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Begrindung zum Bebauungsplan gem. § 9 Abs. 8 BauGB

Diese Begriindung wurde im Rahmen einer Fortschreibung nach der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung im
Sinne des § 3 Abs. 1 BauGB und der friihzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstigen Trdger offentlicher
Belange gemdf3 & 4 Abs. 1 BauGB ergdnzt und angepasst.

1. Allgemeines/Ziele und Zweck der Planaufstellung

Im Jahr 1994 hat die Stadt Weismain den Bebauungsplan ,Weismain-Feldteile II” auf-
gestellt und als Satzung beschlossen.

Dieser dient nachfolgenden Zielen und Zwecken:
- Sicherung der Sport-Spiel- und Freizeitflachen;
- Schaffung eines groliraumigen Gewerbegebietes;

- Erstellen einer Umgehungsstralie (Projektstral3e I) zur Entlastung des Ortskerns
und weiterer ErschlieBungsstral3en;

- Schaffung weiterer Gemeinbedarfsflachen fur den nahegelegenen Orts-kern mit
Parkflachen.

Anlass fur die Planung war u. a. die Absicht, eine regionalligataugliche Infrastruktur far
die bestehenden Sportanlagen und deren Umfeld im Bereich der Baiersdorfer Stral3e
zu schaffen, da der ortliche FuBBballverein ,,SC Weismain” zum damaligen Zeitpunkt in-
nerhalb kurzer Zeit von der Landesliga Nord in die Bayernliga und sodann in die Regi-
onalliga Sud aufstieg. Diese Plane wurden jedoch mit der Insolvenz des Vereins und
dessen daraus resultierender Aufldsung in der Spielsaison 2003/2004 hinfallig und seit
dieser Zeit nicht mehr weiterverfolgt.

Zudem hat die Stadt Weismain zwischenzeitlich das Ziel ,Erstellen einer Umgehungs-
stral3e (ProjektstralRe 1) zur Entlastung des Ortskerns und weiterer Erschlielungsstra-
Ren aufgegeben”.

Damit wurden die wesentlichen Ziele des Bebauungsplans ,Weismain-Feldteile II” seit
mehr als 18 Jahren nach dessen Aufstellung bis heute nicht verwirklicht. Mit einer zeit-
nahen Verwirklichung ist aus heutiger Sicht auch nicht mehr zu rechnen.

Mit Schreiben vom 10.05.2022 hat nunmehr die Firmengruppe Dietz-Bau bei der Stadt
Weismain einen Antrag auf Erweiterung ihres Betriebsgelandes im Bereich der Flurstu-
cke 1029, 1029/2 (zwischenzeitlich vereinigt und verschmolzen. Neue Flur Nr.: 1029)
und 1031 der Gemarkung Weismain gestellt, was nur mittels der ersten Anderung des
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Bebauungsplans ,Weismain-Feldteile II” erreicht werden kann. Diese Flachen sind der-
zeit als private Grunflachen (Schutzgrun) festgesetzt.

Die mit dem Anderungsverfahren angestrebte Gebietsfestsetzung soll mit einer Fldche
von ca. 12.970 m? als Gewerbegebiet gem. &8 8 BauNVO erfolgen.

Insbesondere aus Grunden der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplat-
zen im Sinne von 8 1 Abs. 6 Nr. 8c BauGB (Baugesetzbuch) hat der Weismainer Stadtrat
in seiner Sitzung am 26.07.2022 dem oben genannten Antrag entsprochen und einen
entsprechenden Aufstellungsbeschluss zur Anderung des Bebauungsplans ,Weis-
main-Feldteile II” gefasst.

Die erste Anderung des Bebauungsplans ,Weismain-Feldteile I erfolgt im sogenann-
ten Regelverfahren nach BauGB. Die von dieser Anderung nicht beriihrten Festsetzun-
gen gelten unverandert weiter. Der Umweltbericht wird diese Begrindung als wesent-
licher Bestandteil in einer separaten Textausgabe als Anlage 1 beigeflgt.
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2. Planungserfordernis
2.1 Planungsleitsatze

Zielsetzung des Bebauungsplans ist es, im Rahmen einer geordneten stadtebaulichen
Konzeption, unter Berucksichtigung des Planungsgrundsatzes des Vorrangs der Innen-
entwicklung vor der AulBenentwicklung, die rechtlichen Voraussetzungen fur die ge-
werbliche Nutzung einer bisher landwirtschaftlich genutzten Flache zu schaffen.

Hierdurch soll eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, welche die sozialen, wirt-
schaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegen-
Uber kunftigen Generationen miteinander in Einklang bringt und eine dem Wohl der
Allgemeinheitdienende sozialgerechte Bodennutzung gewahrleistet werden.

Der Bebauungsplan soll dazu beitragen, eine menschenwurdige Umwelt zu sichern,
die naturlichen Lebensgrundlagen zu schutzen und zu entwickeln, sowie den Klima-
schutz und die Klimaanpassung, insbesondere auchin der Stadtentwicklungzuférdern,
sowie die stadtebauliche Gestaltund das Orts- und Landschaftsbild der Kernstadt Weis-
main zu erhalten und zu entwickeln.

