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1. Allgemeines zur Planung

1.1 Planungsanlass

Die Gemeinde Neuenmarkt plant die Ausweisung eines Gewerbegebietes als Erweiterung des
bestehenden Gewerbegebietes ,Hegnabrunn-Sid“ auf Veranlassung des Vorhabentragers

Robert Gammisch in Form eines qualifizierten Bebauungsplanes.

Die Flache ist von der Lage, der Topografie und der Anbindung an das bestehende
Gewerbegebiet bzw. das Firmengelande ideal fur die angedachte Nutzung. Es liegt stdlich des
Bestandes und ist von der Ortslage geografisch und topografisch abgewandt.

Es dient der Erweiterung der vorhandenen Gewerbeflachen der Firmengruppe Gammisch und
ist als Lager- und Logistikflache geplant. Die bestehenden Flachen kénnen den Bedarf nicht
mehr abdecken. Um die Entwicklung des Unternehmens nicht zu hemmen, den Standort
Neuenmarkt zu starken, und zuletzt einer Abwanderung des Unternehmens vorzubeugen,

unterstutzt die Gemeinde Neuenmarkt das Vorhaben.

Die Gemeinde Neuenmarkt hat mit der Sitzung vom 12.04.2021 das Bauleitplanverfahren
~Erweiterung des Gewerbegebietes Hegnabrunn-Sud II“ eingeleitet. Der Antrag auf Erganzung
und Anderung des Geltungsbereiches aufgrund veranderter Eigentumsverhaltnisse wurde Mitte
des Jahres 2024 gestellt. Im Zuge der Neuvermessung und Abtrennung der bestehenden
Ausgleichsflachen haben sich die Flurnummern Ende des Jahres 2024 geandert.

In der Gemeinderatssitzung vom 07.04.2025 wurde der Aufstellungsbeschluss zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan gefasst. In  Abstimmung mit der unteren
Bauaufsichtsbehoérde, Landratsamt Kulmbach erfolgt der Antrag auf Aufstellung eines

qualifizierten Bebauungsplanes Gewerbegebiet ,Hegnabrunn-Sid 11“ im Regelverfahren.

Der Geltungsbereich fur die Gewerbeflachen belduft sich auf folgende Flursticke: FI.-Nrn. 701,
702, 711, 712/1, 718, 730/3, 730/4, TFI. 730 (RRB) Gem. Hegnabrunn

Sidlich angrenzend werden Ausgleichsflachen auf den Flurnummern 712, 718/4 und 730 Gem.
Hegnabrunn angeordnet.

Fur externe Ausgleichsflachen werden zudem folgende Flurnummern vorgehalten: 648, 467,
890 und 890/2, Gem. Hegnabrunn.
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Die Planungen der Griinordnung, der Ausgleichs- und CEF-Malnahmen erfolgte in Abstimmung
mit der unteren Naturschutzbehoérde, Landratsamt Kulmbach, und deren Vorgaben im weiteren
Verfahren.

Der Gemeinderat der Gemeinde Neuenmarkt fasst in seiner Gemeinderatssitzung am
02.02.2026 den Beschluss fur die Aufstellung eines qualifizierten Bebauungsplans. Der
rechtswirksame Flachennutzungsplan wird fir diesen Bereich im Parallelverfahren gem. § 8
Abs. 3 BauGB geandert.

Mit der Ausarbeitung des Bebauungsplanes und des Anderungsverfahrens wurde die A+l
Ingenieurbiro GmbH, Architekten und Ingenieure, A+l Architektin vom Vorhabentrager

beauftragt.

Ein entsprechender Stadtebaulicher Vertrag zwischen der Gemeinde Neuenmarkt und dem

Vorhabentrager, Robert Gammisch, wird aufgesetzt.

1.2  Ubersichtslageplan

Ausschnitt Luftbilder (Quelle Bayernatlas), 0.M.:
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1.3 Rechtsgrundlagen

Rechtsgrundlagen fir die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Hegnabrunn-Sid

I und die Anderung des Flachennutzungsplanes sind:

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.
3634), zuletzt geandert durch Art. 5 des Gesetzes vom 22.12.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348)

- Bayerische Bauordnung (BayBO 2017) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007
(GVBI. S. 588), zuletzt gedndert durch § 2 des Gesetzes vom 23.12.2025 (GVBI. S. 657), durch
§ 4 des Gesetzes vom 23.12.2025 (GVBI. S. 667) und durch § 3 des Gesetzes vom 23.12.2025
(GVBI. S. 699)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. I S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 |
Nr. 176)

- Planzeichenverordnung 1990 — (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S.58), zuletzt
geandert durch Art. 6 des Gesetzes vom 12.08.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189)

- Gesetz Uber Naturschutz und Landpflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNATSchG) vom
29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), in Kraft getreten am 01.03.2010, zuletzt gedndert durch Artikel 48
des Gesetzes vom 23.10.2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323)

- Gesetz Uber den Schutz der Natur, die Pflege der Landschaft und die Erholung in der freien
Natur (Bayerisches Naturschutzgesetz — BayNatSchG) vom 23.02.2011 (GVBI. S. 82), (BayRS
791-1-U), zuletzt gedndert durch § 10 des Gesetzes vom 25.07.2025 (GVBI. S. 254)
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2. Ausgangslage des Plangebietes

21 GroRe und Lage

Die Planflache Gewerbegebiet hat eine Flache von ca. 8,6 ha (Geltungsbereich).

