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1. Planungsgrundlagen

1.1 Aufstellungsbeschluss und Verfahren

Der Planungs- und Umweltausschuss hat in seiner Sitzung vom 16. Oktober 2018 beschlossen,
den Bebauungsplan Nr. 72 ,Wohngebiet westlich der Gleiwitzer StraRe”, nach §13b BauGB aufzu-
stellen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 8. November 2018 nach § 2 Abs. 1 BauGB ortsublich
bekannt gemacht.

Der Gesetzgeber hat mit der Novelle des Baugesetzbuches (BauGB) vom 4. Mai 2017 die Umset-
zung der Richtlinie 2014/52/EU im Stadtebaurecht vorgenommen und zur Starkung des neuen
Zusammenlebens in der Stadt den § 13b BauGB befristet in das Gesetz aufgenommen. Den Kom-
munen wird es hierdurch ermoglicht, AuBenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren auf-
zunehmen.

Die Anwendung des § 13b BauGB kann nur erfolgen, wenn die vorgesehene Grundflache fir die
Zulassigkeit von Wohnnutzungen weniger als 10.000 m? betrdgt und der Geltungsbereich unmit-
telbar an bebaute Ortsteile anschliel3t.

Darlber hinaus sind die gesetzlichen Vorgaben des § 13a BauGB zu berlcksichtigen. Somit unter-
liegt der Bebauungsplan nach § 13b BauGB auch keiner Pflicht zur Umweltvertraglichkeitsprifung,
soweit keine Anhaltspunkte flir Beeintrachtigungen nach der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie und
von Vogelschutzgebieten nach der Vogelschutzrichtlinie vorliegen.

Auf die Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, die Erstellung eines formlichen Umweltberichts
und auf eine zusammenfassende Erklarung kann im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
und somit auch nach § 13b BauGB verzichtet werden. Unabhangig hiervon sind jedoch der Belan-
gekatalog des § 1 Abs. 6 BauGB und damit auch die Umweltbelange nach § 1 Abs. 6 Nummer 7
BauGB zu ermitteln, inhaltlich zu prifen und gegeneinander und untereinander gerecht abzuwa-
gen. Dies erfolgt detailliert in Kapitel 8 dieser Begrindung.

1.2 Ziel und Zweck der Planung

Seitens der Stadt Herzogenaurach wird es angestrebt, zusatzliche Wohnbauflache zu schaffen,
um der weiterhin bestehenden groRen Nachfrage an Baugrundstticken gerecht werden zu konnen.

Im Rahmen des Integrierten Stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes - ISEK Herzogenaurach
2030plus (Kapitel 2.2.1: Bevolkerungsentwicklung der Stadt Herzogenaurach im Vergleich) wurde
aufgezeigt, dass sich die Einwohnerentwicklung vor allem in jingerer Vergangenheit deutlich po-
sitiver darstellt, als es durch die Daten des Bayerischen Landesamtes flir Statistik vorhergesagt
wurde (vgl. auch Ergebnisse des ISEK- Abschlussberichtes).

Durch die dynamische Entwicklung der Stadt Herzogenaurach und die weiter absehbaren Erwei-
terungen der Firmen vor Ort, werden deutlich positivere Bevolkerungsentwicklungen als die durch
das Bayerische Landesamt flr Statistik oder die Bertelsmann-Stiftung vorhergesagt, erwartet
(vgl. auch Einpendlerstrome v.a. steigende Einpendlerdaten und die Ergebnisse des ISEK-Ab-
schlussberichtes).
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Die Stadt Herzogenaurach hat auf der Grundlage des Baullickenkatasters in den Jahren 2009 und
2015 alle Eigentimer von unbebauten, erschlossenen Grundsticken angeschrieben und die
grundsatzliche Bauwilligkeit und Verkaufsbereitschaft abgefragt.

Einige wenige Grundstticke konnten daraufhin einer Entwicklung und Bebauung zugefiihrt wer-
den. Die Rucklaufquoten waren jedoch insgesamt betrachtet sehr gering.

Die neuen Wohngebiete Am Behalterberg und auf der Herzo Base sind bereits aufgesiedelt bzw.
befinden sich in der Vermarktungsphase.

Derzeit stehen der Stadt Herzogenaurach im Innenbereich keine Grundstticke zur Verfligung, die
fur eine weitere Wohngebietsentwicklung geeignet sind. Um der anhaltend groBen Nachfrage
nach Wohnbauland gerecht zu werden, wurde das Bebauungsplanverfahren Nr. 72 ,Wohngebiet
westlich der Gleiwitzer Stral3e”, nach § 13b BauGB entsprechend eingeleitet.

Die bisher landwirtschaftlich genutzte Flache des Geltungsbereiches ist bereits von Bebauung
umgeben und bietet somit eine gute Einbindung in das bestehende Siedlungsgeflige sowie Anbin-
dungsmoglichkeiten an das vorhandene ErschlieBungsnetz. Durch den direkten Anschluss an vor-
handene Siedlungsbereiche wird einer Zersiedelung entgegengewirkt.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 72 ,Wohngebiet westlich der Gleiwitzer Stral3e”,
nach §13b BauGB sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur baulichen Arrondierung fir
eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung des nordlichen bzw. nordwestlichen Ortsrandes von
Herzogenaurach im Bereich der Gleiwitzer StraBe geschaffen werden.

1.3 Rechtsgrundlagen

Far die Aufstellung und Erarbeitung des Bebauungsplanes Nr. 72 ,Wohngebiet westlich der Glei-
witzer StraRBe”, nach §13b BauGB wurden folgende Rechtsgrundlagen in der jeweils glltigen Fas-
sung verwendet:

e Baugesetzbuch (BauGB)

e Bayerische Bauordnung (BayBO)

e Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO)

e \Verordnung Gber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO)
¢ Planzeichenverordnung (PlanZV)

2. Lage und Geltungsbereich des Bebauungsplanes

2.1 Ortliche Lage

Die Stadt Herzogenaurach mit ca. 24.606 Einwohnern (Stadt Herzogenaurach, Stand: Januar 2019
https://www.herzogenaurach.de/rathaus/zahlen-und-fakten) liegt im Landkreis Erlangen-Hochstadt und
gehort zum Regierungsbezirk Mittelfranken. Herzogenaurach befindet sich in unmittelbarer Nahe zum Bal-
lungsraum Niirnberg/Fiirth/Erlangen und gehort auch der Metropolregion Niirnberg an. Uber den Auto-
bahnanschluss Frauenaurach besitzt Herzogenaurach eine gute Anbindung an die Bundesautobahn A3.
Diese verkehrsgiinstige Lage beglinstigt die Attraktivitat der Stadt als Wohn- und auch als Gewerbestand-
ort.
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 72 ,Wohngebiet westlich der Gleiwitzer Stral3e”,
nach §13b BauGB liegt im Anschluss an den nordlichen bzw. nordwestlichen Ortsrand von Herzo-
genaurach. Die ortliche Lage des Plangebietes ist in folgender Abbildung dargestellt:

HAUPTENDORF

\BURGSTALL

Ausschnitt Plangebiet
Quelle: Bilder © 2019 AeroWest, GeoBasis-DE/BKG, GeoContent, Landsat /Copernicuus, Maxar Technologies, Karten-
daten © 2019 GeoBasis-DE/BKG (©2009), Google

2.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 72 ,Wohngebiet westlich der Gleiwitzer Stral3e”,
nach §13b BauGB umfasst Teilflachen der FI.Nr. 374/1, 653, 654 und 658, Gemarkung Herzo-
genaurach, mit einer Gesamtfldche von ca. 7.060 m’.

Das Plangebiet liegt nordlich und westlich angrenzend an die bestehende Bebauung an der Glei-
witzer StralRe bzw. an der RingstraBBe. Nordlich wird das Gebiet begrenzt vom vorhandenen Flur-
weg. Westlich angrenzend befindet sich offene Wiesenflache bzw. ackerbaulich genutzte Flache,
die weiter westlich einen direkten Anschluss an das topographisch deutlich tiefer liegende Dam-
bachtal hat.

