Begrindung

zum Bebauungsplan Nr. 45
,Biergarten im Saisonbetrieb
auf dem Grundstuck FI.Nr. 733, Gemarkung
Haundorf*

Der Stadt Herzogenaurach

vom 11.11.2005
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1.

PLANUNGSGRUNDLAGEN

1.1

1.2.

1.3.

Aufstellung und Verfahrensstand

Der Stadtrat hat in seiner Sitzung vom 25.09.1996 beschlossen fur das
Grundstiick FI.Nr. 733, Gemarkung Haundorf, einen Bebauungsplan gemaf
§ 30 (BauGB) aufzustellen.

Fir diesen Bebauungsplan Nr. 45 ,Biergarten mit Versorgungsgastronomie®
wurde im Jahre 1997 die Burgerbeteiligung und Trager 6ffentlicher Belange,
Billigung und o6ffentliche Auslegung durchgefthrt.

Aufgrund von Einwénden von Burgern - tberwiegend aus dem Stadstteil
Beutelsdorf - wurde das Bauleitplanverfahren im Einvernehmen mit dem
Antragsteller ausgesetzt um in Gesprachen die vorgebrachten Bedenken
auszuraumen und eine Einigung zu erzielen.

Der Geltungsbereich des nun vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 45 wurde
im Ein- und Ausfahrtsbereich um eine Teilflache aus FI.Nr. 728, Gem.
Haundorf, erweitert.

Der Beschluss, den Geltungsbereich des Bebauungsplanes zu erweitern,
die Planung zu Uberarbeiten und den Bebauungsplan Nr. 45 ,Biergarten im
Saisonbetrieb auf dem Grundsttick FI.Nr. 733, Gemarkung Haundorf* mit
der 2. Billigung und o6ffentlichen Auslegung fortzufiihren, wurde durch den
Stadtrat am 24.06.2004 gefasst.

Das Gebiet wird als Sonstiges Sondergebiet nach § 11 Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) mit der Zweckbestimmung ,Biergarten im Saisonbetrieb®
festgesetzt.

Flachennutzungsplan

Seit der 2. 6ffentlichen Auslegung hat die Gesamtfortschreibung des
Flachennutzungsplanes der Stadt Herzogenaurach mit seiner Bekannt-
machung vom 03.03.2005 Rechtskraft erlangt.

Bei der vorliegenden Flachennutzungsplananderung im Abschnitt Nr. 14
~Sondergebiet fur die Errichtung eines Biergartens im Saisonbetrieb auf dem
Grundstuck FI.Nr. 733, Gemarkung Haundorf“ handelt es sich insofern um
die 1. Anderung des aktuellen Flachennutzungsplanes. Zum besseren Ver-
stéandnis wird die bisherige Bezeichnung aus dem Verfahren beibehalten.
Die Aufstellung des Bebauungsplanes bzw. Anderung des Flachen-
nutzungsplanes erfolgt im Parallelverfahren.

Begrundung

Das Grundstuck FI.Nr. 733, Gemarkung Haundorf, wurde langjahrig als
Autowrackplatz genutzt. Auf dem Grundstick befinden sich bauliche An-
lagen, die aufgrund zuriickliegender Baugenehmigungen errichtet wurden.
Hierbei handelt es sich um eine Maschinenhalle, eine Blockhitte und dieser
sudlich vorgelagert um ein vollstdndig erhaltenes Kellergeschoss.

Das Grundstick ist umlaufend mit einem Maschendrahtzaun (H=2,00 m)
eingefriedet.
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Im Rahmen der Burgerbeteiligung im Jahre 1997 wurden Bedenken — tber-
wiegend von Birgern aus dem Stadtteil Beutelsdorf — gegen die Planung
vorgebracht.

Diese Planung sah eine uneingeschrankte Nutzung des Grundstlcks in
Form eines Biergartens mit Versorgungsgastronomie vor. Der Umfang des
geplanten Biergartens (rd. 250 Sitzplatze, 50 weitere Uberdachte Sitzplatze,
die gepl. Gaststatte mit Nebenraumen), die Errichtung eines Wohnge-
baudes mit 3 Wohneinheiten sowie die verkehrstechnische Situation be-
grundeten primar diese Einwendungen.

Mit dem erweiterten Geltungsbereich und der jetzigen Uberarbeiteten Pla-
nung wird den o. g. Bedenken verstarkt Rechnung getragen.

Die An- und Abfahrt erfolgt nun tber 2 Fahrspuren, so dass ein ordnungsge-
mal3er Begegnungsverkehr maoglich ist.

