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A. TEIL A-BEGRUNDUNG

1 RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 27. Oktober 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 257)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. | Nr. 176)

Planzeichenverordnung (PlanzV) in der Fassung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zu-
letzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI.
S. 588, BayRS 2132-1-B), zuletzt gedndert durch die §§ 4 und 5 des Gesetzes vom 25. Juli 2025 (GVBI.
S. 254)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt
geandert durch Artikel 48 des Gesetzes vom 23. Oktober 2024 (BGBI. | S. 323)

Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSChG) in der Fassung vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542),
zuletzt geandert durch Artikel 48 des Gesetzes vom 23. Oktober 2024 (BGBI. | S. 323)

BundesfernstraBengesetz (FStrG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 28. Juni 2007 (BGBI. |
S. 1206), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 409)
geandert worden ist.

Bayerisches StraBen- und Wegegesetz (BayStrWG) in der in der Bayerischen Rechtssammlung
(BayRS 91-1-B) veroffentlichten bereinigten Fassung, das zuletzt durch § 1 Abs. 101 der Verordnung
vom 4. Juni 2024 (GVBI. S. 98) geandert worden ist.

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz - WHG) in der Fassung vom
31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 12. August 2025
(BGBI. 2025 | Nr. 189)

Bayerisches Wassergesetz (BayWG) in der Fassung vom 25. Februar 2010 (GVBI. S. 66, 130, BayRS
753-1-U), zuletzt gedndert durch § 9 des Gesetzes vom 25. Juli 2025 (GVBI. S. 254)

2 PLANUNGSANLASS, PLANUNGSZIEL UND ERFORDERNIS DER PLANUNG

In Markt Weidenberg befindet sich zwischen den Ortslagen Gorschnitz und dem Hauptort Weidenberg
das Werksgelande der Firma Zapf GmbH, dessen nérdlicher Teilbereich gréltenteils durch die BFT
Bayreuth GmbH aufgekauft wurde. Die BFT Bayreuth GmbH mdchte den Standort nunmehr ausbauen
und ihr Werk nach Nord-Westen erweitern. In diesem Zusammenhang sollen auch Flachen, die zwar
noch zum Werksgelande der Zapf GmbH zahlen, aber abseits der Hauptflache des Werks nérdlich und
Ostlich des BFT GmbH Gelandes und jenseits der Bahnstrecke an der Staatsstralle liegen, entwickelt
werden.

Fur das Plangebiet liegt kein Bebauungsplan vor. Damit ist die bereits bestehende Gewerbeflache als
eine Flache innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteils nach § 34 BauGB einzuordnen. Die
Erweiterungsflachen fir das Vorhaben liegen im planungsrechtlichen Auf3enbereich nach § 35 BauGB.
Eine Privilegierung fur gewerbliche Nutzungen liegt gemaf § 35 BauGB nicht vor. Die Lagerflachener-
weiterung fur die BFT Bayreuth GmbH erfolgt zwar geman § 35 Abs 4 Nr. 6 BauGB als Erweiterung des
Gewerbebetriebs, da diese im Verhaltnis zum vorhandenen Gebaude und Betrieb angemessen war.
Die Gesamtplanung umfasst aber ein Flachengrofe, die keine raumliche und gewerbliche Unterordnung
darstellt. Eine Genehmigung der Gesamtplanungen ist auf Grundlage des vorliegenden Planungsrechts
nicht zulassig.

Zur stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung ist es erforderlich, einen qualitativen Bebauungsplan
aufzustellen, um die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Genehmigungsfahigkeit der Planung
einschlieBlich der Flachenerweiterungen zu schaffen.

Ein Ubergeordnetes stadtebauliches Ziel des Marktes Weidenberg ist die Sicherung eines ausreichen-
den Angebotes an industriell und gewerblich nutzbaren Flachen.

Das seit Jahrzehnten Gewerbegebiet Gorschnitz mit Betrieben im Bereich der Betonverarbeitung soll
erhalten werden und den ansassigen Betrieben soll die Moglichkeit einer Entwicklung in Form einer
(lachenmaRig begrenzten) Betriebserweiterung unter Berlicksichtigung eingerdumt werden.

Es handelt sich beim Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Gorschnitz* um einen Angebotsbebauungsplan,
fur den konkrete Vorhabensinteressen vorliegen (Projektbezug). Dabei ist es zulassig, dass Wiinsche
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Privater Anlass und Gegenstand der Bebauungsplanung sind, sofern auch eigene stadtebauliche Inte-
ressen mit der Planung verfolgt werden. Das stadtebauliche Interesse des Marktes Weidenberg liegt im
vorliegenden Fall in der Starkung des Wirtschaftsstandortes, der Deckung des Gewerbeflachenbedarfs
zur Schaffung von Arbeitsplatzen.

Die Erforderlichkeit im Sinne von § 1 Abs. 3 BauGB ist gegeben, da die Planung nicht ausschlieBlich im
privaten Interesse einzelner Personen erfolgt (reine Gefalligkeitsplanung).

3 VERFAHREN

Der Bebauungsplan wird als qualifizierter Bebauungsplan im zweistufigen Regelverfahren nach
§§ 2ff BauGB aufgestellt. Als gesonderter Teil der Begriindung wird ein Umweltbericht gemaR § 2a S.
2 Nr. 2 BauGB erstellt.

Bebauungsplane sind nach den Bestimmungen des BauGB aus den Darstellungen des Flachennut-
zungsplans (FNP) zu entwickeln. Da die Darstellungen des wirksamen FNP von Markt Weidenberg von
2001 in diesem Bereich dem Vorhaben in Teilbereichen entgegenstehen, ist die parallele Anderung des
FNPs notwendig. Die Anderung des FNPs und die Aufstellung des Bebauungsplans werden im Paral-
lelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB mit einer Prifung der Belange des Umweltschutzes durchgefihrt.
Dabei bildet der zu erarbeitende Umweltbericht einen gesonderten Teil der Begriindung.

Die erforderlichen Gutachten werden im Rahmen des Bauleitplanverfahrens erstellt und deren Ergeb-
nisse in der friihzeitigen Beteiligung, bzw. der Offenlage gem. §§ 3 und 4 Abs. 2 BauGB mit ausgelegt
und in der Planung berucksichtigt.

3.1 Aufstellungsbeschluss

Der Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Gorschnitz® wird als zweistufiges Verfahren durchgefiihrt. Der Auf-
stellungsbeschluss nach § 2 BauGB wurde gleichzeitig mit dem Beschluss zur frihzeitigen Beteiligung
der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB und der Behdrden und sonstigen Tréger éffentlicher Belange
nach § 4 Abs. 1 BauGB in der Sitzung des Marktgemeinderates Weidenberg am 20.04.2020 gefasst.
Die Bekanntmachung erfolgte ortstiblich im amtlichen Mitteilungsblatt 06/2020 vom 29.05.2020.

3.2 Friihzeitige Beteiligung

Die frihzeitige Beteilung wurde ebenfalls in der Sitzung des Marktgemeinderates Weidenberg am
20.04.2020 beschlossen und ortsublich im amtlichen Mitteilungsblatt 06/2020 vom 29.05.2020 bekannt-
gemacht.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte vom 09.06.2020 bis ein-
schlieRlich zum 10.07.2020.

Die Behorden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 29.05.2020 Uber die
Beteiligung informiert und um Stellungnahme gemaR § 4 Abs. 1 BauGB bis zum 10.07.2020 gebeten.

Im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit gingen bei der Stadtverwaltung drei schriftliche Stellung-
nahmen ein. Darin wurden Hinweise und Anregungen zu Eigentumsverhaltnissen, Grunddienstbarkei-
ten und wirtschaftlichen Gesichtspunkten sowie zu umweltrechtlichen Aspekten (u. a. Boden, Luft, Larm,
Klima, Licht, Artenschutz und Landschaftsbild) vorgebracht.

Von den angeschriebenen Behdrden und sonstigen Tragern o6ffentlicher Belange sind 16 Stellungnah-
men eingegangen, von denen neun ohne Bedenken, bzw. ohne Auswirkungen auf den Bebauungsplan
waren. Es wurden Hinweise und Anregungen zur ErschlieBung des Grundstiicks, Belangen des Natur-
und Landschaftsschutzes sowie zu wasser- und bodenrechtlichen Aspekten vorgebracht.

4 GELTUNGSBEREICH

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Gorschnitz* wird begrenzt durch:

- die StaatsstraBe St2181 und die Bahntrasse der Deutschen Bahn im Osten,

- grofBtenteils das Flurstiick Nr. 759 (Werksgelande Zapf GmbH) im Siiden,

- das Gewasser ,Warme Steinach® (Flurstiick Nr. 242) im Westen und Norden sowie
- die Grunflache der Flurstlicke Nr. 233/1, Nr. 233/2, Nr. 239 und Nr. 197 im Norden.

Der Geltungsbereich umfasst folgende Flurstiicke der Gemarkung Gorschnitz:
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teilw. Nr. 188, Nr. 195, Nr. 196, teilw. Nr. 203, Nr. 231, teilw. Nr. 232/1, teilw. Nr. 232/2, Nr. 233,Nr.
234, teilw. Nr. 235, Nr. 236, Nr. 236/1, Nr. 237, Nr. 237/5, Nr. 237/6, Nr. 238, Nr. 238/3, Nr. 238/4,
Nr. 238/5, Nr. 238/6, Nr. 240, teilw. Nr. 241 und Nr. 759, Nr. 759/2, Nr. 759/3 und 759/4.

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 20,5 ha.

Abb. 1: Geltungsbereich (ohne Mal3stab, Quelle: planquadrat)

5 PLANUNGSRECHTLICHE SITUATION

5.1 Raumordnung, Regionalplan Oberfranken Ost

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane an die Ziele der Raumordnung anzupassen. Die fir den
vorliegenden Planungsraum raumordnerisch relevanten Festlegungen ergeben sich aus dem Landes-
entwicklungsprogramm Bayern in der Fassung vom 01.06.2023 und der Regionalplan ,Oberfranken
Ost* (RP 5) in der Fassung vom 26.11.2024.

5.1.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern 2023

Der Markt Weidenberg ist gemal} Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP Bayern 2023) als Teil-
raum mit besonderem Handlungsbedarf eingestuft. Damit soll Weidenberg in der rAumlichen Entwick-
lung vorrangig bericksichtigt und gezielt gestarkt werden. Der Vorrang bezieht sich insbesondere auf
Planungen und MalRnahmen, die der Sicherung und Weiterentwicklung der Daseinsvorsorge dienen
und damit zur Gewahrleistung gleichwertiger Lebens- und Arbeitsbedingungen beitragen (LEP Bayern
2023,722.23und Z 2.2.4).
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Erganzend betont das LEP in seinen Grundsatzen, dass der landliche Raum als eigenstandiger Lebens-
und Arbeitsraum nachhaltig zu sichern ist. Hierzu zahlt auch, die wirtschaftliche Leistungsfahigkeit des
landlichen Raums zu starken und weiterzuentwickeln. Daflr sollen guinstige Standortbedingungen fir
Entwicklung, Ansiedlung und Neugriindung von Unternehmen geschaffen sowie die Voraussetzungen
fur hochqualifizierte Arbeits- und Ausbildungsplatze verbessert werden (LEP Bayern 2023, G 2.2.5).