Die Flache des raumlichen Geltungsbereichs wurde erganzend zum gefassten Aufstellungsbe-
schluss erweitert. Im Zuge der ErschlieBungsplanung hat sich die Notwendigkeit ergeben, die ge-
plante ErschlieBungsflache im Norden zu erweitern. Dementsprechend wurde der Geltungsbe-
reich angepasst.
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Raumlicher Geltungsbereich: Richtung Siiden (links) und Richtung Osten (rechts).
Quelle: Eigene Aufnahme Stadt Herzogenaurach, 19. April 2018

e Geltungsberelch
Aufstellungsbeschluss

mmmmmmmy Erwelterung des Geltungsberelches
zum Bllligungsbeschluss

- @ustau—Hertz—StraBe
¢ MaxPlanck-Strape

Geobasisdaten: © Bayerische Vermessungsverwaltunﬁ 2019
"Darstellung der Flurkarte als Eigentumsnachweis nicht geeignet" - J

Geltungsbereich (chne MaRstab) Stand: 3. Dezember 2019
Quelle: Geobasisdaten: © Bayerische Vermessungsverwaltung (www.geodaten.bayern.de) 2019

3. Ubergeordnete Planungen

Bauleitplane sind gemal’ § 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung anzupassen. Im Folgen-
den werden daher die tibergeordneten Planungen und die Darstellung des Flachennutzungsplanes

betrachtet.
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3.1 Landes- und Regionalplanung

Verbindliche Ziele der Ubergeordneten Raumordnung und Landesplanung zur Beurteilung des Vor-
habens enthalten das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) vom 01.09.2013, geandert am
01.03.2018 sowie der Regionalplan Region Nirnberg.

Das Landesentwicklungsprogramm enthalt u.a. folgende Grundsatze (G) und Ziele (2):

¢ (G) Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Beriicksichtigung der
ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden. (LEP 2013, 3.1)

e (Z)Inden Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung moglichst
vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht
zur Verfligung stehen. (LEP 2013, 3.2)

e (G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige Sied-
lungsstruktur sollen vermieden werden. (LEP 2013, 3.3)

¢ (Z) Neue Siedlungsflachen sind moglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten aus-
zuweisen. (LEP 2013, 3.3)

uber':g:"\er

Milheimsgorf | \

A

Metropole

Regionalzentrum

Oberzentrum

Mittelzentrum

Ausschnitt Regionalplan - Zentrale Orte, LEP Bayern
Quelle: LEP Bayern, Teilfortschreibung 2018, Strukturkarte

Laut Regionalplan befindet sich Herzogenaurach im Stadt- und Umlandbereich des groRRen Ver-
dichtungsraumes Nurnberg/Furth/Erlangen. Der Regionalplan trifft in Bezug auf das geplante
Vorhaben folgende Aussagen:

e Herzogenaurach ist ein Mittelzentrum mit dem uberfachlichen Ziel, Entwicklungsimpulse fiir
seinen gesamten Verflechtungsbereich zu geben.

e Weiterhin liegt Herzogenaurach an der Entwicklungsachse von regionaler Bedeutung Erlan-
gen — Herzogenaurach. Innerhalb dieser Achsen soll eine weitere Verdichtung von Wohn- und
Arbeitsstitten angestrebt und der OPNV verbessert werden.

Den Vorgaben der Ubergeordneten Planungen wird durch den Bebauungsplan Nr. 72 ,Wohngebiet
westlich der Gleiwitzer StralRe”, nach §13b BauGB Rechnung getragen.
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3.2 Flachennutzungsplan

Die Stadt Herzogenaurach verfiigt tber einen wirksamen Flachennutzungsplan mit integriertem
Landschaftsplan vom 3. Marz 2005.

Der Geltungsbereich istim rechtswirksamen Flachennutzungsplan derzeit als Flache fiir Landwirt-
schaft (hier: Griinland) dargestellt. Angrenzend an das Plangebiet sind im nordlichen und westli-
chen Bereich ebenfalls Flichen fiir Landwirtschaft dargestellt. Ostlich und siidlich des Geltungs-
bereiches stellt der Flachennutzungsplan Wohnbauflachen dar.

. gl'

f ’ll obis
Vs,
A+E

Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Herzogenaurach (Stand: 2005)
mit Darstellung Geltungsbereich
Quelle: Stadt Herzogenaurach

GemaR § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB wird der Flachennutzungsplan mit integrierter Landschaftspla-
nung im Wege der Berichtigung an die Festsetzungen des Bebauungsplanes entsprechend ange-
passt.

4. Angaben zum Bestand

Ostlich und siidlich grenzt unmittelbar an das Plangebiet der Geltungsbereich des seit dem Jahr
1992 rechtswirksamen Bebauungsplanes Nr. 6 ,Hochstadter Weg"- 4. Anderung. Auf der Grund-
lage dieses Planungsrechts sind iberwiegend ein- und zweigeschossige Wohngebaude errichtet
worden. Grol3tenteils pragen Einzelhduser mit Satteldachern in den Farben ziegelrot bis anthrazit
das Ortsbild im direkten Umfeld.

Die Flache des geplanten Wohngebietes westlich der Gleiwitzer StraRe ist im rechtswirksamen
Flachennutzungsplan als ,Flache fir die Landwirtschaft - Grinland” dargestellt. Die Flache des
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Plangebietes sowie die westlich und nordlich angrenzenden Flachen, werden tberwiegend land-
wirtschaftlich genutzt.

Im Norden des Geltungsbereichs verlauft ein unbefestigter Flurweg in westliche Richtung, der die
Anbindung der angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflichen sichert. Uber den Teilausbau die-
ser Wegeflache erfolgt die kiinftige ErschlieBung des Baugebietes.

Nordlich des Weges befindet sich eine o6ffentliche Grinflache, die mit einzelnen Obstbaumen be-
pflanzt wurde.

Das geplante Gebiet ist gut an das stadtische StraBennetz angebunden und hat eine verkehrs-
glinstige Lage, die UmgehungsstraRe Nord (Hans-Ort-Ring) wird in ca. 3 Autominuten erreicht.

Das Plangebiet liegt im beschrankten Bauschutzbereich fiir den Verkehrslandeplatz Herzo-
genaurach. Die hier zu beachtende Bauhohenbeschrankung auf bis zu max. 366 m i NN (bzw. nicht
hoher als 40 m) ist fiir den Geltungsbereich aufgrund einer nattrlichen Gelandehéhe von ca. 322 m
U NN und der geplanten 2-geschossigen Wohnbebauung ohne Relevanz.

5. Stadtebauliche Ziele

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 72 ,Wohngebiet westlich der Gleiwitzer StraRRe”
nach § 13 b BauGB soll eine bisher landwirtschaftlich genutzte Flache kinftig einer Wohnnutzung
zugefiihrt werden, um die anhaltende Nachfrage nach Bauland in der Stadt Herzogenaurach de-
cken zu kdnnen. Im Weiteren sind die stadtebaulichen Ziele dargestellt:

e Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine geordnete stadtebauliche Ent-
wicklung des Gebietes

e Schaffung gesunder Wohnverhaltnisse

¢ die geplante Bebauung soll sich stadtebaulich in den Bestand einfligen, so dass ein harmoni-
sches Siedlungsbild entsteht

e Schutz des Landschaftsbildes durch Begrenzung der Siedlungsflache und der zulassigen Ge-
baudehodhen

e dem Umwelt- und Klimaschutz ist durch entsprechende Festsetzungen (Begriinung, Dachbe-
grinung, StraRenbegleitgriin, Bodenschutz etc.) Rechnung zu tragen

¢ es sollen unterschiedliche Wohnformen und GrundsticksgroRen angeboten werden, um indi-
viduelle Bedarfe zu decken

o auf eine wirtschaftliche Erschlieung ist zu achten

6. Planungsrechtliche Festsetzungen

Die Festsetzungen u.a. zu Art und MaR der baulichen Nutzung, der Bauweise und Gestaltung er-
folgen in Anlehnung an die angrenzende Bebauung, um die harmonische Einbindung des Plange-
bietes in das vorhandene Ortsbild zu gewahrleisten. Der angrenzende Bebauungsplan Nr. 6
,Hochstadter Weg" — 4. Anderung setzt im relevanten Bereich ein ,Allgemeines Wohngebiet” fest.
Entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzung und der angrenzenden Bestandsbebauung wird
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auch im Bebauungsplan Nr. 72 ,Wohngebiet westlich der Gleiwitzer Stral3e”, nach § 13b BauGB
ein ,Allgemeines Wohngebiet” nach § 4 BauNVO festgesetzt.

