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1. Einleitung

In der zusammenfassenden Erklarung gemafl § 10 Abs. 3 BauGB wird dargelegt, wie die
Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung im Bauleit-
planverfahren nach §§ 3 u. 4 Abs. 1 sowie §§ 3 u. 4 Abs. 2 BauGB zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan ,Sassendorf GE Nord - Fa. Rauh SR Fensterbau GmbH" der Marktgemeinde
Zapfendorf beriicksichtigt wurden und aus welchen Griinden der Plan nach Abwagung mit den
gepruften anderweitigen Planungsmadglichkeiten gewahlt wurde.

2. Anlass und Ziele der Planung

Das Unternehmen Rauh SR Fensterbau GmbH, Zapfendorf fertigt in der dritten Generation
Fenster- und Tursysteme auf Holz-, bzw. Holz-Aluminium-Basis. Mit individuellen Lésungen
sind sie international tatig. Im Rahmen der Planung der zuklinftigen Unternehmensausrichtung
und zur Sicherstellung einer wettbewerbsfahigen Position im internationalen Markt ist eine
Betriebserweiterung erforderlich. Allerdings gibt es flr die erforderlichen baulichen Weiterent-
wicklungen keine planungsrechtlichen Grundlagen. Aus diesem Grund hat die Marktgemeinde
Zapfendorf auf einer Flache von ca. 14.270 m?, am nérdlichen Rand des Ortsteils Sassendorf
den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Sassendorf GE Nord - Fa. Rauh SR Fensterbau
GmbH* Markt Zapfendorf aufgestellt. Ziel des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist es,
dem ansassigen Fensterbauunternehmen eine Erweiterung zu ermdglichen und den Standort
zukunftsfahig zu machen und langfristig zu sichern.

3. Ablauf des Verfahrens

1. Der Marktgemeinderat des Marktes Zapfendorf hat in der Sitzung vom 17.09.2020
gemall § 2 Abs.1 BauGB die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
,Sassendorf GE Nord - Fa. Rauh SR Fensterbau GmbH* beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde ortstiblich am 25.09.2020 bekannt gemacht.

2.  Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung geméaR § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher Dar-
legung und Anhérung fir den Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes in
der Fassung vom 08.07.2020 hat in der Zeit vom 07.10.2020 bis 02.11.2020 statt-
gefunden.

3. Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
gemal § 4 Abs. 1 BauGB fir den Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
in der Fassung vom 08.07.2020 hat in der Zeit vom 05.10.2020 bis 02.11.2020 statt-
gefunden. Die Bekanntmachung Uber die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
gemal § 3 Abs.1 BauGB erfolgte im gemeindlichen Mitteilungsblatt am 25.09.2020.

Die betroffenen Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden mit den
Schreiben vom 01.10.2020 von der friihzeitigen Beteiligung gemal § 4 Abs.1 BauGB
benachrichtigt.

Uber die eingegangenen Stellungnahmen wurde in der Sitzung des Marktgemeinderats
Zapfendorf am 17.06.2021 abgewogen und der Billigungs- und Auslegungsbeschluss
gefasst.

4, Zu dem Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes in der Fassung vom
17.06.2021 wurden die Behorden und sonstigenTrager 6ffentlicher Belange geman
§ 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 19.07.2021 bis 20.08.2021 beteiligt.
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5. Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans in der Fassung vom 17.06.2021
wurde mit Begriindung gemalR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom19.07.2021 bis
20.08.2021 offentlich ausgelegt. Die offentliche Auslegung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanentwurfes wurde am 09.07.2021 ortstblich im Mitteilungsblatt des
Marktes Zapfendorf bekanntgemacht. Die betroffenen Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange wurden mit den Schreiben vom 15.07.2021 von der férmlichen Be-
teiligung gemaf § 4 Abs.2 BauGB benachrichtigt.

Uber die eingegangenen Stellungnahmen wurde in der Sitzung des Marktgemeinderats
Zapfendorf am 08.12.2022 abgewogen.

Nach Abwagung der Stellungnahmen wurde eine Entwurfsanderung notwendig.

Der Marktgemeinderat von Zapfendorf beschloss in seiner Sitzung am 08.12.2022 fir
den Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Sassendorf GE Nord - Fa. Rauh
SR Fensterbau GmbH*, in der Fassung vom 25.11.2022 in der Zeit vom 09.01.2023 bis
09.02.2023 eine erneute Offenlegung mit Beteiligung der Behorden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gemal § 3 Abs. 2 BauGB und § 4a Abs. 3 BauGB. Die
offentliche Bekanntmachung erfolgte ortstiblich am 23.12.2022 im Mitteilungsblatt des
Marktes Zapfendorf.

Uber die eingegangenen Stellungnahmen wurde in der Sitzung des Marktgemeinderats
Zapfendorf am 19.10.2023 abgewogen.

Nach Abwagung der Stellungnahmen wurde eine weitere Entwurfsanderung notwendig.
Der Marktgemeinderat von Zapfendorf beschloss in seiner Sitzung am 19.10.2023 fir
den Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Sassendorf GE Nord - Fa.
Rauh SR Fensterbau GmbH® in der Fassung vom 19.10.2023 in der Zeit vom
04.12.2023 bis 05.01.2024 eine erneute Offenlegung gemak § 3 Abs. 2 BauGB sowie
die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4a
Abs. 3 BauGB. Die offentliche Bekanntmachung erfolgte ortsiiblich im Mitteilungsblatt
des Marktes Zapfendorf am 24.11.2023.

Uber die eingegangenen Stellungnahmen wurde in der Sitzung des Marktgemeinderats
Zapfendorf am 15.05.2025 abgewogen

6. Der Markt Zapfendorf hat mit Beschluss des Marktgemeinderats vom 15.05.2025 den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Sassendorf GE Nord - Fa. Rauh SR Fensterbau
GmbH*, in der Fassung vom 22.04.2025 gemal® § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung
beschlossen. Die satzungsbeschlossene Planversion erhielt das Datum vom
15.05.2025.

7. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am 14.08.2025 gemafl §10
Abs.3 BauGB ortsliblich im Mitteilungsblatt des Marktes Zapfendorf bekannt gemacht.
Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Sassendorf GE Nord - Fa. Rauh SR
Fensterbau GmbH* mit Begriindung und Umweltbericht wird seit diesem Tag zu den
ublichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und
Uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben.
Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3
S. 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wurde in der
Bekanntmachung hingewiesen.
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4, Inhalte der Planung

Fir das Plangebiet liegt ein Konzept des Planungsbiros HTS-Plan GmbH, Kronach vor,
welches als Grundlage flir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan gem. § 12 BauGB diente.
Dieses Konzept beruht auf den Vorgaben der Fa. Rauh SR Fensterbau GmbH und war fir die
Erstellung des Vorhaben -und ErschlieRungsplan notwendig.

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Sassendorf GE Nord - Fa. Rauh SR Fensterbau
GmbH* Markt Zapfendorf sind Baufenster fiir die neu zu errichtende Fertigungs- und Lager-
halle sowie flr eine separate Erweiterungshalle, enthalten. Die Baufenster befinden sich
innerhalb einer Freiflache, die als Betriebshof dienen soll.

Die festgesetzten H6hen der baulichen Anlagen orientieren sich Uberwiegend am Bestand und
entsprechen der vorliegenden Planung.

Ostlich wurden PKW-Stellplatze fir Betriebsangehorige sowie ein Containerstellplatz
ausgewiesen. Park- und Stellplatze werden als befestigte Vegetationsflachen ausgebildet oder
mit versickerungsfahigen Pflasterdecken ausgefiihrt. Bewegungs- und Lagerflachen werden
nur dann mit einer geschlossenen Decke zu versiegeln, wenn innerbetriebliche Vorgaben dies
zwingend erfordern.

