Bekanntmachung iiber den Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan ,An den drei Kreuzen”
in Hochstadt a. d. Aisch

Mit Beschluss vom 29.01;2024'hat der Stadtrat den Bebauungsplan ,An den drei Kreuzen® in Hochstadt
a. d. Aisch als Satzung beschlossen. Dieser Beschluss wird hiermit gem. § 10 Abs. 3 BauGB ortsublich
bekannt gemacht. Mit dieser Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan in Kraft.

Jedermann kann den Bebauungsplan mit Begriindung, Umweltbericht, saP sowie zusammenfassender
Erklarung iiber die Art und Weise, wie die Umwelthelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und
Behérdenbeteiligung in dem Bebauungsplan beriicksichtigt wurden, und aus welchen Griinden der
Plan nach . Abwigung’ mit den gepriiften,  in Betracht kommenden anderweitigen
Planungsmaglichkeiten gewdhlt wurde, im Rathaus der Stadt Hochstadt a.d. Aisch, Marktplatz 5, 91315
Hochstadt a. d. Aisch, Zimmer 101 wihrend der allgemeinen Offnungszeiten bzw. auf der Internetseite
der Stadt Hochstadt a .d. Aisch unter https://www.hoechstadt.de/wirtschaft/bauen-wohnen/aktuelle-
bauleitplanung einsehen und itber deren Inhalt Auskunft verlangen.

Auf  die Voraussetzungen fir die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und

Formvorschriften : _
und von Miingeln der Abwigung sowie die Rechtsfolgen des § 215 Abs. 1 BauGB wird hingewiesen.

Unbeachtlich werden demnach
1. eine nach § 214 Abs. 1 5. 1 Nr. 1 bis 3 BauGB beachtliche Verletzung der dort bezéichneten
Verfahrens- und Formvorschriften,
2. eine unter Beriicksichtigung des § 214 Abs. 2 BauGB beachtliche Verletzung der Vorschriften
iiber das Verhaltnis des Bebauungsplans und des Flachennutzungsplans,-
3. nach § 214 Abs. .3 5. 2 BauGB beachtliche Mangel des Abwigungsvorgangs und
4. nach § 214 Abs..2a-BauGB im beschleunigten Verfahren beachtliche Fehler,

wenn sie nicht innerhalb eines Jahres seit Bekanntmachung des Bebauungsplans schriftlich gegenuber
der Gemeinde geltend gemacht worden sind; der Sachverhalt, der die Verletzung oder den Mangel
begriinden soll, ist darzulegen. AuBerdem wird auf die Vorschriften des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie
Abs. 4 BauGB hingewiesen. Danach erléschen Entschidigungsanspriiche fir nach den §§ 39 bis 42
BauGB eingetretene Vermégensnachteile, wenn nicht innerhalb von drei Jahren nach Ablauf des
Kalenderjahres, in dem die Vermogensnachteile eingetreten sind, die Falligkeit des Anspruches
herbeigefiihrt wird. .

Stadt Hochstadt an der Aisch -
gthstadt, 23. Februar

Brehm _ .
Erster Birgermeister
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V. GRUNORDNERISCHE FESTSETZUNGEN _
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Am Strauchgraben
18/5
820M1
FLACHENBILANZ
Geltungsbereich 34.079 m?
Mischgebiet 22.024 m?
Private Grunfliche 422 m?
Verkehrsflachen 4,306 m?
davon ErschiieBungsstraBe 2.914 m?
davon Bestand GroBe Bauerngasse  1.392 m?
| ©Geh/ Radwege 872 m2
Offentliche Grinflache  3.964 m?2
WasserfiGichen 2.470 m?

1. FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

(Nummerierung nach Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) .'

1. Art der baulichen Nutzung

(§ @ Abs. 1 Nr. 1 des Baugesetzbuches - BauGB, §§ 1 bis 11 der Baunutzungsverordnung - BauNVO)

1.2.3. Mischgeblete
(§ 6 BauNVvO)

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(§ 9 Abbs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 und 23 BauNVO)

i 3.5,

Baugrenze

6. VerkehrsfiGichen
(§ @ Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

6.1, StraBenverkehrsfiGchen

6.3, Verkehrsfl&ichen ; |K
besonderer Zweckbestimmung ©)

Rad- und Gehweg

8. Hauplversorgungs- und Hauptabwasserleffungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 und Abs. 6 BauGB)

g 8,

9. GrunfiGchen
(§ @ Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

Stromleitung (110 kV bzw. 20 kV) mit Baubeschrankungszone

1 Private Grunfléche
(Ortsrandeingrinung)

9. Offentliche Grinfléchen

o%s o0 Parkanlage

10. Wasserfidichen und Fléichen flr die Wassemwirtschaft, den Hochwasserschufz und die Regelung des

Wasserabflusses
(§ @ Abs. 1 Nr, 16 und Abs. 4 BauGB)

10.1.  Wasserflichen

Regenrickhaltebecken

10.2. Umgrenzung von Fléchen flr
die Wasserwirtschaft, den
Hochwasserschutz und die
Regelung des Wasserabflusses

13. Planungen. Nufzungsregelungen, MaBnahmen und Fiéichen fur MaB@nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur

Entwickiung von Natur und Landschaft
(§ 2 Abs. 1 Nr, 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

13.2.1. Anpflanzen: Baume

13.2.1. Anpflanzen: Stréucher

16, Sonstige Planzeichen

| e e v E s | ]5.5.

{§ 9 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6 BauGB)

(§ 2 Abs. 7 BauGB)

L__.|

(§ 1 Abs. 4, § 16 Abs. 5 BAauNVO)

Mit Geh-, Fahr- und Leftungsrechten zu belastende Fléichen

l] 5.13. Grenze des rGumlichen Geltungsbereiches

—e—e—e—e— 1514, Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. von Baugebieten,
oder Abgrenzung des MaRes der Nutzung innerhalb eines Baugebietes

Von Bebauung freizuhaitende Sichidreiecke im StraBeneinmundungsbereich

Il. HINWEISE DURCH PLANZEICHEN

bestehende Gebdude mit

bestehende Flurstlicksgrenzen Nebengebduden und Hausnummer

Héhenlinien (nach Vermessung)

20171 im Abstand von 1 m

bestehende Flurnummern

Vorschlag Parzellierung mit
Nummerierung und
Fldchenangabe der Baufidche

Abgrenzung Strake - Gehweg
Details Wendeanlage

Ré&nder der Vermessung 6.40 BemaBung

Leftungsschufzzone der 110 kV-Freileitung der (Bayemwerk Netz GmbH)

N\ Hinweis auf den festgesetzten Durchgrinungsgrad und Andeutung der
\ / erforderlichen Grékenordnung der festgesetzten Grindichte

FULLSCHEMA DER NUTZUNGSSCHABLONE

4 1 Art der baulichen Nufzung gem. § 4 BauNvO
4 2 Zahl der zul. Voligeschosse  gem. § 20 BauNvO
3 Grundfiéchenzahl (GRZ) gem. § 19 BauNvO
5 4 Geschossfiichenzahl (GFZ)  gem. § 20 BAuNVO

5 Max. zul, Gebdudehdhe

lll. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Festgesetzt wird ein Mischgeblet gem. § 6 BauNVO. Vergnugungsstditen gem. § 6 Abs. 3 BaulNVO
sind nicht zugelassen.

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG M1 MI2+3
a. Grundfléchenzahl (GRZ) gem. § 19 BauNVO 0.8 0.6
b. Geschossflichenzahl (GFZ) gem. § 20 BauNVO 1,2 1.2
c. Voligeschosse (VG) gem. § 20 BauNVO v Il

. BAUGRENZEN, BAUWEISE

Die Uberbaubare GrundstlcksfiGiche ist mittels Baugrenzen gemdaR § 23 Abs. 3 BAuNVO festgesetzt.

., HOHENLAGE DER GEBAUDE

a. Die Oberkante RohfuBboden Erdgeschoss darf folgende maximale Héhe nicht Gberschreiten:
MI1+2: max, 268,5 m . NN MI3: max 269.5 m U.NN
b, Die Gebdudehodhe ist definiert als Abstand zwischen Oberkante RohfuBboden Erdgeschoss und

oberstern Gebdudeabschiuss (z.B. First, Aftika, efc.). Es gelten folgende maximal zuléssige
Gebdudehdhen:

MI1: max. 18,00 m MI 2+3: mox, 15,00 m

. DACHGESTALTUNG

a. Zugelassen sind nur Flachdacher und flach geneigte D&cher mif einer Neigung von 0° - 25°,

b, Flachddécher sind auRerhalb von technischen Dachauflbbauten, Obeilichtern und Dachfenstern mit
Grésemn, Wildkréiutem oder Stauden extensiv zu begrinen. Hierzu ist auf Flachdachkonstruktionen
eine Vegetationstragschicht (Substratschichf) von mindestens 8 cm vorzusehen. Dachbegrinungen
und MaRnahmen zur Solarenergienutzung sind vorrangig in kombinierten Systemen umzusetzen.

c, Zusdfzlich sind auf mindestens 50 % der Dachfléche Solarthermie- oder Photovoltaikanlagen
anzubringen.

. FASSADENGESTALTUNG

Zweigeschossige AuBenwdnde mit mehr als 5,00 Breite und ohne gliedemde Wandéffnung sind mit
standortgerechten Kiefterpflanzen zu begrinen oder durch eine hochwlichsige Begrinung des
Gebdudevorfeldes, z. B. durch vorgelagerte Baumreihen, Baum- oder GroBstrauchgruppen,
aufzulockem.

. EINFRIEDUNGEN

a. Grundstickseinfiedungen sind nur in Form von Maschendraht- oder Stahigifferzunen mit einer
maximalen Héhe von 2,50 m zuldssig.

b. Massive Einfriedungen (z.B. Mauem, Gabionen) oder Zaunsockel sind nicht zul&ssig.

. FREILEITUNGEN

Im Bereich der Schutzzonen entlang der 110 und 20 kV Freileitungen sind fUr Gebdude, Gebdudeteile
und Bepflanzungen die erforderichen Schutzabsténde nach DIN VDE 0210/ 12.85 zu beachten.

1.

OFFENTLICHE UND PRIVATE GRUNFLACHEN GEM. § 9 ABS. 1 NR. 15 BAUGB

Fir die zeichnerisch festgesetzte, &ffentliche Grinfléche wird die Zweckbestimmung .Parkaniage®
bestimmi. Die private Grinfléchenfestsetzung dient der Ortsrandausbildung (Eingrinung).

Die Grunfl&échen sind zur Sicherung ihrer Funkiionen grundsdétziich von nicht zweckgemdé@en, baulichen
Anlagen und Oberfiéchent-befestigungen frelzuhatten.

Eine zweckgemdBe Ausstattung und ErschlieBung der éffentlichen GrinfiGche Parkaniage" mit tief-
und landschaftsbaulichen Anlagen (z. B. Wegeverbindungen, Aufenthalts-/ Sitzgelegenheiten,
freiraumgestalterische Ausstattungselemente, Sportgerdte, Gartenpavillons u. .) ist jedoch zuléssig.
Grunflachenanteile, flr die keine ergdnzenden Pflanzbestimmungen oder naturschuizfachlichen
MaBnahmen getroffen werden, sind zu begriinen und fachgerecht zu unterhaiten.

Die geplanten Regenwasseruckhaliungen sind in unbefestigter, natunaher Bauweise anzulegen,
organisch auszuformen, zu begrinen und in die umgebenden, éffentlichen Grinfiichen einzubinden.

2. PFLANZGEBOTE, ERHALTUNGSGEBOTE UND BINDUNGEN FUR BEPFLANZUNGEN GEM. § 9 ABS. 1 NR. 25

I. V. M.NR, 20 BAUGB

d. DURCHGRUNUNG DES SIEDLUNGSQUARTIERS

Je 500 m? Grundsticksflidiche ist mindestens ein Laubbaum oder ein hochst@dmmiger Obstbaum zu
pflanzen und langfristig zu erhalten. Die Pflanzstandorte innerhallo der Grundsticksfidchen sind variabel
und kénnen an den Jewelligen, betrieblichen Fi&chenanforderungen ausgerichtet werden (z. B.
Konzentration an den Grundsticksgrenzen entsprechend den zeichnerischen Hinweisen).

