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1. Vorbemerkungen

1.1 Rechtsgrundlage

Fur die 5. Anderung des Bebauungsplans Gewerbegebiet ,Schelmhecke sind unter anderem zu beriick-

sichtigen:

. das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.
3634) zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

. die Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geéndert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) sowie

. Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) i. d. F. vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588) zuletzt geandert
durch das Gesetz vom 23. Juni 2023 (GVBI. S. 250), durch 8§ 4 des Gesetzes vom 07. Juli 2023
(GVBI. S.327) und durch Art. 13 a Abs 2 des Gesetzes vom 24. Juli 2023 (GVBI. S. 371) und Art. 23
der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO) i.d.F. vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796), zuletzt
geandert durch § 2 des Gesetzes vom 9. Dezember 2022 (GVBI. S. 674)

1.2 Verfahren

Der Markt Pleinfeld hat mit Beschluss vom 25.05.2023 zur gezielten Steuerung der stadtebaulichen Wei-
terentwicklung eines Teils des Gewerbegebietes Schelmhecke, gem. § 2 Baugesetzbuch (BauGB) be-
schlossen, die 5. Anderung des Bebauungsplans aufzustellen. Der Bebauungsplan wird unter dem Namen
5. Anderung des Bebauungsplans Gewerbegebiet ,Schelmhecke® gefiihrt.

Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt geméaR den Mafl3gaben des Baugesetzbuches
im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB, da mit den vorgesehenen Anderungen die Nachver-
dichtung und minimierte Nutzung von Grund und Boden in einer Teilflache im Sinne der Innenentwicklung
realisiert werden soll. Die ortsiibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte mit der Ver-
offentlichung im Amtsblatt der Marktgemeinde Pleinfeld ,Birger-Info“ Nr. 06 vom 02.06.2023

Der Marktgemeinderat des Marktes Pleinfeld hat in seiner Sitzung am 25.05.2023 den Entwurf der
5. Anderung des Bebauungsplans Gewerbegebiet ,Schelmhecke® gebilligt und die Beteiligung der Offent-
lichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB und die Beteiligung der Behtdrden und Tréger sonstiger 6ffentlicher Belange
gem. § 4 Abs. 2 BauGB beschlossen. Im Zeitraum vom 15.06.2023 bis 17.07.2023 wurde die Offentlichkeit
gem. 8 3 Abs. 2 BauGB zum Entwurf des Bebauungsplans beteiligt. Die amtliche Bekanntmachung erfolgte
am 02.06.2023 im Amtsblatt ,Blirger-Info“. Parallel wurden die Behoérden und sonstigen Trager offentlicher
Belange um Stellungnahme zur Planung gebeten.

Die im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung sowie der Beteiligung der Behérden eingegangenen Stellung-
nahmen wurden der Sitzung des Marktgemeinderates vom 27.07.2023 fiir- und gegeneinander abgewogen
und entsprechende Beschlisse zu den jeweiligen Stellungnahmen gefasst. AnschlieRend wurde die Ge-
samtabwagung zum Verfahren vorgenommen und hierliber ein Beschluss gefasst.

In gleicher Sitzung des Marktgemeinderates des Markts Pleinfeld vom 27.07.2023 wurde der Satzungsbe-
schluss zur 5. Anderung des Bebauungsplans mit integriertem Griinordnungsplan Gewerbegebiet
~schelmhecke® im Stand der Fassung vom 27.07.2023 gefasst.

Es wird eine sog. unselbststandige Anderung des Planungsrechtes durchgefiihrt. D. h. es wurden nur die
Aspekte des bestehenden Planungsrechtes gedndert, welche stadtebaulich zwingend &nderungsbedurftig
sind. Im Weiteren gelten die bestehenden Festsetzungen fort.
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1.3 Anwendung des beschleunigten Verfahrens
Es wird das beschleunigte Verfahren gem. § 13 b BauGB i. V. m. § 13 a BauGB angewendet, da

. es sich um einen Bebauungsplan im Sinne der Wiedernutzbarmachung von Flachen sowie der Nach-
nutzung im Innenbereich handelt.

. die festgesetzte Grundflache 20.0000 m bis weniger als 70.000 m2 (vgl. § 13 a Abs. 1 Satz 1 Nr. 2
BauGB)

. die durchgefiihrte Vorpriifung des Einzelfalls ergeben hat, dass mit den Planungen keine erhebliche
Umweltauswirkungen verbunden sind, und

. durch den Bebauungsplan keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur
Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen und auch keine Schutzgiter nach
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB (FHH, Vogelschutz) beeintrachtigt werden (vgl. 8§ 13 a Abs. 1
Séatze 4 und 5 BauGB)

2. Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Der Markt Pleinfeld hat 1981 zur geordneten Entwicklung der Gewerbestrukturen in Pleinfeld den Bebau-
ungsplan Gewerbegebiet ,Schelmhecke“ aufgestellt. Seit der Aufstellung wurden fiir Teilbereiche drei An-
derungsverfahren durchgefiihrt. Die Gewerbeflachen sind Uberwiegend entsprechend genutzt.

Zwischenzeitlich zeigt sich, dass sich die Anspriiche der Gewerbetreibenden an die Nutzbarkeit der Fla-
chen verandern. Insbesondere die Hohenentwicklung der Gewerbebauten haben sich seit der Aufstellung
des Bebauungsplans verandert. Hierzu tragen Produktionsabléufe, die Weiterentwicklung der Maschinen-
technik aber auch die zwischenzeitlich oftmals erforderliche technische Gebaudeausriistung bei. Aktuell ist
in Teilen des Bebauungsplans noch eine max. Gebaudehthe von 8,0 m festgesetzt. Dies ist nicht mehr
zeitgeman.

Aktuell plant ein gewerblicher Grofdunternehmer innerhalb der Flachen des Gewerbegebietes ,Schelm-
hecke” eine Betriebserweiterung, welche mit den bisherigen Festsetzungen hier nicht mehr umsetzbar ist.
Es wurde zunachst gepriift, ob eine Umsetzung der seitens des Markts Pleinfeld als zu beflirwortend an-
zusehenden Betriebserweiterung im Zuge eines Baugenehmigungsverfahrens mit Erteilung von Befreiun-
gen des rechtskraftigen Bebauungsplans maéglich ist. Dies musste nach Abstimmung mit der Genehmi-
gungsbehdrde verneint werden, da eine Befreiung von der Hohenbestimmung des Bebauungsplans nach
geltender Rechtsauffassung in die Grundziige des Bebauungsplans eingreift. Es wurde empfohlen, eine
Anderung des Bauplanungsrechtes im relevanten Bereich zu priifen, um die Genehmigungsfahigkeit des
antragsgegenstandlichen Bauwerks zu ermdéglichen.

Der Markt Pleinfeld hat sich daher intensiv mit den Planungen des Vorhabentragers beschaftigt und die
stadtebaulichen Auswirkungen der geplanten Hohenentwicklung auf das Umfeld geprift. Beachtenswert
war hierbei im Besonderen, dass im Zuge der 2. Anderung des Bebauungsplans fiir die Teilflache nordost-
lich des Nordrings bereits neue max. Firsthohen von max. 12,00 m festgesetzt worden waren. Seitens des
Markts Pleinfeld waren daher stadtebaulich auch fiir den nun vorgesehenen Anderungsbereich keine nach-
teiligen Auswirkungen zu erkennen. Eine Anderung des Planungsrechtes war daher aus Sicht des Markts
Pleinfeld als angemessen anzusehen, um die langfristige Entwicklungsfahigkeit der fur das Arbeitsplatzan-
gebot in Pleinfeld wichtigen Unternehmen zu gewahrleisten.

Im Zuge der Abstimmungen mit dem Vorhabentréger zeigte sich zudem, dass die im Juli 2022 erlassene
Stellplatzsatzung des Markts Pleinfeld insbesondere flir gewerbliche Grof3unternehmen nicht beabsichtigte
Harten beinhaltet. Die marktgemeindliche Satzung fiihrt zu einem ibermaRigen Bedarf von nachzuweisen-
den Stellplatzen, welche zum einen unnétige Flachenversiegelungen zur Folge haben als auch das ange-
messene Verhaltnis fir zu erwartende Mitarbeitenden in Relation zum Stellplatznachweis in Frage stellen.
Fachlich war es daher aus Sicht des Markts Pleinfeld als vertretbar zu erachten, zur Vermeidung unbeab-
sichtigter Harten fir GroRunternehmen im Rahmen der Anderung des Bebauungsplans die Anwendung
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der marktgemeindlichen Stellplatzsatzung auszuschlie3en und auf die landesrechtliche Garagen- und
Stellplatzsatzung abzustellen. Ein ausreichender Stellplatznachweis bleibt hierbei nach Durchsicht der be-
reits durch den Vorhabentrager vorgelegten Planungen sichergestellit.

Insgesamt soll mit der Anderung des Bebauungsplans die Sicherung und Weiterentwicklung des Arbeits-
platzangebotes im Marktgemeindegebiet erméglicht und ein Beitrag zum Erhalt der Gewerbestrukturen in
Pleinfeld geleistet werden.

Die Anderung soll sich auf den Teil des Planungsrechtes beschranken, welche durch das GroRunterneh-
men genutzt werden und von den bisherigen Beschrankungen der Héhenentwicklung bzw. von der markt-
gemeindlichen Stellplatzsatzung beeintrachtigt werden. Somit sind zukinftig alle Gewerbeflachen nérdlich
des Nordrings stadtebaulich hinsichtlich der Héhenentwicklung gleichbehandelt und es ergibt sich eine gute
Hoéhenstaffelung von Norden nach Siden.

Nach Riicksprache mit dem Landratsamt wird eine sog. unselbststandige Anderung des Planungsrechtes
durchgefiihrt. D.h. es werden nur die Festsetzungen des bestehenden Planungsrechtes geandert, welche
die geplante und vertragliche stadtebaulichen Weiterentwicklung innerhalb der Uberplanten Flachen hem-
men. Im Ubrigen soll das bestehende Planungsrechte fortbestehen. Dies betrifft im Besonderen die bishe-
rigen Festsetzungen zum Schallschutz, welche zum Erhalt gesunder Wohn- und Lebensverhaltnisse im-
manent im stadtebaulichen Umfeld unabdingbar sind. Die tberbaubaren Flachen bleiben umfassend und
unverandert erhalten. Hiermit soll in der Gesamtschau die stadtebaulich gute Weiterentwicklung des Ge-
werbegebietes ermdglicht werden.

3. Planungsrechtliche Voraussetzungen

3.1 Ubergeordnete Planungen

Die Flachen des Planungsgebietes sind im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) des Marktes Pleinfeld
als Gewerbeflachen dargestellt. Das Landesentwicklungsprogramm (LEP) des Landes Bayern in aktueller
Fassung (Stand 01.01.2020) weist Pleinfeld keine besondere Funktion zu. Entsprechend der Strukturkarte
des LEP befindet sich Pleinfeld im sog. allgemeinen landlichen Raum innerhalb des Landkreises Weil3en-
burg-Gunzenhausen. Der Landkreis Weil3enburg-Gunzenhausen, ist als sog. Raum mit besonderem Hand-
lungsbedarf gekennzeichnet.

Der Markt Pleinfeld befindet sich im regionalen Planungsraum RP 8 ,Region Westmittelfranken®. Pleinfeld
wird als Unterzentrum an einer Entwicklungsachse von Uberregionaler Bedeutung bestimmt. Pleinfeld soll
hierbei zur Sicherung und Herstellung einer gleichwertigen und flachendeckenden Versorgung der Beval-
kerung innerhalb der aufgabenbezogenen zentral6rtlichen Ausstattung bevorzugt entwickelt werden. Die
Arbeitsplatzzentralitat soll in Pleinfeld mdglichst dauerhaft gesichert und weiterentwickelt werden.

3.2 Umweltprifung in der Bauleitung

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gem. § 13 a BauGB i.V.m. § 13 BauGB geéandert.
Von der Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4, vom Umweltbericht nach § 2 a, von den Angaben nach 8§ 3 Abs.
2 Satz 2 sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 a Abs. 1 wird abgesehen. Hinsichtlich
der Artenschutzrechtlichen Belange wurde eine gesonderte Uberpriifung vorgenommen. Diese wird in Ka-
pitel 15 dieser Begriindung gesondert erlautert. Zudem wurden hinsichtlich méglicher Umweltauswirkungen
ein sog. Vorprifung des Einzelfalls vorgenommen und im Ergebnis festgestellt, dass mit der geplanten
Anderung des Planungsrechtes keine erheblichen Umweltauswirkungen verbunden sind.

3.3 Naturschutzfachliche Eingriffsregelung in der Bauleitplanung nach § 1la BauGB

Im Sinne des § 1 a Absatz 3 Satz 6 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit vor der planerischen
Entscheidung bereits Eingriffe erfolgt oder als zulassig zu erachten sind. Der vorliegende Bebauungsplan
ist nur eine untergeordnete Anderung bereits planungsrechtlich méglicher Eingriffe. Insbesondere erfolgt
keine Veranderung der Gberbaubaren Grundflachen und der festgesetzten Grundflachenzahlit. Die arten-
schutzrechtlichen Belange wurde hiervon gesondert gepriift und behandelt.
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4. Allgemeine Lage des Baugebietes

Der Geltungsbereich der 5. Anderung des Bebauungsplans Gewerbegebiet ,Schelmhecke* befindet sich
nordlich des Nordrings. Das Gebiet wird umgrenzt:

im Norden: durch angrenzende Waldflachen sowie die Siedlungsstrukturen der Wohnsiedlung ,Einsie-
del”

im Osten: durch die weiteren Gewerbegebietsflache des Gewerbegebietes Schelmhecke

im Siden: durch die angrenzende Kreisstrate WUG3 (,Nordring“) sowie die daran anschlieBenden
weiteren Gewerbeflache des Gewerbegebietes ,Schelmhecke”

im Westen: durch angrenzende Waldflachen

Der genaue Umgriff des Geltungsbereiches ist aus dem Planblatt zur Aufstellung des 5. Anderung des
Bebauungsplanes zu enthnehmen.
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Der Geltungsbereich umfasst mit der vorliegenden 5. Anderung die Flurstiicke mit den
FI. Nrn. 411/136 und 411/240, jeweils Gem. Pleinfeld, sowie Teilflachen des Flurstiicks mit der
FI. Nr. 411/7, Gemarkung Pleinfeld. Die Flachengréf3e des Geltungsbereiches umfasst insgesamt ca.
4,8 ha. In den Geltungsbereich wurden die Grundstiicke einbezogen, die fur die stadtebaulich vertragliche
Weiterentwicklung der gewerblichen Nutzungen und des Arbeitsplatzangebotes in Pleinfeld erforderlich
sind.

