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1 PLANUNGSGRUNDLAGEN

1.1 Anlass der Planung

Der Markt Thiersheim und die Stadt Wunsiedel bilden seit 2018 den Zweckverband ,Interkommunaler
Gewerbepark Thiersheim — Wunsiedel, Am Plarer, A 93" (kurz: ,Gewerbepark Am Plarrer®), um in
inferkommunaler Zusammenarbeit die gewerbliche Ansiedlung in der Region und somit die Schaffung von
Fldchen fur neue, hochwertige Arbeitspldize und attraktive gewerbliche Standorte in ausreichendem
Umfang zu sichem.

Zur nachhaltigen Stérkung der wirtschaftlichen Standortqualitéten und Wettbewerbsfahigkeit wird von den
Mitgliedsgemeinden des Zweckverbandes gemeinsam die Umsetzung des inferkommmunalen
Gewerbeparks ,Am Plarrer* angestrebt. Die Gemeinden mdéchten damit auf wiederkehrende Anfragen von
Investoren nach groBen, zusammenhdngenden Gewerbefldchen an der A93 reagieren, da keine der
beiden Kommunen Uber geeignete, freie Baufldchen verfUgt, die hinsichtlich GroBe, Ereichbarkeit und
Planungsrecht den Ansprichen potenzieller Investoren entsprechen.

Der Aufstellung des Bebauungsplanes geht eine Machbarkeitsstudie voraus, in der 2018 vorab
Rahmenbedingungen der Umsetzbarkeit des Vorhabens geprUft wurden. Darin wurden Moglichkeiten und
Grenzen fur die Redlisierung eines interkommunalen Gewerbeparks hinsichtlich des FliGchenumgriffs, der
Infrastruktur  und naturschutzfachlicher Gesichtspunkte ermittelt, die nun als Grundloge fUr den
Bebauungsplan dienen. Als wichtigste Erkenntnis geht daraus hervor, dass sich auf den vorgesehenen
Fldchen eine staddtebaulich und landschaftlich funktionale, sowie wirtschaftlich plausible Losung erarbeiten
IGsst, die mit den Zielen des Zweckverbandes vereinbar sind.

Im Vergleich zur Machbarkeitsstudie, wurden die im Bebauungsplan ausgewiesenen bebaubaren Fldchen
deutlich verkleinert. Mit dem erarbeiteten Geltungsbereich kbnnen alle Anforderungen an die
Gewerbeflachen erflllt und dabei die technische und wirtschaftliche Machbarkeit der infrastrukturellen
ErschlieBung ebenso berucksichtigt werden, wie die Belange des Natur-, Arten- und Bodenschuizes.
Darlber hinaus stellt der Planungsbereich aufgrund seiner guten Anbindung an Uberregionale
Verkehrswege einen attraktiven Wirtschaftsstandort dar.

1.2 Ziel und Zweck der Planung

Funkfion und Zweck des einzelnen Bebauungsplans ist es, die rdumliche und bauliche Entwicklung von
Gemeinden im Rahmen einer geordneten stGdtebaulichen Entwicklung zu lenken und zu leiten. Durch die
am Allgemeinwohl orientierten (§ 1 BauGB) Bebauungspldne werden Baurechte erstmals geschaffen oder
gedndert.

Die planerische Gestaltungsfreiheit findet ihre Grenze in der Bindung der Bebauungsplanung an die Ziele
der Raumordnung und in dem Entwicklungsgebot aus dem Fladchennutzungsplan. Wdahrend der
Fldchennutzungsplan als vorbereitender Bauleitplan allgemein fur das gesamte Gemeindegebiet die
Entwicklung und Bodennutzung in Form von richtungweisenden Zielen und konkreten Darstellungen festlegt,
setzt der Bebauungsplan als verbindlicher Bauleitplan flr seinen Geltungsbereich parzellenscharf die
bauliche und sonstige Nutzung sowie die Art und Weise der Bebaubarkeit von bestimmten Grundstucken
fest.

Mit der Aufstellung eines Bebauungsplans setzt die Gemeinde im Rahmen ihrer kommunalen
Planungshoheit das im Fldchennutzungsplan vorbereitete Konzept der gemeindlichen Bodennutzung in
unmittelbar geltendes Recht um. Der Bebauungsplan wird vom Gemeinderat als Satzung beschlossen und
ist damit gegenuber jedermann geltendes Ortsrecht. Im  konkreten Fall des Bebauungsplanes
Jnterfkommunaler Gewerbepark Am - Plarrer,  A93, Thiersheim-Wunsiedel®  tritt  der Zweckverband
Gewerbepark Am Plarrer® an die Stelle der Gemeinde.
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Der Beschluss zur Aufstellung eines Bebauungsplans bzw. in einigen Fallen auch erst die Rechtskraftf nach
der orsublichen Bekanntmachung sind Voraussetzungen fur weitere MaRnahmen zur Sicherung und
Durchfuhrung. Bebauungspldne erstrecken sich auf einzelne Baugebiete, fUr die in absehbarer Zeit eine
stadtebauliche Verdnderung und Entwicklung beabsichtigt ist bzw. fur die eine stddtebauliche Ordnung
erforderlich ist.

Der Zweckverband beabsichtigt mit der Aufstellung des Bebauungsplanes die Realisierung eines
Industriegebietes von Uberregionaler Bedeutung an einem attraktiven Wirtschaftsstandort mit idealen
Ausgangsbedingungen fur die Ansiedlung und Entwicklung von groBfléchigen Gewerbebetrieben.

Die Mitgliedsgemeinden des Zweckverbandes sind bestrebt, durch die gemeindliche Bauleitplanung im
gesamten Gemeindegebiet eine gewerbliche und industrielle Aufwertung und Entwicklung sicherzustellen.
Derzeit sind in Thiersheim und Wunsiedel nur kleine Restflache fur Gewerbe verfUgbar. Fur die Ansiedlung
von groRfladchigen Betrieben, die auf einen Standort in Autobahnndhe angewiesen sind, stehen bislang
keine geeigneten FlGchen zur Verfugung. Um der Nachfrage mehrerer potenzieller Investoren
nachzukommen, wurde der Zweckverband gegrindet und die Aufstellung des Bebauungsplanes
beschlossen.

Ein wichtfiger Grundsatz bei der Grindung des Zweckverbands war es, bei der Neuausweisung des
geplanten Gewerbeparks auf die &kologischen Gesichtspunkte verstarkt Rucksicht zu nehmen.
Insbesondere die Stadt Wunsiedel legt seit einigen Jahren besonderen Wert auf den konsequenten Einsatz
und Ausbau regenerativer Energien und nachhaltiger Technologien. Durch die Nutzung von Solar- und
Windenergie, Holz und Reststoffen als nachwachsende Rohstoffe und Energietrdger, Erdgas als Kraftstoff
und moderne Anlagen zur Kraft-Warme-Kopplung entstehen nicht nur neue Arbeitspldize, man mochte
den kommenden Generationen dadurch auch eine lebenswerte Zukunft sichemn. Das Ziel des ,Wunsiedler
Weges", eine zukunftsf@hige Natur zu erhalten und einen Beitrag zum Klimaschutz zu leisten, soll auch im
Rahmen des geplanten Gewerbeparks aufgegriffen werden. Der Zweckverband legt groBen Wert darauf,
den Belangen der Ressourcenschonung (Boden, Luft, Wasser), des Gesundheits-, L&rm- und Klimaschutzes
und der Nutzung regenerativer Energiequellen nachzukommen.

Mit Datfum vom 19.07.2022 hat der Zweckverband ,Gewerbepark Am Plérrer® die Aufstellung des
Bebauungsplanes ,Interkommunaler Gewerbepark Am  Pldrrer, A93, Thiersheim-Wunsiedel® im
Gemeindegebiet Thiersheim beschlossen. Mit der Erstellung der Planungsunterlagen wurde das Buro
Valentin Maier Bauingenieure AG aus Hochstadt an der Aisch beauftragt. Der Umweltbericht wird derzeit
erstellt und wird im néchsten Verfahrensschritt, bei der reguidren Beteiligung, beigefugt.

1.3 PLANUNGSVORAUSSETZUNGEN

1.3.1 Machbarkeitsstudie

Den Planungen zum Bebauungsplan geht in erster Linie eine Machbarkeitsstudie fur einen
inferkommunalen Gewerbepark an der A93 voraus, welche die Gemeinde Thiersheim gemeinsam mit der
Stadt Wunsiedel 2018 beim Buro Bokenbrink aus Kalchreuth in Auftrag gegeben hat. Hierzu wurden
folgende Unterlagen angefertigt:

Teil A: Planungsrecht & Infrastruktur Bdro Bokenbrink, Buro fur stddtebauliche Planung & 27.03.2018
Beratung (Kalchreuth)

Teil B: Landschaftsplanerischer Fachteil WGF Landschaft Landschaftsarchitekten GmioH 21.03.2018
(NUrnberg)

Teil C: Artenschutzrechtliche Voreinschd’rzung Okologisch-Faunistische Arbeitsgermeinschaft Dezember
Schwabach 2017

Teil C: Vegetationskundliche Voreinschatzung  Ifanos concept & planung (Namberg) 27.03.2018

Bei der Erstellung der Planunterlagen fur das vorliegende Bauleitplanverfahren wurde auf den Ergebnissen
dieser Studie aufgebaut.
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1.3.2 Fladchennutzungsplandnderung

Die durch den Geltungsbereich berthrien Fldchen liegen allesamt im Gemeindegebiet des Markt
Thiersheim. Der Fldichennutzungsplan der Gemeinde befindet sich seit 2020 im Anderungsverfahren, das
ebenfalls vom Buro Bokenbrink aus Kalchreuth durchgefihrt wird. Il Rahmen der Anderung wird auch der
Geltungsbereich des Gewerbeparks behandelt. Hierfur wurden bereits folgende Unterlagen erstellt, die als
Grundlage fur die Bauleitplanung dienen:

Planblatt Fidchennutzungsplanénderung BUro Bokenbrink, Buro fur stédfebauliche Planung & 19.03.2020
Beratung (Kalchreuth)

Planblé&tter Bestandskarte und Ifanos concept & planung (Nurmberg) 16.08.2019/

Ausgleichspotenzial 27.09.2019

Begrundung mit Umweltbericht Buro Bokenbrink, Buro fur stGdtelbauliche Planung & 19.03.2020
Beratung (Kalchreuth)

Spezielle Artenschutzrechtliche Prafung (saP) Okologisch-Faunistische Arbeitsgemeinschaft August 2019
Schwabach

Schallimmissionsschutztechnische Wolfgang Sorge Ingenieurburo fir Bauphysik 24.04.2018
(NUmberg)

Machbarkeitsuntersuchung

Akustische F|edermguserfgssung fUr die FNB - Buro fUr Faunistik, Naturschutz und Biostatistik 25.05.2019
Planung des inferkommunalen (Ertangen)
Gewerbegebiets Wunsiedel-Thiersheim

1.3.3 Weitere Untersuchungen

Die Auswertung der vorliegenden Bestandsunterlagen, sowie eine Orisbesichtigung durch das
Ingenieurburo Valentin Maier AG ergaben in Abstimmung mit dem Zweckverband die festgesetzte Grenze
des Geltungsbereiches. Darlber hinaus dienen eine Bestandsvermessung der StraBenrdnder, sowie ein
von der Gemeinde Thiersheim zur VerfUgung gestelltes DGM (digitales Geldndemodell im T m — Raster) als
Grundiagen fur die Planung.

Von der Piewak & Partner GmibH aus Bayreuth wurde im November 2021 ein geotechnisches Gutachten
angefertigt, dem entsprechende Bodenuntersuchungen vorausgingen. Darlber hinaus wurde vom BUro
Sorge, Ingenieurburo fur Bauphysik aus Nurnberg, ein Gutachten zum Schallimmissionsschutz in der
Bauleitplanung angefertigt. Beide Gutachten liegen der Begrindung als Anlage bei. In Kapitel 3 werden
die fur den Bebauungsplan relevanten Erkenntnisse aus den Gutachten ndher dargelegt.

Als Grundlage der Beurteilung der Hochwassergefahr rund um den Thiersbach diente ein Integrales
Hochwasserschutz- und Ruckhaltekonzept der Kéhler Ingenieurgesellschaft GmbH & Co. KG mit Stand vom
15. November 2019, welches die Gemeinde Thiersheim in Auftrag gegeben hat, um den Ort zukUnftig
besser vor Hochwasserereignissen schifzen zu kédnnen. Dieses wird derzeit Uberarbeitet und mit dem
Einfluss des Industriegebietes neu beurteilt. Unter Kapitel 2.6 wird hierauf ndher eingegangen.

1.4 VERFAHRENSABLAUF

Das Verfahren wird im Standardverfahren gemaB § 2 Abs. 1 und § 8 BauGB durchgefuhrt. Dabei ist zu
berlcksichtigen, dass der Zweckverband gemdl § 205 BauGB nach MaRgabe seiner Satzung fur die
Bauleitplanung und inre DurchfUhrung an die Stelle der Gemeinden tritt. Ihm werden somit die Aufgaben,
die der Gemeinde nach dem Baugesetzbuch obliegen, Ubertragen.

Im ersten Verfahrensschritt werden sowohl die Offentlichkeit als auch Behérden und Nachbargemeinden
gemdB § 3 Abs. T und § 4 Abs. BauGB frihzeitig beteiligt. Hierbei ist bei der Bewertung der Unferlagen zu
berlcksichtigen, dass der derzeitige Planstand zundchst als Grundlage fUr eine erste Rickmeldung der
Offentlichkeit und Trager dffentlicher Belange dient, um diese im weiteren Verfahren beriicksichtigen zu
kébnnen. Die Unterlagen werden dementsprechend im laufenden Verfahren fortgeschrieben, ergdnzt und
erweitert, Insbesondere die Themen Ver- und Enfsorgung, sowie die verfUgbaren Flachen fUr
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Kompensationsmalnahmen sind derzeit noch in  Abstimmung. Ebenso sind derzeit ein
Immissionsgutachten, sowie ein Bodengutachten in Bearbeitung.

Folgende Verfahrensschritte wurden wahrend der angegebenen Zeitrdume/ an den angegebenen Tagen
durchgefuhrt:

VERFAHRENSSCHRITT DATUM, ZEITRAUM
AUFSTELLUNGSBESCHLUSS (ZWECKVERBANDSITZUNG) 19.07.2022
FRUHZEITIGE BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT GEM. § 3 ABS. 1 BAUGB 16.08. - 16.09.2022
—  BEKANNTMACHUNG IM AMTSBLATT DES LANDKREISES WUNSIEDEL |. 21.07.2022
FICHTELGEBIRGE o

FRUHZEITIGE BETEILIGUNG DER BEHORDEN UND TRAGER OFFENTLICHER
BELANGE GEM. § 4 ABS. 1 BAUGB

ABWAGUNG DER EINGEGANGENEN STELLUNGNAHMEN
(ZWECKVERBANDSITZUNG)
REGULARE BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT GEM. § 3 ABS. 2 BAUGB

— BEKANNTMACHUNG IM AMTSBLATT DES LANDKREISES WUNSIEDEL 1.
FICHTELGEBIRGE

REGULARE BETEILIGUNG DER BEHORDEN UND TRAGER OFFENTLICHER
BELANGE GEM. § 4 ABS. 2 BAUGB

ABWAGUNG DER EINGEGANGENEN STELLUNGNAHMEN
(ZWECKVERBANDSITZUNG)

SATZUNGSBESCHLUSS (ZWECKVERBANDSITZUNG)

16.08. - 16.09.2022

Die Bekanntmachung der Offentlichkeitsbeteiligung erfolgt jeweils im Amtsblatt des Landkreises Wunsiedel.
Zur Beteiligung der Offentlichkeit werden die Planunterlagen in den Rath&usern beider Mitgliedsgemeinden
ausgelegt und sind auf den jeweiligen Homepages digital abrufar:

- https://www.wunsiedel.de/Bauen-Wohnen/Bauleitplanung/Aktuell-im-Verfahren

- https://thiersheim.de/bauen/interkommunaler-gewerbepark-thiersheim-wunsiedel
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2 PLANUNGSRECHTLICHE VORRAUSSETZUNGEN

2.1 Rechte und Pflichten des Zweckverbandes

GemadR § 205 BauGs tritt der Planungsverband nach MaBgabe seiner Satzung fur die Bauleitplanung und
ihre DurchfUhrung an die Stelle der Gemeinden. Ihm werden somit die Aufgaben, die der Gemeinde nach
dem Baugesetzbuch obliegen, ubertragen.