2.2 Planungsanlass und Art des Verfahrens
2.2.1 Planungsanlass

Um der bestehenden Knappheit an Gewerbeflachen entgegenzuwirken, sollen nach
Moglichkeit in geeigneten Lagen neue Gewerbegebiete ausgewiesen werden. Die vor-
liegende Anderung und Erganzung des Bebauungsplanes ist durch konkret vorlie-
gende Betriebserweiterungsabsichten der ortsansassigen Firmengruppe Dietz-Bau
verursacht. Die Erweiterungsflachen sind erforderlich, um die Standortsicherung die-
ses Betriebes zu gewahrleisten. Dessen Ausdehnung ist nur in Richtung Osten (freie
Landschaft) moglich, da sich samtliche Flachen im Plangebiet bereits in deren Eigen-
tum befinden. Alternative Erweiterungsmadglichkeiten im Bereich des bestehenden Fir-
mengelandes sind derzeit nicht ersichtlich.

Das Plangebiet befindet sich westlich der Baiersdorfer Stral3e (LIF 24) und grenzt im
Norden an eine Frei-Tennisanlage (4 Platze mit Tennisheim) an. Im Osten befindet sich
ein FulRball-Sandplatz des SCW Obermain, im Suden eine landwirtschaftlich genutzte
Flache und im Westen eine bereits seit vielen Jahrzehnten gewerblich genutzte Lager-
flache.

Damit handelt es sich beim Plangebiet um eine bereits vorbelastete Flache, die fur eine
Erweiterung der bereits bestehenden Gewerbeflache im Westen geradezu pradesti-
niert ist.
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Mit der Plananderungsverfahren soll eine bislang unbebaute Flache im Kernort Weis-
main, die im bestandskraftigen Flachennutzungsplan der Stadt Weismain als Flache far
die Landwirtschaft dargestellt und bereits durch den Bebauungsplan ,Weismain-Feld-
teile 11" Uberplant ist, baureif gemacht werden.

Bei der Auswahl dieser Flache erfullt der Stadtrat der Stadt Weismain, dem die kom-
munale Planungshoheit gemald Art. 28 Abs. 2 S. 1 GGi. V. m. 8 2 Abs. 1 S. 1 BauGB
obliegt, nicht nur seine gesetzliche Pflicht gem. 8 1 Abs. 5S. 3 BauGB, wonach die stad-
tebauliche Entwicklung vorrangig durch MalBnahmen der Innenentwicklung erfolgen
soll. Er berucksichtigt damit auch in uneingeschranktem Verantwortungsbewusstsein
gegenuber den nachfolgenden Generationen die Grundsatze der von der Bayerischen
Staatsregierung im Juli 2019 ins Leben gerufenen ,Flachensparoffensive”.

Diese ist im Koalitionsvertrag 2018 bis 2023 zwischen der CSU und den Freien Wahlern
verankert. Ziel ist es, im Rahmen dieser Strategie MalRnahmen zur Reduzierung der
Flachenneuinanspruchnahme, insbesondere im AulRenbereich zu entwickeln und um-
zusetzen.

Um solche Flachen zu schonen und die Innenentwicklung zu starken, missen dem-
nach vorhandene und fur eine bauliche Nutzung geeignete Flachenpotenziale im In-
nenbereich vorrangig genutzt werden.

Das Plangebiet erfullt diese Voraussetzungen uneingeschrankt.

Zudem ist festzustellen, dass die Durchfuhrung des Plananderungsverfahrens fur die
Stadt Weismain die einzige Moglichkeit darstellt, dem stadtebaulichen Ziel, namlich der
Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen gemald 8 1 Abs. 6 Nr. 8c BauGB
durch die Firmengruppe Dietz-Bau gerecht zu werden.

2.2.2 Art des Verfahrens

Die Anderung des Bebauungsplans erfolgt im Regelverfahren einschlieRlich Umwelt-
prufung und zweistufiger Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden sowie sons-
tiger Trager offentlicher Belange.
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3. Einfugung in die Gesamtplanung

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind die Ubergeordneten Vorgaben der Raumordnung und
Landesplanung bei der Aufstellung der Bauleitplane zu beachten.

3.1 Landesplanung

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern (kurz: LEP, Stand 01.01.2020) ist das quer-
schnittsorientierte Zukunftskonzept der Bayerischen Staatsregierung. Es ist Grundlage
und Richtschnur fur die raumliche Entwicklung des Freistaats. Es stellt ein wesentliches
Instrument zur Verwirklichung des Leitziels bayerischer Landesentwicklungspolitik
dar: Die Erhaltung und Schaffung gleichwertiger Lebens- und Arbeitsbedingungen in
allen Landesteilen.