5. Verhaltnisse innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches

51 Allgemeines
Die zur Anderung vorgesehene Teilflache befindet sich innerhalb des Siedlungszusammenhangs von
Pleinfeld nordlich des Nordrings am Nordwestrand der Siedlungsentwicklungen von Pleinfeld.
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5.2 Topografie

Topografisch liegt das Gebiet in einem von Norden nach Siiden geneigten Gelande. Innerhalb des Pla-
nungsgebietes ist am Nordrand zunéchst eine Béschung mit einem Héhenunterschied von ca. 5 m vorhan-
den. Von dort fallt das Gelande auf einer Ladnge von ca. 200 m nochmals um ca. 5 m bis zum Nordring. Im
Planblatt zur Bebauungsplananderung sind die Bestandshéhenschichtlinien mit abgebildet.

5.3 VerkehrserschlieBung

Der Bereich des Planungsgebietes ist verkehrstechnisch im Stiden Uber die als KreisstralRe klassifizierte
Kreisstralle (WUG 3) — Nordring — erschlossen. Die Kreisstraf3e ist im Planbereich als Erschlie3ungsbe-
reich definiert. Vom Nordring zweigt im 6stlichen Teil des Anderungsbereiches eine Stichstrale zur Ver-
kehrserschlieBung der dortigen Gewerbebetriebe ab. Die Verkehrsflache verringert sich im weiteren Ver-
lauf zu einem Geh- und Radweg wird, welcher bis zur Wohnsiedlung ,Einsiedel” fihrt. Parallel des Nordrin-
ges verlauft auf der Nordseite eine von der Stral3e abgesetzter kombinierter Geh- und Radweg.

Entlang des Nordrings verlauft der Radweg ,Brombachsee — Rad-Rundweg blau auf weil} 4). Die Stich-
stral3e im Plangebiet verfiigt auf der Westseite tiber einen Gehweg.

Die nachste Haltestelle des OPNV befindet sich in einem Abstand von ca. 650 m ostlich am Nordring mit
dem dortigen Bahnhaltepunkt ,Pleinfeld“. Dort besteht Uber die Regionalbahnlinien RE 16, RE60, RB62
und S2 Anschluss in Richtung Gunzenhausen, WeilRenburg, Nirnberg, Treuchtlingen u. w. Weiterhin be-
steht Gber die Buslinien 643, 644 und 645 Anschluss in die Ortsteile von Pleinfeld sowie in Richtung Ellin-
gen.

54 Ver- und Entsorgung
Der Anderungsbereich ist bereits mit Hausanschliissen an die Medien der Ver- und Entsorgung
angeschlossen.

55 Denkmaler

Der BayernAtlas zeigt unter Zuschaltung der Ebenen ,Baudenkmal® und ,Bodendenkmal® keine bekannten
Bau- und Bodendenkmaler im Planungsgebiet. Auch im Umfeld sind keine relevanten Bau- oder Boden-
denkmaler bekannt.

5.6 Naturraum, Hochwasserschutz und Biotope

Das Planungsgebiet weist keine bedeutenden naturrdumlichen Funktionen auf. Die Flachen sind im west-
lichen Teil durch die intensive gewerbliche Nutzung bestimmt. Entlang der Grundstticksréander sind Eingru-
nungen mit Gehdlzen vorhanden. Innerhalb der gewerblichen Nutzflachen sind weitere Grinstrukturen mit
Geholzen zur Gliederung der Baustrukturen vorhanden. Im 6stlichen Teil ist aktuell keine wesentliche Nut-
zung mehr vorhanden. Die Koppelnutzung istim Wesentlichen aufgegeben. Die an den Randern im Siden,
Westen und Norden bestehenden Gehélze wurden teilweise nach Freigabe durch die untere Naturschutz-
behorde aufgrund einer geplanten neuen Nutzung zuriickgenommen. Artenschutzrechtliche Belange wur-
den hier im Vorfeld geprft und waren nicht betroffen. Gleiches gilt fir auf einzelne auf der westlichen
Flache zuriickgenommene Gehdlze.

Im Umfeld grenzen im Norden und Westen umfangreiche Waldbestande an die tberplanten Flachen an.
Die Waldflachen sind in der Waldfunktionskartierung als Erholungswald, Klima-, Immissions-, und lokal
Larmschutzwald gekennzeichnet. Im Osten und Siuiden grenzen die weiteren, gewerblich genutzten Sied-
lungsstrukturen von Pleinfeld an. Auf der Siidseite des Nordringes verlaufen stralRenbegleitend gréRere
Hecken- und Gehdolzstrukturen, welche im Sinne der Biotopvernetzung von Westen nach Osten wirken.

Die Uberplanten Flachen liegen in der Naturraum-Haupteinheit D59 ,Frankisches Keuper-Liasland® in der
Untereinheit des ,Mittelfrankischen Beckens®. Die mittlere Jahrestemperatur wird mit 7° C angegeben.
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Gem. Fachinformationssystem ,Natur‘ (FINWEB) sind weder im Planungsgebiet noch im relevanten Um-
feld geschitzte Biotop im Sinne des 8 30 BNatSchG sowie des Art. 23 BayNatSchG bekannt. Das Vorkom-
mensgebiet gebietseigener Geholze ist die Region 5.1 ,Siddeutsches Hiigel- und Bergland, Frankische
Platten und Mittelfrankisches Becken®. Das Ursprungsgebiet heimischer Gehdlze ist die Region 12 Franki-
sches Hugelland.

Die potenziell nattirliche Vegetation ist gem. Fachinformationssystem Natur des Landes Bayern der Ord-
nung L6b Zittergrasseggen-Hainsimsen-Buchenwald im Komplex mit Zittergrasseggen-Waldmeister-Bu-
chenwald; ortlich Zittergrasseggen-Stieleichen-Hainbuchenwald zuzuordnen.

Aufgrund der Lage innerhalb der bestehenden Siedlungsstrukturen und der Giberwiegenden bereits beste-
henden umfangreichen gewerblichen Nutzungen, welche auch bei Verzicht auf die Planung bestehen
wirde, ist nur mit einer geringen entsprechenden Funktionserfullung zu rechnen. Das Retentions- und
Ruckhaltevermégen der Béden ist aufgrund der vorhandenen Bdden max. durchschnittlich. Durch die
Hanglage besteht grundsatzlich ein gewisses Risiko fur ,wild abflieBendes Niederschlagswasser* aus den
hoéher gelegenen Waldflachen noérdlich der Gberplanten Fléachen. Die Flachen sind aber nicht als Wasser-
sensibel durch die Wasserwirtschaft erfasst. Hinweise auf Geogefahren liegen nicht vor.

Die Funktion der Boden im Planungsgebiet als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte ist aufgrund der
grundsatzlich bereits bestehenden Siedlungsnutzung ebenfalls als gering einzustufen.

5.7 Boden, Geologie und Hydrogeologie

Geologisch ist das Planungsgebiet dem mittleren Burgsandstein zuzuordnen. Lt. Bodeninformationssystem
Bayern ist mit Sandstein, mittel- bis grobkoérnig, z. T. Geroélle fihrend, grau, grauweil3, weil3grau, dickbankig
bis gebankt, lokal z. T. kieselig gebunden und Feldspat fihrend, zu rechnen. Z. T ist eingeschlossen mit
Tonstein, schluffig, rot, rotbraun; mit Karbonatknauern, wei3grau zu rechnen.

Es muss von lokal wechselhafte Gesteinsausbildung ausgegangen werden. Uberwiegend ist mit Sandstein
unterschiedlicher Festigkeit, mirbe bis hart, z. T. stark verkieselt, sehr hart, z. T. harte dolomitische Banke,
teils entfestigt, zu rechnen. UnregelmaRig kénnen eingeschaltet Ton-/Schluffsteine, in Linsen oder diinnen
Lagen, lokal machtiger, v. a. an der Basis oder Tonsteine, in trockenem Zustand fest und hart, bei Durch-
feuchtung aufweichend, zu Rutschungen neigend, vorkommen. Z. T. ist mit Schichtwasser, z. T. auch mit
Quellaustritte zu rechnen. Es wird empfohlen, fur die weitere Planung (konkreten Vorhabenplanung) ein
Bodengutachten erstellen zu lassen, um inshesondere die statische Griindung der baulichen Anlagen bei
den vorhandenen Bdden sicher zu gewahrleisten. Lt. Bodeninformationssystem Bayern muss haufig ver-
witterungsempfindlich Griindungsverhéltnissen ausgegangen werden. Z. T. sind Setzungsunterschiede
moglich (qu etwa 12,5 bis 50 MPa in unverwitterten Zustand). Die mittlere Tragféahigkeit wird mit hoch bis
sehr hoch beschrieben. Diese Angaben aus dem Bayernatlas ersetzt nicht ein individuelles Bodengutach-
ten.

Die Boden im Planungsgebiet sind nicht in der Bodenschatzungskarte des Landes Bayern mehr erfasst,
da sie historisch den im Umfeld noch bestehenden Waldflachen zugeordnet waren. Die Grabbarkeit des
Bodens wird mit weitgehend grabbar beschrieben, zum Teil kann partiell Felsgestein auftreten.

Der Oberboden ist sachgerecht zwischenzulagern und wieder einzubauen. Auf den besonderen Schutz
des Mutterbodens und die sonst. Vorgaben zum Umgang und Schutz von Boden gem. Din 19371 und
§ 12 Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) wird hingewiesen. Bauarbeiten sollen
moglichst bodenschonend durchgefiihrt werden (vgl. hierzu u.a. DIN 19371).

Durch die Hanglagen des Planungsgebietes ist mit Vorkommen von Schichtwasser im Planungsgebiet zu
rechnen. Die Versickerungsfahigkeit des Bodens ist aufgrund der zu erwartenden Bodenverhéltnisse als
eher unterdurchschnittlich einzustufen.
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Das Planungsgebiet ist hydrogeologisch einem regional bedeutenden Kluft-(Poren-)Grundwasserleiter mit
geringer bis mittlerer Trennfugendurchlassigkeiten zuzuordnen. Er bildet oft hydraulisch ein zusammen-
hangendes Grundwasser-Stockwerk mit dem Blasensandstein. Es kénnen aber lokale Stockwerkstrennung
vorkommen.

Angaben zum Grundwasserstand sind nicht vorhanden. Es wird empfohlen im Zuge des Bodengutachtens
die Grundwassersténde als auch die Versickerungsfahigkeit des Bodens im Detail Uberprifen zu lassen.
Seitens des Wasserwirtschaftsamts (WWA) Ansbach wurde im Verfahren mitgeteilt: ,Anhand der Mess-
stelle BH 441/03 des WWA auf dem Grundstiick FI. Nr. 411/7 (im Geltungsbereich GE 2) sowie weiteren
Messstellen im Umfeld ist von einem mittleren Grundwasserstand von etwa 396,5 m U NN auszugehen.
Zeitweise kann das Grundwasser auch deutlich héher anstehen. Zudem kann Schicht- oder Stauwasser-
wasser angetroffen werden.

5.8 Altlasten

Das Altlastenkataster weist keine bekannten Altlasten fur das Planungsgebiet aus. Das Vorhandensein von
schadlichen Bodenverdnderungen oder Altlasten kann jedoch nicht ausgeschlossen werden. Es wird da-
rauf hingewiesen, dass bei im Rahmen der Baumaflinahmen festgestellten ungewdhnlichen Bodenverfar-
bungen und/oder sonstigen ungew6hnlichen Umstanden umgehend entsprechende Untersuchungen
durchzufiihren sind. Die entsprechenden Fachstellen des Wasserwirtschaftsamtes Ansbach und des Land-
ratsamtes WeilRenburg - Gunzenhausen sind umgehend zu informieren und das Vorgehen abzustimmen.

5.9 Oberflachennahe Geothermie

Der Bau von Erdwarmesondenanlagen ist It. Informationssystem oberflachennahe Geothermie voraus-
sichtlich moglich. Es bestehen nach aktuellem Kenntnisstand keine Bohrrisiken. Voraussichtlich ist aus
Griinden des Gewasserschutzes mit einer Begrenzung der Bohrtiefe auf ca. 80 m — 90 m zu rechnen. Bis
ca. 100 m Tiefe liegen laut UmweltAtlas Bayern keine bekannten Bohrrisiken vor.

Die geothermische Effizienz wird It. Landesamt fir Umwelt Bayern mit > 2,0 — 2,6 angegeben. Der Bau von
Erdwarmekollektoren ist voraussichtlich mdglich. Die spezifische Warmeleitfahigkeit wird mit 1,4 — 1,6
W/mK angegeben. Die mittlere jahrliche Sickerwasserrate ist mit durchschnittlich > 100 bis 150 mm deutlich
unter dem bayerischen Durchschnitt von 300 mm.

Der Bau und der Betrieb von Grundwasserwarmepumpen sind voraussichtlich nur nach Einzelfallprifung
mdoglich. Inwieweit ggf. Ausnahmen von den grundséatzlichen Aussagen mdéglich sind, ist im konkreten Fall
durch die Vorhabentrager mit den zustandigen Fachstellen zu prifen. Die erforderlichen Antrage auf Ge-
nehmigung sind bei den zusténdigen Fachstellen des Landratsamts WeiRenburg-Gunzenhausen zu stel-
len. Die Antragsunterlagen sind beim Landratsamt zur Genehmigung vorzulegen, es wird empfohlen, die
Planungen mit den zustéandigen Fachstellen abzustimmen.

Fur den Bau und Betrieb von Erdwéarmesondenanlagen sind die Bestimmungen des Wasserhaushaltsge-
setzes (WHG) in Verbindung mit dem Bayerischen Wassergesetz (BayWG) und der hierzu ergangenen
Verwaltungsvorschrift (VwVBayWG) malRgebend. Die zustandigen Anzeige- und Genehmigungsbehérden
fur Anlagen bis 50 kW ist die untere Wasserbehorde. Die Erdwéarmenutzung unterliegt grundsatzlich auch
den Regelungen des Bundesberggesetzes (BBergG). In Bayern werden jedoch nur Erdwarmeanlagen mit
Bohrungen von mehr als 100 m Tiefe und/oder einer thermischen Leistung von > 200 kW bergrechtlich
behandelt. Unabhangig von den hier gemachten Angaben priift die untere Wasserbehérde die Zulassigkeit
des Vorhabens, gegebenenfalls mit Auflagen. Das Ergebnis der Priifung kann daher von der hier darge-
stellten Erstbewertung abweichen.

5.10 Immissionen

Im Umfeld des Anderungsbereiches grenzen im Osten und Siiden weitere gewerbliche Nutzungen an. Zum
Teil sind dort Betriebsleiterwohnungen vorhanden. Nordlich der Waldflachen befindet sich im Nahbereich
mit der Siedlung ,Einsiedel” eine grofler Wohnsiedlung. Der geringste Abstand betragt ca. 90 m Luftlinie.
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Die Wohnsiedlung liegt ca. 8 — 10 m Uiber dem Hohenniveau der Gberplanten Flachen. Aus den gewerbli-
chen Nutzungen kénnen Immissionsbelastungen fiir den Anderungsbereich entstehen. Die zuléssigen
Emissionen aus dem Gewerbegebiet Schelmhecke selbst wurden im Zuge der bisherigen Bauleitplanver-
fahren mittels flachenbezogener Schallleistungspegel beschrankt. Aus den Wohnnutzungen norddstlich
der Uberplanten Flachen entstehen die typischen Emissionen aus Freizeit- und Wohnnutzungen.

