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1.  Aufstellungsverfahren
1.1. Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Der Markt Randersacker mit seinem Ortsteil Lindelbach ist ein attraktiver Wohnort mit knapp
3.500 Einwohnern, der rund 5 km stiddstlich des Oberzentrums Wiirzburg im Maintal gelegen
ist. Als Wohnort verfligt Randersacker Uber wichtige zentrale Einrichtungen fiir seine Wohnbe-
vélkerung wie Grundschule, Kindergarten, Biicherei, Sport- und Freizeitanlagen, Arzte und Ein-
zelhandelsgeschéafte. Hinzu kommen diverse gewerbliche Betriebe wie z. B. Autohandel, Auto-
werkstatt, Baufirmen, Immobilienfirmen, Kanzleien, Architekten, Rechtsanwalte und Handel die
das 6rtliche Wirtschaftsleben pragen, sowie touristische Einrichtungen wie z.B. Weinglter, Gast-
statten, Hotels, Museen und Wohnmobilstellplatze.

Der allgemeine Trend einer schrumpfenden und alter werdenden Bevdlkerung ist auch im Markt
Randersacker ablesbar. So lassen die statistischen Einwohnerzahlen fir Randersacker eine
leichte Bevolkerungsabnahme seit dem Jahr 2000 und eine Erhéhung des Seniorenanteils an
der Gesamtbevélkerung erkennen. Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten liegt
aktuell bei ca. 500 Beschéftigten (Datenquelle: Bayer. Landesamt fir Statistik und Datenverar-
beitung).

Langfristiges Ziel des Marktes Randersacker ist die Stabilisierung der Einwohnerentwicklung
durch Vorhaltung eines attraktiven Wohnraumangebots. Gleichzeitig sollen wohnortnahe Ar-
beits- und Ausbildungsplatze gesichert und neu geschaffen werden, was ebenfalls zur Erhéhung
der Wohnattraktivitat und damit zur Stabilisierung der Einwohnerentwicklung beitragt.

Bislang besteht in Randersacker nur ein begrenztes Angebot an gewerblichen Arbeitsplatzen.
Die Ausweisung gewerblicher Bauflachen fir einheimisches und neues ansiedlungswilliges Ge-
werbe sieht die Markigemeinde Randersacker als unabdingbare Voraussetzung daftr an, die
wirtschaftliche Basis vor Ort zu starken und zusétzliche Arbeits- und Ausbildungsplatze zu
schaffen.

Vor dem Hintergrund der genannten Zielsetzungen beabsichtigt der Markt Randersacker, attrak-
tive Gewerbeflachen fir einheimisches und neues ansiedlungswilliges Gewerbe im Siiden von
Randersacker auszuweisen. Die Ausweisung der Gewerbeflachen erfolgt auch vor dem Hinter-
grund, dass sich der Markt Randersacker in sehr verkehrsgunstiger Lage unmittelbar an der Au-
tobahnausfahrt ,Randersacker” der A 3 Nurnberg - Frankfurt befindet und somit langfristig als
attraktiver Standort flir gewerbliche Unternehmen anzusehen ist.

Der Standort Randersacker leistet damit auch einen wichtigen Beitrag zur Stérkung der wirt-
schaftlichen Entwicklung des Verdichtungsraums Warzburg, in dem nur noch begrenzt verkehrs-
gunstig gelegene Flachenpotenziale fiir die gewerbliche Entwicklung zur Verfiigung stehen. Ent-
sprechend muss der Markt Randersacker eine vorausschauende Gewerbegebietsplanung be-
treiben, was die Ausweisung eines neuen Gewerbegebietes erforderlich macht.
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1.2.

1.3.

Der Markt Randersacker geht dabei von der Uberlegung aus, dass durch die Vorhaltung eines
ausreichend groBen und kurzfristig verfigbaren Gewerbeflachenangebots in verkehrsginstiger
Lage neue gewerbliche Ansiedlungen realisiert und zusatzliche Arbeitsplatze geschaffen wer-
den kénnen.

Diesbezlglich sind die im vorliegenden Bebauungsplan geplanten Gewerbeflachen in unmittel-
barer Nahe zur A 3 als idealer Standort anzusehen. Alternative Standorte stehen aufgrund der
topographischen, siedlungsstrukturellen und verkehrlichen Verhéltnisse im Markigemeindege-
biet Randersacker nicht zur Verfligung. So bestehen im Ubrigen Marktgemeindegebiet Restrikti-
onen aus 6konomischer Sicht (zu geringes Flachenpotenzial mit ungunstiger ErschlieBung) und
aus immissionsschutzrechtlicher Sicht (Immissionskonflikte durch gréBere Nahe zu Wohnsied-
lungsbereichen).

Aktuell gibt es bereits konkrete Anfragen mehrerer Gewerbebetriebe, die ein Ansiedlungsinte-
resse bekundet haben. Ausschlaggebend hierfir ist die hohe Standortgunst der im vorliegenden
Bebauungsplan neu geplanten Gewerbeflachen mit direktem Anschluss an die A 3. Die Planung
erhéht die Attraktivitat des Gewerbestandorts Randersacker.

Aufstellungsbeschluss

Der Markt Randersacker hat in der Sitzung des Marktgemeinderates vom 28. September 2016
beschlossen, den Bebauungsplan mit Umweltbericht und integriertem Grinordnungsplan ,Am
Sonnenstuhl® aufzustellen.

Mit dem Bebauungsplan werden sémtliche innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches dieses
Bebauungsplanes bisher bestehenden planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen
sowie friihere baupolizeiliche Vorschriften aufgehoben.

Rechtliche Grundlagen

Dem Bebauungsplan liegen die Vorschriften des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Art. 3 des Ge-
setzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) geéndert worden ist, sowie die Verord-
nung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlcke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch Arti-
kel 2 des Gesetzes vom 03 Juli 2023 (BGBI 2023 | Nr. 176) geandert worden ist, zu Grunde.

Ferner sind in der jeweils glltigen Fassung zu beachten:
» die Bayerische Bauordnung (BayBO)
» das Bayerische Naturschutzgesetz (BayNatschQ)
» das Bayerische Wassergesetz (BayWG)
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1.4. Raumlicher Geltungsbereich
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Am Sonnenstuhl hat eine Flache von
ca. 18,008 ha und umfasst die Grundstlicke mit folgenden Flurnummern:
Gemarkung Randersacker
2293, 2298/1, 2300, 2300/1, 2301, 2302/1, 2304, 2305, 2306, 2307, 2308, 2309, 2310, 2311,
2336/1, 2337/1, 2339, 2340, 2341, 2342, 2343, 2344, 2344/2, 2345, 2345/2, 2345/3, 2345/4,
2351, 2352, 2353, 2354, 2355, 2357/1, 2358, 2360, 2361, 2362, 2449, 2453, 2464, 2465, 2466,
2475, 6577, 3578, 6579, 6580, 6581, 6582, 6583, 6584, 6585/1, 6585, 6586, 6587, 6588, 6590,
6591, 6715,
T 1494/7, T 2167/1, T 2167/5, T 2282, T 2395, T 2409, T 6594, T 6598, T 6599, T 6599/9,
T 6705, T 6709, T 6720,
E 6436, E 6520
T = Teilflache
E = Externe Ausgleichsflache

1.5. Vorgezogene Birgerbeteiligung
Die vorgezogene Burgerbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB fand vom 19.12.2016 bis zum
20.01.2017 statt. Auf die Auslegung wurde ortsliblich und im Gemeindeblatt hingewiesen.
Die eingegangenen Stellungnahmen zum Vorentwurf wurden in der Marktgemeinderatssitzung
vom 26.07.2023 abgewogen.

1.6. Beteiligung Trager 6ffentlicher Belange
Die Trager 6ffentlicher Belange wurden nach § 4 Abs. 1 BauGB friihzeitig beteiligt. Hierzu
wurden die entsprechenden Behdrden angeschrieben und dabei aufgefordert, sich auch im
Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung nach § 2
Abs. 4 zu &uBBern (sog. ,Scoping“-Verfahren).
Die friihzeitige Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB fand
ebenfalls vom 19.12.2016 bis zum 20.01.2017 statt.
Die eingegangenen Stellungnahmen zum Vorentwurf wurden in der Marktgemeinderatssitzung
vom 26.07.2023 abgewogen.

1.7. Flachennutzungsplan

Der Markt Randersacker besitzt einen seit 02.09.1980 wirksamen Flachennutzungsplan. Der
teilgenehmigte Flachennutzungsplan mit Genehmigungsbescheid vom 29.08.1979 in der Fas-
sung vom 15.05.1979 wurde inzwischen durch mehrere Anderungen erganzt.
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2.1.

2.2.

Das Verfahren fiir die 14. Anderung des Flachennutzungsplanes ist abgeschlossen. Mit Schrei-
ben des Landratsamtens Wirzburg vom 13.05.2020 ist die Genehmigungsfiktion eingetreten
und die Genehmigung fiir die 14. Anderung des FNP gilt somit als erteilt.

Planungsgrundlagen

Ausgangssituation

Der Markt Randersacker liegt ca. 5 km stddstlich von Wirzburg im Landkreis Wirzburg. Durch
die BundesstraBBe B 13 / die StaatsstraBe St 2449 und die Autobahn A 3 ist der Markt Rander-
sacker hervorragend an das Uberregionale StraBennetz angebunden. Durch seine exponierte
Lage zwischen dem Main und den Weinbergen ist Randersacker mit dem Ortsteil Lindelbach ein
attraktiver Wohnort mit knapp 3.500 Einwohnern. Neben den wichtigen zentralen Einrichtungen
fr die Wohnbevdlkerung pragen verschiedene gewerbliche Betriebe das értliche Wirtschaftsle-
ben. Durch die Ausweisung weiterer gewerblicher Bauflachen fur einheimisches und neu an-
siedlungswilliges Gewerbe soll die Férderung der wirtschaftlichen Entwicklung vorangetrieben
werden. Hierdurch sollen bestehende wohnortnahe Arbeits- und Ausbildungsplatze gesichert
und neue geschaffen werden. Dies soll zu einer Stabilisierung der Einwohnerentwicklung in
Randersacker fuhren und dem allgemeinen Trend einer schrumpfenden Bevdlkerung fur Rand-
ersacker entgegenwirken.

Grund der Planaufstellung

In der 14. Anderung des Flachennutzungsplanes ist der gesamte Bereich zwischen Bundes-
straBe B 13 / StaatsstraBe St 2449, der Auffahrtsrampe zur Anschlussstelle der Bundesautob-
ahn A 3 und der KreisstraBe WU 1 bereits als Gewerbeflache vorgesehen. Der Markt Rander-
sacker hat fur diesen gesamten Bereich bereits mehrfach Anfragen von Gewerbebetrieben er-
halten.

Der Standort flr das Gewerbegebiet hat aufgrund des direkten Anschlusses an die Bundes-
straBe B 13 und die Lage an der Anschlussstelle ,Randersacker” der Bundesautobahn A 3 eine
besondere Verkehrsgunst. Aufgrund der vorhandenen Vorbelastung (Verkehr, Abgrabungen
und Aufschittungen auf Teilflachen) ist der Standort fir gewerbliche Entwicklung besonders ge-
eignet.

Der Geltungsbereich fir den Bebauungsplan ,Am Sonnenstuhl“ wurde gegentber dem Gel-
tungsbereich in der 14. Anderung des Flachennutzungsplanes verkleinert. Hintergrund sind die
Ergebnisse der im Flachennutzungsplan-Vorentwurf sowie im Bebauungsplan-Vorentwurf gefor-
derten Altlastenuntersuchungen fir den Geltungsbereich.

Der Markt Randersacker hat in seiner Sitzung am 28 September 2016 beschlossen, zur Férde-
rung der wirtschaftlichen Entwicklung des Marktes, das Gewerbegebiet ,Am Sonnenstuhl* aus-
zuweisen. Das Gewerbegebiet (GE) soll geman § 8 BauNVO nur der Unterbringung von nicht
erheblich belastigenden Gewerbebetrieben dienen.
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3. Lage, GroBe und Beschaffenheit des Geltungsbereiches

3.1. Lage und GroBe des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
Das geplante Gewerbegebiet befindet sich im stdlichen Randbereich des Marktes Rander-
sacker. Es wird im Wesentlichen abgegrenzt durch die BundesstraBe B 13 / StaatsstraBe
St 2449 im Westen, die Sportanlage ,Sonnenstuhl* im Norden und die KreisstraBe WU 1 im Os-
ten. Im Siden endet der Geltungsbereich mit dem Flurstlick 2298/1.
Gegenlber dem Vorentwurf hat sich der Geltungsbereich im Osten und im Norden verkleinert.
Hinzugekommen sind Flachen fir den Ausgleich (intern und extern), fir den Radweg sowie fir
die Ableitung des Niederschlagswassers.
Die Entfernung des Gewerbegebietes zum Altort betragt ca. 2.300 m, zu den nachsten Versor-
gungsladen ca. 1.200 m.
Der Geltungsbereich hat eine GréBe von ca. 18,008 ha.

3.2. Geplante bauliche Nutzung
Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes wird als Gewerbegebiet (GE) geman
§ 8 BauNVO festgesetzt. Damit entspricht das Gebiet den Vorgaben aus dem Flachennutzungs-
plan.
Es ist geplant, erheblich Iarm- bzw. geruchsproduzierendes Gewerbe nicht zu zulassen. Aus
stadtebaulicher Sicht soll so die benachbarte empfindliche Nutzung (benachbartes Sportge-
lande, benachbarte Naturkindergéarten, auf der anderen Mainseite befindlicher Campingplatz
und Kleingartengebiet) berlcksichtigt und vor zusatzlichen La&rm-Immissionen bzw. Ge-
ruchsimmissionen verschont werden. Weiterhin soll dadurch die Lage im Maintal und die daraus
resultierende Naherholungsfunktion fir den Raum Wurzburg bertcksichtigt werden.

3.3. Bodenordnerische MaBnahmen

Der Markt Randersacker beabsichtigt, ein gesetzliches Baulandumlegungsverfahren durchzu-
fihren, um die Grundstiicke neu zu ordnen.

Ingenieurbiiro Kurt Balling GmbH * WaltherstraB3e 9 * 97074 Wiirzburg
Tel.: 0931 /7946-0 * e-mail: info@balling.de * www.balling.de




g Ingenieurbiro Kurt Balling GmbH Waltherstr. 9 97074 Wirzburg
- Projekt: Entwurf Bebauungsplan ,Am Sonnenstuhl®
’-’;Auf’[raggeber: Markt Randersacker Seite 9
4. Geplante MaBnahmen
Als Fortschreibung des Bebauungsplan-Vorentwurfes stellt der vorliegende Bebauungsplan-Ent-
wurf die weitere Flachendifferenzierung mit Ausarbeitung der zeichnerischen und textlichen
Festsetzungen zu Art und Maf3 der baulichen Nutzung, Héhenlage und Hbéhe der baulichen An-
lagen etc., der Festsetzungen zur Griinordnung, der 6rtlichen Bauvorschriften sowie der Hin-
weise dar.
4.1. Planung Gewerbegebiet

Der vorliegende Bebauungsplan umfasst hauptséchlich den Bereich zwischen der Bundes-
straBBe B 13 / StaatsstraBe St 2449 im Westen, der Sportanlage ,Sonnenstuhl im Norden und
der KreisstraBe WU 1 im Osten. Im Siiden endet der Geltungsbereich mit dem Flurstiick 2298/1.
Far die Anbindung des Radweges weitet sich der Geltungsbereich fingerartig nach Norden und
Siden aus. Hier schlieBt der Geltungsbereich nach Norden die Flachen FI.-Nr. 6594 bis zur
FI.-Nr. 5698 und nach Siden die Flachen Fl.-Nr. 2293 und FI.-Nr. 6594 bis zur Kreisstral3e

WU 1 ein.

Ostlich der WU 1 befindet sich die FI.-Nr. 2475 innerhalb des Geltungsbereiches.

Fir die Ableitung des Oberflachenwassers in den Vorfluter wurde westlich der St 2449 ein
schmaler Streifen bis zum Main in den Geltungsbereich mit aufgenommen.

Flr externe Ausgleichsflachen beinhaltet der Geltungsbereich zusatzlich die Grundstiicke
FI.-Nr. 6520 und FI.-Nr. 6436.

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 18,008 ha. Die Flachenaufteilung ist folgen-
dermafen aufgegliedert:

Gesamtflache: 18,008 ha
davon GE 0,8: 7,568 ha
davon GE 0,4 (FI.-Nr. 2475): 0,340 ha
davon 6ffentliche Grinflache innerhalb Gewerbegebiet 0,725 ha
davon private Grunflache innerhalb Gewerbegebiet 0,694 ha
davon ErschlieBung innerhalb Gewerbegebiet 1,024 ha
davon Verkehrsflache Radweg 0,569 ha
davon Flache fiir Abwasserbeseitigung 0,064 ha
davon Verkehrsflache Pendlerparkplatz 0,272 ha
davon Verkehrsflache Kreisverkehr 1,257 ha
davon Verkehrsbegleitgriin 0,627 ha
davon Verkehrsflache privat 0,238 ha
davon 6ffentliche Grinflachen fir AusgleichsmaBnahmen 0,721 ha
davon Private Grinflachen fir AusgleichsmaBnahmen 0,513 ha
davon 6ffentliche Flachen fur externe AusgleichsmaBBnahmen 3,290 ha
davon Flachen fir Landwirtschaft 0,097 ha
davon Flachen fur Wirtschaftsweg 0,009 ha
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Im rechtskraftigen Stand des Flachennutzungsplanes ist fir den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes Gewerbenutzung vorgesehen. Somit entwickelt sich der Bebauungsplan aus dem
Flachennutzungsplan.
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(14. Anderung vom 29.05.2020)

Im Norden endet der Geltungsbereich fir das Gewerbegebiet mit den Grundstiicken 2345/4 und
2351. Fir den Anschluss des Radweges an das bestehende Radwegnetz wurde der Geltungs-
bereich nach Norden fingerartig auf der Fl.-Nr. 6594 vergréBert und reicht nun bis zur

FI.-Nr. 6598.

Im Osten endet der Geltungsbereich mit dem Grundstiick 2293 (Lindelbacher Weg). Fir die An-
bindung an die KreisstraBe WU 1 befinden sich nérdlich der FI.-Nr. 2293 noch die Grundstiicke
FI.-Nr. 2466, 2465 und 2464 im Geltungsbereich.

Fir AusgleichsmaBnahmen sind éstlich der FI.-Nr. 2293 die Flurstiicke 2453 und 2449 im Gel-
tungsbereich.

Fir die Ausbildung der Einmiindung erstreckt sich der Geltungsbereich im Nordosten zum Teil
auf der FI.-Nr. 2409 (KreisstraBe WU 1).

Ostlich der WU 1 ist die FI.-Nr. 2475 im Geltungsbereich. Hier soll die landwirtschaftlich privile-
gierte Nutzung im AuBenbereich baurechtlich als Gewerbegebiet festgesetzt werden. Die Fest-
setzungen zum Maf der baulichen Nutzung fir diesen Bereich geben den aktuellen Stand der
Bebauung wieder.

Im Sitden endet der Geltungsbereich mit der FI.-Nr. 2298/1, die als private Grinflache festge-
setzt ist und auf der AusgleichsmaBnahmen festgesetzt sind.
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4.2.

Der Geltungsbereich grenzt im Sidwesten an die Rampe der Anschlussstelle ,Randersacker*
der Autobahn A 3. Hier ist die Gberbaubare Flache durch die 40 m-Anbauverbotszone abge-
grenzt.

Im Westen grenzt der Geltungsbereich an die BundesstraBBe B 13 / StaatsstraBBe St 2449. Hier
ist die Uberbaubare Flache durch die 20 m-Anbauverbotszone abgegrenzt. Dieser Bereich wird
als offentlicher Grinstreifen festgesetzt.

Die externen AusgleichsmaBnahmen werden auf den Grundstiicken FI.-Nr. 6520 und
FI.-Nr. 6436 hergestellt.

Fir die Ableitung des Oberflachenwassers sind die Grundstticke FI-Nr. 6599, 6720, 6715, 6709
und 6705 im Geltungsbereich.

Fir den Bereich der iiberbaubaren Flache westlich der WU 1 wird ein Gewerbegebiet (GE) nach
§ 8 BauNVO festgesetzt.

