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1. Allgemeines

1.1 Anlass und Aufstellung der Planung

Der Planungs- und Umweltausschuss der Stadt Herzogenaurach hat in seiner Sitzung vom 19. Sep-
tember 2018 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 20a ,Beutelsdorf Nord" ~ 1. Anderung, nach
§ 13a BauGB beschlossen.

Der rechtswirksame Bebauungsplan Nr. 20a ,Beutelsdorf Nord" setzt fiir den Anderungsbereich im
Norden ein ,Gewerbegebiet” (§ 8 BauNV0) und im Siiden ein ,Dorfgebiet” (§ 5 BauNVO) fest. Dieser
Bebauungsplan bezieht zusatzlich die siidlich angrenzende FI.Nr. 954, Gemarkung Haundorf, in den
Geltungsbereich als festgesetzte landwirtschaftliche Nutzfliche mit ein, in der vorliegenden Ande-

rungsplanung bleibt diese Flache allerdings unberiicksichtigt.

Der Anderungsbereich des Bebauungsplanes umfasst somit die FL.Nr. 953/1 mit einer Grundstiicks-
flache von ca. 2.460 m? und die nordlich angrenzende &ffentliche Verkehrsflache, Teilfliche der
FI.Nr. 952, jeweils Gemarkung Haundorf, mit einer Fldche von ca. 360 m®. Der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 20a ,Beutelsdorf Nord" - 1. Anderung, nach § 13a BauGB umfasst somit eine
Gesamtfldche von ca. 2.820 m’.

Mit der Aufstellung / Anderung des Bebauungsplanes sollen die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen zur Umsiedlung eines ortsansassigen Tiefbauunternehmens geschaffen werden.

Aufgrund fehlender Expansionsmoglichkeiten auf dem jetzigen Firmengeldnde in der Herzo-
genauracher Kernstadt soll die Umsiedlung in den Norden Beutelsdorfs erfolgen.

Folgende Standortvorteile sprechen fir die Betriebsverlagerung;

- ausreichende Flichenverfiigbarkeit

- gute Verkehrsanbindung durch unmittelbaren Anschluss an die KreisstraBe ERH 14

- planungsrechtliche Festsetzung als Gewerbegebiet, am jetzigen Standort ,Mischgebiet”
- keine unmittelbar angrenzende Wohnbebauung

Hinsichtlich der o. g. Zielsetzung wird die Bebauungsplanaufstellung / Bebauungsplananderung er-
forderlich.

1.2 Lage des Plangebiets / Abgrenzung des Geltungsbereichs

Das Plangebiet liegt im duBersten Norden des Ortsteils Beutelsdorf, westlich der HubertusstraRe
{KreisstraBe ERH 14). Die bestehende Bebauungsgrenze entlang der KlingenweiherstraBe liegt rd.
40 m stdlich des Plangebietes. Ostlich der KreisstraRe etwa auf Hohe des Geltungsbereiches befin-
det sich ein landwirtschaftlicher Aussiedlerhof mit Tierhaltung. '

Richtung Westen und Norden grenzen landwirtschaftliche Nutzflachen und Weiherketten an den
Planbereich an.
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Luftbild: Lage des Geltungsbereichs nérdlich des Ortsteiles Beutelsdorf (ohne MaRstab)
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2. Angaben zum Bestand
2.1 Nutzung / Ortsbild

Obwohl bereits seit 1991 ein wirksames Planungs- und Baurecht iiber den Bebauungsplan Nr. 20 a
Beutelsdorf Nord" fiir die Grundstticksflache besteht (Zuldssigkeit 1+D bzw. [1+D mit Sattelddchern
zw. 30° - 52°), wurde das Baugrundstiick bis zum heutigen Zeitpunkt lediglich locker mit vereinzel-
ten erdgeéchossigen Nebenanlagen bebaut.

Fir den gesamten Siedlungsraum des siidlich gelegenen Ortsteils Beutelsdorf existieren planungs-
rechtliche Vorgaben durch die rechtswirksamen Bebauungspldne Nr. 20 ,Beutelsdorf” (in Kraft ge-
treten am 16. Juni 1983) bzw. Nr. 20 ,Beutelsdorf” — 1. Anderung (in Kraft getreten am 13. Juni
1991). Die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung erfolgen als ,Dorfgebiet” (§ 5 BauNVO) und
~allgemeines Wohngebiet” (§ 4 BauNVO).

Entsprechend den Festsetzungen zur Art und zum MaR der baulichen Nutzung sowie der Bauweise
wird das Ortsbild der Bestandsbebauung sowohl durch groRfldchige landwirtschaftliche Gebau-
destrukturen als auch durch ortstypische kleinzellige Wohnbebauung geprégt. Insbesondere durch
die vollig unterschiedlichen GrundstiicksgroRen und den verschiedenen Hauptnutzungen der Ge-
baude stellt sich die Siedlungsstruktur als wenig homogen dar.

Neben Ortsrandeingrinungen finden sich Baumpflanzungen auf den Privatgrundstiicken und eine
zusammenhangende Grunstruktur beidseits des Bimbachgrabens.

3. Planung

3.1 Planungsgrundsdtze / Planungsziele

Nach § 1 BauGB gilt es, die unterschiedlichen Belange, die bei der Aufstellung von Bauleitplanen
insbesondere zu berticksichtigen sind, umfassend und gerecht unter- und gegeneinander abzuwd-
gen.