Der Nutzungszeitraum fur den Biergarten wird auf die Sommermonate
zwischen 01.05. und 30.09. eines jeden Jahres begrenzt.

Der Tagesbetrieb wird auf spatestens 23.00 Uhr beschréankt.
Musikdarbietungen werden bis spéatestens 22.00 Uhr zugelassen, fur den
Zeitraum zwischen 20.00 bis 22.00 Uhr ist fur geplante Musikdarbietungen
ein gesonderter Antrag zu stellen.

Bei Realisierung der nun vorliegenden Planung werden keinerlei weitere
bauliche Anlagen errichtet. Das Kellergeschoss wird zuriickgebaut, die
Wohnblockhutte bleibt unverandert erhalten und die erforderlichen gastro-
nomischen Raumlichkeiten werden in der ehemaligen Maschinenhalle an-
geordnet. Die hierfir vorhandene Gebaudesubstanz wird genutzt, ent-
sprechend umgebaut und saniert.

Die Nutzung des Biergartens im Saisonbetrieb erfahrt folgende Grol3enbe-

schrankungen:
» Freischankflache mit max. 150 Freisitzplatzen
» (berdachte Freischankflache fur max. 50 Sitzplatze
= (ausschlief3lich Schlechtwetterbetrieb) ca. 90 gm
» Gastraum im Innenbereich fir max. 35 Sitzplatze
= (ausschlief3lich Schlechtwetterbetrieb), ca. 65 gm
» Ausschank mit Kiiche ca. 70 gm
= Lager- und Kuhlraume ca. 38 gm
» Sozial- und Nebenrdume ca. 70 gm

Ferner sind folgende Einrichtungen herzustellen:

= Kinderspielplatz ca. 150 gm
» Kfz-Stellplatze mind. 50
» Stellplatze fur Fahrrader und Motorrader mind. 60

Der Bebauungsplan schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur
die Nutzung eines Biergartens im Saisonbetrieb.

2. LAGE DES PLANUNGSGEBIETES

Das Planungsgebiet liegt im nordlichen Stadtbereich an der Kreisstrale ERH 25
zwischen Beutelsdorf und Haundorf. Die Entfernung zum 6stlichen Siedlungs-
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rand von Beutelsdorf betragt ca. 300 m bis zur Stadtmitte von Herzogenaurach
ca. 3,4 km.

Durch den geplanten Radweg zwischen Haundorf und Beutelsdorf entlang der
Kreisstral3e soll die geplante Einrichtung in das bestehende Radwegenetz ein-
gebunden werden. In der Umgebung besteht ein gut ausgebautes Wander-
wegenetz. Es kann davon ausgegangen werden, dass die Errichtung des Bier-
gartens im Saisonbetrieb ein Erholungs- und Freizeitschwerpunkt fur das Stadt-
gebiet und die Umgebung darstellen wird.

3. BAULICHE NUTZUNG

Im Bebauungsplan wird die besondere Art der baulichen Nutzung entsprechend
8 1Abs. 2 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) folgendermal3en festgesetzt:

Sondergeblet (SO) ca. 6.721 gm
Bauflachen, Bestand ca. 540 gm
- Zufahrtsflachen ca. 1.336 gm
- (davon Bestand ca. 994 gm)
- Kfz- und Fahrrad- ca. 886 gm
/Motorradstellplatze
- Parkanlage, Biergarten, ca. 3.959 gm
Spielplatz
Flachen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung
von Natur und Landschaft ca. 466 gm
Geltungsbereich ca. 7.187 gm

4. UMWELTSCHUTZ

Das Planungsgebiet umfasst Flachen mit einem vorhandenen Baum- und
Strauchbestand. Diese Flachen liegen im Landschaftsschutzgebiet.

Der Antrag an das Landratsamt Erlangen-Hdchstadt auf Herausnahme des
Grundsticks aus dem Landschaftsschutzgebiet wurde am 24.11.2004 gestellt.
Aufgrund der genehmigten Vornutzungen (langjahrig als Autowrackplatz) und
genehmigten baulichen Anlagen auf dem Grundstiick ist eine Waldeigenschatft
nicht vorhanden, mit Beeintrachtigungen durch die geplante Nutzung ist nicht zu
rechnen.

Ein Vergleich mit anderen im Landschaftsschutzgebiet liegenden Grundstiicken
ist aus den o. g. Grinden daher nicht mdglich.

Das Flachennutzungsplan- und Bebauungsplanverfahren wird nur vorbehaltlich
einer Zustimmung zu o. g. Antrag durchgefuhrt.