Die Anbindung der geplanten Bauparzellen erfolgt durch einen Ausbau des bereits nordlich des
geplanten Baugebietes bestehenden Wirtschaftsweges. Die neu zu errichtende ErschlieBungs-
stral3e zweigt hiervon in Richtung Stden ab und erhalt eine ausreichend dimensionierte Wende-
anlage. Uber diese ErschlieBungsanlage kénnen kiinftig bis zu 14 Einzelhduser bzw.
Doppelhaushalften an die 6ffentliche StraBenverkehrsflache angebunden werden.

Folgende Inhalte nach § 9 BauGB u.a. zu Art und MaR der baulichen Nutzung, der Bauweise, zur
Gestaltung sowie zu Grinflachen und zur ErschlieBung sind in dem Bebauungsplan Nr. 72 ,Wohn-
gebiet westlich der Gleiwitzer StraRe”, nach §13 b BauGB festgesetzt.

6.1 Art und MaR der baulichen Nutzung

Im Bebauungsplan Nr. 72 ,Wohngebiet westlich der Gleiwitzer Stral3e”, nach §13b BauGB wird in
Anlehnung an die Festsetzungen des angrenzenden Bebauungsplanes ein ,Allgemeines Wohnge-
biet”i. S. d. § 4 BauNVO festgesetzt.

Aufgrund des erhohten Flachenbedarfs und des Storungsgrades werden die folgenden Vorhaben
nach § 4 Abs. 3 Nr. 3-5 BauNVO ausgeschlossen:

3. Anlagen fur Verwaltung

4. Gartenbaubetriebe

5. Tankstellen

Unter Beachtung des Urteils des Bayerischen Verwaltungsgerichtshofes vom 04.05.2018 erfolgt
des Weiteren der Ausschluss der ,ausnahmsweise” zulassigen Nutzungen nach § 4 Abs. 3 Nr. 1.
(Betriebe des Beherbergungsgewerbes) und Nr. 2. (sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe)
BauNVO.

Das MaR der baulichen Nutzung wird nach § 17 BauNVO (Baunutzungsverordnung) auf 0,4 (GRZ)
und 0,8 (GFZ) festgesetzt. Diese Werte berlcksichtigen die zulassigen Obergrenzen fir ,Allge-
meine Wohngebiete” bzw. unterschreiten diese deutlich und orientieren sich ebenfalls an den
Festsetzungen des angrenzenden Bebauungsplanes bzw. an der umgebenden Bestandsbebau-
ung. Nach § 19 Abs. 4 BauNVO ist es zulassig, dass die festgesetzte Grundflache um bis zu 50 %
durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne
des § 14 BauNVO und baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Bau-
grundstuck lediglich unterbaut wird, Gberschritten werden darf. Das bedeutet, dass fur die tiber-
bauten und versiegelten Flachen (Gebdaude mit Terrassen, Zufahrten, Zugangen, Garagen/Car-
ports und Nebenanlagen) maximal 60 % der Grundsticksflachen in Anspruch genommen werden
durfen.

Die zulassige Zahl der Vollgeschosse wird auf zwei VVollgeschosse (Il = Erdgeschoss mit ausgebau-
tem Dachgeschoss) festgesetzt.

Die Hohe der Gebaude wird durch eine max. zulassige Traufhohe von 3,5 m und einer max. zulas-
sigen Firsthohe von 10,0 m begrenzt, so dass mit Bezug auf die umliegende Bestandsbebauung
eine harmonische Einfigung gewahrleistet wird.

Als Bezugspunkt fiir die Festsetzungen zur Hohe der baulichen Anlagen (auch Nebenanlagen und
Grenzgebaude) dient die Oberkante des FertigfuBbodens im Erdgeschoss (FFOK EG). Diese darf
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max. 0,3 m tber dem gemittelten StraBenniveau an den jeweiligen Baugrundstticken liegen. Eine
Auffillung des natlrlichen Gelandes bis auf dieses Niveau ist zulassig.

6.2 Bauweise, liberbaubare Fldachen, Abstandsflachen

Fur das gesamte Plangebiet wird eine ,offene Bauweise” gem. § 22 Abs. 1 und 2 BauNVO festge-
setzt. Hierbei sind die Gebdude als Einzel- oder Doppelhduser zu errichten. Aufgrund der
Grundstuckszuschnitte erfolgt auf vier Parzellen die Feststzung einer ausschlieBlich zuldassigen
Einzelhausbebauung. Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch Festsetzung von
Baugrenzen bestimmt.

Flr die ostliche Baureihe im Plangebiet verlauft die Baugrenze in einem Abstand von 5,0 m zur
Grundstucksgrenze der Bestandsbebauung. Durch diese zeichnerische Festsetzung und die
Verpflichtung zur Einhaltung der Abstandsflachen nach BayBO wird flir die angrenzende
Bestandsbebauung eine ausreichende Belichtung, Belliftung und Besonnung gewahrleistet.

Zugunsten einer gewissen Flexibilitat und Planungssicherheit bei der Ausgestaltung der
Hauptbaukorper werden bei der Doppelhausbebauung folgende abweichende Festsetzungen zu
den Abstandsflachen getroffen:

e Zwischen den Doppelhdusern ist die Errichtung von Terrassenlberdachungen an der gemein-
samen Grundstlicksgrenze zuldssig. Die zulassigen GroBen nach Art. 57 Abs. 1 Nr. 1g) BayBO
sind zu beachten. Hierbei ist eine Uberschreitung der Baugrenze um max. 1,0 m zuldssig.

e Unter Beachtung weiterer Gestaltungsvorgaben ist eine versetzte Bauweise der Doppelhduser
um max. 1,0 m ohne zusatzliche Abstandsflachen zulassig.

6.3 Gestalterische Festsetzungen

Diese Regelungen erfolgen aus stadtebaulichen Griinden und zur Gewahrleistung eines stimmigen
Erscheinungsbildes des gesamten Wohngebietes.

Zur Optimierung der solaren Nutzung und aus der Bestandsbebauung abgeleitet erfolgt eine ver-
bindliche Festsetzung der Firstrichtung. Dies bedeutet fiir die dstliche Baureihe eine Ausgestal-
tung des Firstes in West-Ost-Richtung, flr die Bebauung am westlichen Ortsrand in Nord-Sud-
Richtung. Die zeichnerische Festsetzung definiert die Hauptfirstrichtung, untergeordnete Bauteile
konnen hiervon abweichend ausgerichtet werden.

Fur die beiden Einzelhauser im Stiden des Geltungsbereiches erfolgt aus Grinden des Grund-
stiickszuschnittes keine Festlegung der Firstrichtung.

Fir ein moglichst homogenes Erscheinungsbild im Geltungsbereich bzw. am Ortsrand wird fir alle
Hauptbaukorper die Ausfihrung eines Satteldachs mit einer Dachneigung von 35° - 42° festge-
setzt und die Hohe des Kniestocks auf maximal 0,625 m begrenzt. Ein Dachlberstand von bis zu
0,5 mist zulassig.

Fur die Dachdeckung von geneigten Dachern sind Ziegel in den Farben ziegelrot bis mittelbraun
und anthrazit zulassig. Um Blendwirkungen auszuschlieRen werden hochglanzende bzw. reflek-
tierende Ziegel nicht zugelassen.
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Bezlglich der Ausgestaltung von Doppelhausern wird festgesetzt, dass diese mit gleicher Trauf-
und Firsthohe, gleicher Dachfarbe sowie gleichem Dachneigungswinkel zu errichten sind. Ergan-
zend wird festgesetzt, dass sich die Doppelhauser z. B. auch hinsichtlich der Fensteranordnungen,
der Proportionen von Wandoffnungen, der Fassadenfarbe und -gestaltung angleichen mussen.

