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1 PLANUNGSGRUNDLAGEN

1.1 Ziel und Zweck der Planung

Funktion und Zweck des einzelnen Bebauungsplans ist es, die rdumliche und bauliche Entwicklung der
Stadt im Rahmen einer geordneten stadtelbbaulichen Entwicklung zu lenken und zu leiten. Durch die am
Allgemeinwohl orientierten (§ 1 BauGB) Bebauungspldne werden Baurechte erstmals geschaffen oder
gedndert.

Die planerische Gestaltungsfreineit findet ihre Grenze in der Bindung der Bebauungsplanung an die Ziele
der Raumordnung und in dem Entwicklungsgebot aus dem Fldchennufzungsplan. Wahrend der
Fldchennutzungsplan als vorbereitender Bauleitplan allgemein fUr das gesamte Gemeindegebiet die
Entwicklung und Bodennutzung in Form von richtfungweisenden Zielen und konkreten Darstellungen festlegt,
setzt der Bebauungsplan als verbindlicher Bauleitplan fur seinen Geltungsbereich parzellenscharf die
bauliche und sonstige Nutzung sowie die Art und Weise der Bebaubarkeit von bestimmten Grundstlcken
fest.

Mit der Aufstellung eines Bebauungsplans setzt die Gemeinde im Rahmen ihrer kommunalen
Planungshoheit das im Fldchennutzungsplan vorbereitete Konzept der gemeindlichen Bodennutzung in
unmittelbar geltendes Recht um. Der Bebauungsplan wird vom Gemeinderat als Safzung beschlossen und
ist damit gegenuber jedermann geltendes Ortsrecht. Der Beschluss zur Aufstellung eines Bebauungsplans
bzw. in einigen Fdllen auch erst die Rechtskrafft nach der ortsublichen Bekanntmachung sind
Voraussetzungen fUr weitere MaBnahmen zur Sicherung und DurchfUhrung.

Bebauungspl@ne gelten Ublicherweise nur fur Teile des Gemeindegebiets. Sie erstrecken sich auf einzelne
Baugebiete, fUr die in absehbarer Zeit eine stadtebauliche Verdnderung und Entwicklung beabsichtigt ist
bzw. flr die eine stadtebauliche Ordnung erforderlich ist.

Geplant ist die Aufstellung des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Buchfeld Nord" im Ortsteil Buchfeld,
durch den die Erweiterung eines ortsansdssigen Betriebes ermdglicht werden soll. Buchfeld ist ein Ortsteil
der Marktgemeinde Wachenroth. Diese liegt im Landkreis Erlangen-Hochstadt, dem Regierungsbezirk
Mittelfranken und im Bundesland Bayern. Nachbargemeinden sind Muahlhausen, Lonnerstadt,
Vestenbergsgreuth und Schlisselfeld. Die Gemeinde zahlt rd. 2.360 Einwohner (Stand Dez. 21) und besitzt
eine Fldche von ca. 23,16 km?2, Der kleine Ortsteil befindet sich sudwestlich des Hauptortes, sudlich der
Autobahn A3.

Die Marktigemeinde ist bestrebt, durch die gemeindliche Bauleitplanung im  gesamten
Gemeindegebiet eine stddtebaulich geordnete Entwicklung sicherzustellen. Neben GewerbeflGchen im
Hauptort Wachenroth ist im Fldchennutzungsplan nur im Ortsteil Buchfeld eine weitere gewerbliche
Baufldche ausgewiesen, die bisher jedoch nur in Teilen bebaut ist und gewerblich genutzt wird. Der Betrieb
soll nun auf den im FlGchennutzungsplan bereits dargesteliten gewerblichen Baufldchen erweitert werden.

Mit Datum vom 19.09.2024 hat der Marktgemeinderat die Aufstellung des Bebauungsplanes
.Gewerbegebiet Buchfeld Nord" beschlossen. Die Planunterlagen mit Stand vom 19.09.2024 wurden in
der Gemeinderatsitzung zudem gebilligt und die Durchfuhrung des Verfanhrens beschlossen.

Mit der Erstellung der Planungsunterlagen wurde das Buro Valentin Maier Bauingenieure AG aus Hochstadt
an der Aisch beauftragt. Die Dokumentation der Umweltprifung und die Berechnung des
Kompensationsbedarfes werden derzeit von Landschaftsarchitektin Kathrin NiBlein aus Hochstadt an der
Aisch erstellt. Der Umweltbericht liegt den Planunterlagen mit Anlagen bei.
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1.2 Abgrenzung des Geltungsbereiches

1.2.1 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst eine Fldche von ca. 58.036 m2, Betroffen hiervon sind folgende Flursticke
der Gemarkung Weingartsgreuth:

Vollstandig: 610/1, 627
Teilweise: 546, 606, 609, 611/1, 613, 614, 628, 630

1.2.2 Flachenbilanz

GELTUNGSBEREICH GESAMT: 58.318 m? 100,0 %
Gewerbegebiet 40.969 m? 70,3 %
Verkehrsfldchen offentlich 656 m? 1.1 %
Verkehrsfldchen privat 1.847 m2 3.2 %

- Osten 845 m?2
- Westen 1.002 m?2

Wirtschaftsweg 87 m? 0.1 %

Grunfléche (privat) 12.129 m? 20,8 %
- Graben 670 m?

- StraBenbegleitgrin 574 m?

- Eingrinung Westen 628 m?

- Grunfldchen Ausgleich B 7.525 m?
- Grunfladchen Ausgleich A 2.732 m?

Wasserfldche (RRB) 2.629 m2 4,5 %

Luftbild Geltungsbereich (Quelle: BayernAtias Stand 09/2024)
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1.3 Uberpriifung der Randbedingungen

1.3.1 Entwicklung aus dem Fl&chennufzungsplan

GemdlR § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB sind Bebauungspldne (verbindliche Bauleitplanung) aus dem
Fldchennutzungsplan  (vorbereitende  Bauleitplanung) zu  entwickeln. Der  rechtskraftige
Fldchennutzungsplan von Wachenroth wurde seit seiner urspringlichen Bekanntmachung 2000 bereits
mehrfach gedndert. Der untenstehende Planausschnitt stellt den aktuell gultigen Stand des Ortsteils dar.
Der letzte glltige Planstand der Fldche in Buchfeld (5. Anderung des Flédchennutzungs- und
Landschaftsplanes) ist am 12.07.2003 in Kraft getreten.

b e e 1. Buchfeld
i, R ; ZEICHENERKLARUNG

et

.....

Gemischte Bauflache, geplant

Gewerbliche Bauflache, geplant ( eingeschranktes Gewerbegebiet)

Umgrenzung der Flachen fir die Nutzungsbeschrankung cder fur Verkehrungen zum
Schutz gagen schidliche Umwelteinwirkungen im Sinne des BImSchG

[B9.01] Biatop mit Nr
Bereiche, in denen keine Aufforstungen vorgenommen werden sallen
[Art. 16{2) BayWaldG), ausgenemmen Christbaumkulturen

Sonderkulturen (Christhaum)

--------- Geltungsbereich der Plandnderung

e R = W % L i ! Im Ubrigen gelten die Festsetzungen des rechiskrdftigen Flachennutzungsplanes mit integriertem
B g [ . P FEH Landschaftsplan

Auszug aus dem Fidchennutzungsplan des Markt Wachenroth, Ortsteil Buchfeld (Stand 28.06.2010)

Im aktuellen Stand des FlGchennutzungs- und Landschaftsplanes der Gemeinde ist die vom
Bebauungsplan betroffene Fldche in Buchfeld im Nordosten laut Zeichenerkldrung als gemischte
Bauflache (eingeschranktes Gewerbegebiet) dargestellt. Die sidwestliche Teilfldche, innerhallb derer sich
das Regenrickhaltebecken und die Zufahrt befinden, ist als gemischte Baufldche dargestellt,

Es ist demnach festzustellen, dass der Bebauungsplan nicht vollstdndig aus dem glltigen
Fldchennutzungsplan entwickelt werden kann. Innerhalb der geplanten gemischten BauflGche wurde
bereits ein groBes Regenrickhaltebecken angelegt sowie eine LKW-Zufahrt errichtet. Die Ubrigen Fldchen
bilden extensive Grunfldchen, die bereits als Ausgleichsfldchen festgesetzt sind. Da es sich hier allerdings
nicht um eine andere als die geplante Nutzung gem. § 1 Abs. 1 bzw. Abs. 2 BauNvVO handelt, sondern
innerhalb der FiGchen durch den Bebauungsplan nur Verkehrs- und Grunfldchen festgesetzt werden, wird
von einer Anderung des Fldchennutzungsplanes im  Parallelverfahren abgesehen. Verkehrs- und
Granfldchen kdnnen in der verbindlichen Bauleitfplanung auch innerhalb der in der vorbereitenden
Bauleitplanung dargesteliten Baufldchen ausgewiesen werden.

