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1.2

Erfordernis der Planaufstellung und Bedarf
Allgemeines zur Erfordernis

Die Stadt Hollfeld hat einen erheblichen Bedarf an gewerblichen Bauflachen. Der
wirksame Flachennutzungsplan enthalt zwar mehrere gewerbliche Bauflachen, diese
Areale sind jedoch mittlerweile zu einem erheblichen Anteil bereits bebaut. Dartiber
hinaus sind die noch unbebauten Flachen gré3tenteils fir Betriebe vorgemerkt oder
bereits als Erweiterungsflache ortsansassiger Betriebe im privaten Eigentum.

Damit zeichnet sich ab, dass die flachenméRige Kapazitat der Gewerbeflachen im
Stadtgebiet in absehbarer Zeit weitgehend erschopft sein wird. Dazu kommt, dass
eine konkrete Flachenanfrage fur die verkehrsgiinstige Lage im Norden der Stadt
planungsrechtlich tber die Aufstellung eines Bebauungsplans abgesichert werden
soll. Aus diesen Grinden soll eine Erweiterungsflache erschlossen werden.

Hierzu wird der Bebauungsplan ,7. Anderung und Erweiterung GE Hollfeld Nord"
aufgestellt. Im Parallelverfahren ist der Flachennutzungsplan zu andern. Da zur
Deckung des zukiinftigen Bedarfs weitere Fl&achen bendtigt werden, erstreckt sich der
Geltungsbereich der Flachennutzungsplandnderung Uber weitere etwa vier Hektar
ndrdlich des Bebauungsplans hinaus.

Bedarfsanalyse
1.2.1  Methodik

Das Erfordernis der Anderung der Bauleitplanung orientiert sich in erster Linie daran,
ob der vorliegende Bauflachenbedarf nicht auch Uber bereits bestehende
Flachenpotenziale gedeckt werden kann.

In einem ersten Schritt erfolgt die Darstellung nicht bebauter Gewerbeflachen in
Zusammenschau mit den bereits bestehenden Nutzungsanspriichen. Hierzu wird
nachfolgend eine Analyse des Bestands vorgenommen. Sonstige Potenziale in
gemischten Bauflachen werden hier nicht beriicksichtigt, da eine konkrete Nachfrage
nach echten Gewerbeflachen besteht.

Wegen der Einschrankungen der gemischten Bauflachen mit ihren deutlich
geringeren Richtwerten hinsichtlich des Schallschutzes sind diese nicht fur die
Zielbetriebe geeignet.

Mit der Gebietsausweisung soll in erster Linie die starke Nachfrage nach
Gewerbeflachen im Logistikbereich bedient werden.

Die Weiterentwicklung der Gewerbeflachen soll in erster Linie Firmen dienen, die
madglichst mehrere der folgenden Kriterien erfillen:

- Betriebe, fir welche die Lage an der Staatsstral3e 2191 mit Anbindung an die
Autobahn A70 wichtig ist

- Betriebe, die in ausreichender Entfernung zu geschlossenen
Siedlungsgebieten liegen

Aktuell besteht fur die Stadt keine Beteiligung an einem interkommunalen
Gewerbegebiet.

AbschlieRend wird das ermittelte Potenzial dem Bedarf an Gewerbeflachen
gegeniubergestellt. Dies erfolgt unter der Darstellung und der Begriindung des
zusatzlichen Gewerbeflachenbedarfs fur konkrete Neuansiedelungen.

Begriindung zum ,7. Anderung und Erweiterung GE Hollfeld Nord*“ sowie zur ,26. Anderung
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1.2.2 Bestehende Potenziale

Nachfolgend werden die bestehenden Flachenpotenziale in Zusammenschau mit der
tatséchlichen Verfligbarkeit und der Eignung fur die Zielbetriebe dargestellt.

1.2.2.1 Potenziale im Norden Hollfelds

| Freie Flache:
. ca.3,7ha '

Unterlage: ...

Stadt Hollfeld

R S Marienplatz 18, 96142 Holifeld

7. Anderung und Erweiterung GE Hollfeld Nord

Planausschnitt 1
Bedarfsermittiung

ca. 3.300 m? |
Freie Iéche: ‘. '

% |

ca.2,1ha A NN - ENTWURFSPLANUNG -

Datum: 26.10.2021 Mafstab: 1:4.000 Projekt: 21040

G+H Ingenieurteam GmbH
Heidenheimer StraBle 3 Tel 0732290490 00
89537 Giengena. d. Brenz Fax 07322/90490 99

Die Flachen im Norden von Hollfeld sind zwar noch unbebaut, jedoch sind sie bereits
fir andere Zwecke reserviert:

- Nordlicher Teil: Es ist ein Bewerber vorhanden, der die Gesamtflache kauft

- Sddlicher Teil: Die Flache befindet sich im Privatbesitz, wird nur im Ganzen
an einen Bewerber verkauft

- Sudostlicher Teil (FI.-St. 1355): Die Flache befindet sich im Eigentum der
Stadt, Bewerber vorhanden

Die dargestellten Flachen reichen zwar rein rechnerisch fur die Ansiedlung von
Logistikunternehmen aus. Jedoch handelt es sich Uberwiegend um einen
langgestreckten Zuschnitt. Da zuséatzlich entlang der Staatsstral3e ein 20 m breiter
Streifen freigehalten werden muss (Anbauverbotszone), werden die bebaubaren
Anteile noch schmaler.

Dazu kommt eine relative Nahe zu den Wohngebieten im Westen und Suden, hier
ware eine Vertraglichkeit aus Sicht des Schallschutzes unwahrscheinlich.

In der Folge ist festzuhalten, dass die oben rot dargestellten Flachen fir die
Zielbetriebe nicht geeignet sind. Auch sind die Flachen nicht verfugbar.

Begriindung zum ,7. Anderung und Erweiterung GE Hollfeld Nord*“ sowie zur ,26. Anderung
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1.2.2.2 Potenziale im Siden Hollfelds: Geltungsbereich  Umwidmung zum

Mischgebiet

Freieﬁéche:
ca. 2,7 ha

Stadt Hollfeld

Marienplatz 18, 96142 Hollfeld

7. Anderung und Erweiterung GE Hollfeld Nord

Planausschnitt 2
Bedarfsermittiung

- ENTWURFSPLANUNG -

Datum: 26102021 Magstab: 1:2000  Projekt: 21040

G+H Ingenieurteam GmbH
Heidenheimer StraBe 3 Tel 07322190 490 U
89537 Giengen a. d. Brenz Fax 07322 /90 490 9

Das oben rot dargestellte Gebiet ist im
alten FNP als gewerbliche Bauflache
dargestellt. Es soll jedoch eine
Umwidmung zum Misch- / Wohngebiet
mit dem Zweck ,betreutes Wohnen“
erfolgen. Ein Billigungsbeschluss ist
bereits gefasst.

Eine zwischenzeitlich geplante
Umwidmung zum Sondergebiet
Einzelhandel bzw. Grunflache kommt
damit nicht mehr.

Eine Eignung fir einen Logistikbetrieb £

ist aufgrund der nicht ausreichend Y > a
leistungsfahigen Zufahrten und der unmittelbaren Benachbarung von Wohngebleten
nicht gegeben.

Damit wird mit hinreichender Deutlichkeit klar, dass die dargestellte Flache nicht fur
den angestrebten Zweck geeignet ist.

Begriindung zum ,7. Anderung und Erweiterung GE Hollfeld Nord*“ sowie zur ,26. Anderung
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1.2.2.3 Potenziale im Suden Hollfelds: sonstige Einzelflachen

Freie Flache:
ca. 7.900 m?

Stadt Hollfeld

Marienplatz 18, 96142 Hollfeld

7. Anderung und Erweiterung GE Hollfeld Nord

Planausschnitt 3
Bedarfsermittiung

- ENTWURFSPLANUNG -

Datum: 26.10.2021 Mafstab: 1:2000 Projekt: 21040

A
ngenieuribem

Die dargestellten rot markierten Areale sind fur folgende Nutzungen vorgesehen:

G+H Ingenieurteam GmbH
Heidenheimer Strafie 3 Tel 07322/90 490 00
89537 Giengen a. d. Brenz Fax 07322/90490 99

- Das Fl.-St. 1033 befindet sich in Privatbesitz und wird als Erweiterungsflache
fur den benachbarten Gewerbebetrieb bendtigt.