6.4 Einfriedungen

Die gestalterischen VVorgaben zu den Einfriedungen sollen zum einen einem baulich geschlossenen
Erscheinungsbild entgegenwirken und zum anderen die Eingrinung des Gebietes fordern. Der
Ausschluss von Stacheldraht erfolgt aufgrund moglicher Verletzungsgefahren.

Als Grundstiickseinfriedungen sind alle Arten von Zaunen (keine blickdichte Ausfiihrung) - mit
Ausnahme von Mauern und Stacheldraht - mit einer max. Héhe von 1,2 m (davon 0,2 m Sockel)
zulassig. Zusammenhangende Einfriedungen sind so zu gestalten, dass sie in Material, Hohe und
Farbe aufeinander abgestimmt sind. Maschendrahtzaun ist mit einer entsprechender Ein- und
Hinterpflanzung aus Strauchern gemal’ ,Pflanz- und Artenliste der Stadt Herzogenaurach” zulds-
sig. Alternativ kann auch eine Einfriedung mit Hecken erfolgen.

6.5 Stiitzmauern und Gelandemodellierung

Die vorliegende ErschlieBungsplanung zeigt auf, dass es aus entwasserungstechnischen und wirt-
schaftlichen Grinden erforderlich ist, dass der kiinftige StraRenkorper oberhalb der aktuellen Ge-
landehdhen errichtet wird. Nach Abschluss des StralBenbaus werden die kinftige Fahrbahnober-
kante und die ostlich gelegenen Grundstticke in etwa das gleiche Gelandeniveau aufweisen.

Zur Sicherstellung der ordnungsgemadRen Gebdaudeentwasserung ist daher auch eine Auffillung
des naturlichen Gelandes notig. Diese Aufflllung darf die Hohe des gemittelten StralRenniveaus
an den jeweiligen Baugrundsttlicken nicht tiberschreiten. Werden im Zuge der Gelandeveranderun-
gen Stutzmauern zur Hangabsicherung erforderlich, so sind diese auf das notwendige Mal3 zu be-
schranken. Um die gestalterischen Auswirkungen zur Nachbarbebauung und zu den Freiflachen
zu mindern, werden Stiitzmauern auf eine zulassige Hohe von max. 0,80 m beschrankt. Notwen-
dige Stutzmauern sind ausschlieBlich als Gabionen oder Natursteinmauern auf max. 0,30 m Be-
tonsockel (aus L-Steinen) zu errichten.

6.6 Garagen, Carports, Stellplatze, Dachterrassen und Gartenhauser

Stellplatze, Garagen, Carports und Nebenanlagen sind ausschlieBlich innerhalb der Baugrenzen
und in den hierfiir ausgewiesenen Flachen zuldssig. Art. 6 Abs. 9 BayBO ist zu beachten. In diesem
Zusammenhang wird auf die bereits erfolgten Ausflihrungen zur Zulassigkeit der Gelandeaufftil-
lung / Gelandemodellierung und die damit verbundene Bemessung der Abstandsflache bzw. der
Wandhohe hingewiesen.

Die stadtische Satzung Uber die Herstellung, Bereithaltung und Gestaltung von Kraftfahrzeug-
stellplatzen und Fahrradabstellplatzen sowie deren Ein- und Ausfahrten ist zu beachten (Stell-
platzsatzung — StS).

Zur Sicherung der Gestaltungsqualitat und zur Freihaltung der rickwartigen Gartenbereiche wer-
den Flachen fir Garagen, Carports, Stellplatze und Nebenanlagen in der Planzeichnung festge-
setzt.
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Um ein ordnungsgemales Ein- und Ausfahren zu gewahrleisten, ist zu den offentlichen Verkehrs-
flachen mit baulichen Anlagen (ausgenommen sind offene Stellplatze) grundsatzlich ein Mindest-
abstand von 1,0 m einzuhalten.

Garagen sind ausschlieBlich in Flachdachbauweise (0°-3°) zu errichten. Diese sind vollstandig ex-
tensiv zu begriinen. Die Dachbegriinung tragt zur gestalterischen Aufwertung der geplanten Bau-
korper bei und hat positive Auswirkungen auf die lufthygienische Situation im Umfeld und die Nie-
derschlagswasserriickhaltung. Stehen Garagen nebeneinander auf der Grenze, sind sie in gleicher
Gebaudehohe und mit gleicher Dachneigung sowie gleichem Gesimsdetail zu errichten, um ein
einheitliches und harmonisches Erscheinungsbild zu gewahrleisten.

Weiterhin sind auf Garagen, deren Hohe die Oberkante des Fertigful3bodens Obergeschoss nicht
uberschreitet, Dachterrassen zuldssig. Die Nutzung einer Dachterrasse muss 3,0 m Abstand zur
Nachbargrenze einhalten. Bei einer Nutzung als Dachterrasse sind (mindestens) diese Abstands-
flachen extensiv zu begrinen. Umwehrungen und Bristungen sind aus gestalterischen Griinden
bis zu einer Hohe von 1,10 m zuldssig. Eine blickdichte Ausfihrung von Bristungen und Umweh-
rungen ist unzulassig. Eine Uberdachung der Dachterrasse ist ausgeschlossen.

Die Errichtung von Carports ist nur als Holz-, Holz/Metall- oder Metallkonstruktion mit Flachdach
zulassig. Als Dacheindeckung ist Edelstahlblech, transparente Stegplatte (keine Wellenoptik) oder
eine extensive Dachbegriinung zulassig. Um ordnungsgemal3e Sichtverhaltnisse zu gewahrleisten
und aus Grinden des Orts- und Landschaftsbildes ist eine seitliche Verschalung erst nach 3,0 m
von der Stralsenbegrenzungslinie zulassig.

Garten- und Geratehduser sind aulRerhalb der tberbaubaren Grundstiicksflachen bis zu max.
7,0 m* Nutzflache zulassig. Sie sind in Holz oder Metall auszufiihren. Farbige Anstriche sind nicht
gestattet. Gartenhduser aus Metall sind in dunklen gedeckten Farbtonen, wie z. B. anthrazit, zu
errichten.

6.7 Bodenversiegelung

Zufahrten, Stauraum- und Stellplatzflachen sowie Privatwege sind aus okologischen Griinden in
versickerungsfahiger Bauweise (z. B. offenporiges Pflaster, Fugenpflaster, Rasengittersteine,
Schotterassen in Verbindung mit einem entsprechenden Unterbau) zu erstellen. Samtliches auf
befestigten Flachen anfallendes Niederschlagswasser ist zu sammeln und ordnungsgemal zu be-
seitigen. Die Beseitigung kann entweder ber eine oberflachige Versickerung (gemall TRENGW)
oder durch Einleitung in die Grundstuicksentwasserungsanlage erfolgen. Die Ableitung von Ober-
flachenwasser auf Nachbargrundstiicke oder auf 6ffentlichen Grund ist nicht zulassig.

6.8 Grunflachen/Pflanzgebot

Entlang des westlichen Bereiches des Plangebietes ist eine Gehdlzpflanzung festgesetzt und so
auszufihren, dass eine wirksame, dichte Ortsrandeingrinung entsteht. Im nordlichen Abschnitt
der ErschlieBungsstraBe sind drei Baumstandorte festgesetzt. Der dort vorhandene Baumbe-
stand soll - soweit moglich - erhalten werden. Fir Baume, die nicht erhalten werden konnen, soll
die Umsetzung geprift werden bzw. sind die notwendigen Ersatzpflanzungen im Plangebiet oder
in dichter raumlicher Nahe vorzunehmen.
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Es sind Arten zu verwenden, welche sich flir eine naturnahe Pflanzung eignen. Deshalb ist eine
Pflanzenauswahl gemaR Pflanz- und Artenliste der Stadt Herzogenaurach zu treffen. Weitere
hitze- und trockenheitsresistente Gehdlzarten konnen in Abstimmung mit dem stadtischen Um-
weltamt verwendet werden.

