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A)

BEGRUNDUNG VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN

Lage des Planungsgebietes

Die Stadt Pottenstein liegt im Landkreis Bayreuth. Sie ist Teil des landlichen Raums.

Der Ortsteil Waidach liegt auf der Hochflache stidlich Pottenstein.

Planungserfordernis

Die Fa. Redel besteht bereits seit 1995. Es existieren Genehmigungen flir den Bau der
Garage bzw. Halle auf FlurNr. 355 sowie Auffiillungen mit Erdreich auf FlurNr. 357 aus
den Jahren 1997 bzw. 1999. Des weiteren wird bereits ein Grofteil des Geltungsbe-
reichs als Lagerflache genutzt.

Es handelt sich um einen der wichtigsten Arbeitgeber im Ort.

In Zusammenhang mit der erforderlichen Erweiterung und den notwendigen Erschlie-
Rungsmafnahmen soll durch die Aufstellung des vorhabenbezogener Bebauungspla-
nes Baurecht und Planungssicherheit geschaffen werden.

Die Erweiterung des Betriebsgelandes und einzelner Gebaude ist erforderlich, um die
Wirtschaftlichkeit des Betriebes zu sichern und Belange des Umweltschutzes zu be-
riicksichtigen. Insbesondere sollen das larmintensive Schittgutlager aus dem Nahbe-
reich des Wohngebiets verlegt werden, ein nachhaltiger Umgang mit Oberflachenwas-
ser, eine umfassende Eingriinung sowie Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen festge-
setzt werden.

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Das Gebiet ist im rechtskraftigen Flachennutzungsplan mit Landschaftsplan als Flache
fur die Landwirtschaft dargestellt.

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird die gleichzeitige
Anderung des Flachennutzungsplanes durchgeftihrt (Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3
BauGB).

Da sich die Flachen im Planungsgebiet in der Hand eines einzigen Vorhabenstragers
befinden, wurde das Planungsinstrument des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
gewahlt.

Auf Grundlage des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird ein Durchfihrungsver-
trag zwischen der Stadt Pottenstein und dem Trager des Vorhabens Uber die Herstel-

lung der Erschlieung geschlossen, der bei Fassung des Satzungsbeschlusses vorlie-
gen mufd.

Gelande- und Bodenverhiltnisse

Die Planungsflache liegt auf der verkarsteten Hochflache der Frénkischen Alb. Das
Gelande ist teils bereits aufgefillt. Lediglich die (bereits genehmigten) Aufflllungen
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nach Westen sind noch nicht fertiggestellt. Des weiteren sind im Bereich der FlurNr.
363 (geplantes Schuttgutlager) geringfligige Abtragungen erforderlich.

Der Untergrund ist gut versickerungsfahig.

5. Art der Nutzung

Das Gebiet wird als Gewerbegebiet mit Einschrankungen gem § 8 BauNVO festge-
setzt.

Die Einschrankungen bzgl. des Immissionsschutzes sind erforderlich, um den Schutz
der angrenzenden Wohngebiete zu gewahrleisten. Es ist mit ca. 20 LKW-Ein-und Aus-
fahrten pro Tag (insgesamt 40 Fahrten) zu rechnen. Die Arbeit auf dem Betriebsge-
lande beginnt nicht vor 6.00 Uhr (i.d.R. zwischen 6.30 und 7.00 Uhr). Zum Schutz der
Wohnbevolkerung ist im Bereich der Betriebsgebaude westlich der Betriebsflache ein
Bereich fir evtl. erforderliche ImmissionsschutzmaRnahmen dargesetlit (z.B. Wall, ggf.
mit Betonstiitze).

Larmintensive Arbeitsvorgange sind im Bereich der FlurNr. 363 anzuordnen (Schitt-
gutlager, Siebanlage, Be- und Entladevorgénge). Hier sind ebenfalls evtl. entspre-
chende aktive Schallschutzmaf3nahmen in Form von transportablen oder ortsfesten
Larmschutzwanden durch den Trager des Vorhabens vorzusehen (evtl. immissions-
schutzrechtliches Genehmigungsverfahren erforderlich). Ein Schallschutzgutachten
des Herstellers der Brecheranlage lassen allerdings eine Unterschreitung der zulassi-
gen Immissionswerte im Bereich der mit 200 m Abstand angrenzenden Bebauung er-
warten.

Die Abgrabung im Bereich des Schittgutlagers ist mit 50 cm Mineralbeton als Filter-
schicht anzudecken. Bauschutt- und Kompostlager sind zu tiberdachen. Die schadlose
Ableitung von Niederschlagswasser ist zu gewahrleisten (vgl. Festsetzungen)

Wohngebaude von Betriebsleitern und Betriebsangehdrigen sind zuléssig, um eine
standige Uberwachung und Betreuung des Geléndes und der Ausstellungsflachen si-
cherzustellen. Sie sind dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm an Fléache und Bau-
masse untergeordnet.