Niederschlagswasser und unbelastete Oberflichenwasser werden in ein vorgesehenes
Retentionsbecken im nérdlichen Planbereich abgeleitet bzw. innerhalb der ausgewiesenen
Griunflachen verrieselt und versickern.

Die Zufahrt erfolgt von der "Grindlerstralle” aus Uber die Stralle "Am Felsenkeller" und den
derzeit vorhandenen Flurweg (FIst.-Nr. 9) in nordwestlicher Richtung. Der Flurweg wird im
Rahmen der BaugebietserschlieBung bis zum 6stlichen Rand des Plangebietes zu einer
ErschlieBungsstralle fir Gewerbegebiete ausgebaut. Bei der Stral’e "Am Felsenkeller"
handelt es sich um eine innerértliche Stralke mit vorwiegender ErschlieRungsfunktion, die
ausbaubedingt nur mit verminderter Geschwindigkeit befahren werden kann.

Es ist dabei davon auszugehen, dass es sowohl zur Zunahme des PKW-Verkehrs als auch
des Lieferverkehrs kommt.

Als MaflRnahmen zum Ausgleich der Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft wird auf
den ndrdlichen Teilflachen strukturarmes Ackerland bzw. Intensivgrinland in eine Streu-
obstwiese umgewandelt werden. Das Retentionsbeckenbecken wird naturnah gestaltet, u.a.
mit flachen Uferbéschungen, um Amphibien die Moglichkeit zur Ansiedlung zu ermdglichen.
Des Weiteren wird das Gebiet mit einer 5 m breiten Hecke eingegrint.

Zudem soll auf einer externen Flache, dem westlichen Grundstlcksteil Flst.-Nr. 490 (TF),
Gemarkung Sassendorf, ein vierreihiges Vogelnahr- und Wildobstgehodlz angepflanzt werden.
Hier wird strukturarmes Ackerland in eine artenreich Magerwiese umgewandelt und als
Extensivwiese gepflegt. Eine Streuobstwiese wird angelegt.

Die Firmenerweiterung des holz- und metallverarbeitenden Betriebes Fa. Rauh Fensterbau
GmbH flhrt zu Emissionen, die sich auf die umliegende Wohnbebauung auswirken kénnen.
Fir das Vorhaben wurde Schallschutztechnische Untersuchungen durch durchgefiihrt. Eine
Schallimmissionsprognose zur Ermittlung und Beurteilung der zu erwartenden Gerausch-
immissionen auf die benachbarte Bebauung wurde erarbeitet. Grundlagen waren die
vorliegende Planung zum Vorhaben und die Beschreibung der zu erwartenden Betriebs-
tatigkeiten.
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Um die Immissionsrichtwerte fur die benachbarten Flachen einhalten zu kénnen, wurden die
im Gutachten ermittelten notwendigen SchallschutzmalRnahmen als Festsetzungen in den
Bebauungsplan dbernommen.

5. Art und Weise der Beriicksichtigung der Umweltbelange

Im Zuge der Entwurfsplanungen wurden die zu erwartenden nachteiligen Auswirkungen auf
die einzelnen Schutzgiter gemall § 2a BauGB untersucht und durch Vermeidungs- bzw.
Minimierungsmaflinahmen reduziert. Zudem wurden entsprechende AusgleichsmalRnahmen
festgesetzt. Vermeidungs-, Minimierungs- und Ausgleichsmaflnahmen wirken sich haufig auf
die verschiedenen Schutzgulter gleichermalRen positiv aus und kdnnen somit nur schwer
getrennt voneinander betrachtet werden. Werden derartig wirksame MalRnahmen nur in einem
Schutzgut beschrieben, schlief3t das die positive Wirkung auf andere Schutzgtter also nicht
aus.

Im Rahmen der gegenstandlichen Planung wurden Vermeidungs- und Minimierungsmal3-
nahmen sowie Ausgleichsmalinahmen in der Satzung und im Umweltbericht zur Aufstellung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Sassendorf GE Nord - Fa. Rauh SR Fensterbau
GmbH*“ Markt Zapfendorf* festgesetzt und beschrieben.

Es wurde eine fachgutachterliche Einschatzung durch das Biro fir 6kologische Studien,
Christian Stratz, Bayreuth (16.11.2021) im Plangebiet erstellt.

Innerhalb schalltechnischer Untersuchungen durch die IBAS Ingenieurgesellschaft fiir
Bauphysik, Akustik und Schwingungstechnik mbH 95444 Bayreuth vom 23.04.2025) wurden
die Gerauschimmissionen des geplanten Vorhabens auf die nachstgelegene Umgeb-
ungsbebauung untersucht. Um die schalltechnischen Anforderungen zu erflllen, sind im
Plangebiet nur Betriebe und Anlagen zugelassen, deren gesamte Schallemission das jeweils
im Bebauungsplan festgesetzte Emissionskontingent nicht Uberschreitet.

Des Weiteren werden die Forderungen der TA Larm hinsichtlich des An- und Abfahrtsverkehrs
auf offentlichen Verkehrswegen erflllt. Hinsichtlich der Zufahrtsstral’e “Am Felsenkeller’
wurden die zu erwartenden verkehrlichen Auswirkungen bewertet. Auf Grund der vorgefun-
denen strallenrdumlichen Gestaltung, sind Nutzungskonflikte zu erwarten. Nach Inbetrieb-
nahme des Bauvorhabens, wird die verkehrliche Situation jedoch als vertraglich eingestuft. Es
wurde im Allgemeinen empfohlen, durch verkehrsregelnde Mallnahmen (verminderte
Geschwindigkeit, Regelung Begegnungsverkehr) zu gewahrleistet, dass der Neuverkehr den
Verkehrserfordernissen angemessen angebunden werden kann.

6. Art und Weise der Beriicksichtiqgung der Ergebnisse der Offentlichkeits- und
Behordenbeteiligung

Im Zuge der Behérden-, Trager- und Offentlichkeitsbeteiligung wurden diverse Hinweise zu
den Umweltbelangen vorgebracht, die im Rahmen des Abwagungsprozesses gewirdigt
wurden. In dieser zusammenfassenden Erklarung werden sowohl die Einwendungen zum Vor-
entwurf als auch zum Entwurf behandelt. Im nachfolgenden erfolgt eine zusammenfassende
Betrachtung der wesentlichen Stellungnahmen und deren Integration in die Bauleitplanung.

HTS-Plan GmbH Stohrstralle 51 96317 Kronach



Zusammenfassende Erklarung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
L~Sassendorf GE Nord - Fa. Rauh SR Fensterbau GmbH* Mar[gt Zapfendorf
Art und Weise der Beriicksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeits-

und Behordenbeteiligung Seite 7

6.1 Schutzgut Flache

Durch die Planung dringt der Siedlungsrand von Sassendorf weiter nach Norden in den
Aulenbereich vor. Betroffen sind Acker- und Grinlandflachen, die bisher keine Versiegel-
ungen oder sonstige Bauwerke aufweisen. Nach Osten und Westen verbleiben landwirtschaft-
liche Flachen, die jedoch nicht fur eine weitere gewerbliche Entwicklung zur Verfligung stehen.
Dadurch, dass das geplante Gebiet nérdlich direkt an die Ortslage anschliel’en kann, sind
vergleichsweise nur geringe ErschlieBungsmalnahmen erforderlich. Weiterhin ist zu be-
achten, dass Randflachen als Grinflachen festgesetzt werden, die einen grof3eren Flachen-
verbrauch bedingen. Dieser ist aber aus naturschutzfachlicher Sicht durchaus notwendig, da
das Plangebiet in Folge der Strukturarmut und der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung
derzeit keinerlei Riickzugsorte fir die heimischen Tier- und Pflanzenwelt bietet

Zum Schutzgut Flache wurden seitens der Offentlichkeit sowie durch Trager offentlicher
Belange keine Hinweise oder Anregungen hervorgebracht.