Aus den Waldflachen entstehen typische Emissionen aus der forstwirtschaftlichen Nutzung.

Aus der am Sidrand verlaufenden Stral3e ,Nordring” kbnnen Verkehrslarmbelastungen fiir die Uberplanten
Flachen entstehen. Die Verkehrsbelastungen auf dem Nordring werden mit 2816 Fahrzeugen / 24 Stunden
und einem Schwerverkehrsanteil von ca. 4,9 % angegeben. Sudlich des Gesamtgewerbegebietes Schelm-
hecke verlauft die Bahnstrecke Nordlingen — Pleinfeld. Aus dem dortigen Bahnbetrieb kdnnen grundsatzlich
ebenfalls Immissionsbelastungen fiir den Anderungsbereich entstehen. Der Abstand zum Anderungsbe-
reich betragt Luftlinie im Minimum ca. 115 m.

6. Geplante Nutzungen und Grof3e des auszuweisenden Gebietes

6.1 Nutzungen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden, wie bisher auch, gewerbliche Nutzungen im Sinne des
§ 8 BauNVO ausgewiesen. Anderungen an diesen Grundsatzentscheidungen werden mit der vorliegenden
5. Anderung des Bebauungsplans nicht vorgenommen. Die gewerblichen Nutzflachen sind aufgrund der
getroffenen Festsetzungen zum Immissionsschutz als eingeschrankt nutzbare Gewerbeflachen zu erach-
ten. Auch hieran wird festgehalten.

Im Rahmen der 5. Anderung werden MaRRgaben zur Bauweise sowie 6rtliche Bauvorschriften angepasst.
Die weiteren Festsetzungen des Ur-Bebauungsplans bzw. der fiir einen Teilbereich relevanten 2. Anderung
des Bebauungsplans bleiben von der vorliegenden 5. Anderung, unberiihrt und gelten fort.

6.2 GrolRe des auszuweisenden Gebietes

Gesamtflache der 5. Anderung ca. 4,80ha 100,0 %
Nettobauflache gewerbliche Nutzflachen ca. 4,63 ha 96,5 %
Offentliche Verkehrsflachen ca. 0,17 ha 3,5%

6.3 ErschlieBungskosten

Mit der 5. Anderung des Bebauungsplans sind keine Auswirkungen auf die ErschlieBung und somit keine
Kosten fur den Markt Pleinfeld zu erwarten. Es werden lediglich der mdglichen Bebauung geéndert. Eine
Abrechnung der ErschlieBungsbeitréage fir die Uberplante Flache ist nach Aktenlage bereits erfolgt.

7. Bebauung

Die Festsetzungen des Bebauungsplans werden aus stadtebaulichen Grinden im Sinne des
§ 9 Abs. 1 BauGB zur geordneten Weiterentwicklung einer Teilflache innerhalb des Baugebietes Gewer-
begebiet ,Schelmhecke® getroffen.

Wie bereits unter 1. dargestellt wird in einem Teilbereich das bestehende Bauplanungsrecht hinsichtlich
der zulassigen Hohenentwicklung der baulichen Anlagen geéndert. Es soll eine stadtebaulich vertragliche
Weiterentwicklung der dort bereits im Bestand zuldssigen gewerblichen Nutzungen angemessen ermog-
licht werden. Weiterhin werden 6rtliche Bauvorschriften hinsichtlich des notwendigen Stellplatznachweises
eingeflgt.

Da die Uberplanten Flachen planungsrechtlich bereits als Siedlungsflachen bestimmt sind, entstehen aus
der Anderung fur die betreffenden Flache hinsichtlich der zulassigen Art der baulichen Nutzungen keiner
anderweitigen Entwicklungen, als diese auch mit den bestehenden Planungsrecht méglich gewesen wéaren.
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Es werden nur die Festsetzungen des bestehenden Planungsrechtes gedndert, welche fir die sinnvolle
Weiterentwicklung der Gewerbestrukturen anzupassen sind. Im Ubrigen gelten die bisherigen Festsetzun-
gen des Planungsrechtes vor. Zu beachten ist im vorliegenden Fall, dass mit der 5. Anderung des Bebau-
ungsplans eine Uberplanung zweier Teilbereiche mit unterschiedlichen planungsrechtlichen Grundlagen
erfolgt. Im Bereich westlich der 6ffentlichen Stichstral3e bildet der Ur-Bebauungsplan aus dem Jahr 1981
die Grundlage fiir den Festsetzungskanon. Im ostliche der StichstraRe tiberplanten Teil ist die 2. Anderung
des Bebauungsplans Gewerbegebiet ,Schelmhecke® relevant. Die Teilflache wurden im Rahmen der 5.
Anderung des Bebauungsplans im Sinne der eindeutigen Zuordnung als ,GE1“ fiir den westlichen Teil des
Anderungsbereiches sowie GE2 fiir den 6stlichen Teil bezeichnet.

7.1 Art und Mafl der baulichen Nutzung

Die grundsatzliche Art der zuléssigen Nutzung in den Anderungsbereichen wird aus den bisherigen Fest-
setzungen Gbernommen. Sowohl im GE 1 als auch im GE 2 wird weiterhin ein Gewerbegebiet im Sinne
des § 8 BauNVO festgesetzt. Grundlage bildet nun allerdings die aktuelle Fassung der BauNVO v.
21.11.2017, zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) da ein
Bezug auf die BauNVO 1977, welche im Bereich GE bisher noch einschlégig war, rechtlich nicht moglich
ist.

Im Bereich GE 1 wird in Ubernahme der bisher bereits festgesetzten Einschrankungen tiber die zuléassigen
Arten der baulichen Nutzungen festgesetzt, dass die gem. § 8 Abs. 3 Nr. 2 ausnahmsweise zulassigen
Arten der baulichen Nutzung, mit Ausnahme sozialer Einrichtungen fir Betriebsangehdrige, nicht zuléassig
sind. D.h. allgemeine 6ffentliche Anlagen fir kirchliche, kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche
Zwecke sind nicht zulassig. Diese Einschrankung ist weiterhin notwendig, um eine geordnete stadtebauli-
che Entwicklung in den Uberplanten Flachen sicherzustellen, welchen insbesondere auf die Nutzung als
Gewerbeflache fir das produzierende Gewerbe abzielt und somit ein wichtiges Arbeitsplatzangebot fur
Pleinfeld schafft.

Neu aufgenommen wurden fur beide Teilbereiche GE 1 und GE 2 der Ausschluss von Vergniigungsstatten.
Hiermit sollen Fehlentwicklungen vermieden werden, welche negative Auswirkungen auf die Uberplanten
Flachen selbst, aber auch das stadtebauliche Umfeld haben kénnen. Der Begriff ,Vergniigungsstatte® ist in
den relevanten Planungsinstrumenten des Bauplanungsrechtes (insbesondere BauGB und BauNVO) nicht
abschlieBend definiert. Eine Eingrenzung und Zuordnung ist nur aufgrund der Rechtsprechung und ent-
sprechender Einzelfallentscheidungen mdoglich. Aufgrund dieser MalRgaben hat sich herauskristallisiert,
dass unter dem Begriff ,Vergnligungsstatten® all die Arten von Gewerbebetrieben zu verstehen sind, wel-
che ,in verschiedenster Weise unter Ansprache des Sexual-, Spiel- oder Geselligkeitstriebs bestimmte
Freizeitangebote vorhalten® (Vgl. hierzu Definition des Begriffs Vergniigungsstatte im Gutachten zur Ver-
gnlgungsstatten Konzeption fiir die Stadt Nirnberg, erstellt durch Dr. Donato Acocella, Lérrach, Dortmund,
Nirnberg vom 24.06.2013). Entsprechend der Kommentierung von Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger
werden bauplanungsrechtlich unter dem Begriff ,Vergnligungsstatten Nutzungen subsumiert, welche
durch kommerzielle Freizeitgestaltung und Amdusierbetrieb gekennzeichnet (vgl. Rd. Ziffer 42 zu § 6
BauNVO in Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger) sind. Im benannten Gutachten von Dr. Acocella wird
im Weiteren hierzu ausgeflhrt, dass daher unter dem Begriff ,Vergnligungsstatte“ insbesondere nachfol-
gende Auflistung zu verstehen ist (nicht abschliel3end):
- Spiel- und Automatenhallen, Spielcasinos und Spielbanken
- Wetthlros
- alle Arten Diskotheken und Nachtlokale jeglicher Art sowie Festhallen
- Varietés, Nacht- und Tanzbars, alle Tanzlokale und Tanzcafés, Stripteaselokale, Swinger-Clubs und
Sexkinos einschlielBlich der Lokale mit Videokabinen (Film- und Videovorfihrungen sexuellen
Charakters)

Nicht als Vergniigungsstatte sind in der Regel nach dem zuvor benannten Gutachten anzusehen:
- Gaststatten (Betriebe bei denen das Essen und Trinken bzw. Bewirten im Vordergrund der
geschéftlichen Téatigkeit steht),
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- (kleine) Tanz-Cafés,

- Anlagen fir kulturelle Zwecke (Theater, Oper, Kino im herkdbmmlichen Sinn etc.), mit Ausnahme von
Einrichtungen mit Film- und Videovorfihrungen sexuellen Charakters, die wiederum unstrittig zu den
Vergnigungsstétten gehdren

- Einrichtungen und Anlagen die vornehmlich sportlichen Zwecken dienen (Sport-/Fitness-Center).

Im Einzelfall zu priifen sind ggf.:

- Billard Café, Bowling-Center, Kinocenter und ahnliches in Abhéangigkeit von lhrer Ausstattung und
Ausrichtung der Betriebsform (z.B. kann eine zu geringe sportlichen Ausrichtung der Nutzung zur
Einstufung als Vergniigungsstatte flihren)

- Sex-/Erotikshops (mit oder ohne Videokabinen)

Im Weiteren ist fir die Abwagung hinsichtlich der Zulassigkeit die jeweilige ,Stérungswirkung“ der
Vergniigungsstatten zu beachten Insbesondere fur Vergnigungsstéatten wird hier ein erhohtes
Storungspotential fur das Gewerbegebiet gesehen. Dies reicht von Unvertraglichkeiten mit bestehenden
Betriebsleiterwohnnutzungen aufgrund der typischerweise langen Offnungszeiten (bspw. bei Spielhallen)
Uber die Verdrangung von bestehenden Nutzungen, Verzerrung des Boden- und Mietpreisgefliges bis hin
zu einem Imageverlust des stadtebaulichen Umfeldes, Abschottung entsprechender Nutzungen gegeniber
inrem Umfeld und fehlender Integration. Auch der oftmals mit Vergnlgungsstatten, insbesondere
Spielhallen und &hnlichem, verbundene ,Trading — Down — Effekt® ist zu beachten. Hierzu tragen
grundsatzlich auch die oft bestehenden gesellschaftlichen Vorbehalte gegentiber Vergniigungsstatten bei,
da diese in ihrer Konsequenz durch den stattfindenden passiven Verdrangungswettbewerb stadtebaulich
wirksam werden kénnen. Diese Entwicklung soll mit dem geplanten Ausschluss von Vergnlgungsstatten
im Geltungsbereich des Bebauungsplans geregelt werden, da aus Sicht des Markts Pleinfeld die
Einrichtung von Vergnlgungsstatten, insbesondere in diesem Bereich, negative Auswirkungen auf die
geplante positive Gesamtentwicklung haben.

Im Baufenster GE 1 war es aus stadtebaulichen Griinden angemessen und notwendig, eine Anpassung
der zulassigen Hohe baulicher Anlagen vorzunehmen. Entsprechend der Festsetzungen des Ur-Bebau-
ungsplans war hier bisher eine max. Héhe der baulichen Anlagen von 8,0 m festgesetzt. Ausnahmen im
Sinne der Uberschreitung dieser Bauhohe konnten als Ausnahme fiir Bauteile aus betriebstechnischen
Griinden zugelassen werden.

Die Weiterentwicklung der Gewerbebauten zeigt aber, dass allgemeine eine max. Gebaudehdhe von
8,0 m keine sinnvolle Entwicklung mehr zu lasst. Geanderte Bautechnik, Anforderungen an die technische
Gebaudetechnik, Maschinentechnik aber auch Anforderungen an moderne Arbeits- und Produktionspro-
zesse und Lagermdoglichkeiten haben dazu gefihrt, dass sich die notwendige Hohe der Gewerbebauten
erkennbar erhoht hat. Es zeigt sich, dass heute regelmafiig ein lichte Nutzhéhe von ca. 10,0 m bendétigt
wird. Je nach Bautechnik, Tragerspannweiten und Dachausformungen leiten sich hieraus Gesamththen
von 12 bis 14 m ab.

Das Planungsrecht des Bebauungsplans Gewerbegebiet ,Schelmhecke® hat hierauf im Bereich der 2. An-
derung bereits reagiert und eine max. zulassige Firsthéhe von 12,0 m neu aufgenommen. Stadtebaulich
war es daher bereits aus diesem Grund als angemessen zu erachten, auch fiir den Bereich des Baufens-
ters GE 1 eine Anpassung der zulassigen Geb&dudehdhen vorzunehmen. Hiermit soll, wie ausgefihrt, den
veranderten Anforderungen an Gewerbebauten Rechnung getragen werden, gleichzeitig aber auch eine
Ubergebihrliche H6henentwicklung vermieden werden. Bei der neuen Festsetzung wurde sich grundsatz-
lich an der mittels Firsththen festgesetzten Hohenentwicklung der 2. Anderung des Bebauungsplans ori-
entiert.

Fir das Baufenster GE 1 wurde bestimmt, dass die maximal zulassige First- und Traufh6he der baulichen
Anlagen wird auf max. 12,00 m, bezogen auf Oberkante FertigfuRboden im Erdgeschoss der baulichen
Anlage, festgesetzt. Eine Uberschreitung dieser Hohe kann ausnahmsweise fiir Bauteile aus betriebstech-
nischen Grinden zugelassen werden.
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Somit wird in der Gesamthéhenentwicklung sichergestellt, dass keine gréReren Gesamthéhen entstehen,
als dies im dstlichen Umfeld bereits jetzt mdglich ist. Die Erhéhung der zulassigen Traufhéhe soll im Bau-
fenster GE 1 der beschriebenen Weiterentwicklung der Gewerbebauten mit Flachdach Rechnung tragen.