Im fachlichen Teil (Teil B) mit Festlegungen zu allen Fachbereichen werden folgende
wesentliche landesplanerische Vorgaben als Ziele (Z) und Grundsatze (G) getroffen, die
far das Bauleitplanverfahren relevant sind:

3.1.1 Siedlungsstruktur
3.1.11 Flachensparen

e ,Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung
unter besonderer Berucksichtigung des demographischen Wandels und seiner Fol-
gen ausgerichtet werden.” (LEP: 3.1 - G)

e ,Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Berucksichti-
gung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.” (LEP: 3.1 - G)

3.1.1.2 Innenentwicklung vor AuBenentwicklung

.In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
moglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der Innen-
entwicklung nicht zur Verfagung stehen.” (LEP: 3.2 - Z)

3.1.1.3 Vermeidung von Zersiedelung

e Eine Zersiedlung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige
Siedlungsstruktur soll vermieden werden (LEP: 3.3 - G).

e Neue Siedlungsflachen sind mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinhei-
ten auszuweisen (LEP: 3.3 - 7).
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3.1.2 Wirtschaft
Wirtschaftsstruktur

Die Standortvoraussetzungen fur die bayerische Wirtschaft, insbesondere fur die leis-
tungsfahigen kleinen und mittelstandischen Unternehmen sowie fur die Handwerks-
und Dienstleistungsbetriebe, sollen erhalten und verbessert werden. (LEP: 5.1 - G)

Ergebnis:

Mit der geplanten Anderung des Bebauungsplans wird den vorgenannten Grundsat-
zen und Zielen des LEP entsprochen.

3.2 Regionalplanung

Der Regionalplan Oberfranken-West (kurz: RP, Stand 26.03.2008) greift die Ansatze,
Grundsatze und Ziele des LEP “s auf und entwickelt diese fur die jeweilige Region wei-
ter. Neben diesen Vorgaben sind folgende wesentliche regionalplanerische Zielsetzun-
gen im Rahmen des Bauleitplanverfahrens betroffen:

3.2.1 Uberfachliche Ziele
3.2.1.1 Allgemeine Ziele

.Die Region Oberfranken-West soll insgesamt und in ihren Teilrdumen so entwickelt
werden, dass ihre Eigenarten und Vorzuge erhalten und vorrangig zugunsten der Be-
volkerung und der wirtschaftlichen Entwicklung der Region eingesetzt werden. Insbe-
sondere sollen die natUrlichen Ressourcen, die landschaftliche Schénheit und Vielfalt,
das kulturelle Erbe, die Kenntnisse und Fahigkeiten der Bevdlkerung und die Mittler-
funktion zwischen den angrenzenden Radumen verstarkt fur die Verbesserung der Le-
bens- und Arbeitsverhaltnisse in der Region nutzbar gemacht werden. Sie soll damit in
die Lage versetzt werden, auch wesentliche eigene Beitrage zum Zusammenwachsen
Deutschlands und zur Entwicklung Europas zu erbringen.” (RP: A.l.1 - 2)

3.2.1.2 Raumstruktur

Die Attraktivitat des landlichen Raums als eigenstandiger Lebensraum der Region soll
gesichert und durch Verbesserung der Arbeits- und Ausbildungsmaglichkeiten, der
wirtschaftlichen Struktur, der Infrastrukturausstattung und der VerkehrserschlieRung
weiter erhoht werden. (RP: A.ll.1.2.1 - Z)
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3.2.2 Fachliche Ziele
3.2.2.1 Gewerbliches Siedlungswesen

.Im Norden der Region, ... sowie im Bereich des Entwicklungsachsen-abschnitts Lich-
tenfels-Redwitz a .d. Rodach-Burgkunstadt/Altenkunstadt-(Region Oberfranken-Ost)
sollen entsprechend dem konkreten Bedarf gewerbliche Siedlungsflachen zur Erhal-
tung, Starkung und Entwicklung des Arbeitsplatzangebotes und insbesondere auch fur
die Neuansiedlung von Betrieben bereitgestellt werden.” (RP: B.VI.2.7 - Z)

3.2.2.2 Gewerbliche Wirtschaft und Dienstleistungen

o ,Die regionale Wirtschaftsstruktur soll, insbesondere in den Mittelbereichen
Coburg, Kronach und Lichtenfels, verbessert und auf inre Bruckenfunktion zu Thu-
ringen ausgerichtet werden...” (RP: B.Il.2 - Z)

e In allen Teilen der Region soll eine Ausweitung des Arbeitsplatzangebotes ange-
strebt werden. Insbesondere soll auf eine weitere qualitative Verbesserung der Ar-
beitsplatze in allen Wirtschaftsbereichen hingewirkt werden. (RP: B.11.2.1 - Z)

Ergebnis:

Die geplante Anderung des Bebauungsplans berlicksichtigt die regionalplanerischen
Grundsatze und Ziele.

