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1  Allgemeines

1.1 Anlass, Ziel und Erforderfichkeit der Planung

- Der Betreiber des bestehenden Autohauses in der Ringstralie 46 beabsichtigt den dortigen
Standort aufzugeben und eine Verlagerung dieser Nutzung in das Gewerbegebiet westlich der
Bamberger StralBe vorzunehmen. Nach demn Abbruch der Bestandsgebaude auf der FL.Nr. 860/9,
Gemarkung Herzogenaurach, plant der Grundstiickseigentimer den Neubau eines Biiro- und
Geschiftshauses auf dieser und der nérdlich angrenzenden — bislang unbebauten — Flache.,
Hiermit soll der nach wie vor bestehende Bedarf an zusatzlichen Biiroffachen — auch flr bereits
im Gewerbegebiet ansassige Firmen — gedeckt werden, des Weiteren solfen in den Gebauden
mehrere Einzelhandelsbetriebe sowie Schank- und Speisewirtschaften entstehen.

Das Planungskonzept sieht die Errichtung von ca. 8,000 m’ Biroflache, ca. 1.200 m”* fiir die Ein-
zelhandelsnutzungen und ca, 400 m fir das Gastronomieangebot vor.

Der Gebaudekonzeption liegt eine 4-5-geschossige Bebauung mit Gebdudehdhen zwischen
22 mund 26 m zugrunde, hier sollen ca. 400 — 450 zusatzliche Arbeitsplatze entstehen.

Die fir diese Nutzungen erforderlichen Stellplatze werden in Tiefgaragen und auf oberirdischen
Parkdecks angecrdnet, fiir den Kundenverkehr der Einzelhandelseinrichtungen werden zusétz-
lich Kurzparkzonen in ausreichender Anzahl hergestellt.

Ziel der Bebauungsplananderung ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen flr die Um-
setzung der dargelegten Planung zu schaffen und eine standortgerechte und vertragliche Wie~
dernutzbarmachung der Flachen zu erreichen.

Nach § 1 BauGB gilt es, die unterschiedlichen Belange, die bei der Aufstellung von Bauleitpldnen
insbesondere zu beriicksichtigen sind, umfassend und gerecht unter- und gegeneinander abzu-
wagen. Die gewlinschte stidtebauliche Ordnung und Entwicklung findet im vorliegenden Bau-
leitplanverfahren insbesondere in folgenden Planungsgrundsdtzen ihren Ausdruck:

» Berlicksichtigung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse
und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB)

» Beriicksichtigung der Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelstandischen Struktur im Inte-
resse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung (§ 1 Abs. 6 Nr. 8 Buchstabe a
BauGB) der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen (§ 1 Abs. 6 Nr. 8 Buchsta-

be ¢ BauGB)
Der Gesetzgeber hat mit der Novelle des Baugesetzbuches (BauGB) aus dem Jahr 2011 den
§ 13aBauGB in das Gesetz aufgenommen. Den Kommunen wird es hierdurch moglich, die so-
genannten ,Bebauungspldne der Innenentwicklung” im beschleunigten Verfahren aufzustellen.
'Die Voraussetzungen liegen fiir den Anderungsbereich vor:

« der Bebauungsplan dient der Nachverdichtung

o die maximal zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung
{BauNV0} von max. 20.000 m* wird nicht Giberschritten,
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o der Anderungsplan unterliegt keiner Pflicht zur Umweltvertriglichkeitspriifung, es liegen kei-
ne Anhaltspunkte fiir Beeintrachtigungen nach der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie und von
Vogelschutzgebieten nach der Vogelschutzrichtlinie vor.

Das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB wird ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB angewendet. Auf die Umweltpriifung, den Umweltbericht und die Durch-
flihrung einer friihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange,
sowie auf eine zusammenfassende Erklarung kann daher verzichtet werden,

Hinsichtlich der Zielsetzung wird die Bebauungsplananderung erforderlich und die fiir die FL.Nr.
860/9 und 860/11, Gemarkung Herzogenaurach, geltenden Festsetzungen aus dem rechtswirk-
samen Bebauungsplan Nr. 7 a ,Gewerbegebiet Nord” - 1. Anderung verlieren ihre Giiltigkeit.