Zudem ist im Fldchennutzungsplan fUr das EingeschrGnkte Gewerbegebiet eine Linie fur
Nufzungsbeschrédnkungen oder die Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im
Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes dargestellt. Hier ist im Norden des Geltungsbereiches im Zuge
des inzwischen bereits erfolgten Autobahnausbaus der Bundesautobahn A3 ein Larmschutzwall
entstanden, um den Oristeil vor Larmeinwirkungen zu schufzen. Die Umgrenzung wird demnach im
Bebauungsplan nicht mehr festgesetzt.
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1.3.2 Landesentwicklungsplan, Regionalplan

Der Ortsteil Buchfeld liegt in der Gemeinde Wachenroth im Regierungsbezirk Mittelfanken und fallt damit
in den Verantwortungsioereich des Planungsverbandes der Region Nurnberg.

Wachenroth ist gemdaB Landesentwicklungsprogramm Bayern, sowie dem Regionalplan gemeinsam mit
der Gemeinde MUhlhausen als Grundzentrum (Doppelort) ausgewiesen und befindet sich innerhalb des
l&ndlichen Teilraums im Umfeld des groBen Verdichtungsraumes Numberg/ Furth/ Erlangen.

Zur Wahrung einer gesunden Wirtschafts- und Sozialstrukiur sowie im Inferesse der konjunkiurellen
Anpassungsfahigkeit der Region Nurnberg soll auf die Erhaltung und den weiteren Ausbau mittelstndischer
Betriebe hingewirkt werden. Geeignete Gewerbefldchen flr den Mittelstand sollen ausgewiesen werden.
(RP, 5.1.2.5)

Der folgende Kartenausschnitt aus dem BayermAtlas zeigt sdmtliche Karteninhalte aus dem Regionalplan,
die im ndheren Umfeld von Buchfeld fur weitere Planungen relevant sind:

L T s S . S S TR T . 3 ~ e ST T T S T T L T S S e
e 2 e X Xony Ly K X X XX X X X X X %
K /%) ®x %—% XX X KKK KK K X -KORCK K| X
R A &y 2 X X X KR X X Rex M
SRR = .
x

Xis

x
il | Fossenfelden
x

Frickenhschstadt Allstach @ X XX

X/ %X K X
X X X X
R . A~ X X X/ X X

Ausschnitt aus dem Bayernatias mit eingeblendeten Karten (Legende siehe unten) aus dem Thema ,Planen und
Bauen" Unterkategorie Regionalplanung [BayernAtflas; 09/24]

Regionsgrenze

Landschaftliches Vorbehaltsgebiet : Vqrrongget?/ef
Windenergienutzung

bt ¥ s ERaber (T

Vorbehaltsgebiet X X x Vorbehaltsgebiet
Hochwasserschutz ¢ % ¢ ¥ Windenergienufzung

Trenngrun

Im Kartenausschnift ist zu erkennen, dass der Geltungsbereich im Nordosten das landschaftliche
Vorbehaltsgebiet ,Ausldufer des Steigerwaldes” berlhr. Dieses umfasst die landschaftlich wertvollen
Bereiche innerhalb der naturrdumlichen Einheiten 115.0 Hoher Steigerwald und 115.1 Ostliche Steigerwald-
Vorhéhen (vgl. Begrindungskarte 1), soweit sie innerhallb der Region liegen und naturschutzrechtlich nicht
hinreichend gesichert sind. Die Ausl@ufer des Steigerwaldes bilden mit ihren waldbedeckten Riedeln und
den dazwischen liegenden Wiesentdlern eine charakteristische Landschaft in der Region, die auch fur die
Erholung von Bedeutung ist. Dies wird durch die Festsetzung des Naturparkes Steigerwald dokumentiert.
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Der besonderen Bedeutung der Landschaft der Ausldufer des Steigerwaldes kann insbesondere Rechnung
getfragen werden durch

= Erhaltung und Neuschaffung ékologischer Regenerationsfldchen, insbesondere in den Talgrinden
und an den Talhdngen

= Erhaltung und Mehrung der okologisch wervollen Landschaftsstrukturen wie Hecken und
Stufenraine, sowie der Halbtrocken- und Magerrasen

= Vermeidung von Aufforstungen in den Wiesentdlern

=  Vermehrung des standortheimischen Laubholzanteiles in den Waldemn lbzw. Schaffung neuer
Laubwaldbiotope im Zuge von AufforstungsmaRnahmen.

Die genannten Belange des Naturschutzes werden bei den Planungen des Baugebietes berlcksichtigt,
das Vorbehaltsgebiet wird durch das Baugebiet nicht beeintr&chtigt.

Vom Vorbehaltsgebiet Hochwasserschutz und dem stdwestlich von Wachenroth dargesteliten Trenngrin
ist Buchfeld nicht betroffen. Jedoch befindet sich der Ortsteil innerhalb des Naturparks Steigerwald und ist
von einem landschaftlichen Vorbehaltsgebiet umgeben.

1.3.3 Uberprifung weiterer Schutzgebiete

Festgesetzte Uberschwemmungsgebiete Trinkwasserschutzgebiete

Pussentelden

Quelle BayernAtlas, Stand 09/2024

In unmittelbarer Néhe des Geltungsbereiches befindet sich kein festgesetztes Uberschwemmungsgebiet,
auch Trinkwasserschutzgebiete sind in der ndheren Umgebung nicht vorhanden.

Mit Hochwasserereignissen durch Uber die Ufer fretende Gewdsser ist auch aufgrund der topografischen
Lage des geplanten Baugebietes am Hang nicht zu rechnen.
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Kartierte Biotope und Okofldichen

“

Quelle BayernAtlas, Stand 09/2024

Im direkten Umfeld der geplanten Baufléiche sind weder Biotope noch Okoflédchen kartiert. Negative
Auswirkungen auf die Biotope sudwestlich des Geltungsbereiches sind nicht zu erwarten.

1.3.4 Uberprifung weiterer Randbedingungen

Valentin Maier Bauingenieure AG, 11/2022

Landwirtschaft

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes erstreckt sich im Norden Uber derzeit landwirtschaftlich
genutzte Flachen. Um eine Erweiterung des Betriebes zu ermaglichen, kann eine Uberplanung der
angrenzenden landwirtschaftlichen Fldchen nicht vermieden werden. Die FiGchen werden allerdings im
Hinblick auf einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden nur bedarfsgerecht erschlossen und
befestigt, sodass die landwirtschaftlichen Fldchen bis zu einer tatsdchlichen Bebauung vollsténdig zu
bewirtschaften bleiben.
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Forstwirtschaft, angrenzender Wald

Im Osten grenzt ein kleines Waldstick an den Geltungsbereich an. Um Gefahren durch umstlrzende
B&ume zu verhindermn, ist ein ausreichender Albbstand zwischen Wald und zukunftiger Bebbauung einzuhalten.
Die Baugrenze wird hierzu mit einem Abstand von 25 m zum Rand des Waldes festgesetzt, wodurch die
Baumfallzone freigehalten wird.