Der Gesetzgeber hat mit der Novelle des Baugesetzbuches (BauGB) aus dem jahr 2011 den § 13a
BauGB in das Gesetz aufgenommen. Den Kammunen wird es hierdurch moglich, die sogenannten
«Bebauungspldne der Innenentwicklung” im beschleunigten Verfahren aufzustellen. Hierzu gehéren
Bebauungsplane fir:

e die Wiedernutzbarmachung von Flachen
¢ die Nachverdichtung
e andere MaBnahmen der innenentwicklung

Im vorliegenden Fall sind die Voraussetzungen fiir das beschleunigte Verfahren gegeben:

e der Bebauungsplan dient anderen MaBnahmen der Innenentwicklung,

e die maximal zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung
(BauNVO0) von max. 20.000 m* wird nicht tiberschritten,

e der Planbereich unterliegt keiner Pflicht zur Umweltvertraglichkeitspriifung, es liegen keine An-
haltspunkte flr Beeintrachtigungen nach der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie und von Vogel-
schutzgebieten nach der Vogelschutzrichtlinie vor.
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Das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB wird ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB angewendet. Auf die Umweltpriifung, den Umweltbericht und die Durchfithrung
einer frihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange, sowie auf
eine zusammenfassende Erkldarung kann daher verzichtet werden.

Nach § 1 BauGB ist es die Aufgabe der Bauleitplanung, die bauliche und sonstige Nutzung der
Grundstiicke in der Gemeinde vorzubereiten und zu stetern. Dabei sind die Bauleitplane aufzustel-
len, sobald und soweit es fir die stadtebauliche Ordnung erforderlich ist.

.Die Bauleitplane sollen eine nachhaltige stddtebauliche Entwickiung, die die sozialen, wirtschaftli-
chen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniiber kiinftigen Genera-
tionen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialge-
rechte Bodennutzung unter Beriicksichtigung der Wohnbediirfnisse der Bevélkerung gewdhrleisten.
Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern, die natiirlichen Lebensgrund-
lagen zu schitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere
auch in der Stadtentwicklung, zu fordern, sowie die stadtebauliche Gestaltung und das Orts- und
Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Hierzu soll die stadtebauliche Entwick-
lung vorrangig durch Malinahmen der Innenentwicklung erfolgen” (§ 1 Abs. 5 BauGB).

Bei der Aufstellung und Anderung von Bebauungsplanen sind insbesondere zu beriicksichtigen:
e Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse und die Sicherheit -
der Wohn- und Arbeitsbevolkerung (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB)
e Die Belange
o der Wirtschaft, auch ihrer mittelsténdischen Struktur im Interesse einer verbrauchernahen
Versorgung der Bevolkerung (§ 1 Abs. 6 Nr. 8 Buchstabe a BauGB) |
o der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen (§ 1 Abs. 6 Nr. 8 Buchstabe ¢
BauGB)

Weiterhin fordert § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB ausdriicklich: ,mit Grund und Boden soll sparsam umge-
gangen werden; dabei sind zur Verringerung der zusitzlichen Inanspruchnahme von Flachen fiir
bauliche Nutzungen die Moglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wie-
dernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere MaBnahmen der Innenentwicklung
zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige MaR zu begrenzen”.

Unter dem Aspekt einer aktiven Innenentwicklung soll durch die Anderung des Bebauungsplanes
die planungsrechtliche Voraussetzung fiir die gewerbliche Nutzung auf der Flache geschaffen wer-
den.

Der Geltungsbereich des Anderungsplanes ist im Flichennutzungsplan derzeit als gewerbliche und
gemischte Bauflache dargestellt. GemaR § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB wird der Flachennutzungsplan
mit integrierter Landschaftsplanung im Zug der Berichtigung an die Festsetzungen des Bebauungs-
planes entsprechend angepasst und die gesamte Flache als ,gewerbliche Bauflache” dargestellt.

3.1.1 Planungskonzeption'

Die Planungskonzeption des potentiellen Gewerbebetriebes sieht den Neubau einer Lagerhalle mit
zugehorigem Sozialbereich und Biironutzung vor. Ferner ist im Freibereich die Errichtung von sechs
- Schittboxen aus Betonblocken zur Lagerung von losem Schiittmaterial wie Sand, Splitt, Schotter
usw., der Aufbau eines Palettenregals sowie die Anlage eines Waschplatzes und Errichtung von
Stellplatzen beabsichtigt. ' ‘
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Zusdtzlich zu den o. g. gewerblichen Anlagen und Nutzungen ist es.fiir den gesicherten Betriebsab-
lauf zwingend erforderlich, eine Betriebsleiterwohnung in dem Geb&ude vorzusehen.

Der Gewerbebetrieb beschaftigt z. Zt. 18 Mitarbeiter, zum betriebseigenen Fuhrpark gehéren 5 Lkw
und 5 Pritschenwagen.

Die Betriebszeit ist ausschliel3lich tagstiber, in der Zeit zwischen 6.30 — 17.30 Uhr.

3.1.2 Art und MaR der baulichen Nutzung / Hohe der baulichen Anlagen / Bauweise

Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung erfolgt als ,eingeschrinktes Gewerbegebiet” (eGE) nach § 8 BauNVO.

