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1.1.

1.2,

1.3.

PLANUNGSGRUNDLAGEN

Aufstellung

Der Stadtrat hat in seiner Sitzung vom 29.03.2012 beschlossen, fiir das Grundstiick FIL.Nr. 1054/64,
Gemarkung Herzogenaurach, eine Anderung des Bebauungsplanes Nr. 39 ,Zwischen Herzogen-
aurach und Niederndorf* aufzustellen.

GemaR § 13 a BauGB ,Bebauungsplane der Innenentwicklung" wird das beschleunigte Verfahren
ohne Durchfithrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB angewendet, da die maximale
Grofde von 20.000 m? nicht Uberschritten wird, der Bebauungsplan keiner Pflicht zur Umweltvertrag-
lichkeitsprifung unterliegt und keine Anhaltspunkte fur Beeintrachtigungen nach der Fauna-Flora-
Habitat-Richtlinie und von Vogelschutzgebieten nach der Vogelschutzrichtlinie bestehen.

Auf die Umweltpriifung; den Umweltbericht und die Durchfihrung einer friihzeitigen Beteiligung der
Offentlichkeit und der Behoérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, sowie auf eine zusam-
menfassende Erkidrung kann daher verzichtet werden.

Planungsanlass

Der rechtswirksame (Rechtskraft 10.02.1983) Bebauungsplan Nr. 39 ,Zwischen Herzogenaurach
und Niederndorf' setzt die zu Uberplanende Flache als 6ffentliche Griinflache mit der Zweckbe-
stimmung ,Spielplatz” fest.

Am 27.11.1986 wurde seitens des Stadtrats der Beschluss zur Aufstellung eines Anderungsplans
zum Bebauungsplan Nr. 39 ,Zwischen Herzogenaurach und Niederndorf* gefasst.

Zielsetzung war es, die bis zu diesem Zeitpunkt bereits genehmigten Befreiungen und Abweichun-
gen vom rechtskraftigen Bebauungsplan zu berlcksichtigen und daraus resultierende Planande-
rungen festzusetzen.

Nach der offentlichen Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses wurde die Burgerbeteiligung in
der Zeit vom 05.10.1987 bis 23.10.1987 durchgefuhrt. Die Planunterlagen zu diesem Verfahrens-
schritt zeigen, dass die 6ffentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Kinderspielplatz* auf der
FI.-Nr. 1054/64, Gemarkung Herzogenaurach, durch die Festsetzung ,aligemeines Wohngebiet" ge-
andert war. Auf dieser Plangrundlage wurde im Jahre 2003 eine Baugenehmigung fir die Errichtung
eines Doppelhauses ausgesprochen. Das eigentliche Bauleitplanverfahren wurde nach der Burger-
beteiligung ausgesetzt und nicht weiter fortgefiihrt.

Die 0. a. Baugenehmigung ist erloschen, eine Bauwilligkeit der neuen Grundstiickseigentimer liegt
vor. Die Mdéglichkeit einer erneuten Beurteilung des Bauvorhabens nach § 33 BauGB (Zulassigkeit
von Vorhaben wahrend der Planaufstellung) ist aufgrund fehlender Verfahrensfortschritte nicht ge-
geben.

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine Wohnbebauung zu schaffen, ist eine Ande-
rung des Bebauungsplanes erforderlich. Die Anderung erfolgt nach § 13 a BauGB.

Flachennutzungsplan '
Der Flachennutzungsplan der Stadt Herzogenaurach wurde am 03.03.2005 rechtswirksam.
Der Anderungsbereich des Bebauungsplanes ist im Flachennutzungsplan als Wohnbauflache dar-

gestellt, eine Anderung des Flachennutzungsplanes ist somit nicht erforderlich.

LAGE DES PLANUNGSGEBIETES

Der Anderungsbereich liegt im Norden des Lohhofgebietes westlich der Wendeanlage Leonhard-
Ritter-Stralle.
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4.1.

4.2.

4.3.

4.4.

4.5.

Der Geltungsbereich des Anderungsplanes umfasst ausschlieRlich das Grundstiick FI.Nr. 1054/64,
Gemarkung Herzogenaurach, mit einer Flache von 518 m2

BAULICHE NUTZUNG

In Anlehnung an die umliegende Bebauung werden Festsetzungen zu Art und Maf} der baulichen
Nutzung vollsténdig aus dem rechtswirksamen Bebauungsplan Nr. 39 ,Zwischen Herzogenaurach
und Niederndorf* tbernommen. Die Art der baulichen Nutzung wird fur das Baugrundstiick daher als
.allgemeines Wohngebiet’ nach § 4 BauGB mit dem Ausschluss der ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen nach § 4 Abs. 3 BauGB festgesetzt. '

Festsetzungen zu max. zulassiger Grund- und Geschossflachenzahl, Geschossigkeit und zur zu-
lassigen Dachform und —neigung gewabhrleisten eine harmonische Einfligung in die bestehende Be-
bauung. Dartiber hinausgehende Festsetzungen zu Trauf- und Firsthéhen, Dachfarbe, Einfrie-
dungen usw. gelten ebenfalls unverandert aus dem rechtswirksamen Bebauungsplan Nr. 39
<Zwischen Herzogenaurach und Niederndorf”.

