Markt Cadolzburg Beschlussvorlage

Meadizbury BA/342/2021
Sachgebiet Sachbearbeiter
Bauamt Frau Bonath
Beratung Datum Behandlung Zustandigkeit
Bau- und Umweltausschuss 08.11.2021 offentlich Entscheidung

Betreff

Aufstellung eines Bebauungsplanes Nr. 54 "Schwadermiihle West" und 35. Anderung des
"Flachennutzungsplanes 2010"

- Vorstellung Festsetzungskatalog insbesondere im Bezug auf ein nachhaltiges
Gewerbegebiet

Sachverhalt:

In den Gremien des Marktes Cadolzburg wurde festgelegt, dass das kiinftige Gewerbegebiet
»~>chwadermuhle West“ die Kriterien eines NACHHALTIGEN Gewerbegebiets erfullen soll.

In Absprache mit den Planern (Teamblro Schwarzott, Planungsbiro Grosser-Seeger & Partner,
Fa. Bayerngrund) und den involvierten Abteilungen des Marktes wurde ein erster Entwurf
erarbeitet, der die textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans in Hinblick auf die Nachhaltigkeit
des Gewerbegebiets aufzeigt.

Grundsatzlich ist festzustellen, dass ein Teil der vom Markt gewtunschten Vorgaben nur tber den
noch abzuschlieRenden Kaufvertrag mit den kinftigen Grundstiickseigentiimern geregelt werden
kann. Festsetzungen im Bebauungsplan kénnen diesbeziglich nicht getroffen werden. Dies betrifft
insbesondere:

einen Zeitraum zur Bauverpflichtung sowie Regelungen bei einem Wiederverkauf

die zwingenden Anschluss an ein evtl. BHKW bzw. an ein Nahwarmenetz

die Installation von Photovoltaikanlagen und ihre Gré3e

den Bau von Zisternen

das Vorlegen einer Birgschaft zur Sicherung der im Bebauungsplan geforderten
Grunordnung

Es muss auch noch geklart werden, ob der im Aufstellungsbeschluss festgelegte Ausschluss von
grof3flachigen Logistikunternehmen im Bebauungsplan berhaupt mdglich ist.

Folgende textliche Festsetzungen im Hinblick auf ein ,Nachhaltiges Gewerbegebiet® werden
seitens der Beteiligten vorgeschlagen:

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. 54
»SCHWADERMUHLE WEST

- VORENTWURF -

»yotandardfestsetzung“ Optionale, nachhaltige Vortell
Festsetzung

Art der baulichen Nutzung

Es wird ein Gewerbegebiet
gemaR § 8 BauNVO festgesetzt.

Wohnungen fir Aufsichts- und (keine Einschrénkungen der
Bereitschaftspersonen sowie fur anderen Betriebe)
Betriebsinhaber und
Betriebsleiter sind unzulassig.

Vergnigungsstatten sind weder
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allgemein noch ausnahmsweise

zulassig.
Einzelhandelsbetriebe mit (Vermeidung einer unzulassigen
Sortimenten zur Deckung des Einzelhandelsagglomeration)

Innenstadtbedarfs sowie des
sonstigen Bedarfs sind
unzuléssig.

Mal3 der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl (GRZ): 0,8

Baumassenzahl (BMZ): 10,0

Mindestmal} fir Gebaudehohe, z.B. Flachensparen, da
5 m Wandhohe (Alternativen werden | Ubereinanderlegen von
geprift.) Nutzungen gefordert wird

Bauweise, Abstandsflachen

Es wird die offene Bauweise mit
der Abweichung, dass auch
Gebaude mit einer Lange von
Uber 50 m zulassig sind,
festgesetzt.

Ungeachtet der Baugrenzen wird
die Gultigkeit des Art. 6 BayBO
angeordnet.

Nebenanlagen, Stellplatze,
Garagen und deren Zufahrten

Stellplatze, Garagen und
Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO sind auf der gesamten
Bauflache, jedoch mit Ausnahme
der Anbauverbotszonen der
Kreisstralen FU 2 und FU 16,
zuléssig.

Stellplatze sind ausreichend mit Eingrinung und Beschattung
geeigneter Begriinung zu der Stellplatze, Vermeidung von
umpflanzen. Fir je finf Stellplatze ist | Hitzeinseln

ein grofRkroniger, standortgerechter,
heimischer Laubbaum als
Hochstamm mit einem
Stammumfang von 18/20 cm
gemessen in 1 m Hohe tber dem
Erdboden zu pflanzen und dauerhaft
zu erhalten. Abgange sind artgleich
zu ersetzen. Die Anzahl der im
Bereich von Stellplatzanlagen
gepflanzten Baume kann auf die, auf
den Bauflachen, zu pflanzende
Anzahl an Baumen angerechnet
werden.

Es gilt die Stellplatzsatzung des
Marktes Cadolzburg in ihrer
jeweiligen Fassung.

