PRAAMBEL

Die Stadt Hochstadt an der Aisch erldsst gem. § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung (i. d. F.) der
Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634) und des Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern
(Gemeindeordnung - GO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI S. 796), zuletzt geandert durch § 1 Abs.
38 der Verordnung vom 26.03.2019 (GVBI. S. 98) sowie des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) i. d. F. der
Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI S. 588), zuletzt geéndert durch § 3 des Gesetzes vom 24.07.2019 (GVBI. S.
408) und der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) i.d. F. der
Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786) diesen Bebauungsplan als Satzung.

A. Festsetzungen durch Planzeichen

1. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 4 BauNVO)

@ Allgemeines Wohngebiet

Sonstige Planzeichen

Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des
Bebauungsplans (§ 9 Abs. 7 BauGB)

VERFAHRENSVERMERKE FUR DIE AUFSTELLUNG DES BEBAUUNGSPLANES

1. Der Stadtrat hat in der Sitzung vom 20.04.2020 die Aufstellung des Bebauungsplanes mit Griilnordnungsplan als
Planungsvorhaben der Innenentwicklung gem. § 13 a BauGB beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 01.05.2020 ortstiblich bekannt gemacht.
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B. Textliche Festsetzungen nach § 9 BauGB, BauNVO und DIN 18005 6.  Vorkehrungen zum Schutz gegen schiadliche Umwelteinwirkungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB) Schallschutzmanahmen bzgl. Gewerbelam gem. Festsetzung C.6.2 \\
T . - = . = Etzelskirchen
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zulassigen Nutzungen im Plangebiet nicht zulassig sind. Forderungen der jeweils bauaufsichtlich eingefiihrten DIN 4109 im Einzelfall nachzuweisen. Die 30 A1-44 - — =
Gutachten der BASIC GMBH vom 10-03-2020 (v.a. Anlagen 3a und 4, bzgl. Verkehrsl&rm) und 18-09- 29 T 51-54 e % (
" 2020 (bzgl. Gewerbelérm, sieche Anlage 3a und 4 im Gutachten) sind hierbei zu berlicksichtigen. Die 28 6'1 = |
MaRB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und BauGB und §§ 16 - 21a BauNVO) betroffenen Fassaden zum Verkehrsl&rm sind in der Planzeichnung gekennzeichnet, die betroffenen 5 e 3; i j .
2.1 Zahl der Vollgeschosse Fassader_a zum Gewerbeldrm sind aus der rechts abgebildeten Karte ersichtlich. In der ergédnzenden o5 3‘ » 3‘ s ; :'L, Héch d L WNEd
Maximal Il Vollgeschosse zuldssig. Das oberste Geschoss ist nur als Staffelgeschol? zulgssig (von Tabelle sind die erforderlichen Schutzmafinahmen gegen Gewerbelédrm aufgelistet. 2 9‘1 = 9‘4 - - \ | ochstaat N._‘\._,.,;'w
einer Gebaudeaulenwand mind. 2m zuriickversetzt). % W G, —==——a-d.Aisch e
C. Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. der BayBO) und Gestaltungsfestsetzungen = 11‘1 11‘3 A X % p ' : e P *é
ad = . ¢ ¢ &t Frolie As
2.2 Zulassige Grundflache (GR) (§ 19 Abs. 2 BauNVO) 11 Gebaudeform = —wrr i ’; \ 2 X rolie Bauerngasse
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4.1 Flachen fur Stellpidtze und Carports (§ 12 Abs. 6 BauNVQ)

Es sind Stellplétze und Carports nur innerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflachen sowie in den zu
diesem Zweck festgesetzten Flachen ,Stellplatze (St)* bzw. ,Carports (Ca)" zuldssig. Geringflgige
Lageverschiebungen sind zul&ssig (bis 2 m).

4 .2 Flachen fur Nebenanlagen § 14 Abs. 1 BauNVO)
Anlagen und Gebéude gem. § 14 Abs. 2 BauNVO, die der Versorgung des Wohngebietes mit Warme

und elektrischem Strom dienen (z.B. Zentrale Heiz- und Elektroanlagen, Blockheizkraftwerke) sind

auRerhalb der Baugrenzen nur in den in der Planzeichnung mit dem Zusatz ,WV" bezeichneten
Flachen fur Nebenanlagen zuléssig.

Sonstige Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sind auch auferhalb der Baugrenzen bis 20 gm
Grundflache und 3 m Héhe zulassig.

5. Planungen, Nutzungsregelungen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung der Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nrn. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

5.1 Pflanzgebote fur Laubbdume :Qualitat: StU mind. 14/16 cm.

5.2 Flachen mit Begriinungsbindung
Die Flachen mit Begriinungsbindung sind gértnerisch anzulegen.

5.3 Kies- und Schottergérten Giber 5 gm und mit weniger als 70% Bepflanzung sind unzuléssig.

Weg" fur den vorliegenden Geltungsbereich auler Kraft.