6.2 Schutzgut Bevoélkerung, Mensch und menschliche Gesundheit

Verkehrsbelastung und Larm, Lichtemissionen:

Die nachste schutzwirdige Nutzung stellt die Ortslage Sassendorf, sowie die westlich und
Ostlich angrenzenden Wohngebiete dar. Es kommt zu einer Zunahme von Gewerbe- und
Verkehrslarm sowie Lichtemissionen. Um mdglichen Konflikten seitens der Larmentwicklung
vorzubeugen und den entsprechenden gesetzlichen Anforderungen zu gentgen, wurden
Schallschutztechnische Untersuchungen durch die IBAS Ingenieurgesellschaft fiir
Bauphysik, Akustik und Schwingungs-technik mbH 95444 Bayreuth durchgeflihrt.

Hinsichtlich des Gewerbeldrms wurde fir die ausgewiesenen Gewerbeflache des
Bebauungsplans eine Emissionskontingentierung nach DIN 45691 erarbeitet. Um die schall-
technischen Anforderungen zu erfillen, sind im Plangebiet nur Betriebe und Anlagen
zugelassen, deren gesamte Schallemission das jeweils im Bebauungsplan festgesetzte
Emissionskontingent nicht Uberschreitet.

Es wird sowohl zur Zunahme des PKW-Verkehrs als auch des Lieferverkehrs kommen. Die
Anlieferung von Rohmaterialien usw. erfolgt weiterhin im Bestand. Der betriebsinterne
Transport von Materialien sowie die Be- und Entladung der Lkw erfolgt per Elektrostapler.
Zur Tagzeit wird fur den Mitarbeiterparkplatz von 2 vollstandigen Parkplatzwechseln ausge-
gangen (10 Stellplatze, somit 40 Bewegungen pro Tag). Wahrend der Nachtzeit ist der
Parkplatz nicht in Benutzung.

Die schalltechnische Beurteilung des konkreten Planvorhabens hat aufgezeigt, dass sich der
geplante Betrieb einer Produktions- und Lagerhalle einschliellich des notwendigen Ziel- und
Quellverkehrs vertraglich in die 0.g. Emissionskontingente einfligt und dariber hinaus noch
ausreichend schalltechnisches Potenzial fir weitere Entwicklungen besteht. Mit den
schalltechnischen Festsetzungen im Bebauungsplan ergeben sich an den mafgeblichen
Immissionsorten in der Nachbarschaft Immissionskontingente, die die Planwerte zur Tag- und
Nachtzeit einhalten. Die =zusatzlich zur Vorbelastung hinzukommenden gewerblichen
Gerauschimmissionen sind damit als irrelevant im Sinne der TA Larm einzustufen.
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Da sich immer mehr Menschen durch Lichtemmissionen gestért flihlen, sowohl durch
Aufienbeleuchtungen in der Nacht als auch am Tag durch Sonnenlicht, das an kunstlichen
Flachen wie Glasfassaden oder Photovoltaikanlagen reflektiert wird, wurden Maflihahmen

aufgezeigt Lichtemissionen zu vermeiden, die rdumlich, zeitlich oder in punkto Intensitat tber

den reinen Beleuchtungszweck hinausgehen oder aufgrund ihrer spektralen Zusammen-
setzung negative Auswirkungen haben kdnnen.

e Vorentwurf / friihzeitige Beteiligung

Beteiligung der Trager offentlicher Belange

Die Gegebenheiten hinsichtlich Immissionssituation in Sassendorf kdnnen nicht als
"vertragliches Miteinander" bezeichnet werden. Das Gebot der planerischen Konfliktbe-
waltigung gebietet es, die Situation einer vertieften Prifung zuzufiihren. Von einem Betrieb
des Zuschnitts der Fa. Rauh SR Fensterbau GmbH gehen typischerweise Larm- und Geruchs-
emissionen aus, die das Wohnen sogar wesentlich stéren. Eine Einordnung als "nicht stérend"
ist daher u.E. fernliegend. Welche Auswirkungen sich aus der zusatzlichen Erweiterung
ergeben gilt es zu ermitteln. Insoweit wird eine larmtechnische Untersuchung im Rahmen der
Bauleitplanung erforderlich, die mdgliche Planungsvarianten untersucht (Anordnung von
Gebauden) und bereits Vorschlage zu Festlegungen, wie flachenbezogene Schallleistungs-
pegel im Plangebiet oder Larmminderungsmafnahmen fir den Bebauungsplan, beinhalten
sollte.

Die Aussagen zur Einordnung als "nicht stérender Betrieb" wurden revidiert und die Begriin-
dung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan dahingehend korrigiert. Ein Schallschutz-
gutachten wurde beauftragt, in dem alle genannten Parameter berticksichtigt wurden.

Immissionsschutz:

Nicht nachvollzogen werden konnte die Einschatzung, dass es sich bei dem bestehenden
Betrieb um einen nicht stérenden Betrieb i.S.d. § 4 BauNVO handeln soll.

Die Aussagen zur Einordnung als "nicht stérender Betrieb" wurden revidiert und die Begrin-
dung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan dahingehend korrigiert.

In der vorgelegten Ausflihrung konnte dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan von Seiten
des Immissionsschutzes nicht zugestimmt werden, da nicht naher auf die Vorhaben und seine
Auswirkungen auf die Ortsbebauung von Sassendorf eingegangen wurde.

Daraufhin wurde ein Vorhaben- und ErschlieBungsplan erstellt, in dem nach Aktualisierung
der Planungen durch den Bauherrn das Planziel dargestellt und beschrieben wurde.

Durch ein Schallgutachten musste nachgewiesen werden, dass es durch das neue Plangebiet
in der umliegenden Ortsbebauung zu keinen schadlichen Umwelteinwirkungen kommt.
Notwendige Beschrankungen / Schutzmafinahmen waren im Bebauungsplan festzusetzen.

In den Schallschutztechnische Untersuchungen wurden durch die IBAS Ingenieurgesellschaft
fiir Bauphysik, Akustik und Schwingungstechnik mbH, Bayreuth die Auswirkungen auf die
Ortsbebauung von Sassendorf untersucht. Darin wurde in Abwagung zwischen den Betriebs-
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belangen und den Anforderungen an ein gesundes Wohnumfeld die geplante Firmener-
weiterung wie vorgesehen fiir stadtebaulich vertretbar gehalten.

Die Darstellung der ,Flachen fur die Nutzungsbeschrankungen oder fir Vorkehrungen zum
Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutz-
gesetzes” wurden im vorhabenbezogenen Bebauungsplan gemal PlanZVO kenntlich
gemacht.

Verkehrswesen

Das Gewerbegebiet soll Gber einen derzeitigen Flurweg erschlossen werden. Die vorgesehene
Ausbaubreite von 4,50 m kann als ausreichend angesehen werden. Es wird allerdings eine
Fahrbahnbreite von 4,75 m empfohlen.