Wasserabfluss, Versickerung

Festsetzung einer Flache fir ein
Regenriickhaltebecken im
Geltungsbereich

Niederschlagswasser ist soweit Keine Vermischung von
technisch mdoglich zu versickern oder | Schmutz- und Regenwasser,
ist zu sammeln, soweit notwendig Verringerung der, dem

vorzubehandeln und der Kanalisation | bestehenden Netz zugefihrten
zuzufihren. (Es ist ein Trennsystem | Wassermenge

vorgesehen, das in den Farrnbach
einleitet.)
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Stellplatze, Zufahrten, Wege und
Lagerplatze dirfen nur mit
wasserdurchlassigen Materialien
befestigt werden. Dies gilt nicht fur
Flachen auf denen mit
wassergefahrdenden Stoffen
umgegangen wird

Verringerung des Eingriffs in den
Wasserkreislauf

Verkehrsflachen

Reduzierung der Stral3enbreite auf
das notwendige Minimum

Flachensparen

Versorgungsflachen

Festsetzung einer
Versorgungsflache mdéglich fiir z.B.
ein BHKW (keine
Nutzungsverpflichtung durch BP,
vertragliche Regelungen erforderlich)

Flachen fiir MaRnahmen zum
Schutz zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

Ausgleichsflache im Geltungsbereich

Minderung des Eingriffs, weniger
externen Flachenverbrauch

Verwendung umweltschonender

Auf3enbeleuchtung: Zur Vermeidung

der Attraktion von Insekten wéhrend

der Nachtstunden an kunstlichen

Lichtquellen sind diese entsprechend

auszubilden durch z.B.

- Verwendung von
Natriumniederdrucklampen oder
Lampen mit LEDs (Ausschluss von
Lampen mit einem Spektrum < 540
nm und/oder einer korrelierten
Farbtemperatur CCT > 2.700 K).

- Vermeidung von Streulicht nach
oben durch Einsatz von Blenden

Dies gilt auch fur beleuchtete

Werbeanlagen.

Vermeidung der Attraktion von
Insekten wahrend der
Nachtstunden an kinstlichen
Lichtquellen

Immissionsschutz

Wird im weiteren Verfahren
erganzt.

Ortliche Bauvorschriften

Stellung baulicher Anlagen mit
geneigten Déachern: Orientierung der
Langsachse der Gebé&ude in Ost-
West-Richtung (Abweichung bis 20°)

Bei geneigten Dachern:
Schaffung von
sudausgerichteten Dachflachen
zur Nutzung von Solarenergie
(Errichtung und Nutzung von
Photovoltaik oder Solaranlagen
nicht festsetzbar)

Festsetzung von begriinten
Flachdachern (Neigung bis 10°)
Ausnahmsweise sind Sattel- und
Pultdacher mit 25°-30° Dachneigung
zulassig, wenn diese auf mind. 80%
der suidausgerichteten Dachflache
mit Anlagen zur solaren
Energiegewinnung genutzt werden

Begrunung, Rickhalt von
Niederschlagswasser,
alternativ: optimale Nutzung der
Sonneneinstrahlung
(Kombination von begriinten
Flachdachern und PV-Anlagen
ist grundsatzlich mdglich)

Freiflachen im Sinne des Art. 7 Abs.
1 BayBO sowie lediglich unterbaute
Flachen sind zu begrinen,

Erhaltung der
Wasserdurchlassigkeit des
Bodens, Vermeidung von sog.
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gartnerisch zu gestalten oder als
Rasen- oder Wiesenflache
anzulegen. Sie dirfen maximal auf
einer Flache von 10% (alternativ bis
20%) mit anorganischen Baustoffen
wie Schotter, Glas, Kies und Folien
oder Geweben (Geotextilien) und
Kunstrasen, allein oder in
Kombinationen, Uberdeckt werden.

Schottergérten

Einfriedungen sind bis zu einer Héhe
von 2,0 m zulassig. Bei
Einfriedungen sind durchlaufende
Sockel unzuldssig. Zwischen Zaun
und Gelandeoberflache muss ein
Mindestabstand von 10 cm
(alternativ bis 15 cm) eingehalten
werden.

Durchlassigkeit fiir
Kleinlebewesen, z.B. Igel

Hecken aus Nadelgeholzen sind als
Einfriedung unzulassig.

Hohere Biodiversitat

Kann aus technischen Grinden die
Begriinung von Déchern, Fassaden
oder Einfriedungen nicht oder nicht
in vollem Umfang ausgefuhrt
werden, so ist je angefangener 50 m2
(alternativ héhere Flache) nicht
ausgefihrter Dach-, Fassaden- oder
Einfriedungsbegriinung zusatzlich
Uber die o0.g. Bestimmungen hinaus
ein heimischer, standortgerechter
Laubbaum gem. Pflanzempfehlung
zu pflanzen.