Bei Geb&uden mit Satteldach wird die max. zulassigen Traufhtéhen analog Art. 6 BayBO bis zum Schnitt-
punkt der AuRenkante der fertigen Auflenwand mit der Oberkante der Dacheindeckung gemessen. Die
zuléssige Firsthohe wird bis zum hdchsten Punkt der Dacheindeckung gemessen. Bei Gebauden mit Flach-
dach wird die zuléssige Traufhéhe bis zur Oberkante Attika bzw. bei Flachdach ohne Attika bis zum héchs-
ten Punkt der Dacheindeckung gemessen. Die zulassige Firsthohe bemisst sich bei baulichen Anlagen mit
geneigtem Dach bis zum héchsten Punkt der Dacheindeckung. Bei Gebduden mit Flachdach ist die max.
zulassige Firsthdhe bis zur Oberkante der Attika bzw. bei Gebdude ohne Attika bis zum hdchsten Punkt
der Dacheindeckung zu ermitteln. Der Nachweis Uber die Einhaltung der max. zulassigen Gebaudehdhen
ist entsprechend der Vorgaben der Bayerischen Bauordnung im Rahmen der bauordnungsrechtlichen Ge-
nehmigungsunterlagen zu fuhren.

Grundsatzlich sind fur zulassige Héhen baulicher Anlagen Bezugspunkte zu bestimmen. Im vorliegenden
Fall wurde die Oberkante FertigfuRboden im Erdgeschoss als Bezug gewahlt. Ursachlich ist, dass im Be-
reich des Baufensters GE 1 bereits umfassende Gebaude fiir gewerbliche Produktionsprozesse bestehen.
Da mit hinreichender Sicherheit davon auszugehen ist, dass diese im Wesentlichen erhalten bleiben, mis-
sen sich neue Bauliche Anlagen an diesen Gebauden orientieren. Sie bilden die Zwangspunkte fir weitere
neue Nutzungen. Somit ist der gewéhlte Hohenbezug als geeignet anzusehen.

Anderweitige Anderungen an Art und MafR der baulichen Nutzungen im {iberplanten Bereich werden nicht
vorgenommen. Es wird weiterhin fur die Teilflachen GE 1 und GE2, wie im Bestand, eine zulassige Grund-
flachenzahl von 0,8 und eine Geschossflachenzahl von 2,0 festgesetzt.

7.2 Uberbaubare Grundstiicksflache und Bauweise

An den fur die Teilflachen GE 1 und GE 2 festgesetzten Uberbaubaren Flachen werden keine grundsatzli-
chen Veranderungen vorgenommen. Fir beide Teilflachen werden die im Urbebauungsplan bzw. im Rah-
men der 2. Anderung festgesetzten Baugrenzen, welche die Baufenster bestimmen im Grundsatz (iber-
nommen.

Im Bereich des Baufensters GE 1 erfolgt eine Anpassung dahingehend, dass das Baufenster auf der Ost-
seite, zur offentlichen Stichstral3e hin, mit einem Abstand von 3,0 m geschlossen wird. D.h. es wird fur den
Teilbereich GE 1 ein allseitig bestimmtes Baufenster geschaffen. Hiermit entstehen keine neuen uberbau-
baren Flachen. Vielmehr wird hiermit eine im Zuge der 2. Anderung des Bebauungsplans entstandene
Unklarheit geheilt. Durch die 2. Anderung des Bebauungsplans wurde das dort im Urbebauungsplan durch-
gehende Baufenster mit gewerblichen Nutzflachen durch die Festsetzung einer 6ffentlichen ErschlieRungs-
stral3e getrennt. Wéhrend 6stlich der neuen Stichstral3e neue Abschlisse des Baufensters durch Baugren-
zen parallel der Stichstral3e eingefiihrt wurden, entstand auf der Westseite der Stichstrafl3e eine unklare
Uberbaubare Flachensituation. Dies wird nun stadtebaulich eindeutig geregelt und sicher auch auf der Ost-
seite des Baufensters GE1 eine angemessene Eingriinung der gewerblichen Nutzflachen.

Fur beide Baufenster wurde im Sinne der Klarstellung eine Regelung aufgenommen, die dargelegt, dass
Nebenanlagen, Garagen, Carports, Stellplatze und Stellplatzanlagen auch auf3erhalb des festgesetzten
Baufensters zuldssig sind. Dies ergibt sich grundsatzlich aber bereits aus den MaflRgaben des § 23 Abs. 5
BauNVO sowie § 12 BauNVO. Die Festsetzung soll diese Sachverhalte nochmals abschlieRend klarstellen.
Die MaRRgaben gelten auch fur grof3ere Stellplatzanlagen.

Angepasst wurden aufgrund der bereits faktisch umgesetzten baulichen Anlagen im Baufenster GE 1 die
zulassige Bauweise. Der Ur-Bebauungsplan hat hier die ,offene Bauweise“ bestimmt. Aufgrund der tat-
sachlichen genehmigten und umgesetzten baulichen Anlagen zeigt sich, dass die Mal3gabe der offenen
Bauweise in diesem Baufenster faktisch funktionslos geworden ist. Die mittels zugestimmter Befreiungen
von der betreffenden Festsetzung erteilten Baugenehmigungen wurden in diesem Bereich so ausreichend
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begriindet, dass die Anwendung der offenen Bauweise nicht erfolgen musste. In Abwégung aller Belange
wurde daher beschlossen, die Festsetzung zur offenen Bauweise zu streichen und eine abweichende Bau-
weise in unbegrenzter Lange zuzulassen. Die Anpassung ist notwendig, damit die in den baulichen Anlagen
durchgefiihrten Produktionsprozesse auch langfristig modern und produktionstechnisch sinnvoll weiterent-
wickelt werden kénnen. Die fur das Baufenster GE 1 festgesetzten Baugrenzen sichern dabei weiterhin
ausreichend, dass zu den an das Baufenster angrenzenden nachbarschaftlichen Grundstiicken ausrei-
chend Abstand gehalten wird.

Im Bereich des Baufensters GE1 besteht im Stidwesten ein Gebaude, welches die festgesetzte Baugrenze
unterschreitet. Dies wurde im Zuge der Erteilung einer Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungs-
plans erméglicht und unterliegt somit dem Bestandsschutz.

Im Bereich des Baufensters GE 1 ist als Hinweis die typische Baumfallzone der nérdlich und westlich an-
grenzenden Waldflachen mit einer Tiefe von ca. 25 m aus dem Ur-Bebauungsplan tbernommen und dar-
gestellt worden. Die ebenfalls aus dem Ur-Bebauungsplan hier Ubernommene Baugrenze unterschreitet
dieses Mal3 um 5 m. Diese Entscheidung wurde damals in vollem Bewusstsein mdéglicher Risiken getroffen.

Gesondert regelungsbedurftig war die Fragestellung zulédssiger baulicher Nutzungen im Bereich der Baum-
fallzone der 8stlich angrenzenden Waldflachen. In diesem Bereich bereits errichtete Gebdude wurden im
Bewusstsein dieses Sachverhaltes errichtet und dies bei den Planungen beachtet.

Aktuell sind nach ortlicher Begehung keine konkreten Gefahren und Hinweise auf Gefahren bekannt, wel-
che ein Uber das allgemeine, abstrakte Risiko hinausgehendes Gefahrenpotential der vorhandenen an-
grenzenden Waldflachen erkennen lassen. Die Flachen sind im Eigentum des Markts Pleinfeld und zeigen
sich als regelméaRig bewirtschaftet bzw. gepflegte Flachen, so dass hier aktuelle nicht von mehr als abs-
trakten Risiken ausgegangen werden muss. Hinsichtlich des abstrakten Risikos aus Baumfall wurde durch
das Bundesverwaltungsgericht, BVerwG, zum Gefahrenpotential von Baumen in einem Urteil ausgefuhrt:

sDie generell bestehende Méglichkeit, dass Bdume, auch wenn sie gesund sind, den Belastungen durch
starke Sturme nicht standhalten und umstirzen oder abbrechen und dabei Schdden an Personen oder
Sachen verursachen kdnnen, zahlt demgegeniber nach der Rechtsprechung zum allgemeinen Lebensri-
siko. Eine solche blof3 abstrakte Baumwurfgefahr stellt keine Gefahr im Verstandnis der Baumschutzvor-
schriften dar.“

Der verkehrssichere Erhalt, bzw. die Pflege der bestehenden Baume obliegt den jeweiligen Eigentimern
der Grundstiicke im Rahmen ihrer Verkehrssicherungspflicht. Die vorhandenen Baumbestande sind daher
regelméaRig auf ihren Erhaltungszustand zu untersuchen und dieser durch Pflegemaflinahmen jederzeit zu
gewabhrleisten.

In der Abwagung zu bericksichtigen, war dabei aber die sich fur die Waldbesitzer erhbhenden Risiken
aufgrund der mdglichen Bebauungen im Nachbereich der Waldflachen. Da mit der vorliegenden Planung
aber an den bereits im Bestand méglichen Bebauungen keine Veranderungen vorgenommen, ergeben sich
diesbeziiglich durch die 5. Anderung des Bebauungsplans keine anderweitigen Auswirkungen, als diese
bereits mit dem bestehenden Planungsrecht méglich gewesen waren. Die angrenzenden Waldflachen be-
finden sich zudem im Eigentum des Markts Pleinfeld, welcher gleichzeitig ebenfalls ein hohes Interesse
am Erhalt und der Weiterentwicklung der gewerblichen Nutzungen hat. Der Markt Pleinfeld fuhrt der regel-
maRigen Kontrollen und PflegemaRnahmen in den Waldrandbereichen durch.

Es wird in diesem Zusammenhang darauf hingewiesen, dass zum Schutz der angrenzenden Waldflache
offene Feuerstatten oder unverwahrtes Feuer (z.B. Lagerfeuer- oder Grillplatze) auf den Grundstiicken,
welche weniger als 100 Meter Abstand zum Wald haben, gem. Art. 17 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BayWaldG,
erlaubnispflichtig sind.
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7.3 sonstige Ortliche Bauvorschriften

Der Markt Pleinfeld hat zur geordneten Entwicklung der Flachen fur den ruhenden Verkehr in Pleinfeld im
Jahr 2022 eine Stellplatzsatzung erlassen. Die Satzung des Markts Pleinfeld tiber die Herstellung und Ab-
I6sung von Garagen- und Stellplatzen (Garagen- und StellplatzS — GasSts) i. d. F. v. 21.07.2022 regelt
hierbei den nachzuweisenden Bedarf an Stellplatzen fur alle Arten von baulichen Nutzungen im Marktge-
meindegebiet. Dies betrifft auch gewerbliche Nutzungen. Die marktgemeindliche Satzung hat hierbei ab-
weichend von der bay. Garagen- und Stellplatzsatzung einen hoheren Stellplatzbedarf festgesetzt. Es
zeigte sich zwischenzeitlich, dass diese Festsetzungen fir gewerbliche Grolunternehmen einen unverhélt-
nismafigen groRen Stellplatznachweis zur Folge haben wirde. Die marktgemeindliche Stellplatzsatzung
eroffnet die Moglichkeit, im Rahmen eines Bebauungsplans hiervon abweichende Festsetzungen zu tref-
fen.

Nach sorgsamer Abwagung hat sich der Markt Pleinfeld dazu entschlossen, im vorliegenden Fall fur die 5.
Anderung die Anwendung der marktgemeindlichen Stellplatzsatzung auszuschlieRen. Die Ermittlung und
der Nachweis der notwendigen Stellplatze (Stellplatznachweis) hat entsprechend der Verordnung tber den
Bau und Betrieb von Garagen sowie Uber die Zahl der notwendigen Stellplatze (Garagen- und Stellplatz-
verordnung — GaStellV) des Landes Bayern i. d. F. v. 30.11.1993, zuletzt gedndert am 07.08.2018, zu
erfolgen. Somit wird ein fir gewerbliche GroBunternehmen angemessener Stellplatznachweis sicherge-
stellt, aber ein unverhaltnismafig hoher Stellplatznachweis vermieden. Es handelt sich bei der getroffenen
Festsetzung um eine individuelle Entscheidung des Markts Pleinfeld in besonderer Abwagung der Auswir-
kungen der vorliegenden Planungen. Es stellt ausdriicklich keinen Prazedenzfall fir andere Flachen im
Marktgemeindegebiet dar.

7.4 Energieeffizienz und erneuerbare Energien

Das Energiefachrecht, insbesondere das Gebaudeenergiegesetz (GEG), ist ein wichtiger Baustein der
Energie- und Klimaschutzpolitik der Bundesregierung. Das GEG reguliert auf Ebene des Vollzugs der Bau-
ordnung die Energieeinsparung bei der Planung, Umsetzung und Betrieb von Bauvorhaben. Dementspre-
chend sind beispielsweise die Eigentiimer neu errichteter Geb&aude verpflichtet, ihnren Warmeenergiebedarf
durch eine anteilige Nutzung von erneuerbaren Energien zu decken. Alle Formen der erneuerbaren Ener-
gien kdnnen genutzt und auch kombiniert werden. Weitergehende Festsetzungen zur Energieeinsparung
sind daher zunachst entbehrlich.

Empfehlenswert ist weiterhin, wo mdglich auch Warmeriickgewinnungsanlagen bei der Planung der kon-
kreten Bauvorhaben zu bertcksichtigen. Dies betrifft insbesondere die voraussichtlich fur die Wohnungen
bendtigten Luftungsanlagen zur Gewahrleistung der erforderlichen Mindestluftwechselmengen.

Im Rahmen der Anfang Marz in Kraft getretenen Anderung der BayBO wurde in Art. 44a eine verbindliche
Verpflichtung fur die Nutzung der Sonnenenergie bei 6ffentlichen Gebauden sowie Nichtwohngebauden
eingefihrt. Somit ist auch den Anforderungen an die Nutzung der erneuerbaren Energien angemessen
Rechnung getragen. Im Teilbereich GE 2 wurde im Zuge der 2. Anderung des Bebauungsplans die Zulas-
sigkeit von PV-Anlagen ausgeschlossen. Neben der Tatsache, dass diese Festsetzung den landesrechtli-
chen bestimmten und bundespolitisch beabsichtigen Zielen der Energiewende zuwiderlauft, wurden im
Geltungsbereich der 2. Anderung bauliche Anlagen mit entsprechenden Nutzungen bereits an verschiede-
nen Stellen errichtet. Die betreffende Festsetzung des Bebauungsplans wurde daher ersatzlos gestrichen.

Empfehlenswert ist es im Bereich der Verkehrs- und Aul3enanlagen die notwendigen Beleuchtungen mit
LED-Leuchtmittel auszustatten. Dies ist aber aufgrund des produkttechnischen Angebotes als selbstver-
standlich zu erachten und bedarf keiner besonderen Festsetzung mehr.