Fir die Ausweisung neuer Siedlungsflachen legt das LEP fest, dass diese grundsatzlich in Anbindung
an geeignete Siedlungseinheiten erfolgen sollen (LEP Bayern 2023, Z 3.3). Zugleich sieht das LEP
Ausnahmen vor, u. a. fur gro3flachige produzierende Betriebe mit einer Mindestgré3e von 3 ha, wenn
eine Anbindung aus Grinden der Ortsbildgestaltung nicht méglich oder nicht zweckmaRig ist. Gegen-
stand der vorliegenden Flachennutzungsplananderung ist die Erweiterung des bestehenden Gewerbe-
gebiets in Gdrschnitz fur produzierendes Gewerbe. Damit wird die Entwicklung am etablierten Stand-
ort geblndelt und eine bedarfsgerechte Weiterentwicklung der gewerblichen Nutzung erméglicht. Vor
dem Hintergrund der vorgesehenen grof3flachigen, produktionsgepragten Nutzung wird den Zielsetzun-
gen des LEP auch im Hinblick auf die Vorgaben zur Siedlungsflachenentwicklung entsprochen.

5.1.2 Raumordnung, Regionalplan Oberfranken Ost

Der Regionalplan Oberfranken-Ost enthélt teilweise noch éltere, nicht an die Vorgaben des Landesent-
wicklungsprogramms (LEP) angepasste Kapitel, in denen noch keine Differenzierung zwischen Grunds-
&tzen und Zielen der Raumordnung vorgenommen wird. Dies qilt auch fiir Kapitel 3 ,Siedlungswesen”.
Die dort getroffenen Festlegungen sind jedoch wie Ziele der Raumordnung zu behandeln, sofern sie
vom Tréger der Regionalplanung vollsténdig abgewogen wurden und rdumlich sowie sachlich bestimmt
oder bestimmbar sind (Art. 2 Nr. 2 BayLplG).

In Kapitel 3 ,Siedlungswesen®, Punkt 3.1.7 des Textteils des Regionalplans ist festgelegt, dass beson-
ders schlitzenswerte Landschaftsteile sowie der Zugang zu diesen grundsétzlich von Bebauung freizu-
halten sind.

Hierbei sind in der Region insbesondere folgende Bereiche zu berticksichtigen:

e Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete, Schutzzonen der Naturparke, Landschaftsbe-
standteile nach Art. 12 Bayer. Naturschutzgesetz, Naturdenkméler und Biotope,

e besonders herausragende und weithin sichtbare Landschaftsteile wie prdgende Hb6henriicken,
Kuppen und Hanglagen,

e stadtnahe Walder im Bereich der Oberzentren, méglichen Oberzentren und Mittelzentren,
e Okologisch wertvolle Tal- und Auenbereiche,

e wertvolle Kulturlandschaften wie Heckengebiete, Heiden und Streuobstwiesen,

e Uberschwemmungsgebiete und Wasserschutzgebiete,

e Fldchen mit arch&ologisch bedeutsamen Bodendenkmélern.

Im Zuge der Anderung des Flachennutzungsplans kommt es zu Eingriffen in das Landschaftsschutzge-
biet ,Steinachtal mit Oschenberg® (LSG-00504.01). Die hiervon betroffene Flache umfasst etwa 1 ha
und stellt sowohl im Verhaltnis zur GesamtgrofRe des Schutzgebiets als auch im Verhaltnis zur neu
ausgewiesenen Gewerbeflache nur einen deutlich untergeordneten Anteil dar. Es ist daher nicht von
einer raumbedeutsamen Wirkung durch die Plananderung auszugehen, die dem genannten Ziel wider-
sprechen wirde.

5.2 Vorbereitende Bauleitplanung

Der derzeit glltige Flachennutzungsplan des Marktes Weidenberg (Rechtskraft seit dem 31.10.2001)
weist im Bereich des Plangebietes westlich der Bahntrasse gewerbliche Bauflachen aus. Entlang des
Gewasserlaufs der Warmen Steinach ist zudem ein Landschaftsschutzgebiet dargestellt. Ostlich der
Bahntrasse sind landwirtschaftliche Flachen vorgesehen, innerhalb derer in einem Teilbereich eine von
Erstaufforstung freizuhaltende Flache festgelegt ist.

Gemal § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Da die

geplante Erweiterung der gewerblichen Bauflachen sowohl Teile des Landschaftsschutzgebiets west-
lich der Bahntrasse als auch landwirtschaftlich genutzte Flachen Ostlich der Bahntrasse in Anspruch
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nimmt, ist eine Anderung des Flachennutzungsplans im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB er-
forderlich. Das Vorhaben kann damit als fiktiv aus dem Flachennutzungsplan entwickelt angesehen
werden.

; {w
gebnrg\;\

Die Flache wnrd bxcher aus dem Genehmigung|
Ausgeklammert (gema § 6 Abs. 3 Bau|
Anderungsverfa

JAbgrenzung Schutzzone des Nat)|

i A AP 4

B ) \ N B :
Abb. 2: Ausschnitt Fldchennutzungsplan der Mark Weidenberg, genordet, ohne Mal3stab, Quelle Markt We/denberg

5.3 Verbindliche Bauleitplanung

Fir das Plangebiet liegt kein rechtskraftiger Bebauungsplan vor. Der Standort im Gewerbegebiet befin-
det sich gegenwartig planungsrechtlich teilweise im unbeplanten Innenbereich gem. § 34 BauGB sowie
in Teilbereichen im Auf3enbereich gem. § 35 BauGB.

5.4 Schutzausweisungen
5.4.1 Landschaftsschutzgebiete

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt im sidlichen und siidwestlichen Abschnitt innerhalb
eines Landschaftsschutzgebiets, das durch die Verordnung Uber das Landschaftsschutzgebiet ,Stein-
achtal mit Oschenberg” (LSG-00504.01) im Gebiet der Stadt Bayreuth und des Landkreises Bayreuth
vom 26. September 1996 ausgewiesen ist. Sdmtliche Eingriffe in Flachen eines Landschaftsschutzge-
biets bedlrfen der Genehmigung durch die zustédndigen Behdrden. Es ist in diesem Zuge ein Befrei-
ungsantrag nach § 67 BNatSchG zu stellen. In diesem Zuge sind alle bestehenden Umweltmedien ab-
zuprufen und zu berlcksichtigen.

Das Landschaftsschutzgebiet wurde als nachrichtliche Ubernahme in der Planzeichnung Gibernommen.

Nordostlich des Plangebiets schlieBt jenseits der Staatsstrale St 21821 das Landschaftsschutzgebiet
~Fichtelgebirge“ an. Uberschneidungen mit dem Geltungsbereich des Bebauungsplans und maogliche
Beeintrachtigungen liegen nicht vor.

5.4.2 Biotop

Im stidwestlichen Teil des Geltungsbereichs befindet sich das gesetzlich geschitzte Biotop ,Gehdlz-
saum mit NalRwiese und Ruderalflur‘ am Flurstlck ,Seihern® (Biotopnummer 6036-0138).
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Suidlich des Plangebiets verlauft entlang der ,Warmen Steinach“ zudem das Biotop ,Steinachbach von
Weidenberg aus Richtung Nordwesten® (Biotopnummer 6036-0140).

5.4.3 Hochwasser — Uberschwemmungsgebiete Warme Steinach

Entlang des Wasserverlaufs der ,Warmen Steinach” befinden sich gemaR Detailkarte, Gew. Il Warme
Steinach, Plannr. K4, Hochwassergefahrenfléachen fiir ein 100-jahriges Uberschwemmungsereignis
(HQ100), die den Geltungsbereich des Bebauungsplans tangieren. Die Flachen fiir das Uberschwem-
mungsgebiet sind in der Planzeichnung nachrichtlich Gbernommen. Sie liegen tGberwiegend innerhalb
des Landschaftsschutzbereiches, bzw. in den privaten Griinflachen. Die gewerblichen Bauflachen sind
nicht betroffen.

5.4.4 Natura 2000
Ein Natura 2000-Gebiet ist nicht betroffen.
5.4.5 Altlasten

Fir die Lagedaten Gemarkung Gorschnitz, Flurstlicke 238, 195, 196, 203, 231, 232/1, 232/2, 233, 234,
235, 236, 236/1, 237, 237/5, 237/6, 188, 238/3, 238/4, 238/5, 238/6, 240, 241, Gemarkung Weidenberg,
Flurstiicke 759, 759/2, 759/3, 759/4 bestehen gemal Auskunft des Landratsamt Bayreuth (FB 40-Bo-
denschutzrecht) vom 29.06.20 fiur die betreffenden Flachen keine Eintrage im Kataster nach Art. 3 Bay-
BodSchG.

5.5 Sonstige Kennzeichnungen und nachrichtliche Ubernahmen
5,51 Warme Steinach — Kennzeichnung Bereich Genehmigungsvorbehalt

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans grenzt im Osten unmittelbar an das Gewéasser 2. Ordnung
~Warme Steinach” an. Aufgrund dieser rdumlichen Nahe sind die Vorgaben des Wasserhaushaltsge-
setzes (WHG) sowie die Belange des Gewasserschutzes in besonderem Male zu bericksichtigen.

Nach § 36 WHG unterliegen Anlagen, die nicht der Benutzung, der Unterhaltung oder dem Ausbau des
Gewassers dienen, innerhalb eines bestimmten Gewasserabstands einer Genehmigungspflicht. Fur die
Warme Steinach als Gewasser 2. Ordnung gilt, dass die Errichtung, wesentliche Anderung oder Stillle-
gung baulicher Anlagen innerhalb eines Abstands von 60 m zur Uferlinie nur mit Genehmigung der
zustandigen Kreisverwaltungsbehorde bzw. Wasserbehdrde (hier: Wasserwirtschaftsamt Landkreis
Bayreuth) zuldssig ist. Dies betrifft ausdriicklich auch die Herstellung oder Anderung versiegelter Fla-
chen (z. B. Lager- oder Abstellflachen), da diese das Abflussverhalten, den Wasserhaushalt und die
Okologische Funktion des Gewassers beeinflussen kdnnen.

5.5.2 Staatsstralle St2182 — Anbaufreier Bereich, Bereich Genehmigungsvorbehalt

Der StaatsstralRe St2181 bildet fur einen Teilbereich des Plangebiets den dstlichen Abschluss. Es sind
nach dem Bayerischen Stralen- und Wegegesetz (BayStrWG) Einschrankungen und Bedingungen bei
der Errichtung baulicher Anlagen zu berucksichtigen.

Gemal Art 23 BayStrWG dirfen an Staatsstrafen aul3erhalb der Ortsdurchfahrten in einer Entfernung
von bis zu 20 m keine baulichen Anlagen errichtet werden.

Gemal Art 24 BayStrWG bedurfen bauliche Anlagen in einer Entfernung bis zu 40 m bei Errichtung,
Anderung und Nutzungsanderung im Genehmigungsfall das Einvernehmen der Straflenbehorde.

5.5.3 Bahntrasse Deutsch Bahn AG

Das Plangebiet befindet sich an der Bahnstrecke Bayreuth - Weidenberg, die vom Verkehrsunterneh-
men agilis im Auftrag der Bayerischen Eisenbahngesellschaft (BEG) betrieben wird. Ein Teilbereich von
rund 66 m? innerhalb des Plangebiets umfasst einen unbeschrankten Bahnlibergang, der in das Be-
standsgebiet der Gewerbebetriebe BFT GmbH und Zapf GmbH fiihrt.

