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1. PLANUNGSRECHTLICHE GRUNDLAGEN

Grundlagen der 3. Anderung des Bebauungsplanes (BBP) sind

e das BauGB Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung
vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), das durch Art. 8 Abs.
2 des Gesetzes vom 23.07.2026 (BGBI. 2026 | Nr. 226)
geandert worden ist,

e die BauNVO Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), die durch Art. 2
des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 I. Nr. 176)
geandert worden ist,

o die PlanzV Planzeichenverordnung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 |
S. 58), die durch Art. 6 des Gesetzes vom 12.08.2025
(BGBI. 2025 | Nr. 189) geandert worden ist, sowie

e die BayBO Bayerische Bauordnung in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 14.08.2007 (GVBI, S. 588, BayRS 2132-1-B),
die durch § 2 des Gesetzes vom 23.04.2026 (GVBI. S.
190) geandert worden ist.

2. PLANUNGSANLASS UND PLANUNGSZIELE

Der Markt Neunkirchen am (a.) Brand (B.) verflgt Uber den rechtskraftigen
BBP Nr. 1 b ,Gewerbegebiet IndustriestraRe“. Das in Neunkirchen a. B. an-
sassige Unternehmen NAF Neunkirchener Achsenfabrik AG plant eine Erwei-
terung der bestehenden Betriebsflachen 6stlich der ,Kleinsendelbacher Stra-
Re“ (Kreisstralte Kr FO 28), nordlich der ,Fritz - Ritter - Strafle” und noérdlich
der Staatsstrale St 2240. Die bisher geltenden zeichnerischen und textlichen
Festsetzungen des rechtskraftigen BBP Nr. 1 b ,Gewerbegebiet Industriestra-
Re“ sowie insbesondere die Fuhrung der darin festgesetzten o6ffentlichen
Strallenverkehrsflachen und die sonstige Aufteilung der festgesetzten Baufla-
chen (siehe (s.) hierzu nachfolgende Ausflihrungen in Kapitel (Kap.) 6.6
,Uberplante, rechtskréaftige Bebauungsplane®) lassen die Realisierung der von
der NAF angestrebten Planungsziele planungsrechtlich nicht zu. Aus diesem
Grund hat der Marktgemeinderat Neunkirchen a. B. in seiner Sitzung am
16.10.2019 und am 23.09.2026 gemaf § 2 Abs. 1 BauGB beschlossen, den
BBP Nr. 1 b ,Gewerbegebiet Industriestrale” zu andern, um die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fir eine Weiterentwicklung des ortsansassigen
Unternehmens zu schaffen. Die Plananderung wird stadtebaulich wie folgt
begrindet:

e Das mit der Plandnderung verfolgte stadtebauliche Ziel entspricht den
Normvorgaben und Grundsatzen der Landes- und Regionalplanung (§ 1
Abs. 4 BauGB, s. hierzu Ausflhrungen in Kap. 6.1 ,Landesentwicklungs-
programm Bayern (LEP, Stand: 06/2023)“ und in Kap. 6.2 ,Regionalplan
Region ,Oberfranken - West (4)* (RP, Stand: 08/2024; Fortschreibung B V
2.5.2 ,Windenergie))
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e Berlcksichtigung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevdélkerung
(§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB)

o Bericksichtigung der Belange zur Erhaltung, Erneuerung, Fortentwick-
lung, Anpassung und des Umbaues vorhandener Ortsteile (§ 1 Abs. 6 Nr.
4 BauGB)

e Bericksichtigung der Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelstandischen
Struktur (...) (§ 1 Abs. 6 Nr. 8 a BauGB)

e Bericksichtigung der Belange der Erhaltung, Sicherung und Schaffung
von Arbeitsplatzen (§ 1 Abs. 6 Nr. 8 c BauGB)

e Berlcksichtigung des Gebotes, mit Grund und Boden sparsam und scho-
nend umzugehen (§ 1 a Abs. 2 BauGB)

e Nutzung vorhandener Potenziale zur Innenentwicklung und Nachverdich-
tung (§ 1 a Abs. 2 BauGB)

VERFAHREN
Verfahrensart

Das vorliegende Plananderungsverfahren erfolgt gemall § 13 a BauGB als
Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren.

Die Anwendung dieser Verfahrensart ist gemal § 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2
BauGB zulassig, wenn eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2
BauNVO oder eine GroRRe der Grundflache von 20.000 m? bis weniger als
70.000 m? festgesetzt wird und wenn aufgrund einer Uberschlagigen Prifung
die Einschatzung erlangt wird, dass der BBP voraussichtlich keine erheblichen
Umweltauswirkungen hat, die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB in der Abwagung
zu berticksichtigen waren (Vorprifung des Einzelfalles).

Der Geltungsbereich der 3. BBP - Anderung umfasst eine Flache von ca.
4,79 ha. Bereits hieraus ergibt sich, dass der erste mal’gebende Prifparame-
ter einer zulassigen Grundflache von héchstens 70.000 m? nicht Uberschritten
werden kann. Tats&chlich weisen die innerhalb des Anderungsgeltungsberei-
ches festgesetzten, Uberbaubaren Grundflachen im Sinne eines Gewerbege-
bietes gemall § 8 BauNVO nur eine Flache von ca. 4,65 ha auf (s. Kap. 13
,Flachenbilanz®). Multipliziert mit der gleichfalls festgesetzten, hdchstzulassi-
gen Grundflachenzahl (GRZ) gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung
mit (i. V. m.) § 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO von 1,0 in den Gebieten ,GE1a“ bis
,GE1c* (ca. 2,77 ha) bzw. von 0,8 in den Gebieten ,GE2“ (ca. 0,25 ha) und
,GE3" (ca. 1,63 ha) ergibt sich ein Hochstmal} von ca. 4,27 ha Uberbaubarer
Grundstucksflache.

Die geforderte Vorprifung des Einzelfalles erfolgt auf Grundlage der nach An-
lage 2 zum BauGB vorgegebenen Kriterien wie folgt (s. Tabelle (Tab) 1):
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Angaben zu den Kriterien, Ermittlung der nachtei-
Kriterien ligen Umweltauswirkungen des Bebauungspla-
nes

1) Merkmale des Bebauungsplanes, insbesondere in Bezug auf

1.1) das AusmaB, in dem der BBP einen Rahmen im Sinne des (i. S. d.) § 35 Abs. 3
UVPG (Gesetz iiber die Umweltvertrédglichkeit) setzt

Hierzu wird festgestellt:

Die 3. BBP - Anderung setzt weiterhin/unveréndert ein Gewerbegebiet geméal3 § 8 BauNVO
fest, kiinftig jedoch sind die bisher gemal § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO ausnahmsweise zulas-
sigen Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen, Betriebsinhaber und Betriebs-
leiter gemé&R § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht mehr Bestandteil des BBP. Die 3. BBP - Ande-
rung konkretisiert die Art der baulichen Nutzung lber den bisherigen planungsrechtlichen
Rahmen hinaus insofern nur unwesentlich. Im Zuge der vorliegenden Anderung werden
Anpassungen insbesondere hinsichtlich des Mal3es der baulichen Nutzung (z. B. Geb&ude-
héhen), zur Bauweise (liberbaubare Grundstiicksflachen) sowie zur inneren ErschlieBung
(Lage der offentlichen Verkehrsflachen) vorgenommen. Die BBP - Anderung schafft damit
einen geénderten, jedoch weiterhin typischen Rahmen fiir gewerbliche Nutzungen, ohne
eine konkrete Viorhabenart oder einen bestimmten Anlagenbetrieb verbindlich festzulegen.
Das Ausmal3 der Rahmensetzung ist daher unveréndert als mittel einzustufen: Wéhrend die
Art der Nutzung nahezu unveréndert bleibt, fiihren die Anderungen des MaRRes der baulichen
Nutzung, der Bauweise und der ErschlieBungsstruktur zu einer weitergehenden Konkretisie-
rung der zuldssigen baulichen Entwicklung innerhalb des Plangebietes.

1.2) das Ausmal, in dem der BBP andere Pldne und Programme beeinflusst

Hierzu wird festgestelit:

Der BBP stellt eine Anderung eines bereits bestehenden, rechtskréftigen BBP innerhalb
eines bereits entwickelten Siedlungsbereiches dar. Ubergeordnete oder parallele Planungen
und Programme, insbesondere der Fldchennutzungsplan (FNP) sowie sonstige/andere
fachplanerische Konzepte, werden durch die Plandnderung nicht inhaltlich beeinflusst oder
verdndert. Die Plandnderung beschrénkt sich auf die Anpassung der planungsrechtlichen
Festsetzungen innerhalb eines bestehenden Gewerbegebietes (insbesondere Mal3 der bau-
lichen Nutzung, Bauweise und innere ErschlieBung), ohne dadurch neue Anforderungen
oder Anpassungsbedarfe fiir andere Pldne oder Programme auszulésen. Ein relevanter
Einfluss der 3. BBP - Anderung auf andere Pléne (z. B. Regionalplan, Landesentwicklungs-
programm, FNP) und Programme ist daher nicht erkennbar (s. auch Ausfiihrungen in Kap. 6
»Planungsvorgaben®).

1.3) die Bedeutung des BBP fiir die Einbeziehung umweltbezogener, einschlieBlich
gesundheitsbezogener Erwédgungen, insbesondere im Hinblick auf die Foérde-
rung der nachhaltigen Entwicklung

Hierzu wird festgestellt:

In Folge der Plandnderung ergeben sich gegeniiber dem bisherigen planungsrechtlichen
Status quo hinsichtlich umweltbezogener und gesundheitsbezogener Belange keine ande-
ren, neuen Betroffenheiten/Auswirkungen o. &. Die geplanten Anpassungen (MaR3 der bauli-
chen Nutzung, Bauweise, Verkehrsflachen) haben keine héheren Auswirkungen auf den
Versiegelungsgrad, den Wasserhaushalt und/oder die stédtebauliche Dichte. Die Belange
des Immissionsschutzes, insbesondere des Ldrmschutzes, sind unverédndert beriicksichtigt.
Bereits bisher sind Emissionskontingente festgesetzt. Dies ist auch im Rahmen der Ande-
rung der Fall. Gegenliber dem Status quo wurden neue/zusétzliche Immissionsorte unter-
sucht. Auf diese Weise ist gewéhrleistet, dass keine der priifrelevanten schutzwiirdigen Nut-
zungen im Umfeld des Geltungsbereiches unberiicksichtigt bleiben. Weitere umweltbezoge-
ne Aspekte betreffen die Auswirkungen auf den Boden sowie auf die Oberflichenentwésse-
rung, Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege, sind jedoch aufgrund der Lage
innerhalb eines bestehenden, bereits rechtskréftig festgesetzten Gewerbegebietes grund-
sétzlich nur noch von untergeordneter Bedeutung, da sich auch diesbezliglich in Folge der
BBP - Anderung gegeniiber dem bisher bereits zuldssigen MaB, Art und Umfang nichts &n-
dert. Artenschutzrechtliche Belange wurden/sind bereits im Vorfeld beriicksichtigt. Im Fokus
stand hier die Artengruppe der Reptilien (Zauneidechse). Vormals im Anderungsgeltungsbe-
reich vorhandene Exemplare wurden in enger Abstimmung mit den zusténdigen Fachstellen

-3-
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und Behérden erfolgreich umgesiedelt.

1.4) die fiir den BBP relevanten umweltbezogenen, einschlielich gesundheitsbezo-
genen Probleme

Hierzu wird festgestellt:

In Folge der BBP - Anderung (es bleibt unveréndert ein Gewerbegebiet festgesetzt) ergeben
sich diesbeziiglich keine anders gelagerten, keine erhbhten und/oder keine zusétzlichen
umwelt-/gesundheitsbezogenen Probleme. Artenschutzrechtliche Belange sind beriicksich-
tigt (s. Kap. 12 ,Artenschutzrechtliche Belange®).

1.5) die Bedeutung des BBP fiir die Durchfiihrung nationaler und europdéischer
Umweltvorschriften

Hierzu wird festgestelit:

Die vorliegende BBP - Anderung beriihrt allgemeine umweltrechtliche Anforderungen, insbe-
sondere aus dem Immissionsschutzrecht (BImSchG), dem Wasserrecht (WHG) sowie dem
Naturschutz- (BNatSchG) und dem Artenschutzrecht. Die Planung erfolgt innerhalb eines
bestehenden Gewerbegebietes und begriindet keine besonderen oder (iber das (ibliche Mal3
hinausgehenden Anforderungen an die Durchfiihrung nationaler oder europdischer Umwelt-
vorschriften. Schutzgebiete im Sinne des europdischen Naturschutzrechts (z. B. Natura 2000
- Gebiete) sind nicht betroffen. Die BBP - Anderung hat keine besondere Bedeutung fiir die
Durchfiihrung nationaler oder européischer Umweltvorschriften, sondern bewegt sich im
Rahmen der (blichen fachrechtlichen Anforderungen fiir gewerbliche Baufldchen.

2) Merkmale der méglichen Auswirkungen und der voraussichtlich be-
troffenen Gebiete, insbesondere in Bezug auf

2.1) die Wahrscheinlichkeit, Dauer, Haufigkeit und Umkehrbarkeit der Auswirkun-
gen

Hierzu wird festgestellt:

Die mit der BBP - Anderung verbundenen méglichen Umweltauswirkungen sind grundsétz-
lich als wahrscheinlich einzustufen, da der BBP die planungsrechtlichen Voraussetzungen
flir eine bauliche Nutzung eines bestehenden Gewerbebetriebes schafft. Die Auswirkungen,
insbesondere durch Versiegelung, bauliche Anlagen sowie betriebsbedingte Immissionen,
sind (iberwiegend von dauerhafter Natur. Sie treten nicht nur einmalig, sondern regelméaflig
im Rahmen der zuldssigen gewerblichen Nutzung auf. Eine vollstdndige Umkehrbarkeit der
Auswirkungen ist aufgrund der baulichen Inanspruchnahme von Fldchen nur eingeschrankt
gegeben. Gleichwohl bewegen sich Art und Umfang der méglichen Auswirkungen im Rah-
men der fiir ein Gewerbegebiet typischen Nutzungen. Insgesamt ergibt sich unter diesem
Aspekt gegeniiber dem planungsrechtlichen Status quo in Folge der reinen Plandnderung
keine Verschlechterung/Verdnderung hinsichtlich von Art und Umfang der Betroffenheiten
der Schutzgiiter.

2.2) den kumulativen und grenziiberschreitenden Charakter der Auswirkungen

Hierzu wird festgestellt:

Grenziiberschreitende Auswirkungen sind ausgeschlossen. Auch kumulative Auswirkungen
kénnen verneint werden. Im Umfeld des Anderungsgeltungsbereiches erfolgen keine weite-
ren, relevanten Planungen (s. Ausfiihrungen in Kap. 6.3 ,Uberértliche Planungen®), die im
Sinne kumulierender Effekte zu berticksichtigen wéren. Die méglichen Umweltauswirkungen
der vorliegenden BBP - Anderung sind rédumlich im Wesentlichen auf das Plangebiet selbst
sowie dessen unmittelbares Umfeld begrenzt. Gro3rdumige oder liberdrtliche Auswirkungen
sind nicht zu erwarten. Hinsichtlich des Umfanges der Auswirkungen ist zu berticksichtigen,
dass die Plandnderung weiterhin ein Gewerbegebiet gemal3 § 8 BauNVO festsetzt und somit
keine neue Nutzungsart begriindet. Die Anderungen betreffen im Wesentlichen das MaR3 der
baulichen Nutzung, die Bauweise sowie die innere ErschlieBungsstruktur. Eine Erh6hung
der Nutzungsintensitdt kann insbesondere durch Anpassungen der Gebéudehdhen eintre-
ten. Diese bewegt sich jedoch im Rahmen der flir Gewerbegebiete typischen Bandbreite und
flihrt zu keiner erheblichen Erweiterung der zuldssigen Nutzung gegeniiber dem bisherigen
planungsrechtlichen Zustand. Insgesamt sind die méglichen Auswirkungen daher hinsichtlich
ihrer rdumlichen Ausdehnung und ihres Umfanges als begrenzt einzustufen.

2.3) die Risiken fiir die Umwelt, einschlieBlich der menschlichen Gesundheit (z. B.
bei Unféllen)

-4-
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Hierzu wird festgestelit:

In Folge der vorliegenden Planénderung ist gegentiiber dem planungsrechtlichen Status quo
keine Neubewertung diesbeziiglicher Risiken angezeigt, insbesondere bedingt dadurch,
dass unverdndert Gewerbegebietsfldchen festgesetzt sind.

2.4) den Umfang und die raumliche Ausdehnung der Auswirkungen

Hierzu wird festgestellt:

Die GréRe des Anderungsgeltungsbereiches betrégt ca. 4,79 ha. Es handelt sich um die
Uberplanung von Baufldchen, die bereits derzeit Teil eines rechtskréftigen BBP sind. Die
Ausdehnung bau-, betriebs- und anlagebedingter Auswirkungen beschrédnkt sich unveran-
dert vorrangig auf die reinen Geltungsbereichsflachen. In Folge der Plandnderung ergibt sich
gegeniber dem Status quo keine gré8ere Ausdehnung.

2.5) die Bedeutung und Sensibilitit des voraussichtlich betroffenen Gebietes auf-
grund der besonderen natiirlichen Merkmale, des kulturellen Erbes, der Intensi-
tit der Bodennutzung des Gebietes jeweils unter Beriicksichtigung der Uber-
schreitung von Umweltqualititsnormen und Grenzwerten

Hierzu wird festgestelit:

Rechtlich betrachtet handelt es sich bei den Plangebietsflachen bereits derzeit um Baufia-
chen im Sinne gewerblich nutzbarer bzw. als Verkehrsfldchen nutzbarer Bereiche. Demnach
ist bei der Bewertung der vorgenannten Belange der faktische Status quo (also die derzeiti-
gen, tatsédchlichen ortlichen Verhéltnisse) ohne Belang. Unabhéngig davon beriicksichtigt die
Planédnderung diesbeziigliche Belange (s. u. a. Ausfiihrungen in Kap. 7.2 ,Schutzgebiete®,
Kap. 7.3 ,Boden-, Baudenkméler, Ensembleschutz, landschaftsprdgende Denkméler”, Kap.
11.1 ,Boden und Wasser®). Die im Geltungsbereich liegenden Fléchen sind entweder bereits
derzeit bebaut und unterliegen einer gewerblichen Nutzung, oder werden derzeit bebaut
oder werden temporér genutzt (z. B. als Parkplatz, Lagerfldchen).

2.6) folgende Gebiete
2.6.1) Natura 2000 - Gebiete gem. § 7 Abs. 1 Nr. 8 BNatSchG

Hierzu wird festgestellt:
Weder im Plangebiet noch im Umfeld vorhanden - keine Betroffenheiten

2.6.2) Naturschutzgebiete gem. § 23 BNatSchG, soweit nicht bereits von Nummer 2.6.1)
erfasst

Hierzu wird festgestellt:
Weder im Plangebiet noch im Umfeld vorhanden - keine Betroffenheiten

2.6.3) Nationalparke gem. § 24 BNatSchG, soweit nicht bereits von Nummer 2.6.1) erfasst

Hierzu wird festgestellt:
Weder im Plangebiet noch im Umfeld vorhanden - keine Betroffenheiten

2.6.4) Biospharenreservate und Landschaftsschutzgebiete gem. §§ 25 und 26 BNatSchG

Hierzu wird festgestellt:
Weder im Plangebiet noch im Umfeld vorhanden - keine Betroffenheiten

2.6.5) gesetzlich geschiitzte Biotope gem. § 30 BNatSchG

Hierzu wird festgestellt:
Weder im Plangebiet noch im Umfeld vorhanden - keine Betroffenheiten

2.6.6) Wasserschutzgebiete gem. § 51 WHG (Wasserhaushaltsgesetz), Heilquellenschutz-
gebiete gem. § 53 Abs. 4 WHG sowie Uberschwemmungsgebiete gem. § 76 WHG

Hierzu wird festgestellt:
Weder im Plangebiet noch im Umfeld vorhanden - keine Betroffenheiten

2.6.7) Gebiete, in denen die in Rechtsakten der Europaischen Union festgelegten Umwelt-
qualitdtsnormen bereits Gberschritten sind

Hierzu wird festgestelit:
Weder im Plangebiet noch im Umfeld vorhanden - keine Betroffenheiten
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2.6.8) Gebiete mit hoher Bevdlkerungsdichte, insbesondere Zentrale Orte i. S. d. § 2 Abs. 2
Nr. 2 ROG (Raumordnungsgesetz)

Hierzu wird festgestelit:

Der Markt Neunkirchen a. B. liegt im Verdichtungsraum des Oberzentrums Forchheim und
insofern in einem Gebiet mit hoher Bevélkerungsdichte. Neunkirchen a. B. ist als Grundzent-
rum klassifiziert. In Folge der Plandnderung ergibt sich unter diesem Aspekt keine Veranlas-
sung zu einer Neubewertung.

Tab. 1: Vorpriifung des Einzelfalles geméal3 Anlage 2 BauGB

Der Markt Neunkirchen a. B. kommt auf Grundlage der von ihm vorbereiteten
Vorprifung des Einzelfalles zum Ergebnis, dass die Plandnderung keine er-
heblichen Umweltauswirkungen hat. Die Behérden und Trager 6ffentlicher Be-
lange werden gebeten, im Rahmen des ersten Planungsschrittes zur der vor-
liegenden Vorprifung des Einzelfalles Stellung zu nehmen bzw. sich an die-
ser Vorprifung zu beteiligen.

Die Ausschlussgriinde zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens geman
§ 13 a Abs. 1 Satze 4 und 5 BauGB sind demnach nicht einschlagig. Auf
Grundlage der BBP - Anderung wird kein in der Anlage 1 zum UVPG aufge-
fuhrtes Vorhaben, das der Umweltvertraglichkeitsprifungspflicht unterliegt,
vorbereitet oder begriindet. Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1
Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten Schutzglter liegen nicht vor. Es bestehen
auch keine Anhaltspunkte dafir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermei-
dung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50
Satz 1 BImSchG (Bundes - Immissionsschutzgesetz) zu beachten sind.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfah-
rens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend, das heift u. a.,
dass von der Umweltprifung, von dem Umweltbericht, von der Angabe, wel-
che Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie von der zu-
sammenfassenden Erklarung abgesehen werden kann und abgesehen wird.
Gemal § 13 a Abs. 3 Satz 1 Nr. 1 BauGB ist bei der Beteiligung nach den
§§ 3 Abs. 2 bzw. 4 Abs. 2 BauGB darauf hinzuweisen, dass von einer Um-
weltprifung abgesehen wird. Dieser Hinweispflicht wird im Rahmen der Be-
kanntmachung der férmlichen Offentlichkeitsbeteiligung nachgekommen.

Der Markt Neunkirchen a. B. verweist auf § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB, wonach
ein Ausgleich nicht erforderlich ist, soweit die Eingriffe bereits vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren. Hierzu ist festzustellen:

Die 3. BBP - Anderung erfolgt im Bereich von Flachen eines rechtskréftigen
BBP, so dass innerhalb des Anderungsgeltungsbereiches Eingriffe bereits vor
der vorliegenden planerischen Entscheidung (3. BBP - Anderung) erfolgt sind
und zuldssig waren/sind.

§ 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB beschrankt zwar die Anwendung des § 1a Abs. 3
Satz 6 BauGB - und damit den Verzicht auf einen Ausgleich - nur auf Planfalle
bis zu einer Grundflache von weniger als 20.000 m?, was flr den vorliegenden
Planfall nicht zutrifft, jedoch vertritt der Markt Neunkirchen a. B. den Stand-
punkt, dass § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB im vorliegenden Planfall nicht ein-
schlagig ist, somit nicht greift und auch im vorliegenden Planfall von einem
Ausgleich abgesehen werden kann, denn - wie dargelegt - findet im vorlie-
genden konkreten Planfall § 13 a BauGB zulassigerweise Anwendung fiir die
Anderung eines bereits rechtskraftigen Bebauungsplanes und damit fur die
Uberplanung von Flachen, auf denen bereits vor der vorliegenden planeri-
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3.2

3.3

schen Entscheidung Eingriffe erfolgt sind oder zuldssig waren. Es handelt sich
demnach nicht um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung im Sinne des
§ 13 a BauGB, der bisher noch nicht Uberplante Flachen betrifft. Auf die An-
wendung der Eingriffs- und Ausgleichsregelung wurde daher verzichtet.

Offentlichkeitsbeteiligung

- Angaben werden bei Bedarf im weiteren Verfahrensverlauf erganzt -

Behorden-, Tragerbeteiligung

Damit eine Beteiligungspflicht entsteht, missen die Behdrden und die sonsti-
gen Trager offentlicher Belange in einem stadtebaulich relevanten Belang be-
troffen sein, der ihrem Aufgabenbereich unterfallt und der die Inhalte und den
Festsetzungskatalog gemall § 9 Abs. 1 BauGB betrifft. Aus diesem Grund
werden am Bauleitplanverfahren die nachfolgend aufgefuhrten Trager offentli-
cher Belange und Behoérden beteiligt, da bei diesen im Zuge der Bauleitpla-
nung betroffene Belange gesehen werden bzw. davon ausgegangen wird,
dass diese bei der Grundlagenermittlung wesentliche Informationen und Hin-
weise beisteuern kénnen, auf deren Grundlage das Erstellen des Bauleitpla-
nes moglich wird:

—_—

Landratsamt Forchheim (LRA), Forchheim

)
2) Regierung von Oberfranken, Bayreuth
3) Regionaler Planungsverband (RPV) Oberfranken - West, Bamberg
4) Wasserwirtschaftsamt (WWA) Kronach, Kronach
5) Staatliches Bauamt (StBA) Bamberg, Bamberg
6) Abwasserverband Schwabachtal (AVS), Uttenreuth
7) Zweckverband zur Abwasserbeseitigung Obere Schwabach, Igens-
dorf
8) BIL eG Leitungsauskunft, Bonn, Kéin, Berlin
9) Telefonica Germany GmbH & Co. OHG, Nirnberg
10) Ericsson Services GmbH, Dusseldorf

11) Deutsche Telekom Technik GmbH, Bamberg

12) Vodafone GmbH, Vodafone Deutschland GmbH, Nirnberg
13) Bayernwerk Netz GmbH, Bamberg

14) Ortsheimatpfleger Hr. Wélfel, Neunkirchen a. B.

15) Kreisheimatpfleger (Bodendenkmale, Kulturlandschaftsbeauftragter)
Hr. Wagner, Waischenfeld

16) Gemeinde Hetzles (VG Dormitz)
17) Markt Igensdorf
18) Stadt Grafenberg
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19) Gemeinde Kleinsendelbach (VG Dormitz)
20) Gemeinde Dormitz (VG Dormitz)

21) Gemeinde Uttenreuth (VG Uttenreuth)
22) Gemeinde Marloffstein (VG Uttenreuth)

23) Gemeinde Langensendelbach

Weitere Stellen wurden nicht beteiligt, weil ihre wahrzunehmenden Belange
von der Planung nicht beriihrt waren/sind.