Aus stddtebaulichen und gestalterischen Griinden werden die folgenden Nutzungen ausgeschlos-
sen: :

Schrottplétze, Bordelle und bordelldhnliche Betriebe, Tankstellen, Vergniigungsstitten sowie Ein-
zelhandelsbetriebe mit Sortimenten des Nahversorgungs- und Innenstadtbedarfs (s. Anlage 2 zur
Begriindung Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) vom 01.09.2013, gedandert am
01.03.2018). Einzelhandelsbetriebe mit Sortimenten des sonstigen Bedarfs sind zulassig.

Zur Sicherung des geordneten Betriebsablaufs werden Wohnungen fiir Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter, die dem Gewerbegebiet zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundfldche und Baumasse
untergeordnet sind, am Standort allgemein zuldssig. Diese Wohnungen diirfen nicht in allgemein
verfigbare Wohnungen umgewandelt werden.

Sofern Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke schallvertraglich unter-
gebracht werden konnen, sind sie im Geltungsbereich ausnahmsweise zuldssig.

Maf der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird im Gewerbegebiet bestimmt durch die Festsetzung von zulds-
sigen Grund- und Geschossflachenzahlen, sowie durch maximal zuldssige Wand- bzw. Firsthéhen.

Die Festsetzung der maximal zulassigen Grund- und Geschossflachenzahl beriicksichtigt die zulds-
sigen Obergrenzen nach Baunutzungsverordnung (BauNVO) bzw. unterschreitet sie deutlich. Fiir die
Grundflachenzahl wird ein max. zuldssiger Wert von 0,8, flir die Geschossflachenzahl (GFZ) ein ma-
ximal zuldssiger Wert von 1,6 festgesetzt. '

Hohe der baulichen Anlagen

Zum Schutz des Orts- und Landschaftsbildes erfolgt eine Hohenbeschrankung der baulichen Anla-
gen. Als Bezugspunkt dient hierfiir die Hohe der Oberkante des FertigfuBbodens im Erdgeschoss
(FFOK EG). Diese darf max. 0,5 m {iber dem mittleren ErschlieBungsniveau der nérdlich gelegenen
und noch auszubauenden 6ffentlichen Verkehrsfliche liegen, sofern keine entwéisserungstechni-
schen Grunde dagegen sprechen.

Baukdrper bzw. Bauteile mit einem Flachdach diirfen eine max. Wandhohe von 9,70 m nicht Gber-
schreiten. Bei Baukdrpern mit einem Satteldach wird die Hohe iber den maximal zuldssigen First-
punkt (13,50 m) definiert. Ein Dachiliberstand von max. 0,50 m ist ebenfalls zu beachten.

Entsprechende Skizzen auf dém Planblatt verdeutlichen die Begriffsbestimmungen.
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Dachaufbauten tber der Decke des obersten Geschosses sind nur fiir die Unterbringung technischer
Anlagen (z. B. liftungstechnische Anlagen, Kiihlung, Aufzugsmaschinenrdume) bis zu einer Hohe
von max. 2,50 m zulassig. Die Anlagen sind mindestens um das MaB ihrer Hohe von der AuRen-
kante des darunterliegenden Geschosses abzurlicken. Dachaufbauten diirfen die max. Gebaude-
héhe tiberschreiten, die Flache dieser Anlagen darf aber maximal 20% der Dachflache betragen.

Bauweise

Fir die Bauweise wird eine ,offene” Bauweise mit Einzelhausbebauung nach § 22 Abs. 2 BauNVvVO
- festgesetzt.

Die Giberbaubare Grundstiicksflache wird durch die umlaufende Baugrenze bestimmt, unabhdngig
von der zeichnerischen Darstellung sind die Abstandsflachen nach Bayerischer Bauordnung (BayBO)
einzuhalten. AuBerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksfldche sind nur Stellplatze und deren Zufahr-
ten, Einrichtungen, die der offentlichen Versorgung dienen (z. B. Trafostationen), Anlagen im Sinne
des Art. 6 Abs. 9 Nr. 1 BayBO sowie Einfriedungen zuldssig.

Entlang der siidlichen Grundstuicksgrenze ist zusatzlich zu o. g. Anlagen und ohne eigene Abstands-
flachen die Errichtung von Schiittboxen auf einer max. Lange von 9,0 m mit einer max. Héhe von
3,0 m zulassig.

ErschlieBung

Die ErschlieRung des Baugrundstiicks erfolgt ausschlielich von Norden {iber den Ausbau der 6f-
fentlichen StraRenverkehrsflache. Eine unmittelbare Zufahrt / Zuwegung von der KreisstraBe ist
unzuldssig. Die entsprechenden Festsetzungen (Einfahrtsbereich und Bereich ohne Ein- und Aus-
fahrt) erfolgen zeichnerisch auf dem Planblatt. Um die Befahrbarkeit des Grundstiicks mit Lkw nicht
einzuschranken, wird der § 4 Abs. 4 der stadtischen Stellplatzsatzung bzgl. einer maximal zuldssi-
gen Zufahrtsbreite von 6,0 m auBer Kraft gesetzt.