ERSCHLIESSUNG

Straflen, Wege
Die Erschliefung ist durch den unmittelbaren Anschluss an die o6ffentliche StralRenverkehrsflache
der Leonhard-Ritter-Strafle gesichert.

Wasser/Strom
Die Wasser- und Stromversorgung wird durch die bestehenden Versorgungsnetze gewahrleistet.

Schmutz- und Oberflaichenwasser
Der Anschluss an das bestehende Kanalnetz ist gesichert.

Grundwasser
Werden bei der Errichtung von Gebauden hohe Grundwasserstande angetroffen, so sind die Keller
in diesem Fall als wasserdichte Wannen auszubilden.

Mall
Die festen Abfalistoffe werden gemaf Satzung (i. d. derzeit gultigen Fassung) des Landkreises
Erlangen-Hochstadt beseitigt.

UMWELTSCHUTZ

Technische Einrichtungen zur Energiegewinnung sind zugelassen.

IMMISSIONSSCHUTZ

Geman Technischer Anleitung zum Schutz gegen Larm vom 26. August 1998 (TA Larm) gelten bei
einem Betrieb von haustechnischen Anlagen (z.B. Klimagerate, Abluftfihrungen, Warmepumpen) in
der Summe folgende immissionsrichtwerte fur Larm an betroffenen fremden Wohnraumen:
Immissionsort im allgemeinen Wohngebiet:

tags (06.00-22.00): 55 dB(A),
nachts (22.00-06.00): 40 dB(A),
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Immissionsort im Dorf- oder Mischgebiet:
tags (06.00-22.00): 60 dB(A),
nachts (22.00-06.00): 45 dB(A).

Der Nachweis Uiber die Einhaltung der genannten Immissionsrichtwerte obliegt den jeweiligen
Betreibern. Im Bedarfsfall kann hierzu die Vorlage eines Nachweises angeordnet werden. Es gelten
die Regelungen der TA Larm.

7. BELANGE DES NATURSCHUTZES

Das Baugesetzbuch schreibt bei der Aufstellung von Bauleitplanen eine gerechte Abwagung privater
und &ffentlicher Belange vor.

Entsprechend § 1 a Abs. 3 BauGB sind in dieser Abwagung auch die Vermeidung und der Ausgleich
der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft zu beriicksichtigen. Unvermeidbare Beein-
tréchtigungen sind entsprechend auszugleichen.

Die Ermittiung der erforderlichen Ausgleichsflachen erfolgt tiber eine einleitende Bestandsaufnahme
des Plangebietes.

Hierbei ist die Bedeutung der zu beplanenden Flache fir Natur und Landschaft Giber die Schutzgiter
Arten- und Lebensraume, Wasser, Boden, Klima / Luft und Landschaftsbild zu ermitteln.

Entsprechend dieser Analyse ergeben sich fur Natur und Landschaft:

- Gebiete geringer Bedeutung (Kategorie |)
- Gebjete mittlerer Bedeutung (Kategorie II)
- Gebiete hoher Bedeutung  (Kategorie Il1)

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

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

Flachen mit hohem Versiegelungs- und Nutzungsgrad
(Typ A, Grundflachenzahl > 0,35)

Flachen mit niedrigem bis mittlerem Versiegelungs- und Nutzungsgrad
(Typ B, Grundflachenzahl <= 0,35)

Die Ermittlung des Umfangs der erforderlichen Ausgleichsflachen ergibt sich aus der Uberlagerung
von Bestandsaufnahme (Kategorisierung) und Auswirkungen des Eingriffs (Typisierung).

Die sich so ergebenden Teilgebiete unterschiedlicher Beeintrachtigungsintensitaten sind den weite-
ren Berechnungen zu Grunde zu legen.

Den einzelnen Beeintréchtigungsintensitadten (A | — B lll) werden unterschiedlich grofte Kompensati-
onsfaktoren zugeordnet. In der Bebauungsplanung verbindlich festgelegte Vermeidungsmafinah-
men rechtfertigen u. U. die Wahl eines niedrigeren Kompensationsfaktors. Uber die Multiplikation
der Teilflachen mit den verschiedenen Kompensationsfaktoren wird die Grofe der Ausgleichsflache
bestimmt.