Der Empfehlung wurde nicht entsprochen, da eine zusatzliche Inanspruchnahme von Flachen
nordlich des Flurweges erforderlich gewesen ware. Die Versiegelung soll auf ein Mindestmal}
beschrankt werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Zufahrt zum Firmengelande Uber ein Wohngebiet flhrt
und diese Stral3e nicht fir Schwerlasten ausgelegt ist. Dies wurde zur Kenntnis genommen.

Beteiligung der Offentlichkeit

Mehrere Anwohner stellen die die Zufahrtmdglichkeit zum Gewerbegebiet Giber die Stralle ,Am
Felsenkeller® in Frage, da es zu einer Maximierung des Verkehrs und somit der Larm-
belastigung fuhrt. Behinderungen bzgl. des Fahrverkehrs wurden aufgezeigt. Eine Einbahn-
stralenlésung wurde vorgeschlagen um das Verkehrsaufkommen zu halbieren. Dies wurde
aus Kostengriinden (Ausbau des gesamten Flurweges) abgelehnt. Zudem bewegt sich die
zusatzliche Larmbelastigung durch Verkehreslarm gemall Schallschutzgutachten innerhalb
des gesetzlichen Rahmens. Hinsichtlich der aufgezeigten Verkehrsbehinderungen wurden
verkehrsleitende MalRnahmen benannt.

Einer Birgerin fehlten Angaben zum Vorhaben selbst und zum Immissionsschutz.

Dem wurde mit der Aufstellung des Vorhaben- und Erschlieungsplanes entsprochen. In
diesem wurde das Vorhaben konkretisiert. Zudem wurden Schallschutztechnische Unter-
suchungen veranlasst.

e Entwurf/ formliche Beteiliqung

1. Beteiligung der Trager offentlicher Belange

Immissionsschutz:

Inwieweit in dem geplanten Gewerbegebiet neben Larm noch andere Emissionen (z.B. Lose-
mittel, Staub) auftreten, ging aus dem Planstand des ,vorhabenbezogenen® Bebauungsplan
nicht hervor. Aussagen hierzu wurden im weiteren Planverlauf getroffen.

Zudem sollte in die Festsetzungen aufgenommen werden, dass bei jeder Neuerrichtung oder
Anderung von Bauvorhaben und Nutzungen im Plangebiet ein schalltechnischer Nachweis
Uber die Einhaltung der Emissionskontingente (EK) nach DIN 45691 und der sich daraus
ergebenden zuldssigen Immissionskontingente erstellt und vorgelegt werden. Dieser Punkt
wurde aufgegriffen und entsprechende Festlegungen getroffen.
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Des Weiteren wurde darauf hingewiesen, dass keine Zusatzkontingente wie in den
Schallschutztechnische Untersuchungen der IBAS Ingenieurgesellschaft fiir Bauphysik,
Akustik und Schwingungstechnik mbH, Bayreuth vorgesehen, notwendig waren.

Dies fand u.a. bei der Uberarbeitung der ,Schallschutztechnische Untersuchungen im Rahmen
des Bauleitplanverfahrens® (30.03.2021) Bericksichtigung.

Aufgrund der Ausflhrung nur einer Halle im Plangebiet erfolgt keine Abschirmung der
Fahrgerausche insbesondere zu den Wohnhausern im Nordosten von Sassendorf. Laut den
Berechnungen von IBAS stellt der Staplerbetrieb - neben dem Lkw Fahrverkehr - die
Hauptlarmquelle des neuen Betriebsbereichs dar. Durch den Einsatz von Elektrostapler
konnte die Larmsituation auf dem Betriebsgelande deutlich verbessert werden.

Diesem Hinweis wurde entsprochen. Um Stérungen durch den Staplerbetrieb im Firmen-
bereich zu minimieren, wurde die Anschaffung von Elektrostaplern in die Wege geleitet.

Auch dies wurde bei der Uberarbeitung der ,Schallschutztechnische Untersuchungen im
Rahmen des Bauleitplanverfahrens” bertcksichtigt.

1. Beteiligung der Offentlichkeit

Eine Anwohnerin verwies auf die Auspragung des 0Ostlich angrenzenden Gebietes als Wohn-
gebiet. Im rechtskraftigen Bebauungsplan "Sassendorf—-Hopfengarten" vom 28.10.1983 wird
das Gebiet als Mischgebiet ausgewiesen. Dies wurde gepriift und nach Einschatzung der
Rechtsberatung des Marktes Zapfendorf handelt es sich aufgrund der Gebietseigenart
faktische um ein Allgemeines Wohngebiet (WA). Dementsprechend ergaben sich neue
Berechnungsgrundlagen und Parameter. Die ,Schallschutztechnische Untersuchungen im
Rahmen des Bauleitplanverfahrens® durch IBAS Ingenieurgesellschaft flir Bauphysik, Akustik
und Schwingungstechnik mbH, Bayreuth mussten daraufhin Uberarbeitet werden. Die
Ergebnisse flossen in die Weiterbearbeitung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ein.
Der Plan wurde hinsichtlich Richtungssektoren und Immissionskontingenten korrigiert.

Des Weiteren bemerkte Sie an, dass |hr Anwesen nur unzureichend vor Larm geschitzt sei
und forderte eine Larmschutzwand. Diesem wurde nicht entsprochen, da sich die geplanten
baulichen Anlagen der Firma Rauh SR Fensterbau GmbH, hinsichtlich Schallschutz innerhalb
der Kontingente bewegen muissen.

2. Beteiligung der Trager offentlicher Belange

Der Planung kann aus fachtechnischer Sicht nur dann zugestimmt werden, wenn die vom
Gutachter IBAS zugrunde gelegten Annahmen zur Emissionskontingentierung bei der
Realisierung des Projekts eingehalten werden. Daher sollte das gesamte Projekt von einem
entsprechend qualifizierten Sachverstandigen schalltechnisch begleitet werden.

Die Vorgaben der Kontingentierungen werden bei der Projektrealisierung eingehalten und
nach Abschluss der BaumalRnahmen entsprechend nachgewiesen.

Das Sachgebiet Baurecht bat, weitergehend zu prifen, inwieweit dem Gebot der Konflikt-
bewaltigung durch zusatzliche Festsetzungen, etwa eines Larmschutzwalls, oder konkreterer
Larmdammung von Aufienwanden und Bauteilen besser Rechnung getragen werden kann
und so ein vertragliches Nebeneinander des geplanten Gewerbegebietes zu den in der Nahe
befindlichen Wohnhausern erreicht werden kann.
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Konkrete Aussagen zu geplanten Baustoffen wurden in den ,Schallschutztechnischen Unter-
suchungen® der IBAS Ingenieurgesellschaft fir Bauphysik, Akustik und Schwingungstechnik
mbH, Bayreuth in der schallschutztechnischen Untersuchung vom 07.09.2023 unter Punkt 7.3
,Bauausfuhrung“ (Seiten 20/21) getroffen und bei den schalltechnischen Berechnungen
bereits berlicksichtigt.

Die Ausbildung eines Larmschutzwalles ist nicht erforderlich, weil nach Bauausfuhrung die
geforderten Werte vollumfanglich eingehalten werden missen.

Immissionsschutz:

Die Vorhaben im Uberarbeiteten vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurden wiederum nicht
prazise genug dargestellt. Es fehlt eine Darstellung der "Westansicht" der zuerst geplanten
Halle (Tore, Offnungen).

Der Anmerkung wurde entsprochen und die Westfassade im Vorhaben- und
ErschlieBungsplan erganzt.

Eine Umfahrung der beiden Hallen, wie im Vorhaben- und Erschliefungsplan ersichtlich,
wurde im Larmgutachten nicht betrachtet. Gleiches gilt fur den Containerstandort im Osten
bzw. Container im Freien allgemein.