Davon unberiicksichtigt bleiben die Festsetzungen aus dem Bebauungsplan Nr. 7 a ,Gewerbege-
biet Nord” — 1. Anderung / 2. Anderung — Anderung der Festsetzungen zum Larmschutz der
Stadt Herzogenaurach fiir den Anderungsbereich bestehen und werden nachrichtlich in den Be-
bauungsplan Nr. 7 a ,Gewerbegebiet Nord" — 4. Anderung, nach § 13a BauGB iibernommen.

1.2 Lage des Plangebiets / Abgrenzung des Geltungsbereichs

Der Anderungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 7 a,,Gewerbegebiet Nord" - 4. Anderung, nach
§ 13a BauGB liegt im Stiden des bestehenden Gewerbegebietes mit unmittelbarer Anbindung an
die offentliche Verkehrsfldache der Ringstrale.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 7 a ,Gewerbegebiet Nord” — 4. Anderung, nach
§ 13a BauGB umfasst die Grundstiicke FI.Nr. 860/9 und 860/11, Gemarkung Herzogenaurach,
mit einer Gesamtfldache von ca. 6.755 m”,

Abb. 1:  Luftbild: Lage des Geltungsbereichs im Gewerbegebiet Nord
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2 Angaben zum Bestand

2.1 . Nutzung/ Ortsbild

Der Anderungshereich liegt im siidlichen Teil des bestehenden ,Gewerbegebietes Nord” inner-
halb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 7 a ,Gewerbegebiet Nord" — 1. Anderung.
Das Gewerbegebiet erstreckt sich dstlich der Bamberger Stralie zwischen der Ringstrafie im
Stiden und dem Hans-0Ort-Ring im Norden. Richtung Osten wird der Geltungsbereich durch die
Bebauung dstlich der Rontgenstrafie begrenzt.

Den planungsrechtlichen Festsetzungen entsprechend haben sich die verschiedensten klein-
und mittelstandischen Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe aller Art angesiedelt und die Be-
bauung im Gewerbegebiet kann — abgesehen von wenigen Baullicken ~ als nahezu abgeschlos-
sen bezeichnet werden. '

Die Geb3udestruktur der Bestandsbebauung und die Gestaltung der AuBenflichen variieren je
nach Nutzung, Stellplatzanforderungen und Grundstiicksgrof3e deutlich. Kleinparzellierte Gewer-
begrundstiicke mit zugehoriger Wohnnutzung sind ebenso vorhanden wie groBflachige Einzel-
handelsbetriebe und Einrichtungen fiir sportliche und soziale Zwecke. Das Gewerbegebiet wird
gleichermafen durch Satteldachbebauung mit Ziegeldeckung wie funktionsorientierten Hallen-
bauten mit eingeblechter Flachdachbebauung gepragt. |

Eine durchgangige Heckenpflanzung findet sich entlang des Hans-Ort-Rings und ostlich der be-
stehenden Bebauung entlang der RontgenstralRe. Neben Baumpflanzungen und Pflanzinseln im
offentlichen StraRenraum sind die privaten Baugrundstiicke — der Art der Nutzung entsprechend
~ begriint.

Nordwestlich der aktuell zur Anderung anstehenden Flachen grenzt der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 7 a ,Gewerbegebiet Nord” — 2. Anderungsplan an. Auch dieses Bauleit-
planverfahren verfolgte primar die Zielsetzung, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
Erweiterung und Entwickiung des bestehenden ortsansassigen Betriebes zu schaffen. Die identi-
sche Fortfiihrung der hier getroffenen Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung und zur
Bauweise gewahrleistet eine homogene Entwicklung in Bezug auf Gebdaudehthe und Gebau-

destruktur. Der Bebauungsplan Nr. 7 a ,Gewerbegebiet Nord” — 2. Anderungsplan wurde am 18, -

Juni 2009 in Kraft gesetzt.

Der Geltungsbereich der anstehenden Bebauungsplandnderung urnfasst die Grundstlicke

FL.Nr. 860/9 und 860/11, Gemarkung Herzogenaurach. Wahrend die nordlich gelegene

FLNr. 860/11, Gemarkung Herzogenaurach, aktuell unbebaut und als Parkfldche dient, befindet
sich auf der FLNr. 860/9, Gemarkung Herzogenaurach, ein Autohaus mit zugehdrigen Einrichtun-
gen und Anlagen, die im Zuge der Neuplanung vollstandig zuriickgebaut werden.

