwirtschaftlichen Flachen zu schaffen. Weiter sind
Pflanzungen auf den privaten Grundstiicken vorgesehen. Offentliches Griin ist als

StralRenbegleitgriin mit Baumen geplant.

Zudem wird der Kompensationspflicht Rechnung getragen durch MalRBnahmen zur
Eingriffsminimierung und externe AusgleichsmaRnahmen (Ausgleichsflache) - siehe

Umweltbericht mit naturschutzrechtlicher Ausgleichsregelung.

4.4  Erschlieung

Die verkehrstechnische ErschlieBung des Plangebietes erfolgt tber die bereits bestehende
Stralde ,Auf der H6h ™. Diese ist an die Wirsberger Strale (ST 2183) angebunden.

Die ErschlieBungsstral3e ist mit einer Breite von ca. 7,50m vorhanden.
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BEGRUNDUNG zum Bebauungsplan GEWERBEGEBIET ,WIRSBRGER STRASSE I

45 Wasser / Abwasser

Der Trinkwasseranschluss erfolgt an das bestehende Wasserversorgungsnetz der Gemeinde

Neuenmarkt.

Das bestehende Gebiet wird im Trennsystem entwassert. Die Entwasserung der Erweiterung des
Gewerbegebietes soll ebenfalls an das bereits bestehende Trennsystem erfolgen.

Das anfallende Schmutzwasser wird in den in nordgstliche Richtung laufenden Kanal zum
Hauptkanal in der Wirsberger Stral3e gefuhrt. Das Regenwasser wird ein neu geplantes
Regenriickhaltebecken  geleitet. Dieser  Regenriickhalteteich  liegt innerhalb  des
Geltungsbereiches auf der Flurnummer 546 und ist mit einem Volumen von 600m?3 angesetzt
(Angaben Gemeinde Neuenmarkt 06.02.2020). Die genannte Flurnummer ist von der Bauflache

ausgenommen.

Die Anlagen der Niederschlagswasserbeseitigung sind fir die jetzt geplanten Flachen zu
berechnen und nachzuweisen, zu realisieren und die daflir notwendigen wasserrechtlichen

Verfahren durchzuftihren.

4.6 Immissionsschutz

Im Zuge der Bauleitplanung wurde der Immissionsschutz gemaf DIN 18005 tberprft. Hier wird
der Abstand, der vom Rand eines geplanten rechteckigen Industrie- oder Gewerbegebietes ohne
Gerauschkontingentierung bei ungehinderter Schallausbreitung (freier Sichtverbindung) in etwa

eingehalten werden muss, um einen vorgegebenen Beurteilungspegel nicht zu Uiberschreiten.
Laut Abstandstabelle der Norm kénnen folgende Werte abzulesen werden:
- Flache Gewerbegebiet gesamt: 7,456 ha

- Beurteilungspegel am Immissionsort flir Gerdusche aus Gewerbegebieten:
Mischbebauung 50/45 (-> fir Gewerbegebiet 45)

- Abstand vom Rand des Gebietes: 200 m bei Grof3e 5 ha bzw. 300 m bei GrofRe 10 ha ->
im Mittel ca. 250m Richtwert

- Der Abstand real betragt auf ca. 80 m auf kiirzester Strecke im Nordosten, ca. 150 m im
Suden.

Wenn bei einem geplanten Industrie- oder Gewerbegebiet die in der Norm aufgelisteten Abstéande

von schutzbedurftigen Gebieten nicht eingehalten werden kdnnen, muss es deshalb nach der
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BEGRUNDUNG zum Bebauungsplan GEWERBEGEBIET ,WIRSBRGER STRASSE I

BauNV (81 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2) in Teilflachen untergliedert werden, die die zuldssigen
immissionswirksamen Emissionen durch Festlegungen von Gerauschkontingenten begrenzt
werden (DIN 45691).

