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11,

1.2.

1.3.

PLANUNGSGRUNDLAGEN

Aufstellung

Der Stadtrat hat in seiner Sitzung vom 28.11.2013 beschlossen, flr die Grundstiicke

FI.Nr. 411, 411/2, 411/4, 411/5, 411/6, 411/8, 411/9, 411/10, 411/11, 41112, 411113,
411114, 411/15, 411/186, 411/17, 412, 412/1, 413/4, 413/9, 413/10, 413/11, 413/13, 413/14,
413115, 413116, 413/17, 446/1, 446/2, 44712, 448/2, 448/5, 448/8, 449, 449/5, 451/3 und
451/4, Gemarkung Herzogenaurach, eine Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 ,\Welken-
bacher Kirchweg" aufzustellen.

Gemal § 13 a BauGB ,Bebauungspléne der Innenentwicklung” wird das beschleunigte Ver-
fahren ohne DurchfOhrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB angewendet, da
die maximal zuldssige Grundflache von 20.000 m? nicht Giberschritten wird, der Bebauungs-
plan keiner Pflicht zur Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegt und keine Anhaltspunkte fiir
Beeintrachtigungen nach der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie und von Vogelschutzgebieten
nach der Vogelschutzrichtlinie bestehen.

Auf die Umweltprifung, den Umweltbericht und die Durchfi]hrung einer frihzeitigen Beteili-
gung der Offentlichkeit und der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, sowie
auf eine zusammenfassende Erkldrung kann daher verzichtet werden.

Planungsanlass

Der rechtswirksame (in Kraft gesetzt: 21.05.1979) Bebauungsplan Nr. 1 ,Welkenbacher
Kirchweg" setzt die zu Uberplanende Flache als ,Mischgebiet” (§ 6 BauNVO) fest. Die
Zweckbestimmung eines Mischgebietes definiert sich ber ein qualitativ und quantitativ
gleichwertiges Nebeneinander von Wohnnutzung und gewerblicher Nutzung.

Im Anderungsbereich wird die Gebaudenutzung im Bestand durch eine deutlich Uberwie-
gende Wohnnutzung bestimmt, so dass die Zweckbestimmung des Mischgebietes nicht
mehr erfillt ist. Die Zielsetzung des Bebauungsplanes ist es, die Wohnfunktion zu starken
und zu sichern und die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Nachverdichtung im
Wohnungsbau zu schaffen. ‘

Die Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung ist daher von ,Mischgebiet" (§ 6 BauNVO) in
»allgemeines Wohngebiet" (§ 4 BauNVO) zu dndern und erfordert die Durchfiihrung eines
Bauleitplanverfahrens. Auf der Grundiage des Baugesetzbuches erfolgt dies im beschleu-
nigten Verfahren nach § 13 a BauGB.

| Flachennutzungsplan
- Der Flachennutzungsplan der Stadt Herzogenaurach wurde am 03.03.2005 rechtswirksam.

Der Anderungsbereich des Bebauungsplanes ist im Flachennutzungsplan als ,gemischte -
Bauflache” dargestelit, die Anpassung des Flachennutzungsplanes erfolgt im Wege der Be-
richtigung. -
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2. LAGE DES PLANUNGSGEBIETES

Der Anderungsbereich liegt im Westen des Stadtgebietes nérdlich der Wirzburger StraBe.
Der Geltungsbereich wird im Osten durch den Welkenbacher Kirchweg, im Norden durch
die Kurrstrale und im Stiden durch die Hans-Herold-StraRe begrenzt. Die Abgrenzung
Richtung Westen ergibt sich aus dem bisherigen Planungsrecht des bereits festgesetzten
aligemeinen Wohngebiets. -

Die Grundsticke FI1.-Nr. 413/5 und 413/12, Gem. Herzogenaurach (Welkenbacher Kirchweg
3 und 5), werden aus Griinden des Immissionsschutzes nicht in den Anderungsbereich ein-
bezogen, fir diese Parzellen gelten weiterhin die Festsetzungen aus dem Bebauungsplan
Nr. 1 ,Welkenbacher Kirchweg" unverandert. Dies bezieht sich sowohl auf die Art der bauli-
chen Nutzung (Mischgebiet nach § 6 BauNVO) als auch auf alle weiteren Festsetzungen (s.
auch Ausfiihrungen zum immissionsschutz).

