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1 Allgemeines

1.1 Anlass, Ziel und Erforderlichkeit der Planung

Das Erfordernis der Firma, kurzfristig zusatzliche Biroflachen am Standort zu generieren und die
mittelfristigen Expansionsabsichten des Betriebes, bedingen eine Bebauungsplandnderung fiir
die Flur-Nr. 716/1, Gemarkung Herzogenaurach,

Das Planungskonzept sieht am Standort eine maximal 5-geschossige Bebauung {4 + 1 Staffel-
geschoss) mit einer Gebdudehohe von max, 22 m (iiber StraBenoberkante der EinsteinstraBe)
vor. Der erforderliche Nachweis der Stellpldtze flir die geplante Biroflache (2.380 m’ Biirofidche
zzgl. ca. 300 m’ Lager/Werkstatt) wird unterhalb des Geb&udes in Form einer halboffenen Park-
ebene nachgewiesen. Im Zuge dieses Bauvorhabens ist es geplant, die bestehenden AuRenanla-
gen heu zu gestalten und die oberirdischen Stellpldtze neu anzuordnen. Durch Verbindungsgan-
ge im Erdgeschoss und im 1. Obergeschoss wird das geplante Biirogebaude mit dem mittleren
Bestandskomplex angebunden, so dass sowohi funktional als auch stadtebaulich ein Maximum
an Verbindung zwischen Bestand und Neubau hergestellt wird.

Mittelfristig {(ca. 10 Jahre) sieht es die Unternehmensplanung vor, parallel zur Einsteinstrale ein
neues Empfangsgebaude zu errichten und nach Riickbau der heutigen Gebdude einen Neubau
des Siid- und Ostflligels inklusive Atrium zu erstellen. Auch fiir diese Bliroflachen werden die
erfarderlichen Stellplatze auf dem Baugrundstiick unterhalb der Baukérper in halboffenen Park-

‘ebenen nachgewiesen.

.Langfristig {ca. 10-20 Jahre} ist dann als dritter und letzter Bauabschnitt die Aufstockung des
Ost- und des Westfliigels um ein Staffelgeschoss geplant, so dass eine Gesamtbiirofiche von
ca. 7.200 m* zur Verfligung steht. Die erforderlichen ca. 220 Stellpldtze werden vollstindig auf
dem eigenen Baugrundstlck nachgewiesen.

Ziel der Bebauungsplanianderung ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen flr die Um-
. setzung der dargelegten Planung zu schaffen und eine standortgerechte und vertragliche Nach-
verdichtung der Fldchen zu ermoglichen.

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

¢ Berlicksichtigung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-
héltnisse und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung {§ 1 Abs. & Nr. 1 BauGB)

» Berlicksichtigung der Belange der Wirtschaft, ... der Erhaltung, Sicherung und Schaffung
von Arbeitspldtzen (§ 1 Abs. 6 Nr. 8 Buchstabe c BauGB) '

Der Gesetzgeber hat mit der Novelle des Baugesetzbuches {BauGB) aus dem Jahr 2011 den
§ 13a BauGB in das Gesetz aufgenommen. Den Kommunen wird es hierdurch miglich, die soge-
nannten ,Bebauungsplane der Innenentwicklung” im beschleunigten Verfahren aufzustellen.
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Die Voraussetzungen liegen fiir den Anderungsbereich vor:
o der Bebauungsplan dient der Nachverdichtung

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

o der Anderungsplan unterliegt keiner Pflicht zur Umweltvertriglichkeitspriifung, es liegen
keine Anhaltspunkte flir Beeintrachtigungen nach der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie
und von Vogelschutzgebieten nach der Vogelschutzrichtlinie vor.