3.3 Landschaftsentwicklungskonzept Oberfranken-West

Im Landschaftsentwicklungskonzept Oberfranken-Ost (April 2003) werden keine wei-
teren wesentlichen Vorgaben fur das Plangebiet getroffen.

3.4 Natura 2000-Gebiete

Schutzgebiete nach der FFH- und Vogelschutzrichtlinie sind durch die Planung nicht
betroffen.
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3.5 Flachennutzungsplan der Stadt Weismain

2 3 A

Abb 2 Ausschnitt FNP in der Fassung mit Gehehmigug \/o}h‘ )

01.03.1994 mit 1. bis 9. Anderungen
FUr die Stadt Weismain liegt ein rechtswirksamer Flachennutzungsplan in der Fassung
mit Genehmigung vom 01.03.1994 mit der 1. bis 9. Anderungen vor. Der Flachennut-
zungsplan weist das Plangebiet als ,Flachen fur die Landwirtschaft” aus.

Mit der Ausweisung eines Gewerbegebietes im Sinne von & 8 BauNVO widerspricht die
geplante MalBnahme der Darstellung im Flachennutzungsplan, weshalb dieser gemali
§ 8 Abs. 3 BauGB im Parallelverfahren geandert wird.

3.6 Bestehende Bebauungspldane

Das Plananderungsgebiet liegt im Geltungsbereich des bestandskraftigen Bebauungs-
plans ,Weismain-Feldteile ,II“. Dies hat fiir aktuell zur Folge, dass ohne eine Anderung
des Bebauungsplans dort eine Bebauung im Sinne des § 8 BauNVO nicht moglich ist.

3.7 Stadtebauliche Satzungen

FUr das Plangebiet bestehen keine stadtebaulichen Satzungen im Sinne des & 34 Abs.
4 BauGB und des § 34 Abs. 5 BauGB sowie des § 35 Abs. 6 BauGB.

11
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4, Angaben zum Plangebiet
4.1 Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs
4.1.1 Lage

N L4 | mmm——— Geltungsbereich

Genehmigungsplanung

v [eroxx .

ng der
aft mbH & Co. KG

ing des Bebauungsplanes
Weismain - Feldteile II"

FLURSTUCKE:

1029, 1029/2, 1031, Gemarkung Weismain

ATM,
03.05.23

m:
1:1000

WK

Abb. 3: rdumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Plangebiets fir die erste Anderung des Bebauungsplans
+~Weismain-Feldteile II” liegt norddstlich vom Stadtrand Weismains. Der Geltungsbe-
reich grenzt ndérdlich und 0Ostlich an bestehende Sportanlagen an, im Suden an eine
landwirtschaftlich genutzte Flache, sowie im Westen an ein Gewerbegebiet.

4.1.2 Flache

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 12.970 m? (ca. 1,29 ha).
4.2 Bestandssituation

4.2.1 Bestand und Eigentumsverhaltnisse

Das Plangebiet wird katastermal3ig beschrieben durch die Flurstucke 1029, 1029/2 und
1031 der Gemarkung Weismain. Die Flurstiicke 1029 und 1029/2 wurden zwischenzeit-
lich verschmolzen und vereinigt und bilden die Flur Nr. 1029. Die den Geltungsbereich
umfassenden Flurstlcke befinden sich vollumfanglich in privatem Eigentum und wer-
den derzeit landwirtschaftlich genutzt.
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4.2.2 VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet ist verkehrstechnisch Uber den ,Rattinger Weg"” an das bereits vorhan-
dene offentliche StraRennetz angebunden.

4.2.3 Umwelt / Landschaftspflegerische Situation

Bei der zu Uberplanenden Flache handelt es sich derzeit um eine Wiese, die landwirt-
schaftlich genutzt wird.

Das Plangebiet wird im Osten von einer biotopkartierten Hecke, Biotop-Nr. 5933-1245-
008 (,Hecken und fallt Geholze naturlich Weismain®) flankiert. Dieses wird vom Planan-
derungsverfahren und der spateren baulichen Umsetzung der MalBhahmen jedoch
weder beeinflusst noch beeintrachtigt.

Schutzgebiete i.S.d. Naturschutzgesetzes, der EU-Vogelschutzrichtlinie und FFH-Richt-
linie sind innerhalb des Plangebietes nicht dokumentiert und werden folglich von der
Planung nicht beruhrt.

4.2.4 Altlasten / Altablagerungen

Altlastverdachtige Flachen sind Grundstucke, auf denen Abfalle behandelt, gelagert
oder abgelagert worden sind (Altablagerungen) oder Grundstucke stillgelegter Anla-
gen (Altstandorte), bei denen der Verdacht besteht, dass schadliche Bodenverande-
rungen oder Gefahren fur die Allgemeinheit hervorgerufen werden kénnen. Das Bay-
erische Landesamt fur Umwelt (LfU) fihrt nach Art. 3 Abs. 1 Bayerisches Bodenschutz-
gesetz (BayBodSchG) die katastermallige Erfassung bestimmter schadlicher Bodenver-
anderungen und altlastverdachtiger Flachen durch.

