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1 Planungsanlass

Fur das ,Gewerbegebiet Minchswiesen 11 besteht ein rechtswirksamer Bebau-
ungsplan aus dem Jahr 2020, zuletzt gedndert mit Beschluss vom 10.05.2022.

Im Zuge der Objektplanung eines Grundstiickseigentiimers hat sich ein gesteigerter
Flachenbedarf ergeben, der nun durch die Erhdhung der zulassigen Anzahl der Voll-
geschosse nachgewiesen werden soll.

2 Planungsrechtliche Voraussetzungen

2.1

Die gesetzliche Grundlage liefern das Baugesetzbuch (BauGB) in der novellierten
Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zu-
letzt durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10. September 2021 (BGBI. | S. 4147) ge-
andert worden ist, sowie die Bayerische Bauordnung (BayBO) in der aktuell gultigen
Fassung.

Landesplanerische Vorgaben

Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung und Lan-
desplanung anzupassen. Die in verschiedenen Stufen formulierten Ziele sind ver-
pflichtend in die nachstfolgende Planung zu tibernehmen bzw. bei der Entwicklung
der Ziele zu beachten. Mal3gebend sind vor allem die Ziele des Landesentwick-
lungsprogrammes Bayern (LEP) vom 01. Méarz 2018 und des Regionalplanes fir die
Planungsregion 7 ,Industrieregion Mittelfranken®.

Auf Ebene der Landesplanung sind bei der Entwicklung von gewerblichen Baufla-
chen insbesondere folgende Ziele zu beachten.

- Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert werden. Unver-
meidbare Eingriffe sollen ressourcenschonend erfolgen. (LEP 1.1.3 G)

- Neue Siedlungsflachen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungsein-
heiten auszuweisen. [...] (LEP 3.3 Z)

Die Stadt Baiersdorf liegt in der Planungsregion 7 ,Industrieregion Mittelfranken®,
gehdrt zum Stadt Umlandbereich im groR3en Verdichtungsraum Nurnberg/Furth/ Er-
langen und ist im Regionalplan als Siedlungsschwerpunkt dargestellt.

Mit der Entwicklung der gewerblichen Bauflachen strebt die Stadt Baiersdorf die
Umsetzung folgender Ziele der Region Nurnberg an:

Ziel 1.2: Die Attraktivitat und Konkurrenzfahigkeit sowie das Erscheinungsbild der
Region gegeniiber anderen Regionen mit Verdichtungsrdumen sollen er-
halten und weiterentwickelt werden. Dazu sollen insbesondere die zent-
rale europaische Verkehrslage der Region weiter aufgewertet und die
sich aus der gunstigen Verkehrslage ergebenden Standortvorteile fir die
Entwicklung der Region besser nutzbar gemacht werden.

Ziel 1.3 Die Wirtschaftskraft der Region soll erhalten und gestérkt werden. Dabei
soll insbesondere auf eine Unterstiitzung des Strukturwandels und der
notwendigen Anpassung an sich verandernde Rahmenbedingungen so-
wie auf die Schaffung von Arbeitsplatzen und den Ausbau regionaler Wirt-
schaftskreislaufe hingewirkt werden.

Ziel 1.5 Die insbesondere vom grol3en Verdichtungsraum Nirnberg/Furth/Erlan-
gen ausgehenden Entwicklungsimpulse sollen im Interesse der Entwick-
lung der Region und Nordbayerns gesichert und gestarkt werden.
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2.2

2.3

Die Stadt Baiersdorf ist Grundzentrum benannt. In den Grundzentren soll darauf
hingewirkt werden, dass ein umfassendes Angebot an zentralortlichen Einrichtun-
gen der Grundversorgung fiir die Einwohner ihres Nahbereiches dauerhaft vorge-
halten wird. In den Zentralen Orten, insbesondere in den grof3en zentralortlichen
Flachenkommunen, soll sich der Schwerpunkt der Siedlungsentwicklung auf die
Hauptorte konzentrieren. Als Ziel fir Baiersdorf ist insbesondere formuliert, dass die
Arbeitsplatzzentralitat gesichert und weiterentwickelt werden soll. Hierzu sollen be-
vorzugt Flachen fur die weitere Siedlungsentwicklung bereitgestellt werden (Vgl. Z
2.2.2.3 und Kapitel 2.3.2.1)

Flachennutzungsplan

Die Flachen wurden im Rahmen der vorbereitenden Bauleitplanung im Flachennut-
zungsplan bereits als gewerbliche Bauflachen dargestellt. Der Bebauungsplan kann
somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden.

Wahl des Verfahrens

Fur das Plangebiet besteht ein rechtskraftiger Bebauungsplan aus dem Jahr 2020,
zuletzt ge&ndert mit Beschluss vom 10.05.2022. Die Umweltbelange sowie die Ein-
griffs-Ausgleichsthematik wurden im Rahmen der Aufstellung des Bebauungspla-
nes bereits behandelt.