Zelchnerisch verbindlich festgesetzte Pflanzgebote auf privafen Baugrundsticken entlang der
ErschlieBungsstraBe kénnen angerechnet werden. Je Baumstandort ist eine wasser- und lufidurchidssige
Fidche von mindestens 9 m? vorzusehen, um die Entfaltung der Gehdlze sicher zu stellen.

Darlber hinausgehend sind die Artenzusammensefzung, die Mindesipflanzqualittten und die
Pflanzabsténde unter Berlcksichtigung der in den Hinweisen zu kiimatoleranten Laubbaumarten,
naturaumtypischen  Laubbaumaren und omrstypischen Obstbaumsorten  zusammengesteliten
Pflanzempfehiungen festzulegen. Pflanzausfélle sind zur Erhalfung der vielseitigen Funkfionen der
Baufidchendurchgriinung in Anlehnung an die vorangehenden Pflanzvorgaben zu ersetzen.

b. PFLANZUNG VON LAUBBAUMEN IM STRABENRAUM

Der geplante StraBenraum ist entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen mit Laubbdumen auf
privaten Grundstlcksfidchen zu akzentuieren. Von den zeichnerisch festgelegten Pflanzstandorten kann
abgewichen werden, sofemn es fir eine effektive Fidchennutzung der Baugrundstlicke (Zufahren,
Gebdudestellung) erforderlich ist. Je Baumstandort Ist eine wasser- und luftdurchléssige Fidiche von
mindestens ¢ m? vorzusehen.

Darber hinausgehend sind die Arenzusammensefzung, die MindestpflanzqualitGten und die
Pflanzabsténde unter Berlcksichtigung der in den Hinweisen zu kimatoleranten Laubbaumarten,
naturaumtypischen  Laubbaumarten und orstypischen Obstbaumsorien  zusammengesteliten
Pflanzempfehlungen festzulegen. Pflanzausfélle sind in  Anlehnung an die vorangehenden
Pflanzvorgaben zu ersetzen.

c. SCHAFFUNG EINER ORTSRANDSTRUKTUR IM NORDLICHEN PLANGEBIET

Im nérdiichen Grenzberelch des Plangebietes ist auf privaten Grinflichen eine lockere, natumahe
Orsrandstruktur, bestehend aus Laubbdumen und Strauchgruppen entsprechend den zeichnerischen
Festsefzungen zu schaffen.

Die in den Pflanzempfehlungen zu naturaumtypischen Laubbdumen, oristypischen  und
naturraumtypischen Straucharfen enthaltenen Gehdlzarten, Planzqualitéten und Pflanzabstandsficichen
sind vor dem Hintergrund der naturschutzfachlich ausgerichtfeten Entwicklungsziele als abschlieBend
und verbindlich zu betrachten. Nadelgehdlze, Ziergehdlze und Keinkronige Zuchtformen
naturraumtypischer Laublbaumarten sind nicht zuléssig.

Von den zeichnerisch festgesetzten Pflanzstandorten kann zur Sicherstellung einer fachgerechten
Fidchenbewirtschaftung und -pflege abgewichen werden. Abgangige Gehdlize sind zu ersefzen.

d. PFLANZUNG VON STRAUCHMASSIVEN AUF OFFENTLICHEN GRUNFLACHEN

Im Umfeld der geplanten Regenrickhaliungen sind naturnahe Strauchmassive entsprechend den
zeichnerischen Festsetzungen anzulegen. Von den zeichnerisch festgelegten Pflanzstandorten kann
abgewichen werden, sofern es zur Sicherstellung der ErschiieBungs- und Refentionsfunktionen des
Geléndes erforderlich ist.

Die Arenzusammensefzung, Mindestpflanzqualitéten und Pflanzabsténde st unter besonderer
BerUcksichtigung der in  den Hinweisen zusammengestelten  Pflanzempfehlungen  zu
naturaumtypischen Straucharten festzulegen. Pflanzausfdlle sind in Anlehnung an die vorangehenden
Pflanzvorgaloen zu ersetzen.

e, PFLANZEMPFEHLUNGEN

Kimaiolerante Baumarten - Fir Baumgquartiere in den stak baulich gepragten Teilrdumen
(insbesondere StraBenraum), werden die folgenden, kiimatoleranten Baumarten empfohlen:

Purpurerle, Baumhasel, Purpuresche, Hopfenbuche, Blauglockenbaum, Zereiche, Silberlinde,
Resista-Uime

Mindestpflanzqualitat: Hochstamm, 3 x v., mit Ballen, STU 14 - 16
Pflanzabstand zwischen Einzelgehdlzen: 12,00 bis 15,00 m

Naturraumtypische Laubbdume - Laubbaumarten flir Quartiere mit ausreichend bemessenen
Standrdumen und gesicherfem Wasserhaushait:

Spitzahorn, Feldahom, Weilbirke, Hainbuche, Wildbime, Stieleiche, Traubeneiche, Eberesche,
Winterlinde

Mindestpflanzqualitéi: Hochstamm, 3 x v., mit Ballen, STU 14 - 16
Pfianzabstand zwischen Einzelgehdlzen: 12,00 bis 15,00 m

Orstypische Obstarten und -sorfen - Neben den vorangehenden Laubbaumarten, werden fUr die
festgesetzten Laubbaumpflanzungen folgende ortstyplsche Obstarten/-sorten empfohlen:

Apfelsorten: .,Adamsparmdne”, Alantapfel”, ,Boikenapfel®, .Borowinka™, ,Eifeler Rambur®, FieBers
Erstling”, .Geflannmter Kardinal®, ,Gewlrzluiken®, ,Griner Stettiner*, ,Harberts Renette”, ,Jakob Fischer",
Kaiser Wilhelm®, ,Kaiser Alexander", ,Linsenhofer S&miling", ,Lohrer Rambur®, ,Luxemburger Renette”,
Martinl®, Mutterapfel®, Prinz Alorecht von PreuRen®, ,Rheinischer Bohnapfel®, ,Reanda®, ,Rewena®,
.Rotfer Boskoop", ,Rote Stemrenette”, ,Schneiderapfel”, ,.Schdner aus Boskoop®, .Schéner aus Wiltshire®,
«Schéner aus Pontoise®, ,Spatblihender Taffetapfel®, ,Wettinger Traubenapfel®, .Rheinischer
Winterrambur®, ,Wébers Rambur*

Birnensorten: .Gellerts Butterblme®, Kirchensaller Mostbime®, .Madame Verté®, ,Mollebusch®,
JLPalmischbimne”, .Schweizer Wasserbirme®, ,Wahlsche Schnapsbime™

Pflaurmensorten: Zwetschge ,Graf Althans®, Hauszwetschge, Wangenheims Frihzwetschge, Zwefschge
«Elena®

Kirschensorfen: .Burlat”, ,Buttners Rote Knorpeikirsché“, «G1ole Schwarze Knorpelkirsche®, ,Hedelfinger
Riesenkirsche™

Naturrgumtypische  Straucharten - Flr die Anlage freiwachsender Hecken, Geblsche und
Strauchmassive werden folgende naturraumitypische Straucharten (gebletseigenes Pflanzmaterial, VKG
5.1 ,Stddeutsches Hugel- und Bergland, Frankische Platten und Mittelfréinkisches Becken") empfohlen:

Feldahorn, Haselnuss, Roter Hartriegel, Zweilgriffliger Weildom, Eingriffiger WeiBdom, Haseinuss,
Gewdhnliches Pfaffenhifchen, Heckenkirsche, Liguster, Kriechende Rose, Hundsrose, Heckenrose,
Blaugrune Rose, Weinrose, Kreuzdom

Mindestpflanzqualitét: Heister, verpflanzt, 60 - 100 cm; Pflanzraster: 1,50 x 1,50 m

3. ARTENSCHUTZFACHLICHE KONFLIKTVERMEIDUNGSMABNAHMEN SOWIE SONSTIGE MABNAHMEN UND

FLACHEN FUR MABNAHMEN ZUM SCHUTZ ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON NATUR UND

LANDSCHAFT GEM. § 9 ABS. 1 NR. 20 BAUGB

a. RODUNG VON GEHOLZEN, STOCKHIEBE

Stockhiebe sowie Rodungen, die im Zuge der Planumsetzung nur punktuell erforderich sind, sind zur
Vermeidung von arenschutzrechtlichen Konfliklen gem. § 44 BNaiSchG grundsatzlich zwischen dem
01.10. und dem 28.02. durchzufUhren,

b. EINLEITUNGSZEITRAUM VON ERSCHLIEBUNGS- UND BAUMABNAHMEN (BAUFELDRAUMUNG)

ErschlieBungs- und Baumalnahmen sind auBerhallb der priortGren Vogelorutzeit einzuleiten. Ein
geeigneter Zeitraum besteht zwischen dem 15.08. und dem 01.02.

Hiervon kann abgewichen werden, wenn im Vorfeld von BaumaBnahmen, zwischen dem 15.08. und
dem 01.02., Schwarzbrachen oder MulchflGchen mit Vergrémungswirkung geschaffen werden, deren
offener Zustand bis Baubeginn aufrecht zu erhalten ist,

C. EINRICHTUNG VON ARBEITS- UND LAGERFLACHEN

Baubedingt erforderliche Arbeits- und LagerfiGchen sind auf das zwingend erforderliche Ausmal zu
begrenzen und ausschlieBlich innerhalb des von Bau- oder EingrinungsmaBnahmen betroffenen
Planungsgebietes zul@ssig.

d. NATURNAHE AUSBILDUNG VON REGENWASSERRUCKHALTUNGEN

Dle geplanten Regenwasserrlickhalfungen sind in unbefestigter, naturnaher Bauweise anzulegen,
organisch auszuformen, zu begrinen und in die umgebenden, offentlichen Grinfiichen einzubinden.
Die Sicherung von Einlaufen mit Natursteinséizen ist zulGssig.

e, BEGRENZUNG VON LICHTEMISSIONEN

Im Plangebiet ist zur AuRenbeleuchtung eine bedarfsgerechte sowie umwelt-, aren- und
insektenfreundliche Beleuchtung zu Installieren. Die Lampengehduse mussen daher nach oben und an
den Seifen geschlossen sein. Der Abstrahiwinkel ist nach unfen zu richten und bis max. 50° zuldssig. Als
Leuchtmittel sind warmweiBe LED-Lampen mit einer Farbtemperatur von 2700 bis 3000 Kelvin zu
verwenden. Die Hohe des Lichtmastes ist auf maximal 5,00 m zu begrenzen.

V 'NATUR- UND ARTENSCHUTZRECHTLICH VERANLASSTE

- AUSGLEICHSMABNAHMEN

V1. HINWEISE

ZUORDNUNG NATURSCHUTZFACHLICHER KOMPENSATIONSFLACHEN UND -MAGNAHMEN AUBERHALB DES

PLANGEBIETES GEM. § 9 ABS. 1A BAUGB I. V. M. § 1A ABS. 3 BAUGB

Dem vorliegenden Bebauungs- und Grinordnungsplan werden Teilfldchen der Flursticke 616, Gemarkung
Héchstadt (Tfl. von 8.100 m?2), 264, Gemarkung Etzelskirchen (Tfl. von 7.430 m?] und 316, Gemarkung
Zentbechhofen (Tfl. von 3.689 m?) auf Grundiage von § 9 Abs. 1a BauGB i. V. m. § 1a Abs. 3 BauGB als
Fidchen zum Ausgleich von unvermeidbaren Beeintrdchtigungen des Naturhaushattes und des

Landschafisbildes zugeordnet.

Die Tellfldchenabgrenzungen sind zeichnerisch gefasst und der

Planzeichnung zu entnehmen.
Auf den betreffenden Teilflichen sind folgende Herstellungs- und PflegemalRnahmen umzuseizen.

FLNr. 616, Gemarkung Héchstadt (Tfl. von 8.100 m?)

Auf der derzeit intensiv ackerbaulich genutzten Teilfléiche ist eine Ackerbrache, bestehend aus
mehreren Entwickiungsstadien, vorzusehen:

Die MaBnahmenfiéiche Ist der natirdichen Vegetationsentwickiung zu Uberlassen, oder mit einer
niedrigwlchsigen Wildkrautmischung einzuséen. Hierbei ist eine Saatgutmischung regionaler Herkunft
unfer besonderer Berlcksichtigung standorttypischer Segetfalvegetation zu verwenden, eine reduzierie
Saatgutmenge (max. 50 - 70 % der reguldren Saatgutmenge) auszubringen und ein 3-facher
Saatrelhenabstand zu wéhlen, um elne luckige/lichte Bestandssirukiur zu erzielen.