E. Hinweise
1. Beim Abriss der Gebaude ist eine dkologische Bauleitung erforderiich.

2. Arch&ologische Bodendenkmaler genielen den Schutz des BayDSchG, insbesondere Art. 7 Abs. 1
und Art. 8 Abs. 1 und 2. Alle mit der Durchflihrung des Projektes betrauten Personen milssen darauf
hingewiesen werden, dass bei AuRenarbeiten auftretende vor- und frihgeschichtliche Funde nach
dem BayDSchG unverziiglich dem Bay. Landesamt fiir Denkmalpflege gemeldet werden missen.

3. GemaR Technischer Anleitung zum Schutz gegen Larm vom 26. August 1998 (TA Larm) bei einem
Betrieb von haustechnischen Anlagen (z.B. Klimagerate, Abluftfithrungen, Warmepumpen, Mini-BHK
W) in der Summe folgende Immissionsrichtwerte fur Larm an betroffenen fremden Wohn- und
Aufenthaltsraumen im allgemeinen Wohngebiet (WA) gelten:
tags (06.00-22.00): 55 dB(A), nachts (22.00-06.00): 40 dB(A).

4, Soliten Regenwassernutzungsanlagen (Zisternen) eingebaut werden, sind die Belange der
Trinkwasserverordnung (TVO 2001/2011) und der DIN 1988 zu beachten, und diese miissen Uber die
Kreisverwaltungsbehorde (TVO § 17) angezeigt und nach den allgemeinen anerkannten Regein der
Technik und von einer Fachfirma installiert werden. Das Leitungssystem der Regenwasser-

nutzungsanlage und die Trinkwasserleitungen (unterschiedliche Versorgungssysteme) sind geman §
17, TVO farblich unterschiedlich zu kennzeichnen.

Auf den Schutz des Mutterbodens nach DIN 19731 und § 12 BBodSchV wird hingewiesen.
Eine beschrankt dffentliche Widmung der privaten Verkehrsflachen ist vorgesehen.

Im Grundbuch des Grundstiicks FI. Nr. 2284 ist eine Dienstbarkeit zu Gunsten des
Nachbargrundstiickes: ,zur Duldung von Belastigungen durch die Nutzung zum Zwecke der Land-,

Fisch- oder Teichwirtschaft (auch fur Versuchsaufgaben)” eingetragen. Diese ist an entsprechende
Rechtsnachfolger weiterzugeben.
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1. PLANUNGSERFORDERNIS

Der Stadtrat der Stadt Héchstadt a.d.Aisch hat beschlossen, einen Bebauungsplan mit
Grunordnungsplan zur Ausweisung eines Aligemeinen Wohngebietes (gemaR §4
BauNVO) auf dem Grundstuck eines ehemaligen Einzelhandelsbetriebs am Greiendorfer
Weg aufzustellen.

Die Stadt Hochstadt a.d.Aisch mit dem Hauptort Hochstadt ist eine attraktive Wohnge-
meinde und sehr gut mit den Einrichtungen des téglichen Bedarfs und der Grundversor-
gung ausgestattet. Die Anbindung an die Oberzentren Erlangen und Niimberg ist sehr
gut.

Entsprechend sieht sich die Stadt Hochstadt a.d.Aisch einer sehr hohen Nachfrage an
Wohnbauland gegeniiber, auch die Bevélkerungsentwicklung im Verdichtungsraum
Nurnberg-Flrth-Erlangen mit einem erwarteten Einwohnerzuwachs von 4 — 6 % in den
nachsten 15 Jahren belegt den bestehenden Bedarf an Wohnbaufldchen.

Die Stadt Hochstadt a.d.Aisch hat im Hauptort Héchstadt derzeit kaum verfiigbare freie
Bauflachen fur Wohnbebauung.

Die Stadt Hochstadt a.d.Aisch raumt dem sparsamen Umgang mit Grund und Boden
und der Wiedernutzbarmachung von Flachen durch MafRnahmen der Innenentwickiung
hohen Stellenwert ein. Das brachliegende Grundstiick des ehemaligen Einzelhandelsbe-
triebs stellt eine solche innerértliche Flachenressource dar. Mit der gegensténdlichen
Planung wird keine neue Baufldche ausgewiesen, sondern dass im Gegenteil durch die
vorliegende Planung die Vorgabe des Landesentwicklungsprogrammes und des Bauge-
setzbuches zur vorrangigen Innenentwicklung und zur Nutzung von moglichen Konver-
sionsfléchen fir Wohnnutzungen Rechnung getragen. Der geringe Flachenumfang von
0,7 ha Wehnbauflache ist fiir ein Mittelzentrum wie die Stadt Hichstadt ZuRerst gering
und bei weitem durch den bestehenden Bedarf gedeckt. Die Stadt Hochstadt weist in
diesem Zusammenhang auf eine Liste von méglichen Bauwerbern hin, die Stand mehre-
re hundert Anfragen nach Baugrundstiicken aufweist.