Die sudlich angrenzenden Flachen fur Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen haben eine Grélie von
ca. 1 ha und werden als externe Ausgleichsflachen dargestellt.

Der Geltungsbereich des Gewerbegebiets ,Hegnabrunn-Sud II* teilt sich in die Bereiche Ost und
West auf. Der Bereich Ost beinhaltet die Flurnummern 701, 702, 711, 712/1, 718, Gem.
Hegnabrunn, mit einer Gr6RRe von ca. 5,9 ha, der Bereich West beinhaltet die Flurnummern 730/3,
730/4 und Teilflache der Flurnummer 730 (Bereich Regenriickhaltebecken) Gem. Hegnabrunn,
mit einer Grof3e von ca. 2,7 ha.

Das Plangebiet befindet sich im Anschluss an das bestehende Gewerbegebiet ,Hegnabrunn-Suad*
und das Firmengelande Fa. Gammisch. Im Stden der Erweiterung grenzen bestehende externe
Ausgleichsflachen an, die aus der Anderung des Teilbereichs des Bebauungsplans ,Hegnabrunn-
Sud“ stammen (das Firmengelande Gammisch betreffend), sowie (externe) Ausgleichsflachen,
die fur die Erweiterung des Firmengeldandes Gammisch bereits vorgehalten worden sind. Des

Weiteren befinden sich landwirtschaftliche Flachen angrenzend.

Ausschnitt Bayernatlas, Luftbild (Quelle Bayernatlas), o.M.
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Fotos Planflache:

Blickrichtung von Siiden auf das
Plangebiet

Blickrichtung von Norden auf das
Plangebiet

Blickrichtung von Westen auf das
Plangebiet
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2.2 Raumlicher Geltungsbereich

Die Flache liegt auf einer Héhe von ca. 355 m GUNN und fallt nach Stiden / Stidwesten ab.

Ausschnitt Bayernatlas, Topografische Karte (Quelle Bayernatlas), o.M.

2.3 Flachennutzungsplan

Fir die Gemeinde Neuenmarkt liegt ein rechtswirksamer Flachennutzungsplan (Genehmigung
04./12.01.1995) mit Anderungsverfahren vor.

Das Plangebiet ist als Flache fur die Land- und Forstwirtschaft ausgewiesen.

Sudlich des Plangebietes ist im Flachennutzungsplan die Trasse fur eine geplante Ortsumgehung
ST2183 eingetragen.

Im Geltungsbereich sind keine baulichen und archaologischen Denkmaler bekannt.
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Ausschnitt FNP Gemeinde Neuenmarkt, o.M.:

[: FLACHEN FUR DIE LANDWIRTSCHAFT e e = GEPLANTE ORTSUMGEHUNG

2.4 Schutzgebiete

Das Plangebiet befindet sich in keinem Schutzgebiet im Sinne des Naturschutzes.
Biotopkartierungen sind ebenfalls nicht vorhanden.
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3. Planung

3.1  Plankonzept

Der Geltungsbereich Gewerbegebiet ,Hegnabrunn-Sid I betragt ca. 8,6 ha (inkl.
Regenriickhaltebecken). Die Flache wird als Gewerbegebiet (GE) ausgewiesen.

Die Hohenbeschrankung ist durchgehend auf die max. Hohe 12 m festgesetzt.

Die Dichte der Bebauung ist abgestuft (Baumassenzahl in 6stliche Teilflache GE1 mit 10,0 als
Orientierungswert BMZ fur Gewerbegebiete nach §17 BauNVO, in westlicher Teilflache GE 2 mit
7,5 als reduzierte BMZ).