Verfahrensverlauf

Folgende Verfahrensschritte wurden durchgefihrt:

Aufstellungsbeschluss: 16.10.2019
Anderungs-, Auslegungsbeschluss: 23.09.2026
Bekanntmachung Aufstellungsbeschluss/ frihzei- 15.10.2026
tige Offentlichkeitsbeteiligung:

Fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung: 16.10.2026 - 04.11.2026
Fruhzeitige Behorden-/Tragerbeteiligung: 16.10.2026 - 04.11.2026

Billigungs-/Auslegungsbeschluss: -
Férmliche Offentlichkeitsbeteiligung: -
Formliche Behorden-/Tragerbeteiligung: -
Satzungsbeschluss: -

Bekanntmachung Satzungsbeschluss: -

Verfahrensdurchfiihrung
Die Durchfihrung des Bauleitplananderungsverfahrens erfolgte im Rahmen
der kommunalen Planungshoheit durch den Markt Neunkirchen a. B. unter In-

anspruchnahme der Zuarbeit (gemall § 4 b BauGB) der Ingenieuraktienge-
sellschaft Héhnen & Partner (H & P, 96047 Bamberg).

LAGE UND ABGRENZUNG DES PLANGEBIETES
Lage des Plangebietes

Der Markt Neunkirchen a. B. gehoért zum Landkreis Forchheim und liegt ca.
12 km Luftlinie norddstlich von Erlangen (s. Abbildung (Abb.) 1).
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4.2

Abb. 1: Lage des Marktes Neunkirchen a. B. im Raum (mit rot gestricheltem Kreis ge-
kennzeichnet, Darstellung genordet, ohne Mal3stab (0. M.), Quelle: ,Bayern Atlas
Plus®)

Das Plangebiet (= Anderungsgeltungsbereich) liegt im Siidosten der Sied-
lungsflachen des Marktes Neunkirchen a. B., ndrdlich der St 2240, &stlich der
.Kleinsendelbacher Stralle (Kr FO 28) und beiderseits der ,Fritz - Ritter - Stra-
Re“ (s. Abb. 2).
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cheltem Kreis markiert, Darstellung genordet, o. M., Quelle: ,Bayern Atlas Plus®)

Abgrenzung des Plangebietes

Die GeltungsbereichsgroRe betragt ca. 4,79 ha. Das Plangebiet liegt in der
Gemarkung (Gmkg.) Neunkirchen a. B., wird

im Norden durch das Grundstlck Flur - Nummer (FI.-Nr.) 1025 und 1025/1
(Geh-/Radweg mit Flachen des Strallenbegleitgrins),
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im Osten durch das Grundsttick mit der FI.-Nr. 386 (Wiesen-/ Griinland-
flache mit Gehodlzbestanden),

im Siden durch die Grundstticke mit den FI.-Nr. 1036/2 und 386/1 (beide
St 2240 mit StraRenbegleitgriin) sowie

im Westen durch die Grundstiicke mit den FI.-Nr. 1021, 1023 und 1036/1
(alle ,Kleinsendelbacher StralRe“ mit Geh-/Radweg, Straflenbe-
gleitgriin)

begrenzt und beinhaltet die Grundstiicke mit den FI.-Nr. 1022, 1030 - 1036,
1036/4 - 1036/8, 1037 - 1040 und 1040/1 jeweils vollflachig.

PLANGRUNDLAGEN
Digitale Flurkarte (DFK, Stand: 03/2026)

Der BBP - Anderung liegt die DFK des Amtes fiir Digitalisierung, Breitband
und Vermessung Bamberg, Zweigstelle Forchheim zugrunde (zur Verfligung
gestellt durch den Markt Neunkirchen a. B., Stand: 03/2026). Die DFK ist in
der Planzeichnung in schwarzer Farbe dargestellt. In den zeichnerischen Hin-
weisen verdeutlicht eine entsprechende Signatur die grafische Darstellung der
DFK.

Planunterlagen
Bestandteile der BBP - Anderung sind:
¢ Planurkunde, Mallstab M 1 : 1.000, Vorentwurf (Stand: 23.09.2026),

H & P, 96047 Bamberg

e Planbegrindung zum Vorentwurf (Stand: 23.09.2026), H & P, 96047
Bamberg

Folgende Unterlage wurde erstellt und wird verwendet, die nicht Bestandteil
der 3. BBP - Anderung ist, die jedoch flir dessen Bearbeitung und Erstellung
notwendig war/ist:

e 3. Anderung Bebauungsplan Nr. 1 b ,Gewerbegebiet Industriestrae®;
Schalltechnische Untersuchung; Gerduschimmissionen Verkehrslarm,
Gerauschkontingentierung nach DIN 45691 (Stand: 23.09.2026), H & P,
96047 Bamberg

PLANUNGSVORGABEN

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP, Stand: 06/2023)

Diesbezugliche Belange der Landesentwicklung (Grundsatze und Ziele) wur-
den bereits im Rahmen der Aufstellung der Planurfassung des BBP Nr. 1 b
~.Gewerbegebiet Industriestralle” (Satzungsbeschluss: 30.03.1995, rechtskraf-
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6.2

6.3

6.4

6.5

tig seit 01.08.1996) sowie der anschliellenden Plananderungen berucksichtigt.
Die BBP - Anderung entspricht unverandert den Zielen und Grundsatzen des
LEP.

Regionalplan Region ,,Oberfranken - West (4)“ (RP, Stand: 08/2024;
Fortschreibung B V 2.5.2 ,,Windenergie“)

Diesbeziigliche Belange der Regionalplanung (Grundsatze und Ziele) wurden
bereits im Rahmen der Aufstellung der Planurfassung des BBP Nr. 1 b ,Ge-
werbegebiet Industriestralle“ (Satzungsbeschluss: 30.03.1995, rechtskraftig
seit 01.08.1996), beriicksichtigt. Die BBP - Anderung entspricht unverandert
den Zielen und Grundsatzen des RP.

Uberdrtliche Planungen

Gemal § 38 BauGB hat der Markt Neunkirchen a. B. im Rahmen des Bauleit-
planverfahrens bauliche Malinahmen Uberdrtlicher Bedeutung aufgrund von
Planfeststellungsverfahren oder aufgrund sonstiger Verfahren mit den
Rechtswirkungen einer Planfeststellung zu achten. Der Markt Neunkirchen a.
B. hat das Vorliegen solcher Verfahren/Planungen geprtft und stellt fest, dass
durch die BBP - Anderung weder bestehende noch laufende Planungen bzw.
Planfeststellungen und/oder Raumordnungsverfahren Uberértlicher Bedeutung
mittel- oder unmittelbar betroffen sind.

Interkommunales Abstimmungsgebot

Nach § 2 Abs. 2 BauGB sind Bauleitplane benachbarter Gemeinden auf-
einander abzustimmen. Dabei kdnnen sich Gemeinden auch auf die ihnen
durch Ziele der Raumordnung zugewiesenen Funktionen sowie auf Auswir-
kungen auf ihre zentralen Versorgungsbereiche berufen. Bei der Berufung auf
§ 2 Abs. 2 BauGB sind benachbarte Gemeinden jedoch ausschlieRlich auf die
Verteidigung ihrer stadtebaulich ausgerichteten kommunalen Planungshoheit
gegentiiber potenziellen, durch die BBP - Anderung ausgelsten Beeintrachti-
gungen beschrankt. Unmittelbare, konkrete Auswirkungen bzw. Beeintrachti-
gungen gewichtiger Art liegen dann bei einer von der BBP - Anderung be-
troffenen Nachbargemeinde vor, wenn diese in ihren Moglichkeiten einge-
schrankt wird, die eigene stadtebauliche Entwicklung und Ordnung noch ei-
genverantwortlich lenken zu kénnen. Der Markt Neunkirchen a. B. kann auf
Basis der BBP - Anderung eine Betroffenheit der Belange der raumlich direkt
an das Gemeindegebiet angrenzenden Nachbarkommunen zwar nicht erken-
nen, jedoch erhalten diese im Rahmen der Beteiligung gemal § 4 BauGB
dennoch die Gelegenheit zur Stellungnahme.

Flachennutzungs- und Landschaftsplan (FNP/LSP, Stand: 03/2024)

Gemal § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB sind Bebauungsplane aus dem FNP/LSP zu
entwickeln. Der Markt Neunkirchen a. B. verfigt Uber einen wirksamen

-11 -
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FNP/LSP (festgestellt am 17.04.2002, genehmigt am 02.05.2002, bekannt
gemacht am 15.09.2002). Derzeit liegt die fiinfte wirksame FNP-/LSP - Ande-
rung (im Sinne einer Berichtigung gemaf § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB) im Be-
reich des rechtskraftigen BBP/GOP Nr. 31 ,Ostlich der Forchheimer StraRe*
vor (wirksam seit 15.03.2024).

Die Flachen des Anderungsgeltungsbereiches sind im FNP/LSP als gewerbli-
che Bauflachen gemall § 1 Abs. 1 Nr. 3 BauNVO dargestellt (s. Abb. 3), so
dass die 3. BBP - Anderung aus dem FNP/LSP entwickelt werden kann.

Abb. 3: Ausschnitt aus dem FNP/LSP des Marktes Neunkirchen a. B., (Lage des An-
derungsgeltungsbereich mit rot gestrichelter Linie schematisch abgegrenzt dargestellt,
Darstellung genordet, o. M., Quelle: H & P)

Im Zuge des Verfahrens uberplante, rechtskraftige Bebauungspla-
ne

Wie bereits erwahnt (s. Kap. 2 ,Planungsanlass und Planungsziele®) verfugt
der Markt Neunkirchen a. B. Uber den rechtskraftigen BBP Nr. 1 b ,Gewerbe-
gebiet Industriestralle®. (Urplan, Satzungsbeschluss am 30.03.1995, rechts-
kraftig seit dem 01.08.1996, s. Abb. 4). Fur die innerhalb des Anderungsgel-
tungsbereiches gelegenen Bereiche gelten folgende Festsetzungen:

e Gewerbegebiet (GE) gem. § 8 BauNVO (gilt insgesamt, ohne Einschran-
kungen) in den Teilflachen (TF) 8 - 10

e Flachen fir Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung Elektrizitat/
Flache fur Umspannwerk/Umspannstation (gelbe Flachen, s. Abb. 4)

o StralRenverkehrsflache (orange Flachen, s. Abb. 4)

o  Traufhéhe (TH) héchstens 8,0 m in den TF 8 und 9 und hdchstens 6,0 m
inder TF 10

-12 -



Ma_rkt Neunkirchen am Brand, Landkreis Forchheim
3. Anderung BBP Nr. 1 b ,Gewerbegebiet Industriestralle*

e  Grundflachenzahl (GRZ) héchstens 0,8
e Geschossflachenzahl (GFZ) héchstens 1,6

o Offene Bauweise (0), ausnahmsweise ist auch abweichende Bauweise
gemal § 22 Abs. 4 BauNVO zulassig

e Flachdach (FD) begriint oder Satteldach (SD) mit 5° - 25° (Vorgaben zur
Dacheindeckung und zur Farbe der Dacheindeckung sind nicht gemacht)

-5
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Abb. 4: Ausschnitt aus der Planurfassung (Lage des Plandnderungsgebietes mit gelb
gestrichelter Linie schematisch abgegrenzt Darstellung genordet, o. M., Quelle: Markt
Neunkirchen a. B.);
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e Uberbaubare Grundstiicksflachen (mit dicker blauer Linie eingefasste Fla-
chen, s. Abb. 4)

e Firstrichtungen sind nicht vorgegeben

e Offentliche Griinflachen mit Pflanzgebote (griine Streifen/Flachen entlang
Stralienverkehrsflachen mit schwarzer Punkttextur mit dunkelgrin gefull-
ten Kreisen, s. Abb. 4)

o Bereiche ohne Ein-/Ausfahrten (s. Linie mit Kette schwarz gefiillter Halb-
kreis, s. Abb. 4)

e Pflanzgebote entlang &stlicher und sudlicher Geltungsbereichsgrenze,
Breite 15,0 m (griine Hecken-/Baumsymbole, s. Abb. 4)

o Die Baukoérper sollen durch bauliche MaRRnahmen, Farbgestaltung und
durch Begrlnung strukturiert werden. Eintonige, ungegliederte Fassaden
sind zu vermeiden. Langere Wandflachen sind mindestens im Verhaltnis
3 : 5 (Gebaudehohe : Gebaudelange) zu strukturieren.

o Einfriedungen:

o Zulassig sind graue, verzinkte oder kunststoffummantelte Zaune mit
einer maximalen Hoéhe von 1,8 m. Die Verwendung von Stacheldraht
ist unzulassig. Sockel sind unzulassig.

o Zaune sind stralBenseitig oder zur Landschaft hin zu begriinen.

o Einfriedungen mit Hecken dirfen nur als natirliche Hecken aus ein-
heimischen, standortgerechten Gehdlzen mit mindestens 3 verschie-
denen Arten gepflanzt werden.

e  Grinordnung:

o Auf Parkplatzen ist je 5 Pkw - Stellplatze ein Laubbaum zu pflanzen
und auf Dauer zu unterhalten.

o Zur Durchgrinung der gewerblich genutzten Bauflachen sind die
Grundstiicke in ihren Randbereichen mit 5,0 m bis 10,0 m breiten
Baumhecken zu bepflanzen und auf Dauer zu unterhalten. Ausfiih-
rung als mehrreihige Hecken mit 20 % Baumanteil

o Ungegliederte geschlossen Wandflachen mit mehr als 100 m? sind
mit kletternden und rankenden Pflanzen zu begriinen.

o Das Niederschlagswasser von Dachflachen ist auf dem Grundstick
zu versickern oder zur Nutzung als Brauchwasser aufzufangen.
Uberschussmengen sind durch einen Uberlauf an das Kanalnetz ab-
zugeben.

o Fur Anpflanzungen von Grof3baumen und Strauchern sind Artenlisten
vorgegeben.

Die Planurfassung wurde erstmalig geandert mit Satzungsbeschluss vom
22.09.1999 (rechtskraftig seit 15.05.2000, s. Abb. 5). Angepasst wurden im
Zuge dieser 1. Anderung ausschlieRlich Lage und Verlauf der Baugrenzen (di-
cke blauen Linie) sowie der o6ffentlichen StralRenverkehrsflachen, alle tbrigen
Festsetzungen der Urfassung gelten bis dato weiter. Die Flache fir Versor-
gungsanlagen wurde zu Gunsten von Gewerbegebietsflachen gestrichen (s.
TF 10, s. Abb. 5).

-14 -
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Abb. 5: Ausschnitt aus der 1. BBP - Anderung (Lage des Plandnderungsgebietes mit

rot gestrichelter Linie schematisch abgegrenzt, Darstellung genordet, o. M., Quelle:
Markt Neunkirchen a. B.)

STADTEBAULICHE BESTANDSAUFNAHME

Bestandsbeschreibung

Die Bestandssituation ist der nachfolgenden Luftbildiibersicht (s. Abb. 6) zu
entnehmen.
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Abb. 6: Bestandssituation (Geltungsbereich mit rot gestrichelter Linie schematisch ab-
gegrenzt, Darstellung genordet, o. M., Quelle: ,Bayern Atlas Plus®)

Die im Geltungsbereich liegenden Flachen sind teilweise bereits bebaut und
werden gewerblich genutzt (z. B. Aral Tankstelle mit Waschpark, Steinmetz-/
Bildhauerbetrieb, Fahrradladen) bzw. stellen sich als grofflachige Parkplatz-
und Lagerflachen dar. Abbildung 6 zeigt fur alle Gbrigen Flachen (noch) nicht
den aktuellen Zustand (gerdumte, eingeebnete Brachflachen, eingezaunt).
Entlang des nérdlichen Geltungsbereichsrandes und insofern entlang der al-
ten Kreisstrallentrasse verlauft ein ortlicher Wanderweg (Gemeinde Neunkir-
chen a. B., Lauferlebnis Frankische Schweiz N1) sowie ein Radweg des
Landkreises Forchheim.

Aus planungsrechtlicher Sicht ist die 6rtlich faktisch vorhandene Bestandssi-
tuation ohne Belang. Aus rechtlicher Sicht handelt es sich flachendeckend be-
reits derzeit um Gewerbegebietsflachen und um 6ffentliche StraRenverkehrs-
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7.3

7.4

flachen (s. Kap. 6.6 ,Im Zuge des Verfahrens Uberplante, rechtskraftige Be-
bauungsplane®).

Schutzgebiete

Schutzgebiete in Anlehnung an Art. 13 BayNatSchG (Nationalparke), Art. 14
BayNatSchG (Biospharenreservate), Art. 16 BayNatSchG (Schutz bestimmter
Landschaftsbestandteile) i. V. m. den § 23 BNatSchG (Naturschutzgebiete),
§ 24 BNatSchG (Nationalparke, Nationale Naturmonumente), § 25 BNatSchG
(Biospharenreservate), § 28 BNatSchG (Naturdenkmaler) und § 29 BNatSchG
(Geschutzte Landschaftsteile) sind im Geltungsbereich und/oder in dessen
Umfeld nicht ausgewiesen/nicht vorhanden, ebenso keine europarechtlich ge-
schitzten Gebiete (Natura - 2000 - Gebiete). Gemal Aussage und Darstel-
lung der Internetplattform ,FIS - Natur Online (FIN - Web)“ befinden sich in-
nerhalb des Plangebietes auch keine Flachen des Okoflachenkatasters (Aus-
gleichs-, Ersatz, Ankaufs-, Okokontoflachen, sonstige Flachen). Das Plange-
biet liegt weder innerhalb von Landschaftsschutzgebieten noch von land-
schaftlichen Vorbehaltsgebieten oder Naturparken (§ 27 BNatSchG). Im Gel-
tungsbereich befinden sich keine gesetzlich geschitzten Biotope nach § 30
BNatSchG/Art. 23 BayNatSchG und auch keine amtlich kartieren Biotope, je-
doch grenzt 6stlich auBerhalb des Geltungsbereiches ein solches direkt an
das Plangebiet an, ist jedoch flachentechnisch von der Plananderung nicht be-
troffen.

Boden-, Baudenkmaler, Ensembleschutz, landschaftspragende
Denkmaler

Gemal ,Bayern Atlas Plus“ befinden sich weder innerhalb des Geltungsberei-
ches noch in seinem Umfeld Boden- und Baudenkmaler noch schiitzenswerte,
bauliche Ensemble noch sonstige landschaftspragende Denkmaler. Diesbe-
zugliche Belange werden weder durch die BBP - Anderung noch durch die
kiinftig daraus resultierenden, zuldssigen Nutzungen tangiert. Sollten bei den
Bauarbeiten mdglicherweise Bodendenkmale zu Tage treten (u. a. Bodenver-
farbungen, Holzreste, Mauern, Metallgegenstande, Steingerate, Scherben,
Knochen usw.), sind diese gemall Art. 8 Abs. 1 BayDSchG (Bayerisches
Denkmalschutzgesetz) grundsatzlich dem Bayerischen Landesamt fir Denk-
malpflege oder der Unteren Denkmalschutzbehérde am LRA Forchheim zu
melden. Die Fundstelle ist unverandert zu belassen (Art. 8 Abs. 2 BayDSchG).
Die Fortsetzung der Erdarbeiten bedarf der vorherigen Genehmigung (Art. 7
Abs. 1 BayDSchG).

Geologie/Baugrund
Gemal Auskunft des ,Umwelt Atlas Bayern® (Rubrik ,Geologie®, digitale geo-

logische Karte von Bayern M 1 : 25.000) befindet sich das Plangebiet inner-
halb der folgenden geologischen Haupteinheit:
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e System: Trias

e Serie: Obertrias

e  Supergruppe: Deckgebirge, jungpaldozoisch bis meso-
zoisch

e  Gruppe: Mittlerer oder Oberer Keuper

e Formation: Trossinger- oder Exter - Formation

o  Geologische Einheit: Feuerletten oder Oberer Keuper, Tonstein

e Gesteinsbeschreibung: Tonstein, z. T. schluffig, z. T. feinsandig,

grau, blaugrau, rotgrau; unterlagert von
Ton-/Tonmergelsteinen, rot, tiefrot; lokal
mit konglomeratischen Kalksteinbanken
und -knollen, selten dolomitisch, grau; lo-
kal mit Sandstein z. T. geréllefihrend

Gemal ,Umwelt Atlas Bayern® (Rubrik ,Angewandte Geologie®) ist auf Grund-
lage der digitalen ingenieurbiologischen Karte von Bayern zum ortlich zu er-
wartenden Baugrund folgendes festzustellen:

e Baugrundtyp: Veranderlich feste Gesteine

o Gesteinsbeispiele: Ton-/Schluffstein, Mergelstein

o Mittlere Tragfahigkeit: Mittel bis hoch

e Allgemeine Hinweise: Oberflachennah oft stark verwittert, dann

wasserempfindlich, setzungs-/hebungs-
empfindlich, Staunasse mdglich, z. T. be-
sondere Grindungsmalfinahmen erforder-
lich, z. T. eingeschrankt befahrbar

Nach der Ubersichtsbodenkarten (M 1 : 25.000) des ,Bayern Atlas Plus* be-
findet sich das Plangebiet in einem Bereich mit vorherrschend Pseudogley,
gering verbreitet mit Braunerde - Pseudogley aus (grusfiihrendem) Schluff bis
Lehm (Deckschicht) tber grusfihrendem Lehm bis Ton (Sedimentgestein).

Ein Baugrundgutachten liegt nicht vor. Grindungsempfehlungen kénnen nur
fur den Einzelfall unter Bertcksichtigung der jeweiligen Bauwerkslasten und
der spezifischen Grindungssituation ausgesprochen werden. Bauwilligen wird
empfohlen vor Baubeginn ein Baugrundgutachten in Auftrag zu geben, um
Ruckschlisse auf die Eignungsfahigkeit (z. B. Tragfahigkeit, Frostgefahrdung,
Grundwasserstande) des ortlich anstehenden Untergrundes gewinnen zu
kénnen. Die vorhergehenden Ausfihrungen verstehen sich daher nur als erste
allgemeine und unverbindliche Vorabinformationen.

Nach Auskunft des ,Umwelt Atlas Bayern® (Rubrik ,Naturgefahren®) liegt das
Plangebiet nicht in Bereichen, die mit Georisiken (z. B. grof¥flachige Sen-
kungsgebiete, Erdfalle/Dolinen, Anfalligkeit fur flachgriindige Hanganbruche,
Rutschanfalligkeit, tiefreichende Rutschungen, Anbruchbereiche, Ablage-
rungsbereiche, Steinschlag/Blockschlag) verbunden sind. Das Plangebiet liegt
in keiner Erdbebenzone nach DIN EN 1998 - 1.
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7.5

7.6

1.7

7.71

Altlasten

Innerhalb des Geltungsbereiches ist kein Altlastenverdacht bekannt, ebenso
keine Altablagerungen oder schadlichen Bodenveranderungen. Die im Plan-
gebiet liegenden Grundstiicke sind im Altlastenkataster des Landkreises
Forchheim nicht aufgefiihrt. Auch der FNP/LSP macht hierzu keine Angaben.
Sollte im Rahmen von Erdarbeiten Boden vorgefunden werden, der durch sei-
ne Beschaffenheit (z. B. Fremdbestandteile, Verfarbung, Geruch) einen Altlas-
tenverdacht vermuten lasst, so wird vorsorglich darauf hingewiesen, dass die
Erdarbeiten sofort einzustellen sind. Die zustandigen Stellen (Bodenschutzbe-
hérde) am LRA Forchheim sind in diesem Fall umgehend zu verstandigen.
Weiterhin ist bei einem Altlastenverdacht die Einbindung eines/einer privaten
Sachverstandigen fir Bodenschutz und Altlasten nach § 18 BBodSchG (Bun-
desbodenschutzgesetz) angezeigt und zu prifen/festzulegen, inwieweit quali-
fizierte Erkundungen hinsichtlich der Wirkungspfade ,Boden - Mensch®, und
,Boden - Grundwasser“ durchzufuhren sind. Auf den Mustererlass zur Beruck-
sichtigung von Flachen mit Bodenbelastungen, insbesondere mit Altlasten, bei
der Bauleitplanung und dem Baugenehmigungsverfahren (26.09.2001) i. V. m.
dem Schreiben des Bayerischen Staatsministeriums des Innern vom
18.04.2002 (Az. 11 B 5 -4611.110-007 91) wird hingewiesen.

Geothermie

Gemal Auskunft des ,Energie Atlas Bayern® (Rubrik ,Geothermie®) ist festzu-
stellen, dass der Bau von Erdwarmesonden madglich ist. Bohrrisiken bis 100 m
Tiefe sind nicht bekannt, ebenso keine Stérungszonen. Hinsichtlich der Ge-
steinsausbildung ist bis 100 m Tiefe von Festgestein auszugehen. Der Bau
von Erdwarmekollektoranlagen ist moglich. Der Baugrund wird als ,weitge-
hend grabbar® eingestuft, partiell kann jedoch Festgestein auftreten. Auch der
Bau von Grundwasserwarmepumpenanlagen ist mdglich, bedarf jedoch einer
Einzelfallprifung durch die Fachbehdrde. Detailuntersuchungen vor Ort wer-
den fir jeden Einzelfall empfohlen, um die seitens des ,Umwelt Atlas Bayern®
gemachten Angaben durch spezifische Einzelgutachten zu verifizieren bzw. zu
konkretisieren. Darlber hinaus stehen das WWA Kronach und das LRA
Forchheim flir weitere Detailinformationen und Abstimmungen zur Verfigung.
Sollte beabsichtigt werden, den Warmebedarf ggf. Uber geothermische Anla-
gen sicherzustellen, wird vorsorglich auf die hierflr notwendigen wasserrecht-
lichen Anzeige- und Genehmigungspflichten hingewiesen. Eine frihzeitige
Kontaktaufnahme zur Sachverhaltsabstimmung mit den zustandigen Stellen
(WWA Kronach, LRA Forchheim) wird empfohlen.

Wasser
Grundwasser/Schichtenwasser

Die Geltungsbereichsflachen liegen gemal ,Bayern Atlas - Plus® nicht im Be-
reich folgender Flachen:
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7.7.2

e Heilquellenschutzgebiete
o Trinkwasserschutzgebiete
o Vorranggebiete fir die Wasserversorgung

o Vorbehaltsgebiete flr die Wasserversorgung

Bezuglich der Grundwasserflielrichtung und der ortlichen Grundwasserver-
haltnisse (niedrigster, mittlerer, hochster Grundwasserstand) liegen keine ge-
nauen Erkenntnisse vor. Ein Baugrundgutachten, aus dem im Regelfall ent-
sprechende Informationen entnommen werden kénnen, ist nicht vorhanden.
Gemal Angaben der digitalen hydrogeologischen Karte (M 1 : 100.000) des
,dmwelt Atlas Bayern* (Rubrik ,Geologie®) ist groiraumig von einer nach Su-
den/Sudosten (Richtung ,Brannbach®) gerichteten FlieRrichtung auszugehen,
die hierfir die Vorflut darstellen dirfte. Wahrend und nach niederschlagsrei-
chen Perioden ist oberhalb ggf. vorhandener schwach durchlassiger Schich-
ten im Regelfall mit Staunasse und mit Sickerwasser zu rechnen. Schichtwas-
seraustritte 0. 4. konnten im Plangebiet im Rahmen der Bestandsbegehungen
nicht festgestellt werden.