GemdB Grindungssafzung vom 17.12.2018 des Zweckverbandes Interfkommunaler Gewerbepark
Thiersheim — Wunsiedel, Am Plérrer, A 93 (kurz: ,Gewerbepark Am Plarrer”) zwischen dem Markt Thiersheim
und der Stadt Wunsiedel gehen folgende Aufgaben und Befugnisse der Mitgliedskommunen auf den
Zweckverband uber, die fur die Aufstellung des Bebbauungsplanes von Bedeutung sind:

= Alle gemeindlichen Rechte aus dem BauGB einschlieBlich des Rechts zum Erlass von Satzungen,
der Durchfuhrung von Umlegungen, der Beschaffung und Ausweisung von Ausgleichsfldchen, der
ErschlieBung und Ergebung von ErschlieBungsbeitrdgen  einschlieBlich  Abschluss  von
Ablbsevertragen, nicht jedoch die FiGchennutzungsplanung

= Erlass von ortlichen Bauvorschriften nach dem Bauordnungsrecht der Bayerischen Bauordnung (Art.
81 BayBO)

= Soweit bei der Aufstellung von Bebauungspldnen zur Wahrung von umweltschutzenden Belangen
gemdl § 1a BauGB Festsetzungen auBerhalb des gemeinsamen Gewerbegebietes erforderlich
sind, soll entweder das gemeinsame Gewerbegebiet durch Anderung dieser Satzung entsprechend
erweitert werden oder die Festsetzungen sollen von der jeweiligen Mitgliedskornmune nach
MaRgabe der gesefzlichen Bestimmungen, insbesondere des Abwdgungsgebotes unter
Berlcksichtigung der planerischen Zielsetzung des Zweckverbandes und der Zuordnung nach § 9
Abs 1a BauGB getroffen werden.

=  Erwerb, Vermarktung und VerduBerung von Grundstlcken, sowie Abschluss von evil. erforderlichen
Optionsvertrdgen, auch wenn diese bereits im Eigentum eines Verbandsmitgliedes stehen

= Ansiedlung und Erweiterung, sowie Verlagerung und Aussiedlung von Betrieben

Die Organe des Zweckverbandes biden der Zweckverbandsvorsizende und  die
Verbandsversammiung. Letztere besteht aus den 8 Verbandsraten, den beiden ersten Burgermeistern
und jeweils drei besteliten Vertretern der Mitgliedsgemeinden als gekorene Mitglieder. Die
Verbandsversammlung entscheidet Uber die durch Gesetz und die Satzung des Zweckverbandes
zugewiesenen Angelegenheiten, die nicht ausdrucklich dem Verbandsvorsitzenden zugewiesen sind.
Zweckverbandsvorsitzender ist jeweils fur die Dauer von drei Jahren abwechselnd der erste Burgermeister
der Mitgliedsgemeinden, beginnend 2018 mit dem BUrgermeister der Stadt Wunsiedel.

2.2 Abgrenzung des Geltungsbereiches

2.2.1 Geltungsbereich

Die Fldche des Geltungsbereiches umfasst eine Fldche von ca. 271.660 m?2. Betroffen hiervon sind
folgende FlurstUcke (Gemarkung Thiersheim):

2937 (TFL.), 2938, 2939, 2940, 2943, 2944, 2944/1, 2945, 2946, 2947, 2948, 2949, 2950, 2951, 2952, 2953,
2954, 2955, 2956, 2957, 2958, 2959, 2960, 2961, 2962, 2963, 2964, 2965, 2966, 2967, 2968, 2969, 2970
(TFL), 2971, 2972 (TFL.), 2974, 2975 (TFl.), 2976, 3025/4, 3044 (TFl.), 3044/1, 3045 (TFl.), 3045/3, 3045/4 (TFL.),
3167

Die Grundstucke sind teilweise noch im Privatbesitz. Derzeit laufen hierzu Grundsticksverhandliungen durch
den Zweckverband ,Gewerbepark Am Plarrer®. Nach Abschluss der Verhandlungen kann es daher noch
zu Anpassungen am Geltungsbereich kommmen.
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Luftbild Geltungsbereich (Quelle: BayernViewer, Stand 30.05.22]

R e .

Drohnenaufnahmen von Suden in Richtung Westen/ Windrad (li.) bzw. Osten/ Autobahn (re.)

Die geplante Bauflache liegt im Gemeindegebiet des Marktes Thiersheim, einer Mitgliedsgemeinde der
Verwaltungsgemeinschaft Thiersheim. Diese liegt im Landkreis Wunsiedel im Fichtelgebirge, im
Regierungsbezirk Oberfranken und im Freistaat Bayern. Zu den Nachbargemeinden von Thiersheim zdhlen
Hochstéat i. Fichtelgebirge, Thierstein, die Stédfe Selb und Hohenberg a. d. Eger, Schinding, Arzberg,
Markiredwitz, sowie die Stadt Wunsiedel. Die tschechische Grenze ist nur ca. 9 km entfernt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Interkommunaler Gewerbepark Am Plarrer®, A93, Thiersheim-
Wunsiedel" befindet sich ca. 1 km westlich des Ortes Thiersheim, der durch die Autobahn A93 vom
Gewerbegebiet gefrennt wird und ca. 5,5 km norddstlich der Stadt Wunsiedel. Die ndchstgelegenen
kleineren Gemeindeteile Wampen, Kleehof und Berthardsruhe (alle Markt Thiersheim), sowie die Orte
Gopfersgrun (Johanneszeche), Stemmasgrin (beide Stadt Wunsiedel) und Braunersgrin (Gemeinde
Hochstaat i. Fichtelgebirge) befinden sich innerhalo einer Entfernung von ca. 1 km.

Der Geltungsbereich wird im Norden durch den Thiersbach und mehrere kleine Waldfldchen begrenzt. Im
Osten grenzt die Bundesautobahn BA?3, im Suden die StaatsstraBe St2180 und im Westen die St2176 das
Gebiet ein. Die Fidchen werden bisher groRtenteils landwirtschaftlich genutzt. Es befinden sich mehrere
kleine Waldfldchen, sowie Weiher und Grunzuge in dem Gebiet, die jedoch nahezu vollkommen erhalten
bleiben und teilweise als Kompensationsfldchen genutzt werden kénnen. Das Windrad, welches sich am
westlichen Rand des Geltungsbereiches befindet, wird durch den Bebauungsplan eine neue Zufahrt
bekommen. In unmittelbarer Nahe, direkt an der Ausfahrt der Autobahn auf der stdlichen Seite der 512180,
befindet sich das bestehende Gewerbegebiet ,Am Plarrer®, wo neben dem Autohof Thiersheim mit
Tankstelle und Restaurant ein Solarpark, sowie verschiedene kleinere Unternehmen angesiedelt sind. Fur
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die freien Teilfldchen im nordlichen Teil des Bebauungsplanes .,Am Plarrer®, liegen bereits konkrete Anfragen
vor.

2.2.2 Flachenbilanz

Geltungsbereich, gesamt: 271.659 m2 100,00 %
Gewerbefldchen: 109.305 m? 40,24 %
Verkehrsfldchen gesamt: 20.054 m2 7.38 %
- StaaftsstraBen 9.364 m?

- ErschlieBungsstraBen 1.545 m?

- Wirtschaftswege 9.144 m?

Private Grunfldchen (Eingrinung): 17.492 m? 6,44 %
Offentliche Grunfldchen: 94.733 m? 34,87 %
- Verkehrsbegleitgrin 14.078 m?

- Graben 6.195 m?

- Gewdsserbegleitgrin 5797 m?

- Potenzielle AusgleichsfiGche 68.663 m?

quserﬂdchgn: 6.164 m?2 227 %
(Thiersbach, Weiher)

Waldfléche (nach Rodung): 23.894 m? 8.80 %
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2.3 Alternativenprufung und Standortentscheidung

Alternative Standorte fUr vergleichbare Projekte nahe der A93 wurden bereits im Rahmen der
Machbarkeitsstudie untersucht. Dabei wurden im Umkreis der Stadt Wunsiedel und des Markt Thiersheim
verschiedene verfUgbare Fldchen hinsichtlich ihrer Nahe zur Autobahn, der Anbindung an bestehende
Baufldchen, madglichem Fldchenrecycling, einem geeigneten Geldnde mit maodglichst ebenen
Baufldchen und der Landschaftsvertréglichkeit beurteilt.

Ubersicht der untersuchten Alternativstandorte und naturschutzfachlicher Belange (Machbarkeitsstudie
fur einen ,interkommunalen Gewerbepark A 93 Stadt Wunsiedel / Markt Thiersheim™ ; BUro B&kenbrink
fur stddtebauliche Planung & Beratung, Kalchreuth)

Alle in Betracht gezogenen Fldchen liegen innerhalb des Naturparks Fichtelgebirge. Der Standort 4 liegt
dardber hinaus innerhalb der Schufzzone des Landschaftsschutzgebietes und ist somit trotz guter
Standortbedingungen nicht geeignet, um hier einen Gewerbepark zu redlisieren.

Wie die Abbidung ebenfalls zeigt, scheidet neben Standort 1 (aufgrund seiner Lage im
Wasserschutzgebiet) auch Standort 2 als Alternative aus, da darin grolflachige kartierte Biotope
vorzufinden sind und aufgrund der Ndhe zum Ort Thiersheim starke Einschrdnkungen hinsichtlich der
Emissionskontingente zu erwarten waren. Auch auf Fldche 3, im Gemeindegebiet von Ho6chstaat i.
Fichtelgebirge, sind die angestrebten Ziele des Gewerbeparks nicht redlisierbar, da durch den
vorhandenen Windpark Braunersgrdn keine groBen, zusammenhdngenden Baufldchen redlisiert werden
kénnen.

In unmittelbarer Nahe zur Autobahn verbleibt im Gebiet der Gemeinden Thiersheim und Wunsiedel nach
vorangegangener Prufung alternativer Standorte nur das Geldnde beidseits der StaatsstraBe St2180,
welches den Untersuchungsraum der Machbarkeitsstudie darstellt. Ergebnis dieser Machbarkeitsstudie ist
unter anderem, dass auch auf dieser groBen, verbliebenen FlAche verschiedene Raumwiderstnde
auftreten. Aufgrund dessen gilt es, die untersuchte Fldche zu verkleinern und einen geeigneten
Fldchenzuschnitt zu finden, der alle Anforderungen an die gewunschten Gewerbefladchen erflllt und dabei
die technische und wirtschaftliche Machbarkeit der infrastrukturellen ErschlieBung und Geldndeprofilierung
ebenso berlcksichtigt, wie die Belange des Natur- und Artenschutzes.
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Unter diesen Gesichtspunkten wurde der Geltungsbereich im Rahmen der Vorplanungen angepasst. Die
Gewerbefldchen wurden so verteilt, dass moglichst alle naturschutzfachlich relevanten Grunbesténde
erhalten bleiben. Dabei wurden auch die notwendigen Profilierungsarbeiten zum Ausgleich der
bestehenden Hangsituation zum Thiersbach hin berdcksichtigt. Ziel war es den wirtschaftlichen Aufwand
hierfUr noch vertraglich zu gestalten.

Die Flache, die nun im Rahmen des Belbauungsplanes
Uberplant wird, besticht insbesondere durch die =~
verkehrsgunstige Lage. Die Autobahn A93, die von Hof
Uber Regensburg, Pfaffenhofen und Rosenheim nach
Kiefersfelden verlduft und dort in die Gsterreichische A12 ]
Ubergeht, bietet mit der Ausfahrt 11 ,Thiersheim® ideale :
Standortbedingungen  fur die  Ansiedlung von
grolflachigem Gewerbe. Darlber hinaus fuhrt die
StaatsstraBe  St2180  entlang  des  sudlichen
Geltungsbereiches und wurde in diesen
aufgenommen, um eine ErschlieBung zu sichemn. Sie
stellt eine Verbindung der B303 (nahe Arzberg) mit
Gefrees her. Uber die BundesstraBe B303, die zugleich ~SfraBennefz ber georanefer SiraBen in Verbindung
EuropastraBe (E48) ist, besteht dariiber hinaus eine 2U™ Gewerbepark (rof) (BayemAtias, Stand 11/2021)
Verbindung nach Tschechien. Westlich des Geltungsbereiches und ebenso in diesen mit aufgenommen
schlieBt die St2171 an die S$t2180 an, die von dort nach Marktleuthen verlduft. Durch die Anbindung an
die nahegelegene Autobahnausfahrt und den Anschluss an die beiden StaatsstraBen ist der Standort in
alle Richtungen uberregional und sogar ldnderubergreifend sehr gut angebunden und stellt somit einen
attraktiven Wirtschaftsstandort dar.

In unmittelbarer NGhe, direkt an der Ausfahrt der Autobahn, befindet sich das bestehende Gewerbegebiet
LAm Plarrer®, wo nebben dem Autohof Thiersheim mit Tankstelle und Restaurant ein Solarpark, sowie
verschiedene kleinere Unternenmen angesiedelt sind. Auch dies spricht fur den Standort des neuen
Bebauungsplanes .Gewerbepark Am Plcrrer®, die hierdurch bereits eine entsprechende Infrastruktur, sowohl
verkehrstechnisch als auch hinsichtlich der Ver- und Entsorgung, vorhanden ist.

2.4 Bedarfsnachweis

2.4.1 Reserven an gewerblichen Baufldchen

Da im Rahmen des Bebauungsplanes ein interfkommunaler Gewerbepark entstehen soll, ist der Bedarf an
grolRen Gewerbefldchen nicht nur innerhalb des Gemeindegebiets des Markt Thiersheim nachzuweisen.
Auch die Potenziale der Stadt Wunsiedel sind dabei zu berlcksichtigen. Generell gilt der Grundsatz, dass
vorrangig Innenentwicklungspotentiale zu nutzen sind. Hierzu wurden in beiden Mitgliedsgemeinden des
Zweckverbandes die Reserven an freien Gewerbefldchen ermittelt. Demnach werden im Folgenden die
Reserven an gewerblichen Baufldchen in ausgewiesenen Gewerbe- und Industriegebieten bewertet.

Markt Thiersheim

Der Markt Thiersheim hat kein Industriegebiet ausgewiesen, weist jedoch mehrere Reserven innerhalb seiner
Gewerbegebiete auf. In Thiersheim selost verteilen sich im Gewerbegebiet ,Am Pfarrgries” (Abb. Siehe
folgende Seite) auf 9 Grundstlicken insgesamt ca. 3,6 ha freie, gewerbliche Baufldchen. Diese befinden
sich jedoch groBtenteils in privater Hand und sind zum Teil noch nicht erschlossen. Eine Zusammenlegung
der einzelnen Grundsticke gestaltet sich aus diesem Grund schwierig und kénnte maximal eine
zusammenhdngende Fldche von 1,25 ha bilden. Die einzige Fldche, die sich in Gemeindehand befindet,
weist eine Fldche von ca. 1.400 m?2 auf, wobei eine ErschlieBung nur gemeinsam mit den angrenzenden
Fldchen wirtschaftlich und zweckmaBig ist. Eine kurzfristige Vermarktung ist deshallb ebenso wenig moglich,
wie die Herstellung einer groBen, zusammenhdngenden Gewerbefldche. Dardber hinaus ist das
Gewerbegebiet verkehrstechnisch an den Innenbereich von Thiersheim angeschlossen, weshalb aufgrund

Seite 11 von 40



AUFSTELLUNG DES BEBAUUNGSPLANES
+GEWERBEPARK AM PLARRER"
BEGRUNDUNG

VALENTIN MAIER
BAUINGENIEURE AG

BAUWERK BRAUCHT INGENIEURWERK ®

des erhdhten Verkehrsaufkommens und der entstehenden Immissionen keine groBeren Betriebe
angesiedelt werden sollen. Stattdessen mdchte die Gemeinde diese Fldchen fUr die Ansiedlung von
Handwerksbetrieben oder kleineren lokalen Gewerbebetrieben vorhalten.

Gelfungsbereich des Bebauungsplanes Gewerbegebiet ,Am Pfarrgries”, Markt Thiersheim mit h/’nfer/grem
Luftbild (BayernAtlas, Stand 11/2021)

Sudlich des neuen Bebauungsplanes ,Gewerbepark Am Plarrer" befindet sich das Gewerbegebiet ,Am
Plarrer® (Abbildung siehe folgende Seite, gelbe Umrandung) mit gultigem Belbbauungsplan aus dem Jahr
2000. Auch hier sind mehrere freie Baufldchen vorhanden, die sich jedoch ebenfalls groBtenteils in
Privatbesitz befinden und noch nicht erschlossen sind.