3.1.3 Gestalterische Vorgaben

Dachform und —neigung

Zum Schutz des Orts- und Landschaftsbildes in Beutelsdorf erfolgen differenzierte Festsetzungen
zur Gestaltung der kinftigen Baukorper im Gewerbegebiet.

Hierbei kommt insbesondere den Festsetzungen zu der zulassigen Dachform, —neigung und —ge-
staltung sowie der Fassadengestaltung grofse Bedeutung zu.

In Anlehnung an die umgebende Bestandsbebauung wird festgesetzt, dass fiir Baukorper, die eine
maximale Wandhohe von 6,50 m aufweisen, ausschlieBlich ein Satteldach mit einer Neigung zwi-
schen 18° - 25° und einer maximalen Firsthéhe von 13,50 m zur Ausfiihrung kommen darf.

Bei Baukdrpern, die auch Wandhdhen > 6,50 m aufweisen, muss mind. 50% der Dachfldche, maxi-
mal jedoch 70%, mit einem Satteldach (18° - 25°, Firsthohe max. 13,50 m) gestaltet werden, die
verbleibende Dachflache ist mit einem Flachdach, das extensiv begriint werden muss, auszufiihren.
Die Dachbegriinung kann als Pflanzung oder als Ansaat erfolgen, hierbei sind gebietsheimische und
standorttypische Arten zu verwenden. Die Stirke der Substratschicht solite mind. 8 cm betragen,

- dies ist bei der Dachkonstruktion bereits zu beriicksichtigen.
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Fur die Dacheindeckung der Sattelddcher sind Ziegel oder optisch ziegeldhnliche Materialien z. B.
Sandwichpaneele im Farbton rot / rotbraun zu verwenden. Der Dachiiberstand ist auf max. zulds-
sige 0,50 m beschrankt. Der Einsatz von hochglanzenden Materialien ist unzuldssig.

Fassadengestaltung

Ebenfalls aus gestalterischen Grinden erfolgen die Festsetzungen zur Fassadengestaltung:

Hiernach missen Baukorper (ber 30 m Lange vertikal gegliedert werden. Diese Gliederung muss
deutlich ablesbar sein, die einzelnen Fassadenabschnitte diirfen max. 30 m aufweisen. Als Gliede-
rungsmaglichkeiten werden Vor- und Rickspriinge von mind. 30 cm, Fassadenbegriinungen mit
mind. 3,0 m Breite, Hohenversatze in der Gebdudegestaltung oder durchgehende Glaselemente in
Wandhéhe mit mind. 1,0 m Breite festgesetzt.

Zuldssige Materialien fir die Fassadengestaltung sind Putz, Sichtbeton, Holz, Aluminium oder Plat-
tenwerkstoffe aus Faserzement in gedeckten Farben. Der Einsatz glanzender oder spiegelnder Ma-
terialien ist auch fir die Fassadengestaltung nicht zuldssig.

Werbeanlagen

Zur Wahrung des Ortsbildes sind Werbeanlagen grundsatzlich nur an der Statte der Leistung zulés-
sig. Diese Anlagen missen in Proportion, Farbgebung und Gestaltung auf den Baukorper abge-
stimmt sein, eine stérende Haufung von Werbeanlagen ist unzuldssig. Generell diirfen Werbe- und
Schriftziige nicht mehr als 5 % der Fassadenflache iberschreiten. Die Luxzahlen bei Leuchtreklamen
sind so zu wahlen, dass keine Blendwirkung fiir Fahrzeuglenker und die umliegenden Bereiche er-
folgt. Eine Leuchtwerbung ist nur in Form von angeleuchteter und hinterleuchteter Werbung zulds-
sig, blinkende Werbung ist ausgeschlossen. Die Nutzung der Dachfldchen fiir Werbeanlagen ist
ebenfalls nicht zuldssig,

Durch die einschrankenden Festsetzungen zu Werbeahlagen wird das geordnete stadtebauliche Ge-
samtbild des Gewerbegebietes und die Verkehrssicherheit gewdhrleistet.

Einfriedungen

Aus stddtebaulichen Griinden wird die Gesamteinfriedungshohe im Gewerbegebiet auf max. 2,40 m
festgesetzt.

AulSer Stacheldrahtzdunen, geschlossenen Sichtschutzelementen, Mauern und Betonwanden sind
alle Arten zuldssig. Entlang der siidlichen Grundstiicksgrenze ist auf einer Linge von max. 9,0 m die
Errichtung einer geschlossenen Betonwand auf einer Hohe bis max. 3,0 m auf der Grundstiicks-
grenze und ohne eigene Abstandsflache zuldssig,

3.1.4 ErschlieBung

VerkehrserschlieRung

Das von der Uberplanung anstehende eingeschrankte Gewerbegebiet wird ausschlieBlich iiber die
ndrdlich angrenzende 6ffentliche Verkehrsflache (Teilflache der FI.NF. 952, Gemarkung Haundorf)
angebunden. Der Ausbau dieser ErschlieBungsanlage auf gesamter Grundsticksbreite ermoglicht
kiinftig eine ordnungsgemafe Befahrbarkeit (auch mit Lkw) des gewerblich genutzten Grundstiicks.
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Auf die exakte Verortung zweier festgesetzter Ein- und Ausfahrten wird zugunsten einer moglichst
flexiblen Gestaltung verzichtet. Der Einfahrtsbereich wird auch der gesamten Grundstiicksbreite zu-
gelassen. In diesem Zusammenhang wird auch § 4 Abs. 4 der stadtischen Stellplatzsatzung, der le-
diglich eine 6 m breite Zufahrt pro Grundstlck zuldsst, fir den Geltungsbereich auBer Kraft gesetzt.

