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1. Anlass, Ziel und Zweck der Anderung

Der Anlass fiir die 2. Anderung des Bebauungsplanes Beerbach Nr. 3, ,,Gewerbegebiet Karllohe*,
ist die Erweiterung des vorhandenen Betriebsgeldandes 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 Grundstlick mit der Flur Nr. 690/1 mit der Flache von 6494 m? im Nordosten
des bisherigen Geltungsbereichs erworben und mochte eine gewerbliche Nutzung erméglichen. Hinzu
kommt noch eine Teilflache des Flurstlicks 678 von ca. 2106 m?, fir Begrlinung und Versickerung und
Rlckhaltung 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 4.561m?)

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 fiir den Flachennutzungsplan eine Anderung durchzu-
flhren.

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 flr die Weiterentwicklung des Bebauungsplanes wurde in geanderter Form
am 26.10.2021 noch einmal gefasst, da das Flurstliick 690 nicht von der Fa. Gilch GmbH erworben
wurde, und somit auch nicht eingeschlossen ist. AuBerdem gibt es noch eine Anderungsflache im
Sidwesten des Gelandes, auf dem Parkplatze fir die Fa. Gilch und deren Besucher errichtet werden
sollen.

2. Rahmenbedingungen der Planung

2.1. Lage, Topografie und derzeitige Nutzung des Plangebiets

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

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

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

Im Sitdwesten befindet sich die Kreisstrake RH 9 (Beerbachstrafte) und im Westen die Erweiterung
des ,Gewerbegebietes Wassermungenau® fir welches momentan ebenfalls ein Bauleitplanverfahren
zur Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11 durchgefiihrt wird.

Das Gelénde ist leicht von Norden nach Siiden geneigt mit Hohen von ca. 387,4 m bis 389,6 m (.N.N.
Der Héhenunterschied von Nord nach Sid ist an der Westlichen Seite ca. 2,20 m und an der dstlichen
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 Stdosten befindet sich ein wasserfuhrender Graben.

Die derzeitige Nutzung der Erweiterungsflachen 1 und 2 des Plangebiets ist landwirtschaftlich genutz-
te Flache.

Begriindung zur 2. Anderung BBP 3 Beerbach - Ausfertigung 24.06.2024 Seite 3 von 8



Stadt Abenberg BBP GE Beerbach - 2. Anderung Begrindung

Der Anderungsbereich im Siidwesten ist momentan Nadelwald.

2.2. Plananderungs- und Erweiterungsflachen

Anderung des Bebauungsplanes

Die Erweiterungsflaiche -1- mit 6.494m? im Nordosten ist bereits im derzeit wirksamen
Flachennutzungsplan als Gewerbegebiet dargestellt. Deshalb bedarf es fur diese Flache nur der
Anderung des Bebauungsplanes.

Anderung des Flachennutzungsplans und des Bebauungsplanes

Die Anderungsflichen im Siidwesten seitlich der ZufahrtsstraRe sind im derzeit wirksamen
Flachennutzungsplan als Nadelwald dargestellt und umfassen 4.561m?2. Es ist geplant diese Flachen
Uberwiegend als Parkflachen fir die Fa. Gilch zu nutzen. Somit werden hier eine Bebauungsplan- und
Flachennutzungsplananderung notwendig. Diese Flache andert sich vom Nadelwald zum
Gewerbegebiet.

Die Erweiterungsfliche -2- mit rund 2106 m? im Sidosten ist im derzeit wirksamen
Flachennutzungsplan als  Ortsrandeingriinung dargestellt. Diese Flache soll fir die
Oberflachenwasserversickerung verwendet werden. Diese Flache erfordert daher sowohl die
Anderung des Bebauungsplanes als auch des Flédchennutzungsplanes.

BEBALLMNGEPLAN
BEERBACH MR. 3
Sl - BESTAND

ANDERUNGSFLACHE
B-PLAN

ERWEITERUNGSFACHE |
6494 m?)

ANDERUNGSFLACHE
FINP U, B-PLAN

ERWEITERUNGS-
FACHE 2

co. 2106 m?