Die Grundstiicke FI.-Nr. 413 und 413/86, Gem. Herzogenaurach (Welkenbacher Kirchweg 1
und Hans-Herold-Stral3e 2), sind von der Planénderung ebenfalls nicht betroffen, eine Ein-
beziehung in den Geltungsbereich erfolgt nicht. Pianungsrechtlich bleiben sie dem Innenbe-
reich zugeordnet, im Flachennutzungsplan sind sie nach der aligemeinen Art der baulichen
Nutzung als ,gemischte Baufliache" dargestellt.

Insgesamt umfasst der Anderungsbereich eine Gesamtfliche von ca. 27.242 m?.

3.  IMMISSIONSSCHUTZ

Abbildung 4: Lage der untersuchten maRgeblichen Immissionsorte
Auszug aus dem Schalftechnischen Gutachten Bericht Nr. 0409-11-13

‘%Im Vorfeld des Bauleitplanverfahrens wurden zur
Abgrenzung des Geltungsbereiches umfangrei-
che Untersuchungen zum Immissionsschutz
durchgefiihrt (siehe Schalltechnisches Gutach-
{lten Bericht Nr. 0409-11-13 vom 08.11.2013,
pm_akustik GmbH).

Die infolge von gewerblichen Nutzungen / Ania-
gen innerhalk und im Umfeld des Geltungsbe-
reiches zu erwartenden Schallimmissionen wur-
[liden an den mafigeblichen Immissionsorten be-
rechnet und beurteilt.

SFolgende vorhandene gewerblichen Einrichtun-
gen werden als relevante Schallguellen einge-

> Istuft und finden bei den schalltechnischen Un-
tersuchungen Beriicksichtigung:

A
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_Innerhalb des Geltungsbereid

,Printline — Ihre Druckagentur’ [ Welkenbacher Kirchweg 11,
: : F1.-Nr. 411/5, Gem. Herzogenaurach
Loer Zwirn — Individuelle Stickerei" .| Welkenbacher Kirchweg 11,

FI.-Nr. 411/5, Gem, Herzogenaurach
Werkstatt, Ausstellungsflache mit Lager und zu- Christoph-Dassler-Stralte 20,

| gehdrigen Nebenrdumen, Versammlungsstatte FI.-Nr. 448/5, Gem. Herzogenaurach
_auBerhalb des Geltungsbereichs ..
.Hotel Auracher Hof" ‘ Welkenbacher Kirchweg 2,
: Fl.-Nr. 405/6, Gem. Herzogenaurach
Lebensmittel- und Getrankemarkt Wiirzburger Strafte 19,

FI.-Nr. 414, Gem. Herzogenaurach

Die gewerblichen Betriebe der ,Kfz-Werkstatt, Brennstoffhandel* auf der FI.-Nr, 400/3, Gem.
Herzogenaurach (Dambachstrae 11) und der ,Kfz-Betrieb / Tankstelle®, FI.-Nr. 392, Gem.
Herzogenaurach (Dambachstralle 2) gehen als schalltechnische Vorbelastung in die Beur-
teilung ein.

Fur den Anderungsbereich als schalltechnisch irrelevant werden die gewerblichen Nutzun-
gen der Fahrschule” FI.-Nr. 405/2, Gem. Herzogenaurach (RilkestralRe 2) und der Kfz / Po-
lier-Betrieb auf der FI.-Nr. 405/8, Gem. Herzogenaurach (Dambachstrafle 3) betrachtet.