Die Gemeinde Neuenmarkt hat diesbeztiglich Schalltechnische Untersuchungen im Rahmen der
Bauleitplanung in Auftrag gegeben, die Bestandteil der Bauleitplanung sind. Die Ergebnisse aus
dem Bericht-Nr.: 15.8164-b01 vom 28.10.2015 von der Ingenieurgesellschaft IBAS GmbH in Form

einer Gerauschkontingentierung wurden in Bebauungsplan tibernommen und eingearbeitet.

Zur Erreichung des gewiinschten Planungszieles ermdglicht 81 der Baunutzungsverordnung

(BauNVO) Festsetzungen zur Gliederung der Baugebiete. Es werden sogenannten

Emissionskontingente zur Gliederung festgesetzt.

Folgende textliche Festsetzungen wurden geméaf Vorschlag aufgenommen:

(S. 17, 18, 19 - Kapitel 8. Festsetzungen im Bebauungsplan)

Zulassig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Gerdusche die in nachfolgender Tabelle
angegebenen Emissionskontingente Lex hach DIN 45691 weder tags (6:00 — 22:00 Uhr) noch
nachts (22:00 — 6:00 Uhr) Uberschreiten.

Teilfliche Emissionskontingent Lgg in dBE
Tag Nacht
(06:00 Uhr - 22:00 Uhr) | (22:00 Uhr - 06:00 Uhr)
GE 1 63 48
GE 2 63 47
GE 3 64 47

Fir die im Plan dargestellten Richtungssektoren A bis D mit dem Ursprung x = 4470725, y =
5551545 erhohen sich die Emissionskontingente Lex um folgende Zusatzkontingente Lek zus:

Richtungssektor Zusatzkontingent Lex sus in dB
{0 = Nord)
Tag Nacht
A (165°-226)° 0 1
B (138°-1657) 3 0
C (55°-1387%) 0 8
D (226°-55%) 3 8
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Die Prufung der planungsrechtlichen Zulassigkeiten des Vorhabens erfolgt nach DIN 45691 wobei
in den Gleichungen (6) und (7) fir Immissionsorte im Richtungssektor k Lek,; durch Lex,i + Lek zusk
zu ersetzen ist.

Hinweis:

Bei der Neuerrichtung und Anderung von Bauvorhaben und Nutzungen ist mit der
Bauaufsichtsbehorde die Erstellung und ggf. Vorlage eines schalltechnischen Nachweises
abzustimmen.

IBAS, Anlage 4, Emissionskontingentierung nach DIN 45691 , Teilflachen und Richtungssektoren®

Auttrag: 155064 Anlage &
Projekt: Bebuungsplan

GE Wirsberger Strate |
N/ ©4 O Neuemmant

P

il nachDINased1

Teitfiachen und
.{ Richtungssektoren

Legende
Flachienquete
Bk Casetw
Haus
a ATETRRNO TN

Malsaads 1 2500

g§| »owe

,Mit Umsetzung der Kontingentierungsvorgaben im Bebauungsplan ist gewahrleistet, dass sich
das geplante Gewerbegebiet schallimmissionsvertraglich in die Bestandssituation einfligen lasst*
(S. 21, Kapitel 10. Zusammenfassung).
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4.7 Flachenbilanz

Nutzung im
Anderungsbereich vor der Anderung nach der Anderung  Veranderung

Flachen fir die
Landwirtschaft 2,248 ha 0,00 ha - 2,248 ha

Gewerbegebiet incl. SO
~Wirsberger StralRe I 5,208 ha 7,456 ha + 2,248 ha

Summe 7,456 ha 7,456 ha
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5. Prifung der Auswirkungen auf Ortsbild und Landschaft

5.1 Einfigung in Umgebung

Der rechtskraftige Flachennutzungsplan sieht Gewerbeflachen an zwei Ortsrandern des

Gemeindegebietes vor.

r’rm) |

st N

D b L &

. \ o« »

\ . 5 e
'«

Eine Erweiterung am nordéstlichen Ortsrand ist schliissig aufgrund folgender Kriterien:
- Schnelle Anbindung an die Bundesstral’e B303
- Kein Durchqueren des Ortskernes zur BundesstralRenanbindung
- FortfGhrung und Erweiterung des bestehenden Gewerbegebietes