2.2 ErschiieBung

Die von der Uberplanung betroffenen Grundstiicke sind (iber die Ringstrae von Siiden unmittel-
bar an die offentliche Stralenverkehrsfliche angebunden. Aufgrund der Vornutzung ist sowohl
eine verkehrliche als auch ver- und entsorgungstechnische Erschliefung vorhanden.
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Bestehende Ver- und Entsorgungsanlagen sowie ~leitungen der verschiedenen Versorgungsun-
ternehmen werden bei der Planung beriicksichtigt. Entsprechende Sicherheitsabstéinde zu den
Anlagen werden eingehalten bzw. auf deren Einhaltung verwiesen.

2.3 Griinordnung

Der Anderungsbereich ist aufgrund seiner Vornutzung nahezu vollstandig bebaut bzw. durch
Stellplatzanlagen versiegelt. Vereinzelte Griinbestande in Form von Baum- und Heckenstruktu-
ren befinden sich entlang der Ringstralde und in den Stellplatzbereichen.

3 Planung

3.1 Planungsgrundsdtze / Planungsziele

Der Bebauungsplan soll entsprechend § 1 Abs. 5 BauGB einer nachhaltigen stidtebaulichen
Entwicklung im Fokus der Anpassung an kiinftige soziale, wirtschaftliche und umweltschiitzende
Anforderungen gerecht werden, Weiterhin findet die gew(inschte stadtebauliche Ordnung und
Entwickiung insbesondere in folgenden Planungsgrundsatzen gemal § 1 Abs. 6 BauGB ihren

- Ausdruck:

« Berlicksichtigung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevolkerung
{(§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB}

» Beriicksichtigung der Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelstandischen Struktur im Inte-
resse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung ' '
(§ 1 Abs. 6 N, 8 Buchstabe a BauGB)

¢ Berlicksichtigung der Belange zu der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen
{§ 1 Abs. 6 Nr. 8 Buchstabe ¢ BauGB)

Unter dem Aspekt einer aktiven Innenentwicklung sollen durch die Bebauungsplananderung die
planungsrechtlichen Voraussetzungen flir eine bedarfsorientierte Erweiterung von Bliro- und
Einzelhandelsflachen geschaffen werden. '

3.2 Planungsabsichten und Erliuterung der Festsetzungen und Hinweise

3.2.1 Artund MaR der baulichen Nutzung / Hohe der baulichen Anlagen

Das aktuelle Planungsrecht fiir die Baugrundstiicke FIL.Nr. 860/9 und 860/11, Gemarkdng Herzo-
genaurach, ergibt sich aus den Festsetzungen des rechtswirksamen BebauungsplanesNr. 7 a
.Gewerbegebiet Nord” 1. Anderung. Diese sehen als Art der baulichen Nutzung ein Gewerbege-
biet nach § 8 BauNVQ vor. Aus dem Zuldssigkeitskatalog der Baunutzungsverordnung sind , Ver-
gniigungsstatten” sowie ,Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsfliche von iber 300 m* aus-
genommen.

Die nun vorliegende Bebauungsplandnderung setzt die Art der baulichen Nutzung ebenfalls als

Gewerbegebiet fest. Aus stadtebaulichen Griinden werden eigenstandige Lagerplitze {§ 8
Abs. 2 Nr. 1 BaulNVO) und Tankstellen (g 8 Abs. ZNr. 3 Baui\_lUO) ausgeschlossen. Wohnun-
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gen flir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter kon-
nen — wie auch nach aktuellem Planungsrecht — unter engen Voraussetzungen ausnahmsweise
zugelassen werden {§ 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNV0); Eine Umwandlung in allgemein verflighare Woh-
nungen ist unzulassig.

Anlagen fiir kirchliche, kulturelie, soziale und gesundheitliche Zwecke kiinnen ausnéhmsweisa -
unter dem Nachweis einer schallvertraglichen Nutzung — angesiedelt werden (§ 8 Abs. 3 Nr. 2
BauNV0),

Nicht — auch nicht ausnahmsweise — ist die Errichtung von Vergniigungsstatten (§ 8 Abs. 3
Nr. 3 BauNVQ} zulassig.

