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BEBAUUNGSPLAN
"GE - Am WeiRen Knocklein"

(Stand 08.04.2008)

Il. FESTSETZUNGEN DURCH TEXT :

(als Bestandteil des Bebauungsplans)

1. Art der baulichen Nutzung :

(GE) Gewerbegebiet (§ 8 Bau NVO),

zulassig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Gerausche den
immissionswirksamen flachenbezogenen Schalleistungspege! von 55 dB(A)/m?

weder zur Tag- (06.00 Uhr bis 22.00 Uhr) noch zur Nachtzeit (22.00 Uhr bis 06.00 Uhr)
Uberschreiten (s. weiteres bei lll. Hinweise Pkt. 5).

Wohnungen sind nicht zulassig.

Betriebe des Einzelhandels sind nicht zulgssig.

Betriebe, die der 4, BIMSchV Anhang Nr. 7.12 unterliegen, das sind Anlagen

zur Tierkérperbeseitigung sowie Anlagen in denen Tierkérperteile oder
Erzeugnisse tierischer Herkunft zur Beseitigung in Tierkérperbeseitigungsanlagen
gesammelt oder gelagert werden und Betriebe nach der 27. BIMSchV,

das sind Anlagen zur Feuerbestattung, werden gemaR BauNVO § 1 Abs. 1 und 9
ausgeschlossen.

2. Gebdude und bauliche Anlagen:

Bauweise :

Abweichende Bauweise im Sinne einer offenen Bauweise,
d.h. zulgssig sind auch Gebaudelangen iber 50,0 m.

Eine Hohenstaffelung der Baukérper ist anzustreben.

Zahl der Vollgeschosse :

Die Zahl der Vollgeschosse wird gemaR §16 Abs. 4 BauNVO
als Hochstgrenze festgesetzt.
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Wandhohe:

Fur Gebaude oder bauliche Anlagen ist eine maximale Wandhohe

It. Nutzungsschablone, (iber dem Mittel der nattrlichen oder festgesetzten
Gelandeoberflache zugelassen, gemessen am Schnittpunkt AuRenkante
AuBenwand, mit Oberkante Dachhaut, bzw. mit Oberkante Attika.

Im Bauantrag sind die entsprechenden Héhenschnitte mit Bezug zur
geplanten Wandhohe einzutragen.

Dachneigung:

Zulassig sind Flachdacher und geneigte Dacher.
Die zulassige Dachneigung betragt 0° - 25°

Firsthohe:

Bei geneigten Dachern darf die Firsthéhe die zugelassene maximale
Wandhoéhe hochstens um 5,0 m Uberschreiten.

AuBenwéande:

Zweigeschossige AuBenwande mit mehr als 5,0 m Breite ohne Wandéffnungen
sollten mit standortgerechten Klettergewéachsen begriint werden.
Bei glatten Wandflachen sollten entsprechende Kletterhilfen vorgesehen werden.

Nebengebéiude:

Betriebliche Nebengebaude und untergeordnete bauliche Anlagen sind an
die Hauptgebaude baulich und gestalterisch anzugleichen.

. Grundstiickseinfriedungen:

Grundstiickseinfriedungen sind nur in Form von Maschendraht- oder
Stahlgitterzdunen mit einer maximalen Héhe von 2,50 m zulassig.
Massive Einfriedungen oder massive Zaunsockel sind nicht zulassig.
Entlang von &ffentlichen Verkehrsflachen ist die Einfriedung nur inner-
halb (mind. 1,0 m) oder auf der Innenseite der strallenbegleitenden
Geholzpflanzung zulassig, so dass sie iberwachsen werden kann.
Entlang der FuBwege ist die Einfriedung nur innerhalb (mind. 2,0 m),
oder auf der Innenseite der begleitenden Gehélzpflanzung zulassig,
so dass sie Uberwachsen werden kann.