Dem wurde entsprochen und die ,Schallschutztechnische Untersuchungen® durch die IBAS
Ingenieurgesellschaft mbH, Bayreuth erneut Uiberarbeitet.

Vorgeschlagen wurde, wenn anstelle einer langen Halle mit vorgelagertem Verladebereich im
Osten zwei kleinere, parallel zueinander angeordnete und spater erweiterbare Hallen errichtet
werden wirden, womit ein hoher Schutz fur die Wohnbebauung in Sassendorf mdglich ware.
Dies wurde aus betriebswirtschaftlicher Sicht nicht bericksichtigt, da eine zweite Halle im
Osten optional ist. Im Planbereich ist der Schallschutz durch die Schallschutzgutachten der
IBAS Ingenieurgesellschaft mbH nachgewiesen und das Vorsorgeprinzip eingehalten. An der
geplanten Baustruktur wurde festgehalten.

In die Festsetzungen erfolgte jedoch die Aufnahme, dass fiir jede Anderung und jeden Neubau
im Plangebiet durch ein Larmgutachten nachzuweisen ist, dass die Festsetzungen des
Bebauungsplans eingehalten werden.

2. Beteiligung der Offentlichkeit

Eine Anwohnerin merkte an, dass mit Ausweisung des faktischen Wohngebietes die
ZufahrtsstralRe ,Am Felsenkeller® eine Wohnstral3e sei und der gesamte LKW-Verkehr nicht
durch die StralRe geflihrt werden sollte.

Die StraBe ,Am Felsenkeller* wurde entsprechend der urspriinglich festgesetzten Gebiets-
zugehorigkeit (Mi) ausgewiesen und ist keine ,WohnstralRe“. Gemal § 76 Abs.1 STVO ware
in einer solchen Wohnstralke der Fahrverkehr verboten. Ausgenommen davon sind der
Fahrradverkehr, das Befahren mir Fahrzeugen des Strallendienstes, der Millabfuhr, des
offentlichen Sicherheitsdienstes, der Strafvollzugsverwaltung und der Feuerwehr in Auslibung
Des Dienstes sowie das Befahren zum Zwecke des Zu- und Abfahrens. Dies ist vor Ort nicht
der Fall. Die Zufahrt ist aufgrund der urspriinglich festgesetzten Gebietszugehdérigkeit (Mi)
ausgebaut worden und kann somit jeglichen Fahrverkehr aufnehmen.
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Des Weiteren wurde eingewendet, wenn extreme Vorbelastung durch den Larm der bereits
bestehenden Firma gegeben ist und die Zuordnung der Firma als wesentlich stérender Betrieb
festgestellt wurde, inwieweit IBAS anhand seines fiktiven Schallschutzgutachtens zu dem
Ergebnis kommt, dass die Erweiterung zwischen zwei Wohngebieten den Anforderungen an
ein gesundes Wohnumfeld stadtebaulich vertretbar sei.

Die Vorbelastungen durch den Bestand sind in der Schallschutztechnischen Untersuchung
zuletzt vom 07.09.2023 bericksichtigt. Durch die Kontingentierung im Rahmen dieser Planung
sind Larmschutz und Vorsorgeprinzip gewahrleistet.

Dem Schutzinteresse der Einwenderin wurde durch die Annahme eines faktischen Allge-
meinen Wohngebiets ausreichend Rechnung getragen. Das Schutzniveau wurde erhéht.

Laut IBAS Gutachten und der Planung des HTS-Blros sind nur die Fassaden im Stiden, Osten
und Norden aufgezeigt. Was im Westen ist, fehlt.

Die Westfassade wurde daraufhin im Vorhaben- und ErschlieBungsplan erganzt und im
Rahmen der Uberarbeitung der ,Schallschutztechnische Untersuchungen® der IBAS Inge-
nieurgesellschaft mbH, Bayreuth berilcksichtigt.

Fir den Neubau dieser Dimension direkt im sensiblen Gebiet am Wald wirde ein Larmschutz-
wall bzw. eine begriinte Larmschutzwand sich anbieten. Hecken allein schirmen keinen Larm
und kein Licht ab.

Schallschutzwande- und/oder- walle werden als nicht notwendig erachtet, da die Vorgaben
der ,Schallschutztechnische Untersuchungen® der IBAS Ingenieurgesellschaft Bayreuth bei
Bauausfuhrung vollumfanglich bertcksichtigt und die geforderten Werte eingehalten werden.
Aussagen zur Beleuchtung bzw. Vermeidung von ,Lichtverschmutzung® wurden getroffen.

3. Beteiligung der Trager o6ffentlicher Belange

Es ist ein Konfliktpotential zwischen dem gewerblichen Bestandsbetrieb mit dem Erweiter-
ungsvorhaben und der unmittelbar angrenzenden Wohnbebauung existent.

Wie bereits ausgefuhrt, kann der Planung nur dann zugestimmt werden, wenn die vom Gut-
achter IBAS zugrunde gelegten Annahmen zur Emissionskontingentierung bei der Reali-
sierung des Projekts eingehalten werden.

Die Kontingentierung stellt zunachst sicher, dass mit der Planung keine unzulassig hohen
Gerauschimmissionen entstehen. Im zweiten Schritt wird geprift, dass die festgesetzten
Emissionswerte bei der Projektrealisierung eingehalten und nachgewiesen werden.

Das gesamte Projekt wird, wie mehrfach bestatigt, von einem qualifizierten Sachverstandigen
schalltechnisch begleitet.

Dem Vorschlag, weitergehend zu prifen, inwieweit dem Gebot der Konfliktbewaltigung durch
zusatzliche Festsetzungen, etwa eines Larmschutzwalls, oder konkreterer Larmdammung von
Aulenwanden und Bauteilen besser Rechnung getragen werden kann und so ein
vertraglicheres Nebeneinander des Gewerbegebiet zu den in der Nahe befindlichen Wohn-
hausern erreicht werden kann, wurde nicht entsprochen. Im Planbereich ist der Schallschutz
durch die Schallschutzgutachten der IBAS Ingenieurgesellschaft mbH, Bayreuth vom
07.11,2022 und 07.09.2023 nachgewiesen. Das Vorsorgeprinzip wird eingehalten.
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Immissionsschutz:

Auf die Hinweise und Empfehlungen zu Verbesserungsmaoglichkeiten aus Sicht des Larm-
schutzes in den vorherigen Stellungnahmen wurde nochmals verwiesen. Insbesondere sollte
noch einmal die Mdglichkeit geprift werden, bereits jetzt im 1. Bauabschnitt durch Errichtung
von 2 parallel liegenden Hallen anstelle einer grolRen Halle einen mdglichst effektiven Larm-
schutz auch fur die Bewohner im Osten der Firma zu erreichen.

Den Empfehlungen wurde nicht entsprochen. Der derzeitige Planungsstand entspricht dem
Vorsorgeprinzip im Schallimmissionsschutz. Die Emissionskontingente werden bei der
Projektrealisierung eingehalten und nachgewiesen. An der vorliegenden Gebaudeplanung
wurde festgehalten.

Um Larmerhéhungen durch Reflexionen an den schallharten Glaswanden im Bereich der
neuen Lager- und Fertigungshalle und dem gegeniberliegenden Bestandsgebdude zu
vermeiden, sollte in Bereichen, wo im Freien Larmemissionen verursacht werden, auf grof3e
Glasflachen verzichtet und stattdessen Wande mit einer strukturierten (schallabsorbierenden)
Oberflache verwendet werden.