Bei ersten Planentwirfen des neuen Bebauungsplones waren Teilfldchen des genannten
Bebauungsplanes im Geltungstoereich enthalten. Da jedoch eine groRe Teilfldche sudlich der Staatstrale
inzwischen an ein regionales Unternenmen vermarktet werden konnte, wurde der Planungsbereich
verringert. Der Geltungsbereich (rof) enthdlt nun ausschlieBlich Baufldchen, die bisher nicht baurechilich
behandelt wurden. Lediglich die Staatsstralen, sowie teilweise Verkehrsbegleitgrin werden durch den
neuen Bebauungsplan Uberplant. Dies ist zwingend erforderlich, um die verkehrstechnische ErschlieBung
des neuen Gewerbeparks gewdhrleisten zu kdnnen.
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Berthardsruhe .

Geltungsbereich des Bebauungsplanes Gewerbegebiet ,Am Plérrer”, Markt Thiersheim mit hinterlegtern Luftbild
(BayernAflas, Stand 11/2021); in rot der Geltungsbereich des geplanten Gewerbeparks ,Am Plarrer, orange die
durch den neuen Bebauungsplan Uberplante FiGche

Stadt Wunsiedel

Auch in Wunsiedel sind noch freie Gewerbefldche vorhanden, sowohl in Gewerbe- als auch in
Industriegebieten. Aus der folgenden Ubersicht aus der Machbarkeitsstudie sind vorhandene Baufléichen
fUr Gewerbebetrielbe gekennzeichnet.

Netd N I
et ) ¥ ’ £ 1 B

U'Bersichf Uber die Reserven 'oh gewerbiichen Eaufféohér; der Sfoo’f Wuhsieo’el (Mochborkeifssfudie)
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Aus der Machbarkeitsstudie geht hervor, dass sich die Halfte dieser Fidchen in Privatbesitz befinden und
der Erweiterungsmaoglichkeit bestehender Betriebe dient. Von ca. 6,6 ha Gewerbefldchen mit Baurecht
sind derzeit nur 2,0 ha erschlossen. Hiervon befinden sich nur ca. 0,6 ha in &ffentlicher Hand. Darlber
hinaus weisen diese kurzfristig verfugbaren Baufldchen nur eine GrélRe von weniger als 0,5 ha auf und sind
somit deutlich kleiner als von zahlreichen Interessenten gefragt.

Die einzige gréBere Gewerbefldche in Wunsiedel mit einer gréeren zusammenhdngenden Fldche von
ca. 2,2 ha befindet sich innerhalb des Gewerbe- und Industriegebietes Holenbrunn-West, welches zum
einen noch nicht erschlossen ist und zum anderen nur geringflgig (ca. 0,9 ha) im Besitz der Stadt ist. Die
beiden stadtischen Baufldchen weisen jeweils ca. 5.500 m? bzw. 3.500 m2 auf. Bei diesen FlGchen muss
aulBerdem bertcksichtigt werden, dass eine Zufahrt nur entlang von Wohngebieten méglich ist, was groBe
Firmen von einer Ansiedlung abhalt.

Auch die Stadt Wunsiedel sieht in ihrer gewerblichen Entwickiung vor, die kleineren, groBtenteils
innenstadtnahen Gewerbefldchen, fur mittelsténdische Handwerks- und Gewerbebetriebe bereitzuhalten.
Hiervon erhofft man sich weniger Konflikfpotential im Hinblick auf die Themen Immissionsschutz und
Verkehrsaufkommen.

2.4.2 Fldchenbedarf aufgrund konkreter Anfragen

Bereits im Rahmen der Voruntersuchungen fur die Machbarkeitsstudie lagen dem Landkreis mehrere
Anfragen von Firmen vor, die auf der Suche nach autobahnnahen Fidchen mit einer Groke von 1,5 bis
100 ha sind und sich aufgrund der verkehrsgunstigen Lage gerne im Bereich der Autobahnausfahrt 11
(Thiersheim) der A93 ansiedeln wurden. Beabsichtigh waren damals beispielsweise ein Betonwerk, ein
Produktionsstandort fUr Solarmodule, eine Folienfabrik oder ein Ferienpark. Da derartige Anfragen nach
groBen, zusammenhdngenden Fldchen in einer GréBenordnung von zumeist 5 bis 20 ha im Laufe der
letzten Jahre sowohl beim Landkreis Wunsiedel i. Fichtelgebirge als auch bei der Gemeinde Thiersheim
und der Stadt Wunsiedel zugenommen haben, haben sich die beiden Gemeinden dazu entschlossen
einen Zweckverband zu grinden und somit in interkommunaler Zusammenarbeit der groBen Nachfrage
nachzukommen.

Zundchst war geplant, auch Gewerbefldchen mit einem Umgiriff von bis zu 30 ha zu entwickeln. Nach
einer Bestandsaufnahme und der Uberprifung verschiedener Randbedingungen hat man sich dazu
entschlossen die GroRe der Gewerbefldchen auf ca. 1,5 bis 7 ha zu begrenzen. Der Geltungsbereich
wurde im Laufe der Planungen zur Aufstellung des Bebauungsplanes mehrfach angepasst, sodass auf
Grundlage der Anforderungen, die aus Anfragen verschiedener Investoren hervorgingen, derzeit 3
Gewerbefldchen mit Grundstlcksfldchen von 1,6 ha, 3,7 ha und 7,3 ha entstehen. Die vorgeschlagenen
Grundstucksgrenzen zwischen den Gewerbefldchen sind jedoch nicht festgesetzt und kénnen somit noch
individuell an aktuelle Anfragen angepasst werden.
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2.4.3 Statistische Kennzahlen

Der Landkreis Wunsiedel i. Fichtelgebirge weist in den
letzten Jahren eine negative Bevdlkerungsentwicklung
auf. Die Einwohnerzahlen sind in den letzten 10 Jahren
un ca. 5 % gesunken, die Bevdlkerungs-
vorausberechnung bestdtigt diesen Trend bis 2039.
Demnach soll die Bevdlkerung im Zieliahr 2022 im
Vergleich zur Berechnung 2019 bereits um weitere 2,5
% sinken, in den ndchsten 10 Jahren um insgesamt ca.
7 % gegenuber 2019. Der Landkreis liegt damit
deutlich unter dem Durchschnitt des Regierungs-
bezikkes Oberfranken mit einem durchschnitflichen
Verlust von ca. 3 % in den kommenden 10 Jahren. Im
Vergleich zu Gesamtbayern, wo eine leichte Zunahme
der Bevdlkerungszahlen vorausberechnet wird, zeigt
sich, dass der Landkreis an Aftraktivitdt far Blrger

g _
smieh ‘eranderung 2039 gegendber 2018

in Prazent Haufigheit

v I unter -7.5 _stark abmehmenc 5
zunehmen muss, UM zum einen insbesondere junge SREEE I T L e 26 2
. . - \ i | 25 bisunter 7,5 zunehmend 36
einheimische Familien zu halten und zum anderen s 75 oder mer stark nshmena 10
mehr Menschen zur Zuwanderung in die Region 2U  po e ngsentwickiung in den kreisfreien Stéidfen
Uberzeugen. und Landkreisen Bayerns (rot: Landkreis Wunsiedel i.
) ) ) ) Fichtelgebirge) bis 2039 laut Bevdlkerungsvoraus-
Auch innerhalb der beiden Kommunen spiegelt sich berechnung fir Bayern des Bayerischen
diese negative Bevodlkerungsentwicklung wider. Die Landesamtes fir Stafistik (Stand 2019)

Einwohnerzahlen der Stadt Wunsiedel haben innerhalb

der letzten 10 Jahre um ca. 2,3 % abgenommen. Im Zieliahr 2022 soll die Stadt ca. 9100 Einwohner
aufweisen und die Bevolkerung damit im Vergleich zu 2019 (9295 Einwohner) weiter abnehmen. Dieser
Trend setzt sich auch innerhallb der ndchsten Jahre fort, In 10 Jahren soll die Einwohnerzahl auf ca. 89200
Personen, im Jahr 2039 dann auf ca. 8700 Personen zuriickgehen. Das entspricht einem Verlust von fast
6,5 % Einwohner zwischen 2019 und 2039.

Die Werte fur den Markt Thiersheim zeigen einen noch deutlichere Negativentwicklung auf. Innerhalo der
letzten 10 Jahre hat die Bevolkerung kontinuierich um ca. 7,5 % (von 1918 auf 1775 Einwohner)
abgenommen. Der Trend setzt sich den Ergebnissen der Bevdlkerungsvorausberechnung zufolge weiter
fort, denn im Zieljahr 2022 soll die Bevdlkerung von Thiersheim nur noch 1750 Einwohner betragen und bis
2039 sogar auf 1610 zurickgehen. Das entspricht einer
Abnahme von ca. 9,3 % innerhalb der ndchsten 20
Jahre.,

Der Bevolkerungsabnahme moéchten die einzelnen
Gemeinden, sowie der Landkreis  natflrlich
entgegenwirken. Damit sich  wieder mehr junge
einheimische Familien fur eine Zukunft in ihrer Heimat
enfscheiden und darldber hinaus die Zuwanderung in
den Landkreis zunimmt, gilt es die Aftraktivitat der Region
zu steigemn. Ein  wichtiger Faktor ist hierbei das
Arbeitsplatzangebot. Da der Landkreis Wunsiedel .
Fichtelgebirge im  Oktober 2021 mit  einer
Arbeitslosenquote von 3,8 % im Vergleich zu seinen
Nachbarlandkreisen (Tirschenreuth 2,6 %, Bayreuth 2,3
%, Hof 2,9 %) deutlich Bedarf an Arbeitsplatzen aufweist, Arbeifsiosenquoten im Okfober 2021 in den

ist die Ausweisung eines groBen Gewerbeparks mit kreisfreien Stadten und Landkreisen in Bayern (rot:

hied tentiell Arbeitaeb ) 3 Landkreis Wunsiedel i. Fichtelgebirge) laut
verschieaenen, potentielien Aroeigebern  ein - groler Bevdlkerungsvoraus-berechnung far Bayern des

Gewinn fUr die Region. Bayerischen Landesamtes fir Statistik (Stand 2019)

munter2,0%

m2,0%bis2,9%
3,0%bis3,9%
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In den letzten 6 Jahren ist nach Angaben des Landesamtes fur Statistik (Statistik kommunal 2020) die
Arbeitslosenzahlen in der Stadt Wunsiedel um ca. 25 % und im Markt Thiersheim um ca. 33 % gesunken.
Die Arbeitslosigkeit liegt in Wunsiedel nur bei ca. 2 %, in Thiersheim sogar nur bei ca. 1,7 %. Das zukunftige
Arbeitsplatzangebot soll dazu beitragen, die Arbeitsiosenzahlen weiter zu verringern und insbbesondere ein
Uberregionales Angebot schaffen, um auch innerhalb des Landkreises die Arbeitslosenzahlen weiter
abnehmen zu lassen und dartber hinaus mehr Familien dazu bewegen, sich in den Gemeinden
niederzulassen, um auch die Bevolkerungszahlen wieder wachsen zu lassen.

2.4.4 Resume

Die Umsetzung des Bebauungsplanes mit Ausweisung groBfldchiger Gewerbefldchen ist insbesondere
durch konkrete Nachfragen und fehlende Reserven an entsprechenden Baufldchen begriindet. Mit der
Ausweisung eines inferkommunalen Gewerbeparks verfolgt der hierfUr gegrindete Zweckverband das Ziel,
durch eine gute Kooperation und interkommunale Zusammenarbeit der Mitgliedsgemeinden
grenzUberschreitend vorhandene Standortnachteile auszugleichen und regionale Potenziale zu nutzen.

2.5 Ubergeordnete Planungsvorgaben

2.5.1 Landesentwicklungsplan

Die Ziele und Grundsatze der Landesplanung sind im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) formuliert
und in den Regionalpldnen einzelner Planungsregionen detaillierter beschrieben.

Unter Ziel 1.4.4 formuliert das LEP den Grundsatfz, dass durch Kooperation und Vernetzung sowie durch
interkommunale Zusammenarbeit innerhalo  von  Teirumen und zwischen Teilrbumen, auch
grenzuberschreitend, vorhandene Standortnachteile ausgeglichen, regionale Potenziale identifiziert,
genutfzt und deren Vermarktung optimiert und die Innovationsfahigkeit erndht werden sollen. Demnach
haben sich der Markt Thiersheim und die Stadt Wunsiedel dazu entschlossen, gemeinsam einen
interkommunalen Gewerbepark zu entwickeln, um voneinander zu profitieren.,

GemaB Landesentwicklungsprogramm Bayern soll die Ausweisung von Baufldchen an einer nachhaltigen
Siedlungsentwicklung unter Berucksichtigung des demografischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet
werden (LEP 3.1 G). In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
moglichst vorrangig zu nutzen sind. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht
zur VerfUgung stehen (LEP 3.2 Z). Dass weder in Thiersheim noch in Wunsiedel ausreichend groRe
Gewerbeflachen verfugbar sind, wird in Kapitel 2.4 (Bedarfsnachweis) dargelegt. Demnach stehen in
keiner der Mitgliedsgemeinden passende Innenentwicklungspotenziale zur Verfugung.

Das LEP-Ziel 3.1 G, dass flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen unter Berlcksichtigung der
ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden sollen, entspricht einem Grundsatz  des
Zweckverbandes bei den Planungen zum Bebauungsplan. Dies unterstreicht beispielsweise der geringe
Anteil an neuen ErschlieBungsstraBen, sowie sdmtlichen Festsetzungen hinsichtlich befestigter FiGchen
oder Grunfldchen.

Dardber hinaus ist die Zersiedelung der Landschaft zu vermeiden (LEP 3.3 G) und neue Siedlungsfldchen
deshalb mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen (LEP 3.3 Z). Durch den
bestehenden Bebauungsplan ,Am Plérrer”, dessen Geltungsbereich sich deutlich Uber die bereits bebaute
Fldche hinaus erstreck, ist eine Anbindung an ein bestehendes Gewerbegebiet gewdhrleistet. Teilfldchen
innerhalb dieses Bebauungsplanes sollen kurzfristig bebaut werden. Hier steht fUr eine groBe Fldche sudlich
der $t2180 (um die Flur-Nr. 3160, 3131, 3132, etc.) bereits ein Investor fest.

Zur Sicherung der Wettbewerbsfahigkeit kdbnnen in grenznahen Gebieten und besonders strukturschwachen
Gemeinden, wie der Markt Thiersheim deklariert wird, gem. LEP Ziel 3.3 G auch von der Moglichkeit der
Zielabweichung nach Art. 4 Abs. 1 Satz 1 BayLplG Gebrauch gemacht werden.
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Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist dementsprechend mit den Zielen der Landesplanung aus oben
dargelegten Grinden vereinbar.

2.5.2 Regiondiplan

Der Landkreis Wunsiedel i. Fichtelgebirge gehdrt der Planungsregion 5, Oberfranken-Ost an. Alle
zugehorigen Kommunen gelten als ,Raum mit besonderem Handlungsbedarf®. Die Attraktivitat der Region
als vielfaltiger eigenstandiger Lebens- und Wirtschaftsraum soll gesichert und erhont werden Dabei soll
unter anderem der Mittelbereich Markiredwitz/ Wunsiedel, als gemeinsames Oberzentrum, gestarkt und
die Lebens- und Arbeitsbedingungen verbessert werden (I, 1.1). Darunter fallt auch die Verbesserung der
Wirtschaftsstruktur und der quantitative und qualitative Ausbau des Arbeitsplatzangebotes, was eines der
groBen Ziele des Zweckverbandes darstellt (Il, 1.3).

Die  Wirtschaftskraft und die  Wirtschaftsstruktur — sollen  gestarkt, das  Arbeitsplatz-  und
Berufsausbildungsangebot insgesamt erhdht, breiter gefdchert und qualitativ verbessert werden. Auf eine
weitere Starkung der regionalen Wirtschaft soll auch zur Erhaltung ihrer Konkurrenzfahigkeit im europdischen
Binnenmarkt hingewirkt werden (I, 5.). Dadurch kann auch auf einen Ausgleich der Nachteile der Region,
aus der durch die Teilung Deutschlands bedingten Randlage und aus natlrlichen Gegebenheiten
hingewirkt werden (I, 2.).