4. Begriinung, Griinordnung:

StraBenbegleitgriin :
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Die festgesetzten Pflanzstreifen entlang der éffentlichen Verkehrsflachen

sind als Griinflache anzulegen und gartnerisch zu unterhalten. Die Unterbrechung

des Pflanzstreifens fur Grundstiickszufahrten darf max. 12,0 m betragen.

Die Flachen sind mit standortheimischen groBkronigen Bdumen mit Strauchunterpflanzung
zu bepflanzen. Pflanzabstand der Baume ca. 10 - 15 m, It. Planzeichnung.

Die ausgewiesenen Standorte sind entsprechend den jeweiligen funktionalen
Zuordnungen - Einfahrten usw. - innerhalb der Grundstiicke variabel.

Bindend vorgeschrieben sind hier Arten der Pflanzliste 1, die Baume mit einem
Stammumfang von 12 - 14 cm, gemessen in 1,0m Héhe.

Durchgriinung der Grundstiicke :

Unbebaute Grundstiicksflachen, ausgenommen Stellplétze, Arbeits- und
Lagerflachen, insgesamt jedoch mind. 13 % der Baugrundstiicke sind
zusatzlich zu den im Plan eingezeichneten Flachen als Grinflache anzulegen
und vorzugsweise mit standortheimischen Bdumen und Strauchern der
Pflanziiste 1 und 2 zu bepflanzen und gértnerisch zu unterhalten.

Bei bau- und nutzungsbedingter zu starker Beeintrachtigung der heimischen
Pflanzarten sind auch standortgerechte nichtheimische Sorten zugelassen.

Auf den Grundsticken bis 3000 m? ist pro 500 m? Grundstiicksflache
mind. 1 grokroniger Baum mit 14 - 16 cm Stammumfang gemaf

Vorschlagsliste 3 zu pflanzen.

Bei gréBeren Grundstiicken sind je 1000 m? ein Baum mit 14 — 16 cm

Stammumfang zu pflanzen.

Die geforderten GroRbaume innerhalb der eingezeichneten Grinflachen

werden hierauf nicht angerechnet.

Auf Parkplétzen innerhalb der Grundsticke, ist pro 10 Stellplatze
ein groikroniger Baum mit 14 — 16 cm Stammumfang, vorzugsweise aus

der Pflanzliste 2, zu pflanzen.

Pflanzliste 1 - GroRkronige Baume :

Straucher ;

Pflanzliste 2 - Grof3kronige Baume :

Straucher ;

Spitzahom
Winterlinde
Birken

Ulmen
Heckenkirsche

~ Alpenjohannisbeere

Spitzahorn
Esche
Stieleiche
Birken

Uimen
Salweide
Purpurweide
Heckenkirsche
Pfaffenhiitchen
Schwarzer Holunder
Schneeball
WeiRdorn
Schiehe
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Pflanzliste 3 - Vorzugsweise alle Arten der Liste 1 und 2
sowie sonstige standortgerechte Arten.

Die Eingrinung der Grundstiicke sollte analog zum Stralenbegleitgrin erfolgen.

Die erforderlichen Grenzabstinde gemal Art. 47 und 48 des AGBGB sind einzuhalten.
Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt iber Baumstandorte und unterirdische
Ver- und Entsorgungsanlagen” der Forschungsgesellschaft fiir Straen- und Verkehrswesen,
Ausgabe 1889, siehe hier u. a. Abschnitt 3 zu beachten.

5. Befestigte Flachen:

PKW-Parkflachen auf den Grundstiicken, auf denen keine Verunreinigung des
Niederschlagswassers stattfindet, sind mit einem versickerungsfahigen Belag,

oder mit einem Belag mit versickerungsfahigen Fugen und Untergrund auszubilden,

damit das Niederschlagswasser hier breitflachig versickern kann.

Bei der Anlage dieser Flachen ist darauf zu achten, dass die Bodenschicht darunter
weitestgehend ungestort bleibt um das Reinigungsvermégen fur das durchsickernde
Wasser nicht zu verlieren.

Das gesammelte Regenwasser von den sonstigen Verkehrs- und Betriebsflachen

ist dem offentl. Abwasserkanal unter Beachtung der entsprechenden Richtlinien zuzufuhren.

