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1. Allgemeines
1.1 Anlass und Ziel der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 8c ,Erweiterung Gewerbegebiet westlich der Zeppe-
linstraRe” nach § 13a BauGB werden die planungsrechtlichen VVoraussetzungen zur Bebauung der
bisherigen landwirtschaftlich genutzten Flache geschaffen.

Der Planbereich umfasst primar die bisherige Ackerfldche (FI.Nr. 961, Gemarkung Herzogenaurach)
und liegt nahezu mittig zwischen der Bestandsbebauung des Gewerbe- und Sondergebietes Zeppe-
linstrale und der westlich angrenzenden baulichen Anlage zur Freizeitnutzung.

Durch die Darstellung des Planbereichs als ,gewerbliche Bauflache — geplant” im rechtswirksamen
Flachennutzungsplan der Stadt Herzogenaurach ist die kommunale stadtebauliche Zielsetzung
dokumentiert. '

Die bisherige Nutzung als Ackerflache wurde vom Grundstiickseigentiimer aufgegeben, so dass die
Aufstellung eines verbindlichen Bauleitplanes erfolgt.

Mit der Ausweisung eines ,eingeschrankten Gewerbegebietes” wird dem, nach wie vor bestehen-
den hohen Bedarf an gewerblich zu nutzenden Bauflachen in Herzogenaurach Rechnung getragen.
Durch die vorhandenen ErschlieBungsanlagen wird eine kurzfristige Bebaubarkeit der Flache mog-
lich.
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Der vorliegende Bebauungsplan erweitert das bestehende Gewerbe- und Sondergebiet an der
Zeppelinstrale in westliche Richtung und setzt im westlichen Geltungsbereich zusatzlich eine
offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Sport” fest.

Nach § 1 BauGB gilt es, die unterschiedlichen Belange, die bei der Aufstellung von Bauleitplanen
insbesondere zu beriicksichtigen sind, umfassend und gerecht unter- und gegeneinander abzu-
wagen.

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 moglich, die sogenannten
.Bebauungsplane der Innenentwicklung” im beschleunigten Verfahren aufzustellen. Hierzu geharen
Bebauungsplane fiir:

e die Wiedernutzbarmachung von Flachen
e die Nachverdichtung
e andere MaBBnahmen der Innenentwicklung

Im vorliegenden Fall sind die Voraussetzungen flir das beschleunigte Verfahren gegeben:
e der Bebauungsplan dient anderen Malsnahmen der Innenentwicklung,

e die maximal zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung
(BauNVO0) von max. 20.000 m* wird nicht (berschritten,

e der Planbereich unterliegt keiner Pflicht zur Umweltvertraglichkeitsprifung, es liegen keine
Anhaltspunkte fiir Beeintrdchtigungen nach der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie und von
Vogelschutzgebieten nach der VVogelschutzrichtlinie vor.

Das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB wird ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB angewendet, Auf die Umweltpriifung, den Umweltbericht und die Durchfiihrung
einer friihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, sowie auf
eine zusammenfassende Erklarung kann daher verzichtet werden.

Hinsichtlich der Zielsetzung wird die Bebauungsplanaufstellung erforderlich.

1.2 Lage des Plangebiets / Abgrenzung des Geltungsbereichs

Das bestehende Gewerbe- und Sondergebiet ZeppelinstralRe liegt im norddstlichen Stadtgebiet,
nordlich der StaatsstraBe St 2244 (Hans-Ort-Ring). Im Osten wird das Gebiet begrenzt durch den
Verlauf der Kreisstraie ERH 3, im Norden durch das Gelande der Miill- und Wertstoffdeponie.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 8 ¢ ,Erweiterung Gewerbegebiet westlich der Zeppe-
linstralRe”, nach § 13a BauGB erweitert das bestehende Gewerbe- und Sondergebiet Zeppelinstralie
in westliche Richtung. Uber die als ErschlieBungsstraRe fungierende ,ZeppelinstraRe” ist das
Grundstiick unmittelbar an die 6ffentliche Verkehrsflache angebunden.

Richtung Westen grenzt der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes an den Umgriff
des rechtswirksamen Bebauungsplan Nr. 35 ,Gilgenweiheracker Il” (Genehmigung vom
09.07.1984). Dieser setzt ein ,Sonstiges Sondergebiet” nach § 11 Abs. 1 BauNVO fest. Ent-
sprechend den dortigen textlichen Festsetzungen hat sich im Norden eine Flache bzw. eine Bebau-
ung fiir die Kleintierzucht (Kaninchen- und Gefliigelzuchtverein) entwickelt, wahrend der stid- /
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stidostliche Teil als 6ffentliche Griinflache mit z. B. Basketball- und Bolzplatz, Ska’ﬁeanlage und Dirt-
bahn der Freizeitnutzung dient.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 8 c ,Erweiterung Gewerbegebiet westlich der Zeppe-
linstrae”, nach § 13a BauGB umfasst eine Teilflache der FI.Nr. 959, Gemarkung Herzogenaurach,
und die Flurnummer 961, Gemarkung Herzogenaurach.