Im Altlastenkataster des Freistaates Bayern sind im Planbereich keine Altlastverdachts-
flachen registriert. Schadliche Bodenveranderungen sind im Bereich des Plangebiets
nicht bekannt.

Im Umgriff der Planflache sind jedoch Altlastenverdachtsflachen vorhanden. Eine Aus-
wirkung von der Verdachtsflache auf das Plangebiet und damit weitergehende Anfor-
derungen (z.B. Altlastenuntersuchungen) kann nicht ausgeschlossen werden. Um
hierzu genauere Erkenntnisse zu erlangen, werden im Bedarfsfall ndhere Erkundigun-
gen, d. h. historische Recherchen und gegebenenfalls Messungen, in Auftrag gegeben.
Treten im Zuge der BaumalBnahmen Auffalligkeiten im Bereich der Bodenbeschaffen-
heit auf, die auf Altlasten oder Altablagerungen schlieBen lassen, sind ggf. weitere
MalBnahmen in Abstimmung mit den zustandigen Fachbehdérden (Landratsamt Kulm-
bach, Wasserwirtschaftsamt Hof) durchzufthren.
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4.2.5 Kampfmittel

Bei Tiefbauarbeiten oder sonstigen erdeingreifenden Mallnahmen hat grundsatzlich
eine Prufung der betreffenden Flachen auf Kampfmittel zu erfolgen. Die betreffenden
Flachen innerhalb des Plangebietes wurde anhand der zurzeit vorliegenden Unterla-
gen (Belastungskarten) und Erkenntnisse Uberpruft. Erkenntnisse Uber eine Belastung
mit Kampfmitteln konnten anhand dieser Unterlagen nicht gewonnen werden.

Eine weitere Prufung hinsichtlich einer moglichen Kampfmittelbelastung wird somit
far nicht erforderlich gehalten. Trotzdem findet Berucksichtigung, dass Kampfmittel-
funde jeglicher Art niemals ganz ausgeschlossen werden kénnen.

4.2.6 Bodenbeschaffenheit

Bei Bauwerksgrundungen sind die Anforderungen an den Baugrund gemal3 DIN 1054
und DIN 4020 zu beachten. Hinsichtlich der Bodenbeschaffenheit wurde das Ingenieur-
buro Dr. Liebermann GmbH aus Sonneberg mit der Erstellung eines Baugrundgutach-
tens beauftragt. Dieses bildet einen wesentlichen Bestandteil dieser Begrindung und
ist dieser als Anlage 2 beigefugt.

4.2.7 Archaologie

Im Planbereich liegen nach gegenwartigem Wissensstand gemal3 Bayerischem Denk-
mal-Atlas (Stand August 2022) innerhalb des Plangebiets keine Boden- oder Baudenk-
maler vor. Die Einhaltung der gesetzlichen Anzeigepflicht im Falle unerwarteter archa-
ologischer Funde oder Befunde wird beachtet. Grundsatzlich gilt die Bestimmung des
§ 8 Abs. 1 Bayerisches Denkmalschutzgesetz (BayDSchG). Diese besagt, dass, wer Bo-
dendenkmaler auffindet, verpflichtet ist, dies unverziglich der Unteren Denkmal-
schutzbehdrde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen.

Aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind gemal Art. 8 Abs. 2 BayDSchG bis
zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn

nicht die Untere Denkmalschutzbehorde die Gegenstande vorher freigibt oder die
Fortsetzung der Arbeiten gestattet.
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5. Geplante bauliche Nutzung

5.1 Erlauterung zur Art und zum Mal3 der baulichen Nutzung, sowie zur Dach-
und Fassadengestaltung

Als Art der Nutzung wird ein Gewerbegebiet gem. 8 8 BauNVO mit einer Flache von ca.
7.815,03 m? festgesetzt. Die Zuladssigkeit der Nutzungen im Plangebiet richtet sich nach
der genannten Vorschrift der BauNVO. Der Regelungsinhalt des Bebauungsplanes
wurde auf das notwendigste Mal3 beschrankt.

Wegen der Fernwirkung durfen jedoch keine stark glanzenden Dachsteine oder Dach-
ziegeln verwendet werden. Es sind nur graue, anthrazitfarbene, rote und rotbraune
Dachfarben zulassig. Solar- und Photovoltaikanlagen zur Nutzung regenerativer Ener-
gien sind als Ausnahme auf versiegelten bzw. Uberbauten Flachen zugelassen. Zudem
sind Dachbegrinungen, insbesondere auf gering geneigten Dachern, winschenswert.
Um die Fernwirkung der Fassadengestaltung zu minimieren, ist diese ohne leuchtende
oder reflektierende Materialien vorzunehmen.