- Das Fl-St. 1034 st ebenfalls in Privatbesitz, es besteht keine
Verkaufsbereitschatft.

- Auch das FIl.-St. 1027 ist in Privatbesitz, Flache ist zwar verfigbar, soll aber
als Erweiterungsflache fur ortsansassige kleinere Betriebe, auch
Einzelhandel, vorbehalten bleiben.

Unterlage: ...

A A7 StadtHolfeld

2
=4 TATE Marienplatz 18, 96142 Hollfeld

Freie Flache:
ca. 5.900 m?

7. Anderung und Erweiterung GE Hollfeld Nord

Planausschnitt 4
Bedarfsermittiung

- ENTWURFSPLANUNG -

Datum: 26.10.2021 Mafstab: 1:2000 Projekt: 21040

A
oganiurTiom

G+H Ingenieurteam GmbH
Heidenheimer Strale 3 Tel 07322/ 90 490 00
89537 Giengen a. d, Brenz Fax 07322/90 490 99
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13

Das Flurstlick 134 ist reserviert fur einen konkreten Gewerbebetrieb (Autohaus).

Insgesamt sind die Flachen auch zu klein, um Betriebe der Zielgruppe aufnehmen zu
kénnen und scheiden deshalb aus.

1.2.3  Fazit zur tatsachlichen Eignung der potenziellen Flachen

Es lasst sich festhalten, dass keine der untersuchten Alternativflachen fur die
geplante Nutzung (Logistik) geeignet ist. Insofern kann hier auch kein ausreichendes
Potenzial erkannt werden.

Lediglich der nérdliche Teil des Bebauungsplans Gewerbegebiet Hollfeld Nord mit
einer Flache von 2,4 ha eignet sich im Zusammenhang mit den Erweiterungsflachen.

Bedarf

1.3.1 kurzfristiger Bedarf (Bebauungsplan und sidlicher Teil der FNP-
Anderung)

Der Flachenbedarf ergibt sich aus einer konkreten Flachenanfrage der
Logistikbranche Uber eine Nettoflache von ca. 5 ha. Daraus ergibt sich ein
Bruttoflachenbedarf von ca. 6,5 bis 7,0 ha (einschl. ErschlieBungen, Grinflachen,
Entwasserungsflachen). Nach Abzug der Potenzialflachen ist also eine Brutto-
Neuausweisung von ca. 4,1 bis 4,6 ha erforderlich (Bebauungsplan).

Die positiven Aspekte fir die Stadt Hollfeld sind erheblich. Es ist absehbar, dass die
neue Ansiedlung einen Schub fir die Wirtschaft im Ort und eine deutliche Entlastung
fur die Finanzen der Stadt bedeuten wirde.

Gemall Pendleratlas hat Hollfeld derzeit 522 Einpendler (Tendenz steigend) und
1737 Auspendler (uneinheitliche Tendenz). Dies bedeutet, dass der weit
uberwiegende Teil der Arbeitnehmer in umliegende Orte zur Arbeit fahren muss. Die
Ausweisung des Logistikstandorts tragt dazu bei, dass wohnortnahe Arbeitsplatze
geschaffen werden, was einen Beitrag zur Verminderung Uberdrtlichen Verkehrs
bedeutet. Es wird erwartet, dass allein fir die Neuansiedlung im Geltungsbereich ca.
80 Arbeitsplatze neu geschaffen werden. Dies umfasst auch ein Angebot fir
Ausbildungsplatze.

Mit den Arbeitsplatzen ist zudem eine Verbesserung der Finanzen durch
Steuereinnahmen zu erwarten. Dazu ist zu davon auszugehen, dass das geplante
Logistikzentrum weitere Firmen anziehen wird. Sudostlich liegt beispielweise eine
Niederlassung der Fa. Claas (Landtechnik), die bereits Interesse an der
Unterstitzung mit Mechanikerdienstleistungen signalisiert hat. Dadurch wird die nicht
nur Attraktivitat der Stadt Hollfeld fur die Wirtschaft weiter erhéht. Die Mehreinnahmen
fur die Kommune und die Bevolkerung werden auch dazu fithren, dass die Stadt ihren
kommunalen Versorgungsaufgaben leichter nachkommen kann.

1.3.2  mittelfristiger Bedarf (nérdlicher Teil der FNP-Anderung)

Durch eine Erweiterungsoption des genannten Betriebes ist mittelfristig dartber
hinaus ein zusatzlicher mittelfristiger Bedarf von ca. 4,0 ha gegeben
(Flachennutzungsplan). Dies dient auch einer langfristigen Sicherung fir die Betriebe
im Geltungsbereich des bereits rechtskraftigen Planteils im Stden.

Die mittelfristige Erweiterung im Norden soll umgesetzt werden, wenn das Vorhaben
im Sdden durch eine gute Auslastung im Bestand gesichert ist. Durch eine
Erweiterung kdnnen fir das Unternehmen Synergieeffekte aktiviert werden. Es ist
auch davon auszugehen, dass durch die raumliche Konzentration von Betriebsteilen
Fahrten reduziert werden kdnnen und durch Ausnutzung von in Hollfeld bereits
vorhandenen ErschlielBungsanlagen der Flachenverbrauch mdéglichst geringgehalten
werden kann.

Begriindung zum ,7. Anderung und Erweiterung GE Hollfeld Nord*“ sowie zur ,26. Anderung
des Flachennutzungsplans*® Seite 5



2.2

Die Erweiterung nach Norden durch den bereits ansassigen Betrieb ist voraussichtlich
ganzlich ohne neue Zufahrten Uber die internen Erschlie3ungssysteme moglich.

Sie wirde die in Kapitel 1.3.1 genannten positiven wirtschaftlichen Auswirkungen fir
die Stadt Hollfeld nochmals erheblich verstérken.

Ubergeordnete Planungen
Flachennutzungsplan der Stadt Hollfeld

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Hollfeld liegt die Flache teilweise im
AulRenbereich. Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes wird deshalb ein FNP-
Anderungsverfahren durchgefiihrt, in dem der Planbereich zu einer gewerblichen
Bauflache wird.

Da der mittelfristige Bedarf Uber den Geltungsbereich des Bebauungsplans
hinausgeht, enthélt die FNP-Anderung eine zuséatzliche Flache von ca. 4,0 ha im
nordlichen Anschluss.

Raumordnerische Vorgaben

2.2.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP):

Gem. Anhang 1 - Zentrale Orte (zu 4;-~1g,1§5,

2.1.2) Landesentwicklungsprogramm {|sdenoen|

| on;

Bayern (LEP) vom 01.09.2013, zuletzt ||\ /13T Hofirel

geandert am 01.01.2020, ist die Stadt |, i

Hollfeld als Mittelzentrum ||l F I}
ausgewiesen. ‘ wed | 4k

Gem. der Begrindung zu Plansatz i oris -

2.1.2 (2) werden hier u.a. folgende »-"TMJ.L.‘E R Auscpn Yandmial| 2] o Lt i
Funktionen Gbernommen: ,Die Mittel-, 1% iw \ W LA  prebig
Ober- und Regionalzentren sowie -

Metropolen tibernehmen Aligemeiner landlicher Raum
Versorgungsaufgaben, die uUber die '

zentraldrtliche Grundversorgung und . Mittelzentrum

teilweise Uber die Regionsgrenzen .
hinausgehen. Sie werden deshalb im Raum mit besonderem Handlungsbedarf
Landesentwicklungsprogramm

abschlieRend festgelegt. Ziel des ‘
Systems der zentralen Orte ist die
langfristig ausgerichtete, flachendeckende Sicherung der Versorgung der
Bevolkerung mit 6ffentlichen und privaten Einrichtungen und Dienstleistungen sowie
Arbeitsplatzen in zumutbarer Entfernung. Dazu ist es erforderlich, dass die zentralen
Orte die ihnen entsprechend ihrer Einstufung zukommenden Funktionen dauerhaft
und in méglichst groBem Umfang wahrnehmen kénnen.*