Mit der abschlielenden Auswahl und Festlegung geeigneter Flachen auf den Baugrundstiicken
selbst, im sonstigen Geltungsbereich des Bebauungsplanes oder aber auch aullerhalb dieses Gel-
tungsbereiches und der Detailprufung tUber die Moglichkeiten naturschutzfachlich sinnvoller Aus-
gleichsmalinahmen auf diesen Flachen wird den Belangen des Naturschutzes Rechnung getragen.
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Bestandsaufnahme Grundstiick FI.Nr. 1054/64, Gemarkung Herzogenaurach:

Auf der geplanten Wohnbauflache sind keine amtlich kartierten Biotopflachen und keine geschitzten
Flachen nach Art. 13 BayNatSchG ausgewiesen.

Ein erhaltenswerter Baumbestand ist nicht vorhanden.

Aufgrund der geringen Flachengrofie der zu Gberplanenden Parzelle und der angrenzenden Bebau-
ung und StralRenverkehrsflache erfolgt fir die zusammenfassende Bewertung der Schutzgter und
ihrer Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild eine Gesamteinstufung in die Kategorie I.

8. Ableitung der Ausgleichserfordernis (Bilanzierung)

8.1. Einstufung der Eingriffsschwere
Die zu bilanzierende Fidche im Geltungsbereich des Bebauungsplanes betragt:
Allgemeines Wohngebiet 518 m?

8.2 Ermittlung des Kompensationsumfangs
Die der Ausgleichsflachenregelung unterliegende Flache fir das allgemeine Wohngebiet wird im
Bebauungsplan mit einer zulassigen Grundflachenzahl von max. 0,35 festgesetzt.
Der damit verbundene Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad (Typ B) legt Kompensationsfaktoren
zwischen 0,2 und 0,5 fest.

Bedingt durch die volistandige Ubernahme der Festsetzungen aus dem Bebauungsplan Nr. 39
»Zwischen Herzogenaurach und Niederndorf* sind die konflikimindernden Mafinahmen auf das
Pflanzgebot beschrankt. Es erfolgt eine Berechnung auf der Grundlage des Kompensationsfaktors
von 0,4. .

Eingriffstyp/Kategorie B | (Bauflache) 518 m*x 0,4 207 m?

Der erforderliche Ausgleichsbedarf von 207 m? wird auRerhalb des Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplanes nachgewiesen. Die Flache wird dem stadtischen Okokonto auf der FI.Nr. 615, Gem.
Hammerbach, (TF) entnommen.

8.3. Ausgangszustand:
Ackerflache in einer strukturarmen, landwirtschaftlich intensiv genutzten Feldfiur (Kategorie | oben)

8.4. EntwicklungsmafBnahmen:
Die Flache erfahrt durch folgende MafRnahmen eine deutliche 6kologische Aufwertung um eine
Stufe:

* Anlage eines Feldgehdlzes Quercus robur, Prunus Spinosa, Rosa cania und Crataegus monogyna
mit auf allen Seiten vorgelagertem Saumbereich von mind. 5 m Breite.

= Verwendung von autochthonem Material

= Zaunung der Anpflanzung zum Schutz vor Wildverbiss

= Ausmahung der Pflanzung in den ersten vier Jahren nach Pflanzung, frihestens zum 01.09. jeden
Jahres

* Mahen des Saumbereichs und Abfuhr Méhgut frihestens zum 01.09. jeden Jahres
= Keine mineralische Diingung und Pestizideinsatz

Entwicklungsziel: Feldgeholz
Entwickiungszeitraum: 30 Jahre
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Die Anlage der Flache erfolgte im Jahr 2004,

Teile der Flache (567 m? bzw. 432 m?) wurden als Ausgleich fiir die Bebauungspléne

Nr. 28 ,Hasengarten |l 1. Anderung - vereinfachte Anderung" und

Nr. 17 ,Hauptendorf — vereinfachte Anderung Nr. 2 fiir das Grundstiick FI.-Nr. 381/9, Gem. Burgstall
zugeordnet.

8.5. Verzinsung
Aufgrund der abgeschlossenen Herstellung und 7 Entwicklungsjahren mit Nachpflanzung, GieRen,
Maharbeiten und erfolgter Auszaunung wird gemafR dem Leitfaden ,Handlungsempfehiungen fur ein
Okokonto" eine Verzinsung von 21% angesetzt.

Damit betragt die GroRe der abzubuchenden Fliache 167 m?.
Die Flache wird als ,Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der Landschaft im Bebau-
ungsplan festgelegt und ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan mit Landschaftsplan der Stadt

Herzogenaurach bereits als A+E-Flache gekennzeichnet.

Die Flache ist im Besitz der Stadt Herzogenaurach. Die Verfugbarkeit wird durch einen offentlich-
rechtlichen Vertrag gem. § 11 BauGB sichergestellt.

Die restliche Teilflache von 24 m? verbleibt im Okokonto der Stadt Herzogenaurach.

Amt fir Planung,
Natur und Umwelt
Herzogenaurach, 25.05.2012 (Erganzung Immissionsschutz)

Jheaks

Strater
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