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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

Das Bauland wird im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 7 b "Erweiterung Gewerbegebiet Nord" -
1. Anderung nach § 13a BauGB entsprechend der im Planblatt festgesetzten Nutzungsart als
- Sonstiges Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung "Sondergebiet Lebenshilfe
Frihférderung und Wohnheim"
gem. § 11 BauNVO festgesetzt.

Im ausgewiesenen Sondergebiet sind folgende Nutzungen zul&ssig:
-im SO 1 Einrichtungen fiir die Frihférderung, fiir eine Begegnungsstétte sowie Flachen fir
ErschlieBungs- und Versorgungsanlagen, Stellplatzflachen und Nebenanlagen
-im SO 2 Einrichtungen fiir Wohnheime

Maf der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung ergibt sich aus der tiberbaubaren Flache in Verbindung mit der im Plan
festgesetzten Zahl der Vollgeschosse.

Als héchstzuldssiges MaR fiir die Grundflachenzahl (GRZ) und die Geschossflachenzahl (GFZ) gelten
die im Planblatt festgesetzten Werte.

Bauweise

Im Planteil ist sowohl die offene als auch die abweichende Bauweise gemaR dem § 22 Abs. 1, 2 und 4
BauNVO zulassig.

Die abweichende Bauweise bezieht sich hier auf einen Baukérper, der unter Einhaltung der
Abstandsflachen nach Art. 6 Abs. 2 BayBO eine Lange von 50 m {iberschreitet.

Abstandsflachen

Im Sondergebiet SO 1 werden nach Art. 81 Abs. 1 Nr. 6 BayBO Abstandsflachen von 0,5 H zugelassen.
Im Sondergebiet SO 2 gelten die durch die BayBO nach Art. 6 festgesetzten Abstandsflachen.

Nebenanlagen / Stellplatze

AuRerhalb der Uiberbaubaren Grundstiicksflachen sind Nebenanlagen als Grenzbebauung im Sinne des
Art. 6 BayBO zuldssig.

Offene Stellplatze sind auch aufRerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.

Zur Ermittlung der Stellplatze wird auf die Stellplatzsatzung der Stadt Herzogenaurach verwiesen.
Die Bepflanzung der Stellplatze ist davon losgeldst nach Punkt 8. der textlichen Festsetzung
vorzunehmen.

Baugestaltung

Konstruktive und funktionelle Notwendigkeit bedingen in dem Sondergebiet verschiedenartige
Baukérper und Formen. Daher haben sich Gebaude und feste Bauteile nach asthetischen Werten zu
richten. Dies gilt besonders fiir Bauhdhen, Baumaterialien und Proportionen. Die zuldssige Dachform
im SO ist ausschlieRlich das Flachdach (FD). Die Gestaltung des Flachdachs ist mittels einer
Kiesanschittung vorzunehmen.

Geschosshdhen

Im nordlichen Bereich (SO 1) sind max. zwei Vollgeschosse mit einer max. Gebaudehéhe von 8,00 m
zulassig. Bezugspunkt ist FertigfuBboden Oberkante im Erdgeschoss (FFOK EG).

Im stidlichen Teil (SO 2) sind max. vier Vollgeschosse bei einer max. Gesamthéhe von 14,00 m
zulassig. Bezugspunkt ist FFOK EG.

Farbgebung

Die Farbgebung darf das Stadtbild nicht beeintrachtigen. Sie ist bei der Baueingabe mit
Farbmuster vorzulegen. Sie hat sich in das Stadtbild einzufiigen.
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7.

zuldssig. Bezugspunkt ist FertigfuBboden Oberkante im Erdgeschoss (FFOK EG).
Im stidlichen Teil (SO 2) sind max. vier Vollgeschosse bei einer max. Gesamthéhe von 14,00 m
zulassig. Bezugspunkt ist FFOK EG.

Farbgebung

Die Farbgebung darf das Stadtbild nicht beeintrachtigen. Sie ist bei der Baueingabe mit
Farbmuster vorzulegen. Sie hat sich in das Stadtbild einzufiigen.