Kreisregionen

Die Stadt liegt nach der Strukturkarte des LEP im ,Allgemeinen landlichen Raum®.
Zudem ist das Gebiet Bestandteil eines ,Raums mit besonderem Handlungsbedarf*
(Kreisregion). In der Begriindung zu Plansatz 2.2.3 (Z) heil3t es hierzu:

L,Damit alle Teilrdume an einer positiven Entwicklung teilhaben und zur Leistungs- und
Wettbewerbsféhigkeit des Landes beitragen konnen, missen lagebedingte und
wirtschaftsstrukturelle Probleme sowie noch vorhandene infrastrukturelle Engpésse
abgebaut werden. Teilraume, die hinsichtlich der 6konomischen Ausgangslage den
allgemeinen Entwicklungsstand noch nicht voll erreichen oder bei denen die Gefahr
einer unterdurchschnittlichen Entwicklung besteht (Teilrdume mit besonderem
Handlungsbedarf), haben einen besonderen Anspruch auf Teilhabe an der
wirtschaftlichen Entwicklung und werden daher eigens abgegrenzt.*”

Begriindung zum ,7. Anderung und Erweiterung GE Hollfeld Nord*“ sowie zur ,26. Anderung
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Bei der Ausweisung der Flachen wurde das Anbindungsgebot aus Plansatz 3.3 (2)
beachtet: ,Neue Siedlungsflachen sind mdglichst in Anbindung an geeignete
Siedlungseinheiten auszuweisen [...]J.“

Unter diesem Gesichtspunkt ist auch zu erwéhnen, dass Logistikbetriebe gem. de, 4.
Spiegelstrich von Plansatz 3.3 (Z) auch ohne Siedlungsanbindung an
Autobahnzubringern (hier: Staatsstrale ST 2191) angesiedelt werden konnen.

2.2.2 Regionalplan Region 5
Hollfeld liegt im Osten der Region 5, ,Oberfranken Ost®.

In der Karte der Raumstruktur des Regionalen Planungsverbandes werden hier die
Gebietskategorien des LEP bestatigt. Zusatzliche kartographische Festlegungen
bestehen hier zun&chst nicht.

Auch der Karte ,Siedlung und Versorgung“ sind fur Hollfeld keine Aussagen zu
entnehmen. Die Karte ,Natur, Landschaft und Erholung“ stellt zwar den Naturpark
~Frankische Schweiz“ nachrichtlich dar, Vorrang- oder Vorbehaltsgebiete liegen aber
nicht im Planungsbereich. Dies gilt auch fur andere Vorranggebiete und
Vorbehaltsgebiete wie Bodenschéatze und Windenergie.

Damit kann festgestellt werden, dass der Planung insgesamt keine konkreten Ziele
der Raumordnung entgegenstehen. Im Gegenteil, die Planung des Gewerbegebiets
starkt das Mittelzentrum Hollfeld einschl. des zugehdrigen Nahbereichs mit den
Gemeinden Plankenfels und Aufsel3.

Begriindung zum ,7. Anderung und Erweiterung GE Hollfeld Nord*“ sowie zur ,26. Anderung
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Einfigung in bestehende Rechtsverhaltnisse

Auf die Einfliigung in die bereits bestehende drtliche Bauleitplanung ist geachtet
worden. Unter Berlcksichtigung der bestehenden angrenzenden Gewerbegebiete
wird der Geltungsbereich als "Gewerbegebiet — GE" im Sinne des § 8 BauNVO
ausgewiesen.

Die Grenzen der raumlichen Geltungsbereiche

Die jeweiligen Grenzen der raumlichen Geltungsbereiche von Bebauungsplan und
Flachennutzungsplan&nderung sind der nachfolgenden Abbildung und genauer den
Planteilen zu entnehmen.

Bestand innerhalb des rGumlichen Geltungsbereiches
Lage und Topographie

Das Plangebiet liegt im Norden der Ortslage von Hollfeld und erweitert den
Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 18 der Stadt Hollfeld
~,Gewerbegebiet Hollfeld-Nord“ (in der Fassung der 6. Anderung).

Der Geltungsbereich liegt unmittelbar westlich der Staatsstrale St 2191. Die
BundesstralRe B 22 liegt in geringer Entfernung im Westen des Geltungsbereichs (ca.
30 bis 90 m), wobei die Bundesstral3e aufgrund der dazwischen liegenden Talleite
des Wiesenttales im Gebiet kaum wahrnehmbar ist und auch fir die ErschlieBung
keine Rolle spielt.

Die Entfernung des stdlichen Randes des Geltungsbereichs zum Ortskern (Rathaus
/ Marienplatz) betragt ca. 1 km Luftlinie.

Das Plangebiet liegt zwischen ca. 402 und 419 m ,Meereshéhe“ (H6hen im deutschen
Hoéhenhauptnetz) mit einem leichten Gefalle von Norden nach Siden. Im Westen fallt
das Gelande etwas starker zur Wiesent hin ab. Die eigentliche Leite des Wiesenttals
liegt aber komplett aul3erhalb des Geltungsbereichs.

Begriindung zum ,7. Anderung und Erweiterung GE Hollfeld Nord*“ sowie zur ,26. Anderung
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Legende
Geltungsbereich vorliegender Bebauungsplan "7.

Anderung und Erweiterung GE Hollfeld Nord“

Geltungsbereich "Gewerbegebiet Hollfeld-Nord"
in der Fassung der 6. (vereinfachte) Anderung

Geltungsbereich  26. Flachennutzungsplan
anderuna

Uberblick tiber die Geltungsbereiche des vorliegenden Bebauungsplans (rot), des
Bebauungsplans Nr. 18 der Stadt Hollfeld "Gewerbegebiet Hollfeld-Nord" in der Fassung der
6. (vereinfachte) Anderung (gelb) und der FNP-Anderung (blau)
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5.2

5.3

5.4

5.5

7.2

7.3

Nutzung

Das Plangebiet wird derzeit landwirtschaftlich als Acker bzw. als Wiese genutzt. Im
Suden, innerhalb des Geltungsbereichs des rechtskraftigen Bebauungsplans
~,Gewerbegebiet Hollfeld Nord“ fanden bereits Auffillungen als Vorbereitung fir eine
gewerbliche Bebauung statt.

Durch die Herausnahme der Flachen aus der landwirtschaftlichen Nutzung ist kein
landwirtschaftlicher Betrieb in seiner Existenz gefahrdet.

Eigentumsverhaltnisse

Die Stadt Hollfeld befindet sich bereits im Besitz der Flachen. Es kann von einer
formellen Baulandumlegung Abstand genommen werden.

Vorhandener Baubestand
Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine Bestandsgebaude.
Vorhandene ErschlieBungswege

Die landwirtschaftlichen Flachen im Norden werden durch einen bestehenden
geschotterten Feldweg erschlossen.

Bestand auf3erhalb des rd@umlichen Geltungsbereiches
Die angrenzenden Flachen im Norden sind landwirtschaftliche Flachen.

Sudlich des Geltungsbereichs schlie3en sich weitere bestehende Gewerbeflachen
an. Uber dieses Gebiet besteht bereits ein rechtskraftiger Bebauungsplan.

Ostlich des geplanten Gewerbegebiets verlauft die Staatsstrale St 2191. Noch weiter
Ostlich erstecken sich weitere landwirtschaftliche Flachen sowie eine Biogasanlage.

Im Westen liegt die Leite des Wiesenttals mit mehreren Biotopen. Die Oberkante
dieser ausgepragten Geldndekante ist die Grenze fir ein FFH-Gebiet und ein
Landschaftsschutzgebiet.

ErschlieBung und Verkehr, sonstige planerische Vorgaben
FlieBender Verkehr

Das Gebiet wird Uber die ausgebaute ErschlieBungsstralle (,Heroldsleite®) indirekt an
die Staatstralle St 2191 angebunden. Dort besteht bereits ein mit Abbiegespur
ausgebauter Knoten, der auch fur die erweiterten Flachen genutzt werden soll. Eine
weitere Anbindung an die Staatstral3e ist derzeit nicht geplant.

Der Anschluss des landwirtschaftichen Weges an die bestehende
ErschlieBungsstralRe liegt im Bereich einer Geraden. Damit besteht eine gute
Einsehbarkeit.