Gemal der TA Larm gelten in allgemeinen Wohngebieten zulassige Immlssmnsnchtwerte
von 55 dB(A) tags bzw. von 40 dB(A) nachts.

Im Ergebnis der Untersuchungen zeigt sich, dass — mit Ausnahme am Immissionsort |10 8
(Christoph-Dassler-Strafle 13) im Fall der Variante 2 (siehe Erlauterung unten) — die zuléas-
sigen Immissionsrichtwerte flr das allgemeine Wohngebiet an allen Immissionsorten inner-
halb des Geltungsbereiches rechnerisch eingehalten bzw. signifikant unterschritten werden
(s. Abbildung und Tabelle, entnommen aus dem schalltechnischen Gutachten).

Die Uberschreitung am Immissionsort [O 8 resultiert aus der gewerblichen Nutzung auf der
FI.-Nr. 448/5, Gem. Herzogenaurach, Christoph-Dassler-Stralze 20.

Hier befindet sich seit 1959 ein Hallenbau mit Werkstatt. Verschiedene Nutzungsande-
rungen wurden in der Vergangenheit beantragt und genehmigt. Die heutige — bestandskraf-
tige Baugenehmigung — umfasst die Nutzung des Gebaudes als Versammlungsstatte im
hinteren Gebé&udeteil bzw. als Werkstatt und Ausstellungsfliche mit Lager und zugehorlgen
Nebenrdumen im stdlichen Gebaudeteil. :

Nach Angaben des Grundstiickeigentlimers ist die Werkstattnutzung zum gegenwartigen
Zeitpunkt eingestellt, eine Wiederaufnahrme-der Nutzung ist jedoch durch die bestandskraf-
tige Baugenehmigung denkbar bzw. mdéglich.

Aufgrund dieses Sachverhalts erfolgt die Berechnung der Emissionen auf der Flur-Nr.
448/5, Gem. Herzogenaurach —bei Wiederaufnahme einer Werkstattnutzung — anhand
zweier méglicher Varianten.
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In Variante 1 wird ein Emissionsansatz mit Lkw-Anlieferungen und Entladung zur Tagzeit
anaiog des Betriebes im Welkenbacher Kirchweg 11 gewahlt.

Nachts finden keine schallrelevanten Vorgénge statt.

Die Berechnung zeigt, dass bei dieser Nutzung die Immissionspegel an allen relevanten
Immissionsorten innerhalb des Geltungsbereiches signifikant unterhalb der zulassigen Im-
missionsrichtwerte der TA Larm liegen.

Die Variante 2 berechnet den ,worst case” fiir die Immissionsorte im Anderungsbereich. Bei
diesem Berechnungsansatz werden mehrere Lkw-Anlieferungen und entsprechende Be-
und Entladevorgédnge im Zeitraum ,Tag" zugrunde gelegt. Nachts finden keine schallrele-
vanten Vorgénge statt.

Der berechnete Immissionspegel weist am Immissionsort IO 8 einen Wert von 57,4 dB(A)
auf. An allen Gbrigen Immissionsorten ergibt sich auch auf Grundlage dieser Berechnungs—
variante ein Immissionspegel unterhalb der zuldssigen Richtwerte der TA Larm.

Die zulassigen Immissionsrichtwerte der TA Larm fur den Zeitraum ,,hachts" von 40 dB(A)
werden an allen relevanten Orten eingehalten bzw. signifikant unterschritten.