Beziglich einer Ansiediung von Einzelhandelsbetrieben erfolgt eine Verkaufsflachenbegrenzung
von jeweils max. 300 m’ fiir Sortimente des Nahversorgungs- und Innenstadtbedarfs {s. Anlage
2 zur Begriindung des Landesentwicklungsprogramms Bayern {LEP), vom 01.09.2013). Die Fla-
chenbegrenzung fiir dieses Warenangebot erfolgt zum Schutz der Herzogenaurach Innenstadt.
Flr Einzelhandelsbetriebe mit einem gemischten Warenangebot und Verkaufsflachen von mehr
als 300 my’ ist die Verteilung der Verkaufsflichen von Sortimenten des Nahversorgungs- und
nnenstadtbedarfs und Waren des sonstigen Bedarfs darzulegen. Ein Randsortiment bis zu ei-
nem Flichenanteil von max. 20% van Waren des Nahversorgungs- und Innenstadtbedarfs ist
zuldssig. Die Beschrankung des maximal zuldssigen Randsortiments gewahrleistet ebenfalls die
0. g. Zielsetzung. '

Das MalR der baulichen Nutzung (§§ 16 — 21 a BauNVO) ergibt sich im rechtswirksamen Bebau-
ungsplan iber die Festsetzung zur zulassigen Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8, einer maximal

- zulassigen Geschossﬂécheﬁzahi (GFZ}.von 1,6 und einer zuldssigen Bebauung mit 2 Vollge-
schossen.

Fiir die Bauweise (§§ 22 — 23 BauNVO) gilt eine ,offene” Bebauung, die (iberbaubare Grund-
stlicksfidche ist durch die Festsetzung von Baugrenzen bestimmt.

Den stadtebaulichen Zielsetzungen — Nachverdichtung eines bestehenden Gewerbegebietes,
Erweiterungsmoglichkeit eines ansassigen mittelstandigen Betriebes, Schaffung und Erhalt von
Arbeitsplitzen — folgend, werden fiir den Anderungsbereich des Bebauungsplanes die Festset-
zungen zum Mal der baulichen Nutzung entsprechend modifiziert, dabei werden die zuldssigen
Obergrenzen der Baunutzungsverordnung beriicksichtigt. Flr die Grund- und Geschossflachen-
zahl werden Werte von 0,8 {GRZ) bzw. 2,4 (GFZ) féstgesetzt.

Fine Festsetzung zur max. zuldssigen Zahl an Vollgeschassen entfillt, anstelle dessen erfolgt
eine Festsetzung zur maximal zulissigen Gebiudehéhe von 26,0 m. Als Bezugshihe dient hier-
fiir die StraBenoberkante der ErschlieBungsstraBe (RingstraRe). Sollten evtl. Dachaufbauten fiir
die Unterbringung technischer Anlagen (z. B. liftungstechnische Anlagen, Kiihlungen, Aufzugs-
maschinenrdaume usw.) erforderlich werden, so sind diese bis zu max. 2,50 m {iber der Decke des
letzten Geschosses zuldssig. Zur Wahrung des StraBen- und Ortsbildes, sind die Anlagen min-
destens um das Mal ihrer Hohe von der GebaudeauRenkante zuriick zu setzen, die Einrichtun-
gen dirfen max. 15 % der Dachflache einnehmen. Mit diesen Dachaufbauten darf die maximal
zulassige Gebaudehdhe um hochstens 2,50 m Gberschritten werden,

" Flir die Bauweise wird eine ,abweichende” Bauweise nach § 22 Abs. 4 BauNVO in der Form fest-
geseizt, dass die Ldnge der Baukdrper 50 m Uberschreiten darf.
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Die {iberbaubare Grundstiicksflache wird durch die umlaufende Baugrenze bestimmt, unabhan-
gig von der zeichnerischen Darstellung sind die Abstandsflichen nach Bayerischer Bauordnung
(BayBO) einzuhalten. AuBerhalb der Gberbaubaren Flache sind nur bauliche Anlagen wie z. B.
Tiefgaragen- und Stellplatzzufahrten, Anlieferungszonen, Stellplatze und Einfriedungen zulassig.

3.2.2  Gestalterische Vorgaben

Fassadengestaltung

Flr die Gestaltung der AuRBenfassaden sind Putz, Holz, nicht glanzendes Aluminium oder Plat-
tenwerkstoffe aus Faserzement, Holz oder Metall in hellen oder gedeckten Farben zuldssig.
Gldnzende oder spiegelnde Fassadenverkleidungen sind ausgeschlossen. Aus gestalterischen
Griinden ist die Fassade bei Baukdrpern iber 30 m Lange sichtbar zu gliedern. Dies kann z. B.
tiber deutlich wahrnehmbare Vor- und Rickspriinge, Farb- und Materialwechsel erfolgen.

Insbesondere durch die geplanten Gebdudehéhen und ~langen werden die zu errichtenden Ge-
baude das StraRenbild und die Silhouette nachhaltig verdndern. Durch die gestalterischen Vor-
gaben zu den Fassaden wird ein stddtebauiich vertragliches Einfligen der Baukorper erreicht.

