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1. Planungsgrundlagen

1.1 Aufstellung

Der Planungs- und Umweltausschuss der Stadt Herzogenaurach hat in seiner Sitzung vom

21. Juni 2017 der Eingabe auf Anderung des Bebauungsplans Nr. 10 ,Lohhof” - 3. Anderung fiir
die FL.Nr. 1155/1, Gemarkung Herzogenaurach, zugestimmt. Der Beschluss zur Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 10 ,Lohhof" ~ 4. Anderung, nach § 13a BauGB wurde in der Sitzung des Pla-
nungs- und Umweltausschusses vom 11. Oktober 2017 gefasst.

Die Aufstellung erfolgt gemaR § 13a BauGB ,Bebauungsplane der Innenentwicklung”. Die Voraus-
setzungen flr die Durchfiihrung im beschleunigten Verfahren liegen vor, es handelt sich bei der
Bebauungsplananderung um ein Bauleitplanverfahren ,fiir andere MaBnahmen der Innenentwick-
lung” nach § 13a Abs. 1 BauGB und die maximal zuldssige Grundflache von 20.000 m*® wird nicht
Uberschritten, Anhaltspunkte fiir Beeintrachtigungen nach der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie und
von Vogelschutzgebieten nach der Vogelschutzrichtlinie liegen nicht vor.

GemdR § 13a Abs. 2 BauGB i. V. m. § 13 Abs. 3 BauGB wird im beschleunigten Verfahren von der
UmWeItprUfung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe
nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, so-
wie von der zusammenfassenden Erkldrung nach § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen, § 4c BauGB ist
nicht anzuwenden.

Gemalk § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB wird der Fldchennutzungsplan mit integrierter Landschaftspla-
nung im Wege der Berichtigung an die Festsetzungen des Bebauungsplanes entsprechend ange-
passt.

Im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung geméiB § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB, die in der
Zeit vom 30. Oktober 2017 bis einschlieBlich 17. November 2017 stattgefunden hat, sind keine
Stellungnahmen eingegangen.

Die offentliche Auslegung wurde vom 11. Mai 2018 bis einschlieBlich 11. Juni 2018 gem. § 3
Abs. 2 BauGB durchgefiihrt. Mit der Abwagung der Stellungnahmen der Trdger 6ffentlicher Be-
lange sind lediglich redaktionelle bzw. erganzende Anpassungen auf dem Planblatt bzw. in der
Begriindung verbunden. Seitens der Offentlichkeit sind keine Stellungnahmen eingegangen.

1.2 Planungsanlass

Der rechtswirksame Bebauungsplan Nr. 10 ,Lohhof*~ 3. Anderung setzt im Bereich der

FLLNr. 1155/1, Gemarkung Herzogenaurach, ein Sonstiges Sondergebiet nach § 11 BauNVO mit
der Zweckbestimmung ,Errichtung eines Mébel- und Einrichtungshauses” fest. Urspriinglich war
auf der genannten Flurnummer ein ergdnzender SB-Mdbelabholmarkt flir den siidlich angrenzen-
den Mobelmarkt vorgesehen. Da diese Planungen vom Eigentiimer nicht mehr weiterverfolgt
werden und auch die Zwischennutzung der SB-Autowaschanlage aufgegeben wurde, ist das Areal
einer stadtebaulich vertraglichen Nachnutzung zuzufihren.
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Die im nordlichen Bereich der Flache FL.Nr. 1155/1, Gem. Herzogenaurach, mit Grunddienstbarkeit
gesicherten 26 Stellplitze, die der genehmigten Nutzung des Mébelhauses zugeordnet sind, wer-
den kinftig durch Neuordnung der vorhandenen Stellplatze auf dem Grundstiick des Mébelhauses
(FI.Nr. 1150 und FLNr. 1155, Gemarkung Herzogenaurach), nachgewiesen. Parallel zum Bauleit-
planverfahren ist der Nachweis (iber die bauliche Ausfiihrung der Stellplatzanlage zu erbringen.

Da die Umgebungsbebauung entsprechend der planungsrechtlichen Festsetzungen des aktuellen
Bebauungsplanes und angrenzender Bebauungsplane durch Wohnnutzung und durch nicht st6-
rende gewerbliche Einrichtungen geprdgt ist und nach wie vor ein groBer Bedarf an stadtnahem
Wohnraum in Herzogenaurach besteht, soll die zu Giberplanende Grundstiicksflache als allgemei-
nes Wohngebiet nach § 4 BauNVO festgesetzt werden. Hierzu ist eine Anderung des bestehenden
Planungsrechts erforderlich.