Tabelle 2: Berechnete Beurteilungspegel TA Lirm (Gewerbe-/Anlagenliarm
Auszug aus dem Schalltechnischen Gutachten Bericht Nr. 0409-11-13 (Seite 15)

Bezelchnung Immisslonsort Immisslonspegel gemAR TA Lirm Orlentlerungswul Immlisstonsrichtwert|Nutzungs-l Héhe
{10} : DIN 18005 TA LErm art GebletjlO Uber
tags tags nachts tags | nachts tags | nachts Grund
{6-22 Unr) | (6-22 Uhr) | (22-6 Uhr) [{6-22 Ubr}[{22-8 Uhr)|(8-22 Uhr){{22-8 Uhr)
Var, * | Var. I : .
. [dB{A)} [dBlA) e | een ] [eee) | ee) | ey - fm] .
10-01a 1.08 BVFL Nr. 41174 . :
(Welkenbacher Kirchveg 15) 489 a7 <20 38
10-61b 2.06 BVFL Nr. 41174
(Welkenbacher Kirchweg 18) 483 mE _4‘_3'6_ <20 i 845
G020 £G BV Welkenbacher ]
Kirchwag 9 464 468 <20 350
o058 1.0G BV Welkenbacher ) )
Kirchweg 9 48,2 464 <20 830
75-02b 1. G BV Welkenbacher
Klrchweg 7a 46.0- : 46,0 <20 _ 6.30
10-038 2.0G BVWelkenbachef 505 505 358 . 940
BV Welkenbacher 50,2 50,2 353 €30
1504 1.0 BYWelkenbacher '
Kirchweg 3 51.5 515 354 6.;0 .
10-05a £6 FIL Nr. 41315 432 437 206 55/60 40/4% £5/60 A0/45 WaAM 3.50
10-050 1.0G FL Nr. 413/15 454 456 . 294 - - ’ 6.30 ]
1006 1.06 BV Welkenbacher ' ' ' -
Kirchweg 1 517 51,7 29,7 I 630 |
1007 2.0G FI. Nr. 413/6 447 44,8 <20 9.10
EC;—OS T.0G Christoph-Dassler-5te. 526 :_'."-:'_5":'.:4' : <0 .30
!90-09 1.0G Christoph-Dassier-Str. 454 539 <0 £.30
!lc‘lswa EXGTE) Christoph-Dassler- Str " 480 526 <20 830
;C;-iﬂb 1.0G ChristophoDas_sEer-str. 478 524 <20 - 830 ’
15-77 1.0G Welkenbacher :
Kirchweg 13 401 424 <20 630

« kurzzellige Gerduschspitzen infolge Turenschiiefien /Kqﬁ’erraumkfappenschﬂeﬂon {Parkplafé Hotel} - Auszug, weltare Details sishe Kap. 7, Anlagen:

Abstand 10 Tiranschifefen ca. 18 m (worsi case)
Abstand IO - Keflerraumklappenschlieflsrn ca. 16 m fworst case)

L trras, 1004 1038V WetkorbacherKivbwegd ™ - B 9 " dBiA)

LAF;rm{, K04 1,06 BY Walkdnbache! Jm by J : 87;1 dB (AJ
{Anforderung kurzzeitige GorEuschspitzen y, oy, pecat racis * 8065 6B(A))

* Variantenunlersuzhung Belrieb Werkstalt Chiistoph-Dassler-Str. 20 {Delalls sighe Kap. §)

Variante I: Emisslonsansatz Lkw-Anlieferungen analog Belielb Fa. Welkenbacher Kirchweg 11
Variante Il. Emissionsansalz Lkw-Anilleferungen worst case - Grobabschéfzunyg
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4.1.

Im Ergebnis ist festzuhalten, dass sich im Fall des ,worst case” durch die bestehende ge-
werbliche Nutzung auf der Flur-Nr. 448/5, Gem. Herzogenaurach, rechnerisch eine Uber-
schreitung der zuldssigen Immissionsrichtwerte des allgemeinen Wohngebietes am s{idlich
gelegenen Immissionsort ergibt. Diese Nutzung wére danach in einem Allgemeinen Wohn-
gebiet nach § 4 BauNVO nicht, auch nicht ausnahmsweise, zuldssig. :

Die Rilicksprachen mit dem Grundstiickseigentiimer haben ergeben, dass es nicht beab-
sichtigt ist, den Gebiudebestand zuriickzubauen oder einer Nutzung zuzufihren, die dem
Zulassigkeitskatalog des allgemeinen Wohngebietes nach § 4 BauNVO entspricht. Die vor-
handenen Anlagen sollen vielmehr im Bestand erhalten bleiben und entsprechend des Bau-
korpers funktionsgerecht genutzt werden.