Die Planung ist deshalb erforderlich, um im Innenbereich von Héchstadt a.d.Aisch Mog-
lichkeiten zur Entwicklung von Wohnbauflachen zu schaffen.

2. LAGE DES PLANUNGSGEBIETS UND ORTLICHE SITUATION
Aligemeine Beschreibung
Das Plangebiet liegt in Hochstadt zwischen dem Greiendorfer Weg und der Aischaue
ostlich des Instituts fiir Fischerei. Es umfasst die FI.Nr. 2284, Gemarkung Héchstadt und

hat eine Flache von ca. 0,7 ha.

Der Geltungsbereich wurde friiher durch einen Einzelhandelsbetrieb genutzt und ist
uberwiegend bebaut und versiegelt. Das Geldnde ist relativ eben.

Der Geltungsbereich ist derzeit ungenutzt, die Gebaude stehen leer (vgl. Kap. 4.2).
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3. PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN UND VORGABEN

Die gesetzliche Grundlage liefern das Baugesetzbuch (BauGB) in der novellierten Fas-
sung vom 03.11.2017 sowie die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der aktuellen
Fassung.

Die Planung dient der Innenentwicklung des Ortes Hochstadt. Der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes ist an 3 Seiten von Bebauung umgeben und ist bereits baulich ge-
nutzt. Die Uberbaubare Grundstiicksfldche liegt bei einem Geltungsbereich von ca.

0,7 ha deutlich unter 20.000 gm. Der Bebauungsplan wird deshalb gem. § 13 a BauGB
aufgestellt.

Aufgrund der Bestimmungen des § 13 a BauGB ist ein Umweltbericht nicht erforderlich.
Da evtl. Eingriffe im Sinne der naturschutzrechtlichen Einriffsregelung beim Bebauungs-
plan der Innenentwicklung als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig
gelten, ist ein naturschutzrechtlicher Ausgleich nicht erforderlich. Die Belange des Na-
turschutzes und der Landschaftspflege sowie des Umweltschutzes werden im Rahmen
der Aufstellung des Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan in der Abwagung berlick-
sichtigt und durch entsprechende MalRnahmen umgesetzt.

Die Aufstellung von Griinordnungsplanen (GOP) als Bestandteil von Bebauungsplanen
regelt das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG). Das Baugesetzbuch (BauGB) regelt
vor allemin § 1aund § 9 Abs. 1 Nrn. 15, 20 und 25 Fragen, die den GOP betreffen.

Landesentwicklungsprogramm / Regionalplan

Die Stadt Hochstadt a.d.Aisch ist im Regionalplan der Region Niirnberg (7) als Mittel-
zentrum in der dulReren Verdichtungszone des grofen Verdichtungsraumes Nirnberg-
Furth-Erlangen dargestelit.

Zentrale Orte sollen Schwerpunkt der Siedlungsentwicklung sein. Damit ist der Ort
Hochstadt aus Sicht der Regionalplanung ein sehr guter Standort fiir die Entwicklung ei-
nes Wohngebietes.

Die Zielvorgaben des Landesentwicklungsprogrammes und des Regionalplanes hin-

sichtlich einer nachhaltigen und flachensparenden Siedlungsentwicklung werden durch
die vorliegende Planung der Innenentwicklung umgesetzt.

Flachennutzungsplan / Bebauungsplan

Fir die Stadt Hochstadt a.d.Aisch liegt ein wirksamer Fldchennutzungsplan vor. Dieser
stellt den Geltungsbereich als Sondergebiet dar.
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Aufgrund der Bestimmungen des § 13a BauGB wird der Flachennutzungsplan nach
Wirksamwerden des Bebauungsplanes redaktionell angepasst.

Weiterhin liegt fir den Geltungsbereich ein rechtswirksamer Bebauungsplan vor (Be-
bauungsplan Nr. 16 ,Sondergebiet Am Greiendorfer Weg*). Dieser setzt im Geltungsbe-
reich ein Sondergebiet Zweckbestimmung ,SB-Warenhaus* fest.