Untergeordnete Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO (betrieblich oder privat, z.B. zur
Kleintierhaltung) sind grundsatzlich zulassig und durfen auch auerhalb der Baugren-
zen errichtet werden.

6. Verkehr

Die Zufahrt zum Gewerbegebiet erfolgt von der Waidacher DorfstralRe her. Sie ist auch
fur den Schwerlastverkehr ausreichend ausgebaut.

Im Gewerbegebiet ist die Zufahrt von den Betriebshallen im Siiden bis zum Schittgut-
lager im Norden innerhalb des Geltungsbereichs mdglich.

Zur Sicherung der Erschlieung hinterliegender Grundstiicke sind Geh- und Fahrrech-
te festgesetzt.

7. Ver- und Entsorgung

Das Gewerbegebiet wird durch die E-ON AG mit Strom versorgt.
Die Wasserversorgung erfolgt durch die Stadt Pottenstein.
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B)

Die Abwasserbeseitigung erfolgt im Mischsystem durch Anschlufd an die Klaranlage
Pottenstein. Eine AnschluBmdglichkeit besteht im Bereich der Zufahrt zur Waidacher
Dorfstrale. Zur Reduzierung der Menge des eingeleiteten Niederschlagswassers sind
auf dem Grundstiick RickhaltemafRnahmen vorgesehen. Auf die textlichen Festset-
zung Nr. 3.2 sowie Ziffer B Nr. 4 der Begriindung wird verwiesen.

GRUNORDNUNGSPLAN

Rechtsgrundlagen

Der § 1a des Baugesetzbuches benennt umweltschiitzende Belange in der-Abwéagung.
Art. 3 Abs. 2 des Bayer. Naturschutzgesetzes (BayNatSchG) regelt die Aufstellung von
Griinordnungsplanen (GOP) als Bestandteil von Bebauungsplanen. In Art. 3 Abs. 3
sind die Inhalte von Griinordnungsplanen festgelegt. Das Baugesetzbuch (BauGB) re-
gelt vor allem in § 9 Abs. 1 Nrn. 11, 15, 20 und 25 Fragen, die den GOP betreffen.

Die Belange des Naturschutzes, der Landschaftspflege und des Umweltschutzes wer-
den im Rahmen der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit
Griinordnungsplan in der Abwagung berticksichtigt und durch entsprechende Mal3-
nahmen umgesetzt.

Landschaftliche Situation

Das Gewerbegebiet Waidach-Rangenwiesen liegt auf der Hochflache der Frankischen
Alb.

Das Gelande ist weitgehend aufgeflllt bzw. zur Auffillung vorgesehen. Ostlich gren-
zen landwirtschaftliche Flachen, westlich ein kleines Trockental und nérdlich Wald an.

Bei der beplanten Flache handelt es sich um derzeit bereits genehmigt bebaute bzw.
aufgeftilite Flachen bzw. um als Lagerflache genutzte Flachen.

Bis auf eine Hecke am Westrand der Flur.Nr 363 und 355 (nordlicher Teil), Biotop Nr.
116.08 sind keine naturnahen Flachen betroffen.
Griingestaltung

Hauptziel der Griinordnung ist es, das Gewerbegebiet weitgehend in die Landschaft
einzupassen und notwendige MaRnahmen so zu lenken, dass die Eingriffe in Natur
und Landschaft minimal sind.

Zur Sicherung der wertvollen biotopkartierten Hecke ist sie ebenso wie eine jingere
Feldahornhecke als zu erhalten festgesetzt. Diese Festsetzung ist erforderlich, um den
Eingriff in Natur und Landschaft so gering wie mdglich zu halten.

Erganzend sind Neupflanzungen vorgesehen

- westlich der Betriebsflache zum Trockental und Wohngebiet hin,

- vor dem Schittgutlager.
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Im Bereich des Schutzstreifens der 20-kV Leitung sind nur niedrig bleibende Gehdlze
zu pflanzen. Eine wiinschenswerte Eingriinung nach Osten ist aufgrund der Nutzung
der Betriebsflache hinter der Halle bis an die Grundstlicksgrenze hin nicht moglich
(hier Kletterpflanzen festgesetzt). Im Norden auf FlurNr. 363 soll das Schuttgutlager
durch Bodenabtrag in das Gelande eingesenkt werden, so dass eine weitreichende
Beeintrachtigung des Landschaftsbilds nicht zu befiirchten ist (vgl. Schnitt).

