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BEGRUNDUNG

Zum

vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit Griinordnungsplan
,Gewerbegebiet Am Kreuzbach Nord — Flur-Nr. 91/3*

mit 2. Anderung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans

»Sondergebiet Einzelhandel Aldi-Markt Am Kreuzbach
sowie Gewerbegebiet Am Kreuzbach®

Stadt Baiersdorf

Landkreis Erlangen-Hochstadt

Vorentwurf vom 16.11.2021
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1 PLANUNGSVERLAUF
1.1 Veranlassung zur Planung

Im Gewerbegebiet "Am Kreuzbach" der Stadt Baiersdorf besteht gemaR vorhabenbezogenem
Bebauungsplan ,Sondergebiet fir Einzelhandel Adi-Markt Am Kreuzbach sowie Gewerbegebiet
Am Kreuzbach" auf der Flur-Nr. 91/3 ein Gewerbegebiet mit der Zweckbestimmung ,metallver-
arbeitender Betrieb / Kfz-Werkstatt". Diese Nutzung ist bis heute nicht realisiert worden und wird
mangels neuen Interessenten fiir diese Zweckbestimmung auch in der Zukunft keine Aussicht
haben, verwirklicht zu werden.

Um die Flache nicht brach liegen zu lassen, mochte der Eigentimer (Mauss-Bau GmbH &
Co.KG) nun eine Anderung der Nutzung vornehmen lassen. Um sich dabei alle Optionen offen
zu halten, soll auf eine konkrete Zweckbestimmung verzichtet werden. Als kiinftige bauliche
Nutzung wird Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO festgesetzt, in dem nur die Vorhaben zulassig
sind, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag verpflichtet. Da-
mit ist bei kinftigen Anderungen der konkreten Branche kein Bebauungsplan-
Anderungsverfahren mehr erforderlich, sondern lediglich der Durchfilhrungsvertrag zu andern.

Die Stadt Baiersdorf hat daher am 19.10.2021 beschlossen, hierfir den Bebauungsplan ,Ge-
werbegebiet Am Kreuzbach Nord — Flur-Nr. 91/3“ mit 2. Anderung des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans ,Sondergebiet fiir Einzelhandel Aldi-Markt Am Kreuzbach sowie Gewerbegebiet
Am Kreuzbach* aufzustellen. Eine erste Anderung war 2015 aus @hnlichem Grund fur einen Be-
reich im Siden des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes durchgefiihrt worden (Bebauungs-
plan ,Eingeschranktes Gewerbegebiet Am Kreuzbach 5%).

Als Auftraggeber der Plan-Anderung tritt die

Mauss Bau GmbH & Co. KG
Gunther-Scharowsky-Stral3e 6
91058 Erlangen

auf, die Uber die Bebauung des Grundstiicks verfiigen kann.

Mit der Bearbeitung der Planung wurde die Planungsgruppe Strunz, Ingenieurgesellschaft mbH
in Bamberg, beauftragt. Der Vorhabentrager ist Kostentrager dieser MalRnahme.

1.2 Abstimmung auf andere Planungen und Gegebenheiten

Mit der Anderung von bisheriger Zweckbestimmtheit der Planung in eine Angebotsplanung ist
keine Anderung der Flachennutzung verbunden. Eine Anderung des Flachennutzungsplanes
(FNP) wird nicht erforderlich.

1.3 Verfahrensschritte

Die Bebauungsplan-Anderung wird vorhabenbezogen nach § 12 BauGB aufgestellt. Nachfol-

gend aufgefiihrte Verfahrensschritte sind vorgesehen bzw. bereits durchgefuhrt (die Daten wer-
den im laufenden Verfahren erganzt):

21.10.2021 Aufstellungsbeschluss
16.11.2021 Beschluss des Vorentwurfs
30.11.2021 ortsiibliche Bekanntmachung der Friihzeitigen Beteiligung der Offentlich-

keit nach § 3 Abs. 1 BauGB

www.planungsgruppe-strunz.de
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13.12.2021 - Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB und pa-
13.01.2022 rallele Beteiligung der Trager offentlicher Belange nach 8§ 4 Abs. 1 BauGB