Auf der gesamten iberbaubaren Flache des Gewerbegebietes westlich der WU 1 wird die GRZ
mit 0,80 und die GFZ mit 2,4 festgesetzt.

Fir den Bereich der (iberbaubaren Flache &stlich der WU 1 auf der FI.-Nr. 2475 wird ein Gewer-
begebiet (GE) nach § 8 BauNVO festgesetzt.

Auf der gesamten (iberbaubaren Flache des Gewerbegebietes dstlich der WU 1 auf der

FI.-Nr. 2475 wird die GRZ mit 0,40 und die GFZ mit 1,2 festgesetzt.

Hier soll die landwirtschatftlich privilegierte Nutzung im AuBenbereich baurechtlich als Gewerbe-
gebiet festgesetzt werden. Die Festsetzungen zum Maf3 der baulichen Nutzung fir diesen Be-
reich geben den aktuellen Stand der Bebauung wieder.

Im Gewerbegebiet sind keine erheblich Iarm- und geruchsproduzierenden Gewerbe zugelassen.

Weiterhin sind keine Speditionen oder Gewerbebetriebe mit groBen Lagerhallen (Hochregalla-
ger) bzw. Lagerhauser zugelassen. Auch Vergnigungsstatten wie Spielhallen oder GroBraum-
Diskotheken sowie Schnellrestaurants sind nicht zulassig.

Verkehrstechnische ErschlieBung

StraBenverkehr

Im Zuge des Verfahrens fiir die 14. Anderung des Flachennutzungsplanes sowie der Vorplanun-
gen fir den Bebauungsplan gab es Gesprache mit der Autobahndirektion Nordbayern bzw. der
Autobahn GmbH des Bundes und dem Staatlichen Bauamt Wiirzburg zur méglichen Anbindung
des geplanten Gewerbegebietes an den Uberdrtlichen Verkehr.

Hierzu wurde eine verkehrstechnische Untersuchung gefordert, welche die Leistungsfahigkeit
der geplanten Anbindung des Gewerbegebietes an den Uberdrtlichen Verkehr nachweist.

Die verkehrstechnische Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass eine ErschlieBung nur
Uber die bestehende signalisierte Einmindung an der B 13, den bestehenden Kreisverkehr in
Randersacker und die bestehende KreisstraBe WU 1 nicht leistungsfahig ist.
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Aus diesem Grund ist eine zweite Anbindung des Gewerbegebietes an das Uberdrtliche Ver-
kehrsnetz vorgesehen. Diese zweite Anbindung erfolgt von der Bundesstraf3e B 13.

Das Gewerbegebiet wird somit (iber zwei Zufahrten erschlossen:

Die erste Zufahrt erfolgt (iber die bestehende KreisstraBe WU 1. Fiir die Anbindung an die WU 1
wird der Ausbau der WU 1 nach den Richtlinien fiir die Anlage von LandstraBen (RAL) gefor-
dert. In Abstimmung mit dem Staatlichen Bauamt ist die Mindestanforderung eine Linksabbiege-
spur nach LA 4 der RAL. Fir die geplante Anbindung ist eine Linksabbiegespur nach LA 3 der
RAL vorgesehen. Durch die Aufweitung fir die Linksabbiegespur aus Richtung Lindelbach kann
zusétzlich ein ca. 10 m langer Aufstellbereich fir die Linksabbieger in die FIl.-Nr. 2475 herge-
stellt werden, so dass die in der RAL auch fir Werkszufahrten geforderte Linksabbiegespur her-
gestellt werden kann.

Die zweite Zufahrt erfolgt von der BundesstraBBe B 13. In diesem Bereich trifft die Rampe der
Anschlussstelle ,Randersacker” auf die B 13. Hier wird die Einmindung zu einem Kreisverkehr
umgebaut, dessen vierter Ast in das Gewerbegebiet fuhrt.

Die Planung fir den Umbau der Einmindung zu einem Kreisverkehr erfolgt durch den zustandi-
gen StraBenbaulasttrager (Staatliches Bauamt Wirzburg).

Die exakte Festlegung der inneren Aufteilung des Verkehrsraumes sowie die Gestaltung der
Oberflachen werden im Rahmen dieses Bebauungsplanes nicht vorgenommen. Hierdurch ver-
bleibt ein Spielraum flr die ErschlieBungsplanung, insbesondere in gestalterischer Hinsicht.

Innerhalb des Gewerbegebietes erfolgt die ErschlieBung Uber neu herzustellende StraBen.

Die vorgesehene ErschlieBung des Gewerbegebietes bietet den Betrieben gréBtmdgliche Flexi-
bilitdt in der Planung ihrer Produktions- und Lagerstétten.

Geh- und Radweg

Der bestehende aus Lindelbach kommende Radweg entlang der KreisstraBe WU 1 soll nach
der Unterfihrung unter der BAB A 3 fortgeflhrt werden.

Der Radweg quert nérdlich der Autobahnunterfiihrung die WU 1 und fiihrt auf dem bestehenden
Weg FI.-Nr. 6594 bis zum bestehenden Weg FI.-Nr 2293. Der Radweg verlauft dann am &stli-
chen Rand des Gewerbegebietes nach Norden bis zur ErschlieBungsstraBe A. Hier wird der
Radweg mit einer Querungshilfe tber die StraBe und dann weiter bis an den nérdlichen Rand
des Gewerbegebietes gefiihrt. Von hier verlauft der Radweg am nérdlichen Rand des Gewerbe-
gebiets nach Westen, bis er wieder auf den bestehenden Weg FI.-Nr. 6594 (Unterer Sandweg)
mundet. Dann geht der Radweg bis zum bestehenden Radweg auf FI.-Nr. 6598. Ab hier erfolgt
die Anbindung des Radweges an den Maintal-Radweg durch die Unterfihrung unter der

St 2449.
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4.3.

Im Zuge der Planungen ist eine Abstimmung mit den zustandigen Tragern des 6ffentlichen Nah-
verkehrs zur Einbindung des Gewerbegebietes in den OPNV erfolgt. Hierzu kam folgende Riick-
meldung:

~Eine Aufnahme des Gewerbegebietes ,Randersacker, Am Sonnenstuhl” in die bestehenden
Fahrpléne ist mit den aktuellen Busumlaufpldnen der beauftragten Verkehrsunternehmen um-
setzbar. Sollte das Gewerbegebiet wie geplant erschlossen werden und eine direkte Zufahrt von
der B13 gewdhrleistet sein, wird das Gewerbegebiet in die bestehenden OPNV-Linien 554 / 555
Wiirzburg — Ochsenfurt integriert und somit die direkte OPNV-Anbindung sichergestellt.“

Pendler-Parkplatz

In der Abstimmung mit den Behdrden (Staatliches Bauamt Wrzburg, Die Autobahn GmbH des
Bundes) wurde festgelegt, dass der Pendler-Parkplatz an der St 2449 aufgelassen werden soll
und in das Gewerbegebiet verlegt werden soll.

Hintergrund ist die Lage zwischen den beiden Anschlussstellen Randersacker Nord und Sid an
die Autobahn A 3. Nach dem Umbau beider Anschlussstellen (AS Nord zu einem Kreisverkehr
und AS Sid zu einer Einmindung mit LSA) kann der bestehende Pendler-Parkplatz nicht mehr
verkehrssicher in beide Fahrtrichtungen der St 2449 angebunden werden.

Der Pendler-Parkplatz soll direkt nach dem Kreisverkehr nahe der Rampe zur Autobahn herge-
stellt werden. In diesem Bereich sind auch die Haltestellen fiir den OPNV geplant, so dass hier
auch die Méglichkeit besteht, den Pendler-Parkplatz als Park & Ride Parkplatz zu nutzen.

In Abstimmungsgesprachen mit dem Trager des OPNV und der Stadt Wiirzburg wurde signali-
siert, dass eine OPNV-Verbindung vom Pendlerparkplatz bis zum Sanderring realisiert werden
soll.

Kanalisation, Entwasserung

Die Entwasserung des Gewerbegebietes soll im Trennsystem (separate Schmutzwasserleitung
und Regenwasserleitung) erfolgen.

Schmutzwasser

Das Schmutzwasser wird in einem neu herzustellenden Schmutzwasserkanal gesammelt und
an den Tiefpunkt des Gewerbegebietes geleitet. Von hier wird das Schmutzwasser Uber eine
neu herzustellende Druckleitung in den bestehenden Mischwasserkanal in der KreisstraBe

WU 1 gepumpt. Uber diesen wird das Schmutzwasser in die Klaranlage nach Wiirzburg geleitet.

Ein Anschluss an den Verbandssammler Eibelstadt wurde untersucht. Dieser ist aufgrund der
Mengenbeschrankung des nach Wirzburg abzuleitenden Schmutzwassers sowie aus hydrauli-
schen Grunden nicht méglich.
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Die Ableitung des Schmutzwassers aus dem Gewerbegebiet an den Mischwasserkanal in der
WU 1 (Sammler Lindelbach) wurde in den Planungen im Jahr 2017 vom Biiro Horn Ingenieure,
Eibelstadt bereits berilicksichtigt.

Niederschlagswasser (NSW) / Oberflachenwasser
Das Oberflachenwasser (Regenwasser) soll gesammelt und gedrosselt dem Vorfluter zugefliihrt
werden.

Laut WHG § 55 soll anfallendes Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt
oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewéasser eingeleitet
werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften
noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Aufgrund der in einem GroBteil des Gewerbegebietes vorhandenen Altablagerungen im Boden
ist eine Versickerung des anfallenden NSW nicht zul&ssig.

Somit bleibt fir die Ableitung des NSW die Einleitung Uber eine Kanalisation in ein Gewasser.
Dies ware in diesem Fall der Main.

Das im Gewerbegebiet anfallende Niederschlagswasser soll folgendermaBen bewirtschaftet/ab-
geleitet werden:

Niederschlagswasser von &ffentlichen Verkehrsflachen (StraBen und Gehwege)
Das auf 6ffentlichen Verkehrsflachen anfallende NSW wird (iber Sinkk&sten in einen neu herzu-
stellenden Kanal eingeleitet.

Niederschlagswasser von privaten Gewerbefldchen

Im gréBten Bereich des Gewerbegebietes ist aufgrund der vorhandenen Altablagerungen im Bo-
den eine Versickerung des anfallenden NSW nicht zul&ssig. Aus diesem Grund muss das anfal-
lende NSW anderweitig bewirtschaftet werden. Daflr werden entsprechende Bewirtschaftungs-
und RickhaltemaBnahmen festgesetzt. Hierzu z&hlen z. B. Griindacher, Zisternen oder andere
Rackhaltebauwerke auf den gewerblichen Grundstlcken.

Die Einleitung des anfallenden Niederschlagswassers in den 6ffentlichen Kanal ist auf
15,0 I/(s*ha) zu drosseln.

Das gedrosselte Niederschlagswasser wird dann in den neu herzustellenden Regenwasserka-
nal in der StraBBe eingeleitet. Zusammen mit dem auf den Verkehrsflachen anfallenden Nieder-
schlagswasser wird das Wasser im neu herzustellenden Kanal gesammelt.

Behandlung des Niederschlagswasser

Aufgrund der Verschmutzung des Niederschlagswassers (sowohl auf den Verkehrsflachen, als
auch auf den gewerblichen Flachen), muss das anfallende Niederschlagswasser gereinigt / be-
handelt werden. Dies erfolgt in einer Behandlungsanlage. Diese liegt in der 6ffentlichen Grinfl&-
che entlang der St 2249.

Damit die Behandlungsanlage nicht zu grof3 dimensioniert werden muss, werden fur die gewerb-
lichen Grundstliicke maximale Schmutzfrachten festgelegt, die in den 6ffentlichen Kanal
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eingeleitet werden dirfen. Sollten diese durch die Nutzung Uberschritten werden, muss eine
Vorbehandlung auf dem gewerblichen Grundstick erfolgen.

Fur die zulassige Schmutzfracht auf den Grundstiicken wird folgende Annahme getroffen:
Gesamtflache Grundstlicke = ca. 7,568 ha

GRZ =0,80
Somit Uberbaubare Flache: 0,8*7,568 ha = ca. 6,1 ha

Davon Dachflache (D) in Kategorie I: 50 %
Davon Verkehrsflache/Hofflache (SV/SVW) in Kategorie IlI: 50%

3,05 ha
3,05 ha

Anfallende Schmutzfracht:

Dachflache: 3,05 ha * 280 kg/(ha*a) = 854 kg/a
Hofflache: 3,05 ha * 760 kg/(ha*a) = 2.318 kg/a
Summe: 3.172 kg/a

Zulassige Schmutzfracht:  3.172 kg/a/6,1 ha = 520 kg/(ha*a)

Ist die auf den Gewerbegrundstlicken anfallende Schmutzfracht gréBer als 520 kg/(ha*a), ist
das Niederschlagswasser auf dem Grundstiick zu behandeln.

Ableitung des NSW
Von der Behandlungsanlage soll das nun gereinigte NSW unter der St 2449 in den Main einge-
leitet werden.

Hierzu wird von der Behandlungsanlage eine neue Leitung unter der St 2449 und den Wirt-
schaftsweg FI.-Nr. 6720 verlegt. Diese lauft dann Gber das Grundstiick FI.-Nr. 6715 und dann
unter dem Maintalradweg (FIl.-Nr. 6709) auf das Grundstlick FIl.-Nr. 6705. Hier wird das anfal-
lende Oberflachenwasser dann Uber eine Mulde in den Main eingeleitet.

Eine Zwischenspeicherung in einem neu herzustellenden Regenriickhaltebecken auf der Fl.-
Nr. 6710 wurde untersucht. Dies wurde durch das Staatliche Bauamt Wirzburg jedoch abge-
lehnt.

Niederschlagswasser (NSW) / Oberflachenwasser Kreisverkehr

Die Entwasserung des Kreisverkehrs und der St 2449 erfolgt analog zum jetzigen Bestand der
St 2449 breitflachig Gber Béschungen und tUber Mulden, in denen das Oberflachenwasser der
Fahrbahn Gber eine mindestens 10 cm mé&chtige Oberbodenschicht versickern kann. Entspre-
chend des geotechnischen Berichtes vom 06.04.2022 sind die vorliegenden Sande (Schicht 2)
grundsatzlich fir eine regelkonforme Versickerung von Niederschlagswasser nach dem Arbeits-
blatt DWA-A 138 geeignet. Falls der Boden/Untergrund nicht ausreichend versickerungsfahig
ist, erfolgt eine Ableitung mittels Teilsickerrohr (Rohrrigole mit Schachten). Die Einleitung erfolgt
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4.4.

4.5.

4.6.

4.7.

dann ebenfalls analog zum Bestand in den bestehenden Weinbergsgraben (6stlich der St 2449),
der mit einem Durchlass DN 1600 unter der St 2449 in die bestehende Geléandeeintiefung (FI.-
Nr. 6710) und dann in den Main entwassert.

Im Ergebnis erfolgt die StraBenentwésserung analog dem Bestand mit dem Nachweis der
neuen undurchlassigen Flache (Fahrbahnflache) im Verhéltnis zu den zusatzlichen Versicke-
rungsflachen in den straBenbegleitenden neu herzustellenden Mulden (Versickerung tber 10
cm Oberboden als BehandlungsmaBnahme).

Wasser- und Energieversorgung

Die in Randersacker vorhandenen Netze fir die Versorgung mit Wasser, Strom. Telefon, etc.
werden in das Plangebiet ausgeweitet und - soweit erforderlich - entsprechend verstarkt.

Eine Versorgung des Gewerbegebietes mit Gas ist nicht vorgesehen.

Feuerloschbedarf

Im Zuge der Umplanung der Wasserversorgungsanlagen im Gemeindegebiet wurde das Gewer-
begebiet bereits beriicksichtigt.
Der Feuerléschbedarf von 96m3/h fur das Gewerbegebiet kann gedeckt werden.

Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung erfolgt durch den Kommunalen Abfallentsorger, das Team Orange.

Baugrunduntersuchungen / Altlastenuntersuchungen

Im Verfahren fiir die 14. Anderung des Flachennutzungsplanes wurde vom Wasserwirtschafts-
amt Aschaffenburg auf Folgendes hingewiesen:

Stellungnahme WWA Aschaffenburg vom 18.12.2014 zum Vorentwurf der 14. Anderung des
Flachennutzungsplanes:

,Im Uberplanten Gebiet liegen ehemalige Sandgruben, die verfillt wurden. Aus &hnlichen Féllen
ist bekannt, dass diese Gruben hdufig mit nicht geeigneten Abféllen verfiillt wurden. Aufgrund
dessen sind diese Fldchen als Altlastenverdachtsfldchen im Sinne des § 2 Abs. 4 Bundesbo-
denschutzgesetz (BBodSchG) anzusprechen. Flir die bauliche Nutzung dieser Flédchen ist es
notwendig, das Gefdhrdungspotential der Altlastenverdachtsfldchen im Rahmen einer Orientie-
renden Untersuchung nach § 3 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzverordnung (BBodSchV) ndher zu
bestimmen.”

Die erforderlichen Untersuchungen wurden durch ein beauftragtes Gutachterbiiro in Abstim-
mung mit den zustandigen Fachbehdrden durchgefihrt. Als Ergebnis der Untersuchungen
wurde der jetzt vorliegende Geltungsbereich fir den Bebauungsplan festgelegt, von dem keine
Gefahrdungspotentiale fiir das Grundwasser ausgehen.

Ingenieurbiiro Kurt Balling GmbH * WaltherstraB3e 9 * 97074 Wiirzburg
Tel.: 0931 /7946-0 * e-mail: info@balling.de * www.balling.de




g Ingenieurbiro Kurt Balling GmbH Waltherstr. 9 97074 Wirzburg
- Projekt: Entwurf Bebauungsplan ,Am Sonnenstuhl*
’-’;Auf’[raggeber: Markt Randersacker Seite 17

In den geplanten Gberbaubaren Bereichen wurden vorwiegend Auffillungen aus Bauschutt vor-
gefunden. Eine Bebauung dieser Auffillungen ist nach Aussage des Fachgutachters im Rah-
men der geplanten GrundstticksgréBen (3.000 m? - 6.000 m?) grundsatzlich méglich, soweit eine
ausreichende Tragféhigkeit des Untergrundes gewahrleistet ist. Gegebenenfalls sind spezielle
Grindungsmethoden bzw. MaBnahmen zur Bodenverdichtung oder Untergrundverbesserung
vorzunehmen.

Im Zuge der Vorplanungen und der Erstellung des Vorentwurfes des Bebauungsplanes wurden
im Geltungsbereich die im FNP-Verfahren geforderten Altlastenuntersuchungen durchgefihrt.

Es sind folgende Altlastengutachten vom Biro GMP, Wirzburg vorhanden:

» Orientierende altlasten- und abfalltechnische Erkundung vom 11.11.2016
» Detailuntersuchung Altlasten vom 04.07.2017
» Erganzende Altlastenuntersuchung und Beratung vom 28.02.2023

Aus den Gutachten ergeben sich folgende Empfehlungen fur die Wirkungspfade Boden —
Grundwasser und Boden — Bodenluft — Mensch:

4.7.1. Wirkungspfad Boden — Grundwasser
Hinsichtlich der Festsetzungen wird empfohlen, folgende Punkte/MaBnahmen zu berlcksichti-
gen:

- Realisieren eines mdglichst hohen Versiegelungsgrades innerhalb der Altablagerungen
zur Reduzierung der Sickerwassermenge/Grundwasserneubildungsrate.

- Keine Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser aus z.B. Verkehrs-, Dach-
flachen in Auffillungen.

- Médglichst keine ErdbaumaBnahmen in mullhaltigen Altablagerungen.

- Kinderspielflachen bzw. gartnerische Nutzung auBBerhalb von Altablagerungsflachen
bzw. nur in Bereichen mit nachweislich ausreichender Uberdeckung mit gem. BBodSchV
unbelasteten Bodenmaterialien fir die jeweilige Nutzung.

- Verbot von Hausbrunnen, Grundwassernutzungen.

