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Anderungen gegeniiber der Fassung vom 28.03.2022

1. Anlass, Ziel und Zweck der Anderung

Der Anlass fir die 2. Anderung des Bebauungsplanes Beerbach Nr. 3, ,Gewerbegebiet
Karllohe®, ist die Erweiterung des vorhandenen Betriebsgeldndes der Fa. Gilch GmbH. Ein
Unternehmen welches in den Sparten Erdbau, Recycling, Abbruch, Transporte sowie der
Omnibus Touristik tatig ist.

Fa. Gilch GmbH hat das Grundstick mit der Flur Nr. 690/1 mit der Flache von 6494 m? im
Nordosten des bisherigen Geltungsbereichs erworben und mdchte eine gewerbliche Nutzung
ermdglichen. Hinzu kommt noch eine Teilflache des Flursticks 678 von ca. 2106 m?, fir
Begriinung und Versickerung und Riickhaltung von Oberflachenwasser.

Erweiterungsflache 1 6.494 m?

Erweiterungsflache 2 ca. 2.106 m?
Gesamt Erweiterung 8.600 m?
Bestand BBP 36.448 m?

Flache gesamtes Plangebiet 45.078 m?
(Enthalten in der Flache ist die Anderungsflache im Stidwesten von 4561m?)

Fir das Gesamtkonzept des Areals sind die dazukommenden zwei Erweiterungsflachen in
den Geltungsbereich aufzunehmen, der Bebauungsplan weiterzuentwickeln und
anzupassen. Eine Weiterentwicklung des bestehenden Gewerbegebiets im direkten
Anschluss ist sinnvoll, da dies den Zielen des Landesentwicklungsprogramms (Verhinderung
der Zersiedelung der Landschaft) entspricht. Fir die hinzukommende Flachen ist flr den
Flachennutzungsplan eine Anderung durch zu fiihren.

Am 20.01.2020 wurde vom Stadtrat der Stadt Abenberg die 2. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 3 ,Gewerbegebiet Karllohe® mit integrierten Grinordnungsplan und die
Anderung des Flachennutzungsplanes im Parallelverfahren beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss fir die Weiterentwicklung des Bebauungsplanes wurde in
geanderter Form noch einmal gefasst, da das Flurstiick 690 nicht von der Fa. Gilch GmbH
erworben wurde, und somit auch nicht eingeschlossen ist. Auflerdem gibt es noch eine
Anderungsflache im Siidwesten des Gelandes, auf dem Parkplatze fir die Fa. Gilch und
deren Besucher errichtet werden sollen.

2. Rahmenbedingungen der Planung

21. Lage, Topografie und derzeitige Nutzung des Plangebiets

Das Planungsgebiet, welches urspringlich 3,64 ha umfasste, weist nach der Erweiterung
eine GrolRRe von ca. 4,5 ha auf.

Es befindet sich im Landkreis Roth, Stadt Abenberg, im Osten des Ortsteils Beerbach.

Das Gewerbegebiet wird begrenzt im Nordwesten, Nordosten und Sidosten von landwirt-
schaftlichen Grundstiicken und einem Graben. Dies sind die landwirtschaftlichen Flur Stiicke
690, 694, 675, 674, 679, sowie der Graben mit der Flur Nr. 676.

Im Stdwesten befindet sich die Kreisstralle RH 9 (Beerbachstrale) und im Westen die Er-
weiterung des ,,Gewerbegebietes Wassermungenau® fir welches momentan ebenfalls ein
Bauleitplanverfahren zur Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11 durchgefiihrt wird.

Das Gelande ist leicht von Norden nach Siiden geneigt mit Héhen von ca. 387,4 m bis 389,6
m G.N.N.
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Der Hohenunterschied von Nord nach Sid ist an der Westlichen Seite ca. 2,20 m und an der
Ostlichen Seite ca. 1,00 m. Von West nach Ost fallt das Gelande ebenfalls sehr leicht um ca.
1,00 m

Auf dem Flur Stiick 676 im Siidosten befindet sich ein wasserfihrender Graben.