Ruhender Verkehr

Die anzusiedelnden Gewerbebetriebe haben ausreichend Stellmdglichkeiten
entsprechend dem Bedarf auf den Baugrundstiicken vorzusehen. Zusatzliche
Stellplatze im offentlichen Stralenraum sind nicht vorgesehen.

FuRBgangerverkehr und Fahrradverkehr

An dem bestehenden Fullweg wird nichts verandert. Der vorhandene Gehweg
gewadhrleistet auch die fulRlaufige Anbindung der neuen Gewerbeflachen an das
Stadtgebiet.

Der Fahrradverkehr wird tUber die Fahrbahn der bestehenden Stralle stattfinden.
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7.4

7.5

Landwirtschaftlicher Verkehr

Das landwirtschaftliche Wegenetz wird durch den vorliegenden Bebauungsplan
veréandert. Der aktuell bestehende Feldweg verlauft mitten durch das Gebiet und wird
nach Umsetzung der Planung nicht mehr nutzbar sein. Als Ersatz dafuir kann zukunftig
der neue Wirtschaftsweg im Westen genutzt werden. Es ist geplant, diesen Weg
mittels Auffillung auf ein hoheres Niveau zu bringen. Im Bebauungsplan sind
Hbéhenkoten eingezeichnet.

Entwasserung
Das Gebiet wird im Trennsystem entwassert.

Nach Mitteilung der fachkundigen Stelle Wasserwirtschaft des LRA Bayreuth gilt
dabei generell:

,Die Verordnung Uber die erlaubnisfreie schadlose Versickerung von gesammelten
Niederschlagswasser (NWFreiV) und die technischen Regeln zum schadlosen
Einleiten von gesammelten Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW)
oder in Oberflachengewasser (TRENOG) sind zu beachten.

Ist wahrend der BaumafRnahme eine Bauwasserhaltung erforderlich, ist beim
Landratsamt eine Erlaubnis nach Art. 70 BayWG zu beantragen.

Hinsichtlich der Ableitung des Schmutzwassers und des Niederschlagswassers hat
das LRA folgende zu beachtende Sachverhalte mitgeteilt:

.Schmutzwasser

Die Entwésserung im ,Gewerbegebiet Hollfeld-Nord“ erfolgt im Trennsystem. Das
Schmutzwasser soll der Klaranlage Hollfeld zugeleitet werden. Die wasserrechtliche
Erlaubnis fur die Klaranlage Hollfeld endete am 31.12.2017. Gegenwartig wurde
keine Neuerteilung beantragt. Bis zur Erteilung der wasserrechtlichen Erlaubnis ist
die rechtliche ErschlieBung grundsatzlich nicht gegeben. Dies hatte u. a.
abgaberechtliche Relevanz und ist entsprechend zu beriicksichtigen. Eine
tatsachliche Erschlie3ung, insbesondere eine ausreichende Leistungsfahigkeit der
vorhandenen Kanalisation, der Mischwasserbehandlungsanlagen und der Klaranlage
sowie die Dichtheit der Kanalisation ist eigenverantwortlich zu gewahrleisten und bei
den Planungen miteinzubeziehen.

Niederschlagswasser

Es besteht eine gehobene wasserrechtliche Erlaubnis fiir das Einleiten von
Oberflachenwasser aus dem Gewerbegebiet ,Hollfeld-Nord” in die Wiesent. Diese
endet mit Ablauf des 28.02.2025 (Bescheid v. 18.02.2005). In Ziffer Ill Nr. 6a
(,Anzeigepflichten) des angefiihrten Bescheides wurde die Stadt Hollfeld verpflichtet,
Anderungen (...), soweit sie sich auf die Ablaufqualitit auswirken kénnen,
unverziglich dem Landratsamt und dem Wasserwirtschaftsamt anzuzeigen und
rechtzeitig eine erforderliche bau- oder wasserrechtliche Genehmigung bzw.
Erlaubnis mit den entsprechenden Unterlagen zu beantragen. Ob eine wesentliche
Anderung vorliegt und eine neue wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen ist, ist
eigenverantwortlich durch die Stadt Hollfeld zu priifen.*”

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens wird eine Entwésserungsplanung
erstellt. Aus dieser Planung geht hervor, dass die Beseitigung des
Oberflachenwassers sichergestellt werden kann und wird.
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7.6

7.7

7.8

Nach dem Grundprinzip der Entwasserungsplanung soll der Anfall von schwach
belastetem Niederschlagswasser (v.a. Dachflachen) nach Vorbehandlung in einem
offenen Becken versickert werden. Das anfallende Niederschlagswasser aus den
Fahr- und Stellflachen der LKW wird gefasst und nach Vorbehandlung in einem
weiteren Becken zurlickgehalten. Es ist vorgesehen, dieses Wasser gedrosselt in den
Regenwasserkanal einzuleiten.

Somit wird nur das Schmutzwasser in den dafir vorgesehenen Kanal geleitet.
Hochwasserabfluss / Starkregen

Das Gebiet liegt nicht im hochwassergefahrdeten Bereich. Die Hinweise zu den
Gefahren bei Starkregen, die tberall auftreten kdnnen, sind dennoch zu beachten.

Die Versickerungs- und Ruckhalteanlagen des Areals werden fur eine mindestens 30-
jahrliche Uberstauhaufigkeit ausgelegt, so dass der erforderliche Uberflutungsschutz
gem. DIN 1986-100 gewahrleistet ist.

Die Verkehrsflachen sollen Uber ein Rickhaltebecken entwdssern, aus dem
gedrosselt lediglich 30 I/s in den Regenwasserkanal in der Heroldsleite abgegeben
werden.

Wird das Bemessungsziel des Ruckhaltebeckens Uberschritten (also statistisch
einmal in 30 Jahren), wird die dann anfallende Uberlaufmenge ebenfalls in den
Regenwasserkanal eingeleitet.

Grundwasser
Trinkwasserschutzgebiete werden von der Planung nicht bertihrt
Wasserversorgung

Die vorhandenen Wasserhochbehdlter gewahrleisten auch fur dieses Baugebiet
einen ausreichenden Betriebs- und Wasserdruck.

Die Bereitstellung des erforderlichen Léschwassers ist im Rahmen der Baugesuche
nachzuweisen. Im Norden der bestehenden Stral3e (,Heroldsleite) befinden sich zwei
Unterflurhydranten (s. Planzeichnung).

Amitlich festgesetzte Trinkwasserschutzgebiete sind nicht betroffen.

Zur Loschwasserversorgung teilt die Juragruppe ZV Wasserversorgung mit
Schreiben vom 25.08.2021 folgendes mit:

,Die Léschwasserbevorratung fiir die Gesamtschule in Hollfeld, erfolgt seitens der
Juragruppe ZV Wasserversorgung Uber die Hochbehdlter Hollfeld, Adlitz und
Hohenmirsberg, die ein Gesamtspeichervolumen von 4.900 m3 und eine Wsp.-Hb6he
von 459,80 m GNN,542,50 m (NN und 611,00 m GNN haben.

Mit Hilfe der installierten Behalterniveausteuerung wird gewahrleistet, dass eine
konstante Feuerldschreserve von 2.000 m3 bevorratet bleibt. Bei weiterem Bedarf
kénnen durch Zuschaltung der Brunnen Bronn (55 I/s) 198 m3/h, Scherleithen (70 I/s)
252 ms/h, sowie dem Brunnen Moggendorf (70 I/s) 252 m3/h den Speicherbehaltern
(195 I/s) 702 m3/h zugefuhrt werden.

Aufgrund von tatséchlicher Messung vor Ort sind bei gleichzeitiger Abdeckung der
Tagesspitzenbedarfsmengen und Léschwasserentnahme von gleichzeitig 2
Entnahmestellen tber den Hochbehalter Hollfeld folgende Ldschwassermengen
gegeben:

Loschwassermenge: OH5 11,1 I/s bei 1,5 bar (= 0,83 TS 8/8 mit 800 I/min.)
UH6 19,4 /s bei 1,5 bar (= 1,46 TS 8/8 mit 800 I/min.)

Diese 2,29 TS 8/8 entsprechen ca. 110 m3/h = 30,5 I/s.
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7.9

7.10

7.11

7.12

Damit wird mit der zur Verfiigung stehenden Léschwassermenge den Anforderungen
des DVGW-Arbeitsmerkblattes W 405 fur Kern- als auch Gewerbegebiete samt der
baulichen Nutzung nach 8§ 17 der Baunutzungsverordnung (Forderung > 96 msh =
26,67 I/s, bei Mindestdruck 1,5 bar) entsprochen.