- Nutzung und Ausbau der bereits gebauten Infrastruktur (Straf3e, Kanal)

Von baulicher Seite bietet das Plangebiet auf Grund der fast ebenen Lage gute Voraussetzungen

fuir Gewerbliche Bauten.
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Das Ortsbild wird so gut wie nicht beeintrachtigt. Die Erweiterung des Gewerbegebietes liegt
hinter dem bereits vorhandenen Gewerbegebiet. Die Erweiterungsflachen sind fast nicht
einzusehen.
Zudem wird eine Eingriinung zur freien Landschaft (angrenzende Landwirtschaftliche Flachen)
festgesetzt.

Ergebnis:
~oich-Einflgen“ bedeutet, dass ein Bauvorhaben / Plangebiet einen sich aus der naheren

Umgebung abzuleitenden Rahmen in Bezug auf Lage und Anordnung, sowie Art und Mal3 der
baulichen Nutzung, Gberbaubare Grundstiicksflache und Bauweise einhalt.

Unter Berticksichtigung und Prifung der Einflgungskriterien fligt sich das Plangebiet / die
Erweiterung des Gewerbegebietes in das Orts- und Landschaftsbild ein.

Festsetzungen zu Art und Mald der baulichen Nutzung, Uberbaubare Grundstiicksflache,
Bauweise werden getroffen. KompensierungsmaBnhahmen und Grinmalnahmen werden

ebenfalls behandelt.

5.2 Umweltprifung und Naturschutzfachliche Eingriffsregelung in der Bauleitplanung

Mit der Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinie tGber die Umweltauswirkungen
von bestimmten Planen und Programmen, wurde die Behandlung der umweltschiitzenden
Belange im BauGB 2004 (EAG Bau) neu geregelt. Mit der Umweltpriifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB
werden die unterschiedlichen, umweltbezogenen Priifaufgaben gebindelt und als obligatorischer
Teil in das Bebauungsplanverfahren integriert. Die Umweltprifung fuhrt alle umweltrelevanten
Belange zusammen und legt sie in einem Umweltbericht vor.

Dieser stellt die Ergebnisse der Umweltprifung dar und ist Teil der Begrindung des

Bauleitplanentwurfs (vgl. Umweltbericht in der Anlage).

Mit 8 1a BauGB hat der Gesetzgeber den Stadten und Gemeinden zum 01.01.2001 die
Anwendung der naturschutzfachlichen Eingriffsregelung (8 8a Abs. 1 BNatSchG) in der
Bauleitplanung vorgegeben. So werden die Moglichkeiten zur Vermeidung von
Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes im Rahmen des
Grunordnungsplanes ermittelt und unvermeidbare Beeintrachtigungen durch geeignete

Mafinahmen kompensiert.
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Die Anforderungen des § 1a BauGB werden im Rahmen des Bebauungsplanes behandelt, die
dargestellten MalRBhahmen werden durch Festsetzungen nach § 9 BauGB verbindlich (vgl.

Grunordnerische Festsetzungen / Grinordnung).
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6. Hinweise / nachrichtliche Ubernahmen

6.1 Hinweise der unteren Naturschutzbehdorde (Naturschutz)

Die Ausgleichsflachen sind mit einer persénlichen Grunddienstbarkeit zugunsten des Freistaates
Bayern, vertreten durch die Untere Naturschutzbehérde am Landratsamt Kulmbach, im
Grundbuch dinglich zu sichern.

Weiterhin besteht die Verpflichtung zur Meldung der Ausgleichsflachen an das Bayerische
Landesamt fiir Umwelt in das sog. ,Okoflachenkataster”. Die Fertigstellung des Ausgleichs ist
der UNB mitzuteilen und eine gemeinsame Abnahme zu vereinbaren.