Die Festlegung der maximalen Gebaudehdhe mit 10 m Uber dem naturlichen Gelande
ist fur die Minimierung des Eingriffes in das Landschaftsbild geboten. Als Hohenbe-
zugspunkt wird das Mittel der am Gebdude anliegenden naturlichen Gelandehdhe
festgesetzt. Dies sorgt fur eine homogene Gestaltung ohne Uberdimensionierte Ge-
baude und Wandflachen. Auf eine Festlegung der Hohenlage fur Garagen wurde ver-
zichtet, da keine Garagenstandorte im Plan ausgewiesen sind.

Im gesamten Plangebiet sind die offene und die geschlossene Bauweise gemald 8 22
BauNVO zulassig. Die Baugrenzen wurden als freizlgiges Baufensterband festgesetzt.
Die hochstzulassige Grundflachenzahl gem. &8 19 BauNVO wurde auf 0,8 festgesetzt.
Die Festsetzungen ermdglichen dem Bauherrn ein gebotenes Mal3 an Flexibilitat hin-
sichtlich der Erweiterung der Betriebsflache seines Bauunternehmens.

5.2 Grundstucksflache

Um auf den Bauplatzen im Rahmen der Festsetzungen eine entsprechende Flexibilitat
zu gewahrleisten, werden die Uberbaubaren Flachen nicht durch bauplatzbezogene
Einzelbaufenster definiert, sondern Uber ein Baufensterband. Die Abstande zu den
Nachbargrundsticken definieren sich Uber die Bayerische Bauordnung (BayBO).
Durch eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 wird die maximal zulassige Bebauung fest-
gelegt.
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5.3 Zahl der Vollgeschosse

Im Plangebiet sind maximal zwei Vollgeschosse plus Dachgeschoss zulassig. Staffelge-
schosse sind auf die Zahl der zulassigen Vollgeschosse nicht anzurechnen. Ein Staffel-
geschoss ist ein Geschoss, dessen Grundflache drei Viertel der Grundflache des darun-
terliegenden Geschosses nicht Uberschreitet. Mal3gebend fur die festgesetzte Zahl der
Vollgeschosse ist das Einfugen in die umgebende Bebauungsstruktur sowie die Fern-
wirkung.

5.4 Grunflachen und Pflanzengebote

Nicht Gberbaute Grundstucksflachen sind, soweit diese Flachen nicht fur eine andere
zuldssige Verwendung bendtigt werden, mit offenem oder bewachsenem Boden mit
Begrunung anzulegen und zu unterhalten. Flachenhafte Schottergarten sind unzulas-

sig.

6. ErschlieBung / Ver- und Entsorgung
6.1 VerkehrserschlieBung

Die VerkehrserschlieBung erfolgt Uber die im Westen an das Plangebiet angrenzende
Gewerbegebietsflache der Firmengruppe Dietz-Bau, die wiederum Uber den ,Rattinger
Weg" an das vorhandene offentliche Stral3ennetz angebunden ist.

6.2 Wasserversorgung / Abwasserbeseitigung

Die Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung erfolgt Gber den Anschluss an die 6f-
fentliche Wasserversorgungs- und Abwasserbeseitigungsanlage der Stadt Weismain
im Bereich des ,Rattinger Weges".

Die Entwasserungsanlage ist im Trennsystem umzusetzen. Oberfldchenwasser ist
nach den anerkannten Regeln der Technik dezentral zu versickern. Dachflachenwasser
sowie Niederschlagswasser von Zufahrtsstra3en sind auf dem jeweiligen Grundstuck
zu versickern. Die Beseitigung des ubrigen Niederschlagswassers erfolgt durch Versi-
ckerung innerhalb des Planungsbereichs. Anlagen zur Versickerung von Nieder-
schlagswasser sind im gesamten Geltungsbereich zulassig. Auf die Hochwasserschutz-
fibel des Bundesbauministeriums, die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung
(NWFreiV) und die technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem
Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) des Bayerischen Staatsministe-
rium fur Umwelt und Verbraucherschutz sowie auf die Moglichkeit einer Elementar-
schadenversicherung wird verwiesen. Die Einleitung von Uberschussigem Nieder-
schlagswasser erfolgt uber einen (kommunalen) Regenwasserkanal in den Vorfluter
Krassach. Die Einleitung stellt eine Gewasserbenutzung im Sinne des 8 9 Abs. 1 Nr. 4
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WHG dar, die gemal3 88 8 und 10 WHG der Erlaubnis bedarf. Die wasserrechtliche Er-
laubnis (gehobene Erlaubnis nach 8 15 WHG oder beschrankte Erlaubnis nach Art. 15
BayWG) ist durch den Einleiter beim Landratsamt Kulmbach unter Vorlage der Planung
nach WPBV zu beantragen.

Schmutzwasser wird an das angrenzende Trennwasser-Kanalsystem der Stadt Weis-
main in der anfallenden Einleitmenge des Baugebietes ohne Auflage angebunden.
Gebaudeeingange, Lichtschachte, Keller, Kellerfenster und alle Spartenneueinfuhrun-
gen sind wasserdicht gegen Grund- und Oberflachenwasser auszuftuhren.