7.5 Verhdltnis zum bestehenden Planungsrecht

Dariiber hinaus gehenden Anderungen der stadtebaulichen und griinordnerischen Festsetzungen zum Be-
bauungsplan Gewerbegebiet ,Schelmhecke* werden nicht vorgenommen. Es gelten somit im Ubrigen im
Bereich des Baufensters GE 1 die Festsetzungen des Ur-Bebauungsplans Gewerbegebiet ,Schelmhecke®
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und im Bereich des Baufensters GE 2 die MaRgaben der 2. Anderung des Gewerbegebietes ,Schelm-
hecke” fort. Im Sinne der Klarstellung wurde im Anschluss an den textlichen Satzungsteil der textliche
Rechtskanon der jeweiligen bisherigen Planungsrechte abgebildet und gekennzeichnet, welche Festset-
zungen durch die vorliegende Anderung auRBer Kraft getreten sind.

8. ErschlieBung, Verkehr und Ver- und Entsorgung

8.1 ErschlieBung und Verkehr

Anderungen an der VerkehrserschlieRung ergeben sich aus der vorliegenden 5. Anderung des Bebauungs-
plans nicht. Die VerkehrserschlieRung ist weiterhin tiber den Nordring gegeben. Durch die Anderung des
Planungsrechtes werden keine neuen tberbaubaren Flachen bestimmt. Somit ist grundsétzlich nicht von
einer mehr als unerheblichen Veranderung der Verkehrsbelastungen aus den gewerblichen Nutzflachen
auszugehen. Der Nordring ist zudem ausreichend fir die aus den insgesamt aus den gewerblichen Nut-
zungen entstehenden Verkehrsbelastungen dimensioniert. Er ist im relevanten Bereich als Kreisstral3e
WUG mit ErschlieBungsbereich ,,OD-E* bestimmt.

Die Uber das Informationssystem ,BaySIS“ der Landesbaudirektion Bayern abrufbaren Verkehrsbelastun-
gen zeigen tagliche durchschnittliche Verkehrsbelastungen von ca. 2.800 Fahrzeugen. Dies liegt leicht Gber
dem typischen Durchschnitt von Kreisstraf3en, ist im vorliegenden Fall aufgrund der umfangreichen ge-
werblichen Nutzungen als normale Belastung zu erachten.

Die auch bereits im Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplans festgesetzten 6ffentlichen StichstraRe
zwischen GE 1 und GE 2 wird im Rahmen der 5. Anderung des Bebauungsplans Gewerbegebiet ,Schelm-
hecke” fortgefihrt. Diese StichstralRe dient ausschlieRlich der ErschlieRung der 6stlich und westlich an-
grenzenden gewerblichen Nutzflachen. Die Stichstral3e ist im Bestand ohne Wendemdglichkeit fur LKW,
Rettungs- und Entsorgungsfahrzeuge ausgebildet. Hieran wird mit der vorliegenden Anderung des Bebau-
ungsplans vorgenommen. Von der Stichstral3e gehen im Bestand lediglich die privaten Verkehrserschlie-
Bungsflachen ab, welche auch fur Fahrzeuge der Rettungsdienste und der Entsorger geeignet sind. Da in
der Stichstraf3e keiner anderweitigen Nutzungen sind, welche eine 6ffentliche ErschlieBung benétigen, wird
in Abwéagung aller Belange weiterhin auf Wendemoglichkeiten am Ende der Stichstral3e verzichtet.

Im Planblatt sind als Hinweise die an der Einmiindung der Stichstraf3e in die Kreisstra3e (Nordring) freizu-
haltenden Sichtdreiecke eingetragen. Fur das Sichtdreieck zur Kreisstra3e wurde ein Abstand von 5,0 m
gewahlt, um mogliche Gefahrdungen von Radfahrern auf der Nordseite des Nordrings befindlichen kombi-
nierten Geh- und Radweg gem. der geltenden Richtlinien hinreichend auszuschlieen. Als Sichtwinkel
wurde ein Abstand von 70 m in westlicher und 6stlicher Richtung angesetzt. Zuséatzlich wurde das freizu-
haltende Sichtdreieck zum Geh- und Radweg mit 3 m Abstand und 30 m Schenkellange mit eingetragen.
Auswirkungen aus den Planungen auf die Sichtbeziehungen sind nicht zu erwarten.

Weitere offentliche inneren ErschlieBungen sind aufgrund der Art der Nutzungen und der Eigentumsver-
héaltnisse nicht erforderlich. Die mit der 5. Anderung des Bebauungsplans vorgenommen Anderungen fiih-
ren hier nicht zu anderweitigen Annahmen. Gleiches gilt grundsétzlich auch fir die Geh- und Radweger-
schlieRung sowie die OPNV-Anbindung.

Hinsichtlich des ruhenden Verkehrs wird auf die Ausfiihrungen des Abschnitts 7 verwiesen. Gesonderte
offentlich Stellplatze sind auch weiterhin nicht erforderlich.

Die Baustellenabwicklung fur méglich Neubau- und Umbaumalfinahme kann aufgrund der bestehenden
ErschlieBungsstrukturen nur tber die bestehenden ErschlieBungsstraRen im Umfeld erfolgen.

Alternative geeignete Zuwegungen sind nicht vorhanden. Die bestehenden Stral3en sind fur den zu erwar-
tenden Baustellenverkehr hinreichend dimensioniert und leistungsfahig. Ggf. sind im unmittelbaren Zu-
fahrtsbereich zum Planungsgebiet temporare verkehrsrechtliche Anordnungen erforderlich, um die Befahr-
barkeit sicherzustellen. UbermaRige Belastungen der Anwohner in den umgebenden Siedlungsstrukturen
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sind aber voraussichtlich nicht zu erwarten. Baustellenabwicklungen sind zudem durch entsprechende ver-
kehrsrechtliche Anordnungen und Hinweisschilder so zu regeln, dass keine Gefahrdungen fiir die Anlieger
entstehen.

Grundsatzlich ist festzustellen, dass notwendiger Baustellenverkehr als temporare Belastung anzusehen
ist, welche im Ublichen Rahmen zu dulden ist.

8.2 Entwasserung, Versorgung und Abfallentsorgung

Die Belange des Planungsgebietes hinsichtlich Entwésserung, Versorgung mit den entsprechenden not-
wendigen Leitungen (Trinkwasser, Storm, Breitband, evtl. Gas) sowie der Abfallentsorgung werden durch
die vorliegende Planung nicht berthrt. Die Entwasserung des Plangebietes ist aktuell im Mischsystem zu-
lassig und entsprechend auch im abwassertechnischen Entwurf berticksichtigt. Mit der vorliegenden Pla-
nung werden keine neuen Uberbaubaren Flachen festgesetzt, so dass nicht mit erheblichen zuséatzlichen
Abwassermengen zu rechnen ist.

Im Sinne der Minimierung des Oberflachenwassereintrags in die Mischwasserkanalisation wird aber ange-
raten, wo moglich MaBnahmen zur Oberflachenwasserriickhaltung, -nutzung und méglichen 6értliche Ver-
sickerung zu realisieren. Grindacher kdnnen hier einen guten Beitrag zur Minimierung der Klimaauswir-
kungen und dem sorgsamen Umgang mit Oberflachenwasser leisten.

Fur die Versorgung sind je nach Umbau und Ausbau der bestehenden Nutzungen ggf. Anpassungen an
den vorhandenen Versorgungsanlagen notwendig. Dies betrifft aber die konkreten Vorhabentrager ist von
denen unmittelbar mit den betroffenen Versorgern abzustimmen.

Die Ver- und Entsorgung des Planungsgebietes kann somit in Abwégung aller Belange weiterhin als si-
chergestellt erachtet werden.

9. Immissionsschutz

Auf das Planungsgebiet sowie das stadtebauliche Umfeld kdnnen Emissionen aus unterschiedlichen Quel-
len einwirken. Dies sind unter anderem Immissionsbelastungen aus Verkehrsemissionen sowie Gewerbe-
larm.

Gewerbeldarmemissionen:

Mit den vorliegenden Anderungen des Planungsrechtes werden keine grundsétzlich neuen Sachverhalte
mit erheblichen Auswirkungen auf die Immissionsbelastungen des Umfeldes geschaffen. Bereits im beste-
henden Planungsrecht sind im gesamten Anderungsbereich gewerbliche Nutzungen zuléssig. Die Auswir-
kungen dieser Nutzungen auf das stadtebauliche Umfeld wurden entsprechend untersucht und bewertet.
Es wurden bereits im Ur-Bebauungsplan Festsetzungen zum Immissionsschutz in den Bebauungsplan in
Form von maximalen flichenbezogenen Schallleistungspegel in die Planungen aufgenommen. Demnach
sind in allen nun Uberplanten Teilflachen tagstber (06.00 Uhr — 22.00 Uhr) max. 63 dB(A) und nachts
(22.00 Uhr — 06.00 Uhr) max. 48 dB(A) zulassig. Diese Festsetzungen wurden im Zuge der 2. Anderung
des Bebauungsplans Uberprift und entsprechend fiir die hier Uberplanten Flachen bestatigt.
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Da mit den vorliegenden Anderungen des Planungsrechtes keine neuen iiberbaubaren Flachen erméglicht
werden, sind Anpassungen an den Immissionsschutzfestsetzungen fiir das stadtebauliche Umfeld nicht
erforderlich. Sowohl fir den Bereich des Baufensters GE 1 als auch fir den Bereich des Baufensters
GE 2 wurden die im Ur-Bebauungsplan (Baufenster GE 1) bzw. im Zuge der 2. Anderung des Bebauungs-
plans (Baufenster GE 2) bestimmten Uberbaubaren Grundflachen ibernommen. Im Bereich des Baufens-
ters GE 1 wurde die mittels Baufenster (iberbaubare Flache an die im Zug der 2. Anderung des Bebau-
ungsplans neu festgesetzte 6ffentliche ErschlieBungsanlage 6stlich des Baufensters GE 1 angepasst und
somit geringfligig reduziert.

«
S0,
5
H
g
s
H
5
:
-
5
H
H
:
.
:
.
- 3
e
g
.
:
-
:
=
- i
o |
‘l" i3

Ltha,

L LLTT T
s,

suns
P T TR
"
o*
<

.
B

5 ?.'"'"'*::“ T ‘
| $ o R - — S —— s | | - L. X § [}
‘ S « 6N
] ‘ — S ol
"'l',i.; 2 ) > AT AR O\ -
Abbildung links: Auszug aus Planblatt Ur-Bebauungs- Abbildung recht: Auszug aus Planblatt zur 5. Anderung des
plan (0. M.) mit festgesetztem Baufenster Bebauungsplans mit festgesetztem Baufenster

Die fur die bisherigen Immissionsschutzfestsetzung in diesem Bereich relevante Flachengréf3e hat sich
hierdurch minimal von ca. 33.340 m2 auf ca. 33.000 m2 reduziert. Da die getroffenen Festsetzungen Uber
zuldssige Schallemissionen in diesem Bereich als flachenbezogene Schallleistungspegel bestimmt wur-
den, ergibt sich hieraus keine nachteilige Veranderung fir die relevanten Immissionsorten im Umfeld. Die
insgesamt in diesem Bereich als ,Gewerbegebiet® festsetzte Flache betragt ca. 43.202 m2. Als Bemes-
sungsgrundlage fiir das im Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplans erstellten Schallschutzgutach-
ten wurden zum damaligen Zeitpunkt eine Bestandsflachengrofe fir diesen Bereich von ca. 43.840 m?
bestimmt. Es handelt sich hier um Rundungsungenauigkeiten, Konkretisierungen der Flurstlicksfestset-
zung fir das offentliche StraBengrundstiick sowie insbesondere um Transformationsfolgen der Ubernahme
der Daten aus dem GauR-Kriiger-Koordinantensystem nach UTM 32 als auch aus der Ubernahme des
urspringlichen noch handgezeichneten Ur-Bebauungsplans.
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Im Bereich des Baufensters GE 2 wurde das Baufenster exakt aus der 2. Anderung des Bebauungsplans
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Abbildung links: Auszug aus dem Planblatt der 2. Ande- Abbildung recht: Auszug aus Planblatt zur 5. Anderung des Be-

rung des Bebauungsplans (0. M.) mit festgesetztem bauungsplans mit festgesetztem Baufenster
Baufenster

Fir die im Zuge der 2. Anderung des Bebauungsplans Gewerbegebiet ,Schelmhecke” getroffenen Fest-
setzungen zum Immissionsschutz wurde ein Schalltechnisches Gutachten erstellt. Der fir die hier relevante
5. Anderung heranzuziehende Teilbereich des Gutachtens wird dort als neue Teilflache ,GE Mitte 2 be-
zeichnet. Dieser Bereich umfasst aber weitere Flachenbereiche, welche hier nicht Gberplant wurden. Die
FlachengroRe der nun als Gewerbeflache im Bereich der 5. Anderung des Bebauungsplans iiberplanten
Flache betragt ca. 3.315 m2. Dies entspricht unter Berticksichtigung der Transformationsbedingten Unge-
nauigkeiten (Transformation Gaul3-Krliger Koordinaten der Flurstiicke nach UTM) exakt der FlachengroRRe,
welche auch im Schalltechnischen Gutachten der 2. Anderung des Bebauungsplans Beriicksichtigung ge-
funden hatte. Somit ergeben sich auch in diesem Bereich keine Auswirkungen auf die Immissionsschutz-
rechtlich relevanten Aspekte und Berechnungsgrundlagen, die getroffenen Festsetzungen sowie die Im-
missionsschutzbelange der maf3geblichen Immissionsorte im stéadtebaulichen Umfeld.

Insgesamt ist somit mit hinreichender Sicherheit davon auszugehen, dass die getroffenen Festsetzungen
auch zukinftig ausreichend sind. Hierzu wurde im Vorfeld mit der Immissionsschutzabteilung am Landrat-
samt WeilRenburg-Gunzenhausen Rucksprache gehalten. Der gewerbliche Nutzer des Baufensters GE 1
hat zwischenzeitlich fir eine geplante Baumaf3hahme ein Schallschutzgutachte vorgelegt, welches diesen
Sachverhalt der Sache nach bestétigt. Da es sich aber um das Gutachten eines konkreten Vorhabens
handelt, kann dieses Gutachten nicht im Zuge der vorliegenden Planungen beigefligt werden. Das Gutach-
ten wird aber der Fachbehdrde am Landratsamt im Zuge des konkreten Baugenehmigungsverfahrens zur
Prifung vorgelegt.

Zwar ist zukunftig eine hohere Bebauung mdglich, die zulassigen Emissionen sind aber Grundflachenbe-
zogen festgesetzt. Die zulassige Hohenentwicklung hat daher erst im Zuge der konkreten Vorhabenpla-
nung dahingehend Auswirkungen, dass die Emissionsorte entsprechend der dann méglichen Héhenent-
wicklung zu wéahlen sind und im Rahmen des konkreten Schallschutzgutachtens fur die Baumafl3nahme
nachzuweisen ist, dass die festgesetzten Schallleistungspegel in Relation zu den relevanten Immission-
sorten zu keiner Uberschreitung der gem. TA-Larm relevanten Immissionsrichtwerte an den betreffenden
Immissionsorten im stadtebaulichen Umfeld fihren. Dies obliegt aber den jeweiligen konkreten Bauvorha-
ben.