Das bestehende Gewerbegebiet wird auf einer Lange von etwa 715 m nach Osten durch das Flurstiick
Nr. 203 begrenzt. Dieses ist fur Bahnzwecke gewidmet und nimmt die Bahntrasse auf.
5.5.4 100-kV-Freileitung Bayreuth/Nord - Immenreuth,

Im Bereich der 6stlich der Bahntrasse gelegenen Erweiterungsflachen fiir gewerbliche Baugebiete
verlauft die 100-kV-Freileitung Bayreuth/Nord — Immenreuth, Ltg. Nr. E87, Mast Nr. 36—-38. Zur Siche-
rung eines stérungsfreien und gefahrlosen Betriebs der Hochspannungsleitung sowie zur Gewahrleis-
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tung der Versorgungssicherheit ist die bestehende Baubeschrankungszone zu beachten. Diese be-
tragt im Mastbereich 36-37 jeweils 14,00 m und im Mastbereich 37-38 jeweils 15,00 m beiderseits
der Leitungsachse. Die im Geltungsbereich verlaufende Leitungstrasse der Bayernwerk Netz GmbH
wird daher gemaf § 9 Abs. 6 BauGB nachrichtlich in den Bebauungsplan dbernommen, um die Lage
der Leitung transparent zu machen und Planungssicherheit fur alle Beteiligten zu schaffen.

Gemal Aussagen von Bayernwerk kann im Mastbereich 36-37 einer maximal méglichen Bauhéhe
von 430,47m UNHN zugestimmt werden. Da dieser Bereich nicht bebaut wird, sondern Lagerflachen
enthalt, erfolgt eine Steuerung der Hohe der Nebenanlagen tber den Bebauungsplan.

Im Mastbereich 37-38 kann durchs Bayernwerk einer maximalen moglichen Bauhdhe von 434,06 m
UNHN zugestimmt werden. Dies wird Uber die festgesetzte maximale bauliche Héhe der Hauptkorper
und Nebenanlagen gesichert.

Innerhalb des Leitungsbereichs sind ohne Zustimmung der Bayernwerk Netz GmbH (BAGE-DNLL)
weder die Lagerung von Erdaushub noch sonstige Ma3nahmen zulassig, die zu einer Erhéhung des
bestehenden Gelandeniveaus flihren. Diese Einschrankungen dienen dem Schutz der Leitung, der
Einhaltung der erforderlichen Sicherheitsabstande sowie der ungehinderten Zuganglichkeit fir War-
tungs- und Instandhaltungsarbeiten.
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6 PLANGEBIET

6.1 Lage des Plangebiets

Das Plangebiet liegt am nordwestlichen Rand des Ortskerns von Markt Weidenberg im Landkreis Bay-
reuth in Bayern, 6stlich des Gewasserverlaufs der Warmen Steinach. Nérdlich schlief3t sich der Ortsteil
Gorschnitz an. Die gewerblichen Flachen befinden sich rdumlich abgesetzt von dem restlichen Stadt-
geflge, in Insellage zwischen den Ortsteilen Weidenberg und Goérschnitz.

Norddstlich verlauft die Staatsstralle St2181, Uber die das Gebiet erschlossen wird. Zudem liegt eine
Bahntrasse der Deutschen Bahn parallel zur Staatsstralle und begrenzt das Bestandsgebiet der ge-
werblichen Anlagen in dstlicher Richtung.

In ndherer Umgebung des Plangebiets befindet sich kein direkter Anschluss an den 6ffentlichen Perso-
nennahverkehr, in den Ortsteilen Gérschnitz und Weidenberg liegen in jeweils ca. 20 minutiger, fullau-
figer Entfernung Bahnhaltestellen mit Anbindungen an den Nahverkehr in Richtung Bayreuth.

Ortsteil Gorschnitz

Abb. 3: Luftbild Plangebiet (ohne Mastab, Quelle: googlemaps)

6.2 Bestand und Topografie

Das Plangebiet ist teilweise bebaut. Die Bebauung befindet sich Uberwiegend im stid-0stlichen Bereich
des Gelandes. Sie setzt sich aus einer Halle mit Mischanlage (ca. 13 m Hohe), drei Kranbahnen sowie
zwei Verwaltungsgebaude (BFT GmbH und Zapf GmbH), Nebenanlagen, Zuwegungen und diverse La-
gerflachen zusammen.
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Ein GroRteil des nordlichen und westlichen Planbereichs sowie der Bereich zwischen Staatsstral’e und
Bahntrasse sind nicht Gberbaut und liegen zum einen im Landschaftsschutzgebiet rund um die Warme
Steinach oder werden landwirtschaftlich genutzt. So besteht z. B. der siidwestliche Bereich des BFT
GmbH Gelandes gegenwartig aus landwirtschaftlich genutzten Flachen mit Geholzstrukturen in den
Randbereichen.

Das Gelande fallt von Osten nach Westen zum Gewasser der Warme Steinach ab. Der hochste Punkt
liegt bei der Staatsstralle bei +434,50 m Gber Normalhéhen-Null (NHN), der niedrigste Punkt im Land-
schaftsschutzbereich an der Warme Steinach bei +413,50 m . NHN. Damit fallt das Gelande innerhalb
des Plangebiets von Ost nach West um rund 21 m ab.

6.3 Verkehrliche ErschlieBung

Die aulere verkehrstechnische ErschlieBung erfolgt von der Staatstrafle St2181 ber die Privatstralle
mit der Flurnummer 195 und dem Wirtschaftsweg mit der Flurnummer 237/6. Die Privatstral’e befindet
sich im Eigentum der Firma Zapf GmbH.

Die Privatstral3e ist zumindest auf den ersten 20 m von der Staatstral’e St2181 aus offentlich zu wid-
men. Dies ist notig, um einen etwaigen Umbau des Kreuzungsbereiches seitens der Strallenbauver-
waltung vollziehen zu kénnen und um einen Teil der Umbaukosten (ca. 20 %) auf die Kommune umle-
gen zu kénnen. Auch sind die angrenzenden land- und forstwirtschaftlich genutzten Grundstlicke dar-
Uber erschlossen und mussen auch weiterhin tber die Stralle erreichbar bleiben.

Die Firma Zapf GmbH hat dem Markt Weidenberg gegeniiber bestatigt, einer 6ffentlichen Widmung
der Privatstrae im Nachgang zum Bauleitplanverfahren zuzustimmen.

Im weiteren Verlauf der Privatstrale wird die Bahnlinie Bayreuth — Weidenberg gekreuzt. Inwieweit
der Bahniibergang umgebaut werden muss, ist seitens der Infrastrukturbetreiberin Deutsche Bahn
AG, DB Immobilien, Barthstral3e 12, 80339 Miinchen zu prifen. Mit der Erweiterung des Gewerbege-
biets werden sich keine maRgeblichen Erhéhungen der Verkehrsbewegungen ergeben, daher ist da-
von auszugehen, dass keine Beschrankung des Ubergangs erforderlich ist.

Die innere verkehrstechnische ErschlieBung erfolgt auf den Privatflachen der Gewerbebetriebe. Im
Bebauungsplan aufgenommene Geh- und Fahrrechte sichern die Durchwegungsrechte im Plangebiet,
die auch bereits mit Grunddienstbarkeiten privatrechtlich gesichert wurden.

6.4 Ver-und Entsorgung

Beim vorliegenden Plangebiet handelt es sich um ein Bestandsgrundstiick, das bereits technisch er-
schlossen ist. Die Ver- und Entsorgung des Grundstiicks kann durch die zustandigen Versorgungsbe-
triebe bereitgestellt werden.

6.4.1 Energieversorgung

Das Plangebiet ist aufgrund der bereits bestehenden Nutzung an das Energieversorgungsnetz ange-
schlossen.

Je nach Leistungsbedarf kénnte die Errichtung einer neuen Transformatorenstation im Planungsbe-
reich sowie das Verlegen zusatzlicher Kabel erforderlich werden. Fir die Transformatorenstation be-
ndtigen, je nach Stationstyp ein Grundsttick mit einer Gréf3e zwischen 18 m? bis 35 m?, das durch eine
beschrankte personliche Dienstbarkeit zu unseren Gunsten zu sichern ist.

6.4.2 Wasserversorgung

Das Planungsgebiet kann an die 6ffentliche Wasserversorgungsanlage des Marktes Weidenberg an-
geschlossen werden. (Verbindungsleitung Gorschnitz — Weidenberg PVC 200, ca. 8 bar).

Ggf. erganzend erforderlich werdende Druckerh6hungs- oder Druckminderungsanlagen und / oder zu-
satzlichen Leitungsstrange, sowohl zur Heranfiihrung als auch zur Verteilung sind durch den Vorha-
benstrager auf eigene Kosten und Verantwortlichkeit zu errichten.

6.4.3 Loschwasserversorgung

Die Léschwasserversorgung wird Uber die unter Pkt. 6.4.2 beschriebene Verbindungsleitung bereit-
gestellt. Von dieser Leitung zweigt auf Flustlck Nr. 191, Gmkg. Weidenberg eine Versorgungslei-tung
PVC 150 in sudliche Richtung auf das Betriebsgelander der BFT ab. Der Oberflurhydrant (OFH 3216)
befindet sich rd. 110 m &stlich von der nordwestlichen Ecke der Bestandshalle entfernt auf Flurstick
759, Gmkg. Weidenberg. Der Versorgungsdruck betragt dort nach Auskunft des Markt Weidenberg
3,7 bar.
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Der ortliche Wassermeister des Markt Weidenberg bestatigt, dass die im Plangebiet befindlichen Hyd-
ranten eine fur die Nutzung ausreichende Versorgung auf der Hauptleitung liefern.

6.4.4 Miullentsorgung

Die Entsorgung des Miills erfolgt Uber die Mullabfuhr des Landkreis Bayreuth.

Eine ausreichende Leistungsfahigkeit der vorhandenen Kanalisation, der Mischwasserbehandlungs-
anlagen und der Klaranlage, sowie die Dichtheit der Kanalisation ist eigenverantwortlich zu gewahr-
leisten und bei den Planungen miteinzubeziehen.

6.4.5 Abwasserentsorgung

Im Plangebiet werden zuklnftig drei Arten von Abwasser anfallen. Zum einen das hausliche Abwasser
bzw. dem hauslichen Abwasser vergleichbares gewerbliches Abwasser, Prozessabwasser aus der
Produktion der Betonfertigteile und Niederschlagswasser aus den befestigten Dach- und Hofflachen.
Die Entsorgung erfolgt im Trennsystem.

Schmutzwasser

Die anfallenden Schmutzwasserabfliisse der Bestandshallen ist an die Entwasserungseinrichtungen
der Kommune angeschlossen. Theoretische kénnten auf Eigenkosten der Vorhabentrager auch wei-
tere Anlagen angeschlossen werden. Aber weitere Anbindungen sind weder in Richtung Weidenberg
noch in Richtung Gérschnitz (Einzugsgebiet Klaranlage Untersteinach) wirtschaftlich. Das Biroge-
baude BFT verfligt bereits Giber eine KKA. Fir die weiteren Neuflachen sind die Schmutzwasserab-
flisse in der Genehmigungsebene mit den zustandigen Amtern zu klaren. Der kommunalen Anlage
darf ausschlieRlich hausliches oder hauslichem Abwasser vergleichbares gewerbliches Abwasser zu-
gefiihrt werden. Das LfU-Merkblatt Nr. 4.5/1 (Stand 9/2020) fiir Abwassereinleitungen aus Industrie
und Gewerbe ist zu beruicksichtigen. Ebenso das LfU Merkblatt Nr. 4.5/2-26 Hinweise zu Anhang 26
AbwV (Stand 8/2014).