Das beschleunigte VVerfahren nach § 13a BauGB wird ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB angewendet. Auf die Umweltpriifung, den Umweltbericht und die Durch-
flihrung einer frihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange,
sowie auf eine zusammenfassende Erklarung kann daher verzichtet werden. '
Hinsichtlich der Zielsetzung wird die Bebauungsplandnderung erforderlich und die fiir die
FLNr.716/1, Gemarkung Herzogenaurach, geltenden Festsetzungen aus dem rechtswirksamen
Bebauungsplan Nr. 7 a ,Gewerbegebiet Nord” - 1. Anderung verlieren ihre Giiltigkeit.
Davon unberlicksichtigt 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” - 5. Anderung, nach § 13a BauGB iibernommen.

1.2 Lage des Plangebiets / Abgrenzung des Geltungsbereichs

Der Anderungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 7 a ,Gewerbegebiet Nord” — 5. Anderung, nach
§ 13a BauGB liegt im Stiden des bestehenden Gewerbegebietes mit unmittelbarer Anbindung an
die offentliche Verkehrsflache der Einsteinstral3e. '

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 7 a ,Gewerbegebiet Nord” — 5. Anderung, nach
§ 13a BauGB umfasst das Grundsttick FI.Nr. 716/1, Gemarkung Herzogenaurach, mit einer
Gesamtfliche von ca. 6.790 m’.

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

2.1 Nutzung / Ortshbild

Der Anderungsbereich liegt siidlich der EinsteinstraRe zwischen Chm- und Rontgenstrale im
bestehenden ,Gewerbegebiet Nord” und innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
Nr. 7 a .Gewerbegebiet Nord” ~ 1. Anderung. Das Gewerbegebiet erstrackt sich dstlich der Bam-
berger StraBe zwischen der Ringstral3e im Sden und dem Hans-Ort-Ring im Norden. Richtung
Osten wird der Geltungsbereich durch die Bebauung Ostlich der RdntgenstralRe begrenzt.

Den planungsrechtlichen Festsetzungen entsprechend haben sich die verschiedensten kiein-
und mittelstandischen Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe alfler Art angesiedelt und die Be-
bauung im Gewerbegebiet kann — abgesehen von wenigen Bauliicken — als nahezu abgeschlos-
sen bezeichnet werden.

Die Gebaudestruktur der Bestandsbebauung und die Gestaltung der Aufsenflachen variieren je
nach Nutzung, Stellplatzanforderungen und GrundstlicksgrifBe deutlich. Kleinparzellierte Gewer-
begrundstiicke mit zugehdriger Betriebsleiterwohnung sind ebenso vorhanden wie groRflichige
Einzelhandelsbetriebe und Einrichtungen fiir sportliche und soziale Zwecke. Das Gewerbegebiet
wird gleichermaBen durch Satteldachbebauung mit Ziegeldeckung wie funktionsorientierten
Hallenbauten mit eingeblechter Flachdachbebauung gepragt.

Eine durchgdngige Heckenpﬂanzuhg findet sich entlang des Hans-Ort-Rings und dstlich der be-
stehenden Bebauung entlang der Rontgenstrale. Neben Baumpflanzungen und Pflanzinseln im
offentlichen StraBenraum sind die privaten Baugrundstiicke — der Art der Nutzung entsprechend
— begriint. ' '

Der Geltungsbereich des aktuell zur Anderung anstehenden Bebauungsplanes grenzt dstlich an
den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 7 a ,Gewerbegebiet Nord” — 2. Anderungsplan {in
Kraft gesetzt am 18. Juni 2009) und nérdlich an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 7
a ,Gewerbegebiet Nord” — 4. ﬁ\nderung, nach § 13a BauGB {in Kraft gesetzt am 10. Dezember
2015).

Auch diese Bauleitplanverfahren verfolgten primar die Zielsetzung, die plénungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fiir die Erweiterung und Entwicklung der bestehenden ortsansassigen Betriebe
zu schaffen. Die identische Fortfiihrung der hier getroffenen Festsetzungen zum Mal der bauli-
chen Nutzung und zur Bauweise gewdhrieisten eine homogene Entwicklung in Bezug auf Ge-
baudehthe und Gebaudestruktur, '

2.2 ErschlieBung

Das von der Uberplanung betroffene Grundstiick ist iber die EinsteinstraRe unmittelbar an die
offentliche StraRenverkehrsfidche angebunden. Ausreichende ver- und entsorgungstechnische
Einrichtungen sind vorhanden.