Die derzeitige Nutzung der Erweiterungsflachen 1 und 2 des Plangebiets ist landwirtschaft-
lich genutzte Flache.
Der Anderungsbereich im Studwesten ist momentan Nadelwald.

2.2. Plananderungs- und Erweiterungsflachen

Anderung des Bebauungsplanes

Die Erweiterungsflache -1- mit 6494m? im Nordosten ist bereits im derzeit wirksamen
Flachennutzungsplan als Gewerbegebiet dargestellt. Deshalb bedarf es fur diese Flache nur
der Anderung des Bebauungsplanes.

Anderung des Flichennutzungsplans und des Bebauungsplanes

Die Anderungsflachen im Siidwesten seitlich der Zufahrtsstrae sind im derzeit wirksamen
Flachennutzungsplan als Nadelwald dargestellt und umfassen 4561m?2. Es ist geplant diese
Flachen Uberwiegend als Parkflachen fir die Fa. Gilch zu nutzen. Somit werden hier
ebenfalls eine Bebauungsplan- und Flachennutzungsplananderung notwendig. Diese Flache
andert sich vom Nadelwald zum Gewerbegebiet.

Die Erweiterungsflache -2- mit rund 2106 m? im Sudosten ist im derzeit wirksamen
Flachennutzungsplan als Ortsrandeingrinung dargestellt. Diese Flache soll fir die
Oberflachenwasserversickerung verwendet werden. Diese Flache erfordert daher sowohl die
Anderung des Bebauungsplanes als auch des Flachennutzungsplanes.

BEBAULMNGSPLAN
BEERBACH MR. 2
U1 BESTAND
ANDERUNGSFLACHE
B-PLAN

ERWEITERUINGSFACHE 1
6494 1177

FIMP- : —
GEWERBEGEBIET e Y ANDERUMGSFLACHE
| BEERBACH - 6 FNF L. B-PLAN

ERWEITERUNGS-
FACHE 2

co. 2106 e

- J :
ANDERUNGSFLACHEN
FMP L. B-PLAN

Abb. 1 - Erweiterungs- und Anderungsflachen
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2.3. Anderung des wirksamen Flichennutzungsplanes

GemaR Anderungsbeschluss vom 20.01.2020 und 26.10.2021 wird der Flachen-
nutzungsplan im Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB geandert und stellt kinftig auch
entlang der RH 7 Gewerbeflache dar.

Auf der Grinflache der Erweiterungsflache 2 wird die Abklrzung RRB fir die Anlage eines
Regenrickhaltebeckens erganzt.

20. Anderung des Flachennutzungsplanes im Parallelverfahren

3. Inhalt der Bebauungsplananderung
3.1. MaR der baulichen Nutzung

Die Erweiterungsflachen werden wie das bisherige Plangebiet als Gewerbegebiet nach § 8
Bau NVO ausgewiesen. Das Mal} der baulichen Nutzung bleibt wie bisher im rechtsgultigen
Bebauungsplan festgesetzt bei der maximalen Grundflachenzahl von 0,6 und einer Wandhdo-
he von 8,50m.

Baugrenzen:
Im Norden wurde der Abstand der Baugrenze von 11,00 m beibehalten und entlang der Er-

weiterungsflache 1 verlangert.
Im Osten der Erweiterungsflache 1 wurde die neue Baugrenze auf 15,00 m festgesetzt um
noch eine ausreichende Randeingriinung des Plangebietes zu gewahrleisten.

Diese 15 bzw.11 m Randstreifen sind als Grinstreifen mit unterschiedlichen Pflanzgeboten
zur landschaftseinbindenden Begrinung vorgesehen.

Die sudliche Baugrenze bleibt von der Lage her unverandert.