Fur den Geltungsbereich der 5. Anderung des Bebauungsplans wurde aus formalrechtlichen Griinden eine
Streichung der sowohl im Ur-Bebauungsplan als auch im Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplans
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verbindlich geforderten Vorlage eines schalltechnischen Nachweises vorgenommen. Entsprechende Fest-
setzungen sind gem. der neueren Rechtsprechung nicht mdglich, da hierfir die Ermachtigungsgrundlage
im BauGB fehlt. Entsprechende Forderungen kénnen zum konkreten Bauvorhaben kénnen nur durch die
Bauordnungsbehérde im Zuge der MaRRgaben der Bauvorlagenverordnung zur Bayerischen Bauordnung
getroffen werden. Im Rahmen der Bauleitplanung besteht fur entsprechende Maf3gaben daher keine
Rechtsgrundlage mehr. Die betreffenden Festsetzungen des urspriinglichen Planungsrechtes wurden da-
her ersatzlos gestrichen.

Im Ubrigen wird an den bisher festgesetzten MaRnahmen zum Immissionsschutz fir das stadtebauliche
Umfeld inhaltlich umfassend festgehalten und somit der Schutzanspruch der dortigen Bebauungen gesi-
chert.

Larmimmissionen aus Verkehrslarm:

Aus der sidlich befindlichen Kreisstraflte ,Nordring® ergeben sich grundsatzlich Verkehrslarmimmissionen
fur die Uberplanten Fléachen. Aus den bekannten Verkehrsbelastungen von ca. 2.800 Fahrzeugen pro 24
Stunden ist aktuell nicht davon auszugehen, dass innerhalb der (berplanten Flachen wesentliche Uber-
schreitungen der fiir ein Gewerbegebiet zulassigen Verkehrslarmbelastungen gem. 16. BImSchV kommen
wird. Im Nahbereich zur Kreisstral3e kann es aber zum Erreichen der Orientierungswerter der DIN 18005
kommen.

Es wird daher empfohlen auch in einem Gewerbegebiet als schutzbedurftig einzustufende Nutzungen wie
Biros oder Sozialraume von der KreisstralRe abzuriicken oder in den Schallschatten der KreisstraRe zu
orientieren. Ggf. kann auch durch passive Schallschutzmal3hahmen an den baulichen Anlagen selbst an-
gemessen auf mogliche Belastungen reagiert werden. Gesonderte Festsetzungen diesbeziiglich sind aber
nicht erforderlich und kdnnen hinreichend sicher auf Ebene des Vollzugs der Planungen geltdst werden.

Larmimmissionen aus umgebenden Siedlungsnutzungen:

Im Umfeld grenzen nérdlich in einem Abstand von ca. 90 m typische Wohnsiedlungsnutzungen an. Hieraus
entstehen grundsétzlich Immissionsbelastungen aus Larm und ggf. Geruch typischer Freizeitnutzungen in
den privaten Géarten. Diese Belastungen sind aber als ortsublich einzustufen und stellen keine besonderen
Immissionsbelastungen dar. Ostlich und siidlich grenzen an die tiberplanten Flachen weitere gewerbliche
Nutzflachen an. Hieraus entstehen im Rahmen der zuldssigen Emissionen Immissionsbelastungen fur die
Uberplanten Flachen, welche bei der konkreten Planung zu beachten sind. Es handelt sich hierbei aber um
typische Immissionssituationen innerhalb gewerblicher Nutzflachen, welche keine besonderen weiterge-
hende Festsetzungen benotigen.

Forstwirtschaftliche Nutzungen:

An die Flachen des Planungsgebietes grenzen westlich und noérdlich forstwirtschaftlich genutzte Flachen
an. Die das Ubliche Maf3 nicht Uberschreitenden Staub- und Geruchs- und Larmimmissionen aus der zu-
lassigen forstwirtschaftlichen Nutzung sind durch die Nutzer im Gewerbegebiet zu dulden. Die gem. Gesetz
zur Ausfiihrung des Burgerlichen Gesetzbuchs und anderer Gesetze (AGBGB) beachtenswerten Abstande
fur Randeingrinungen sind umfassend zu beachten und jederzeit sicherzustellen. Die Zuganglichkeit zu
den landwirtschaftlich genutzten Flachen ist jederzeit sicherzustellen.

Immissionen aus dem regularen Bahnbetrieb

Sidlich des Planungsgebietes befinden sich in grolReren Abstand Bahnflachen. Erhebliche Immissionsbe-
lastungen sind nicht zu erwarten. Grundsatzlich gilt, dass Anspriiche gegen die Betreiber und Nutzer der
Bahnanlagen aufgrund von Einwirkungen aus dem gewdhnlichen Betrieb der Eisenbahn in seiner jeweili-
gen Form seitens des Antragstellers, Bauherrn, Grundstiickeigentiimers oder sonstiger Nutzungsberech-
tigter ausgeschlossen sind.

Insbesondere sind Immissionen, wie Erschitterung, Larm, Funkenflug, elektromagnetische Beeinflussun-
gen und dergleichen, die von Bahnanlagen und dem gewdhnlichen Bahnbetrieb ausgehen, entschadi-
gungslos hinzunehmen. Gleiches gilt fir Bremsstaubeinwirkungen durch den Eisenbahnbetrieb und In-
standhaltungsmafRhahmen an der Bahntrasse. Ebenso sind AbwehrmafRnahmen nach § 1004 i.V.m.
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§ 906 BGB sowie dem Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG), die durch den gewdhnlichen Bahnbe-
trieb in seiner jeweiligen Form veranlasst werden kénnen, ausgeschlossen.

Immissionsschutz aus Baustellenverkehr und Baustellenbetrieb

Wie bereits im Kapitel 8 ErschlieRung ausgefuhrt, ist fir Errichtung neuer Gebdude mit Baubetrieb und
Baustellenverkehr zu rechnen. Der Baustellenverkehr kann nur Giber die bestehenden Straen abgewickelt
werden. Aus dem Fahrverkehr der Baustellenfahrzeuge entstehen somit sowohl auf den Zu- und Abfahrts-
wegen als auch durch Fahrbewegungen auf den Baustellen selbst Larmemissionsbelastungen fir das Um-
feld. Es ist davon auszugehen, dass der Baubetrieb im Regelfall nur innerhalb der Tagzeiten stattfindet.
Somit kann nach allgemeinem Kenntnisstand aufgrund der im Verhéaltnis geringen Gro3e des Baugebietes
davon ausgegangen werden, dass die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16.
BImSchV) auf den Zu- und Abfahrten durch die Fahrbewegungen der Baufahrzeuge nicht Gberschritten
werden.

Baubedingte Beeintrachtigungen durch Larm, Erschitterungen und Staubentwicklungen stellen auch nach
der Rechtsprechung keine im Bauleitplanverfahren abwégungsbeachtlichen Belange dar (Vgl. hierzu VGH
Kassel, Urteil vom 19.01.2018, Az. 4 C 796/17.1). Insofern besteht unter Beachtung der besonderen Mal3-
gaben des Verfahrens gem. § 13a BauGB abschlieRend lediglich die Mdglichkeit, baubedingte Beeintrach-
tigungen (,Baularm®) im Rahmen der Abwagung aller Belange des § 1 Abs. 6 BauGB zu bertcksichtigt.
Derartige Belange, die allein wahrend der Phase der Realisierung eines Bebauungsplans entstehen, ge-
horen, wegen ihrer zeitlichen Begrenzung regelmaf3ig nicht zu den Konflikten, welche der Bebauungsplan
selbst I6sen muss. Aufgrund ihres lediglich vortibergehenden Charakters mangelt es den mit der Realisie-
rung eines Vorhabens verbundenen Bauarbeiten am stadtebaulichen Charakter. Die Zumutbarkeit von
Bauarbeiten, die mangels Dauerhaftigkeit keinen stadtebaulichen Bezug haben, ist ggf. im Rahmen des
bauordnungsrechtlichen Genehmigungsverfahrens zu prifen und zu regeln.

Fir den Baustellenbetrieb selbst ist durch die Unternehmer die Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum
Schutz gegen Baularm — Gerauschimmissionen — (AVV-Baularm) zu beachten. In dieser Norm werden die
beachtenswerten Immissionsrichtwerte festgesetzt und zudem MalRnahmen zur Minderung der Immissi-
onsbelastungen fir das stadtebauliche Umfeld definiert. Die Immissionen fur das Umfeld kénnen zudem
durch den Einsatz von larmarmen Baufahrzeuge, Baumaschinen und Verfahrensweisen minimiert werden.
Staubimmissionen aus dem Baubetrieb kénnen durch entsprechende Staubminderungsmaf3nahmen (Be-
rieselung, Vorhange, etc.) minimiert werden.

In der Gesamtbetrachtung ist davon auszugehen, dass unter Beachtung der gesetzlichen MalRgaben und
technischen Normungen UberméRige Belastungen des stadtebaulichen Umfeldes nicht zu erwarten sind
und die maf3geblichen Immissionsrichtwerte nicht Gberschritten, bzw. durch entsprechende Vermeidungs-
oder Minimierungsmaf3nahmen bericksichtigt werden. Somit kann daher in der Gesamtabwagung davon
ausgegangen werden, dass die sich ergebenden Immissionskonflikte angemessen und sicher geldst wer-
den konnen. Die Belange des stadtebaulichen Umfeldes bleiben gewahrt. Die Umsetzung der Planungen
ist in angemessener Weise moglich.

10. Vorbeugender Brandschutz

Aus den vorliegenden Anderungen der Bauleitplanung ergeben sich keine grundséatzlich neuen Auswirkun-
gen auf die Anforderungen an den vorbeugenden Brandschutz. Das Planungsgebiet ist tiber die bestehen-
den Zuwegungen von den 6ffentlichen Verkehrsflachen weiterhin gut erreichbar. Innerhalb der tiberplanten
Flachen regelt sich die Befahrbarkeit entsprechend der MalRgaben der DIN 14090 ,Flachen fir die Feuer-
wehr* auszubilden. Hofkellerdecken, die Gberfahren werden missen, sind in Briickenklasse 30 auszubil-
den. Die Einfahrtsradien von der offentlichen Verkehrsflache sind dann nach DIN 14090 ,Flachen fiir die
Feuerwehr” auszubilden. Diese Vorgaben sind aber bereits im Bestand beachtet.
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Da es sich bei den zuldssigen Nutzungen im Plangebiet um gewerbliche Nutzungen handelt, welche be-
sondere Brandschutzanforderungen zur Folge haben, sind die moglichen Herausforderungen in einem ge-
sonderten Brandschutzgutachten zu erfassen und zu bewerten sowie die entsprechenden Maflinahmen,
Bewegungsflache u.a. im Rahmen der konkreten Vorhabenplanung zu bestimmen.

Die Loschwasserversorgung ist an vier Hydranten im Nordring bzw. in der Stichstrafe zwischen GE 1 und
GE 2 mit 196 m3h gewahrleistet. Am Westrand besteht ein weiterer Hydrant mit 96 m3/h Leistung. Es ist
somit davon auszugehen, dass eine ausreichende Léschwasserversorgung fur den durch den Markt Plei-
nfeld zu leistenden Grundschutz sichergestellt ist. Soweit sich aus konkreten Vorhabenplanung dartber-
hinausgehenden Gefahren ergeben, sind hierfiir in Abstimmung mit den Fachbehérden, der értliche Feu-
erwehr sowie dem Kreisbrandrat ggf. gesonderte Léschwasserbevorratungen herzustellen.

Mit der vorliegenden Anderung des Planungsrechtes wird im westlichen Teil eine héhere Bebauung zuge-
lassen. Die Feuerwehr Pleinfeld verfiigt Gber ein Hubrettungsfahrzeug, so dass auch eine Rettung aus
Aufenthaltsraumen, bei denen die notwendigen Anleiterstellen eine Hohe von 8,00 m uber Gelande liegt,
moglich ist.

Die Hilfsfrist von maximal 10 Minuten ist sichergestellt. Die Entfernung zur Feuerwache Windsbach
betragt ca. 2 km.

Im Planungsgebiet ist die Eindeckung der Gebaude mit Photovoltaikanlagen maglich. Hierdurch entstehen
ggf. besondere brandschutztechnische Risiken. Es ist eine Kennzeichnung von Photovoltaikanlagen ge-
maf vfdb Merkblatt ,Einsatze an Photovoltaik-Anlagen” (Solaranlagen zur Stromgewinnung), MB 05-02,
vom Februar 2012 erforderlich. Die Ubergabepunkte an das éffentliche Netz sind entsprechend zu kenn-
zeichnen und mit Trennungsmaoglichkeiten zum offentlichen Netz zu versehen. Solarmodule produzieren
aber auch bei geringem Lichteinfall elektrische Spannung. Die max. Berlihrungsspannung von 120 Volt
(DC) wird i. d. R. Uberschritten. Die vollsténdige spannungsfreie Abschaltung kann nicht gewéhrleistet wer-
den. Es ist daher im Brandfall davon auszugehen, dass Teile der PV-Anlage noch unter Spannung stehen
kénnen. Es besteht Gefahr eines elektrischen Schlages fiir die Rettungskréafte. Durch Lichtbdgen bei be-
schéadigten Anlagen besteht die Gefahr der Ausbreitung eines Brandes.

Grundsatzlich bestehen alle Risiken und Wechselwirkungen mit dem Umfeld bereits im Bestand durch die
vorhandenen Nutzungen sowie das bestehende Planungsrecht. Es ergeben sich aus der vorliegenden Pla-
nung keine grundséatzlichen Veranderungen hieran. Es wird weiter davon ausgegangen, dass die Belange
des vorbeugenden Brandschutzes umfassend beachtet sind.

11. Altlasten

Hinweise auf Altlasten oder sonstige schadliche Bodenveranderungen sind im Planungsgebiet nicht be-
kannt. Das Vorhandensein von schadlichen Bodenveranderungen oder Altlasten kann aber nicht ausge-
schlossen werden. Es wird darauf hingewiesen, dass bei im Rahmen der BaumalRnahmen festgestellten
ungewohnlichen Bodenverfarbungen und/oder sonstigen ungewdhnlichen Umstanden umgehend entspre-
chende Untersuchungen durchzufuhren sind. Die entsprechenden Fachstellen des Wasserwirtschaftsam-
tes Ansbach und des Landratsamtes Weil3enburg - Gunzenhausen sind umgehend zu informieren und das
Vorgehen abzustimmen.