Der Schutz kinftiger baulicher Anlagen gegen potenziell vorhandene, hohe
Grundwasserstande und/oder driickendes Wasser obliegt dem/der Bauherren/
-in. Entsprechende, ggf. notwendige Objektschutzmalinahmen liegen im priva-
ten Zustandigkeitsbereich.

Im Zuge der Erdaushubarbeiten (z. B. zur Erstellung von Baugruben) kann
nicht ausgeschlossen werden, dass Grund- und/oder Schichtenwasser ange-
troffen bzw. angeschnitten werden, es zu partiellen Wasseraustritten kommen
kann und z. B. im Zuge der Bauausfiihrung MaRnahmen zur Wasserhaltung
notwendig werden kdénnen. Die voriibergehende Absenkung bzw. Entnahme
von Grund-/Schichtenwasser wahrend der BaumalRnahmen (Bauwasserhal-
tung) stellt einen Benutzungstatbestand nach § 9 WHG (Wasserhaushaltsge-
setz) dar und bedarf einer wasserrechtlichen Erlaubnis nach § 8 WHG i. V. m.
Art. 70 BayWG (Bayerisches Wassergesetz). Der Antrag zur Genehmigung
von BauwasserhaltungsmalRnahmen im vereinfachten Verfahren ist an das
LRA Forchheim zu richten. Eine permanente Grundwasserabsenkung, also
ein dauerhafter Eingriff in das Grundwasser, ist grundsatzlich wasserwirt-
schaftlich unzulassig.

Sofern notwendig, sind MaRnahmen zur Wasserhaltung auf Grundlage ent-
sprechender Fachgutachten und ggf. erforderlicher, technischer Schutzmalf3-
nahmen gutachterlich begleiten zu lassen, um Auswirkungen auf die benach-
barten Gebaude (z. B. in Folge von Setzungen) auszuschliel3en.

Oberflachenwasser/Oberflachengewasser

Die Geltungsbereichsflachen liegen gemal ,Bayern Atlas Plus® nicht im Be-
reich folgender Flachen:

e Risikokulisse 2024
e Festgesetzte Uberschwemmungsgebiete

e Vorlaufig gesicherte Uberschwemmungsgebiete
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o Vorlaufig gesicherte Gebiete zur Hochwasserentlastung und -riickhaltung
¢ Hochwassergefahrenflachen HQnaufig

o Hochwassergefahrenflachen HQ1qo

o Hochwassergefahrenflachen HQextrem

e Hochwassergeschutzte Gebiete HQ1oo

e  Geschitzte HQ1o - Gebiete

e Vorranggebiet fur den Hochwasserschutz

e \Wassersensible Bereiche

Teilflachen des 6stlich auBerhalb des Plangebietes liegenden Grundstiickes
mit der FI.-Nr. 386 (Gmkg. Neunkirchen a. B.) liegen innerhalb wassersensib-
ler Bereiche, beeinflusst durch den ,Brannbach®. Diese sind durch den Ein-
fluss von Wasser gepragt und kennzeichnen den naturlichen Einflussbereich
des Wassers, in dem es durch Hochwasser an Flissen und Bachen, durch
den Wasserabfluss in Trockentalern oder durch hoch anstehendes Grund-
wasser zu Uberschwemmungen und Uberspiilungen kommen kann. Ein erster
Hinweis auf eine potenzielle Gefahrdungslage (z. B. Uberschwemmungsge-
fahr) ist gegeben. Eine diesbezligliche Beeinflussung der Geltungsbereichs-
flachen ist auf Grundlage der dort bereits erfolgten Gelandeauffiullungen und
der dadurch gegentber dem Urgeldnde herausgehobenen Héhenlage ausge-
schlossen.

Fliel3- und/oder Stillgewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Die Hinweiskarte Oberflachenabfluss und Sturzflut (publiziert: 23.01.2024) des
Umwelt Atlas Bayern stellt im Siden des Geltungsbereichs eine Gelandesen-
ke dar. Die letzte Laserscan - Befliegung in diesem Bereich fand zwischen
20.12.2021 - 23.02.2022 statt. Die DGM - Grundlage der dargestellten Gelan-
desenken ist demnach auf dem Stand 2021/2022. Im Suden des Geltungsbe-
reiches fanden bereits teilweise Gelandeauffillungsarbeiten statt bzw. wurden
genehmigt. Die geschaffenen/geplanten Hohe liegen auf ca. 315 m . NHN.

Uberschwemmungsgefahren

Oberflachenabfluss und Sturzflut

Potentielle FlieBwege bei Starkregen
maRiger Abfluss

erhdhter Abfluss

Gewerbegebiet
wunkirchen a. Brar 1

e ctarker Abfluss

Geldndesenken und potentielle
Aufstaubereiche
Gelandesenken und Aufstaubereiche

Gewasserflachen

Abb. 7: Oberflachenabfluss und Sturzflut (Geltungsbereich mit griin gestrichelter Linie
schematisch abgegrenzt, Darstellung genordet, o. M., Quelle: ,Umwelt Atlas®)
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7.8

7.8.1

Flielwege bei Starkregen fiihren laut Hinweiskarte mit malkigem Abfluss auf
dem Plangebiet heraus in Richtung Siden und gehen in den Straflengraben
der St 2240, der in den ,Brannbach” miindet.

Sonstige Schutzgiiter und Belange
Kreisstrale Kr FO 28 (,Kleinsendelbacher Straf3e®)

Das Plananderungsgebiet liegt direkt dstlich an der Kr FO 28 und dabei weit-
gehend innerhalb der Ortsdurchfahrtsgrenzen (OD - Grenze), d. h. entlang
des sog. ,Erschliefungsbereiches”. Teilflachen im Nordwesteck des Gel-
tungsbereiches, liegen im sog. ,Verknlpfungsbereich®, Teilflachen im Sid-
westeck des Geltungsbereiches liegen im Bereich der freien Strecken. Die flr
die freie Strecke und fir den Verknlpfungsbereich geltenden Anbauverbots-
und Baubeschrankungszonen gemaf Art. 23 Abs. 1 Nr. 2 BayStrWG (15,0 m)
bzw. geman Art. 24 Abs. 1 Nr. 2 BayStrWG (30,0 m), die OD - Grenze und die
Grenze zwischen Erschlielungs- und Verknipfungsbereich sind in der Plan-
urkunde nachrichtlich zeichnerisch dargestellt und mit der Stationsangaben
benannt. Wie mit Blick auf die Planzeichnung zu erkennen ist, beriicksichtigen
die festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflachen (Baufenster) die Bauver-
botszonen bzw. liegen aufierhalb davon. In der Planzeichnung sind die Ab-
stéande der Baugrenzen zum Fahrbahnrand mit Mal3ketten versehen.

Im Einmindungsbereich der ,Planstra’e A® in die Kr FO 28 sind die Sichtdrei-
ecksflachen fir die Anfahrsicht von beiderseits 50 km/h gemaf den Vorgaben
der Richtlinie fur die Anlage von StadtstraRen (RASt 06) zeichnerisch nach-
gewiesen und dargestellt (s. hierzu auch erganzende Ausflihrungen in Kap.
8.8 ,Sonstige Planzeichen und Festsetzungen®).

Bezlglich der Vermeidung negativ erheblicher Beeintrachtigungen der Ver-
kehrsteilnehmer auf der Kr FO 28 in Folge von aus dem Gewerbegebiet aus-
gehenden Blendungen, Reflektionen o. a. wird auf die nachfolgenden Ausfih-
rungen verwiesen (s. Kap. 9.7 ,Werbeanlagen®, 10.1 ,Lichtemissionen, Spie-
gelungen, Reflexionen®).

Eine Beeintrachtigung der Belange der Kr FO 28 in Folge von ungeordnet aus
dem Plangebiet abflieRendem Niederschlagwasser ist ausgeschlossen (s.
Ausfiihrungen in Kap. 8.5.3 ,Niederschlagswasserbeseitigung®). Erganzend
wird auf die diesbezliglich relevanten Vorgaben der gemeindlichen Entwasse-
rungssatzung verwiesen. Dieser Aspekt bedarf daher im Rahmen des Bauleit-
planverfahrens keiner zusatzlichen Sanktionierung.

Auf die von der Kr FO 28 ausgehenden, auf den Geltungsbereich einwirken-
den Immissionen wird hingewiesen. Der Strallenbaulasttrager weist darauf
hin, dass

e er keine Kosten fir MalRnahmen zum vorsorgenden Larmschutz gegen
Verkehrslarm (insbesondere aktivem Larmschutz) fir die baulichen Anla-
gen, die Gegenstand dieser Bauleitplanung sind Gbernimmt und

e gegen ihn kunftig keine Abwehrmalinahmen oder Entschadigungsanspru-
che wegen Larm und anderer von der Stral’e ausgehenden Emissionen
(u. a. Luftschadstoffe) geltend gemacht werden kénnen.
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7.8.2

Staatsstralle St 2240

Die Plangebietsflachen liegen nérdlich direkt an der St 2244 und hier entlang
der freien Strecke mit Bauverbots- (20,0 m) und Baubeschrankungszone
(40,0 m) gemal Art. 23 Abs. 1 Nr. 1 BayStrWG (Bayerisches Straflen- und
Wegegesetz) bzw. Art. 24 Abs. 1 Nr. 1 BayStrWG. Beide Zonen sind in der
Planzeichnung nachrichtlich dargestellt und mit MafRangaben/-ketten verse-
hen.

Gemal Art. 23 Abs. 1 Nr. 1 BayStrWG durfen aul3erhalb der zur Erschlielung
der anliegenden Grundstiicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrt bauliche
Anlagen an Staatsstra3en in einer Entfernung bis zu 20,0 m (gemessen vom
auleren Rand der Fahrbahndecke, Schwarzdeckenrand) nicht errichtet wer-
den (Bauverbotszone). Die Errichtung baulicher Anlagen innerhalb der Bau-
beschrankungszone von Staatsstra3en (innerhalb von 40,0 m gemessen vom
aufleren Rand der Fahrbahndecke) ist nur mit Zustimmung des Strallenbau-
lasttragers zulassig.

Hinsichtlich des Aspektes der Auswirkungen kinftiger Anlagen zur Gewinnung
regenerativer Energie im Hinblick auf die Leichtgangigkeit und Sicherheit des
offentlichen Verkehres wird auf die Ausfliihrungen in den Kapiteln 9.7 (,Wer-
beanlagen) und 10.1 (,Lichtemissionen, Spiegelungen, Reflexionen) verwie-
sen. Diesbezugliche Belange sind erkannt und berticksichtigt.

Bereits auf Grundlage der gemeindlichen Entwéasserungssatzung ist ausge-
schlossen, dass auf Privatgrund anfallendes Niederschlags-/ Oberflachen-
wasser auf offentlichen Grund bzw. auf Nachbargrundstlicke gelangen darf (s.
Kap. 8.5.3 ,Niederschlagswasserbeseitigung“). Insofern ist auch ausgeschlos-
sen, dass die zur St 2240 gehoérenden Strallengrundstiicke negativ erheblich
betroffen sein kénnen bzw. hier vorhandene Entwasserungseinrichtungen
durch Fremdwasser aus dem Plangebiet beaufschlagt werden. Anderungen
am Entwasserungssystem und an Entwasserungseinrichtungen der St 2240
ddrfen nur im Einvernehmen mit der StraRenbaubehdérde erfolgen.

Das von der St 2240 breitflachig Uber Bankette und/oder Stralenbdschungen
abflielende Oberflachenwasser und das durch unterirdische Sickeranlagen
aus dem StralRenkdrper (Frostschutzzunge, Planum oder Strallendamm) ge-
sammelt oder breitflachig austretende Sickerwasser darf durch die bauliche
Anlage oder Auffillungen entlang der Grundstiicksgrenze nicht gestaut wer-
den. Die Wirksamkeit der StralRenentwasserung darf nicht beeintrachtigt wer-
den.

Fir Schaden, die dem Grundstlick oder der Bauanlage durch Einwirkungen
von der Stral3e, z. B. durch abflieRendes Niederschlagswasser (insbesondere
bei sog. Starkregenereignissen) oder bei Durchfiihrung von Unterhaltungs-
mafRnahmen an der Stralle oder Mallnahmen im Rahmen der Verkehrssiche-
rungspflicht (z. B. in Durchfihrung des Winterdienstes) erwachsen kdnnen,
stehen dem Grundstlickseigentimer keine Ersatzanspriiche gegeniber dem
jeweiligen Baulasttrager der Staatsstralle zu, soweit der eingetretene Scha-
den nicht auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit der Bediensteten des Baulast-
tragers zurlickzufihren ist.

Auf die von der St 2240 ausgehenden, auf das Plangebiet einwirkenden Im-
missionen wird hingewiesen (s. Kap. 10.2 ,Verkehrslarm® sowie vorliegende
schalltechnische Untersuchung). Diesbezigliche Belange sind erkannt und
berlcksichtigt. Der StralRenbaulasttrager weist darauf hin, dass
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7.8.3

8.1

e er keine Kosten fur Malnahmen zum vorsorgenden Larmschutz gegen
Verkehrslarm (insbesondere aktivem Larmschutz) fir die baulichen Anla-
gen, die Gegenstand dieser Bauleitplanung sind Gbernimmt und

e gegen ihn kunftig keine AbwehrmalRnahmen oder Entschadigungsanspri-
che wegen Larm und anderer von der Stralle ausgehenden Emissionen
(u. a. Luftschadstoffe) geltend gemacht werden kénnen.

Belange der Landwirtschaft

Das Plangebiet liegt im Umfeld landwirtschaftlich genutzter Flachen, auf die
damit verbundenen, auf den Geltungsbereich einwirkenden Immissionen (z. B.
Geruch, Staub) wird hingewiesen (s. Kap. 10.4 ,Landwirtschaftliche Immissio-
nen®).

In Folge der BBP - Anderung werden landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke
Dritter nicht abgeschnitten. AuRerhalb des Geltungsbereiches vorhandene
Wirtschaftswege bleiben auch zukunftig fur gro3e, moderne landwirtschaftli-
che Fahrzeuge nutz-/befahrbar.

Durch die bisher unbebauten Grundstiicke kénnen Entwasserungsanlagen
(z. B. Drainagen, Drainagesammler, Graben) verlaufen, an die auch die be-
nachbarten, nicht bebauten, landwirtschaftlich genutzten Flachen angeschlos-
sen sein kdnnen. Sofern vorhanden, sind diese Entwasserungsanlagen dann
so umzubauen, dass ihre Funktion erhalten bleibt und das Oberflachen- sowie
das Grundwasser schadlos weiter- bzw. abgeleitet werden kénnen, um Scha-
den an Gebauden und Anlagen sowie an den benachbarten Feldfluren zu
vermeiden.

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Hinweise:

Im raumlichen Geltungsbereich der vorliegenden 3. BBP - Anderung treten die
bisherigen planungsrechtlichen Festsetzungen des seit dem 01.08.1996
rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 1 b ,Gewerbegebiet Industriestralie”
sowie seiner seit dem 15.05.2000 rechtskraftigen 1. Anderung auler Kraft,
soweit sie durch die vorliegenden Festsetzungen ersetzt, geandert oder auf-
gehoben werden. Im Ubrigen gelten die bisherigen Festsetzungen unveran-
dert fort.

Art der baulichen Nutzung

Festsetzungen:

Festgesetzt wird ein Gewerbegebiet (,GE1a“ - ,GE1c*, ,GE2“, ,GE3") gemal
§ 8 Abs. 1 und 2 BauNVO. Die gemall § 8 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.
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Begriindung:

Die Festsetzung eines Gewerbegebietes gemalt § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
i. V.m. § 8 Abs. 1 und 2 BauNVO ist vom Grundsatz her identisch mit der bis-
her geltenden Festsetzung der rechtskréaftigen Planurfassung und ihrer 1. An-
derung. Insofern ist hierflr keine erneute stadtebauliche Begriindung erforder-
lich; daher wird auf die hierfir mafRgebende frihere Begriindung dieser Fest-
setzung verwiesen.

Neu ist die Festsetzung, dass die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen ge-
maRk § 8 Abs. 3 BauNVO gemaRl § 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO innerhalb des An-
derungsgeltungsbereiches nicht mehr - wie bisher - Bestandteil des BBP Nr.
1 b sind. Diese planerische Entscheidung dient der Sicherung der Zweckbe-
stimmung des Gebietes als gewerblich gepragter Standort und zur Vermei-
dung stadtebaulicher Fehlentwicklungen. Die ausnahmsweise zuldssigen
Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flir Betriebsinha-
ber und Betriebsleiter wirden zusatzliche immissionsschutzrechtlich sensible
Nutzungen in das Gewerbegebiet einfliihren. Dies kdnnte die betriebliche Ent-
wicklung bestehender oder kunftig neuer Gewerbebetriebe einschranken und
Nutzungskonflikte im Hinblick auf Larm, Verkehr sowie sonstige gewerbege-
bietstypische Emissionen auslésen oder verscharfen. Der Ausschluss dient
daher der Vermeidung potenzieller Immissionskonflikte und der Sicherung der
Funktionsfahigkeit des Gewerbegebietes.

Auch Anlagen flr kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke
entsprechen nicht der angestrebten vorrangigen gewerblichen Pragung des
Plangebietes. Diese Nutzungen sind regelmaflig mit einem erhéhten Besu-
cheraufkommen, zeitlich anders gelagerten Nutzungsanspriichen sowie teils
gesteigerten Anforderungen an Aufenthaltsqualitét, ErschlieBung und Immis-
sionsschutz verbunden. Sie tragen nicht zur beabsichtigten gewerblichen
Entwicklung des Gebietes bei und wirden Flachen binden, die fir produzie-
rende, verarbeitende, lagernde oder verwaltungsbezogene gewerbliche Nut-
zungen vorgehalten werden sollen.

Der Ausschluss von Vergnigungsstatten dient ebenfalls der Sicherung der
stadtebaulich gewlinschten Gebietsstruktur. Vergnligungsstatten weisen re-
gelmaRig weder einen funktionalen Bezug zur vorgesehenen gewerblichen
Standortentwicklung noch einen positiven Beitrag zur angestrebten betriebli-
chen und stadtebaulichen Ordnung des Plangebiets auf. Sie kénnen zudem
zu stadtebaulichen Spannungen, trading - down - Effekten, erhéhtem Besu-
cher- und Parkdruck sowie zu Nutzungskonflikten mit dem produzierenden
und verarbeitenden Gewerbe fuhren.

Insgesamt dient der Ausschluss der ausnahmsweise zulassigen Nutzungen
dazu, den Anderungsbereich konsequent als gewerblichen Entwicklungs-
standort zu sichern, die Flachenverfligbarkeit flr gewerbliche Hauptnutzungen
zu erhalten und immissionsschutzrechtliche sowie funktionale Nutzungskon-
flikte von vornherein zu vermeiden. Die allgemeine Zweckbestimmung des
Gewerbegebiets bleibt gewahrt, da die nach § 8 Abs. 2 BauNVO allgemein zu-
Iassigen gewerblichen Nutzungen weiterhin zuldssig bleiben.
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8.2

MaR der baulichen Nutzung

Festsetzungen:

Fir die Gebiete ,GE1a" bis ,GE1c* wird eine hochstzulassige Grundflachen-
zahl von 1,0 und fir die Gebiete ,GE2" und ,GE3" von 0,8 festgesetzt.

Fir das Gebiet ,GE1a“ wird die héchstzulassige Gebaudehéhe mit 346,0 m Q.
NHN (oberer Hohenbezugspunkt: Oberkante First bzw. Attika) und fur das
Gebiet ,GE1b* mit 333,00 m 4. NHN festgesetzt (oberer Hohenbezugspunkt:
Oberkante First bzw. Attika). Im Gebiet ,GE1c* ist hGchstens ein Vollgeschoss
zulassig. In den Gebieten ,GE2“ und ,GE3" wird die hdochstzulassige Gebau-
dehohe mit 10,0 m festgesetzt (unterer Hohenbezugspunkt: Oberkante Fertig-
fulRboden Erdgeschoss; oberer Hohenbezugspunkt: Oberkante First bzw. Atti-
ka).

In den Gebieten ,GE2“ und ,GE3" darf die Oberkante Fertigfullboden Erdge-
schoss héchstens 0,50 m Gber dem jeweils malRgebenden, unteren Hohenbe-
zugspunkt liegen. Der untere Hohenbezugspunkt wird je nach Lage des Bau-
grundstiickes wie folgt bestimmt:

e Grundstiicke mit Anbindung an eine O&ffentlich Strallenverkehrsflache:
Fertige Oberkante der &ffentlichen Strallenverkehrsflache an der vorderen
Grundstiicksgrenze (Strallenbegrenzungslinie), gemessen senkrecht zur
Mitte der nachstgelegenen HauptgebaudeaulRenwand

o  Grundstiicke, die im Verhéltnis zu den Langen ihrer sonstigen seitlichen/
hinteren Grundstiicksgrenzen mit einer hierzu deutlich kiirzeren vorderen
Grundstiicksgrenze an eine Offentliche StralBenverkehrsflache grenzen:
Hohe des hochsten Punktes der fertigen Oberkante der offentlichen Stra-
Renverkehrsflache an der vorderen Grundstlicksgrenze (Stra3enbegren-
zungslinie), gemessen zur Mitte der nachstgelegenen Hauptgebaudeau-
Renwand

e Eckgrundstiicke mit Anbindung an zwei Offentliche StraBenverkehrsfl&-
chen: Es gilt die hdhere der beiden Héhen der fertigen Oberkante der je-
weiligen Offentlichen Stralenverkehrsflache an der jeweiligen vorderen
Grundstlicksgrenze (StralRenbegrenzungslinie), gemessen senkrecht zur
Mitte der jeweils nachstgelegenen Hauptgebaudeaullenwand

Begriindung:

Die Festsetzung unterschiedlicher Grundflachenzahlen (GRZ) innerhalb des
Gewerbegebietes dient der gezielten Steuerung der baulichen Entwicklung
unter Berlcksichtigung der standortspezifischen Anforderungen sowie der
vorhandenen Nutzungsstruktur. Fur die Gebiete ,GE1a“ bis ,GE1c" wird eine
héchstzulassige GRZ von 1,0 festgesetzt, um die hier erforderlichen betriebli-
chen Erweiterungen, Umstrukturierungen sowie die betriebsbedingt hohen
Flachenanspruche fur Produktions-, Lager- und Logistikzwecke (z. B. Hochre-
gallager) zu ermdglichen. Ein solcher Betrieb ist durch einen hohen Anteil an
befestigten Flachen gepragt, die fur eine funktionsgerechte Betriebsorganisa-
tion, interne Verkehrsablaufe sowie fiur Stell- und Lagerflachen zwingend er-
forderlich sind. Die Festsetzung einer GRZ von bis zu 1,0 tragt diesen betrieb-
lichen Erfordernissen Rechnung und dient der langfristigen Sicherung und
Entwicklung des Standortes als bedeutender Gewerbe- und Arbeitsplatz-
standort. Die in § 17 BauNVO fir Gewerbegebiete genannten Orientierungs-
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werte werden insoweit Uberschritten. Dies ist stadtebaulich gerechtfertigt, da
es sich um einen bereits vorgepragten, intensiv genutzten Gewerbestandort
handelt und die héhere Ausnutzung der Flachen einer flachensparenden Ent-
wicklung im Sinne des § 1a Abs. 2 BauGB entspricht. Durch die Konzentration
der baulichen Nutzung auf bereits gewerblich genutzte Flachen wird eine In-
anspruchnahme zusatzlicher Freiflachen vermieden. Nachteilige Auswirkun-
gen auf gesunde Arbeitsverhaltnisse sind nicht zu erwarten, da es sich um ein
Gewerbegebiet handelt, in dem keine allgemein schutzbedirftigen Nutzungen
(insbesondere Wohnen) zulassig sind. Die betrieblichen Nutzungen entspre-
chen der Gebietsart und sind hinsichtlich méglicher Immissionen gebietsty-
pisch. Die Uberschreitung des gemaR § 17 BauNVO fiir ein Gewerbegebiet
geltenden Orientierungswertes (GRZ 0,8) ist zulassig, sofern die damit ein-
hergehende Uberschreitung nur mit geringfiigigen Auswirkungen auf die na-
turlichen Funktionen des Bodens verbunden ist und die Einhaltung der Gren-
zen zu einer wesentlichen Erschwerung der zweckentsprechenden Grund-
stlicksnutzung fuhren wirde. Beides kann im vorliegenden Fall bestatigt wer-
den. Aufgrund der ortlichen Bestandssituation kénnen Auswirkungen auf die
natirlichen Funktionen des Bodens aufgrund der bereits vorhandenen, nahe-
zu vollflachigen anthropogenen Uberpragung, Bebauung und Versiegelung
ausgeschlossen werden. In Folge der Plananderung ergibt sich unter diesem
Aspekt keine Verschlechterung gegeniber dem ohnehin bereits vorhandenen
Status quo. Begriindet wird diese Planungsentscheidung weiterhin mit der
Tatsache, dass die Einhaltung der Grenzen zu einer wesentlichen Erschwe-
rung der zweckentsprechenden Grundstlcksnutzung fiihren wirde. Die
Grundstiicks- und Entwicklungsflachen der NAF sind begrenzt. Eine bauliche
Weiterentwicklung am derzeitigen Betriebsstandort ist in alle Himmelsrichtun-
gen durch die umgebenden ErschlieRungsstrallen bzw. benachbarte gewerb-
liche Nutzungen nicht moéglich, so dass insgesamt ein limitierender Rahmen
fur kinftige Entwicklungen gesetzt und vorhanden ist. Die zweckentsprechen-
de Grundstiicksnutzung wurde auch insofern erschwert, wenn geplante Neu-
bau-, bzw. Erganzungsvorhaben nicht bzw. nur an einer anderen Stelle reali-
siert werden kénnte. Demnach ist eine nach innen gerichtete Entwicklung der
gewerblichen Bauflachen unter weitestmdglicher Ausnutzung vorhandener
Flachenressourcen die einzige Moéglichkeit flir eine maximale Expansion am
derzeitigen Standort. Die Sicherung bestehender Betriebe an bestehenden
Standorten wiederum ist einer der zentralen Vorgaben des RP. Insofern ist
nach Einschatzung des Marktes Neunkirchen a. B. eine Befreiung von der
strikten Anwendung des § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO und der darin festgeleg-
ten Hochstgrenze von 0,8 (GRZ) fundiert begriindet und gerechtfertigt.

Fir die Gebiete ,GE2“ und ,GE3“ wird eine hochstzulassige GRZ von 0,8
festgesetzt. Damit wird der Orientierungswert des § 17 BauNVO eingehalten
und eine ausgewogene stadtebauliche Entwicklung gewahrleistet. Gleichzeitig
bleibt eine ausreichende Durchgriinung und Flachenoffenheit innerhalb dieser
Bereiche mdglich. Diese Festsetzung entspricht dem bisher geltenden MalR.
Gleichzeitig erfolgt auf diese Weise eine abgestufte Festsetzung von Norden
nach Suden und insofern eine Auflockerung im Ubergang zur freien Land-
schaft. Insgesamt ermdglicht die differenzierte Festsetzung der GRZ eine be-
darfsgerechte und standortangepasste Steuerung der baulichen Nutzung un-
ter Wahrung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Arbeitsverhaltnisse
sowie an den Umweltschutz.