Es gilt somit, der bestandskréftigeh Baugenehmigung — erteilt auf der Grundlage des fest-
gesetzten Mischgebietes — und der heutigen stiadtebaulichen Zielsetzung eines kinftigen
Wohngebietes gerecht zu werden.

Nach TA Larm kénnen in Gemengelagen ,die fir die zum Wohnen dienenden Gebiete gel-

“tenden Immissionsrichtwerte auf einen geeigneten Zwischenwert der fir die aneinander-

grenzenden Gebietskategorien geltenden Werte erhht werden, soweit dies nach der ge-
genseitigen Pilicht zur Ricksichtnahme erforderlich ist. Die Immissionsrichtwerte fir Kern-,
Dorf- und Mischgebiete sollen dabei nicht Gberschritten werden®.

Fir den vorliegenden Fall bedeutet dies, einen geeigneten Wert zwischen den zuldssigen
Immissionsrichtwerten flir allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) und den zuléssigen Im-
missionsrichtwerten von 80 dB(A) jeweils glltig fir den Tagzeitraum fir Mischgebiete zu de-
finieren.

in Anlehnung an die dargestellten Emissions- und Berechnungsansatze der schalltechni-
schen Modellierung bzw. der berechneten Beurteilungspegel erscheint ein max. zuldssiger
Immissionsrichtwert von 58 dB(A) als geeigneter Zwischenwert in der vorliegenden Gemen-
gelage zielfiihrend. Dieser Wert liegt 2 dB(A) unterhalb des zuldssigen Immissionsrichtwer-

-tes fUr Mischgebiete und Gberschreitet den zuldssigen Wert fir allgemeine Wohngebiete um

3 dB(A).

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet (nach § 4 BauNVO)

im Hinblick auf die bestehende bauliche Nutzung und die Zielsetzung der kiinftigen EntW|ck—
lung wird der Anderungsbereich des Bebauungsplanes als ,allgemeines Wohngebiet* nach
§ 4 BauNVO festgesetzt. Aufgrund der Bestandssituation und dem mit den Nutzungen ver-
bundenem hohen Flachenbedarf und evil. LA&rmbelastigungen werden die unter § 4 Abs. 3
Nr. 1, 3, 4 und 5 (BauNVO) ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen im gesamten Geltungs-
bereich generell ausgeschlossen. Hierbei handelt es sich um ,Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes®, ,Anlagen fir Verwaltungen®, ,Gartenbaubetriebe" und , Tankstellen®.
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Fremdkdrperfestsetzung (nach § 1 Abs. 10 BauNVOQ)

Ergénzend zu den Festsetzungen des ,allgemeinen Wohngebietes" WA 2 gilt fur das WA
2.1 (FL.-Nr. 448/5, Gemarkung Herzogenaurach) zusatzllch die Fremdkorperfestsetzung
gemal § 1 Abs. 10 BauNVO.

Die Anwendung dieser Festsetzungsméglichkeit setzt voraus, dass bei Festsetzung eines
Baugebietes nach Baunutzungsverordnung (hier; allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauN-
VO) in Uberwiegend bebauten Gebieten die Rechtsfolge eintritt, dass dadurch bestimmte
vorhandene bauliche und sonstige Anlagen unzuldssig wéren. Im vorliegenden Fall bezieht
sich die Fremdkorperfestsetzung auf die vorhandenen und genehmigten baulichen und
sonstigen Anlagen auf der Fiur Nr. 448/5 Gemarkung Herzogenaurach (s. Ausfiihrungen
zum Imm;ssmnsschutz)

Hier befindet sich seit 1959 ein baurechtlich genehmigter Hallenbau mit Werkstatt. Im Jahre
1997 wurde die Baugenehmigung flr die beantragte Nutzungsanderung der Autowerkstatt
in ein Betriebsgebaude fur Metaliverarbeitung erteilt. 2001 wurde die Nutzungsénderung
des Fertigungsbetriebs in eine Werkstatt mit Ausstellung und Biiro genehmigt.