6.3 Versorgung mit Elektroenergie

Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass die Versorgung des Plangebiets mit Elektro-
energie sichergestellt ist. Fir eine Neubebauung werden vom Bauherrn im Rahmen
der Objektplanung die konkreten Anschlussmoglichkeiten beim zustandigen Versor-
gungstrager vor Ort erfragt und entsprechend beantragt.

7. Immissionen

FUr den Planbereich wurde von der ,Gesellschaft fur Bauphysik, Akustik, Sonderingenieur-
wesen, Consultance mbH" (BASIC) am 16.03.2021 anhand eines schalltechnischen Berichts
nach TA-Larm und Sportanlagenlarm nach 18. BImSchV untersucht, welche Larmimmissio-
nen von den angrenzenden Gewerbebetrieben, Gewerbegebieten und den angrenzenden
Sportanlagen ausgehen und ob die Immissionsrichtwerte fur eine Mischgebietsbebauung
eingehalten werden (vgl. Anlage 3).

Die Ergebnisse der Berechnungen fur die Gewerbelarmuntersuchung zeigen, dass an den
kritischsten Immissionspunkten im Planbereich die schalltechnischen Orientierungswerte
fur den Tag- und Nachtzeitraum durchweg eingehalten werden. Auch zeigte sich, dass fur
den Freizeitlarm die Beurteilungspegel sowohl innerhalb als auch auRerhalb der Ruhezeiten
gemald der 18. BImSchV eingehalten bzw. unterschritten werden. Dies gilt ebenfalls fur das
sogenannte Spitzenpegelkriterium. Auch dieses wird sowohl aul3erhalb als auch innerhalb
der Ruhezeiten durchweg eingehalten.

Wenn die schalltechnischen Orientierungswerte laut Gutachten fur den Tag- und Nachtzeit-
raum an den kritischsten Immissionspunkten in einem Mischgebiet des Planungsbereichs
eingehalten werden kdnnten, so gilt dies erst recht fur ein Gewerbegebiet, da dort hohere
schalltechnische Orientierungswerte fur den Tag- und Nachtzeitraum gelten.
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8. Hinweise ohne Festsetzungscharakter

Empfehlungen und Hinweise, die aufgrund mangelnder Ermachtigungsgrundlage nicht
als Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen werden konnten, werden als
unverbindliche Hinweise im Anhang zu den Textfestsetzungen des Bebauungsplans
abgedruckt.

o. MaBnahmen zur Verwirklichung des Baugebietes
9.1 ErschlieBungsmaf3nahmen

Die ErschlieRung des Plangebiets erfolgt vollumfanglich durch die Firmengruppe Dietz-
Bau.

9.2 Eigentumsverhaltnisse - Bodenordnung

Das Plangebiet befindet sich vollstandig im Eigentum der Firmengruppe Dietz-Bau, die
dasBaugebiet entwickelnwird. Aufgrund dessen sind bodenordnende MalRhahmen nicht
erforderlich. Zudem ist mit einer ziigigen Realisierung des Vorhabens zu rechnen. Of-
fentlich gewidmeten Flachen sind, sofern solche notwendig werden sollten, von der Fir-
mengruppe Dietz-Bau nach deren Fertigstellung und Abnahme entschadigungslos der
Stadt Weismain zu Ubereignen.

10. Energieeffizienz

Im Zuge der Planung neuer Baugebiete kristallisiert sich zunehmend die Frage heraus,
inwieweit bereits bei der stadtebaulichen Planung die Aspekte Energieeffizienz, Ener-
gieeinsparung und Einsatz regenerativer Energien berutcksichtigt werden kdnnen.

Dies geschieht auch vor dem Hintergrund der globalen und nationalen Klimaschutzziele,
welche vor allem eine Minderung des Ausstol3es an CO2 und weiteren so genannten
.Treibhausgasen” vorsehen und der Frage, welchen Beitrag die Weismain bei der Pla-
nung von Baugebieten leisten kann.

Allerdings sind in diesem Zusammenhang auch die Regelungen des Gebdudeenergie-
gesetzes (GEG), das seit dem 01.11.2020 fur alle Gebaude, die beheizt oder klimatisier-
ten werden, gilt, zu beachten. Dieses hat die Energieeinsparverordnung (EnEV) sowie
das Erneuerbare-Energien-Warmegesetz (EEWarmeG) abgeldst. Insbesondere ist zu
beachten, dass sich dessen Gesetzeszweck mit einer auf den Einsatz erneuerbarer
Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie ausgerichteten Bau-
leitplanung Uberschneiden kann.

Angesichts der Anforderungen im GEG liegt die Annahme nahe, dass, soweit dessen
Regelungen greifen, es auf der Ebene der Bauleitplanung grundsatzlich keiner zusatzli-
chen MalRnahmen fur energiesparende Bauweisen und fur den Einsatz erneuerbarer
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Energien bedarf. Eine sonst auf diese MalRnahmen ausgerichtete Bauleitplanung wird
hier gewissermal3en entlastet. Allerdings kdnnen sich aus beiden Rechtsbereichen Anfor-
derungenandie Bauleitplanungergeben, z.B.umdie Durchfuhrbarkeitder Malinahmen
planungsrechtlich sicherzustellen. Auch kann die planende Kommune daruberhinaus-
gehende Malinahmen beabsichtigen.