Die getroffenen Festsetzungen zu den hdéchstzulassigen Gebaudehdhen er-
folgen auf Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. BauGB i. V. m. § 16 Abs. 2 Nr. 4 Bau-
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NVO. Gemal den Vorgaben des § 18 Abs. 1 BauNVO ist als unterer (unt.)
Hohenbezugspunkt (HBP) wird die Oberkante (OK) FertigfuRboden (FFB) des
Erdgeschosses (EG) festgesetzt, als oberer (ob.) HBP die Oberkante First/ At-
tika. Die nachfolgenden Abbildungen verdeutlichen die getroffenen Héhen-
festsetzungen zur OK FFB EG wie folgt:

Abb. 8: Darstellung des unt. HBP fiir Baugrundstiicke, die an eine offentliche Stralen-
verkehrsfldche grenzen (Quelle: Eigene Graphik H & P)

Abb. 9: Darstellung des unt. HBP fiir Baugrundstiicke, die nur mit einem Teil ihrer vor-
deren Grundstiicksgrenze an eine 6ffentliche StralBenverkehrsfldche grenzen (Quelle:
Eigene Graphik H & P)

Abb. 10: Darstellung des unt. HBP fiir Baugrundstlicke, die an zwei éffentliche Stra-
Benverkehrsflachen (Eckgrundstiicke) grenzen (Quelle: Eigene Graphik H & P)

Die Festsetzung der Zulassigkeit nur eines Vollgeschosses im Gebiet ,GE1c"
erfolgt auf Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 Abs. 2 Nr. 3
BauNVO. In diesem im Nahbereich zur ErschlieBungsstraflte liegenden Be-
reich soll die Errichtung eines ,Pfértnerhauses” (Einlasskontrolle o. &.) ermdg-
licht werden. Derartige Gebaude sind Ublicherweise eingeschossig. Daher soll
in diesem Teilgebiet auch nur eine solche Bauweise zulassig sein.

Mit diesen Hohenbegrenzungen wird sichergestellt, dass sich kinftig geplante
Gebaude in Malistablichkeit und Héhenentwicklung in das geplante und be-
stehende Nutzungsgeflige einfligen und gleichzeitig ein GbermaRiger Ausbau
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8.3

in die Hohe ausgeschlossen wird. Gleichzeitig stellen die Festsetzungen eine
Hoéhenstaffelung von Norden nach Stden in Richtung freier Landschaft sicher.
Die Gebaudehdhen beziehen sich jeweils auf den obersten Punkt des Daches
(First/Attika), gemessen vom festgesetzten unteren Héhenbezugspunkt. Die
Wahl der Hohenbezugspunkte ermdglicht eine einheitliche und praxisgerechte
Berechnung der Gebaudehdhe, unabhangig von lokalen Gelandeveranderun-
gen. Die H6henbezugspunkte sind planzeichnerisch eindeutig zuordenbar und
stellen sicher, dass die festgesetzten Gebdudehdhen objektiv messbar und
baurechtlich kontrollierbar sind. Die bisher zuldssigen Gebaudehdhen wurden
gegenuber dem planungsrechtlichen Status quo vergrofert. Damit will der
Markt Neunkirchen a. B. eine noch bessere Ausnutzbarkeit der nur begrenzt
zur Verfugung stehenden Gewerbegebietsflachen auch in der dritten Dimensi-
on sicherstellen, analog dem Vorgehen im Rahmen der zwischenzeitlich be-
reits rechtskraftigen 4. BBP - Anderung, in der hochstzuldssige Gebaudeho-
hen von 19,0 m festgesetzt worden waren. Die Mal¥festsetzungen im Gebiet
,GE1a“ ermdglichen so beispielsweise auch die Errichtung von Logistikge-
bauden, Hochregallagern o. a.

Hinweise:

Auf die Festsetzung einer Geschossflachenzahl (GFZ) wird im Plangebiet ent-
gegen dem Vorgehen in der rechtskraftigen Planurfassung bzw. in der rechts-
kraftigen 1. Anderung verzichtet. Damit tragt der Markt Neunkirchen a. B. dem
funktionalen Charakter eines Gewerbegebietes Rechnung, in dem der FIa-
chenbedarf der Betriebe in erster Linie von betriebsindividuellen Anforderun-
gen (z.B. Produktions- und Lagerlogistik, Hallenhdhe, technische Ablaufe)
abhangt und daher stark variieren kann. Unabhangig davon gewahrleistet der
Markt Neunkirchen a. B. jedoch die stadtebauliche Ordnung und eine ausrei-
chende Steuerbarkeit durch die Festsetzung der GRZ, der Baugrenzen sowie
erganzender gestalterischer und technischer Vorgaben. Die Méglichkeit, das
Mal der baulichen Nutzung an die betriebliche Nutzung anzupassen, erhéht
die Flexibilitat des Gebietes, fordert die Ansiedlung unterschiedlich strukturier-
ter Gewerbebetriebe und tragt zu einer flacheneffizienten Nutzung bei. Die
Steuerung der Gebaudehdhe erfolgt durch H6henbegrenzungen, ohne den
Betrieben die innere Gliederung ihrer Bauten durch Geschossvorgaben vorzu-
schreiben.

Die bisher geltenden Festsetzungen des seit dem 01.08.1996 rechtskraftigen
Bebauungsplanes Nr. 1 b ,Gewerbegebiet Industriestrale“ zur Geschossfla-
chenzahl und zur Traufhéhe treten im raumlichen Geltungsbereich der vorlie-
genden 3. Anderung auRer Kraft.

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

Festsetzungen:

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt.

Fir die Gebiete ,GE1a“ bis ,GE1c* wird die abweichende Bauweise gemaf
§ 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt. Gebaude durfen innerhalb der festgesetzten
Uberbaubaren Grundsticksflache sowohl mit als auch ohne Grenzabstand zu
den Grundstlicksgrenzen errichtet werden. Ein zusammenhangender Baukor-
per Uber die Grenze zwischen den Gebieten ,GE1a“ bis ,GE1c* hinweg ist zu-

-29 -



Ma__rkt Neunkirchen am Brand, Landkreis Forchheim
3. Anderung BBP Nr. 1 b ,Gewerbegebiet Industriestralle*

lassig. Gebaudeldangen auch dber 50,0 m sind zuldssig. In den Gebieten
,GE2"“ und ,GE3" gilt die offene Bauweise gemal § 22 Abs. 2 BauNVO.

Stutzmauern zur Sicherung von Gelandeunterschieden sowie Einfriedungen
sind gemal § 23 Abs. 5 Satz 2 BauNVO auch aulRerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen zulassig. Untergeordnete Nebenanlagen im Sinne des §
14 BauNVO kdnnen gemal § 23 Abs. 5 Satz 1 BauNVO auch aulRerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen zugelassen werden.

Begriindung:

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen werden durch Baugrenzen (s. dicke,
blau strichpunktierte Linien in der Planurkunde) festgesetzt (§ 9 Abs. 1 Nr. 2
BauGB i. V. m. § 23 Abs. 3 BauNVO), um eine geordnete stadtebauliche Ent-
wicklung innerhalb des Plangebietes sicherzustellen. Durch die Festsetzung
von Baufenstern wird die Lage der Gebaude auf den Baugrundstiicken ge-
steuert und gleichzeitig eine ausreichende stadtebauliche Flexibilitat flr die
konkrete Bauausfihrung gewahrleistet. Die Baugrenzen definieren einen kla-
ren baulichen Rahmen und tragen dazu bei, eine angemessene Gliederung
der Bebauung sowie ausreichende Freiflachen auf den Baugrundstiicken zu
sichern. Aufgrund der geanderten Lage und Planung der festgesetzten 6ffent-
lichen StralRenverkehrsflachen ergab sich gegentber der bisher rechtskrafti-
gen Planurfassung und der 1. BBP - Anderung die Notwendigkeit zur Anpas-
sung dieser zeichnerischen Festsetzung.

Im Gebiet ,GE1c* wird die Uberbaubare Grundstucksflache in einem Teilbe-
reich bis unmittelbar an die StralRenbegrenzungslinie und die hiermit zusam-
menfallende Grundstiicksgrenze herangefihrt. Die gegentber den sonstigen
Baugrenzen abweichende Linienfiihrung erfolgt bewusst, um in diesem Be-
reich die Errichtung betriebsnotwendiger, dem Hauptbetrieb funktional zuge-
ordneter/untergeordneter Gebaude (z. B. Pfortner- bzw. Zugangskontrollge-
baudes, unmittelbar im Bereich der Grundstlickszufahrt) zu erméglichen. Auf-
grund ihrer Funktion sind derartige Einrichtungen zweckmaRigerweise unmit-
telbar am Grundstlickszugang anzuordnen. In Verbindung mit der fur die Ge-
biete ,GE1a“ bis ,GE1c" festgesetzten abweichenden Bauweise gemal § 22
Abs. 4 BauNVO, wonach Gebaude sowohl mit als auch ohne seitlichen
Grenzabstand zuldssig sind, wird hierdurch planungsrechtlich eine Bebauung
unmittelbar an der Grundstlicksgrenze erméglicht. Soweit eine Aulienwand
entsprechend den planungsrechtlichen Festsetzungen an der Grundstiicks-
grenze errichtet wird, ist gemaf Art. 6 Abs. 1 Satz 4 BayBO vor dieser Au-
Renwand keine Abstandsflache erforderlich. Die besondere Baugrenzenfiih-
rung dient damit der funktionsgerechten Nutzbarkeit des Gewerbegrundsti-
ckes, ohne eine Grenzbebauung zwingend vorzugeben.

Die Festsetzung unterschiedlicher Bauweisen innerhalb der Teilgebiete
,GE1a“ bis GE1c* und ,GE2" und ,GE3“ erfolgt zur differenzierten Steuerung
der baulichen Entwicklung entsprechend der jeweiligen funktionalen Anforde-
rungen des Plangebietes. Fir die Gebiete ,GE1a“ bis ,GE1c* wird eine abwei-
chende Bauweise gemall § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 Abs. 4 BauN-
VO festgesetzt, um die Ansiedlung grolflachiger gewerblicher Nutzungen mit
entsprechendem Flachen- und Gebaudebedarf zu ermdglichen. Auch derzeit
ist bereits auf Grundlage der rechtskraftigen Planurfassung (ausnahmsweise)
die abweichende Bauweise zuldssig, insofern orientiert sich die 3. BBP - An-
derung an der bisher zulassigen Bauweise. Insbesondere moderne Gewerbe-
und Produktionsbetriebe, Logistiknutzungen sowie flachenintensive Betriebs-
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8.4

formen erfordern regelmafig zusammenhangende Gebaudestrukturen, die die
in der offenen Bauweise vorgegebene Gebaudelange von 50 m Gberschreiten.
Die Festsetzung tragt somit den betrieblichen Anforderungen Rechnung und
gewahrleistet eine wirtschaftlich sinnvolle Grundstlicksausnutzung. Die aus-
drickliche Zulassung zusammenhangender Baukérper Uber die Grenze zwi-
schen ,GE1a“ bis ,GE1c"* hinweg stellt sicher, dass die betriebliche Einheit
nicht durch die baugebietsrechtliche Gliederung unterbrochen wird. Die Fest-
setzung stellt damit eine hinreichend bestimmte und vollzugsfahige Auspra-
gung der Bauweise im Sinne des § 22 Abs. 4 BauNVO dar. Fir die Gebiete
,GE2"“ und ,GE3" wird hingegen gegenuber der Planurfassung unverandert die
offene Bauweise gemal § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 Abs. 2 BauNVO
festgesetzt, um eine kleinteiligere Bebauungsstruktur zu sichern. Dies dient
insbesondere der Einbindung in die umgebende Bebauung sowie der Vermei-
dung Uberdimensionierter Baukorper in diesem Teilbereich des Plangebietes.
Hierdurch wird eine abgestufte stadtebauliche Entwicklung innerhalb des Ge-
samtgebietes ermdglicht. Die Festsetzung in diesem Teilgebiet entspricht un-
verandert der fir diese Teilflachen geltenden Festsetzungen der rechtskréafti-
gen Planurfassung inkl. der 1. BBP - Anderung. Insgesamt wird durch die dif-
ferenzierte Festsetzung der Bauweise eine an den jeweiligen Standortanforde-
rungen orientierte, funktional und gestalterisch ausgewogene Entwicklung des
Gewerbegebietes sichergestellt.

Die Zulassigkeit von Stitzmauern und Einfriedungen auf3erhalb der tberbau-
baren Grundsticksflachen dient der funktionsgerechten Nutzung und Er-
schlieBung der Gewerbegrundstiicke sowie der Bewaltigung vorhandener
bzw. im Zuge der Grundstlicksnutzung entstehender Gelandeunterschiede. Ih-
re Anordnung soll daher unabhangig von den fir die Hauptbaukdrper festge-
setzten Baugrenzen ermdglicht werden. Gleiches gilt fir untergeordnete Ne-
benanlagen gemal § 14 BauNVO, deren Zulassung auf3erhalb der Gberbau-
baren Grundstucksflachen im Einzelfall gemaR § 23 Abs. 5 Satz 1 BauNVO
ermoglicht wird. Die stadtebauliche Ordnung und die mit den festgesetzten
Baugrenzen beabsichtigte Steuerung der Hauptbaukoérper bleiben hiervon un-
berlhrt.

Hinweise:

Von der verbindlichen Festsetzung von First-/Hauptgebauderichtungen hat der
Markt Neunkirchen a. B. abgesehen, um die Bauherren/-innen bei der bauli-
chen Entwicklung der Grundstlicke nicht einzuschranken. Der Markt Neunkir-
chen a. B. empfiehlt, kiinftige Hauptgebaude so auszurichten, dass eine opti-
male Energieausbeute im Rahmen der Nutzung erneuerbarer Energie ge-
wahrleistet/mdglich ist.

Verkehrsflachen

Festsetzungen:

Die durch die Stra3enbegrenzungslinien abgegrenzten Flachen werden als 6f-
fentliche Strafenverkehrsflachen (Fritz - Ritter - Stral3e) festgesetzt.

In den in der Planzeichnung entlang der Stralkenbegrenzungslinie zeichne-
risch festgesetzten Abschnitten sind Grundstlickszufahrten zu den 6ffentlichen
StralRenverkehrsflachen unzulassig.
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8.5

8.5.1

Begriindung:

Das Plangebiet wird zukunftig straBenmaRig Gber die ,Fritz - Ritter - Strafle”
erschlossen. Bereits die rechtskraftige Planurfassung inkl. der rechtskraftigen
1. Anderung setzen &stlich gegenliber der am westlichen StraRenrand der
,Kleinsendelbacher Strale” einmiindenden, bestehenden ,Fritz - Ritter - Stra-
Re“ deren o6stliche, ebenfalls in die ,Kleinsendelbacher Straf’e* einmiindende
Fortfihrung fest. An diesem Planungsziel wird grundsatzlich festgehalten, je-
doch hat sich deren Stral3enfliihrung zwischenzeitlich geadndert. Die Festset-
zung erfolgt auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB. Die offentlichen
StralRenverkehrsflachen des im Plangebiet liegenden Abschnittes der ,Fritz -
Ritter - Stral’e” sind gemaf den gesetzlichen Bestimmungen mit der Stral3en-
begrenzungslinie (SBL, dicke griine Linie) eingefasst. Die Festsetzung o6ffent-
licher StralRenverkehrsflachen ist das Mittel der Wahl, da diese Stral3enver-
kehrsflachen Uberwiegend der Fortbewegung und der Ortsveranderung die-
nen.

Die verlangerte ,Fritz - Ritter - StralRe“ endet an ihrem 6stlichen Ausbauende
in einem Wendehammer. Die offentliche Stralenverkehrsflache (mit Wende-
hammer) ist flachentechnisch gemafly den Vorgaben der Richtlinie fir die An-
lage von Stadtstrale (RASt 06) vordimensioniert fur das Befahren durch das
maximale Bemessungsfahrzeug (Lastzug).

In den in der Planzeichnung gekennzeichneten Bereichen ist die Errichtung
privater Grundstlicksein-/-ausfahrten unzulassig (§ 9 Abs. 11 BauGB). Auf
diese Weise stellt der Markt Neunkirchen a. B. im Sinne der vorbeugenden
Konfliktvermeidung sicher, dass das plotzliche Heraustreten von Fuldigangern
bzw. die Ein-/Ausfahrt von Fahrzeugen in den Kurvenbereichen ausgeschlos-
sen ist. Gleichzeitig ist die Errichtung Zufahrten in Richtung der nérdlich an-
grenzenden Reste der alten ,Grafenberger Stral’e* unterbunden. Diese steht
kinftig nur noch flr FuRganger, Radfahrer und landwirtschaftliche Fahrzeuge
zur Verfugung, kinftig der Landwirtschaft sowie der Naherholung und fir Frei-
zeitzwecken.

Hinweise:

Bezlglich des Belanges der Sichtdreiecksflachen der Einmindung der ,Fritz -
Ritter - Stral3e” in die ,Kleinsendelbacher Stralle” wird auf die Ausfihrungen in
den Kapiteln 7.8.1 (,Staatstral’e St 2240%) und 8.8 (,Sonstige Planzeichen und
Festsetzungen®) hingewiesen. Diesbeziigliche Belange sind erkannt und be-
rucksichtigt.

Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen
Allgemeines

Festsetzungen:

Ver- und Entsorgungsleitungen sind in unterirdischer Bauweise auszuflihren.

Begriindung:

Diese Festsetzung gemal § 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB dient dem Schutz des
Siedlungsbildes (Vermeidung von freihdngenden, optisch wahrnehmbaren Lei-
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tungen, Gewahrleistung eines besseren Schutzes bei unterirdischer Leitungs-
fuhrung, z. B. gegenlber Vandalismus, Einwirkungen in Folge von Unwettern).

Hinweise:

Fir Mindestabstande zwischen Baumen/Strauchern und Versorgungs- und
Entsorgungsleitungen gilt das DWA - Merkblatt M 162 ,Baume, unterirdische
Leitungen und Kanale“. Nach Angaben der Forschungsgesellschaft fur Stra-
Ren- und Verkehrswesen (FGSV) sind das Merkblatt DWA-M 162, das Ar-
beitsblatt DVGW GW 125 ,Baume, unterirdische Leitungen und Kanale“ des
Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches (DVGW) sowie das Merkblatt
FGSV Nr. 939 ,Baume, unterirdische Leitungen und Kanale* inhaltlich gleich.
Baume/Straucher durfen demnach aus Griinden des Gehdlzschutzes (DIN
18 920) bis zu einem Abstand von 2,50 m zur Trassenachsen gepflanzt wer-
den. Wird dieser Abstand unterschritten, so sind im Einvernehmen mit dem
zustandigen Spartentrager geeignete Schutzmallnahmen durchzufihren. Er-
ganzend sind die von den jeweiligen Spartentragern gemachten individuellen
Vorgaben (Kabel-, Leitungsschutzanweisungen) bei der beabsichtigten Aus-
fuhrung von Pflanzungen in der Nahe ihrer Leitungen zu beachten.

Bei der Entwasserung tiefliegender Radume sind die DIN 1986 (Schutz gegen
Ruckstau), die gemeindliche Entwasserungssatzung sowie die sonstigen ein-
schlagigen Regeln der Technik zu beachten. Bei der Erstellung kinftiger
Hauptgebaude und der Grundstiicksgestaltung (z. B. Zugange, Lichtschachte,
Einfahrten) ist die Rlickstauebene zu beachten. Unter der Riickstauebene lie-
gende Raume und Entwasserungseinrichtungen missen gegen Rickstau ge-
sichert werden.

Gemal den vorliegenden abwassertechnischen Entwirfen des Marktes
Neunkirchen a. B. (Generalentwasserungsplan) liegen derzeit die gesamten
Geltungsbereichsflachen in einem Bereich, der zur Entwasserung im Misch-
system vorgesehen ist und entsprechend in den dem Zweckverband zur Ab-
wasserbeseitigung Obere Schwabach gemeldeten Schmutzfrachtberechnun-
gen enthalten/bertcksichtigt sind. Leistungsfahige Kanale sind in der
,Kleinsendelbacher Stral’e” und in der ,Fritz - Ritter - Stra3e” vorhanden.

Gemal den Vorgaben des § 55 Abs. 2 WHG sind Neubaugebiete im Trenn-
system zu entwassern, da nur diese nachhaltige Entwasserungsart den aktu-
ellen wasserrechtlichen Grundsatzen entspricht. Abweichend von der bisheri-
gen Zuordnung zur Entwasserung im Mischsystem berlcksichtigt der
BBP/GOP bericksichtigt diese Vorgaben jedoch weitestmdglich (s. nachfol-
gende Ausfuhrungen).

Schmutzwasserbeseitigung

Die gesamten Plangebietsflachen kénnen und werden an die in ihrem Umfeld
vorhandene Mischwasserkanalisation angeschlossen werden. Diese ist fiir die
Aufnahme der hier anfallenden Schmutzwassermengen dimensioniert. Im Ab-
wasserverband Schwabachtal wird das Abwasser die Kommunen Dormitz,
Hetzles, Kleinsendelbach und Markt Neunkirchen a. B. sowie Buckenhof,
Eckental, Heroldsberg Marloffstein, Spardorf und Uttenreuth gesammelt und
zur Klaranlage Erlangen weitergeleitet. Diese ist ausreichend leistungsfahig
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und entspricht dem Stand der Technik. Eine qualifizierte Entsorgung bzw.
Schmutzwasseraufbereitung ist gewahrleistet.

Abwasser aus Betrieben, die eine von den Ublichen Abwassern abweichende
chemische Beschaffenheit haben, missen von den Verursachern in ihrem ei-
genen Betrieb aufbereitet werden, bevor sie in die offentlichen Anlagen einge-
leitet werden durfen. Beim Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen sind die
Bundes - Anlagenverordnung AwSV und die hierzu ergangenen Vollzugsbe-
kanntmachungen grundsatzlich zu beachten und einzuhalten. Fir Bau, Betrieb
und Uberwachung von Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stof-
fen gelten die Anforderungen des § 62 WHG die Verordnung Uber Anlagen
zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen (Anlagenverordnung - AwSV,
Stand 18. April 2017, BGBI. | S. 905) und die hierzu ergangenen Vollzugsbe-
kanntmachungen. Andere Vorschriften, insbesondere die des Bau-, Gewerbe-
und Immissionsschutzrechtes bleiben hiervon unberuhrt.

Niederschlagswasserbeseitigung

Abweichend von den bisher vorliegenden abwassertechnischen Entwurfen
werden kunftig die Flachen der Gebiete ,GE1a“ bis ,GE1c" nicht im Mischsys-
tem entwassert, sondern im Trennsystem. Das in beiden Teilbereichen anfal-
lende Niederschlagswasser wird kinftig mittels entsprechender Rickhalteein-
richtungen und damit gedrosselt (max. Einleitmenge = 20 I/s) in die nachstge-
legene, 6stlich benachbarte Vorflut (,Brannbach®) entwassert. Dieses Vorge-
hen wird eine Entlastung der vorhandenen Mischwasserkanalisation erreicht.
Der ,Brannbach® befindet sich an der Einleitungsstelle auf FI.-Nr. 386 (Gmkg.
Neunkirchen a. Brand) im Eigentum des Freistaates Bayern. Die erforderli-
chen Nutzungsvereinbarungen flr Zu- und Einleitung des Oberflachenwassers
mit dem Freistaat Bayern sind durch den kiinftigen Eigentimer zu treffen. Das
hierflr erforderliche Wasserrechtsverfahren ist nachgelagert an das Bauleit-
planverfahren durchzuflihren.

Demnach ist es geplant, dass klinftig nur noch die festgesetzten offentlichen
StraRenverkehrsflachen (,Fritz - Ritter - Strae®), die fur den Verkehr genutz-
ten Gewerbegebietsflachen in dem Gebiet ,GE1“, sowie die in den Gebieten
,GE2“ und ,GE3" liegenden Grundsticke mit den FIl.-Nr. 1036, 1036/4 -
1036/8, 1040 und 1040/1 (alle Gmkg. Neunkirchen a. B.) bzw. das hier anfal-
lende Niederschlagswasser in die vorhandene Mischwasserkanalisation abge-
leitet wird (Hinweis: Dies ist bereits derzeit so der Fall).

Hinsichtlich der Niederschlagswasserbeseitigung sind insbesondere folgende
Regelwerke zu beachten:

e DWA - A 102 Teil 2 fur die stoffliche Emissionsbetrachtung (Nachweis der
Mindestanforderungen)

o Eine zusatzliche stoffliche Immissionsbetrachtung tber die Emissionsbe-
trachtung nach DWA - A 102 Teil 2 hinaus ist zunachst nur bei Einleitun-
gen von Niederschlagswasser in leistungsschwache Oberflachengewas-
ser angezeigt (fur die Definition ,leistungsschwache Oberflachengewas-
ser‘ sowie eine geeignete Vorgehensweise s. Landesamt fur Umwelt
(LfU) - Merkblatt 4.4/22, Kap. 5).

-34-



Ma__rkt Neunkirchen am Brand, Landkreis Forchheim
3. Anderung BBP Nr. 1 b ,Gewerbegebiet Industriestralle*

DWA - Merkblatt M 153 (fir die hydraulische Emissions- und Immissions-
betrachtung)

Sollten befestigte Flachen Uber 1.000 m* entwassert werden, ist die
Durchfihrung eines wasserrechtlichen Verfahrens unter Vorlage entspre-
chender Planunterlagen beim zustandigen LRA Forchheim zu beantra-
gen. Es ware ein qualitativer und quantitativer Nachweis und eine Bewer-
tung der Niederschlagswassereinleitung nach dem ATV Merkblatt M - 153
(teilweise nicht mehr gultig) und dem DWA - Arbeitsblatt A 102 zu flhren.
In dieser Nachweisfihrung waren samtliche versiegelte Flachen aus dem
betreffenden Bereich zu berlcksichtigen.

Far die Errichtung von Zisternen gilt das Arbeitsblatt DWA - A117 (Be-
messung Regenrickhalteraume).

Fir die Ableitung von Oberflachenwasser in Oberflachengewasser ist die
TRENOG zu beachten.

Erganzend wird empfohlen, Niederschlagswasser auf den Privatgrundstlicken
zur Versickerung zu bringen, sofern dies der ortliche Baugrund bzw. der 6rtli-
che Grundwasserstand mdglich macht bzw. zuldsst. Im Falle einer ortlichen
Versickerung sind dann u. a. folgende Vorgaben zu beachten:

Der Abstand zum mittleren Grundwasserstand (ab Unterkante Versicke-
rungsanlage) muss mindestens 1,0 m betragen.

Eine Versickerung ist nur zulassig, sofern sich keine Altlasten im Boden
befinden.

Schichtenwasser ist dem Grundwasser zugeordnet. Daneben ist auch die
Behandlungsbediirftigkeit des Regenwassers zu prifen und bei der Beur-
teilung und Wahl der Versickerungsart zu beachten.