3.1.5 Ver-und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgungsanlagen sowie -leitungen der verschiedenen Versorgungsunternehmen
werden bei der Planung beriicksichtigt, zusatzlich erforderliche Leitungsverlegungen erfolgen in Ab-
stimmung mit den Versorgungstragern.

Zur Vermeidung von Konflikten zwischen Leitungen und Anpflanzungen sind grundsatzlich bei Pla-
nung und Durchfiihrung die Mindestabstande und Vorschriften gemaR der Merkblatter der For-
schungsgesellschaft fiir StraBen- und Verkehrswesen (FGSV) und des Deutschen Vereins des Gas-
und Wasserfaches e.V. (DVGW) einzuhalten. Bestehende Anlagen und Leitungen von Versorgungs-
tragern sind zu schiitzen bzw. zu sichern sowie nicht zu iiberbauen. Sollten Umlegungen oder Neu-
verlegungen von Leitungen erforderlich werden, sind die zustandigen Versorgungstrager frihzeitig
an den Planungen/MaBnahmen zu beteiligen.

Die Abfallentsorgung wird durch den Landkreis Erlangen-Hochstadt tibernommen und ist sicherge-
stellt.

Die Versorgung des Baugebiets mit Trink- und Brauchwasser erfolgt durch die eigene Wasserver-
sorgung der Stadt. ‘

Der gemaB DVGW-Richtlinien empfohlene Lﬁschwasserbedarf'(Grundschutz) von 96 m’/h bzw. 26
I/s wird Uber die stadtische Wasserversorgung sichergestellt.

Die Entwasserung des Schmutzwassers und des Oberflachenwassers des Betriebsgeldndes ist
durch Anschluss an die bestehenden Kanalisationseinrichtungen maoglich.

Die Ableitung der Dachflachenwasser und des Oberflachenwassers der &ffentl. Wegeflache erfolgt
Uber das bestehende Grabensystem und wird dem westlich gelegenen Klingenweiher zugefiihrt.

3.1.6 Klimaschutz

Die Stadt Herzogenaurach weist ausdriicklich darauf hin, dass die Nutzung von regenerativen Ener-
gien empfohlen wird. Solaranlagen sind grundsatzlich unter Einhaltung der gestalterischen Vorga-
ben zuldssig.

Ein geringerer Energiebedarf der zu errichtenden Gebdude (iber gesetzliche Standards/Vorschriften
hinaus ist anzustreben. Solare Energiegewinnung insbesondere zur Warmwasser- und Eigenstrom-
versorgung mit Speicher wird ausdrticklich empfohlen. Sofern im Zusammenhang mit dem Bauvor-
haben Stellplatze errichtet werden, wird empfohlen, eine angemessene Anzahl derart zu gestalten,

dass sie den Anforderungen als E-Tankstelle flir E-Mobilitdt gentgt.

Weiterhin wird die Nutzung von Niederschlagswasser empfohlen.

Durch die zu erwartende kiinftige Bebauung und gewerbliche Nutzung sind Auswirkungen auf die
lokalen klimatischen Verhaltnisse zu erwarten und nicht zu verhindern. Zum Ausgleich werden - un-
ter Berlicksichtigung der relativ geringen Flachenverfligbarkeit - Festsetzungen zur Griinordnung
getroffen:
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» mindestens 20% der nicht iiberbauten Grundstiicksflache ist gdrtnerisch anzulegen

e Pflanzung von mind. 6 Baumen (je 500 m? Grundstiicksflache), Stammumfang mind. 16/18 cm

¢ Einsatz von versickerungsfahigem Material fir die Herstellung der Zuwegungen und der Kfz-
Stellplatze

¢ Ortsrandeingriinung im Westen und Stidwesten (tlw.)

e Extensive Dachbegriinung der Flachdacher

Um dem Erfordernis nach Klimaschutz gemdR § 1 a Abs. 5 BauGB Rechnung zu tragen, wird die
Nutzung der Dach- und Fassadenflachen zur Strom- und Warmeerzeugung aus Sonnenenergie mit
Hilfe von Solarkollektoren und Fotovoltaikanlagen empfohlen.

Im Geltungsbereich ist die Verwendung von festen und fliissigen Brennstoffen, Klar- und Industrie-
gasen gemaB § 3. Abs. 1 Nr. 1-3a, 5, 6-9 und 11-12 der 1. BImSchV (Steinkohle, Braunkohlenbri-
ketts, Torfbriketts, Heizol EL, Koksofengas u.a.) zum Betrieb von Feuerungsanlagen ausgeschlos-
sen. Stlickiges naturbelassenes Holz gemal Nr. 4, Presslinge aus naturbelassenem Holz geméaR Nir.
 5aund Gase der &ffentlichen Gasversorgung gemaB Nr. 10 sowie nach Nr. 13 sonstige nachwach-
sende Rohstoffe, soweit diese die Anforderungen nach Absatz 5 der 1. BimSchV einhalten sind als
Brennstoff zuldssig.