ANDERUNGSFLACHEN
FNP L. B-PLAN

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

Gemal Aufstellungsbeschluss vom 20.01.2020 und 26.10.2021 wird der Flachennutzungsplan im
Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB geédndert und stellt klinftig auch entlang der RH 7 Gewerbe-
flache dar.

Auf der Grinflache der Erweiterungsflache 2 wird die Abklirzung RRB fir die Anlage eines Regen-
ruckhaltebeckens 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 BauNVO
ausgewiesen. Das Maf der baulichen Nutzung bleibt wie bisher im rechtsgiltigen Bebauungsplan
festgesetzt bei der maximalen Grundflachenzahl von 0,6 und einer Wandhéhe von 8,50m.

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

flache 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 m bzw.11 m Randstreifen sind als Grlnstreifen mit unterschiedlichen Pflanzgeboten zur
landschaftseinbindenden Begriinung vorgesehen.

Die stidliche Baugrenze bleibt von der Lage her unverandert.

Im Stdwesten wurde die Baugrenze um ca. 5,40 m nach Sidwesten geriickt, da es die Baumfallgren-
ze von 15 m nicht mehr geben wird. Die bisher im Flachennutzungsplan fir Nadelwald vorgesehenen
Flachen werden derart umgestaltet, dass keine zusammenhangende Waldflache mehr vorhanden sein
wird, und somit eine Baumfallgrenze nicht erforderlich ist.

Stellplatze, Wege:

Auf eine Wegeflhrung innerhalb des Baugebietes und eigene Flachen fir Stellplatze wurde verzichtet
um eine 6konomische, flexible Nutzung des Gebietes zu ermdglichen.

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

Technische Gebaudeausristung:
Auf die Verpflichtung zur Errichtung von Solaranlagen fir Dacher von gewerblich genutzten Gebau-
den, gemaf Art. 44a BayBO, wird hingewiesen.
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3.2. Stellplatze und Nebenanlagen

Stellplatze und Nebenanlagen sind auch auBerhalb der Baugrenzen zulassig, nicht jedoch in den fest-
gesetzten privaten Grinflachen.

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

3.3. Griingestaltung

Die vorgesehenen griinordnerischen Mallnahmen begriinden sich auf den § 9 Abs. 1 Nr. 25a und b im
Baugesetzbuch. Die PflanzmalRnahmen und Erhaltungsgebote sollen das Baugebiet in die Landschaft
einbinden und so weit wie moglich einen naturschutzfachlichen Ausgleich vor Ort ermdglichen.

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

Die Erweiterungsflache im Osten wird als Extensivgrinland (Pflanzgebot E) mit einem naturnah ge-
stalteten Regenrlickhaltebecken 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
Durchgriinung des Baugebietes sowie zur Eingriinung von der RH 9 aus.

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

3.4. ErschlieBung

3.4.1. VerkehrserschlieBung

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

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

Auf eine Wegeflhrung innerhalb des Baugebietes und eigene Flachen fiir Stellplatze wurde verzichtet
um eine 6konomische, flexible Nutzung des Gebietes zu ermaglichen.

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

Stellplatze und Nebenanlagen sind auch aulerhalb der Baugrenzen zulassig, nicht jedoch in den fest-
gesetzten privaten Grinflachen.

3.4.2. Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt tber die bestehenden Leitungen des bisherigen Plangebietes.

Schmutzwasserentsorgung

Schmutzwasser wird in einer bereits verlegten Rohrleitung abgeleitet. Der Anschlusspunkt liegt in der
Kreisstral’e RH 9.

Oberflachenwasserableitung

Das anfallende Regenwasser wird in einem getrennten Kanal gesammelt und dann in das geplante
Versickerungsbecken eingeleitet.
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Die im rechtsgultigen Bebauungsplan vom 26.01.2009 aufgezeigte mdgliche Versickerungsflache
entfallt. Stattdessen wird ein Versickerungsbecken auf der Erweiterungsflache 2 errichtet.
Die Dimensionierung erfolgt im Zusammenhang mit der tatséchlichen Bebauung.