Eine dezentrale Versickerung kann ggf. bei Einhaltung der Anwendungs-
grenzen unter die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NW-
FreiV) fallen.

Fir die Ableitung bzw. Versickerung von Oberflachenwasser sind die
NWFreiV und die Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von ge-
sammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) zu be-
achten.

Sollten befestigte Flachen Uber 1.000 m? entwassert werden, ist die
Durchfiihrung eines wasserrechtlichen Verfahrens unter Vorlage entspre-
chender Planunterlagen beim zustandigen LRA Forchheim zu beantra-
gen. Es ware ein qualitativer und quantitativer Nachweis und eine Bewer-
tung der Niederschlagswassereinleitung nach dem DWA - Arbeitsblatt A
138-1 zu fuhren. In dieser Nachweisfihrung waren samtliche versiegelte
Flachen aus dem betreffenden Bereich zu berlcksichtigen.

DWA A 138-1 (Versickerung von Niederschlagswasser)

Das auf den Dachflachen anfallende Regenwasser kann als Brauchwasser
verwendet werden. Bei der Nutzung von Regenwasser wird auf die einschla-
gigen DIN - Vorschriften, hygienischen Bestimmungen und Auflagen hinge-
wiesen. Hilfreich und empfehlenswert ist auch die Einrichtung von Kippvorrich-
tungen an den Regenfallrohren zur Beflillung von Regentonnen o. a. Sollten

-35-



Ma__rkt Neunkirchen am Brand, Landkreis Forchheim
3. Anderung BBP Nr. 1 b ,Gewerbegebiet Industriestralle*

(zusatzliche) Zisternen eingebaut werden, sind die Belange der Trinkwasser-
verordnung (TrinkwV) und der DIN 1988 zu beachten. Derartige Anlagen
mussen gemaf § 17 TrinkwV der zustandigen Genehmigungsbehoérde ange-
zeigt werden. Regenwasserzisternen sind aus wasserwirtschaftlicher Sicht
grundsatzlich zu beflrworten, da diese u. a. einer Abflussverscharfung zumin-
dest teilweise entgegenwirken kénnen. Hierbei ist aber folgender Sachverhalt
zu beachten: Zisternen fangen Regenwasser auf, bis sie voll sind. Fir nach-
folgende Regenereignisse steht nur so viel Speicherraum zur Verfiigung, wie
zwischenzeitlich Brauchwasser entnommen wurde. Das zur Speicherung von
Regenwasser mallgebende Volumen hangt somit ganz entscheidend vom
vorherigen Wasserverbrauch ab. Ohne gesicherten Verbrauch (z. B. geniigt
die alleinige Nutzung zur AuRenanlagenbewasserung hier nicht) oder ohne
gedrosselte Entleerung bleibt die Zisterne gefillt und kann kein Regenwasser
mehr aufnehmen. Diese Zisternen benétigen deshalb einen Uberlauf. Das
Uberlaufwasser ist ordnungsgeman zu beseitigen. Als Riickhalteanlagen zur
Verminderung der Abflussverscharfung im Sinne des DWA - M 153 durfen Zis-
ternen nicht angerechnet werden, es sei denn, es handelt sich hierbei um die
vorbeschriebenen Ruckhaltezisternen. Zur Funktionsweise von Ruckhaltezis-
ternen (Retentionszisternen) wird festgestellt: Sie dienen der Sammlung und
Rulckhaltung des auf dem jeweiligen Baugrundstick anfallenden Regenwas-
sers. Ist das jeweilige Rlckhaltevolumen ausgeschopft, erfolgt Uber eine
schwimmergesteuerte Abpumpeinrichtung die kontrollierte und gedrosselte
Einleitung des Wassers in die Regenwasserkanalisation. Durch die zwischen-
geschaltete temporare Rickhaltung auf den Privatgrundstiicken wird eine
Uberlastung des drtlichen Regenwasserkanals vermieden und die geordnete
Ableitung im Trennsystem dauerhaft gewahrleistet.

In Zeiten des Klimawandels kommt einer wassersensiblen Siedlungsentwick-
lung immer mehr Bedeutung zu (,Schwammstadtprinzip®). Der Leitfaden
,Wassersensible Siedlungsentwicklung in Bayern - Empfehlungen fur ein zu-
kunftsfahiges und klimaangepasstes Regenwassermanagement in Bayern®
zeigt hier Lésungsansatze auf, wie eine blau- grine Infrastruktur eine bessere
Anpassung an die Folgen des Klimawandels ermdglicht. Auf die Broschire
.Wassersensible Siedlungsentwicklung in Bayern®

https://www.bestellen.bayern.de/stmuv_wasser 018

wird hingewiesen. Die Veroffentlichung enthalt Empfehlungen und Beispiele
fur ein klimaangepasstes Regenwassermanagement bei Neuplanungen, aber
auch bei Anderungen im Bestand.

Bei seltenen Extremereignissen kann es zur Vollfillung und zum Versagen
der technischen Entwasserungsanlagen zur Regenentwasserung innerhalb
des Plangebietes kommen.

Sowohl die baulichen Anlagen auf den Grundstiicken als auch die Grundstu-
cke selbst sind durch den Vorhabentrager so zu gestalten, dass ein ausrei-
chender Schutz vor unplanmaRiger Uberflutung gegeben ist. Die Sicherheit
gegen Uberflutung von baulichen Anlagen bzw. einer kontrollierten schadlo-
sen Uberflutung des Grundstiickes muss rechnerisch nachgewiesen werden.

Nach DIN 1986-100 sind fir diesen Zustand die Entwasserungsanlagen fur
die Ableitung des Regenwassers von grofen Grundstiicken (> 800 m?) zu pru-
fen und der schadlose Verbleib der Differenzwassermengen zwischen Extrem-
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regen und Bemessungsregen auf dem Grundstiick nachzuweisen (Uberflu-
tungsnachweis durch den Vorhabentrager im Rahmen der Bauvorlage).

Die unschadliche Uberflutung kann auf der Flache des eigenen Grundstiickes,
z. B. durch Hochborde oder Mulden (wenn keine Menschen, Tiere oder Sach-
guter gefahrdet sind), oder Uber andere Rickhalterdume (z. B. Rickhaltebe-
cken) erfolgen, soweit die Regenwasserableitung nicht auf andere Weise si-
chergestellt ist.

Die Wiederkehrzeit des Extremregenereignisses zum Nachweis ist in Abhan-
gigkeit vom Schutzbedirfnis zu wahlen. Der Nachweis ist jedoch mindestens
mit dem 30 - jahrlichen Regenereignis (einmal in 30 Jahren) zu fuhren.

Entsprechende Untersuchungen und Uberpriifungen sind auRerhalb des vor-
liegenden Bauleitplanverfahrens durchzuflihren. Die Niederschlagswasserbe-
seitigung ist im Rahmen einer eigenstandigen, wasserrechtlichen Genehmi-
gung aulBerhalb des hier vorliegenden Bauleitplanverfahrens zu beantragen.

Offentlichem Grund darf aus den angrenzenden Privatgrundstiicken heraus
kein Oberflachen-/Regenwasser zuflieRen. Der Wasserabfluss offentlicher
Grundstucksflachen darf durch die jeweiligen Einzelbauvorhaben nicht beein-
trachtigt werden. Bezlglich der Beseitigung des auf Privatgrund anfallenden
Niederschlagswassers gelten die Vorgaben der gemeindlichen Entwasse-
rungssatzung. Daher mussen hierfir keine weiteren Festsetzungen getroffen
werden.

Trinkwasser, Elektrizitat, Telekommunikation, Lé6schwasserversorgung

Trinkwasser:

Das Plangebiet kann und wird an die bestehende gemeindliche Wasserver-
sorgung angeschlossen. Ein hierfir notwendiges und ausreichend dimensio-
niertes Leitungsnetz ist in den im Umfeld des Plangebietes verlaufenden, 6f-
fentlichen ErschlieBungsstra’en vorhanden.

Elektrizitat, Telekommunikation:

Die Stromversorgung und die fur die Kommunikation notwendigen Infrastruk-
tureinrichtungen sind durch den/die Bauherren/-in in Abstimmung mit dem
Markt Neunkirchen a. B. und den jeweils zustandigen Spartentragern zu er-
richten. Entsprechende Leitungen sind vorhanden. Die Vorgaben der jeweili-
gen Spartentrager bei der Leitungsverlegung sind im Rahmen der dem Bau-
leitplanverfahren nachgelagerten Ausfihrungsplanung sowie bei der Bauaus-
fuhrung zu berlcksichtigen.

Loschwasserversorgung:

Im vorliegenden Planfall (Festsetzung von Gewerbegebietsflachen) ist von ei-
nem Léschwasserbedarf von mindestens VLW = 96 m®h (= 1.600 I/min) fur
einen Zeitraum von mindestens zwei Stunden auszugehen. Grundlage ist das
Arbeitsblatt W405 des DVGW (Einordnung der Bauflache zu einem Gewerbe-
gebiet mit einer GFZ von 0,8 und kleinen bis mittleren Ausbreitungsgefahr).

Die Ldéschwasserversorgung flr den ersten Ldschangriff zur Brandbekamp-
fung und zur Rettung von Personen muss in einer Entfernung von 75 m Lauf-
linie bis zum Zugang des Grundstlickes von der 6ffentlichen Verkehrsflache
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8.6

8.6.1

aus sichergestellt sein. Hierzu sind im Rahmen der anschlielienden, nachge-
lagerten Planungsprozesse entsprechende Hydranten in den Erschlieungs-
stral’en vorzusehen.

Sowohl in der ,Kleinsendelbacher Strafe” als auch in der ,Fritz - Ritter - Stra-
Re“ sind Loschwasserhydranten vorhanden, fir die die notwendigen Druck-
und Mengenverhaltnisse nachgewiesen sind.

Mdllbeseitigung

Ein geordnetes Millentsorgungssystem (z. B. Mulltrennung, Abholung, Trans-
port, Wiederverwertung) ist vorhanden, wird durch den Landkreis Forchheim
organisiert und durch die von ihm beauftragten Abfuhrunternehmen ausge-
fuhrt. Die MillgefaRe sind zu den bekannten Abholungsterminen an den
nachstgelegenen, durch Miullfahrzeuge befahrbaren Durchgangsstralen auf
Privatgrund bereitzustellen. Die in der Planurkunde festgesetzten Erschlie-
Bungsstralde (,Fritz - Ritter - Strae) ist gemal den Vorgaben der RASt 06 flr
das Befahren durch das maximale Bemessungsfahrzeug (Lastzug) vordimen-
sioniert.

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fir
MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Na-
tur und Landschaft

Allgemeine Hinweise

Die in der Planzeichnung dargestellten Gehdlzstandorte (Neupflanzungen)
sind lagemaRig nicht fixiert, sondern innerhalb der Baugrundstiicke frei wahl-
bar. Die zu pflanzende Gehdlzanzahl ergibt sich aus den hierfir getroffenen
Festsetzungen.

Die vom Markt Neunkirchen a. B. getroffenen Erstpflanzungsfestsetzungen
i. S. d. §9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB umfassen rechtlich automatisch auch die
festsetzungskonforme Nachpflanzungspflicht, wenn die Erstanpflanzungen er-
folglos bleiben und/oder ausfallen. Dazu bedarf es keiner zusatzlichen, die
Erstpflanzungsfestsetzungen erganzenden Nachpflanzungsfestsetzung. Aus
diesem Grund hat der Markt Neunkirchen a. B. von Nachpflanzungsfestset-
zungen abgesehen. Aus dem gleichen Grund hat der Markt Neunkirchen a. B.
von der Festsetzung konkreter Vorgaben flir die Ausfiihrung der Neuanpflan-
zung (z. B. Festsetzung von Stammschattierungen, Baumscheiben, Giel3ran-
dern) abgesehen. Wie alle bauleitplanerischen Festsetzungen dirfen auch
solche nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB nur aus stadtebaulichen Grinden ge-
troffen werden. Bei Erstpflanzungsfestsetzungen i. S. d. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a
BauGB versteht es sich aber von selbst, dass sich ihre Pflege nach fachge-
rechten Anforderungen (z. B. FLL - Richtlinien, DIN 18 916 (Vegetationstech-
nik im Landschaftsbau, Pflanzen und Pflanzarbeiten) zu richten hat, so dass
die Anpflanzungen in ihrer konkreten 6kologischen Funktion und in ihrer land-
schafts- und siedlungsbildasthetischen Bedeutung ihre artspezifischen Wir-
kungen dauerhaft entfalten kénnen. Flr weitergehende, dezidierte Vorgaben
(z. B. zur Fertigstellungs- und Entwicklungspflege) fehlt es an der erforderli-
chen, stadtebaulich motivierten Begrindung.
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8.6.2

Vorgaben fir die Baugrundstiicke

Festsetzungen:

Je angefangener 1.000 m? Gewerbegebietsflache ist auf dem Baugrundstiick
mindestens ein kleinkroniger, im Hinblick auf Bodenverhaltnisse und Wasser-
haushalt standortgerechter, stark trockenheitsvertraglicher, winterharter (ge-
eignet fur Frosthartezone 7 a) Laubbaum mit hoher Stadtklimaresilienz (z. B.
gegen Hitze, Luftverschmutzung, Bodenverdichtung) in folgender Mindest-
pflanzqualitdt zu pflanzen: Hochstamm, dreimal verpflanzt, mit Draht- oder
Tuchballen, Pflanzenhéhe (ohne Wurzel) 300 - 350 cm, aus extra weitem
Stand. Die je Baugrundstick notwendig werdenden Baumpflanzungen sind
spatestens innerhalb von 12 Monaten nach erstmaliger Aufnahme der Nut-
zung eines Hauptgebaudes oder sonstiger betrieblicher Nutzungen auf dem
Grundstick auszufihren. Die Pflanzungen sind dauerhaft zu erhalten und bei
Ausfall gleichwertig zu ersetzen. Die sich aus dem Pflanzgebot der kommuna-
len Stellplatzsatzung ergebende, zu pflanzende Baumanzahl kann auf die sich
aus dieser Festsetzung ergebende Baumanzahl angerechnet werden.

Zur Begrlinung der privaten, nicht Uberbauten Grundstiicksflachen sind aus-
schlieBlich im Hinblick auf Bodenverhaltnisse und Wasserhaushalt standortge-
rechte, stark trockenheitsvertragliche, winterharte (geeignet fir Frosthartezone
7 a) heimische, laubabwerfende Gehdlzarten mit hoher Stadtklimaresilienz
(z. B. gegen Hitze, Luftverschmutzung, Bodenverdichtung) zu verwenden, die
zugleich eine 6kologische Funktion als Insektennahrgehdlz erfiillen. Die Ver-
wendung von Koniferen ist unzulassig.

In den zeichnerisch festgesetzten Bereichen am 6stlichen und am sidlichen
Geltungsbereichsrand sind vollflachig im Hinblick auf Bodenverhaltnisse und
Wasserhaushalt standortgerechte, naturnahe Gehoélzhecken aus heimischen
Laubgehdlzen herzustellen. Die Gehdlze sind versetzt auf Licke mit einem
Reihenabstand von 1,20 m und einem Pflanzabstand in der Reihe von 1,20 m
zu pflanzen. Es gilt folgende Mindestpflanzqualitat: Dreimal verpflanzt, mit 3 -
6 Trieben, Hohe 60 cm - 150 cm, wurzelnackt oder mit Topfballen/Container.
Die Gehodlzarten sind aus dem Vorkommensgebiet 5.1 ("Slddeutsches H-
gel-/Bergland, Frankische Platten, Mittelfrankisches Becken") zu wahlen. Pro
5,0 m Heckenlange ist mindestens ein Heister (Mindestpflanzqualitat: Dreimal
verpflanzt, Hbhe 100 cm - 150 cm, wurzelnackt oder mit Container) zu pflan-
zen. Teilflachen der festgesetzten Pflanzgebotsflachen, auf denen aufgrund
ihrer geringen Breite unter Berticksichtigung der einzuhaltenden pflanzrechtli-
chen Grenzabstande eine fachgerechte Gehdlzpflanzung nicht mdglich ist,
sind mit einer standortgerechten, artenreichen Saatgutmischung aus gebiets-
heimischen Wildkrautern und Grasern (Ursprungsgebiet 12 ,Frankisches Hu-
gelland®) anzusaen und dauerhaft extensiv zu unterhalten. Die Gehdlzpflan-
zungen und Ansaatflachen sind spatestens innerhalb von 12 Monaten nach
erstmaliger Aufnahme der Nutzung eines Hauptgebaudes oder sonstiger be-
trieblicher Nutzungen auf dem Grundstuick auszufihren.

Mindestens 30 % der Dachflache von Flach- und Pultdacher (diese nur bis zu
einer Neigung von hdchstens 19°) von Hauptgebauden, Garagen und Car-
ports sind mindestens extensiv zu begriinen. Die extensive Dachbegrinung ist
mit einer durchwurzelbaren Mindestaufbaudicke von 6,0 cm auszufiihren und
hat aus einer Substrat- und Vegetationsschicht mit standortgerechten und tro-
ckenheitsvertraglichen Pflanzen zu bestehen. Von der Verpflichtung zur
Dachbegriinung ausgenommen sind Flachen fir erforderliche technische
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Dachaufbauten (z. B. Liftungsanlagen, Entrauchungseinrichtungen, sicher-
heitsrelevante Anlagen). Nicht begriinbare Dachflachen sind auf das technisch
erforderliche Maf} zu beschranken.

Glasfassaden und grof¥flachige Verglasungen sind so auszuflihren, dass Vo-
gelschlag wirksam vermieden wird. Hierzu sind Glasflachen durch geeignete,
strukturbildende oder lichtbrechende Malinahmen so auszufiihren, dass die
Transparenz oder Spiegelwirkung des Glases wirksam reduziert wird. Unge-
eignete MalRnahmen, insbesondere lediglich aufgeklebte Vogelsilhouetten,
sind unzulassig.

Begriindung:

Die Festsetzung zum Anpflanzen von Baumen erfolgt auf Grundlage von § 9
Abs. 1 Nr. 25 a BauGB und dient der Sicherstellung einer angemessenen
Durchgrinung des Plangebietes. Ziel der Planung ist es, die mit der baulichen
Nutzung verbundenen Eingriffe in Natur und Landschaft zu minimieren sowie
die dkologischen und kleinklimatischen Funktionen innerhalb des Plangebie-
tes zu starken. Durch die Festsetzung wird insbesondere eine Verbesserung
des Mikroklimas erreicht, indem die Baume zur Verschattung beitragen, die
Aufheizung versiegelter Flachen reduzieren und zur Luftreinhaltung beitragen.
Dartber hinaus leisten die festgesetzten Baumpflanzungen einen wesentli-
chen Beitrag zur gestalterischen Aufwertung des Plangebietes und zur Ein-
bindung der Bebauung in das Orts- und Landschaftsbild. Gerade vor dem Hin-
tergrund der Lage des Plangebietes am Ubergang zur freien Landschaft
kommt der Durchgrinung eine besondere Bedeutung zu. Die Festsetzung ei-
nes Baumes je angefangene 1.000 m? Gewerbegebietsflache stellt sicher,
dass eine gleichmalige und ausreichende Begriinung der Baugrundstlicke er-
folgt, ohne die bauliche Nutzbarkeit unangemessen einzuschranken. Die An-
forderungen an die Baumarten bertcksichtigen die sich verandernden klimati-
schen Rahmenbedingungen, insbesondere zunehmende Hitze- und Trocken-
perioden. Durch die Verwendung standortgerechter und trockenheitsvertragli-
cher Arten wird eine dauerhafte Entwicklung der Pflanzungen gewahrleistet
und der Pflegeaufwand reduziert. Die festgelegte Pflanzqualitat dient dazu,
bereits kurzfristig eine wirksame Begrinungs- und Gestaltungsfunktion zu er-
reichen sowie eine ausreichende Standfestigkeit und Vitalitdt der Baume si-
cherzustellen. Die Regelung zur zeithnahen Umsetzung der Pflanzmaflinahmen
gewahrleistet, dass die beabsichtigten positiven Wirkungen auf das Ortsbild,
das Landschaftsbild sowie das Mikroklima friihzeitig eintreten. Die Verpflich-
tung zur dauerhaften Erhaltung und zum Ersatz ausgefallener Baume stellt si-
cher, dass die angestrebten stadtebaulichen und Okologischen Funktionen
langfristig gesichert werden.

Die Verwendung von Koniferen (z.B. Thuja, Scheinzypresse, Lebensbaum)
zur Begrinung der privaten, nicht Uberbauten Grundstlicksflachen ist ausge-
schlossen. Hintergrund ist die dkologische und klimatische Uberlegenheit von
standortgerechten Laubgehdlzen, insbesondere im Hinblick auf Sauerstoff-
produktion, CO> - Bindung, Verschattung, Staubfilterung sowie Trocken-
stresstoleranz und Frostharte. Zudem bieten Koniferen kaum Lebensraum
oder Nahrung fir Insekten und tragen nicht zur Férderung der biologischen
Vielfalt bei. Vorgeschrieben werden daher klimaresiliente, heimische Laubge-
holze, die neben ihrer gestalterischen Funktion auch als Insektenweide von
Bedeutung sind.
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Die Festsetzung der Pflanzgebote entlang des Geltungsbereichsost- und -
studrandes dienen gleichzeitig der 6kologischen Aufwertung und Randeingru-
nung des Plangebietes. Durch die Anlage einer artenreichen, mehrreihigen
Hecke wird ein strukturreicher Lebensraum fiir Tiere geschaffen sowie ein Bei-
trag zur Minderung klimatischer Belastungen geleistet. Die Vorgabe der
standorttypischen Artenwahl aus dem Vorkommensgebiet 5.1 stellt die regio-
nale Vertraglichkeit und biologische Integration sicher. Teilbereiche der fest-
gesetzten Pflanzgebotsflachen weisen aufgrund ihrer geringen Breite keine
ausreichenden Flachenreserven fir eine fachgerechte Gehdlzpflanzung unter
Einhaltung der pflanzrechtlich erforderlichen Grenzabstande auf. Zur Siche-
rung einer dauerhaft funktionsfahigen und naturnahen Eingriinung werden
diese Flachen daher mit einer artenreichen, gebietsheimischen Saatgutmi-
schung begrint. Hierdurch werden die 6kologischen Funktionen der Pflanzge-
botsflachen gewahrleistet und gleichzeitig dauerhaft pflegefahige Grinstruktu-
ren geschaffen.

Die festgesetzte Dachbegrinung tragt den Belangen des Kleinklimas Rech-
nung (z. B. Verringerung der Aufheizung des Plangebietes durch Hitzerlck-
strahlung von Dachflachen, Steigerung der Verdunstungsrate und eine, wenn
auch geringe, klar lokal begrenzte Abschwachung von Temperaturspitzen
(durch Verdunstungskalte im direkten Umfeld dieser Einrichtungen), dem As-
pekt des Bodenschutzes (z. B. Minimierung bau- und anlagebedingter Auswir-
kungen durch die kiinftig zulassige Versiegelung, Ausgleich der Verringerung
der Versickerungsfahigkeit und der Grundwasserneubildung, Reduzierung der
Flachenabflusswerte) sowie einer optimierten Rickhaltung von Oberflachen-
wasser. Weiterhin entstehen auf begrinten Dachflachen Kleinstlebensraume
und Habitatstrukturen fur Arten der Flora und Fauna, die an derartige Extrem-
standorte (trocken, mager) angepasst sind.

Die Vorgaben zur Vermeidung von Vogelschlag gemal® § 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB dienen der Berlcksichtigung artenschutzrechtlicher Belange (Ein-
griffsvermeidung bzw. Eingriffsminimierung zur Reduzierung potenzieller Er-
heblichkeiten/Beeintrachtigungen bis unter die Erheblichkeitsschwelle). Auf
die baulichen Empfehlungen (Titel: ,Vogelschlag an Glasflachen®, Stand:
09/2019) des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt (LfU) wird verwiesen, die
bei der praktischen Umsetzung hilfreich sein kénnen. Zur Vermeidung von
Vogelschlag geeignet sind MalRnahme wie der Verzicht auf grof3flachige, un-
gegliederte Glasfronten, das Sichtbarmachen von Glasflachen mittels hoch-
wirksamer Markierungen (insbesondere vertikale Streifen-, aber auch Punkt-/
Rasterstrukturen), die Verwendung lichtdurchlassiger, aber mattierter, halb-
transparenter Scheiben (z. B. Milchglasscheiben), die Verwendung von Au-
Renjalousien und/oder strukturierter Fassadenvorverkleidungen, und die Ver-
hinderung von Durchsichten (z. B. zwei gegenlberliegende Glasflachen, ver-
glaste Korridore, Ubereckfenster). Die Verwendung sog. ,Bird - Sticker* (auf-
geklebte Vogelsilhouetten) ist unzulassig, da sie nachgewiesenermal3en keine
geeignete Vermeidungsmalinahme darstellt.

Hinweise:

Hinsichtlich des Schutzes von Baumen, Pflanzenbestéanden und Vegetations-
flachen bei Baumalnahmen gilt u. a. DIN 18 920, so dass diesbezlgliche
Festsetzungen nicht notwendig werden.

Das Spektrum zulassiger Laubbdume wurde nicht auf heimische Laubbaume
eingeengt. Die gewahlte Formulierung der Festsetzung (,standortgerechte
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Laubgehdlze®) ermdéglicht die Anpflanzung auch nicht heimischer Laubgehdl-
ze. Es wird deutlich gemacht, dass die jeweils individuell gewahlten Laub-
baumarten in jedem Einzelfall die an sie spezifisch am jeweiligen Standort/
Einsatzort gestellten Herausforderungen (z. B. Boden-, Lichtverhaltnisse) be-
waltigen kdnnen. Eine Vielzahl nicht heimischer Laubbaumarten gewinnt vor
dem Hintergrund des Klimawandels im Allgemeinen und dem des Stadtklimas
im Besonderen hinsichtlich der Verwendung bei Pflanzungen im Stadtraum
sowie entlang von Verkehrswegen immer mehr an Bedeutung (z. B. héhere
Trockenheitsresistenz, geringere Krankheitsanfalligkeit, Hitzetoleranz, héhere
Robustheit gegen Schadstoffe, Feinstaub).

Folgende Baumarten sind als sog. ,Klimabaume® fir die Bewaltigung der mit
dem Klimawandel verbundenen Anderungen nach derzeitigem Erkenntnis-
stand besonders gut geeignet: Acer campestre, Amelanchier lamarckii, Carpi-
nus betulus, Castanea sativa, Malus - Hybriden, Mespilus germanica, Quercus
petraea, Sorbus aria, Ulmus hollandica, Crataegus monogyna, Crataegus
laevigata usw. (alle jeweils auch in Arten). Weitere geeignete Klimabaumarten
sind diversen Baumschulkatalogen, der GALK - Stralenbaumliste oder den
einschlagigen Internetseiten zu entnehmen.