Die festgesetzten Ausgleichs- und griinordnerischen Malinahmen sind verbindlich umzusetzen.
Der Umweltbericht sowie die dargestellte Griinordnungsplanung mit integrierter Eingriffsregelung
werden verbindlicher Bestandteil des Bebauungsplanung.

Das Flachlandbiotop (Biotop-Daten Nr. 5835-1283), namens Giitleinsbach, unterliegt dem
gesetzlichen Schutz des 8 30 Abs. 2 Nr. 1 BNatSchG. Hierdurch sind alle Handlungen, die zu
einer Zerstorung oder einer sonstigen erheblichen Beeintréachtigung derartiger Biotope fuhren

kdnnen, verboten.

6.2 Hinweise des Bayerischen Bauernverbandes (Bepflanzung, Landwirtschaft)

Hinweise zu den Rasenflachen und Bliihstreifen gemal ,Rettet die Bienen“ als Empfehlung: Die
Griin- und Rasenflache sollte mit insektenfreundlichen Samenmischungen angesét werden. Die
Flache, bzw. mind. 10% der Griin- und Rasenflache, sollte nicht vor dem 15. Juni geméaht werden.
Die Anlage eines ganzjahrigen Blihstreifens bestehend aus einer ganzjahrigen bluhenden

Bluhmischung mit ausschlief3lich heimischen Arten wird begruf3t.

Die Lichtemissionen, insbesondere durch Stralenbeleuchtung, sind insektenfreundlich zu

gestalten sowie gleichzeitig auf ein Minimum zu reduzieren.

Die Bepflanzung hat die gesetzlichen Abstdnde an den angrenzenden landwirtschaftlich
genutzten Flachen einzuhalten (847 AGBGB). Die Pflege und das Zuruckschneiden des
Uberhangs ist Pflicht der Eigentiimer und hat durch diese sichergestellt zu werden. Die Pflege
hat beidseitig zu erfolgen ohne in Inanspruchnahme des angrenzenden landwirtschaftlichen

Grundstiickes.

Die Funktionstichtigkeit der Grundsticksentwasserungen einschlie3lich Drainagen muss

wahrend und nach der Bauzeit sichergestellt sein. Bertihrte Drainagen sind im Einvernehmen mit
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den Grundsticksbesitzern und Grundbewirtschaftern funktionstlichtig umzugestalten. Eine
Einfriedung der eingezogenen Grundsticke darf keine negativen Aspekte der Schattenwirkung
als auch des Nahrstoffentzuges auf angrenzende landwirtschaftlich genutzte Grundsticke
abwerfen. Es ist darauf zu achten, dass die Bepflanzung die gesetzlichen Abstandsflache zu
angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen einhélt. Die Pflege und das Zuriickschneiden
des Uberhangs sind durch den Eigentiimer durchzufhren.

6.3 Hinweise der Wasserbehdrde und Wasserwirtschaftsamtes (Wasserschutzgebiet,
Grundwasser, Abwasserbeseitigung und Gewdasserschutz)

Der Markt Wirsberg hat Untersuchungen zur Abgrenzung des Grundwassereinzugsgebietes
beauftragt. Ob sich dadurch Anderungen bei den erforderlichen Schutzzonen ergibt, kann derzeit
nicht beantwortet werden. Die Untere Wasserrechtsbehtrde kann zum gegenwartigen Zeitpunkt
keine Aussage treffen, ob das Gewerbegebiet mit Erweiterung im neuen Schutzgebiet zu liegen
kommt und welche verbotenen bzw. beschréankt zuldssigen Handlungen zu beachten sind. Die
Planunterlagen besitzen keine Planreife. Innerhalb des Geltungsbereiches liegt weder ein

bestehendes noch ein geplantes Wasserschutzgebiet.