Die Brachfléche ist in 3 Bewirtschaftungsstreifen von etwa 18,6 m Breite aufzuteilen. J&hrlich im Februar
ist ein Bewirschaffungsstreifen umzubrechen und der naflrichen Vegetationsentwickiung zu
unterwerfen, oder wie vorstehend dargestellt, sehr dinn/lickig einzusden.

Auf den Brachfldchen sind der Einsatz von Dunge- und Pflanzenschufzmitteln, mechanische
Unkrautbek&mpfungsmalnahmen und Mahdeingriffe wdhrend der Vogelbruizelt grundsdizlich nicht
Zuldssig.

Mahdeingriffe auBerhalb der Vogelbrutzeiten sind lediglich im Falle einer sehr dichten, hochwiichsigen
Vegetationsstuldur zuldssig und grundsdizlich auf maximal 50 % der Gesamifitiche zu begrenzen, um
stets ausreichend bemessene Deckungsstrukiuren Uber die Wintermonate vorzuhalten.

Die MaBnahmenfldche Ist Im Jahr vor der Baufeldidumung und Erschlie@Rung des Plangebietes
funktionsféhig herzustellen. ;

T

=% Zuordnung einer naturschutzrechtlichen

| Ausgleichsflache, CEF-MaBnahme "Rebhuhn 1";
Teilfiache von 8.100 m? des Flurstiicks 616,
Gemarkung Hdchstadt

M 1:2.000

FLNI. 264, Gemarkung Etzelskirchen (Tfl. von 7.430 m?)

Auf der derzeit intensiv ackerbaulich genutzien Teilfléche ist eine Ackerbrache, bestehend aus
mehreren Entwicklungsstadien, vorzusehen:

Die MaBnahmenfldche ist der natlrichen Vegetationsentwicklung zu Uberlassen, oder mit einer
niedrigwiichsigen Wildkrautmischung einzusden. Hierbei ist eine Saatgutmischung regionaler Herkunft
unter besonderer Berlcksichtigung standorttypischer Segetalvegetation zu verwenden, eine reduzierte
Saatguimenge (max. 50 - 70 % der reguldren Saatgutmenge] auszubringen und ein 3-facher
Saatreihenabstand zu wahlen, um eine lickige/lichte Bestandsstruktur zu erzielen.

Die Brachflache ist in 3 Bewirschaftungsstieifen von etwa 14,5 m Breite aufzuteilen (vgl. nachstehende
Kartendarstellung). Jahilich i Februar ist ein Bewirtschaftungsstreifen umzubrechen und der
natUrichen Vegetationsentwicklung zu unterwerfen, oder wie vorstehend dargestellt, sehr dinn/ilckig
einzusden.

Auf den Brachfidchen sind der Einsafz von Dinge- und Pflanzenschuizmitteln, mechanische
UnkrautbekémpfungsmaBnahmen und Mahdeingriffe wdhrend der Vogelbrutzeit grundsétziich nicht
zuléssig.

Mahdeingriffe auBerhallb der Vogelbrutzeiten sind lediglich im Falle einer sehr dichten, hochwiichsigen
Vegetationsstruktur zuléssig und grundsétzlich auf maximal 50 % der Gesamifiiche zu begrenzen, um
stets ausreichend bemessene Deckungsstiukiuren Uber die Wintermonate vorzuhalten,

Die MaBnahmenflidche ist im Jahr vor der Baufeldrdumung und ErschlieBung des Plangebietes
funktionsf@hig herzustellen:

H Zuordnung einer naturschutzrechtlichen

H| Ausgleichsflache, CEF-Mafinahme "Rebhuhn 2"
Teilflache von 7.430 m® des Flurstiicks 264,
Gemarkung Etzelskirchen

M 1 :2‘000 _. B T T 0 i .'5"': m

FLNr. 316, Gemarkung Zentbechhofen (Tfl, von 3.689 m?)

Das Flurstiick ist im kommunalen Okokonto der Stadt Hochstadt a. d. Aisch bevoratet und
naturschutzfachlich Gberplant (vgl. Naturschutzfachliche Kompensationsfidchenplanung FILNr. 316, Anlage
zur Planbegrindung). Vorgesehen ist, das bestehende Nutzungsmosaik in einen differenzierten
Biotopkomplex, bestehend aus (1) einer lockeren Baumreihe mit Strauchheckenriegeln auf Altgrasfiuren, (2)
Extensivgriniand mit einzelnen, periodisch wasserfUhrenden Wiesenseigen und (3) einer extensiv
bewirtschafteten Ackerfiche zu Uberfhren,

[~ % Zuordnung einer naturschutzrechtlichen
|~ i Ausgleichsflache:
Teilflache von 3.689 m? des Flurstiicks 316,
Gemarkung Zentbechhofen

M 1:2.000
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GARAGEN, STELLPLATZE UND FREIFLACHENGESTALTUNG

Es gelten die Besimmungen der Garagen-, Steliplatz- und Freifiichensafzung (GastFS) der Stadt
Hochstadt in der jewells aktuellen Fassung zum Zeifpunkt des Bauantrages.

ENTWASSERUNG, REGENWASSER

Solten  Regenwassemutzungsaniagen  (Zistemen) eingebaut werden, sind die Belange der
Trinkwasserverordnung (TVO 2001/2011) und der DIN 1988 zu beachten, Diese muissen Uber die
Kreisverwaltungsbehdrde (VO § 17) angezeigt und nach den adligemein anerkannten Regeln der
Technk und von einer Fachfima instalier  werden. Das  Leitungssystem — der
Regenwassernutzungsaniage und die Trinkwasserleitungen (unterschlediiche Versorgungssysteme) sind
gemdB § 17 VO farblich unterschiedlich zu kennzeichnen.

Drainagen und Quellwasser durfen nicht in den éffentlichen Schmutzwasserkanal eingeleitet werden,
sondern sind in die Oberfidchenentwasserung einzuleiten. Zur Bauvorlage ist ein Enfwésserungsplan
vorzulegen.

ENERGIEEINSPARUNG

Bei der Bauausflhrung solite bei der Verwendung von Baustoffen, bel der Gebdudedédmmung, der
energetischen Versorgung der Gebdude, vor dllem hinsichilich Heiz- und Kihlenergie und
Brauchwassererwdrmung auf méglichst niedrige Kohlendioxid- und andere Trelbhausgasemissionen
geachtet werden.

. BODENSCHUTZ

Es wird auf den Schutz von Mutterboden nach DIN 19731 und § 12 BBodSchV hingewiesen.

Um die Kandlisation zu entlasten und die Grundwassemeubildung zu unterstltzen, solite die
Bodenversiegelung auf das unumgdéngliche Mal beschrankt werden. Grundstiickszufahrien, Stelipicitze
und Wege soliten daher mit wasserdurchldssigen Beldgen, als wassergebundene Decken oder als
Grinflachen mit Pflasterstreifen  ausgefihrt werden, sofemn dem keine technischen Vorschriffen
entgegenstehen,

. IMMISSIONEN DURCH LANDWIRTSCHAFT

Auf orsiibliche Immissionen, die von den angrenzenden landwirtschaftlichen Hofstellen und Fléichen
ausgehen (Larm, Staub oder Geruch) wird hingewiesen. Diese sind zu dulden.

. BODENFUNDE, DENKMALER

Bei Bau- und Erdarbeiten auffretende Funde von Bodenaltertimem und Denkmdlem (z.B.
GeféBscherben, Knochen, auffélige Haufungen von Steinen, Mauerreste, dunkle Erdverféroungen)
mussen unverzlglich dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege, AuBenstelle Numberg,
gemeldet werden. Die Fundstelle ist wéhrend der gesetzlich vorgeschriebenen Pflicht unveréindert zu
belassen (siehe Art. 8 Abs. 1 und 2 BayDSchG).

VIl. WEITERE UNTERLAGEN ZUM BAULEITPLANVERFAHREN

BEGRUNDUNG Valentin Maier Bauingenieure AG
in der Fassung vom 29.01.2024
UMWELTBERICHT BUro Fleckenstein
in der Fassung vom 27.09.2023
SAP BUro Fleckenstein

in der Fassung vom 27.09.2023

Vill. VERFAHRENSVERMERKE

s,

. Die Stadt Hochstadt hat mit Beschluss des Stadtratestom 29.01.2024 den Bebauun

. Ausgefertigt

Der Stadtrat hat In der Sitzung vom 21.11.2022 die Aufstellung des Bebauungsplanes "An den drei
Kreuzen" in Hochstadt a.d.Aisch beschlossen.

. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB mit éffentlicher Daregung und

Anhorung flr den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vormn 21.11.2022 hat in der Zeit vom
06.02.2023 bis 10.03.2023 stattgefunden. Die Bekanntmachung erfolgie am 27.01.2023 im Amts- und
Mitteilungsblatt der Stadt Hochstadt,

. Die frlhzeitige Betelligung der Behdrden und sonstigen Tréger &ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1

BauGB fur den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung von 21.11.2022 hat in der Zeit vom
06.02.2023 bis 10.03.2023 stattgefunden.

. Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 23.10.2023 wurde mit der Begrindung gem. § 3

Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 13.11.2023 bis 15.12.2023 &ffentlich ausgelegt. Die Bekanntmachung
erfolgte am 03.11.2023 im Amis- und Mitteilungsblatt der Stadt Hochstaat.

. Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 23.10.2023 wurden die Behdrden und

sonstigen Trager &ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB m 13.11.2023 bis 15.12.2023

beteilig.

lan "An den diei

Hochstadt a.d, Aisch,

Hochstadt a.d. Aisch,

Gerald Brehp, Erster Blrgermeister
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1 EINLEITUNG -

AUFSTELLUNG DES BEBAUUNGSPLANES VALENTIN MAIER
1
s

1.1 Ziel und Zweck der Pianung

Funktion und Zweck des einzelnen Bebauungsplans ist es, die rdumliche und bauliche Entwickiung der
Stadt i Rohrnen einer geordneten stédtebaulichen Entwickiung zu lenken und zu leiten. Durch die am
Allgemeinwohl orientierten (§ 1 BauGB) Bebauungspléne werden Baurechte ersimals geschatffen oder

gedndert,

Die planerische Gestatungsfreiheit findet ihre Grenze in der Bindung der Bebauungsplanung an die Ziele
der Raumordnung und in dem Entwickiungsgebot aus dem Flachennutzungsplan. Wahrend der
Flcichennutzungsplan dls vorbereitender Bauleitplan aligernein flir das gesamte Gemeindegebiet die
Entwickiung und Bodennutzung in Form von richtungwelsenden Zielen und konkreten Darstellungen festlegt,
setzt der Bebauungsplan als verbindlicher Bauleitplan fir seinen Geltungsbereich parzellenscharf die
bauliche und sonstige Nutzung sowie die Art und Weise der Bebaubarkelt von bestimmten Grundsticken
fest, Der Bebauungsplan wird vorm Stadtiat als Satzung teschlossen und ist damit gegenlber jedemnann
geltendes Orsrecht.

Ziel der Stadt Héchstadt ist es, mit der Aufstellung des Bebauungsplanes .An den drel Kreuzen™ einen Tell
einer gewachsenen Baullicke zwischen Wohn- und Gewerbegeblet zweckmdBlg zu schiieBen und weltere
Gewelbe-, sowie Wohnfléichen zur Verfligung sfellen zu kénnen, Dartiber hinaus soll auf einer Teilflache des
Gelfungsbereiches der Neubau der Zwelgstelle des Landratsamies Edangen-Hochstadt entstehen, um
diesen Standort auch zukiinfiig in Hochstadt sichem zu kdnnen, Der Bebauungsplan dberplant im Bereich
der 110-kv-Frelleitung eine Teilfiiche des bestehenden Bebauungsplans Gewerbegebiet Medbacher
Weg® und im Siden im Berelch der groBen Bauemngasse eine Tellfidiche des Bebauungsplans
.Gewerbegebiset Héchstadt Qst I, Im Nordosten grenzt der Bebauungspian ,SO GEH Fachmarkizentrum
Aischparkcenter* an, dessen Geltungsbersich jedoch nicht dberschnitien wird,

Da i &sflichen Gewerbegebiet nahe der Autobahn der GroRieil der Fichen berelfs bebaut ist oder
kurzfristig bebaut wird (Bauaniréige liegen bereits vor), mdchte die Stadt in Zukunft weitere Grundsilicke flr
Gewelbebetriebe und Keinere Handwerksbetriebe zur Verfigung stellen. Da das Gebiet .An den drei
Kieuzen® vor einigen Jahren berelts Uberplant wurde und ein Teil der Fidchen inzwischen auch von der
Stadt erworben wearden konnien, sollen hier nun gemischte Baufichen ausgewiesen werden. Dadurch
k&nnen neben Gewerbefldchen auch Wohngebdude reclisiert werden und somit ein Tell der groBen
Nachfrage befriedigh werden,

W

Mit Daturn vorn 21.11,2022 hat der Stadhiat die Aufstellung des Bebauungsplones ,An den drei Kreuzen
beschlossen und die Planunteriagen mit Sfand vorm 21,11.2022 gebiligh.