- Erhalt bzw. Wiederherstellung der vorhandenen, bindigen Deckschichten in Altablage-
rungsbereichen bzw. Herstellung einer vergleichbaren Abdichtung zur Minimierung von
Sickerwassereintragen in die Altablagerungen bei Erdbauarbeiten (Verschlechterungs-
verbot)

- In Altablagerungen mit bodenghnlichen Auffillungen oder Bauschutt ohne Hausmdllan-
teil ist eine Bebauung grundsatzlich méglich, soweit eine ausreichende Tragfahigkeit des
Untergrundes gewahrleistet ist. Gegebenenfalls sind spezielle Griindungsmethoden bzw.
MaBnahmen zur Bodenverdichtung oder Untergrundverbesserung vorzunehmen.

- Hinweis, dass auBBerhalb der in den Lageplédnen der Anlage 3 der Ergénzenden Altlas-
tenuntersuchung und Beratung vom 28.02.2023 eingezeichneten ,hausmdulltypischen Alt-
ablagerungen® weitere, vermutlich kleinrdumige Hausmdall-Ablagerungen nicht ausge-
schlossen werden kénnen.
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- Hinweis auf die Verpflichtung des Abfallerzeugers zur abfalltechnischen Deklaration von
Aushubmaterialeien (Mietenbeprobung gem. LAGA PN 98) bei Erdbauarbeiten.

- Hinweis bezlglich gegebenenfalls deutlich gegebenenfalls deutlich erhéhter Entsor-
gungskosten bei AushubmaBnahmen in Altablagerungen.

- Minimierung von Schadstoffmobilisierungseffekten durch vibrationsarme ErdbaumaB-
nahmen bzw. Maschinen auf den Altablagerungen.

4.7.2. Wirkungspfad Boden — Bodenluft — Mensch
Hinsichtlich der festgestellten Deponiegase wird empfohlen, folgende MaBBnahmen bei den Fest-
setzungen zu bericksichtigen:

- Ausweisung eines ,Schutzstreifens” (potentielle Methan-Migrationsflachen) im Randbe-
reich der Altablagerungen mit Hausmall (vgl. Anlage 3.2 der Ergénzenden Altlastenun-
tersuchung und Beratung vom 28.02.2023) mit besonderen baulichen Anforderungen
wegen potentiell mdglicher Ausgasungen.

z. B. Verpflichtung zu Bodenluftuntersuchungen zur Planung der besonderen baulichen
MaBnahmen, oder vorsorgliche SicherungsmaBnahmen bei einer Grundflache = 50 m?
wie z. B. keine Unterkellerung, vorsorgliches passives Gasdrainagesystem unter der Bo-
denplatte, gasdichte Abdichtung aller Leitungsdurchfihrungen, Verwendung dauerhaft
methangasdichter bzw. methangasbestandiger Materialien (vgl. Broschire ,sicheres
Bauen bei Bodenluftbelastungen®, Hansestadt Hamburg sowie Handbuch Methangas
Stadt Dortmund).

- Vorlage einer Baubeschreibung mit Erlduterungen der besonderen baulichen MaBnah-
men gegen Deponiegase mit Darstellung der MaBnahmen in Lageplanen und Schnitten
bei der Bauaufsichtsbehdrde fur Flachen innerhalb der potentiellen Methan-Migrations-
flachen.

- Abnahme und Dokumentation der besonderen baulichen MaBnahmen gegen Deponie-
gase wahrend der BaumaBnahme und zum Zeitpunkt der Fertigstellung durch einen
Sachverstandigen.

AuBerhalb der Hausmuill-Ablagerungen befindliche linienférmige Erdbauwerke (z.B. Kabelka-
néale, Rohrleitungen, Abwasserkanale, StraBenentwasserungen) stellen bevorzugte Gasleitwege
dar, durch die das Gas Uber erhebliche Strecken weitertransportiert werden kann. Deponiegas —
vor allem Methan — kann somit auch in entfernte (vor allem unterkellerte) Bauwerke und in
Schéchte eindringen, wenn zwischen ihnen und der Altablagerung eine gute Gaswegsamkeit im
Untergrund gegeben ist. Diesbezliglich sind ebenfalls besondere bauliche MaBnahmen gegen
Deponiegase (vor allem bei der ErschlieBung zu bertcksichtigen.

Vor der Durchfiihrung von Erdarbeiten innerhalb bzw. im Randbereich von mdillhaltigen Altabla-
gerungen ist durch den Bauherrn eine Gefahrdungsbeurteilung hinsichtlich des Arbeits- und Ge-
sundheitsschutzes (Erstellung Arbeits- und Sicherheitsplan gem. DGUV Regel 0101-004 ,Kon-
taminierte Bereiche* durch einen Sachkundigen) durchzufihren. Erforderliche MaBnahmen zum
Arbeits- und Gesundheitsschutz sind durch die ausfihrenden Firmen in tatigkeitsspezifische Be-
triebsanweisungen fir die Beschaftigten umzusetzen. Die Beschaftigten sind zu unterweisen.
Erdarbeiten (vor allem in Baugruben) sind in der Regel messtechnisch zu Gberwachen.
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4.8.

Immissionsschutz

Larm

Die Gerauschimmissionen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Am Sonnenstuhl“ werden
im Wesentlichen durch den Verkehr auf der sidlich verlaufenden BAB 3 und der westlich verlau-
fenden B 13 (St 2449) bestimmt. Weiterhin sind Gerduschimmissionen durch StraBenverkehr
auf der St 2418 und der WU 1, durch Schienenverkehr auf der Strecke 51321 Treuchtlingen -
Wiirzburg, durch Schiffverkehr auf dem Main, aus den Gewerbegebieten 6stlich der StraBe Am
Sonnenstuhl und ,Am Thomasboden® und durch die Sportanlage ,Sonnenstuhl” zu berlcksichti-
gen.

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes hat die Vorhabenstrégerin die erwartenden Ge-
rauschimmissionen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Am Sonnenstuhl* durch die LGA
Immissions- und Arbeitsschutz GmbH ermitteln lassen. Die durchgeflihrten Berechnungen, die
Ergebnisse und deren Beurteilung sind in dem Gutachten Nr. 250665 der LGA Immissions-
schutz- und Arbeitsschutz GmbH vom 13.01.2026 zusammengefasst. Die Berechnungen zei-
gen, dass die im Beiblatt 1 zur DIN 18005 genannten Orientierungswerte flir den Beurteilungs-
pegel von Verkehrslarm in einem Gewerbegebiet zur Tagzeit in Teilen und zur Nachtzeit im ge-
samten geplanten Gewerbegebiet um mehr als 5 dB(A) Uberschritten werden. Auch die Immissi-
onsgrenzwerte der 16. BImSchV fur ein Gewerbegebiet, die anerkanntermaBen ein Indiz dafir
sind, ob die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse noch ge-
wabhrt sind, werden Uberschritten.

Schutzbedurftige Nutzungen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind im vorliegenden

Fall aufgrund der Verkehrslarmbelastung nur ausnahmsweise in besonderen stadtebaulichen

Einzelféallen mdglich. Im Rahmen der Abwéagung wurden folgende MaBBnahmen zur Konfliktbe-
waltigung geprift:

a) Planungsalternativen

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung kénnen ausschlie3lich Planungsalternativen inner-
halb des raumlichen Geltungsbereiches in Erwagung gezogen werden, die den bauleitplaneri-
schen Zielen gleichermafBen gerecht werden kénnen. Die vorbereitende Standortwahl fiir ein
groBflachiges Gewerbegebiet im Marktgemeindegebiet Randersacker wurde auf Ebene des
rechtswirksamen Flachennutzungsplanes getroffen, der fir den Betrachtungsraum zuletzt 2019
fortgeschrieben wurde (Genehmigung 14. Anderung FNP am 11.05.2020).

In der 14. Anderung des Flachennutzungsplanes geht der Markt Randersacker von der Uberle-
gung aus, dass durch die Vorhaltung eines ausreichend groBen und kurzfristig verfligbaren Ge-
werbeflachenangebots in verkehrsglnstiger Lage neue gewerbliche Ansiedlungen realisiert und
zusétzliche Arbeitsplatze geschaffen werden kénnen. Diesbezlglich sind die in der 14. FNP-
Anderung geplanten Gewerbeflachen in unmittelbarer Nahe zur A 3 als idealer Standort anzuse-
hen, der das noch verflgbare Gewerbeflachenpotenzial von 6,5 ha im bestehenden Gewerbe-
gebiet sinnvoll erganzt.
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Alternative Standorte stehen aufgrund der topographischen, siedlungsstrukturellen und verkehr-
lichen Verhéltnisse im Marktgemeindegebiet Randersacker nicht zur Verfligung. So bestehen im
Ubrigen Marktgemeindegebiet Restriktionen aus 6konomischer Sicht (zu geringes Flachenpo-
tenzial mit unglnstiger ErschlieBung) und aus immissionsschutzrechtlicher Sicht (Immissions-
konflikte durch gréBere Nahe zu Wohnsiedlungsbereichen).

b) MaBnahmen an der Schallquelle

Fir MaBnahmen an der Schallquelle sind die jeweiligen StraBenbaulasttrager zustéandig. Auf der
A 3 wurde zwischen der Mainbriicke Randersacker und dem Katzenbergtunnel bereits larmmin-
dernder Asphalt eingebaut. Fiir die B 13, die St 2449 und die WU 1 ist dies nicht geplant.

Eine Geschwindigkeitsreduzierung in der Nacht ist durch die StraBenbaulasttrager nicht geplant.
Zudem ist die Geschwindigkeit auf der B 13 / St 2449 im Bereich der Knotenpunkte bereits auf
70 km/h und auf der WU 1 im Bereich des Gewerbegebietes bereits auf 50 bzw. 70 km/h redu-
Ziert.

¢) Einhaltung hinreichender Abstédnde
Aufgrund der bereits bestehenden hohen Larmbelastung ist die Einhaltung hinreichender Ab-
sténde innerhalb des Planungsbereiches nicht realisierbar.

d) Errichtung baulicher Anlagen flir den Schallschutz

Das Schalltechnische Gutachten kommt auf Seite 25 zu dem Ergebnis, dass Festsetzungen
nach § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB, wie z. B. die Festsetzung von Schutzflachen oder von baulichen
und sonstigen technischen Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im
Sinne des BImSchG in der vorliegenden Situation weder geeignet noch verhaltnismaBig sind,
um eine hinreichende Minderung der Gerduschimmissionen zu erreichen.

Weiterhin ist die Errichtung geeigneter baulicher Anlagen (Larmschutzwélle oder -wande) aus
stadtebaulicher Sicht nicht gewiinscht.

Ein Larmschutzwall hatte einen zu groBen Verlust an nutzbarer Gewerbegebietsflache (Grund-
flachenbreite ca. 18 m - 20 m).

Eine Larmschutzwand wirde zu einer Verschattung hinter der Wand fiihren.

Fir die Interessenten an den angrenzenden Verkehrswegen ist zudem der Werbeeffekt wichtig.
Die Gebdude sollen offen zu den angrenzenden Verkehrswegen sein. Durch aktive Larmschutz-
mafBnahmen wird der Blick auf die Gewerbebetriebe verhindert und somit ist die Werbewirksam-
keit nicht gegeben.

e) Baukérperanordnung (Schaffung ,ruhiger” Seiten)

Auf die Festsetzung einer Baukérperanordnung fir den Geltungsbereich wurde verzichtet. Den
gewerblichen Betrieben soll die Méglichkeit erdffnet werden, ihre Gebaude entsprechend ihrer
betriebsbedingten Konzeption zu errichten.

Eine Abweichung von den Orientierungswerten des Beiblatts 1 zur DIN 18005 und damit eine
Beeintrachtigung der Blronutzung durch L&arm infolge des StraBenverkehrs wird in der Abwa-
gungsentscheidung zugunsten der Schaffung von Gewerbeflachen und des schonenden Um-
gangs mit Grund und Boden hingenommen. Im Bebauungsplan werden deshalb zuséatzliche
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bauliche MaBnahmen festgesetzt, um die in der DIN 4109 festgelegten Mindestanforderungen
an den Schutz von Aufenthaltsrdumen gegen Verkehrslédrm zu erfillen.

Luftschadstoffe
Luftschadstoffeinwirkungen von aufBBerhalb auf das Bebauungsplangebiet sind nicht relevant.
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Begriindung zu den planerischen Festsetzungen

Planungsrechtliche Festsetzungen nach BauGB und BauNVO

Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) BauGB und §§ 1-15 BauNVO)

Entsprechend Planeinschrieb - Nutzungsschablone sind festgesetzt:

A.1.1 GE - Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO)
Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich belédstigenden Ge-
werbebetrieben.

Gemani § 1 Abs. 4 ff. BauNVO wird flir das Gewerbegebiet festgesetzt:
1. In dem Gebiet sind zulassig:

a) Gewerbebetriebe aller Art einschlieBlich Anlagen zur Erzeugung von Strom oder
Wérme aus solarer Strahlungsenergie oder Windenergie, Lagerplatze und éffentliche
Betriebe, i. S. des § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO, Betriebe des Beherbergungsgewerbes (§
1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 BauNVO) und Gaststétten (§ 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 BauNVO)

b) Geschdfts-, Bliro- und Verwaltungsgebdude i. S. des § 8 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO (§ 1
Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 BauNVO)

c) Von den Gewerbebetrieben aller Art i. S. des § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO: Laden (§ 1
Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 und Satz 2 BauNVO), Einzelhandelsbetriebe und GroBhandelsbe-
triebe mit einer Ladenfldche bis max. 800 m?

(Agglomerationen von jeweils flir sich betrachtet nicht-groBflachigen Einzelhandelsbe-
trieben in rdumlich-funktionalem Zusammenhang, die (berértlich raumbedeutsam sind,
sind nicht zulassig)

d) Anlagen fir sportliche Zwecke i. S. des § 8 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO (§ 1 Abs. 4 Satz 1 Nr.
1 BauNVO)
2. In dem Gebiet sind unzuldssig:
a) Lagerhduseri. S. des § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO (§ 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 BauNVO)
b) Tankstellen fiir fossile Kraftstoffe i. S. des § 8 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO (§ 1 Abs. 4 Satz 1
Nr. 1 BauNVQO) mit Ausnahme von Ladestationen fiir die Elektromobilitdt (auch gewerb-

lich)

c) Vergniigungsstétten, Wettbdros und Discotheken i. S. des § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO
(§ 1 Abs. 6 Satz 1 Nr. 1 BauNVQ)

d) Anlagen fiir kirchliche Zwecke i. S. des § 8 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO
e) Speditionen (§ 1 Abs. 5 BauNVQO)

f) Schnellrestaurants (§ 1 Abs. 5 BauNVO)
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3. Es kénnen ausnahmsweise zugelassen werden:
a) Nach BImSchG zu genehmigende Anlagen.
Gem. § 1 (5) BauNVO sind die in der vierten Verordnung zur Durchfiihrung des Bun-
desimmissionsschutzgesetzes genannten Anlagen nur ausnahmsweise zuldssig.

b) Anlagen fir kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke i. S. des § 8 Abs. 3 Nr. 2
BauNVO, soweit sie nicht Teil eines Gewerbebetriebes sind und die Anlagen diesem
gegenliber in Grundfldche und Baumasse untergeordnet sind

¢) Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter i. S. des § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO

4. Es kénnen nicht ausnahmsweise zugelassen werden:
a) Vergnligungsstétten i. S. des § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO.

b) Tageskliniken (§ 1 Abs. 5 BauNVO)

c¢) Anlagen fiir kirchliche Zwecke i. S. des § 8 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO.

A.1.2 Nebenanlagen (§ 14 BauNVO)
Nebenanlagen sind, soweit als Gebdude vorgesehen, in den nicht dberbaubaren Grundstlicks-
flachen nicht zugelassen.

Begrindung:

Die Festsetzungen fir das Gewerbegebiet sollen die Ansiedlung von Gewerbebetrieben regeln.
Es soll sich hauptséchlich Gewerbe mit geringen Emissionen ansiedeln.

Es ist nicht beabsichtigt, im Gewerbegebiet groBflachigen Einzelhandel anzusiedeln, so dass
eine Abwanderung von Geschéften/Betrieben aus dem Stadtbereich der angrenzenden Kommu-
nen verhindert wird. Einzelhandel soll sich in den Innenstadten und in den regionalplanerisch
definierten Fachmarktzentren entwickeln.
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A.2.

MaB der baulichen Nutzung (§ 9 (1) BauGB i. V. m. § 16 (2) BauNVO)

Entsprechend Planeinschrieb - Nutzungsschablone sind festgesetzt:

Grundstiicke 10, 11,12, 18, 20, 21 und 22
Grundfldchenzahl, Zahl der Vollgeschosse
» Die Grundflachenzahl (GRZ) wird mit 0,8 festgesetzt.
» Die Geschossflachenzahl (GFZ) wird mit 2,4 festgesetzt.
» Die maximale Anzahl der Vollgeschosse wird mit Ill festgesetzt.
» Kellergeschosse sind nicht zuldssig (E+1+DG)

Grundsticke 1, 2,3 und 4
Grundflachenzahl, Zahl der Vollgeschosse
» Die Grundfldchenzahl (GRZ) wird mit 0,8 festgesetzt.
» Die Geschossfldchenzahl (GFZ) wird mit 2,4 festgesetzt.
» Die maximale Anzahl der Vollgeschosse wird mit Il (UG+E+DG) festgesetzt.

Restliche Grundstticke bis auf FI.-Nr. 2475
Grundflachenzahl, Zahl der Vollgeschosse
» Die Grundfldchenzahl (GRZ) wird mit 0,8 festgesetzt.
» Die Geschossfldchenzahl (GFZ) wird mit 2,4 festgesetzt.
» Die maximale Anzahl der Vollgeschosse wird mit IV (UG+E+I+DG) festgesetzt.

FIl.-Nr. 2475
Grundflachenzahl, Zahl der Vollgeschosse
» Die Grundflachenzahl (GRZ) wird mit 0,4 festgesetzt.
» Die Geschossflachenzahl (GFZ) wird mit 1,2 festgesetzt.
» Die maximale Anzahl der Vollgeschosse wird mit IV (UG+E+I+DG) festgesetzt.

Begrindung:
Das Maf der baulichen Nutzung orientiert sich an den bereits bestehenden Bebauungsplanen
der angrenzenden Gewerbegebiete und somit am Bestand siidlich von Randersacker.

Die Festsetzungen berlcksichtigen die vorhandene Topographie, so dass sich das Bild fur das
geplante Gewerbegebiet in den Bestand einpasst.

Zum Rand des Gewerbegebietes (Grundstiicke 1, 2 ,3 und 4) soll sich die Héhe der baulichen
Anlagen reduzieren.

Die Festsetzung der Obergrenzen von GRZ und GFZ nach BauNVO soll eine effiziente Ausnut-
zung der Bauflachen begunstigen.

Far die FI.-Nr. 2475 wurde das Maf3 der baulichen Nutzung der bereits bestehenden Bebauung
angepasst.
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A.3.

A4,

Hoéhenlage und Héhe der baulichen Anlagen (§ 9 (1) BauGB i. V. m. § 16 (2) Nr. 4
BauNVO, § 16 (3) BauNVO) und § 18 (1) BauNVO

Die maximal zuldssige Gebdudehdhe wird fir die Grundstiicke 1, 2, 3 und 4 mit 8,00 m, fir die
restlichen Grundsticke mit 12,00 m festgesetzt.

Als maximal zuldssige Gebdudehdéhe gilt das Mal3 zwischen dem unteren und dem oberen Hé-
henbezugspunkt.

Der obere Héhenbezugspunkt ist bei Flachdédchern der oberste Abschluss der Wand (Abschluss
Attika), bei Pultddchern oder Sattelddchern der Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut.

Der untere Héhenbezugspunkt ist die Oberkante der geplanten ErschlieBungsstralBe. Der untere
Hbéhenbezugspunkt wird in der Gebdudemitte senkrecht zum Gebdude an der zur éffentlichen
StraBe zugewandten Wand gemessen.

Fur die Grundstlicke, die an zwei Stral3en angrenzen wird folgendes festgesetzt:

Fur das Grundsttick 9 gilt die StraBe B als BezugsstralBe flir den unteren Héhenbezugspunkt.
Flir das Grundsttick 15 gilt die StraBe A als BezugsstraBe fiir den unteren Hé6henbezugspunkt.
Fur das Grundsttick 19 gilt die StraBe A als BezugsstraBe fiir den unteren Héhenbezugspunkt.