Bei Bauarbeiten im Planungsgebiet sind, entsprechend den geltenden MaRRgaben fiir die abfalltechnische
Einstufung, fir nicht zum Wiedereinbau vorgesehener Materialien des Planungsgebiets im Zuge des Aus-
hubs gesonderte qualifizierte Haufwerksbeprobung durchzufiihren. Der Wiedereinbau darf nur erfolgen,
wenn die mafl3geblichen Rahmenbedingungen der beachtenswerten Normen (insbesondere LAGA M20
Richtlinie) eingehalten sind. Bei der Entsorgung sind die Einstufungen nach Deponieverordnung (DepV) zu
beachten. Zum 01.08.2023 erfolgt eine Neuordnung der hierzu relevanten Normungen. Im Rahmen der
Mantelverordnung (Verordnung zur Einfilhrung einer Ersatzbaustoffverordnung, zur Neufassung des Bun-
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des-Bodenschutz- und Altlastenverordnung und zur Anderung der Deponieverordnung und der Gewerbe-
abfallverordnung) werden die entsprechenden Einzelverordnungen neu aufgelegt und die Bewertungs-
grundlagen Uberarbeitet. Diese Verordnung sind zukiinftig entsprechend zu beachten.

12. Denkmalschutz

Die Internetanwendung BayernAtlas des bayerischen Staatsministeriums der Finanzen und Heimat
(www.bayernatlas.de, zuletzt eingesehen am 15.05.2023) zeigt zum aktuellen Zeitpunkt unter Zuschaltung
der Fachschalen Baudenkmaler, Bodendenkmaler und Naturdenkmaéler fir das Planungsgebiet keine be-
kannten Baudenkmaler. Bodendenkmaler sind zum aktuellen Zeitpunkt im Planungsgebiet ebenfalls nicht
bekannt. Gleiches gilt auch fir Naturdenkmaler. Grundsétzlich gilt: Alle zu Tage tretenden Bodendenkmaéler
(u. a. auffallige Bodenverfarbungen, Holzreste, Mauern, Metall- oder Kunstgegenstande etc.) sind unmit-
telbar (d.h. ohne schuldhaftes Verzégern) geman Art. 8 Abs. 1 und Abs. 2 des Denkmalschutzgesetzes an
die Zweigstelle des Landesamtes fur Denkmalpflege, Burg 4, 90403 Nirnberg, Tel. 0911-235 85 -0 oder
an die zustandige untere Denkmalschutzbehérde im Landratsamt Weil3enburg - Gunzenhausen, Bahnhof-
stral3e 2, 91781 Weil3enburg, Tel. 09141 — 972-0zu melden. Es gilt der Art. 8 Abs. 1 - 2 Gesetz zum Schutz
und zur Pflege der Denkmaéler (Bayerisches Denkmalschutzgesetz — BayDSchG).

Auszug bayerische Denkmalschutzgesetz, BayDSchG, zuletzt gedndert am 21.04.2023

Art. 8 Auffinden von Bodendenkmalern

) Wer Bodendenkmaéler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt
fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentiimer und der Besitzer des Grundstiicks sowie
der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit
die tbrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zum Fund gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird
er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

2 Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu
belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet.

13. Grund- und Oberflachenwasser sowie Umgang mit Starkregenereignissen

Aus den vorgenommenen Anderungen ist nicht mit erheblichen Auswirkungen auf den bereits im Bestand
erforderlichen Umgang mit Grund- und Oberflachenwasser zu rechnen. Es wird empfohlen, im Rahmen
eines Bodengutachtens die lokalen Wasserverhaltnisse bei Um- und Neubaumaflinahmen erneut prifen zu
lassen. Das Vorkommen von Schichtenwasser kann aufgrund der regionalen Bodenverhaltnisse sowie der
Hanglage nicht ausgeschlossen werden.

Soweit unterirdische bauliche Anlagen ausgefiihrt werden, sollten diese gegen driickendes Wasser ge-
schutzt werden. Es wird eine Ausfuhrung als ,weilte Wanne* (wasserundurchlassiger Beton) empfohlen.
Eine dauerhafte Absenkung des Grundwassers sowie dessen Einleitung in die Kanalisation ist nicht zul&s-
sig. Grundwasserabsenkungen wahrend der Bauzeit bedirfen einer wasserrechtlichen Genehmigung und
sind entsprechend bei den zustandigen Fachbehoérden frihzeitig zu beantragen.

Den Grundstickseigentimern wird auferlegt, sich selbst in geeigneter Weise gegen Niederschlagsereig-
nisse und Starkregenereignisse zu schiitzen. Der Wasserabfluss darf hierdurch nicht zu Ungunsten der
Nachbarn verandert werden. Die einschlagigen rechtlichen MalRgaben sind zu beachten. Aufgrund der
Hanglage kdnnen durch Starkregenereignisse im Planungsgebiet Wasserabfliisse tber die privaten Grund-
stiicksflachen zum aktuellen Zeitpunkt nicht vollumfénglich ausgeschlossen werden. Es wird daher ange-
raten, dies bei der Hohenfestlegung der Oberkante Erdgeschoss der Gebaude sowie der Gestaltung von
Kellern in den Planungsprozess mit einflieBen zu lassen. Die nun vorgenommene Aufhebung der restrikti-
ven Hoheneinstellung der Oberkante Rohful3boden im Erdgeschoss erleichtert das den Gefahren aus
Starkregenereignissen angepasste Bauen. Durch die Gelandemodellierung der privaten Grundstuicksfla-
chen diirfen keine Uberleitungen von Oberflachenwasser auf andere Grundstiicke erfolgen
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Durch die topographischen Verhéltnisse kénnen sich grundsétzlich aus dem unkontrollierten Abfluss von
Oberflachenwassers Gefahrdungen fiir die Gebaude im Planungsgebiet ergeben. Dieser Gefahr istim Rah-
men der Freiflachengestaltung bspw. durch Gelandefiihrung mit Muldenausbildung und kontrollierter Was-
serfihrung entgegenzuwirken. Es sollte bei den Vorhabenplanungen ein besonderes Augenmerk auf die
Freiflachengestaltung, die Gefalleausbildungen sowie die Lage und Ausfilhrung von auRRenliegenden Off-
nungen darunterliegender Geschosse (Kellerfenster, Kellertreppen, Liftungsoffnungen, Tiefgaragen, Ram-
pen etc.) gelegt werden. Auch die Hoheneinstellung des Erdgeschossniveaus sollte unter Beachtung des
Gefahrdungspotentials durch Oberflachenwasser geplant und umgesetzt werden.

Nachfolgende Abbildung zeigt die potenziellen FlieBwege wild abflieBenden Niederschlagswassers (blaue
Strichdarstellungen im stadtebaulichen Umfeld (© Luftbild Google Maps 2023). Es handelt sich hierbei um
eine Grobabschatzung auf Basis der 1m Raster Gelandedaten der bay. Vermessungsverwaltung ohne die
Berlicksichtigung der Gebaudekorper. Es wird daher empfohlen in Bezug zu den geplanten MalBnahmen
und Nutzungen im weiteren Verlauf weitergehende Untersuchungen vorzunehmen. Die Darstellung dient
der grundsétzlichen Sensibilisierung fur die sich aus den Klimaverdnderungen ergebenden Herausforde-
rungen an den Umgang mit Starkregenereignissen.

Es zeigt sich, dass insbesondere im 6stlichen Teil des GE 1 in den dortigen bisher nicht bebauten Flachen
Abflisse von Oberflachenwasser tUber die gewerblichen Nutzflachen entstehen kénnen. Es wird im Fall von
geplanten Bebauungen in diesem Bereich eine weitergehende Untersuchung angeraten.
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Es wird dringend angeraten, zur Vermeidung von Schéaden fiir diese Bereiche geeignete Schutzmal3nah-
men zu treffen. Dies kann bspw. durch Aufkantungen, Gegenbéschungen, Gelandemodellierungen und
Ahnlichem gewdébhrleistet werden. Sind aufgrund der Art der baulichen Nutzungen entsprechende Schutz-
maflnahmen nicht méglich, wird angeraten, entsprechende mobile Schutzeinrichtungen (Dammbalken,
Sandsacke, Wasserschutzschlauche, etc.) vorzuhalten. Diese MalRnahmen werden insbesondere fiir Sou-
terrain Bereiche mit Fenstern und davorliegenden Lichthéfen angeraten, wenn keine baulichen Maf3nah-
men umgesetzt werden.

In Abhéngigkeit von den Detailplanungen ist daher zu prufen, wie im Falle eines Starkregenereignisses
anfallendes Oberflachenwasser schadlos auf der Flache oder in zuséatzlichen Rickhaltevolumen zuriick-
gehalten werden kann. Bei Grundstiicken ab 800 m? Grundflache ist ein Uberflutungsnachweis gem.
DIN1986-100 zu fithren. Ggf. sind in Abhéngigkeit der konkreten Uberflutungsmengen der Ermittlungen
zum Bauvorhaben weitergehende MalRnahmen, wie der Herstellung kontrollierter Rickhalteflachen u. &.
notwendig. Dies ist im Rahmen der konkreten Vorhabenplanung zu prifen und festzulegen.

Das Austreten von Niederschlagswasser aus Starkregenereignissen ist auszuschlieBen. Im Zweifelsfall
sind hier bei der Gelandemodellierung insbesondere SchutzmaRnahmen vorzusehen, welche ein Ubertre-
ten von Oberflachenwasser in die stidwestlich gelegenen tieferliegenden Grundstiicke vermeiden.

Auch wéahrend der Bauphase sind entsprechende Schutzmalnahmen bzgl. des Umgangs mit wild abflie-
Bendem Niederschlagswasser zu treffen. Insbesondere nach Abnahme des Oberbodens kann ein verstark-
tes AbflieBen von Oberflachenwasser eintreten. Hieraus dirfen keine Gefahrdungen der umliegenden
Siedlungsstrukturen entstehen. Es wird empfohlen, mégliche Risiken wahrend der Bauphase mit einen
Haftpflichtversicherer zu erdrtern und ggf. entsprechende Absicherungen der Haftungsrisiken vorzuneh-
men.

Auf Ebene der Bauleitplanung kann mit hinreichender Sicherheit davon ausgegangen werden, dass mdg-
liche Starkregenereignisse schadlos abgeleitet bzw. schadlos im Planungsgebiet zurlickgehalten werden
koénnen.

14. Grunordnung und naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung

Mit der vorliegenden 5. Anderung des Bebauungsplans Gewerbegebiet ,Schelmhecke wird nicht in die
Grunordnung aus dem bisherigen Planungsrecht eingegriffen. Die Grinordnung bleibt bestehen und hat
auch weiterhin satzungsrechtliche Verbindlichkeit. Da keine zusatzlichen tUberbaubaren Flachen entwickelt
werden, ist diese Vorgehensweise als vertretbar zu erachten.

In Ergénzung zu den bisherigen Griunordnungsfestsetzungen werden besonders erhaltenswirdige He-
cken-, Geho6lz- und Baumstrukturen mit einem Erhaltungsgebot in das Planblatt aufgenommen. Diese Ele-
mente sind im Sinne des Biotopverbundes als wichtig zu erachten und daher zu erhalten. Wahrend Bau-
maRnahmen sind die entsprechend gekennzeichneten Flachen durch geeignete MaZnahmen vor Besché-
digungen und Beeintrachtigungen zu schitzen.

Im Sinne des § 1 a Absatz 3 Satz 6 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit vor der planerischen
Entscheidung bereits Eingriffe erfolgt oder als zuldssig zu erachten sind. Der vorliegende Bebauungsplan
ist nur eine Anderung bereits planungsrechtlich méglicher Eingriffe, so dass sich fiir die 5. Anderung des
Bebauungsplans Gewerbegebiet ,Schelmhecke® kein weiterer Ausgleichsbedarf im Rahmen der Bauleit-
planung ergibt. Als wesentlicher malRgeblicher Entscheidungsgrund hierfir ist die Tatsache anzusehen,
dass mit der vorliegenden Planung keine neuen tiberbaubaren Flachen bestimmt werden, sondern lediglich
vertragliche Anpassungen innerhalb der bereits Uberbaubaren Flachen vorgenommen werden.

Im Vorfeld der Planungen wurden in Teilbereichen der tGiberplanten Flachen einzelne Gehdlze und Hecken
gerodet. Hierfiir wurde durch die jeweiligen Eigentiimer eine Erlaubnis bei der Fachbehérde am Landrats-
amt eingeholt und im Vorfeld auch artenschutzrechtliche Belange durch einen Fachgutachter geprift. Die

Ingenieurbiiro Christofori und Partner, GewerbestraRe 9, 91560 Heilsbronn
Telefon: 09872/ 95 711 — 0 e Telefax: 09872/ 95 711 — 65 e E-Mail: info@christofori.de Seite 26 von 30



Markt Pleinfeld — 5. Anderung des Bebauungsplans Gewerbegebiet ,,Schelmhecke*
Begriindung im Stand des Satzungsbeschlusses vom 27.07.2023

erfolgten Rodungen sind somit im Vorfeld bereits zugelassen worden und daher fiir die vorliegende Ande-
rung des Planungsrechtes nicht von Belang.

15. Beriicksichtigung der Umweltbelange

Bei der Abwéagung zu den Planungsentscheidungen sind gem. den Vorgaben des BauGB im Besonderen
die Umweltbelage zu bertcksichtigten.

Im Hinblick auf die betroffenen Umweltbelange bedeutet dies, dass im fur Verfahren gem. § 13a BauGB
relevanten vereinfachten Verfahren keine Umweltpriifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB durchgefiihrt und kein
Umweltbericht gem. § 2a BauGB erstellt werden muss. Auch die Verpflichtung der Gemeinde zur Uberwa-
chung der erheblichen Umweltauswirkungen gem. § 4c BauGB, die aufgrund der Durchfihrung der Bau-
leitplanung eintreten, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen frihzeitig zu ermitteln
und in der Lage zu sein, geeignete Malinahmen zu ergreifen, ist ebenfalls nicht anzuwenden. Die Umwelt-
belange sind aber gem. § 1 Abs. 6 BauGB in die Abwégung entsprechend einzustellen. Somit wurde in
Anlehnung an die maf3geblichen Schutzgiter nachstehend eine Kurzzusammenfassung der fiir die Abwa-
gung beriicksichtigten mdglichen Auswirkungen auf die Schutzguter beigefligt. Eingeflossen sind hierbei
auch die Ergebnisse der Vorprifung des Einzelfalls, welche Grundlage fir die Anwendung des Verfahrens
gem. § 13a BauGB sind.

Gegenilber dem bisherigen Planungsrecht ergeben sich keine grundsétzlich anderweitigen Auswirkungen,
als diese bereits mit dem bestehenden Planungsrecht zu erwarten sind. Die Auswirkungen auf die Umwelt-
belange sind in Abwagung aller Belange als gering zu erachten. Es erfolgt an dieser Stelle trotzdem noch-
mals eine Zusammenfassung der Auswirkungen der Planungen.