Diese Art der Nutzung entspricht nicht mehr den stadtebaulichen Zielen der Stadt
Hochstadt a.d.Aisch, da die Stadt Hochstadt ausreichend mit Betrieben des Einzelhan-
dels ausgestattet ist und der hier vorher ansassige Betrieb vor einigen Jahren an einen
anderen Standort weiter 6stlich verlagert wurde. Auch der Grundeigentiimer ist an der
Entwicklung eines Wohngebietes interessiert. Deshalb wird mit Rechtskraft der vorlie-
genden Planung der altere Bebauungsplan fir den vorliegenden Geltungsbereich aufler
Kraft treten.

i #

M=1:1000

2285

1285/2

229504

2285/3

W7

————

Ausschnitt rechtskraftiger Bebauung'splan Nr. 16
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4.
4.1

4.2

BESTANDSAUFNAHME
Stadtebauliche Grundlagen

Der Geltungsbereich ist fast vollsténdig versiegelt und mit dem grof¥flachigen Gebaude
des ehemaligen Einzelhandelsbetriebes bebaut. Die Befestigung betragt nahezu 100 %
der Flache. Baurecht besteht auf dem Grundstiick im Rahmen des rechtskraftigen Be-
bauungsplanes, der ein Sondergebiet festsetzt.

Die bauliche Umgebung ist durch eine gemischte Bebauung gepragt, in der sowohl ge-
werbliche Betriebe wie auch Wohngebaude vorhanden sind. Der Flachennutzungsplan
stellt hier ein Mischgebiet dar. Eine Besonderheit ist das Institut fiir Fischerei westlich
des Geltungsbereiches mit grofReren Versuchsteichen fiir die Karpfenzucht, die seit 1956
besteht.

Die ErschliefBung erfolgt durch den Greiendorfer Weg im Stiden, hier sind auch alle
Infrastruktureinrichtungen vorhanden.

)
1
i

Luftbildkarte des Geltungsbereichs (Quelle: BayernAtlas)

Naturrdumliche Grundlagen

Neben den bebauten und versiegelten Teilflichen weist der Geltungsbereich nur klein-
flachig naturferne Griinflachen mit Baumpflanzungen auf. Kartierte Biotope oder Schutz-
gebiete sind nicht vorhanden.

Das Gelénde befindet sich am Rand der Aue der Aisch und ist relativ eben. Der Unter-
grund ist vermutlich wenig versickerungsfahig. Die Boden sind vollstandig anthropogen
Uberpragt. Eine orientierende Altlastenuntersuchung liegt vor (vgl. Anhang).
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Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb des festgesetzten Uberschwemmungsge-
biets der Aisch. Die Wasserspiegelhdhe des HQ 100 liegt bei 269,50 m GNN.

5. PLANUNGSZIELE

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes soll das Gelande des ehemaligen Einzel-
handelsbetriebes als Wohnbauflache entwickelt werden.

Hierbei wird eine verdichtete bauliche Struktur angestrebt. Durch die angestrebte Ver-
dichtung wird eine bestmdgliche Schonung von Grund und Boden erreicht und die Be-
anspruchung land- und forstwirtschaftlich genutzter Grundstiicke verringert.

6. ART UND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG,
ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Als Art der baulichen Nutzung wird ein allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO
festgesetzt. Im Ort Hochstadt besteht aufgrund der Zentralitat und verkehrsgunstigen
Lage eine hohe Nachfrage an Wohnbauflachen.

Da die Stadt Hochstadt a.d.Aisch dem Ziel der Innenentwicklung hohes Gewicht bei-
misst, stellt die Umwidmung der friiher fiir den Einzelhandelsbetrieb genutzten Fliche
far Wohnzwecke aus Sicht der Stadt eine gute Méglichkeit dar, die Nachfrage nach
Wohnbauland ohne Beanspruchung von bisher landwirtschaftlich oder forstwirtschaftlich
genutzten Flachen zu befriedigen.

Die Flache ist aufgrund ihrer Lage, kurze Wege zum Zentrum und zu Einkaufsmoglich-
keiten, gut fir eine Wohnnutzung geeignet.

Der Ausschluss der in den Festsetzungen genannten ausnahmsweise zuldssigen Nut-
zungen ist erforderlich, um den gewlinschten Charakter des Wohngebietes zu sichern.

Als MaR der baulichen Nutzung wird die GréRe der Grundflichen der baulichen Anlagen
in Quadratmetern festgesetzt. Damit kann die von der Stadt gewiinschte zulassige Be-
bauung, insbesondere im Hinblick auf den schonenden Umgang mit Grund und Boden
und flachensparende Bauweisen exakt vorgegeben werden. Die iberbaubare Grundfla-
che wird differenziert nach der Grundflache der Hauptgebaude (Wohngebaude) inner-
halb der jeweiligen Hausgruppen und nach der Grundflache fir Nebenanlagen gemaf §
19 Abs. 4 BauNVO.

FUr jedes Hauptgeb&dude innerhalb einer Hausgruppe bzw. Doppelhaus sind jeweils ma-
ximal 80 gm Grundflache zulassig. Dies entspricht relativ kleinen Grundrissen, der erfor-
derliche Wohnraum kann aber durch die Zuléssigkeit von 3 Vollgeschossen hergestellt
werden.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache ist durch Baugrenze definiert. Die Baugrenzen defi-
nieren relativ eng die zuldssigen Baukdrper. Damit soll die angestrebte stadtebauliche
Struktur des Geltungsbereiches vorgegeben werden.