Je 400 m?* privater Grundsticksflache ist mindestens 1 einheimischer Laub- bzw. Obstbaum ge-
mal ,Pflanz- und Artenliste der Stadt Herzogenaurach” zu pflanzen, artentsprechend zu pflegen,
dauerhaft zu erhalten sowie bei Abgang der Arten entsprechend nachzupflanzen.

Hierzu sind die nach dem Nachbarschaftsrecht erforderlichen Grenzabstande nach Art. 47 und 48
des Bayerischen Ausflihrungsgesetztes zum Burgerlichen Gesetzbuch einzuhalten:

e Geholze bis 2,0 m Hohe: Mindestabstand = 0,5 m von der Grenze
e Geholze iber 2,0 m Hohe: Mindestabstand = 2,0 m von der Grenze

Ferner erfolgt auf dem Planblatt die Festsetzung, dass samtliche Flachen auf den Baugrundstu-
cken, die nicht durch Gebaude, Wege, Terrassen, Zufahrten oder Stellplatze in Anspruch genom-
men werden, als Vegetationsflachen anzulegen, d. h. mit Rasen- oder Wiesenvegetation anzusaen
oder mit Grasern, Stauden oder Geholzen zu bepflanzen sind. Flachenhafte Kies-/Schotter-
/Splittschittungen oder ahnliche Belage und Bodenabdeckungen sind auf Vegetationsflachen un-
zulassig.

Die vorgenannten MalRnahmen zur Grinordnung dienen sowohl dem Schutz als auch der Gestal-
tung des StralBen- und Ortsbildes. Zusatzlich haben die vorgesehenen MalBnahmen eine positive
Auswirkung auf den Boden, den Wasserhaushalt und das Kleinklima und wirken zudem zukdnfti-
gen Nachbarkonflikten entgegen.

7. ErschlieBung

7.1 StraBen und Wege

Die Anbindung der geplanten Bauparzellen erfolgt durch einen Abzweig von der Gleiwitzer StralRe
uber eine neu zu errichtende ErschlieBungsstral3e mit einer ausreichend dimensionierten Wende-
anlage. Die ErschlieBungsanlage wird als offentliche Verkehrsflache mit besonderer Zweckbe-
stimmung ,Mischverkehrsflache” festgesetzt. Der Wendehammer wird mit einem Radius von
10 m bzw. einem Durchmesser von 20 m ausgebaut. Hierdurch ist die ordnungsgemalRe Befahr-
barkeit mit einem 3-achsigen Mullfahrzeug gesichert. Im nordlichen Strallenraum sind vier 6ffent-
liche Parkplatze vorgesehen. Diese Parkflachen kdnnen u. a. als Besucherstellplatze genutzt wer-
den und tragen dazu bei, dass auch im offentlichen StraRenraum einige Stellplatze fiir das Plan-
gebiet vorgehalten werden. Die detaillierte Verortung dieser Parkstande erfolgt im Rahmen der
Ausfihrungsplanung zum StraBenbau.

Uber die neu zu errichtende PlanstraRe kénnen ca. 14 Baugrundstiicke kiinftig erschlossen wer-
den. Der erforderliche Stellplatznachweis ist auf den privaten Grundsticksflachen nachzuweisen.

Die Aufsiedlung des Plangebietes geht mit einer moderaten Zunahme des Verkehrs einher, dieser
kann problemlos tber das bestehende stadtische Verkehrsnetz abgewickelt werden. Auf Grund
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einer leistungsfahigen bestehenden ErschlieBungsstralRe und ausreichend Stellplatzmoglichkei-
ten fir den ruhenden Verkehr sind keine wesentlichen Auswirkungen auf die umgebende Be-
standsbebauung und den Verkehrsablauf zu erwarten.

7.2 Wasser- / Stromversorgung

Die Wasser- und Stromversorgung wird durch Erweiterung und den Anschluss an das bestehende
Versorgungsnetz gewahrleistet.

7.3 Schmutz- und Oberflachenwasser, Regenwasser

Im Rahmen der ErschlieBungsplanung werden die wasserrechtlichen Belange geprift und beach-
tet.

Die Entwasserung des Baugebietes erfolgt im Trennsystem. Das Schmutzwasser soll durch An-
schluss an das bestehende Kanalnetz in der Gleiwitzer StraBBe entsorgt werden.

Fur eine ordnungsgemadRe Entwdsserung des Niederschlagswassers, auch im Falle von Starkre-
genereignissen, wurde parallel zum Bebauungsplanverfahren ein Entwasserungskonzept erarbei-
tet. Entsprechende Bohrungen zur Beurteilung der Sickerfahigkeit des Bodens haben nachgewie-
sen, dass aufgrund der Bodenbeschaffenheit in relevanter Tiefe, eine wirksame Versickerung von
nicht schadlich verunreinigtem Oberflachenwasser nicht moglich ist, so dass eine oberirdische Ab-
leitung des Niederschlagswassers erfolgen muss.

Im Rahmen des vorgesehenen Trennsystems soll das Niederschlagswasser gedrosselt abgeleitet
und Uber das Dambachgrabensystem dem Vorfluter zugefiihrt werden. Neben der Prifung der
hydraulischen Leistungsfahigkeit des Vorfluters wurde auch die Grélenordnung der erforderli-
chen Rickhaltung ermittelt. Zu diesem Zweck wird im Rahmen der weiteren ErschlieSungspla-
nung ein entsprechender Stauraumkanal im Bereich der 6ffentlichen Verkehrsanlage errichtet.

Das anfallende Regenwasser der Dachflachen auf den privaten Grundsticksflachen ist Gber ein
getrenntes Leitungssystem den Rickhaltezisternen auf dem jeweiligen Grundstlick zuzuleiten
und als Brauch- bzw. Beregnungswasser zu verwenden. Das Fassungsvermogen dieser Einrich-
tungen sollte mindestens 40 | pro m* projizierte Dachflache betragen. Das Regenriickhaltevolu-
men dient (zumindest teilweise) der Pufferung von Abflussspitzen bei Starkregenereignissen.

7.4 Grundwasser

Sollten bei der Errichtung von Gebauden hohe Grundwasserstande angetroffen werden, so sind
die Keller in diesem Fall als wasserdichte Wannen auszubilden. Wird im Zuge von BaumaRBnahmen
— auch ErschlieBungsmalinahmen — unbeabsichtigt Grundwasser erschlossen, so ist dies der zu-
standigen Kreisverwaltungsbehorde unverziiglich anzuzeigen. Die voriibergehende Absenkung
bzw. die Entnahme (Bauwasserhaltung) wahrend der Bauarbeiten stellt einen Benutzungstatbe-
stand nach § 9 WHG dar und bedarf einer wasserrechtlichen Erlaubnis. Eine Ableitung von Grund-
wasser ist hochstens kurzfristig, fir die Dauer der Bauzeit, zulassig. Eine standige Grundwas-
serableitung in die Kanalisation oder in ein Oberflachengewasser ist unzulassig.
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7.5 Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung wird durch den Landkreis Erlangen-Hochstadt ibernommen und ist sicher-
gestellt.

7.6 Telekommunikation
Fir die Regelungen der Telekommunikationslinien gilt § 68 Abs. 3 Telekommunikationsgesetz.

Fur die Leitungstrassen ist in den StraRenflachen eine geeignete und ausreichende Trasse mit ei-
ner Leitungszone in einer Breite von ca. 0,3 m fir die Unterbringung der Telekommunikationslinien
vorzusehen.

7.7 Offentlicher Personennahverkehr

Die Anbindung des Plangebietes an den OPNV ist durch die Bushaltestelle ,Am Stiegelein” gege-
ben, die die Herzobus Linie 279 in einem Halbstundentakt bedient.