Der Vorschlag wurde aufgegriffen. Die Glasflachen werden mit auflenliegenden, schallab-
sorbierenden, vertikalen, schrag gestellten Holzlamellen versehen. Somit wird der
Sonnenschutz sowie der Schallschutz (Reflexionen) optimiert. Dies wurde im Vorhaben- und
ErschlieBungsplan dargestellt, Festlegungen dazu in den vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan und dessen Begriindung aufgenommen.

3. Beteiligung der Offentlichkeit

Eine Anwohnerin rdumt ein, dass mit dem Neubau der Firma Larm einseitig nach Osten
immitiert wird. Dies wurde entkraftigt, da der Schallschutz durch IBAS Ingenieurgesellschaft
mbH, Bayreuth nachgewiesen wurde und somit dem Vorsageprinzip entsprochen worden ist.

Des Weiteren merkte sie an, dass im Vorhaben- und Erschlielungsplan nérdlich der
ausgewiesenen Parkplatze und des Containerstandort zu beflirchten sei, dass mit der Zeit
weitere Parkplatze und Containerstandorte entstehen, die den Osten zusatzlich verlarmen.
Da die ausgewiesenen Standorte flr die Parkplatze und den Containerstellplatz verbindlich
sind, sind dieser derartige Befiirchtungen haltlos. Die beiden Bereiche wurden schalltechnisch
bertcksichtigt.

Aulerdem kritisierte sie, dass die Zufahrt zum Firmengelande an der dstlichen Grundstiickgs-
grenze liegt und eine innerbetriebliche Umfahrung vorgesehen wurde. Nach ihrer Vermutung,
werden bei der optionalen 2. Halle die Offnungen erneut nach Ostern gerichtet sein, was zu
noch mehr Larm in Richtung der 6stlichen Bebauung sorgen wird. Entsprechende Festleg-
ungen dagegen sind zu treffen.

Der betriebsinterne Fahrverkehr obliegt den Abldufen der Fa. Rauh SR Fensterbau GmbH.
MaRgaben zur baulichen Ausfliihrung der zweiten, Ostlichen Halle werden nicht getroffen.
Wichtig in diesem Zusammenhang ist, dass die Festsetzungen des vB-Plan hinsichtlich

»Art der baulichen Nutzung®; ,Mal der baulichen Nutzung“ und ,Bauweise” sowie die immis-
sionsschutzlichen Maligaben eingehalten werden.

Die Bewertung des 2. Baukdrpers erfolgt in einem zukiinftigen, separaten Baugeneh-
migungsverfahren.
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Ihr fehlt zudem im aktuellen Schallschutzgutachten Aussagen zum Fall, wenn Larm auf Be-
standsgebaude trifft und auf die 6stliche Bebauung zurliickgeworfen wird.

Die an der Fassade mdglichen Reflexionen durch Quellen im Freien wurden quantifiziert und
in der schallschutztechnischen Untersuchung vom 07.09.2023 berucksichtigt.

Mit dem zusatzlichen Vorbau der schragen, vertikalen Holzlamellen wird der Schallreflexion
entgegengewirkt.

6.3 Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Es geht eine intensiv genutzt landwirtschaftliche Flache verloren. Wahrend der Bauphase
kommt es zu Erschutterungen, Staubentwicklung und Baularm, der sich negativ auf die an-
grenzenden Lebensraumstrukturen auswirken kénnen. Bestehende Strukturen befinden sich
im nordlich angrenzenden Wald.

Um Verbotstatbestande nach dem Bundesnaturschutzgesetz durch die baubedingte Zer-
stérung von Bodengelegen zu vermeiden, sollen Gelandemodellierungen innerhalb der
Brutzeitraume eventuell betroffener Arten moglichst vermieden werden. Die geplante
Ausgleichsflache entlang der Gebietsgrenzen (Ortsrandeingriinung) sorgen dabei dafir, dass
die BaumalBnahmen nicht direkt an die potenziellen Lebensrdume aullerhalb des
Planungsgebiets heranreichen.

Durch das neue Gewerbegebiet entfallen dauerhaft landwirtschaftliche Flachen mit geringer
Bedeutung fur den Naturhaushalt. Im Gegenzug sollen im Rahmen der Grinordnung neue
Lebensraumstrukturen geschaffen werden, die zu einer deutlichen Erhéhung der Biologischen
Vielfalt beitragen kann. Dazu zahlen im Wesentlichen die geplanten Gehdlzstrukturen, die
extensiv gepflegte Streuobstwiese und das naturnahe Retentionsbecken.

Betriebsbedingt sind Beunruhigungen bestehender angrenzender sowie der geplanten
Lebensrdume durch den Betrieb selbst sowie durch den Ziel- und Quellverkehr zu erwarten.
Wie aus anderen Gewerbegebieten bekannt ist, ist hier jedoch an einer raschen Gewthnung
der relevanten Tierarten auszugehen, zumal vor allem mit der Ansiedlung von siedlungs-
begleitenden Arten zu rechnen, die bereits eine geringe Storanfalligkeit aufweisen.

Im Allgemeinen steigt mit zunehmender Glasflache das Kollisionsrisiko fir Végel. Durch
geplante Mallnahmen wie vorgebaute Strukturen (schrag stehende, vertikale Lamellen aus
Massivholz) werden Kollisionen weitestgehend gemindert.

Aufgrund des Fehlens von entsprechenden Lebensraumpotentialen im Entwicklungsbereich
und der festgesetzten VermeidungsmalRnahmen (v.a. Schutz méglicher Bodenbriter) sind
durch die Planung keine Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG zu erwarten.

Im Verfahrensverlauf gab es jedoch Hinweise auf besondere, schitzenswerte Arten-
vorkommen. Dies betrifft die Sichtung des Rotmilans. Der Rotmilan ist eine nach der Vogel-
schutzrichtlinie und der EG-Verordnung im Verbindung mit § 7 Abs. 2 Nr. 14 BNatSchG streng
geschitzte Vogelart.

Artenschutzrechtliche Verbotstatbestande § 44 BNatSchG bzgl. des Rotmilans liegen nach
Priifung durch ,,Christian Stritz - Biiro fiir Okologische Studien“ nicht vor.
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e Vorentwurf / friihzeitige Beteiliqung

Beteiligung der Trager o6ffentlicher Belange

Naturschutz:

Um eine effektive Eingriinung zu gewabhrleisten, ist der Pflanzstreifen im Westen und Osten
auf jeweils 10 m zu verbreitern.

In Absprache mit der Unteren Naturschutzbehdérde wurde entsprechend den geplanten
Pflanzzielen des Bauherrn (Heckenpflanzung) ein 5 m breiter Grinstreifen als ausreichend
erachtet und festgesetzt.

Zu den angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen im Osten und Westen sollte mit einer
etwaigen Einfriedung ein Abstand von mindestens 0,5 m eingehalten werden, damit diese
Flachen auch weiterhin vollstandig und ohne Behinderung bewirtschaftet werden kénnen.
Dies wurde zur Kenntnis genommen und bei der weiteren Planung berlcksichtigt.

e Entwurf/férmliche Beteiliqung

1. Beteiligung der Trager offentlicher Belange

Naturschutz:
Auch hier wurde wieder, entgegen der Absprache, eine 10 m breite Eingriinung gefordert.
Nach Rucksprache konnte dieser Punkt entkraftigt werden und die Festlegung von 5 m wurde
beibehalten. Die Sicherung und Pflege der geplanten Heckenpflanzungen (Zugang Uber
Nachbargrundstiicke) wurde mit den Nachbarn schriftlich vereinbart (Schriftstick vom
17.11.2021).