Bestehende Ver- und Entsorgungsanlagen sowie ~leitungen der verschiedenen Versorgungsun-
ternehmen werden bei der Planung berticksichtigt. Entsprechende Sicherheitsabstande zu den
Anlagen werden eingehalten bzw. auf deren Einhaltung verwiesen.
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2.3  Griinordnung

Bedingt durch die vorhandene Bebauung und die offenen Stellplatzanlagen mit Zufahrtsfldchen
im nordlichen und westlichen Grundstiicksteil ist das Grundstiick partiell begriint. Vereinzelte
Baum- und Strauchpfianzungen befinden sich entlang der Einsteinstrafbe und der ostlichen und
sldlichen Grundstiicksgrenze. '

3 Planung

3.1 Planungsgrundsatze / Planungsziele

Der Bebauungsplan soll entsprechend § 1 Abs. 5 BauGB einer nachhaltigen stadtebaulichen
Entwicklung im Fokus der Anpassung an kiinftige soziale, wirtschaftiiche und umweltschiitzende
Anfarderungen gerecht werden. Weiterhin findet die gewiinschte stadtebauliche Ordnung und
Entwicklung insbesondere in folgenden Planungsgrundsitzen geméaR § 1 Abs. 6 BauGB ihren
Ausdruck:
o Berlicksichtigung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse
und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung '
{g 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB)
» Beriicksichtigung der Belange zu der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen
(§ 1 Abs. 6 Nr. 8 Buchstabe ¢ BauGB)
Unter dem Aspekt einer aktiven Innenentwicklung soll durch die Bebauungsplananderung die
planungsrechtliche Voraussetzung fiir eine bedarfsorientierte Erweiterung von Biroflachen ge-
schaffen werden.

3.1.1 Artund MaB der baulichen Nutzung / Hohe der baulichen Anlagen

Das aktuelle Planungsrecht ergibt sich fiir die Baugrundstick FIL.Nr. 716/1, Gemarkung Herzo-
genaurach, aus den Festsetzungen des rechtswirksamen Bebauungsplanes Nr. 7 a ,Gewerbege-
biet Nord" 1. Anderung. Diese sehen als Art der baulichen Nutzung ein Gewerbegebiet nach § 8
BauNVO vor, Aus dem Zuldssigkeitskatalog der Baunutzungsverordnung sind , Vergniigungsstdt-
ten” sowie ,Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von iber 300 m* ausgenommen.

[ie nun varliegende Bebauungsplananderung setzt die Art der baulichen Nutzung ebenfalls als
Gewerbegebiet fest. Aus stadtebaulichen Griinden werden eigenstdndige Lagerpldtze (§ 8 Abs. 2
Nr. 1 BauNVO0) und Tankstellen {§ 8 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO) ausgeschlossen. Wohnungen fiir Auf-
sichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter kénnen — wie
auch nach aktuellem Planungsrecht — unter engen Voraussetzungen ausnahmsweise zugelas-
sen werden {§ 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO0). Eine Umwandlung in allgemein verfligbare Wohnungen ist
unzuldssig,

Anlagen fiir kirchliche, kulturrelle, soziale und gesundheitliche Zwecke konnen ausnahmsweise —
unter dem Nachweis einer schallvertraglichen Nutzung — angesiedelt werden (§ 8 Abs. 3 Nr. 2
BauNVO).