Fur die Fl.-Nr. 2475 wird die maximale Firsth6he mit 208,30 miNN festgesetzt.
Begrindung:
Die Héhenlage der Gebaude ist so festgesetzt, dass die Hanglage des Gewerbegebietes ausge-

nutzt wird.

Die Einschrankung der Gebaudehdhe dient der Reduzierung der Gesamthdhe der Geb&ude. Zu
grof3e bzw. zu hohe Baukdrper sollen vermieden werden.

Far die FI.-Nr. 2475 wurde die Firsthbhe dem bereits bestehenden Gebaude angepasst.

Bauweise (§ 9 (1) BauGB i. V. m. § 22 BauNVO)

Entsprechend Planeinschrieb - Nutzungsschablone sind festgesetzt:

Abweichende Bauweise geméal3 § 22 (4) BauNVO: zuladssig sind Gebdude mit seitlichem Grenz-
abstand im Sinne der offenen Bauweise ohne Ldngenbeschrdnkung

Begriundung:
Die im Geltungsbereich festgesetzte Bauweise soll den gewerblichen Betrieben die Méglichkeit
er6ffnen, entsprechend ihrer betriebsbedingten Konzeption ihre Geb&aude zu errichten.
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A.5.

A.6.

A.7.

Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 (1) 2 BauGB i. V. m. § 23 BauNVO)

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes gelten die Abstandsfldchen nach § 6
BayBO. Die (iberbaubare Grundstlicksfldche wird lber die in der Planzeichnung eingetragenen
Baugrenzen festgesetzt.

Begriundung:

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird so festgesetzt, dass sich ansiedelnde Firmen ihre Ge-
baude mdglichst nach ihren jeweiligen Bedurfnissen errichten kénnen. Durch die Festsetzung
von unbebauten Abstandsflachen (6ffentliche und private Griinflachen) wird eine angemessene
Eingrinung der Bauflachen am Rande des Gewerbegebietes ermdglicht.

Flachen fiir Garagen und Stellplatze (§ 9 (1) 4 BauGB)

Garagen und (berdachte Stellpldtze sind nur innerhalb der liberbaubaren Grundstiicksfldche
zuléssig.

Offene Stellpldtze sind innerhalb und auBBerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksfldchen zuldssig.

Ab einer nachzuweisenden PKW-Stellplatzzahl von 50 - bezogen auf das Bauvorhaben - miis-
sen 50% der PKW-Stellplétze in flichensparender Bauweise (Tiefgarage, Parkdeck, Sockelge-
schosse) hergestellt werden.

In den festgesetzten Griinfldchen sind Stellplatzfldchen nicht zuldssig.

Beim Neubau eines fiir eine Solarnutzung geeigneten offenen Parkplatzes mit mehr als 35 Stell-
pléatzen fir Kraftfahrzeuge ist (ber der fir eine Solarnutzung geeigneten Stellplatzfldche eine
Photovoltaikanlage zur Stromerzeugung zu installieren.

Die nachzuweisende Anzahl der Stellplétze richtet sich nach der Satzung zur Einfihrung einer
Pflicht zum Nachweis von Stellplatzen fiir Kraftfahrzeuge (Stellplatzsatzung — StS) des Marktes
Randersacker.

Die unter A.6 getroffenen Festsetzungen gelten nicht fiir die éffentlichen Stellpldtze im Stiden
des Geltungsbereiches.

Begrindung:

Die prozentuale Festsetzung von Stellplatzen in Parkh&usern oder Tiefgaragen dient der Anlage
von flachensparenden Parkierungsanlagen und soll einem UbermaBigen Flachenverbrauch
durch Stellplatze entgegenwirken.

Aufschittungen/Abgrabungen (§ 9 (1) BauGB

Zur Verwirklichung der Planung muss das Urgeldnde aufgeschdttet werden. Hierbei werden die
Rénder der StralBenerschlieBung als Bezugspunkt herangezogen und festgesetzt. Das Geldnde
ist zwischen diesen festgesetzten Bezugshéhen linear aufzuspannen. Héhenunterschiede
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A.8.

zwischen diesen Bezugshéhen und den Rédndern des Plangebiets sind geméf3 den Festsetzun-
gen dieses Bebauungsplans zu béschen und zu begrtinen.

Abgrabungen zur Gewinnung von Bodenschétzen (z.B. Sandgruben) sind in den festgesetzten
Teilbereichen des Bebauungsplanes zuldssig.

Die Verfillung der Abgrabungen hat nach den Anforderungen der seit dem 01.08.2023 gelten-
den Ersatzbaustoffverordnung (ErsatzbaustoffV) zu erfolgen.

Weitere Aufschiittungen und Abgrabungen sind nur zur Geldndemodellierung zum Erreichen der
EGFH und zur technischen Herstellung von verkehrlichen ErschlieBungsanlagen (z.B. Herstel-
lung von Léngs- und Querneigungen fir Zufahrten, Stellpldtze, Lagerfldchen, etc.) erlaubt. H6-
henunterschiede wiederum sind zu béschen.

Aufgrund der Komplexitét der H6henentwicklungen sind den Eingabepldnen qualifizierte Hé6hen-
plédne beizulegen, aus denen die Bestandssituation sowie die geplanten Héhenlagen in Bezug
auf die Festsetzungen entnommen werden kénnen.

Begrindung:

Das vorhandene Gelande fallt von Ost nach West ab. Der Anschluss an die WU 1 ist als
Zwangspunkt vorgegeben. Damit die ErschlieBungsstraBen nicht zu steil werden, miissen diese
héhenmaBig angepasst werden. Dadurch ergeben sich Dammschittungen fir die Erschlie-
BungsstraBen. Zwischen den StraBen wird das Gelande entsprechend angepasst (aufgeschit-
tet). Somit ist eine Gelandemodellierung erforderlich.

Auffiillungen nach der Ersatzbaustoffverordnung (§ 9 (1) BauGB

Das gesamte Geldnde wird fiir die Herstellung der Planstra3en und Gewerbefldchen aufgefiillt.
Die Auffillhéhen ergeben sich aus der StraBenplanung und der Béschungskante.

Fur die Verftllung wird die seit 01.08.2023 geltende Ersatzbaustoffverordnung (ErsatzbaustoffV)
herangezogen. Entsprechend der Geotechnischen Untersuchungen erfolgt die Auffiillung nach
den Anforderungen der ErsatzbaustoffV im Hinblick auf eine gewerbliche Nutzung. Die fachli-
chen Vorgaben fir die Auffillungen sind in der Ersatzbaustoffverordnung aufgefihrt. Eine bo-
denkundliche Baubegleitung ist zur Begleitung der umfangreichen Auffiillung festgesetzt. Das
anzuliefernde Material muss immer den Vorgaben der Ersatzbaustoffverordnung und des
BBSchG entsprechen.

Begriundung:

Das fir die Herstellung der Gelandemodellierung fiir PlanstraBen und Gewerbeflachen erforder-
liche Material darf keine Verunreinigungen oder Belastungen aufweisen. Das Material muss den
geltenden Vorschriften (ErsatzbaustoffV) fir die Nutzung in einem Gewerbegebiet entsprechen
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A.9. Entwasserung

A.9.1. Entwéasserung des Baugebietes

A.9.1.1 Entwédsserungssystem
Die Entwésserung des Baugebietes ist im Trennsystem vorgesehen.

A.9.1.2 Entwésserung der Kellergeschosse

Ist eine ausreichende Kanaltiefe zur Entwésserung der Kellergeschosse nicht vorhanden, sind
durch den Grundstlickseigentiimer geeignete MalBnahmen (z. B. Rlickstauklappe, Hebeanlage,
usw.) vorzusehen.

A.9.1.3 Ableitung von Oberfldchenwasser

Das auf den privaten Grundstlicksfldchen anfallenden Oberflichenwasser (Dachfldchenwasser)
und sonstiges Niederschlagswasser ist auf den jeweiligen Grundstiicken zu bewirtschaften.

Die Ableitung des auf den privaten Grundstticksflichen anfallenden Oberfldchenwassers in den
offentlichen Kanal ist auf 15 l/(s*ha) zu drossein.

A.9.1.4 Behandlung von Niederschlagswasser (NSW)/Oberfldchenwasser

Das auf den befestigten Fldchen (Dachfldchen, Hoffldchen, Verkehrsfldchen, etc.) der Grundstu-
cke anfallende Niederschlagswasser (NSW), das direkt in den Regenwasserkanal abgeleitet
wird, ist nach DWA-A 102 zu beurteilen. Ist die Verschmutzung gréBer als 520 kg/(ha*a), ist das
Niederschlagswasser auf dem Grundstiick zu behandeln.

A.9.1.5 Drainagewasser
Drainagewasser ist, wie das Oberfldchenwasser, auf dem Grundsttick zu bewirtschaften oder an
den Regenwasserkanal anzuschlie3en.

A.9.1.6 Versickerung

Eine Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser (z. B. Verkehrs-, Dachfldchen) ist in
Bereichen mit Altablagerungen (Hausmdill, Bauschutt und boden&hnliche Auffillungen) nicht zu-
lassig.

Zuléssig ist die Versickerung auf den Grundstiicken 1 —4, 13 (Teilfldche), 14 — 16 und 22.

A.9.1.7 Stellpldtze/Verkehrsfldchen

Bei allen gering belasteten Verkehrsfldchen und Stellpldtzen auBBerhalb der Auffiillungen
(Grundstlicke 1 -4, 13 — 16 und 22) sind wasserdurchlédssige Beldge zu verwenden (z. B. Ra-
senpflaster, wassergebundene Decken etc.).

Alle ibrigen Verkehrsflédchen sind fllissigkeitsdicht herzustellen. Die anfallenden Abwésser sind
ordnungsgemdéli3 zu entsorgen.

Regenwasser, welches von Verkehrswegen, Zufahrten, PKW-Stellpldtzen und weiterhin generell
allen teilversiegelten, wasserdurchladssig befestigten Fldchen abflie3t, kann auf den Grundst-
cken, auf denen Versickerung zuldssig ist, direkt offenen, sickerfdhigen Gréaben zugefiihrt wer-
den. Dasselbe gilt auch fiir Dachflachenwasser.
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A.9.2.

Regenwasser, welches von Umschlags- oder Lagerfldchen flir wassergefdhrdende Stoffe und
von LKW-Stellpléatzen stammt, muss gemdas3 der Anlagenverordnung wassergeféhrdende Stoffe
(VAwS) behandelt werden.

Begrindung:
Das Trennsystem wurde festgesetzt, da der bestehende Kanal in der WU 1 ein Schmutzwasser-
kanal ist, in den kein Regenwasser eingeleitet werden kann.

Aufgrund der Lage des Gewerbegebietes innerhalb vorhandener Bebauung und der Hanglage
kann anfallendes Oberflachenwasser nicht direkt dem Vorfluter zugefiihrt werden, sondern
muss gedrosselt in diesen eingeleitet werden. Um eine Uberlastung des Systems zu verhindern
und die Beeintrachtigungen des Wasserhaushaltes zu reduzieren, soll das auf den Grundsti-
cken anfallende Oberflachenwasser entsprechend bewirtschaftet werden. Die an den Regen-
wasserkanal angeschlossenen Notiberlaufe sollen ein Aufstauen des Wassers auf den Grund-
stlicken verhindern.

Entwéasserung des geplanten Knotenpunktes

A.9.2.1 Entwédsserungssystem

Im Bereich des Knotenpunktes féllt kein Schmutzwasser an. Niederschlags- bzw. Oberfldchen-
wasser wird anlog dem Bestand versickert. Bei stdrkeren Regenereignissen erfolgt analog dem
Bestand eine Ableitung in das bestehende Entwésserungssystem.

A.9.2.2 Ableitung Oberflachenwasser
Die bestehende Entwésserungssituation soll weitgehend beibehalten werden, d.h. die Entwés-
serung erfolgt grundsétzlich breitfldchig in B6schungsbereiche oder in Versickerungsmulden.

A.9.2.3 Behandlung von Niederschlagswasser / Oberfldchenwasser

In den Entwésserungsabschnitten, in denen aufgrund der értlichen Gegebenheiten das anfal-
lende StralBenwasser mittels kaskadierten StraBenmulden (trockenfallende Mulden) gesammelt
werden muss, wird das Oberflichenwasser nach entsprechender Regenwasserbehandlung
Uber eine 10 cm méchtige Oberbodenschicht (geméiB DWA M-153, Tabelle A.4a, Typ D3a und
D3b) versickert. Bei Starkregenereignissen erfolgt eine Ableitung in den Vorfluter Main (analog
dem Bestand).

A.9.2.4 Drainagewasser

Das StraBenplanum wird in Dammbereichen durch eine Sickerschicht entwéssert. In den gelén-
denahen Anschlussbereichen an den Bestand und in Einschnittslagen, in denen eine Planums-
entwésserung (ber eine Sickerschicht nicht méglich ist, werden Sickerleitungen gefiihrt.

A.9.2.5 Versickerung

Entsprechend des geotechnischen Berichtes vom 06.04.2022 sind die vorliegenden Sande
(Schicht 2) grundsétzlich fiir eine regelkonforme Versickerung von Niederschlagswasser nach
dem Arbeitsblatt DWA-A 138 geeignet.
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A.10.

A1,

A.12.

Bauliche MaBnahmen fiir den Einsatz erneuerbarer Energien, insbesondere fur
Solarenergie (§ 9 (23 b) BauGB)

Im gesamten Plangebiet ist auf den fiir eine Solarnutzung geeigneten Dachfldchen eine Photo-
voltaikanlage zur Stromerzeugung zu installieren. Ersatzweise kénnen auch solarthermische An-
lagen installiert werden.

Die Anlagen mtissen blendfrei ausgefihrt werden.

Begrundung:

Um die Energieversorgung auf heimische erneuerbare Energien umzustellen und die Treibhaus-
gasemissionen zu reduzieren, ist es erforderlich, auf mdglichst vielen Dachflachen von Gewerbe-
bauten die Sonnenenergie fir die Energie- oder Warmeerzeugung zu nutzen. Hierdurch kann
auch der Flachenverbrauch von wertvollen Landwirtschaftsflachen durch die Installation von Frei-
flachen-Photovoltaikanlagen reduziert werden.

Nach Art. 44a der BayBO in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI. S.
588, BayRS 2132-1-B), zuletzt geandert durch § 5 des Gesetzes vom 23. Juli 2024 (GVBI. S. 257)
haben Eigentimer von Nichtwohngeb&uden sicherzustellen, dass Anlagen in angemessener Aus-
legung zur Erzeugung von Strom aus solarer Strahlungsenergie auf den hierfir geeigneten Dach-
flachen errichtet und betrieben werden.

StraBen- und AuBenbeleuchtung (§ 9 (1) 20 BauGB)

Fr die StraBen- und AuBenbeleuchtung (6ffentlich und privat) sind abstrahlungsarme, insekten-
freundliche Leuchtmittel einzusetzen. Beleuchtungskérper in der Ndhe der BAB A 3/der B 13/
der St 2449 und der WU 1 miissen so angeordnet sein, dass jegliche Blendwirkung fiir die Ver-
kehrsteilnehmer auf den genannten Verkehrswegen ausgeschlossen ist.

Der Knotenpunkt Kreisverkehr wird nicht beleuchtet.

Begrindung:

Die getroffenen Festsetzungen dienen sowohl dem Schutz der Verkehrsteilnehmer auf den ge-
nannten Verkehrswegen vor Blendwirkung wie auch dem Schutz nachtaktiver Insekten sowie
indirekt dem Fledermausschutz.

Bodenschutz / Altablagerungen

A.12.1. Geltungsbereich und Begriffsbestimmungen

A.12.1.1
Die nachfolgenden Festsetzungen hinsichtlich bodenschutzrechtlicher Themen im Allgemei-
nen und im Zusammenhang mit der Vornutzung der Fldche gelten fir die im Bebauungsplan
ausgewiesenen Fldchen.
Sie beziehen sich insbesondere auf die Planfldchen mit den Planzeichen

a) ,Altablagerung bodenéhnliche Auffillungen*

b) ,Altablagerung Bauschutt®,

c) ,Altablagerung Hausmdiill und Bauschutt*

d) ,Methan-Migrationsfldche*

e) Fldchen auBerhalb aufgefillter Bereiche
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A.12.2.

Sie sind zudem in Anlage 3.2 zum Gutachten der GMP Geotechnik GmbH & Co. KG vom
28.02.2023 eingezeichnet.

A121.2
Es werden damit folgende Fldchenkategorien festgelegt:

Kategorie A: bodenéhnliche Auffillungen
Kategorie B: Bauschutt und bauschutthaltige Auffillungen aus Boden

Kategorie C: Auffillungen aus Boden mit Hausmdill- und Bauschuttanteilen oder Auffiillungen
aus Hausmdill und Bauschutt.

Kategorie D: Flachen mit Relevanz von Methan im Bodengas aufgrund potentieller Gasmig-
ration (,Methan-Migrationsflache®)

Kategorie 0: Fldchen auBerhalb bekannter Auffillungen

Grundsaétzliches

A 1221

Grundsétzlich hat bei sémtlichen Aushubmaterialien eine abfallrechtliche Deklaration auf
Grundlage einer fachgerechten Beprobung (Haufwerksprobenahme nach LAGA PN98) zu
erfolgen. Die mégliche Verwendung des Materials ergibt sich aus den Ergebnissen der De-
klarationsanalytik in Verbindung mit den jeweils heranzuziehenden einschldgigen Vorgaben
von Bundes-Bodenschutzverordnung, Ersatzbaustoffverordnung, Deponieverordnung und
Leitfaden zur Verfillung von Gruben und Briichen sowie Tagebauen. Anfallendes Material ist
bereits bei Ausbau fachgerecht nach organoleptischen Gesichtspunkten zu separieren und
getrennt aufzuhalden.

In Bereichen der Fldchenkategorie B liegen auch Bereiche vor, die sich ausschlieBlich aus
Bauschutt zusammensetzen.

In Bereichen der Fldchenkategorie C liegen Bereiche vor, die sich ausschlie3lich aus anthro-
pogenen Millbestandteilen (u. a. Plastik und Plastikfolien, Glas, Ziegel, Keramik, Textilien,
Holz- und Pflanzenreste, Schlacke Metalle) zusammensetzen. Es ist nicht auszuschlie3en,
dass auch auBerhalb der Fldchenkategorien A bis C Bauschutt- und / oder hausmdillhaltige
Bereiche vorliegen.

A.1222

Eine Versickerung von anfallendem Regenwasser ist aufgrund vorhandener Schadstoffge-
halte grundsétzlich auch in Bereichen der Fldchenkategorie A nicht zuldssig, sofern Untersu-
chungen keine Unbedenklichkeit gegeniiber Boden und Grundwasser am konkreten Standort
und dessen abstromigen Umfelds nachweisen. Zulassig ist die Versickerung auf den Grund-
stiicken 1 —4, 13 (Teilfliche), 14 — 16 und 22 (Kategorie 0). Bei allen gering belasteten Ver-
kehrsfldchen und Stellpldtzen auBerhalb der Auffillungen (Grundstiicke 1 — 4, 13 (Teilflache),
14 — 16 und 22) sind wasserdurchldssige Beldge zu verwenden (z. B. Rasenpflaster, wasser-
gebundene Decken etc.). Alle (brigen Verkehrsfldchen sind flissigkeitsdicht herzustellen. Die
anfallenden Abwésser sind ordnungsgeman lber das Kanalnetz zu entsorgen. Méglich bleibt
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A.12.3.

die Pflasterung von Gehwegen und die Entwédsserung eines Radwegs (ber Muldenversicke-
rung.

A.12.2.3
Die Errichtung von Hausbrunnen und sonstige Grundwassernutzungen sind im gesamten
Geltungsbereich nicht zuldssig.

A.12.24
Die bestehenden Grundwassermessstellen sind zu erhalten.

A 1225

Kinderspielflichen bzw. gértnerische Nutzung ist nur auBBerhalb von Altablagerungsflédchen
bzw. nur in Bereichen mit nachweislich ausreichender Uberdeckung mit gem. BBodSchV un-
belasteten Bodenmaterialien und entsprechend der Tiefenangaben der Tabelle 3, Anlage 3
BBodSchV zulassig (30 cm bei Kinderspielflachen sowie 60 cm bei Nutzgérten).