Die Errichtung der Entwasserungseinrichtungen der inneren ErschlieBung hat nach den a.a.R.d.T. zu
erfolgen. Mit der Baueingabe sind der KVB die Antragsunterlagen fiir die wasserrechtliche Genehmi-
gung der Indirekteinleitung vorzulegen (§58 WHG - Indirekteinleitergenehmigung).

Die Entwasserungssatzung (EWS) der Gemeinde ist zu beachten.

Prozessabwasser

Das bei der Herstellung der Betonfertigteile anfallende Prozessabwasser wird aufgefangen, gesam-
melt, vorgereinigt und vollstandig wieder dem Prozess zugefuhrt.

Durch die Konstruktion der Anlagen und die Ausbildung der Auf3enanlagen ist sicherzustellen, dass
das Prozessabwasser sich nicht mit anderen Abwassern vermischen oder auf sonstige Art in die Um-
welt gelangen kann.

Niederschlagswasser

Laut Baugrundgutachten ist eine Versickerung der im Geltungsbereich anfallenden Niederschlagswas-
serabflisse nicht mdglich. Zudem ist eine Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser im
Bereich der vermuteten schadlichen Bodenveranderung oder Altlast nicht zulassig. Gesammeltes Nie-
derschlagswasser misste daher in verunreinigungsfreien Bereichen auRerhalb der Auffillung versi-
ckert werden. Alternativ ware ein kostenintensiver Bodenaustausch bis zum nachweislich verunreini-
gungsfreien, sickerfahigen Horizont vorzunehmen.

Es ist daher vorgesehen die anfallenden Niederschlagswasserabflliisse zu sammeln und entsprechend
der geltenden Vorschriften in geeigneten Anlagen auf dem Baugrundstlick zwischenzuspeichern und
gedrosselt dem Vorfluter, der ,Warmen Steinach“ zuzufiihren.

Aufgrund der GroRRe des Vorhabens wird die Einleitung gesammelten Niederschlagswassers genehmi-
gungspflichtig. Dafir ist eine gesonderte wasserrechtliche Erlaubnis beim Landratsamt Bayreuth zu
beantragen. Die malRgebenden Vorschriften (NWFreiV, TRENGW, TRENOW) sind dabei zu beachten.
Das WWA Hof ist Gber den Prozess informiert. Ein Teilbereich der angestrebten Erweiterung der La-
gerflachen konnte bereits in einem vorgelagerten bauordnungsrechtlichen Verfahren mit der Auflage
der wasserrechtlichen Genehmigung fur die in der Planzeichnung als Hinweis dargestellte Einleitstelle
E3 genehmigt werden. Die auf dem westlich des Geltungsbereichs befindlichen Zapfgelande anfallen-
den Niederschlage werden bereits Uiber die Einleitstelle E1 in die Warme Steinach geleitet.
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7 EIGENTUMSVERHALTNISSE

Im Geltungsbereich befinden sich die 6ffentliche Verkehrsflache der Staatsstralle St 2182, die
Bahntrasse der Bayerischen Eisenbahngesellschaft (BEG) (zusammen 1 %) sowie eine private Ver-
kehrsflache im Eigentum der Zapf GmbH, die der ErschlieBung des Gewerbegebiets dient. Die Zapf
GmbH ist Eigentimerin der blau gekennzeichneten Flachen (28,2 % einschlielich Erschlieung),
wahrend die rot gekennzeichneten Flachen der BFT GmbH gehdren (62,3 %). Westlich der BFT-FIa-
chen liegen 6ffentliche Grinflachen in Staatsbesitz (8,4 %).

Abb. 4: Grundstiicksverhéltnisse, Ausschnitt genordet, ohne Mal3stab

8 NUTZUNGSKONZEPT

8.1  Nutzungskonzepte BFT Bayreuth GmbH

Die BFT Bayreuth GmbH nutzt einen Teil der ehemaligen Produktionsanlagen der Zapf GmbH in Gor-
schnitz zur Produktion von Betonfertigteilen fiir Industrie- und Gewerbebauten. Mit der Aufstellung des
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Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Gorschnitz® sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen ge-
schaffen werden, um das bestehende Werksgebadude auf dem ehemaligen Werksgelande der Zapf
GmbH zu erweitern und zusatzlich einen Neubau im sidwestlichen Bereich zu ermdglichen.

Die bestehende, parallel zur Staatsstralte St2181 verlaufende Werkshalle soll nérdlich um Raumlich-
keiten fiir soziale und organisatorische Zwecke erganzt und zugleich durch einen Ausbau der vorhan-
denen Halle vergréRert werden. Im stidwestlichen Teil des Plangebiets ist die Errichtung einer weiteren
Produktionshalle mit einer Grundflache von rund 14.250 m? (Hallenmalfe ca. 75 m x 190 m) vorgesehen.
Zur Lagerung der hergestellten Produkte ist ndrdlich der Betriebshallen eine Lagerflache von etwa
35.000 m? geplant, von der ein Teil bereits in einem vom Bebauungsplanverfahren getrennten Verfahren
bauordnungsrechtlich bereits genehmigt wurde.

Die neue Halle wird eingeschossig mit einer Gebaudehdhe von ca.17 m errichtet.

Die verkehrliche ErschlieBung des Betriebs erfolgt weiterhin Uber die bestehende Privatstralle. Diese
soll im Anschluss an das Bebauungsplanverfahren 6ffentlich gewidmet werden, um eine geordnete ver-
kehrliche ErschlieBung dauerhaft sicherzustellen.
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Abb. 5: Bebauungskonzept, Ausschnitt genordet, ohne Mal3stab
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8.2 Nutzungskonzept Zapf GmbH

Bei der Festlegung des Geltungsbereichs wurden sowohl die Erschliefungsflachen als auch einzelne,
im Eigentum der Zapf GmbH stehende Flachen in den Geltungsbereich einbezogen, um auch fir diese
Bereiche Planungsrecht herbeizufiihren. Die vorgesehenen Flachen liegen abseits der Hauptflachen
des Werksgelandes der Zapf GmbH, nérdlich und dstlich des an die BFT Bayreuth GmbH verauRerten
Areals. Teilweise befinden sich diese Flachen bereits in gewerblicher Nutzung, deren Erhalt und weite-
rer Ausbau gesichert werden soll. Derzeit werden sie Uberwiegend als Lagerflachen sowie fur Verwal-
tungseinrichtungen genutzt.

Auf einer Flache jenseits der Bahnlinie in 6stlicher Richtung ist durch die Zapf GmbH die Einrichtung
eines Garagenparks mit mietbaren Lagerflachen vorgesehen. In ihrer Hohenentwicklung orientiert sich
die Anlage an der Fahrbahntrasse der Staatsstrale.

9 UMWELTBERICHT UND GUTACHTEN

Der Bebauungsplan wird durch mehrere Gutachten gestitzt, die insbesondere die Belange des Arten-
schutzes und Immissionsschutzes sowie die Beurteilung der verkehrlichen Auswirkungen und des Bau-
grundes betreffen.

9.1 Umweltbericht und Griinordnungsplan

Gemal § 2a Nr. 2 BauGB wird dem Bebauungsplan ein Umweltbericht mit den Angaben nach Anlage
1 zum BauGB beigefiigt. Die Erstellung des Umweltberichts erfolgt durch das Biiro OPUS — Okologi-
sche Planung, Umweltstudien und Service, Bayreuth.

Dariiber hinaus erarbeitet das Bliro OPUS den integrierten Griinordnungsplan sowie die Eingriffs- und
Ausgleichsbilanzierung fir das Plangebiet gemaR § 1a BauGB.

Durch die Planung werden Flachen in einem Umfang von ca. 5,17 ha beeintrachtigt. Hieraus ergibt
sich ein Ausgleichsbedarf von insgesamt 256.832 Wertpunkten. Die Kompensation erfolgt durch den
Erwerb (Ankauf) von Okopunkten.

9.2 Fachgutachten Artenschutz

Das Ingenieurbiro fir Umwelt- und Tiefbautechnik (I. U. T.) hat im Zuge des Verfahrens eine spezielle
artenschutzrechtliche Untersuchung (saP) durchgefiihrt. Die Begehungen des Gelandes und Kartie-
rung des Bestandes wurden im Sommer 2019 begonnen und werden bis Juni 2020 weitergefiuhrt, um
einen ganzjahrigen Untersuchungszeitraum zu gewahrleisten.

Im Untersuchungsgebiet wurde die Sumpfschrecke (Stethophyma grossum) nachgewiesen. Diese Art
ist auf Feuchtlebensraume angewiesen. Durch die Entwasserung von Uberschwemmungsflachen sowie
die intensive Nutzung ehemals nasser Wiesen ist sie inzwischen seltener geworden und wird in der
Roten Liste Bayerns auf der ,Vorwarnliste-Art* gefuhrt. Um den Lebensraum der Sumpfschrecke zu
sichern, ist der Erhalt der Nasswiese im unmittelbaren Umfeld der Warmen Steinach daher von beson-
derer Bedeutung.

Es kommen des Weiteren einige Vogelarten in der ndheren Umgebung des Vorhabengebiets vor, deren
Lebensraum sich hauptséachlich in der Ufervegetation des Baches befindet. Auch die Zwergfledermaus
und die Bartfledermaus nutzen die Baum- und Strauchstrukturen entlang der Warmen Steinach bei ihrer
Jagd auf Insekten. Baumhdhlen oder abstehende Rinde von alten Bdumen dienen den Fledermdusen
als Sommerquartiere.

Es konnten keine Reptilienarten im Wirkungsbereich des Vorhabengebiets festgestellt werden.

Fir das Vorhaben sind zwingende Maflnahmen zum Schutz von Fledermausen, Végeln, Insekten und
der Gewasserokologie einzuhalten. Von Anfang April bis Ende Oktober sind Nachtbaustellen zu unter-
lassen, im Zeitraum vom 1. Marz bis 30. September dirfen keine Gehdlze entfernt werden. Alte und
hohlenreiche Baume sind dauerhaft als Fortpflanzungs- und Ruhestatten zu erhalten. Die Geholzstruk-
turen am Bach, an der Nasswiese und am Weiher sowie die Nasswiese selbst missen in ihrer 6kologi-
schen Funktion, insbesondere als Leitlinie fir Fledermause, bewahrt werden; bei Eingriffen in Uferge-
hélze ist die Struktur durch Neupflanzungen wiederherzustellen und ein mindestens funf Meter breiter,
extensiv bewirtschafteter Pufferstreifen zu den Gebduden einzuhalten. Die naturnahen Eigenschaften
der Warmen Steinach dirfen sich nicht verschlechtern; Sedimenteintrage sind zu vermeiden und es
darf nur geklartes Abwasser eingeleitet werden. Grofl3e Glasfronten sind vogelfreundlich zu gestalten,
etwa durch Mattierung oder Musterung. Die nachtliche Beleuchtung ist mit kalt- oder neutral-warmen
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LED-Lampen auszufiihren, nicht an Gehdlzen zu platzieren und nur auf den Boden bzw. Funktionsfla-
chen auszurichten, um Insekten und Fledermause maéglichst wenig zu beeintrachtigen.

Es wurden entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan aufgenommen.