Beratung der Anregungen und Billigungsbeschluss

ortstibliche Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2
BauGB

Offentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB und Beteiligung der Trager
offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB

Beratung der Anregungen
Satzungsbeschluss

Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses

1.4 Grundlagen des Bauleitplanverfahrens

Rechtliche Grundlagen des Verfahrens sind:

das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. I S. 3634), zuletzt geédndert durch Art. 9 des Gesetzes vom 10.09.2021 (BGBI. |
S. 4147)

die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom
14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

die Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gean-
dert durch Art. 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802), und

die Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
14.08.2007 (GVBI. S. 588), zuletzt geandert durch 8 4 des Gesetzes vom 25.05.2021
(GVBI. S. 286).

2 GELTUNGSBEREICH
2.1 Abgrenzung des Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich der Bebauungsplan-Anderung wird wie folgt umgrenzt:

Im Norden: durch die Flur-Nrn. 91/1 und 92, Gemarkung Wellerstadt
Im Osten:  durch die Flur-Nrn. 90 und 90/1, Gemarkung Wellerstadt
Im Siden: durch die Flur-Nrn. 91/5 und 91/6, Gemarkung Wellerstadt
Im Westen: durch die Flur-Nr. 92, Gemarkung Wellerstadt

Der Geltungsbereich umfasst die Flur-Nr. 91/3 der Gemarkung Wellerstadt mit einer Flache von
0,1848 ha.

2.2 Grundsticksverhaltnisse

Die Flurstiicke im Geltungsbereich befinden sich im privaten Eigentum des Vorhabentréagers.
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2.3 Baugrund

Gemald der Geologischen Karte von Bayern (M 1:25.000, Geofachdaten-Atlas) liegt der Gel-
tungsbereich innerhalb der Haupteinheit ,Niederterrasse* (Hauptterrasse) aus Sand (Mittel-
Grobsand) und in unteren Bereichen aus Kies (jungpleistozane Niederterrasse).

Besondere oder seltene Bbden liegen nicht vor. Ein Altlastenverdacht besteht im Gebiet nicht.

Gemald Bayerischem Denkmal-Atlas (Stand August 2021) liegen keine Erkenntnisse beziiglich
innerhalb oder in der Nahe des Geltungsbereiches liegender, schutzwirdiger Bodendenkmaler
vor.

Mdoglicherweise zutage tretende Bodendenkmaler (u. a. Bodenverfarbungen, Holzreste, Mauern,
Metallgegenstande, Steingerate, Scherben, Knochen usw.) sind gemaR Art. 8 Abs. 1 DSchG
grundsatzlich dem Bayerischen Landesamt fiur Denkmalpflege oder der Unteren Denkmal-
schutzbehérde zu melden.

3 VORGESEHENE ANDERUNGEN
3.1 Art der baulichen Nutzung

Die Flur-Nr. 91/3 ist als Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO aufgeplant. Gewerbegebiete dienen
vorrangig der Unterbringung von nicht erheblich belastigenden Gewerbebetrieben. Gemaf
rechtskraftigem vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist dort Gewerbegebiet fir einen metall-
verarbeitenden Betrieb / Kfz-Werkstatt mit entsprechendem Emissionskontingent festgesetzt.
Die Flache wird aktuell jedoch nach wie vor ackerbaulich genutzt.

Kinftig soll Gewerbegebiet ohne konkretisierte Zweckbestimmung gelten. Allerdings werden
AusschlieBungen vorgenommen. So ist gemafld § 1 Abs. 5 BauNVO festgesetzt, dass von den
unter 8 8 Abs. 2 BauNVO zulassigen Einrichtungen die Ziffer 3 (Tankstellen) und die Ziffer 4
(Anlagen fur sportliche Zwecke) nicht zulassig sind. GemalR § 1 Abs. 6 BauNVO wird dartber
hinaus festgesetzt, dass die unter § 8 Abs. 3 Ziffer 1 bis 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen
Einrichtungen ebenfalls nicht zulassig sind (Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftsperso-
nen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm
gegeniber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind; Anlagen fir kirchliche, kulturelle,
soziale und gesundheitliche Zwecke; Vergnigungsstéatten). Die Ausschlielfungen erfolgen zum
einen aus Grunden der Larmeinwirkungen auf das Gebiet sowie zum anderen aufgrund der Tat-
sache, dass diese Nutzungen nicht zum bestehenden Gebietscharakter passen.