Nicht — auch nicht ausnahmsweise — ist die Errichtung von Vergniigungsstitten (§ 8 Abs. 3 Nr.
3 BauNVO0) zuldssig,

Flr die mdgliche Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben erfolgt eine Begrenzung der Verkaufs-
flache auf jeweils 300 m’ fiir Sortimente des Nahversorgungs- und Innenstadtbedarfs (s. Anlage
2 zur Begriindung des Landesentwicklungsprogramms Bayern {LEP), vom 01. September 2013).

Begriindung zum Bebauurigsplan Nr. 7 a ,Gewerbegebiet Nord" - 5. Anderung, nach § 13a BauGB
Endfassung: 08. Februar 2016 Seite 7von 12




Die Flachenbegrenzung fir dieses Warenangebot erfolgt zum Schutz der Herzogenauracher In-
nenstadt. '

Einzelhandelsbetriebe mit gemischten Warenangebot und Verkaufsflachen von mehr als 300 m*
missen die Verteilung der Verkaufsflachen von Sortimenten des Nahversorgungs- und Innen-
stadtbedarfs und Waren des sonstigen Bedarfs darlegen. Ein Randsortiment bis zu einem Fla-
chenanteil von max. 20% von Waren des Nahversorgungs- und Innenstadtbedarfs ist zuldssig.
Die Beschrankung des maximal zuldssigen Randsortiments tragt ebenfalls zum Schutz der In-
nenstadt bei.

Das Maf der baulichen Nutzung (§§ 16 — 21 a BauNV 0} ergibt sich im rechtswirksamen Bebau- -
ungsplan {iber die Festsetzung zur zulassigen Grundflachenzahl {GRZ) von 0,8, einer maximal
zuldssigen Geschossflachenzahl {GFZ) von 1,6 und einer zuldssigen Bebauung mit 2 Vollge-
schossen, .

Fiir die Bauweise (§§ 22 — 23 BauNV0) gilt eine ,offene” Bebauung, die tiberbaubare Grund-
stlicksfiache ist durch die Festsetzung von Baugrenzen bestimmt.

Den stadtebaulichen Zielsetzungen — Nachverdichtung eines bestehenden Gewerbegebietes,
Erweiterungsmaoglichkeit eines ansdssigen mittelstandigen Betriebes, Schaffung und Erhalt von
Arbeitsplatzen — folgend, werden flir den Anderungsbereich des Bebauungsplanes die Festset-
‘zungen zum MaB der baulichen Nutzung entsprechend modifiziert, dabei werden die zulassigen
Obergrenzen der Baunutzungsverordnung berlicksichtigt. Fir die Grund- und Geschossflichen-
zahl werden Werte von 0,8 (GRZ) bzw. 2,4 (GFZ) festgesetzt.

Eine Festsetzung zur max. zuldssigen Zahl an Vollgeschossen entfdllt, anstelle dessen erfolgt
eine Festsetzung zur maximal zuldssigen Gebaudehohe von 22,0 m. Als Bezugshohe dient hier-
fir die StralBenoberkante der ErschiieBungsstraBe {EinsteinstraSe). Sollten evtl. Dachaufbauten
fiir die Unterbringung technischer Anlagen {z. B. liftungstechnische Anlagen, Kiihlungen, Auf-
zugsmaschinenrdume usw.) erforderlich werden, so sind diese bis zu max. 2,50 m tiber der De-
cke des letzten Geschosses zuldssig, Zur Wahrung des StraBen- und Ortsbildes, sind die Anlagen
mindestens um das MaB ihrer Hohe von der GebaudeauRenkante zurlick zu setzen, die Einrich-
tungen diirfen max. 15 % der Dachflache einnehmen. Mit diesen Dachaufbauten darf die maximal
zuldssige Gebaudehohe um hochstens 2,50 m (berschritten werden.