Bei einer Nutzung von erneuerbaren Energien in Form von Sonnenkollektoren und Photovolta-
ikanlagen ist darauf zu achten, dass von diesen Anlagen keine Blendwirkung zu angrenzenden
Nutzungen sowie Verkehrsfldchen entsteht.

Dachgestaltung

Als Dachform wird im Geltungsbereich ausschlieBlich das Flachdach mit einer maximal zulassi-
gen Dachneigung bis 5° zugelassen. Eine extensive Begrinung von mind. 60 % der Dachflachen
wird festgesetzt. Sie trigt zur gestalterischen Aufwertung der geplanten — nun deutlich héheren
Baukérper als nach bisherigen Planungsrecht ~ bei. Dartiberhinaus sind positive Auswirkungen
auf die lufthygienische Situation und die Niederschlagswasserruckhaltung zu erwarten. -

Werbeanlagen :

Zur Wahrung des Ortsbildes und zum Schutz der angrenzenden Wohnnutzung und Gewerbebe-
triebe sind Werbeanlagen grundsatziich nur an der Statte der Leistung zulassig. Diese Anlagen
mussen in Proportion, Farbgebung und Gestaltung auf den Baukorper abgestimmt sein, eine
storende Haufung von Werbeanlagen ist unzuldssig. Generell dirfen Werbe- und Schriftziige
nicht mehr als 5 % der Fassadenfldche tiberschreiten. Die Luxzahlen bei Leuchtreklamen sind so
zu wihlen, dass keine Blendwirkung filr Fahrzeuglenker und die umliegenden Bereiche erfolgt.
Eine Leuchtwerbung ist nur in Form von angeleuchteter und hinterleuchteter Werbung zulassig,
blinkende Werbung ist ausgeschlossen. Die Nutzung der Dachflachen fir Werbeanlagen ist
ehenfalls nicht zuldssig. :

Durch die einschrankenden Festsetzungen zu \Nerbéanfagen wird das geordnete stadtebauliche
Gesamtbild des Gewerbegebietes erhalten und die Verkehrssicherheit gewdhrleistet.

Einfriedungen

Aus stadtebaulichen Griinden wird flir die Einfriedung der Baugrundstiicke eine maximal zuldssi-
ge Hohe von 1,80 m zugelassen, die Errichtung in Form von Stacheldrahtzaunen, geschlossenen
Sichtschutzelementen, Mauern und Betonwénden ist ausgeschlossen. .
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3.2.3 VerkehrserschlieBung

Die VerkehrserschlieBung der Baugrundstiicke erfolgt — wie bereits im Bestand — ausschlieBlich
uber die RingstralRe. Zulassige Ein- bzw. Ausfahrtsbereiche in die Tiefgaragen, oberirdisch ange-
ordnete Stellplatze und Kurzparkzonen werden an der westlichen und dstlichen Grundstiicks-

- grenze der FLNr. 860/9, Gemarkung Herzogenaurach, festgesetzt.

3.2.4 \Ver-und Entsorgung

Auch-die Ver- und Entsorgung im Anderungsbereich bleibt grundsitzlich unverindert. Die Er-
schlieBung erfolgt — so weit moglich — Uber die bestehenden Anschliisse. Zusatzliche Leitungs-
verlegu ngen erfolgen in Abstimmung mit den Versorgungstragern.

Zur Viermeidung von Konflikten zwischen Leitufigen und Anpflanzungen sind grundsatzlich bei
Planung und Durchfiihrung die Mindestabstande und Vorschriften gemaf der DVGW-Regelwerk
einzuhalten. Bestehende Anlagen und Leitungen von Versorgungstragern sind zu schiitzen bzw.
zu sichern sowie nicht zu tberbauen. Sollten Umlegungen oder Neuverlegungeh von Leitungen
erforderlich werden, sind die zustandigen Versorgungstrager friihzeitig an den Planun-
gen/Malinahmen zu beteiligen. : '

Die Abfallehtsorgung wird durch den Landkreis Erlangen-Hochstadt (ibernommen und ist si-
chergestellt.