9.3 Baugrunduntersuchung

Es wurde eine Baugrunduntersuchung (Projektentwicklung Weidenberg, Baugrunduntersuchung,
18.03.2020) durch das Biiro Piewak & Partner GmbH erstellt, die sich auf die Flachen von sidlich der
Bahntrasse bezieht. Die im Geltungsbereich nérdlich der Bahntrasse befindlichen Flachen der Zapf
GmbH werden im Zuge nachgelagerter Genehmigungsverfahren beprobt. Es wurde eine Historische
Erkundung durch die Maln Umwelt GmbH, Stand 26.11.2025, erstellt, die ergibt, dass hier bislang eine
reine Landwirtschaftliche Nutzung gem. § 201 BauGB erfolgte und kein Anfangsverdacht eines boden-
schutzrechtlichen Konflikts gegeben ist.

Ergebnis

Der Baugrund wurde zwischen dem 30.10.2019 und dem 29.01.2020 insgesamt mit 11 Rammkernson-
dierungen, 11 Schirfe, 14 Sondierungen mit der leichten Rammsonde (pneumatische Rammsonde mit
einer Spitzenquerschnittsflache von 5 cm?) sowie 11 Sondierungen mit der schweren Rammsonde er-
kundet. In den Schiirfen Sch 9V und Sch 10V wurden Versickerungsversuche durchgefiihrt. Die Ergeb-
nisse der Schurfversickerungsversuche, dass eine geregelte Versickerung des anfallenden Wassers
nur sehr eingeschrankt moglich ist. In Schurf 10V ist der Versuch aufgrund eines ansteigenden Was-
serspiegels misslungen und in Schurf 9V wurde zwar ein kf-Wert von 5,92:107° m/s ermittelt, allerdings
in inhomogenen, aufgefillten Schichten mit rasch wechselnden Bodeneigenschaften. Insgesamt sind
die angetroffenen bindigen und gemischtkérnigen Auffillungen als gering durchlassig zu bewerten, so-
dass die Versickerung des anfallenden Wassers als problematisch einzustufen ist.

Detaillierte Angaben Uber Art, GroRe und Bauwerkslasten sowie die geplanten FertigfuBbodenhdhen
lagen zur Zeit der Gutachtenerstellung nicht vor. Die Fundamente sollten mindestens 1,20 m u. GOK
bzw. unter der Frost ausgesetzten Flache einbinden, um eine frostsichere Griindung zu gewahrleisten.
Unter Berlcksichtigung einer 0,10 m dicken Sauberkeitsschicht diirfte die Griindung in einer Tiefe von
etwa 1,30 m u. GOK bzw. unter der Frost ausgesetzten Flache erfolgen.

Im Untersuchungsgebiet sind die Auffiillungen, organogene Béden und die weichen bis steifenbindigen
Bdden sowie die locker bis mitteldicht gelagerten gemischtkérnigen Béden fiir die Grindung der Fun-
damente nicht geeignet, da sie nicht ausreichend tragfahig sind. Diese sind auszutauschen bzw. die
Fundamente tieferzufihren. Die Grindung der Fundamente soll in den mitteldicht bis dicht gelagerten,
zumindest in den mitteldicht gelagerten, gemischtkdrnigen Deckschichten oder in den steifen bis halb-
festen zumindest in den steifen bindigen Béden erfolgen. Der Felsersatz und der verwitterte Fels sind
fur die Grindung der Fundamente geeignet.

Das vorliegende Gutachten enthalt Angaben zu den Homogenbereichen nach DIN 18300:2019-09 und
Bodengruppen sowie Bodenklassen nach der alten DIN 18300:2012-09 und Hinweise zur Ausbildung
der Baugruben und zur Wasserhaltung. Infolge des weitmaschigen Aufschlussnetzes kénnen durch
wechselnde Untergrundverhaltnisse Abweichungen von den beschriebenen Baugrundverhaltnissen
auftreten. Werden Plananderungen (z. B. der Héhenkoten) vorgenommen, ist dies mit dem Baugrund-
gutachter abzusprechen.

Eine Abnahme der Grindungssohlen durch den Baugrundgutachter sowie Verdichtungskontrollen der
Hinterfullungen der Bauwerke werden fir erforderlich gehalten. In den Bereichen, in denen der Kanal-
bau und StralRenbau nahe an der bestehenden Bebauung vorbeifiihren, wird eine Beweissicherung der
benachbarten Gebaude empfohlen.

Die Untersuchung von zehn ausgewahlten Bodenproben (darunter zwei Mischproben) aus Auffillberei-
chen ergab teilweise belastetes Material, das nach LAGA (iberwiegend den Einbauklassen Z 1.1, 2 1.2
bzw. Z 2 sowie in einem Fall >Z 2 zuzuordnen ist; lediglich zwei Proben entsprechen der Klasse Z 0.
Nach DepV werden drei Proben der Deponieklasse DK 0, mehrere Proben der DK |l sowie zwei Proben
der DK lll zugewiesen, wobei insbesondere der erhdhte Gliihverlust (organischer Anteil) mafligeblich
ist, der vermutlich auf natlrliche organische Bestandteile des Bodens zurtickzufiihren ist. Zudem wur-
den in mehreren Proben erhéhte pH-Werte festgestellt, was auf Betonbestandteile in den Auffiillungen
hindeutet.

Fir das Untersuchungsgebiet sieht das Wasserwirtschaftsamt Hof infolge der Untersuchungen einen
Anfangsgedacht eines bodenschutzrechtlichen Konflikts. Fir eine abschlieliende abfallrechtliche Beur-
teilung sind im Rahmen kiinftiger Aushubmafinahmen eine ordnungsgemafRe Haufwerksbeprobung in
einem Bereitstellungslager sowie eine fachgutachterliche Begleitung erforderlich, wobei Abweichungen

17



ENTWUREF - Bebauungsplan Gewerbegebiet Gorschnitz — Begriindung

von der derzeitigen Einstufung nicht auszuschlieBen sind. Entsprechende Prifungen sind im Zuge
nachgelagerter Verfahren durchzufiihren. Der gesamte sldlich der Bahntrasse befindliche Geltungsbe-
reich wird als Altlastenverdachtsflache gekennzeichnet.

Auf den Flachen nordlich der Bahntrasse haben keine stofflichen Untersuchungen und Messungen statt-
gefunden. Anhand von historischen Luftbildern wurde eine Historische Erkundung durch die Maln Um-
welt GmbH, Stand 26.11.2025, erstellt. Mit ausschlie3lich landwirtschaftlicher Nutzung der FI.-Nr. 196
ergaben sich keine konkreten Anhaltspunkte flir die Ableitung eines hinreichenden Verdachts einer
schadlichen Bodenveranderung oder einer Altlast.

Der Verdacht einer schadlichen Bodenverdanderung oder einer Altlast gilt somit nach §9 Abs. 2 Satz
1BBodSchG als ausgeraumt. Es sind keine weiteren Erkundungen erforderlich.

9.4 Entwidsserungskonzept

Im Plangebiet werden zukiinftig vier Arten von Abwasser anfallen. Zum einen das hausliche Abwasser-
bzw. dem hauslichen Abwasser vergleichbares gewerbliches Abwasser, Prozessabwasser aus der Pro-
duktion der Betonfertigteile, Niederschlagswasser aus den befestigten Dach- und Hofflachen und ggf.
Drainagewasser. Die Entsorgung erfolgt im Trennsystem.

9.4.1 Niederschlagswasser

Der Geltungsbereich des Gewerbegebietes umfasst sowohl Flachen, die derzeit schon gewerblich ge-
nutzt werden, als auch Flachen, die durch das vorliegende Verfahren zukinftig fir diese Nutzung ver-
wendbar gemacht werden sollen.

Die bereits gewerblich genutzten Flachen im Osten des Geltungsbereiches mit einer Einzugsgebietsfla-
che von Uberschlagig 6,6 ha werden bereits im Trennsystem entwassert. Das dort anfallende Nieder-
schlagswasser wird gesammelt und zusammen mit den Niederschlagswasserabflissen der Fa. Zapf
gedrosselt Uber mehrere sudlich des Plangebiets gelegene Weiher und die Einleitungsstelle E1
(UTM32, Ost — 32694144, Nord - 5536284) der ,Warmen Steinach“ (Gewasser Il. Ordnung) zugefihrt.
Die Weiher sowie die Einleitungsstelle E1 selbst, befinden sich aul3erhalb des Geltungsbereichs.

Im Zuge der weiteren ErschlieBungsplanungen bleibt die an der Einleitungsstelle E 1 eingeleitete Nie-
derschlagswassermenge aus dem Geltungsbereich nach derzeitigem Planungsstand unverandert.

Neben der Einleitungsstelle E1 besteht noch eine weitere Einleitungsstelle E2 (UTM32, Ost — 32693908
Nord — 5536750). Uber diese Einleitungsstelle werden derzeit und zukiinftig die gesammelten Nieder-
schlagswasserabflisse aus einem rd. 3,6 ha groRen Einzugsgebiet im Norden und Nordwesten des
Geltungsbereichs in die ,Warme Steinach® eingeleitet. Gegentiber dem oben beschriebenen Teilgebiet
werden jedoch im Einzugsgebiet der Einleitungsstelle 2 aufgrund der beabsichtigten Gebietsentwick-
lung Anderungen an Versiegelung und Abfluss auftreten, die entsprechend der geltenden Gesetze und
Normen bei den weiteren Erschlieungsplanungen im Rahmen eines Wasserrechtverfahrens abzuar-
beiten sind.

Auf Veranlassung der Fa. BFT Bayreuth im Sommer 2024, wurde durch das Ingenieurbiro fur Umwelt-
und Tiefbautechnik (1. U. T.) unter Bertcksichtigung der einschlagigen Normen sowie der geologischen
Vorbedingungen fir die geplante Lagerflache am 24.01.2025 ein Antrag auf wasserrechtliche Erlaubnis
zur Einleitung von gesammeltem Niederschlagswasser aus der geplanten Lagerflache auf Teilflachen
der Flurstliicke Nrn. 237, 238, 238/3 238/4, 238/5, 238/6 und 795/2 an der neu beantragten Einleitungs-
stelle 3 in den Vorfluter ,Warme Steinach erarbeitet (UTM32, Ost — 32693868 Nord — 5536656). Die
Entwasserungsplanung hatte die BA’s 1 und 2 der Lagerflache zum Inhalt und wurde den Genehmi-
gungsbehdrden als Bestandteil des Bauantrags letztmals mit Tektur vom 08.10.25 zur Genehmigung
vorgelegt.

Das vorhandene Entwéasserungssystem (Trennsystem) soll, wie oben bereits ausgefihrt, auch fur die
zuklnftig genutzten Flachen Anwendung finden und somit letztlich fir den gesamten Geltungsbereich
umgesetzt werden.

Im Regelfall ist dabei der Versicherung von Niederschlagswasser der Vorzug zu geben. Aufgrund der
Ergebnisse des Baugrundgutachtens, nachdem eine Versickerung der im Geltungsbereich anfallenden
Niederschlagswasserabflisse in den Untergrund nicht bzw. nur sehr eingeschrankt moglich sein wird,
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der Tatsache, dass eine Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser im Bereich der vermu-
teten schadlichen Bodenveranderung oder Altlasten nicht zuldssig ist, ohne dass kostenintensiver Bo-
denaustausch bis zum nachweislich verunreinigungsfreien, sickerfahigen Horizont vorgenommen wird,
und der fur Gewerbebetriebe gemall DWA A 102 anzusetzenden Belastungsklasse, scheidet eine wirt-
schaftliche Versickerung aus.