Eine Beeintrachtigung der FI.-Nr. 544 und 546 durch den Gltleinsbach konnte nicht
ausgeschlossen werden. Das Uberschwemmungsgebiet Giitleinsbach wurde tberprift. Mit
hydraulischer Berechnung vom 15.07.2017 wurde ,, ... die kritische Fragestellung, ob das Wasser
nach dem RRT in die tiefer liegenden Flachen des Gewerbegebietes Fl.-Nr. 546 zurlickstaut,
(....) durch die hydraulische Berechnung widerlegt. Die Flachen des Gewerbegebietes (...) liegen
nicht im Uberschwemmungsbereich des Gutleinsbaches. (...)*. Auszug Erlauterungsbericht
Hydraulische Berechnung vom 15.05.2017, IBP GmbH, Punkt 4.6. Die ermittelten Grenzen liegen
aulBerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes, werden dennoch in den

Bebauungsplan als nachrichtliche Ubernahme aufgenommen.

Im Zuge der konkreten Bauvorhaben wird auf Grundwasser- und Bodenuntersuchung
hingewiesen. Es liegen keine Angaben Uber Niveau und FlieRrichtung des Grundwassers vor.
Eine Bebauung ohne Unterkellerung empfohlen wird.

Das Vorhandensein eines quartaren Grundwassersystems ist nach derzeitigen Informationen
nicht auszuschlieRen. Das Vorhandensein von Grundwasser im tieferen Festgesteinsbereich ist

nachgewiesen (Grundwassermessstelle kms1 im Bereich ,Auf der H6h* im Planungsgebiet). Ein
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Eingriff in das Grundwasser durch geplante Malnahmen kann grundsatzlich einen
Nutzungstatbestand nach § 9 Abs. 1 Nr. 4 bzw. Abs. 2 Nr. 1 oder ggf. 8§ 9 Abs. 2 Nr. 2 WHG

darstellen. Benutzungen sind in einem wasserrechtlichen Verfahren zu behandeln.

Infolge von Starkregenereignissen kann es auch auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten, im
Bereich des Bebauungsplanes, zu Uberflutungen kommen. AuRergebietswasser sollte in der
regularen Entwasserungsplanung grundsatzlich nicht in die Bebauung geleitet werden. Etwaige
Gegenmaflinahmen dirfen die Situation fur Dritte nicht verschlechtern. Um Schéaden zu
vermeiden, sind bauliche Vorsorgemafnahmen zu treffen, die das Eindringen von oberflachlich
abflieBendem Wasser in Erd- und Kellergeschoss dauerhaft verhindert. Eine Sockelhéhe von
mind. 25cm Uber der Fahrbahnkante / Geldndeanschlusshéhe wird empfohlen. Barrierefreie
Zugange sollten baulich so gestaltet werden, dass mdoglichst kein Aul3engebietswasser in die
Bebauung eindringen kann. Von der Herstellung von bodentiefen Fenstern im Erdgeschoss wird
abgeraten. Kellerfenster sowie Kellereingangstiren sollen wasserdicht und / oder mit Aufkantung,
z.B. vor Lichtschéchten, ausgefuhrt werden. Der Abschluss einer Elementarversicherung wird
empfohlen. Zum Schutz vor eindringendem Wasser aus der Kanalisation in tiefliegende Raume
sind geeignete Schutzvorkehrungen gemafl den allgemein anerkannten Regeln der Technik

vorzusehen.

6.4 Hinweise der Wasserwirtschaftsamtes (Bodenschutz, Altlasten)

Im Zuge der weiteren Planung (Bauantrag Bauwerber 0.4.) sind Erkundungen durch
Bohrungen zu ermitteln und Bodenuntersuchungen durch einen Fachgutachter zu
veranlassen. Die vorkommenden Bodentypen sind zu benennen (Verweis BBodschG und
Leitfaden zum Schutzgut Boden in der Planung GLA 2003). Die Hinweise zum Schutz des
Bodens im Erd- und Tiefbau sind zu beachten (Verweis auf DIN 18915, DIN 19731, DIN
19639). Die Erstellung einer Massenbilanz ,Boden® mit Verwertungskonzept hat bei
Bedarf im Zuge der weiteren Planungen zu erfolgen. Geeignete MalRnahmen zur
Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen auf das
Schutzgut Boden sind zu beachten. Zur Vermeidung grél3erer Erdmassenbewegungen
sowie von Veréanderungen der Oberflachenformen werden Festsetzungen zur Anpassung
des Baugebietes an den Gelandeverlauf getroffen. Grolere Abgrabungen sind nicht

