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STADTEBAULICHER TEIL

Erfordernis der Planaufstellung

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

Mit der Ausweisung des Gewerbegebiets sollen die hier bestehenden Lagerfldchen und -hallen
eines Kommunal-Service-Betriebs gesichert sowie angemessene und ordnungsgemafe
Erweiterungsmdoglichkeiten geschaffen werden.

Die hier ansassige Firma Kommunalservice Lang erbringt u.a. Dienstleistungen zur Gehdlz-,
Landschafts- und Wegepflege. Zudem stehen hier die Kompostieranlage sowie die
Gringutverwertung des Landkreises Bamberg im Mittelpunkt. Anfallendes Holz wird zu
Hackschnitzeln verschiedenster Giten verarbeitet und vermarktet.

Der Hauptstandort der Firma befindet sich in unmittelbarer Nahe in Zoggendorf 15. An diesem
Hauptstandort ist aufgrund der naturrdumlichen Gegebenheiten (unter anderem durch den
hier angrenzenden Bachlauf) keine Erweiterung mehr méglich.

In Zoggendorf sind keine alternativen Flachen flir eine Erweiterung des Betriebes vorhanden.

Ein Firmenstandort an einem anderen, weiter entfernten Ort wiirde den Betriebsablauf
erschweren und ein wirtschaftliche Abwicklung verhindern.

Die im Bebauungsplan ausgewiesenen Gewerbeflichen werden als Lagerfliichen und

{innerhalb der ausgewiesenen Baugrenzen) flr Lagerhallen genutzt. Eine Produktion ist an

diesem Standort nicht vorgesehen.

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 MalBnahmen sowie flir erforderliche
AusgleichsmalRnahmen getroffen werden.
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Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Zoggendorf-Nord” des Marktes Heiligenstadt i.OFr.

Planerisches Verfahren

Der Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Zoggendorf-Nord” 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 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 Markigemeinderat behandelt; in gleicher Sitzung wurde die Durchfiihrung der frithzeitigen
Beteiligung der Offentlichkeit {(gemiR § 3 Abs. 1 BauGB) und zugleich die friihzeitige
Behérdenbeteiligung (gemaR § 4 Abs. 1) BauGB heschiossen.



Planungsrechtliche Situation

Der Markt Heiligenstadt verfiigt Gber einen rechtswirksamen Flachennutzungsplan (Fassung
vom 30.11.1998), der auch den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes in
Zoggendorf umfasst. In diesem Flachennutzungsplan ist der Geltungsbereich des vorliegenden
Bebauungsplans als ,,Flache fir die Landwirtschaft” dargestellt.

rechtswirksamer Flachennutzungsplan des Marktes Heiligenstadt i. OFr. / Ausschnitt Zoggendorf

Die betroffenen Flichen sollen in einem spiateren Anderungsverfahren im
Flichennutzungsplan entsprechend der vorliegenden verbindlichen Bauleitplanung als
~Gewerbegebiet” (G} ausgewiesen werden.



Stidtebauliche Situation

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans mit einer Gesamtfliche von 33.394 m?
liegt nérdlich des Ortsgebiets von Zoggendorf. Der Planungsbereich wird begrenzt

- im Westen durch angrenzende landwirtschaftliche Flachen und Hallen;
- im Stden durch Waldfldchen,
- im Norden und Osten durch angrenzende landwirtschaftliche Flachen und Waldflachen.

Das Gelande steigt in nérdlicher Richtung hohenmaRig dezent an.

VerkehrsméRige ErschlieBung

Die verkehrsmiRige ErschlieRung des Gewerbegebiets erfolgt einen StraRenanschluss an die
hier {westlich} vorhandene Ortsstrale, die weiter siidlich an die Kreisstrae nach Heiligenstadt
i.OFr. anschlieft.

Geplante bauliche Nutzung und stidtebauliches Konzept

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

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

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

Die Héhe der Gebdude wird gemaR der textlichen Festsetzungen auf maximal 11m begrenzt.

Am Nord- und Ostrand (zur freien Landschaft hin} wird die Anpflanzung einer Hecke aus
Striuchern und Biumen festgesetzt, um die gewerbliche Nutzung in die Landschaft
einzubinden. Diese Flichen diene zugleich als Lebensraum fiir Brutvbgel und in Teilbereichen
als Habitat fiir die Zauneidechse (siche Umweltbericht).



7 Ver- und Entsorgung

Wasser und Abwasser:

Der im Bereich des vorliegenden Geltungsbereichs des Bebauungsplans ansdssige Betrieb
benétigt aktuell keinen Wasser- und Abwasseranschluss. Die Sozialrdume befinden sich am
nahgelegenen Hauptstandort der Firma (Zoggendorf 15).

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

Miillentsorgung:
Die Miillentsorgung erfolgt iber den Landkreis Bamberg. Der Betrieb wird bei Bedarf an die
Tour durch Zoggendorf angeschlossen.

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