Die anfallenden Niederschlagswasserabflisse sind daher zu sammeln und entsprechend der geltenden
Vorschriften in geeigneten Anlagen auf dem Baugrundstiick zwischenzuspeichern und gedrosselt dem
Vorfluter, der ,Warmen Steinach” zuzufiihren. Aufgrund der GréRe des Vorhabens wird die Einleitung
gesammelten Niederschlagswassers genehmigungspflichtig. Dafiir ist eine gesonderte wasserrechtli-
che Erlaubnis beim Landratsamt Bayreuth zu beantragen. Die maRgebenden Vorschriften (NWFreiV,
TRENGW, TRENOW) sind dabei zu beachten. Das WWA Hof ist friihzeitig in die Entwasserungs- /
ErschlieBungsplanung einzubinden.

9.4.2 Schmutzwasser

Nach Auskunft des Markt Weidenberg verfugt die bestehende gemeindliche Klaranlage tUber ausrei-
chend Kapazitaten zur Mitbehandlung der zukilnftig im Geltungsbereich anfallenden Schmutzwasser-
abflisse. Gleiches gilt fur die Leistungsfahigkeit der Entwasserungseinrichtungen der duferen Erschlie-
Rung. Theoretische kénnten auf Eigenkosten der Vorhabentrager auch weitere Anlagen angeschlossen
werden. Aber weitere Anbindungen sind weder in Richtung Weidenberg noch in Richtung Gdérschnitz
(Einzugsgebiet Klaranlage Untersteinach) wirtschaftlich. Das Burogebdude BFT verfligt bereits tber
eine KKA. Fir die weiteren Neuflachen sind die Schmutzwasserabfliisse in der Genehmigungsebene
mit den zustandigen Amtern zu kléren. Vorrangig ist zu priifen, ob an die kommunale Kldranlage ange-
schlossen werden kann.

Der kommunalen Anlage darf ausschlief3lich hausliches oder hauslichem Abwasser vergleichbares ge-
werbliches Abwasser zugefiihrt werden. Das LfU-Merkblatt Nr. 4.5/1 (Stand 9/2020) fur Abwasserein-
leitungen aus Industrie und Gewerbe ist zu beriicksichtigen. Ebenso das LfU Merkblatt Nr. 4.5/2-26
Hinweise zu Anhang 26 AbwV (Stand 8/2014).

Die Errichtung der Entwasserungseinrichtungen der inneren Erschlielung hat nach den a.a.R.d.T. zu
erfolgen. Mit der Baueingabe sind der KVB die Antragsunterlagen fiir die wasserrechtliche Genehmi-
gung der Indirekteinleitung vorzulegen (§58 WHG - Indirekteinleitergenehmigung).

Die Entwasserungssatzung (EWS) der Gemeinde ist zu beachten.
9.4.3 Prozessabwasser

Das bei der Herstellung der Betonfertigteile anfallende Prozessabwasser wird aufgefangen, gesammelt,
vorgereinigt und vollstdndig wieder dem Prozess zugeflhrt.

Durch die Konstruktion der Anlagen und die Ausbildung der AuRenanlagen ist sicherzustellen, dass das
Prozessabwasser sich nicht mit anderen Abwassern vermischen oder auf sonstige Art in die Umwelt
gelangen kann.

9.4.4 Drainagewasser

Anfallendes Drainagewasser aus Bauwerks- und / oder Verkehrsflachendrainage darf nicht dem
Schmutzwasserkanal zugefuhrt werden.

9.5 Wasserwirtschaftliche Belange

Da ein Teil des Geltungsbereichs im 60-m-Bereich der ,Warmen Steinach® (Gewasser Il. Ordnung) liegt,
ist fur bauliche MaRnahmen in diesem Bereich eine Anlagengenehmigung nach § 36 WHG in Verbin-
dung mit Art. 20 BayWG erforderlich. Diese ist bereits mit der Baueingabe zu beantragen.

Ist wahrend der BaumalRnahme eine Bauwasserhaltung erforderlich, ist beim Landratsamt eine Erlaub-
nis nach Art. 70 BayWG fur die voriibergehende Grundwasserabsenkung zu beantragen. Im Falle einer
Bauwasserhaltung ist im Hinblick auf eine geregelte Entsorgung das Grundwasser vorab auf die Para-
meter nach LAGA zu untersuchen.

Lagerungen von wassergefahrdenden Stoffen sind Gber das Formblatt ,Anzeige der Lagerung wasser-
gefahrdender Stoffe" (siehe ,https:,’/www.lanclkreisebayreuth.de/buergerservice/online-dienste-und-
forulare/wasserrecht/) anzuzeigen.

Der Geltungsbereich schneidet in das mit Verordnung des Landratsamtes Bayreuth tiber das Uber-
schwemmungsgebiet an der Warmen Steinach (Gewasser Il. Ordnung) im Gebiet des Marktes Weiden-
berg von Flusskilometer 2,700 bis Flusskilometer 18,200 vom 12.9.2023 ein.

Im festgesetzten U-Gebiet kommen keine baulichen Anlagen zu liegen.
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9.6 Schalluntersuchung

Durch das schalltechnische Beratungsbiiro IBAS Ingenieur GmbH wurde im Zuge des Bebauungsplan-
verfahrens das Gutachten ,Schalltechnische Untersuchungen und Emissionskontingentierung im Rah-
men der Bauleitplanung GE Gérschnitz“ mit dem Stand 22.12.2025 erstellt.

Als Grundlage fir die Bewertung der gewerblichen Gerauschimmissionen wurde der Gewerbebestand
aufgenommen und die daraus resultierenden Gerauschimmissionen in der betroffenen Wohnnachbar-
schaft prognostisch ermittelt.

Auf Basis der Berechnungen zur Vorbelastung wurden fachtechnisch vertretbare Planwerte fir die kiinf-
tigen Nutzungen abgeleitet und eine schalltechnische Emissionskontingentierung entsprechend DIN
45691/2.2.7/ erarbeitet. In Summe kann davon ausgegangen werden, dass die Orientierungswerte der
DIN 18005 in Zusammenschau von Bestand und kinftiger Entwicklung (Zapf GmbH, BFT Bayreuth
GmbH) eingehalten werden, wenn im Rahmen der Genehmigungsplanung fir die kiinftigen Gewerbe-
ansiedlungen die Vorgaben zum Schallimmissionsschutz, die in Kapitel 6 des Gutachtens dokumentiert
sind, sichergestellt werden.

Da bei den bisherigen Genehmigungsverfahren am Standort bereits auf die Immissionsrichtwerte und
damit die gleichlautenden Orientierungswerte der DIN 18005 im Sinne einer Gesamtbelastung abge-
stellt wurde und die entsprechenden Nachweise gefiihrt wurden, kann davon ausgegangen werden,
dass sich auch die klnftigen Nutzungen in das Gesamtkonzept einfligen.

Das im Bebauungsplan dargestellte schalltechnische Gesamtkonzept wurde in den vergangenen Jah-
ren bereits als Grundlage fiir Neugenehmigungen am Standort herangezogen. Zwar ist eine Larmkon-
tingentierung fur samtliche Teilflachen des Gewerbegebiets vorgesehen; innerhalb der Gemarkungen
Gorschnitz und Weidenberg bestehen jedoch weiterhin Flachen, auf denen alle nach § 8 BauNVO zu-
lassigen Betriebe realisiert werden kdnnen. Damit wird der fachlichen Praxis entsprochen.

Im Bebauungsplan wurde die im Gutachten aufgefiihrte Emissionskontigentierung in den textlichen
Festsetzungen sowie der Planzeichnung aufgenommen.
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10 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

10.1 Art der baulichen Nutzung
10.1.1 Gewerbegebiet GE (§ 8 BauNVO)

Fir den Uberwiegenden Teil des Plangebietes wird ein Gewerbegebiet (GE) gemal § 8 BauNVO fest-
gesetzt. Ziel ist die Sicherung bestehender Gewerbeeinheiten und die Schaffung von Entwicklungs-
madglichkeiten.

Zuldssig sind Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhaduser und Lagerplatze sowie 6ffentliche Betriebe. Er-
ganzend werden Geschéfts-, Blro- und Verwaltungsgebaude sowie Anlagen flr sportliche Zwecke
zugelassen, um betriebsbezogene Service- und Verwaltungsfunktionen sowie ergadnzende Nutzungen
zu ermdglichen. Hierdurch wird eine flexible gewerbliche Nutzung gesichert, die eine vielfaltige Ent-
wicklungsmadglichkeit zulasst.

Wohnungen werden nur ausnahmsweise als Betriebswohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftsper-
sonen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter zugelassen. Diese Beschrankung dient der Ver-
meidung von Nutzungskonflikten zwischen Wohnen und gewerblichen Nutzungen und entspricht der
Zweckbestimmung des Gewerbegebiets.

Vergniigungsstatten, (6ffentliche) Tankstellen sowie Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und ge-
sundheitliche Zwecke sind ausgeschlossen. Damit wird einer Fehlentwicklung des Gebietes entgegen-
gewirkt, die mit einer Verdrangung der vorgesehenen Hauptnutzung verbunden ware und Zusatzver-
kehre erzeugt. Zugleich werden Nutzungen ausgeschlossen, die typischerweise eher in zentralen Ver-
sorgungsbereichen oder besonderen Gebieten anzusiedeln sind.

10.1.2 Eingeschrankte Gewerbegebiete eGE | und eGE Il (§ 8 BauNVO)

In Teilbereichen werden eingeschrankte Gewerbegebiete (eGE | und eGE Il) gemafl § 8 BauNVO
festgesetzt. Ziel ist hier, ein gegentber dem allgemeinen Gewerbegebiet immissionsdrmeres Nut-
zungsprofil zu sichern und insbesondere larmintensive oder emissionsstarke Betriebe auszuschlie3en.

Zulassig sind vor allem Geschéfts-, Bliro- und Verwaltungsgebaude sowie Anlagen fiir sportliche Zwe-
cke. Dadurch wird eine eher dienstleistungs- und verwaltungsorientierte Auspragung des Gewerbege-
biets erreicht, die mit sensibleren Nachbarnutzungen besser vereinbar ist.

Wohnungen werden — analog zum GE — nur ausnahmsweise als Betriebswohnungen zugelassen, um
betriebsnotwendige Wohnnutzungen zu ermdglichen, ohne das Gebiet in seiner gewerblichen Pra-
gung zu verandern.

Vergnigungsstatten, (6ffentliche) Tankstellen sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und ge-
sundheitliche Zwecke sind auch hier ausgeschlossen, um das Gebiet klar als gewerblich gepragten
Standort zu sichern und eine Verlagerung zentraler oder sozialer Infrastrukturfunktionen und Zusatz-
verkehre in das Gewerbegebiet zu vermeiden.

10.1.3 Eingeschranktes Gewerbegebiet eGE IIl (§ 8 BauNVO)

Fur einen weiteren Teilbereich wird ein besonders eingeschranktes Gewerbegebiet (eGE Ill) festge-
setzt. Hintergrund ist die planerische Zielsetzung, einen Standort speziell fur lagerartige Nutzungen in
Form von Garagen, Garagenanlagen, Garagenhdfen und vergleichbaren baulichen Anlagen zu schaf-
fen. Diese sollen vorrangig der Unterbringung von Kraftfahrzeugen sowie sonstigen beweglichen Sa-
chen oder Waren dienen.