Mit der Ersteflung des Bebauungsplanes wurde das BUro Valentin Maler Bauingenieure AG aus Hochstadit
an der Aisch beauftragh, Die Dokumentation der Umwsiprifung und die Berechnung des
Kompensationsbedarfes, sowie die Durchflhrung einer eventuell erforderichen saP werden von Markus
Fleckenstein aus Lohr am Mdain erstelit,

1.2 Abgrenzung des Geliungsbgreiches

1.2.1 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich urnfasst eine Fidche von ca. 34.079 m?,

Betroffen sind folgende Flurstticke der Gemarkung Hochstadt a. d. Aisch:
Vollstéindig: Fl. Nim, 807/1, 810, 81072, 810/3 81074, 812/%, 813/1, 814, 815
Teilweise: Fl. Nm. 471, 650, 805, 807, 808, 809, 811, 812, 813, 822
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Der Geltungsbersich grenzt an die Groke Bauemgasse an und llegt zwischen einem Wohngebiet im
Westen und dem Gewerbegebiet Medbacher Weg" im Osten. Norddstiich befindet sich das Aischpark-
Center.

1.2.2 Fdachenbicnz

Geltlungsbereich gesami: 34.079 m? 100,00 %
Mischgebiet: 22,024 m? 64,63 %
Private Grinfléchen 422 m? 1,30 %
Verkehisfidchen: 4.306 m? 12,64 %
Davon ErschlieBungsstrabe 2914 m? 8,55 %
Davon Bestand Gro3e Bauemngasse 1.392m? 4,08 %
Geh- und Radweg: 872 m? 2,56 %
Offentliche Grinflache: 3.964 m? 11,63 %
Wasserfldche: 2470 m?2 7.25 %

1.3 Uberprifung der Randbedingungen bzgl. libergeordneter Planungen

1.3.1 Enfwicklung aus dem FiGdchennutzungsplan

Im urspringlichen Fléchennutzungsplan der Stadt Hochsiadt an der Aisch von 1997 war die bisher
unbebaute Fléiche zwischen Wohn- und gewerblichen Baufichen als Wohnbaufldche dargestellt (siehe
Abbildung links). Im Jahr 2000 wurde der Fiichennutzungsplan jedoch in diesem Teilbersich gedndert. Im
Rohmen der 3. Anderung wurde die Fidiche somit als gemischte Baufldche dargestellt {sieshe Abbildung
rechis) und mit der Umgrenzung fir Nutzungsbeschrénkungen oder Vorkehrungen zum Schutz gegen
schédiche Umwelisinwirkungen versehen.
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Auszug aus dern ursoringlichen Fidchennuizungspian der 3, Anderung des FiGchennutzungsplanes im
Stadt Hochstadf (1997} Berelch Medbaocher Weg (2000}

Da nur eine Tellfiéche der ausgewiesenen gemischfen Baufldche bebaut wird, die eine Enffernung von
mindestens 55 m zurm westlich liegenden Wohngebiet aufweist, ist derzel nicht mit Einschrénkungen durch
Irrnissionen zu rechnen.

Entlang der Schutzzone der 110-kV-Leitung zieht sich im Fldchennutzungsplan eine Grunfliche, die auch
im Bebauungsplan .An den drei Kreuzen® berlcksichiigh wird,

1.3.2 Landeseniwickiunasoroaramm, Regionalplan

Die Stadt Héchstadt zéhlt gemdalR Landesentwickiungsprogramm Bayemn (LEP) und Regionalplan der
Region Niumberg zu den Mittelzentren im Umfeld des groBen Verdichtungsraumes NUumberg/ Farth/
Edangen, quf deren weitere Stdrkung hingewirkt werden soll.

Demn Trend, dass die eigensiéndige landliche Siediungs- und Winschafisstrukiur in der Region sfak
tberagert und verformt wird und damit der rdumiiche und regionsspezifische Charokter schwindet, kann
mit der Stérkung der Eigenentwicklung insbesondere in Hochstadt o, d. Aisch enfgegengewirkt werden.

Fir die Sfadt Hochstach a. d. A, sollen auBerdemn stédtebauliche Sanierungsmadnahmen vorrangig
durchgefiht werden, was im Rohmen dieser Wiedemutzbarmachung einer bisher brach liegenden Fidche
umgesetzt wird,

Die Ausweisung von Baufiéichen soll gemél Landeseniwicklungsprogramm Bayem an einer nachhaltigen
Siedlungsentwicklung unfer besonderer Berlcksichtigung des demographischen Wandels und seiner
Folgen ausgerichtet werden. Neben dem Bedarf an Wohnbau- und Geweibefidchen in Hochstadt,
weicher im Rahmen der Neuaufstellung des Fidchennutzungsplanes (seit 2020 im Verfahren) ermifielt
wurde, herrscht generell eine groe Nachfrage nach Baufidehen. Hierfur mdchie die Stadt Hochstadt die
vorhandenen Innsnentwicklungspotenziale vormanglg nufzen, was dem LEP-Ziel 3.2 enfspricht. Die
verfigbare Fléiche an der GioBen Bauemgasse bletet sich hierzu insbesondere aufgrund  ihrer
verkehrsgunstigen Lage an. Bei den Planungen wird der Grundsaiz des sparsamen Umgangs mit Grund
und Boden bzw. der Grundsaiz des FiGichensparens bericksichtigt,
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1.3.3  Uberprifuna von Schutzasbieten

Trinkwasserschuizasblele

Etzeiskirchen

Gewertl
Hochst
A edotfer weq
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Trinkwasserschutzgebiet Hochstadt Nord (hefiblau) (Quelle: BayernViewer]

Der Geltungsbereich liegt nicht innermalb eines festgesetzten Tinkwasserschutzgebietes. Die Planung hat
keine negarfiven Auswirkungen auf das Wasserschutzgebiet Hochstadt Nord*™ im Westen des Stadfgebiets.

Uberschwemmunasgebiet und hochwassersensible Bergiche

Uperschwermmungsgebist Hochwasserrisiko
S TeAl o
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Fesigessiztes Uberschwemmungsgebiet der  HRexirern {ii.} und wassersensible Bereichs {re.} im Bereich des
Alsch [Quelle: BayernAtias] Plangebisies [Quelfe: BayernAfics]

Der Geltungsbereich liegt nicht innerhalb des festgeseizien Uberschwermmungsgebietes der Alsch
{Abbildung links). Bei Betrachtung der Hochwassergefatienfidchen {(Hexirem) wird jedoch deutlich, dass
eine groRe Teilfldche des Planbereiches bei einem Extrernhochwasser von Uberschwernmungen betroffen
sein kann. Wasserechtlich hat dies kelne Auswirkungen, jedoch ist bel einem derartigen Riskogebiet ger.
§ 78 b Abs, 1 Saiz 2 Ni. 1 WHG bei der Ausweisung von Baugebieten der Schufz von Leben und Gssundheit
und die Vermeidung erheblicher Sachschéden gefordert. Demnach wird im betroffenen Bereich sine
hochwasserangeposste Bauweise empifohlen. Generell st aber festzustellen, dass es Im Bereich der
groken Bquemgosse und der nérdlich angrenzenden Gewerbegebiste auch bei starken Regenersignissen
nicht zu Uberschwemmungen von Baufidichen kam, auch nicht bei den starken Uberschwammungen vor
wenigen Jahren (100-&hriges Hochwasser), Im Rahmen der ErschlleBungsplanung ist die Thermnatik
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dennoch  besonders zu  bericksichtigen. Die  Hohenfestsetzungen  emndglichen  eine
hochwasserangepasste Bauweise.

Zur Rickhaltung von Oberfiéichen- und Niederschiagswasser werden groBe Regenruckhaltebecken auf
der Ssfichen Grinfldche angelegt, die auch fir das Oberfidchenwasser angrenzender Hdachen
ausreichend dimensioniert werden. Hier entsteht flr Starkregenereignisse zuséizlicher Retentionsraum.

Wassersensible Bereiche {Abbildung rechts), Gebiete, die durch den Einfluss von Wasser gepragt sind,
ersirecken sich nicht direkt dber den Planbereich. Es ist also auch bel Starkiegen nicht davon auszugehen,
dass die BaufiGchen besonders geféhrdet sind,

Kartierte Biotope und Okoflichen

-l b

des Geffungsbereiches fQuelle: BayermViewer)

Direkt angrenzend an den Geltungsbereich befinden sich keinede!l karfiete  Schufzglter.  Die
nohegelegenen Blotope werden durch die zukinftigen Baufldchen nicht negativ beeinfréchtigt.
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Bau- und Bodendenkmdier In naher Umgebung [Quelle: BayemAfias)

Vorgeschichtliche Bodendenkmdler oder Baudenkmdler sind auf der dberplanfen Fidche und in
unmittelbarer Umgebung nicht bekannt, Die Ausgleichsfidche auf FI. Nr. 616 ([Gemarkung HEchstadt)
schneidet jedoch randlich zwei Bodendenkmdaler. Es wird darauf hingewiesen, dass Bodeneingifie, die
tiefer cls die bisherigen Im Zuge der intensiven landwitschaffichen Nutzung eingreifen und damif
vorhandene Denkmalsubstanz gefdnrden kénnen, einer Etlaubnis gern. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG beddrfen,
Die im Umweltbericht beschiiebenen MaBnanmen innerhallb der Ausgleichsfidche greifen jedoch nicht
tiefer in den Boden ein dls die bisherige landwirtschaftliche Nufzung.

Generell wird darauf hingewiesen, dass eventuell zu Tage frefende Bodendenkmdier (unter anderem
auffdlige Bodenverfarbungen, Holzieste, Mauem, Metallgegensténde, Steingerdte. Scherben und
Krochen) der Meldepficht an das Bayersche Landesomt far Denkmalpilege oder de Untere
Denkmalschutzbehdrde gemdB Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG unteriegen.

1.3.4  Weitere Schuizgebiete

I Zuge der Karflerungen 2013 wurden u. A. Vorkommen der Feldlerche und des Rebhuhing auf den
Fléichen festgestellt, Im Umwetibericht wird die Thematfik erldutert, Eine emeute Begehung der Ficche fand
im Frihjahr 2023, vor der reguiéiren Beteiligungsunde, statt.

1.3.5 Interkormmiunales Absiimrnunasaebot gem. § 2 As. 2 Bauss

Gemdn § 2 Abs. 2 BauGB gilt: ,Bauleiipléne benachbarter Gemeinden sind aufeinander abzustimmen,
Dabei kénnen sich Gemeinden auch auf die hnen durch die Ziele der Raumordnung zugewiesenen
Furikionen sowie auf Auswirkungen auf inre zentralen Versorgungsbereiche berufen.”

Gegenlber welchen Nachbargermeinden diese Abstimmungspflicht besteht, richtet sich nicht nach den
unmitteloaren Angrenzem der Gemelnden, sonderm nach den Inhalten der befreffenden Planung und ihrer
konkreten Auswitkungen, da es flr den Nachbarbegiff im planungsrechtlichen Sinne nicht auf cas
unmittelbare Angrenzen ankommit, sondem auf den Bersich der planungsrechtichen Auswirkungen des
Voihabens. Die Pficht, die Bauleiiplonung auf die Beiange anderer Gemeinden abzustimmen, kann damit
ie nach den Umstéinden des Einzelfalls auch weifer enffemt liegende Gemeinden erfassen.
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Bel der Berufung auf § 2 Abs. 2 BauGB sind in diesen Sinne benachbarfe Gemeinden jedoch
ausschlieBlich auf die Verteidigung® inhrer stadtebaulich ausgerichfefen kommunalen Planungshoheit
gegentiber potenzielien, durch die vorllegende Planung der Stadt Hochstadt a. d. Alsch ausgeldsten
Beeinfrachtigungen beschrénkt.