Die zentrenrelevanten Sortimente der ,Ulmer Liste* gemal Einzelhandelsentwicklungskonzept
der Stadt Baiersdorf (s. textliche Festsetzungen) sind - wie im bisher bestehenden vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan auch - nicht zuldssig.

Die festgesetzten Emissionskontingente bleiben unverandert.

3.2 Malfl3 der baulichen Nutzung

Die Grundflachenzahl (GRZ) bleibt wie bisher mit 0,8 festgesetzt, bezogen auf die als Gewerbe-
gebiet ausgewiesene Flache des Flurstiicks 91/3. Die Geschossflachenzahl (GFZ) wird von bis-
her 0,25 auf 0,8 erhéht, da die Geschossflache vergréf3ert wird und statt bisher einem Vollge-
schoss kinftig zwei Vollgeschosse mdoglich sind. Diese Festsetzungen ermoéglichen eine gro3e-
re Flexibilitat fir potenzielle Bauwerber und somit eine optimale Ausnutzung der Ressource Bo-
den.

www.planungsgruppe-strunz.de
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3.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache

Es gilt - wie schon im bisherigen Bebauungsplan — weiterhin die offene Bauweise. Vorgesehen
ist eine Erweiterung der bestehenden Baugrenze, um — innerhalb des Rahmens der GRZ von
0,8 - mehr Wahlfreiheit fur die Anlage eines Gebaudes zu schaffen. Da gemaf aktuellen Uber-
legungen am Nordostrand des kiinftigen Gebaudes eine AuRentreppe ermoglicht werden soll, ist
die Baugrenze in den bisher als Ausgleichsflache ausgewiesenen Bereich erweitert. Diese Er-
weiterung umfasst 1,5 x 8,5 m. Da es sich um eine Aul3entreppe ohne Wande handelt, wird die-
ser Bereich zwar ,uberbaut”, jedoch nicht versiegelt. Dennoch wird als Ausgleich fir die verlo-
rengehende Ausgleichsflache ein entsprechendes Areal im Bereich der Stellplatze am Westrand
in Ausgleichsflache geéndert, um keine rechnerische Verschlechterung zu bewirken.

Stellplatze darfen auch aufRerhalb der Baugrenze angelegt werden.

4 VORGESEHENE ERSCHLIESSUNG

Die verkehrstechnische ErschlieBung erfolgt nach wie vor Uber die Strale ,Am Kreuzbach*;
auch die Ver- und Entsorgung erfolgt tiber die bereits bestehenden Einrichtungen. Neue Einrich-
tungen werden nicht erforderlich.

5 UMWELTBELANGE

Die vorliegende Bebauungsplananderung sieht auch weiterhin eine Nutzung als Gewerbegebiet
vor. Durch die bloRe Aufhebung der Zweckbestimmung ,Metallverarbeitender Betrieb / KFZ-
Werkstatt* ergeben sich keine zusatzlichen negativen Auswirkungen auf die Schutzguter. Die
Grundflachenzahl von 0,8 wird beibehalten, so dass verglichen mit dem bestehenden Baurecht
keine zusatzliche Versiegelung zulassig wird.

Nordlich des geplanten Gebaudes soll eine offene Treppenanlage mit Aullenmal3en von max.
8,5 m x 1,5 m entstehen. Die darunterliegende Flache wird weder befestigt noch versiegelt. Als
Ersatz fur die dort entfallende Ausgleichsflache in Hohe von ca. 18 m? wird die ,Flache fur Maf3-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft* (hier: interne
Ausgleichsflache) im Nordwesten des Geltungsbereiches um die gleiche Flache, also ca. 18 m?
vergroRert. Hier ist eine Erweiterung der geplanten naturnahen Heckenpflanzung vorgesehen.