Hinsichtlich des Arbeitsplatzangebotes soll explizit im Mittelbereich Markiredwitz/  Wunsiedel eine
Verbreiterung und Differenzierung des Arbeitsplatzangebotes durch Auffécherung der Branchenstruktur und
Verstarkung des Dienstleistungsbereiches angestrebt werden (IV, 2.1). AuBerdem soll im produzierenden
Gewerbe nachhaltig auf eine Erh6hung der Arbeitsplatzzahl hingewirkt werden. Die Schaffung neuer
Arbeitsplatze fur qualifizierte Krafte soll vor allem dort angestrebt werden, wo aufgrund der technischen
Entwicklung im industriellen Bereich die Zahl der Arbeitsplatze racklaufig ist. (I, 2.2)

FUr Thiersheim wird insbbesondere die Sicherung und Verbesserung der Versorgungsinfrastruktur, die Starkung
der Versorgungsfunktion des Einzelhandels und die Schaffung weiterer nichflandwirtschaftlicher
Arbeitsplatze als Ziel formuliert (V, 2.1.2)

Die Leistungsfahigkeit der nattrlichen Lebensgrundlagen soll bei alldem erhalten und verbessert werden.
Zwischen der wirtschaftlichen Entwicklung und dem Schutz der naturlichen Lebensgrundlagen soll ein
wirksamer Ausgleich angestrebt werden. Dabei sollen 6kologisch bedeutsame Rdume im Bereich der
Regionsgrenzen gemeinsam mit den Nachbarn gesichert und soweit erforderlich gepflegt werden (I, 6.).
Charakteristische naturnahe Biotope sollen in Funktion und Umfang gesichert, erhalten und soweit
erforderlich gepflegt werden. Auf eine Vermehrung des Fldchenanteils soll auch insbesondere im
Mittelbereich Marktredwitz/Wunsiedel hingewirkt werden. (I, 1.4)

Bei der Aufzahlung der wichtigsten, die vorliegende Planung betreffenden Ziele wird deutlich, dass der
Zweckverband bestrebt ist, diesen gerecht zu werden. Das Vorhaben ist mit dem Regionalplan vereinbar,
weil mit der Entwicklung des inferkommunalen Gewerbeparks eine Erhdhung des Arbeitsplatzangebotes
im  produzierenden Gewerbe hingewirkt wird und dadurch qualitativ  und  quantitativ
nichflandwirtschaftiche Arbeitspldtze geschaffen werden kdnnen. Dabei sollen naturschutzfachliche
Aspekte oberste PrioritGt haben und bestehende Wdalder, Gewdsser und Grinzuge nahezu vollkommen
erhalten und teilweise sogar aufgewertet werden.

Im Folgenden wird die Planung mit den Zielkarten der Region Oberfranken-Ost abgeglichen:
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Themenkarte Landschaft und Erholung
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Regionalplan der Region Oberfranken-Ost
(Karte 3 ,Landschaff und Erholung™: Landschaftliche Vorbehaltsgebiete)

Aus dem Kartenausschnitt des Regionalplanes ist ersichtlich, dass im Geltungsbereich kein
Landschaftliches Vorbehaltsgebiet liegt. Das Gebiet liegt zwar im Naturpark Fichtelgebirge, jedoch nicht
innerhalb einer Schutzzone.

Themenkarte Siedlung und Versorgung

Hochstdt.

Ziele der Raumordnung

Zeichnerisch verbindliche Darstellungen

Hﬁ DB1  Vorranggebiet fir Bodenschitze

BA1

i.Fichtelgebirge

Thiersheim

Vorbehaltsgebiet fur Bodenschatze

[reaseass
PrEbbedd

TK Speckstein/Talkschiefer

GR Granit

Wunsiedel

Regionalplan der Region Oberfranken-Ost
(Tektur zu Karte 2 ,Siedlung und Versorgung": Gewinnung, Sicherung und Erkundung von Bodenschdrzen)

Aus der Karte geht hervor, dass sich in unmitteloarer Umgebung des Geltungsbereiches Vorbehaltsgebiete
fUr Bodenschdtze befinden. Dies betrifft insbesondere zwei Bereiche sudwestlich des Plangebietes mit
Speckstein/ Talkschiefer, wovon jedoch keine Auswirkungen auf die vorliegende Planung zu erwarten sind.
In einer Enffernung von mehr als 4,5 km befindet sich darlber hinaus ein Vorbehaltsgebiet fur Granit,
welches die Planung jedoch ebenso wenig beeinflusst.
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Begrundungskarte Landschaftsbildoewertung
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Regionaiplan der Region Oberfranken-Ost
(Begrundungskarte 4 ,Landschaftsbildbewertung”)

Der Begrindungskarte nach zu ureilen kann die Fldche, auf welcher der Gewerbepark realisiert werden
soll als Landschaft mit mittlerer Bedeutung flr das Landschaftsbild gewertet werden. In der ndheren
Umgebung sind keine Einzelelemente mit hoher/ sehr hoher Femnwirkung vorhanden. Die geplante
Realisierung des Gewerbeparks wird das Landschaftsbild also nicht maBgeblich beeintrdchfigen. Das
Gebiet ist im Norden, Osten und Westen durch Wald abgetrennt und nur im Suden zur freien Landschaft
hin offen. Dort befindet sich auf der gegentberliegenden StraRenseite der 512180 bereits ein Autohof, von
welchem man einen weitldufigen Ausblick in Richtung Arzberg hat. Dieser wird durch den Gewerbepark
nicht beeintrachtigt.

2.5.3 Entwicklung aus dem Fldchennutzungsplan

GemdlR § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB sind Bebauungspldne (verbindliche Bauleitplanung) aus dem
Fldchennutzungs- und ggf. Landschaftsplan (vorbereitende Bauleitplanung) zu entwickeln. Die Gemeinde
Thiersheim verfugt Uber einen wirksamen Fldchennutzungsplan aus dem Jahr 2000. Ein Teilfldche der
neuen Gewerbefldchen sind bereits entsprechend dargestellt.

\ 2~ Ny = p, == : —
o ——— Pk s 9 / L VA u . ,L1‘~'~ =
= o S { WA —.‘[: “/‘r. s 5 VS
- — > » . . - LR -
= at & g ——
k. o\ ”
e X 32 | >
o £
. e =
B o |
-
] ’("
8 [ =
v 7} )
N -
N\ . -
Wy !
N 3 Ll
B < g = 5 )
. N = .
3 > = 5

Rechtskraftiger Fidchennutzungsplan der Gémeinaé W&F)gi_ede/ Qus dem Jahr 2000

Um zum einen die verfUgbaren landwirtschaftlichen Fldchen effektiv und wirtschaftlich nutzen zu kénnen
und zum anderen wichtige Grinstrukturen langfristig zu erhalten, werden derzeit Anderungen am
Fldchennutzungsplan vorgenommen. Das Anderungsverfahren wird derzeit vom Blro Békenbrink aus
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Kalchreuth durchgefiihrt. Ilm Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung im Zeitraum
vom 14.04.2020 bis 15.05.2020 sind bereits wesentliche Stellungnahmen eingegangen, auf deren
Grundlage der Fidchennutzungsplan in der Zwischenzeit Uberbearbeitet wurde.

Eine enge Abstimmung bezlglich der akfuellen Planungen und Zele im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes findet zwischen den beiden Planungsburos vor der néchsten Auslegungsrunde des
Fldchennutzungsplanes statt,
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2.6 Uberpriifung weiterer Randbedingungen

2.6.1 Wasserwirtschaft
Festgesetzte und Wasserschutzgebiete
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(Quelle: BayernAtias 08/22)
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SUddstlich des Geltungsbereiches befindet sich das groRe, festgesetzte Trinkwasserschutzgebiet
JThiersheim, M". Die vorgelegte Planung hat darauf keine negativen Auswirkungen. Auch die weiteren
Trinkwasserschutzgebiete, die jeweils mindestens 1 km entfernt liegen, werden nicht beeintrdchtigt.

Uberschwemmungsgebiet und hochwassersensible Bereiche

Braunersgri

) T;liers(ein Neuhaus'a.C4Egess
Hochstadt i.Fichtelgebirge

Thiersheim

Kothigenbibersbach ‘ﬁ!sci\i"
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3 Bernstein > Stemmas
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3 n /7\‘ ,/ Wal f KQpneser Grafenreuth =
Vorldufig gesicherte Uberschwemmungsgebiete in der wassersensible Bereiche (grun) im Bereich des
Umgebung von Thiersheim [Quelle: BayernAtlas 08/22] Thiersbach [Quelle: BayernAtlas 08/22]

Der Thiersbach ist ein Gewdsser lll. Ordnung. Somit sind dort keine Uberschwermmungsgebiete festgesetzt
und Hochwassergefahrenfldchen nicht in den allgemein zugdnglichen Karten (z.B. BayernAtlas) dargestellt.
In dem Kartenausschnitt sind lediglich vorléufig gesicherte Uberschwemmungsgebiete der Réslau (Stiden)
und Eger (Norden) dargestellt, die jedoch das Plangebiet nicht beiinflussen. Dennoch ist anhand der grin
dargesteliten wassersensiblen Bereiche zu erkennen, dass insbesondere bei Starkregenereignissen
durchaus von einer gefdhrlichen Hochwassersituation, um den Thiersbach auszugehen ist. Dies bestatigen
auch mehrere Hochwasserereignisse in Thiersheim, welcher Anlass dafur waren, ein integrales
Hochwasserschutz- und RuUckhaltekonzept aufzustellen.

Ndhere Informationen hierzu folgen unter Punkt 3.1.4 ,Hochwasserschutz®,

2.6.2 Naturschutzfachliche Belange
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Biotope (rot), Okoficdchen (hellgrin, lila), Naturparke (gelb) und Landschaftsschutzgebiete (dunkelgrin) in
der unmiftelbaren Umgebung des Plangebietes [Quelle: BayernAtias 08/22]

Im Plangebiet selbst befinden sich keine Biotopkartierungen, der Geltungsbereich liegt innerhalb des
Natfurparks Fichtelgebirge, jedoch nicht innerhalb eines Landschaftsschutzgebietes des Naturparks,
welches sich in ca. 500 m sudlich erstreckt. In der unmittelbaren Umgebung befinden sich mehrere
kartierte Biotope und groRere Okofldchen, auf die von der Planung keine negativen Auswirkungen
ausgehen.
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2.6.3 Umwelteinflusse

Immissionen

Im Dezember 2021 wurde vom BUro Sorge, Ingenieurburo fur Bauphysik aus Nurnberg ein Gutachten
LSchallimmissionsschutz in der Bauleitplanung gem. DIN 18005 und DIN 45691" erstellf, in dem fur die
geplanten Teilfldchen die maximal zuldssigen Emissionskontingente berechnet wurden. Zusatzlich wurden
richtungsabhdngige Zusatzkontingente ermittelt. Einwirkende Verkehrsgerduschimmissionen wurden
aufgrund des fehlenden Verkehrsgutachtens nicht durchgefuhrt.

Emissionskontingente sowie richtungsabhdngige Zusatzkontingente wurden so dimensioniert, dass die
Anforderungen der DIN 18005 und TA Larm fUr ein Industriegebiet an maBgeblichen Immissionsorten
auBerhalb des Plangebietes eingehalten werden.

Im Ergebonis ist festzustellen, dass mit den ermittelten Emissionskontingenten und Zusatzkontingenten eine
weitgehend uneingeschrdnkte industrielle Nutzung im Tagzeitraum in allen Richtungen moglich ist.
Begrenzungen der zuldssigen Immissionen, die zu Einschrdnkungen industriegebietstypischer
Betriebsabldufe oder zu Schallschuizmalnahmen im Plangebiet fihren kdnnen, sind ausschlieBlich im
Nachtzeitraum in alle Richtungen zu erwarten. Im Schallschutzgutachten fur die Bauleitplanung wird daher
empfohlen, bereits im Planungsstadium auf eine entsprechende Crientierung von Gerduschquellen zu
achten und die Abschirmwirkung von Gebduden und dem Geldnde zu nutzen.

Die ermittelten, maximal zul&ssigen Emissionskontingente (Basiskontingente) betragen:

Teilflache maRgebliche Emissionskontingente
Bezugsfliche in m?2 tags und nachts in dB(A)
LEx, tags LEK, nachts
GE 1 23833 83 48
GE2 26157 65 50
GE 3 59163 83 48

Im Rahmen des Schallschutzgutachtens wurden an den maRgeblichen Immissionsorten die
Immissionskontingente tags und nachts den zuvor ermittelten Planwerten gegenubergestellt. Dabei wurde
ersichtlich, dass an 6 von 8 Immissionsorten rechnerisch hdhere Emissionskontingente festsetzbar waren.
FUr diese Immissionsorte kdnnen gem. DIN 45691 richtungsabhdngige Zusaizkontingente festgesetzt
werden. Diese sind wie folgt festgesetzt:

Richtungssektor Sektorgrenzen Zusatzkontingente geman DIN 45691, Anhang A.2
in*® Lek,zus. in dB
Anfang Ende tags 6.00 Uhr - nachts 22.00 Uhr -
22.00 Uhr 6.00 Uhr
A 300 95 0 10
B 95 130 0 2
C 130 255 0 0
D 255 300 0 14

Das Gutachten liegt der Begrindung als Anlage bei.
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Auswirkungen der Windkraftanlage

Unweit westlich des Gewerbeparks befindet sich eine Windkraftanlage mit einer Gesamthdhe von 199 m.
Da es sich bei dem Bebauungsplan nicht um eine schutzwirdige Wohnbebauung handelt, ist die 10-H-
Regel nicht anzuwenden. Die Tiefe der erforderlichen Abstandsfldchen betradgt gemaB Art. 6 Abs. 5 Satz 1
Bayer. Bauordnung (BayBO) grundsatzlich 1 H. Jedoch liegen die Voraussetzungen fur Abweichungen nach
A, 63 Abs. 1 Bayer. Bauordnung (BayBO) unter Berlcksichtigung des Schutzzweckes des
Abstandsfldchenrechtes und nach Wirdigung der offentlich-rechtlich geschutzten nachbarlichen Belange
vor. Insbesondere handelt es sich hier abstandsfldchenrechtlich um eine atypische Fallgestaltung. Im Zuge
der Genehmigung der Windkraftanlage wurde ein baurechtlicher Mindestabstand von 70 m festgelegt,
welcher im Bebauungsplan als Bauverbotszone dargestellt und festgesetzt ist.

Aus diesem Grund werden Wohnungen im Gewerbepark grundsatzlich ausgeschlossen. Im Falle geplanter
schutzwUrdiger Nutzungen sind jedoch immissionsschutzrechtliche Abstdnde einzuhalten.

Luft und Klima

Durch die Erweiterung der Gewerbefldchen sind klimadkologisch witksame Strukturen wie WaldflGchen,
Gehdlze oder Wasserfldchen betroffen, die im Rahmen des Umweltberichtes bewertet werden.
Lufthygienische Vorbelastungen bestehen bereits durch die Verkehrsbelastung, sowohl durch die Autolbahn
A93, als auch durch die angrenzenden Staatsstralen. Die negativen Auswirkungen auf Klima und Luft im
Planungsgebiet werden durch den zunehmenden Verkehr, insbesondere durch LKWs, nur geringflgig
steigen, da bereits mehrere beeintrichtigende Faktoren vorhanden sind. Hierzu sind der Autohof mit
Tankstelle, eine nahegelegene Mulisortieranlage der Abfallbewirtschaftungsgesellschaft Fichtelgebirge,
sowie kleinere Gewerbebetriebe zu zdhlen.

2.6.4 Baugrund

Um gesicherfe Aussagen zu Baugrund, Bodenverhdltnissen, Grundwasserstdnden und der
Versickerungsfahigkeit des anstehenden Bodens treffen zu kdnnen wurden bereits fldchendeckende
Baugrunduntersuchungen in Aufirag gegeben. Das geotechnische Gutachten liegt der Begrundung als
Anlage bei. Aus den Erkundungen des Untergrunds geht hervor, dass in Teilbereichen Grundwasser ansteht.
Der Untergrund ist voraussichtlich Uberwiegend zur Grundung der Rohrleitungen geeignet. Fur das Planum
der neuen ErschlieBungsstraBen ist damit zu rechnen, dass bereichsweise Boden ausgetauscht oder
verbessert werden muss.

In den Baugruben stehen feuchtigkeitsempfindliche Materialien an, die vor Feuchtigkeit geschitzt werden
mussen.

Weitere Erkenntnisse, so wie die Untersuchungsergebnisse sind dem Bodengutachten im Anhang zu
entnehmen.

Altlasten

Im Plangebiet sind keine Altlasten bekannt. Solite im Rahmen von Erdarbeiten Boden vorgefunden werden,
der durch seine Beschaffenheit (Fremdbestandteile, Verféroung, Geruch o. 4.) einen Altlastenverdacht
vermuten Iasst, sind die Erdarbeiten sofort einzustellen. Die untere Bodenschutzbehdrde ist umgehend zu
verstandigen.