4, Regenwasserabfluss

Die Festsetzungen zum Regenwasserriickhalt sind erforderlich, um die aufgrund der
GroRe der Betriebsflache zu erwartenden Abfliisse schadlos und ohne Belastung des
offentlichen Kanalnetzes verzégern zu kénnen.

Aufgrund der geringen Deckschichten und der Empfindlichkeit des Karstwassers ist bei
der Versickerung nach Moglichkeit eine Passage in belebten Bodenschichten bzw.
Ruckhaltung in naturnahen Becken erforderlich. Hierfir ist ein Rlickhaltebecken mit
einer Flache von ca. 200 gm vorgesehen. Dieses ist naturnah zu gestalten und soll
gleichzeitig Funktionen als Feuchtbiotop erfullen. Auf das Merkblatt ATV-DVWK M 153
wird hingewiesen.

5. Eingriffsermittlung - Ausgleich und Ersatz

Die zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft sind im folgenden dargestelit und
wurden im Rahmen der gemeindlichen Abwéagung beriicksichtigt.

Eingriffsermittiung

Da ein Teil der Anlagen bereits genehmigt ist und Bestand hat (vgl. Bestandsplan im
Anhang), erfolgt die Eingriffsermittlung nur fir den neu Giberplanten Bereich, wo im
Sinne des Art. 6 BayNatSchG eine Veranderung der Gestalt oder Nutzung der Grund-
flache, die das Landschaftsbild oder den Naturhaushalt nachhaltig beeintrachtigen
kann.

Priifung der Eingriffsvermeidung / Eingriffsminimierung

Es steht kein geeigneter Standort zur Verfiigung, an dem der mit der Planung verfolgte
Zweck an anderer Stelle mit geringeren Eingriffen fur Natur- und Landschaft zu errei-
chen ware.

Die Ausdehnung des Gewerbegebiets in die freie Landschaft hinaus ist erforderlich, da
die geplante Anlage des Schittgutlager aufgrund der hiervon ausgehenden Immissio-
nen nicht in Ortsndhe untergebracht werden kann.

Bei der Umsetzung der Planungsziele wurden eingriffsvermeidende Mafinahmen um-
gesetzt:

- Nutzung einer bestehenden Lagerflache,

- Erhaltung der wertbestimmenden Vegetationsbestande,

- Hbéhenbeschrankung baulicher Anlagen,

- Festsetzung zum Wasserriickhalt und zur Versickerung,
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- Festsetzung versickerungsfreundlicher Belage auf3erhalb der intensiv genutzten
Betriebsflache,

- Festsetzungen zur Eingriinung,

- Festsetzung der Verwendung standortheimischer Geholze.

Ermittlung des Zustands des Planungsgebiets nach der Wertigkeit der Schutz-
giiter (gem. Leitfaden BayStMLU)

Zur Ermittlung der Eingriffsintensitat wurde der Vegetationsbestand des Anderungsbe-
reiches erhoben und die Funktionen des Bereiches fir den Schutz der Naturgiter be-
wertet. Die Hecke wird als zu erhalten festgesetzt und deshalb nicht eigens bewertet.

Einstufung It. Leitfaden BayStMLU

Arten und Lebensraume Lagerplatz, Ruderalfluren, Kategorie |, unterer Wert
Boden teils befestigte Flachen, Kategorie | unterer Wert

Wasser Flachen mit dauerhaft niedrigem Grundwasser,
teils versiegelt, Kategorie |

Klima und Luft Flachen ohne kleinklimatisch wirksame Luftaustausch-
bahnen, teils versiegelt, Kategorie |

Landschaftsbild Lagerflache, freie Landschaft betroffen, Kategorie I-l|

Gesamtbewertung Kategorie |
Flachen mit geringer Bedeutung fur Naturhaushalt und
Landschaftsbild

Die Eingriffsschwere entspricht Typ A (hoher Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad) auf-
grund der Grundflachenzahl von 0,8.

Als Ausgleichsfaktor (Spanne 0,3 — 0,6) wird 0,6 angesetzt, da die betroffene Flache in
erheblichem MalR versiegelt wird und weit in die freie Landschaft ragt.

In die Eingriffsbilanz werden alle als Gewerbegebiet dargestellten Flachen einbezogen,
die eine erhebliche und nachhaltige Nutzungsanderung im Sinne der Eingriffsregelung
erfahren. Nicht einbezogen werden die genehmigte Halle mit Umgriff (vgl. Bestands-
plan im Anhang).

Die Eingriffsflache betragt ca. 9.600 qm.