Starkregenereignisse und Hochwasser

Hinsichtlich der immer aktueller werdenden Thematik zunehmender
Starkregenereignisse und Hochwasser, flieRt auch die Darstellung
wassersensibler Bereiche in die Bewertung von Baufldche mit ein.
Diese Gebiete sind durch den Einfluss von Wasser gepragt. Sie
kennzeichnen den naturlichen Einflussbereich des Wassers, in dem
es zu Uberschwermmungen und Uberspllungen kommen kann,
wodurch bestimmte Nutzungen z.B. durch uber die Ufer tretende
Flisse oder Bache, beeintrichtigt werden kénnen.

Die Uberprifung im Planbereich ergibt, dass wassersensible
Bereiche keinen Einfluss auf den Geltungsbereich haben. Aufgrund
der topografischen Lage der geplanten Baufldchen geht von den
dargestellten wassersensiblen Bereichen keine Gefahren aus.

Es ist jedoch damit zu rechnen, dass es bei Starkregen zu Wassersensible Bereiche
Uberflutungen auf den Baufldchen kommt. Damit anfallendes (Quelle Bayematias 09/2024)
Oberfldchenwasser von den nordlichen Grunfldchen aufgrund der topografischen Lage nicht auf die
Bauflachen flieRt, ist im Rahmen der ErschlieBung sicherzustellen, dass dieses um die Baufldchen herum
in das bestehende Regenrickhaltebecken im Sudwesten geleitet wird.

Ndahe zur Autobahn

Das Plangebiet befindet sich direkt an der Bundesautobahn A3. Im Rahmen des in diesem Bereich bereits
durchgefuhrten 6-streifigen Ausbaus wurde ein Larmschutzwall errichtet, der an die nordliche Grenze des
Geltungsbereiches angrenzt. Dieser ist laut Unterlagen aus dem Planfeststellungsverfahren im Bereich des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ca. 7 m hoch.

Entlang von Bundesautobahn sind Anbauverbotszonen im Abstand von 40 m zum StraBenrand
einzuhalten, um die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs, aber auch die Leistungsfahigkeit von
Verkehrswegen durch deren Ausbau zu erhéhen. Innerhalb von 100 m zum StraBenrand der Autobahn ist
aulBerdem die Zustimmung der StraBenbaubehdrde (LandesstraRenbaubehdrde) erforderlich. Die
Bauverbots- sowie Baubeschrénkungszone ist im Bebauungsplan eingetragen.

Zusétzlich werden Festsetzungen zu Beleuchtungs- und Werbeanlagen aufgenommen, um eine
Beeintr&chtigung des Verkehrs durch die geplante Bebauung auszuschlieBen.

1.3.5 Denkmdler

Vorgeschichtliche Bodendenkmdler oder Baudenkmdler sind auf der Gberplanten Fidche und auch in der
unmittelbaren Umgebung nicht bekannt.

1.3.6 Interkommunales Abstimmungsgelbot

Gemdl § 2 Abs. 2 BauGB gilt: ,Bauleitpléne benachbarter Gemeinden sind aufeinander abzustimmen.
Dabei kbnnen sich Gemeinden auch auf die ihnen durch die Ziele der Raumordnung zugewiesenen
Funktionen sowie auf Auswirkungen auf ihre zentralen Versorgungstoereiche berufen.”

GegenUber welchen Nachbargemeinden diese Abstimmungspflicht besteht, richtet sich nicht nach den
unmittelbaren Angrenzern der Gemeinden, sondem nach den Inhalten der betreffenden Planung und ihrer
konkreten Auswirkungen, da es fUr den Nachbarbegriff im planungsrechtlichen Sinne nicht auf das
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unmittelbare Angrenzen ankommt, sondern auf den Bereich der planungsrechtlichen Auswirkungen des
Vorhabens. Die Pflicht, die Bauleitplanung auf die Belange anderer Gemeinden abzustimmen, kann damit
je nach den Umsté@nden des Einzelfalls auch weiter entfemnt liegende Gemeinden erfassen. Bei der
Berufung auf § 2 Abs. 2 BauGB sind in diesem Sinne benachbarte Gemeinden jedoch ausschliellich auf
die ,Verteidigung® ihrer stadtebaulich ausgerichteten kommunalen Planungshoheit gegenuber
potenziellen, durch die vorliegende Planung der Gemeinde Markt Wachenroth ausgeldsten
Beeintrchtigungen beschrankt. Unmittelbare, konkrete Auswirkungen bzw. Beeintrdchtigungen
gewichtiger Art liegen dann bei einer von der vorliegenden Planung betroffenen Nachbargemeinde vor,
wenn diese in ihren Moglichkeiten eingeschrankt wird, die eigene stadtebauliche Entwicklung und Ordnung
noch eigenverantwortlich lenken zu kdnnen.

Vor diesem Hintergrund ist festzustellen:

Keine der an das Gemeindegebiet angrenzenden, benachbarten Kommunen (Muhlhausen, Lonnerstadt,
Vestenbergsgreuth und Schllsselfeld) wird durch die vorliegende Planung in ihrer durch die Ziele der
Raumordnung zugewiesenen Funktion beeintrdchtigt.

1.3.7 Altlasten

Im rGumlichen Zusammenhang mit dem Baugebiet sind keine Alflasten bekannt.

1.4 Bestandssituation

Bei den Fldchen handelt es sich um die
Erweiterung eines Uberregional té&tigen
bestehenden Betriebes, ein Erdenwerk zur
Herstellung von Rindenmulch und Erden. Die
bestehenden Betriebsgebdude befinden
sich im sudostlich an den neuen
Geltungsbereich angrenzenden
Mischgebiet. Westlich daran angrenzend
wird bereits eine Teilfldche (v.a. GE1) als
Lagerfldche genutzt.

Die Zufahrt fUr LKW erfolgt im SUdwesten Uber Y
eine bestehende Zufahrt von der Kreisstralke : ‘ Moy
ERH 22. Die Zufahrt mit PKW erfolgt im Osten o
Uber die SteigerwaldstraBe.

Im Rahmen des damaligen Bauantrages

(2022) wurde auBerdem die Erichtung eines Luffoild, Bestand (VMB AG, 11/2022)
Regenruckhaltebecken geplant, das

inzwischen umgesetzt wurde. Dieses wurde bereits so dimensioniert, dass es auch fur potenzielle
Erweiterungsfldchen, wie im Fladchennutzungsplan dargestellt, ausreichend dimensioniert ist. FUr die
MaBnahmen wurde damals auch der erforderliche Ausgleich berechnet.

Die Kompensationsmalnahmen wurden im Bereich des Regenrickhaltebeckens (extensives Grunland,
arfenarm) und im Bereich der Boschungen zwischen GE1 und GE2 (mesophiles Gebusch) festgelegt. Dabei
wurde auch eine bestehende Hecke einbezogen. Die MalRnahmen wurden bis heute zumindest im
Bereich der B&schungen an der Rampe adllerdings nicht umgesetzt,

Im nérdlichen Bereich sollen zuklnftig weitere Lagerfldchen, sowie eine neue Halle entstehen. Da die
gesamte Flache bisher nicht verbindlich Uberplant wurde, wird neben der Erweiterungsfldche auch die
bereits genutzte FlGche, sowie das Regenrickhaltebecken und die ZufahrsstraBe in den Geltungsbereich
einbezogen.
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1.5 Bedarfsnachweis und Alternativenprifung

Die Gemeinde ist grundsatzlich in ihren Handlungen um einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden
und die Innenentwicklung bemuht. Innerhalb des Gemeindegebietes wurden gewerbliche Baufldchen
bisher nur im Hauptort Wachenroth und im Oristeil Buchfeld ausgewiesen.

