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.  STADTEBAULICHER TEIL

1. Erfordernis der Planaufstellung

Der Marktgemeinderat Heiligenstadt i. OFr. hat in seiner 6ffentlichen Sitzung am 02.12.2021
die Aufstellung des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Heiligenstadt — Untere Winkelleite” im
Regelverfahren beschlossen.

Mit der Ausweisung des Gewerbegebiets auf diesem kleineren Grundstiick wird eine Bauliicke
zwischen einem westlich angrenzenden vorhandenen Gewerbegebiet und einem ostlich
gelegenen Gewerbegebiet / Mischgebiet geschlossen und stddtebaulich ordnungsgeman
entwickelt.

Innerhalb des Geltungsbereichs sollen zur Gestaltung eines attraktiven Ortsbildes — neben den
Festsetzungen zu Art und MaR der baulichen Nutzung — angemessene textliche Festsetzungen
zur  Bauweise und fir grinordnerische MaRnahmen sowie flur erforderliche
AusgleichsmaRnahmen getroffen werden. i
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Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Heiligenstadt — Untere Winklelleite” des Marktes Heiligenstadt i.OFr.



Planerisches Verfahren

Der Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet Heiligenstadt — Untere Winkelleite” wird als qualifizierter
Bebauungsplan {nach § 30 BauGB) im Regelverfahren (nach §§ 2-4 BauGB) erstelit. In den
Bebauungsplan integriert werden griinordnerische Festsetzungen und der Umweltbericht, der
insbesondere auch Aussagen zum Eingriff und zur Ausgleichsbilanzierung trifft.

Der Aufstellungsbeschluss 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 frihzeitigen
Beteiligung der Offentlichkeit (gemiR § 3 Abs. 1 BauGB) und zugleich die friihzeitige
Behdrdenbeteiligung {gemaRk § 4 Abs. 1) BauGB beschlossen.

Planungsrechtliche Situation

Der Markt Heiligenstadt verfligt Uber einen rechtswirksamen Fldchennutzungsplan (Fassung
vom 30.11.1998), der auch den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes in
Heiligenstadt i.OFr. umfasst. In diesem Flachennutzungsplan ist der Geltungsbereich des
vorliegenden Bebauungsplans als ,Griinfliche” bzw. - im norddstlichen Bereich — als
~Wohngebiet” dargestellt.

Im Zuge der zuriickliegenden Aufsteliung des dstlich gelegenen Bebauungsplans ,Grindlein 11
und im Rahmen der erfolgten Baugenehmigung fiir den unmittelbar &stlich angrenzenden
Einkaufsmarkt wurde beschlossen, den Flachennutzungsplan entsprechend der Ausweisungen
des Bebauungsplans bzw. der Baugenehmigung fiir den Einkaufsmarkt zu dndern:

- der in dem Auszug aus dem Flachennutzungsplan rot markierte Bereich (Baugebiet
,Griindlein 11“} ist kiinftig (entsprechend der Ausweisungen des rechtswirksamen
Bebauungsplans ,Grandlein 11”) als ,,Mischgebiet” darzustellen,

- der blau markierte Bereich (bestehender Einkaufsmarkt) wird kiinftig als ,Gewerbegebiet”
dargestellt.

Diese Flachennutzungsplan-Anderungen sind noch nicht vollzogen.
Die von diesem Bebauungsplan betroffenen Flichen (graue Markierung) sollen in einem

spateren Anderungsverfahren im Flachennutzungsplan entsprechend der vorliegenden
verbindlichen Bauleitplanung vollstindig als ,Gewerbegebiet” (G) ausgewiesen werden.



rechtswirksamer Flichennutzungsplan des Marktes Heiligenstadt i. OFr. / Ausschnitt Heiligenstadt-West

Stadtebauliche Situation

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans mit einer Gesamtfliche von 9.474 m?
liegt am westlichen Bereich des Ortsgebiets von Heiligenstadt i.OFr.. Der Planungsbereich wird
begrenzt

- im Norden durch vorhandene Griinflachen,

- im Westen und Osten durch vorhandene gewerbliche Bebauung und

- im Siuden durch eine OrtstraBe, siidlich davon durch die Schule und zugehdorigen
Sportanlagen.

Das Gelidnde innerhalb des Geltungsbereichs ist nahezu eben mit leichtem Gefélle in nérdliche
Richtung.



VerkehrsmiRige ErschlieBung

Die verkehrsmdRige ErschlieBRung des Gewerbegebiets erfolgt einen direkten
Grundstiicksanschluss an die hier (siidlich) vorhandene Ortsstrafle {,Sportplatzstralie”).

Innerhalb des Geltungsbereichs sind keine &ffentlich gewidmeten Stralen vorgesehen.

Geplante bauliche Nutzung und stadtebauliches Konzept

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

Der Geltungsbereich erhilt groRziigige Bauflichen, die jedoch durch die hier quer Uber das
Grundstiick verlaufenden Kandle eingeschrinkt sind. Eine entsprechende Fliche, die von
Bebauung freizuhalten ist, wird im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes festgesetzt.

Die Hohe der Gebiude wird durch textliche Festsetzungen auf maximal 11,0 m begrenzt.

Mit den festgelegten privaten Griinflichen zur Ortsrandeingriinung und zur Stralenraum-
Begriinung sowie durch die dkologische Ausgleichsflache am Westrand wird der Einbindung in
den Landschaftsraum Rechnung getragen {siehe Umweltbericht).

Ver- und Entsorgung

Wasser:

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird lber 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 anzuschlieRen. Die
Wasserversorgung des Gewerbegebiets ist somit sichergestelit.

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

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



Mullentsorgung:
Die Miillentsorgung erfolgt Giber den Landkreis Bamberg. Der Betrieb wird an die Tour durch

Heiligenstadt angeschlossen.

Fernmeldeanschluss:
Zur fernmeldetechnischen Versorgung des Plangebiets ist die Verlegung neuer Fernmelde-
leitungen erforderlich. Der Ausbau des Fernmeldenetzes soll mit dem Strafenbau koordiniert

werden.
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