Insgesamt betrégt die Gesamtflache ca. 10.395 m”.

Hiervon entfallen auf das Gewerbegebiet ca. 9.030 m?,
auf die offentliche Verkehrsflache (Zweckbestimmung: Geh- und Radweg) ca. 630 m*
und auf die offentliche Grinflache im Westen ca. 735 m’,

'J.I

» AT ,
Geobasisdaten: © Bayerlsche V_e'rmessungsvema!tung.’(wmw‘:ég@aggrﬂba B di
Luftbild: Lage des Geltungsbereichs westlich des Gewerbe- und Sondergebietes Zeppelinstralie

2. Angaben zum Bestand
2.1 Nutzung / Ortsbild

Der Planungsbereich umfasst die bisherige Freiflache zwischen bestehendem Gewerbe- und
Sondergebiet ZeppelinstraRe und den Einrichtungen auf der 6ffentlichen Grinflache. Durch die
planungsrechtlichen Festsetzungen in dem Bebauungsplan werden die Voraussetzungen fiir die
bauliche Arrondierung der Flache geschaffen. '
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Im Westen des Geltungsbereichs wird ein Streifen von ca. 8 m Breite von Nord nach Siid als ,6ffent-
liche Griinflache” mit der Zweckbestimmung ,Sport” festgesetzt. Durch die Flachenerweiterung der
bisherigen offentlichen Griinflache um ca. 735 m” soll eine Umgestaltung und Erweiterung der An-
lagen zur Freizeitgestaltung ermoglicht werden.

Ostlich anschlieRend erfolgt die Festsetzung eines Gewerbegebietes nach § 8 BauNVO (Gesamt-
flache ca. 9.030 m®). Dieses Gewerbegebiet reicht bis zur ErschlieBungsflache der ZeppelinstraRe.
Entsprechend den planungsrechtlichen Festsetzungen und der unterschiedlichen Grundstticks-
gréfben haben sich in dem bestehenden Gewerbe- und Sondergebiet die verschiedensten Einrich-
tungen angesiedelt. Die gewerblichen Nutzungen reichen von klein- und mittelstandischen Ge-
werbe- und Dienstleistungsbetrieben bis hin zu groflachigen Einzelhandelsbetrieben. Ebenso
vielfaltig wie die konkrete Nutzung, stellen sich auch die Gebaudestrukturen und die Gestaltung der
Auf3enflachen dar.

Eine durchgangige Baum- und Strauchpflanzung befindet sich entlang der nérdlichen Grundstiicks-
grenzen des bestehenden Gewerbe- und Sondergebietes.

Richtung Westen wird das Landschaftsbild durch die vorhandenen Einrichtungen zur Freizeitge-
staltung, durch das bestehende Regenriickhaltebecken mit dichter Eingriinung und die baulichen
Anlagen der Kleintiervereine geprigt. Uber die bestehende NutzungsstraBe und den ausgebauten
Geh- und Radweg auf der Nordseite des Hans-Ort-Rings wird dieses Geldande verkehrstechnisch
erschlossen.

3. Planung

3.1 Planungsgrundsdtze / Planungsziele

Der Bebauungsplan soll entsprechend § 1 Abs. 5 BauGB einer nachhaltigen stadtebaulichen Ent-
wicklung im Fokus der Anpassung an kiinftige soziale, wirtschaftliche und umweltschiitzende An-
forderungen gerecht werden. Weiterhin findet die gewiinschte stadtebauliche Ordnung und Ent-
wicklung insbesondere in folgenden Planungsgrundsatzen gemal’ § 1 Abs. 6 BauGB ihren Ausdruck:

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

e  Berticksichtigung der sozialen und kulturellen Bediirfnisse der Bevdlkerung, insbesondere die
Bedtirfnisse der Familien, der jungen, alten und behinderten Menschen, unterschiedliche Aus-
wirkungen auf Frauen und Manner sowie die Belange des Bildungswesens und von Sport,
Freizeit und Erholung (§ 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB)

e  Bertcksichtigung 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 Aufstellung des Bebauungsplanes
die planungsrechtliche Voraussetzung fir die Erweiterung des bestehenden Gewerbe- und Sonder-
gebietes und eine mogliche Erweiterung / Neuordnung der bestehenden Freizeiteinrichtungen ge-
schaffen werden,
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3.1.1 Artund MaR der baulichen Nutzung / Hohe der baulichen Anlagen / Bauweise
Art der baulichen Nutzung
Die Art der baulichen Nutzung erfolgt als ,eingeschranktes Gewerbegebiet” nach § 8 BauNVO.