Fiir die Bauweise wird eine ,abweichende” Bauweise nach § 22 Abs. 4 BauNVO in der Form fest-
gesetzt, dass die Ldnge der Baukorper 50 m tberschreiten darf. '

Die iberbaubare Grundstiicksfidche wird durch die umlaufende Baugrenze bestimmt, unabhdn-
gig von der zeichnerischen Darstellung sind die Abstandsflichen nach Bayerischer Bauordnung
{BayBO} einzuhalten. AuRerhalb der Uberbaubaren Flache sind nur baufiche Anlagen wie z. B.
Tiefgaragen / unterirdische Parkdecks, Stellplatze und deren Zufahrten Anlieferungszonen und
Einfriedungen zulassig. A

-3.1.2 Gestalterische Vorgaben

Fassadengestaltung :

Fiir die Gestaltung der AuBBenfassaden sind Putz, Holz, nicht gldnzendes Aluminium oder Plat-
tenwerkstoffe aus Faserzement, Holz oder Metall in hellen oder gedeckten Farben zuldssig.
Glanzende oder spiegelnde Fassadenverkleidungen sind ausgeschlossen. Aus gestalterischen
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Griinden ist die Fassade bei Bauktrpern tiber 30 m Linge sichtbar zu gliedern. Dies kann z. B.
tiber deutlich wahrnehmbare Vor- und Riickspriinge, Farb- und Materialwechsel erfolgen.
Insbesondere durch die geplanten Gebaudehdhen und ~langen werden die zu errichtenden Ge-
bdude das StralRenbild und die Silhouette nachhaltig verdndern. Durch die gestalterischen Vor-
gaben zu den Fassaden wird ein stadtebaulich vertragliches Einfligen der Baukdrper 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 Verkehrsflachen entsteht.

Dachgestaltung

- Als Dachform wird im Geltungsbereich ausschlieRlich das Flachdach mit einer maximal zuldssi-

gen Dachneigung bis 5° zugelassen. Eine extensive Begrlinung von mind. 60 % der Dachflachen

~ wird festgesetzt, Sie trigt zur gestalterischen Aufwertung der geplanten — nun deutlich hisheren
Baukorper als nach bisherigen Planungsrecht — bei. Dariiber hinaus sind positive Auswirkungen

auf die lufthygienische Situation und die Niederschlagswasserriickhaltung zu erwarten.

Werbeanlagen

Zur Wahrung des Ortsbildes und zum Schutz der angrenzenden Wohnnutzung und Gewerbebe-
triebe sind Werbeanlagen grundsatzlich nur an der Stitte der Leistung zulissig. Diese Anlagen
missen in Proportion, Farbgebung und Gestaltung auf den Baukdrper abgestimmt sein, eine
storende Hdufung von Werbeanlagen ist unzuldssig. Generell diirfen Werbe- und Schriftziige

* nicht mehr als 5 % der Fassadenfliche iiberschreiten. Die Luxzahlen bei Leuchtreklaren sind sa
zu wahlen, dass keine Blendwirkung flir Fahrzeuglenker und die umliegenden Bereiche erfolgt.
Eine Leuchtwerbung ist nur in Form von angeleuchteter und hinterieuchteter Werbung zulissig,
blinkende Werbung ist ausgeschlossen. Die Nutzung der Dachflachen fir Werbeanlagen ist
ebenfalls nicht zuldssig. :

Durch die einschriankenden Festsetzungen zu Werbeanlagen wird das geordnete stdadtebauliche
Gesamtbild des Gewerbegebietes erhalten und die Verkehrssicherheit gewdhrleistet,

Einfriedungen

Bei Aushildung einer halboffenen Parkebene im Untergeschoss darf der umlaufende Sockel an
der Grundstiicksgrenze max. 1,20 m Gber die Gelandeoberkante herausragen. Zur 6ffentlichen
StraBenverkehrsfldache ist hierfir ein Mindestabstand von 1,5 m vorzuhalten. Fir die evtl. erfor-
derlichen Absturzsicherungen sind auBer Stacheldrahtzaunen, geschlossenen Sichtschutzele-
menten, Mauern und Betonwinden alle Arten von Einfriedungen zuldssig. Aus stadtebaulichen
Grinden wird die Gesamteinfriedungshéhe auf max. 2,0 m festgesetzt,

3.1.3 VerkehrserschiieBung

Die VerkehrserschlieRung des Baugrundstiicks erfolgt — wie bereits im Bestand ~ (iber die Ein-
steinstrafie. Der zusatzlich zu erwartende Verkehr kann (iber das vorhandene leistungsfahige
Strafiennetz abgewickelt werden.