Zwischenzeitlich kam von Ortsanséassigen der Hinweis, dass im angrenzenden Wald der Rot-
milan regelmafig zu sehen ist und evtl. britet. Der Rotmilan ist eine nach der Vogelschutz-
richtlinie und der EG-Verordnung in Verbindung mit § 7 Abs. 2 Nr. 14 BNatSchG streng
geschitzte Vogelart. Er wurde im bisherigen Verfahren nicht beriicksichtigt, da das Vor-
kommen nicht bekannt war. Eine erhebliche Storung ist nach § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG
nicht zulassig, so dass die Auswirkung des Vorhabens auf einen Brutplatz in der Nahe im
Umweltbericht gewirdigt werden sollte.

Dies wurde durch ,Christian Strétz - Biiro fiir Okologische Studien” geprift und durch eine
Fachgutachterliche Stellungnahme (16.11.2021) bewertet. Artenschutzrechtliche Verbots-
tatbestande § 44 BNatSchG bzgl. des Rotmilans liegen nach dieser Prifung nicht vor.

1. Beteiligung der Offentlichkeit

Eine Anwohnerin wies ebenso auf das Vorkommen des Rotmilans hin. Zudem merkte sie an,
dass es durch die Glasflachen des Bauvorhabens zu Stérungen der Tierwelt durch Lichteinfall
im angrenzenden Wald kommt. Im Umweltbericht wurde daraufhin der Umgang mit den
artenschutzrechtlichen Belangen sowie die Vermeidung von ,Lichtverschmutzung® dargelegt.
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3. Beteiligung der Offentlichkeit

Eine Einwohnerin teilte mit, dass bzgl. des Vorkommen des Rotmilans grundsatzlich eine saP
(Artenschutzrechtliche Prifung) verlangt wird. Diese Aussage wurde entkraftigt, da seitens der
zustandigen Naturschutzbehérden wahrend des laufenden Bauleitplanverfahrens diese nicht
gefordert worden ist.

6.4 Schutzgut Wasser

Anlagenbedingt ist beim Schutzgut Wasser die Hohe des Versiegelungsgrads malfigeblich. Die
geplante Eingriinung, sowie die Streuobstwiese bietet dabei Wasserspeicherpotentiale, die
zur Reduzierung des Oberflachenabflusses beitragen. Zudem werden zur Versiegelung
wasserdurchlassige Materialen vorgeschrieben. Es wird davon ausgegangen, dass trotz der
Umsetzung der Planungen die Grundwasserneubildungsrate nur in geringem Umfang
beeintrachtigt wird.

Es werden im Betriebsablauf keine wassergefahrdenden Stoffe verwendet.

e Vorentwurf / friihzeitige Beteiligung

Beteiligung der Trager offentlicher Belange

Der Ortsteil Sassendorf entwassert im Mischsystem. Die ausreichende Leistungsfahigkeit der
bestehenden Kanalisation mit Sonderbauwerken ist zu prifen. Die geplante Entwasserung im
Trennsystem wurde begrif3t, da diese nachhaltiger Niederschlagswasserbeseitigung gemaf
wasserrechtlichen Grundsatzen des § 55 Abs. 2 WHG entspricht. Ein naturnaher Umgang mit
dem Regenwasser ist durch Malinahmen der Regenwasserbewirtschaftung zu erreichen. Aus
wasserwirtschaftlicher Sicht ist grundsatzlich die oberirdische Versickerung uber bewachs-
enen Oberboden wiinschenswert und nachhaltig.

Die ausreichende Leistungsfahigkeit der bestehenden Kanalisation mit Sonderbauwerken
wurde hinsichtlich der Einleitung des zusatzlich anfallenden Schmutz- und Regenwassers aus
dem Plangebiet Uberprift.

Es kommt gemaR Uberrechnung der Grund- und Sammelleitungen fiir die Niederschlags-
entwasserung durch das Ingenieurbliro Gaul Ingenieure GmbH, Niirnberg vom 28.07.2022 zu
keiner Uberlastung der vorhandenen Kanalisation auch nicht bei Starkregenereignissen.

6.5 Schutzgut Boden

Im Rahmen der Baumalinahmen entstehen Eingriffe durch den Abtrag des Oberbodens sowie
dem Bau von Fundamenten, Tragschichten o0.8. Dadurch wird das natlrliche Bodengefiige
sowie die Funktionsfahigkeit des Bodens im Hinblick auf das Puffer- und Filtervermdgen
weitgehend zerstért. Aufgrund des zulassigen hohen Versiegelungsgrads ist mit einem grof3-
flachigen Eingriff zu rechnen, auch wenn in Folge der festgesetzten Grunflachen zumindest
Teilbereiche ohne Beeintrachtigungen verbleiben

Eingriffsmindernd wirken hier die festgesetzten Vermeidungsmal3nahmen wie die wasser-
durchlassige Ausbildung der Stellplatze und Nebenflachen, die Ortsrandeingriinung sowie die
Ausgleichsmaflnahmen (Streuobstwiese, naturnahes Retentionsbecken) im Norden.

Im Rahmen der zukinftigen Nutzung der Gewerbeflache finden keine wassergefahrdenden
Stoffe Verwendung.
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e Vorentwurf / friihzeitige Beteiligung

1. Beteiligung der Trager offentlicher Belange

Bodenschutz

Hinsichtlich Altlastenverdachtsflachen wurde eine Erganzung notwendig. Des Weiteren sollten
aus Grinden des vorsorgenden Bodenschutzes Hinweise aufgenommen werden.

Der Bebauungsplan, die Begriindung und der Umweltbericht wurden entsprechend erganzt.

Wasserrecht

Um das anfallende Niederschlagswasser niedrig zu halten, sollte auf eine mdglichst geringe
Flachenversiegelung geachtet werden.

Festsetzungen hinsichtlich Bodenversiegelungen wurden daraufhin im vorhabenbezogenen
Bebauungsplan und dessen Begriindung getroffen.

6.6 Schutzgut Luft und Klima

Durch die Planung sind Flachen betroffen, die zwar zur Kaltluftproduktion beitragen, fir das
globale Klima jedoch unbedeutend ist. Durch die geplanten Nutzungen entstehen z.T. nicht
unerheblich versiegelte Areale, die sich insbesondere in den Sommermonaten starker auf-
heizen als begriinte Flachen. Die geplanten grinordnerischen Mallnahmen tragen durch Be-
schattung und Wasserspeicherung in Zukunft wesentlich zur Verbesserung des lokalen
Kleinklimas im Planungsgebiet bei.

Zu den Schutzgitern Luft und Klima wurden seitens der Offentlichkeit sowie durch Trager
offentlicher Belange keine Hinweise oder Anregungen hervorgebracht.

6.7 Schutzgut Landschaft

Im Zuge der Baumalnahmen wird das Landschaftsbild durch Baumaschinen, Krane, Material-
lagerungen und -transporte visuell beeintrachtigt. Es ergibt sich aufgrund der Topographie
wahrscheinlich eine gewisse Fernwirkung, die jedoch zeitlich begrenzt ist.