Im Stdwesten wurde die Baugrenze um ca. 5,40 m nach Sutdwesten gertckt, da es die
Baumfallgrenze von 15 m nicht mehr geben wird. Die bisher im Flachennutzungsplan fur
Nadelwald vorgesehenen Flachen werden derart umgestaltet, dass keine zusammenhan-
gende Waldflache mehr vorhanden sein wird, und somit eine Baumfallgrenze nicht erforder-
lich ist.

Stellplatze, Wege:
Auf eine Wegefihrung innerhalb des Baugebietes und eigene Flachen fiir Stellplatze wurde
verzichtet um eine 6konomische, flexible Nutzung des Gebietes zu ermdglichen.
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Die eingezeichneten Flachen fur Stellplatze und Zufahrten haben informativen Charakter und
sind nicht bindend festgelegt

3.2. Stellplatze und Nebenanlagen

Stellplatze und Nebenanlagen sind auch auflerhalb der Baugrenzen zulassig, nicht jedoch in
den festgesetzten privaten Grinflachen

Die eingezeichneten Flachen fur Stellplatze und Zufahrten haben informativen Charakter und
sind nicht bindend festgelegt

3.3. Grungestaltung

Die vorgesehenen griinordnerischen MalRnahmen begrinden sich auf den § 9 Abs. 1 Nr. 25a
und b im Baugesetzbuch. Die PflanzmalRhahmen und Erhaltungsgebote sollen das Bauge-
biet in die Landschaft einbinden und so weit wie mdglich einen naturschutzfachlichen Aus-
gleich vor Ort ermdglichen.

Mit dem Pflanzgebot B wird das Gebiet Richtung Norden eingefasst. Im Westen sorgt die
Baum-/Strauchhecke flir eine Abgrenzung zum angrenzenden Gewerbegebiet der Firma
Hans Henglein & Sohn GmbH. Im Osten dient die Bepflanzung als Ubergang zum bestehen-
den Wald und fuhrt gleichzeitig zur Stabilisierung des Waldrandes und zur Einhaltung des
Fallschutzbereiches.

Die Erweiterungsflache im Osten wird als Extensivgriinland (Pflanzgebot E) mit einem natur-
nah gestalteten Regenruckhaltebecken genutzt. Der bereits bepflanzte Wall in Richtung der
Wohnbebauung von Beerbach fungiert weiterhin als Sicht- und Immissionsschutz.

Weitere Baumpflanzungen (Pflanzgebot F), insbesondere im Bereich der Stellplatze, dienen
zur Durchgrinung des Baugebietes sowie zur Eingrinung von der RH 9 aus.

Details zur Grinordnung sind der Beschreibung im Umweltbericht bzw. den Festsetzungen
auf dem Planblatt zu entnehmen.

3.4. ErschlieBung

3.4.1. Verkehrserschliessung

Die hinzukommende Flache wird Uber die bestehende Zufahrtsstralle an der RH 9 (Beer-
bachstralRe) erschlossen. Die bestehenden Flurwege entlang der Stidwestseite und entlang
des bestehenden Sichtschutzwalls bleiben erhalten.

Auf die Festlegung von Verkehrswegen innerhalb des Geltungsbereichs wird verzichtet, da
die bebaubaren Flachen im Besitz der Fa. Gilch GmbH sind.

Auf eine Wegefuhrung innerhalb des Baugebietes und eigene Flachen fur Stellplatze wurde
verzichtet um eine dkonomische, flexible Nutzung des Gebietes zu ermdglichen.

Die eingezeichneten Flachen fur Stellplatze und Zufahrten haben informativen Charakter und
sind nicht bindend festgelegt

Stellplatze und Nebenanlagen sind auch auf3erhalb der Baugrenzen zulassig, nicht jedoch in
den festgesetzten privaten Grinflachen

3.4.2. Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt Uber die bestehenden Leitungen des bisherigen Plangebietes.
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Schmutzwasserentsorgung

Schmutzwasser wird in einer bereits verlegten Rohrleitung abgeleitet. Der Anschlusspunkt
liegt in der Kreisstrale RH 9.