Nach § 1 BauGB ist es die Aufgabe der Bauleitplanung, die bauliche und sonstige Nutzung der
Grundstticke in der Gemeinde vorzubereiten und zu lenken. Dabei sind die Bauleitpldne aufzustel-
len, sobald und soweit es flr die stadtebauliche Ordnung erforderlich ist.

.Die Bauleitplane sollen eine nachhaltige stddtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirt-
schaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniiber kiinftigen
Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Aligemeinheit dienende sozi-
algerechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwdirdige Um-
welt zu sichern, die natiirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Kli-
maschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu fordern, sowie
die stddtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu ent-
wickeln. Hierzu soll die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaBnahmen der Innenent-
wicklung erfolgen” (§ 1 Abs. 5 BauGB).

Bei der Aufstellung und Anderung von Bebauungsplinen sind z. B. insbesondere zu beriick-
sichtigen:

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

= die Wohnbedirfnisse der Bevdlkerung, die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewoh-
nerstrukturen, die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevdlkerung und die Anforderungen
kostensparenden Bauens sowie die Bevolkerungsentwicklung (§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB)

» die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhandener
Ortsteile ... (§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB) '

Zusatzlich fordert § 1a BauGB ausdriicklich: ,mit Grund und Boden soll sparsam umgegangen
werden; dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fiir bauliche
Nutzungen die Méglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbar-
machung von Flachen, Nachverdichtung und andere MalRnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen
sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige MaR zu begrenzen”.

Bei der Aufstellung und Anderung der Bauleitpline sind die &ffentlichen und privaten Belange ge-
geneinander und untereinander gerecht abzuwagen. '
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1.3 Stddtebauliches Konzept

Unter Berlicksichtigung der angrenzenden Bestandsbebauung ist es Ziel des stadtebaulichen Kon-
zepts, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine kiinftige Wohnbebauung zu schaffen.
Malgebend fiir die Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung sind ausschlieBlich die nérd-
lich und westlich angrenzenden Bestandsbaukdrper in deren unmittelbaren Umfeld die kiinftige
Wohnbebauung entstehen wird. Die weiter dstlich liegende Bebauung der Adolf-Kolping-StraRe,
geprdgt durch eingeschossige Einzelhausbebauung, ist durch den breiten und baumbestandenen

stddtischen Griinzug deutlich hiervon abgegrenzt.

Aufgrund des Grundstiickszuschnitts und der vorgegebenen ErschlieBung tber die Wydhossel-
stral3e ist eine Fortflihrung der bestehenden ,U-férmigen” bzw. als ,offenes 4-Eck” ausgestalte-
ten Geb&udestruktur mit begriinten Innenhéfen auf dem Anderungsgrundstiick nicht moglich.

Uber die planungsrechtlichen Festsetzungen zur Art, zum Mal3 der baulichen Nutzung, zur Bau-
weise, zur tiberbaubaren Grundstiicksflache und zur Gestaltung der kiinftigen Bebauung wird der
zuldssige Rahmen fir eine nachhaltige und vertrdgliche Folgenutzung des Grundstiicks definiert.

1.4 Flachennutzungs- und Landschaftsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Herzogenaurach wurde am 3. Mdrz 2005 wirksam.

Der Anderungsbereich des Bebauungsplanes ist im Flichennutzungsplan als ,Sondergebiet” dar-
gestellt. Eine Anpassung der Darstellung erfolgt gemald § 13a Abs. 2 Nr.2 BauGB im Wege der

Berichtigung.
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Flachennutzungsplan der Stadt Herzogenaurach (kein MaBstab)

mit Darstellung des Geltungsbereichs fiir die vorliegende Bebauungsplan-Anderung
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2. Lage des Planungsgebietes

Der Geltungsbereich des rechtswirksamen Bebauungsplanes Nr. 10 ,Lohhof” — 3. Anderung um-

fasst die Baugrundstiicke dstlich der Rathgeberstrae zwischen Schiitzengraben und Erlanger
Stral%e.