Biotope oder sonstige schitzenswerte Bestandteile sind im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes nicht vorhanden.

Im Bebauungsplan wird auf dem Grundstitck FI.Nr. 733, Gemarkung Haundorf,
durch eine Pflanzbindung im Sinne des § 9 Abs. 1 Ziff. 25 BauGB der vorhan-
dene Baum- und Strauchbestand geschitzt.

Fur die neu zu befestigenden Flachen wird ausschliel3lich wasserdurchlassiges
Material zugelassen.

Bebauungsplan Nr. 45 ,Biergarten im Saisonbetrieb - Begriindung — Seite 4 von 9



5. ALTLASTEN

Eine mdgliche Verunreinigung des Bodens aufgrund der Vornutzung wurde
durch das Institut fir Umweltanalytik untersucht.

Das Wasserwirtschaftsamt Nurnberg und das Staatl. Gesundheitsamt Erlangen
haben aufgrund der Ergebnisse im Untersuchungsbericht vom 29.01.1992 in
ihren Stellungnahmen dem Vorhaben grundsatzlich zugestimmit.

6. IMMISSIONSSCHUTZ

Aufgrund des eingeschrankten Nutzungsumfanges und der Entfernung zum
nachstgelegenen Immissionsstandort im Ortsteil Beutelsdorf werden die dort
geltenden Orientierungswerte fir die Larmentwicklung (gemischte Bauflachen)
durch den Betrieb des Biergartens nicht tberschritten. SchallschutzmalRnahmen
sind nicht erforderlich.

7. ERSCHLIESSUNG

7.1. StralRen

Die verkehrsmalige Erschliel3ung ist gesichert, sie erfolgt tiber den zum
Grundstiick gehdrenden Weg. Dieser zweigt von der Kreisstralle ERH 25 in
nordliche Richtung ab. Fir die ordnungsgemafe Abwicklung des Besucher-
verkehrs wird die vorhandene Ein- und Ausfahrt auf dem Grundsttick FIL.Nr.
733, Gemarkung Haundorf, fur ein zweispuriges Befahren in Gegenrichtung
(Teilflache FI.Nr. 728, Gemarkung Haundorf) ausgebaut.

Der ErschlieBungsaufwand fur die Zu- und Abfahrt ist durch den Eigentimer
sicherzustellen.

Der 0Ostlich des Planungsgebietes verlaufende land- und forstwirtschaftliche
Weg, FI.Nr. 730, Gemarkung Haundorf, dient ausschlieRlich als Feuerwehr-
zufahrt.

Fur Besucher- und Lieferverkehr darf er nicht genutzt werden.

7.2. Wasser

Die Wasserversorgung ist durch den Anschluss an die zentrale Wasserver-
sorgung der Stadt Herzogenaurach sicherzustellen.

7.3. Abwasser

Die Abwasserbeseitigung ist durch den Anschluss an die zentrale Abwas-
serbeseitigungsanlage der Stadt Herzogenaurach sicherzustellen.

7.4. Dachwasser
Die Dach- und Niederschlagswasser dirfen nicht in die offentliche Kanalisa-

tion eingeleitet werden, sondern sind auf dem Grundstlck breitflachig zu
versickern.
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8.

7.5. Strom

Die Stromversorgung erfolgt Uber die Herzo-Werke.

7.6. Abfallbeseitigung

Die festen Abfallstoffe werden gem. Satzung (i. d. derzeit giltigen Fassung)
des Landkreises Erlangen-Hdchstadt beseitigt.

BELANGE DES NATURSCHUTZES

8.1. Grundlagen

Das Baugesetzbuch schreibt bei der Aufstellung von Bauleitplanen eine ge-
rechte Abwéagung privater und 6ffentlicher Belange vor. Entsprechend 8§ 1 a
Abs. 2 Nr. 2 BauGB sind in dieser Abwagung auch die Vermeidung und der
Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft zu beriick-
sichtigen. Unvermeidbare Beeintrachtigungen sind entsprechend auszu-
gleichen.

Die Ermittlung der erforderlichen Ausgleichsflachen erfolgt tGber eine ein-
leitende Bestandsaufnahme des Plangebietes.

Die Bedeutung der zu beplanenden Flachen fir Natur und Landschatft lasst
sich Uber folgende Schutzguter ermitteln:

- Arten und Lebensraume

- Wasser

- Boden

- Klima / Luft

- Landschaftsbild.