Um einem orsansdssigen Familienbetriebb den bisherigen Standort in Buchfeld langfristig erhalten zu
kébnnen, ist es erforderlich, FlGdchen far eine Erweiterung zur VerfUgung zu stellen. Alternative
Gewerbefldchen befinden sich nur im Hauptort Wachenroth. Aus wirtschaftlichen, ékologischen und
organisatorischen Grunden erweist sich eine Verlegung des Betriebs dorthin jedoch nicht als zweckmdaRig.

Zudem sind die im Fldchennutzungsplan bereits dargesteliten Baufldchen durch die angrenzende
Autobahn bereits vorbelastet. An der Stelle lassen sich verschiedene Nutzungen, die innerhalob von
Gewerbegebieten generell zuldssig sind, nicht uneingeschrankt entwickeln. Das Erdenwerk selbst jedoch
wird durch die Immissionen von der Autobahn, instbesondere seit Errichtung des Larmschutzwalles, nicht
beeintrachtigt.

Mit der Erweiterung eines ortsansdssigen Betriebes auf den direkt angrenzenden Fldchen kdnnen
wirtschaftliche, dkologische und organisatorische Belange berlcksichtigt und die bisher zu groBen Teilen
unbebaute, im Fldchennutzungsplan dargestelite Baufldche effektiv genutzt werden.

2 PLANINHALTE UND FESTSETZUNGEN

2.1 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich liegt im Norden von Buchfeld, unterhalb eines im Zuge des Autobahnausbaus
erichteten Larmschutzwalls. Im Osten grenzt ein kleines Waldstuck an, im Westen landwirtschaftliche
Fldchen. Sudiich liegen gemischte Baufldchen, fur die keine verbindliche Bauleitplanung vorliegt. Hier
befinden sich die Betriebsgebdude und Lagerfldchen fur Schiuttglter des Erdenwerks.

Die Zufahrt zum Betrieb erfolgt fur PKW Uber die SteigerwaldstraBe im Osten. Fur LKW erfolgt die Zufahrt im
Sudwesten Uber die KreisstraBe ERH22. Weil hierlber die ErschlieBung der Erweiterungsfldchen gesichert
wird, wird diese in den Geltungsbereich aufgenommen.

Fur einen zukunftigen Anschluss der Erweiterungsfldchen an die GemeindeverbindungsstraBe Buchfeld —
Weingartsgreuth (SteigerwaldstraBe) wird im Osten Fl. Nr. 630 in den Geltungsbereich aufgenommen, die
vom EigentUmer des Erdenwerks erworbben und als private Verkehrsfldche ausgebaut wird.

Der Larmschutzwall wird nicht in den Geltungsloereich aufgenommen. Derzeit erstrecken sich die FlurstUcke
611/1, 613, 614, 628 und 630 noch bis zum bisherigen Grundstuck der Autobahn (FI. Nr. 327). Teilfldchen
hiervon wurden jedoch bereits von der Autobahn GmbH des Bundes erworben, um dort den
Larmschutzwall zu errichten. Ein neuer Grenzverlauf wurde bisher nicht ausgemarkt. Fur die Grenze des
Geltungsbereiches wurde der Grunderwerbsplan zum Feststellungsentwurf zugrunde gelegt. Die Fidchen,
die zukunftig der Autobahndirektion Nordbayern (bzw. dem Larmschutzwall) zuzuordnen sind, befinden sich
somit auBerhalb des Geltungsbereiches.

2.2 Gewerbegebiet

2.2.1 Bauliche Nutzung

Festgesetzt wird ein Gewerbegebiet gemdaB § 8 Abs. 1 und Abs. 2 BauNVO. Hierdurch soll einem
ortsansassigen Familienbetrieb die Erweiterung auf benachbaren Grundstlcksfldchen ermdglicht und
dessen Fortbestand somit gesichert werden.

Aufgrund der Art des vorhandenen Betriebes und der Ndhe zur Autobahn, die trotz Larmschutzwall auf
Nutzungen wie Wohnen negativen Einfluss nehmen kann, werden keine Nutzungen ausnahmsweise
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zugelassen. Demnach sind weder Betriebsleiterwohnungen noch Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale
oder gesundheitliche Zwecke noch Vergnugungsstatten zugelassen.

Das Gewerbegebiet wird in ein GET (10.979 m?2) und GE2 (29.990 m?) aufgeteilt, wobei mit Ausnanme der
Hoéhenfestsetzungen alle Festsetzungen fur beide Bereiche gleichermaBen gelten. Das sudlich gelegene
GET ist im Bestand bereits befestigt und wird als Lagerfladche, Uberwiegend fur abgepackte Erde, aber
auch fur Schittgiter genutzt. Uber eine bereits bestehende Rampe besteht eine Verbindung der beiden
Gewerbeflachen. Ostlich und westlich der Rampe befinden sich Bdschungen, die im Rahmen des
Bauantrages fur die bereits genutzte Fldche als Ausgleichsfldchen festgelegt wurden.

Um die Fladchen effekliv nutzen zu kdnnen, wird eine Grundfldchenzahl entsprechend der
Orientierungswerte (§17 BauNVO) von 0,8 festgesetzt. Aufgrund der Ndhe zur Autobahn und der
Uberwiegend geplanten Lagerfldchen sind eine deutliche Hbhenentwicklung und mehrgeschossiges
Bauen an dieser Stelle nicht Ziel der Planung. Dardber hinaus liegt die Baufldche am héchsten Punkt von
Buchfeld, mehrgeschossige Anlagen wirden das Landschaftsbild somit zusdtzlich beeintrachtigen. Die
Fldchen sollen Uberwiegend als LagerflGchen fUr abgepackte Ware und lose Materialien dienen. Einzige
Ausnahme ist eine zusatzliche Lagerhalle. Bei der Geschossfldchenzahl wird demnach von den
Orientierungswerten abgewichen, es wird eine GFZ von 0,8 festgesetzt.

Die Bauflachen weisen ein deutliches Gefdlle von Nord nach Sud auf. Um eine geordnete
Héhenentwicklung sicherzustellen, wurden sowohl fur Geldndeanpassungen als auch fur Gebdudehdhen
entsprechende Festsetzungen getroffen. Da GE 1 deutlich tiefer liegt, als GE 2 und hier bereits eine Rampe
vorhanden ist, wird fur GE 1 eine Bezugshdéhe von 352 m U. NN festgelegt. Fur GE 2 wird diese mit
360 m U. NN festgesetzt. Die Oberkante RohfuBboden Erdgeschoss darf maximal 0,50 m Uber dieser
Bezugshdhe liegen. In den folgenden Geldndeschnitten sind die zuldssigen Hohen im Vergleich zum
Bestandsgeldnde (DGM1 — Raster) dargestellt. Die Geldndemodellierung ist hier nur skizzenhaft zur besseren
Vorstellung der Geldndeanpassungen dargestellt:

Gelandeschnitte auf Grundlage des DGM-1m-Rasters

mit skizzenhafter Darstellung einer Gelandemodellierung

LARMSCHUTZ
GEWERBEGEBIET *.,‘;;\\ L

2

40,0000| 357.2550
150,0000 | 357,7875)
160,0000| 3582138

90,0000 | 3516588
100,0000| 383 4886
280,0000 | 360,9692
360,
360,

30,0000 | 350.0125
40.0000 | 3502236
50.0000 | 350.4271

|
40.0000 | 3506567
700000 |3s1.0972| |
80,0000 | 351.8402
110.0000 | 385,3956
120,0000| $66,0854
130,000 | 3668430
170,0000| 36,7440
180,000 350 345
190,000 | 360,0143
200.0000| 360,6420.
210.0000{ 361.1029.
220,0000| 3614578 |
230.0000| 3816276
240,0000{ 361.6070,
260.0000| 361.4247
270.0000| 3610617