Weiterhin wird durch die Baugrenze eine Siid-Orientierung der Gebaude vorgegeben.
Damit wird eine optimale Ausnutzung der Sonnenenergie ermdglicht.
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Die zulassige Grundflache fiir Nebenanlagen geman § 19 Abs. 4 BauNVO wird mit ma-
ximal 60 qm festgesetzt. Gemeinschaftsanlagen wie Stellpldtze und private Verkehrsfla-
chen sind hierbei nicht einzurechnen.

Die Zulassigkeit der Bebauung soll sich nach den vorgegebenen Baugrenzen und
Wand- bzw. Gebaudehdhen richten. Die Abstandsflachen gem. BayBO werden damit im
Inneren des Gebiets teils unterschritten. Dies ist erforderlich, um die gewiinschte ver-
dichtete stadtebauliche Struktur und Raumbildung zu gewahrleisten. Aus dem gleichen
Grund sind auch Einzelhduser ausgeschlossen. Die Baugrenzen ermdglichen die Errich-
tung von Hausgruppen bis zu knapp 50 m Lange, lediglich im siidlichen Teil ist aufgrund
des Grundstlickszuschnitts nur ein Doppelhaus maglich.

Die vorgenannten Festsetzungen zum Maf der baulichen Nutzung spiegeln das hohe
Gewicht, das die Stadt Hochstadt a.d.Aisch der Innenentwicklung und Nachverdichtung
grundsatzlich beimisst wieder.

Die Festsetzung der Gebaudehthen und die Beschrénkung auf bis zu 3 Vollgeschosse
sind erforderlich, um die Baukorper in das Ortsbild einzufligen. Die Festsetzung der zu-
lassigen Hohe des ErdgeschoRfullbodens ist erforderlich, um zum einen unnétige Ho-
henentwicklung zu vermeiden, zum anderen die hochwassersichere Errichtung der Ge-
baude sicher zu stellen (vgl. Kap. 10. Wasserwirtschaft).

Das oberste GeschoR ist jeweils als Staffelgeschof} auszubilden, damit wird zum einen
die wirksame Wandhohe teilweise verringert und das Erscheinungsbild des Baugebietes
verbessert. Entsprechend der vorgesehenen Staffelgeschoss-Bebauung sind bei den
Hauptgebauden ausschlieRlich Flachdécher zuldssig.

T GEMEINSCHAFTSANLAGEN, NEBENANLAGEN, STELLPLATZE UND CAR-
PORTS

Die Errichtung von Garagen bzw. Carports und Stellplatzen ist an den in der Planzeich-
nung festgesetzten Flachen zuldssig. Geringe Lageverschiebungen sind moglich, sofern
das grundsatzliche Konzept der Anordnung der Stellplatze beibehalten wird. Der festge-
setzte Stellplatznachweis ist fir das gesamte Areal bzw. zusammenhangende Haus-
gruppen nachzuweisen.

Weitere Nebenanlagen geméaR § 14 BauNVO sind auch auRerhalb der Baugrenzen zu-
lassig. Im Suden ist die Errichtung einer Anlage zur Wéarmeversorgung vorgesehen. Dies
ermoglicht die nachhaltige Versorgung des Plangebietes mit regenerativen Energietra-
gern.

8. ERSCHLIESSUNG,

Die ErschlieBung des Baugebietes erfolgt durch die bestehende Zufahrt vom Greiendor-
fer Weg im Sliden durch private Verkehrsflachen. Die HaupterschlieBung hat eine Breite
von 7,1 m. Am Ende der Erschlieungsstraie ist eine Wendeméglichkeit gegeben, die
ein Wenden durch RickstoRen ermdglicht.

Von der HaupterschlieRung aus gehen weitere Stiche entlang der geplanten Hausgrup-

pen ab, die nur flr Anliegerzwecke befahren werden sollen. Ergédnzend sind in Teilberei-
chen private FuRwege zur ErschlieBung der Gartenflachen innerhalb der Bauflache vor-
gesehen.
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Es ist eine beschrankt 6ffentliche Widmung der privaten Verkehrsflachen vorgesehen.
Eine Wendemdglichkeit fiir ein 3-achsiges Miillfahrzeug ist aufgrund der vorgesehenen
Abmessungen der Verkehrsflachen gegeben (siehe nachfolgende Abbildung, Quelle:
Landschaft und Design, Niirnberg).
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Die Versorgung mit Strom, Wasser und Telekommunikation erfolgt durch Anschluss an
vorhandene ortliche Leitungswege. Diese sind im Greiendorfer Weg vorhanden.