Ermittlung Ausgleichs- und Ersatzflichenbedarf
(Anwendung Eingriffsregelung It. Leitfaden)

Bedeutung fir
Naturhaushalt Bau- Ausgleichs-  Ausgleichs-
und Landschaftsbild flache faktor bedarf

Geringe Bedeutung (1) 9.600 gm x 0,6 5.760 gm
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Damit ergibt sich ein Ausgleichsbedarf von 5.760 gm.

Ausgleichsfliache

Innerhalb des Geltungsbereichs ist eine Ausgleichsflache festgesetzt. Diese Flache
hat eine GrofRe von 2.800 gm. Als Ausgleichsmaflinahmen werden die Anlage einer na-
turnahen Hecke, einer Streuobstwiese sowie eines naturnahen Feuchtbiotops (Riick-
haltemulde) geschaffen.

Als zusatzliche externe Ausgleichsflache wird eine Flache von 2.800 gm der FlurNr.
157 und 162/2 Gem. Kilhlenfels festgesetzt (vgl. Lageplan im Anhang). Hier ist die An-
lage einer Streuobstwiese mit Pflanzung von 20 Obstbaum-Hochstammen vorgese-
hen.

Die Ausgleichsflache betragt somit 5.600 gm. Die genannten Mallnahmen sind vom
Umfang und der Funktion her geeignet, den zu erwartenden Eingriff auszugleichen.
Die geringfligige Unterschreitung des rechnerisch ermittelten Ausgleichsbedarfs ist

vertretbar, da der hochste Faktor zugrunde gelegt wurde, obwohl mehrere eingriffs-
vermeidende MalRnahmen im Bebauungsplan festgesetzt sind.

5. Umweltvertraglichkeitspriifung
Aufgrund des Gesetzes zur Umweltvertraglichkeitsprifung vom 27.7.2001 (UVPG) be-
steht bei stadtebaulichen Planungen ab einer Gberbaubaren Fléche von 2 ha die
grundsatzliche Prifpflicht der Notwendigkeit einer Umweltvertraglichkeitsprifung.
Aufgrund der Geringfligigkeit Uberbaubarer Flachen in der vorliegenden Planung und

keiner erheblichen Betroffenheit von Schutzgitern gem. UVPG ist eine Umweltvertrag-
lichkeitsstudie nicht erforderlich.

s- und Ortsplanung

Guido Bauernschmitt
Landschaftsarchitekt SRL



Stadt Pottenstein — Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 28 ,Waidach-Rangenwiesen*

Anhang

- Liste heimischer Geholze
- Bestandsplan 1 : 2000
- Lageplan externe Ausgleichsflache

Liste heimischer Geholze

Baume:
Acer campestre
Carpinus betulus
Fraxinus excelsior
Quercus robur
Salix caprea
Sorbus aucuparia
Tilia cordata

Straucher:
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Euonymus europaea
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamnus frangula
Rosa canina

* im weiteren Sinne heimisch, wegen guter abschirmender Wirkung empfohlen

Feldahorn
Hainbuche
Esche
Stieleiche
Salweide
Eberesche
Winterlinde

Hartriegel
Hasel
Weilldorn
Pfaffenhiitchen
Liguster*
Heckenkirsche
Schlehe
Faulbaum
Hundsrose



I Gamarkung: Regenthal | Bearbellst: 610 - VEB Redel, Waldach
| Mansiob:  emmess | Dawm:  14.Ju 2003

l Stadt Pottenstein

I|nR

I

LEGENDE

vorhandenes Gebaude (genehmigt 1997)

Betriebsflache um Gebaude

genehmigte Auffillung STADT POTTENSTE'N

VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN
Wald MIT GRUNORDNUNGSPLAN NR. 28

BESTANDSPLAN

Lagerflache maistab  1:2.000 bearbeitet  Blsch
datum August 2003 erganzt

TEAM 4 landschafts +ortsplanung
Hecke kaus + bauernschmitt « enders » mehler
90419 nimberg lange zeile 8 tel 0911/393570 fax 332470

VORENTWURF



NI'N

(18 .

f 8& Pottenstein, Gmkg. Kiihlenfels

= \\m '@W’e
N WoT

\\'\”«5 B

L
_ N. WMWIM@\ ’
B\ TR \ \

‘,_.

&
&

.
a2l

veeas

D T

o ~

7 &

‘ 7 Stadt Pottenstein

4 VEP Waidach-Rangenwiesen
Externe Ausgleichsflache

maBstab 1:5.000 bearbeitet B
datum Oktober 2003 erganzt

TEAM 4 landschafts+ortsplanung D

kaus * bauernschmitt « enders * mehler
90419 niimberg lange zeile 8 tel 0911/393570 fax 332470