Oberflachenwasserableitung

Das anfallende Regenwasser wird in einem getrennten Kanal gesammelt und dann in das
geplante Versickerungsbecken eingeleitet.

Die im rechtsgiiltigen Bebauungsplan vom 26.01.2009 aufgezeigte mogliche Versickerungs-
flache entfallt. Stattdessen wird ein Versickerungsbecken auf der Erweiterungsflache 2 er-
richtet.

Die Dimensionierung erfolgt im Zusammenhang mit der tatsachlichen Bebauung.

Sonstige Bestandsleitungen

Strom:

Die Hochspannungsleitung (20 KV) bleibt als oberirdische Leitung mit zugehdériger Baube-
schrankungszone bestehen.

Fernwasserleitung:

Die Fernwasserleitung AZ DN 200 mit Steuerkabel der Zweckverband Wasserversorgung
Reckenberg - Gruppe (ZVB-RG) quert das bestehende Plangebiet im stidostlichen Bereich
und bleibt wie vorhanden bestehen.

Eine Uberbauung der Leitungen mit Parkflaichen und Wegen ist nach Absprache mit der Re-
ckenberg Gruppe maoglich.

4. Umwelterheblichkeit und Umweltvertraglichkeit

Fur den Bebauungsplan ist ein Umweltbericht erforderlich. Dieser wurde vom Blro Ermisch
& Partner Landschaftsplanung, Gartenstr. 13, 91154 Roth erstellt, auf den an dieser Stelle
verwiesen wird.

41. Ausgleichsflachen

Im Umweltbericht wurde gem. dem Leitfaden "Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft —
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung" des Bayerischen Staatsministeriums fir Wohnen,
Bau und Verkehr", Stand Dez. 2021 ein Ausgleichsflachenbedarf von 45.079 Wertpunkten
bilanziert.

Dieser wird zum Teil mit Flachen im Planungsgebiet abgedeckt (16.4004 Wertpunkte mit
3.455,4 m?). Der Rest von 28.675 Wertpunkten wird auf der Flur-Nr. 1573, Gemarkung Was-
sermungenau nachgewiesen (siehe Umweltbericht).

4.2. Artenschutz

Die Prifung des speziellen Artenschutzes ist nach §§ 44 und § 67 BNatSchG Voraussetzung
fur die naturschutzrechtliche Zulassung eines Vorhabens. Sie hat das Ziel, die artenschutz-
rechtlichen Verbotsbestande bezliglich der gemeinschaftlich geschiitzten Arten (alle europa-
ischen Vogelarten und Arten des Anhang IV der FFH Richtlinie), die durch das Vorhaben
erfullt werden konnen, zu ermitteln und darzustellen.

Die saP fir die 2. Anderung des BBP Beerbach Nr. 3 wurde durch das Biiro OkoloG, Herrn
Richard Radle durchgeflihrt. Sie liegt dem Umweltbericht als Anlage bei.

4.3. Altlasten

Es liegen keine Kenntnisse uber Altlasten im Plangebiet vor.
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4.4. Immissionen (Larm - und Geruchsimmissionen)

Die Erweiterung der Gewerbeflache kann zu zusatzlichen Immisionen flihren. Larm — und
Immisionsbelastungen ergeben sich aus dem Anlieferverkehr der Fa. Gilch GmbH. Durch
das bestehende Gewerbegebiet ist eine Vorbelastung durch Immissionen gegeben.

5. Denkmaler

In der stidwestlichen Anderungsflache (bisheriger Nadelwald) befindet sich ein Flurdenkmal
(Wegekreuz oder - Stein).
Dieses bleibt in der Grunflache erhalten.

6. Kosten

Die Kosten des Verfahrens und der ErschlieRung tragt zu 100% der Auftraggeber Bernd
Gilch.

7. Bodenordnende MaRnahmen

Bodenordnende Maflinahmen sind nicht erforderlich.

Schwabach, den 28.11.2022
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