Aus stddtebaulichen und gestalterischen Griinden werden folgende Nutzungen ausgeschlossen:
selbstandige Lagerpldtze, Schrottpldatze, Bordelle und bordellahnliche Betriebe, Tankstellen sowie
Vergnligungsstatten. '

Bei einer Ansiedlung von moglichen Einzelhandelsbetrieben werden Sortimente des Nahver-
sorgungs- und Innenstadtbedarfs (s. Anlage 2 zur Begriindung Landesentwicklungsprogramm
Bayern (LEP) vom 01.09.2013) ausgeschlossen. Sortimente des sonstigen Bedarfs sind zuléssig, ein
Randsortiment von Waren des Nahversorgungs- und Innenstadtbedarfs ist bis zu einem.Flachen-
anteil von max. 10% zuldssig. '

Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter,
die dem Gewerbegebiet zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundfldche und Baumasse untergeord-
net sind, sind nach BauNVO ausnahmsweise zulissig. Diese Wohnungen diirfen nicht in allgemein
verfigbare Wohnungen umgewandelt werden.

Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sind ausnahmsweise zuldssig,
sofern sie schallvertraglich untergebracht werden kénnen.

In der offentlichen Griinflache mit der Zweckbestimmung Sport ist die Errichtung von zweckent-
sprechenden Anlagen zuldssig. Hierunter fallen z. B. die Anlage von Sport- und Bolzplatzen (mit
entsprechenden Ballfangzaunen), Skateanlage, Halfpipe, Dirtbahn, Bewegungsparcour. Ent-
sprechend dem Planungsziel — Erweiterung / Neuordnung der Bestandsanlage — sollen hier weitere
Freizeiteinrichtungen entstehen kénnen. Die Zulassigkeit der Anlagen umfasst ferner erganzende
Einrichtungen wie z. B. Toilettenanlagen, (iberdachte Fahrradabstellpldtze, Lagermaglichkeiten.
Hierfir erfolgt zur landschaftsvertraglichen Einfligung der baulichen Anlagen eine Fldchenbegren-
zung von max. 40 m* in Summe.

MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird im Gewerbegebiet bestimmt durch die Festsetzung von
Grund- und Geschossflachenzahl, durch die Zahl der Vollgeschosse und durch eine maximal zu-
lassige Gebaude- bzw. Firsthohe. '

Die Festsetzung der maximal zulassigen Grund- und Geschossflachenzahl beriicksichtigen die zu-
lassigen Obergrenzen nach Baunutzungsverordnung (BauNVQO). Fir die Grundfldchenzahl gilt somit
ein max. zulassiger Wert von 0,8, flir die Geschossflachenzahl (GFZ) ein zuldssiger Wert von 2,4.

Die Zahl der zulassigen Vollgeschosse wird im eingeschrdankten Gewerbegebiet auf 3 Vollgeschosse
beschrankt. Die zulassige Errichtung eines weiteren Obergeschosses wird als Staffelgeschoss opti-
onal ermoglicht. Aus gestalterischen Griinden ist dieses zusatzliche Geschoss umlaufend um mind.
3,0 m zurlickzusetzen, zusatzlich darf die Gesamtflache max. 50% der Grundfldche des darunter-
liegenden Geschosses nicht iberschreiten. Eine mogliche Nutzung der Freifldche als Dachterrasse
ist zuldssig, diese bleibt von der Flachenbeschrankung unberiicksichtigt, ebenso wie mit den erfor-
derlichen Absturzsicherungen die zuldassigen Gebdaudehdhen tiberschritten werden kénnen.”
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Hohe der baulichen Anlagen

Um eine maglichst flexible Nutzung der Gewerbeflache zu ermdglichen, wird im vorliegenden Plan-
gebiet fiir eine 3-geschossige Bebauung eine zuldssige Gebaude- bzw. Firsthohe von 14,0 m fest-
gesetzt. Dieser — Uber ortsiibliche Festsetzungen hinausgehende — Wert ermdglicht auch eine An-
siedlung von Gewerbebetrieben, deren bendétigte Geschosshdhen tiber iiblichen Regelgeschoss-
hohen von z.B. Bironutzungen liegen.