Die Anderung eines Bebauungsplans im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB
ist nur zulassig, wenn die Grundzlige der Planung nicht beriihrt werden. Diese wer-
den nicht berihrt, da lediglich die Festsetzung einer zu begriinenden Verkehrsfla-
che in eine zu begrinende gewerbliche Bauflache umgewandelt wird. Wesentliche
Auswirkungen auf die Umwelt sind daher nicht zu erwarten.

Die Anderung erfolgt daher im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB, da:

1. die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umwelt-
vertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglich-
keitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen, nicht vorbereitet oder begrin-
det wird,

2. keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6 BauGB, Num-
mer 7 Buchstabe b genannten Schutzgtter bestehen und

3. keine Anhaltspunkte dafur bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermei-
dung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz
1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

In diesem Verfahren wird von der friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach
8§ 3 Absatz 1 und § 4 Absatz 1 BauGB abgesehen. Der betroffenen Offentlichkeit
und den berthrten Behérden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange wird Ge-
legenheit zur Stellungnahme im Rahmen der Auslegung nach § 3 Absatz 2 BauGB
bzw. der Beteiligung nach § 4 Absatz 2 BauGB gegeben. Hierauf wird in der Be-
kanntmachung hingewiesen.
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2.4

Im vereinfachten Verfahren wird von der Umweltpriifung nach § 2 Absatz 4 BauGB,
von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Absatz 2 Satz
2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie von
der zusammenfassenden Erklarung nach § 10a Absatz 1 BauGB abgesehen; § 4c
BauGB ist nicht anzuwenden. Bei der Beteiligung wird darauf hingewiesen, dass

von einer Umweltprifung abgesehen wird.

Trager offentlicher Belange

Folgende Trager 6ffentlicher Belange werden am Verfahren beteiligt:

Abwasser- und Gewasserunterhaltungsverband ,Mittlere Regnitz®, AGV

Amt flr Digitalisierung, Breitband und Vermessung
Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten,
Amt fir landliche Entwicklung Mittelfranken,
Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege,
Bayernwerk AG, Luitpoldstraf3e 51, 96052 Bamberg
Bund Naturschutz,

Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH,

E.ON Bayern AG,

Gemeinde Bubenreuth,

Gemeinde Hausen,

Gemeinde Langensendelbach,

Gemeinde Mohrendorf,

Gemeinde Poxdorf,

IHK Gremium Erlangen,

Kabel Deutschland GmbH,

Kreisbrandrat Landkreis Erlangen — Héchstadt,
Landratsamt Erlangen — Hochstadt,

Landratsamt Erlangen — Hochstadt, (Gesundheit, Hygiene und
Umweltmedizin),

Landratsamt Erlangen — Héchstadt, (Umweltamt)
Landratsamt Forchheim,

Pledoc, Gesellschaft fir Dokumentationserstellung und Pflege mbh
Planungsverband Industrieregion Mittelfranken,
Regierung von Mittelfranken, Hohere Landesplanungsbehdérde,
Stadt Forchheim,

Stadtwerke Baiersdorf

Staatliches Bauamt Nirnberg,

TenneT TSO GmbH,

Verwaltungsgemeinschaft Effeltrich,
Wasserwirtschaftsamt Nirnberg,

Zweckverband Leithenberggruppe Kersbach
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3 Lage und Beschaffenheit des Planungsgebietes

3.1

3.2

Lage und Abgrenzung des Planungsgebietes

Das Plangebiet liegt, dstlich der BAB 73 Erlangen / Bamberg sowie der Bahnlinie
Nurnberg / Bamberg, und nordlich der KreisstraRe ERH 5. Nérdlich und dstlich
schlieBen landwirtschaftliche Flachen an. Angesichts des gewerblich/ industriellen
Nutzungscharakters und den damit verbundenen Emissionen bestehen keine in-
nerortliche Standortalternativen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst nachstehend aufgefiihrte
Grundstuicke oder deren Teilflachen mit den Flurnummern:

2929, 2929/1, 2929/2, 2929/3, 2929/4, 2929/5, 2931/2 der Gemarkung Baiersdorf.
Der Geltungsbereich hat eine Flachengrol3e von ca. 3,77 ha.

Topographie / Nutzung

Das Gelande liegt im Mittel ca. 269 m. G.N.N. und ist eben. Das Gebiet ist derzeit
Uberwiegend landwirtschaftlich genutzt. Entlang der Westgrenze, jedoch aufRerhalb
des Geltungsbereiches, verlauft ein Entwésserungsgraben.