Entsprechend dieser Analyse ergeben sich fur Natur und Landschatft:

- Gebiete geringer Bedeutung (Kategorie I)

- Gebiete mittlerer Bedeutung (Kategorie II)

- Gebiete hoher Bedeutung (Kategorie IlI)

In einem zweiten Schritt werden die Auswirkungen des Eingriffs (Bebauung)
auf Natur und Landschaft erfasst.

Hierbei kommt dem Malf3 der Versiegelung eine zentrale Bedeutung zu, da
hierdurch nahezu alle Schutzgutfunktionen verloren gehen. Eine Beurteilung
erfolgt Uber die in der Planung festgesetzte Grundflachenzahl.

Es werden definiert:
- Flachen mit hohem Versiegelungs- und Nutzungsgrad (Typ A)
- Flachen mit niedrigem bis mittlerem Versiegelungs- und Nutzungsgrad

(Typ B)

Die Ermittlung des Umfangs der erforderlichen Ausgleichsflachen ergibt sich
aus der Uberlagerung von Bestandsaufnahme (Kategorisierung) und Aus-
wirkungen des Eingriffs (Typisierung). Die sich so ergebenden Teilgebiete
unterschiedlicher Beeintrachtigungsintensitaten sind den weiteren Berech-
nungen zu Grunde zu legen.
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Den einzelnen Beeintrachtigungsintensitaten (A | — B Ill) werden unter-
schiedlich grol3e Kompensationsfaktoren zugeordnet. In der Bebauungs-
planung verbindlich festgelegte Vermeidungsmal3nahmen rechtfertigen u. U.
die Wahl des niedrigen Kompensationsfaktors. Uber die Multiplikation der
Teilflachen mit den verschiedenen Kompensationsfaktoren wird die Gréfe
der Ausgleichsflache bestimmit.

Mit der abschlieRenden Auswahl und Festlegung geeigneter Flachen auf
den Baugrundstiicken selbst, im sonstigen Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes oder aber auch auf3erhalb dieses Geltungsbereiches und der
Detailprufung tUber die Moglichkeiten naturschutzfachlich sinnvoller Aus-
gleichsmalRBnahmen auf diesen Flachen wird den Belangen des Natur-
schutzes Rechnung getragen.

8.2. Eingriffsregelungen in der Bauleitplanung
8.2.1. Bestandsaufnahme im Geltungsbereich
Grundstuck FI.Nr. 733, Gemarkung Haundorf:

Im Planungsgebiet sind keine amtlich kartierten Biotopflachen und keine
geschutzten Flachen nach Art. 13 BayNatSchG ausgewiesen.

Schutzgut Arten und Lebensraume

Ein groRRer Teil der FI.Nr. 733, Gemarkung Haundorf, besteht aus einem
mittelalten Kiefernforst mit v. a. im Randbereich eingestreuten Eichen
und anderen — die letzten Jahre gepflanzten heimischen Laubbaumen.
Es erfolgt fir dieses Schutzgut eine Einstufung in die Kategorie Il.

Schutzgut Boden
Aufgrund der Vornutzung des Grundstiickes und der angelegten Zu-
fahrten mit Schlackebelag erfolgt eine Einstufung in die Kategorie I.

Schutzgut Wasser
Fur das Schutzgut Wasser erscheint aufgrund der Vornutzung eine
Zuordnung in die Kategorie | angemessen.

Schutzgut Klima und Luft

Aufgrund des hohen Anteils an Baum- und Strauchbewuchses ist eine
kleinklimatische Funktion beziglich der Schutzguter Klima und Luft
gegeben.

Es erfolgt eine Einstufung in die Kategorie Il.

Schutzgut Landschaftsbild
Auch fur das Schutzgut Landschaftsbild erfolgt eine Einstufung in die
Kategorie Il.

Unter Berticksichtigung aller Schutzguter und ihrer Bedeutung fur Natur-
haushalt und Landschaftsbild erfolgt eine Gesamteinstufung in die
Kategorie Il.

Bebauungsplan Nr. 45 ,Biergarten im Saisonbetrieb - Begriindung — Seite 7 von 9



Bestandsaufnahme Teilflache Grundstiick FI.Nr. 728, Gemarkung
Haundorf:

Zur Gewahrleistung einer ordnungsgemalfen Ein- und Ausfahrt zum
Biergarten ist auf einer Teilflache der FI.Nr. 728, Gemarkung Haundorf,
eine zweite Fahrspur geplant.