Unmittelbare, konkrete Auswirkungen bzw. BeeintrGchiigungen gewichfiger Art liegen dann bei einer von
der voriegenden Planung betroffenen Nachbargenmeinde vor, wenn diese in ihren Moglichkeiten
singeschrankt wird, die sigene sttidtebautiche Entwicklung und Ordnung noch eigenverantwortiich lenken
zu konnen,

Vor diesern Hintargrund ist festzustellen:

Keine der an das Gemeindegebiet angrenzenden, benachbarten Kommunen (Markt Lonnesstad,
Wacheniroth, Markt Mihlhausen, Pommersfelden, Frensdorf, Hirschaid, Hallerndorf, Adelsdorf, Gremsdorf,
HeRdorf, Markt Weisendorf, Markt Uehlfeld) wird durch die vorllegende Planung in ihrer durch die Ziele der
Raurnordnung zugewiesenan Funktion beelintrdchfigt.

1.4 Bedarfsnachwels und Alternativenpriifung

Bedarfsnachwels

Derzelt laufen die Planungen zur Gesamifortschrelbung des Fidchennuizungsplanes. Im Rahmen dessen
werden ausfUhrliche Bedarfsnachwsise fir Wohnbaufldchen und gewerbliche Baufldchen in Hochstact
gefiihit, Hierbei werden die Baufiichen aus dem Bebauungsplon AN den drel Kreuzen® innerhals des
Geltungsbereiches entsprechend berlicksichhigh.

Afternativenprafung

In der Kemstadt Hachstadt sind Inzwischen nahezu alle Grundstiicke, die der Stadt flr eine Auswelsung zur
Verfigung stehen, bebaut. Dies befifft insbesondere Wohnbaufldchen, aber auch gewerbliche und
gemischte Baufiichen, die im  Fldchennutzungsplan  dargestelt  sind. 1M Rahmen der
Gesamtfortschreibung des Fidchennutzungsplanes werden die Freifiichen der Stadt Hochsfadt in einer
Themenkarte dargestellt, Abgebildet sind dort neben Freifldchen, die berelts durch die verbindiiche (BPian)
oder vorberettende (FNP) Bauleiiplanung bauplanungsrechtich behandelt wurden, auch Potenzialfidchen
im Innenbereich. Im Ausschniit aus dem Bereich der Kemnstadt Hochstadt auf der folgenden Seite sind
Freifiiichen innerhalb von Wohnbaufidichen (rot}, gewerblichen Baufiéchen (blau) und gemischien
Baufidichen [oraun) markiert.

Daraus wird ersichtlich, dass innerhaly der Kemstadt (Hochstadt-Eizelskirchen) derzeit noch einzelne
Kleinere Grundstiicke innerhalb gemischier Baufiichen vorhanden sind und nur zwei gréBere Fidchen mit
mehreren Grundstiicken, Eine dieser Fldichen liegt in Héchstadt-Sid und befindet sich derzeit in Privatioesitz,
Eine Erschliefung ist hier aufgrund der Basitzvernditnisse schwer zu realisioren, Die zweite groBe Flache
befindet sich im Ubergang zwischen Wohn- und Gewerbegebieten an der Groen Bauemgasse. Diese
wird durch den geplanten Bebouungsplan ,An den drel Kreuzen™ teliweise Gberplant. Ziel der Stadt ist es,
zukiinflig die gesamte Fiiche zu Uberplanen und somit eine groBe Baullicke zu schiieBen. Aufgrund der
Besitzverhdifnisse ist es jedoch derzeit nur moglich, die dstliche Teilfiiche, wie im beschiebenen
Belbauungspian, zu erschiie®en, Bel den Planungen wurde jedoch bereifs ein grobes ErschiieBungskonzept
der gesamien Bauliicke erarbeiiet, sodass bel einer zuklnfligen Brweiterung im Westen eine effekiive
Ausnufzung der ErschlieBungssiralen mogiich ist,

Im Vergleich zu der frelen gemischiten Baufitiche in Hochstadt-Sud bietet sich die Fidche in der groflen
Bauerngasse nicht nur aufgrund der Besitzvermdliinisse an. Aufgrund der glnstigen Lage, sowie der Groke
der Flache kann hier zuséitzich zu Wohn- und Gewerbefldchen auch der Neubau der Zweigsiclle des
Landratsamites verwirklicht werden,
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Ausschnift ous dern Freifidichenkataster der Stadt Hochstadh rrit braun hinterlagien Freifidchen innerhal germischier
Baufikichen {Themenkarte zur Gesarmiforfschreibung des Fitichennufzungsplanes; Stand 03/22; WAB AG}

2 PLANINHALTE UND FESTSETZUNGEN

2.1 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Uberschneldet sich im Osfen mit einem Telloereich des
Bebouungsplanes Gewerbegebiet Medbacher Weg', der 1998 rechiskrdffig wurde und zwischenzeitich
nur vereinfachte Anderungen erfahren hat. Im Bereich der grofen Bauerngasse wird auBerdem eine
Teilfiiche des Bebauungsplans Sewerbegebiet Hochstadt Ost II* Uberplant. Dies betiifft jedoch nur die
vetkehrsfidiche. Da hier keine Baufléichen, sondem lediglich Verkehsfidchen bzw. Grinfldchen dberplant
werden, ergeben sich keine Auswirkungen auf die urspringlichen Bebauungsplane.

Der Geltungsbersich belduit sich auf eine FIGche von ca. 34.079 m2.

2.2 Mischgebiet

2.2.1 Bauliche Nutzung

Far die Grundstlicke wird die Art der baulichen Nutzung als Mischgebiet gemaR § 6 BauNvO fesfgesetz.
Dabsi sind Jedoch Vergnigungsstéitten, die gem. § 6 Abs. 3 BouNvVO ausnahmswelse zugelassen werden
k&nnen, nicht zugelassen. Die Fidiche des Mischgebietes belduft sich auf insgesamt ca. 22.027 m2,
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Mischgebiete dienen derm Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetiieben, die das Wohnen nichf
wesentlich siéren. Auf eine nahezu gleichgewichtige Durchmischung (Wohnen/Gewere) wid
hingewiesen, Durch den Ausschluss von VergnUgungsstatten 18.d. §4a Abs. 3 Nr. 2 BauNvO soll der
Charakter des Mischgebietes mit gleichgewlchtiger Wohn- und gewerblicher Nufzung bewahr werden,
Zudern grenzt im Westen im Bestand Uibewiegend Wohnnuizung an, sodass Vergnigungsstditen auch
aufgrund der Umgebungsbebauung ausgeschlossen werden.

Die dargestelite Fidchenaufteilung ist nur als Vorschlag zu verstehen. Entsprechend der Nachfiage konnen
auch Kleinere oder grélere Baufldichen zur Verflgung gesiellt weiden. Innerhalb der groen sudiichen
Tellficiche soll der Neubau der Zweigstelle des Landratsarmites Enangen-Hochstadt entstehen. Das zuldssige
MaB der baulichen Nutzung unterscheidet sich deshall in den drel abgegrenzien Baufiachen MI1, M2
und MI3,

FUr eine effektive Ausnutzung der Fldiche und zum schonenden Umgang mit Grund und Boden sind im
stidlichen Mischgebiet MI 1 vier Vollgeschosse fur den Neubau des Landratsamtes zuldssig. Darlber hinaus
soll mit einer Gundfiéichenzahl von 0,8 die vorhandene Fidiche effektiv Uberbaut werden, Zwar liegt die
Zahl damit Gber dern Crientierungswert fir Mischgebiete aus §17 BauNvO [GRZ 0,6, GFZ 1,2), jedoch wird
hierdurch die vorhandene Flache von ca. 10,000 m2 maximal ausgenufzt und keine groBere
Fidchenausweisung  erforderich.  Die  allgemeinen  Anforderungen  on  gesunde  Wohn- und
Arbeitsverndtinisse werden durch die Uberschreifung der zuldssigen GrundfiGchenzahl nicht beelntrGchtic.
Durch die Kombination verschiedener Mabfaktoren und die Anordnung der zukiinfligen Baukdrper des
Landratsamt-Neubaus einschlieBlich seiner Nebenanlagen kénnen die dlgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Abeitsverhditnisse gewdhrlelstet werden. Der Bereich ,An den drei Kreuzen™ ist
aufgrund  seiner Gidle und Lage In Verbindung mit den &stich und nordstlich  angrenzenden
Gewerbagebieten (und Sondergebiet) als gréBere stddiebauliche Einhelt zu sehen, innerhall> derer es el
der tatséichlichen Bebauung cuch zur Unferschreftung der Coergrenzen kernmt. Demnach kann man hier
davon ausgehen, dass die Uberschreitung innerhalb des Mil innerhal dieser stadtebautichen Einheit
ausgegiichen wird., Die GFZ wird mit dem Hochstwert 1,2 festgesetzt. Die Gebdudehohe ab OK RFB EG
darf ab dem Bezugspunkt {s.u.) maximal 18,00 m betragen,

Um einen mit dem Ors- und Landscharftsbild veriéglichen Ubergang zu den angrenzendsen Wohn- und
Gewerbegebieten und zum Alschpark-Center im Norden herzusiellen, sind in den Mischgebieten MI2 und
M 3 drel Voligeschosse und eine maxmale Gebdudehéhe von 15,00 m zuldssig. GRZ (0,6) und GFZ(1,2)
entsprechen hier den Qrientierungswerten gem, §17 BauNvO,

Fir die Hohenlage der Gebdude gilt, dass die Oberkante des ErdgeschossrohfuBbodens eine Hohe von
268,5 (Ml 1 und Ml 2] bzw. 2695 m . NN nicht dberschreffen darf. Die HOhenangaben wurden
entsprechend der Yermessung zweckmdBig fesigelegl. Die oben aufgefihren maxdmal zuldssigen
Gebdudehéhen sind definiert als Abstand zwischen Oberkante ErdgeschossiohfuBboden und oberstemn
Gebdudedabschluss (First, OK Aftika. etc.).

2.2.2 [berbaubare Grundstiicksarenze

Die Uberbaubare Grundstiicksfiéche ist durch Baugrenzen gem. § 23 Abs. 3 BauNVO bestimm, Diese gilt
als Mindestabstand zu den Sffentlichen Verkehrsfidichen und angrenzenden GrundstUcksgrenzen, Werden
gemaR Art, & BayBO gréBere Abstandsfléichen erforderiich, so gelten die Vorschrifien der BayBO vorrangig,
um insbesondere den Brandschutz sicherzustellen.

Die Baugrenzen sind Ubemwiegend mit einem Abstand von 3,00 m zu den Sffentiichen VerkehisiGchen
und der éffentlichen Grinfliiche festgelegt. Im Mischgeblet MI 3 verduft die Baugrenze direkt entlang der
wesilich angrenzenden Grundsticke, im 1,00 m-Abstand zur Grundstiicksgrenze des Aischparkcenters,
sowie im Norden entiang der privaten Grinfldche,

Irn stidlichen Mischgebiet MI 1 betiéigt die Baugrenze im Norden, Stden und Westen exakf 5,00 m. um
ausreichend Absiand zum geplanten Gebdude des Landratsomtes einhalten zu kdnnen. Im Osten fOhrt
die Baugrenze enflang der Leitungsschutzzone, die im Abstand von 27,50 m von der Leftungsachse der
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110 kv-Freilsitung vercutt, Enflang der sidlichen Grundstiicksgrenze st auBerdem ein Leitungsrecht
definiert, um auch de Oberlachenentwdasserung  2uklnflig  geplanter wesflicher  Grundsticke
gewdhileisten zu kdnnen, die nicht ndrdlich der Baufitiche 1 verlaufen kann.