8. Umweltschutz / Schutz von Natur und Landschaft

8.1 Larmschutz / Immissionen

Auf mogliche Beeintrachtigungen in Form von Larm, Staub oder Geruch wird durch betriebstbliche
landwirtschaftliche Nutzungen in raumlicher Nahe zum Plangebiet hingewiesen.

Die geplanten Wohngebaude riicken nicht naher an Gewerbe- und Sportflachen heran als die Be-
standsbebauung. Da die Auswirkungen im Rahmen der angrenzenden Bauleitplangebiete z.B. bei
dem Bebauungsplan Nr. 7c ,Gewerbegebiet westlich der Bamberger StralRe” entsprechend aus-
reichend Uberprift wurden, ist in diesem Bauleitplanverfahren keine gesonderte Larmuberpri-
fung erforderlich.

Es wird vorsorglich daraufhin gewiesen, dass durch den regularen Flugbetrieb auf dem nahegele-
genen Verkehrslandeplatz mit Beeintrachtigungen durch Fluglarm zu rechnen ist.

Gemal Technischer Anleitung zum Schutz gegen Larm vom 26. August 1998 (TA-Larm) gelten bei
einem Betrieb von haustechnischen Anlagen (z. B. Klimagerate, Abluftfiihrungen, Warmepumpen)
in der Summe folgende Immissionsrichtwerte fir Larm an betroffenen fremden Wohnraumen:

Immissionsort im ,Allgemeinen Wohngebiet":

Tags (6.00 — 22.00 Uhr) 55 dB(A)
Nachts (22.00 — 6.00 Uhr) 40 dB(A)

Im Falle eines Nachweises Uber die Einhaltung der genannten Immissionsrichtwerte gelten die
Regelungen der TA-Larm.

Die folgenden baulichen Gestaltungshinweise beruhen auf den Erkenntnissen aus dem Leitfaden
der Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft flir Immissionsschutz , Leitfaden fiir die Verbesserung des
Schutzes gegen Larm bei stationdren Gerdten (Klimagerdte, Kiihlgerate, Liftungsgerate, Luft-
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Warme-Pumpen und Mini-Blockheizkraftwerke)” und dem vom Bayerischen Landesamt fiir Um-
welt 2011 veroffentlichen Leitfaden , Tieffrequente Gerdusche bei Biogasanlagen und Luftwarme-
pumpen — Ein Leitfaden (Auszug Teil Il1)".

e Bei der Anschaffung haustechnischer Aggregate wird empfohlen, Gerate anzuschaffen, die
dem Stand der Larmschutztechnik entsprechen (z. B. Warmepumpen-Splitgerdte, Aggregate
mit Vollkapselung, Minimierung von Drehzahlen bzw. Stromungsgeschwindigkeiten).

e DieAufstellung von Warmepumpen, Klimageraten, Kiihlaggregaten oder Zu- bzw. Abluftflih-
rungen direkt an oder unterhalb von Fenstern gerduschsensibler Raume (z. B. Schlafzimmer)
soll vermieden werden.

e Eine Errichtung gerauschemittierender Aggregate in Nischen, Mauerecken oder zwischen
zwei Wanden bewirkt eine Schallpegelerhchung aufgrund von Schallreflektion und sollte da-
her ebenfalls vermieden werden.

e  Grundsatzlich soll bei der Errichtung der Gerate und der damit verbundenen Rohrleitungen
auf eine korperschallisolierte Aufstellung bzw. Befestigung geachtet werden.

e Soweit erforderlich, sollen bei Blechen und sonstigen Bauteilen MaRnahmen zur Entdroh-
nung durchgefiihrt werden (z. B. Entkoppeln der Luftkanalbleche und Verkleidungselemente,
Minimieren von Vibrationen).

e Die Abstande zu Nachbarhausern sollen so gewahlt werden, dass die flir das Gebiet giiltigen
Immissionsrichtwerte dort um mindestens 6 db(A) unterschritten werden (fir Luftwarme-
pumpen vgl. Abstandstabelle gemaR Ziffer 14.1.2 im Leitfaden ,Tieffrequente Gerausche bei
Biogasanlagen und Luftwarmepumpen — Ein Leitfaden (Auszug Teil lll)” (Bayerisches Landes-
amt fiir Umwelt)).

e Soweit die erforderlichen Abstdnde nicht eingehalten werden kénnen, sollen weitere Schall-
schutzmaBnahmen ergriffen werden (z.B. Abschirmung, Einbau von Schalldampfern, Luftka-
nalumlenkungen, Geratetausch).

8.2 Klimaschutz / Schutzgut Klima

Der Klimawandel stellt die Stadte und Gemeinden vor neue Herausforderungen. Mit der letzten
Novellierung des Baugesetzbuches sind die Belange von Klimaschutz und Klimaanpassung daher
in die stadtebauliche Planung integriert worden (z.B. § 1 Abs. 5 und § 1a BauGB).

Mit der geplanten Bebauung verandern sich die lokalen klimatischen Verhaltnisse. Um diesen Aus-
wirkungen zu begegnen, werden im Bebauungsplan folgende Festsetzungen getroffen:

e Anpflanzung von Baumen im StraRenraum zur Vermeidung von Hitzeinseln

e Schaffung neuer Gehdlzstrukturen im westlichen Bereich als Ortsrandeingrinung
e Verwendung versickerungsfahiger Materialien

e Begrunung von Flachdachern

Die Stadt Herzogenaurach weist ausdrucklich darauf hin, dass die Nutzung erneuerbarer Energien
zur Reduzierung des CO.-Ausstol3es ausdriicklich empfohlen wird.

Die Warmeversorgung des Plangebietes soll Gber einen Anschluss an das Fernwarmenetz erfol-
gen.
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Dartiber hinaus wird die Nutzung der Dach- und Fassadenflachen zur Strom- und Warmeerzeu-
gung aus Sonnenenergie (zur Warmwasser- und Eigenstromversorgung mit Speicher) mithilfe von
Solarkollektoren und Photovoltaikanlagen empfohlen. Die stidlich ausgerichteten Dacher der um-
gebenden Bebauung sind gut bis sehr gut fiir die Gewinnung der Sonnenenergie und somit zur
Strom- und Warmeerzeugung geeignet. Die festgesetzte Ausrichtung der geplanten Gebaude
lasst daher auch hier einen ausreichenden solaren Ertrag erwarten.

Eignung Photovoltaik

. sehr gut geeignet gut geeignet
geeignet . ungeeignet
. Datenqualitat
unzureichend

Nutzung der Dach- und Fassadenflachen zur Strom- und Warmeerzeugung aus Sonnenenergie
Quelle: Ausschnitt Solardachkataster Herzogenaurach

Auf die Anzeige- und ggf. Erlaubnispflicht bei der Ausfihrung von Anlagen zur Nutzung von Erd-
warme (wie z. B. Erdwarmekollektoren, Erdsonden oder Grundwasserwarmepumpen) beim Land-
ratsamt Erlangen-Hochstadt wird hingewiesen.

Die gesetzlichen Anforderungen an Neubauten sind gemal3 der EnEV 2016 bereits auf einem ho-
hen Niveau, trotzdem ist ein geringerer Energiebedarf der zu errichtenden Gebaude — Uber ge-
setzliche Standards/Vorschriften hinaus — anzustreben. Der Einsatz von Erdwarmesonden ist am
Standort grundsatzlich moglich. Je nach Hohenlage des Bohransatzpunktes sind Bohrtiefen bis zu
75 m moglich. Die Estherienschichten im tieferen Untergrund dirfen nur 10 m tief angebohrt, aber
nicht durchbohrt werden. Bohrrisiken sind nicht bekannt oder zu erwarten.

Fir die im Zusammenhang mit den Bauvorhaben zu errichtenden Kfz- und Fahrrad-Stellplatzen
wird empfohlen, eine angemessene Anzahl derart zu gestalten, dass sie den Anforderungen als E-
Tankstelle fir E-Mobilitat gentigt.
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8.3 Luftreinhaltung / Schutzgut Luft

Durch Anbindungsmoglichkeiten an das Fernwarmenetz wird einer verstarkten Errichtung von
Feuerungsanlagen entgegengewirkt. Darliber hinaus werden bestimmte Brennstoffe (wie z.B.
Stein- und Holzkohle, Heizdl etc.) aus Griinden der Luftreinhaltung ausgeschlossen.