Folgende Festsetzungen werden getroffen:
o GE — Gewerbegebiet:
GE 1: GRZ 0,8 / BMZ 10,0 / Gebaudehdhe max. 12 m
GE 2: GRZ 0,8 / BMZ 7,5 /| Gebaudehdhe max. 12 m
o Naturschutzrechtliche Belange: externe Ausgleichsflachen angrenzend (FI.-Nrn. 712,
718/4, 730) und weitere externe Ausgleichsflachen (FI.-Nrn. 648, 467, 890, 890/2)
o Wasserrechtliche Belange: Regenriickhaltebecken (Erdbauweise)

o Wirtschaftsweg zur Erschliefung der FI.-Nr. 721, Gem. Hegnabrunn

Nutzung:
Das Gewerbegebiet dient der Erweiterung des Firmengelandes der Firmengruppe Gammisch. Es

besteht aus Lagerflachen und Hallen.
Das Unternehmen ist im Bereich der Logistik tatig und deckt Spedition, Lager und Recycling ab.
Grundflachenzahl und Baumassenzahl beschranken die zuldssige maximale Bebaubarkeit der

Flache. Der Versiegelungsgrad wird den wasserrechtlichen Belangen zugrunde gelegt.

Die Bauverbots- und Baubeschrankungszonen (20m und 40m) sind im Bebauungsplan enthalten
und werden eingehalten. Alle ErschlieBungs- und Baumalinahmen werden Uber das bestehende
Gewerbegebiet Uber die firmeneigenen Flachen abgewickelt. Auf eine maoglichst flachen- und
bodenschonende Planung wurde hingewirkt. Belange der Schutzgiter wurde Rechnung

getragen.

Grunordnung:
Begrinung und Ausgleich innerhalb des Gewerbegebietes ist aus sicherheitstechnischen

Belangen, firmeninternen Abldufen und Anforderungen der Firmengruppe Gammisch nicht
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mdglich. Das Pflanzen von Baumen entlang der Zaune ist aus sicherheits- und
versicherungstechnischen Aspekten untersagt (freie Sicht im Sicherheitsbereich).

Begrinung und Ausgleich werden auf Flachen, die im sidlichen Bereich des Geltungsbereiches
angrenzen, geplant, sowie auf externen Ausgleichsflachen.

Die gesetzlichen Abstandsflachen werden eingehalten. Der Abstand von Bepflanzung und
angrenzenden landwirtschaftliche Flursticken betragt durchgehend ca. 5 m aufgrund des

umlaufenden Wirtschaftsweges.

Der Ausgleich beinhaltet die vorgezogenen Malnahmen Gelandeabtrag und Auffillung auf
Teilflachen der Flurnummern 730/3 und 730/4, Gem. Hegnabrunn, und die CEF-MalRnahmen
(Maflnahmen fir die dauerhafte 6kologische Funktion).

Fir Ausgleichs- und KompensationsmalRnahmen werden folgende Grundstiicke vorgehalten:
Flurnummern 712, 718/4, 730 und 648, 467, 890, 890/2, Gem. Hegnabrunn.

Die Planung des Ausgleichs erfolgte im Laufe des Verfahrens, in Abhangigkeit des
Kartierungsergebnisses und in enger Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehorde,

Landratsamt Kulmbach.

Okologie:

Aufgrund der Regenwasser-Gebihren der Gemeinde Neuenmarkt ist es im Eigeninteresse der
Firmengruppe Gammisch, sparsam mit der Versiegelung im Gewerbegebiet umzugehen.
Der Versiegelungsgrad ist Bestandteil der Bilanzierung (Ausgleichsflachenberechnung) und des

Entwasserungskonzeptes (Oberflachen- / Niederschlagswasser).

Der Grad der Beleuchtung hat versicherungsrechtliche / sicherheitstechnische /
brandschutzrechtliche Grinde, sowie die der Arbeitsstattenrichtlinie ASR 3.4 (Ausleuchtung
Arbeitsrdume) und der Ausleuchtung Verkehrsrdume gem. ASR 3.4 fir Umschlagplatze und
Verladestellen (Vorschrift). Im Eigeninteresse der FG Gammisch bzgl. des Stromverbrauches
wird die Beleuchtung so gering wie moglich gehalten. Beleuchtungen sind so anzubringen, dass
Beeintrachtigungen auszuschliefen sind. Die vorgenannten Vorschriften sind dennoch

einzuhalten.

Auf den Dachern der bestehenden Gewerbehallen sind PV-Anlagen installiert; die Einspeisung in
das Stromnetz ist derzeit nicht sichergestellt. Sobald die Nutzung des Stromes gesichert ist, kann
uber weitere Anlagen nachgedacht werden. Im Eigeninteresse wird der Vorhabentrager die
Maoglichkeiten regenerativer Energien weiterverfolgen, wenn die aulleren Gegebenheiten es

zulassen.
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Es wurde geprift, ob Teilbereiche versickerungsfahig gestaltet werden kénnen. Aufgrund der
Bodenverhaltnisse (nicht versickerungsfahiger Boden / bindiger Boden) ist keine Versickerung
gegeben. Mulden-Rigolen-Systeme kénnen daher nicht eingesetzt werden. Béschungen werden
begriint, Wirtschaftswege nur minimalversigelt. Zum Sammeln von Oberflachenwasser wurde

bereits ein provisorisches RRB errichtet, da der Boden nicht versickerungsfahig ist.