20,0000 | 347.8494

i
10,0000 | 347,453

R . LARMSCHUTZ-
GEWERBEGEBIET L WALL A3

Geldndeschnitte (Nord — Sud) auf Grundlage des DGM1-Rasters, unmaBstablich

Die Gebdudehdhe darf maximal 10,00 m betragen. Diese ist definiert als Abstand zwischen OK RFB EG
und oberstem Gebdudeabschluss (z.B. First, Aftika). Im Schnitt ist eine Halle mit einer Hohe von 10 m
eingezeichnet. Hier ist ersichtlich, dass Gelbdude innerhalb der Gewerbefldchen durch den Larmschutzwall
groRtenteils verdeckt und somit von der Autobahn aus nur bedingt einsehbar sind.
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2.2.2 Gelandeanpassungen

Wie bereits beschrieben ist insbesondere die ndérdiiche Teilfléche (GE2) durch einen starken
Héhenunterschied von 5,00 bis 7,00 m geprdgt. Um die Fldchen als Lagerfldchen und zur Errichtung einer
Halle nutzen zu kénnen, werden Geldndeanpassungen erforderlich. Eine mogliche und zweckmdaRige
Geldndemodellierung ist im Schnitt auf S. 12 ersichtlich. Zukdnftige Hohenunterschiede sind mittels
naturlicher Boschungen mit einem Boschungsverhdltnis von maximal 1:2 auszugleichen. Stutzmauern sind
nur innerhallb der Grundstlcke bis zu einer Héhe von 1,50 m zuldssig.

2.2.3 Uberbaubare Grundstlicksgrenze

Die Uberbaubaren Grundstlcksgrenzen sind durch Baugrenzen gem. § 23 Abs. 3 BauNVO festgesetzt. U
den. Werden nach Art. 6 BayBO gréBere Abstandsfldchen notwendig, so gelten die Vorschriften der BayBO
vorrangig.

Nach Suden und Westen (Hecke) werden die Baugrenzen mit 3,00 m festgesetzt. Im Norden wird ein
Abstand von 5,00 m zur Grenze des Geltungsbereiches festgelegt, um ausreichend Abstand zum
Larmschutzwall einzuhalten und die Bauverbotszone zu berlcksichtigen. Im Osten wird die Baugrenze mit
einem Abstand von 25 m zum Waldrand festgesetzt, um hier die Gefahr von Beschddigungen durch
umstirzende Bume oder herabstirzende Aste zu verringem.

Zwischen den beiden Teil-Gewerbefldchen werden die Baugrenzen ohne Abstand zu den Grunfldchen
festgesetzt, um hier ggof. ein AbstUizen der B&schungen zu ermdglichen.

2.2.4 Gestalterische Festsetzungen

Die Gestaltung zukUnfliger Gebdude soll das Landschaftsbild aufgrund der Lage an der ndrdlich
angrenzenden Autobahn und am héchsten Punkt des Ortsteils nicht negativ beeintrdchtigen. Dennoch soll
eine zweckmagige und wirtschaftliche Bauweise ermdglicht werden.

Hinsichtlich der Dachgestaltung werden nur Flachddcher oder flach geneigte Dacher mit einer
Dachneigung bis 25 ° zugelassen. FUr Flachddcher wird die Ausfuhrung als Grindach, insbesondere aus
Grunden des Klimaschutzes, sehr begrit.

Auf mindestens 50 % der Dachflache sind Solarthermie- oder Photovoltaikanlagen anzubringen.

Fur die Fassade sind Bekleidungen aus Kunststoff- oder Zementfaserplatten, metallische Bekleidungen,
sowie Bekleidungen aus gldnzenden oder polierten Platten oder Fliesen nicht zuldssig.

Hinsichtlich der Einfriedungen werden aulerdem folgende Festsetzungen getroffen:
» Einfriedungen sind nur in Form von Hecken oder Z&unen mit einer Hohe von max. 2,00 m zuldssig.

= ZAune sind mit einem Bodenabstand von 15 cm (ohne Sockel) zu errichten, um die Durchidssigkeit
far Kleinlebewesen zu emmaodglichen. Als unterer Bezugspunkt ist die Oberkante des fertigen
Geldndes zu wahlen, als oberer Bezugspunkt die Unterkante des Zaunes.

= Massive Einfriedungen (z.B. Mauem, Gabionen, efc.) sind nicht zuldssig.

2.3 VerkehrsfilGchen, Ver- und Entsorgung

2.3.1 StraBenverkehrsflochen

Die verkehrstechnische ErschlieBung der Baufldche GE 1 ist fur LKWs Uber eine Zufahrt von der KreisstraBe
ERH22 im Westen gesichert. Die FlGche wird bis zu dem ebenfalls aufgenommen Wirtschaftsweg als
Offentliche Verkehrsfldche festgesetzt und gewidmet. Von dort fuhrt eine private Erschlie@BungsstraBe zur
Schranke und Pforte des Erdenwerkes. Die ErschlieBung ist hier bereits im Bestand vorhanden.

FUr PKW ist der Betrieb bisher Uber die SteigerwaldstraBe (GemeindeverbindungsstraBe) erreichbar. Die
Gewerbefldche GE 1 ist flr PKW derzeit also nur Uber die 6stlich angrenzenden Fldchen maoglich, auf
denen sich die Betriebsgebdude befinden.
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Die Erweiterungsfldche GE 2 ist Uber eine bestehende Rampe mit dem Teilbereich GE 1 verbunden und
wird auch zukunftig hierrGber erschlossen. Zusétzlich soll zukunftig eine weitere Zufahrt im Osten entstehen.
Der Eigentimer méchte hierfur den bestehenden Feldweg im Osten entlang des Waldstlckes von der
Gemeinde erwerlben und bis zur Gewerbefldche GE 2 befestigen. Der nérdliche Teil des Flurstlcks wird
dann zu Gewerbefldche, der sUdliche Teil wird als private Verkehrsfldche aufgenommen.
Vorabstimmungen mit der Gemeinde sind hierzu bereits erfolgt.

Nd&he zur Autobahn:

Aufgrund der Ndhe zur Autobahn sind zundchst die Anbauverbots- und Baubeschrdnkungszone zu
berlcksichtigen. Innerhalb von 40 m ab dem Fahrbahnrand der Bundesautobahn gilt Bauverbot. Innerhalo
von 100 m ab dem Fahrbahnrand muss die StraRenbaubehdrde der Planung zustimmen.

Die Baugrenze ist demnach im Nordwesten an den Verlauf der Grenze der Anbauverbotszone angepasst.
Zusatzlich ist folgendes zu beachten:

- Beleuchtungsanlagen (z.B. Parkplatzbeleuchtung, Fassadenbeleuchtung und dgl.) mussen so erstellt
werden, dass der Verkehrsteilnehmer au der A3 nicht geblendet werden kann.

- Werbeanlagen, die zu einer Ablenkung von Verkehrsteilnehmern und somit zu einer GefGhrdung der
Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs fUhren kbnnen, durfen nicht errichtet werden. Hierbei genugt
bereits eine abstrakte Gefdhrdung der Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs. Auf § 33
StraBenverkehrsordnung wird verwiesen.

- Von der geplanten Anlage durfen keine Emissionen ausgehen, die den Verkehr auf der A3 gefdhrden
kdnnen.

- Gegenuber dem StraBenbaulasttrdger kdnnen keine Anspriche aus Larm oder sonstigen Emissionen
geltend gemacht werden.

Nahe zur KreisstraBe:

Im Bereich der KreisstraBe werden keine Baufldchen ausgewiesen, hier sind nur Granfldchen festgesetzt,
die zusatizlich als Ausgleichsfléchen genutzt werden.