Gelandeprofilierung

Aufgrund des Geldndeverlaufes mussen erhebliche Bodenarbeiten vorgenommen werden, um nahezu
ebene Fldchen flUr die Gewerbegrundsticke herzustellen. Um die Herstellung madglichst wirtschaftlich
durchfuhren zu kdnnen wurden im Rahmen einer Volumenbilanzierung die Hohen der einzelnen
Baufldchen so gewdhlt, dass auf jeder Baufldche der Auftrag in etwa dem Abtrag entspricht und keine
zus@tzlichen Erdmassen groBeren Umfangs angefahren werden mussen. Im Bebauungsplan werden
hinsichtlich der Geldndeprofilierung zweckmdaRige Festsetzungen getroffen, die in 3.1 ndher beschrieben
werden.
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2.6.5 Denkmaldaten

Vorgeschichtliche Bodendenkmdler oder Baudenkmdler sind in  unmiftelbarer Umgebung des
Geltungsbereiches nicht bekannt. Es wird darauf hingewiesen, dass eventuell zu Tage tretende
Bodendenkmdler (unter anderem auffallige Bodenverfaroungen, Holzreste, Mauern, Metallgegenstdnde,
Steingerdte, Scherben und Knochen) der Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege
(Dienststelle Wunsiedel) oder die untere Denkmalschutzbehdrde gemdR Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG
unterliegen.

2.6.6 Interkommundadles Abstimmungsgebot gem. § 2 Abs. 2 BauGB

GemdaB § 2 Abs. 2 BauGB gilt: ,Bauleitpldne benachbarter Gemeinden sind aufeinander abzustimmen.
Dabei konnen sich Gemeinden auch auf die ihnen durch die Ziele der Raumordnung zugewiesenen
Funkfionen sowie auf Auswirkungen auf ihre zentralen Versorgungsbereiche berufen.”

Gegenuber welchen Nachbargemeinden diese Abstimmungspflicht besteht, richtet sich nicht nach den
unmittelbaren Angrenzern der Gemeinden, sondern nach den Inhalten der betreffenden Planung und inrer
konkreten Auswirkungen, da es fur den Nachbarbegqriff im planungsrechtlichen Sinne nicht auf das
unmittelbare Angrenzen ankommt, sondern auf den Bereich der planungsrechtlichen Auswirkungen des
Vorhabens. Die Pflicht, die Bauleitplanung auf die Belange anderer Gemeinden abzustimmen, kann damit
je nach den Umstdnden des Einzelfalls auch weiter entfernt liegende Gemeinden erfassen.

Bei der Berufung auf § 2 Abs. 2 BauGB sind in diesem Sinne benachbarte Gemeinden jedoch
ausschlieRlich auf die ,Verteidigung® ihrer st@atebaulich ausgerichteten kornmunalen Planungshoheit
gegenuber potenziellen, durch die vorliegende Planung der Gemeinde Thiersheim ausgeldsten
Beeinfrchtigungen beschrankt.

Unmittelbare, konkrete Auswirkungen bzw. Beeintr&chtigungen gewichtiger Art liegen dann bei einer von
der vorliegenden Planung betroffenen Nachbargemeinde vor, wenn diese in ihren Moglichkeiten
eingeschrankt wird, die eigene st@dtebauliche Entwicklung und Ordnung noch eigenverantwortlich lenken
zu kénnen.

Vor diesem Hintergrund ist festzustellen:

= Keine der an das Gemeindegebiet angrenzenden, benachbarten Kommunen (Schirnding, Arzberg,
GroBe Kreisstadt Markiredwitz, Bad Alexandersbad, Wunsiedel, Réslau, Marktleuthen, GroRe Kreisstadt
Selb, Gemeindegebiet Kreishammer Forst-Ost, Hochberg a.d. Eger) wird durch die vorliegende
Planung in ihrer durch die Ziele der Raumordnung zugewiesenen Funktion beeintréchtigt.

= An den Geltungsbereich grenzen keine Bauleitpldne benachbarter Koommunen an, die durch die
vorliegende Bauleitplanung beeintrdchtigt oder tangiert werden.

= Das intetkommmunale Projekt des Gewerbeparks Am Plarrer findet groBen Zuspruch innerhalb des
Landkreises und der Nachbargemeinden, da hierdurch die Wirtschaft in der Region positiv beeinflusst
und viele Arbeitspldtze geschaffen werden kbnnen.
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3 PLANINHALTE

3.1 Festsetzungen durch Planzeichen

3.1.1 Industriegebiet

Es werden drei Baufldchen mit einer Gesamigewerbefldche von ca. 11 ha ausgewiesen. Dabei ist die
groRe Gewerbefldche im Osten (ca. 6,3 ha) durch die neue ErschlieBungsstrale von Gewerbefldche 2
getrennt. Die geplanten Grundsticksgrenzen kdnnen je nach Bedarf der zukinftigen Bauherren/investoren
verschoben werden. Auch eine Vereinigung zu einer groleren Teilfldche ist moglich.

Die Grundstucke sind zur angrenzenden StaatsstralBe und zur freien Landschaft im Norden eingegrint, um
den Gewerbepark optisch in die Landschaft einzubinden. Aufgrund des vorhandenen Gefdlles auf dem
Gelande sind spezielle Festsetzungen und Uberlegungen hinsichtlich der Geléndeprofilierung notwendig.

Geldndeprofilierung

Aufgrund des vorliegenden Gefdlles in Richtung Norden wurde der Geltungsbereich bereits so gewdhilt,
dass innerhall der geplanten Baufldchen noch eine wirtschaftlich zweckmagige Profilierung erfolgen kann.
Dardber hinaus sind nérdlich der Flachen private Grunflachen festgesetzt, auf welchen die grobe
Abbdschung bzw. Abfangung des Geldndes vorgesehen ist.

Generell gilt durch Festsetzungen im Bebauungsplan hinsichtlich der Geldndeprofilierung der Baufldchen
1 bis 3 Folgendes:

e Aufflllungen und Abtrége sind nur im notwendigen Umfang zul@ssig.

e Hohenunterschiede im Geldnde sind auf dem eigenen Grundstlck terrassenférmig oder durch
B&schungen anzulegen und ausreichend zu befestigen. Das abgetragene Material ist im
gréBtmoglichen Umfang auf dem Geldnde wiederzuverwenden.

¢ Notwendige Auffullungen durfen nicht Uber das Niveau der ErschlieBungsstrae hinausragen.

e StUtzw@nde durfen nur entlang der StraRenverkehrsfldchen bis zu einer maximalen Hohe von 2,00
m errichtet werden und sind ab einer Hohe von 1,00 m durch einen Versatz von mindestens 0,80
m und einer Bepflanzung zu gliedem. Sie sind auBerdem ohne Beton, z.B. als frockenen
Natursteinmauern oder Gabionen auszubilden.

Aus wirtschaftlichen Grinden, aber auch zum Schutz des Naturgutes Boden, sind Geladndeanpassungen
so auszufuhren, dass der Umfang des Abtrages moglichst dem des Auftrages entspricht und hierfUr keine
zus@tzlichen Erdmassen groBeren Umfangs bendtigt werden. Die Profilierung solite also mit dem
vorhandenen Boden auf jeder Gewerbefldche hergestellt werden. Von der Valentin Maier Bauingenieure
AG wurde hierzu eine mogliche Geldndeprofilierung fur die einzelnen Gewerbefldchen angefertigt (siehe
folgende Seite). Hierbei wurde zundchst berlcksichtigt, dass jede Baufldche auf eine Ebene mit
zweckmdaRiger Héhe gebracht wird und dabei ein Gefdlle von ca. 2 % in Richtung Norden einzurechnen
ist. Aufgrund der Hohe und der starken Hohenunterschiede wurde Gewerbefldche 3 in zwei Teilfldchen
eingeteilt, auf der eine terrassenférmiger Abstufung erfolgen sollte.

Die Darstellung auf der folgenden Seite (S. 26) zeigt den Abtrag in roter Farbe und den Auftrag in graner
Farbe. Die notwendige B&schung gegenuber dem Ursprungsgeldnde wurde auBerhalb der reinen
Gewerbefldche generiert, also innerhallb der im Bebbauungsplan festgesetzten privaten Grunfldche.

Das Ergebnis der Geldndeprofilierung zeigt, dass aufgrund des vorhandenen Geldndes auf allen
Baufldchen groRe Erdmassen bewegt werden mussen. Dennoch ist es moglich, das Gesamtvolumen
(Auftrag-Abtrag) moglichst gering zu halten und das gewunschte Geldndeprofil somit wirtschaftlich und
bodenschonend herzustellen.
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Massenberechnung aus Prismen
Abrechnungsfiache: Planung_Fldchel

Bezugsfiache: DGM_1m

Auftragsvolumen: 4361.354
Auftragsfiche 20: 7172.200

Abtragsvolumen: 4667.597
Abtragsfiache 2D: 7363.892

Jnn

Gesamivolumen (Aufirag-Abtiag): -306.243
Gesamtfidche 2D (Auffiag +Abtiag +gemeinsame Fidche): 14536.196

GEWERBEFLACHE 1

Gemeinsame Flache 2D: 0.104

Jnn

GEWERBEFLACHE 2

Massenberechnung aus Prismen
Abrechnungsfiache: Planung_Flche2
Bezugsfidche: DGM_1m

Auffragsvolumen: 25080.879
Auftragsflache 2D: 16092.718

Abfragsvolumen: 25162.206
Abfragsfiche 2D: 21693.415

Gemeinsame Flache 2D: 0.178

Gesamivolumen (Aufirag-Abtrag): -81.327
Gesamtfiche 2D (Aufiiag +Abfiag +gemeinsame Fidche): 37786.311

Jnn

GEWERBEFLACHE 3a

Massenberechnung aus Prismen
Abrechnungsfidche: Planung_Fldche3a
Bezugsfiiche: DGM_1m

Auffragsvolumen: 24308.177
Auftragsflache 2D: 17078.733

Abfragsvolumen: 23618.992
Abtragsflache 2D: 17934.338

Gemeinsame Flache 2D: 0.168

Gesamivolumen (Aufirag-Abtrag): 689.185
Gesamtfiache 2D (Aufirag +Abffag +gemeinsame Fidiche): 35013.239

LEGENDE:

I s
I o

598.40 Hohe nach Geldndeprofilierung

Hohe Ursprungsgelande

GEWERBEFLACHE 3b

Massenberechnung aus Prismen
Abrechnungsfiche: Planung_ Ficheab
Bezugsfiache: DGM_1m

Auftragsvolumen: 22226.155
Auftragsfléche 2D: 14550.861

Abtragsvolumen: 21831.787
Abtragsfiache 2D: 14209.396

Gemeinsame Flache 2D: 0.142

Gesamivolumen (Auftrag-Abrag): 394.368
Gesamtfiéche 2D (Auftrag +Abliag+ gemeinsame Fiéiche): 28760.400
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ZWECKVERBAND VALENTIN MAIER BAUINGENIEURE AG
"GEWERBEPARK AM PLARRER"
MARKIPLATZ 2 TELEFON 09193/50151- 0, FAX 09193/50151- 50
95707 THERSHEIM SANKT JOHANN 10,
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056 ERLANGEN
TELEFON 09131/407500, FAX 09131/ 407544

Die Gelandeprofilierung wurde so gewdhlt, dass sich Auf- und Abtrag nahezu ausgleichen. Dabei wurde berdcksichtigt, dass auf den einzelnen FiGchen ein Gefdlle von ca. 2,00 %
(von Sud nach Nord) einzuplanen ist. Nicht berlcksichtigt wurden Abtrage, die im Rahmen der Herstellung der Gebdude oder sonstigen baulichen Anlagen getatigt werden

mussen, da diese zum jetzigen Zeitpunkt nicht absehbar sind, sowie der Abtrag und Wiedereinbau des Oberbodens.
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Bei der vorgenommenen Berechnung von Auf- und Abfragsvolumen bzw. Gesamtvolumen muss
berucksichtigt werden, dass hier Erdbewegungen und Abtrag zur Herstellung geplanter baulicher Anlagen
nicht einberechnet sind. Die Profilierung wurde so erstellt, dass jeweils mit dem vorhandenen Boden eine
moglichst planebene Baufldche hergestellt werden kann. Auch der Abfrag und Wiedereinbau des
Oberbodens wurde nicht bericksichtigt.

3.1.2 Verkehrsfldchen
Uberortlicher Verkehr

Der zukunftige Gewerbepark ist durch die bestehenden StaatsstraBen allgemein sehr gut an das
bestehende Verkehrsnetz angeschlossen. Die groBeren Gewerbefldchen 2 und 3 sind Uber eine neue
ErschlieBungsstrale an die St21180 angeschlossen. Dadurch wird nur ein neuer Knotenpunkt erzeugt. Die
Lage der neuen Stichstrale richtet sich nach der neuen ErschlieBungsstrale auf der gegentberliegenden
StraBenseite, im Rahmen der Umsetzung des Bauvorhabens Scherdel auf den Fl. Nm. 3162, 3161, efc.
erichtet wird. Hier sind in Abstimmung mit dem staatlichen Bauamt im Rahmen der Umsetzung
Linksabbiegespuren einzuplanen.

Die Zufahrt der westlich gelegenen Gewerbefldche 1 erfolgt direkt Uber die angrenzende St2176, um an
der sudlich gelegenen $t2180 keine weiteren Knotenpunkte zu erzeugen und dadurch die Sicherheit und
Leichtigkeit des Verkehrs nicht zu beeinfrachtigen.

Um die ErschlieBung des Baugebietes zu sichern, wurden die angrenzenden StaatsstraBen in den
Geltungsbereich aufgenommen. Im Bebauungsplan sind auBerdem Sichtdreiecke dargestellt, die zu jeder
Zeit von Bebauung freizuhalten sind und somit die Sicherheit des Verkehrs gewdahrleisten.

Dardber hinaus ist auBerhalb der zur ErschlieBung der anliegenden Grundstucke bestimmter Teile der
Ortsdurchfahrten eine Bauverbotszone in einer Entfernung von 20,0 m, jeweils gemessen vom duBeren
Rand der Fahrbahndecke, einzuhalten. Hier durfen gem. Art. 23 BaySttWG keine baulichen Anlagen
erichtet werden. Dies qilt nicht fur Aufschifftungen und Abgrabungen geringen Umfangs. Innerhalo der
Baubeschrankungszone, in einer Entfernung von bis zu 40,0 m, bedurfen bauliche Anlagen der
Zustimmung des staatlichen Bauamts.

Neue und vorhandene Verkehrsfldchen

Die groBeren Bauflachen 2 und 3 sind Uber eine neue 7,60 m breite ErschlieBungsstraBe mit
Wendeanlage, an die St21180 angeschlossen. Der Wendehammer ist ausgelegt fur Lastzige und hat
einen Durchmesser von ca. 25 m.

Wie bereits beschrieben erhdlt die Baufldchen 1 eine separate Zufahrt mit direktem Anschluss an die
angrenzende StaatsstraBe, die auf ihre Befahrbarkeit mit einem Lastzug gepruft wurde und
dementsprechend ausgelegt ist.

Die bestehende asphaltierte Zufahrt von der St2180 zur geplanten Gewerbefldche 3 gegenuber der
Wampener StraBe wird erhalten. Sie kann, je nach zukunftiger Bebauung, einer moglichen zweiten
ErschlieBung der Baufldche 3 dienen und weiterhin als Verbindung zu dem nach Osten fuhrenden
Wirtschaftsweg und zur Erreichbarkeit des Z&hlerschachtes der Wasserversorgung genutzt werden. Entlang
der angrenzenden Staatsstrale ist hier bereits eine Linksabbiegespur vorhanden.

Wirtschaftswege

Um die Bewirtschaffung der ndrdlich gelegenen landwirtschaftichen FiGdchen, Walder, Weiher und des
Thiersbach zu sichermn, wurden Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung, mit der Zweckbestimmung
Wirtschaftsweg, aufgenommen. Hierbei werden gréltenteils bestehende Feldwege erhalten (als
gepunktete Schraffur dargestellt). An Stellen, an denen diese fur Baufldchen weichen mussen, werden
neue Verbindungen zwischen bestenenden Feldwegen und offentlichen Verkehrsfldchen hergestellt.