Nutzungs- und Beschrankungsregelungen nach Flachenkategorie

A.12.3.1 Kategorie A:

Bodenéhnliche Auffiillungen sind mit den unter Punkt 4 geforderten Nachweisen zur Material-
qualitdt und Tragfdhigkeit bebaubar, es sind jedoch Ergebnisse geotechnischer Untersuchun-
gen zum Bauvorhaben vorzulegen, das auch Grindungsnachweise und etwaige MalBnahmen
zu Bodenverbesserung umfasst. Vorhandene bindige Deckschichten in zuk(inftig nicht (ber-
bauten bzw. versiegelten Bereichen sind zu erhalten bzw. wiederherzustellen, alternativ mit-
tels einer einzubringenden Sorptionsschicht, zwecks Minderung von Sickerwassereintrdgen.

A.12.3.1 Kategorie B:

Vor Erdbau sind erforderliche MalBnahmen zur Tragfédhigkeitssicherung darzustellen. Hierzu
sind die Ergebnisse geotechnischer Untersuchungen zum Bauvorhaben der Bauaufsichtsbe-
hérde vorzulegen, das auch Griindungsnachweise und etwaige MalBnahmen zu Bodenver-
besserung umfasst.

Vorhandene bindige Deckschichten in zukiinftig nicht Uberbauten bzw. versiegelten Berei-
chen sind zu Erhalten bzw. Wiederherzustellen, alternativ mittels einer einzubringenden
Sorptionsschicht, zwecks Minderung von Sickerwassereintrdgen. Zukinftig unversiegelte Be-
reiche sind mit Oberboden von mind. 30 cm Méchtigkeit zu (berdecken. Erdbauarbeiten sind
fachgutachterlich zu Begleiten.

A.12.3.3 Kategorie C und D:

Vor Durchfiihrung von Erd- oder Bauarbeiten innerhalb oder im Randbereich (Kategorie C
zzgl. Methan-Migrationsfldche) mdllhaltiger Altablagerungen ist eine Gefdhrdungsbeurteilung
hinsichtlich Deponiegasen (Methan, COZ2) vorzulegen. Unterkellerungen sind nicht zuldssig.
In hausmdillhaltigen Bereichen sind ErdbaumalBnahmen mit Eingriffen in den mdllhaltigen Un-
tergrund grundsétzlich untersagt. Abweichungen sind nach Vorlage eines umfassenden Si-
cherungskonzepts mit Genehmigung durch die zustdndige Behérde zuléssig. Auffillungen
mit vorherigem Abschieben des Oberbodens ist méglich.

Zukunftig unversiegelte Bereiche sind mit Oberboden von 30 cm Méchtigkeit zu Uberdecken.
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A.12.4.

Erdarbeiten im Sinne von Eingriffen in den Untergrund (iber das Abschieben von Oberboden
hinaus dlrfen nur nach Probenahme, Schadstoffuntersuchung, Festlegung erforderlicher
MaBnahmen zur Arbeitssicherheit und unter fachgutachterlicher Begleitung (Sachverstandi-
ger nach § 18 BBodSchG, Sachgebiete 2 oder 5) erfolgen.

Es sind die Ergebnisse geotechnischer Untersuchungen zum Bauvorhaben vorzulegen, das
auch Griindungsnachweise und etwaige MalBBnahmen zu Bodenverbesserung umfasst.
Schadstoffmobilisierungseffekte sind durch vibrationsarme ErdbaumaiBnahmen bzw. Maschi-
nen zu minimieren. Vor Durchflihrung von Erdarbeiten innerhalb von mdillhaltigen Altablage-
rungen der Fldchenkategorie C ist durch den Bauherrn eine Gefdhrdungsbeurteilung durch-
zuftihren. Tétige Firmen haben Arbeits- und Sicherheitspldne nach DGUV-R 101-004 zu er-
stellen und erforderliche MaBBnahmen zu Arbeits- und Gesundheitsschutz umzusetzen (inkl.
tatigkeitsspezifische Betriebsanweisungen). Beschéftigte sind zu unterweisen.

In den Bereichen der Fldchenkategorie C ist eine Bebauung nicht zuldssig.

Bei geplanter Bebauung in der Fldchenkategorie D sind folgende MalBnahmen zu planen und
umzusetzen:

» Durchftihrung von Bodenluftuntersuchungen zur Festlegung und Planung der besonde-
ren erforderlichen baulichen MalBnahmen (ggf. passive Gasdrainage unter Bodenplatte,
gasdichte Bodenplatte und Leitungsdurchfiihrungen, gasdichte Leitungen, Verwendung
dauerhaft methangasdichter und -bestédndiger Materialien erforderlich).

» Erstellen einer Baubeschreibung mit Erlduterungen zu den besonderen baulichen Ma/3-
nahmen gegen Deponiegase inkl. planerischer Darstellungen und Schnitte sowie deren
Vorlage bei der Bauaufsichtsbehérde.

» Abnahme der baulichen MaBnahmen gegen Deponiegase durch einen Sachverstdndi-
gen sowie entsprechende Dokumentation. Die Dokumentation ist der Bauaufsichtsbe-
hérde vorzulegen.

Linienférmige Bauwerke (z. B. Kabelkanéle, Rohrleitungen, Abwasserkandle, Stral3enent-
wésserung) sind im Bereich der Fldchenkategorie C und D nicht zuldssig, wenn nicht gas-
dicht ausgefihrt (z. B. dichte Schutzrohre, gasdichte Muffen, gasdichte Rohrdurchfiihrungen
und bei Kabeltrassen ggf. geschlossene Betonkandale mit kontrollierter Abluft/Uberwachung).
Es ist eine Leckiiberwachung zu etablieren und gasdichte Uberdeckungen sind einzurichten.
Die geplante Ausfihrung ist mit der Bauaufsichtsbehérde festzulegen.

Im Bereich der so beplanten Trassen ist die Methankonzentration wie auch die Konzentration
von Kohlenstoffdioxid vorab (ber Bodenluftuntersuchungen nochmals zu priifen.

Untersuchungs-, Genehmigungs- und Begleitpflichten

A.12.4.1

Vor Beginn bodeneingreifender MaBnahmen im Sinne von Untergrundeingriffen tiber das Ab-
schieben von Oberboden hinaus in den Bereichen der Fldchenkategorien A, B und C ist ein
Untersuchungs- und MaBnahmenprogramm eines qualifizierten Sachverstdndigen (Sachver-
standiger nach § 18 BBodSchG, SG 2 oder 5) vorzulegen und von der unteren Bodenschutz-
behdérde zu genehmigen. Das Programm umfasst mindestens: Probenahme- und Analysepla-
nung, Arbeits- und Sicherheitsplan, Entsorgungs- und Einbaustrategie sowie Dokumentati-
onspflichten. Auffillungen sind davon nicht betroffen.
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A.124.2

A.12.5.

Eingriffe in den Untergrund auBer bei den Fldchen der Fldchenkategorien A und 0 sind nur
unter fachgutachterlicher Begleitung zuldssig. Die fachgutachterliche Begleitung umfasst die
bauleitende Uberwachung, messtechnische Kontrollen soweit erforderlich, die Umsetzung
des Arbeits- und Sicherheitsplans sowie die fortlaufende Dokumentation. Auffillungen sind
davon nicht betroffen.

A.12.4.3
Alle Untersuchungsergebnisse, Priifprotokolle, Deklarationen und Entsorgungsnachweise
sind vollstdndig zu dokumentieren und der Bauaufsichtsbehdérde vorzulegen.

Pflichten hinsichtlich des Wirkungspfads Boden-Mensch

A.12.5.1
Untersuchungen sind in nach Abschluss der BaumalBnahme in unversiegelten Bereichen
dann erforderlich, wenn
» dort das derzeitige Geldndeniveau beibehalten wirde (Hinweis: Das gesamte Ge-
ldnde wird fiir die Herstellung der PlanstraBen und Gewerbefldchen aufgefillt. Die
Auffillhéhen ergeben sich aus der Stral3enplanung und der Béschungskante.)
» das zukinftige Geldndeniveau niedriger als derzeit liegt, damit innerhalb potentiell be-
lasteter Auffillung
* im Zuge der BaumalBnahmen geeignetes Bodenmaterial in fiir die beabsichtigte Fol-
genutzung nicht ausreichender Méachtigkeit auf das derzeitige Geldnde aufgebracht
wird. Als ausreichende Mé&chtigkeit sind die jeweiligen nutzungsbezogenen Bepro-
bungstiefen der Tabelle 3 der Anlage 3 der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenver-
ordnung anzusehen:
- Kinderspielfldchen: 30 cm
- Sonstige Griinflichen im Gewerbegebiet: 10 cm
- Etwaige Nutzgérten: 60 cm

A.1252
Untersuchungen sind nicht erforderlich, wenn
» im Zuge der BaumalBnahmen geeignetes Bodenmaterial (iber einer Schutzeinrichtung
(nicht bioabbaubares Material mit ausreichend hoher Geotextilrobustheitsklasse
(Standort- und MaBnahmenbezogene Festlegung erforderlich) auf das derzeitige Ge-
ldnde aufgebracht wird
* im Zuge der BaumalBnahmen geeignetes Bodenmaterial (ohne Schutzeinrichtung) auf
das derzeitige Geldnde aufgebracht wird und dabei der Auftrag méchtiger ist, als die
fdr Industrie- und Gewerbefldche vorgesehene Beprobungstiefe der Tabelle 3 der An-
lage 3 der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung.

Die voranstehenden Aussagen gelten jeweils nur flr zukUlnftig unversiegelte Bereiche.

A.125.3

Sind geméaf3 obenstehenden Ausflihrungen Untersuchungen hinsichtlich des Wirkungspfad
Boden-Mensch durchzufiihren, so haben diese gemdai3 den Vorgaben der Bundes-Boden-
schutz- und Altlastenverordnung zu erfolgen. Der Untersuchungsumfang und die Untersu-
chungstiefen haben sich hierbei nach den — ggf. auch kleinrdumig abgrenzbaren —
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A.12.6.

A12.7.

beabsichtigten tatsdchlichen Nutzungen geméani § 11 der Bundes-Bodenschutz- und Altlas-
tenverordnung zu richten.

A.12.54

Im Sinne der Punkte 5.1 und 5.2 geeignet ist ein Bodenmaterial unter folgender MalBBgabe:
Zur Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht dirfen gemai § 7 Abs. 1 BBodSchV
,(1) Bodenmaterial und Baggergut sowie (2) Gemische von Materialien nach Nummer 1 mit
solchen Abféllen, die die stofflichen Qualitdtsanforderungen nach § 3 Absatz 2 Satz 1, § 3a
Satz 2und § 4 Absatz 1, Absatz 3 Satz 1 bis 3, Absatz 4, auch in Verbindung mit § 5 Absatz
1 der Bioabfallverordnung sowie nach § 8 Absatz 1, Absatz 2 Satz 1 und § 11 der Klar-
schlammverordnung erfillen, verwenden. Mineralische Fremdbestandteile in Bodenmaterial
und Baggergut sind zuldssig, sofern sie bereits beim Anfall enthalten waren und ihr Anteil 10
Volumenprozent nicht (iberschreitet. Stérstoffe sind nur in einem vernachldssigbaren und un-
vermeidbaren Anteil zuldssig.

A.12.5.5

Alternativ zum Einhalten der Vorsorgewerte der Tabelle 1, Anlage 1 der BBodSchV kann Ma-
terial verwendet werden, das nach Anlage 1 Tabelle 3 der Ersatzbaustoffverordnung als Bo-
denmaterial der Klasse 0 oder Baggergut der Klasse 0 Sand — BM-0 oder BG-0 Sand — klas-
sifiziert worden ist und auf Grund von Herkunft und bisheriger Nutzung keine Hinweise auf
weitere Belastungen der Materialien vorliegen.

Abfallrechtliche Pflichten, Einbaumaterialien und Entsorqung

A.12.6.1

Aushubmaterialien sind abfallrechtlich zu deklarieren; Haufwerksbeprobungen sind nach an-
erkannten Verfahren und nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik durchzuftih-

ren. Entsorgungsnachweise sind vor Inbetriebnahme der Folgearbeiten der Bauaufsichtsbe-
hérde vorzulegen.

A126.2

Als Einbaumaterialien zum Aufbau des Geldndes sind in versiegelten Bereichen oder unter-
halb einer durchwurzelbaren Bodenschicht nur geeignete Stoffe zuldssig. Die Eignung be-
stimmt sich nach den Vorgaben der Ersatzbaustoffverordnung bzw. der Bundes-Boden-
schutz- und Altlastenverordnung. Herkunft, Eigenschaften und Einbaudokumentation sind
nachzuweisen.

Dokumentation, Vollzug

A.12.7.1

Alle MaBBnahmen, Prifungen, Deklarationen, Entsorgungen, baulichen Nachweise und Ab-
nahmen etc. sind liickenlos zu dokumentieren; Abschlussberichte sind der Bauaufsichtsbe-
hérde vorzulegen.

A1272
Die zustédndige Behérde kann bei VerstdBen ergdnzende Sicherungen, SanierungsmalBnah-
men oder weitere Auflagen anordnen.
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A.12.8. Verweis auf Gutachten

A.12.8.1

Vor Stellung eines Bauantrags sind die in den Anlagen bezeichneten Gutachten (Boden, De-
poniegas, Grundwasser) heranzuziehen und erforderliche ergdnzende Nachweise und Kon-
zepte vorzulegen.

Begrundung:

In Teilbereichen sind Altablagerungen mit Hausmll vorhanden. Die getroffenen Festsetzun-
gen sollen einerseits verhindern, dass der Eintrag von Sickerwéassern in die Altablagerungen
minimiert wird (Verschlechterungsverbot).

Zum anderen dienen die getroffenen Festsetzungen dem Arbeits- und Gesundheitsschutz bei
ErdbaumaBnahmen sowie dem Schutz der Nutzer der Grundstiicke.

A.13. Immissionsschuiz

A.13.1. Art der Betriebe und Anlagen und deren besondere Bediirfnisse und Eigen-
schaften (§ 1 Abs. 4 BauNVO)

Zuléssig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Gerédusche die in der folgenden Ta-
belle angegebenen Emissionskontingente Lex nach DIN 45691:2006-12 weder tags (6.00 Uhr
bis 22.00 Uhr) noch nachts (22.00 Uhr bis 6.00 Uhr) liberschreiten.

Emissionskontingente tags und nachts in dB

Grundstticke Fldche [m?] LEx tags [dB] Lek nachts [dB]
GWF 5.784
56,7 8 10.830
9 2.805
60 40
10 2.823
19 2.250
18, 20 6.789
11 2.958
60 45
21,22 12.567
12 7.708
13, 14 5.370
60 50
15, 16 8.146
17 4.356
1,2, 3,4 9.066 60 55
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A.13.2.

Fur Immissionsorte im Richtungssektor A werden die Emissionskontingente durch ein Zu-
satzkontingent Lex zusx = 5 dB erhoht.

Die Prifung der planungsrechtlichen Zuldssigkeit des Vorhabens erfolgt nach dem Abschnitt
5 der DIN 45691:2006-12, wobei in den Gleichungen (6) und (7) fiir die Immissionsorte j Lek,
durch (Lek + Lekzusj) ZU ersetzen ist.

Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen (§ 9 Abs. 1
Nr. 24 BauGB)

A.13.2.1 Erforderliches bewertetes Bau-Schallddmm-Mal3 R'w.ges der AuBenbauteile

Zur Einhaltung der in der DIN 4109-1:2018 festgelegten Mindestanforderungen an den
Schutz von Blirordumen gegen Verkehrslarm ist an den AuBenbauteilen ein gesamtes be-
wertetes Bau-Schallddmm-MaB R'w,ges = 40 dB einzuhalten.

Da die Einhaltung des erforderlichen bewerteten Bau-Schallddmm-MaBes R'wges Nur bei ge-
schlossenen Fenstern gewéhrleistet ist, sind Blirordume mit einer Liftungsanlage auszustat-
ten, die einen ausreichenden Luftwechsel (20 m%h pro Person) sicherstellt.

Nach DIN 4109-1:2018 darf der maximale A-bewertete Schalldruckpegel, erzeugt von den
Ldftungseinrichtungen, in Arbeitsrdumen: Larmaxn < 35dB betragen.

Laftungsanlagen, die in die Fassade integriert sind, sind bei Berechnung des gesamten be-
werteten Bau-Schallddmm-MaBes R'wges Zu berticksichtigen.

Der Nachweis der Einhaltung der oben genannten Anforderungen geméani DIN 4109-2:2018
ist im Baugenehmigungsverfahren zu priifen.

A.13.2.2 Erforderliches bewertetes Bau-Schallddmm-Mal3 R'w.ges der AuBenbauteile
Abweichungen von den Festsetzungen 13.2.1 sind zuldssig, wenn durch ein schalltechni-
sches Gutachten nachgewiesen wird, dass die in der DIN 4109-1 festgelegten Mindestanfor-
derungen an den Schutz von Aufenthaltsrdumen gegen AuBenldrm erflillt werden bzw. dass
unzumutbare Gerduschimmissionen ausgeschlossen sind.

Begrundung:
Durch eine Gerauschemissionskontingentierung wird sichergestellt, dass die Immissionsricht-
werte an schutzbedurftigen Nutzungen in der Nachbarschaft nicht Gberschritten werden.

An den Immissionsorten im Plangebiet, an denen die Immissionsrichtwerte weit unterschrit-
ten werden, werden die Schallimmissionskontingente in genau diesen Richtungen (Rich-
tungssektoren) Uber Zusatzkontingente erhéht. Damit kann die schalltechnische Nutzbarkeit
der Gewerbeflachen im Plangebiet optimiert werden.
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B. Behandlung der Umwelt schiitzenden Belange
B.1. Grunflachen und ihre Zweckbestimmungen, sowie Pflanzbindungen und -gebote

auBerhalb naturschutzfachlicher Entwicklungsflachen (§ 9 Abs. Nrn. 15, 20 und 25
BauGB)

B 1.1 Offentliche und private Griinflichen, Zweckbestimmungen

Fur die zeichnerisch festgesetzten, éffentlichen und privaten Grinfldichen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15
BauGB werden die Zweckbestimmungen A) ,Biotop- und Artenschutz*, B) ,Ortsbild und Orts-
randgestaltung”, C) ,Freiraum und Hausgarten®, sowie D) ,,Verkehrsbegleitgrin“geméaf den
Planeintragungen bestimmt.

Grinfldchen mit der Zweckbestimmung A) sind generell von baulichen Anlagen und Oberfla-
chenbefestigungen freizuhalten.

Eine zweckgemdaBe Ausstattung und ErschlieBung mit untergeordneten, baulichen Anlagen, ins-
besondere tief- und landschaftsbaulichen Anlagen (z. B. Wegeverbindungen, Zufahrten, Aufent-
halts-/ Sitzgelegenheiten, freiraumgestalterische Ausstattungselemente u. &.) ist auf Grinfla-
chen mit den Zweckbestimmungen B) und C) auf max. 10 % der Gesamtflache, und auf Grinfla-
chen mit der Zweckbestimmung D) auf max. 20 % der Gesamtflache zuldssig.

Alle Griinfldchenanteile, fiir die keine ergdnzenden Pflanzbestimmungen oder naturschutzfachli-
chen Vorgaben getroffen werden, sind zu begriinen und fachgerecht zu pflegen.

B 1.2 Erhaltung von Gehdlzbestdnden

Die mit zeichnerischen Erhaltungsgeboten belegten Gehdlzbestdnde sind dauerhaft zu erhalten
und fachgerecht zu pflegen. Fachgerechte PflegemalBnahmen zur Verjingung von Gehdlzbe-
stdnden, zum Umbau in naturraumtypische Baum-/Strauchhecken (Entnahme nicht standorthei-
mischer oder invasiver Arten, Férderung standortheimischer Gehélzarten), oder zur Verkehrssi-
cherung sind zwischen dem 01.10. und dem 28.02. jedoch zulédssig. Hierbei ist die Entnahme
von Einzelgehdlzen grundsétzlich fldchigen Stockhieben vorzuziehen. Soweit fldchige Stock-
hiebe im Rahmen der Verjiingungspflege oder fachgerechter Umbaumal3nahmen erforderlich
werden, sind diese ausschlieBlich abschnittsweise durchzufiihren und je Pflegejahr auf maximal
25 % des Gehdblzbestands anzuwenden.