Des Weiteren wurden noch folgende Einzelmessungen durchgefuhrt.

Loschwassermenge: UH1 20,3 I/s bei 1,52 bar (= 1 TS 8/8 mit 800 I/min.)
OH5 24,7 I/s bei 1,85 bar (= 1 TS 8/8 mit 800 I/min.)
UH6 26,4 I/s bei 1,98 bar (= 1 TS 8/8 mit 800 I/min.)

Ich hoffe, dass diese Werte unsere Leistungsfahigkeit unterstreichen und stehe lhnen
fur weitere Fragen gerne jederzeit zur Verfigung.®

Die Hydranten sind in der Planzeichnung z.T. abgebildet. UH1 ist der nérdlicher
Unteflurhydrant, UH2 der sudlichere. OH 5 und OH befinden sich in der Stral3e
~Weiherer Tor" stdlich und au3erhalb des Plangebiets.

Mit Schreiben des Landratsamts Bayreuth hat der Kreisbrandrat zur
Ldschwasserversorgung folgendes mitgeteilt:

Wenn die notwendige Loschwassermenge Uber die gemeindliche
Trinkwasserversorgungsanlage nicht sichergestellt werden kann, ist die
Ldschwasserversorgung anderweitig, z. B. Uber unterirdische Loschwasserbehalter
nach DIN 14 230 sicherzustellen. Ob eine, Uber den Grundschutz hinausgehende
Loschwassermenge erforderlich ist, hdngt von der Bauweise und Nutzung der
Gebaude ab und kann erst im konkreten Einzelfall festgelegt werden. Sollte die Art
der Nutzung ein Sonderléschmittel notwendig machen, ist dafir eine Vorhaltung auf
dem Gelédnde notwendig!*

Abfallentsorgung und Wertstoffe
Die Abfallentsorgung ist durch die anzusiedelnden Betriebe selbst sicherzustellen.

Die Befahrbarkeit der Stralen mit Fahrzeugen der Muillabfuhr fur ggf. anfallenden
Hausmdll ist gewéhrleistet.

Altlasten

Im Plangebiet sind derzeit keine Altablagerungen bekannt. Sollten im Zuge weiterer
Baumalnahmen solche Altablagerungen aufgefunden werden, ist das Landratsamt
zu verstandigen und ggf. eine ordnungsgemale Entsorgung vorzunehmen.

Sonstiges Versorgungsnetze

Der Anschluss an das sonstige Versorgungsnetz, insbesondere fur Strom,
Fernwarme und Kommunikationsanschlisse ist maglich.

Durch das Gebiet verlauft u.a. eine Mittelspannungsleitung (Erdkabel mit 20 kV). Die
Leitung ist zu verlegen. Ein weiteres 20-kV-Erdkabel verlauft éstlich der Heroldsleite.

Denkmalschutz, Bodenfunde

Nach derzeitigem Stand sind die Belange der Denkmalpflege nicht berthrt. Das
Landesamt fr Denkmalpflege teilt mit Schreiben vom 15.07.2021 folgendes mit:

~,Bodendenkmalpflegerische Belange:

Wir weisen darauf hin, dass eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaéler der
Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege oder die Untere
Denkmalschutzbehérde gemal Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG unterliegen.

Art. 8 Abs. 1 BayDSchG:
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Wer Bodendenkmadler auffindet ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren
Denkmalschutzbehtrde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur
Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstuicks
sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt haben.
Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die tbrigen. Nimmt der Finder an den
Arbeiten, die zu dem Fund gefuhrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so
wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 BayDSchG:

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer
Woche nach der Anzeige unveréndert zu belassen, wenn nicht die Untere
Denkmalschutzbehtrde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der
Arbeiten gestattet.”
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8.2

8.3

8.4

8.5

Bauliche Nutzung
Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der angrenzenden Gewerbegebiete wurde auch dieses Gebiet als
"Gewerbegebiet GE" geméal § 8 BauNVO festgesetzt.

Die in 8 8 (3) BauNVO genannten Ausnahmen fir sogenannte
Betriebsleiterwohnungen (Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen
sowie fiur Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet
und ihm gegeniber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind), kirchliche,
kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sowie Vergnigungsstétten sind im
vorliegenden Plangebiet nicht zugelassen. Fur solche Anlagen stehen in Hollfeld an
anderer Stelle Flachen zur Verfugung, ein Bedarf hierfur ist auch nicht zu erkennen.

Wohnnutzungen wurden ausgeschlossen, weil sie bei einer Prifung der Einhaltung
der einschlagigen schallschutztechnischen Normen als Immissionsorte zu werten
waren. Damit kdnnte eine Wohnung im Gewerbegebiet dazu filhren, dass die
angrenzenden Betriebe in ihrem Betrieb erheblich eingeschréankt werden.

Das Verbot von Sendeanlagen ist auch im Vorgangerplan enthalten und wurde an
dieser Stelle als bauliche Nutzung weiterhin ausgeschlossen.

Grund- und Geschossflachenzahl, Zahl der Vollgeschosse

Mit der Grundflachenzahl von 0,8 und der Geschossflachenzahl von 2,4 bzw. 1,6 ist
der jeweilige Orientierungswert fur die Obergrenze nach § 17 BauNVO ausgenutzt
worden, damit der Rahmen fir die bauliche Entwicklung nicht eingeengt wird.

Die Zahl der Vollgeschosse wird fur den groiten Teil des Gebiets auf zwei
beschrankt. Lediglich ein kleineres Areal im Nordwesten lasst drei Vollgeschosse zu.

Gebaudehdhen und Hohenlage

Die Ansicht der Gebaude sowie des gesamten Gebietes wird wesentlich durch die
Gebaudehthen im Zusammenhang mit der ErdgeschossfuBbodenhéhe (EGFH) als
Bezug bestimmit.

Im Gewerbegebiet ist deshalb eine maximale Hohenbegrenzung festgelegt, die
einerseits die Nutzung der vorgesehenen Betriebe nicht einschréankt und andererseits
eine Einpassung in die umgebende Landschaft ermdglicht. Deshalb wurde fiir das
Gebiet eine einzuhaltende Maximalhdhe festgesetzt.

Bezugshdhe ist die in der Planzeichnung angegebene ErdgeschossfuRbodenhdhe
(Fertighthe). Die Erdgeschosshéhe wurde als Maximalhdhe vorgegeben. Eine
Abweichung nach unten ist moglich.

Die festgesetzten Gebaudehohen dirfen auch mit Werbeanlagen nicht tiberschritten
werden.

Bauweise

Im Plangebiet ist eine geschlossene Bauweise festgesetzt. Die LAngenbeschrankung
der BauNVO von 50 m gilt damit nicht. Es ist zu erwarten, dass die anzusiedelnden
Betriebe wesentlich groliere Geb&udeldngen bendtigen.

Flachen fur Garagen und Stellplatze

Im Interesse der Gestaltung des Plangebietes, besonders bei der Ausweisung als
Gewerbeflache, sind Garagen oder Carports nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen zulassig. Die Flachen sind ausreichend grof3, so dass auf solche
Gebaude im Nahbereich der Griin- und Verkehrsflachen verzichtet werden kann.
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8.6

8.7

8.8

8.9

8.10

Nebenanlagen

Aus dem gleichen Grund wie bei den Garagen sind auch Geb&ude als Nebenanlagen
nach 8 14 BauNVO im Plangebiet nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen zugelassen. Andere Nebenanlagen sind auch auf3erhalb der
Baugrenze moglich.

Die nach § 14 (2) BauNVO der Ver- und Entsorgung dienenden Nebenanlagen sind
auch auRRerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig. Im Regelfall handelt
es sich hierbei um Umformstationen, deren Bedarf zurzeit noch nicht vorhersehbar
ist. Diese sind von den betrieblichen Erfordernissen abhéangig.

Verkehrsflachen

Die bestehenden und bereits vollstandig ausgebauten Verkehrsflachen innerhalb des
Gebiets sind im Bereich der Stralle ,Heroldsleite” mit Fahrbahn und FuRweg
dargestellt.