Bastimmungen zu Stellplidtzen und Garagen sind der Garagen-, Steliplatz und Freiflichensatzung (GastFS)
der Stadt Hachstadt zu entnehmen. Die jeweils akiuelle Fassung (derzeit mit Stand vom 06.09.2022 mit
1. Anderung) ist auf der Homepage der Stactt verdffenticht. Es gilf die jewells cktuelle Fassung zum
Zeltpunkt des Bauanirags. Im Rahmen der Ersteliung des Bauanfrages st demnach zu prifen, ob die
GasSiFS awischenzeltich emeut gedndert wurde,

Hinsichtlich der Dachgesialtung werden nur Flachdécher und flach geneigte Décher mit einer Neigung
von 0° - 25° zugelassen,

Flachdacher sind mit einer extensiven Dachbegiinung zu versehen, Die Dachfiéche ist mit einer
standerigerechten Grdser-/  Kidutermischung  anzuséen oder mit standorfgerechten Stauden und
Sedumssprossen zu bepflanzen. Zuséitzich sind auf mindestens 50 % der DachfiGiche Solarthemmie- oder
Photovolttalkanlagen anzubringen. Die Kombination von Dachbegrinung und entsprechenden Anlagen
zur Gewinnung solarer Energie ist besonders effektiv.

Wie in den ongrenzenden Gewerbegebieten sind zweigeschossige AuBenwdnde mit mehr als 5,0 m Breite
ohne Wanddffnung mit standortgerechien Klettergewdchsen zu begrinen. Bel glatien Wandfidchen sind
enfsprechende Kietterhilfen vorzusehen,

Einfiedungen sind nur in Fomrn von Maschendraht- oder Stahigitterzbunen mit einer maximalen H&he von
2,50 m zuldssig. Massive Einfiiedungen oder massive Zaunsockel (z.B. Mauemn oder Gabionen) sind nichf
2uldissig.

2.3 Verkehr- und Versorgungsfiachen

2,31 StaRenverkehrsfiGchen

Urn die verkehistechnische ErschlieBung zu sichem, wurde die ErschiieBungsstraBe mit einer Gesamfbreite
von 8,50 m eingeplant. Auf einer Breite von 6,50 m ist Begegnungsverkehr flir zwei LKWs moglich, auf den
verbleibanden 2,00 m soll ein Geh- und Radweg entstehen. Nordlich des Mischgebiets MI 2 fdhit dieser
Geh- und Radweg auf den Geh- und Radweg, der durch die geplante Parkaniage fihrt, Dieser ist im
Stden mit der groBen Bauemgasse verbunden und wird im Norden an einen bestehenden Feldweg
angeschlossen, Uber den eine Verbindung zum Aischparkcenter hergestelt werden kann. Auch zur
stidlichen Flisiche Ml 1 wird eine FuBwegverbindung hergestellt.

Die Wendeanlage am Ende der StichstraBe ist ausgelegt far 3-achsige Mullfahrzeuge und weist damif
einen ausreichend groRen Wendekreis auf. Aufgrund der GréRe konn in der Mitte der Wendeanlage eine
begrinte Insel angelegt werden, die die Verkehrsflache zusdtzlich durchgrint,

Fir den neuen Kreuzungsbereich mit Einmindung in die GroBe Bauemgasse wurde ein Sichidreieck
aufgenommen, Die Schenkelldnge ergibt sich aus der zuldssigen Héchstgeschwindigkett von 60 kmv/h
(innerorts) mit 70 m. Der gekennzeichnete SfraBeneinmindungsbereich ist von Bebauung freizuhalten,

2.3.2 Ver- und Entsorgung

Die Mllentsorgung ist durch die fir 3-achsige MUlifahizeuge ausgelegte Wendeanlage am Ende der
stichsiioBe geslchert.

Das Gebiat wird im Trennsystem entwéisser, Schmutzwasser wird Uber einen neu zu verlegenden Kanal
innernalb der ErschliisBungsstrale an den bestehenden Kanal in der groBen Bauemngasse angeschlossen.
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Nach § 55 WHG zu den Grundsétzen der Abwasserbeseitigung soll das Niederschlagswasser ortsnah
versicker, veriesslt oder direld oder Uber eine Kandlisation ohne Vermischung mit Schmufzwasser in ein
Gewdsser eingsleitet werden, soweit dem weder wasserrechfiche noch sonstige Sffentlich-rechtiche
vorschriften noch wassemwirtschaftiche Belange entgegenstehen. Bel einer Enfwasserung i Trennsystern
ist eine (ortsnahe) Versickerung vorrangig umzusetzen. Nur wenn diese nachweislich nicht moglich ist und
die wassemwirtlschaffichen und wasserrechilichen Anfordenungen elngehalten werden, kann einer
Einleitung von Niederschlagswasser im Trennsystern in ein Oberfidchengewdsser zugestimmt werden. Eine
dezentrale  Versickerung  kann bei  Enhaltung  der  Anwendungsgrenzen  unier  die
Niederschlagswasserfreistellungsverordnung — NWFreiv 1. V. m. den TRENGW fallen.

Im Rohmen der Erstelung des Bodengutachfens im Bereich des Grundstlcks 1 wurde verab eine
Kurzbewertung der Versickerungsféhigkelt vorgenommen. Dle vorllegenden Vorabergebnisse zeigen, dass
eine Versickerung darstellbar ist, jedoch ist aufgrund des hohen Grundwosserstandes nur eine
obarflidchennahe Fiéichen- und Muldenversickerung zu empfehlen, Dies wird bel den Planungen, wie im
Folgenden beschrieben, bericksichtigh,

Niederschiagswasser soll in den Regenrickhaltebecken innerhalb der dstlichen Grantidche zurickgehatien
werden (s.a. Kapitel 2.4,1), Hier kann das Oberfidchenwasser der nérdlichen Baufldchen Uber den Gehweg
nach Osten geleitet werden. Fir die stdlichen Fldchen und potenzielle, zukinflige Baufldchen westlich
des Gettungsberelches wird im stidlichen Bereich der Baufiéiche 1 ein Lelfungsiecht vorgesehen. Hier kann
ebenfalls ein Cherfldichenwasserkanal verlegt werdean, der das Wasser nach Osten leitet,

Neben Regenwassersammelbehditen (Zisternen) sind auch beisplelsweise Gebdude~ Dachbegrinungen
und offene Wasserfidichen aus wasserwirtschaftlicher Sicht grundsatzlich zu beflrworten, da diese u. .
einer Abflussverschdrfung zumindest teilwelse entgegenwirken kdnnen.

Der Schufz von bestehenden Bebauungen und neuen Baugebisten durch urbane Sturzfiuten und
Starkiegen, insbesondere bei oberhalb liegenden intenslv genutzten landwirtschaftiichen FiGchen (z. 8.
Malsanbaufiéichen ohne Untersact, stark verdichtete AnbaufiGehen, Fidichen mit starker Geldndeneigung),
und die naitidichen Abflussvernditnisse sind zu beachten,

Der Betreiber der Kanalisation hat den ordnungsgemdaBen Betieb enfsprechend den allgemsin
anerkannten Regeln der Technik sicherzustellen, Auf das Merkblatt 4.3/1 ,Bernessung von Misch- und
Regenwasserkandlen - Vorsorgende Berlicksichtigung von  Starkregenereignissen” des  Bayerischen
Landesamies fiir Umwelt und dessen Empfehlungen wird hierbeal verwiesen. Das Weiteren wird empfohlen,
dass hier Betrachtungen im Rahmen der kommunalen Uberflutungsvorsorge durch die Kommune
gemacht werden,

Abwasseraniagen (u.a. Regenrickhalteaniagen) sind gemd® WHG nach den allgemsin anerkannten
Regeln der Technk zu enmichten, zu betisiben und zu unterhalten. Regenrickhaltebecken der
Siediungsentwasserung sind grundsdtzich nicht gleichzusetzen mit Hochwassenuckhalfebecken. Eine
ordnungsgemde Abwasserbeseitigung ist durch den Betrelber sicherzustellen.

Die welteren ErschlieBungseinrichiungen (Wasser, Strorm, etc.} kdnnen an vorhandene Leitungen im Bereich
der groBen Bausmgasse angeschlossen werden.

Hauptversorgungsleitungen

Im Osfen des Gellungsbereiches verléutt die 110 kV-Freileitung Kastenweiher — Eitmann, Mast Nr. 77-78.
Die Leitungsschuizzone der Leitung beléigt 27,50 m beiderseits der Leitungsachse. Darin enthalten ist clie
sogenannte Baubeschrdnkungszone, die im Bebauungsplan festgesetzt wird. Die Baubeschrankungszone
wird spannfeldbezogen ermiftelt und betdgh zwischen Mast Nr, 77 und Mast Nr. 78 24,00 m beiderselts
der Lettungsachse. Die Leflungsschutzone wird als Hinweis ebenso aufgenormmen und die Baugrenze im
dstlichen Bereich hieran angepasst.

Die Bayemwerk Netz GmbH weist in dlesem Zusammenhang auf folgendes hin:
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» Innerhalb der Leitungsschutzzone sind der Bayemwerk Nefz GmbH die PIidne fur alle Bau- und
Bepflanzungsmadnahmen zur Stelungnahme  vorzulegen. Dies gilf insbesondere  auch fr
Verkehrsfidchen, StraRenbeleuchtungen, Werbetafeln, Fahnenmaste usw. Einer Bepflanzung mit
hochwachsenden Bdumen und Siréuchemn innerhal der Leitungsschufzzone kénnen wir nicht
zustimmen. Die maxmale Aufwuchshdhe ist in jedem Fall mit der Bayemwerk Netz GmbH
abzustimmen. AuBerhalb der Schutzzonen sind Baume 3o zu pflanzen, doss diese bei Umioruch nicht
in die Leiterseile fallen kénnen. In diesem Zusammenhang wird vorab darauf hingewiesen, dass
dielenigen Baume oder Striéucher, die in den Mindestabstandsbereich der Hochspannungsleitung
wachsen oder bei Umbruch geraten kénnen, durch den Grundstickseigentimer enfschadigungslos
zunickgeschniiten oder entfernt werden missen bzw. auf Kosten des Grundstiickseigentimers vom
Leltungsbetrelber entfemt werden,

= Dle zur Sicherung des Anlagenbastandes und -betfiiebes erorderichen MaBnahmen mlssen
ungehindert durchgefihrt werden kdnnen und auch die Emeuerung, Versidrkung oder ein durch
Ditten veraniasster Umbau der Anlagen an gleicher Stelle, bzw. auf gleicher Trasse, unfer
Beibehaltung der Schutzzone(n), darf keinen Beschidnkungen unterliegen.

= [ Bereich der Leltung darf ohne Zustimmung der Bayemnwerk Netz GmiboH, weder Erdaushub gelagen
noch dirfen sonstige MaBnahmen durchgefint werden, die das bestehende Erdniveau etdohen. Wir
bitten auch zu bericksichtigen, dass an Hochspannungsfrellettungen, durch dlie Wirkung des
eleldrischen Feldes, bei bestimmten Wierungsverhéiinissen, insbesondere bel Regen, Nebel oder
Raureif, Geréiusche entstehen kdénnen, Zur Vermeidung einer UbemdBigen Lamibeldstigung biften
wir, bei der Bestimmung des Mindestabstands zwischen bestehenden Fraileitungen und neuen Wohn-
bzw. Industie/Gewerbegebieten die Grenzwerle nach der  ,gechsten  Allgemeinen
verwaltungsvorschiift zum Bundesimmissionsschutzgesefz® (Technische Anleitung zum Schufz gegen
Larm -« TA Lérm) unbedingt einzuhatten,

»  7&une im Bersich der Schutzzone sind aus isolierenden oder nichtieitenden Werkstoffen (z. B.
kunststoffurnmantetter Maschenadraht, Holz) aufzusfellen. Pfeiler, Toraniagen und leitende Zaune sind
zu Erden. Emissionen von festen, fllssigen oder gasfémigen Stoffen, z. B. von Staub oder
Wasserdampf, in unmitteloare Nahe von Hochspannungsanlagen kénnen deren Funkiionsfahigke
u.U. erheblich beeintréichtigen. Im Interesse elner stdrungsfreien Offentiichen Energieversorgung, biften
wir diese Sachlage zu bericksichtigen.

= Vorsorglich weisen wir darauf hin, dass bei unglnstigen Witterungsverhdlinissen Bisbrocken und
Schneematschklumpsn von den Lelferseilen abfallen kénnen. Unter den Leitersellen muss unter
Urnstéinden mit Yogelkot gerechnet werden. Wir bitten hier um Beachtung, gerade im Bereich von
Stellplétzen, StraBen und Gebduden. FUr soiche wifterungs- und natutbedingten Schdden kann keine
Haftung Ubemormmen werden,

»  Hinsichtlich der elektromagnetischen Felder wird auch bei Einhaltung des flr Bauwerke erforderlichen
Mindestabstandes ven 5,00 m (bei 110 kV) zu den Leitersefien die Grenzwerte der 26. BBmSchV (5 kv/im
und 100 1m eingehalten. Domit ist sichergestell, dass nach dem deizeitigen wissenschaffichen
Kenntisstand Gesundheitsgeféhrdungen ausgeschlossen sind.