Das zur f\nderung anstehende Grundstiick FI.Nr. 1155/1, Gem. Herzogenaurach, liegt nordlich des
bestehenden Mobelmarktes und wird von Stiden tber die WydhdsselstraRe erschlossen.

Der Geltungsbereich umfasst die FLNr. 1155/1, Gem. Herzogenaurach, und hat eine Flache von
ca. 2.500 m’.

., nach § 13a BauGB der Stadt Herzogenaurach

Bebauungsplan Nr. 10 "Lohhof" - 4. Anderung
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Geobasisdaten: © Bayerische Vermessungsverwaltung 2017
"Darsteliung der Flurkarte als Eigentumsaachweis nicht gesignet”

Quelle: Geobasisdaten: © Bayerische Vermessungsverwaltung {www.geodaten.bayern.de) 2017.
Darstellung der Flurkarte als Eigentumsnachweis nicht geeignet

3. Planungsrechtliche Festsetzungen

Die Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung erfolgt nach § 4 ,Allgemeine Wohngebiete”
BauNVO. Aus stadtebaulichen Griinden werden die unter § 4 Abs. 3 Nr. 2 bis 5 BauNVO aus-

nahmsweise zuldssigen Nutzungen (sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Ver-
waltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) ausgeschlossen.
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Die maximal zulassigen Grund- und Geschossflachen werden auf 0,4 (GRZ) und 1,0 (GFZ) festge-
setzt. Mit diesen Werten werden die zuldssigen Obergrenzen fiir ,allgemeine Wohngebiete” der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) berticksichtigt bzw. fiir die Geschossflachenzahl unterschritten
(max. zuldssig 1,2).

In Anlehnung an die nérdlich und westlich angrenzende Bestandsbebauung erfolgen die weiteren
Festsetzungen im Anderungsbereich.

Die zuldssige Zahl der Vollgeschosse wird — je nach Dachgestaltung — auf Il (Erdgeschoss + Ober-
geschoss mit Satteldach) bzw. max. lll {Erdgeschoss + 1. Obergeschoss + 2. Obergeschass mit
Flachdach) festgesetzt. Bereits im Ursprungsplan wurde die zuldssige Gesamthohe der baulichen
Anlagen auf 13,00 m tber FertigfuBboden Erdgeschoss festgesetzt.

Die Beschrankungen zu einer maximal zuldssigen Wandhdhe von 9,50 m bei einer lll-geschossigen
Bebauung bzw. einer maximal zuldssigen Firsththe von 13,00 m bei einer ll-geschossigen Sattel-
dachbebauung (Bezugspunkt ist hierbei jeweils die Oberkante FertigfuRboden im Erdgeschoss)
gewdbhrleisten eine harmonische Einbindung in die bestehende Gebaudestruktur.

Zusatzlich wird dies durch den Verlauf der festgesetzten Baugrenze und der Festsetzung einer
~Offenen Bauweise” sichergestelit. Mégliche negative Auswirkungen durch Verschattung benach-
barter Gebdude und Freiflachen werden dadurch weitestgehend vermieden und es wird ausge-
‘schlossen, dass die kiinftigen Hauptbaukorper in ihrer maximalen Ausdehnung und in ihrem Bau-
volumen deutlich tiber die umliegende Bestandsbebauung hinausgehen kénnen.

Ferner wird der Nachweis tiber die Einhaltung der erforderlichen Abstandsflachen nach Bayeri-
scher Bauordnung (BayBO) festgesetzt, so dass eine Beeintrachtigung der Belichtung und Beson-
nung fir die angrenzenden Nutzungen nicht zu erwarten ist.

Flr mogliche Flachddcher von Hauptgebauden wird grundsatzlich eine extensive Dachbegriinung
festgesetzt, die als Pflanzung oder Ansaat erfolgen kann. Hierbei sind gebietsheimische und
standorttypische Arten aus der Pflanz- und Artenliste der Stadt Herzogenaurach zu verwenden.
Bei einer Satteldachbebauung ist ausschlieflich eine Ziegeldeckung zuldssig wobei die Verwen-
dung von hochglanzenden bzw. reflektierenden Ziegeln zum Schutz des Orts- und Land-
schaftsbildes ausgeschlossen wird.