Weiterhin wird die Verwendung von Gehdlzen empfohlen, die auch als sog.
Insektenweiden/-nahrgehdlze fungieren (z. B. Kreuzdorn (Rhamnus catharti-
ca) und Faulbaum (Frangula alnus)). Hilfreich sind hier u. a. die Empfehlungen
des Bayerischen Landesbundes flir Vogelschutz in Bayern e. V. (LBV) fir ei-
nen naturfreundlichen Garten, die unter folgendem Link zum Herunterladen
zur Verfligung stehen:

www.lbv.de/files/user upload/Dokumente/LBV Infoblaetter kostenfrei/LBV-
Information Pflanzempfehlungen.pdf

Die Pflanzabstédnde zu den Nachbargrundstuicken regeln sich nach Art. 47 und
Art. 48 des AGBGB (Ausfuhrungsgesetz zum Burgerlichen Gesetzbuch fur
den Freistaat Bayern). Erganzend verweist der Markt Neunkirchen a. B. auf
die Ausflihrungen und Informationen des Bayerischen Staatsministeriums fir
Justiz in der Broschire mit dem Titel ,Rund um die Gartengrenze®, die im In-
ternet zum Herunterladen zur Verfligung steht.

Malinahmen zur Fassadenbegriinung haben positive Auswirkungen fir das
lokale Kleinklima und fir die Fauna (z. B. Minimierung negativ erheblicher
Auswirkungen in Folge der Aufheizung und Ruickstrahlung von Fassaden, Ab-
senkung der Umgebungstemperatur, Staubbindewirkung, Staubfilterwirkung,
Sauerstoffproduktion, Lebensraum und Nahrungsquelle z. B. fiir Insekten, Vo6-
gel, Kuhleffekte) und entfalten gerduschhemmenden und schallabsorbieren-
den Wirkung (Minimierung von Schallreflexionen an Hauswanden). Gleichzei-
tig kdénnen FassadenbegriinungsmalRnahmen, sofern sie flachendeckend
ausgefuhrt werden, die Fernwirkung kunftiger Gebdude im umgebenden
Landschaftsraum mindern und damit die Einbindung/Integration in die Land-
schaft verbessern.

Die bisher geltenden Festsetzungen der seit dem 01.08.1996 rechtskraftigen
Bebauungsplanes Nr. 1 b ,Gewerbegebiet Industriestrale“ zur Fassadenbe-
griinung treten im raumlichen Geltungsbereich der vorliegenden 3. Anderung
auler Kraft.
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8.7

8.8

Aufschuttungen/Abgrabungen

Festsetzung:

Aufschittungen/Abgrabungen sind nur zulassig, soweit sie der Herstellung der
Baugrundstiicke, der Verkehrsflachen oder der betrieblichen Nutzung der
Grundsticke dienen.

Begriindung:

Die Festsetzung zur Zulassigkeit von Aufschittungen und Abgrabungen dient
der Sicherstellung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung sowie der
Vermeidung unnétiger und UbermaRiger Gelandeveranderungen innerhalb
des Plangebietes. Insbesondere in Gewerbegebieten besteht regelmafig ein
erhdhter Bedarf an Gelandemodellierungen zur Herstellung funktionsfahiger
Baugrundstlicke, zur Anlage von Verkehrsflachen sowie zur Anpassung an
betriebliche Anforderungen. Gleichzeitig kdnnen ungesteuerte Aufschiittungen
und Abgrabungen zu erheblichen Beeintrachtigungen des Orts- und Land-
schaftsbildes, zu nachteiligen Auswirkungen auf angrenzende Grundstlicke
sowie zu wasserwirtschaftlichen Problemen (z. B. veranderter Oberflachenab-
fluss) fihren. Durch die Festsetzung wird daher sichergestellt, dass Gelande-
veranderungen ausschlie8lich insoweit erfolgen, wie sie fir die Umsetzung
der zulassigen Nutzungen tatsachlich erforderlich sind. Eine darlberhinaus-
gehende, stadtebaulich nicht begriindbare Modellierung des Gelandes wird
ausgeschlossen. Die Regelung tragt somit zu einer flachensparenden und
landschaftsvertraglichen Entwicklung bei und unterstitzt gleichzeitig die funk-
tionalen Anforderungen der gewerblichen Nutzung. Insgesamt wird ein ange-
messener Ausgleich zwischen betrieblicher Flexibilitat und stadtebaulicher
Ordnung gewabhrleistet.

Hinweise:

Im Sinne des Massenausgleiches ist im Idealfall vorrangig zunachst das auf
dem Baugrundstlick zur Verfligung stehende Material (z. B. aus Abgrabungs-
bereichen oder aus der Baugrube) zu verwenden, sofern dieses hierfur geeig-
net ist (verdichtungsfahig, versickerungsfahig). Andernfalls darf nur Erdaushub
verwendet werden, der die ,Anforderungen an die stoffliche Verwertung von
mineralischen Abfallen - Technische Regeln der Landerarbeitsgemeinschaft
LAGA" (http://www.laga-online.de/servlet/is/23874/) einhalt.

Sonstige Planzeichen und Festsetzungen

Festsetzungen:

Die Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind
zeichnerisch festgesetzt.

Flachen mit unterschiedlichem Mafl} der baulichen Nutzung sind zeichnerisch
festgesetzt und voneinander abgetrennt.

Innerhalb der zeichnerisch festgesetzten Teilflachen der Grundstiicke mit den
Flur - Nummern 1022 und 1032 - 1034 (alle Gemarkung Neunkirchen a. B.)
werden mit einem Leitungsrecht (Mischwasserkanal bis DN 700) zu Gunsten
des Marktes Neunkirchen a. B., des Zweckverbandes zur Abwasserbeseiti-
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gung Obere Schwabach und des Grundstlickseigentiimers zu belastende Fla-
chen festgesetzt. Die mit Leitungsrechten zu belastenden Flachen dirfen
durch den Grundstlickeigentiimer als Betriebsflachen (z. B. Fahr-, Rangier-,
Verkehrs-, Lager-, Abstellflache) und fir die Verlegung und den Betrieb eige-
ner Ver- und Entsorgungsleitungen genutzt werden.

Begriindung:

Die Grenze des raumlichen Geltungsbereiches ist gemal § 9 Abs. 7 BauGB
unter Verwendung des Planzeichens Nr. 15.13 PlanZV in schwarzer Farbe
zeichnerisch festgesetzt. Mit der Festsetzung des raumlichen Geltungsberei-
ches wird bestimmt, fir welche Flachen die Festsetzungen des BBP/GOP
verbindlich gelten. Dadurch wird der rdumliche Anwendungsbereich der pla-
nungsrechtlichen Regelungen eindeutig abgegrenzt und Rechtssicherheit fur
Grundstuckseigentiimer, Bauherren, Behérden und sonstige Betroffene ge-
schaffen. Die Abgrenzung des Plangebietes orientiert sich an den stadtebauli-
chen Zielsetzungen der Plananderung und umfasst diejenigen Flachen, flr die
eine einheitliche stadtebauliche Ordnung und Entwicklung erforderlich ist.
Gleichzeitig wird durch die Festlegung der Plangebietsgrenze eine klare Ab-
grenzung zu angrenzenden Bereichen geschaffen, fir die weiterhin die pla-
nungsrechtlichen Regelungen aul3erhalb dieses Bebauungsplans gelten.

Flachen mit unterschiedlichem Mafy der baulichen Nutzung sind durch das
Planzeichen Nr. 15.14 PlanZV zeichnerisch abgegrenzt/festgesetzt (schwarze
.Perlenkettensignatur®). Rechtsgrundlage hierflr ist § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB .
V. m. § 16 Abs. 5 BauNVO. Danach kénnen Baugebiete innerhalb eines BBP/
GOP raumlich gegliedert werden, um unterschiedliche Nutzungsregelungen
fur einzelne Teilbereiche festzulegen. Die Abgrenzung der Teilbereiche dient
der stadtebaulichen Differenzierung des Plangebietes und ermdglicht eine den
jeweiligen Teilflachen angepasste Regelung der zuldassigen Nutzungen.
Dadurch kann auf unterschiedliche stadtebauliche Rahmenbedingungen in-
nerhalb des Plangebietes - etwa hinsichtlich Lage, Umgebungseinflissen, Er-
schliefung oder Nutzungsstruktur - angemessen reagiert werden. Durch die
zeichnerische Abgrenzung wird sichergestellt, dass die jeweiligen Festsetzun-
gen zur Art der baulichen Nutzung eindeutig bestimmten Teilflachen zugeord-
net werden konnen. Dies tragt zur Rechtsklarheit und Bestimmtheit des
BBP/GOP bei und gewahrleistet eine geordnete stadtebauliche Entwicklung
des Plangebietes.

Die Festsetzung von mit Leitungsrechten zu belastenden Flachen erfolgt auf
Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB. Die Festsetzung dient insbesondere
der dauerhaften Verlegung, Unterhaltung und Erneuerung der zur Ver- und
Entsorgung erforderlichen Leitungen. Da die betroffenen Grundstlicke in pri-
vatem Eigentum verbleiben und nicht als 6ffentliche Verkehrsflachen gewid-
met werden sollen, stellt die Festsetzung von Leitungsrechten das geeignete
stadtebauliche Instrument dar, um die bestehende ErschlieRungsfunktion
dauerhaft zu sichern, ohne die Eigentumsverhaltnisse oder die private Nut-
zung der Flachen grundsatzlich in Frage zu stellen.

Hinweise:

Die grafische Darstellung des flr die Abgrenzung des Geltungsbereiches ver-
wendeten Planzeichens Nr. 15.13 PlanZV (bestehend aus einer dinnen
durchgezogenen schwarzen Linie und einer dicken gestrichelten schwarzen
Linie) entspricht exakt den Vorgaben der PlanZV. Vorsorglich wird bezlglich
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dieser Darstellung auf folgendes hingewiesen: Malgeblich fir die Abgrenzung
der Geltungsbereichsflachen ist in Zweifelsfallen der diunne durchgezogene
Bestandteil der schwarzen Linie; der dicke gestrichelte Bestandteil dient allei-
ne der besseren Visualisierung. Die gewahlte Darstellungsweise entspricht in-
sofern exakt den Vorgaben der PlanZV und des XPlan - Standards und ist in-
sofern alternativlos. Ein ggf. erschwerte Ablesbarkeit des genauen Grenzver-
laufes ist dem flir einen BBP/GOP zu wahlenden Mal3stab (M 1 : 1.000) und
den sich daraus ergebenden zeichnerischen/ darstellerischen Limitierungen
geschuldet. Eine Unbestimmtheit dieser zeichnerischen Festsetzung ist im
Ubrigen jedoch bereits dadurch zu verneinen, dass der Geltungsbereich in
Kapitel 4.2 (,Abgrenzung des Plangebietes®) exakt und nachvollziehbar defi-
niert und beschrieben ist.

Die Geltungsbereiche angrenzender rechtkraftiger Bebauungsplane sind in
der Planurkunde nachrichtlich mit dem Planzeichen Nr. 15.13 PlanZV darge-
stellt, zur besseren Unterscheidung jedoch in hellgrauer Farbe.

Es wird darauf hingewiesen, dass allein die mit Leitungsrechten gemaf § 9
Abs. 1 Nr. 21 BauGB belasteten Flachen noch kein Recht zur Verlegung, Re-
vision und/oder Unterhaltung von Telekommunikationsinfrastrukturen, Versor-
gungs-, Entsorgungsleitungen o. 8. begriinden. Deshalb muss in einem zwei-
ten Schritt zusatzlich auch die Eintragung einer personlichen Dienstbarkeit im
Grundbuch erfolgen, sofern ohnehin nicht bereits vorhanden.

Nachgewiesen und nachrichtlich zeichnerisch dargestellt sind die Sichtdrei-
ecke der ,Planstralle A“ (,Fritz - Ritter - Stral3e”) in die Kr FO 28. Die Sicht-
dreiecksflachen liegen vollstandig/vollflachig im Bereich offentlicher Strallen-
grundstlicke. Auf eine verbindliche Festsetzung dieser nicht Uberbaubaren
Flachen konnte daher verzichtet werden. Auf offentlichen, dem flieRenden
Verkehr dienenden Straflengrundstiicken, Gehwegen o. a. ist per se die Er-
richtung baulicher Anlagen (z. B. Gebaude, Zaune, Haufen, Stapel) nicht még-
lich, so dass eine weitere Absicherung des Verbotes zur Errichtung solcher
Anlagen und Einrichtungen durch eine entsprechende Festsetzung nicht not-
wendig ist. Gemal den planungsrechtlichen Vorgaben kénnen aber Flachen,
die von Bebauung freizuhalten sind (dies sind die Flachen des Sichtdreieckes)
auch nur dann zeichnerisch festgesetzt und in den Geltungsbereich des Bau-
leitplanes aufgenommen werden, sofern hierflir konkretisierende Festsetzun-
gen getroffen werden. Da derartige Festsetzungen, wie oben aufgezeigt, im
vorliegenden Fall aber nicht notwendig und auch nicht zielfiihrend sind, kann
auch eine entsprechende zeichnerische Festsetzung nicht erfolgen.

9. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Im raumlichen Geltungsbereich der vorliegenden 3. BBP - Anderung treten die
bisherigen ortlichen Bauvorschriften des seit dem 01.08.1996 rechtskraftigen
Bebauungsplanes Nr. 1 b ,Gewerbegebiet Industriestralle“ sowie seiner seit
dem 15.05.2000 rechtskraftigen 1. Anderung auBer Kraft, soweit sie durch die
vorliegenden Festsetzungen ersetzt, geandert oder aufgehoben werden. Im
Ubrigen gelten die bisherigen Festsetzungen unveréandert fort.
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9.1

9.2

Abstandsflachen

Hinweise:

Bezuglich der Ausflihrung von Stitzmauern und geschlossenen Einfriedungen
gilt Art. 6 Abs. 7 Nr. 3 BayBO, wonach diese in Gewerbegebieten in den Ab-
standsflachen sowie ohne eigene Abstandsflachen zuldssig sind, auch wenn
sie nicht an der Grundstlicksgrenze errichtet werden.

In allen Ubrigen Gebieten gelten die Regelvorgaben des Art. 6 BayBO.

Dachgestaltung

Festsetzungen:

Fir Hauptgebaude, Nebenanlagen, Garagen und Carports sind ausschliel3lich
das Sattel-, das Walm-, das Pult- und das Flachdach zulassig. Alle nicht be-
grunten Dachflachen sind mit Dacheindeckungen in den Farbtdnen Rot bis
Rotbraun sowie Grau bis Anthrazit bis Schwarz auszuflhren. Zulassig sind
Dacheindeckungen mit metallischen Werkstoffen, deren Beschichtungssystem
gemal DIN EN ISO 12 944 mindestens der Korrosivitatskategorie C3 und der
Schutzdauer H (High - Uber 15 Jahre) entsprechen. Werden Pulverbeschich-
tungen eingesetzt, so missen diese zusatzlich die Anforderungen der DIN 55
634 - 1:2025-08 erflllen.

Begriindung:

Die Festsetzung zur Zulassigkeit bestimmter Dachformen dient der Sicherung
eines geordneten und harmonischen Orts- und Landschaftsbildes sowie der
gestalterischen Qualitat des Plangebietes. Durch die Beschrankung auf das
Sattel-, Walm-, Pult- und Flachdacher wird ein gestalterischer Rahmen vorge-
geben, der einerseits eine ausreichende architektonische Vielfalt erméglicht,
andererseits jedoch gestalterisch untypische oder ortsbildstérende Dachfor-
men ausschlielt. Insbesondere werden dadurch Dachformen vermieden, die
sich nicht in die vorhandene oder geplante Bebauungsstruktur einfligen und
zu einer gestalterischen Unruhe flhren kénnten. Die gewahlten Dachformen
entsprechen den im regionalen Kontext tblichen Bauformen und tragen dazu
bei, ein stadtebaulich einheitliches Erscheinungsbild zu gewahrleisten. Gleich-
zeitig wird durch die Bandbreite der zulassigen Dachformen eine angemesse-
ne Gestaltungsfreiheit fur Bauherren und Architekten sichergestellt. Die Fest-
setzung ist geeignet, erforderlich und angemessen, um die stadtebaulichen
Zielsetzungen der Gemeinde zu erreichen. Sie stellt insbesondere sicher,
dass sich die kinftige Bebauung in das bestehende Siedlungsgefiige einfugt
und ein qualitatsvolles Gesamtbild des Baugebietes entsteht. Rechtsgrundla-
ge der Festsetzung ist Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO.

Die Festsetzung zur Farbgestaltung und zur Materialwahl von Dachflachen
dient der Sicherung eines harmonischen und gestalterisch abgestimmten Er-
scheinungsbildes des Plangebietes sowie der Einfigung in das bestehende
Orts- und Landschaftsbild. Durch die Beschrankung auf gedeckte Farbténe im
Spektrum von Rot bis Rotbraun sowie Grau bis Anthrazit und Schwarz wird
ein einheitlicher gestalterischer Rahmen geschaffen, der sich an den im regio-
nalen Kontext typischen Dachfarben orientiert. Gleichzeitig wird durch die
Bandbreite der zuldssigen Farbtone eine angemessene architektonische Ge-
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staltungsfreiheit gewahrt. Der Ausschluss glanzender bzw. stark reflektieren-
der Materialien dient insbesondere der Vermeidung von Blendwirkungen und
visuellen Stérungen im Orts- und Landschaftsbild. Reflexionsarme Dachfla-
chen tragen wesentlich zu einem ruhigen und hochwertigen Gesamtbild bei
und verhindern Beeintrachtigungen benachbarter Nutzungen. Die Differenzie-
rung zwischen begrinten und nicht begriinten Dachflachen tragt dem Um-
stand Rechnung, dass begriinte Dacher aufgrund ihrer vegetativen Auspra-
gung keiner zusatzlichen gestalterischen Steuerung hinsichtlich Farbgebung
bedirfen. Die Festsetzung ist geeignet, erforderlich und angemessen, um die
gestalterischen Zielsetzungen der Gemeinde zu erreichen. Sie stellt sicher,
dass sich die klinftige Bebauung in das vorhandene Siedlungsgefiige einfligt
und ein qualitativ hochwertiges, stadtebaulich geordnetes Erscheinungsbild
entsteht. Rechtsgrundlage ist auch hier der Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO.

Der Einsatz von Metalldachern kann aus wasserwirtschaftlicher Sicht proble-
matisch sein. Vor allem, wenn es sich um unbeschichtete oder ungeeignet be-
schichtete Metalldacher aus Zink, Blei oder Kupfer handelt. Uber die Zeit wer-
den Schwermetallionen geldst und gelangen so in das Grundwasser oder in
Oberflachengewasser. Schwermetalle sind fir viele Organismen bereits in
sehr geringen Mengen giftig. Dacheindeckungen aus Blei, Kupfer und Zink
oder sonstige Metalldacher mit ungeeigneten Beschichtungen kdnnen zudem
auch zu erhéhten Anforderungen an die Niederschlagswasserentsorgung fiih-
ren. Daher sind entsprechende Festsetzungen zur Berlcksichtigung der Be-
lange des Schutzgutes Wasser festgesetzt.

Hinweise:

Flachdacher sind Dacher mit Dachneigungen von bis 5 Grad.

Fassadengestaltung

Festsetzungen:

Die Verwendung von Signalfarben in Anlehnung an die RAL - Farben Nr. 1003
Signalgelb, Nr. 2010 Signalorange, Nr. 3001 Signalrot, Nr. 4008 Signalviolett,
Nr. 4010 Telemagenta und Nr. 6032 Signalgrtin, samtlicher RAL - Leucht- und
RAL - Perlfarben ist unzulassig. Zulassig sind Fassadenverkleidungen mit me-
tallischen Werkstoffen, deren Beschichtungssystem gemafy DIN EN I1SO 12
944 mindestens der Korrosivitatskategorie C3 und der Schutzdauer H (High -
uber 15 Jahre) entsprechen. Werden Pulverbeschichtungen eingesetzt, so
mussen diese zusatzlich die Anforderungen der DIN 55 634 - 1:2025-08 erflil-
len.

Begriindung:

Zur Sicherung einer ortsbildgerechten und landschaftsbildvertraglichen Ge-
staltung wird mit dieser Festsetzung die Verwendung besonders auffalliger
Fassadenfarben sowie stark reflektierender Materialien ausgeschlossen. Ins-
besondere die in der Festsetzung benannten RAL - Signalfarben, RAL -
Leuchtfarben und RAL - Perlfarben weisen eine intensive, teils grelle Farbwir-
kung oder metallisch glanzende bzw. changierende Oberflachen auf, die sich
visuell stark vom umgebenden Baubestand abheben und das harmonische
Erscheinungsbild der Siedlungsstruktur im Planungsgebiet und dartiber hinaus
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stéren konnen. Ziel der Regelung ist es, die gestalterische Zuriickhaltung der
Fassaden zu sichern, eine Einbindung in das landschaftlich gepragte Umfeld
zu ermdglichen und die Wahrnehmbarkeit der Gebaude im Landschaftsbild zu
minimieren, insbesondere vor dem Hintergrund der angrenzenden offenen
Flachen und Grinraume. Auch der Ausschluss spiegelnder Fassadenmateria-
lien dient der Vermeidung storender Lichtreflexionen und Blendwirkungen, wie
sie z. B. durch Glas-, Alu- oder Kunststoffverkleidungen mit hoher Lichtreflexi-
on verursacht werden kdnnen. Diese kénnen nicht nur das Ortsbild beein-
trachtigen, sondern auch nachteilige Auswirkungen auf angrenzende Nutzun-
gen (z.B. StralRenverkehr, Tiere) haben. Der Markt Neunkirchen a. B. nutzt
mit dieser Festsetzung ihren Gestaltungsspielraum nach §9 Abs.4 BauGB
i.V.m. Art.81 Abs.1 Nr.1 BayBO, um ein geordnetes stadtebauliches Er-
scheinungsbild zu sichern und gestalterische Ausreier zu vermeiden, ohne
den/die Eigentliimer/-in in der konkreten Material- und Farbwahl unangemes-
sen einzuschranken. Die benannten Farbreihen (Signalfarben, Leucht- und
Perlfarben) sind objektiv abgrenzbar und in der RAL-Systematik eindeutig be-
stimmbar, was die Rechtsanwendung erleichtert und dem Bestimmtheitsgebot
genugt.

Bezlglich der Vorgaben fir metallische Fassadenverkleidungen gilt die Be-
grindung zu analogen Dacheindeckungen hier analog.

Hinweise:

Bezlglich der Ausfihrung von Fassaden/-verkleidungen mit metallischen
Werkstoffen gelten die vorhergehenden Ausfiihrungen zum Einsatz von Me-
tallwerkstoffen im Kontext mit der Dacheindeckung (s. Kap. 9.2 ,Dachgestal-
tung“) hier analog. Aus Grinden der Vereinfachung (Vermeidung des unnoti-
gen ,Aufblahens” des Textes durch Wiederholung identischer Textstellen) wird
auf eine Wiederholung an dieser Stelle verzichtet.

Einfriedungen

Festsetzungen:

Einfriedungsmauern sind unzuldssig. Sockel sind nur an der/den vorderen
Grundstuicksgrenze(n) mit den offentlichen Stralienverkehrsflachen bis zu ei-
ner Hohe von héchstens 0,20 m zulassig (unterer Hohenbezugspunkt: Fertige
Oberkante offentliche StralBenverkehrsflache an der/den vorderen Grund-
stlicksgrenze(n); oberer Hohenbezugspunkt: Oberkante Sockel). An allen Ub-
rigen Grundstlcksgrenzen mussen Einfriedungen einen Bodenabstand von
mindestens 0,15 m aufweisen (unterer Hohenbezugspunkt: Fertige Oberkante
Baugrundstiick; oberer H6henbezugspunkt: Unterkante Einfriedung). Einfrie-
dungen dirfen inklusive Bodenabstand bzw. Sockel eine Gesamthéhe von
héchstens 2,0 m nicht Uberschreiten (unterer Héhenbezugspunkt: Fertige
Oberkante Baugrundstiick bzw. fertige Gelandeoberkante an der/den vorde-
ren Grundstiicksgrenze(n); oberer Hohenbezugspunkt: Oberkante Einfrie-
dung). Die Regelung zum Bodenabstand gilt nicht fur Einfriedungen oder Ab-
sturzsicherungen, die auf Stitzmauern errichtet werden. Werden Einfriedun-
gen auf Stitzmauern errichtet, bemisst sich die hdchstzulassige Hohe der Ein-
friedung ausschlielRlich ab Oberkante der Stitzmauer bis Oberkante Einfrie-
dung. Tore/Turen mussen in die Privatgrundstiicke hinein aufschlagen.
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9.6

Begriindung:

Einfriedungsmauern sind unzuldssig, da sie nicht den gestalterischen Vorstel-
lungen der Gemeinde Walsdorf entsprechen und auch aus ortsbildgestalteri-
scher Sicht unter Bertlicksichtigung der Lage des Plangebietes im Ubergangs-
bereich zur freien Landschaft stérend wirken wirden. Auch aus naturschutz-
fachlicher und artenschutzrechtlicher Sicht sind sie unerwilnscht, da sie Uber
das ohnehin unvermeidbare Mafl} hinaus (Einfriedungen u. a. in Folge Tierhal-
tung zwingend notwendig/unvermeidbar) eine zusatzliche Barriere darstellen,
die die Durchgangigkeit/Durchlassigkeit des Plangebietes erschweren/ behin-
dern. Aus dem gleichen Grund (Gewabhrleistung einer gewissen Durchlassig-
keit fir bodengebunden lebende Arten) ist der Einsatz von Einfriedungsso-
ckeln auf die vorderen Grundstlicksgrenzen beschrankt und die Vorgabe fir
die Einhaltung eines Bodenabstandes gemacht.

Die getroffenen Festsetzungen verhindern weiterhin ein Uberschwingen von
Toren/TUren im Bereich von Fremdgrundstiicken und im 6ffentlichen Raum
und damit auch eine temporare funktionale sowie raumliche Einschran-
kung/Beeintrachtigung dieser Fremdflachen.

Die Regelungen zu den Einfriedungen dienen der Sicherstellung eines orts-
bildvertraglichen Gesamteindruckes, der 6kologischen Durchlassigkeit sowie
der Verkehrssicherheit. Der Markt Neunkirchen a. B. nutzt mit diesen Festset-
zungen den Gestaltungsspielraum nach § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. Art. 81
Abs. 1 Nr. 1 BayBO, um eine ortsbildgerechte, funktional zweckmaRige und
Okologisch vertragliche Gestaltung der Einfriedungen sicherzustellen. Die ge-
troffenen Festsetzungen sind bestimmt, verhaltnismaRig und damit rechtlich
zulassig.

Hinweise:

Die bisher geltenden Festsetzungen des seit dem 01.08.1996 rechtskraftigen
Bebauungsplanes Nr. 1 b ,Gewerbegebiet Industriestralle“ zum Thema Ein-
friedungen treten im raumlichen Geltungsbereich der vorliegenden 3. Ande-
rung auler Kraft.

Stellplatze, Garagen, Carports

Hinweise:

Es gelten die diesbezlglich relevanten Vorgaben der gemeindlichen Stell-
platzsatzung. Eine erneute Sanktionierung mittels Festsetzungen wird daher
nicht notwendig.