Bei der Errichtung eines zusatzlichen Staffelgeschosses wird die zuldssige Gebdaude- bzw. Firsthohe
auf maximal 17,0 m begrenzt.

Als Bezugspunkt der Hohenbegrenzung dient jeweils die Hohe des FertigfulBbodens im Erdgeschoss
(FFOK EG). Die Hohe des FFOK EG darf max. 0,5 m tiber ErschlieBungsniveau der ZeppelinstraRe
liegen, sofern keine entwdsserungstechnischen Griinde dagegen sprechen.

Von den zuldssigen Hohen unbertiicksichtigt bleiben evtl. erforderliche Dachaufbauten tiber der
Decke des obersten Geschosses. Aufgrund der Vorgaben zur Ausfiihrung (Riickspriinge, Fliachenbe-
grenzung) wird eine homogene Gesamtgestaltung gewahrleistet.

Bauweise

Fir die Bauweise wird eine ,abweichende” Bauweise nach § 22 Abs. 4 BauNVO in der Form festge-
setzt, dass die Lange der Baukdrper 50m Uberschreiten darf.

Die Uberbaubare Grundstticksflache wird durch die umlaufende Baugrenze bestimmt, unabhangig
von der zeichnerischen Darstellung sind die Abstandsfldachen nach Bayerischer Bauordnung (BayBO)
einzuhalten. AuSerhalb der tiberbaubaren Fliche sind nur bauliche Anlagen wie z. B. Tiefgaragen / -
unterirdische Parkdecks, Anlieferungszonen, Stellpldtze und deren Zufahrten, Einrichtungen, die der
offentlichen Versorgung dienen (z. B. Trafostationen) und Einfriedungen zuldssig.

3.1.2 Gestalterische Vorgaben

Fassadengestaltung

Fir die Gestaltung der AuRenfassaden sind Putz, Holz, nicht glanzendes Aluminium oder Platten-
werkstoffe aus Faserzement, Kunststoff, Holz oder Metall in gedeckten Farben zuldssig. Glanzende
oder spiegelnde Fassadenverkleidungen sind, um Blendwirkungen zu vermeiden, ausgeschlossen.
Aus gestalterischen Griinden ist die Fassade bei Baukorpern Giber 30 m Lange sichtbar zu gliedern.
Dies kann z. B. Gber deutlich wahrnehmbare Vor- und Riickspriinge von mindestens 30 cm, Fassa-
denbegriinung (mit mind. 3 m Breite und Pflanzen entsprechend der Pflanz- und Artenliste der
Stadt Herzogenaurach) oder Farb- und Materialwechsel erfolgen.

Insbesondere durch die zuldssigen Gebaudehohen und —langen werden die zu errichtenden Ge-
bdude das Stralsenbild und die Silhouette nachhaltig verandern. Durch die VVorgaben zur
Fassadengestaltung wird jedoch ein stadtebaulich vertrdgliches Einfligen der Baukorper
gewdhrleistet. '
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Bei einer Nutzung von erneuerbaren Energien in Form von Sonnenkollektoren und Photovoltaik-
anlagen ist darauf zu achten, dass von diesen Anlagen keine Blendwirkung zu angrenzenden
Nutzungen sowie \Verkehrsflachen entsteht.

Dachgestaltung

Als Dachform wird im Geltungsbereich ausschlieBlich das Flachdach mit einer maximal zuldssigen
Dachneigung bis 7° zugelassen. Eine extensive Begriinung von mind. 50 % der Dachflachen wird
festgesetzt. Ausgenommen hiervon sind die Dachfldchen moglicher Dachaufbauten. Die Dach-
begriinung tragt zur gestalterischen Aufwertung der geplanten Baukérper bei und ldsst positive
Auswirkungen auf die lufthygienische Situation und die Niederschlagswasserriickhaltung erwarten.

Werbeanlagen

Zur Wahrung des Ortsbildes sind Werbeanlagen grundsatzlich nur an der Statte der Leistung zu-
lassig. Diese Anlagen miissen in Proportion, Farbgebung und Gestaltung auf den Baukorper abge-
stimmt sein, eine storende Haufung von Werbeanlagen ist unzuldssig. Generell diirfen Werbe- und
Schriftziige nicht mehr als 5 % der Fassadenfldache tiberschreiten. Die Luxzahlen bei Leuchtreklamen
sind so zu wahlen, dass keine Blendwirkung flir Fahrzeuglenker und die umliegenden Bereiche er-
folgt. Eine Leuchtwerbung ist nur in Form von angeleuchteter und hinterleuchteter Werbung zu-
lassig, blinkende Werbung ist ausgeschlossen. Die Nutzung der Dachflachen fir Werbeanlagen ist
ebenfalls nicht zuldssig.