Aufgrund der geplanten Gebaudestruktur (Baukdrper, Gebaudehéhe) wird das Land-
schaftsbild im Planbereich dauerhaft verandert. Die angrenzenden &stlichen und westlichen
landwirtschaftlichen Flachen bestehen auch weiterhin und bildet mit der geplanten, 5,00 m
breiten Gebietseingriinung eine wirksame Trennung zu den Wohngebieten im Westen und
Osten. Durch die Festsetzungen hinsichtlich der Ausbildung der Baukérper und
Gebaudestruktur kann die visuelle Beeintrachtigung gemildert werden.

o Vorentwurf/ friihzeitige Beteiligung

Beteiligung der Trager o6ffentlicher Belange

Naturschutz:

Im Anbetracht des Gelandes und notwendiger Profilierungen kann eine Halle in angedachter
GrolRe, trotz des angrenzenden Waldes, eine deutliche optische Fernwirkung erzielen. Das
Orts- und Landschaftsbild droht damit erheblich beeintrachtigt zu werden. Zur Minderung
wurde vorgeschlagen, die Hohe der Halle auf max. 9 m zu begrenzen.
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Der Bebauungsplan wurde entsprechend der Anmerkungen Uberarbeitet und die maximal
zulassigen Gebaudehdhen verringert.

Beteiligung der Offentlichkeit

Eine Burgerin kritisierten im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung, die festgesetzte maximale
Hohe der Baukorper.

Dem wurde mit der Aufstellung des Vorhaben- und Erschlieungsplanes entsprochen. In
diesem wurde das Vorhaben konkretisiert und die zulassigen Bauhohen verringert. Fest-
setzungen zur maximalen Bauhdhe wurden im vorhabenbezogenen Bebauungsplan ge-
troffen.

e Entwurf/férmliche Beteiligung

3. Beteiligung der Trager offentlicher Belange

Die Auswirkung der Planungen auf die Landschaft wurde als hoch beurteilt. Begriindet wird
dies mit einem starken Eingriff in die landlich gepragte Landschaft, keiner Anpassung an das
vorhandene Siedlungsbild in Bezug auf Lage, Flache, Hohenentwicklung und Dimensionen
sowie der Zerschneidung der Flur.

Die geplanten MaRnahmen zur Verringerung der Auswirkungen auf das Landschaftsbild
wurden als nicht ausreichend angesehen.

Die angeflihrten Punkte wurden im gesamten Verfahrensverlauf mit den zustandigen
Behorden eroértert und entsprechende Auflagen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan
bertcksichtigt. An der Planung der Baustruktur wurde festgehalten.

6.8 Schutzgiiter Kulturelles Erbe und sonstige Sachguter

Zu den Schutzgutern Kaulturelles Erbe und sonstige Sachglter wurden seitens der
Offentlichkeit und der Trager offentlicher Belange keine Hinweise oder Anregungen
angebracht.

6.9 Sonstige Anmerkungen

o Vorentwurf/ friihzeitige Beteiligung

Beteiligung der Trager o6ffentlicher Belange

Naturschutz
Es wurde darauf hingewiesen, dass im vorliegenden Plan ist die Baugrenze nicht eindeutig zu
erkennen zu erkennen sind. Dies wurde korrigiert.
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e Entwurf/férmliche Beteiligung

3. Beteiligung der Trager o6ffentlicher Belange

Auslegung von DIN-Normen:

Wenn erst eine in den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans in Bezug genommene
DIN-Vorschrift abschlieRend bestimmt, unter welchen Voraussetzungen bauliche Anlagen im
Plangebiet zulassig sind, ist den dargelegten rechtsstaatlichen Anforderungen an die Ver-
kiindung von Rechtsnormen nicht allein dadurch genigt, dass die Gemeinde den Bebau-
ungsplan gemaf § 10 Abs. 3 BauGB bekannt macht. Sie muss vielmehr sicherstellen, dass
die Betroffenen auch von der DIN-Vorschrift verlasslich und in zumutbarer Weise Kenntnis
erlangen konnen. Das kann sie dadurch bewirken, dass sie die in Bezug genommene DIN-
Vorschrift bei der Verwaltungsstelle, bei der auch der Bebauungsplan eingesehen werden
kann, zur Einsicht bereithalt und hierauf in der Bebauungsplanurkunde hinweist.

Es wurde auf die Erfordernis der Auslegung hingewiesen und angeregt, einen entsprechenden
Hinweis in die Bebauungsplanurkunde aufzunehmen.

Der Anmerkung wurde entsprochen. Die in Bezug genommene DIN-Vorschriften werden
vorgehalten und kdénnen im Rathaus des Marktes Zapfendorf eingesehen werden. Darauf
wurde im vorhabenbezogenen Bebauungsplan entsprechend hingewiesen.

3. Beteiligung der Offentlichkeit

Seitens einer Einwenderin wurde eine Diskrepanz bezlglich der Gré3e des Geltungsbereiches
zwischen vorhabenbezogenen Bebauungsplan und IBAS Gutachten aufgezeigt.

Da die Anderung der Angabe der Fldche nur redaktioneller Art war, wurde der Flachenwert
des zu betrachtenden Gebietes im Schallschutzgutachten der IBAS Ingenieurgesellschaft
mbH vom 23.04.2025, Seite 3 korrigiert.
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7. Sonstige Planungserfordernisse

Im Zuge der Planbearbeitung haben sich folgende zusétzlichen Anpassungen, Anderungen,

Sachverhalte ergeben:

- Erarbeitung eine Vorhaben- und Erschlielungsplanes

- Aufnahme von Festsetzungen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
nachteiliger Auswirkungen auf das Schutzgut Boden sowie Erganzung von Hinweisen zum
Bodenschutz

- Uberarbeitung der Gebaudekubatur und erhebliche Reduzierung der Gebaudehdhen

- Verringerung der Flache des Geltungsbereiches auf Grund der Verkiirzung der
ZufahrtstralRe

- Anderung der Grundlagen zur Erstellung des Schallschutzgutachtens aufgrund der neu
bewerteten Gebietseigenschaft des 0&stlichen Baugebietes (faktisches allgemeines
Wohngebiet

- Festlegungen zur Schallschutzkontigentierung gem. Gutachten

- Festsetzung von Schallschutzverglasungen

- MalRnahmen gegen Vogelschlag

- MalRnahmen gegen ,Lichtverschmutzung*

- Uberarbeitung der Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung (Neuberechnung nach Wert-
punkten) im Umweltbericht

- Ergéanzung des Umweltberichts hinsichtlich Aussagen zum Rotmilan

8. Begriindung der Wahl der Planungsalternativen

Im Zuge der Planung sind immer auch anderweitige, in Betracht kommende
Planungsalternativen zu berlcksichtigen. Da es sich um die Erweiterung eines bestehenden
Firmenstandortes handelt, wurden keine grundsatzlich anderen Standorte gepriift.

Das Planverfahren dient der Erweiterung eines bereits am Standort ansassigen Betriebes und
ist daher in hohem Mal} standortgebunden.

Nach Abwagung der beteiligten privaten und 6ffentlichen Belange Bei der Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Sassendorf GE Nord - Fa. Rauh SR Fensterbau
GmbH* Markt Zapfendorf steht die Foérderung wirtschaftlicher Belange durch eine
bedarfsgerechte Entwicklung der Firma Rauh SR Fensterbau GmbH, sowie die Sicherung und
Schaffung von gewerblichen Arbeitsplatzen im Vordergrund. Dem entgegen steht die
Beeintrachtigung der Belange von Bevolkerung, Natur sowie der Landschaft im Plangebiet.
Die weiteren Belange, insbesondere des Immissionsschutzes wurden intensiv betrachtet und
fanden Berlcksichtigung. Insgesamt rechtfertigt die mit dem vorhabenbezogenen
Bebauungsplan verbundenen wirtschaftlichen Belange, vor allem der Sicherung und
Schaffung von Arbeitsplatzen, die aufgefihrten Beeintrachtigungen.

Thomas Kleylein Syndia Wiegand-Rase
Geschéftsfihrer Architektin

Kronach, am 15.05.2025
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