Um die Sicherheit des Verkehrs auf der KreisstraBe zu sichem, wurden an der Ausfahrt Sichtdreiecke in den
Bebauungsplan eingetragen. Innerhalb dieser ist eine Bebbauung unzuldssig. Wie jedoch zu erkennen ist,
Uberlagem die Sichtfelder weder Baufldchen, noch Granflachen. Sie kommen vollsténdig im Bereich des
FlurstUckes der KreisstraRe zu liegen. Auf die Aufnahme einer Festsetzung wird demnach verzichtet.

2.3.2 Ver- und Entsorgung

Alle neuen Ver- und Entsorgungsleitungen werden unterirdisch verlegt.

Schmutzwasser:  Anfallendes Schmutzwasser kann  Uber einen Anschluss an den bestehenden
Schmutfzwasserkanal des bestehenden Betriebsgeldndes abgeleitet werden. Von dort gelangt das
Schmutzwasser zur gemeindlichen Kidranlage.

Niederschlagswasser: Nach § 55 WHG zu den Grundsdfzen der Abwasserbeseitigung soll
Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne
Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechiliche
noch sonstige offentlich-rechtliche Vorschriften Belonge entgegenstehen. Bei einer Enfwdsserung im
Trennsystem ist eine (ortsnahe) Versickerung vorrangig umzusetzen. Nur wenn diese nachweislich nicht
moglich ist und die wasserwirtschaftichen und wasserrechtlichen Anforderungen eingehalten werden,
kann einer Einleitung von Niederschlagswasser im Trennsystem in ein Oberfldchengewdsser zugestimmt
werden. Grundsatzlich ist fUr eine Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser eine
wasserrechiliche Erlaubnis erforderlich. Hierauf kann gegebenenfalls verzichtet werden, wenn die
Voraussetzungen der erlaubnisfreien Benutzung im Sinne der NWFreiv
(Niederschlagswasserfreistellungsverordnung) mit TRENGW (Technische Regeln zum schadlosen Einleiten
von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser) erflllt sind.
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Im Bestand wird Niederschlagswasser Uber bereits vorhandene Einldufe und Grdben in das
Regenruckhaltebecken im Stidwesten eingeleitet, dort vorbehandelt und anschlielend gedrosselt in den
Vorfluter (Ailsbach) eingeleitet. Das Becken, sowie die Behandlungsanlage wurde betreits flr alle geplanten
Erweiterungsfldchen ausgelegt. Bei der ErschlieBung des GE 2 ist anfallendes Oberfldchenwasser in die
bestehenden Grdben zu fuhren, die das Wasser weiter zum Regenrickhaltelbecken ableiten. Dachwasser
von zukunftig erichteten Gebduden kann ohne Vorbehandlung direkt in das Regenrickhaltbecken
eingeleitet werden, um die vorhandenen technischen Einrichtungen nicht zusatzlich zu belasten.

Die Léschwasserversorgung ist sichergestelit.

Die Wasserversorgung ist Uber einen Anschluss an das bestehende Leitungsnetz des bestehenden Betriebs
gesichert.

Die Marktgemeinde Wachenroth wird von der Bayerwerk Netz GmbH mit Sfrom versorgt. Die Versorgung
der Erweiterungsfldchen ist Uber einen Anschiuss an die bestehende Stromversorgung des Betriebes auf
dem Nachbargrundstick moglich.

Von der Deutschen Telekom AG wird die Gemeinde mit Fernmeldeeinrichtungen versorgt. Die
entsprechenden Leitungen kdnnen ebenfalls erweitert werden.

Zwischen geplanten Baumstandorten und Versorgungsleitungen, ist nach dem DVGW Regelwerk,
Arbeitsblatt GW 125 ,Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsleitungen® ein Abstand von
2,50 m einzuhalten.

In allen StraBen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer Leitungszone in einer
Breite von ca. 0,30 m fur die Unterbringung der Telekommunikationslinien der Telekom vorzusehen.

Im Westen befindet sich ein Funkmast, der auch weiterhin bestehen bleibt. Dessen Lage ist mittels
Planzeichen im Bebauungsplan gekennzeichnet und festgesetzt.

2.4 Natur und Umwelt

2.4.1 Ausgleichsfl@ichen

FUr den bereits befestiglen Bereich (GE 1) wurde im Rahmen eines Bauantrages 2022 bereits ein
Kompensationsbedarf ermittelt und festgelegt. Die entsprechenden Fldchen sind im Bebauungsplan
bereits als Ausgleichsfldchen (B1, B2) festgesetzt. Diese betreffen zum einen die Grunfldiche um das
Regenruckhaltebecken. Die FlGche ist langfristig als extensives, artenarmes Grunland angelegt und wird
entsprechend gepflegt.

Zusatzlich wurden die beiden Boschung links und rechts der Rampe von GE 1 nach GE 2 sowie die daran
angrenzende Hecke als Ausgleichsfldchen festgelegt. Hier wurde als Zielzustand mesophiles Gebusch
festgelegt. Lediglich das bestehende Gebusch wurde bisher entsprechend erhalten.

FUr die bisher unbefestigten Fldchen des GE2 wurde im Rahmen des Umweltberichtes ein weiterer
Kompensationsbedarf in Hohe von 48.506 Wertpunkten emmittelt. Als interne Ausgleichsfldchen werden
dreireihige Hecken mit dem Zielzustand "Heckenstruktur als Ortsrandeingrinung, Vogelschutz- und
Nahrgehdlz, als Ruckzugsraum und Trittstein fur Flora und Fauna" festgesetzt. Diese sind abschnittsweise
alle 10-15 Jahre zu einem Drittel der Gesamifldche auf Stock zu setzen und nicht zu dingen. Festgesetzt
wird eine Flache entlang der ndrdlichen Grundsticksgrenze (A1) auf ca. 1.362 m? und entlang der
sudostlichen Grenze (A2) auf ca. 1.370 m2,

Ein Ausgleichsbedarf in Hohe von 32.106 Wertpunkten ist auf externen Ausgleichsfléchen umzusetzen.
Diese werden derzeit abgestimmt und im laufenden Verfahren ergdnzt.
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2.4.2 Grunflachen

Alle Grunflédchen innerhalb des Geltungsbereiches werden als private Grunfldchen festgesetzt.

Eine groBe Grunflche stellt das extensive Granland im Bereich des Regenrickhaltelbeckens dar. Diese ist
gleichzeitig als Ausgleichsflache festgesetzt. I Bereich der westlichen Zufahrt wird zudem
StraBenbegleitgrin festgesetzt.

Innerhalb der Baufldchen werden die Boschungen links und rechts der Rampe zwischen GE 1 und GE 2 als
Grunflachen aufgenommen. Diese sind im Bestand vorhanden und ebenfalls als Ausgleichsfldchen
festgesetzt.

Entlang der Geltungsbereichsgrenze im Westen befindet sich auf FI. Nr. 611/1 ein Graben, Uber den
Oberfléchenwasser zum  RegenrUckhaltebecken gelangt. Dieser dient zuklUnftig auch der
Oberflachenentwdsserung der Erweiterungsfldchen und wird demnach als Granfléche aufgenommen.

Daran angrenzend ist eine 5 m breite Eingrinung zur freien Landschaft hin anzulegen, die mit Str&uchern
zu bepflanzen ist. Hier ist die bestehende Hecke, die bereits als Ausgleichsfldche (mesophiles Gebusch)
festgesetzt ist, in nordliche Richtung zu erweitern, um das Gewerbegebiet optisch in das Landschaftsbild
einzufugen.

2.4.3 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Unbebaute Grundstucksfléchen, ausgenommen Stellpldtze, Arbeits- und Lagerflachen, sind als
Grunfldchen anzulegen und gdrtnerisch zu unterhalten. Zur gértnerischen Gestaltung gehdrt auch die
Bepflanzung mit Baumen und Struchern.

Die befestigten Fladchen auf dem Grundstick sind zu minimieren. StelplGize sind mit einem
versickerungsfahigen Belag oder einem Belag mit versickerungsfahigen Fugen (z.B. Rasenpflaster,
Drainpflaster) auszubilden.