Eine Bewertung der Bodenfunktion findet bei jeder Planung / BaumalRnahme / Ausfiihrung statt,
in dem die natlrlichen Bodenfunktionen bewertet wird. Das Bodenmanagement ist Teil der
Ausflhrung: lagenweiser Aushub (Oberboden, Unterboden), Wiederverwertung (Wiedereinbau),

Qualitatskontrolle (Prufung Schadstoffbelastung), fachgerechte Zwischenlagerung (Mieten).

Auf eine moglichst flachen- und bodenschonende Planung wurde hingewirkt. Den Belangen der

Landwirtschaft und den Schutzglitern Boden und Flache wird Rechnung getragen.

3.2 Infrastruktur

Verkehrstechnische ErschlieBung

Die verkehrstechnische ErschlieRung erfolgt iber das bestehende Gewerbegebiet ,Hegnabunn-
Sud“ bzw. Uber das Firmengelande der FG Gammisch.

Es wird sichergestellt, dass Zufahrten zu land- und forstwirtschaftlichen Grundstlicken erhalten
bleiben bzw. neu angelegt werden. Das Flurstliick 721 ist Uber den neu anzulegenden
Wirtschaftsweg erreichbar, der auch als Wirtschaftsweg flr die angrenzenden Ausgleichsflachen

dient.

Wasserversorgung
Die Wasserversorgung erfolgt tber die vorhandenen Leitungen auf dem Firmengelande.

Abwasserentsorgung — Schmutzwasser
Die Abwasserentsorgung bzw. die Entsorgung des Schmutzwassers wird an das bestehende

Netz auf dem Firmengeldnde angebunden.

Oberflachen - Niederschlagswasser

Die Sammlung des Oberflachenwassers erfolgt in zwei RRB. Die Anordnung erfolgt nach
Einzugsflache und Gefélle (natirliches Gelande und geplanter Gelandeverlauf). Nach
Uberschlagiger Ermittlung (Einzugsbereich und Volumen) werden die Flachen fir 2 RRB im

Bebauungsplan vorgehalten. Der Einzugsbereich fir das RRB Ost ist die Flache Ost, flir das RRB
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West die Flache West. Die RRB dienen ausschlieBlich der Aufnahme von Regen-
INiederschlagswasser. Der Uberlauf wird dem jeweiligen Vorfluter zugefiihrt.

Finale Grélken und Volumina erfolgen nach Bemessung und Planung im wasserrechtlichen
Verfahren.

Im Zuge der vorgezogenen MalRnahmen wurden vorsorglich Regenrickhaltebecken (RRB) als
Schutz der Unterlieger gebaut, bis die Bauleitplanverfahren und das wasserrechtliche Verfahren
erstellt und genehmigt sind, und letztlich die Malnahmen umgesetzt werden.

Zum Eigenschutz des Bauherrn finden Starkregenereignisse Berucksichtigung in der Planung.

Brandschutz
Die bestehende Loéschwasserversorgung der FG Gammisch wird durch die interne
Loschwasserversorgung sichergestellt, die den Loschwasserteich (1.200m3®) und die

innerbetriebliche Loschwasserleitung (DN100) beinhaltet.

Die Versorgung wird auf die Erweiterung des Gewerbegebietes abgestimmt und ausgebaut. Im
Plangebiet bzw. dem Firmengeldande werden ausreichend Ldschwasserentnahmestellen
vorgehalten, um die Versorgung mit Loschwasser sicherzustellen.

3.3 Immissionsschutz

Der Geltungsbereich grenzt sudlich an das bestehende Gewerbegebiet an. Weitergehende

Emissionen sind nicht zu erwarten.

Wahrend bei vielen Schallquellen (speziell beim Stralenverkehr) aufgrund bekannter spezifischer
Emissionen eine sehr sichere Immissionsprognose erstellt werden kann, besteht bei der
individuellen Vielzahl gewerblich-industrieller Anlagen im Stadium der Bauleitplanung eine solche
Vorausberechnung der Larmimmission nur auf der Grundlage von Vorgaben oder stark

vereinfachenden Annahmen. Die DIN 18 005-1 bietet hier aber eine gute Hilfestellung.

Fur das Plangebiet gelten die Emissionswerte des Gewerbegebietes. Diese sind gemal Tabelle
3/2 aus der DIN 18005-1 ,Schallschutz im Stadtebau” fir GE — Gewerbegebiet fir den Tag 65
bzw. Nacht 55 dB(A).