3.1.7 Immissionsschutz

Der Larmschutz stellt einen wesentlichen Umweltbelang dar, den es gemaR § 1 Abs. 6 BauGB, aus-
reichend zu berticksichtigen gilt.

Aus diesem Grund wurde flir das vorliegende Bauleitplanverfahren die Erstellung eines schalltech-
nischen Gutachtens in Auftrag gegeben, das durch die IBAS Ingenieurgeselischaft mbH erarbeitet
wurde (Bericht-Nr. 18.10630-b01 vom 04.10.2018).

Ziel der Untersuchung ist es, moglichen Konflikten von der Larmentwicklung her vorzubeugen und
durch entsprechende Festsetzungen und Hinweise im Bebauungsplan eine schallvertragliche Nut-
zung sicherzustellen.

Im Ergebnis dieser Untersuchung kann festgehalten werden, dass ,die Nutzung der Fliche fiir den
angestrebten Zweck aus fachtechnischer Sicht ohne weiteres moglich” ist.

i

.Mit Hilfe einer Prognoserechnung und unter Berlicksichtigung des zu erwartenden Betriebsszena
rios wurde gezeigt, dass unter schalltechnischen Gesichtspunkten die geplante Nutzung mit den
aus der Emissionskontingentierung resultierenden Vorgaben fiir den aufzustellenden Bebauungs-
plan realisierbar ist”. '

Die Schallemissionskontingentierung fiir das Gewerbegebiet wurde gemaR DIN 45691 vorgenom-
men. Die hierdurch ermittelten Emissionskennwerte Lex werden im Bebauungsplan festgesetzt und
textlich aufgenommen:Zuldssig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Gerdusche die in nach-
folgender Tabelle angegebenen Emissionskontingente Lexnach DIN 45691 weder tags (6.00 - 22.00
Uhr) noch nachts (22.00 - 6.00 Uhr) uberschrelten
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Teilfliche

Emissionskontingent Lk in dB

Tag . Nacht
(6.00 Uhr - 22.00 Uhr) (22.00 Uhr - 6.00 Uhr)
GE1 67 52
GE 2 58 43

Fir die in der Planzeichnung dargestellten Richtungssektoren A bis C mit dem dargestellten Ur-
sprung x = 4420210, y = 5495860 (Koordinatensystem GK 3° Bessel, Zone 4) erhdht sich das Emis-
sionskontingent Lex um folgendes Zusatzkontingent Lex, zus:
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Die Prifung der planungsrechtlichen Zulassigkeit des Vorhabens erfolgt nach DIN 45691, Abschnitt

5, wobei in den Gleichungen (6) und (7) fir Immissionsorte j im Richtungssektor k LEK,i durch LEK,i +
LEK,zus,k zu ersetzen ist.

Quelle: Schalltechnische Untersuchungen im Rahmen des Bauleitplanverfahrens, Bericht-Nr.: 18.10630-b01 vom 04.10.2018, IBAS Inge-
nieurgesellschaft mbH ’
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- Zusatzlich erfolgen weitere Hinweise zum Immissionsschutz auf dem Planblatt:

Ein Vorhaben erfiillt auch dann die schalltechnischen Festsetzungen des Bebauungsplanes, wenn
der Beurteilungspegel den Immissionswert an den malgeblichen Immissionsorten um mindestens
15 dB unterschreitet (Relevanzgrenze).

Bei der Neuerrichtung und Anderung von Bauvorhaben und Nutzungen ist mit der Bauaufsichtsbe-
horde die Erstellung und ggf. Vorlage eines schalltechnischen Nachweises abzustimmen.

GemaR Technischer Anleitung zum Schutz gegen Larm vom 26. August 1998 (TA Larm) gelten bei
einem Betrieb von haustechnischen Anlagen (z.B. Klimagerate, Abluftfiihrungen, Warmepumpen) in
der Summe folgende Immissionsrichtwerte fiir Larm an betroffenen fremden Wohnraumen:

Immissionsort im allgemeinen Wohngebiet

tags  (6.00 — 22.00 Uhr) 55 dB(A)
nachts (22.00 - 6.00 Uhr) 40 dB(A)
Immissionsort im Misghgebiet / Dorfgebiet
tags (6.00 - 22.00 Uhr) 60 dB(A)
nachts (22.00 - 6.00 Uhr) 45 dB(A)

Im Falle eines Nachweises uiber die Einhaltung der genannten Immissionsrichtwerte gelten die Re-
gelungen der TA Larm.

Die folgenden baulichen Gestaltungshinweise beruhen auf den Erkenntnissen aus dem Leitfaden
der Bund/Ldnder-Arbeitsgemeinschaft fiir Immissionsschutz, "Leitfaden fiir die Verbesserung des
Schutzes gegen Larm bei stationdren Geriten (Klimagerite, Kihlgerite, Luftungsgerate, Luft-
Warme-Pumpen und Mini-Blockheizkraftwerke)" und dem vom Bayerischen Landesamt fiir Umwelt
2011 veroffentlichten Leitfaden , Tieffrequente Gerdusche bei Biogasanlagen und Luftwarmepum-
pen - Ein Leitfaden (Auszug Teil Iil)".