2.5 Klima- und Immissionsschuitz

2.5.1 Klimaschutz

Die Anpassung, sowie die Bekdmpfung des Klimawandels gewinnen zunehmend an Bedeutung. Den
Erfordernissen des Klimaschutzes ist gemadB § 1a Abs. 5 BauGB durch MaBnahmen, die dem Klimawandel
entgegenwirken oder der Anpassung an den Kliimawandel dienen, Rechnung zu tragen.

Auch die Marktgemeinde Wachenroth legt groBen Wert auf die Erzeugung umwelifreundlicher und
emeuerbarer Energien, sowie auf sparsamen Energieumgang. Fur die &ffentliche Beleuchtung werden
insektenfreundliche und energiesparende LED-Lampen im entsprechenden Spekirum verwendet.

Es wird empfohlen, die Hauptgebdudeseite nach Suden auszurichten. So kann auch im Winter die
Solarenergie optimal genufzt werden., Um den Heizwdrmebedarf moglichst gering zu halten ist das
Verhdltnis vom Volumen des Baukérpers zur AuBenfldche/Hullfldche entscheidend. Je kleiner die
AuBenfldche im Verhdltnis zum Volumen des Gebdudes ist, umso weniger Warmeverluste entstehen.

Zudem beeinflusst die Dachform des Gebdudes den Energieverbrauch. Dacheinschnitte und -aufoauten,
wie z.B. Gauben sollten vermieden werden, um Photovoltaik- oder Solaranlagen installieren zu kénnen. Bei
der Nutzung von Solarthermie ist zudem auf eine mdglichst starke Dachneigung und die sudliche
Ausrichtung zu achten. Soll die Installation einer Photovoltaikanlage erfolgen, kann diese auch nach Osten
oder Westen ausgerichtet werden. Auf Flachddchem ist das Anbringen solcher Anlagen ebenfalls moglich,
auch in Kombination mit einer Dachbegrinung.

Eigentimern wird grundsatzlich empfohlen, schon frihzeitig in der Planungsphase ihres Bauvorhabens die
Angebote der Beratungsstellen zur Energieberatung wahrzunehmen und nachhaltige und heimische
Rohstoffe zu verwenden,
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Im Bebauungsplan wird lediglich die Nutzung von Solarthermie — oder Photovoltaik auf Gebduden
vorgeschrieben. Weitere Festsetzungen hinsichtlich der Nutzung emeuerbarer Energien sowie der
Energieeinsparung werden nicht getroffen.

2.5.2 Immissionsschutz

Auf die Nahe zur Autobahn wird hingewiesen. Durch den inzwischen errichteten Larmschutzwall wird der
Einfluss von Verkehrslrm durch die A3 deutlich verringert. Im Gewerbegebiet werden dennoch solche
Nufzungen ausgeschlossen, die durch den Einfluss von Larm negativ beeintréchtigt werden (z.B. Wohnen).
Aufgrund der geplanten Nutzung der Baufldche sind keine negativen Auswirkungen auf die benachbarte
Bebauung zu erwarten. Die im Fldchennutzungsplan als Wohnbaufldchen dargestellten Fldchen in
Buchfeld weisen einen Abstand von mindestens 60 m zur ndchstgelegenen Gewerbefldche auf,

2.6 Weitere Hinweise

Regenwasser

Im Sinne eines verantwortungsbewussten und sparsamen Umgangs mit dem Naturgut Wasser sollten die
Niederschlagswasser von den Dachfléchen in Regenauffangbehdlitern auf dem Grundstick gesammelt
und einer Nufzung als Gartenwasser oder Brauchwasser (Grauwasser im Haushalt) zugefuhrt oder auf dem
Grundstlck versickert werden.

Das Gesamtrickhaltevolumen des Regenauffangbehditers sollte unter Berdcksichtigung des
Wasserverbrauches ausreichend dimensioniert werden.

Im Fall einer Versickerung musste zundchst sichergestellt werden, dass der Untergrund sich zum Versickermn
eignet, der Abstand zum mittleren héchsten Grundwasserstand (alb UK Versickerungsanlage) mind. einen
Meter betragt und sich keine Verunreinigungen im Boden befinden (Altlasten, etc.). Auch Schichtenwasser
ist dem Grundwasser zuzuordnen, Daneben muss auch die Behandlungsbedurftigkeit des Regenwassers
geprUft und bei der Beurteilung und Wahl der Versickerungsart beachtet werden.

Unterirdische Versickerungsanlagen kénnen nur fur unproblematische Dachfléchen toleriert werden. Zum
Schutz des Grundwassers und zum Erhalt einer dauerhaften Funktionsfahigkeit ist der unterirdischen
Versickerungsanlage in jedem Fall eine ausreichende Vorreinigung vorzuschalten.

Der Uberlauf aus dem Regenwassersarmmelbehditer ist an den Oberfldchenwasserkanal (Trennsystem) des
Offentlichen Kanalnetzes anzuschlieBen.

Bei der Verwendung des Regenwassers als Brauchwasser (Grauwasser) darf keine direkte Verbindung zur
zentralen Versorgungsanlage bestehen.

Die Leitungen unterschiedlicher Versorgungssysteme sind, soweit sie nicht erdverlegt sind, farblich
unterschiedlich zu kennzeichnen.

Um eine Verwechslung von Regenwasser mit Trinkwasser auszuschlieBen, ist die Kennzeichnung der
Entnahmestelle mit ,Kein Trinkwasser" notwendig.

Die Anlagen sind mit entsprechenden Sicherungen vor unbeabsichtigtem Benutzen, insbesondere durch
Kinder, auszustatten.

Der Betreiber einer Regenwasseranlage ist fur den ordnungsgemdBen Betrieb seiner Anlage alleine
verantwortlich.

Brauchwasseranlagen sind bei der Marktgemeinde Wachenroth anzumelden.

Grundwasser /| Gewdasser

Vor Baubeginn sollte durch geeignete Untergrunderkundungen albgekiarnt werden, wie hoch das
Grundwasser ansteht.
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Permanente Grundwasserabsenkungen kénnen grundsatzlich nicht befurwortet werden. Sollten hohe
Grundwasserstnde angetroffen werden, mussen die Keller als wasserdichte Wannen ausgebildet werden.

Die vorUbergehende Absenkung bzw. die Enthahme (Bauwasserhaltung) wahrend der Bauarbeiten stellt
einen Benutzungstatbestand nach § 9 WHG dar und bedarf einer wasserrechtlichen Erlaubonis nach Art. 70
BayWae.

Durch die neu ausgewiesenen Baufldchen kdnnen Entwdsserungsanlagen (Drainagesammler, Grében
usw.) der oberhalb gelegenen Grundstiicke verlaufen. Ggfs. sind diese Entwdsserungsanlagen so
umzubauen, dass ihre Funktion erhalten bleibt und das Oberfldchenwasser sowie das Grundwasser
schadlos weiter- bzw. angeleitet werden kann um Sché&den an Gebduden und Anlagen sowie Staundsse
in den oberhalb liegenden Grundsticken zu vermeiden.

Bodenschutz

GemadR § Ta Abs. 2 BauGB ist auf den sparsamen und schonenden Umgang mit Boden, auch wdhrend
der Bauarbeiten, zu achten und die Bodenversiegelung auf das unbedingt erforderliche Ausmal zu
begrenzen.

Auf den besonderen Schutz des Mutterbodens und sonstige Vorgaben zum Umgang und zum Schutz von
Boden nach DIN 19731 und § 12 BBodSchV ist hinzuweisen. Oberboden ist sachgerecht zwischenzulagem
und wieder einzubauen.

Es wird auf eine bodenschonende Ausfuhrung der Bauarbeiten unter zu Hifenahme von gultigen
Regelwerken und Normen, z.B. DIN 19731, hingewiesen.