Insofern kann der Bauleitplanung fir die vom GEG geforderten Mal3nahmen zur Ener-
gieeinsparung im Gebaudebereich und fur den Einsatz erneuerbarer Energien eine un-
terstutzende oder gar weitergehende Funktion zukommen. In diesem Zusammenhang
ist jedoch die Bedeutung des Abwagungsgebotes und zwar insbesondere der Grunds-
atze der VerhaltnismaRigkeit, Eignung und Durchfuhrbarkeit von Bebauungsplanfest-
setzungen zu beachten. Vor allem bei verbindlichen Festsetzungen mussen auch die
hiervon berUhrten privaten Belange in die Abwagung einbezogen werden, um zu ge-
wahrleisten, dass die Grundstuckseigentimer nicht unverhaltnismaliig belastet wer-
den.

Mit der vorliegenden Planung wird die Inanspruchnahme von Flachen in Ortsrandlage
vermieden und dem Ziel der Innenentwicklung nachgekommen. Damit werden 6kolo-
gische Eingriffe vermindert und durch die Nutzung bestehender Leitungsnetze und
Versorgungsinfrastruktur die Energieeffizienz verbessert.

Die getroffenen Festsetzungen berucksichtigen daruber hinaus das erklarte Ziel der
sparsamen, umweltfreundlichen und wirtschaftlichen Verwendung von Energie, indem
der Spielraumfur eine energiegerechte Gebaudeplanung nicht unnétig eingeengt wird.

11.  Alternative Planungsméglichkeiten

Im naheren Umfeld des bestehenden Firmengelandes der Firmengruppe Dietz-Bau
stehen keine fur die geplante Betriebserweiterung geeigneten Flachen zur Verfugung.
Zudem befinden sich die Flachen des Plangebiets bereits vollstandig im Eigentum der
Firmengruppe Dietz-Bau. Damit ist die vorgesehene erste Anderung des Bebauungs-
plans ,Weismain-Feldteile 1" unumganglich, wenn man der Firmengruppe Dietz-Bau
die Erweiterung ihres Betriebs zum Erhalt, zur Schaffung und zur Sicherung von Ar-
beitsplatzen, wie dies in 8 1 Abs. 6 Nr. 8c BauGB vorgesehen ist, erméglichen will.

12. Kosten undFinanzierung

Samtliche Kosten im Zusammenhang mit Aufstellung des Bebauungsplans und
dessen Umsetzung werden von der Firmengruppe Dietz-Bau getragen. Der Stadt
Weismain entstehen daher mit der Aufstellung und Umsetzung des Bebauungs-
plans keine Kosten.
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13. Rechtsgrundlagen, Literatur und Quellen

Bei der Bearbeitung des Bebauungsplans und der Begrindung wurden insbesondere
folgende Rechtsgrundlagen und Verordnungen herangezogen sowie berucksichtigt:

o Baugesetzbuch (BauGB),

° Baunutzungsverordnung (BauNVO),

o Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG),

. Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm),

. Achtzehnte Verordnung zur Durchfuhrung des Bundes-Immissionsschutzgeset-

zes (Sportanlagenlarmschutzverordnung - 18. BImSchV),
. Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG),
. Wasserhaushaltsgesetz (WHG),
. Bayerische Bauordnung (BayBO),
. Bayerisches Wassergesetz (BayWa@),
o Planzeichenverordnung (PlanzV)

jeweils in der zum Zeitpunkt der ersten Anderung des Bebauungsplans ,Weismain-
Feldteile II” geltenden Fassung.

Daruber hinaus:

. Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft. Eingriffsregelung in der Bauleit-
planung. Ein Leitfaden des Bayerischen Staatsministeriums fur Wohnen, Bau
und Verkehr, 15.12.2021,

. FIS-Natur Online des Bayerischen Landesamts fur Umwelt,

. Flachennutzungs- und Landschaftsplan der Stadt Weismain, 01.03.1994,
. Landesentwicklungsprogramm Bayern, 01.01.2020,

. Landschaftsentwicklungskonzept Oberfranken - West, 2003,

. Regionalplan Oberfranken - West, 26.03.2008,

. Katasterplan der Stadt Weismain.

20



Bebauungsplan ,Weismain-Feldteile II” - Erste Anderung
Begrindung

14. Anlagen

o Umweltbericht vom 17.02.2023 (Anlage 1),

. Baugrundgutachten vom 23.05.2023 (Anlage 2),

o Schalltechnischer Bericht vom 16.03.2021 (Anlage 3),

Stadt Weismain, den

Siegel

Michael Zapf
Erster BUrgermeister

Stadt Weismain
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