Die Entwasserung soll wie der Bestand im bestehenden Mischsystem erfolgen. Im Grei-
endorfer Weg ist ein Kanalhauptanschluss DN 150 vorhanden der aufgrund der kiinftig
geringeren Versiegelung gegeniiber dem Bestand ausreichend ist. Unabhangig davon
wird derzeit geprift ob eine Entwasserung im Trennsystem méglich ist.

GRUNORDNUNG
Griinflachen

Innerhalb des Geltungsbereiches ist eine private Grinfliche mit der Zweckbestimmung
Spielplatz dargestellt. Hierdurch sollen aufgrund der relativ kleinen Hausgarten
Spielmdglichkeiten fur Kinder jingerer Altersgruppen und Begegnungsmdglichkeiten fur
die Bewohner des Quartiers aber auch angrenzender Wohnnutzungen geschaffen wer-
den.
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9.2

9.3

GestaltungsmaBnahmen

Zur Gestaltung des Vorhabens und zur Eingriffsminimierung werden Pflanzgebote flr
Einzelbaume festgesetzt. Diese MaRnahmen sind erforderlich um

- das Baugebiet in das Ortsbild einzubinden,

- die Bauflache zu gliedern,

- zur Klima- und Luftverbesserung im Ortskern von Héchstadt beizutragen.

Die Pflanzstandorte sind lagemaRig nicht bindend.

Artenauswahl u.a.: Winterlinde (Tilia cordata)
Spitzhorn (Acer platanoides)
Feldahorn (Acer campestre)
Hainbuche (Carpinus betulus)
Stadtbirne (Pyrus calleryana 'Chanticleer)

Qualitat:

Stammumfang 14/16 cm
Pflanzscheibe mind. 6 gm.

Umweltschitzende Belange, Artenschutz

Hochstdmme mindestens 3 x verpflanzt mit Ballen,

Da der Geltungsbereich bereits fast vollig versiegelt ist und ein rechtskraftiger Bebau-
ungsplan fur ein Sondergebiet mit einer Grundflachenzahl von 0,8 existiert, erfolgt durch
die geplante Entwicklung als Wohnbauflache keine Verschlechterung fiir die Umwelt. Im
Gegenteil wird die versigelte Flache nach Realisierung des Vorhabens geringer sein.

Auswirkungen des Vorhabens

Schutzgut

wesentliche Wirkungen/Betroffenheit

Bewertung

Mensch

Minderung moglicher Emissionen

| geringe Erheblichkeit

Pflanzen, Tiere,
biologische Vielfalt

Kein Verlust naturnaher Flachen, hdhe-
rer Grinanteil

geringe Erheblichkeit

Boden

Fast vollstandig versiegelte Flachen
betroffen, geringere Versiegelung nach
Realisierung des Vorhabens

geringe Erheblichkeit |

Wasser

Kein Verlust an Retentionsflache, fast
volistandig versiegelte Flachen betrof-
fen, geringere Versiegelung nach Reali-
sierung des Vorhabens

geringe Erheblichkeit

Klima, Luft

Fast vollstédndig versiegelte Flachen
betroffen , hdherer Griinflachenanteil
nach Realisierung des Vorhabens,
Nahwarme als Blockheizkraftwerk vor-
gesehen

geringe Erheblichkeit

|
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10.

Landschaft Gewerblich genutzte Flache ohne be- geringe Erheblichkeit
- sondere landschafts- oder ortsbildpra-
gende Elemente

Wechselwirkungen | keine Flachen mit komplexem 6kologi- geringe Erheblichkeit |
Wirkungsgeflige schem Wirkungsgefiige betroffen

Kultur- und Sach- | keine Betroffenheit -
guter | |

Nach Umsetzung der Bau- und Verkehrsfidchen verbleiben Auswirkungen geringer Er-
heblichkeit, im Gegenteil sind Uiberwiegend positive Auswirkungen zu erwarten. Dies gilt
auch flr die weiteren Umweltbelange, insbesondere Flache.

Die Belange der Umwelt, des Naturschutzes und der Landschaftspflege werden zudem
durch mehrere Festsetzungen beriicksichtigt.

Dies sind insbesondere die genannten Pflanzgebote fiir Biume sowie der Ausschluss
von Kies- und Schottergérten aus Griinden des Arten- und Biotopschutzes.

Auswirkungen auf streng geschitzte Arten wurden durch eine spezielle artenschutz-
rechtliche Priifung — saP (Buro fiir 6kologische Studien, Bayreuth) gepriift.

Dabei konnten keine Vorkommen geschiitzter Arten nachgewiesen werden. Um den Ein-
flug von Flederméusen und Végeln sicher zu vermeiden wurden im Winter alle Fenster
und Offnungen verschlossen. Als VorsichtsmaRnahme ist eine okologische Baubeglei-
tung beim Abri vorgesehen.

Es sind keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande mit dem Vorhaben verbunden.
Auf die saP in der Anlage der Begrindung wird verwiesen.