Bei den nicht versiegelten Fidchen soll der Boden wieder seine naturlichen Funktionen erflllen kénnen, d.h.
die Bodenschichten sind wieder so aufzubauen wie sie naturlicherweise vorhanden waren. Durch
geeignete technische MaRnahmen sollen Verdichtungen, Verndssungen und sonstige nachteilige
Bodenverdnderungen im Rahmen von Geldndeaufflllung vermieden werden.

Immissionsschutz

Gemadl Technischer Anleitung zum Schutz gegen L&rm vom 26. August 1998 (TA Larm) betragen die
Immissionsrichtwerte  fUr den Beurteilungspegel fur Immissionsorte auBerhalo von Gebduden in
Gewerbegebieten

tags (06:00 - 22:00) 65 dB(A) nachts (22:00 - 06:00) 50 dB(A)
Bauliche Gestaltung von haustechnischen Anlagen

» Bei der Anschaffung haustechnischer Aggregate wird empfohlen Gerdte anzuschaffen, die dem
Stand der Larmschutztechnik entsprechen (z.B. Wé&rmepumpen-Splitgerdte, Aggregate mit
Vollkapselung, Minimierung von Drehzahlen bzw. Strdmungsgeschwindigkeiten).

= Die Aufstellung von Warmepumpen, Klimagerdten, Kuhlaggregaten oder Zu- bzw. Abluftflihrungen
direkt an oder unterhalb von Fenstern gerduschsensibler Rdume (z.B. Schlafzimmer) soll vermieden
werden.

= Eine Enichtung gerduschemittierender Aggregate in Nischen, Mauerecken oder zwischen zwei
Wdanden bewirkt eine Schallpegelerndhung aufgrund von Schallreflektion und solite  daher
ebenfalls vermieden werden.

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

= Soweit erforderlich sollen bei Blechen und sonstigen Bauteilen MaBnahmen zur Entdréhnung
durchgefuhrt werden (z.B. Entkoppeln der Luftkanalbleche und Verkleidungselemente, Minimieren
von Vibrationen).

= Die Abstdnde zu Nachbarhdusem sollen so gewdhlt werden, dass die fur das Gebiet gultigen
Immissionsrichtwerte dort um mind. 6 dB(A) unterschriften werden (fUr Lufftwarmepumpen vgl.
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Abstandstabelle gemadR Ziffer 14.1.2 im Leitfaden ,Tieffrequente Gerdusche bei Biogasanlagen
und Luftwdrmepumpen - Ein Leitfaden (Auszug Teil lll)" [Bayerisches Landesamt fur Umwelt]).

= Soweit die erforderichen AbstGnde nicht eingehalten werden kdnnen, sollen weitere
SchallschutzmalRnahmen ergriffen werden (z.B. Abschirmung, Einbau von Schalldampfern,
Luftkanalumlenkungen, Gerdtetausch).

Lanawirtschaftliche Befriebe

Auf die von den benachbarten landwirtschaftlichen Nutzfldchen auf den Geltungsbereich eingehenden
Immissionen (Larm, Staub, Geruch) - ausgelost durch betrielbsubliche landwirtschaftliche Nutzungen wird
hingewiesen. Diese sind zumutbar, sofern sie nicht Uber das gemdal den einschlagigen offentlich-
rechtlichen Regelungen (z. B. BImSchG) zuldssige und zugrunde gelegte Mal hinausgehen.

3 UMWELTBERICHT

MaBnahmen zur Landschaftspflege, Grunordnung und erforderlichen Ausgleichsflidchen werden von
Kathrin NiBlein, Landschaftsarchitektin aus Hochstadt an der Aisch erstelif. Der Umweltbericht mit
Ausgleichsberechnung und EA-Plan liegt der Begrindung bei.

4 WEITERE UNTERLAGEN

Bebauungsplan Valentin Maier Bauingenieure AG

in der Fassung vom 19.09.2024
Umweltbericht Kathrin NiRlein, Landschaftsarchitektin
mit Ausgleichsberechnung und EA-Plan in der Fassung vom 17.09.2024

5 GESETZE UND VERORDNUNGEN

Grundlage fur das Bauleitplanverfahren sind die Vorgaben in den nachfolgend aufgefuhrten
wesentlichsten Gesetzen und Verordnungen in der jeweils gultigen Fassung zum Zeitpunkt des Verfahrens.
Auf eine vollstindige Auffiihrung der Gesetze wird aus Griinden der Ubersichtlichkeit verzichtet.

e Baugesetzbuch (BauGB)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt ge@ndert durch Artikel 1
des Gesetzes vom 12.07.2023 (BGBI. 2023 I Nr. 184) m.W.v. 14.01.2024

¢ Baunutzungsverordnung (BauNVO)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) m.W.v. 07.07.2023

¢ Planzeichenverordnung (PlanzV)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 19911 S. 58), zuletzt gedndert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. 1 S. 1802) m.W.v. 23.06.2021

¢ Bayerische Bauordnung (BayBO)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B, zuletzt
gedndert durch Gesetz vom 23. Juni 2023 (GVBI. S. 250), durch § 4 des Gesetzes vom 7. Juli 2023
(GVBI. S. 327) und durch Art. 13a Abs. 2 des Gesetzes vom 24. Juli 2023 (GVBI. S. 371)

e Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
In der letzten Neufassung vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), in Kraft getreten am 01.03.2010, zuletzt
gedndert durch Artikel 114 vom 10. August 2021 (BGBI. | S. 3436) m.W.v. 01.01.2024

o Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Februar 2011 (GVBI. S. 82, BayRS 791-1-U), zuletzt
gedndert durch Gesetz vom 23. Dezemlber 2022 (GVBI. S. 723)

Z\192811_H_NEH_NeulandHum_Bplan_ErwGG\05_Bauleitplanung\01_Auslegung\01.1_192811_WRO-NEH_BPL_GE Buchfeld Nord_Begrindung_20240919_Sitzung.docx SeiTe ] 9 von 1 9




	1 PLANUNGSGRUNDLAGEN
	1.1 Ziel und Zweck der Planung
	1.2 Abgrenzung des Geltungsbereiches
	1.2.1 Geltungsbereich
	1.2.2 Flächenbilanz

	1.3 Überprüfung der Randbedingungen
	1.3.1 Entwicklung aus dem Flächennutzungsplan
	1.3.2 Landesentwicklungsplan, Regionalplan
	1.3.3 Überprüfung weiterer Schutzgebiete
	1.3.4 Überprüfung weiterer Randbedingungen
	Landwirtschaft
	Forstwirtschaft, angrenzender Wald
	Starkregenereignisse und Hochwasser
	Nähe zur Autobahn

	1.3.5 Denkmäler
	1.3.6 Interkommunales Abstimmungsgebot
	1.3.7 Altlasten

	1.4 Bestandssituation
	1.5 Bedarfsnachweis und Alternativenprüfung

	Trinkwasserschutzgebiete
	Festgesetzte Überschwemmungsgebiete
	Kartierte Biotope und Ökoflächen
	2 PLANINHALTE UND FESTSETZUNGEN
	2.1 Geltungsbereich
	2.2 Gewerbegebiet
	2.2.1 Bauliche Nutzung
	2.2.2 Geländeanpassungen
	2.2.3 Überbaubare Grundstücksgrenze
	2.2.4 Gestalterische Festsetzungen

	2.3 Verkehrsflächen, Ver- und Entsorgung
	2.3.1 Straßenverkehrsflächen
	2.3.2 Ver- und Entsorgung

	2.4 Natur und Umwelt
	2.4.1 Ausgleichsflächen
	2.4.2 Grünflächen
	2.4.3 Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

	2.5 Klima- und Immissionsschutz
	2.5.1 Klimaschutz
	2.5.2 Immissionsschutz

	2.6 Weitere Hinweise

	3 UMWELTBERICHT
	4 WEITERE UNTERLAGEN
	5 GESETZE UND VERORDNUNGEN