- Beider Anschaffung haustechnischer Aggregate wird empfohlen Gerate anzuschaffen, die dem
Stand der Larmschutztechnik entsprechen (z.B. Warmepumpen-Splitgerdte, Aggregate mit Voll-
kapselung, Minimierung von Drehzahlen bzw. Stromungsgeschwindigkeiten).

- Die Aufstellung von Warmepumpen, Klimageréten, Kiihlaggregaten oder Zu- bzw. Abluftfiihrun-
gen direkt an, oder unterhalb von Fenstern gerduschsensibler Rdume (z.B. Schlafzimmer) soll
vermieden werden.

- Eine Errichtung gerduschemittierender Aggregate in Nischen, Mauerecken oder zwischen zwei
Wanden bewirkt eine Schallpegelerhchung aufgrund von Schallreflektion und sollite daher eben-
falls vermieden werden.

- Grundsétzlich soll bei der Errichtung der Gerate und der damit verbundenen Rohrleitungen auf
eine kdrperschallisolierte Aufstellung bzw. Befestigung geachtet werden.

- Soweit erforderlich sollen bei Blechen und sonstigen Bauteilen MaBnahmen zur Entdréhnung
durchgefiihrt werden (z.B. Entkoppeln der Luftkanalbleche und Verkleidungselemente, Minimie-
ren von Vibrationen). :

- Die Abstédnde zu Nachbarhausern sollen so gewahlt werden, dass die fiir das Gebiet giiltigen Im-
missionsrichtwerte dort um mindestens 6 dB(A) unterschritten werden (fir Luftwdrmepumpen
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vgl. Abstandstabelle gemal Ziffer 14.1.2 im Leitfaden ,Tieffrequente Gerdusche bei Biogasanla-
gen und Luftwdarmepumpen - Ein Leitfaden (Auszug Teil Ill)" [Bayerisches Landesamt fiir Um-
welt]).

- Soweit die erforderlichen Abstande nicht eingehalten werden kdnnen, sollen weitere Schall-
schutzmalinahmen ergriffen werden (z.B. Abschirmung, Einbau von Schalldampfern, Luftka-
nalumlenkungen, Geratetausch).

3.1.8 Griinordnung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes finden sich keine nach Naturschutzrecht schiitzenswer-
ten Flachen, Schutzgebiete, kartierten Biotope oder sonstige bedeutsame Lebensraume oder Struk-
turen fir Tiere und Pflanzen.

Durch zusatzliche Baumpflanzungen (je 500 m* Grundstlcksflache ist die Pflanzung eines heimi-
schen Laubbaumes gefordert) und die Heckenpflanzung als Ortsrandeingriinung Richtung Westen
und teilweise entlang der siidlichen Grundstijcksgrenze wird eine partielle Durchgriinung der ge-
werblichen Bauflache gewdhrleistet.

Fir die Baumpflanzungen muss ein belebter, nicht verdichteter und durchwurzelbarer Raum von
mind. 12 m® vorgesehen werden. Zusétzlich sind die Pflanzflachen gegen Befahren und Beparken
ausreichend zu sichern. Flr offene Pkw-Stellplatze und die FuBwege wird ferner eine Ausfiihrung in
wasserdurchlassigen Materialien festgesetzt.

Die Dachbegrinung (wenn erforderlich) leistet einen wichtigen dkologischen Beitrag und wertet die
Gestaltung des Planbereichs auf. Zudem Iasst sie positive Auswirkungen auf die lufthygienische Si-
tuation und die Niederschlagswasserriickhaltung erwarten.

3.2 Eingriffsregelung

Die vorliegende Bebauungsplananderung wird im sogenannten ,Beschleunigten Verfahren” nach
§ 13a BauGB aufgestelit. Auf eine Bilanzierung der Eingriffe und eine Zuordnung externer Aus-
gleichsflachen nach der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung kann daher verzichtet werden.

Eingriffe, die auf Grund der Anderung des Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten gemiR
§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB bereits vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Eine Festsetzung zu Ausgleichsmalinahmen oder zur Zuordnung externer Ausgleichsflachen zu vor-
liegender Bebauungsplananderung ertbrigt sich somit.

Die Durchfiihrung einer speziellen artenschutzrechtlichen Prufung (saP) ist in Abstimmung mit der
Unteren Naturschutzbehorde nicht erforderlich.

3.3 Umweltpriifung

Aufgrund der Aufstellung dieses Bebauungsplans im Beschleunigten Verfahren gemaRk

§ 13a BauGB und einer festgesetzten bzw. zuldssigen Grundflache von weniger als 20.000 m? kann
auf die Durchfiihrung einer Umweltpriifung im Sinne des § 2 Abs. 4 BauGB verzichtet werden. Ein
Umweltbericht wird aus diesem Grund ebenfalls nicht erstelit.
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Insbesondere durch die zulassigen Gebaudehdhen und -langen werden die zu errichtenden Ge-
baude das StraBenbild und die Silhouette nachhaltig verandern. Durch die Vorgaben zur Dach- und
Fassadengestaltung sowie der zulassigen Materialien wird jedoch ein stadtebaulich vertragliches
Einfligen der Baukdrper gewahrleistet.

4. Zusammenfassung

Die Bebauungsplananderung dient der stadtebaulichen Neuordnung auf der Flache der FI.Nr. 953/1,
Gem. Haundorf. Fir die bisherige Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung als ,Dorfgebiet” auf
der siidlichen Teilflache wird im Anderungsplan ebenfalls ein ,Gewerbegebiet” festgesetzt. Die Be-
bauungsplanaufstellung erfolgt nach § 13a BauGB.