Nicht lGiberbaute Flachen

Festsetzungen:

Nur hochbeanspruchte Grundsticksteilflachen (z. B. durch Lkw belastete/ be-
fahrene Flachen) durfen in gebundener Bauweise (z. B. Asphalt, Beton) aus-
gefuhrt werden. Alle sonstigen, zu befestigenden Nebenflachen (z. B. Gebau-
deeingange/Eingangsbereiche, FulBwege, nicht Uberdachte Fahrradabstell-
platze und Stellplatze, Gebaudevorflachen) sind in (teil-) versickerungsfahiger
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Bauweise auszufiihren (z. B. Schotterrasen, Rasenpflaster, sickerfahiges Be-
tonporenpflaster, Pflaster mit Rasen-/Splittfugen, wassergebundene Bauwei-
sen).

Begriindung:

Die obige Festsetzung leistet einen wesentlichen Beitrag zur Verminderung
der Flachenversiegelung, was im Sinne einer nachhaltigen Siedlungsentwick-
lung auch den Vorgaben des § 1a BauGB zur sparsamen und schonenden
Nutzung von Boden entspricht. Diese Festsetzungen zur Ausgestaltung der
befestigten Flachen innerhalb des Geltungsbereiches verfolgen gleichzeitig
das Ziel, das Orts- und Landschaftsbild zu bewahren und die funktionale
Nutzbarkeit hochbeanspruchter Flachen sicherzustellen. Flr hochbeanspruch-
te Teilflachen wie durch Lkw belastete/ befahrene Flachen wird eine Ausfih-
rung in gebundener Bauweise zugelassen, da diese Flachen regelmafig einer
hohen mechanischen und funktionalen Beanspruchung unterliegen und eine
dauerhafte, tragfahige Ausfihrung erfordern. Die Festsetzung erfolgt auf
Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB in Verbindung mit § 1 a Abs. 2
BauGB. Sie dient dem Schutz und der Entwicklung der natirlichen Boden-
funktionen sowie der Minimierung der Flachenversiegelung durch Vorgabe
versickerungsfahiger Belage auf nicht hochbeanspruchten Flachen.

Hinweise:

Es qilt Art. 7 Abs. 1 BayBO. Demnach sind die nicht mit Gebauden oder nicht
mit vergleichbaren baulichen Anlagen Uberbauten Flachen zu begriinen und
zu bepflanzen bzw. wasseraufnahmefahig zu belassen oder herzustellen, so-
weit dem nicht die Erfordernisse einer anderen zuldassigen Verwendung der
Flachen entgegenstehen. Insofern erlbrigt sich unter diesem Aspekt eine er-
neute Sanktionierung mittels Festsetzung.

Werbeanlagen

Festsetzungen:

Werbeanlagen sind zulassig, soweit es sich um Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 BauNVO handelt und die Werbeanlagen am Ort der Leistung (Betriebs-
statte) angebracht wird. Isoliert aufgestellte Werbeanlagen einschliefdlich mo-
biler bzw. beweglicher Anlagen (z. B. Werbeanhanger, Werbefahrzeuge) sind
unzulassig. Werbeanlagen sind nur bis zu einer Hohe von hdchstens 9,0 m
zulassig (unterer Hohenbezugspunkt: Fertige Oberkante Baugrundstiick; obe-
rer Héhenbezugspunkt: Oberkante Werbeanlage). Eine kinstliche Gelande-
erhéhung durch Aufschittungen oder das Aufstellen von Podesten und So-
ckeln zur Steigerung der Fernwirkung ist unzuldssig. Fassadenwerbung ist zu-
Iassig, sofern sie nicht Uber die Attika/Traufe hinausreicht. Beleuchtete Wer-
beanlagen dirfen weder blinken noch die Farbe wechseln und missen ent-
blendet ausgefihrt sein. Werbeanlagen mit bewegten Bildern (z. B. Video-
wande oder groliflachige, digitale Bildschirme) sind unzulassig. Werbeanlagen
durfen die Sicht-, Ables- und Erkennbarkeit amtlicher Beschilderungen und
Sichtdreiecke nicht beeintrachtigen. Sie missen so gestaltet und ausgefihrt
sein, dass sie von Verkehrsteilnehmern ohne langere Blickzuwendung und in-
nerhalb eines sehr kurzen Wahrnehmungsintervalles erfasst werden kénnen.
Eine Haufung von Werbeanlagen ist unzulassig.
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10.
10.1

Begriindung:

Um den Belangen des Landschafts- und Siedlungsbildes sowie dem Schutz
der Verkehrsteilnehmer entlang der Uberdrtlichen Erschlieungsstrafen
(Kr FO 28 und St 2240) gerecht zu werden bzw. diesbezlglich optische Beein-
trachtigungen innerhalb des Plangebietes (,Wildwuchs®) sowie ungeordnete
bzw. uneinheitliche Zustande zu vermeiden, sind hinsichtlich der Zulassigkeit
von Werbeanlagen (z. B. Fahnenmasten, Plakatwande, Pylonen Fassaden-
werbung) regulierende Festsetzungen getroffen. Gleichzeitig dienen die ge-
troffenen Festsetzungen auch den Belangen der Verkehrssicherheit. Die Fest-
setzung erfolgt auf Grundlage des Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO.

Feuerwehrzufahrten und Feuerwehraufstellflachen

Die Erreichbarkeit aller Bauflachen erfolgt tber die ,Planstrale A“ bzw. Uber
die Kr FO 28 und ist insofern als gesichert anzusehen. Die festgesetzten
Stralenbreiten sind ausreichend breit flr die Befahrbarkeit mit Feuerwehr-
fahrzeugen vordimensioniert.

Bewegungsflachen und Feuerwehrzufahrten sind flr das Einleiten wirksamer
Léscharbeiten notwendig. Diese kdnnen auf der Stralle sowie missen auf
dem jeweiligen Betriebsgelande sichergestellt werden. Dies ist im Rahmen
des Baugenehmigungsverfahrens (Brandschutzkonzept) festzulegen.

Es gelten die Anforderungen an Flachen flr die Feuerwehr gemaf Art. 5 Bay-
BO. Weiterhin sind die Vorgaben der Richtlinie tber Flachen fir die Feuer-
wehr sowie die der DIN 14 090 einzuhalten. Entsprechende Nachweise (z. B.
Brandschutzkonzept, Aufstell- und Anleiterflachen) sind im Rahmen der Bau-
vorlage zu erbringen.

Brustungshoéhen anzuleitender Stellen dirfen 8,0 m nicht Gberschreiten, sollte
der zweite Rettungsweg Uber tragbare Leitern der Feuerwehr erfolgen (BayBO
Art. 31). Ansonsten ist der zweite Rettungsweg baulich sicherzustellen. Dies-
bezlgliche Nachweisfiihrungen erfolgen in den nachgelagerten Planungspro-
zessen (Bauvorlage mit Brandschutzkonzept).

IMMISSIONSSCHUTZ
Lichtemissionen, Spiegelungen, Reflexionen, Blendungen

Festsetzungen:

Auflenbeleuchtungen sind auf das notwendige Mal} zu beschranken. Unzu-
lassig ist eine ausschlieBlich dekorative Fassadenbeleuchtung ohne funktiona-
len Bezug (insbesondere Akzent oder Architekturbeleuchtung). Zulassig ist
ausschlief3lich eine funktionsbezogene Beleuchtung, insbesondere von Ein-
gangen, Wegen, Stellplatzen und Arbeitsbereichen. Es sind ausschlieBlich
Leuchtmittel mit warmweifdem Licht mit einer Farbtemperatur von hdchstens
2.500 Kelvin zu verwenden. Die Beleuchtungsanlagen sind so auszubilden
und auszurichten, dass eine Abstrahlung in den oberen Halbraum ausge-
schlossen ist (Upward Light Ratio ULR 0 %), das Licht zielgenau auf die zu
beleuchtende Flache ausgerichtet ist und Blendwirkungen durch geeignete
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technische MalRnahmen (z. B. Abschirmung, geeignete Leuchtenkonstruktion)
minimiert werden. Die Beleuchtungsstarke und -dauer sind auf das notwendi-
ge Mal} zu beschranken. Beleuchtungsanlagen sind, soweit technisch mdglich
und mit dem Nutzungszweck vereinbar, mit zeitlicher Steuerung (z. B. Ab-
schaltung oder Absenkung in den Nachtstunden) auszustatten. Beleuchtungs-
anlagen sind so anzuordnen und auszurichten, dass schadliche Umweltein-
wirkungen im Sinne des § 3 Abs. 1 BImSchG durch Lichtimmissionen fir die
Allgemeinheit oder die Nachbarschaft (insbesondere Verkehrsteilnehmer ent-
lang der Kreisstrale Kr FO 28 und der Staatsstrafle St 2240) vermieden wer-
den.

Anlagen zur Gewinnung erneuerbarer Energie sind allgemein so anzuordnen
und auszufuihren, dass durch Reflektionen oder Blendwirkungen keine unzu-
mutbaren Beeintrachtigungen benachbarter schutzwirdiger Nutzungen und
Verkehrsteilnehmer auf der Kreisstralde Kr FO 28 und auf der Staatsstralle St
2240 entstehen.

Die Verwendung spiegelnder, spiegelnd wirkender, stark glanzender und stark
reflektierender Dach- und Fassadenmaterialien ist unzulassig.

Begriindung:

Die Festsetzungen dienen der Minimierung nachteiliger Auswirkungen kunstli-
cher Beleuchtung sowie von Spiegelungen, Blendungen und Reflexionen auf
Mensch, Natur und Landschaft. Grundlage ist § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB, der
dem BBP/GOP ausdriicklich die Mdglichkeit eréffnet, zur Vermeidung schadli-
cher Lichteinflisse Vorgaben zur Beleuchtung zu treffen. Die Festsetzungen
sind aus mehreren stadtebaulichen Grinden erforderlich:

Die im Umfeld des Plangebietes vorhandenen Wohnnutzungen sowie die an-
grenzenden Verkehrsflachen (Kr FO 28, St 2240) besitzen ein besonderes
Schutzbedirfnis hinsichtlich Blendung, Aufhellung und Lichtstreuung. Stéren-
de Lichtimmissionen kénnen zu Schlafbeeintrachtigungen, Einschrankungen
der Wohnruhe und zu Beeintrachtigungen der Verkehrssicherheit durch Blen-
dung fihren. Eine stadtebaulich geordnete Entwicklung setzt daher voraus,
dass die Beleuchtung funktional notwendig ist, aber zugleich minimale Blend-
wirkung und Streulichtwirkung aufweist. Die Festsetzungen stellen sicher,
dass die Beleuchtung gezielt, gerichtet und entblendet ist, keine stérenden
Aufhellungen in Nachbargrundstiicke erfolgen, keine Gefahrdung oder Irritati-
on von Verkehrsteilnehmern entsteht.

Die Geltungsbereichsflachen befinden sich im landlichen Raum, in dem die
nachtliche Dunkelheit ein wesentlicher 6kologischer Faktor ist. Kinstliches
Licht beeinflusst insbesondere nachtaktive Insekten (Anlockeffekte, Desorien-
tierung, Verlust der Navigation), Fledermause (Insektenreduktion, Meidung
beleuchteter Raume), Vogel (Verhaltensstérungen, Kollisionen). Fachbehor-
den wie das LfU Bayern und das Bundesamt fiir Naturschutz empfehlen aus-
dricklich: Farbtemperaturen < 2.700 K, optimal < 2.500 K, ULR = 0 %, also
keine Abstrahlung in den oberen Halbraum, gerichtete, warmweif3e, entblen-
dete Lichtquellen, Nachtabsenkung oder Nachtabschaltung. Die Festsetzung
folgt diesen etablierten naturschutzfachlichen Standards vollumfanglich. Damit
wird die Festsetzung auch im Sinne des Artenschutzes (Vermeidungsgebot)
notwendig, da kunstliches Licht ein erheblicher Stérfaktor fir geschutzte Arten
sein kann.
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Durch die Verpflichtung auf warmweilde, energieeffiziente Leuchtmittel, die
vorgeschriebene Nachtabsenkung, den Ausschluss unnétiger Dauerbeleuch-
tung, den Einsatz gerichteter, blendfreier Lichttechnik wird eine energieopti-
mierte und klimavertragliche Beleuchtung gewahrleistet. Das unterstitzt die
kommunalen Ziele zur Reduzierung des Energieverbrauches und entspricht
beispielsweise auch aktuellen Empfehlungen des Deutschen Stadte- und Ge-
meindebundes und des Deutschen Institutes fur Urbanistik.

Unkontrollierte Fassadenbeleuchtung oder ungerichtete Lichtquellen kénnen
das Orts- und Landschaftsbild beeintrachtigen, Lichtkegel weit in den AuRen-
bereich abstrahlen und insbesondere in landlichen Nachtlandschaften zu deut-
lichen Stérungen flhren. Durch die Festsetzung wird ein gestalterisch zuriick-
haltendes, ortsbildvertragliches Beleuchtungskonzept gesichert.

Die Festsetzung basiert eindeutig auf § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB und ist erfor-
derlich, um die geordnete stadtebauliche Entwicklung im Geltungsbereich zu
sichern, Immissionsschutz gegentiber Wohnnutzungen sicherzustellen, dkolo-
gische Schaden durch nachtliche Beleuchtung zu vermeiden und verkehrliche
Gefahrdungen durch Blendwirkung auszuschlieBen. Die Festsetzung ist be-
stimmt, vollziehbar und verhaltnismaRig, da sie die funktional erforderliche Be-
leuchtung weiterhin zuldsst, nur 6kologische und immissionsschutzbezogene
Mindeststandards festlegt und technische und gestalterische Freiheit inner-
halb dieser Grenzen gewabhrleistet bleibt.

Verkehrslarm

Festsetzungen:

Im Geltungsbereich miissen, zum Schutz vor Verkehrslarm bei der Errichtung
oder der Anderung baulicher Anlagen die Anforderungen der DIN 4109-
1:2018-01 an die Luftschallddmmung von AuRenbauteilen eingehalten wer-
den. Die zugrunde zu legenden Larmpegelbereiche nach Tabelle 7 der DIN
4109-1:2018-01 sind zeichnerisch festgesetzt. Die erforderlichen Schall-
dammmale sind im Baugenehmigungsverfahren, in Abhangigkeit von Raum-
nutzungsart und Raumgrofe sowie auf Basis der DIN 4109-1:2018-01 nach-
zuweisen. Von den festgesetzten Larmpegelbereichen kann abgewichen wer-
den, wenn im Rahmen der Baugenehmigung durch eine entsprechende
schalltechnische Untersuchung nachgewiesen wird, dass - bedingt durch die
Eigenabschirmung des Gebaudes - ein Larmpegelbereich mit geringeren An-
forderungen vorliegt.

Begriindung:

Auf die diesbeziiglich relevanten Ausflihrungen in der vorliegenden schall-
technischen Untersuchung wird hingewiesen.
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10.3

10.4

Gewerbelarm

Festsetzungen:

Im Geltungsbereich sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen) zulassig, deren
Gerausche die in der folgen- den Tabelle angegebenen Emissionskontingente
Lex weder tags (6.00 Uhr bis 22.00 Uhr) noch nachts (22.00 Uhr bis 6.00 Uhr)
Uberschreiten.

Emissionskontingente tags und nachts in dB

Teilflache LEK tags LEK nachts
TF 1 64 49
TF 2 65 50
TF 3 65 50

Die Prufung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45 691:2006-12, Abschnitt 5.

Begriindung:

Auf die diesbeziiglich relevanten Ausflihrungen in der vorliegenden schall-
technischen Untersuchung wird hingewiesen.

Landwirtschaftliche Immissionen

Im Umfeld des Plangebietes befinden sich grolie/gréliere, zusammenhangen-
de, intensiv landwirtschaftlich genutzte Flachen. Auf die hiervon auf den Gel-
tungsbereich einwirkenden Immissionen (Larm, Staub, Geruch) - ausgeldst
durch die betriebslblichen, landwirtschaftlichen Nutzungen - wird hingewie-
sen. Diese sind zumutbar, sofern sie nicht Uber das gemaf den einschlagigen,
offentlich - rechtlichen Regelungen (z. B. BImSchG) zulassige und zugrunde
gelegte Mal} hinausgehen. Saat-, Pflege- und Erntearbeiten, das Abfahren
von Mahdgut oder ahnliche Arbeiten kénnen ggf. auch an Sonn- und Feierta-
gen erfolgen. Die Privilegierung landwirtschaftlicher Arbeiten zur Nachtzeit, die
Ublich oder zur Verhitung von Schaden an Anlagen, Rostoffen oder Arbeits-
erzeugnissen notwendig sind (z. B. Ernteeinsatze), wurde mit der Streichung
des Art. 11 BaylmSchG (Bayerische Immissionsschutzgesetz) aufgehoben.
Seitdem richtet sich die Beurteilung solcher Arbeiten nach § 22 BImSchG
i. V. m. der TA Larm. Dabei ist das Gebot der gegenseitigen Riicksichtnahme
zu beachten. Die zu erwartenden - nur temporar auftretenden Larmbelasti-
gungen durch landwirtschaftliche Maschinen haben diejenigen hinzunehmen,
die sich in Kenntnis einer vorhandenen, landwirtschaftlichen Nutzflache be-
wusst fur den Erwerb eines benachbarten/in der Nahe gelegenen Grundsti-
ckes entscheiden. Diese Emissionen beschranken sich - bezogen auf das
ganze Jahr - auf verhaltnismaRig wenige Tage zu Bestellungs- und Erntezei-
ten und sind von den Bewohnern/-innen an der Grenze zum Aul3enbereich
ebenso wie Geruchsbelastigungen als sozialadaquat hinzunehmen. Landwirt-
schaftliche Flachen wie im vorliegenden Fall, auf denen nur an wenigen Ta-
gen im Jahr Arbeiten stattfinden und ansonsten Ruhe herrscht, sind grund-
satzlich auch wohnnutzungsvertraglich. Sofern eine Dliingung landwirtschaftli-
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cher Flachen (auch mit Gille) auf Basis der guten fachlichen Praxis entspre-
chenden Dungemittelanwendung erfolgt, haben die kinftigen Eigentimer/-
innen der im Plangebiet liegenden Grundstliicke davon ausgehende Beein-
trachtigungen (z. B. Geruch) hinzunehmen, ohne Abwehranspriiche geltend
machen zu kénnen. Die Rechtsprechung hat wiederholt entschieden, dass
Immissionen, die mit landwirtschaftlicher Bodennutzung typischerweise ver-
bunden und durch zumutbaren Aufwand nicht verhindert oder verringert wer-
den kénnen, keinen abwagungsbeachtlichen Belang darstellen, dem im Rah-
men der Bauleitplanung nachzugehen ware. Das Ausbringen von Gille im
Rahmen der landwirtschaftlichen Bodennutzung unterliegt nicht den Regelun-
gen des BImSchG, weil landwirtschaftliche Nutzflachen keine Anlagen i. S.
des § 3 Abs. 5 Nr. 3 BImSchG darstellen. Aus der Landnutzung resultierende
Geruche flieRen deshalb auch nicht in die Ermittlung potenzieller Ge-
ruchsimmissionen ein. Im Umkehrschluss bedeutet dies, dass Immissionen
aus landwirtschaftlichen Dingemalinahmen nicht als erhebliche Belastigung
im Rechtssinne zu werten sind. Den rechtlichen Rahmen fir landwirtschaftli-
che Dingemalnahmen auch in Bezug auf die Interessen der Nachbarschaft
setzt insofern allein die Diingeverordnung, die lediglich eine der guten fachli-
chen Praxis entsprechende Anwendung verlangt. Das gilt unabhangig von der
jeweiligen Nachbarschaft schon heute. Bei unglnstigen Witterungs- und
Windverhaltnissen (stark schwankende Luftdruckwechsel in Kombination mit
ungunstigen, Richtung Siden streichenden Winden) kénnen geruchlich wahr-
nehmbare Emissionen im Plangebiet durch die benachbarten landwirtschaftli-
chen Nutzungen nicht ausgeschlossen werden. Hiervon waren dann aber
auch alle Ubrigen, benachbarten Siedlungsflachen betroffen, so dass sich
hierdurch fur die Geltungsbereichsflachen kein negatives Alleinstellungs-
merkmal ableiten I&sst.

UMWELTBEZOGENE BELANGE
Boden und Wasser

Nach Anlage 1 zu § 2 Absatz 4 und §§ 2 a und 4 ¢ zum BauGB ist flr die vor-
handenen Bdden eine Bestandsaufnahme und Bewertung der im Bundesbo-
denschutzgesetz (BBodSchG) aufgefiihrten Bodenfunktionen durchzufihren.
Fir die Bodenuntersuchung einschlie8lich der Bodenfunktionsbewertung wird
empfohlen, einen/eine qualifizierte/-n Fachgutachter/-in zu beauftragen. Dabei
sind ggf. vorhandene geogene bzw. grof¥flachig siedlungsbedingte Bodenbe-
lastungen zu bericksichtigen. Ein Baugrundgutachten liegt nicht vor.

Gemal den gesetzlichen Bestimmungen hat der Markt Neunkirchen a. B. ge-
eignete Mallnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nach-
teiliger Auswirkungen auf das Schutzgut Boden aufzuzeigen. Der Markt
Neunkirchen a. B. hat die Auswirkungen auf den Wasserhaushalt und auf die
Bodenfunktionen durch die Versiegelung/Uberbauung wie folgt berticksichtigt:

e Hinweise zum Thema Bodendenkmalpflege (s. Kap. 7.3 ,Boden-, Bau-
denkmaler, Ensembleschutz, landschaftspragende Denkmaler)

o Hinweise zur Geologie und zum Baugrund (s. Kap. 7.4 ,Geologie/ Bau-
grund®)
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e Hinweise zum Thema Altlasten (s. Kap. 7.5 ,Altlasten®)
¢ Hinweise zum Thema Geothermie (s. 7.6 ,Geothermie®)

o Allgemeine Informationen zu Hochwasserschutzgebieten, wassersensib-
len Bereichen, Wasserschutzgebieten, Grund-/Schichtenwasser und zu
Oberflachengewassern (s. Kap. 7.7 ,Wasser*)

o Festsetzung einer maximal versiegelbaren/iberbaubaren Grundstiicksfla-
che (s. Kap. 8.2 ,Mal} der baulichen Nutzung®)

e Festsetzung von DachbegrinungsmalRnahmen (s. Kap. 8.6.2 ,Vorgaben
fur die Baugrundstiicke®)

o Festsetzung teilversickerungsfahiger Belage (s. Kap. 9.6 ,Nicht GUberbaute
Flachen®)

Es wird empfohlen, bei BaumaRnahmen mit einer Eingriffsflache von
> 5.000 m? eine bodenkundliche Baubegleitung (BBB) einschliel3lich Boden-
schutzkonzept gemall DIN 19 639 (Bodenschutz bei Planung und Durchfih-
rung von Bauvorhaben) vorzusehen, die bei Planung und Durchfiihrung von
Bauvorhaben basierend auf einem vorhabenbezogenen Bodenschutzkonzept
die notwendigen Malihahmen zum Erhalt oder zur Wiederherstellung der na-
turlichen Bodenfunktionen und der damit verbundenen Bodenqualitat ber-
wacht und sicherstellt. Aus fachlicher Sicht ist dies aufgrund der Flachengro-
Re, der Bodenverhaltnisse und der erwarteten Bodenbewegungen erforder-
lich. Die BBB ist von der Planung, Uber die ErschlieBung bis zur Bauausfih-
rung zu beteiligen und kann helfen Entsorgungskosten einzusparen.

Die Entsorgung von uberschissigem Bodenmaterial sollte zur Vermeidung
von Bauverzégerungen und Mehrkosten mit ausreichendem zeitlichem Vorlauf
vor Baubeginn geplant werden. Dabei wird die Erstellung einer Massenbilanz
,Boden" mit Verwertungskonzept empfohlen. Oberstes Ziel ist die Vermeidung
von Bodenaushub bzw. die Wiederverwendung von Bodenmaterial innerhalb
der Bauflache.

Bei der Planung und der Durchfiihrung von Bauvorhaben mit Erd- und Tief-
bauarbeiten sind zum Schutz des Bodens vor physikalischen und stofflichen
Beeintrachtigungen sowie zur Verwertung des Bodenmateriales die Vorgaben
DIN 18300 (Erdarbeiten), DIN 18915 (Bodenarbeiten im Landschaftsbau, hier
v. a. Hinweise zur Vermeidung von Verdichtung), DIN 19731 (Verwertung von
Bodenmaterial) und DIN 19639 (Bodenschutz bei Planung und Durchflihrung
von Bauvorhaben) entsprechend zu berticksichtigen. Bei Herstellung einer
durchwurzelbaren Bodenschicht sind die Vorgaben des § 6ff. BBodSchV zu
beachten.

Mutterboden ist nach § 202 BauGB in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor
Vergeudung und Vernichtung zu schutzen. Belebter Oberboden (Mutterboden)
und kulturfahige Unterboden sind nach § 202 BauGB in nutzbarem Zustand zu
erhalten, vor Vernichtung oder Vergeudung zu schitzen, getrennt und profil-
gerecht abzutragen, fachgerecht zwischenzulagern, vor Verdichtung zu schit-
zen und mdglichst nach den Vorgaben des § 8 ff BBodSchV ortsnah mdglichst
innerhalb der gleichen bodenkundlichen und geologischen Einheit, z. B. land-
wirtschaftlich, zur Bodenverbesserung, fachgerecht zu verwerten. Es wird
empfohlen, hierfir von einem geeigneten Fachburo ein Verwertungskonzept
erstellen zu lassen.
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Nicht kulturfahiger Unterboden und das Untergrundmaterial sollten innerhalb
des Vorhabensbereiches in technischen Bauwerken (z. B. Larmschutzwall)
verwendet werden, um eine Entsorgung zu vermeiden.

Bei Uberschissigem Aushubmaterial sind abhangig vom jeweiligen Entsor-
gungsweg die rechtlichen und technischen Anforderungen (z. B. § O6ff
BBodSchV, Leitfaden zur Verfullung von Gruben und Brichen sowie Tage-
bauen, ErsatzbaustoffVO ab 1.8.2023, sowie DepV) malgeblich.

Das Befahren von Boden ist bei unginstigen Boden- und Witterungsverhalt-
nissen moglichst zu vermeiden. Ansonsten sind SchutzmalRnahmen entspre-
chend DIN 18 915 zu treffen.

Im Ubrigen wird im Umgang mit Bodenmaterial auf die einschlagigen Gesetze
und Merkblatter verwiesen:

httos://www.lfu.bayern.de/abfall/mineralische abfaelle/bodenmaterial/index.htm

Haufige Fragen im Zusammenhang mit Bodenaushub beantwortet der folgen-
de Link:

https://www.lfu.bayern.de/abfall/mineralische abfaelle/faq _bodenaushub/index.htm

Klima

Nach § 1 Abs. 5 Satz 2 Nr. 7 BauGB bzw. § 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB ist bei der
Aufstellung eines Bauleitplanes u. a. das Klima zu berticksichtigen und zwar
einerseits die Auswirkungen auf das Klima, andererseits die Auswirkungen
des Klimas auf den Menschen und seine Gesundheit bzw. auf die Bevdlke-
rung insgesamt sowie auf Kultur- und auf sonstige Sachguter.