Westlich der Gewerbeflachen wird ein Wirtschaftsweg dargestellt. Dieser Weg dient
der ErschlieBung der nordlich liegenden landwirtschaftlichen Grundstiicke, die aktuell
Uber den Weg auf Flurstiick 1388 erreicht werden kdnnen.

Beidseits des Weges sind breite Verkehrsgrunstreifen ausgewiesen, die im Fall einer
Begegnung ein Ausweichen groRRer landwirtschaftlicher Fahrzeuge ermdglichen.

Der landwirtschaftliche Weg erhalt ein durchgehendes Gefélle von Nord nach Sid,
die Hohen sind ebenfalls im Plan dargestellt. Der Bereich des Weges soll grofitenteils
aufgefillt werden.

Leitungen

Die Bestandsleitungen im Gebiet und in der unmittelbaren Umgebung sind
nachrichtlich dargestellt.

Flachen oder MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Im Bereich des rechtskraftigen Bebauungsplans besteht bereits ein Kanalnetz im
Trennsystem. Dieses ist im neuen Gebiet fortzufihren, die jeweiligen Anschlisse an
Schmutz- und Regenwasser sind seitens der der privaten Grundstiicke ebenfalls
getrennt vorzunehmen.

Da von Blechen, die zur Dacheindeckung verwendet werden, eine
Schwermetallbelastung fur Boden und Grundwasser ausgehen kann, sind
ausschlie3lich beschichtete Bleche zu verwenden.

Die Mallnahmen V1 bis V7 sind der artenschutzrechtlichen Prifung entnommen, der
auch die Handlungsanweisungen zur Durchfiihrung zu entnehmen sind.

Externe AusgleichsmalRnahmen, ArtenschutzmalRnahmen

8.10.1 Ausgleich im Rahmen der Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung

Die Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung als Teil des Umweltberichts hat die
Notwendigkeit eines planexternen Ausgleichs ergeben. Die Flache ist im schriftlichen
Teil festgesetzt (Ausgleichsflache im Landkreis Lichtenfels). Dabei handelt es sich um
die Aufwertung eines Intensivackers zu einem Streuobstbestand.
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8.10.2 Externe ArtenschutzmalRnahme

Daruiber hinaus sind vorgezogene MalRnahmen zum Erhalt der Lebensraumqualitat
mit der Darstellung einer rAumlichen Begrenzung im Plan enthalten. Zusatzlich zur
oben genannten MalRnahme erfolgt die Anlage einer Feldlerchen- und Rebhuhn-
Ausgleichsflache auf dem gesamten Flurstiick 1256/5 (Gmkg. Krogelstein) mit der
Anlage von vier 12 m breiten Bluhstreifen aus regionalem Saatgut auf der gesamten
Lange des Flurstiicks, dazwischen und umfassend Schwarzbrache mit 3-6m Breite.
Es wird eine jahrliche Mahd auf 50% der Flache und Wiederherstellung der
Schwarzbrachen vor Brutbeginn von Feldlerche und Rebhuhn durchgefuhrt. Auf
Beweidung, Diingung und Pflanzenschutzmittel wird verzichtet. Die GesamtgrofRe der
Malnahme betragt ca. 2,3 ha.

Begriindung zum ,7. Anderung und Erweiterung GE Hollfeld Nord*“ sowie zur ,26. Anderung
des Flachennutzungsplans*® Seite 17



Ausgleichsflache Feldlerche / Rebhuh '
FI.Stk. 1256/5
GmKg. Krogelstein
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8.11

8.12

8.13

Griunflachen und Pflanzgebote

Parallel zur Wiesentleite wurden 6ffentliche Grunflachen ausgewiesen. Entlang der
Staatsstralle St 2191 und nordlich des Gebiets wurden private Grunflachen
festgesetzt.

Die Pflanzgebote ,pfg1“ und ,pfg2“ auf &ffentlicher bzw. privater Grinflache dienen
der Eingrinung und der optischen Einbindung in die freie Landschaft. Die
Festsetzung der Verwendung heimischer Gehdlzarten und der PflegemalRnhahmen
soll erreichen, dass die Funktionen der zuklnftigen Hecken als Lebensraum fir
Pflanzen und Tiere bestmaoglich erfillt werden kdnnen.

Zusatzlich wird eine Pflicht zur Pflanzung von B&umen am Rand der Gewerbeflachen
auf Privatgrund dargestellt, die die Eingrinung weiter untersttzt (pfg3).

Regenerative Energien
Bei der Bauleitplanung sind die Belange des Klimaschutzes zu beachten.

Moderne Industrie- und Gewerbegebaude haben in den allermeisten Fallen
Flachdacher. Damit eignen sie sich grundsatzlich zu Installation von Solaranlagen.
Da mit der Nutzung erneuerbarer Energien dem Klimawandel entgegengewirkt
werden kann, wird eine Pflicht zur solaren Nutzung vorgeschrieben.

Immissionsschutz / Schallschutz

Es wurde ein schalltechnisches Gutachten in Auftrag gegeben, welches die
Vereinbarung des geplanten  Gewerbegebiets mit den umliegenden
schutzbedurftigen Nutzungen untersuchen soll. Es sind die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu wahren sowie der
Trennungsgrundsatz nach § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz zu beachten.

Zur schalltechnischen Beurteilung der zuvor genannten Aufgabenstellungen ist ein
schalltechnisches Gutachten® durch ein Fachgutachter-Biro erstellt worden.
Folgende Aufgabenstellungen sind far die vorliegende Planung
untersuchungsrelevant:

- Verkehrslarm im Plangebiet
- Gewerbelarm aus dem Plangebiet
- Zunahme des Verkehrslarms

Die Ergebnisse der gutachterlichen Priifung und Bewertung werden im Folgenden
zusammengefasst. Das Gutachten ist Anlage der Begriindung zum Bebauungsplan.

8.13.1 Verkehrslarm im Plangebiet

Die Verkehrslarmbelastung im Plangebiet durch die Staatsstrafle 2191 und die
BundesstraRe 22 sind untergeordnet und nicht auf Ebene des
Bebauungsplanverfahrens untersuchungsrelevant. Dies wird zum einen durch die
geringen Verkehrsmengen der zuvor genannten Stralen sowie die geringe
Schutzwiirdigkeit eines Gewerbegebiets begriindet. Das schalltechnische Gutachten
kommt zu dem Ergebnis, dass ein ausreichender Schallschutz durch passive
Schallschutzmal3nahmen sichergestellt wird. Ein entsprechender Nachweis ist auf
Ebene des Baugenehmigungsverfahrens zu erbringen. Festsetzungen werden nicht
erforderlich, da die DIN 4109, nach der passive MaflRnahmen dimensioniert werden,
baurechtlich eingefuhrt ist.

1 Schalltechnisches Gutachten, Bebauungsplan ,7. Anderung und Erweiterung GE Hollfeld-
Nord®, Berichtsnummer, 22130-01, 27. Januar 2023, Konzept dB plus GmbH
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8.13.2 Gewerbeldarm aus dem Baugebiet

Die Gerauscheinwirkungen durch Gewerbelarm aus dem Plangebiet wurden in
Konkretisierung der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau® anhand der
maldgeblichen Beurteilungsgrundlage, der ,Technischen Anleitung zum Schutz
gegen Larm — TA Larm* beurteilt.

Zur Beurteilung des Gewerbelarms sind die Gerduscheinwirkungen durch alle
relevanten gewerblichen Nutzungen zu untersuchen. Dabei wird unterschieden
zwischen der vorhandenen und planungsrechtlich zulassigen Vorbelastung. Eine
relevante Vorbelastung durch Gewerbelarm ist dabei zum einen durch die
planungsrechtlich festgesetzte Gerauschkontingentierung des Bebauungsplans Nr.
18 ,Gewerbegebiet Hollfeld-Nord“ gegeben. AuRerhalb des Geltungsbereichs
befinden sich mit der Biogasanlage und der Biomasse Heizanlage zwei weitere
Anlagen, deren Gerauscheinwirkungen als Vorbelastung bericksichtigt wurden.