Die Versorgung des Baugebiets mit Trink- und Brauchwasser erfolgt durch die eigene Wasser-
versorgung der Stadt. o

Der gerndR DVGW-Richtlinien empfohlene Loschwasserbedarf (Grundschutz) von 96 m*/h bzw.
26 /s wird tiber die stadtische Wasserversorgung sichergestelit,

Die Ehtwéisserung der Baugrundstiicke ist durch Anschiuss an die bestehenden Kanalisations-
einrichtungen gewdhrleistet. '

3.2.5  Klimaschutz

Die Stadt Herzogenaurach weist ausdriicklich darauf hin, dass die Nutzung von regenerativen
Energien empfohlen wird. Solaraniagen sind grundsatzlich unter Einhaltung der gestalterischen
Vorgaben zulassig,

Das Plangebiet kann aus siedlungsklimatischer Sicht als nicht bzw. gering signifikant angesehen
werden. Durch die Bebauungsplananderung verandern sich die lokalen klimatischen Verhaltnisse
nicht und eine zusatzliche Versiegelung ist nahezu ausgeschlossen.

Um die lokalen klimatischen Verhiltnisse zu verbessern, werden Festsetzungen zur Griinord-
nung getroffen. Diese setzen die Neupflanzung von mittel- bis grokronigen Laubbdumen als
auch eine — wie unter Punkt 3.2.2 beschriebene — Dachbegrinung fest.

Die fur die Pflanz- und BegrinungsmaRnahmen 2u verwendenden Baum- und Gehélzarten sind
der ,Pflanz- und Artenliste” der Stadt Herzogenaurach zu entnehmen.

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

Aufgrund der vorhandenen Versorgungsnetze wird auf weitergehende Festsetzungen zum Kli-
maschutz verzichtet. '
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3.2.6 Immissionsschutz

Die im Anderungsbereich des Bebauungsplanes festgesetzte Lirmkontingentierung erfolgt als
nachrichtliche Ubernahme aus den Festsetzungen des rechtswirksamen Bebauungsplanes Nr. 7
a ,Gewerhegebiet Nord” 1. Anderung/2. Anderung — Anderung der Festsetzungen zum Larm-
schutz. Fiir beide Baugrundstiicke gelten diese Festsetzungen unverandert. Daher sind nur Be-
triebe und Anlagen zuldssig, deren gesamte Schallemissionen die jeweils im Planblatt festge-
setzten IFSP pro m?* nicht Gberschreiten. Fiir das nordlich gelegene Grundstiick FL.Nr. 860/11,
Gemarkung Herzogenaurach, bedeutet dies ein zuldssiger immissionswirksamer flachenbezoge-
ner Schallleistungspegel (IFSP) von 55 dB{A) tags {6 - 22 Uhr) bzw. 48 dB(A) nachts {22 - 6.Uhr),
flr die FL.Nr. 860/9, Gemarkung Herzogenaurach, liegen die entsprechenden Werte bei 58 dB(A}
tags und 45 dB{A)} nachts.

Auf der Grundlage des geplanten Bebauungs- und Nutzungskonzeptes erfolgten ,Schalltechni-
sche Untersuchungen zur Gerduscheinwirkung in der Nachbarschaft”.

Aufgabenstellung war es hierbei, die Auswirkungen des Planvorhabens auf die Umgebung zu
beurteilen und die mit dem Neubau verbundenen Schallimmissionen an den magebenden Im-
missionsorten im Umfeld des Gewerbegebietes zu ermitteln und mit den zuldssigen Werten aus
dem Bebauungsplan zu vergleichen.

Fiir die Einhaltung der Vorgaben aus der TA Larm wurden zusétzlich schalitechnische Uberprii-
fungen an den nachstgelegenen mafgebenden Immissionsorten innerhalb des Geltungsberei-
ches des Bebauungsplanes durchgefihrt,

Entsprechend der Gebaudeplanung und des Nutzungskonzeptes wurden in der Larmbetrachtung
die verschiedenen Larmquelien wie Tiefgarage, Kurzparkzone an der RingstraBe, Mitarbeiter-
und Kurzparkzone im nérdlichen Bereich, Anlieferungen, Freisitzfliche und Haustechnik berlick-

sichtigt.

Zusammenfassend kommt das von der IBAS Ingenieurgesellschaft mbH Bayreuth, Bericht-Nr.
14.7654-b01, vom 26.08.2014, ausgearbeitete Gutachten zu folgendem Ergebnis: '

e Die Vorgaben der im Bebauungsplan festgesetzten Geriuschkontingente werden eingehal-
ten. ' '

e Das Irrelevanzkriterium der TA Larm wird an benachbarten Gebauden im Gewerbegebiet si-
cher eingehalten.