Schutzgut Boden

Mit der Bebauung der bisher nicht genutzten Flache erfolgt eine Bodenversiegelung. Die Verfiigbarkeit des
Schutzguts Boden wird verringert. Durch die Planung wird nun eine Flachenversiegelung ermdglicht. Auf-
grund der zulassigen Grundflachenzahl von 0,8 und der notwendigen Zufahrtsflaichen muss von einem
Versiegelungsgrad von bis zu 80 %, ausgegangen werden. Die damit verbundene Reduzierung der Ver-
fugbarkeit von Boden ist aufgrund des Entwicklungszieles unvermeidbar. Und ist bereits mit dem beste-
henden Planungsrecht zulassig. Durch die Anderung ergeben sich hier keine Veranderungen Eine Vermei-
dung und Verringerung der Auswirkungen kann durch die Begrenzung der Versiegelung erfolgen. Dies ist
bei dem bereits geltenden Planungsrecht durch die getroffenen Festsetzungen erfolgt. Es erfolgt im Be-
bauungsplan durch die Festlegung der Grundflachenzahl. Durch die verpflichtende Durchflihrung von
Grunordnungsmafinahmen auf den privaten Griinflachen kann der Anteil der versiegelten Flachen am Ge-
samtgebiet reduziert werden. Insgesamt sollte auf eine Minimierung der zur Versiegelung vorgesehenen
Flachen geachtet werden. Wo mdglich und zuléssig sollten in den Freiflachen versickerungsfahige Ober-
flachen angelegt werden.

Schutzgut Wasserhaushalt

Durch die Lage im bestehenden bereits bebauten Siedlungszusammenhang sind die Auswirkungen auf
das Schutzgut Wasser bereits im Vorfeld durch die bereits erfolgte Siedlungsnutzung als gering einzustu-
fen. Insbesondere wahrend der Bauzeit sind geeignete MalRhahmen zur Vorsorge vor dem Eintrag was-
sergefahrdender Stoffe in das Grundwasser zu ergreifen. Oberflachenwasser sollte méglichst als Brauch-
wasser vor Ort genutzt oder ortlich versickert werden. Durch die Reduzierung der Versiegelung kann der
Anfall von Oberflachenwasser reduziert werden. Bei Flachdachern kénnen Begriinungen zu einer Puffe-
rung von anfallenden Oberflachenwasser fihren. Oberflachenwasser, sollte wo méglich und zuléssig, in
Zisternen gesammelt und fur die Gartenbewasserung genutzt werden. Bei gewerblichen Nutzungen ist
daflir Sorge zu tragen, dass keine wassergefahrdenden Stoffe in den Untergrund eindringen kénnen. Die
geltenden Vorschriften zum Umgang mit entsprechenden Stoffen sichern hier aber hinreichend einen Aus-
schluss entsprechender Gefahrdungen. Mégliches Loschwasser bei Rettungseinsatzen ist in geeigneten
Auffangbereich zu sammeln, damit keine Vertragung in das Grundwasser erfolgt. Hierauf ist bei der Frei-
flachenplanung zu achten.
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Schutzguter Klima/Luft

Das Planungsgebiet ist durch die bereits umgebende Bebauung bestimmt. Positive Auswirkungen auf
Klima und Luft sind aus der Bestandsnutzung aufgrund der geringen Grof3e nicht zu erwarten. Die kleinkli-
matischen Auswirkungen werden durch grinordnerische Mal3Bnahmen gemindert. Griindacher kdnnen
durch ihre Pufferwirkung und Verdunstung positive Auswirkungen auf die kleinklimatischen Verhéltnisse
haben. Gleiches gilt fur offene Ruckhalteflachen und Mulden fir Oberflachenwasser. Auswirkungen auf
das Schutzgut Luft werden durch die geltenden gesetzlichen MaRgaben und Regelungen hinreichend mi-
nimiert. Auswirkungen aus Staubbelastungen kénnen durch Staubminderungsmafnahmen minimiert wer-
den.

Durch die Nachverdichtung im Innenbereich kann zudem die zuséatzliche Flacheninanspruchnahme im Au-
Benbereich minimiert werden. Die dortigen Flachen besitzen in der Regel einen héheren Wert fir Klima
und Luft. Somit ist in der Gesamtbetrachtung mit geringen Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/Luft zu
rechnen

Schutzguter Pflanzen/Tiere

Beeintrachtigungen fir Flora und Fauna wurden mit der Auswahl von Flachen mit einer geringen Bedeu-
tung fur dieses Schutzgut bereits im Vorfeld weitestgehend vermieden. Die festgesetzten Ma3hahmen des
Grunordnungsplanes stellen ein Mindestmald an eine Ein- und Durchgriinung des Gebietes sicher. Arten-
schutzrechtliche Belange sind entsprechend der Ortseinsicht sowie der Erkenntnisse bisheriger arten-
schutzrechtlicher Gutachten nicht zu erwarten.

Die geplanten Siedlungsnutzungen lassen unter Beachtung der griinordnerischen Festsetzungen eine ahn-
liche Flora und Fauna wie im Bestand erwarten. Somit ist in der Gesamtbetrachtung mit geringen Auswir-
kungen auf das Schutzgut Flora und Fauna zu rechnen.

Schutzgut Mensch
Durch die gesetzlichen Mafl3gaben zum Larmschutz, welche Eingang in die Festzungen des Bebauungs-
plans gefunden haben, sowie zu Geruchs- und sonstigen Emissionen werden MalRnahmen zur Sicherstel-
lung eines geeigneten Lebens- und Arbeitsumfeldes getroffen. Die Grinordnungsmalinahmen minimieren
die Auswirkungen auf die grundsatzlich vorhandene Naherholungsfunktion der privaten Garten des stadte-
baulichen Umfeldes.

Schutzgut Landschaft / Flache

Das Planungsgebiet wird im Wesentlichen durch die bestehenden Siedlungsflachen innerhalb der tber-
planten Flachen selbst sowie im Umfeld neben den bestehenden Siedlungsstrukturen durch die bestehen-
den Gehdlzstrukturen sowie die Waldflachen gepréagt. Zur Vermeidung und Verringerung nachteiliger Aus-
wirkungen auf das Schutzgut Landschaft ist wo mdglich eine wirksame Durchgriinung vorzunehmen.
Hierzu dienen die bereits festgesetzten GriinordnungsmafRnahmen. Die Gestaltung und Bepflanzung der
Freiflachen sind entsprechend den Festsetzungen zur Grunordnung vorzunehmen. Sie sind fachgerecht
durchzufiihren und in dieser Weise zu erhalten, zu pflegen, zu unterhalten sowie bei Abgang von Pflanzen
entsprechend den Bestimmungen entsprechende Arten nachzupflanzen.

Schutzgut Kultur- und Sachguter
Hinweise auf Bau- und Bodendenkmaler liegen fiir den Anderungsbereich nicht vor. Somit ist nicht von
Auswirkungen auf die Schutzguter auszugehen.

16. spezielle Artenschutzrechtliche Prifung

Es handelt sich bei den uberplanten Flache um im Wesentlichen bereits fir Siedlungsnutzungen bereits
genutzte Flachen. Zudem besteht fur die gesamtem uberplanten Flachen bereits Bauplanungsrecht.
Grundsatzlich ist somit eine Umsetzung von Planungen bereits im Bestand umfassend mdglich. Dies ent-
bindet die konkreten Vorhabentrager jedoch nicht davon die immer und unabhangig vom Planungsrecht zu
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beachtenden Artenschutzbelange gem. Bundesnaturschutzgesetz in Bezug auf die geplanten Baumal3-
nahmen zu priifen und zu bewerten. Auf diesen Sachverhalt wird nochmals ausdriicklich hingewiesen.

Fir den 6stlichen Teil des Baufensters GE 1 und sowie das Baufenster GE2, welches im Wesentlichen
noch nicht fir bauliche Nutzungen genutzte Teile des Plangebietes wurden durch einen beauftragten Ar-
tenschutzgutachter eine artenschutzrechtliche Untersuchung vorgenommen. Diese liegt als Anlage der Be-
grundung zum Bebauungsplan bei. Durch den Artenschutzgutachter wurden keine Sachverhalte festge-
stellt, welche artenschutzrechtliche Verbotstatbestédnde auslésen. Aktuell kann daher mit hinreichender Si-
cherheit davon ausgegangen werden, dass fur keine Art des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sowie fur keine
europaische Vogelart gem. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie Verbotstatbestande gem. § 44 BayNatSchG
erfullt sind.

Um allgemeine Auswirkungen auf die Fauna zu minimieren, wird angeregt, bei den konkreten Vorhaben-

planungen folgende Vermeidungsmafinahmen zu beriicksichtigen:

e Zur Vermeidung des Anlockens von Nachtfaltern oder anderer Fluginsekten sollten Auenbeleuch-
tungsanlagen als LED-Leuchten mit einer Lichtfarbe < 3000 K ausgefuihrt werden. Es sind mdglichst
niedrige Leuchten mit asymmetrischem Reflektor und vorrangig nach unten gerichtetem Lichtkegel
auszufuihren. Die Leuchten sollten moglichst als geschlossene Leuchtkérper ausgebildet werden, um
das Eindringen von Insekten zu verhindern. Beleuchtungen sind im Zeitraum 23.00 bis zur Dammerung
auf das aus Verkehrssicherungsgriinden notwendige Minimum auszuschalten oder zu dimmen.

¢ Nachtbaustellen sowie Bauarbeiten wahrend der Ddmmerungszeit sind zum Schutz von potenziell im
Umfeld vorhandenen Fledermausen im Zeitraum vom 1. Méarz bis 31. Oktober auszuschlieRen.

e Sockel von Einfriedungen sollten im Sinne der Durchlassigkeit fur Kleintiere alle 10 m unterbrochen
werden.

o Empfohlen wird weiterhin, auf grof3flachige, spiegelnde Glas- und Fassadenflachen zu verzichten oder
die Fallenwirkung von Glasflachen ist durch Mattierung, Musterung oder Auf3enjalousie zu minimieren.
In geringer Hohe kdnnen auch anflughemmende hdhere Anpflanzungen angewendet werden.

e Bauwerke und Strukturen mit Fallenwirkung (z.B. bodengleiche Treppenabgange, bodengleiche Licht-
schachte, offene Fallrohre u.A.) fiir Kleintiere (z.B. Eidechsen, Amphibien, Spitzmé&use etc.) sollten
vermieden werden.

¢ Neubauten sollten, unabhéngig von rechtlicher Notwendigkeit, mit verschiedenen, dem Gebaude an-
gepassten Nisthilfen fir gebaudebritende Vogelarten und Fledermause ausgestattet werden.Durch
die moderne Bautechnik leiden diese Arten unter drastisch zunehmendem Brutplatzmangel, da keine
Spalten oder Hohlrdume mehr verfligbar sind. Diese Bauweise ist aus energetischer Sicht sinnvoll,
dem Artenschutz muss dann aber an anderer Stelle geniige getan werden.

o Empfohlen wird, Koloniekésten fiir Sperlinge anzubringen, sowie fir weitere gefahrdete Arten (wie
Mauersegler und Mehischwalbe) Nistmoglichkeiten anzubieten und kinstliche Fledermaushdhlen in
die Gebdude zu integrieren.

17. Uberregionale Planung

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane an die Ziele des Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)
(zurzeit Fassung vom 01.01.2020) anzupassen. Auswirkungen auf die maf3geblichen Ziele und Grundsatze
der Landes- und Regionalplanung sind mit der 5. Anderung des Bebauungsplans Gewerbegebiet ,Schelm-
hecke” nicht zu erwarten.

Die Planung dient dem Erhalt und der Weiterentwicklung der bestehenden Gewerbestrukturen und des
wohnortnahen Arbeitsplatzangebotes in Pleinfeld. Sie berticksichtigt das Ziel der Innen- vor AuRenentwick-
lung und Weiterentwicklung des Bestandes. Der Markt Pleinfeld erfillt hiermit auch seine als Unterzentrum
im zentralen Orte System vorgesehenen Aufgaben.

Die Anpassungspflicht an die Ziele der Landes- und Regionalplanung bleibt gewahrt. Die Grundsétze der
Landes- und Regionalplanung sind entsprechend der erfolgten Abwagung des Markts Pleinfeld beachtet.
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18. Hinweise

Als Hinweise sind die vorhandenen Grundstiicksgrenzen und Flursticknummern, die bestehenden Bebau-
ungen, sowie die Hohenschichtlinien der vorhandenen Hohenlage im Planblatt enthalten. Weiterhin sind
mdgliche bauliche Anlagen dargestellt. Als Hintergrund ist in halbtransparenter Darstellung ein Luftbild zur
Verdeutlichung der Gesamtlage des Plangebietes hinterlegt. Die notwendigen Sichtdreiecke an der Ein-
miindung der Stichstral3e in die KreisstralRe sind abgebildet. Bestehende bauliche Anlagen, deren Riickbau
zu erwarten sind, wurden entsprechend gekennzeichnet. Diese Darstellung entbindet aber nicht davon die
hierfir mafR3geblichen bauordnungsrechtlichen Verfahrensschritte zu beachten. Ebenfalls dargestellt sind
die bestehenden Baumfallzonen. Auf die diesbeziglichen Ausfihrungen im Abschnitt 7 der Begriindung
wird verwiesen.

Die in der Satzung und Begriindung zum Bebauungsplan benannten Normen, Gesetze und Vorschriften
kdnnen zusammen mit dem Bebauungsplan im Rathaus des Markts Pleinfeld, Marktplatz 1, 91785 Pleinfeld
eingesehen werden und bei Bedarf erlautert werden. Die Offnungszeiten des Rathauses konnen auf der
Homepage des Markts Pleinfeld (www.pleinfeld.de) eingesehen oder unter Tel. 09144 — 92 00 - 0 erfragt
werden.

19. Bestandteile des Bebauungsplanes

Bestandteile der 5. Anderung des Bebauungsplanes Gewerbegebiet ,Schelmhecke* in der Fassung vom
27.07.2023 sind als jeweils gesondert ausgefertigte Dokumente;

- das Planblatt mit zeichnerischen Festsetzungen
- Satzung mit textlichen Festsetzungen

Die Dokumente bilden bzgl. ihrer Rechtskraft eine Einheit.

Bestandteil der Begriindung zum Bebauungsplan ist:

- Vorprifung des Einzelfalls i.S.d. § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB

- Spezielle artenschutzrechtliche Priifung, erstellt durch IVL - Institut fir Vegetationskunde und Land-
schaftsdkologie, H. Schott und Partner, Landschaftsékologen, Hemhofen. Bericht aus dem Marz
2023

Aufgestellt: Heilsbronn, den 25.05.2023 Pleinfeld, den ......... 2023
Zuletzt geandert am 27.07.2023

Ingenieurbiiro Christofori und Partner Markt Pleinfeld
Dipl. Ing. J6rg Bierwagen Stefan Frihwald
Architekt und Stadtplaner Erster Blrgermeister
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