Mit der Anderung des Bebauungsplanes werden die planungsrechtlichen Voraussetzuhgen zur Um-
siedlung eines ortsansassigen Tiefbauunternehmens geschaffen. Die Anpassung der Darstellung im
Flachennutzungsplan erfolgt im Wege der Berichtigung.

Die Festsetzungen zu Art und MaR der baulichen Nutzung, Bauweise, zur Griinordnung, zu Einfrie-
dungen, Werbeanlagen und die gestalterischen Vorgaben gewdhrleisten eine vertragliche Einbin-
dung der geplanten Baukorper in den Siedlungsraum des Ortsteils Beutelsdorf.

Festsetzungen zum ,Immissionsschutz” erfolgen auf der Grundlage der ,schalltechnischen Untersu-
chungen” durch die IBAS Ingenieurgesellschaft mbH. Im Ergebnis des Gutachtens kann gesichert da-
von ausgegangen werden, dass die Nutzung der Flache fiir den angestrebten Zweck aus fachtechni-
scher Sicht ohne weiteres méglich ist und dass unter schalltechnischen Gesichtspunkten die geplante
Nutzung mit den aus der Emissionskontingentierung resultierenden VVorgaben fiir den aufzustellen-
den Bebauungsplan realisierbar ist.

Die friihzeitige Information der Offentlichkeit mit Darlegung der allgemeinen Ziele und Zwecke sowie
den wesentlichen Auswirkungen der Planung lag in der Zeit vom 8. Oktober 2018 bis einschlieBlich
26. Oktober 2018 gemal’ § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB zu jedermanns Einsicht aus.

Es sind keine Stellungnahmen hierzu eingegangen.

Wahrend der &ffentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 5. April 2019 bis ein-
schlieBlich 6. Mai 2019 sind ebenfalls keine Stellungnahmen eingegangen.

Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB wurden mit Schreiben
vom 4. April 2019 um ihre Stellungnahme gebeten.

Dem Hinweis des Landratsamtes wird entsprochen und die ,ausnahmsweise” Zuldssigkeit einer
Wohnung flr den Betriebsinhaber bzw. Betriebsleiter wird unter Beachtung der weiteren Vorausset-
zungen fiir ,allgemein” zuldssig erklart. Diese klarstellende Anderung erfolgt mit Bezug auf
§ 1 Abs. 6 BauNVO und tragt dem Planungskonzept im Geltungsbereich Rechnung. Die Wahrung der
allgemeinen Zweckbestimmung eines Gewerbegebietes wird hierdurch nicht in Frage gestellt.

Weitere formelle Anforderungen und Einwendungen des Landratsamtes beziehen sich auf die The-
men ,Tiefbau” und ,Immissionsschutz”. _
Mit der zeichnerischen / textlichen Erganzung der Bauverbots- und Baubeschrankungszone parallel

zur KreisstralRe erfolgt eine Plananpassung. '

Der Hinweis auf das Urteil des Bundesverwaltungsgerichtes zur Problematik der Lérmkontingentie—
rung bleibt in der Abwdgung ohne Plananderung. Entsprechend § 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauNVO ist es
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zuldssig, fur ein Baugebiet Festsetzungen zu treffen, die das Gebiet ,nach der Art der Betriebe und
Anlagen und deren besonderen Bediirfnissen und Eigenschaften” gliedern. Im vorliegenden Bebau-
ungsplan erfolgt dies tber die unterschiedlichen Emissionskontingente in den Teilflachen GE 1 und
GE 2. Der Forderung, dass es in einem intern gegliederten Baugebiet auch ein Teilgebiet ohne Emis-
sionsbeschrankung oder ein Teilgebiet, das mit Emissionskontingenten belegt ist, die jeden nach § 8
BauNVO zulassigen Betrieb erméglichen, geben muss, wird im Geltungsbereich folgendermalen
Rechnung getragen. Fiir die Teilflache GE 1 ist mit einem Emissionskontingent Lex = 67 dB tags bzw.
52 dB nachts versehen. Nachts wird in nordlicher Richtung (Sektor A) ein Zusatzkontingent von 10
dB zugestanden. Angesichts dieser Werte kdnnen unter Ausnutzung entsprechender Abschirmungen
und Richtwirkungen ,alle nicht erheblich belastigenden Gewerbebetriebe” hier ihren Standort finden.

Die weiteren Abwagungen der Stellungnahmen aus dem Verfahrensschritt nach § 4 Abs. 2 BauGB
haben nur klarstellende Ergdnzungen und redaktionelle Anderungen zur Folge.

Stellungnahmen z. B. des Bund Naturschutzes zur Radwegefiihrung oder der Regierung von Mittel-
franken, Luftamt Nordbayern, zum Einwirkungsbereich des Verkehrslandeplatzes bedingen keine
Plananderungen / Plananpassungen. '

Der Bebauungsplan und seine Begriindung in der Fassung vom 17. Mai 2019 werden als Satzung
beschlossen.

Stadt Herzogenaurach

Amt fur Planung, Natur und Umwelt
17.Mai 2019

i.A.

I ks

Susanne Strater
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