Durch die einschrankenden Festsetzungen zu Werbeanlagen wird das geordnete stdadtebauliche
Gesamtbild des Gewerbe- und Sondergebietes erhalten und die Verkehrssicherheit gewahrleistet.

Einfriedungen

Aus stadtebaulichen Griinden wird die Gesamteinfriedungshohe im Gewerbegebiet auf max. 1,80 m
festgesetzt.

Aul3er Stacheldrahtzaunen, geschlossenen Sichtschutzelementen, Mauern und Betonwénden sind
alle Arten zulassig.

3.1.3 ErschlieBung

VerkehrserschlieBung

Das von der Uberplanung anstehende eingeschrénkte Gewerbegebiet ist (iber die ZeppelinstraRe
unmittelbar an die 6ffentliche StraBenverkehrsflache angebunden. Ausreichende ver- und entsor-
gungstechnische Einrichtungen sind vorhanden.

Die offentliche Griinflache wird tber die o. g. Bestandswege angebunden, zusatzlich wird im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes eine Rad- und FuBwegeverbindung von der Wendeanlage der
Zeppelinstrale auf den vorhandenen FuBS- und Radweg parallel zum Hans-Ort-Ring festgesetzt.
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3.1.4 Ver-und Entsorgung

Bestehende Ver- und Entsorgungsanlagen sowie -leitungen der verschiedenen \/ersorgungsunter-
nehmen werden bei der Planung beriicksichtigt. Zusatzliche Leitungsverlegungen erfolgen in Ab-
stimmung mit den Versorgungstragern.

Zur \ermeidung von Konflikten zwischen Leitungen und Anpflanzungen sind grundsétzlich bei
Planung und Durchflihrung die Mindestabstande und Vorschriften gemdl der Merkblatter der
Forschungsgesellschaft fiir Strallen- und Verkehrswesen (FGSV) und des Deutschen Vereins des
Gas- und Wasserfaches e.\V. (DVGW) einzuhalten. Bestehende Anlagen und Leitungen von
Versorgungstragern sind zu schiitzen bzw. zu sichern sowie nicht zu tiberbauen. Sollten
Umlegungen oder Neuverlegungen von Leitungen erforderlich werden, sind die zusténdigen
Versorgungstrdger frihzeitig an den Planungen/MaRnahmen zu beteiligen.

Die Abfallentsorgung wird durch den Landkreis Erlangen-Hochstadt ibernommen und ist sicher-
gestellt.

Die Versorgung des Baugebiets mit Trink- und Brauchwasser erfolgt durch die eigene Wasserver-
sorgung der Stadt.

Der gemal DVGW-Richtlinien empfohlene Loschwasserbedarf (Grundschutz) von 96 m*/h bzw. 26
I/s wird Uiber die stadtische Wasserversorgung sichergestellt.

Die Entwasserung der Baugrundstticke ist durch Anschluss an die bestehenden Kanalisationsein-
richtungen maglich.

Die Ableitung des Niederschlagswassers wird in das bestehende Regenriickhaltebecken RRB Nord
* (Fl.-Nr. 822 und 823, Gem. Herzogenaurach), westlich des Geltungsbereiches, erfolgen. Das
Einverstandnis des Wasserwirtschaftsamtes Niirnberg liegt hierfiir bereits vor.

3.1.5 Klimaschutz

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

Ein geringer Energiebedarf der zu errichtenden Gebdude ber gesetzliche Standards/Vorschriften
hinaus ist anzustreben. Solare Energiegewinnung insbesondere zur Warmwasser- und Eigenstrom-
- versorgung mit Speicher wird ausdricklich empfohlen. Sofern im Zusammenhang mit dem Bauvor-
haben Stellplatze errichtet werden, wird empfohlen, eine angemessene Anzahl derart zu gestalten,
dass sie den Anforderungen als E-Tankstelle fiir E-Mobilitdt genligt.

Weiterhin wird die Nutzung von Niederschlagswasser empfohlen.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes sind Auswirkungen auf die lokalen klimatischen Ver-
haltnisse zu erwarten und nicht zu verhindern. Zum Ausgleich werden detaillierte Festsetzungen
zur Grinordnung getroffen. So wird im Norden des Baugrundstiicks ein Pflanzstreifen festgesetzt,
in dem die Anpflanzung von heimischen Laubbaumen in einem Abstand von max. 10 m gefordert
wird. Die Fortfiihrung der bestehenden dichten Ortsrandeingriinung wird somit gewahrleistet. Zu-
satzliche Pflanzungen auf den Baugrundstticken, die Eingriinung der Stellplatze und nicht zuletzt die
Festsetzung zur Dachbegriinung verbessern die kleinklimatischen Verhaltnisse im Plangebiet.
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Um dem Erfordernis nach Klimaschutz gemal3 § 1 a Abs. 5 BauGB Rechnung zu tragen, wird die
Nutzung der Dach- und Fassadenfldchen zur Strom- und Warmeerzeugung aus Sonnenenergie mit
Hilfe von Solarkollektoren und Fotovoltaikanlagen empfohlen.