IMMISSIONSSCHUTZ

Im Rahmen der Bauleitplanung wurden fiir das Plangebiet schallimmissionsschutz-
technische Untersuchungen der Verkehrsgerauschimmissionen Greiendorfer Weg und
durch Gewerbegerauschimmissionen durchgefiihrt (Ingenieurbiiro Basic, Berichte sind

Anlage der Begriindung).

Verkehrsgerduschimmissionen

Die Berechnungen ergaben, dass die Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN
18005 ,Schallschutz im Stadtebau” tags unter 12,1 dB und nachts unter 14,7 dB liegen.
Da es sich um Orientierungswerte und nicht um einzuhaltende Grenzwerte handelt, kon-
nen Uberschreitungen toleriert werden. Aktive LarmschutzmaRnahmen die eine voll-
standige Einhaltung der Immissionsrichtwerte sicherstellen sind stadtebaulich nicht ver-
tretbar, selbst fur den vollstandigen Schutz des Obergeschosses wiare eine Wandhséhe
von mind. 6,0 m erforderlich, fUr den Schutz des gesamten Geb&udes nochmals deutlich
hoher.

Die Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung [tags 70, nachts 60 dB(A)] ist unterschritten.
Die vom Gesetzgeber geforderten gesunden Wohnverhaltnisse sind damit bereits ge-
wahrleistet, ohne dass auf aktive Schallschutzmafinahmen abgestellt werden muss. Es
genlgt daher, den Uberschreitungen der Orientierungswerte mit passiven Malknahmen
zu begegnen.
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Stadtebaulich vertretbare aktive SchallschutzmaRnahmen werden durch Festsetzung ei-
ner mind. 3,0 m hohen Larmschutzwand im Siiden und Sidosten des Geltungsbereichs
ergriffen. Dennoch lassen sich Uberschreitungen der Richtwerte damit nicht vollstandig
ausschlielRen.

Daher werden fur schutzbedrftige Raume (Wohn-, Schiaf-, Kinder- und Arbeitszimmer)
Schallschutzfenster nach Berechnung geman der VDI 2719 ggf. mit Zwangsbeluftung
gefordert.

Aufenthaltsrdume, bei denen die Nachtgrenzwerte iiberschritten werden, bendtigen
eine Luftungsanlage nach DIN 1946-6 (Nennliiftung). Der passive Schallschutz ist
gemaf den Forderungen der jeweils bauaufsichtlich eingefiihrten DIN 4109 im Ein-
zelfall nachzuweisen. Das Gutachten der BASIC GMBH vom 10-03-2020 ist hierbei
zu berlicksichtigen. MaRgeblich ist die Karte in Anlage 3a sowie die Tabelle in Kap.
[

Gewerbegerduschimmissionen

Die Berechnungen ergaben, dass die Immissionsrichtwerte nach der TA-LArm tags ma-
ximal um 3,6 dB und nachts maximal um 9,2 dB Uberschritten werden. Da es sich um
Immissionsrichtwerte handelt, kdnnen keine Uberschreitungen toleriert werden.

Aktive Larmschutzmafnahmen lassen sich aus stadtebaulicher Sicht nicht realisieren.
An den Immissionspunkten an denen die Immissionsrichtwerte nach der TA-Larm (ber-
schritten werden, sind die betroffenen Fenster an den jeweiligen Fassade als nicht 6f-
fenbare, bzw. nur zu reinigungszwecken éffenbare, Fenster auszufiihren. Somit sind
diese Fassaden im Sinne der TA-Larm kein Immissionsort.

Nach Aussage der Genehmigungsbehérde kénnen die Fenster an den betroffenen Fas-
saden von Wohnrdumen im Tagzeitraum durchaus gedffnet werden, wenn der geforder-
te Immissionsrichtwert nach der TA-Larm im Tagzeitraumeingehalten wird. Im Nachtzeit-
raum sind die Fenster aber geschlossen zu halten, falls die Immissionsrichtwerte iiber-
schritten werden. Die Schwelle zur Gesundheitsgeféhrdung [tags 70, nachts 60 dB(A)]
ist unterschritten. Daher werden fir schutzbedirftige Radume (Wohn-, Schiaf-, Kinder-
und Arbeitszimmer) Schallschutzfenster nach Berechnung gemaR der VDI 2719 ggf. mit
Zwangsbeliftung gefordert.

Wohnungen mit Aufenthaltsraumen, bei denen die Nachtgrenzwerte Gberschritten
werden, bendtigen eine Liftungsanlage nach DIN 1946-6 (Nennltftung). Der passive
Schallschutz ist geman den Forderungen der jeweils bauaufsichtlich eingefihrten
DIN 4109 im Einzelfall nachzuweisen. Die Gutachten der BASIC GMBH vom
18-09-2020 ist hierbei zu berticksichtigen.