Gemadl$ Technischer Anleitung zum Schutz gegen Ldrm vom 26. August 1998 (TA Larm) gelten
bei einem Betrieb von haustechnischen Anlagen {z.B. Klimagerdte, Abluftfihrungen, Warme-
pumpen) in der Summe folgende Immissionsrichtwerte fiir Larm an betroffenen fremden Wohn-

raumen:

fmmissionsort im allgemeinen Wohngebiet:
tags (6.00 — 22.00 Uhr) 55 dB(A)
nachts {22.00 — 6.00 Uhr) 40 dB(A}

Im Falle eines Nachweises {iber die Einhaltung der genannten Immissionsrichtwerte gelten die
Regelungen der TA Larm. '

Die folgenden baulichen Gestaltungshinweise beruhen auf den Erkenntnissen aus dem Leitfaden
der Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft flir Immissionsschutz, "Leitfaden flir die Verbesserung
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des Schutzes gegen Larm bei stationdren Gerdten (Klimagerdte, Kihlgerite, Liftungsgerdte,
Luft-Warme-Pumpen und Mini-Biockheizkraftwerke}” und dem vom Bayerischen Landesamt fir
Umweit 2071 verdffentlichten Leitfaden ,Tieffrequente Gerdusche bei Biogasanlagen und Luft-
wdrmepumpen - Ein Leitfaden (Auszug Teil 111)".

- Bei der Anschaffung haustechnischer Aggregate wird empfohlen Gerate anzuschaffen,
die dem Stand der Larmschutztechnik entsprechen (z.B. Wirmepumpen-5Splitgerdte,
Aggregate mit Vollkapselung, Minimierung von Drehzahlen bzw. Stromungsgeschwin-
digkeiten). '

- Die Aufsteliung von Wdrmepumpen, Klimageraten, Kithlaggregaten oder Zu- bzw. Ab-
fuftfithrungen direkt an, oder unterhalb von Fenstern gerduschsensibler Riume (z.B.
Schiafzimmer) soll vermieden werden.

- Eine Errichtung gerduschemittierender Aggregate in Nischen, Mauerecken oder zwi-
schen zwei Wanden bewirkt eine Schallpegelerhohung aufgrund von Schallreflektion
und sollte daher ebenfalls vermieden werden.

- Grundsdtzlich soll bei der Errichtung der Gerdte und der damit verbundenen Rohrieitun-
gen auf eine korperschallisolierte Aufstellung bzw. Befestigung geachtet werden.

- Soweit erfordetlich sollen bei Blechen und sonstigen Bauteilen MaBnahmen zur Ent-
drohnung durchgefiihrt werden {z.B. Entkoppeln der Luftkanalbleche und Verkleidungs-
elemente, Minimieren von Vibrationen).

- Die Abstande zu Nachbarhdusern sollen so gewadhit werden, dass die fir das Gebiet
glltigen Immissionsrichtwerte dort um mindestens 6 dB(A) unterschritten werden {(fiir
Luftwdrmepumpen vgl. Abstandstabelle gemaR Ziffer 14.1.2 im Leitfaden , Tieffrequen-
te Gerdusche bei Biogasanlagen und Luftwarmepumpen - Ein Leitfaden (Auszug Teil
1} [Bayerisches Landesamt fiir Umwelt]).

- Soweit die erforderlichen Abstinde nicht eingehalten werden konnen, sollen weitere
SchallschutzmaRnahmen ergriffen werden {(z.B. Abschirmung, Einbau von Schalldamp-
fern, Luftkanalumlenkungen, Geratetausch),

3.2.7 Griinordnung

Die Bedeutung des Planungsgebiets kann aufgrund seiner Vornutzung als Lebensraum flr Tiere
und Pflanzen als sehr gering bewertet werden. Es befinden sich dort keine nach-Naturschutz-
recht schiitzenswerten Flachen, Pflanzungen oder kartierte Biotope. Der Eingriffsraum weist
keine faunistisch oder floristisch bedeutsame Ausstattung auf.

Hauptsachliches Ziel der Griinordnung ist es, partielle Baumpflanzungen zu sichern und fir hicht -
{iberbaute Flichen eine vollstindige Versiegelung zu vermeiden. Fiir den Anderungsbereich des
Bebauungsplanes ergibt sich eine Forderung zur Anpflanzung und zum dauernden Erhalt von
mindestens fiinf standortgerechten Laubbdumen ('s. Pflanz- und Artenliste der Stadt Herzo-
genaurach) erster oder zweiter Ordnung mit einem Stammumfang von mind. 16 cm. Zur Gestal-
tung der RingstralBe wird hierzu festgesetzt, dass mindestens drei dieser Laubbdume entlang
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der Ringstralse zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten sind.