Im Geltungsbereich ist die Verwendung von festen und fliissigen Brennstoffen, Kldr- und Industrie-
gasen gemal § 3. Abs. 1 Nr. 1-3a, 5, 6-9 und 11-12 der 1. BImSchV (Steinkohle, Braunkohlen-
briketts, Torfbriketts, Heizol EL, Koksofengas u.a.) zum Betrieb von Feuerungsanlagen ausge-
schlossen. Stickiges naturbelassenes Holz gemal3 Nr. 4, Presslinge aus naturbelassenem Holz
gemadl Nr. 5a und Gase der offentlichen Gasversorgung gemal Nr. 10 sowie nach Nr. 13 sonstige
nachwachsende Rohstoffe, soweit diese die Anforderungen nach Absatz 5 der 1. BImSchV einhalten
sind als Brennstoff zuldssig.

3.1.6 Immissionsschutz

Der Larmschutz stellt einen wesentlichen Umweltbelang dar, den es gem. § 1 Abs. 6 BauGB,
ausreichend zu beriicksichtigen gilt.

Aus diesemn Grund wurde fiir das vorliegende Bauleitplanverfahren die Erstellung eines
schalltechnischen Gutachtens in Auftrag gegeben, das durch die IBAS Ingenieurgesellschaft mbH
erarbeitet wurde (s. Anlage, Bericht-Nr. 17.9612-b01 vom 14.06.2017).

Im Zuge der schallschutztechnischen Untersuchungen wurde sowohl der vom Plangebiet
ausgehende Gewerbeldrm als auch der auf das Plangebiet einwirkende StraBenverkehrslarm
untersucht.

Gewerbelarm

Unter Berlcksichtigung der festgelegten Immissionsorte wurde fiir das Plangebiet ein immissions-
wirksamer flachenbezogener Schallleistungspegel (IFSP) von 60 dB(A)/m” tags (6.00 Uhr —

22.00 Uhr) und 45 dB(A) nachts (22.00 Uhr — 6.00 Uhr) ermittelt. Mit diesen IFSP-Werten werden
die angestrebten Zielwerte an den Immissionsorten mit Pegelanteilen von 15 dB unter den
Orientierungswerten der DIN 18005 sowohl zur Tag- als auch zur Nachtzeit — teils mit deutlichem
Abstand - sicher eingehalten. Eine gebietsvertragliche Einfligung des Planvorhabens wird dadurch
gewahrleistet.

StralBenverkehrslarm

Die schalltechnischen Berechnungen zu den auf das Plangebiet einwirkenden StraBenverkehrslarm-
immissionen (Verkehrslarmberechnungen fiir die Prognose 2025) zeigen, dass die schalltech-
nischen Orientierungswerte der DIN 18005 fiir Gewerbegebiete (65 dB(A) tags und 55 dB(A) nachts)
tiberwiegend eingehalten werden.

Im siidlichen Plangebiet des Geltungsbereichs ergeben sich jedoch Uberschreitungen der
Orientierungswerte um bis zu 5 dB (tags) und bis max. 7 dB (nachts), so dass im vorliegenden Fall
passive SchallschutzmaBnahmen zur Minderung der Schallimmissionen vorgesehen werden.

Flr spatere Baugenehmigungsverfahren und der Dimensionierung des passiven Schallschutzes
relevanter AuBenbauteile fiir schutzbediirftige Gebdaude (Biiros, Aufenthaltsraume u. dgl.) wurde in
Abhangigkeit der malgebenden AuBenlarmpegel die sogenannten Larmpegelbereiche IV und V/
definiert.
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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. Klimagerdte, Abluftfiihrungen, Warmepumpen) in
der Summe folgende Immissionsrichtwerte fiir Ldrm an betroffenen fremden Wohnraumen:

Immissionsort im Gewerbegebiet:
tags  (6.00 —22.00 Uhr) 65 dB(A)
nachts (22.00 - 6.00 Uhr) 50 dB(A)

Im Falle eines Nachweises tiber die Einhaltung der genannten Immissionsrichtwerte gelten die
Regelungen der TA Larm.