Diese Teilflache liegt im westlichen Bereich eines Lagerplatzes. Hier
haben sich durch Sukzession standorttypische Baume und Straucher
ausgebildet, die eine naturliche Eingrinung des Lagerplatzes bilden.
Die fur die 2. Fahrspur bendtigte Flache ist ebenfalls als Gebiet mittlerer
Bedeutung (Kategorie Il) fur Naturhaushalt und Landschaftsbild
einzustufen.

8.2.2. Beurteilung des Eingriffs auf Natur und Landschaft:

Gemal dem Leitfaden ,Bauen in Einklang mit Natur und Landschaft*
kann bei Gebieten ,mittlerer Bedeutung® bei intensiv genutzten Grin-
flachen,

z. B. bei Spiel- und Sportplatzen mit nur teilweise versiegelten
Flachen ein Kompensationsfaktor von 0,2 angesetzt werden. Im vor-
liegenden Fall ist dieser Wert Grundlage fur die Ausgleichsflachenbe-
rechnung fur den Eingriff auf dem Grundstick FI.Nr. 733, Gem. Haun-
dorf.

Der Faktor 0,2 wird im vorliegenden Fall zugrunde gelegt, da
- bereits eine Vornutzung der Flache vorliegt

- der Biergarten nur im Saisonbetrieb erfolgt

- die neu genutzten Flachen unversiegelt bleiben

Zur Bilanzierung auf der FI.Nr. 733, Gemarkung Haundorf werden fol-
gende Flachen herangezogen:

Kinderspielplatz ca. 150 gm
Freischankflache mit AuRenflache
im Bereich des Freischankes ca. 540 gm
Zufahrtsflachen geplant ca. 342 gm
Kfz-Stellplatze ca. 673 gm
Abstellflachen Fahrrader / Motorréder ca. 213 gm
1.918 gm
abzgl. vorh. Kellergeschoss ca. 84 gm
Zu bilanzierende Gesamtflache ca. 1.834 gm

Bilanzierung fur den Eingriff auf der FI.Nr. 728, Gemarkung Haundorf

Zufahrtsflache geplant, ca. 197 gm
Zu bilanzierende Gesamtflache, ca. 197 gm
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8.2.3. Ermittlung des Kompensationsumfanges:

FI.Nr. 733, Gem. Haundorf 1.834 gm x 0,2 367 gm
FI.Nr. 728, Gem. Haundorf 197 gm x 0,5 99 gm
Erforderlicher Gesamtausgleich 466 gm

Insgesamt mussen fir den Eingriff in Natur und Landschaft 466 gm
okologische Ausgleichsflache nachgewiesen werden.

8.2.4. Auswahl geeigneter Flachen und AusgleichsmalRBnahmen

Fur die Festlegung einzelner Flachen als Ausgleichsflachen ist es ent-
scheidend, ob diese Flachen durch verschiedene Malinahmen eine
sinnvolle 6kologische Aufwertung erfahren kénnen.

Innerhalb des Bebauungsplanes Nr. 45 ,Biergarten im Saisonbetrieb
auf dem Grundstick FI.Nr. 733, Gemarkung Haundorf* wird diese er-
forderliche 6kologische Ausgleichsflache wie folgt nachgewiesen:

Am Siudrand des Bebauungsplanes wird im Bereich der als ,Flache
zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft"
gekennzeichneten Flachen ein gestufter Waldrand aufgebaut.

Das Entwicklungsziel ist eine deutliche 6kologische Aufwertung der
derzeit mit Baumen 1. Ordnung bestandenen Flachen durch Unter-
pflanzung von Strauchern und Badumen 2. Ordnung.

Die Ausbildung des gestuften Waldrandes erfolgt durch:

- Anpflanzung von standortgerechten heimischen Strauchern und
Baumen 2. Ordnung (Corylus avellana, Crataegus monogyna, Pru-
nus spinosa, Rosa canina, Rosa spec., Sorbus domestica, Sorbus
aucuparia, etc.); 0,5 Geholze je gm; Pflanzqualitat: 80/100 cm.

- Verwendung von autochthonem Material

- Ausmahen in den ersten 4 Jahren nach Pflanzung, frihestens zum
01.09. eines jeden Jahres

- keinen Einsatz von Dungern und Pestiziden

8.2.5. Umweltvertraglichkeitsprifung

Fur das Vorhaben wird aufgrund der unerheblichen nachteiligen Um-
weltauswirkungen keine Umweltvertraglichkeitsprifung durchgefuhrt.

Amt fur Planung,

Natur und Umwelt
Herzogenaurach, den 11.11.2005

Fuchs Strater
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