Durch das Planvorhaben entsteht eine Zusatzbelastung. Aufgrund des
Bebauungsplans, der als Angebotsbebauungsplan aufgestellt wird, ist dabei
zwischen der planungsrechtlich zuldssigen Zusatzbelastung und der konkreten
Zusatzbelastung durch ein Planvorhaben (voraussichtlich Kihllager) zu
unterscheiden. Die Vorbelastung und die Zusatzbelastung ergeben in Summe die
Gesamtbelastung.

Aufgrund der GroRBe des Planvorhabens werden schutzbedirftige Nutzungen in
groBerem Umgriff zum Plangebiet untersucht. MaRgebliche Immissionsorte befinden
sich in Hollfeld, Weiher, Neidenstein und Kainach. Die Geréduscheinwirkungen werden
an 17 malgeblichen Immissionsorten untersucht. 15 Immissionsorte sind
schutzbedirftige Wohngebaude und eine Nutzung ist eine Bluronutzung innerhalb des
bestehenden Gewerbegebiets. Deren Schutzwirdigkeit wird anhand von
Bebauungsplanen eingestuft. Sofern keine Bebauungsplane vorliegen, wird auf die
Einstufung der Schutzwirdigkeit aus anderen Planverfahren zurtickgegriffen bzw. die
Schutzwiirdigkeit anhand der tatsachlichen baulichen Situation vorgenommen.

Bei der letzten schutzbedurftigen Nutzung handelt es sich um den Jugendzeltplatz
Hollfeld. Dieser befindet sich ca. 550 m siidostlich des Planvorhabens. Die TA Larm
definiert die Schutzwirdigkeit von Zeltplatzen nicht abschlieBend. Die
Schutzwirdigkeit von Zeltplatzen ist daher im Einzelfall einzustufen. ,Beim
Jugendzeltplatz in Hollfeld handelt es sich um einen Zeltplatz, der tberwiegend fir
Wochenendausflige genutzt wird. Jugendgruppen Ubernachten zumeist von Freitag
auf Sonntag auf dem Zeltplatz. In den Ferienzeiten, vor allem in den Sommerferien,
werden teilweise auch langere Aufenthalte von ca. 2 Wochen auf dem
Zeltplatzorganisiert. Der Zeltplatz dient somit nicht wie ein Campingplatz mit
Dauercampern dem Aufenthalt UGber lange Zeitrdume durch die gleiche
Personengruppe.” (Konzept dB plus, S. 11) Fir den Jugendzeltplatz werden
Immissionsrichtwerte von 55 dB(A) am Tag und 45 dB(A) nachts zugrunde gelegt.
Am Tag entspricht die Schutzwiirdigkeit somit jener eines allgemeinen Wohngebiets
und nachts eines Mischgebiets. Die Schutzwiirdigkeit sichert einen ausreichenden
Schallschutz in Bezug auf die aktuelle Nutzung des Jugendzeltplatzes. Ein hoherer
Schutzanspruch wird nicht erteilt, da ansonsten gewerbliche Nutzungen maf3geblich
durch den Jugendzeltplatz eingeschrankt werden kénnen. Sowohl fir zuklnftige
gewerbliche Nutzungen innerhalb des Gewerbegebiets Hollfeld-Nord wie auch
aullerhalb soll eine Einschrénkung nicht maf3geblich durch den Jugendzeltplatz
erfolgen. Die Belange der vorhandenen und kinftigen Gewerbetreibenden werden
somit gegen eine hdhere Schutzwirdigkeit des Jugendzeltplatzes abgewogen.
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Fur die schutzbedurftigen Nutzungen wird die Vorbelastung durch den Gewerbelarm
ermittelt. Ausgenommen hierbei ist der Immissionsort innerhalb des Gewerbegebiets,
fur den eine Beurteilung anhand des Kriteriums ,IRW-6“ nach Nr. 3.2.1 TA Larm
erfolgt. Fur die Immissionsorte in Hollfeld und Weiher wird eine relevante
Vorbelastung durch Gewerbelarm ermittelt. Der Immissionsrichtwert wird teilweise
ausgeschopft und an einem Immissionsort (Larchenstrale 2) geringflgig
Uberschritten. Das schalltechnische Gutachten fihrt aus, dass aufgrund der
ermittelten Berechnungsergebnisse die Gerduschsituation im Umfeld des
Planvorhabens als ,Regelfall“ nach Nr. 3.2.1 TA Larm eingestuft wird (Konzept dB
plus, S.17). Dabei wird fir Hollfeld und Weiher das Kriterium ,IRW-6% also
Unterschreitung des Immissionsrichtwerts um 6 dB, flr die Beurteilung der
Zusatzbelastung herangezogen. In Kainach und Neidenstein wurde keine relevante
Vorbelastung ermittelt. Hier kénnen die Immissionsrichtwerte der TA Larm durch die
Zusatzbelastung des Planvorhabens ausgeschopft werden.

Zur Untersuchung der Zusatzbelastung wurden zwei Untersuchungsmethoden
gewahlt:

- Planungsrechtlich zulassige Zusatzbelastung,
- Zusatzbelastung durch das konkrete Planvorhaben.

Da die Ausweisung des Plangebiets als sogenannter Angebotsbebauungsplan
erfolgt, wurde durch eine Untersuchung mittels Emissionskennwert fir
Gewerbegebiete die  grundsatzliche schalltechnische Vertraglichkeit des
Gewerbegebiets ermittelt. ,Die schalltechnische Untersuchung kommt zu dem
Ergebnis, dass die Ausweisung eines Gewerbegebiets aus schalltechnischer Sicht
moglich ist. Die ermittelte Uberschreitung des Kriteriums ,IRW-6“ an nur einem
einzelnen Immissionsort l6st keinen planungsrechtlichen Handlungsbedarf aus,
aufwendige SchallschutzmalBnahmen auf Ebene des Bebauungsplanverfahren zu
konzipieren und festzusetzen. Es ist davon auszugehen, dass sich gewerbliche
Betriebe mit kleineren Auflagen bzw. einer entsprechenden schallabschirmenden
Gebaudestruktur ohne die Realisierung von aufwendigen Schallschutzmaf3nahmen
in dem geplanten Gewerbegebiet ansiedeln kénnen. Vom Grundsatz her ist das
Gewerbegebiet somit mit den umliegenden schutzbedirftigen Nutzungen
schalltechnisch vertraglich.” (Konzept dB plus, S. 20)

Auch in Bezug auf das konkrete Planvorhaben weist das schalltechnische Gutachten
die schalltechnische Vertraglichkeit nach: Das geplante Lidl Kihllager ist sowohl am
Tag als auch im kritischen Beurteilungszeitraum Nacht mit den umliegenden
schutzbedirftigen  Nutzungen  schalltechnisch  vertraglich.  Auch  unter
Zugrundelegung einer konservativen Betrachtung des Maximalszenarios und unter
Berlicksichtigung des Abstellens auf das Kriterium ,IRW-6“ der TA Larm wird nur an
einem einzelnen Immissionsort eine Uberschreitung um 1 dB ermittelt. Durch den
Nachweis der grundsatzlichen schalltechnischen Vertraglichkeit sind auf Ebene des
Bebauungsplans keine Schallschutzmaflinahmen zu konzipieren und festzusetzen.
Die schalltechnische Vertraglichkeit kann im nachgelagerten
Genehmigungsverfahren durch entsprechende Auflagen gesichert werden. (Konzept
dB plus, S 29).

Den Untersuchungen liegen konservative  Annahmen  beziglich der
Betriebstatigkeiten sowie der Beurteilung zugrunde. So wird sichergestellt, dass die
Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung die kunftigen
Gerauscheinwirkungen eher tiberschatzen. Durch die Untersuchung eines um einen
Lkw reduzierten Ansatzes im kritischen Beurteilungszeitraum Nacht wurde zudem
bereits auf Ebene des Bebauungsplanverfahrens die schalltechnische Vertraglichkeit
auch unter Berticksichtigung der konservativen Herangehensweise nachgewiesen.
SchallschutzmalZnahmen werden somit nicht festgesetzt.
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9.2

9.3

8.13.3 Zunahme des Verkehrslarms

Beziglich der Zunahme des Verkehrslarms existiert keine rechtlich fixierte
Beurteilungsgrundlage. Die Zunahme des Verkehrslarms ist somit grundsatzlich im
Einzelfall zu beurteilen. Das schalltechnische Gutachten flhrt aus, dass aufgrund der
Verkehrsmengen auf dem bestehenden StraRennetz und den zusatzlichen Verkehren
durch das Planvorhaben mit einer deutlichen Zunahme insbesondere der
Schwerverkehrsanteile zu rechnen ist. Aus diesem Grund erfolgt die Erstellung einer
verkehrlichen Begleituntersuchung, in der die Verkehrsentwicklung eines Prognose-
Nullfalls jener eines Prognose-Planfalls gegenibergestellt wird. Der Prognose-
Nullfall bildet dabei die zu erwartende verkehrliche Situation im Jahr 2035 ohne
Entwicklung des Plangebiets ab. Im Prognose-Planfall wird die verkehrliche Situation
im Jahr 2035 unter Berlicksichtigung des Planvorhabens abgebildet.