Einfriedung

AuRer Stacheldrahtzdunen und Mauern sind alle Arten von Einfriedungen zulassig.
Die Flachen zwischen o&ffentlichen Verkehrsflichen, Stellpldtzen und Garagen diirfen bis zu einer
Tiefe von 5,00 m nicht eingezdunt oder durch ein Tor verschlossen werden.
Die Hohe der Einfriedung ist auf max. 2.0 m beschrankt.

Passiver Larmschutz

Im SO 2 wird der Einbau von Schallschutzfenstern mit mindestens der Klasse 3 festgesetzt.

Werbeanlagen

Werbeanlagen miissen in Proportion, Farbgebung und Gestaltung auf die GréR3e und Farbgebung des
Baukdrpers abgestimmt werden. Eine stérende Haufung von Werbeanlagen ist unzuldssig. Werbe- und

Schriftzlige dirfen ca. fiinf Prozent der Fassadenfldche nicht tiberschreiten. Sie sind so zu
gestalten und anzubringen, dass sie das Stadtbild nicht beeintrachtigen. Die Luxzahlen bei
Leuchtreklamen sind so zu wahlen, dass eine Blendwirkung der umliegenden

Bereiche, dies gilt auch fir die Blendung von Fahrzeuglenkern, oder eine Beeintrachtigung des
Stadtbildes nicht erfolgt. Die Werbeanlagen sind mit dem Amt fiir Planung, Natur und Umwelt
abzustimmen (Art. 81 Abs. 1 Nr 1 und 2 BayBO).

Immissionsschutz

Innerhalb des Bebauungsplanes Nr. 7 b "Erweiterung Gewerbegebiet Nord" - 1. Anderung nach § 13 a
BauGB wird die gewerbliche Nutzung im SO 1 auf die Tagzeit (6.00 - 22.00 Uhr) beschrankt. Wahrend
der Nachtzeit (22.00 Uhr - 6.00 Uhr) sind im gesamten Plangebiet ausschliefllich nicht stérende
Téatigkeiten (z.B. Buroarbeiten, Betreuung der Bewohner, automatisch gesteuerte haustechnische
Anlagen) zulassig. Es sind ausschlieflich Anlagen zuldssig, deren angegebene Emissionskontingente
L ex nach DIN 45691 weder tags (6.00 Uhr - 22.00 Uhr) noch nachts (22.00 Uhr bis 6.00 Uhr)
Uberschreiten.

Gewerbeflache Emissionskontingent Lgx in dB
tags nachts

sonstiges Sondergebiet (SO 1) 59 40

sonstiges Sondergebiet (SO 2) 59 40

Die Priifung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691: 2006-12, Abschnitt 5.

Gestaltung der Grundstiicksfldche
Pflanzgebot (§ 9 Abs. 1 Ziffer 25a BauGB)

Pro 400 m? Grundstiicksflache ist mindestens ein Baum zu pflanzen. Bei der hier vorliegenden Fliche
sind mindestens 9 groRkronige und 6 Badume mittlerer GréRe zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.
Zusétzlich ist eine aufgelockerte Grenzbepflanzung mit einheimischen Gehdlzen entlang der siidlichen
und 6stlichen Grundstiicksgrenze vorzunehmen. Die méglichen Pflanzen sind der Pflanz- und Artenliste
zu entnehmen (Artenliste s. Anhang 1 der Begriindung).



9. Sicherheitseinrichtungen

Diese sind so zu installieren, dass fiir die Aligemeinheit keine Gefahren oder Belastigungen ausgehen.
Lampen sind so anzuordnen, dass fiir die umliegenden Bereiche keine Blendgefahr besteht. Dies gilt auch
fur die Blendung von Fahrzeuglenkern.

10. Leitungsverlegungen

Bei der Planung und Durchfiilhrung von Leitungsverlegungen fiir unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen
sind Mindestabstande und Vorschriften gemaR DVGW-Regelwerk zu den festgesetzten und vorhandenen
Baumstandorten einzuhalten. Dies gilt analog fur Neupflanzungen im Bereich bestehender Ver- und
Entsorgungseinrichtungen. Aus stadtebaulichen Griinden, zur Wahrung des Ortsbildes und Einbindung des
Baugebietes in die Landschaft, sind Versorgungsleitungen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB ausschlieBlich
unterirdisch zu verlegen. Freileitungen und Masten sind nicht zulassig.