Die folgenden baulichen Gestaltungshinweise beruhen auf den Erkenntnissen aus dem Leitfaden
der Bund/Lénder—Arbeitsgemeinschaft fur Immissionsschutz, "Leitfaden fir die Verbesserung des
Schutzes gegen Ldrm bei stationdren Gerdten (Klimagerdte, Kiihlgerdte, Liftungsgerate, Luft-

- Warme-Pumpen und Mini-Blockheizkraftwerke)" und dem vom Bayerischen Landesamt fiir Umwelt
2011 veroffentlichten Leitfaden ,Tieffrequente Gerdusche bei Biogasanlagen und Luftwdrme-
pumpen - Ein Leitfaden (Auszug Teil Il1)".

- Bei der Anschaffung haustechnischer Aggregate wird empfohlen Gerdte anzuschaffen, die dem
Stand der Larmschutztechnik entsprechen (z.B. Warmepumpen-5Splitgerate, Aggregate mit Voll-
kapselung, Minimierung von Drehzahlen bzw. Strémungsgeschwindigkeiten).

- Die Aufstellung von Warmepumpen, Klimageraten, K'L]hlaggregéten oder Zu- bzw. Abluftfiihrun-
gen direkt an, oder unterhalb von Fenstern gerduschsensibler Raume (z.B. Schlafzimmer) soll
vermieden werden.

- Eine Errichtung gerauschemittierender Aggregate in Nischen, Mauerecken oder zwischen zwei
Wdnden bewirkt eine Schallpegelerhohung aufgrund von Schallreflektion und sollte daher eben-
falls vermieden werden.

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

- Soweit erforderlich sollen bei Blechen und sonstigen Bauteilen MaBnahmen zur Entdrohnung
durchgefiihrt werden (z.B. Entkoppeln der Luftkanalbleche und Verkleidungselemente, Minimie-
ren von Vibrationen).

- Die Abstande zu Nachbarhausern sollen so gewahlt werden, dass die fiir das Gebiet giiltigen
Immissionsrichtwerte dort um mindestens 6 dB(A) unterschritten werden (fiir Luftwarmie-
pumpen vgl. Abstandstabelle gemal Ziffer 14.1.2 im Leitfaden ,Tieffrequente Gerausche bei
Biogasanlagen und Luftwdarmepumpen - Ein Leitfaden (Auszug Teil ll)" [Bayerisches Landesamt
flir Umwelt]).

- Soweit die erforderlichen Abstande nicht eingehalten werden konnen, sollen weitere
SchallschutzmaBnahmen ergriffen werden (z.B. Abschirmung, Einbau von Schalldampfern, Luft-
kanalumlenkungen, Geratetausch).

3.1.7 Griinordnung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes finden sich keine nach Naturschutzrecht schiitzens-
werten Flachen, Schutzgebiete, kartierten Biotope oder sonstige bedeutsame Lebensraume oder
Strukturen fiir Tiere und Pflanzen. Das Umfeld des Plangebietes ist durch das angrenzende Gewer-
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begebiet, durch den Hans-Ort-Ring und durch die Freizeitnutzung im Westen stark vorbelastet.
Aufgrund der dargestellten Storfaktoren und der vergleichsweise geringen FlachengrdoRe von knapp
1 ha ist nicht davon auszugehen, dass die Ackerflache eine Bedeutung als Lebensraum fiir die Feld-
lerche oder andere feldbriitende VVogelarten hat.

Ziel der Griinordnung ist es, die dichte Ortsrandeingriinung im Norden des bestehenden Gewerbe-
und Sondergebietes fortzufihren und zu sichern. Daher erfolgt in Anlehnung an die Festsetzungen
des Bebauungsplanes Nr. 8 ,Gewerbe- und Sondergebiet Zeppelinstrae” auch flir den nun vorlie-
genden Bebauungsplan die Festsetzung eines 5 m breiten Streifens zur Anpflanzung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Bindungen flir Bepflanzungen nach § 9 Abs. 1 Nr.

25 BauGB.

Fiir die Griinordnung entlang der StaatsstraBe St 2244 (Hans-Ort-Ring) bedeutet dies die Fest-
setzung eines ca. 10 m Streifens zur Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen sowie Bindungen flir Bepflanzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB innerhalb der Anbauver-
botszone, Die detaillierte Ausgestaltung dieser Bepflanzung erfolgt in Abstimmung mit dem Staat-
lichen Bauamt als StraBenbaulasttrager.