Mit der Genehmigung der im Jahre 2002 beantragten Nutzungsanderung umfasst die heuti-
ge — bestandskréftige — Baugenehmigung den Hallenbaukérper, das Carport, die Stellplatze
und die Nutzung des Gebdaudes als Versammlungsstétte im hinteren Gebaudeteil bzw. als
Werkstatt und Ausstellungsfldche mit Lager und zugehérigen Nebenraumen im stdlichen
Gebaudeteil,

Da in Abhanglgkeit des Umfangs bei Wiederaufnahme der Werkstattnutzung die Immissi-
onsrichtwerte des allgemeinen Wohngebietes rechnerisch Uberschritten werden, ist die An-
lage als ,sonstiger Gewerbebetrieb" anzusehen und damit in einem allgemeinen Wohnge-
biet unzulassig. -

Um eine — vom Grundstlickseigentiimer beabsichtigte — funktionsgerechte Nutzung der vor-
handenen Anlagen auch zukinftig zu gewdhrleisten, ist es erforderlich, einen sachgerech-

~ ten Interessensausgleich zwischen den privaten und &ffentlichen Belangen abzubilden.
Nach Abwagung dieser Belange wird eine Ubergangsregelung geschaffen, die mit der
Fremdkérperfestsetzung einen erweiterten Bestandsschutz flr die gewerbliche Anlage si-
cherstellt.

Auf der Grundlage des § 1 Abs. 10 BauNVO kénnen im Bebauungsplan Erweiterungen, An-
derungen, Nutzungsdnderungen und Erneuerungen dieser Anlagen allgemein zugelassen
oder ausnahmsweise zugelassen werden.

Als ,Erweiterungen” sind MalRnahmen zu verstehen, die den Bestand ergénzen. Die “Ande-
rungen” beziehen sich auf Veranderungen der bestehenden baulichen Anlagen, sowohl auf
die dultere Gestalt als auch auf das Innere der baulichen Anlagen. “Nutzungsénderungen®

mit planungsrechtlicher Relevanz kennzeichnen die Anderung der Zweckbestimmung auch
ohne Anderung der Bausubstanz, die ,Erneuerung” bedeutet die Beseitigung einer vorhan-
denen baulichen Anlage mit anschlieRender Neuerrichtung an gleicher Stelle.

~ Von der gesetzlichen Mdglichkeit, diese Festsetzungen zu verbmden wird wie fojgt Ge-
brauch gemacht:
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4.2.

Erweiterungen: _
Bauliche Erweiterungen sind unter Einhaltung der Festsetzungen des Bebauungsplanes

und des Bauoifdnungsrechts zuldssig.

Anderungen:

Anderungen an der baulichen Anlage sind zuldssig, sofern

- die Grundfliche des vorhandenen Betriebsgebaudes nicht Uiberschritten wird

- die Zahl der Vollgeschosse nicht erhdht wird

- der Stand der Larmminderungstechnik eingehalten wird und ‘

- der Beurteilungspegel tags gemal TA Larm fir die umgebende Wohnbebauung den
festgelegten Zwischenwert von max. 58 dB(A) nicht Utberschreitet,
Der Nachweis hierliber ist in Form eines schalltechnischen Gutachtens zu erbringen.

Nutzungsédnderungen:
Planungsrechtlich relevante Nutzungsanderungen sind zuldssig, soweit mit dieser Nut-
zungsanderung der Beurteilungspegel tags gemaR TA Larm fir die umgebende Wohnbe-

bauung den festgelegten Zwischenwert von max. 58 dB(A} nicht Giberschreitet.