»  Beil evil. auf Gebduden geplanten Photovoltakanlagen ist der Schattenwurf der vorhandenen Maste
und Lelfungen von den Betreibern zu ckzeptleren. Dies gilt auch bei einer Anpassung / Emeueiung
von Masten, die eine Anderung der Hohe bzw. der Grundabmessungen des Mastes bedingen und
ggf. eine aufiretende Anderung des Schattenwurfes verursachen.

= Auf die ethéhie Gefahr bei Arbeiten in der Néhe von Hochspannungsleitungen wird ausdrickliich
hingewiesen. Die Sicherheitshinweise enthalfen entsprechende informationen, welche einzuhaiten
snd. Firmen, die im Schufzbereich der Leiiung Arbeiten venichten wollen, massen mindestens vier
Wochen vor Boubsginn die maxdmal  mdglichen Arbeitshdhen fir  den  erforderichen
Ausibungsbereich bei der Bayemwerk Netz GmibbH, 110-kV Leitungen, Hallstadter StraBe 119, 96052
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Bamberg, E: bag-fub-hs@bayeinwerk.de, T: 09 51-82-42 21, unter Angabe der bestehenden Hohe
Ukrer NN, anfragen.

Im Wesfen tangiert den Geltungsoereich auBerdem die Baubeschrankungszone einer 20 kv-Freileitung,
die im Abstand von 10 m beidselts der Leitungsachse festgesetzt wird. Hier weist die Bayemwerk Netz GrmibH
auf folgendss hin:

= Der Bauher bzw. die Planungsbeauftragten Personen sind verpflichtet vor einer BaumaBnahme im
Bereich von Versorgungsnetzen die Belange des Netzbetreibers anzufragen.

= Im Leitungsbereich sind Nutzungséinderungen des Geldndes (Stiofte, Parkpldize, Spielplatz, usw.)
sowie Anderungen am Geldndeniveau der Bayernwerk Netz GmibH vorzulegen.

» Die Standsicherheit und die Zufahrt zu den Maststandorten mussen zu jeder Zeit gewdhrleistet sein.
Eine Schutzzone um die Maststandorte mit 5,0 m (kreisfdrmig um den Masi) ist einzuhatten.

«  AufschUitungen, Lagerung von Baumaterial und -Hilfsmittel I Leitungsbereich, sowie Grabungen im
Mastbereich sind nicht méglich ggf. nur nach Abstimmung mit der Bayernwerk Netz GmbH,

= Eine generelle Bauhdhe innerhalb des Schuizzonenbereichas von Frelieltungen der Bayemwerk Netz
GmbH. werden nicht ereilt. Sie werden im Rabmen von Bauvorhaben gemdaB der DIN VDE 0210
gepruft und ausgesprochen.

« Es wird gebefen, der Bayemwerk Netz GmbH Bauvorhaben im Leltungsbereich zuzusenden. Das
vereinfachte Baugenehmigungsverfahren nimmt zwar den Bauherren in die Pflicht und endiastet Sie
als Gemeinde, aber unsere Erfahrungen zeigen, dass dies nicht immer beachiet wird, insbesondere
wenn das zustdndige Landratsarmnt im Zuge des vereinfachten Baurechts eine Baugenehmigung
erfeilt, Die Folgen einer unterassenen Vorlage kann den Umbau der 20 kV-Fraileitung bedeuten, da
unfer Umsténden die Abstdnde nach DIN VDE 0210 nicht eingehalten werden. Diese Kosten daflr
sind vom Verursacher zu tragen. Vorsorglich weisen wir bereits jetzt darauf hin, dass die 20 kv-
Freilsitung bis zu einer maglichen Verkabelung Bestand hat und somit auch wdhrend der Bauzeit zu
bericksichtigen ist.”

Auch auf das nahegelegene Umspannwerk wird hingewiesen:

Angrenzend an den Gelungsbereich befindet sich das Umspannwedk HOchstadt. Von einem
Umspannwerk gehen unvermeidliche Gerduschernissionen aus, die groBientells durch die Umspanner
verursacht werden. Um den Bestandsschutz des Umspannwerkes nicht zu gefdhrden, kdnnen in dessen
Umnfeld nur solche Gebiele ausgewiesen werden, deren gemdB  TALam  zugeaordneter
Immissionsrichiwert nicht Ubsrschiitien wird. Wir weisen darauf hin, dass wegen des Bestandsschutzes
unserer Anlogen ggf. erferderiche LarmschutzmaBnahmen nicht auf Kosten der Bayerniwerk Netz GmbH
und cuch nicht auf deren Grund durchzuflhren sind,

Auf den angefragten Flursticken dirfen keine schadlichen Emissionen freigesetzt werden, die den Betriieb
des UWs besintréchtigen. Die Zufahit 2u dem UW muss wdahrend der Bauaibeiten und auch in Zukunft
durchgehend fir den Schwerlastverkehr befanrbar blelten.

Anlagenzaun und Freiluffaniagen:

Die Funidionalitét und Wirksarmkeit der varhandenen UW-Urnzéunung muss jederzeit sicher gestellt bleiben,
Jegliche Ver@nderungen, Beschadigungen usw. -insbesondere wéhrend der Baumabnanmen- sind uns
umgehend zur Kenninis zu bringen.

Wir weisen vorsorglich cusdriicklich darauf hin, dass wdhrend der Bauarbeiten aber auch spdter:

» keine Ubersteighilfen im Bereich des Anlagenzaunes enichiet werden dlrfen;
+ das Geldndeniveau enflang des Zaunes nicht verdndert insbesondere nicht ethént werden darf;
+ das Umspannwerk durch Unbefugte zu keiner Zelt betreten werden dar.
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Baufahizeuge, Kidine, Gerlste usw. sind so zu posttionieren, dass ein Oberschwenken der Zaunaniogen
und damit eine Anndhenung an die in Betrieb befindlichen elektrischen 110 kV-Anlagen ausgeschlossen
ist. Vor Erdarbeiten bzw. vor Aufgrabungen im Bereich des Umspannwerkzaunes und auf dffentiichen
Grund fst rechizeitig vor Baubeginn eine Spartenauskunft inzuholen.

2.4 Natur, Umwelt und Klimaschutz

Der Umweitbericht wurde vom Biro Fleckenstein aus Lohr am Main erstellt und liegh den Planunterdagen
ebenfalls bei. Generell sind hinsichtlich der grinordnerischen Festsetzungen und MaBnahmen die
Ausfilhrungen des Umwaeltberichtes vom BUre Fleckenstein aus Lohr am Main zu berucksichtigen.

I Umweltbericht st auch die Ermitlung der erfordertichen Ausgleichsfiéchen enthalfen, Eine Tellflache
von 11.303 m?2 der im kommunalen Okokonto der Stadt Hochstadt @, d. Aisch bevorrateten Okofidiche,
FLNIL 316, Germnarkung Zenibechhofen (Gesamtfidche ca. 3,58 ha) wird dem Bebauungs- und
Grinordnungsplon ,An den drei Kreuzen™ auf Grundiage von § 2 Abs. 1a BauGB 1. V. m. § Ta Abs. 3 BauGh
als Fldche zum Ausgleich von unvermeidbaren Beeinfréichtigungen des Naluhaushaltes und des
Landschafisbildes zugeordnet,

2.4.1  Grinfidichen und Retentionsbhereiche

An der ndrdichen Geltungsbereichsgrenze wird eine 500 m breite
Ortsrandelngranung cls private Grinfidche festgesetzt. Hier ist eine lockere,
natumahe  Ornsrandstrukiur - bestehend aus  Laubbdumen und
Strauchgruppen, enfsprechend den Planzeichen im  Bebauungsplan,
herzustellen. Die Pflanzempfehlungen aus dem Umweltbericht (Kapitel 4)
sind zu berlcksichtigen. Nodelgehdize, Ziergehdlze und Keinkronige
Zuchtforrmen naturraumtypischer Laubbaurnarien sind nicht zuldssig.

Da im Berelch der Schutzzone der 110 kv-Freileitlung (22 m beidselts der
leitungsachse) keine Bebauung mdglich ist, wird hier eine Grinfidche als
Parkanlage angelegt. Dabei wird elne Gehwegverbindung zwischen GroBer
Bauemngasse und Aischpark-Center hergestellt, Durch Strauchmassive in
natumaher Aushildung soll die Aufenthalfsqualitét verbessert werden und
zugleich neue Lebensrdume enfstehen. Aufgrund der Lage untethally der
Frelleltung sind héherwlchsige Baurmnpilanzungen nicht umsetzibar. Von den
festgesetzten Pflanzstondorten kann abgewichen werden, sofem es zur
Sichersfellung der ErschlieBungs- und Retentionsfunkfionen des Geldndes
erforderlich ist,

Innethalp der Grinfidiche  soll zusdifzlich eln Regenrickhaltekonzept
umngesetzt werden, das bereits 2018 auf Grundlage der damaligen
Planungen erstellt wurde (sishe Abb. Rechts), Dieses st im Rahmen der
ErschlieBungsplanung, insbescndere hinsichilich der Einlelfungsstellen der
Obefidchenwasserkandle, entsprechend der neuen Planung anzupassen.

Es sind mehrere natunahe Retentionsbecken geplant, in denen
anfallendes Niederschiagswasser zurickgehalten und gedrosself in den
sudlich der groen Bauengasse gelegenen Vorfiuter eingeleltet werden

soll. e ——
@OBE'BOUE f_l'g'_ussé‘ ol —o
) lr‘ o .
2.4.2  Durchgrunung Entwurf zur Urnsefzung einer
Parkaniage mit Referfionsraum

Zur Durchgrinung der Baufidchen st je 800 m? GrundsticksiGehe nnemoib der Schutzzone der
mindastens ein Baum zu pflanzen. Ab einer GrundstlicksgréBe von 3.000  Aeileitung awl Crundiage aifer
m? ist zusétzlich je 1.000 m2 ein zusétzicher Baum zu pflanzen. Es sing  Flanungen (VMB AG, 11/2018]
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heimische, groBkronige Béume zu pflanzen. Die Planzstandorte innerhalt der Grundstucksfidchen sind
variabel und kénnen an den jeweiligen, betiieblichen Fidchenanfordenungen ausgerichtet werden
(z. B. Konzentration an den Grundstiicksarenzen enisprechend den zeichnerischen Hinweisen),

Entsprechend der zeichnerischen Festsetzungen Ist der StraBenraum mit Laubbdurnen auf privaten
Grundsiiicksfidchen einzubinden, Von den zeichnerisch festgelegten Planzstandorten kann abgewichen
werden, sofem es fiir eine effekdive Fidichennutzung der Baugundstiicke [Zufahrten, Gebdudesteliung)
erforderdich ist.

Grundisditzich gitt es im gesamten Geltungsberelch eine wassel- und luftdurchidssige Fidche von
mindestens 9,00 m2 je Baum vorzusehen, um die Entfaltung der Gehdlze sicherzustellen. AuBerdern sind
Pllanzausfélie in Anlehnung an die Pflanzvorgaben zu  ersetzen, um die  dsthetischen  und
sledlungstkologischen Funktionen der Durchgriinung des Gebiefes und des Stralenraumes langfristig
sicherzustellen. Die Pflanzvorschidige aus dem Umnweltbericht sind zu berlcksichtigen.

2.4.3 Weitere MaBnahmen zurm Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschafi

Gehdlziodungen, dle bau- oder anlagebedingt fir eine Entwickung der baulichen Nutzfidchen. einschl.
dex festgesetzten Verkehrsficichen zwingend erforderlich sind, sind ausschiieBlich zwischen dem 01.10. und
dem 28.02. zuldssig, Das Entfemen von Gehdlzen aukerhall der Zeit vom 1. Okfober bis 28. Februcr bedarf
einer Befrsiung von den Verboten des § 39 Abs. 5 BNafSchG, diese ist bei der zustdndigen Unferen
Narturschutzbehéide zu beantragen. Die Entfernung innerhalt der Vogelbnazeit also in der Zeit von 1.Mdrz
-30, September, auch wenn vorher durch einen Sachverstdndigen nachgewiesen wurde, dass keine
potenziellen Brutstéiten voranden sind, ist nicht zuléssig. Hierdurch sollinsbesondere sichergestelit werden,
dass potenziell vorhandene Bruthabitate und Gelege durch die Baulandentwicklung nicht erheblich
geschadigh werden und entsprechende arfenschutzrechtiiche Konfliide gemn. § 44 BNatSchG erfolgreich
verrnieden werden kdnnen.