zulassig, unnétige Versiegelung sind zu vermeiden sind.
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Sollten bei Aushubarbeiten organoleptische Auffalligkeiten des Bodens festgestellt werden,
die auf eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast hindeuten, ist unverziglich die
zustandige  Bodenschutzbehtrde  (Kreisverwaltungsbehdrde) zu  benachrichtigen
(Mitteilungspflicht gem. Art 1, 12 Abs.2 BayBodSchG).

6.5 Hinweise Bayernwerk

Im Zuge der ErschlieBungsplanung ist das Bayernwerk zu Dbeteiligen. Zwecks
Transformatorenstation, Gasrohre und Erdkabel sind weitere Abstimmungen nétig. Eine
maogliche Erdgasversorgung ist angedacht.

6.6 Hinweise Telekom

Der Bestand und der Betrieb der vorhandenen TK-Linien missen weiterhin gewahrleistet bleiben.
Die Kabelschutzanweisungen der Telekom sind zu beachten. Hinsichtlich der Baumpflanzungen
ist das Merkblatt Gber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen zu
beachten. An allen StraRen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen fir die

Unterbringung der Telekommunikationslinien vorzusehen.

6.7 Hinweise Gemeindewerke Neuenmarkt

Entwasserungssystem: Die Entwasserung sollte im Trennsystem erfolgen.
Entwasserungseinrichtungen:  Das  Schmutzwasser soll Uber den bestehenden
Regenwasserkanal und den Regenrtckhalteteich Wirsberger Strale in den Gutleinsbach
eingeleitet werden. Im Zuge der ErschlieBungsplanung ist die hydraulische Leistungsfahigkeit
der bestehenden Kanéle zu tberprifen.

Niederschlagsbehandlung: Der Regenrickhalteteich ist laut Antrag auf wasserrechtliche
Erlaubnis vom 22. Juli 2005 fur eine zu entwéssernde Gesamtflache von 6,04 ha bemessen. Aus
entwasserungstechnischer Sicht ist festzustellen, dass die Erweiterungsflaiche bei der
Bemessung des Regenrickhalteteiches nicht berticksichtigt ist. Das heilt, dass bei einer
Nutzung der Erweiterungsflache die  Regenrickhalteeinrichtung im  Zuge der

ErschlielBungsplanung aktuell zu bemessen ist.
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6.8 Hinweise Staatliches Bauamt (Staatsstrafie 2183)

Erfordert das Verkehrs- und Unfallgeschehen innerhalb eines Zeitraumes von 5 Jahren den
Knotenpunkt verkehrsrechtlich oder baulich (z.B. Lichtsignalanlage) nachzuristen, so erfolgt dies
zu Lasten der Gemeinde Neuenmarkt. Entschadigungsanspriiche gegen den Baulasttrager der
Staatsstral’e wegen der von der Staatsstral’e ausgehenden Immissionen kénnen nicht geltend
gemacht werden.

6.9 Hinweise des Denkmalschutzes (Bodendenkmaler)

Im Bereich der Planung sind keine arch&ologischen oder baulichen Denkmaéler bekannt.
Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen gemafR Art. 8 Abs. 1-2 DSchG der
Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege.

Art. 8 Abs. 1 DSchG: Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der
Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur
Anzeige verpflichtet sind auch die Eigentiimer und der Besitzer des Grundstiicks, sowie der
Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines der
Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt
haben, aufgrund eines Arbeitsverhéltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer
oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 DSchG: Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von
einer Woche nach der Anzeige unverédndert zu belassen, wenn nicht die Untere
Denkmalschutzbehorde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten

gestattet.
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Anlagen

Umweltbericht einschlie3lich Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Schalltechnische Untersuchungen im Rahmen der Bauleitplanung
IBAS vom 28.10.2015
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