Grinordnung

Baumreihe entlang der Stral3e

Die Anzahl der im Planteil mittels
Hinweis zur Pflanzung vorgesehenen
Baume im offentlichen StralRenraum
sind zu pflanzen, soweit geplante Zu-
und Durchfahrten dem nicht
entgegenstehen. Sind im Einzelfall
aus 0.g. Grinden die
Baumpflanzungen nicht
durchfuhrbar, sollen diese mdglichst
ortsnah erfolgen. Die Anzahl der
dargestellten Baume darf nicht
unterschritten werden.

Durchgriinung des Gebiets,
Kuhlungseffekt durch
Verschattung und Verdunstung

Im Planbereich ist je angefangener
500 m2 (alternativ bis zu 1000 m?)
Grundstucksflache mindestens ein
grof3kroniger, standortgerechter,
heimischer Laubbaum als
Hochstamm mit einem
Stammumfang von 18/20 cm
gemessen in 1 m Hohe tber dem
Erdboden zu pflanzen und dauerhaft
zu erhalten. Erhaltenswerte
Bestandsbaume kénnen
angerechnet werden.

Durchgriinung des Gebiets,
Kuhlungseffekt durch
Verschattung und Verdunstung

Bei der Pflanzung von Baumen
innerhalb von befestigten Flachen
sind mindestens 10 m2 grol3e,
spartenfreie und offen

Wuchserfolg
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durchwurzelbare Baumscheiben
vorzusehen.

Dacher mit einer Flache von mehr
als 15 m?, die als Flachdacher
ausgefihrt sind (Neigung bis zu 10°)
sind auf mind. 70% der Dachflache
als Retentionsdach (Abflussbeiwert
von max. 0,2, max. Wasserkapazitat
mind. 45%) mit mindestens einer
extensiven Sedum-Gras-Kraut-
Begrinung auszufiihren. Die
Vegetationstragschicht muss
mindestens 10 cm stark sein. Die
Ausfiihrung einschichtiger
Bauweisen ist nicht zulassig. Dies ist
bereits bei Statik und Konstruktion zu
berlcksichtigen. Die Dachbegriinung
ist auf Dauer zu erhalten.

Schaffung von Lebensrdaumen,
Ruckhalt von
Niederschlagswasser,
Verbesserung des Kleinklimas

Fassadenabschnitte ohne Offnungen
(Fenster und Tiren) mit einer Breite
ab 5 m oder einer Flache ab 20 m2
sowie Fassaden von Garagen und
Nebenanlagen sind mit Kletter- oder
Rankpflanzen flachig zu begrinen.
Hierbei sind die
vegetationstechnischen
Erfordernisse zu berticksichtigen. Es
ist mindestens eine Kletter- oder
Rankpflanze pro 2 m
Wandabwicklung zu pflanzen. Der
durchwurzelbare Bodenraum je
Pflanze muss mindestens 1,0 m3
betragen. Dabei sind durchgehende,
bodengebundene Pflanzstreifen mit
einer Mindestbreite von 50 cm
anzustreben.

Kuhlungseffekt am Gebé&ude
durch Verdunstung,
Verbesserung des Kleinklimas

Stltzmauern sowie Einfriedungen,
die als Mauern, einschlieflich
Gabionen ausgefihrt sind, sind auf
mind. 80% der Flache zu begrinen.
Hierzu ist ein mind. 0,4 m breiter
Pflanzstreifen vorzusehen.

Begriinung, Vermeidung von
Hitzeinseln

Die Pflanzungen missen spatestens
am 15. April des auf die Beendigung
der genehmigten Baumafinahmen
folgenden Jahres durchgefiihrt
werden.

Sicherstellung eine zeitnahen
Umsetzung

Aufnahme einer Pflanzliste mit
standortgerechten, heimischen
Baumen und Strauchern

Wuchserfolg, Okologischer
Nutzen fur Tierwelt
(Lebensraum, Nahrung), Erhalt
der heimischen Artenvielfalt

Den Mitgliedern soll in der néchsten Sitzung des Bau- und Umweltausschusses der erste
Planentwurf zum Bebauungsplan Nr. 54 ,Schwadermuhle West* inkl. Begrindung zur Zustimmung

vorgelegt werden.

Diese Planfassung soll dann Grundlage fur die Abstimmung mit den

Nachbargemeinden, die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung sowie der Beteiligung der Behorden
und sonstigen Trager offentlicher Belange sein.

Vorschlag zum Beschluss:
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Der Bau- und Umweltausschuss beschlief3t, die von der Verwaltung in Zusammenarbeit mit den
Planern ausgearbeiteten textlichen Festsetzungen inklusive der optionalen, nachhaltigen
Festsetzungen -wie im Sachverhalt ausgefiihrt- in die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 54
~>chwadermuhle West* aufzunehmen.

Bei den alternativ vorgeschlagenen Regelungen wird Folgendes beschlossen:

Begrinen von Freiflachen: %

Mindestabstand Zaun zur Geldndeoberflache: cm
Baumersatzpflanzung bei fehlender Begriinung: je angefangener  m.2
Baumpflanzung je angefangener m2 Grundstticksflache
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