Die Entfernung des geplanten Gewerbegebietes zur ndchsten Wohnbebauung ndrdlich betragt
ca. 500 m, die Entfernung zu einer einzelnen landwirtschaftlichen Hofstelle stdlich ca. 100 m. Die
Abstande zur Wohnbebauung (55/45 dB(A)) und zur landwirtschaftlichen Hofstelle analog MD
(60/50 dB(A)) werden eingehalten.
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Beurteilungspegel am Immissionsort fiir Gerdusche aus
Fliche Industriegebiet | Gewerbegebiet (in dB(A))
ha 60/ 55 55/ 50 50/ 45 45/ 40 | 40/ 35 | 35/ ...
Abstand vom Rand des Gebietes (m)

1 25 50 100 200 350 600
2 30 70 150 300 500 800
35 95 200 400 700 1200

10 40 100 300 550 950 1500
20 50 150 400 700 1200 1900
50 60 200 550 1000 1700 2600
100 70 300 700 1300 2100 3100
200 80 350 850 1600 2500 3600
500 95 450 1100 2000 3100 4400

Tab. 4/1: Abstand, der vom Rand eines geplanten rechteckigen Industrie- oder
Gewerbegebietes ohne Gerauschkontingentierung bei ungehinderter Schallausbreitung
(freier Sichtverbindung) etwa eingehalten werden muss, um einen vorgegebenen
Beurteilungspegel nicht zu Uberschreiten.

Auszug aus der Stellungnahme des Landratsamtes, Fachlicher Immissionsschutz, 16.03.2026:

,Durch die geplante Ausweisung des geplanten Gewerbegebietes riickt eine emissionsrelevante
Nutzung von urspriinglich rund 300 m auf unter 100 m an das sldlich bestehende Anwesen
»~Schldomen 28“ heran. Damit ist aus immissionsschutzfachlicher Sicht auch eine Erhéhung der
Immissionen an den dort bestehenden schutzwirden Raumen (Wohnraumen) zu erwarten. Im
Rahmen einer ersten Abschatzung wird eine Beurteilung auf der Grundlage der DIN 18005 - Teil
1 ,Grundlagen und Hinweise flr die Planung“ (Juli 2023) durchgefiihrt. Nach Beiblatt 1 zur DIN
18005 — Teil 1 ,Schalltechnische Orientierungswerte fur die stadtebauliche Planung“ (1987) sind
fur den sudlichen Immissionsort, mit dem Schutzanspruch MI/MD, Orientierungswerte von 60
dB(A) tagsuber und 45 dB(A) nachts heranzuziehen. Fur allgemeine Wohngebiete werden fur den
Tagzeitraum 55 dB(A) vergeben, und in der Nachtzeit sind 40 dB(A) einzuhalten. Um den
Immissionswert von 60 dB(A) fur den Tagzeitraum (06:00 bis 22:00 Uhr) einzuhalten, ist laut
Tabelle 2 ein Mindestabstand von weniger als 40 m erforderlich. Dieser wird im vorliegenden Fall
mit rund 85 m zum malfdgeblichen Immissionsort im Sidden gut eingehalten. Um jedoch den
Orientierungswert von 45 dB(A) innerhalb der Nachtzeit einhalten zu koénnen, ist fir
Gewerbegebiet von rund 10 ha Gréle ein erforderlicher Mindestabstand von 300 m erforderlich.
Dieser Abstand wird bei der vorliegenden Planung mit rund 85 m deutlich unterschritten. Fir
allgemeine Wohngebiete ist fir die Einhaltung des nachtlichen Orientierungswertes von 40 dB(A)
ein Mindestabstand von 550 m angegeben. Auch dieser Abstand wird mit einem Abstand von
rund 500 m Entfernung unterschritten. Der erforderliche Mindestabstand von 40 m fur den

Tagzeitraum wird jedoch zum nordlichen Wohngebiet gut eingehalten.”

Die Mindestabstande zu schutzwirdiger Bebauung werden zur Tagzeit eingehalten:
- Wohnbebauung (WA) Abstand 500m bei gefordertem Mindestabstand 100 m
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(Orientierungswert Tagzeitraum 55 dB(A)
- Mischbebauung (MI/MD) Abstand 100m bei gefordertem Mindestabstand 40m.
(Orientierungswert Tagzeitraum 60 dB(A)

Die Mindestabstande zu schutzwiirdiger Bebauung werden zur Nachtzeit nicht eingehalten:

- Wohnbebauung (WA) Abstand 500m bei gefordertem Mindestabstand 550m
(Orientierungswert Nachtzeitraum 40 dB(A)

- Mischbebauung (MI/MD) Abstand 100m bei gefordertem Mindestabstand 300m).
(Orientierungswert Nachtzeitraum 45 dB(A)

Die bestehenden Gewerbegebiete der Gemeinde Hegnabrunn liegen in kurzerer Entfernung zu
schutzwirdiger Bebauung, und das ohne einer zeitlichen Beschrankung oder einer

Larmkontingentierung.