Hochwasser- und Starkregenrisiken

Die Risikoabschatzung wurde anhand der ,Arbeitshilfe Hochwasser- und Starkregenrisiken in der
Bauleitplanung" durchgefiihrt. Es bestehen im Plangebiet keine besonderen Risiken in Hinsicht auf
Hochwasser. )

Im Plangebiet befinden sich jedoch Uberschwemmungsgefahren durch Starkregen, teilweise mit star-
kem Abfluss und Aufstaubereichen.

Auf die Uberschwemmungsgefahren durch Starkregen wird hingewiesen. Entsprechende Manahmen
sind durch den Bauwerber zu treffen.

Uberschwemmungsgefahren

Oberflichenabfluss und Sturzflut

Potentieile FlieBwege bei Starkregen
Potentislle FlieBwege bei Starkregen
mafiger Abfluss
we arhohter Abfluss
w starker Abfluss

[ Y Geldndesenken und potentieile
% Aufstaubereiche
0@ Gelandesenken und potentielle
R Aufstaubereiche
¢ &_/ . . Gelandesenken und Aufstaubereiche

Weitergehende Informationen tber folgenden Link zu den Hinweiskarten:
www.lfu.bayern.de/wasser/starkregen_und_sturzfluten/hinweiskarte/index.htm

Sonstige Bestandsleitungen

Strom:
Die Hochspannungsleitung (20 KV) bleibt als oberirdische Leitung mit zugehdriger Baubeschran-
kungszone bestehen.

Fernwasserleitung:

Die Fernwasserleitung AZ DN 200 mit Steuerkabel der Zweckverband Wasserversorgung Reckenberg
- Gruppe (ZVB-RG) querte das bestehende Plangebiet 6stlich zur Flache flr Stellplatze an der RH 9.
Diese Fernwasserleitung wurde inzwischen verlegt und verlauft nun parallel zur RH 9 (Beerbachstra-
Re). Deshalb wurde die friihere Leitungsflihrung mit Schutzzone aus dem Plan herausgenommen.

Eine Uberbauung der Wasserleitungen mit Parkflichen und Wegen ist nach Absprache mit der Re-
ckenberg Gruppe maglich.

4. Umwelterheblichkeit und Umweltvertraglichkeit

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

Im Umweltbericht wurde gem. dem Leitfaden "Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft - Eingriffs-
regelung in der Bauleitplanung" des Bayerischen Staatsministeriums fur 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 Wassermungenau nachge-
wiesen (siehe Umweltbericht).

4.2. Artenschutz

Die Prifung des speziellen Artenschutzes ist nach §§ 44 und § 67 BNatSchG Voraussetzung fir die
naturschutzrechtliche Zulassung eines Vorhabens. Sie hat das Ziel, die artenschutzrechtlichen Ver-
botsbestande bezliglich der gemeinschaftlich geschutzten Arten (alle europaischen Vogelarten und
Arten des Anhang IV der FFH Richtlinie), die durch das Vorhaben erfiillt werden kdnnen, zu ermitteln
und darzustellen.

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

4.3. Altlasten

Es liegen keine Kenntnisse Uber Altlasten im Plangebiet vor.

4.4. Immissionen (Larm - und Geruchsimmissionen)

Die Erweiterung der Gewerbeflache kann zu zusatzlichen Immisionen fihren. Larm - und Immisions-
belastungen ergeben sich aus dem Anlieferverkehr der Fa. Gilch GmbH. Durch das bestehende Ge-
werbegebiet ist eine Vorbelastung durch Immissionen gegeben.

5. Denkmaler

In der siidwestlichen Anderungsflache (bisheriger Nadelwald) befindet sich ein Flurdenkmal (Wege-
kreuz oder - Stein).
Dieses bleibt in der Griinflache erhalten.

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

7. Bodenordnende MafRnahmen

Bodenordnende MalRnahmen sind nicht erforderlich.

Schwabach, den 24.06.2024

__APPELTAUER+ BRANDL
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