Beziglich der Errichtung einer moglichen Tiefgarage werden zusatzliche Festsetzungen getroffen:

Grundsatzlich ist die Errichtung einer Tiefgarage auch Uber die festgesetzte Baugrenze hinaus mit
einer Ausdehnung > 50 m zuldssig, allerdings darf sie nicht mehr als 1,20 m tber das Gelande her-
ausragen und sie muss einen Mindestabstand von 1,50 m zur offentlichen StraBenflache einhal-
ten. Ferner wird festgesetzt, dass fiir die Ermittlung der Grundflachenzahl die Flache einer Tiefga-
rage, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, nicht mitzurechnen ist

(§ 19 Abs. 4 BauNVO0). Tiefgaragengeschosse werden weiterhin auf die Anzahl der zuldssigen Ge-
schosse nicht mit angerechnet (§ 21a Abs. 1 BauNVO) und bleiben bei der Ermittlung der Ge-
schossflachenzahl (GFZ) gem. § 21a Abs. 4 Punkt 1 BauNVO unberiicksichtigt.

AuBerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind nur folgende bauliche Anlagen zuldssig:
Garagen, Carports und Stellpldatze mit den entsprechenden Zufahrten, Tiefgaragenzu — und -
ausfahrten, Fahrrad- und Miillunterstdnde, Garten- und Geratehduschen sowie Einfriedungen.

Die Errichtung eines Garten- und Gerdtehduschens aus Holz ist mit einer maximalen Nutzfldache
von 7,0 m® zuldssig.
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Weitere Festsetzungen zu Materialien, Dachform- und Neigung fiir die Errichtung von Garagen
und Carports, zu zuldssigen Einfriedungshohen und deren Gestaltung sowie umfangreiche Fest-
setzungen zur Griinordnung entsprechend der ,Pflanz- und Artenliste der Stadt Herzogenaurach”
sichern eine homogene Einbindung in den bestehenden Siedlungsraum und dienen dem Schutz
des Ortsbildes.

4. ErschlieBung
4.1 StraBen, Wege

Die verkehrstechnische ErschlieRung des Baugrundstiicks erfolgt ausschlieBlich (iber die bereits
vorhandene offentliche StraBe (WydhdsselstraBe). Durch die Ausweisung eines ,allgemeinen
Wohngebietes” bzw. durch die erstmalige Bebauung des Grundstiicks wird sich die Verkehrsfre-
quenz auf dieser Stral3e signifikant erhohen. Mit einem StraBenquerschnitt von 10,00 m und
durch die unmittelbare Anbindung des Grundstiicks an den ausgebauten Wendehammer ldsst sich
dieser zusdtzliche Verkehr jedoch problemlos und vertraglich im bestehenden StraRenraum abwi-
ckeln.

4.2 Wasser / Strom / Gas / Kommunikation

Die Wasser- / Gas- und Stromversorgung kann — ebenso wie die erforderlichen Kommunikations-
einrichtungen — durch Anschluss an die bestehenden Versorgungsnetze gewdhrleistet werden.

4.3 Schmutz- und Oberflichenwasser / Regenwasser

Die Entwdsserung des Baugrundstlicks erfolgt durch Anschluss an den bestehenden Misch-
wasserkanal.

Das anfallende Regenwasser der Dachfldchen auf den Grundstiicken darf nicht direkt in die Kanali-
sation eingeleitet werden, sondern muss durch geeignete MaBnahmen wie Zisternen zuriickge-
halten werden. Das Fassungsvermégen dieser Einrichtungen sollte mindestens 40 | pro gm proji-
zierte Dachfldche betragen. Bei begriinten Dachflachen von Hauptgebduden {Anteil der Begriinung
mind. 70% der Dachfldche) ist eine Reduzierung des Fassungsvermogens um max. 50% zuldssig.

4.4 Grundwasser

Werden bei der Errichtung von Gebauden hohe Grundwasserstande angetroffen, so sind die Keller
in diesem Fall als wasserdichte Wannen auszubilden.
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4.5 Miill

Die festen Abfallstoffe werden gemaR Satzung (in der derzeit giiltigen Fassung) des Landkreises
Erlangen-Hochstadt beseitigt.

4.6 Offentlicher Personennahverkehr

Die Anbindung des Geltungsbereiches an den OPNV ist durch die Bushaltestelle ,Wydhéssel-
. straRe” der Buslinie 275 in der RathgeberstralRe gewdhrieistet. '

Der Herzobus kommt in einem 30 min(tigem Takt.