Fir die Baurnpflanzungen muss ein belebter, nicht verdichteter und durchwurzelbarer Raum von
mind. 12 m* vorgesehen werden. Zusatzlich sind die Pflanzflichen gegen Befahren und Beparken
ausreichend zu sichern. Fur die offenen Pkw-Stellplatze und die FuBwege wird ferner eine Aus-
fiihrung in wasserdurchldssigen Materialien festgesetzt.

“Eine Dachbegriinung auf mind. 60 % der Dachflachen leistet einen 6kologischen Bei"crag und wer-
tet die Gestaltung des Anderungsbereichs auf. Die Dachbegriinung kann als Pflanzung oder als
Ansaat erfolgen, die Stédrke der Substratschicht sollte mindestens 8 cm betragen. Auch fiir diese
Festsetzung gilt ein dauerhafter Erhalt.

3.3 Eingriffsregelung

Die vorliegende Bebauungsplandnderung wird im sogenannten Beschleunigten Verfahren nach
§ 13a BauGB aufgestellt. 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, geften gemaR
§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB bereits vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zuldssig,

Eine Festsetzung zu AusgleichsmaBnahmen oder zur Zuordnung externer Ausgleichsflachen zu
vorliegender Bebauungsplananderung erlibrigt sich somit.

3.4 Umweltpriifung

Aufgrund der Aufsteliung dieses Bebauungsplans im Beschleunigten Verfahren gemaB

§ 13a BauGB und einer festgesetzten bzw. zulassigen Grundflache von zusdtzlich weniger als
20.000 m* kann auf die Durchfiihrung einer Umweltpriifung im Sinne des § 2 Abs. 4 BauGB ver- | ,
zichtet werden. Ein Umweltbericht wird aus diesem Grund nicht erstelit.

3.5 Zusammenfassung
Die Bebauungsplananderung dient der Nachvérdich’tung und erfolgt nach § 13a BauGB.

Sie schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Realisierung des geplanten Bebau-
ungs- und Nutzungskonzeptes auf den FL.Nr. 860/9 und 860/11, Gemarkung Herzogenaurach.
Nach dem Abbruch der Bestandsgebaude auf der siidlichen Grundstiicksflache sollen im Gel-
tungsbereich (ca. 6.755 m?) zwei Biiro- und Geschdftsgebdude errichtet werden. Das Nutzungs-
konzept sieht die Errichtung von ca. 8.000 m’ Bilrofléche, ca. 1.200 m? Flache fiir mehrere Ein-
zelhandelsbetriebe und ca. 400 m* fiir die Ansiedlung von Schank- und Speisewirtschaften vor.
Insgesamt sollen am Standort ca. 400 bis 450 Arbeitspldtze entstehen. Die erforderlichen Stell-
platze werden in TEefgaragen' und oberirdischen Parkdecks sowie in Form von Kurzparkzonen in
ausreichender Anzahl auf den Baugrundstiicken hergestellt werden.

Die Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung sowie zur Bauweise erfolgen in Anlehnung
an die Festsetzungen zum nordwestlich angrenzenden Bebauungsplan Nr. 7 a ,,Gewerbegebiet
Nord" — 2. Anderung und unter Berlicksichtigung der zuldssigen Obergrenzen der Baunutzungs-

verordnung.
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Vorgaben zur Gebaudegestaltung und MaRnahmen zur Griinordnung gewahrleisten eine ver-
tragliche Einbindung der geplanten Baukorper in den Siedlungsbestand des Gewerbegebietes.

Eine durchgefiihrte schalltechnische Untersuchung bestétigt die Erflillung des Schallimmissions-
schutzzieles durch das Planvorhaben,

Stadt Herzogenaurach
Amt fiir Planung, Natur und Umwelt
August 2015

Jasawue Jhetes

Susanne Strater

4 Anhang

Schalltechnische Untersuchungen zur Gerduscheinwirkung in der Nachbarschaft,
Bericht-Nr. 14.7654-b01{26,08.2014)

Errichtung eines Biro- und Geschdftgebdudes, Ringstrae 46, Herzogenaurach,
IBAS Ingenieurgesellschaft mbH
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