3.1.4 \er-und Entsorgung

Auch die Ver- und Entsorgung im Anderungsbereich bleibt grundsatzlich unverindert. Die Er-
schlieBung erfolgt — so weit moglich — {iber die bestehenden Anschliisse. Zusatzliche Leitungs-
verlegungen erfolgen in Abstimmung mit den Versorgungstragern.
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Zur Vermeidung von Konflikten zwischen E_eitungen und Anpflanzungen sind grundsatzlich bei
Planung und Durchfiihrung die Mindestabstande und Vorschriften gemal der DVGW-Regelwerk
einzuhalten. Bestehende Anlagen und Leitungen von Versorgungstragern sind zu schiitzen bzw.
zu sichern sowie nicht zu Uberbauen. Soliten Umlegungen oder Neuverlegungen von Leitungen
erforderlich werden, sind die zustandigen Versorgungstrager frihzeitig an den Planun-
gen/Mafinahmen zu beteiligen.

Die Abfallentsorgung 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.

Der gemal DVGW-Richtlinien empfohlene Léschwasserbedarf {Grundschutz) von 96 m'/h bzw.
26 I/s wird Uber die stadtische Wasserversorgung sichergestellt.

Die Entwdsserung der Baugrundstiicke ist durch Anschluss an die bestehenden Kanalisations-
“einrichtungen gewahrleistet,

3.1.5 Klimaschutz

Die Stadt Herzogenaurach weist ausdriicklich darauf hin, dass die Nutzung von regenerativen
Energien empfohlen wird. Solaranlagen sind grundsadtziich unter Einhaltung der gestalterischen
Vorgaben zuldssig, '

Das Plangebiet kann aus siedlungsklimatischer Sicht als nicht bzw. gering signifikant angesehen
werden. Veranderungen der lokalen klimatischen Verhéltnisse sind durch die Bebauungsplanan-
derung nicht u erwarten.

Zur Verbesserung der lokalen klimatischen Verhaltnisse werden Festsetzungen zur Griinordnung
getroffen. Diese setzen die Neupflanzung von mittel- bis groBkronigen Laubbaumen als auch
eine — wie unter Punkt 3.2.2 der textfichen Festsetzungen beschriebene —~ Dachbegriinung fest.

Die fiir die Pflanz- und BegriinungsmaBnahmen zu verwendenden Baum- und Gehdlzarten sind
der ,Pflanz- und Artenliste” der Stadt Herzogenaurach zu entnehmen.

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

Aufgrund der vorhandenen Versorgungénetze wird auf weitergehende Festsetzungen zum Kli-
maschutz verzichtet. -

3.1.6 Immissionsschutz

Die im Anderungsbereich des Bebauungsplanes festgesetzte Larmkontingentierung erfolgt als
nachrichtliche Ubernahme aus den Festsetzungen des rechtswirksamen Bebauungsplanes Nr.

7 a ,Gewerbegebiet Nord” 1. Anderung/2. Anderung — Anderung der Festsetzungen zum Larm-
schutz. Es sind nur Betriebe und Anlagen zulassig, deren gesamte Schallemissionen die im Plan-
blatt festgesetzten IFSP pro m’ nicht tiberschreiten. Fiir das Baugrundstiick FLNr. 716/1, Gem.
Herzogenaurach, bedeutet dies ein zuldssiger immissionswirksamer flichenbezogener Schall-
leistungspegel {IFSP) von 55 dB(A) tags {6 — 22 Uhr) bzw. 48 dB{A) nachts {22 — 6 Uhr),
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Gemal Technischer Anleitung zum Schutz gegen Larm vom 26. August 1998 {TA Larm) gelten
bei einem Betrieb von haustechnischen Anlagen (z.B. Klimagerate, Abluftfiihrungen, Warme-
pumpen} in der Summe folgende Immissionsrichtwerte flir Lirm an betroffenen fremden Wohn-
rdumen:

immissionsort im Gewerbegebiet;
tags (6.00 —~ 22.00 Uhr) 65 dB{A)
nachts (22.00 — 6.00 Uhr) 50 dB(A)