In der Nahe befinden sich weitere Bushaltestellen in der Erlanger StraRe.

5. Klimaschutz/Umweltschutz/Immissionsschutz

Nach § 1a Abs. 5 Satz 1 BauGB ist im Rahmen der Bauleitplanung den Erfordernissen des Klima-
schutzes Rechnung zu tragen. Festsetzungen zu Malnahmen, die dem Klimawandel entgegen-
wirken und MaBnahmen, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, miissen den Festset-
zungsmoglichkeiten nach § 9 Abs. 1 BauGB entsprechen und sind in der Abwagung zu beriicksich-
tigen.

Aufgrund der umliegenden Bestandsbebauung und —nutzung und der volistandig hergesteliten
offentlichen ErschlieBungsanlagen beschrdnken sich die Festsetzungen zum Klimaschutz im vor-
liegenden Bauleitplan auf MalRnahmen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a BauGB. Festsetzun-
gen zum Einbau versickerungsfdhiger Materialien auf den Privatflachen, Regenwasserriickhaltung,
z. B. zur Gartenbewasserung und Pflanzgebot auf den privaten Grundstiicksflachen dienen als
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft. Wei-
tergehende MaBnahmen erscheinen nicht zielfihrend und unverhdltnismaRig.

Technische Einrichtungen zur Energiegewinnung und Nutzung regenerativer Energien sind ent-
sprechend den textlichen Hinweisen Punkt 4 zuldssig.

Die Empfehlungen umfassen die Nutzung von Sonnenenergie mit Hilfe von Solarkollektoren und

Photovoltaikanlagen zur Strom- und Wdrmeerzeugung. Hierbei eventuell gelegentlich auftretende
Spiegelungseffekte stellen hinsichtlich des besonderen 6ffentlichen Interesses an der verstarkten
Nutzung regenerativer Energien aber keine Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes dar.

Durch die Uberplanung der Teilfldche mit Anderung zur Art und zum MaR der baulichen Nutzung
sind keine signifikanten Anderungen der lokalen kleinklimatischen Verhiltnisse zu erwarten,

Um auf eventuelle Larmkonflikte zwischen bestehender und geplanter Nutzung friihzeitig reagie-
ren zu kdnnen, wurde die LGA Immissions- und Arbeitsschutz GmbH beauftragt, eine schalltechni-
sche Untersuchung zur Bebauungsplananderung durchzufiihren.

Im Rahmen dieser Untersuchung wurde sowohl der auf den Anderungsbereich einwirkende aktu-
elle und prognostizierte (2035) StraBenverkehrsldrm als auch die Gerduschimmissionen der an-
grenzenden gewerblichen Nutzungen berticksichtigt.
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Die Berechnungen haben ergeben, dass die Orientierungswerte flir Verkehrsgerdusche nach Bei-
blatt 1 der DIN 18005 ,Schallschutz im Stddtebau” fiir ein ,aligemeines Wohngebiet” von 55 dB(A)
tags (6.00 — 22.00 Uhr) und 45 dB(A) nachts (22.00 — 6.00 Uhr) im Tagzeitraum um mindestens

5 dB(A) und im Nachtzeitraum um mindestens 2 dB(A) unterschritten werden.

Hinsichtlich des zu beriicksichtigenden Gewerbeldrms wirken folgende Gerduschquellen auf das

_Plangebiet ein: Schallabstrahlung technischer Schallquellen auRerhalb der Betriebsgebdude,
Werks- und Lieferverkehr einschlieBlich der Be- und Entladung sowie die Nutzung der Kfz-
Stellpldtze der Gewerbebetriebe.

Die Berechnung der Gerduschimmissionen aus der gewerblichen Nutzung im Einwirkungsbereich
der Bebauungsplandnderung (Mobelhaus, mehrere kleinere Dienstleistungsbetriebe, Sozialkauf-
haus sowie Fachhandelsgeschdfte) zeigt auf, dass die Immissionsrichtwerte der TA Larm fir ,all-
gemeine Wohngebiete” von 55 dB(A} tags (6.00 — 22.00 Uhr) und 40 dB(A) nachts (22.00 - 6.00
Uhr) im Tagzeitraum um mindestens 4 dB(A) und im Nachtzeitraum um mindestens 8 dB{A) unter-
schritten werden.