6. Abstandsflachen:

Die festgesetzten Baugrenzen gelten als Mindestabstand.
Werden nach der BayBO groRere Abstandsflachen erforderlich, so gelten die
Vorschriften der BayBO vorrangig.

7. Stellplétze:

Die notwendigen Stellplatze sind auf dem Baugrundstuck nachzuweisen.

8. Niederschlagswisser:

Im Sinne eines verantwortungsbewussten und sparsamen Umgangs mit
dem Naturgut Wasser, mussen die unverschmutzten Dachwésser vom
sonstigen Schmutzwasser getrennt abgeleitet werden.

Das unverschmutzte Dachflachenwasser ist Giber eine Ruckhalteanlage hinweg,
in die Vorfluter entlang der sudlichen, oder éstlichen Grenze des Planungsgebietes
einzuleiten.

Die Einleitung bedarf einer wasserrechtlichen Erlaubnis.

Die Bemessung des erforderlichen Ruckhalteraumes hat auf Grundlage des
ATV-DVWK-Arbeitsblattes A 117 vom Mé&rz 2001 zu erfolgen.

Die Trennung der unverschmutzten Dachwésser von sonstigem Oberflachenwasser
und der abrigen Abwasser ist mit der Stadt Héchstadt und dem Wasserwirtschaftsamt
abzustimmen und in den Entwasserungsplanen zum Baugesuch darzustelien.
Mit dem Entwasserungskonzept sind u.a. Qualitat und Quantitat des Regenwassers,
Ruckhaltemanahmen und MaRnahmen zur Behandlung des Oberflachenwassers
nachzuweisen.

B
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9. AuBenwandgestaltung :

Ab 100 m* Fassadenflache wird eine Fassadenbegriinung empfohien.

Die Farbgestaltung der AuRenwénde der Gebaude ist zuriickhaltend zu gestalten.
Hervorstechende Effekte zum Beispiel durch Glanz oder den Einsatz reinbunter

Farbténe sollten vermieden werden, ebenso wie eine monochrome Beschichtung ganzer
Fassadenflachen.

Vorzuziehen sind Farbdifferenzierungen, Farbwechsel oder rhythmische Farbdurchbildungen,
breitbandférmige Anordnungen sollten dabei jedoch vermieden werden.

Ein entsprechendes Farbkonzept ist mit der Baugenehmigungsbehorde abzustimmen.

10. AusgleichsmaBnahmen gemaB Eingriffsregelung :

Da die erforderlichen Ausgleichsma3nahmen innerhalb des Geltungsbereichs

nicht moglich sind, verpflichtet sich die Stadt Héchstadt, den Bedarf auf dem

Grundsttick der FI. Nr. 110 und FI. Nr. 154 der Gemarkung Schwarzenbach durchzufiihren.
Die Gesamtflache der beiden Grundstiicke betragt ca. 36.350 m=

Der vorhandene Bestand wird als Ackerflache oberer Wert eingestuft.

Eine Aufwertung in die Kategorie I, in Teilbereichen auch in die Kategorie I1l kann dort erreicht
werden, durch die Anlage von Feuchtzonen auf der FL.Nr. 154 oder durch Magerrasenflachen auf der
FI. Nr. 110, sowie durch die Anpflanzung von Gehéiz- und Streuobststrukturen und durch die
Festlegung einer zukinftigen extensiven Nutzung der Flache, mit zugehoriger Meldung

und detaillierter Beschreibung der geplanten MaRnahmen an das Okoflachenkataster.

Die 20-jahrige Entwicklungs- bzw. Pflegebindung beginnt im Jahre 2008 und endet 2028.
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lll. HINWEISE:

1. Grundwasser :

Uber Grundwasserverhéltnisse liegen keine amtlichen Messergebnisse vor.
Soliten bei der Errichtung von Gebauden hohe Grundwasserstande angetroffen
werden, so sind die Keller als wasserdichte Wannen auszubilden.