Im Jahr 2007 wurde das Plangebiet, wie nahezu das gesamte Gemeindegebiet von
Baiersdorf, aufgrund des Starkregenereignisses Uberflutet. Dieses Ereignis wurde
zum Anlass genommen fur den gesamten Bereich des Baiersdorfer-Beckens und
die Einzugsbereiche in den Nachbargemeinden ein Hochwasserschutzkonzept zu
entwickeln. Erste Malinahmen hieraus hat die Stadt Baiersdorf bereits umgesetzt.

Mit der schrittweisen Umsetzung der MaRhahmen aus dem Hochwasserschutzkon-
zept ist die Stadt Baiersdorf bemiiht einen umfassenden Schutz vor Uberflutungen
bei Starkregenereignissen zu erreichen. Die planungsrechtliche Umsetzung der
MaRnahmen und deren Realisierung hdngen jedoch auch von den Nachbargemein-
den ab und werden noch mehrerer Jahre in Anspruch nehmen.

Ein Abgleich mit dem, vom Biiro ITWH berechneten Uberschwemmungsgebiet, hat
gezeigt, dass die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Munchswie-
sen II* nicht vom hundertjahrigen Hochwasser des Schlangenbachs betroffen sind.
Zum Schutz vor extremen Hochwasserereignissen werden Festsetzungen zur Ho-
henlage des Erdgeschosses getroffen.
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4 Anderungsbereich

4.1

4.2

Darstellung und Festsetzungen im rechtswirksamen Bebauungsplan

Im Ursprungsbebauungsplan war eine bis zu viergeschossige Bebauung mit einer
maximalen Gebaudeoberkante von 287,0 m Gber normal Null festgesetzt.

Anderung

Im Zuge des Planungsprozesses fir das Objekt auf der Teilfliche GE | ehat sich
ein gesteigerter Platzbedarf ergeben. Im Sinne eines schonenden Umgangs mit
Grund und Boden soll dieser erhohte Platzbedarf nun in einem weiteren
Vollgeschol3 nachgewiesen werden. Durch die Erhéhung der Vollgeschosse kann
eine weitere Flachenversiegelung an anderer Stelle vermieden werden.

1207/10
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Durch die Erh6hung der vollgeschosse ergibt sich eine neue Gebaudehohe. Diese
wird nun auf 290,0 m uber Normal Null begrenzt. Eine Uberschreitung der
Objekththe mit untergeordneten Anlagenteilen wie Schornsteinen, Antennen oder
Ldftungsanlagen kann ausnahmsweise zugelassen werden.

Alle anderen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen haben unverandert be-
stand.

5 Belange von Natur und Landschaft

51

5.2

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Durch die Erhéhung der Anzahl der Vollgeschosse bzw. der maximal zulassigen
Oberkante der Gebaude, ergibt sich kein zuséatzlicher Ausgleichsbedarf.

Umweltprufung / Umweltbericht

Im vereinfachten Verfahren wird von der Umweltprifung nach § 2 Absatz 4 BauGB,
von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach 8§ 3 Absatz 2 Satz
2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, abgese-
hen.

Hinweise

Durch die Baugrundstiicke kdénnen Entwasserungsanlagen (Drainagesammler,
Graben usw.) der oberhalb gelegenen Flachen verlaufen.

Ggf. sind diese Entwéasserungsanlagen so umzubauen, dass ihre Funktion erhalten
bleibt und das Oberflachenwasser sowie das Grundwasser schadlos weiter- bzw.
abgeleitet werden kann um Schaden an Gebauden und Anlagen sowie Staunésse
in den oberhalb liegenden Grundstiicken zu vermeiden.

Es wird empfohlen, vor allem im Hinblick auf zunehmende Starkniederschlage, Hau-
soffnungen (Kellerschachte, Hauseingange, Tiefgarageneinfahrten, o. a4.) immer et-
was erhoéht Uber Geladnde- und StraRenniveau vorzusehen und Keller als dichte
Wannen auszubilden.

Auf die Schutzmalinahmen bei Starkregenereignissen gemalf der Burgerbroschiire
.Leitfaden Starkregen — Objektschutz und bauliche Vorsorge* wird hingewiesen

Bei den nicht versiegelten Flachen soll der Boden wieder seine natirlichen Funkti-
onen erfullen kénnen, d.h. die Bodenschichten sind wieder so aufzubauen wie sie
naturlicherweise vorhanden waren. Durch geeignete technische Maflinahmen sollen
Verdichtungen, Vernassungen und sonstige nachteilige Bodenveranderungen im
Rahmen von Gelandeauffillung vermieden werden.

Es soll auf eine bodenschonende Ausfiihrung der Bauarbeiten unter zu Hilfenahme
von gultigen Regelwerken und Normen, z.B. DIN 19371, hingewiesen werden.

Aufgestellt Kalchreuth den 13.09.2022
Gez. E. Bokenbrink
Stadtplaner ByAK / SRL