Auch der befestigte Zufahrtisweg zum im Westen bestehenden Windrad wurde umverlegt, um hier weiterhin
eine Zufahrt far Wartungszwecke zu ermdglichen. Die Wirtschaftswege haben im Bestand, wie in der

Seite 27 von 40



AUFSTELLUNG DES BEBAUUNGSPLANES
+GEWERBEPARK AM PLARRER"
BEGRUNDUNG

VALENTIN MAIER
= BAUINGENIEURE AG

.. .. BAUWERK BRAUCHT INGENIEURWERK ®

Planung alle eine Breite von ca. 4,0 m. Die notwendigen Schleppkurven fur die Zuwegung zum Windrad
sind mit dem Betreiber abzustimmen und zu berdcksichtigen.

3.1.3 Wasserwirtschaft

Im Norden des Geltungsbereiches verlduft der Thiersbach, ein Gewdsser lll. Ordnung, der in Richtung Osten
durch Thiersheim verlduft.

Dardber hinaus befinden sich am Thiersbach selbst zwei Weiher und nérdlich der geplanten
Gewerbeflache 2 ein weiterer kieiner Weiher, die allesamt in inrem Bestand erhalten bleiben.

Hochwasserschutz

Wie bei der Uberprifung der festgesetzten Uberschwemmungsgebiete und wassersensiblen Bereiche
bereits erldutert stellt der Thiersbach, der im Norden des Geltungsbereiches in Richtung Osten, Thiersheim,
verlauft, ein Gewasser lll. Ordnung dar. Dennoch haben insbesondere Starkregenereignisse in der jungeren
Vergangenheit immer wieder fur erhebliche Hochwasserschdden geflhr. Aus diesem Grund wurde 2019
fur alle Gewasser lll. Ordnung innerhallb der Gemeinde Thiersheim ein infegrales Hochwasserschutz- und
Ruckhaltekonzept erstellt, dass die Gewdsser darstellt und Lésungen zur Verbesserung des
Hochwasserschutzes bei einem hunderjGhrigen Hochwasserereignis unter Berlcksichtigung des
Klimadnderungsfaktors erarbeitet.

Der Wikungsbereich von natlrichen RuckhaltemaBnahmen ist in der Regel auf keinere
Hochwasserereignisse beschrénkt und nimmt mit zunehmender Grélke des Einzugsgebietes ab. Um die
Gemeinde in  Zukunft vor starken Sché&den zu schitzen ist der Einsatz technischer
Hochwasserschutzeinrichtungen notwendig. Als Ergebnis des Konzeptes wird der Gemeinde neben
kleineren MaRnahmen ein Hochwasserrickhaltebecken (siehe nachfolgende Abb.) dstlich der Autobahn
vor Thiersheim vorgeschlagen, mit dem der Hochwasserabfluss des Thiersbachs gedrosselt werden kann.

“
-
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.~ |000-050
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= — Biotopkartierung (Flachland)

Geplantes Hochwasserrtckhaltebecken zwischen Thiersheim und der A93 [ous dem /m‘egro/en
Hochwasserschutz- und Ruckhaltekonzept der Kbhler Ingenieurgesellschaf, Bad Steben, Stand 15.11.2019)

Da im neuen Gewerbepark der Abfluss des Oberfldchenwassers Uber offene Graben in den Thiersbach
geplant ist, ist insbbesondere bei Starkregen durch die vorliegende Planung eine Verschlechterung der
Bestandssituation am Thiersbach zu erwarten. Aus diesem Grund sind die Auswirkungen der kurzfristigen
Umsetzung des Gewerbeparks in dem Hochwasserschutz- und Ruckhaltekonzept zu berucksichtigen.
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Hierfur muss das Hochwasserschutzkonzept kurzfristig angepasst und das Hochwasserrickhaltelbbecken im
Zuge der ErschlieBung des Gewerbeparks umgesetzt werden.

Derzeit wird die bestehende hydraulische Berechnung fur den Thiersbach unter Berlcksichtigung des
geplanten Gewerbeparks Uberarbeitet. Detaillierte Berechnungsergebnisse liegen derzeit noch nicht vor,
diese werden erstim Rahmen der konkreten Planungen zum Staudamm ermittelt, Mittels statischer Modelle
wurde bisher jedoch das bendtigte Ruckhaltevolumen aufgrund der zusdizlichen Versiegelung innerhallo
des geplanten Gewerbeparks ermittelt. Demnach ist der vorgesehene Damm nur geringfugig zu erhdhen,
wodurch sich bei Starkregenereignissen fur die Ortschaft Thiersheim und weitere am Thiersbach gelegene
Ortschaften keine negativen Auswirkungen mehr ergeben werden.

Generell wird durch entsprechende Festsetzungen angestrebt, dass durch die Entwdsserungskonzepte auf
den Gewerbefléchen die anfallende Abwassermenge minimiert wird. Dies soll durch geeignete
MaBnahmen, wie z.B. Dachbegrinung, Anlegen groRer Granfldchen, Pflanzen von Bdumen, geringer
Versiegelungsgrad, etc. erreicht werden.

Gewdsserausbau

Durch die ErschlieBung des Gewerbeparks werden sich die abzuleitenden Niederschlagsmengen aus dem
Einzugsgebiet stark verdndern. Es wird angestrebt einen Teil des anfallenden Niederschlagswassers vor Ort
zu versickern. Es wird davon ausgegangen, dass zumindest teilweise Niederschlagswasser von den
zukunftigen befestigten Gewerbefldchen Uber die geplanten Grabensysteme in den Thiersbach abgeleitet
werden mussen.

HierfUr ist eine entsprechende hydraulische Leistungsfahigkeit des Gewdssers nachzuweisen. Um dem
gerecht zu werden, soll der Thiersbach in den erforderlichen Gewdsserabschnitfen ausgelbaut werden. Der
Umfang ist im Rahmen einen Plangenehmigungsverfanren mit dem Wasserwirtschaftsamt abzustimmen.
FUr den Gewdsserausbau wurde eine ca. 6,0 m breite Granflache mit der Zweckbestimmung
+Hochwasserschutzmalnahme® (HWSM) festgesetzt, auf welcher die MaBnahme umgesetzt werden soll.
Dies ist jedoch auch von der VerfUgbarkeit der Fldchen abhdngig. Ziel wdre es, im Rahmen der
notwendigen Aufweitung auch eine Renaturierung des Teilbereiches zu ermdglichen und somit einen Teil
der KompensationsmaBnahmen ortsnah und dkologisch gewinnbringend umzusetzen.

Die Ruckhaltung und Vorbehandlung des Niederschlagswasser von den zukunftigen Siedlungsfldchen vor
der Einleitung in den Vorfluter werden separat in Abschnift 4.3 behandelt.

3.1.4 Grunflachen
Verkehrsbegleitgrun

Da die an die Baufldchen angrenzenden StaatfsstraBen zur Sicherung der verkehrstechnischen
ErschlieBung in den Geltungsbereich aufgenommen wurden, werden die Grunfldchen entlang der
StaatsstraRen als StraBenbegleitgrin festgesetzt. Somit kann deren Bestand auch weiterhin gesichert
werden.

Grdben als éffentliche Grunfldchen

Entlang der nérdlichen Grundstlcksgrenzen der Baufldchen 1 bis 3 fUhren offene Grdben, deren Pflege
und Unterhalt durch die Gemeinde zu sichern ist. Aus diesem Grund sind die entsprechenden Fldchen
entlang der Wirtschaftswege als offentliche Grunfléchen festgesetzt.

Private Eingrinung

Alle Baufléchen sind mit einem ca. 6,00 m breiten Grunstreifen von den Staatsstralen getrennt. Diese
dienen der Einbindung des Gewerbeparks in die Landschaft und sorgen fur eine Eingrinung, die optisch
mit den Waldfldchen im Norden in Einklang steht.
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An den nérdlichen Grundstucksgrenzen der Gewerbefldchen ist die Eingrunung auf einer breiteren Fldche
umzusetzen. Hier soll innerhallb dieser Fldchen die Abbdschung des Geldndes nach der Profilierung
maoglich sein.

Waldfldchen

Die Waldfldchen innerhalb des Geltungsbereiches
werden nahezu komplett erhalten. Einzige Ausnahme
bildet eine Waldspitze auf Flur-Nr. 2951 (siehe Abbildung
rechts), die zweckmdBigerweise begradigt wird. Die
gerodete Fldche wird jedoch an anderer Stelle unweit
des Eingriffes gleichwertig wieder aufgeforstet.

Alle Waldfldchen kbnnen durch den Erhalt bzw. die
Verlegung von Wirtschaftswegen auch in Zukunft leicht  Ausschnift aus dem Bebauungsplan: zu rodende
erreicht und somit uneingeschrénkt bewirtschaftet WaldfiGche (Stand 27.10.2021, VMB AG)
werden.

Potentielle KompensationsmaBnahmen

Der Ausgleich des geplanten Gewerbeparks soll moglichst komplett innerhalb des Geltungsbereiches
umgesetzt werden, um dem Ursprungsgedanken eines ,grunen Gewerbeparks®™ gerecht zu werden. Die
Umsetzung der MaBnahmen und deren Fldchenumfang ist generell abhdngig von den zur Verfugung
stehenden Flachen zwischen den Baufldchen und dem Thiersbach. Fur konkrete Aussagen zur GroBe der
verfUgbaren FlGchen flur Ausgleichs- und Kompensationsmalnahmen sind im Laufe des Verfahrens
zundchst die Grundsticksvernandlungen abzuschlieBen. Erst wenn alle verfugbaren Fldchen feststehen,
kénnen diese naturschutzfachlich bewertet und der gesamte Umfang der AusgleichsmaRnahmen
bestimmt werden.

Zum jetzigen Stand liegt bereits eine erste Berechnung des Ausgleichsbedarfs vor. Im Bestand wurde hier
von Flachen mit geringer Bedeutung fUr den Nafurhaushalt (Acker und intensiv genutzte Wiesen)
ausgegangen. Unter Berlcksichtigung des Versiegelungsgrades und okologischer Festsetzungen werden
nach dem neuen Leitfaden "Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung" vom 16.12.2021 ca. 257.995,20 Wertpunkte erforderlich. Da noch keine konkreten
Fldchen ausgewiesen werden kénnen und demnach noch kein potenzieller Zielzustand fur die Fldchen
ermmittelt werden kann, k&nnen die Wertpunkte derzeit noch nicht in eine Fldchenangabe umgerechnet
werden. Dies erfolgt im weiteren Verfahren und wird in der regul@ren Beteiligungsrunde im Umweltbericht
erarbeitet. Zu berlcksichtigen ist auBerdem, dass gerodete Waldfldchen in gleichem Umfang an anderer
Stelle aufzuforsten sind. Dies betrifft die Spitze der WaldfiGche dstlich des kleinen Weihers.

3.2 Textliche Festsetzungen

3.2.1 Art der baulichen Nutzung
Eingeschranktes Industriegebiet

Die drei Baufldchen werden gem. § 9 BauNVO als Industriegebiet festgesetzt. Diese dienen laut Gesetz der
Unterbringung von Gewerbebetrieben, und zwar vorwiegend solcher Gewerbebetriebe, die in anderen
Baugebieten unzuldssig sind. Zuldssig sind folgende Nutzungen:

= Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser, Lagerpldtze und offentliche Betriebe
= Tankstellen ohne fossile Brennstoffe

Es werden folgende Nufzungen ausgeschlossen, die mit dem dkologischen Leitgedanken fUr das Gebiet
nicht vereinbar sind:

= Lagerplatze dls selbststndige Anlagen (z.B. Logistiker, Lagerhduser)
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= Offentliche Tankstellen mit fossilen Brennstoffen
= Freifldchen PV-Anlagen
Dardber hinaus sind die gem. § 9 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zul@ssigen Nutzungen unzuldssig.

Die Baufléchen in dem Industriegebiet werden eingeschr@nkt hinsichtlich der zulGssigen
Emissionskontingente (siehe texiliche Festsetzung Nr. 8). Diese werden unter Kapitel 3.2.6 erldutert und
begrindet.

3.2.2 Bauliche Nutzung

Durch die getroffenen Festsetzungen soll die Grundlage daflr geschaffen werden, das Industriegebiet
moglichst dkologisch, kima- und umweltfreundlich zu gestalten. Ziel des Zweckverbandes ist ein ,gruner
Gewerbepark®™. ZielflUhrende Einschrénkungen sollen jedoch nicht im Rahmen der Festsetzungen zum Ma
der baulichen Nutzung erfolgen. Das MaB der baulichen Nufzung wird Uber die Grund- und
Geschossflachenzahl in Verbindung mit der Gebdudehdhe bestimmt,

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird demnach mit dem Maximalwert von 0,8 festgesetzt. Sie gibt an, wieviel
m?2 Grundfldche je Grundsticksfldche im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO zuldssig sind. Da aufgrund der
gesetzlichen Regelung, dass die GRZ Uber Nebenanlagen um 50 % uberschritften werden darf, auch bei
einer geringeren festgesetzten GFZ im Endeffekt mit einem effektiven Wert von 0,8 zu rechnen ist, soll hier
keine Reduzierung vorgenommen werden. Dies entspricht dem in einem Gewerbegebiet Ublichen
Rahmen und soll eine effiziente Ausnutzung der vorhandenen Gewerbefldchen ermdglichen.

Die Geschossfldchenzahl (GFZ), die die zuldssige Geschossfléche je GrundstUcksflache angibt, wird mit
1,6 festgesetzt, um die Hohenentwicklung in Kombination mit der maximal zuldssigen Gelbdudehdhe zu
kontrollieren. Auf eine Festsetzung der maximal zulassigen Anzahl an Vollgeschossen wird verzichtet.

Die Gebdudehéhe darf eine Hohe von 20,00 m ab Oberkante des Erdgeschossfertigfulbodens (OK FFB
EG) nicht Uberschreiten. Gemessen wird von dort bis zum obersten Gebdudeabschluss (z.B. OK Attika oder
First).

Um den interessierten Investoren auf den groRen Gewerbefldchen moglichst viel Flexibilitat bei der
Gestaltung der Bauform zu bieten, wird eine von § 22 Abs. 1 BauNVO abweichende Bauweise festgesetzt.
Diese erm&glicht es Baukorper innerhalb der Uberbaubaren Grundstucksfldchen ohne Langenbegrenzung
zu erichten.

3.2.3 Uberbaubare Grundstlicksgrenze

Die Uberbaubare Grundstucksflache istim Bebauungsplan mithilfe der dargestellten Baugrenze festgesetzt
und ist groRzlgig bemessen. Sie gilt als Mindestabstand zu den Offentlichen Verkehrsflachen und
angrenzenden Grundsticksfldchen und greift generell die gemdaR Bayerischer Bauordnung geltenden
Mindestabstandsfldchen von 3,0 m auf. Werden nach Art. 6 BayBO groBere Abstandsfldchen notwendig,
so gelten die Vorschriften der BayBO vorrangig.

Entlang der StaatsstraBen ist entsprechend der Planzeichnung eine Bauverbotszone gem. BaySttWG von
20,00 m Tiefe, gemessen vom duBeren Fahrbahnrand, einzuhalten (vgl. Punkt 3.1). Die Baugrenze verlduft
straBenseitig entlang dieser Bauverbotszone. An den sonstigen Grundstucksgrenzen wird ein Abstand von
3.00 m zur Fi&che der privaten Eingrinung festgesetzt.

Im EinmUndungsbereich der Staatsstralen sind Sichtdreiecke eingetragen. Diese Freihaltezonen sind von
sichtbehindernden Gegenstdnden aller Art, auch Anpflanzungen, mit einer Hohe von mehr als 80 cm Uber
der angrenzenden Fahrbahn, freizuhalten. Ausgenommen davon sind Hochstammbaumpflanzungen.

3.2.4 Geldndeprofilierung

Aufgrund des teilweisen starken Gefdlles auf den Baufldchen 1 bis 3 wurden fur diese Flachen
Festsetzungen getroffen, um die Geldndeanpassungen seitens des Zweckverbandes hbhenmdaig und in
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der Art der AusfUhrung kontrollieren zu kbnnen. Somit fugt sich das neu profilierte Geldnde in die Umgebung
ein, die Erdbewegungen spielen sich in einem wirtschaftlich verretbaren Rahmen ab und es wird ein
Beitrag zum Bodenschutz geleistet. Unter Kapitel 3.1 wird der Umgang mit dem vorhandenen Gefdlle und
die aus der Uberrechneten Geldndeprofiierung hervorgehenden umzusetzenden MaBnahmen
beschrieben. Hierzu gelten folgende Festsetzungen:

= Geldndeangleichungen in Form von AuffUllungen und Abtrégen sind nur im notwendigen Umfang
zul@ssig.