Durch zusatzliche partielle Baumpflanzungen (je 500 m* Grundstiicksflache ist die Pflanzung eines
heimischen Laubbaumes gefordert) und die Ausfiihrung der griinordnerischen Festsetzungen bei
den Stellplatzanlagen wird eine Durchgriinung der gewerblichen Bauflachen gewahrleistet.

Fur 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. Fiir offene Pkw-5Stellplatze und die Fulbwege wird ferner eine Ausfiihrung in
wasserdurchldssigen Materialien festgesetzt.

Eine Dachbegrinung auf mind. 50 % der Dachflachen leistet einen 6kologischen Beitrag und wertet
die Gestaltung des Planbereichs auf. Die Dachbegriinung kann als Pflanzung oder als Ansaat erfol-
gen, die Starke der Substratschicht sollte mindestens 8 cm betragen. Auch fiir diese Festsetzung
gilt ein dauerhafter Erhalt. :

3.2 Eingriffsregelung

Die vorliegende Bebauungsplananderung wird im sogenannten Beschleunigten Verfahren nach §
13a BauGB aufgestellt. Auf eine Bilanzierung der Eingriffe und eine Zuordnung externer Ausgleichs-
flachen nach der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung kann daher verzichtet werden.

Eingriffe, die auf Grund der Anderung des Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten geméiR
§13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB bereits vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zuldssig.

Eine Festsetzung zu AusgleichsmalBnahmen oder zur Zuordnung externer Ausgleichsflachen zu
vorliegender Bebauungsplananderung eribrigt sich somit.

Die Durchfiihrung einer speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP) ist in Abstimmung mit der
Unteren Naturschutzbehorde nicht erforderlich.
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3.3 Umweltpriifung

Aufgrund der Aufstellung dieses Bebauungsplans im Beschleunigten Verfahren gemal3

§ 13a BauGB und einer festgesetzten bzw. zuldssigen Grundflache 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 erstellt.

4. Zusammenfassung

Die Bebauungsplanaufstellung dient der Arrondierung des bestehenden Gewerbe- und Sonderge-
bietes an der ZeppelinstralRe und ermdglicht zusatzlich eine Neuordnung / Erweiterung der beste-
henden Freizeiteinrichtungen im Westen des Geltungsbereichs. Die Bebauungsplanaufstellung er-
folgt nach § 13a BauGB.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur
Bebauung der FI.Nr. 961, Gemarkung Herzogenaurach, geschaffen. Im rechtswirksamen Flachen-
nutzungsplan der Stadt Herzogenaurach ist diese Flache bereits als "gewerbliche Bauflache — ge-
plant” dargestellt. Nach Aufgabe der bisherigen Nutzung als Ackerflache kann die stadtebauliche
Zielsetzung — Erweiterung des bestehenden Gewerbe- und Sondergebietes ZeppelinstralRe — nun
auch in einem verbindlichen Bauleitplan festgesetzt werden.

Die Festsetzungen zu Art und Mal3 der baulichen Nutzung, Bauweise, zur Griinordnung, zu Einfrie-
dungen, Werbeanlagen und die gestalterischen Vorgaben gewahrleisten eine vertragliche Einbin-
dung der geplanten Baukorper in den Siedlungsbestand des Gewerbegebietes.

Festsetzungen zum ,Immissionsschutz” erfolgen auf der Grundlage der ,schalltechnischen
Untersuchungen” durch die IBAS Ingenieurgesellschaft mbH. Im Ergebnis des Gutachtens kann
gesichert davon ausgegangen werden, dass

e bei Einhaltung der Larmkontingente die Orientierungswerte der DIN 18005 an den
maBgebenden Wohnnachbarschaftsorten um mindestens 15 dB(A) unterschritten werden
und aufgrund der damit verbundenen irrelevanten Gerauschbeitrdge auf eine detaillierte
Betrachtung der Larmvorbelastung am Standort verzichtet werden kann.

e die Uberschreitungen der Orientierungswerte — hervorgerufen durch den
StralRenverkehrslarm — durch passive Schallschutzmalinahmen an den GebaudeauRenteilen
kompensiert-werden konnen.

Die Abwagung der wahrend des Verfahrens nach § 4 Abs. 2 BauGB eingegangenen Stellungnahmen
der Behorden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange bedingen lediglich redaktionelle
Erganzungen in der Begriindung bzw. auf dem Planblatt.

Stadt Herzogenaurach

Amt fir Planung, Natur und Umwelt
25. August 2017

i.A.

J J)ra@/

Susanne Strater
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Anhang

IBAS Ingenieurgesellschaft mbH, Schalltechnische Untersuchungen im Rahmen des
Bauleitplanverfahrens, Bericht-Nr.: 17.9612-b01 vom 14.06.2017
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