Immissionsort 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 geiten die
Regelungen der TA Larm.

Die folgenden baulichen Gestaltungshinweise beruhen auf den Erkenntnissen aus dem Leitfaden
der Bund/Lédnder-Arbeitsgemeinsthaft fir Immissionsschutz, “Leitfaden flr die Verbesserung
des Schutzes gegen Larm bei stationdren Geraten {Klimageréte, Kiihigerate, Liiftungsgerite,
Luft-Wirme-Pumpen und Mini-Blockheizkraftwerke)" und dem vom Bayerischen Landesamt fiir
Umwelt 2011 vertffentlichten Leitfaden , Tieffrequente Gerdusche bei Biogasanlagen und Luft-
warmepumpen - Ein Leitfaden {Auszug Teil H1}".

- Bei der Anschaffung haustechnischer Aggregate wird empfohlen Gerdte anzuschaffen, die
dem Stand der Larmschutztechnik entsprechen (z.B. Warmepumpen-Splitgerite, Aggregate
mit Vollkapselung, Minimierung von Drehzahlen bzw. Stromungsgeschwindigkeiten).

- Die Aufstellung von Warmepumpen, Klimageraten, Kihlaggregaten oder Zu- bzw. Abluftfiih-
' rungen direkt an, oder unterhalb von Fenstern gerdauschsensibler Rdume {z.B. Schlafzimmer)
soll vermieden werden. ‘

- Eine Errichtung gerduschemittierender Aggregate in Nischén, Mauerecken oder zwischen
zwej Wanden bewirkt eine Schallpegelerhdhung aufgrund von Schallreflektion und sollte da-~
her ebenfalls vermieden werden.

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

- Soweit erforderlich sollen bei Blechen und sonstigen Bauteilen Mainahmen zur Entdrohnung
~ durchgefiihrt werden (z.B. Entkoppeln der Luftkanalbleche und Verkleidungselemente, Mini-
mieren von Vibrationen). :

- Die Abstdnde zu Nachbarhausern sollen so gewahit werden, dass die fiir das Gebiet giiltigen
immissionsrichtwerte dort urm mindestens 6 dB{A} unterschritten werden {fiir Luftwérme-
pumpen vgl. Abstandstabelle gemal Ziffer 14.1.2 im Leitfaden ,Tieffrequente Gerdusche bei
Biogasanlagen und Luftwarmepumpen - Ein Leitfaden {Auszug Teil I1l}” [Bayerisches Landes-
amt fiir Umwelt]). '

- Soweit die erforderlichen Abstinde nicht eihgehalten werden kdnnen, sollen weitere Schall-
schutzmaRnahmen ergriffen werden {z.B. Abschirmung, Einbau von Schalldampfern, Luftka-
nalumlenkungen, Gerdtetausch).
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3.1.7 Griinordnung

Die Bedeutung des Planungsgebiets kann aufgrund seiner Bestandsbebauung, der Versiegelung
und der Nutzung als Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen als sehr gering bewertet werden. Es
befinden sich dort keine nach Naturschutzrecht schiitzenswerten Flachen, Pflanzungen oder
kartierte Biotope. Der Eingriffsraum weist keine faunistisch oder floristisch bedeutsame Aus-
stattung auf,

Hauptsachliches Ziel der Grinordnung ist es, partielle Baumpflanzungen festzusetzen und fir
nicht (iberbaute Flichen eine vollstindige Versiegelung auszuschlieBen. Fiir den Anderungsbe-
reich des Bebauungsplanes ergibt sich eine Forderung zur Anpflanzung und zum dauvernden Er-
halt von mindestens flinf standortgerechten Laubbdumen (s. Pflanz- und Artenliste der Stadt
Herzogenaurach) erster oder zweiter Ordnung mit einem Stammumfang von mind. 16 cm. Zur
Gestaltung der Einsteinstrafie wird hierzu festgesetzt, dass mindestens vier dieser Laubbdume
entlang der Einsteinstrale zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten sind.