= Die Hbhenunterschiede im Geldnde sind auf dem eigenen Grundstlck terrassenférmig oder durch
Boschungen anzulegen und ausreichend zu befestigen. Das abgetragene Material ist im
gréRtmaoglichen Umfang auf dem Geldnde wiederzuverwenden.

= Die notwendigen Auffullungen durfen nicht Uber das Niveau der bestenenden ErschlieBungsstralBe
hinausragen.

= StUtzwdnde durfen nur entlang der StraRenverkehrsfldchen bis zu einer maximalen Hohe von 2,00
m errichtet werden und sind ab einer Hohe von 1,00 m durch einen Versaiz von mindestens 0,80
m und einer Bepflanzung zu gliedem. Sie sind auBerdem ohne Beton, z.B. dls trockenen
Natursteinmmauern oder Gabionen auszubilden.

Das natlrliche Geldnde soll damit moglichst erhalten und Anpassungen maoglichst naturschonend
ausgefuhrt werden. Die Umsetzung der MaRnahmen soll sich dadurch auRBerdem in die Umgebung
einfugen und groBere Beeintrdchtigungen des Landschaftsbildes vermeiden.

3.2.5 Stellpldize und Zufahrten

Um unkontrolliertes Parken am StraBenrand und entlang der neuen ErschlieBungsstralRe zu vermeiden ist
im Rahmen des Bauantrages vom EigentUmer der Gewerbefldche nachzuweisen, dass auf dem
Grundstuck ausreichend Stellplatze vorhanden sind. Die Vorgaben der Bayerischen Bauordnung, sowie der
Garagen- und Stellplatzverordnung sind entsprechend zu beachten.

Um die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs nicht zu beeintrachtigen sind Ein- und Ausfahrtsbereiche
von Stellplatzen und Garagen zu offentlichen Verkehrsfldchen, sowie Grundstlckszufahren so anzulegen,
dass sie nicht breiter als 12,00 m sind.

Um groRe, durchgdngig versiegelte Fldchen zu vermeiden ist je 10 Stellplatze ein heimischer Laubbaum
in direkter Zuordnung zu den Stellpldtzen zu pflanzen. Bei Baumpflanzungen zwischen Stellpldtzen ist eine
ausreichend groRe Baumscheibe mit einer Fidche von mindestens 5 x 2,5 m vorzusehen und ein
Anfahrschutz anzubringen. Die Anzahl der Bume, die den Stellplatzen zugeordnet sind, kann auf die
erforderliche Gesamtzahl an Baumpflanzungen angerechnet werden. Damit wird trotz der Tafsache, dass
in einem Gewerbepark groBe versiegelte Fldchen angelegt werden, ein Beitrag zum Klimaschutz geleistet
und die gewunschte Durchgrunung der Gewerbeparzellen vorangetrieben.

3.2.6 MaBnahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Offentliche Grinfldichen

Samiliche Flachen, die entlang der StaatsstraBen auf 6ffentlichem Grund verlaufen, sind als &ffentliche
Granfldchen mit der Zweckbestimmung StraBenbegleitgrin festgesetzt, um diese in inrem Bestand zu
sichern.

Auch die offenen Grédben werden als &ffentiche Grunfldchen dargestellt, um deren Pflege zu
gewdnhrleisten zu kdnnen.

Auf einer Breite von ca. 6,00 m entlang des Thiersbaches und entlang der beiden im Norden gelegenen
Weiher wird aus Grunden des Hochwasserschuizes eine Grunfldche mit der Zweckbestimmung
Hochwasserschutzmalnahme festgesetzt.
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Im Norden werden sémiliche Fidchen, die nicht als Gewerbefldchen oder sonstige den Gewerbefldchen
zugeordnete Flachen bendtigt werden, als &ffentliche Grunfldchen dargestellt. Diese dienen als
potenzielle Ausgleichsfldchen. Welche der gekennzeichneten Fldchen tatséchlich verfigbar sind, wird
derzeit noch innerhalb der Gemeinden abgestimmt. Im weiteren Verfahren werden die zur Verfugung
stehenden Fldchen bewertet und als Ausgleichsfléchen im Belbauungsplan gekennzeichnet.

Eingrinung

Die dargestelite Ortsrandeingrinung ist mit einer mindesten 6 m breiten, vierreihigen Hecke der Qualitat
vStr, 100-150, oB und Pflanzung im Herbst, Raster 1,5 x 1,5 m umzusetzen. Folgende Aren werden
vorgeschlagen: Schlehe, WeiBdorn, Hasel, Holunder, Kornelkirsche, Weide, Feld-Ahom, Hartriegel,
Wildrosen, Liguster

Durchgrunung der Grundstucke

Trotz der in einem Gewerbegebiet typischen, zu erwartenden dichten Bauweise wird eine mbglichst hohe
Durchgriinung innerhalb der einzelnen Baufldchen angestrebt. Hierzu ist zusdizlich zur Eingrinung pro 250
m?2 befestigter GrundstUcksfldche mindestens ein zukunftsf@higer, klimatoleranter Laubbaum der Qualitai:
H, 3xv, STU 14-16 zu pflanzen. Die Verwendung von geeigneten Arten und Sorfen aus der GALK-
StraRenbaum-Liste oder regionale Obstsorten werden vorgeschlagen. Baume, die aufgrund der Anzahl an
Stellplatzen zu pflanzen sind, kdnnen hierauf angerechnet werden. Ausfallende Gehdlze sind spdtestens in
der folgenden Vegetationsperiode nachzupflanzen. Die  Nachpflanzungen haben  den
Guteanforderungen der entfallenen Bepflanzung zu entsprechen.

Dardber hinaus ist die Anlage von vegetationsarmen Kies- oder Splittbeeten unzuldssig. Auch die
Begrinung von Flachddchern ist vorgeschrielben, wie unter 3.2.7 nGher beschriebben wird.

Befestigte Fldchen

Befestigte FIGchen fur Zufahrten, Stellpldtze etc. sind auf das unbedingt notwendige MaB zu reduzieren.
Die zum Nachweis erforderlichen StellplGtze fUr die Gewerbegrundstucke, sowie Kundenparkpldtze,
sonstige Stellfldchen und Lagerfldchen sind, sofern bautechnische Erfordemisse dem nicht zwingend
entgegenstehen, in versickerungsfahiger Bauweise (z.B. Rasengittersteine) auszubilden.

Unbebaute FiGchen, die nicht als Arbeits- oder Lagerfldchen und fur Zufahrten erforderlich sind, sind als
extensive Grunfldchen anzulegen und zu unterhalten. Zur Forderung des Artenreichtums sind
vegetationsfreie oder -arme Kies- oder Splittbeete unzuldssig.

Immissionsschutz

Auf Grundlage des Gutachtens zum Schallimmissionsschutz in der Bauleitplanung gema DIN 18005 und
DIN 45691 vom Buro Sorge, Ingenieurburo fur Bauphysik (siehe Anlage Begrindung) vom 13.12.2021
werden folgende Festsetzungen zum Immissionsschutz getroffen:

Zul@ssig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), die die folgenden Emissionskontingente
(Basiskontingente) L/EK tags ( 6:00 - 22:00 Uhr) und nachts (22:00 - 6:00 Uhr) nicht Uberschreiten:

Teilflache maRgebliche Emissionskontingente
Bezugsflache in m? tags und nachts in dB(A)
LekK, tags LEK, nachts
GE 1 23833 63 48
GE2 26157 65 50
GE 3 59163 63 48
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Bezugspunkt, erhdhen sich die Emissionskontingente L/EK um folgende richtungsabhdngige
Zusatzkontingente L/EK,zus :
Richtungssektor Sektorgrenzen Zusatzkontingente gemaR DIN 45691, Anhang A.2
in*® Lek,zus. in dB
Anfang Ende tags 6.00 Uhr - nachts 22.00 Uhr -
22.00 Uhr 6.00 Uhr

A 300 95 0 10

B 95 130 0 2

C 130 255 0 0

D 255 300 0 14
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Dardber hinaus ist das Schallschutzgutachten im Anhang der Begridndung zu bertcksichtigen.

Weitere naturschutzfachliche Festsetzungen

AuBenbeleuchtungen sind insektenfreundlich auszufuhren, um der Lockwirkung entgegenzuwirken. Dazu
z&hlen Lampen mit gelbem Licht, die in der Regel einen Spekiralbereich von Uber 400 m aufweisen.
Streulicht nach oben ist durch entsprechende Crientierung zu vermeiden. Zeitdauer, Beleuchtungsfldchen
und Beleuchtungsstérken sind auf das unbedingt erforderliche MaB zu reduzieren.

3.2.7 Gestalterische Festsetzungen nach Bayerischer Bauordnung

Hinsichilich der Gestaltung der Gebdude, sowie der Bauparzellen, wird groBer Wert auf die Durchgranung
und einen Beitrag zum Klima- und Umweltschutz gelegt. Die getroffenen Vorgaben hinsichtlich der
Gestaltung sollen den geplanten Gewerbepark auRerdem maoglichst in die Landschaft einbinden und das
Landschaftsbild optisch aufwerten. Im Rahmen der Gestalfungsvorschriffen wurden o©kologische,
funktionale, technische und dsthetische Gesichtspunkte berlcksichtigt.

Dachgestaltung

Als Dachform werden nur Flachd&@cher, sowie flach geneigte Dacher bis maximal 18° Dachneigung
zugelassen. In diesem Punkt mussten die Belange der Energiegewinnung mit den stadtebaulichen
Belangen einer moglichst landschaftsgerechten Einbindung der Gebdude abgewogen werden. In
Deutschland gilt als optimale Dachneigung zur Energiegewinnung eine Neigung von 30-35°. Bei direkter
SUdausrichtung ergibt sich so ein Ertrag von 100%. Bei einer Dachneigung von 20° liegt diese aber immer
noch bei 97%. Im vorliegenden Fall ergdbe sich bei einer Dachneigung von 30° insbesondere auf der in
der Regel niedrigeren Sudseite sehr hohe Ansichtsfldchen der Gebdude. Man hat sich deshalb dozu
entschlossen, eine nur geringflgig geringere Erfragsfahigkeit der Regenerativen Energien zugunsten eines
Ortsbildes zu akzeptieren, das sich in die vorhandene, naturbelassene Umgebung einfugt.

Auf Hauptgebduden sind Flachddcher auBerdem mit einer extensiven Dachbegrinung mit einem
Substrataufloau von mindestens 10 cm zu versehen. Die Dachfldche ist mit einer standortgerechten Grdser-
/Kr@utermischung anzusé&en oder mit standortgerechten Stauden und Sedumsprossen zu bepflanzen.
Dadurch wird nicht nur das Dach besser geschutzt, sondern auch das Mikroklima verbessert, Staub aus der
Luft gefiltert und die DA&mMmung verbessert. Dardber hinaus spielt die Starke des Aufbbaus eine wichtige Rolle
Mit Schichtdicken von ca. 30 cm kann bis zu 60 % Regenwasser gespeichert, teilweise verdunstet und
verzogert abgeleitet werden.

Alternativ sind auf allen nicht begrinten Dachfléchen PV-Solaranlagen zu installieren. PV-Anlagen sind
auch in Kombination mit einer Dachbegrinung zul@ssig und dadurch besonders effizient (bis zu 4 %). Ab
einer Dachflache von 200 m? je Gebdude sind auf mindestens 50 % der Dachfldche generell PV-
Solaranlagen zu installieren.
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Unbeschichtete Kupfer-, Zink- oder Bleid&cher durfen aus Gewdsserschutzgrinden nicht ausgefuhrt
werden.

Fassadengestaltung

Die Farbe von Fassaden kann in vielen Fdllen das Landschaftsbild negativ beeinflussen und im Falle von
grellen Farben sogar die Sicherheit des Verkehrs und Kleintiere beeintrdchtigen. Aus diesen Grinden wird
festgesetzt, dass die Verwendung greller Farben (Signalfarben in Anlehnung an die RAL-Farben Nr. 1003
Signalgelb, Nr. 2010 Signalorange, 3001 Signalrot, Nr. 4008 Signalviolett, Nr. 4010 Telemagenta, Nr. 5005
Signalblau, Nr. 6032 Signalgrin), die Verwendung samilicher RAL-Leucht- und/oder RAL-Perlfarben sowie
die Verwendung reflektierender und/ oder spiegelnder Fassadenmaterialien unzuldssig ist.

Um die gewlnschte Durchgrinung des Gewerbeparks zu erreichen und darlber hinaus wichtige
Lebensrdume fur Kleintiere und Insekten zu schaffen, wird auBerdem festgesetzt, dass Gebdude mit
Fassadenabschnitfen mit einer Ldnge von dber 15,00 m zur Gliederung mit einer Fassadenbegrinung zu
versehen sind. Bei der Gestaltung ist entweder eine fassadengebundene Begrinung mit Trogsystem, eine
modulare Fassadenbegrinung oder eine bodengebundene Fassadebegrinung maglich. Das jewellige
System ist auf einer LAnge von mindestens 6,0 m je 15,0 m eines Fassadenabschnittes anzulegen.

Alternativ kénnen die Abschnitte mit Holz verkleidet werden oder Elemente zur Gewinnung von solarer
Energie mit einer Breite von jeweils mindestens 6,00 m an der Wand montiert werden. Die Verwendung
von naturbelassenem, heimischen Holz spart CO? ein, eine Begriinung der Fassade starkt das Bioklima und
bietet Lebensrdume fur Vogel und Insekten, die Elemente zur Energiegewinnung dienen einer
umweltbewussten Energieerzeugung und Nufzung.

Einfriedungen

Zur Einbindung in das Landschaftsbild durfen Einfriedungen eine Gesamthéhe von 2,40 m nicht
Uberschreiten. Diese setfzt sich zusammen aus maximal 2,00 m Einfriedung und zusdizlich maximal 0,40
m Ubersteigschutz.

Einfriedungen sind grundsatzlich dem Geldndeverlauf anzupassen. Massive Einfriedungen (z.B. Gabionen,
Mauern) sind unzul@ssig. Einzige Ausnahme bilden StUtzmauern zur Abfangung der Hohenunterschiede
gemaR Festsetzung Nr. 5.

Kunststoffverklieidungen fur Einfriedungen sind aus Grinden des Umweltschutzes unzuldssig.

Werbeanlagen

Um das Gewerbegebiet harmonisch in die Landschaft einzubinden, durfen Werbeanlagen an Gebduden
und baulichen Anlagen nicht Uber die Fassadenoberkante hinausragen. Bautechnisch relevante,
freistehende Werbeanlagen sind bis zu einer Hohe von 5,00 m Uber dem Geldnde zuldssig.

Werbeanlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht sowie Lichtreklamen mit grellen Farben oder
Faromischungen und akustische Werbeanlagen sind zum Schutz von Wildtieren und hinsichtlich der
Sicherheit des StraBenverkehrs unzul@ssig.

Werbeanlagen durfen grundsatzlich nur am Ort der eigenen Leistung erichtet werden. Innerhalb der
Anbauverbotszone sind  werbende oder sonstige Hinweisschilder unzuldssig. AuRerhalb der
Anbauverbotszone sind sie so anzubringen, dass die Aufmerksamkeit des Kraftfahrers nicht beeintrachtigt
wird (§ T Abs. 6 Nr. 9 BauGB) und sie mussen am Ort der Leistung stehen. Die AuBengestaltung ist dem
Landschaftsbild anzupassen.

3.3 Aligemeine Hinweise

Gemdal § Ta Abs. 2 BauGB ist auf den sparsamen und schonenden Umgang mit Boden, auch wdhrend
der Bauarbeiten, zu achten und die Bodenversiegelung auf das unbedingt erforderliche Ausma® zu
begrenzen. Bodenarbeiten sind gemaB vorhandener Richtlinien (z.B. DIN 18915) auszufihren. Unbelastetes
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Aushubmaterial, insbesondere anstehender Boden ist, soweit moglich, innerhalb des Baugebietes fur den
Massenausgleich einzusetzen.

Bei Bau- und Erdarbeiten auftretende Funde von Bodenaltertimern und Denkmdlern (z.B. GefdRscherben,
Knochen, auffallige Haufungen von Steinen, Mauerreste, dunkle Erdverfaroungen) mussen unverzuglich
dem Bayerischen Landesamt fur Denkmalpflege gemeldet werden. Die Fundstelle ist wahrend der
gesetzlich vorgeschriebenen Pflicht unverdndert zu belassen (siehe Art. 8 Abs. 1 und 2 BayDSchG).

