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STADTEBAULICHER TEIL

Erfordernis der Planaufstellung

Der Marktgemeinderat Heiligenstadt i. OFr. hat in seiner &ffentlichen Sitzung am 02.12.2021
die Aufstellung des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Oberleinleiter-West” im Regelverfahren
beschlossen.

Mit der Ausweisung des Gewerbegebiets sollen fiir zwei bereits ortsansdssige Betriebe

Gewerbeflichen fur Lagerflichen und -hallen gesichert bzw. Erweiterungsmoglichkeiten
geschaffen werden.

In Oberleinleiter sind keine alternativen Flichen filr eine Ausweisung von Gewerbefldchen

vorhanden. Die Fldchen werden aktuell bereits als Lagerflichen genutzt.

Der ostliche Teil des vorgesehenen Gewerbegebiets soll der Erweiterung nérdlich
angrenzenden bereits anséssigen Malerbetriebes dienen. Ein Firmenstandort an einem
anderen, weiter entfernten Ort wiirde den Betriebsablauf erschweren und eine wirtschaftliche
Abwicklung verhindern.

Der westliche Bereich wird derzeit bereits als Lager- und Abstellfldche eines Tiefbaubetriebes
genutzt. Diese Fliachen sollen gesichert werden, zudem soll die Errichtung einer Lagerhalle
ermoglicht werden,

Die im Bebauungsplan ausgewiesenen Gewerbeflichen sollen als Lagerflichen und (innerhalb
der ausgewiesenen Baugrenzen) fiir_Lagerhallen genutzt werden. Eine Produktion ist an
diesem Standort nicht vorgesehen.

Innerhalb des Geltungsbereichs sollen zur Gestaltung eines attraktiven Ortshildes — neben den
Festsetzungen zu Art und MaR der baulichen Nutzung — angemessene textliche Festsetzungen
zur Bauweise und fir grinordnerische MaBnahmen sowie fir erforderliche
AusgleichsmaRnahmen getroffen werden.



Bebauungsplan "Gewerbegebiet Oberleinleiter West
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PLANTEIL A: ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEK {mit Geldndehchen Bestand)
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Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Oberleinleiter-West” des Marktes Heiligenstadt 1.OFr,

2. Planerisches Verfahren

Der Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Oberleinleiter West” wird als qualifizierter
Bebauungsplan {nach § 30 BauGB) im Regelverfahren {nach §§ 2-4 BauGB) erstellt. In den
Bebauungsplan integriert werden grinordnerische Festsetzungen und der Umweltbericht, der
insbesondere auch Aussagen zum Eingriff und zur Ausgleichsbilanzierung trifft.

Der Aufstellungsbeschiuss erfolgte durch den Marktgemeinderat Heiligenstadt i. OFr. am
02.12.2021.

Ein erster Vorentwurf (in der Fassung vom 23.20.2023) wurde in der Sitzung vom 24.10.2024
im Marktgemeinderat behandelt; in gleicher Sitzung wurde die Durchfiihrung der friihzeitigen
Beteiligung der Offentlichkeit {gemadR § 3 Abs. 1 BauGB) und zugleich die friihzeitige
Behdrdenbeteiligung (gemiR § 4 Abs. 1} BauGB beschlossen.



3. Planungsrechtliche Situation

Der Markt Heiligenstadt verfiigt iber einen rechtswirksamen Flachennutzungsplan (Fassung
vom 30.11.1998), der auch den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes in
Oberleinleiter umfasst. In diesem Flichennutzungsplan ist der Geltungsbereich des
vorliegenden Bebauungsplans als , Flache fur die Landwirtschaft” dargestellt.
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rechtswirksamer Flichennutzungsplan des Marktes Heiligenstadt i. OFr. / Ausschnitt Oberleinleiter

Die betroffenen Flichen sollen in einem spiteren Anderungsverfahren im
Flichennutzungsplan entsprechend der vorliegenden verbindlichen Bauleitplanung als
,Gewerbegebiet” (G) ausgewiesen werden.



Stadtebauliche Situation

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans mit einer Gesamtflache von 14.089 m?
liegt am suidwestlichen Rand des Ortsgebiets von Oberleinleiter. Der Planungsbereich wird
begrenzt

- im Norden, Westen und Stiden durch angrenzende landwirtschaftliche Flachen;
- im Nordosten durch vorhandene Bebauung.
- im Norden und Osten durch angrenzende landwirtschaftliche Flachen und Waldflachen.

Das Geldnde steigt in sidlicher Richtung héhenmiRig dezent an, am Sidrand des
Geltungshereichs befindet sich ein Hang.

VerkehrsmiBige ErschlieBung

Die verkehrsmiBige ErschlieRung des Gewerbegebiets erfolgt einen Straenanschluss an die
hier (dstlich) vorhandene Ortsstrale.

Geplante bauliche Nutzung und stddtebauliches Konzept

Die Art der baulichen Nutzung wird innerhalb des Geltungsbereichs als ,Eingeschrénktes
Gewerbegebiet” (GE-e) gemaR § 8 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. Zuldssig
sind gemaR der textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes nur ,nicht wesentlich stérende
Gewerbebetriebe.”

Im Uberwiegenden Teil des Geltungshereichs sind keine Gebdude zuldssig. Auf den
Gewerbeflichen, auf denen keine Baugrenzen festgesetzt sind, sind unter anderem
Lagerflichen, Halden und befestigte Flachen zuldssig.

Lediglich im Bereich der bereits vorhandenen Lagerhalle sowie auf einer ndrdlich davon
gelegenen Baufliche sind —innerhalb der hier festgesetzten Baugrenzen - Lagerhallen zuldssig.

Die H&he der Gebiude wird durch textliche Festsetzungen (auf maximal 8,5 m bzw. maximal
5,5m begrenzt.

Um das Landschaftsbild durch Hallenbauten moglichst wenig zu beeintrachtigen, werden die
Gebiude parallel zu den Héhenlinien errichtet und (im westlichen Bereich) in den
vorhandenen Hang eingebaut. Zum Retschtal hin wird die Gewerbefldche durch eine breite
Hecke abgeschirmt {siehe Umweltbericht).



7. Ver- und Entsorgung

Wasser:

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird Uber die zentrale Wasserversorgung des
Marktes Heiligenstadt mit Trink- und Brauchwasser versorgt. Das geplante Baugebiet ist durch
eine entsprechende Erweiterung des Rohrnetzes an die zentrale Anlage anzuschlieBen. Die
Wasserversorgung des Gewerbegebiets ist (bei Bedarf) somit sichergestellt.

Abwasser:
Die Abwasserversorgung ist sichergestellt durch Anschluss an die bestehende Kldranlage. Die
Entwésserung erfolgt im Trennsystem durch Anschluss an das vorhandene Kanalsystem.

Strom:
Die Stromversorgung ist sichergestellt durch Anschluss an das Versorgungsnetz der Firma
Bayernwerk.

Millentsorgung:
Die Millentsorgung erfolgt (iber den Landkreis Bamberg. Der Betrieb wird bei Bedarf an die
Tour durch Qberleinleiter angeschlossen.

Fernmeldeanschluss:
Eine fernmeldetechnischen Versorgung des Plangebiets ist derzeit nicht erforderlich, da hier
keine Buronutzung vorgesehen ist.
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