11. Drainagen

Sollten bei der Bebauung Drainagen beschadigt oder zerstort werden, so sind diese wieder ordnungs-
gemal herzustellen.

12. Allgemeine Hinweise zu den textlichen Festsetzungen

Fir die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes gelten ausschliellich die
hier aufgefiihrten Festsetzungen. Die Festsetzungen aus dem Ursprungsplan Nr. 7b "Erweiterung
Gewerbegebiet Nord" verlieren fiir das Plangebiet ihre Giiltigkeit.

HINWEISE:

1. Boschungen und Stiitzmauern

Sind fiir die Erstellung und den Bestand der &ffentlichen StraRen B6schungen und Stiitzmauern
notwendig, so sind diese von den jeweiligen Grundstiicksbesitzern zu dulden und zu
unterhalten (natirlicher Neigungswinkel).

2. Energie

Technische Einrichtungen (zusétzlich zu Ol-, Gas-, Strom- oder Feststoffheizung) zur Energiegewinnung
sind zugelassen. Wenn sie nicht im Inneren des Geb&dudes errichtet werden kénnen, miissen sie sich
der Architektur bzw. der Umgebung anpassen. Regenerative Energienutzung und die Nutzung von
Niederschlagswasser wird empfohlen.

3. Bodenfunde

Bei allen Bodeneingriffen im Planungsgebiet muss mit archdologischen Funden gerechnet werden.

Alle Beobachtungen und Funde (u. a. Bodenverfarbungen, Holzreste, Mauern, Metallgegenstande,
Steingerate, Scherben und Knochen) miissen unverziiglich, d. h. ohne schuldhaftes Zégern, der
Unteren Denkmalschutzbehorde oder direkt dem Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege mitgeteilt
werden.

4. Grundwasser

Solten bei der Errichtung von Gebduden hohe Grundwasserstdnde angetroffen werden, so sind die
Keller als wasserdichte Wanne auszubilden.

5. Immissionsschutz

Die Schalltechnische Untersuchung der Ingenieurgeselischaft IBAS vom 11.07.2012
Bericht-Nr.: 12.6329/1 bildet die Grundlage fiir Festsetzungen zum Immissionsschutz (siehe Punkt 7)
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der Architektur bzw. der Umgebung anpassen. Regenerative Energienutzung und die Nutzung von
Niederschlagswasser wird empfohlen.

Bodenfunde

Bei allen Bodeneingriffen im Planungsgebiet muss mit archdologischen Funden gerechnet werden.

Alle Beobachtungen und Funde (u. a. Bodenverfarbungen, Holzreste, Mauern, Metallgegenstande,
Steingerate, Scherben und Knochen) miissen unverziiglich, d. h. ohne schuldhaftes Zégern, der
Unteren Denkmalschutzbehorde oder direkt dem Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege mitgeteilt
werden.

Grundwasser

Solten bei der Errichtung von Gebduden hohe Grundwasserstdnde angetroffen werden, so sind die
Keller als wasserdichte Wanne auszubilden.

Immissionsschutz

Die Schalltechnische Untersuchung der Ingenieurgeselischaft IBAS vom 11.07.2012

Bericht-Nr.: 12.6329/1 bildet die Grundlage fiir Festsetzungen zum Immissionsschutz (siehe Punkt 7)
im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 7 b "Erweiterung Gewerbegiebt Nord” - 1. Anderung
nach § 13 a BauGB.

Im Zuge nachfolgender Baugenehmigungen ist die Beteiligung des Landratsamtes Erlangen-Héchstadt,
Fachbereich Immissionsschutz, erforderlich.

Die fiir die Schallberechnung zugrundegelegte Emissionsflache entspricht im Siiden und Osten dem
Verlauf der Geltungsbereichsgrenze. Richtung Norden wurde die Flache bis zur stadtischen
Entlastungsstra’e Nord in die Untersuchung einbezogen. Im Westen wird die zugrundegelegte
Emissionsflache durch die 6stliche Grundstiicksgrenze der Fl. Nr. 845, Gemarkung Herzogenaurach,
begrenzt. Bei der Ermittlung der immissionswirksamen flaichenbezogenen Schallleistungspegel wurden
fur die Betrachtung der Vorbelastung durch bestehende Gewerbeflachen die realen
Ausbreitungsbedingungen zugrundegelegt. Wohingegen zur Ermittlung der Emissionskontingente fiir den
Geltungsbereich lediglich die DIN 45691 "Gerauschkontingentierung” vom Dezember 2006 und damit
eine Ausbreitung im Vollraum, ohne weitere Dampfungen, herangezogen wurde.