Permanente Grundwasserabsenkungen sind grundsétzlich nicht zulsssig.

Die vorubergehende Absenkung bzw. Entnahme (Bauwasserhaltung wahrend der
Bauarbeiten) stellt einen Benutzungstatbestand nach § 3 WHG dar und bedarf
einer wasserechtlichen Erlaubnis nach Art. 17a BayWG.

2. Feuerwehrzufahrten :

Im Bereich der Grundsticke mit einer gréReren Tiefe als 50 m zu den 6ffentlichen
Verkehrsfl&achen sind die Erfordernisse fir Feuerwehrzufahrten und Flachen fur die
Feuerwehr auf Grundstiicken gemaR BayBO und senstiger 6ffentlich-rechtlicher
Vorschriften zu beachten.

3. Oko - Haushalt :
Dachbegriinung :

Als Beitrag zum Ausgleich des 6kologischen Naturhaushalts wird empfohlen,
Dachflachen mit einer Neigung < 7 Grad maglichst extensiv zu begriinen.
Die Starke der Substratschicht sollte dabei mind. 8 cm betragen.

Die Begrtinung kann als Pflanzung oder Ansaat erfolgen.

AuBenbeleuchtung :

Als eine weitere konfliktmindernde MaRnahme wird empfohien, eine
insektenfreundliche Aulenbeleuchtung ( z. B. Natriumdampflampen )
Zu verwenden.

4. Bodenfunde, Bodendenkmale :

Im weiteren Umfeld des Planungsgebietes sind mehrere z. T. ausgedehnte
archaologischen Fundstellen (Bodendenkmaler) bekannt.
Archéaologische Denkmaler kénnen so stark abgetragen sein,

dass sie obertagig nicht mehr sichtbar sind.

Gleichwohl handelt es sich um arch&ologische Denkmaler, die den
Schutzbestimmungen der Art. 7 und 8 unterliegen.

Bei Bau- und Erdarbeiten auftretende Funde von Bodenaltertimern
und Denkmalern (wie GefaBscherben, Knochen, auffallige Haufungen
von Steinen, Mauerreste, dunkle Erdverfarbungen u. A.) mussen
unverztglich dem Bayer. LfD, hier der AuRenstelle Nirnberg,
gemeldet werden, die Fundstelle ist wahrend der gesetzlich
vorgeschriebenen Frist unverandert zu belassen .
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5. Schallimmissionen:

Im Zuge der Baugenehmigungsverfahren erfolgt gemaf Art. 69 Abs. 1 BayBO eine Beteiligung des
Immissionsschutzes.

Die Priifung tber die Einhaltung des festgesetzten immissionswirksamen flachenbezogenen.
Schallleistungspegels von 55 dB (A)/m? zur Tages- und Nachtzeit erfolgt nach

DIN 45691:20086-12, Abschnitt 5.

Der schalltechnische Nachweis ist auf Verlangen, sowohl im Rahmen von Einzelbauvorhaben als
auch im Zuge wesentlicher Anderungen zusammen mit den Bauantragsunterlagen vorzulegen.

Far den Planungsbereich wird unter Einbeziehung der gesamten benachbarten Gewerbeflachen

ein schalltechnisches Gutachten erstellt, auf dessen Grundlage die schallimmissionstechnischen
Festsetzungen basieren werden. Falls erforderlich, kénnen die zulassigen Werte fiir die unbebauten
Flachen innerhalb der bestehenden Gewerbegebiete entsprechend angepasst werden.

6. Lichtimmissionen :

Beleuchtungsaniagen (Hofraumbeleuchtung, Fassadenbeleuchtung, Parkplatzbeleuchtung,
Werbeanlagen und dgl.) sind so zu erstellen, dass der Verkehrsteilnehmer auf der BAB A3
nicht geblendet wird.

Von der geplanten Mallnahme dirfen keine Emissionen ausgehen, die die Sicherheit

und Leichtigkeit des Verkehrs auf der BAB A3 beeintréchtigen kénnen.

Auf § 33 StraBenverkehrsordnung wird verwiesen.