Fr zu erhaltende Gehdlzbestédnde innerhalb der festgesetzten, naturschutzfachlichen Entwick-
lungsfldchen E2 und E3 sind weitergehende Pflanzbindungen und PflegemalBnahmen zu beach-
ten.

B 1.3 Laubbaum- und Strauchpflanzungen auf Griinfldchen mit der Zweckbestimmung ,Ortsbild-
und Ortsrandgestaltung” (auBerhalb naturschutzfachlicher Entwicklungsfldchen)

Die in den Randbereichen des Gewerbegebietes festgesetzten Griinflichen mit der Zweckbe-
stimmung ,,Ortsbild und Ortsrandgestaltung” sind entsprechend den zeichnerischen Festsetzun-
gen mit naturraumtypischen Laubbdumen und naturnahen Strauchheckenriegeln zu gliedern.
Von den zeichnerisch festgelegten Pflanzstandorten kann im Zuge der Grinfldchengestaltung
abgewichen werden.

Pflanzempfehlungen gem. den Hinweisen B.7.1 (naturraumtypische Laubbaumarten), B.7.2
(ortstypische Obstbaumsorten) und B.7.3 (naturraumtypische Straucharten) sind vor dem vor
dem Hintergrund der landschafts- bzw. siedlungsésthetisch ausgerichteten Zweckbestimmung
der Griinfldche verbindlich zu beachten. Die Verwendung von Nadelgehdlzen und nicht
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naturraumtypischen Gehélzarten ist nicht zuldssig. Pflanzausfélle sind auf Grundlage der voran-
gehenden Pflanzbestimmungen zu ersetzen.

B 1.4 Pflanzung von Laubbdumen im StraBenraum

Der StraBenraum des Gewerbegebietes ist entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen
mit Laubbdumen auf privaten Baugrundstiicken und &ffentlichen Griinflichen zu akzentuieren.
Von den zeichnerisch festgelegten Pflanzstandorten kann abgewichen werden, sofern es flr
eine effektive Flachennutzung der Baugrundstticke (Grundstiickszufahrten, Gebdudestellung)
erforderlich ist. Je Baumstandort ist eine wasser- und luftdurchldssige Fldche von mindestens
9 m? vorzusehen.

Die Artenzusammensetzung, die Mindestpflanzqualitdten und die Pflanzabstande sollten unter
besonderer Berticksichtigung der in Hinweis B.7.4 (klimatolerante Laubbaumarten fiir den Stra-
Benraum) zusammengestellten Pflanzempfehlungen festgelegt werden.

Pflanzausfélle sind in Anlehnung an die vorangehenden Pflanzvorgaben zu ersetzen.

B 1.5 Durchgriinung der Gewerbebaufldchen

Innerhalb der festgesetzten Gewerbebaufldchen ist je 1.000 m? Grundstticksfldche mindestens
ein Laubbaum oder ein hochstdmmiger Obstbaum zu pflanzen und langfristig zu erhalten.

Die Pflanzstandorte innerhalb der Grundstiicksfldchen sind variabel und kénnen an den jeweili-
gen, betrieblichen Fldchenanforderungen ausgerichtet werden. Pflanzstandorte, die gem. Ziff.
B.1.4 zur Gliederung des StraBenraumes auf dem Baugrundstiick anzulegen sind, kbnnen an-
gerechnet werden. Je Baumstandort ist eine wasser- und luftdurchldssige Fldche von mindes-
tens 9 m? vorzusehen, um die Entfaltung der Gehélze sicher zu stellen.

Die Artenzusammensetzung, die Mindestpflanzqualitdten und die Pflanzabstédnde sollten unter
besonderer Berticksichtigung der in den Hinweisen B.7.1 (naturraumtypische Laubbaumarten),
B.7.2 (ortstypische Obstbaumsorten) und B.7.4 (Klimatolerante Baumarten) zusammengestell-
ten Pflanzempfehlungen festgelegt werden. Pflanzausfélle sind in Anlehnung an die vorange-
henden Pflanzvorgaben zu ersetzen.

B 1.6 Begrtinung von Dachfldchen

Mindestens 50 % der Flachdécher und flach geneigten D&cher bis 15° Dachneigung auf Haupt-
und Nebengebduden sind mit Grasern, Wildkrdutern, Stauden oder bodendeckenden Gehdlzen
extensiv zu begriinen (Mindestdachbegrinungsfldche). Hierzu ist eine Vegetationstragschicht
(Substratschicht) von mindestens 8 cm Substratstédrke vorzusehen. Dachfldchenanteile, die von
technischen Dachaufbauten, Dachfenstern und Oberlichtern eingenommen werden, missen bei
der Ermittlung der mindestens zu begriinenden Dachfldche nicht berlcksichtigt werden.

Die mindestens zu begriinende Dachfldche ist bezogen auf die Gesamtdachfldche eines Bau-
vorhabens nachzuweisen. Umfasst ein Bauvorhaben mehrere Haupt- oder Nebengebéude, kén-
nen die insgesamt erforderlichen DachbegriinungsmalBnahmen auf einer oder auch auf mehre-
ren Dachfldche(n) des Bauvorhabens geblindelt umgesetzt werden.

Dachbegriinungen und MalBnahmen zur Solarenergienutzung sollten nach Méglichkeit in kombi-
nierten Systemen umgesetzt werden.

B 1.7 Begriinung von Fassadenflichen

GroBflachige Gebdudefassadenteile tiber 150 gm Fldche, die nicht durch Fensterdffnungen, Ge-
béudevorbauten, Erker, Wandvor- bzw. -riickspriinge, oder bauliche Fassadenelemente geglie-
dert sind, sind mit geeigneten Kletterpflanzen zu begriinen oder durch eine hochwiichsige Be-
grinung des Geb&dudevorfeldes, z. B. durch vorgelagerte Baumreihen, Baum- oder
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B.2.

GroBstrauchgruppen, aufzulockern. Geeignete Kletterpflanzenarten kénnen Ziff. D.7.5 der textli-
chen Hinweise entnommen werden.

B 1.8 Durchgriinung der éffentlichen Stellplatzanlagen

Die zeichnerisch festgesetzten, éffentlichen PKW-Stellplatzanlagen im sddlichen Plangebiet
sind in Abstédnden von 5 bis 6 Stellpldtzen mit mindestens einem Laubbaum gem. Hinweis D.7.1
(naturraumtypische Laubbdume) oder D.7.4 (klimatolerante Baumarten), oder mindestens 5
Strduchern gem. Hinweis D.7.3 (naturraumtypische Strducher) zu gliedern. Die Verwendung von
Nadelgehdlzen ist nicht zuldssig. Je Baum- oder Strauchgruppenquartier ist eine wasser- und
luftdurchlédssige Fldche von mindestens 10 m? vorzusehen. Pflanzausfélle sind auf Grundlage
der vorangehenden Pflanzbestimmungen zu ersetzen

Artenschutzfachliche KonfliktvermeidungsmaBnahmen (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
B 2.1 Verlagerung eines Héhlenbaums

Der von Héhlungen eingenommene Stammabschnitt eines abgédngigen Solitdrbaums im nérdli-
chen Planungsgebiet ist zwischen dem 15.09. und dem 30.10. durch fachkundiges Personal zu
entnehmen und an einem bestehenden Baum auf den Entwicklungsfldchen E2 oder E3 aufzu-
richten und zu fixieren. Die fachgerechte MalBnahmenausfihrung ist durch eine qualifizierte,
Okologische Baubegleitung sicher zu stellen. Der Aufstellungsort ist zu dokumentieren und der
zusténdigen Naturschutzverwaltung zu melden.

B 2.2 Rodung von Gehdlzen: Stockhiebe und Wurzelstockrodungen

Baumféllungen und Stockhiebe, die bau- oder anlagebedingt flir die Entwicklung der gewerbe-
baulichen Nutzfldchen und festgesetzten Verkehrsfldchen zwingend erforderlich sind, sind zur
Vermeidung von artenschutzrechtlichen Konflikten gem. § 44 BNatSchG ausschlieBBlich zwi-
schen dem 01.10. und dem 28.02. durchzufiihren. Westlich des Feldwirtschaftsweges auf Fl.-
Nr. 6594, sind auch die erforderlichen Wurzelstockrodungen wéhrend dieses Zeitfensters umzu-
setzen.

Ostlich des Feldwirtschaftsweges auf FI.-Nr. 6594 sind alle erforderlichen Wurzelstockrodungen
zur Vermeidung von Verbotstatbestdnden gem. § 44 BNatSchG zwischen dem 15.04. und
15.05. (auBerhalb der besonders sensiblen Uberwinterungs- und Fortpflanzungszeit der nach-
gewiesenen Schlingnatter) durchzufiihren.

Zudem sind sowohl Rodungs-, als auch Stockhiebmal3nahmen éstlich des Feldwirtschaftsweges
auf Fl.-Nr. 6594 erst nach Herstellung der Reptilienhabitate (Ausweichhabitate) auf den zeichne-
risch festgesetzten, naturschutzfachlichen Entwicklungsfldchen E1a, E2a und E3 (Festsetzun-
gen B.3.2-4) zuléssig.

B 2.3 Vergrdmung/Verdrdngung der Reptilienbestédnde im &stlichen Plangebiet

Zur Verdrdngung der értlichen Reptilienbestédnde in die optimierten Brache- und Gehélzfldchen
im direkten Umfeld des Gewerbegebietes (E1a, E2a und E3), sind dstlich des Feldwirtschafts-
weges auf FI.-Nr. 6594 VergrdmungsmalB3nahmen sicherzustellen:

In Folge der bau- und anlagebedingt zwingend erforderlichen Gehélzrodungen sind alle ehema-
ligen Gehdlzflachen und gehélzbegleitenden Saumstrukturen bis zum Zeitounkt der Grund-
stiicksbebauung als kurzrasige Vegetationsbestdnde ohne Deckungsstrukturen fir die vor Ort
nachgewiesenen Reptilienarten Schlingnatter und Europdische Blindschleiche zu bewirtschaf-
ten.
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B.3.

Mit der vollstdndigen Baufeldrdumung und mit baulichen ErschlieBungsmalBBnahmen darf friihes-
tens 3 Monate nach Beginn der VergrdmungsmalBnahmen begonnen werden.

B 2.4 Bauzeitenbegrenzung fir Baufeldrdumung und ErschlieBungsmaBnahmen auf ackerbauli-
chen Nutzfldchen

Die Baufeldrdumung und bauliche ErschlieBungsmalBnahmen auf bislang ackerbaulich genutz-
ten Fldchen (einschl. der Ackerbrachen) sind grundsétzlich erst nach Herstellung der CEF-
MaBnahmenfldche E4 auf FI.-Nr. 6520, Gemarkung Randersacker, zuldssig (vgl. B.3.5 der textli-
chen Festsetzungen). Sie sind zwischen Anfang September und Ende Februar, also auBerhalb
der Brutzeit des Rebhuhns einzuleiten, um artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnden gem.

§ 44 BNatSchG vorzubeugen. Ist ein Baubeginn wéhrend der Vogelbrutzeit unausweichlich,
sind ackerbauliche Nutzflichen ab Ende Februar bis zum Beginn von ErschlieBungsmal3nah-
men als Schwarzbrachen offen zu halten.

Von den Bauzeitenbegrenzungen kann abgewichen werden, wenn im Vorfeld der Baumal3nah-
men durch einen Sachverstédndigen zweifelsfrei nachgewiesen werden kann, dass potenzielle
Brutstétten von Offenlandbriitern, insbesondere des Rebhuhns, zu Baubeginn nicht besetzt und
Verbotstatbestdnde gem. § 44 BNatSchG nicht zu erwarten sind.

Naturschutzfachliche Entwicklungs- und AusgleichsmaBnahmen (§ 9 Abs. 1 Nr.
20i. V. m. Nr. 25 BauGB und § 9 Abs. 1a BauGB)

B 3.1 Installation von Nisthilfen im Plangebiet (CEF-MaBnahme)

Im Vorfeld einer baulichen Entwicklung des Plangebietes und der Héhlenbaumverlagerung gem.
Ziff. B.2.1, sind die Gehblzbestdnde im Bereich der naturschutzfachlichen Entwicklungsflachen
E2 und/oder E3 mit jeweils 2 kiinstlichen Nisthilfen flr Héhlenbrdter und gehdlzbezogene Fle-
dermausarten anzureichern. Hierbei sind Installationsh6hen von mindestens 2,50 m vorzuse-
hen.

Die Nisthilfenstandorte sind zu dokumentieren und der zustédndigen Naturschutzverwaltung zu
melden. Die fachgerechte MaBnahmenausfihrung ist durch eine qualifizierte, ékologische Bau-
begleitung sicher zu stellen.

B 3.2 E1 — Herstellung und Pflege eines weitstédndigen Streuobstbestandes mit naturnahen He-
ckenriegeln und Reptilienhabitaten auf artenreichem Extensivgriinland (CEF- und Ausgleichs-
maBnahme)

Die Entwicklungsfldche E1 ist entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen mit einem weit-
stdndigen Streuobstbestand auf artenreichem Extensivgriinland auszustatten (Biotoptyp B441
gem. Biotopwertliste zur BayKompV). Ergdnzend sind naturnahe Strauchheckenriegel (Bio-
toptyp B112 gem. Biotopwertliste zur BayKompV) und Habitatstrukturen fiir Reptilien entspre-
chend den zeichnerischen Festsetzungen zu schaffen. Um die Entwicklungsziele zu erreichen,
sind im Einzelnen folgende Anforderungen zu beachten:

» Pflanzungen sind entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen vorzunehmen; von den
zeichnerisch festgesetzten Pflanzstandorten und -fldchen kann zur Sicherstellung einer fach-
gerechten Fldchenbewirtschaftung und -pflege jedoch geringfligig abgewichen werden.

» Die in den Pflanzempfehlungen zu naturraumtypischen Laubbdumen (D.7.1), ortstypischen
Obstbaumsorten (D.7.2) und naturraumtypischen Straucharten (D.7.3) enthaltenen Gehélz-
arten/-sorten, Pflanzqualitdten und Pflanzabstdnde sind vor dem Hintergrund der natur-
schutzfachlich ausgerichteten Entwicklungsziele als abschlieBend und verbindlich zu
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betrachten. Die Verwendung junger Obstbaumsorten, von Nadelgehdlzen, Ziergehdlzen und
kleinkronigen Zuchtformen naturraumtypischer Laubbaumarten sind nicht zulédssig. Natur-
raumtypische Laubbdume, die in den Pflanzempfehlungen D.7.1 angefihrt sind, kénnen mit
einem Bestandsanteil von maximal 20 % in den Streuobstbestand eingebunden werden.
Strauchheckenriegel sind in mindestens 2-reihiger Pflanzung herzustellen.

» Fachgerechte Erziehungs- und Verjiingungsschnitte der Obsthochstdmme sind sicherzustel-
len und abgéngige Gehélze sind entsprechend den Pflanzempfehlungen zu ortstypischen
Obstbaumsorten und naturraumtypischen Laubbdumen (D.7.1, D.7.2) fachgerecht zu erset-
zen.

* Begleitend ist ein artenreicher Griinlandbestand auf mittleren Standorten vorrangig mittels
Ubertragung regionalen Saatguts (z. B. Heudrusch o. &.) herzustellen. Sollten Saatguttiber-
tragungen nicht umsetzbar sein, ist gebietseigenes Saatgut (Ursprungsgebiet 11) mit einem
Krautanteil von mindestens 40 % zu verwenden.

» Die Griinlandbestédnde sind durch eine regelméfige Pflegemahd und/oder Beweidung als
ein- bis zweischlirige Wiesenfldchen extensiv zu bewirtschaften. Eine extensive Wechsel-
weidewirtschaft ist ergdnzend oder alternativ méglich, jedoch ist jahrlich eine Weidenach-
pflege durch Mahd vorzusehen. Mahdeingriffe sind ausschlieBlich nach dem 15.06. durchzu-
fuhren und anfallendes Mahdgut ist vollstdndig zu entfernen und fachgerecht zu verwerten.
Der Einsatz von Dinge- und Pflanzenschutzmitteln ist generell nicht zuldssig.

» Gehdblzbegleitend sind mind. 3 m breite Gras-/Krautsdume zu entwickeln und extensiv durch
eine jahrliche oder 2-jéhrliche Herbstmahd zu bewirtschaften. Hierbei sind bei Pflegemal3-
nahmen mindestens 50 % der Gras-/ Krautfluren als Habitat- und Deckungsstrukturen liber
die Wintermonate ungeméht zu belassen.

« In die Entwicklungsfldche sind mindestens 6 Reptilienbunker mit Uberwinterungsméglichkei-
ten entsprechend den Empfehlungen des bayer. LfU 2020 (Arbeitshilfe zur speziellen arten-
schutzrechtlichen Priifung, Zauneidechse) einzubinden. Die Habitate sind mit Naturstein-
schittungen, vorgelagerten Sandlinsen und Totholzlagern auf besonnten Standorten mit di-
rekter Anbindung an naturnahe Gehdlzbestédnde (Deckungsstrukturen) herzustellen.

» Ergédnzend sind mindestens 10 Reisighaufen, Totholz- oder Natursteinlager als Sonnen-
plétze und Deckungsstrukturen auf besonnten Standorten mit direkter Anbindung an natur-
nahe Gehdlzbestande zu schaffen und in umgebende Gras-/Krautsdume einzubinden.

» Die HerstellungsmaBnahmen sind auf der Teilfliche E1a mindestens 1 Jahr vor Eingriffen in
die kartierten Reptilienlebensrdume im &stlichen Plangebiet und auf der Teilfldche E1b spé&-
testens innerhalb von 2 Jahren nach Satzungsbeschluss umzusetzen. Die MalBnahmen sind
durch eine qualifizierte, 6kologische Baubegleitung zu betreuen.

» Abweichungen von den angefiihrten Anforderungen sind ausschlieBBlich im Einvernehmen
mit der Unteren Naturschutzbehérde zuldssig.

B 3.3 E2 — Strukturanreicherung/Habitatoptimierung bestehender Brachfldchen im &stlichen Pla-
nungsgebiet (CEF- und AusgleichsmaBBnahme)

Die Entwicklungsfldchen E2 sind durch die Neuschaffung von naturnahen Baum-/ Strauchhe-
ckenriegeln (Biotoptyp B112 gem. Biotopwertliste zur BayKompV) entsprechend den zeichneri-
schen Festsetzungen, durch die Aushagerung und Artenanreicherung bestehender Saumstruk-
turen (Entwicklung Biotoptyp K122 gem. Biotopwertliste zur BayKompV), sowie durch die Ein-
bindung von Sonderstrukturen in ihren Lebensraumfunktionen flir Reptilienarten zu stérken.

Um die Entwicklungsziele zu erreichen, sind im Einzelnen folgende Anforderungen zu beachten:
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» Pflanzungen sind entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen vorzunehmen; von den
zeichnerisch festgesetzten Pflanzstandorten und -fldchen kann zur Sicherstellung einer fach-
gerechten Fldchenbewirtschaftung und -pflege jedoch geringfligig abgewichen werden.

» Die in den Pflanzempfehlungen zu naturraumtypischen Laubbdumen (D.7.1), ortstypischen
Obstbaumsorten (D.7.2) und naturraumtypischen Straucharten (D.7.3.) enthaltenen Gehélz-
arten/-sorten, Pflanzqualitdten und Pflanzabstdnde sind vor dem Hintergrund der natur-
schutzfachlich ausgerichteten Entwicklungsziele als abschlieBend und verbindlich zu be-
trachten. Die Verwendung junger Obstbaumsorten, von Nadelgehélzen, Ziergehélzen und
kleinkronigen Zuchtformen naturraumtypischer Laubbaumarten sind nicht zuldssig. Strauch-
heckenriegel sind in mindestens 2-reihiger Pflanzung herzustellen.

» Abgéngige Gehdlze sind entsprechend den Pflanzempfehlungen zu naturraumtypischen
Laubbdumen, ortstypischen Obstbaumsorten und naturraumtypischen Straucharten D.7.1,
D.7.3) fachgerecht zu ersetzen.

» Bestehende, naturnahe Gehdlzbestdnde sind dauerhaft zu erhalten (betrifft Fl.-Nr. 2464).
Bestehende, standortfremde Gehdlzbestdnde (betrifft FI.-Nr. 2449) sind unter Verwendung
von naturraumtypischen Baum- und Straucharten gem. den Hinweisen D.7.1-3 in naturnahe
Baum-/Strauchbestédnde umzubauen.