8.4 Bodenschutz / Schutzgut Boden

Im Hinblick auf die Verknappung nattrlicher Ressourcen, u. a. auch des Bodens, gilt es mit Grund
und Boden sparsam umzugehen. Das Gebot wurde mit § 1 Abs. 5 Satz 3 in das Baugesetzbuch
integriert und richtet sich, wie das Ziel, zum Schutz und zur Entwicklung der nattirlichen Lebens-
grundlagen beizutragen, an die Bauleitplanung in den Gemeinden.

Bei der ErschlieBungs- und Bautatigkeit ist auf den Schutz des Oberbodens zu achten. Der
Oberboden ist so zu schiitzen, dass er jederzeit zur Anlage von Vegetationsflachen verwendet
werden kann. Der Oberboden der Baugrundstticke ist vor Baubeginn abzuschieben und zur Wie-
derverwendung separat zu lagern.

Bei der Planung und der Ausflihrung ist aus okologischen Griinden auf eine moglichst geringe Ver-
siegelung und Befestigung zu achten. Zufahrten, Stauraum- und Stellplatzflachen sowie Privat-
wege sind in versickerungsfahiger Bauweise zu erstellen (z.B. offenporiges Pflaster, Fugenpflas-
ter, Rasengittersteine, Schotterrasen). Samtliches auf befestigten Flachen anfallendes Nieder-
schlagswasser ist zu sammeln und ordnungsgemaR zu beseitigen. Die Beseitigung kann entweder
tiber eine oberflachige Versickerung (gemaR TRENGW) oder durch Einleitung in die Grundstticks-
entwdsserungsanlage erfolgen. Die Ableitung von Oberflachenwasser auf Nachbargrundsticke
oder auf offentlichen Grund ist nicht zulassig.

Bei den nicht versiegelten Flachen ist der Boden in seiner natirlichen Funktion wieder so herzu-
stellen, wie er urspringlich vorhanden war. Ferner wird auf dem Planblatt festgesetzt, dass alle
Flachen auf den privaten Baugrundsticken, die nicht durch Gebaude, Wege, Terrassen, Zufahrten
oder Stellplatze in Anspruch genommen werden, als Vegetationsflachen anzulegen sind, d.h. diese
Flachen sind mit Rasen- oder Wiesenvegetation anzusaen oder mit Grasern, Stauden oder Gehol-
zen zu bepflanzen. Flachenhafte Kies-/Schotter-/Splittschiittungen oder ahnliche Belage und Bo-
denabdeckungen sind auf den Vegetationsflachen unzulassig.

Dariber hinaus sollen durch geeignete technische MaBnahmen Verdichtungen, Vernassungen und
sonstige nachteilige Bodenveranderungen im Rahmen von Gelandeaufflillung vermieden werden.

Die Ausflihrung der Bauarbeiten soll entsprechend der giiltigen Regelwerke und Normen, z.B. DIN
19371, bodenschonend ausgefiuhrt werden.

8.5 Wasserwirtschaft / Schutzgut Wasser

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt nicht in einem Wasserschutzgebiet. Es befinden
sich keine Oberflachengewasser im Plangebiet.

Durch die Flachenversiegelung ist von einer Beeintrachtigung der Grundwasserneubildung und
Verstarkung des oberflachlichen Abflusses auszugehen.

Die Beeintrachtigungen in das Schutzgut Wasser werden verringert durch
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e die Festsetzung von versickerungsfahigen Belagen in Zufahrten, Stauraum- und Stell-
platzflachen sowie Privatwegen,

e die Entwasserung des Baugebietes im Trennsystem,

e die gedrosselte Ableitung des Niederschlagswassers liber das Dambachgrabensystem in
den Vorfluter,

e die Niederschlagsriickhaltung in einem Stauraumkanal im Bereich der offentlichen Ver-
kehrsanlagen

e die Ableitung des Niederschlagswassers aus den privaten Dachflachen in Riickhaltezister-
nen auf den jeweiligen Grundstiicken zur Verwendung als Brauch- und Beregnungswas-
ser.

Eine dauernde Grundwasserableitung durch Drainagen ist nicht zulassig. Insbesondere ist die Ab-
leitung von Grundwasser tiber den Regenwasserkanal nicht zulassig. Wird wahrend der BaumalR-
nahme Grundwasser freigelegt, ist dies gemal Art. 30 BayWG dem Wasserwirtschaftsamt mitzu-
teilen.

Die voriibergehende Absenkung bzw. die Entnahme (Bauwassererhaltung) wahrend der Bauar-
beiten stellt einen Benutzungstatbestand nach § 9 WHG dar und bedarf einer wasserrechtlichen
Erlaubnis.

Vor Baubeginn sollte durch geeignete Untergrunderkundungen abgeklart werden, wie hoch das
Grundwasser ansteht.

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

Sollte im Rahmen von Erdarbeiten unerwarteterweise Boden gefunden werden, der durch seine
Beschaffenheit (Fremdbestandteile, Verfarbung, Geruch o0.a.) einen Altlastenverdacht vermuten
lasst, so wird vorsorglich darauf hingewiesen, dass die Erdarbeiten sofort einzustellen sind. Die
zustandigen Stellen am Landratsamt Erlangen-Hochstadt und das Wasserwirtschaftsamt Niirn-
berg sind in diesem Fall umgehend zu verstandigen. Bei einem Altlastenverdacht ist im Weiteren
die Einbindung eines privaten Sachverstandigen nach § 18 BBodSchG angezeigt.

8.6 Schutzgut Pflanzen und Tiere

Die Flache wird landwirtschaftlich intensiv (Intensivgriinland) genutzt. Es sind keine Hecken oder
andere Strukturen im Geltungsbereich enthalten. Die Flache weist daher eine geringe Bedeutung
fur Pflanzen und Tiere aus. Auf Grund der vorliegenden Daten (Artenschutzkartierung) liegen keine
Erkenntnisse tUber besondere Vorkommen seltener oder gefahrdeter Arten vor, die eine geson-
derte Betrachtung europarechtlich geschitzter Arten erfordern. Die Verbotstatbestande des spe-
ziellen Artenschutzrechts stehen der geplanten Aufstellung des Bebauungsplanes nicht entgegen.

Die Durchfiihrung einer speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) ist in Abstimmung mit der
Unteren Naturschutzbehorde nicht erforderlich.

Der Eingriff auf das Schutzgut Pflanzen und Tiere wird verringert durch Festsetzungen fur die An-
lage von Vegetationsflachen mit Rasen- oder Wiesenvegetation, Grasern, Stauden oder Geholzen
in den privaten Grundstticksflachen und das Verbot von Kies-/Schotter-/Splittschittungen und
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ahnlichen Beldagen auf Vegetationsflachen sowie die Festsetzung von extensiven Dachbegrinun-
gen auf Garagen und Carports. Dartiber hinaus wirken die Festsetzungen von Gehdlzpflanzungen
entlang des westlichen Bereiches und von drei Baumstandorten im nordlichen Bereich sowie die
Festsetzung der Pflanzung von mind. 1 einheimischen Laub- und Obstbaum je 400 m? eingriffs-
mindernd.

8.7 Schutzgut Flache
Unter dem Schutzgut Flache ist der Aspekt des flachensparenden Bauens zu verstehen.

Der Geltungsbereich wird derzeit landwirtschaftlich genutzt (Intensivgriinland) und umfasst eine
Flache von ca. 7.060 m2 Im nordlichen Teil des Geltungsbereiches verlauft ein Flurweg.

Die Neuplanung fiihrt zu einem Flachenverlust bzw. zu einer erhohten Flacheninanspruchnahme
durch bauliche Nutzungen. Hierbei handelt es sich um ca. 5.845 m? Wohnbauland (inkl. festge-
setzter Vegetationsflachen auf den Privatgrundstiicken) und ca. 1.185 m? Verkehrsflache, der ca.
30 m? offentliche Grinflache gegentiber stehen.