Zulassig sind daher insbesondere Lagerhauser in Form der beschriebenen Garagen- und Garagen-
hofanlagen; erganzend kénnen hierfur erforderliche Geschéafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude vor-
gesehen werden, soweit sie funktional mit der Garagennutzung verbunden sind (z. B. Verwaltung der
Anlage, Vermietung, Betriebsfiihrung).

Um die spezielle Funktion des Gebietsteils als Garagen- und Lagerstandort zu sichern, werden fol-
gende Nutzungen ausdrticklich ausgeschlossen:
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sonstige gewerbliche Betriebe aller Art,

- Einzelhandelsbetriebe,

- Vergnigungsstatten,

- Tankstellen

- Beherbergungsbetriebe und Wohnnutzungen,

- Handwerks- und Produktionsbetriebe, soweit sie nicht ausschlief3lich der In-
standhaltung der Garagenanlage dienen,

- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

Durch diese Einschrankungen wird verhindert, dass sich im eGE Il Nutzungen etablieren, die mit ei-
nem erhdhten Publikumsverkehr, hdheren Immissionen oder einer von der Planung nicht gewollten
Lversorgungsfunktion“ einhergehen. Zugleich wird die Gebietsauspragung als funktional klar abge-
grenzter Lager- und Garagenstandort gesichert und Nutzungskonflikten mit benachbarten Bereichen
vorgebeugt.

10.1.4 Emissionskontigentierung

Auf Grundlage der im Schallgutachten ermittelten Emissionskontingente werden fiir einzelne Teilberei-
che der Uberbaubaren Flachen entsprechende Kontingentwerte festgesetzt. Damit wird sichergestellt,
dass die aus den Betriebsflachen einwirkenden Gerausche im mafigeblichen Wirkbereich begrenzt
bleiben und die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse dauerhaft eingehalten wer-
den.

10.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Malf} der baulichen Nutzung wird mit der Festsetzung der max. zulassigen Grundflachenzahl (GRZ)
gemal § 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO i. V. m. § 19 BauNVO, der max. Baumassenzahl (BMZ) gemal} § 21
BauNVO, sowie der Hohe der baulichen Anlage gemaf § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO bestimmt.

10.2.1 Grundflachenzahl (GRZ)

Als max. zulassige Grundflachenzahl (GRZ) fir das Gewerbegebiet wird entsprechend der Obergren-
zen fur die Bestimmung des Males der baulichen Nutzung nach § 17 BauNVO ein Wert von max. 0,8
festgesetzt.

Die Ausschopfung der gesetzlichen Obergrenze liegt einerseits darin begriindet, dass fur die gewerbli-
chen Erweiterungsflachen noch keine konkretisierten Planungen vorliegen und hier Entwicklungsmaég-
lichkeiten eingerdumt werden sollen. Zum andern umfasst der Katalog der Nutzungsart nach § 8 BauGB
Lagerflachen als Hauptnutzung. Beide Werksgeldnde sind mafRgeblich bei der Produktion ihrer Pro-
dukte auf das Vorhandensein produktionsnaher, grol3flachiger Lagerflachen angewiesen. Dies bertck-
sichtigt die festgesetzte max. zulassige Grundflachenzahl.

Eine Uberschreitungsméglichkeit der festgesetzten GRZ gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO ist zum jetzigen
Planungsstand nicht festgesetzt. Mit der festgesetzten GRZ von 0,8 ist der unbegriindete Uberschrei-
tungsrahmen des Gesetzgebers erschdpft. Zur Offenlage des Bebauungsplans ist erneut zu Uberprifen,
ob sich infolge der konkretisierten Planungen der Bedarf ergibt, begriindet einen héheren Wert festzu-
setzen.

10.2.2 Baumassenzahl (BMZ)

Die Baumassenzahl legt das Verhaltnis der zuldssigen Baumasse eines oder mehrerer Gebaude zur
Grundstucksflache fest. Sie dient in Gewerbegebiet insbesondere der Steuerung von baulichen Anla-
gen mit einer Hohenentwicklung, die nicht in Geschossbauweise errichtet werden.

Gemal § 21a BauNVO gilt:
__ zulassige Baumasse (m°)

BMZ = Grundstiicksflache (m?)
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10.2.3 Hohe baulicher Anlagen

Zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung im Plangebiet wird die H6he der baulichen
Anlagen Uber eine maximal zuldssige Oberkante (OK) der Gebaude als Hochstmal festgesetzt. Die
Festsetzung erfolgt in absoluten Hohenangaben (tber Normalhdhennull — NHN), sodass auf die Be-
stimmung eines unteren Bezugspunkts verzichtet werden kann.

Mit der Festsetzung der maximal zulassigen Hohe der baulichen Anlagen wird einerseits den funktiona-
len Anforderungen der gewerblichen Nutzung Rechnung getragen, andererseits wird eine angemes-
sene Einfligung der vorgesehenen Bebauung in das Landschaftsbild gewahrleistet.

10.2.4 Ho6he von Nebenanlagen

Die zur Lagerung von Produktionserzeugnissen bendtigten Nebenanlagen, wie bspw. Regale diirfen
eine maximale Hoéhe von 10 m Uber der geplanten Gelandeoberkante, bzw. max. 434 m G NHN nicht
Uberschreiten, um die Auswirkungen auf das Landschaftsbild so weit wie moglich einzuschranken.
Fir den Bereich der Lagerflachen, die innerhalb des Schutzstreifens der 110 kV-Hochspannungslei-
tung im Mastbereich 36-37 liegen, gilt abweichend eine maximale Hohe von 430 m GNHN, um den
Forderungen der Bayernwerk Netz Gmbh zu entsprechen. Es gilt jeweils das zuerst erreichte Hochst-
mald.

10.2.5 Ausnahmen, Uberschreitungen

Zur Erméglichung von nachhaltigen Formen der Energiegewinnung und zur zukinftigen Anpassung
an mogliche technische Anderungen ist eine entsprechende Uberschreitungsmaoglichkeit der festge-
setzten Hohe um 2 m vorgesehen.

10.3 Bauweise

Auf Grundlage des § 22 Abs. 4 BauNVO werden im Plangebiet abweichende Bauweisen mit seitlichem
Grenzabstand festgesetzt, da mit der Anwendung der regularen offenen oder geschlossenen Bauweise
das stadtebaulich angestrebte Planungskonzept nicht erreicht werden kann.

Die abweichenden Bauweisen erméglichen insbesondere die Uberschreitung der in der offenen Bau-
weise gemal BauNVO vorgesehenen maximalen Gebéudelange von 50 m. Diese Uberschreitung ist
erforderlich, um den funktionalen und flachenbezogenen Anforderungen der vorgesehenen gewerbli-
chen Einheiten gerecht zu werden.

Die Festsetzung der Bauweisen a1 und a2 dient somit der Sicherung einer wirtschaftlich und betrieblich
sinnvollen Gebdudestruktur und gewahrleistet zugleich die Umsetzung der stddtebaulichen Zielsetzun-
gen des Bebauungsplans.

10.4 Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Uberbaubare Grundstucksflache stellt den Teil des Baugrundstiicks dar, auf dem das zulassige Maf}
der baulichen Nutzung realisiert werden darf. Im Bebauungsplan wird sie durch Baugrenzen geman §
23 Abs. 3 BauNVO festgesetzt. Gebaude und Gebaudeteile dirfen diese Baugrenzen grundséatzlich
nicht Uberschreiten. Geringfiigige Uberschreitungen durch untergeordnete Gebaudeteile sind entspre-
chend der rechtlichen Vorgaben zulassig.

Die Baufelder werden grofl¥flachig festgesetzt, um den kunftigen hochbaulichen Planungen ausrei-
chende Flexibilitdt und Entwicklungsmoglichkeiten zu eréffnen. Auf diese Weise kann auf unterschied-
liche Anforderungen der Nutzer sowie auf funktionale und gestalterische Erfordernisse angemessen
reagiert werden, ohne dabei den stadtebaulichen Ordnungsrahmen des Bebauungsplans in Frage zu
stellen.

Zu den angrenzenden Grunflachen werden die Baufenster so positioniert, dass ein Achtungsabstand
zur Sicherung ihrer dkologischen Funktionen eingehalten wird.

10.5 Nebenanlagen

Das Konzept sieht neben der Errichtung von Lager- und Produktionshallen auch die Erweiterung der
bestehenden Lagerkapazitaten vor. Diese dienen ausschliel3lich der Lagerung von Produktionser-
zeugnissen der im Plangebiet ansassigen Unternehmen und stellen somit eine Nebenanlage dar. Die
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Errichtung der Lagerflachen ist, unbeschadet anderweitig notwendiger Genehmigungsverfahren, im
gesamten GE-Gebiet zulassig.

10.6 Verkehrsflachen
10.6.1 Offentliche Verkehrsflache

Im Bebauungsplan ist der Teilbereich der Staatsstral’e St2181, tiber den die Erschliellung des Plange-
biets gesichert ist, als offentliche Verkehrsflache gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB festgesetzt.

10.6.2 Private Verkehrsflache

Die bestehende Zuwegung zum Plangebiet iber das Flurstiick Nr. 195 bis zum Eisenbahnibergang
wird als private Verkehrsflache gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB festgesetzt. Diese, bzw. mindestens
der Einmundungsbereich in die Staatsstral’e, soll zeitgleich mit der Rechtskraft des Bebauungsplans
offentlich gewidmet werden, um eine geordnete verkehrliche Erschliefung dauerhaft sicherzustellen.
Zur Sicherung der Zuwegung zu den parallel der Gleise verlaufenden Fuf3- und Radweg ist ein Nut-
zungsrecht zugunsten der Allgemeinheit eingerichtet.

10.7 Versorgungsanlagen

Zur Gewahrleistung einer ausreichenden Versorgung mit elektrischer Energie, sind Versorgungsanla-
gen, wie bspw. Trafos, im gesamten Gewerbegebiet zulassig.

10.8 Griinflichen

Die im Plangebiet befindlichen Grinflachen sollen werden weitestgehend von Eingriffen ausgenom-
men.

10.8.1 Offentliche Griinfliche — Gehdlzsaum mit Nasswiese

Die Griinflache sichert einen dkologisch wertvollen Ubergangsbereich aus Gehélz und Nasswiese als
Lebensraum und Leitstruktur fur Tiere sowie flr den Wasser- und Klimahaushalt. Beeintrachtigungen
werden grundséatzlich ausgeschlossen. Technisch notwendige und kleinrdumige Eingriffe fur die zwin-
gend erforderliche Niederschlagsbewirtschaftung bleiben ausnahmsweise zulassig.

10.8.2 Private Grunflache — Bestandsgeholz

Die private Grunflache ,Bestandsgehdlz” dient dem Erhalt und der dauerhaften Sicherung der vorhan-
denen Gehdlzstrukturen in ihrer 6kologischen Funktion. Sie stellt einen wertvollen Lebensraum und
eine Leitstruktur fur Tiere dar und tragt zum Wasser- und Klimahaushalt bei.

Beeintrachtigungen oder Beseitigungen sind unzulassig; ausnahmsweise sind nur technisch zwingend
erforderliche, kleinrdumige Eingriffe zur Herstellung von Niederschlagsbewirtschaftungsanlagen zulas-
sig.

10.8.3 Private Griinflache — Artenreiches Griinland

Das artenreiche Griinland dient der Sicherung und Férderung der 6értlichen Biodiversitat. Um eine
schleichende Umwandlung zu verhindern, ist der Erhalt vorgeschrieben. Technisch notwendige und
kleinrdumige Eingriffe flr die zwingend erforderliche Niederschlagsbewirtschaftung bleiben aus-
nahmsweise zuldssig.