» Die bestehenden, zumeist stark verfilzten und artenarmen Altgras- und Staudensdume sind
durch abschnittsweise gefihrte Mahdeingriffe in den Herbstmonaten aufzulichten und aus-
zuhagern. Hierbei sind je Pflegeeingriff mind. 50 % der Sdume als Deckungsstrukturen un-
gemdéht zu belassen. Anfallendes Mahdgut ist stets abzurdumen und ordnungsgeman zu
entsorgen.

« In die Entwicklungsfldchen sind mindestens 3 Reptilienbunker mit Uberwinterungsméglich-
keiten entsprechend den Empfehlungen des bayer. LfU 2020 (Arbeitshilfe zur speziellen ar-
tenschutzrechtlichen Prifung, Zauneidechse) einzubinden. Die Habitate sind mit Naturstein-
schiittungen, vorgelagerten Sandlinsen und Totholzlagern auf besonnten Standorten mit di-
rekter Anbindung an naturnahe Gehdlzbestédnde (Deckungsstrukturen) herzustellen.

» Ergénzend sind mindestens 4 Reisighaufen, Totholz- oder Natursteinlager als Sonnenplétze
und Deckungsstrukturen auf besonnten Standorten mit direkter Anbindung an naturnahe Ge-
hélzbestédnde zu schaffen und in umgebende Gras-/Krautsdume einzubinden.

» Die HerstellungsmaBnahmen sind auf der Teilfliche E2a mindestens 1 Jahr vor Eingriffen in
die kartierten Reptilienlebensrdume im &stlichen Plangebiet und auf der Teilfldche E2b spéa-
testens innerhalb von 2 Jahren nach Satzungsbeschluss umzusetzen. Die MalBnahmen sind
durch eine qualifizierte, 6kologische Baubegleitung zu betreuen.

» Abweichungen von den angeftihrten Anforderungen sind ausschlie3lich im Einvernehmen
mit der Unteren Naturschutzbehérde zuldssig.

B 3.4 E3 — Entwicklung eines naturnahen, kleinteiligen Gehdlzbestands mit hohem Grenzlinien-
anteil und ergdnzenden Reptilienhabitaten (CEF- und AusgleichsmalBnahme)

Die Entwicklungsfldche E3 ist entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen als kleinteiliger,
naturnaher Gehélzbestand (Biotoptypen B112/B212 gem. Biotopwertliste zur BayKompV) mit
umgebendem Extensivgriinland (Biotoptypen G212/213 gem. Biotopwertliste zur BayKompV)
und ergdnzenden Habitatstrukturen fir Reptilien zu entwickeln. Um die Entwicklungsziele zu er-
reichen, sind im Einzelnen folgende Anforderungen zu beachten:

» Die bestehende Zwischenlagernutzung der aufgefillten Flache ist einzustellen und die ein-
zelnen Materiallager (Bauschutt, Erdaushub u. 4.) sind vollstandig abzurdumen bzw.
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ordnungsgemdai3 zu entsorgen. Im Bereich der bislang nicht verbuschten Fldchenanteile ist
eine bewirtschaftbare Vegetationstragschicht herzustellen.

» Pflanzungen sind entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen vorzunehmen; von den
zeichnerisch festgesetzten Pflanzstandorten und -fldchen kann zur Sicherstellung einer fach-
gerechten Fldchenbewirtschaftung und -pflege jedoch geringfligig abgewichen werden.

» Die in den Pflanzempfehlungen zu naturraumtypischen Laubbdumen (D.7.1), ortstypischen
Obstbaumsorten (D.7.2) und naturraumtypischen Straucharten (D.7.3.) enthaltenen Gehélz-
arten/-sorten, Pflanzqualitdten und Pflanzabstdnde sind vor dem Hintergrund der natur-
schutzfachlich ausgerichteten Entwicklungsziele als abschlieBend und verbindlich zu be-
trachten. Die Verwendung junger Obstbaumsorten, von Nadelgehélzen, Ziergehélzen und
kleinkronigen Zuchtformen naturraumtypischer Laubbaumarten sind nicht zuldssig. Strauch-
heckenriegel sind in mindestens 2-reihiger Pflanzung herzustellen.

» Abgéngige Gehdlze sind entsprechend den Pflanzempfehlungen zu naturraumtypischen
Laubbdumen, ortstypischen Obstbaumsorten und naturraumtypischen Straucharten (D.7.1-
3) fachgerecht zu ersetzen.

» Bestehende, naturnahe Gehdlzbestédnde sind entsprechend den zeichnerischen Festsetzun-
gen dauerhaft zu erhalten. Bestehende, standortfremde Gehélzbestédnde sind unter Verwen-
dung von naturraumtypischen Baum- und Straucharten gem. den Hinweisen D.7.1-3 in na-
turnahe Baum-/ Strauchbestdnde umzubauen.

» Eine bestehende Réhrichtflur auf einem straBBenbegleitenden Erdwall ist als Abschirmungs-
struktur dauerhaft zu erhalten.

«  Begleitend ist ein Griinlandbestand auf mittleren Standorten vorrangig mittels Ubertragung
regionalen Saatguts (z. B. Heudrusch o. &.) herzustellen. Sollten Saatgutiibertragungen
nicht umsetzbar sein, ist gebietseigenes Saatgut (Ursprungsgebiet 11) mit einem Krautanteil
von mindestens 40 % zu verwenden.

» Der Griinlandbestand ist durch eine regelméBige Pflegemahd und/oder Beweidung als ein-
bis zweischlirige Wiesenfldche extensiv zu bewirtschaften. Eine extensive Wechselweide-
wirtschaft ist ergdnzend oder alternativ méglich, jedoch ist jéhrlich eine Weidenachpflege
durch Mahd vorzusehen. Mahdeingriffe sind ausschlieBlich nach dem 15.06. durchzufiihren
und anfallendes Mahdgut ist vollstdndig zu entfernen und fachgerecht zu verwerten. Der Ein-
satz von Diinge- und Pflanzenschutzmitteln ist generell nicht zul4ssig.

» Gehdblzbegleitend sind mind. 3 m breite Gras-/Krautsdume zu entwickeln und extensiv durch
eine jahrliche oder 2-jéhrliche Herbstmahd zu bewirtschaften. Hierbei sind bei Pflegemal3-
nahmen mindestens 50 % der Gras-/ Krautfluren als Habitat- und Deckungsstrukturen liber
die Wintermonate ungeméht zu belassen.

« In die Entwicklungsflache sind mindestens 5 Reptilienbunker mit Uberwinterungsméglichkei-
ten entsprechend den Empfehlungen des bayer. LfU 2020 (Arbeitshilfe zur speziellen arten-
schutzrechtlichen Priifung, Zauneidechse) einzubinden. Die Habitate sind mit Naturstein-
schittungen, vorgelagerten Sandlinsen und Totholzlagern auf besonnten Standorten mit di-
rekter Anbindung an naturnahe Gehdlzbestédnde (Deckungsstrukturen) herzustellen.

» Ergédnzend sind mindestens 10 Reisighaufen, Totholz- oder Natursteinlager als Sonnen-
plétze und Deckungsstrukturen auf besonnten Standorten mit direkter Anbindung an natur-
nahe Gehdlzbestande zu schaffen und in umgebende Gras-/Krautsdume einzubinden.

» Die HerstellungsmaBnahmen sind mindestens 1 Jahr vor Eingriffen in die kartierten Reptili-
enlebensrdume im éstlichen Plangebiet umzusetzen und durch eine qualifizierte, 6kologi-
sche Baubegleitung zu betreuen.

» Abweichungen von den angeftihrten Anforderungen sind ausschlie3lich im Einvernehmen
mit der Unteren Naturschutzbehérde zuldssig.
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B 3.5 E4 — Herstellung und Pflege einer dreigliedrigen Ackerbrache mit besonderen Lebens-

raumfunktionen flir das Rebhuhn (CEF- und AusgleichsmafBnahme)

Auf dem derzeit intensiv ackerbaulich genutzten Flurstiick 6520, Gemarkung Randersacker, ist

auf der zeichnerisch festgesetzten, nérdlichen Teilfliche (ca. 14.578 m?) eine Ackerbrache, be-

stehend aus mehreren Entwicklungsstadien, vorzusehen (Biotoptyp A2 gem. Biotopwertliste zur
BayKompV). Hierbei sind folgende Bewirtschaftungsvorgaben grundsétzlich zu beachten:

Die MafBnahmenfldche ist der natiirlichen Vegetationsentwicklung zu liberlassen, oder mit
einer niedrigwichsigen Wildkrautmischung einzuséen. Hierbei ist eine Saatgutmischung re-
gionaler Herkunft unter besonderer Beriicksichtigung standorttypischer Segetalvegetation zu
verwenden, eine reduzierte Saatgutmenge (max. 50 — 70 % der reguldren Saatgutmenge)
auszubringen und ein 2- bis 3-facher Saatreihenabstand zu wéhlen, um eine Ilickige/lichte
Bestandsstruktur zu erzielen.

Die Brachfldche ist (iber die Grundstlicksldnge in 3 Bewirtschaftungsstreifen von je etwa

33 m Breite aufzuteilen. Jéhrlich bis zweijéhrlich im Februar ist ein Bewirtschaftungsstreifen
umzubrechen und der nattirlichen Vegetationsentwicklung zu unterwerfen, oder wie vorste-
hend definiert, sehr diinn/llickig einzusden. Hierdurch kann auf der MaBnahmenflédche eine
hochwertige Habitatstruktur fir das Rebhuhn erzielt werden, die unterschiedliche Brachesta-
dien bzw. Vegetationsdichten umfasst und ganzjdhrig sowohl Nahrung, als auch Deckung
bietet.

Auf den Brachfldchen sind der Einsatz von Diinge- und Pflanzenschutzmitteln, mechanische
UnkrautbekdmpfungsmalBnahmen und Mahdeingriffe wdhrend der Vogelbrutzeit grundsétz-
lich nicht zuldssig.

Mahdeingriffe auBerhalb der Vogelbrutzeiten sind lediglich im Falle einer sehr dichten, hoch-
wiichsigen Vegetationsstruktur zuldssig und grundséatzlich auf maximal 50 % der Gesamtfla-
che zu begrenzen, um stets ausreichend bemessene Deckungsstrukturen (ber die Winter-
monate vorzuhalten.

Die MaBnahmenfldche ist im Jahr vor der Baufeldrdumung und ErschlieBung des Plangebie-
tes funktionsféhig herzustellen, um dem Rebhuhn nutzbare Ersatzstrukturen im rdumlich-
funktionalen Zusammenhang mit dem Eingriffsraum zu bieten.

Abweichungen von den angefihrten Anforderungen sind ausschlie3lich im Einvernehmen
mit der Unteren Naturschutzbehérde zuldssig.

B 3.6 E5 — Herstellung und Pflege eines Sandmagerrasens (AusgleichsmafBnahme)

Auf dem derzeit intensiv ackerbaulich genutzten Flurstiick 6520, Gemarkung Randersacker, ist
auf der zeichnerisch festgesetzten, stdlichen Teilfliche (ca. 10.800 m?) ein extensiv genutzter
Sandmagerrasen (Biotoptyp G313 gem. Biotopwertliste zur BayKompV) herzustellen und fach-
gerecht zu pflegen. Hierbei sind folgende Bewirtschaftungsvorgaben grundsétzlich zu beachten:

Der Sandmagerrasenbestand ist vorrangig mittels Ubertragung regionalen Saatguts (z. B.
Heudrusch o. &4.) herzustellen. Sollten Saatgutlibertragungen von geeigneten Spenderfla-
chen im Umfeld nicht umsetzbar sein, ist gebietseigenes, artenreiches Saatgut (Ursprungs-
gebiet 11) mit einem hohen Krautanteil von mindestens 50 % zu verwenden.

Der Sandrasen ist durch eine regelméBige Pflegemahd und/oder Beweidung als ein- bis
zweischdrige Wiesenfldche extensiv zu bewirtschaften. Eine extensive Wechselweidewirt-
schaft ist ergdnzend oder alternativ mdglich, jedoch ist mind. im 2-Jahresturnus eine Weide-
nachpflege durch eine Herbstmahd vorzusehen. Mahdeingriffe sind ausschlieBlich nach dem
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15.06. durchzufiihren und anfallendes Mahdgut ist vollstdndig zu entfernen und fachgerecht
zu verwerten. Der Einsatz von Diinge- und Pflanzenschutzmitteln ist generell nicht zuladssig.

» Etwa im 5-dJahresturnus, spétestens jedoch nach Entwicklung einer vollstdndig geschlosse-
nen Vegetationsdecke sind ergédnzende Stdrungen der Vegetationsdecke, jeweils auf einer
Teilfliche von max. 25 % der Gesamtflache, durch AufreiBen des Oberbodens (Grubbern,
Eggen) im Spatsommer/Herbst umzusetzen, um mehrere Entwicklungsstadien artenreicher
Sandmagerrasen im rdumlich-funktionalen Verbund zu erzielen.

» Die HerstellungsmalBnahmen sind spétestens 1 Jahr nach ErschlieBung des Gewerbegebie-
tes umzusetzen und durch eine qualifizierte, 6kologische Baubegleitung zu betreuen.

» Abweichungen von den angefiihrten Anforderungen sind ausschlieBBlich im Einvernehmen
mit der Unteren Naturschutzbehérde zuldssig.

B.3.7 E6 — Herstellung und Pflege von artenreichem Extensivgrinland (AusgleichsmaBnahme)
Die Entwicklungsflache E6 (westliche Teilfldche von ca. 6.698 m? des Flurstiicks 6436, Gemar-
kung Randersacker) ist in ein artenreiches Extensivgrinland zu Gberfihren (Biotoptyp G214
gem. Biotopwertliste BayKompV).

Um die Entwicklungsziele zu erreichen, sind im Einzelnen folgende Anforderungen zu beachten:

» Die randlich eingebundenen Strauchheckenbesténde sind entsprechend den zeichnerischen
Festsetzungen dauerhaft zu erhalten.

«  Der artenreiche Griinlandbestand auf mittleren Standorten ist vorrangig mittels Ubertragung
regionalen Saatguts (z. B. Heudrusch o. &.) herzustellen. Sollten Saatgutiibertragungen
nicht umsetzbar sein, ist gebietseigenes Saatgut (Ursprungsgebiet 11) mit einem Krautanteil
von mindestens 40 % zu verwenden.

» Der Griinlandbestand ist durch eine regelméBige Pflegemahd und/oder Beweidung als ein-
bis zweischlrige Wiesenfldchen extensiv zu bewirtschaften. Eine extensive Wechselweide-
wirtschaft ist ergdnzend oder alternativ méglich, jedoch ist jéhrlich eine Weidenachpflege
durch Mahd vorzusehen. Mahdeingriffe sind ausschlieBlich nach dem 15.06. durchzufihren
und anfallendes Mahdgut ist vollstdndig zu entfernen und fachgerecht zu verwerten. Der Ein-
satz von Diinge- und Pflanzenschutzmitteln ist generell nicht zul4ssig.

» Die HerstellungsmaBnahmen sind spétestens 1 Jahr nach ErschlieBung des Gewerbegebie-
tes umzusetzen und durch eine qualifizierte, ékologische Baubegleitung zu betreuen.

» Abweichungen von den angefiihrten Anforderungen sind ausschlieBBlich im Einvernehmen
mit der Unteren Naturschutzbehérde zuldssig.

B.3.8 E7 — Herstellung und Pflege eine einer weitstdndigen Laub- oder Wildobstbaumreihe auf
Altgrassdumen (Okofldche zur Bevorratung im gemeindlichen Okokonto)

Die Entwicklungsflache E7 (6stliche Teilflache von ca. 795 m? des Flurstiicks 6436, Gemarkung
Randersacker) ist entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen mit einer weitstandigen
Laubbaum- oder Wildobstbaumreihe auf Altgrassdumen auszustatten. Um die Entwicklungsziele
zu erreichen, sind im Einzelnen folgende Anforderungen zu beachten:

» Pflanzungen sind entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen vorzunehmen; von den
zeichnerisch festgesetzten Pflanzstandorten und -fldchen kann zur Sicherstellung einer fach-
gerechten Fldchenbewirtschaftung und -pflege jedoch geringfligig abgewichen werden.

» Die in den Pflanzempfehlungen zu naturraumtypischen Laubbdumen (D.7.1) und ortstypi-
schen Obstbaumsorten (D.7.2) enthaltenen Gehdlzarten/-sorten, Pflanzqualitédten und
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Pflanzabstdnde sind vor dem Hintergrund der naturschutzfachlich ausgerichteten Entwick-
lungsziele als abschlieBend und verbindlich zu betrachten. Die Verwendung junger Obst-
baumsorten, von Nadelgehdlzen, Ziergehdlzen und kleinkronigen Zuchtformen naturraumty-
pischer Laubbaumarten sind nicht zul&ssig.

» Abweichungen von den angeftihrten Anforderungen sind ausschlie3lich im Einvernehmen
mit der Unteren Naturschutzbehérde zuldssig.

B 3.9 Zuordnung naturschutzrechtlicher AusgleichsmalBBnahmen

Die gem. den Ziffern B.3.1 - B.3.7 festgesetzten Ausgleichs- und CEF-MalBnahmen dienen dem
Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft durch Bebauung und ErschlieBung. Sie wer-
den den planbedingten Eingriffen auf Grundlage von § 9 Abs. 1a BauGBi. V. m. § 1a Abs. 3
BauGB als SammelausgleichsmalBnahme zugeordnet.

Im Rahmen des Bebauungsplanes wird unter Berlcksichtigung eines eingriffsminimierenden
bzw. -vermeidenden Planungsfaktors von 20 % ein naturschutzrechtlicher Kompensationsbedarf
von insgesamt 267.745 Biotopwertpunkten vorbereitet. Dieser Kompensationsbedarf verteilt sich
wie folgt auf die einzelnen Eingriffstypen (geplante Fldchennutzungen) im Planungsgebiet:

Geplante Fldchennutzungen (Eingriffstypen) Eingriffsanteil (%)
Gewerbebaufldche westlich der KreisstraBe WU1 68,5
Gewerbebaufldche 6stlich der KreisstraBe WU1 2,2
Offentliche StraBenverkehrsfldche: OrtsstraBBen 7,9
Offentliche StraBenverkehrsflidche: ST2449 und B13 einschl. Kreisverkehr 8,6
Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung: FuB3- und Radweg 5,0
Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung: PKW-Stellplatz 3,1
Versorgungsfldche: Abwasser 0,5
Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung: Private Verkehrsflache 0,3

Offentliche Griinfldche: Biotop- und Artenschutz -

Offentliche Grtinfldche: Ortsbild und Ortsrandgestaltung 1,3
Offentliche Griinfldche: Verkehrsbegleitgriin an Orts- und KreisstraBBen 0.2
Offentliche Griinfldche: Verkehrsbegleitgriin an ST2449 und B13, einschi. Kreisverkehr 1,4
Private Griinfldche: Biotop- und Artenschutz -
Private Griinfliche: Freiraum, Hausgarten 0,1
Private Griinfliche: Ortsbild und Ortsrandgestaltung westlich der KreisstraBe WU1 0,3
Private Grtinfliche: Ortsbild und Ortsrandgestaltung dstlich der KreisstraBe WU1 0,6

Fldchen westlich der ST2449, auf welchen Eingriffe vermieden werden -

Entsprechend dieser Eingriffsanteile werden die festgesetzten AusgleichsmalBnahmen den ein-
zelnen Eingriffstypen im Plangebiet zugeordnet.
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B.4.

Sonstige MaBnahmen zum Schutz des Naturhaushaltes (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

B 4.1 Anlage von Zisternen zur Regenwassernutzung

Das auf Gewerbefldchen aulBerhalb betrieblicher Umgangsfldchen anfallende, unbelastete Nie-
derschlagswasser ist (iber ein getrenntes Leitungsnetz in eine oder mehrere Brauchwasserzis-
ternen abzuleiten und als Brauchwasser, GieBwasser oder Léschwasser zu speichern und zu
verwerten.