Fiir die Baumpflanzungen muss ein belebter, nicht verdichteter und durchwurzelbarer Raum von
mind. 12 m’ vorgesehen werden. Zusatzlich sind die Pflanzflachen gegen Befahren und Beparken
ausreichend zu sichern. Flir offene Pkw-Stellpldtze und die FuBwege wird ferner eine Ausfiih-
rung in wasserdurchlassigen Materialien festgesetzt.

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

‘3.2 Eingriffsregelung

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

Eingriffe, die auf Grund der Anderung des Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten gemiR
§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB bereits vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Eine Festsetzung zu AusgleichsmaBnahmen oder zur Zuordnung externer Ausgleichsflachen zu
vorliegaender Bebauungsplandanderung eriibrigt sich somit.

3.3  Umweltpriifung

Aufgrund der Aufstellung dieses Bebauungsplans im Beschleunigten Verfahren gemaB

§ 13a BauGB und einer festgesetzten bzw. zuldssigen Grundfliche von zusatzlich 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.

3.4 Zusammenfassung
Die Bebauungsplananderung dient der Nachverdichtung und erfb!gt nach § 13a BauGB.

Sie schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Realisierung des geplanten Bebau-
ungs- und Nutzungskonzeptes auf der FL.Nr. 716/1, Gemarkung Herzagenaurach,
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Die Planung sieht kurzfristig die Errichtung eines Neubaus im westlichen Grundstiicksteil mit
einer maximal 5-geschossigen Bebauung (4 + 1 Staffelgeschoss) mit einer Gebdaudehdhe von
max. 22 m (liber StraBenoberkante der EinsteinstraRe) vor. Der erforderliche Nachweis der Stell-
platze (ca. 2.380 m® Biirofldche zzgl. ca. 300 m* Lager/Werkstatt) wird unterhalb des Gebaudes
in Form einer halboffenen Parkebene nachgewiesen: Durch Verbindungsgange im Erd- und
Obergeschoss werden Bestandsgebdude und Neubau funktional verkniipft. Zeitgleich erfolgt die
Neuordnung der Stellplatz- und AuRenanlage. Die mittelfristige Planung des Unternehmens
sieht die Errichtung eines neuen Empfangsgebdudes und den Neubau des Siid- und Ostfliigels
inklusive Atrium vor. v

Im letzten Bauabschnitt ist die Aufstockung um ein Staffelgeschoss geplant, so dass am Stand-
ort letztendlich ca. 7.200 m® Biirofldache zur Verfiigung steht.

Die Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung und zur Bauweise, erfolgen in Anlehnung an
die Festsetzungen des westlich und siidlich angrenzenden Bebauungsplanes Nr. 7 a ,Gewerbe-
gebiet Nord"” - 2. ﬂnderung und Nr. 7 a ,Gewerbegebiet Nord" — 4. i—‘}nderung und unter Beriick-
sichtigung der zulassigen Obergrenzen der Baunutzungsverordnung,

Vorgaben zur Gebaudegestaltung und MaBnahmen zur Griinordnung gewéhrleisten eine ver-
tragliche Einbindung der geplanten Baukorper in den Siedlungsbestand des Gewerbegebietes.

Stadt Herzogenaurach

Amt fir Planung, Natur und Umwelt
08. Februar 2016

i.A.

Jusauue S e b

Susanne Strater
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