Der Nachweis hieruber ist in Form eines schalltechnischen Gutachtens zu erbringen.

Erneuerung:

Aufgrund der Bestandssituation im Umfeld der Anlage und der stadtebaulichen Zielsetzung
ist hach einer Beseitigung eine Neuerrichtung an gleicher Stelle unzuléssig. Im Fall des
Rickbaus (Abbruch) des Gebaudes ergibt sich eine Zuldssigkeit ausschlielich tiber die
Festsetzungen der Nutzungsschablone WA 2,

MaR der baulichen Nutzung

Fur den gesamten Anderungsbereich wird die offene Bauweise in Form von Einzel- und
Doppelhdusern zugelassen. Aus stédtebaulichen Griinden wird die zuldssige Gebdudelange
auf max.30 m begrenzt.

Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung beriicksichtigen die Bestandsbebauung.
und ermdglichen eine — den heutigen stadtebaulichen Zielen angepasste — verdichtete Be-

bauung.

Fir die Baugrundstiicke entlang der Kurrstrale setzt die Nutzungsschablohe WA 1 eine
maximal 3-geschossige (Erd- / Ober- / Dachgeschoss) Bebauung fest. Die Baukdrper sind
ausschlieflich mit einem Satteldach zu errichten (35° — 48°).

Die Zahl der zulédssigen Voligeschosse wird auch in der Nutzungsschablone WA 2 auf max.
3 Voligeschosse festgesetzt, alternativ zum Satteldach ist hier jedoch auch die Ausbildung
von extensiv begrinten Flachddchern zulassig.

Um eine stadtebaulich gewiinschie Gliederung der Bauk&rper zu gewahrleisten, wird bei der
Errichtung von Flachdachgebauden mit 3 Vollgeschossen das oberste Geschoss als Staf-
felgeschoss festgesetzt, d. h. die Grundflache darf maximal 2/3 der Grundflache des Ober-
geschosses aufweisen.

Festsetzungen zu maximal zulassigen Wand- / Trauf- und Firsthéhen sichern die stadtebau-
liche Einfigung von Neubauten in die Bestandsbebauung.
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5.1.

5.2,

5.4,

5.5.

Die zulassigen Grund- und Geschossflachenzahlen werden mit 0,4 und 0,8 festgesetzt und
halten damit die zulassigen Obergrenzen fir die Bestimmungen des MaRes der baulichen

Nutzung nach § 17 BauNVO ein.
GemaR § 21 a BauNVO werden bei der Ermittlung der Geschossflachenzahl die Flachen fur

Tiefgaragen nicht angerechnet.

ERSCHLIESSUNG

Straen, Wege

Die Erschlieffung ist durch den unmittelpbaren Anschluss an die 6ffentlichen StraRenver-
kehrsflachen der Hans-Herold-Strale, der Christoph-Dassler-Strafie, der Kurrstrale und
des Welkenbacher Kirchwegs gesichert.

Wasser/Strom

Die Wasser- und Stromversorgung wird durch die bestehenden Versorgungsnetze gewahr-
leistet.

. Schmutz- und Oberflichenwasser / Regenwasser

Die Entsorgung des Schmutz- und Oberflachenwassers ist durch Anschluss an die vorhan-
dene stédtische Mischwasserkanalisation gesichert.

Das anfallende Regenwasser der Dachflachen auf den Grundstlicken darf nicht direkt in die
Kanalisation eingeleitet werden, sondern muss durch geeignete MalRnahmen wie Zisternen
zuruckgehalten werden. Das Fassungsvermdgen dieser Einrichtungen sollte mindestens
40 | pro gm projizierte Dachfldche betragen.

Da die Ausflhrung begriinter Flachdéacher den Abfluss des Regenwassers verzogert und
somit die Abflussspitzen mindert, ist in diesem Fall eine Reduzierung des Fassungsvermo-
gens um maximal 50% zulassig.