Hierbei ist ein Fassungsvermdégen von mindestens 3 Liter je m? versiegelter oder lberbauter
Grundstticksfldche in einer oder in mehreren Zisternen vorzuhalten.

Der Uberlauf von Brauchwasserzisternen ist in aufgefiillten Bereichen an das 6ffentliche Kanal-
system anzubinden (gem. Ziff. A.9.6 der textlichen Festsetzungen).

B 4.2 Oberfldchengestaltung von PKW-Stellpldtzen und Lagerfldchen

PKW-Stellplédtze und Lagerfldchen sind, soweit sie auBerhalb der zeichnerisch dargestellten Alt-
ablagerungsfldchen und auBBerhalb betrieblicher Umgangsfldchen liegen, aus versickerungsféhi-
gen Materialien, z. B. Schotterrasen, wassergebundene Decken, Rasenfugen-, Rasengitter-,
Drénfugen- oder Drénpflaster herzustellen. Auch der zugehérige Fldchenunterbau ist versicke-
rungsféhig herzustellen. Vollversiegelte Bauweisen sind nicht zuldssig.

B 4.3 Herstellung Regenwasserkanal westlich der St 2449

Der westlich der StaatsstraBBe St 2449 geplante Regenwasserkanal ist zur Vermeidung von er-
heblichen Eingriffen in naturnahe Vegetationsbestdnde und zur Vorbeugung artenschutzrechtli-
cher Verbotstatbestdnde gem. § 44 BNatSchG im schonenden Spllbohrverfahren herzustellen.
Eine offene Bauweise ist nicht zuldssig.

B 4.4 Begrenzung von Lichtemissionen

Im Plangebiet ist zur AuBenbeleuchtung (6ffentlich wie privat) eine bedarfsgerechte, abstrah-
lungsarme und insektenfreundliche Beleuchtung zu installieren.

Die Lampengehduse miissen daher nach oben und an den Seiten geschlossen sein. Der Ab-
strahlwinkel ist nach unten zu richten und bis max. 50° zulédssig. Als Leuchtmittel sind warm-
weil3e (blaulicht- und UV-lichtarme) LED-Lampen mit einer Farbtemperatur zwischen 1.500 und
3.000 Kelvin zu verwenden. Die Hbhe des Lichtmastes ist auf maximal 5,00 m zu begrenzen.
Auch fir beleuchtete Werbeanlagen sind entsprechende, insektenfreundliche Leuchtmittel ein-
zusetzen. Zudem ist die direkte wie indirekte Beleuchtung von Werbeanlagen im Zeitraum zwi-
schen 23:00 Uhr und 05:00 Uhr nicht zuldssig.

Ingenieurbiiro Kurt Balling GmbH * WaltherstraB3e 9 * 97074 Wiirzburg
Tel.: 0931 /7946-0 * e-mail: info@balling.de * www.balling.de




.2

Ingenieurblro Kurt Balling GmbH Waltherstr. 9 97074 Wirzburg

-fc Projekt: Entwurf Bebauungsplan ,Am Sonnenstuhl*

Auftraggeber: Markt Randersacker Seite 49

C.

C.1.

C.2.

Festsetzungen der ortlichen Bauvorschriften (Art. 81 BayBO)

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen — Dicher (Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

C.1.1 Dachneigung:
Es sind Pult- und Satteldédcher mit einer maximalen Neigung von 20° sowie Flachdédcher zulédssig.

Dachbegriinungen sind zuldssig und erwdinscht, soweit nicht ein gesetzlicher Vorrang zur Instal-
lation von Photovoltaikanlagen nach der Photovoltaik-Pflichtverordnung besteht.

C.1.2 Dachdeckung
Die Dachdeckung ist in mittleren bis dunklen Grauténen zu gestalten. Sie muss blend- und re-
flektionsfrei ausgefthrt werden. Eine Dachbegriinung ist zuldssig und erwdnscht.

Dachbeldge und Fassadenbekleidungen aus unbeschichtetem Metall (z. B. Blei, Kupfer, Zink)
sind nicht zulassig.

C.1.3. Déacher von Garagen
Garagen sind mit geneigtem Dach mit einer maximalen Neigung von 20° oder mit Flachdach aus-
zufihren. Eine extensive Dachbegriinung fiir Garagen ist zuldssig und erwiinscht.

Begrindung:

Dachbegrinungen sollen gezielt geférdert werden, da sie das Regenwasser zwischenspeichern
und so zu einer Entlastung des Wasserhaushaltes beitragen. Eine Kombination mit Photovoltaik-
anlagen ist moglich.

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen — Fassaden (Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

Fur die Farbgestaltung sind gedeckte Erdfarben, d. h. keine reinen weilBen bzw. primdren Farb-
téne zu verwenden. Grelle, fernwirkende Farben sind unzuldssig.

Gebdudewédnde missen je 20,00 m durch Farbwechsel oder Vor- und Rickspriinge oder Fassa-
denbegriinung untergliedert werden. Ausnahmen kénnen zugelassen werden.

GroBflachige Gebdudefassadenteile tiber 150 gm Fldche, die nicht durch Fensterdffnungen, Ge-
béudevorbauten, Erker, Wandvor- bzw. -riickspriinge, oder bauliche Fassadenelemente geglie-
dert sind, sind mit geeigneten Kletterpflanzen zu begriinen oder durch eine hochwiichsige Be-
griinung des Gebdudevorfeldes, z. B. durch vorgelagerte Baumreihen, Baum- oder Grof3-
strauchgruppen, aufzulockern. Geeignete Kletterpflanzenarten kénnen Ziff. D.7.5 der textlichen
Hinweise entnommen werden.

Begrindung:

Die Untergliederung der Gebaudewande durch Farbwechsel oder Vor- und Ruckspriinge sowie
Bepflanzung férdern ein stadtebaulich ansprechendes Bild und fihren zu einer Auflockerung der
Gebaudestruktur.
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C.3. Werbeanlagen (§ 74 (1) Nr. 2 LBO)

1. Werbeanlagen diirfen eine Breite von maximal 10,0 m nicht tberschreiten. Einzelbuchstaben
dirfen das Héhenmal von 1,00 m nicht (berschreiten.

2. Unzuléssig sind insbesondere:

* Werbeanlagen mit wechselndem und bewegtem oder laufendem Licht sowie Booster
(Lichtwerbung am Himmel)
»  Werbepylone

3. Fur beleuchtete Werbeanlagen sind abstrahlungsarme, insektenfreundliche Leuchtmittel ein-
zusetzen.

4. Beleuchtete Werbeanlagen in der Ndhe der BAB A 3/ der B 13/ der St 2449 und der WU 1
muissen so angeordnet sein, dass jegliche Blendwirkung fiir die Verkehrsteilnehmer auf den
genannten Verkehrswegen ausgeschlossen ist.

5. Die Beleuchtung von Werbeanlagen muss in der Zeit zwischen 23:00 Uhr und 05:00 Uhr ab-
geschaltet werden.

Begrundung:

Die Festsetzung bzw. Beschrankung der Werbeanlagen beriicksichtigt die verkehrliche Situation

entlang der A3, B 13, St 2249 und WU 1. Stadtebaulich ist es notwendig, fiir eine gewisse Ein-

heitlichkeit innerhalb der Werbeausgestaltung Sorge zu tragen.
C.4. Einfriedungen (Art. 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO)

Einfriedungen sind kleintierdurchldssig mit einer Maschenweite von mindestens 15 x 10 cm oder
mit einem Bodenabstand von mindestens 10 cm zu gestalten.

Begrundung:

Durch die Vorgaben zu kleintierdurchlassigen Einfriedungen wird gewahrleistet, dass auch die
privaten Grinflachen gefahrlos von Kleintieren der Feldflur besiedelt und als Rickzugsraume
genutzt werden kdnnen.
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D.

D.1.

D.2.

Hinweise

Grundsatze und Hinweise zum Bodenschutz

Lésungsmittel, Farbreste, Ole und andere Chemikalien belasten den Boden. Sie sind deshalb
ordnungsgemadli3 zu entsorgen. Baureststoffe und andere Abfélle dlirfen nicht in die Baugruben
eingebacht werden, sondern sind auf eine Abfallentsorgungsanlage zu bringen. Zum Sammeln
der Abfélle sind auf der Baustelle Behéilter aufzustellen.

Beim Ausheben von Baugruben sind
- Ober- und Unterbéden getrennt auszubauen
- Ober- und Unterb6den abseits vom Baubetrieb zu lagern.

Der Oberboden ist bei allen BaumaBnahmen gema3 DIN 18915 zu sichern und fachgerecht zu
lagern. Die weitergehenden MalBBgaben der DIN 19731 fiir Trennung, Zwischenlagerung und
Wiedereinbau der verschiedenen Bodenhorizonte sind zu beachten.

Ein Befahren ist méglichst zu vermeiden. Bodenlager sind zu profilieren, damit auf ihrer Oberfla-
che kein Wasser stehen bleibt. Vor dem Aufbringen des Bodens ist der verdichtete Untergrund
(z. B. Fahrspuren) aufzulockern. Beim Aufbringen des Bodens sind Bodenverdichtungen zu ver-
meiden. Baugeréate und Maschinen mit geringem Bodendruck sind zu bevorzugen, damit keine
neuen Bodenverdichtungen entstehen.

Grinfldachen sind wéhrend der Bauarbeiten und ErschlieBung so wenig wie méglich als Lager-
und Arbeitsfldchen zu benutzen, um einen glnstigen Bodenstand zu erhalten. Sollten diese Fla-
chen durch Erdarbeiten verdichtet werden, sind sie nach Beendigung der BaumalBnahmen zu
lockern.

Um Erdarbeiten bodenschonend auszufiihren, sollten diese bei steifem, noch besser bei halb-
festem Bodenzustand (= Konsistenz) erfolgen. Dieser Bodenzustand ist bei trockener Witterung
und trockenem Boden gegeben. Die Zustandsform kann mit Hilfe der DIN 4020 und der DIN
18915 bestimmt werden.

Der vorhandene humose Oberboden soll nach Méglichkeit zur Gestaltung von Griinflachen oder
Verkehrsbegleitflachen im Plangebiet wiederverwendet werden. Alternativ kann der Oberboden
auch einer anderen Folgenutzung auBerhalb des Geltungsbereiches zugefiihrt werden (z.B.
Landschaftsbau, Aufwertung von Ackerbéden).

Geotechnik/Altlasten

Im éstlichen Bereich des Geltungsbereiches befand sich eine ehemalige Sand- und Kiesgrube.
Bei Tiefbauarbeiten in diesem Bereich ist mit verunreinigtem Bodenmaterial zu rechnen.

In Altablagerungen mit bodené&hnlichen Auffillungen oder Bauschutt ohne Hausmdillanteil ist
eine Bebauung grundsétzlich méglich, soweit eine ausreichende Tragféhigkeit des Untergrun-
des gewébhrleistet ist. Gegebenenfalls sind spezielle Griindungsmethoden bzw. MalBnahmen zur
Bodenverdichtung oder Untergrundverbesserung vorzunehmen.
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D.3.

D.4.

D.5.

AuBerhalb der in den Lagepldnen der Anlage 3 des Biros GMP eingezeichneten ,hausmdilltypi-
schen Altablagerungen® kénnen weitere, vermutlich kleinrdumige Hausmdill-Ablagerungen nicht
ausgeschlossen werden.

Bei Erdbauarbeiten ist der Abfallerzeuger verpflichtet, die Aushubmaterialien abfalltechnisch zu
deklarieren (Mietenbeprobung gem. LAGA PN 98).

Bei AushubmalBnahmen in Altablagerungen kénnen deutlich erhéhte Entsorgungskosten anfal-
len.

Freiflachengestaltung

Jedem Bauantrag ist ein Freifldchengestaltungsplan geméfi Bauvorlagenverordnung beizule-
gen, aus dem ablesbar ist, wie die griinordnerischen Festsetzungen im Bereich der privaten
Grundstticksfldchen eingehalten werden. Der Plan wird Bestandteil der Baugenehmigung.

Denkmalpflege

Flir Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine denkmal-
rechtliche Erlaubnis gem. Art 7.1 DSchG notwendig, die in einem eigenstdndigen Erlaubnisver-
fahren bei der zustédndigen Unteren Denkmalschutzbehérde zu beantragen ist.

Beim Vollzug der Planung kénnen bisher unbekannte archdologische Funde gemacht werden.
Beim Auffinden von Bodendenkmdélern gilt der Art. 8 BayDSchG:

Art. 8

Auffinden von Bodendenkmélern

(1) Wer Bodendenkmdler auffindet, ist verpflichtet, dies unverzlglich der Unteren Denkmal-
schutzbehérde oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet
sind auch der Eigenttimer und der Besitzer des Grundstiicks sowie der Unternehmer und der
Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund geftihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit
die dbrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben, auf Grund ei-
nes Arbeitsverhéltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der
Arbeiten befreit.

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

Loschwasser

Die Marktgemeinde Randersacker ist nur fiir den éffentlichen Brandschutz zustédndig.

Die Marktgemeinde Randersacker stellt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes maximal

96 m?3 Léschwasser pro Stunde auf gewerblichen Grundstiicken bereit.

Sollte durch ein Bauvorhaben mehr Léschwasser benétigt werden, muss dieses durch eine vor-
habenbezogene Lésung durch den Bauherrn selbst bereitgestellt werden.
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D.6. Verkehrszahlen
Die Autobahndirektion Nordbayern, Dienststellte Wiirzburg teilt mit:
Vorsorglich weisen wir auf die Bekanntmachung des Bay. Staatsministerium des Innern vom
03.08.1988 Nr. Il B8-4641.1-001/87 (MABI Nr. 16/1988) hin und teilen nachstehend die zur Be-
messung von SchallschutzmaBnahmen erforderlichen Angaben mit:
AS Wiirzburg-Heidingsfeld - AS Randersacker
1. Verkehrsbelastung It. SVZ DTV 2010 61.823 Kfz/24 Std.
2. Prognosebelastung fir 2020 90.000 Kfz/24 Std.
3. Lkw-Anteile (Tag/Nacht) 20/35%
4. Steigung kleiner als 5%
AS Randersacker - AS Rottendorf
1. Verkehrsbelastung It. SVZ DTV 2010 61.149 Kfz/24 Std.
2. Prognosebelastung fir 2020 85.000 Kfz/24 Std.
3. Lkw-Anteile (Tag/Nacht) 20/35%
4. Steigung kleiner als 5%
Das Staatliche Bauamt Wiirzburg teilt fir die B 13 folgende Verkehrszahlen mit:
B 13 — Zéahistelle 6226 9105
1. Verkehrsbelastung It. SVZ DTV 2010 12.529 Kfz/24 Std.
2. Lkw-Anteile (Tag/Nacht) 6,4 %
3. Steigung kleiner als 5%
Das Staatliche Bauamt Wiirzburg teilt fir die St 2449 folgende Verkehrszahlen mit:
St 2449 - Zahistelle 6225 9107
1. Verkehrsbelastung It. SVZ DTV 2024 15.139 Kfz/24 Std.
2. Lkw-Anteil 2,9 %
3. Steigung kleiner als 5%
D.7. Pflanzempfehlungen

D.7.1 Naturraumtypische Laubbdume

Acer campestre (Feldahorn) Pyrus pyraster (Wildbirne, Holzbirne)
Acer pseudoplatanus (Bergahorn) Quercus robur (Stieleiche)

Betula pendula (Weif3birke) Quercus petraea (Traubeneiche)
Carpinus betulus (Hainbuche) Tilia cordata (Winterlinde)

Fagus sylvatica (Rotbuche) Ulmus minor (Feldulme)

Mindestpflanzqualitat: Hochstamm, 2fach verschult, STU 10-12
Gebietseigenes Pflanzmaterial, VKG 5.1 ,Slddeutsches Higel- und Bergland*
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D.7.2 Ortstypische Obstarten/-sorten

Apfel, Kulturobstsorten:

Berner Rosenapfel, Boikenapfel, Brettacher, Danziger Kantapfel, Edelborsdorfer, Eifeler Ram-
bur, FieBers Erstling, Geflammter Kardinal, Gewdrzluiken, Goldparméne, Gravensteiner, Jakob
Fischer, Kaiser Wilhelm, Lohrer Rambur, Roter Boskoop, Roter Eiserapfel, Mutterapfel, Rheini-
scher Bohnapfel, Schéner aus Wiltshire, Schéner von Boskoop, Spétblihender Taffetapfel. Wei-
Ber Klarapfel.

Zwetschge/Pflaume, Kulturobstsorten:
Elena, Frankische Hauszwetschge, Graf Althans, Wangenheims Friihzwetschge.

Birne, Kulturobstsorten:
Clapps Liebling, Frdnkische Réhrlesbirne, Gellerts Butterbirne, Gute Graue, Kirchensaller Most-
birne, Mollebusch, Palmischbirne, Pastorenbirne, Schweizer Wasserbirne.

Kirsche, Kulturobstsorten:
Blittners Rote Knorpelkirsche, GroBe Schwarze Knorpelkirsche, Hedelfinger Riesenkirsche, Re-
gina.

Wildobst:
Wildkirsche (Prunus avium), Holzbirne (Pyrus pyraster), Speierling (Sorbus domestica), Els-

beere (Sorbus torminalis), Wildapfel (Malus sylvestris).

Mindestpflanzqualitét: Hochstamm, 2fach verschult, STU 8-10.

D.7.3 Naturraumtypische Straucharten

Corylus avellana (Haselnuss) Rhamnus cathartica (Echter Kreuzdorn)
Cornus sanguinea (Roter Hartriegel) Rosa dumalis (Blaugriine Rose)
Crataegus laevigata (Zweigr. WeiBdorn) | Rosa canina (Hundsrose)

Crataegus monogyna (Eingr. WeilBdorn) | Rosa corymbifera (Heckenrose)

Cytisus scoparius (Besen-Ginster) Rosa arvensis (Feldrose)

Euonymus europaeus (Pfaffenhitchen) | Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)
Ligustrum vulgare (Liguster) Sambucus racemosa (Trauben-Holunder)
Lonicera xylosteum (Rote Heckenkir- Viburnum lantana (Wolliger Schneeball)
sche) Viburnum opulus (Gewdhnlicher Schneeball)

Prunus spinosa (Schwarzdorn)

Mindestpflanzqualitét: verschulter Strauch, 3-4 Triebe, 60-100
Gebietseigenes Pflanzmaterial, VKG 5.1 ,Slddeutsches Hlgel- und Bergland®.
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D.7.4 Klimatolerante Baumarten fiir den stdrker baulich geprdgten Siedlungs- und StraBenraum

Alnus x spaethii (Purpurerle) Quercus cerris (Zerreiche)

Corylus colurna (Baumhasel) Tilia tomentosa "Brabant” (Silberlinde)
Fraxinus angustifolia "Raywood (Pur- Ulmus "New Horizon/ Resista
puresche)

Ostrya carpinifolia (Hopfenbuche)

D.7.5 Kletterpflanzen zur Fassadenbegriinung

Fur bodengebundene FassadenbegriinungsmalBnahmen wird der Praxisratgeber der bayer.
Landesanstalt fiir Weinbau und Gartenbau (LWG Veitshéchheim) ,Vertikales Griin®, Stand
2023, empfohlen.

D.7.6 Pflanz-/Begrtinungsmalflnahmen im Bereich der festgestellten Altablagerungen

Um gesundheitlichen Gefahren im Zusammenhang mit Pflanz- und BegriinungsmalBnahmen auf

den festgestellten Altablagerungsfldchen vorzubeugen, sollten folgende Hinweise berlicksichtigt

werden:

» Bei Obstgehélzpflanzungen auf von Auffillungen betroffenen Teilfldchen sollte auf Frucht-
verzehr vorsorglich verzichtet werden.

* Mahdgut, das im Bereich der Altablagerungsfldchen anféllt, sollte nicht an Nutztiere verflit-
tert werden.

» Bei der Pflanzung von Bdumen auf Altablagerungsfldchen sollte eine Gefdhrdungsbeurtei-
lung hinsichtlich der erforderlichen Untergrundeingriffe, sowie der méglichen Methanexposi-
tion vorgenommen werden. Bei Bedarf sollten SchutzmalBnahmen definiert werden.

Fir den Markt Randersacker Entwurfsverfasser
Randersacker, Wirzburg,
(1. Burgermeister Michael Sedelmayer) (Ingenieurbiiro Kurt Balling GmbH)
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