Fir das geplante Gewerbegebiet ,Hegnabrunn-Sud I wird die seit 01.01.2026 geltende

Rechtsgrundlage fir die Einschrankung der Nutzungen in der Nachtzeit zur Einhaltung der
Richtwerte des § 9 Abs. 1 Nr. 23 a) aa) BauGB zu Grunde gelegt.

Zur Tagzeit werden die 0.g. Werte im geplanten Gewerbegebiet nicht Uberschritten, zur Nachtzeit
werden die Werte Uberschritten.

Um dem Schutz der umliegenden Gebiete gerecht zu werden und die Richtwerte einzuhalten,
wird die Nutzung zur Nachtzeit eingeschrankt mit folgender Festsetzung:

»In der Nachtzeit zwischen 22 und 6 Uhr sind alle Tatigkeiten zum Schutz der umliegenden
Wohnbebauung bzw. Dorfgebietsbebauung unzulassig, die die einzuhaltenden Richtwerte von 40
dB(A) zum WA und 45 d(B)A zum MD uberschreiten.*

3.4 Zielsetzung

Raumordnung / Regionalplan Oberfranken-Ost

Die Gemeinde Neuenmarkt gehoért zur Region Oberfranken-Ost. Unter den Fachlichen Zielen
(Teil B) des Regionalplans unter Punkt IV. Gewerbliche Wirtschaft steht unter dem Punkt 2.2.
Wirtschaftsnahe Infrastruktur: ,Die wirtschaftliche Attraktivitdt der Oberzentren Bayreuth und Hof
soll weiter gestarkt werden. In allen Teilen der Region, insbesondere im ehemaligen
Zonenrandgebiet, soll durch den weiteren Ausbau einer leistungsfahigen Infrastruktur die

Maoglichkeit fur eine Verbesserung der wirtschaftlichen Entwicklung eréffnet werden. Dabei sollen
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geeignete gewerbliche Flachen gesichert und fir konkrete Ansiedlungs-, Verlagerungs- sowie

Erweiterungsvorhaben erschlossen werden.”

Das Vorhaben der Betriebserweiterung wird in den fachlichen Zielen des Regionalplanes

beschreiben und geht konform mit den Zielen.

Landesentwicklungsprogramm Bayern Bayern

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) in der Fassung von 2023 setzt einen starken
Fokus auf eine flachenschonende und bedarfsgerechte Siedlungsentwicklung, um den
Flachenverbrauch zu reduzieren. Kernstlick ist dabei die "Flachensparoffensive" der Bayerischen

Staatsregierung.
Ziele und Malinahmen bei Gewerbegebieten:

- Senkung des Flachenverbrauchs in Bayern

- Qualitatsvolle Innenentwicklung: Im Vordergrund steht die Aktivierung von Leerstanden,
Baullcken und die Nachverdichtung im gewerblichen Bereich vor der Ausweisung neuer
Gebiete auf der "grinen Wiese".

- Flacheneffizientes Gewerbe: Durch den Einsatz von Planungsinstrumenten wie "griinen
Gewerbegebieten", der Revitalisierung von Brachflachen und der Férderung von kompakter
Bauweise wird versucht, den Flachenbedarf pro Arbeitsplatz zu senken.

- Bedarfsbegriindung: Die Bedarfsnachweise fur neue Gewerbegebiete wurden verscharft, um

den Fokus auf die tatsachliche Nutzung zu legen

Die Gemeinde handelt auf Initiative eines gewerblichen Vorhabentragers. Alle Kosten des
Verfahrens, der innerbetrieblichen ErschlieBung und sonstigen Kosten gehen zu Lasten des
Vorhabentragers. So liegt es im Eigeninteresse des Vorhabentragers, nur so viel zu bebauen / zu
versiegeln / zu erschlieRen, was flr den wirtschaftlichen Fortbestand seines Betriebes bendtigt

wird.

Eine qualitatsvolle Innenentwicklung ist in Neuenmarkt flir den gewerblichen Bereich nicht
gegeben. Leerstéande, Baullcken fur eine Nachverdichtung im gewerblichen Bereich ist nicht

gegeben, ebenso wie Brachflachen.

Die energiesparendste und effizienteste Variante ist, die bendtigten Flachen direkt an die
bestehenden Gewerbeflachen anzubinden. Das bedeutet, dass an die vorhandene Infrastruktur
angebunden wird und keine weitere Energie zum Neubau dieser eingesetzt werden muss. Die

kurzen betriebsinternen Wege sparen weitere Energie.
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Der Bedarf begriindet sich aus der Marktsituation. Die Nachfrage an Lagerflachen und Logistik
ist Dank dem wirtschaftlichen und unternehmerischen Agieren des Eigentimers vorhanden. Die
logistischen Ablaufe und Lagerkapazitaten werden ausgeschopft, Bedarf einer Erweiterung ist

vorhanden.