Im Ergebnis der larmtechnischen Untersuchungen kann gesichert davon ausgegangen werden,
dass keine Larmkonflikte zwischen dem bestehenden / prognostizierten StraBenverkehrs- und
Gewerbeldrm und der geplanten Wohnbebauung auf der Fl.-Nr. 1155/1, Gem. Herzogenaurach, zu
erwarten sind.

Gemal Technischer Anleitung zum Schutz gegen Larm vomn 26. August 1998 (TA Larm) gelten bei
einem Betrieb von haustechnischen Anlagen (z.B. Klimagerate, Abluftfihrungen, 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 Mischegebiet:
tags (6.00 — 22.00 Uhr) 60 dB{A)
nachts (22.00 - 6.00 Ghr) 45 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 fiir Immissionsschutz, “Leitfaden fir die Verbesserung des
Schutzes gegen Larm bei stationdren Geraten (Klimagerdte, Kiihigerite, Liftungsgerate, Luft-
Wérme-Pumpen und Mini-Blockheizkraftwerke)" und dem vom Bayerischen Landesamt fiir Um-
welt 2011 verdffentlichten Leitfaden , Tieffrequente Geriusche bei Biogasanlagen und Luftwér-
mepumpen - Ein Leitfaden (Auszug Teil )"

» Bei der Anschaffung haustechnischer Aggregate wird empfohlen, Gerdte anzuschaffen, die dem
Stand der Larmschutztechnik entsprechen (z.B. Warmepumpen-Splitgerdte, Aggregate mit
Vollkapselung, Minimierung von Drehzahlen bzw. Strémungsgeschwindigkeiten).
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» Die Aufstellung von Wdrmepumpen, Klimagerdten, Kihlaggregaten oder Zu- bzw. Ablufifiih-
rungen direkt an oder unterhalb von Fenstern gerduschsensibler Raume (z.B. Schlafzimmer)
soll vermieden werden.

= Eine Errichtung gerduschemittierender Aggregate in Nischen, Mauerecken oder zwischen zwei
Wdnden bewirkt eine Schallpegelerh6hung aufgrund von Schalireflektion und solite daher
ebenfalls vermieden werden.

= Grundsdtzlich soll bei der Errichtung der Gerate und der damit verbundenen Rohrleitungen auf
eine korperschallisolierte Aufsteliung bzw. Befestigung geachtet werden.

= Soweit erforderlich, sollen bei Blechen und sonstigen Bauteilen MaBBnahmen zur Entdréhnung
durchgefihrt werden (z.B. Entkoppeln der Luftkanalbleche und Verkleidungselemente, Mini-
mieren von Vibrationen).

» Die Abstdnde zu Nachbarhdusern sollen so gewahlt werden, dass die flir das Gebiet giltigen
Immissionsrichtwerte dort um mindestens 6 dB(A) unterschritten werden (fiir Luftwdarmepum-
pen vgl. Abstandstabelle gemal Ziffer 14.1.2 im Leitfaden ,Tieffrequente Gerdusche bei Bio-
gasanlagen und Luftwdarmepumpen - Ein Leitfaden (Auszug Teil Ill)" [Bayerisches Landesamt
fir Umwelt]).

= Soweit die erforderlichen Abstande nicht eingehalten werden kénnen, sollen weitere Schall-
schutzmaBnahmen ergriffen werden (z.B. Abschirmung, Einbau von Schallddmpfern, Luftka-
nalumlenkungen, Gerdtetausch).

Der vorliegende Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt.
Auf eine Bilanzierung der Eingriffe und eine Zuordnung externer Ausgleichsflachen nach der natur-
schutzrechtlichen Eingriffsregelung kann daher verzichtet werden, da die Eingriffe, die aufgrund
der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, gemal3 § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB als im
Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulds-
sig gelten. Eine Festsetzung zu Ausgleichsmal3nahmen oder zur Zuordnung externer Ausgleichs-

~ flichen zum vorliegenden Bebauungsplan eriibrigt sich somit. Auf Grund des bestehenden Pla-
nungsrechtes und der Vornutzung des Areals sind durch die Plananderungen keine negativen
Auswirkungen auf relevante bzw. sonstige Umweltbelange gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB zu erwar-
ten.