Bodenversiegelung

Auf geringstmdgliche Befestigung ist zu achten.

Zufahrten, Stauraum- und Stellplatzflachen auf den Baugrundstiicken sind in versickerungsfahiger
Bauweise zu erstellen (z.B. offenporiges Pflaster, Fugenpflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen
in Verbindung mit einem entsprechenden Unterbau).

Kann durch den gewahlten Belag nicht das gesamte Oberflichenwasser in das auf dem Grundstiick
befindliche Erdreich versickern, so ist zur Vermeidung von Ableitung auf Nachbargrundstiicke (auch
offentliche Flachen) das Oberflichenwasser zu sammeln und ordnungsgeman zu beseitigen

(z.B. durch eine geordnete Zufiihrung in ein Rohrsystem).



Satzung
fir den Bebauungsplan Nr. 7 b "Erweiterung
Gewerbegebiet Nord" - 1. Anderung
nach §13 a BauGB

Die Stadt Herzogenaurach erldasst gemaR §§ 2, 9, 10 und 13 a des Baugesetzbuches (BauGB) in
Verbindung mit Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) sowie Art. 23 Gemeindeordnung fiir den
Freistaat Bayern (GO) in der jeweils giiltigen Fassung, folgende Satzung:

§1
Der Bebauungsplan Nr. 7 b "Erweiterung Gewerbegebiet Nord" - 1. Anderung nach § 13 a BauGB wird
beschlossen.

§2
Der Bebauungsplan Nr. 7 b "Erweiterung Gewerbegebiet Nord" - 1. Anderung nach § 13 a BauGB besteht
aus dem Planblatt mit einem Textteil und 6rtlichen Bauvorschriften.

§3
Der Bebauungsplan einschlieBlich der auf dem Plan abgedruckten értlichen Bauvorschriften wird mit
der Bekanntmachung gemaR § 10 Abs. 3 BauGB rechtsverbindlich. Gleichzeitig treten friihere
planungsrechtliche Festsetzungen und 6rtliche Bauvorschriften, die diesem Bebauungsplan entsprechen
oder widersprechen, auRer Kraft.

§4
Mit GeldbuBe bis zu 500.000 Euro kann belegt werden, wer vorsétzlich oder fahrlassig einer auf dem
Plan abgedruckten ortlichen Bauvorschrift zuwiderhandelt.

VERFAHRENSHINWEISE

Aufstellung (§ 13 a BauGB)

Die Aufstellung gemaR § 13 a Baugesetzbuch (BauGB) des Bebauungsplanes
Nr. 7 b "Erweiterung Gewerbegebiet Nord" - 1. Anderung nach § 13 a BauGB
wurde in der Sitzung des Stadtrates vom 19.07.2012 beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 26.07.2012 ortsiblich bekannt gemacht.

Offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB)

Der Stadtrat hat in seiner Sitzung vom 19.07.2012 den Entwurf des Bebauungsplanes und seine
Begrindung gebilligt und beschlossen ihn &ffentlich auszulegen.

Die éffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) wurde vom 03.08.2012 bis
einschlielich 04.09.2012 durchgefiihrt.

Die Durchfiihrung der &ffentlichen Auslegung wurde am 26.07.2012 ortsiiblich bekannt gemacht.
Die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 26.07.2012
von der 6ffentlichen Auslegung benachrichtigt.

Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange (§ 4 Abs. 2 BauGB)
Mit Schreiben vom 26.07.2012 wurden die Stellungnahmen der Behérden und sonstiger Trager
éffentlicher Belange eingeholt.

Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB)

Die Stadt Herzogenaurach hat mit Beschluss des Stadtrates vom 25.10.2012 den Bebauungsplan
Nr. 7 b "Erweiterung Gewerbegebiet Nord" - 1. Anderung nach § 13 a BauGB

als Satzung beschlossen.

Ausgefertigt:

Herzogenaurach, den 29.10.2012
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