Bebauungsstruktur:

Die Planflache mit einem Geltungsbereich von ca. 8,6 ha Gewerbeausweisung (inkl.
Regenriickhaltebecken) ist von der Struktur, der GréRe und den Festsetzungen an die
bestehenden Gewerbegebietsplanungen angepasst. Die GroRe des Baugebietes st
zukunftsorientiert mit Entwicklungs- und Erweiterungsmdglichkeiten angesetzt. Die Bebauung

erfolgt bedarfs — und vorhabenorientiert.

Bedarf:

Die Gemeinde Neuenmarkt kommt der Nachfrage des Unternehmens nach. Um die Entwicklung
des Unternehmens nicht einzuengen, den Standort zu starken, und zuletzt einer Abwanderung
vorzubeugen, unterstitzt die Gemeinde Neuenmarkt das Vorhaben. Bedarf ist anhand der
stetigen Entwicklung und baulichen Vorhaben nachgewiesen. Die Betriebserweiterung dient zur
Sicherung vorhandener und Schaffung neuer Arbeitsplatze.
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4. Prifung der Auswirkungen auf Ortsbild und Landschaft

41 Einfugung in Umgebung

Die Planung sieht das Gewerbegebiet ,Hegnabrunn-Sid II* als Erweiterung des Bestandes vor.
Es grenzt an vorhandene Gewerbebebauung an. Lage und Topografie sind fir die Nutzung
pradestiniert. Die geplante Bebauung wird héhenmafig begrenzt.

Die HaupterschlieBung erfolgt Gber bestehende Infrastruktur. Die geplanten Grundstiicke sind auf
kurzem Weg und ohne weiteren Aufwand und bauliche MaRnahmen erschlossen.

Der Bebauungsplan sieht Festsetzungen im Bereich der Grinordnung bzw. des Ausgleiches vor.
Der Ausgleich des Eingriffes und CEF-MaRnahmen werden in réumlicher Nahe kompensiert.
Die Planflache befindet sich zudem in Nahe der im FNP geplanten Ortsumgehung St2183, sofern

diese umgesetzt werden wirde.

Eine Ausweisung des Gewerbegebietes am sidlichen Ortsrand ist schlissig aufgrund folgender
Kriterien:

- Anschluss an Bestand

- Nutzung der vorhandenen firmeneigenen Infrastruktur

- Vorhandene und geplante ErschlieRungswege

- Anpassung / Einfugen an die Topografie

- Kompensation

- Berucksichtigung weitgehender Belange

»oich-Einfigen bedeutet, dass ein Bauvorhaben / Plangebiet einen sich aus der naheren
Umgebung abzuleitenden Rahmen in Bezug auf Lage und Anordnung, sowie Art und Mal} der
baulichen Nutzung, Uberbaubare Grundsticksflache und Bauweise einhalt.

Unter Berlcksichtigung und Prifung der Einfligungskriterien flgt sich das Plangebiet ein.

Kompensierungsmaflinahmen werden in der Umweltprifung ebenfalls behandelt.

Zusammenfassend lasst sich in Verbindung mit den vorgesehenen direkt anschlieenden
Ausgleichsmalinahmen darstellen, dass der Eingriff in das Landschaftsbild als vertraglich zu

bezeichnen ist.
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4.2 Umweltprufung 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 umweltschitzenden Belange
im BauGB 2004 (EAG Bau) neu geregelt. Mit der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB werden
die unterschiedlichen, umweltbezogenen Prifaufgaben 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 § 1a BauGB hat der Gesetzgeber den Stadten und Gemeinden zum 01.01.2001 die
Anwendung der naturschutzfachlichen Eingriffsregelung (§ 8a Abs. 1 BNatSchG) in der
Bauleitplanung vorgegeben. So werden die Mdoglichkeiten zur Vermeidung von
Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes im Rahmen des
Grinordnungsplanes ermittelt und unvermeidbare Beeintrachtigungen durch geeignete
Maflinahmen kompensiert. Das Vorhaben ist mit Eingriffen in Natur und Landschaft verbunden.
Daher ist auf der Grundlage der Bayerischen Kompensationsverordnung (BayKompV) der

Kompensationsbedarf zu ermitteln.

Die Anforderungen des § 1a BauGB werden im Rahmen des Bebauungsplanes behandelt.
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5. Hinweise, nachrichtliche Ubernahmen

Hinweis zu Ausgleichsflachen

Die MaRnahmen zur 6kologischen Aufwertung der Ausgleichsflachen sind innerhalb eines Jahres
ab dem Baubeginn auf den Eingriffsflachen, umzusetzen. Die Planung erfolgt in Absprache und
Einvernehmen mit der unteren Naturschutzbehdrde, Landratsamt Kulmbach. Die
Ausgleichsflachen sind gemal Planung umzusetzen.