Die Zunahme des Verkehrslarms wird vor allem entlang der Staatsstrale 2191 sowie
der Bundesstrale 22 untersucht. Neben dem Stadtgebiet von Hollfeld wurden die
zusatzlichen Larmbelastungen in Wotzendorf und Eichenhll betrachtet.

Das erganzende schalltechnische Gutachten? kommt zum Ergebnis, dass die
Zunahme des Verkehrslarms als vertraglich einzustufen ist. Die Durchfiihrung von
Schallschutzmalinahmen zur Reduzierung der Larmbelastung wird im Zuge des
Bebauungsplanverfahrens (bzw. eines nachgeordneten Verfahrens) nicht
erforderlich.

bauordnungsrechtliche Festsetzungen
AuRere Gestaltung von Gebauden und Dachern

Die Dachform im Gewerbegebiet wird durch die betrieblichen Erfordernisse bestimmit.
Deshalb sind Flachdacher bei Hauptgebauden, bei Nebengebauden auch Pultdacher
zulassig. Fur geneigte Dacher wurde eine maximale Neigung bestimmt, die der
Festsetzung im rechtskraftigen Bebauungsplan entspricht.

Daruber hinaus wurden gldnzende Materialien zur Dacheindeckung ausgeschlossen.
Von dieser Regelung sind allerdings Fotovoltaikmodule ausgenommen, fur die in
diesem Rahmen Gestaltungsvorgaben festgesetzt wurden.

Die Fassaden sollen ebenfalls nicht reflektierend oder glanzend ausgefuhrt werden.
Eine dunklere Farbgebung sei an dieser Stelle empfohlen.

Werbeanlagen

Wegen der Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftshildes dirfen eventuelle
Reklameanlagen die Hohe der Baukorper nicht Uberschreiten. Uberdies soll
vermieden werden, dass die Verkehrsteilnehmer auf der Staatsstraf3e nicht abgelenkt
oder geblendet werden.

Freiflachen

Im Gebiet ist mit der Festsetzung einer Grundflachenzahl von 0,8 ein hoher
Nutzungsgrad geplant. Dennoch werden einige Rand- und Restflachen entstehen.
Diese Flachen sollen nicht mit Steinschittungen oder nicht bendétigten Belagsflachen
versehen werden, sondern als Griunflachen angelegt und angesat oder bepflanzt
werden.

2 Schalltechnisches Gutachten, Ergénzung, Bebauungsplan ,7. Anderung und Erweiterung
GE Hollfeld Nord®, Berichtsnummer: 22130-02, 29. Marz 2023, Konzept dB plus GmbH
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9.4

9.5

9.6

10.

11.
111

11.2

11.3

114

Einfriedungen

Aus Sicherheitsgrinden mussen die Betriebsflachen im Allgemeinen eingezaunt
werden. Hier werden Zaune bis zu einer Hohe von 2,0 m erforderlich. Entlang der
ErschlieBungsstraRe wird auf Gehweg oder Schrammbord verzichtet. Um das
erforderliche Lichtraumprofil entlang der Verkehrswege gewéhrleisten zu kdnnen,
sind Einfriedungen um 0,5 m von der Straf3e abzurticken.

LKW-Stellplatze

LKW-Stellplatze  sind  wasserundurchlassig  herzustellen, da  belastetes
Oberflachenwasser gesondert zu fassen ist und nicht in den Untergrund gelangen
soll. Diese Vorschrift gilt ausdrucklich nicht fir PKW-Stellplatze.

Ansonsten wird auf das Entwasserungskonzept verwiesen, das im Rahmen des
Bauantrags erarbeitet wird.

Abstandsflachen

Die Moglichkeit, von der Abstandsregelung nach § 6 BayBO durch Festsetzungen im
Bebauungsplan abzuweichen, kommt hier nicht zur Anwendung.

Nachrichtlich Ubernommene Festsetzungen

AuBBerhalb des Geltungsbereichs, insbesondere entlang der Wiesent sind
naturschutzrechtlich geschiitzte Flachen dargestellt.

Sonstige Darstellungen
Geltungsbereiche

Zusatzlich zum Geltungsbereich der vorliegenden Plane (FNP-Anderung und
Bebauungsplan) wurde der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 18 in der
Fassung der 6. Anderung dargestellt. Die Festsetzungen des letztgenannten Plans
werden durch die Neuplanung ersetzt.

Anbauverbotszone

Gemal Art. 23 Bayerisches Stral3en- und Wegegesetz (BayStrWG) dirfen bauliche
Anlagen im Abstand von 20 m, gemessen vom aufl3eren Rand der Fahrbahndecke
der StaatsstralBe 2191, nicht errichtet werden. Die Anbauverbotszone ist als
Griunflache festgesetzt.

Boschungen und Stitzbauwerke an Verkehrsflachen

Die beim Bau der ErschlieRungsstral3en entstehenden Béschungen gehdren zum
Baugrundstiick und werden in die Gestaltung der Aul3enanlagen einbezogen werden.
In der Regel werden die angrenzenden Grundstiicke der Verkehrsflache angeglichen.

Damit die offentliche Verkehrsflache auf volle Breite bis auf die Grundstiicksgrenze
ausgebaut werden kann, ist es notwendig, den Abgrenzungsstein direkt an die
Grundsticksgrenze zu setzen. Die erforderliche Betonstitze hat der jeweilige
Grundstucksbesitzer ebenfalls zu dulden.

Sichtfelder

Die eingezeichneten Sichtfelder sind von Sichthindernissen freizuhalten. Die
Sichtfelder fallen im vorliegen Plans vollstdndig auf offentliche Verkehrs- oder
Verkehrsgrunflachen. Eine besondere Festsetzung zu deren Sicherung auf
Privatflachen war nicht erforderlich.
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11.5 Hohenkoten

Die eingezeichneten Hohen sind bei der Anlage des landwirtschaftlichen Weges
einzuhalten.

11.6 weitere Darstelllungen

Zusatzlich sind Darstellungen des Bestands enthalten. Quelle hierfir sind die digitale
Flurkarte und eine eigens durchgefuhrte Vermessung.

12. Planungsstatistik

Bebauungsplan

Gesamtflache (Bruttobauflache) ca. 68.204 m> 100,0 %
Gewerbegebiet (Nettobaufldache) ca. 50.757 m? 74,4 %
Verkehrsflache ca. 1.937 m? 2,8 %
Gehweg ca. 207 m* 0,3 %
Wirtschaftsweg mit Verkehrsgriin ca. 4373 m? 6,4 %
(Wirtschaftsweg ca. 2.124m”, Verkehrsgriin ca. 2.249m?)

Offentliche Griinflachen ca. 3.765 m? 5,5 %
Private Griinflachen ca. 5.400 m* 7,9 %
Private Griinflachen Versickerung ca. 1.765 m’ 2,6 %

Davon Flache aus BP
"Gewerbegebiet Hollfeld Nord" ca. 23.595 m’ 34,6 %

Flachennutzungsplan

Geltungsbereich ca. 8,5 ha 100,0 %
Erweiterungsflache Geltungsbereich

Bebauungsplan "7. Anderung und Erweiterung

GE Hollfeld Nord" ca. 4,5 ha 52,9 %
Erweiterungsflache im Norden ca. 4,0 ha 47,1 %

N:\Projekte\21040 Hollfeld Gewerbegebiet\6-Bauleitplanung\1-Arbeit\3_Enduiltige
Planfassung\l_Text_Tabellen\B230523_Endg.docx
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