Grundwasser

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

Mali

Die festen Abfalistoffe werden gemafR Satzung (i. d. derzeit glltigen Fassung) des Landkrei-
ses Erlangen-Hochstadt beseitigt.

UMWELTSCHUTZ / IMMISSIONSSCHUTZ

Technische Einrichtungen zur Energiegewinnung und Nutzung regenerativer Energien sind
entsprechend der textlichen Hinweise Punkt 4 zuldssig und werden empfohlen.
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Erdwarmesonden sind am Standort grundsatzlich méglich; die maximal zuldssige Bohrtiefe
liegt bei rund 75 Meter je Sonde, Bohrrisiken sind nicht bekannt und auch nicht zu erwarten.
Aufgrund der Bestandsbebauung und der vorhandenen Versorgungsnetze wird auf weiter-
gehende Festsetzungen zum Umwelt- und Kiimaschutz verzichtet.

Aufgrund der auf das Plangebiet einwirkenden Strallenverkehrsgerdusche wird es empfoh-
len, flir schutzwirdige Nutzungen innerhalb des Plangebietes an den straenzugewandten
. Fassadenseiten passive Ldrmschutzmalinahmen vorzusehen.

Aufgrund der z. T. gewerblichen Vornutzungen bzw. vorhandener kiinstlicher Auffillungen
auf den Baugrundstliicken kann es nicht génzlich ausgeschlossen werden, dass sich hier bei
Neubaumalnahmen Materialien finden, die — vor Verwertung oder Entsorgung — chemisch
beprobt werden missen.

7. ZUSAMMENFASSUNG

Der Geltungsbereich des Anderungsplanes umfasst Wohnnutzung und gewerbliche Nut-
zung_ in unmittelbarer rdumlicher Ndhe zueinander.

Rucklaufige gewerbliche Nutzungen und steigende Nachfrage an Wohnbauflachen inner-
halb der Gemengelage erfordern eine Uberarbeitung des bestehenden Planungsrechts.

Stadtebauliche Zielsetzung ist es, die gewerbliche Nutzung im Bestand zu sichern und
gleichzeitig die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir weiteren Wohnungsbau zu schaf-
fen.

Die Art der baulichen Nutzung ist daher von einem Mischgebiet (§ 6 BauNVO) in ein allge-
meines Wohngebiet nach § 4 BauNVO zu &ndern.

Auf der Grundlage schalltechnischer Untersuchungen wurde nachgewiesen, dass durch die
bestehenden schallrelevanten gewerblichen Einrichtungen die Immissionsrichtwerte eines
allgemeinen Wohngebietes im Geltungsbereich des Anderungsplanes eingehalten werden.
Eine Einschrénkung des Bestandsschutzes erfolgt durch die Umwidmung nicht.

Bei Wiederaufnahme der genehmigten Werkstattnutzug in der Christoph-Dassler-Strafe 20
ergibt sich im ,worst case” eine rechnerische Uberschreitung der zuléssigen Immissions-
richtwerte von ca. 2,4 dB(A) / tags am sdlich angrenzenden Immissionsort.

Mit Festlegung eines geeigneten Zwischenwertes von max. 58 dB(A) in Kombination mit der

. Fremdkérperfestsetzung” wird der Fortbestand der gewerblichen Nutzung mit partiellen
Entwicklungsméglichkeiten gesichert und gleichzeitig ein vertragliches Nebeneinander der -
Nutzungen gewabhrleistet.

Der bestehende Konflikt zwischen den unterschiedlichen Nutzungen kann durch die Bau-
leitpianung nicht abschlieBend geldst werden, er wird aber durch diese Festsetzungen ent-
scharft und ermdglicht eine nachhaltige stédtebauliche Entwicklung des Planbereichs.
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8. Anlagen

Schalltechnisches Gutachten Bericht Nr. 0409-11-13 vom 08.1 1.2013, pm_akustik GmbH

Amt fur Planung,
Natur und Umwelt
Stadt Herzogenaurach, 05.02.2014

Svaker

Strater
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