Die Fertigstellung der Eingrinungs- und AusgleichsmalRnahmen ist der Unteren
Naturschutzbehorde anzuzeigen.

Fur die o. g. Ausgleichsflache ist eine beschrankt-persdnliche Dienstbarkeit (= Sicherung im
Grundbuch) fir den Freistaat Bayern, vertreten durch das Landratsamt Kulmbach zu bestellen.
Die Ausgleichsflachen werden von der Gemeinde Neuenmarkt ans Landesamt fir Umwelt (LfU)
fur das Okoflachenkataster (OFK) gemeldet. Den Meldebogen ,Formblatt-B-Plan“ erhalt man
unter folgender Adresse:

http://www.Ifu.bayern.de/natur/oekoflaechenkataster/meldebogen/index.htm

Hinweis zu Emissionen aus der Landwirtschaft

Auf Emissionen aus der Landwirtschaft im Allgemeinen, auf Beeintrachtigungen durch Staub,
Larm, Gerichen, Immissionen etc. aus der Bewirtschaftung angrenzender landwirtschaftlicher

Flachen wird hingewiesen.

Hinweis zum Bodenschutz

Bei den ErschlieBungs- und Baumaflinahmen sind die glltigen Regelwerke und Normen,
insbesondere DIN 18300 (Erdarbeiten), DIN 18915 (Bodenarbeiten im Landschaftsbau, hier v.a.
Hinweise zur Vermeidung von Verdichtung), DIN 19731 (Verwertung von Bodenmaterial) und DIN

19639 (Bodenschutz bei Planung und Durchfiihrung von Baumanahmen) zu beachten.

Hinweis zu Bodendenkmalern

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen geman Art. 8 Abs. 1-2 DSchG der
Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege.

Art. 8 Abs. 1 DSchG: Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverzuglich der
Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur
Anzeige verpflichtet sind auch die Eigentimer und der Besitzer des Grundstiicks, sowie der
Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefuhrt haben. Die Anzeige eines

der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund
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gefuhrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses 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 unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere
Denkmalschutzbehérde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten

gestattet.

Hinweis zum Bergbau

Werden Hinweise auf alten Bergbau angetroffen, ist das Bergamt Nordbayern zu verstandigen.

Hinweis zum Grenzverlauf des Amtes fur Digitalisierung

Der Grenzverlauf des Flurstickes 701 zu Flurstick 692/1 ist nicht durchgéngig zentimetergenau
rechtssicher ermittelt und abgemarkt. Bevor eine bauliche Anlage auf der Flurnummer 701
geplant wird, muss die Grenze gesichert sein. Die kostenpflichtige Ermittlung hat spatestens im
konkreten Bauantragsverfahren zu erfolgen, um den Grenzverlauf rechtssicher zu ermitteln und

abzumarken.

Hinweise des Staatlichen Bauamtes

- Zufahrt von der StaatsstralRe unzulassig; ErschlieBung ist ausschliellich tGber das bestehende

Gewerbegebiet bzw. untergeordnetes Straliennetz genehmigungsfahig.

- Bauverbots- und Baubeschrankungszonen sind einzuhalten; Abstadnde zur Staatsstralle sind

verbindlich einzuhalten.

- Niederschlagswasser aus dem Plangebiet darf nicht in die Entwasserungseinrichtung der

StaatsstralRe oder auf die Staatsstralle selbst eingeleitet wird.

- Erdbaumalinahmen, Auflagerung und Abgrabungen im Einflussbereich der Staatsstral3e sind nur
nach gesonderter Genehmigung zulassig. Dies geht gleichermalien fir Materiallager, Baustral3en

oder Baulogistik.

- Alle BaumalRnahmen sind so zu organisieren, dass die Verkehrsablaufe auf der Staatsstralle

nicht beeintrachtigt werden.

- Beschadigungen der StaatsstralRe infolge von Bautatigkeit sind vom Veranlasser auf dessen
Kosten vollstandig und fachgerecht zu beseitigen. Vor Baubeginn ist ein Vorzustandsprotokoll

aufzunehmen.
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- Leitungsquerungen der Staatsstralle bedlrfen einer separaten Erlaubnis.

- Pflanzungen und aufwachsende Anpflanzungen im Bereich der Staatsstral’e sind nur in

Abstimmung mit der StraRenbaulasttragerin / dem StralRenbaulasttrager zulassig.

- Hinweis, dass Entschadigungsanspriche gegen die Baulasttrdger der Staatsstralle wegen

ausgehenden Emissionen auszuschlief3en sind, insbesondere aus Grinden des Larmschutzes.
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6. Anlagen

Umweltbericht
Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag
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