Der von der Planungsgruppe Strunz zum Bebauungs- und Grunordnungsplan "Sondergebiet
Einzelhandel Aldi-Markt Am Kreuzbach sowie Gewerbegebiet Am Kreuzbach" erstellte Umwelt-
bericht vom 24.01.2012 behalt weiter seine Gultigkeit und ist der Begriindung als Anhang beige-
fugt. Auf die dortigen Ausfiihrungen zu den Schutzgitern wird verwiesen. Anderungen ergeben
sich lediglich hinsichtlich der Lage der internen Ausgleichsflache. Durch die geringfligige Ver-
schiebung der Ausgleichsflache sind keine zusatzlichen negativen Auswirkungen auf die
Schutzgiter erkennbar.

6 ARTENSCHUTZ

Sofern Rodungen notwendig werden, dirfen diese zur Verhinderung artenschutzrechtlicher Ver-
botstatbestédnde nur auf3erhalb der Vogelbrutzeit, also nur von Anfang Oktober bis Ende Febru-
ar, erfolgen.

Um Toétungen von Insekten durch Anlockungseffekte durch Leuchtmittel zu vermeiden, sind zur
Beleuchtung der StralRenanlagen insektenschonende Beleuchtungsmittel ohne UV-Anteil im
Lichtspektrum einzusetzen, also z. B. warmweil3e LED-Lampen.
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7 BETEILIGTE FACHSTELLEN

Am Bauleitplanverfahren werden die nachfolgend genannten Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange, die betroffen sein konnten, beteiligt:

1 Landratsamt Erlangen-Hdchstadt
2 Regierung von Mittelfranken
3  Staatliches Bauamt Nirnberg
4  Wasserwirtschaftsamt Niirnberg
5 Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung Erlangen
6  Amt fir Landliche Entwicklung Mittelfranken
7 Bayerischer Bauernverband Herzogenaurach
8 Amt fur Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten Bamberg
9 Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege
10 Planungsverband Region Nirnberg
11  Bayernwerk Netz GmbH, Bamberg
12  Deutsche Telekom Technik GmbH, Nirnberg
13  Herr Kreisbrandrat Matthias Rocca
14 Bund Naturschutz, Frau Dithorn
15 Autobahndirektion Nordbayern, Dienststelle Bayreuth
16. Handwerkskammer flr Mittelfranken
17. Industrie- und Handelskammer Nirnberg
18 PLEdoc GmbH, Essen
19. Vodafone Kabel Deutschland
20. Zweckverband zur Wasserversorgung Leithenberggruppe
21. Stadtisches Kommunalunternehmen Baiersdorf (SKB)

22. AGV Mittlere Regnitz

Nachbargemeinden

23  Stadt Forchheim

24  Gemeinde Bubenreuth

25 Gemeinde Moéhrendorf

26  Gemeinde Hausen

27 Gemeinde Langensendelbach
28 Gemeinde Poxdorf

Die Bebauungsplan-Anderung mit Begrindung wird im laufenden Verfahren der Offentlichkeit
und den betroffenen Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange zur Kenntnis gege-
ben, verbunden mit der Méglichkeit, Stellungnahmen abzugeben.

Nach Auswertung der eingegangenen Stellungnahmen wird die Planung ein weiteres Mal fir die
Offentlichkeit ausgelegt und erneut den Tragern offentlicher Belange zugeleitet, wiederum mit
der Moglichkeit, Stellungnahmen abzugeben.

Nach Auswertung der eingegangenen Stellungnahmen kann der Satzungsbeschluss gefasst
werden. Mit der Bekanntmachung der Satzung wird die Planung dann rechtsverbindlich.
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Sollten sich im Verlauf des Verfahrens Anderungen ergeben, so werden der Plan und / oder die

Begriindung fortgeschrieben.

Aufgestellt:
Bamberg, den 16.11.2021
Eb-Ku 20.055.7

Fir den Fachbereich
Landschafts- und Grunplanung:
i A
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Planungsgruppe Strunz
Ingenieurgesellschaft mbH
Kirschackerstr. 39, 96052 Bamberg
 0951/98003-0
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Fir den Fachbereich
Bauleitplanung:
i. A
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www.planungsgruppe-strunz.de


http://www.planungsgruppe-strunz.de