Durch eine begrenzte Siedlungsflache, die sich an der sidlich und 6stlich angrenzenden bestehen-
den Wohnbauflache orientiert sowie dem Ausschluss von Vorhaben mit erhohten Flachenbedarf
(z.B. Anlagen fiir Verwaltung, Gartenbaubetriebe, Tankstellen), wird ein noch groerer Flachenver-
brauch vermieden. AuBerdem erfolgt die Festsetzung zur Anlage von Vegetationsflachen auf pri-
vaten Baugrundsticken, die nicht Gberbaut werden, mit Rasen- oder Wiesenvegetation, Grasern,
Stauden oder Gehdlzen, Verbot von Kies-/Schotter-/Splittschittungen und ahnlichen Beldgen.

8.8 Erhaltungsziele und Schutzzweck der NATURA 2000 Gebiete

Innerhalb sowie im Umfeld des Geltungsbereichs sind keine Naturschutzgebiete nach § 23
BNatSchG, Nationalparke nach § 24 BNatSchG, Naturdenkmaler nach § 28 BNatSchG, geschiitzte
Landschaftsbestandteile nach § 29 BNatSchG, sowie keine Gebiete nach der Flora-Fauna-Habitat
(FFH)-Richtlinie 92/43 EWG und der europadischen Vogelschutzrichtlinie (SPA — Special Protection
Area; Richtlinie 79/409/EWG) vorhanden. Aufgrund der Nahe zur vorhandenen Bebauung kann
davon ausgegangen werden, dass das Gebiet nicht als Quartier fir Tierarten der FFH-RL oder der
VRL, sondern lediglich als Nahrungshabitat genutzt wird.

8.9 Umweltbelange und umweltbezogene Auswirkungen

Im Verfahren nach § 13b BauGB wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, vom Um-
weltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Nr. 2 BauGB, welche Arten umwelt-
bezogener Informationen verfligbar sind sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach
§ 10a BauGB abgesehen.

Unabhangig hiervon sind die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 BauGB und damit auch
die Umweltbelange nach § 1 Abs. 6 Nummer 7 BauGB zu ermitteln, inhaltlich zu prifen und ge-
geneinander und untereinander gerecht abzuwagen.

Die folgende Tabelle zeigt die zu erwartenden Umweltauswirkungen im Uberblick:
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Umweltbelange

Beurteilung der Umweltauswirkungen

Erheblichkeit

Tiere und Pflanzen

Uberbauung von Intensivgriinland, ohne Hecken oder
anderer Strukturen

Auswirkungen nicht erheblich, da Geltungsbereich
nur von geringer Bedeutung fur Pflanzen und Tiere
und keine Hinweise auf seltene oder gefahrdete Ar-
ten in der Artenschutzkartierung

Durchfihrung einer saP in Abstimmung mit der Un-
teren Naturschutzbehorde nicht erforderlich
Verringerung durch Festsetzungen fir die Anlage
von Vegetationsflachen mit Rasen- oder Wiesen-
vegetation, Grasern, Stauden oder Gehdlzen sowie
Verbot von Kies-/Schotter-/Splittschittungen und
ahnlichen Beldgen

Festsetzung von Geholzpflanzungen entlang des
westlichen Bereiches flir eine wirksame und dichte
Ortsrandeingrinung, von drei Baumstandorten im
nordlichen Bereich sowie Pflanzung von mind. 1
einheimischen Laub- bzw. Obstbaum je 400 m? pri-
vater Grundstticksflache

Festsetzung von Dachbegrinung auf Garagen und
Carports

nicht erheblich

Flache

Flachenverlust bzw. erhohte Flacheninanspruchnahme
durch bauliche Nutzungen:

Wohnbauflache (inkl. Vegetationsflachen):

ca. 5.845 m?, Verkehrsfldache: ca. 1.185 m’,
o6ffentliche Griinflache: ca. 30 m*

Verringerung durch begrenzte Siedlungsflache so-
wie Ausschluss von Vorhaben mit erhohtem Fla-
chenbedarf

Festsetzung von Vegetationsflachen auf privaten
Baugrundsticken, die nicht iberbaut werden.

erheblich
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Boden

Versiegelung landwirtschaftlich nutzbarer Boden mit
mittlerem Produktionspotential (Verlust der landwirt-
schaftlichen Ertragsfunktion)

Reduktion der Wasserrickhaltung / Grundwasserneu-
bildung sowie des Filter- und Puffervermogens von
Stoffeintragen

Veranderung der Bodenzusammensetzung und der ge-
wachsenen Bodenprofile durch erforderliche Gelan-
deauffillungen

- Verringerung durch Oberbodenabtrag vor Baube-
ginn und Lagerung zur Wiederverwendung

- Verringerung durch versickerungsfahige Bauweise
in Zufahrten, Stauraum- und Stellplatzflachen so-
wie Privatwegen

- Versickerung von Niederschlagswasser im Trenn-
system oder Einleitung in Grundstiicksentwasse-
rungsanlagen

- Wiederherstellung der nattrlichen Bodenfunktion
auf nicht versiegelten Flachen und Festsetzung von
Vegetationsflachen auf privaten Baugrundsticken,
die nicht Uberbaut werden

- bodenschonende Bauarbeiten gemaR giiltiger Re-
gelwerke und Normen (z.B. DIN 19371)

erheblich

Wasser

Kein Wasserschutzgebiet betroffen

Reduzierung der Grundwasserneubildung durch Ver-
siegelung und Verstarkung des oberflachlichen Abflus-
ses

- Verringerung durch versickerungsfahige Bauweise
in Zufahrten, Stauraum- und Stellplatzflachen so-
wie Privatwegen

- Entwdsserung des Baugebietes erfolgt im Trenn-
system

- gedrosselte Ableitung des Niederschlagwassers
uber das Dambachgrabensystem in den Vorfluter

- Niederschlagsrtickhaltung in einem Stauraumkanal
im Bereich der offentlichen Verkehrsanlage

- Ableitung des Niederschlagswassers aus den priva-
ten Dachflachen in Rickhaltezisternen auf den je-
weiligen Grundstlicken zur Verwendung als
Brauch- und Beregnungswasser

erheblich
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Klima/Luft

Veranderung der lokalen klimatischen Verhaltnisse
durch die Uberbauung

Verringerung durch Anpflanzung von Baumen im
StraRenraum

Schaffung neuer Gehdlzstrukturen im westlichen
Bereich als Ortsrandeingrinung

Verwendung versickerungsfahiger Materialien und
Begriinung von Flachdachern

Empfehlung erneuerbarer Energien zur Strom- und
Warmeerzeugung bzw. Verpflichtung zu einer sola-
ren Energienutzung im Rahmen der Grundstticks-
verkaufe durch die Stadt - vorbehaltlich eines ent-
sprechenden Stadtratsbeschlusses

Anschluss des Plangebietes an das Fernwdrmenetz
Verringerung der Luftbelastung durch Ausschluss
von bestimmten Brennstoffen (z.B. Stein- und
Holzkohle, Heizol)

Ermoglichung der Solarenergienutzung durch fest-
gesetzte optimierte Gebaudeausrichtung

weniger
erheblich

Landschaftsbild

Uberbauung von landwirtschaftlich intensiv genutztem
Grunland ohne Hecken und anderen Strukturen

Verringerung durch Festsetzung von Geholzpflan-
zungen im westlichen Bereich des Plangebietes zur
wirksamen und dichten Ortsrandeingriinung
Festsetzung von drei Baumstandorten im nordli-
chen Bereich der offentlichen StraBenverkehrsfla-
che

Festsetzung fur die Anlage von Vegetationsflachen
mit Rasen- oder Wiesenvegetation, Grasern, Stau-
den oder Gehdlzen

Verbot von Kies-/Schotter-/Splittschittungen und
ahnlichen Belagen auf den Vegetationsflachen

nicht erheblich
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