Der Schutz des Klimas ist vorrangig ein Uberdrtliches und globales Ziel, das
auch in erster Linie mit Uberdrtlichen bzw. mit globalen MalRnahmen anzustre-
ben ist. Der Markt Neunkirchen a. B. als unterste Planungsebene kann dazu
im Rahmen der Bauleitplanung nur in engen Grenzen einen Beitrag leisten.
Festsetzungen im BBP/GOP - etwa zum Zweck des Klimaschutzes - kénnen,
d. h. dirfen nach § 9 Abs. 1 BauGB nur aus stadtebaulichen Griinden getrof-
fen werden und missen vorwiegend auf das ortliche Kleinklima beschrankt
werden. Eine Beeinflussung des ,Klimas“ durch Bauleitplanung ist de facto nur
fur das Kleinklima (lokal) méglich. Beim Schutz des értlichen Klimas im Rah-
men der Bauleitplanung geht es weniger um die Vermeidung oder Minderung
einer Erwarmung der Atmosphare oder des Eintrages von Luftschadstoffen im
Allgemeinen. Vielmehr soll spezifisch ein fur die Siedlungsflachen angeneh-
mes Klima im ortlichen Bereich (Geltungsbereich) angestrebt werden. Die
Vorschriften zum stadtebaulichen Klimaschutz verfolgen ein doppeltes Ziel:

e Schutz des Klimas vor schadlichen Veranderungen als Folge einer Bau-
leitplanung; insoweit soll dem Klimawandel entgegengewirkt werden;

e Schutz der Umweltglter, insbesondere des Menschen und seiner Ge-
sundheit, sowie der Bevodlkerung insgesamt, der Kultur- und sonstigen
Sachguter vor den Auswirkungen eines unabwendbar eintretenden Kili-
mawandels; insoweit soll die Bauleitplanung der Anpassung an den Kii-
mawandel dienen;
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Hinsichtlich des Einflusses des Stadtebaues auf das Schutzgut Klima gilt es,
die naturlichen Klimafaktoren wie Lufttemperatur, Luftfeuchtigkeit, Luftqualitat,
Luftbewegungen nicht negativ zu beeinflussen. Vorrangig ist der Schadstoff-
ausstofld (Emissionen) zu verringern und dem Treibhauseffekt entgegenzuwir-
ken, soweit dies im Rahmen des Stadtebaues mit planungsrechtlichen Mitteln
moglich und (nach § 9 Abs. 1 BauGB) zuléssig ist. Vor diesem Hintergrund
sieht der BBP/GOP folgende MalRnahmen zum Schutz des Klimas vor:

Erhaltung/Schaffung eines mdglichst hohen Grinflachenanteiles inner-
halb der Bauflachen zur Reduzierung versiegelter Flachen und damit zu
Reduzierung der Flachenaufheizung mittels

o Festsetzung einer héchstzulassigen Grundflachenzahl
o Festsetzung von Dachbegriinungsmafinahmen

Gewahrleistung einer moglichst intensiven und klimawirksamen Bauge-
bietsein-/-durchgriinung mittels

o Festsetzung von Dachbegriinungsmafinahmen

o Festsetzung von Pflanzgeboten

Nachhaltiges Niederschlagswassermanagement mittels
o Nachhaltige Entwasserung im Trennsystem

o Festsetzung teilversickerungsfahiger Belage

o Festsetzung von Dachbegriinungsmalinahmen
Schutz vor negativen Wind-/Wettereinflliissen wie z. B.

o Vermeidung von Bebauung in durch Wetterkatastrophen gefahrdeten
Bereichen (z. B. Uberschwemmungsgebieten, wassersensiblen Berei-
chen)

o Nachhaltiges Regenwassermanagement (Trennsystem, Regenwasser-
rickhaltung im Plangebiet, usw.)

Verminderung der schadstoffbedingten Luftverschmutzung z. B. durch

o Gunstige Standortwahl fiir potenziell klimabeeinflussende und klima-
abhangige Nutzungen und Anlagen sowie deren planerisch moglichst
glnstige Zuordnung zueinander (emittierende Baugebiete und Nutzun-
gen gegenuber schutzbedurftigen Nutzungen)

o Bindelung von Hauptverkehrsstrémen und Vermeidung unndétiger Ver-
kehrsbeziehungen

o Empfehlungen zur Verminderung des Verbrauches fossiler Energien,
zur Energieeinsparung und zur Nutzung von Geothermie

o Empfehlungen/Vorschlage zur energetisch optimierten Gebaudeaus-
richtung

o Empfehlungen fiir eine energetisch optimierte Bauweise
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Luft

Im Hinblick auf die Verminderung der Freisetzung von Luftschadstoffen und
von Treibhausgasen gelten die entsprechenden gesetzlichen Regelwerke und
technischen Bestimmungen (z. B. BImSchG, TA Luft). Diese bedirfen keiner
nochmaligen Sanktionierung im Rahmen der Bauleitplanung. Die Gewahrleis-
tung der Umsetzung daraus resultierender und notwendiger MaRnahmen er-
folgt auf der Ebene der diesem Bauleitplanverfahren nachgelagerten Bauge-
nehmigungen. Von Vorteil ist auch die verkehrsglinstige Lage der Geltungsbe-
reichsflachen. Dies tragt zur Vermeidung mit dem Fahrverkehr des Gebietes
verbundener Emissionen (insbesondere CO;, Feinstaub, Ruf}, Stickstoffdioxid)
bei und minimiert die Luftschadstoffbelastung. Der Luftreinhaltung dienen wei-
terhin die festgesetzten Pflanzgebote sowie die Vorgabe zur Verwendung von
stadtklimaresistenten Laubgehdlzen mit hoher Trockenstresstoleranz/ Frost-
harte (Staubbindung, Sauerstoffproduktion).

Energiekonzept

Im Rahmen der Entwicklung neuer Siedlungsflachen ist der Aspekt der Ener-
gieeinsparung (insbesondere auch durch Warmedammung) von zentraler Be-
deutung. Die Festsetzung von Energiestandards fiir Neubauten auf der Ebene
der Bauleitplanung ist nicht zuldssig und ist insofern vorliegend auch nicht
vorgesehen. Auf Grundlage der Verordnung Uber energiesparenden Warme-
schutz und energiesparende Anlagenteile bei Gebauden (Gebaudeenergiege-
setz, GEG) mussen bereits alle neu zu errichtenden Gebaude einen klimage-
rechten nutzungsbezogenen Mindestwarmeschutz aufweisen. Angesichts die-
ses bereits bundesrechtlich vorgegebenen Mindestwarmeschutzes ist eine
zusatzliche bauplanungsrechtliche Festsetzung eines Gebaudewarmeschut-
zes in gleicher Hohe i. S. des § 1 Abs. 3 BauGB daher unzulassig. Ob dage-
gen in besonderen Fallen ein noch Uber die Anforderungen des GEG hinaus-
gehender héherer Warmeschutz, festgesetzt werden darf, ist zweifelhaft und
bedarf plausibler, besonderer stadtebaulicher Griinde. Diese kann die Ge-
meinde Walsdorf nicht erkennen und verzichtet aus Grinden der Rechtssi-
cherheit auf Festlegungen von Energiestandards.

Nachfolgend werden erganzende Hinweise gegeben, die bei der Planung und
bei der baulichen Ausfihrung von Gebauden ggf. von Interesse sein kdnnten
und dazu geeignet sind, Energie einzusparen:

o Die Kompaktheit der Baukérper beeinflusst den Heizwarmebedarf der
Gebaude entscheidend. Die Kompaktheit eines Baukdrpers ergibt sich
u. a. aus dem Verhaltnis von Lange/Tiefe/H6he bzw. Volumen (,V*) des
Baukodrpers zur AulRenflache bzw. Oberflache (= ,Hullflache A*) und wird
als ,A/V - Verhaltnis“ definiert. Je kleiner die ,Hullflache A“ im Verhaltnis
zum ,Gebaudevolumen V¥, desto weniger Warme verliert ein Gebaude bei
gleichem Dammstandard.

o Bei Gebauden ist das ,A/V - Verhaltnis“ umso besser, je mehr Vollge-
schosse vorhanden sind. Negative Einflisse auf das ,A/V - Verhaltnis®
haben z. B. Erker oder Vor- und Rickspringe innerhalb eines Baukor-
pers, da diese die Kompaktheit des Gebaudes negativ beeinflussen. Als
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Verhaltnis von Baukoérperlange zu Baukodrpertiefe sollten mdgliche Ver-
haltnisse von 1/1 oder 3/2 gewahlt werden.

¢ Die Investitionskosten fur hocheffiziente Gebaude liegen zwischenzeitlich
kostentechnisch nur noch vergleichsweise gering Uber denjenigen fir
Standard - Neubauten. Zudem existieren Férderprogramme, die helfen,
Mehrkosten zumindest teilweise zu kompensieren. Nicht die Investitions-
kosten, sondern die Kosten Uber die Nutzungsdauer des Gebaudes hin-
weg sind letztlich entscheidend. Aufgrund des niedrigen Energiever-
brauchs energieeffizienter Neubauten und der sich daraus ergebenden
geringeren Energiekosten sind Hocheffizienzbauten wirtschaftlicher als
Standard - Neubauten. Dies gilt umso mehr unter der Annahme, dass die
Energiepreise weiter steigen werden.

§ 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB gestattet die Festsetzung von Gebieten, in denen
bei der Errichtung von Gebauden oder bestimmten sonstigen baulichen Anla-
gen bestimmte bauliche oder sonstige technische Malinahmen fiir den Einsatz
erneuerbarer Energien oder solcher aus Kraft - Warme - Kopplung getroffen
werden mussen. Vorgeschrieben werden kann danach nicht der Einsatz rege-
nerativer Energien, aber eine Ausgestaltung der Gebaude oder sonstigen, im
Bebauungsplan ausdriicklich zu bestimmenden baulichen Anlagen, die den
Einsatz derartiger Energien ermdglicht. Diese Festsetzung bedarf - wie auch
sonst - wegen § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB - konkret situationsbezogener stadte-
baulicher Griinde. Hierzu wird festgestellt:

Nach der Schutzgutkarte ,Luft/Klima“ (LEK) liegt das Plangebiet in einem Be-
reich mit ,geringer” Kaltluftproduktionsfunktion und nicht innerhalb von Kaltluft-
transport-, Kaltluftsammel- oder Frischlufttransportwegen. Eine Kaltluftgefahr-
dung (z. B. bedingt durch die Lage in Kaltluftstau- und Kaltluftsammelwegen)
ist nicht vorhanden. Die Inversionsgefahrdung wird ,hoch“ eingeschatzt. Die
Geltungsbereichsflachen liegen in einem Gebiet mit allgemeiner Bedeutung
fur den bioklimatischen Schutz zukommt (s. Zielkarte ,Luft und Klima“ (LEK)).
Aufgrund der Lage der zusatzlich Gberplanten Flachen handelt es sich nicht
um die Uberplanung fiir das Kleinklima der Siedlungsflachen von Neunkirchen
a. B. relevanter Flachen.

Vor dem Hintergrund der obigen Ausflihrungen lassen sich keine besonderen,
stadtebaulichen Grinde ableiten, die zusatzliche klimaschutzrelevante Fest-
setzungen im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB rechtfertigen. Der Markt
Neunkirchen a. B. hat daher auf Uiber die fir Neubauten bereits geltenden, ge-
setzlichen Bestimmungen hinausgehende Festsetzungen (z. B. von Solar-
und/oder Photovoltaikanlagen) verzichtet und begriindet dies wie folgt:

o Die Festsetzung einer Verpflichtung zur Errichtung von Anlagen zur Ge-
winnung regenerativer Energie (z. B. von Solaranlagen) stellt einen erheb-
lichen Eingriff in die Eigentumsrechte dar.

e Seitens des Marktes Neunkirchen a. B. getroffene Vorgaben schranken
ggf. die spatere Wahlfreiheit der Eigentimer/-innen ein.

e Der Markt Neunkirchen a. B. kann nicht erkennen, dass sich durch neu
entstehende Gebdude kunftig Barrierewirkungen ergeben, die den Kalt-
lufttransport bzw. den Luftaustausch innerhalb der Siedlungsflachen des
Hauptortes Walsdorf nachhaltig erheblich bzw. Gberhaupt messbar/ spuir-
bar verandern, verzégern oder hemmen kdnnten.
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Die verbindliche Festsetzung von Anlagen zur Gewinnung regenerativer
Energie ist nicht erforderlich. Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 23 b
BauGB sind zu unterscheiden und ggf. abzugrenzen von Regelungen im
Energiefachrecht, die ja bereits flr sich spezifische Verpflichtungen zur
Nutzung von erneuerbarer Energie und der Kraft - Warme - Kopplung
enthalten, die von jedem/jeder bei der Errichtung neuer Gebaude zu be-
achten und einzuhalten sind. Von besonderer Bedeutung ist hier das Ge-
baudeenergiegesetz (GEG), nach dem der/die Eigentimer/-in von Ge-
bauden, die neu errichtet werden, a priori dazu verpflichtet sind, den
Warmeenergiebedarf wahlweise durch die anteilige Nutzung erneuerbarer
Energie (solare Strahlungsenergie, gasférmige, flissige oder feste Bio-
masse, Geothermie, Umweltwarme usw.) oder - an deren Stelle - durch
ErsatzmalRnahmen (z. B. Nah-, Fernwarmeversorgung, Kraft - Warme -
Kopplung) zu decken.

Weiterhin kann sich auch aus dem GEG mittelbar die Verpflichtung erge-
ben, nicht in Betracht kommende, energiesparende Malinahmen etwa an
der Gebaudehille durch einen héheren Einsatz von erneuerbaren Ener-
gien zu kompensieren.

Die getroffenen planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen bzw.
Hinweise/Empfehlungen gewahrleisten - auch ohne explizite Festsetzungen
zum Thema regenerative Energie zu treffen - insbesondere im Hinblick auf die
Sonnenenergienutzung dafir notwendige Voraussetzungen und gewahrleisten
eine effiziente Nutzung damit in Verbindung stehender Anlagen. Besonders
wichtig sind hierbei die Ausrichtung der Gebaude zur Sonne, die Verschat-
tungsfreiheit von Fenstern bzw. von Wand- und Dachflachen sowie die Dach-
form und die Dachneigung. Fir eine effiziente Sonnenenergienutzung werden
folgende zuséatzliche Informationen an die Hand gegeben:

Hauptfensterflachen sollten mdglichst verschattungsarm sein.

Laubbdume sollten gegeniber den sidwest- oder sidostorientierten Fas-
saden einen Mindestabstand im Umfang der 1,5 fachen erreichbaren
Baumhohe einhalten. Sofern dies nicht mdglich sein sollte, sollten die
festgesetzten Baumpflanzungen in die nérdlichen und 6stlichen Grund-
stiicksbereiche verlagert werden.

Der BBP/GOP sieht von der Festsetzung bestimmter maximaler Dachnei-
gungen ab, um hier fUr jede der zuldssigen Dachformen ein Héchstmaf
an Flexibilitdt bei der Nutzung von Dachflachen fir die Gewinnung rege-
nerativer Energien zu gewahrleisten. Demnach sind auch fir Solaranla-
gen und Kollektoren optimal geeignete Dachneigungen im Bereich zwi-
schen 30° und 48° zulassig.

Photovoltaikanlagen bieten gegeniber der Solarthermie einen erweiterten
Spielraum hinsichtlich der Ausrichtung, erfordern aber eine weitestgehen-
de Verschattungsfreiheit. Selbst eine leichte Teilverschattung kann tech-
nisch bedingt die Stromausbeute erheblich vermindern. Es gibt technische
Lésungen (z. B. sog. Power Optimizer), um den Minderertrag niedrig zu
halten.

Abhangig vom Versorgungskonzept kann auch die Kombination einer
Photovoltaik - Anlage mit einer Warmepumpe (Warmwasserbereitung und
Heizung) sinnvoll sein.
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12.

Die Durchsetzung der vorgenannten Punkte (z. B. Einsatz regenerativer Ener-
gie, emissionsfreie Warmeversorgung) im Rahmen eines stadtebaulichen Ver-
trages ist wesentlich leichter zu erreichen als auf Grundlage eines Bauleitpla-
nes. Diese er6ffnen dem Markt Neunkirchen a. B. erweiterte Handlungsspiel-
raume, weil sie dabei nicht an die insoweit einschrankenden Vorschriften des
§ 9 BauGB und der BauNVO gebunden sind.

ARTENSCHUTZRECHTLICHE BELANGE

Aus dem Zusammenspiel von § 44 Abs. 5 Satze 2 und 5 BNatSchG folgt,
dass den Zugriffsverboten (s. § 44 Abs. 1 BNatSchG: Tétungsverbot, Sto-
rungsverbot, Schutz von Fortpflanzungs- und Ruhestéatten, Schutz von Pflan-
zen) in den fir die Bauleitplanung interessierenden Fassungen durch § 44
Abs. 5 BNatSchG nur die europarechtlich unter besonderen Schutz gestellten
Arten unterliegen, mithin die Arten nach Anhang IV der Flora - Fauna - Habitat
- Richtlinie (FFH - RL) und die europaischen Vogelarten. Geprift werden fol-
gende Verbote:

e Totungsverbot (§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG),
e  Stérungsverbot (§ 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG) und

o Verbot des Beschadigens und Zerstérens von Fortpflanzungs- und Ruhe-
statten (§ 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG i. V. m. Abs. 5 BNatSchG)

Allein das mdgliche Vorkommen dieser Arten im Plangebiet bedeutet nicht au-
tomatisch, dass der BBP/GOP nicht vollzugsfahig ware. Eine Planung, die ei-
ne mit artenschutzrechtlichen Verboten des § 44 Abs. 1 BNatSchG kollidie-
rende Nutzung zuldsst, ist nur dann nicht umsetzbar und damit - i. S. d. § 1
Abs. 3 Satz 1 BauGB - nicht erforderlich, wenn absehbar ist, dass die Verbote
nicht im Wege einer Ausnahme oder Befreiung uberwindbar sind. Die arten-
schutzrechtlichen Verbote gelten - direkt - nur fur die eigentliche Verwirkli-
chungshandlung bzw. fir die diesbeziigliche Zulassungsentscheidung. Nicht
der BBP/GOP oder einzelne seiner Festsetzungen, sondern erst deren Ver-
wirklichung stellt den untersagten Eingriff dar. Deshalb findet grundsatzlich ei-
ne Verlagerung der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) auf die
Zulassungsebene statt. Fir die Beurteilung der Vollzugsfahigkeit des BBP/
GOP kommt es deshalb darauf an, ob die Verwirklichung der in ihm vorgese-
henen Festsetzungen durch Erteilung einer artenschutzrechtlichen Ausnahme
oder Befreiung ermoéglicht werden kann. Eine artenschutzrechtliche Entschei-
dung der Naturschutzbehdérde muss zum maligeblichen Zeitpunkt des Sat-
zungsbeschlusses weder vorliegen noch muss deren Erteilung sicher sein;
denn eine Ausnahme- oder Befreiungsentscheidung stellt eine Entscheidung
im Einzelfall dar, die dessen konkrete Umstande, Gegebenheiten und Betrof-
fenheiten zu bertcksichtigen hat und dariber hinaus in das pflichtgemaile
Ermessen der Naturschutzbehoérde gestellt ist.

Zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses ist es nicht einmal sicher absehbar,
ob und in welchen Einzelféllen eine artenschutzrechtliche Ausnahme oder Be-
freiung Uberhaupt (noch) notwendig wird, denn der Zeitpunkt der Bebauung
und damit des potenziellen Verstolles gegen artenschutzrechtliche Verbots-
bestidnde steht noch nicht eindeutig und fiir jeden Einzelfall konkret fest.
Selbst wenn sich zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses auf bestimmten
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Grundstiicken des Geltungsbereiches Fortpflanzungs- oder Ruhestatten prif-
relevanter Arten befinden sollten, bedeutet dies nicht zwangslaufig, dass dies
auch noch zum spateren Zeitpunkt der Errichtung von Bauwerken auf diesen
Grundstiicken der Fall sein wird. Vielmehr kann sich die Situation aufgrund
natirlicher Veranderungen des Grundstlickes dann véllig anders darstellen.
Wegen dieser Einzelfallbezogenheit ist der Plangeber unter dem Gesichts-
punkt der spateren Vollziehbarkeit des BBP/GOP nicht verpflichtet, bereits vor
Ergehen des Satzungsbeschlusses ggf. notwendige Ausnahme- oder Befrei-
ungsentscheidungen einzuholen.

Wegen der dargelegten nur mittelbaren Bedeutung der artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestande fir die Bauleitplanung bedarf es durch den Markt
Neunkirchen a. Brand im Planaufstellungsverfahren lediglich einer Abschat-
zung/ Relevanzprufung artenschutzrechtlicher Belange, ob der Verwirklichung
der Planung artenschutzrechtliche Verbotstatbestande als uniberwindliche
Vollzugshindernisse entgegenstehen werden, oder nicht. Auf diesen Aspekt
und diesen Prufumfang kann sich die artenschutzrechtliche Relevanzpriifung
beschranken. Die vom spateren Planvollzug voraussichtlich betroffenen Arten
sowie Art und Umfang ihrer voraussichtlichen Betroffenheit sind unter Hinzu-
ziehung naturschutzfachlichen Sachverstandes hierbei Uberschlagig zu ermit-
teln und zu bewerten. Dabei steht dem Markt Neunkirchen a. B. hinsichtlich
der Frage, ob bei Verwirklichung der Planung artenschutzrechtliche Verbots-
tatbestande erflllt werden, eine naturschutzfachliche Einschatzungsprarogati-
ve zu. Gleiches gilt fir die Anordnung ggf. notwendiger, funktionserhaltender
Vermeidungs- oder vorgezogener Ausgleichsmallinahmen (CEF - Malnah-
men), durch die ein moéglicher Verstoll gegen einige Verbotstatbestande Kraft
Gesetz ausgeschlossen wird. Sind solche MaRnahmen mdglich, ist das Voll-
zugshindernis tberwindbar und ein Verstol3 gegen § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB
ausgeschlossen. Grund fir die Zuerkennung einer Einschatzungsprarogative
ist der Umstand, dass es im Bereich des Naturschutzes regelmafig um fachli-
che Bewertungen und Einschatzungen geht, fur die normkonkretisierende
Malistabe fehlen. Ein allgemeinverbindlicher Standard, aus dem sich ergibt,
unter welchen Voraussetzungen die Ermittlung und Bestandsaufnahme mdgli-
cher vorkommender Arten und ihrer Lebensraume als artenschutzfachliche
Beurteilungsgrundlage bei der Bauleitplanung ausreicht, besteht nicht. Welche
Anforderungen an Art, Umfang und Tiefe der auf die Arten bezogenen Unter-
suchungen zu stellen sind, hangt von den naturraumlichen Gegebenheiten im
Einzelfall sowie von Art und Ausgestaltung des Vorhabens ab. Ausreichend ist
jeweils eine am Malstab praktischer Vernunft ausgerichtete Untersuchung.
Die Ermittlungen missen daher nicht erschopfend sein, sondern nur so weit
gehen, dass die Intensitat und Tragweite der Beeintrachtigungen erfasst wer-
den kann.

Die nachfolgenden Ausfilhrungen basieren auf der Auswertung folgender
Grundlagen:

¢ Amtliche Biotopkartierung (LfU)

¢ Arteninformationsseiten (LfU)

o Bestandsbegehungen (01.04.2021, 19.05.2021, 17.06.2021, H & P,
96047 Bamberg)

e Bericht zur Umsiedlung der Zauneidechse (Stand: 17.11.2025, ANUVA
Stadt und Umweltplanung GmbH, 90411 Nurnberg)
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13.

14.

Im Rahmen der 2021 von H & P durchgefihrten Bestandsbegehungen zur ar-
tenschutzrechtlichen Relevanzabschatzung wurden innerhalb der nicht bebau-
ten Geltungsbereichsflachen Nachweise der Zauneidechse erbracht. Mit Da-
tum vom 03.02.2025 erteilte die hdhere Naturschutzbehérde an der Regierung
von Oberfranken die notwendige artenschutzrechtliche Ausnahmegenehmi-
gung gemal 3 45 Abs. 7 Satz 1 Nr. 2 BNatSchG zur Umsiedlung von Zau-
neidechse erteilt. Die daflr notwendige Ausgleichsflache wurde im Jahr 2024
angelegt und war ab Frihjahr 2025 als Lebensraum der Zauneidechse funkti-
onal vorhanden. Im Winter 2024/2025 wurden die Geltungsbereichsflachen fiir
das Absammeln der Zauneidechsen vorbereitet (Beseitigung Geholze, Mahd,
Sicherung der Flachen mit Zaun gegen Zu-, Riickwanderung). Darlber hinaus
wurden in Abstimmung mit dem fur das Absammeln beauftragten Blro
ANUVA GmbH die im Plangebiet vorhandenen Erd-, Materialhaufen und Ab-
lagerungen entfernt und die gesamten Plangebietsflachen sauber abgezogen.
Im Ergebnis stellen sich die Plangebietsflichen demnach seit Ende 2025 als
Rohbodenflachen dar, sofern sie nicht anderweitig (z. B. als Stellplatzflachen)
genutzt werden. Aus artenschutzrechtlicher Sicht waren/sind demnach keiner-
lei artenschutztechnisch relevante Strukturen mehr vorhanden. Der im Jahr
2024/2025 errichtete Reptilienschutzzaun ist weiterhin vorhanden. Die Fla-
chen wurden zudem eingezaunt. Die vorhandenen, in Schotterbauweise aus-
gefuhrten Stellplatzflachen sind aus artenschutzrechtlicher Sicht gleichfalls
ohne jede Bedeutung.

Aufgrund fehlender Betroffenheiten konnte daher nachfolgend auf weitere
Ausflhrungen zum Artenschutz verzichtet werden.

FLACHENBILANZ

Der Geltungsbereich der 3. BBP - Anderung umfasst eine Flache von ca.
4,79 ha und teilt sich gemaR Planzeichnung im Einzelnen wie folgt auf:

Gewerbegebiete: 4,65ha 97,08 %
Offentliche StraRenverkehrsflachen: 0,14 ha 2,92 %
GeltungsbereichsgroBe: 4,79 ha 100,00 %

GESETZE, RICHTLINIEN, VERORDNUNGEN, DIN - NORMEN

Auf die diesbezuglichen Ausfuihrungen in Kapitel 1 (,Planungsrechtliche Vo-
raussetzungen®) wird verwiesen. Die in den textlichen und zeichnerischen
Festsetzungen, textlichen Hinweisen sowie in der Planbegrindung in Bezug
genommenen DIN - Vorschriften kénnen im Rathaus des Marktes Neunkir-
chen a. B. (KlosterstralRe 2 - 4, 91077 Neunkirchen a. B.) nach Voranmeldung
wahrend der Ublichen Arbeitszeiten kostenfrei eingesehen werden. Darlber
hinaus stehen insbesondere die im Rahmen der Planung zitierten bzw. dieser
zu Grunde gelegten Gesetze, Richtlinien und Verordnungen usw. im Internet
bzw. in 6ffentlichen Bibliotheken jedermann zur Einsicht frei zur Verfiigung.
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