Die Versorgungsleitungen fur Fernmeldeanlagen, Rundfunk usw. solliten innerhallb des Planungsbereiches
unterirdisch verlegt werden. In allen StraBen bzw. Gehwegen sollen geeignete und ausreichende Trassen
mit einer Leitungszone in einer Breite von ca. 0,30 m fur die Unterbringung der Telekommunikationslinien
der Telekom vorgesehen werden.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen soll das "Merkblatt Gber Baumstandorte und unterirdische Ver- und
Entsorgungsaniagen” der Forschungsgesellschaft fur StraBen- und Verkehrswesen, Ausgabe 1989; siche
insbesondere Abschnitt 3, beachtet werden. Wir bitten sicherzustellen, dass durch die Baumpflanzungen
der Bau, die Unterhalfung und Erweiterung der Telekommunikationslinien der Telekom nicht behindert
werden.

Die Trassen unterirdischer Versorgungsleitungen sind von Bepflanzung freizuhalten, da sonst die
Betriebssicherheit und Reparaturmdglichkeit eingeschrdnkt werden. Bdume und tiefwurzelnde Strducher
durfen aus Grinden des Baumschutzes (DIN 18920) bis zu einem Abstand von 2,5 m zur Trassenachse
gepflanzt werden. Wird dieser Abstand unterschritten, so sind im Einvernenmen mit der Bayernwerk Netz
GmbH geeignete SchutzmmaBnahmen durchzuflhren.

Zu beachten sind zudem die Hinweise im ,Merkblatt Uber Baumstandorte und elekirische
Versorgungsleitungen und Entsorgungsleitungen”, herausgegeben von der Forschungsanstalt fur
StraBenbau und Verkehrswesen bzw. die DVGW-Richtlinie GW125.
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4 VER- UND ENTSORGUNG

4.1 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung Thiersheim besteht generell aus den Tiefbrunnen TB 1 und TB 2. Das Wasser wird von
dort in einer gemeinsamen Pumpleitung in die Wasseraufbereitungsanlage gepumpt und danach in
Wasserkammern gespeichert. Nach der Verteilung ins Orisnetz von Thiersheim innerhalb  einer
Reinwasserleitung wird das Wasser zum Uberhebepumpwerk beférdert, welches den Hochbehditer 600
(Thierstein), nordlich des geplanten Gewerbeparks, versorgt. Das Orfsnetz kann generell auch von den
Nachbarversorger der Arzberger Gruppe und in den HB 800 der Bernsteiner Gruppe eingespeist werden.

Fur die Versorgung des bestehenden Gewerbegebietes ,Am Pldrrer” wird Wasser aus der Pumpleitung des
HB 600 zuriick in das Gewerbegebiet geleitet. Der Zahlerschacht befindet sich an der bestehenden Zufahrt
gegeniber der Zufahrt zur Wampener StraBe an der Leitung des Uberhebepumpwerks zum Hochbehditer.

Generell ist nach Rucksprache mit der Gemeinde Thiersheim festzustellen, dass die Wasserversorgung der
Gemeinde auch fUr den Gewerbepark ausreichend ist, da zusatzlich 2023 eine Liefervereinbarung von
Trinkwasser auslauft und hierdurch weitere Kapazitten frei werden.

Der Anschiluss des neuen Gewerbeparks an die bestehenden Leitungen kann im Bereich des
Zdhlerschachtes erfolgen. Die bestehende Leitung fuhrt derzeit entlang des Feldweges, der im Bestand
die Baufldche 3 kreuzt. Da dieser im Rahmen der ErschlieBung umverlegt wird, wird auch die Verlegung
der Wasserleitung zweckmdBig, wodurch zusatzlich der zukinflige Gewerbebetrieb in seinen Planungen
und in seiner Nutzung nicht durch eine Grunddienstbarkeit eingeschrankt wird. Die Leitung wird enflang der
StaatsstraRe St2180 bis zur neuen ErschlieBungsstraRe gefuhrt und kann dort Uber den neu geplanten
Wirtschaftsweg wieder an die bestehende Leitung angeschlossen werden, die innerhalb des erhaltenen
Feldweges zum Hochbehdlter fuhrt.

Der Anschluss der westlichen Baufldche 1 erfolgt durch eine Verldngerung der Leitung entlang der
Staatsstrale.

Eine Studie hat erbracht, dass der Loschwasserbedarf Uber die offentlichen Trinkwasserleitungsnetze nicht
abgedeckt werden kann. Daher sind ortliche Loschwasserbehdlter einzuplanen.

/fr Ubersichtsplan der bestehenden Wasserversorgung von Thiershem,' (Quelle: Markt Thiersheim)
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4.2 Abwasserentsorgung

Thiersheim verfugt Uber keine eigene Kldranlage. Das gesamte Abwasser der Gemeinde, wird zur
Klaranlage nach Arzberg geleitet. Die Abwasserbeseitigung des gegenuberliegenden, bestehenden
Gewerbegebietes ,Am Plarrer® erfolgt Uber eine Druckleitung mit Anschluss an die Abwasserschiene von
Thiersheim, die das anfallende Schmutzwasser zur KiGranlage Arzberg leitet.

Die Entsorgung fur den neu geplanten Gewerbepark soll nach Méglichkeit Uber die gleiche Abwassertrasse
erfolgen. Die Kidranlage wird derzeit neu Uberrechnet, weshalb die Gemeinde in Abstimmung mit dem
beauftragten Buro steht. Nach derzeitigem Stand hat die Kidranlage Arzberg nach dem geplanten Ausbau
noch Kapazitdten frei. Ob diese jedoch fur das anfallende Schmutzwasser aus dem Gewerbepark
ausreicht, wird derzeit ermittelt. Da die anfallenden Abwassermengen stark von der Art und Nutzung der
Betriebe abhdngig sind, Iasst sich im Voraus schwer abschdtzen, mit welchen Abwassermengen aus dem
Gewerbegebiet zu rechnen ist.

4.3 Umgang mit OberflGchenwasser

Hinsichtlich der Oberfldchenwasserbeseitigung wurden im Rahmen der Planungen zur Aufstellung des
Bebauungsplanes verschiedene Varianten in Befracht gezogen. Man hat sich gegen die Erichtung groRer,
zenfrale Regenrickhaltebecken und stattdessen flr die Ableitung des Oberfléchenwassers in offenen
Grdben zum Thiersbach in Kombination mit der Verpflichtung zur dezentralen Ruckhaltung auf den
Gewerbefldchen entschieden. Hierzu wurden entsprechende Festsetzungen in den Bebauungsplan
aufgenommen.

Demnach ist anfallendes Oberfldchenwasser moglichst auf dem eigenen Grundstuck zu verwerten, zu
versickern oder zurlickzuhalten. Uberschissiges, unverschmutztes Niederschlagswasser darf nur in daflr
zugelassene offentliche Anlagen (Regenwasserkanalisation, Regenwassergraben) eingeleitet werden.

Vor der Einleitung in die offentlichen Entwdsserungseinrichtungen ist Niederschlagswasser von Fldchen mit
mittlerer bis starker Verschmutzung einer geeigneten Behandlungsanlage zuzufuhren. Entsprechende
Nachweise gemdalR DWA-Merkblaft M153 in Verbindung mit dem DWA-Arbeitsblatt A102 sind im Rahmen
des Bauantrages vorzulegen. Es wird empfohlen, belastetes Niederschlagswasser in separaten
Kanalnetzen zu sammeln und vorzubehandeln.

Das entsprechende Ruckhalte- und Versickerungsvolumen auf den privaten Grundstucken ist im Rahmen
des Bauantrages nachzuweisen. Das Ruckhaltevolumen kann in Form von Versickerungs- und
Ruckhaltemulden, Mulden-Rigolen-Anlagen, Regenrickhaltebecken, auch in Kombination mit Zisternen
oder in einer sinnvollen Kombination der vorgenannten Anlagen, bereitgestellt werden. Abldufe und
NotUberldufe der vorgenannten Anlagen sind an das Regenwassersystem anzuschlieBen. Die
hochstzuldssige Drosselspende bei der Einleitung der privatfen Ruckhalteanlagen in  offentliche
Regenwasserbeseitigungsanlagen ist im Rahmen des Bauantrages abzustimmen. Es gelten die aktuellen
anerkannten Regeln der Technik.

Die Ableitung des anfallenden Oberflachenwassers ist Uber offene Grdben geplant, die im Bebauungsplan
als éffentliche Grunfldchen mit der Zweckbestimmung ,Graben® festgesetzt sind. Dieser ist aufgrund des
vorhandenen Gefdlles im Bestandsgelédnde abzubdschen, weshalb die Grunfldche auf eine Breite von ca.
6,0 m dargestellt ist, innerhall derer neben der Grabensohle auch die notwenige B&schung umzusetzen
ist.

Die vorgesehenen Grdben fuhren gréoltenteils entlang von Wirtschaftswegen, um deren Reinigung und
Pflege sicherzustellen. An Kreuzungen mit Flurwegen ist der Graben zu verrohren.

Die Graben leiten an zwei Stellen in den Thiersbach ein. Aufgrund dessen ist das Gewdsser parallel zu den
ErschlieBungsmaBnahmen auszubauen, wie in Kapitel 3.1.4 bereits nGher beschrieben wird.
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4.4 Mullentsorgung

Die Abfallentsorgung erfolgt Uber das Kommunalunternehmen Umweltschutz Fichtelgebirge. Dieses
betreibt das operative Geschdéft wie die Restmull-, Bioabfall- und Papierabfuhr sowie die Abfallentsorgungs-
und  Wertstofferfassungsanlagen und  schlieBt  Enfsorgungsvereinbarungen mit  Dritten.  Das
Kommunalunternehmen Umweltschutz Fichtelgebirge hat seinen Sitz in Wunsiedel.

Im Landkreis stehen dartber hinaus noch die Erdreich- und Bauschuttdeponie Langenau und die Deponie
Sandmunhle zur Verfugung.

4.5 Sparten

4.5.1 Strom

Das Gebiet wird von Bayemwerk mit Strom versorgt. Im Geltungsbereich verlduft eine Mittelspannungs-
Freileitung vom Kreuzungspunkt der beiden StaatsstraBen im Westen, Uber den kleinen Teich nérdlich der
Gewerbeflache 2 bis zum Thiersbach und dort entflang des Gewdssers in Richtung Thiersheim. Die Leitung
ist im Rahmen der ErschlieBung umzuverlegen. Dartber hinaus verlduft ein Mittelspannungs-Kabel entlang
eines Feldweges, das ebenfalls im Rahmen der ErschlieBung umzuverlegen ist.

Ein Anschluss an das vorhandene 20kV-Netz ist in jedem Fall gesichert. Fur eine Leistungsbereitstellung von
mehr als 5 MW muss jedoch eine Netzverstarkung erfolgen. Diese ist im Umfang abhdngig von der
bendtigten Leistung im zukUnfligen Gewerbepark im Endausbau.

Durch Bayernwerk kann, ausgehend vom Umspannwerk in RGslau, auBerdem ein Anschluss Uber eine
erdverkabelte Doppelleitung erfolgen. Im Bereich des zukUnftigen Gewerbeparks ist fur diesen Fall eine
entsprechende Umspannstation vorzusehen.

4,52 Gas

Eine Versorgung des Gewerbeparks mit Gas ist derzeit nicht geplant.

Durch die Energieversorgung Selb-Markiredwitz GmbH, ESM, in deren Versorgungsgebiet der Markt
Thiersheim liegt, kann kein, fUr gewerbliche Zwecke ausreichend leistungsfahiger Gasanschluss
bereitgestellt werden.

Durch die Ferngas Nordbayern GmbH wurde die Moglichkeit einer leistungsfhigen Gasversorgung fur die
geforderten Anschlusswerte von max. 200 MW Hs, 1.375.000 MWh HS/a bei 50 bar Druck gepruft.

Das Gebiet kann grundsdatzlich sowohl von Westen als auch von Osten her versorgt werden. Von Osten her
ware der Anschluss an die FGN-Leitung Nr. 2, DN 200, PN 64 moglich. Der voraussichtliche Verlauf der
Anschlussleitung fuhrt von Rosenbuhl (nordlich von Arzberg), sudlich an Thiersheim vorbei. Um das Plan-
gebiet zu erreichen, ist die Querung des Wasserschutzgebiets und der BAB A 93 sudlich von Thiersheim
ndtig. Von Westen her ware der Anschluss an die FGN-Leitung Nr. 1/090, DN 200, PN 64 bei Wintersreuth
(sudlich Holenbrunn) moglich. Von dort wlrde die Trasse die Bahnstrecke Regensburg / Oberkotzau queren
und dann nach Norden schwenken. Ostlich von Gopfersgrin musste das Wasserschutzgebiet der
Bernsteiner Gruppe gequert werden. Eine Versorgung des Gebietes mit einem Druck von 50 bar ist zum
gegenwdartigen Zeitpunkt weder von Osten noch von Westen her moglich.

4.5.3 Energieversorgung

Die Versorgung des Gebiefs mit Warme Uber einen Anschluss an die Nahwdrmeversorgung der Stadt
Wunsiedel oder vergleichbare Erzeuger kann nach derzeitigem Kenntnis- und Planungsstand nicht
wirtschaftlich erfolgen.

Im Sinne des Klimaschutzes mdchte die Gemeinde dennoch geme Nahwdrme zur Verfugung stellen und
zieht deshalb die Erichtung eines zentralen Blockheizkraftwerkes in Erwdgung. Bis zur ndchsten
Auslegungsrunde ist hier mit genaueren Angalben zu rechnen.
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4.5.4 Medien

Ein leistungsfahiger Zugang zur Medieninfrastruktur ist eine Grundvoraussetzung fur eine erfolgreiche
Vermarktung gewerblicher Baufldchen. Neben dem Zugang zur Telekommunikation ist hierbei der
Anschluss an ein Glasfaserdatennetz wesentlicher Bestandteil. Das Gewerbegebiet ,Am Plarrer* verfugt
bereits Uber einen Anschluss an die 50 Mbit/s Versorgung. Von dort aus ist auch die Versorgung des
geplanten Gewerbeparks maoglich.

5 UMWELTBERICHT

MaBnahmen zur Landschaftspflege, Grinordnung und erforderlichen Ausgleichsfldchen werden derzeit
erarbeitet. Der Umweltbericht wird derzeit erstellt und wird im Raohmen der zweiten Auslegungsrunde als
Anlage der Begrundung in den Planunterlagen ergdnzt. Da derzeit noch nicht final feststeht, welche der
potenziellen Ausgleichsfléchen dem Zweckverband tatsachlich zur Verfugung stehen, konnte bisher noch
keine Ausgleichsfldche berechnet werden. Die nach dem neuen Leitfaden "Bauen im Einklang mit Natur
und Landschaft Eingriffsregelung in der Bauleitplanung" vom 16.12.2021 ermittelten, erforderlichen
Wertpunkte zur Kompensation des Eingriffes mussen nach Festlegung eines moglichen Zielzustandes der
Ausgleichsfldchen noch in FiGchenangaben umgerechnet werden. Dies ist jedoch erst méglich, wenn die
Grundstucksverhandlungen abgeschlossen sind.

6 ANLAGEN ZUR BEGRUNDUNG

L&rmschutzgutachten Wolfgang Sorge, Ingenieurburo fur Bauphysik GmbH & Co. KG
Stand 13.12.2021
Bodengutachten Piewak & Partner GmbH

Stand 25.11.2021

7 GESETZE UND VERORDNUNGEN

Grundlaoge fur das Bauleitplanverfahren sind die Vorgaben in den nachfolgend aufgefUhren
wesentlichsten Gesetzen und Verordnungen in der jeweils gultigen Fassung zum Zeitpunkt des Verfahrens.
Auf eine vollstdndige Auffiihrung der Gesetze wird aus Griinden der Ubersichtlichkeit verzichtet,

e Baugesetzbuch (BauGB)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Arikel 2
des Gesetzes vom 26.04.2022 (BGBI. | S. 674) m.W.v. 30.04.2022

e Baunutzungsverordnung (BauNVO)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Arikel 1
des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802) m.W.v. 23.06.2021

e Planzeichenverordnung (PlanzV)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 19911 S. 58), zuletzt gedndert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802) m.W.v. 23.06.2021

e Bayerische Bauordnung (BayBO)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), zuletzt
gedndert durch § 4 des Gesetzes vom 25.05.2021 (GVBI. S. 286)

e Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
In der letzten Neufassung vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), in Kraft gefreten am 01.03.2010, zuletzt
gedndert durch Artikel 1 vom 18.08.2021 (BGBI. | S. 3908) m.W.v. 01.03.2022

e Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Februar 2011 (GVBI. S. 82, BayRS 791-1-U), zuletzt
gedndert durch § 1 des Gesetzes vom 23. Juni 2021 (GVBI. S. 352)
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