Die jeweils von Verkehrslarm bzw. Gewerbeldrm betroffenen Fassaden sind im Planblatt
dargestellt. Ergénzend ist eine Tabelle mit den fiir Gewerbelarm erforderlichen Maf-
nahmen (je nach Nutzungsart der Zimmer) abgebildet.

Im Grundbuch des Grundstiicks Fl. Nr. 2284 ist eine Dienstbarkeit zu Gunsten des
Nachbargrundstiickes: ,zur Duldung von Beléstigungen durch die Nutzung zum Zwecke
der Land-, Fisch- oder Teichwirtschaft (auch fiir Versuchsaufgaben)* eingetragen. Diese
ist an entsprechende Rechtsnachfolger weiterzugeben.

Die Geruchsemissionen durch die Teichzuchtversuchsanlage werden seitens des Land-
ratsamtes nicht als erheblich eingeschatzt.
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11.

12.

WASSERWIRTSCHAFT

Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb des rechtskréftig festgesetzten Uber-
schwemmungsgebiets der Aisch. Da es sich um eine bestehende Bebauung handelt, ist
das Planungsverbot des § 78 Abs. 1 WHG bezliglich der Ausweisung neuer Baugebiete
nicht einschidgig.

Aufgrund der Lage im Uberschwemmungsgebiet besteht aber das Erfordernis einer
hochwassersicheren Bebauung. Eine entsprechende Kennzeichnung ist im Plan erfolgt.
Durch Festsetzung der Erdgeschoffulbodenoberkante mit einer Héhe von 269,75 m
UNN ist dies teils bereits vorgegeben. Dies liegt 25 cm lber der Héhe des hundertjshri-
gen Hochwassers. Weitere bauliche MaRRnahmen sind in der Geb&udeplanung zu prii-
fen.

Weiterhin erfolgt keine Verschlechterung des Retentionsraums durch die vorliegende
Bebauung. Die zuléssige Bebauung des Grundstiicks ist geringer wie die Bestandsbe-
bauung, dadurch erhoht sich die Retentionsfiache. Damit entsteht durch die vorgesehe-
ne Bebauung auch keine Verschlechterung der Hochwassersituation insgesamt. Dies
wurde durch ein hydraulisches Gutachten (StadtLandFIuf Ingenieurdienste GmbH,
Bamberg) nachgewiesen. Das Gutachten ist Teil der Begriindung.

Die Hohe der ErschlieBungsstrale soll mit etwa 269,30 m (NN ausgefiihrt werden, dies
entspricht in etwa dem derzeitigen Geldnde. Damit ergibt sich bei einem hundertjdhrigen
Hochwasser eine Uberstauung von etwa 20 cm fiir den kurzen Zeitraum des Spitzenpe-
gels. Aufgrund dieser relativ geringen Uberstauung ist die Zugénglichkeit der Gebaude
auch fur den Zeitraum der kurzfristigen Hochwasserspitze grundsatzlich moglich.

BODENSCHUTZ / ALTLASTEN
Flr den Geltungsbereich wurden eine historische Recherche und eine orientierende Bo-

denuntersuchung durchgefiihrt (Ib Schulze und Lang, Spardorf). Es wurde kein Altlas-
tenverdacht angetroffen.

/_'},7

Guido Bauernschmitt
Landschaftsarchitekt BDLA und Stadtplaner SRL
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Anhang

Empfehlungen zur Pflanzenverwendung
2 Schalltechnische Beratung (Ib Basic, Gundelsheim), 10.03.2020 und 18.09.2020

Orientierende Altlastenuntersuchung (Ib Schulze und Lang, Spardorf) vom 08.05.2019
und erganzt Bericht vom 02.06.2020

4. Artenschutzrechtliche Relevanzabschatzung (Biiro fiir 6kologische Studien Bayreuth) vom

15.01.2020

5. StadtLandFluB Ingenieurdienste GmbH, Pddeldorfer Stralke 62, 96052 Bamberg vom
09.09.2020

ANHANG 1

Empfehlungen zur Pflanzenverwendung

Artenliste standortheimischer Gehélze fiir Freiflichengestaltung

a) GroRbidume

Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Tilia cordata Winterlinde

b) MittelgroRe und kleine Baume

Acer campestre Feldahorn
Betula pendula Birke
Carpinus betulus Hainbuche
Prunus avium Vogelkirsche
Salix caprea Salweide
Sorbus aucuparia Vogelbeere

c) Straucher
Cornus sanguinea Hartriegel
Corylus avellana Hasel
Crataegus laevigata Weilldorn
Euonymus europaea Pfaffenhiitchen
Ligustrum vulgare Liguster
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Rhamnus frangula Faulbaum
Ribes alpinum Berg-Johannisbeere
Rosa canina Hundsrose
Salix caprea Salweide
Sambucus nigra Holunder