10.8.4 Private Grunflache — Artenarmes Griinland

Das artenarme Grinland sichert offene Grinstrukturen und bildet Puffer- und Entwicklungsflachen im
Plangebiet. Durch die Verpflichtung zum dauerhaften Erhalt und zum Ersatz bei Abgang wird einer
Umwandlung entgegengewirkt.

10.8.5 Flachen fir die Landwirtschaft

Die Festsetzung dient der dauerhaften Sicherung der 6értlichen landwirtschaftlichen Nutzung, der Er-
haltung der Kulturlandschaft und der klaren Abgrenzung von Siedlungs- und Freiraumbereichen.
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10.9 MaRnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

10.9.1 MaBnahme zur Sicherung der Leitlinienfunktion von Gehdlzstrukturen

Uferbegleitende Gehdlzstrukturen besitzen eine hohe Bedeutung fir den Arten- und Biotopschutz. Sie
dienen insbesondere Fledermausen als Leitlinien im Raum, an denen sie sich bei ihren Flug- und
Wanderbewegungen orientieren. Unterbrechungen dieser Gehoélzsdume, etwa durch technische Ein-
griffe im Zusammenhang mit der Herstellung von Niederschlagsbewirtschaftungsanlagen, kénnen die
Funktionsfahigkeit dieser Leitstrukturen erheblich beeintrachtigen.

Da im Plangebiet zur Umsetzung eines nachhaltigen Abwassermanagements kleinrdumige Eingriffe in
Ufergeholze technisch nicht immer vermeidbar sind, wird mit der Malinahme M1 sichergestellt, dass
die durch solche Eingriffe entstehenden Liicken wieder geschlossen werden. Hierzu ist die Pflanzung
von zwei hochwiichsigen, standortgerechten Laubbdumen an der Eingriffsstelle festgesetzt. Diese
Baume kénnen mittelfristig die fehlenden Gehdlze ersetzen und die Kontinuitét der Gehdlzstruktur
wiederherstellen.

10.9.2 Insektenfreundliche Aulienbeleuchtung

Durch Begrenzung der Farbtemperatur und den Einsatz vollstdndig gekapselter Leuchten werden Be-
eintrachtigungen nachtaktiver Insekten und Lichtemissionen in den Himmel verringert. Die Ausnah-
meregelung stellt sicher, dass arbeits- und sicherheitsrechtliche Anforderungen weiterhin erfullbar
bleiben.

10.9.3 MalBnahmen zur Minderung von Vogelschlag

Grol¥flachige, ungegliederte Glasflachen werden begrenzt bzw. mit fiir Végel sichtbar gestalteten
Oberflachen versehen, um Kollisionsrisiken deutlich zu reduzieren und die Vertraglichkeit der Bebau-
ung mit dem Artenschutz zu erhéhen.

10.9.4 Schutzstreifen Geholzstrukturen

Der 5 m breite Pufferstreifen schuitzt die 6kologische Funktion der Gehdlzstrukturen vor baulichen und
intensiven Nutzungen. Zulassig sind daher nur Anlagen fiir Pflege, Entwicklung, Griinbewirtschaftung

und Niederschlagsbewirtschaftung sowie eine extensive Nutzung ohne intensive Diingung, Pflanzen-

schutzmittel und starke Versiegelung.

10.9.5 MalBnahmen zum Umgang mit anfallendem Niederschlagswasser

Die Festsetzungen zum Umgang mit Niederschlagswasser verfolgen das Ziel, ein nachhaltiges, de-
zentrales Regenwassermanagement im Plangebiet zu etablieren und damit den Anforderungen des
Wasserhaushaltsgesetzes (§ 37 Abs. 4 HWG) Rechnung zu tragen.

Die Zulassigkeit von Niederschlagsbewirtschaftungsanlagen im gesamten Plangebiet ermdglicht eine
flexible Anpassung der technischen Lésungen an die jeweiligen Standortbedingungen des Baugrund-
stlcks.

Gleichzeitig wird in den festgesetzten Griinflachen der Umfang solcher Anlagen auf das fur ihre Funk-
tion technisch notwendige Malk begrenzt. Damit wird deutlich, dass diese Flachen vorrangig der 6kolo-
gischen Funktion und Durchgriinung dienen und nicht als Reserveflachen fur umfangreiche techni-
sche Bauwerke genutzt werden sollen. Der ausdrickliche Hinweis, dass die Festsetzungen und Mal3-
nahmen zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich von Eingriffen in den Naturhaushalt unbe-
ruhrt bleiben, stellt klar, dass der Schutzzweck der Griin- und Gehdlzstrukturen Vorrang behélt. Tech-
nische Anlagen zur Niederschlagsbewirtschaftung sind daher so zu planen und auszufihren, dass sie
mit den Zielen des Natur- und Landschaftsschutzes vereinbar sind und deren Funktionen mdglichst
wenig beeintrachtigen.

10.10 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Innerhalb des Plangebiets werden mehrere Geh- und Fahrtrechte festgesetzt, die als Grundlage fiir die
Eintragung entsprechender Grunddienstbarkeiten dienen. Sie steuern die innere Durchwegung des
Plangebiets und sichern im Falle einer Havarie den Fortbestand der Zuwegung zum Zapfgelande.
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10.11 Anpflanzen und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
10.11.1 Pflanzgebot

Zur Einbindung der baulichen Anlagen in das Landschaftsbild sowie zur 6kologischen Aufwertung und
Gliederung des Plangebietes sollen auf den in der Planzeichnung festgesetzten Pflanzflachen durch-
gehende Heckenstrukturen mit eingestreuten Baumen hergestellt werden.

Zur Sicherung einer standortgerechten, naturschutzfachlich wertvollen Begriinung ist ausschlieRlich
gebietseigenes Pflanzgut aus dem Vorkommensgebiet 5.2 ,Schwabische und Frankische Alb“ zu ver-
wenden. Hierdurch wird gewahrleistet, dass genetisch angepasstes Material eingesetzt wird und die
Entwicklung einer stabilen, regionaltypischen Vegetationsstruktur unterstiitzt wird. Zur Sicherstellung
der dauerhaften Wirksamkeit werden Mindestqualitaten festgelegt.

10.11.2 Pflanzerhalt

Die innerhalb der innerhalb des Gewerbegebiets bestehenden Heckenstrukturen sollen zur Wahrung
von Habitat Strukturen und der Einbindung der baulichen Anlagen in das Landschaftsbild dauerhaft
erhalten bleiben.

11 BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

11.1 Dachform

Fir die Gewerbebauten wurde aus gestalterischen Griinden als Dachform Flachdach mit einem Nei-
gungswinkel von bis zu 5 Grad festgesetzt. Zum einen entspricht das der Gebaudetypologie, zum an-
dern wird in Kombination mit der Festsetzung der maximalen Héhe der baulichen Anlage die Einbin-
dung ins Landschaftsbild gesteuert.

11.2 Aufschiittungen und Abgrabungen

Um eine technisch und funktional sinnvolle Bebauung zu ermdglichen, ist es erforderlich, auf bisher
unbebauten Flachen des Grundstiicks das Gelande anzupassen. Selbststandige Aufschittungen und
Abgrabungen mit einer H6he von mehr als 2,0 m und einer Grundflache von mehr als 500 m? werden
daher grundsatzlich zugelassen, sofern sie der Nivellierung des Baugrundstlicks dienen und damit zur
Herstellung eines mit dem Bebauungsplan vorgesehenen, stadtebaulich gewollten Gelandeverlaufs bei-
tragen.

Gleichzeitig soll das Orts- und Landschaftsbild vor erheblichen Beeintrachtigungen geschitzt werden.
Daher ist die Zulassigkeit groRerer Gelandeveranderungen an die Voraussetzung geknlipft, dass das
vorhandene Orts- und Landschaftsbild nicht wesentlich gestort wird. Auf diese Weise wird ein Ausgleich
zwischen den funktionalen Erfordernissen der Bebauung und den Belangen des Stadt- und Land-
schaftsbildes geschaffen. Weitere Genehmigungsvorbehalte bleiben hiervon unbeschadet.

Zusatzlich wurde die Hohenentwicklung der Gebaude aufgrund des Spielraums bei Aufschittung be-
wusst mit Bezug auf NN-H6hen gewahlt wurde, damit eine erhebliche Beeintrachtigung des Land-
schaftsbilds ausgeschlossen werden kann.

11.3 Einfriedungen

Auf Grund von Uberlangen und Uberbreiten der land- und forstwirtschaftlichen Maschinen sind Einfrie-
dungen dementsprechend von den Wegen zuriickzusetzen (Abstand > 1,25 m).

12 HINWEISE

Auf Grundlage vorliegender Gutachten sowie der Vorgaben 6ffentlicher Stellen und verschiedener Re-
gelwerke sind Hinweise in die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans aufgenommen
worden.
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13 KENNWERTE*

Geltungsbereich 20,48 ha
BFT GmbH 12,72 ha
Zapf GmbH 5,83 ha
Landschaftsschutzgebiet LSG 1,72 ha
Offentliche Verkehrsflache St2181 0,21 ha
Bahnflachen 0,007 ha
Nettobauland 15,54 ha
BFT GmbH 11,69 ha
Zapf GmbH 4,02 ha
Uberbaubare Grundstiicksflache 13,65 ha
Zulassige GR bei GRZ 0,8 12,43 ha
Private Grinflachen 2,57 ha
BFT GmbH 1,03 ha
Zapf GmbH 1,54 ha
(plus von Bebauung freizuhaltende Flache an (0,21 ha)

Staatsstralte St2181)
Private Verkehrsflache (Zapf GmbH) 0,25 ha

*Alle Angaben sind Circaangaben, ohne Gewéhr

14 STADTEBAULICHER VERTRAG

Es wird zum Satzungsbeschluss ein Kostenlibernahmevertrag gemafl § 11 Abs. 1 Nr. 1 BauGB zwi-
schen den Eigentimern der gewerblichen Flachen und der Gemeinde Markt Weidenberg, vertreten
durch den Gemeinderat, abgeschlossen.

Der Vertrag enthalt Regelungen zur Ubernahme mindestens der mit dem Bebauungsplan verbundenen
sowie als Folge des Bebauungsplans entstehenden Kosten (Planungsleistungen, Gutachten, etc.).

15 ANHANG: VERWENDETE GUTACHTEN UND WEITERE PLANUNGSGRUNDLA-
GEN

- Projektentwicklung Weidenberg, Baugrunduntersuchung, Stand 18.03.2020, Biro Piewak & Part-
ner GmbH

- Historische Erkundung, Stand 26.11.2025, Maln Umwelt GmbH

- Fachbeitrag zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) fur die Gewerbegebietserwei-
terung in Weidenberg, Stand 30.07.2020, Ingenieurbiro fur Umwelt- und Tiefbautechnik, Ans-
bach

- Schalltechnische Untersuchungen und Emissionskontingentierung im Rahmen der Bauleitpla-
nung 22.12.2025, IBAS GmbH

- Umweltbericht, 22.12.2025, OPUS GmbH

B TEIL B - UMWELTBERICHT

Siehe separaten, gemeinsamen Umweltbericht zur FNP-Anderung und Bebauungsplan ,Gewerberge-
biet Gorschnitz“, Markt Weidenberg.
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