6. Griinordnerische Konzeption

Innerhalb des Anderungsbereichs wird ein Pflanzgebot fiir Badume und Striucher festgesetzt.
Hiernach ist je 300 m® privater Grundflache mind. 1 einheimischer Laub- bzw. Obstbaum gemaR
+Pflanz- und Artenliste der Stadt Herzogenaurach” zu pflanzen, artentsprechend zu pflegen, dau-
erhaft zu erhalten sowie bei Abgang der Arten entsprechend nachzupflanzen.

Fur die im Planblatt dargesteliten Baumpflanzungen besteht keine Standortbindung, eine An-
pflanzung entsprechend der geforderten Anzahl ist je nach Bebauung und Freiflachengestaltung
variabel durchzufihren.
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Weitere Malinahmen zur griinordnerischen Konzeption berticksichtigen siedlungsdkologische As-
pekte zur Beglinstigung der Umwelt- und Wohnsituation:

* Flachdécher von Hauptgebduden sind grundsatzlich extensiv zu begriinen. Hiervon ausge-
nommen sind Flachen fiir technische Einrichtungen, Solarthermie- und Photovoltaikanlagen
sowie Belichtungsflachen.

» Die Tiefgaragenflachen, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, sind extensiv zu
begriinen. Hiervon ausgenommen sind die Flachen, die der Zuwegung, fiir Miillstandorte /
Fahrradabstellanlagen usw. dienen.

= Stellpldtze und Privatwege sind mit versickerungsfahigen Beldgen (offenporiges Pflaster, Fu-
genpflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen etc.) zu erstellen.

» Das anfallende Regenwasser der Dachflachen darf nicht direkt in die Kanalisation eingeleitet
werden, sondern muss durch geeignete MaBnahmen wie Zisternen zurtickgehalten werden.

= Die Pflanzenauswahl erfolgt gemaR der Pflanz- und Artenliste der Stadt Herzogenaurach. Die
Standortbedingungen der Gehdlze werden durch die Auswahl geeigneter und standortgerech-
ter Gehdlzarten bericksichtigt. Auf immergriine, standortfremde Gehdlze und Nadelgehdlze ist
im Interesse der heimischen Tier- und Pflanzenarten sowie auf das gesamte Siedlungsbild zu
verzichten.

Bei Eingabe einer Baugenehmigung ist ein detaillierter Freiflachengestaltungsplan mit Angaben
zur Pflanzenauswahl und Einsatz von Befestigungsmaterialien vorzulegen.

7. Umweltbericht

Im beschleunigten Verfahren wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, vom Umwelt-
bericht nach § 2a BauGB und von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Nr. 2 BauGB, welche Arten umwelt-
bezogener Informationen verflgbar sind sowie von der zusammenfassenden Erkldrung nach

§ 10 Abs. 4 BauGB, abgesehen.

8. Zusammenfassung

Mit dem vorliegenden Anderungsplan wird die Art der baulichen Nutzung von einem ,Sonstigen
Sondergebiet” (Zweckbestimmung: Errichtung eines Mobel- und Einrichtungshauses) nach

§ 11 BauNVO zu einem ,Allgemeinen Wohngebiet” nach § 4 BauNVO auf dem Grundstiick
FLNr. 1155/1, Gem. Herzogenaurach, geiandert.

Mit der Ausweisung eines ,allgemeinen Wohngebietes" wird gleichermaBen dem nach wie vor
grofien Bedarf an innerstadtischem Wohnraum und auch dern Gebot der Baulmtplanung nach ,In-
nenentwicklung” vor ,Auenentwicklung” Rechnung getragen.

Die Festsetzungen zu Grund- und Geschossflachenzahlen, zur zuldssigen Zahl der Vollgeschosse
und zu Gebdudehdhen gewadhrleisten eine gute Belichtung und Besonnung benachbarter Gebdude
sowie eine harmonische Einbindung in die Bestandsbebauung.
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Empfehlungen zur Nutzung regenerativer Energien beriicksichtigen die erweiterten Anforderun-
gen an den Klimaschutz.

Eine larmtechnische Untersuchung durch die LGA Immissions- und Arbeitsschutz GmbH weist die
sichere Einhaltung und Unterschreitung der maBgeblichen Orientierungswerte der DIN 18005 zum
StraBenverkehrslarm und der Immissionsrichtwerte der TA Larm zum Gewerbeldrm nach.

Stadt Herzogenaurach

Amt fiir Planung, Natur und Umwelt
12.]uni 2018

i.A.

j., Ihe ZCF

Susanne Strater
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