Die geplanten Regenwassenlickhaliungen sind in unbefestigier, najuncher Bauweise anzulegen,
organisch auszuformen, zu begrionen und in die umgebenden, offentichen Grinflachen einzubinden.
Hierdurch sollen Eingritfe in den natlrichen Bodenkdrper begrenzt, neue LebenstaumgualitGten innerhdlb
der geplanten Parkanlage geschaffen und ein aftraktives Orts-/ und Landschaftsbild sichergestellt werden.
Dle Sicherung von Einldufen mit Natursteins&tzen ist zulGsstg.

Im Plangebiet ist zur AuBenbeleuchiung eine bedarfsgerechfe sowle umwelt-, arfen-  und
insektenfreundliche Beleuchtung zu Instalieren. Die Lampengehdéuse missen daher nach oben und an
den Seiten geschlossen sein. Der Absfrahiwinkel ist noch unien zu richten und bis max. 50° zuldssig. Als
Leuchtmittel sind wamweiBe LED-Lampen mit einer Farbtemperatur von 2700 bis 3000 Kelvin zu
verwenden. Die Hoéhe des Lichtmastes ist auf rmaximal 5,00 m zu begrenzen. Hierdurch soll insbesondere
populationsetheblichen Beeintrdchtigungen der heimischen Insekienfauna vorgebeugt werden.

2.4.4  Klimaschutz

Die Anpassung, sowle die Bekampfung des Kiimawandels gewinnen zunehmend an Bedeutung. Auch die
Stadt Héchstadt legh groRen Wert auf die Erzeugung umweltfreundiicher und emeusrbarer Energien, sowie
auf sparsamen Energieurmngang.

im Bebauungsplan werden aus Grinden des Klimaschutzes nur Flachddcher und flach geneigte Décher
zugelassen, die zu begrinen sind. Hierzu sind Graser, Wildkeuter oder Stauden zu verwenden, um
Oberidchenwasser im Siedlungsraum zurickzuhalten, Lebensidiume im Siedlungsbereich zu schaffen und
Staatkimatische Effekte zu erzielen. Auf Flachdachkonstruktionen st hierfr eine Vegetationsschicht von
mindestens 8 cm. vorzusehen, Zusdtzich sind auf mindestens 50 % der Dachfiiche Solarthermie- oder
Photovoltalkanlagen zu installiaren.

Durch die Begriinung von Fassaden sollen neben elnern aftraktiven Ortsbild auch siediungsSkologische
Funitionswerte (Lebensiaum, Stadikirnaschutz, Wasserhaushalt) erzielt werden.
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Zur Durchgriinung groRer Parkflachen, sowle zu einer naturvertiéglichen Gestaltung der Freifidchen gelten
zusdtziich Vorgaben aus der Garagen-, Stellplatz und Freffldchensatzung der Stadf Hochstad.

Auf weitere Vorgaben hinsichilich der Nutzung emeuerbarer Enargien sowie der Energieeinsparung wird
aus winschaftichen Grinden verzichiet.

2.4,5 Artenschuiz

Vor etwa 10 Jahren wurde tm Eingriffsbereich eln Feldlerchenrevier, sowle im ndheren Umnfeld weitere
artenschutzrechtlich bedeutsame Vorkemmen von Feldlerche, Rebhuhn, Goldammer, Feldsperling und
Neuntdter registriert (s. Umweltbericht, Kap. 3.6). Aufgrund der Entwicklung der lefzien Jahre, beispielsweise
mit der Enichtung des Alschpark-Centers, war zunéichst nicht davon auszugehen, dass im Geltungsbereich
noch Vorkommen, wise 2013 von Dipl.-Blol, B, Pfeiffer registriert, zu finden sind. Um dies ausschiieBen zu
kdnnen, wurde in der Brutsaison 2023 eine emeute, avifaunistische Grundlagenemittiung erstellt, Bel der
Begehung konnte jedoch das Vorkomimen des Retbhuhnes emeut festgestellt werden. Es wurde von elnem
Brutpaar cusgegangen. Weitere Informationen zu den erforderlichen Ausgleichsfidchen und CEF-
Manahmen sind dem Umweltbericht zu entnehmen.

2.4.6 Sparsamer und schonender Umaang mit Grund und Boden gem. §1a Abs. 2 BQUGB

Gemdél § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Baden sparsarmn und schonend umgegangen werden.
Dabei sind zur Vemingerung der zusdiziichen Inanspruchnahme von Fidchen fir bauliche Nutzungen die
Maglichkeiten der Entwickiung der Gemeinde insbesondere durch Wisdemuizbarmachung von Fiachen,
Nachverdichiung und andere MaBnahmen zur Innenentwicklung zu nuizen sowie Bodenversiegelungen
auf das notwendige Mal zu begrenzen. Landwirtschaftliche genuizte Fidchen sollen nur im notwendligen
Umfang umgenuizt werden. Diese Grundsdtze sind nach § 1 Abs, 7 BauGB in der Abwagung zu
pericksichligen.

Durch die groziigigen Festsefzungen wird eine mehrgeschossige Bauweise ermdglicht, sodass man einen
wesentlichen Beitag zum Schuiz von Grund und Boden leisten kann. Zwar wirkt die festgesetzie
Grundfidchenzahl des Mischgebiets MIT mit 0,8 hoch, jedoch kann auch bei einer Festsefzung von GRZ
0,6 diese durch Nebenanlagen um bls zu 50 % Uberschiitten werden. Durch die hche GRZ wird einer
waiteren Inanspruchnohme von FlGchen entgegengewirkt. Das Vorhaben des Landratsaminetbaus kann
somit auf 10.000 m? umgesetzt werden. Auf eine ausreichende Durchgrinung wird dennoch mit
Festsetzungen bzw. den Vorgaben aus der Freifidchensatzung hingewdid.

2.4.7 Sonstige Hinweise und Informationen

Zusdizlich zu den im Bebauungsplan gefroffenen Festsetzungen, gelten hinsichtlich Garagen, Stelloldtzen
und der Gestaltung von Freifldichen dlie Bestirmungen der Garagen-, Stellplatz- und Freifldchensatzung
der Stadt Héchstadt a. d. A, in ihrer aktuell gatigen Fassung.

Bel Bau- und Erdarbeiten auftretende Funde von Bodenattertimem und Denkmdiem (2.8, GefdBscherben,
Knochen, auffélige HAufungen von Steinen, Mauereste, dunkle Erdverfdroungen) mdssen unverzglich
dem Bayerischen Landesamt fur Denkmalpfiege, AuBenstelle NOmberg, gemeldet werden. Die Fundstelle
ist wahrend der gesetziich vorgeschiebenen Plicht unveréindert zu belassen (siehe Art. 8 Abs. 1 und 2
BayDSchG).

Es wird auf den Schutz von Mutierboden nach DIN 19731 und §§ 6 bis 8 BBodSchV hingewlesen.

Aufgrund der Baugrundverhdlitnisse wird empfohlen, fir Nutzgérten nicht den vorhondenen Boden zu
vemwenden, sondem Frischmaterial einzubauen.

Trassen unterirdischer  Versorgungsleifungen  sind  von  Bepflanzung  frelzuhalten, da  sonst  die
Betiebssichemelt und Reparaturmaglichkeiten eingeschidinkt werden. Béume und tiefwurzeinde Straucher
durfen aus Grinden des Baumschuizes (DIN 18920) bis zu elnem Absfand ven 2,5 m zur Trassenachse
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gepflanzt werden. Wird dieser Abstand unterschriften, so sind im Einvernehmen mit der Bayemwerk AG
geeignete SchutzmaBnahmen durchzuflhren.

Der Schuiz von bestehenden Bebauungen und neuen Bougebieten durch urbane Stuizfluten und
Starkregen, insbesondere bei oberhalb liegenden intensiv genutzten landwinschatfflichen Flachen (z. B.
Maisanbaufiéichen ohne Untersaat, stark verdichtete Anbaufichen, Fidchen mit starker Geldndensigung).
und die nattidichen Abflussverhdlinisse sind zu beachten.

Der Befreiber der Kandlisation hat den ordnungsgemdéBen Behieb entsprechend den allgemein
anerkannten Regeln der Technik sicherzustellen. Auf das Merkblati 4.3/1 Bemessung von Misch- und
Regenwasserkandlen - Vorsorgende Berlicksichfigung von  Starkregenereignissen®  des Baryerischen
Landesamites fir Umwelt und dessen Empfehlungen wird hierbei verwiesen, Des Weiteren wird empfchlen,
dass hier Befrachtungen im Rchmen der kommunalen Uberflutungsvorsorge durch die Kormune
gemacht werden.

Abwasseranlagen (u.a. Regeniickhalteaniagen) sind gemdB WHG nach den allgemein anerkannien
Regeln der Technik zu erichten, zu betreiben und zu unferhciien. Regenrlckhaltebecken der
Siedlungsentwésserung sind grundsdizlich nicht gleichzusetzen mit Hochwassenickhaltebecken,

Im Gberplanten Bereich sollen neue Anlageteile erstelli werden. Fir den rechizeitigen Ausbau des
Versorgungsnetzes sowie die Koordinisrung mif dem Boutéiger und anderer VersorgungsirGiger ist es
nofwendig, dass der Beginn und Ablauf der BaurnaBnahmen im Planbereich fiihzeifig (mindestens 3
Monate) vor Baubeginn der Bayemnwerk Netz GmbH schriftlich mitgeteilt werden.

Auch die Deutsche Telekerm Technik GmbH ist so fiih wie méglich, mindastens 3 Monate vor Baubeginn,
schiiffich zu informieren.

In allen StraBen bazw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit elner Leifungszone in einer
Breite von ca. 0,3 m fir die Unterbringung der Telekommunikationslinien der Telekom vorzusehen.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist dags "Merkblatt Uber Baumnstandorte und unterirdische Ver- und
Entsorgungsaniagen’ der Forschungsgesellschaft fir StraBen- und Verkehiswesen, Ausgabe 2013; siche
insbesondere Abschniftt 3, zu beachten, Wir bitten sicherzustellen, dass durch die Baumpflanzungen der
Bau, die Unterhaltung und Erweiterung der Telekormmunikationslinien der Telekom nicht behindert werden.

'3 WEITERE INFORMATIONEN

3.1 Gesetze und Verordnungen

Grundlage fir das Baulelipianverfahren sind die Voigaben in den nachfolgend  aufgeflhrien
wesentlichsten Gesstzen und Verordnungen in der jewells gltigen Fassung zum Zeltpunkt des Verfahrens,
Auf eine vollsténdige Auffinrung der Gesetze wird aus Griinden der Ubersichilichkeit verzichiet,

s Baugesetzbuch (BauGB)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | $. 3634), zuletzt gedindert duich Artikel 1
des Gesefzes vom 28.07.2022 (BGBI. 2023 I Nr, 221) mW.v. 01.10.2023

s Bounutzungsverordnung [BauNvO)
in der Fassung der Bekannimachung vom 21.11.2017 (BGBL. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 I Nr. 176) mW.v. 07.07.2023

« Planzeichenverordnung (Flany)
In det Fassung der Bekanntmachung vom 18, Dezember 1990 (BGBI. 19911 S, 58), zuletzt gedndert
durch Arlikel 1 des Geselzes vorn 14.06.2021 (BGBI. 15, 1802) m.W.y. 23.06.2021

s Bayetische Bauordnung (BayBQ)
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GAUWERK BRAUCHT INGENIEURWERK &

In ger Fassung der Bekonnimachung vomn 14. August 2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B, zuletzt
gedinder durch Gesetz vormn 23. Juni 2023 (GVBL. 8. 250), durch § 4 des Gesefzes vom 7. Juli 2023
{GVBI. 5. 327) und durch Art, 130 Abs, 2 des Gesetzes vom 24. Juli 2023 (GVBI. 3. 371)

+ Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

In der letzen Neufassung vom 29.07.2009 (BGBL. | 8. 2542), in Kraft getreten am 01.03.2010, zuletzt
gedndert durch Artikel 1 vom 20, Juli 2022 (BGBI. 1§, 1362) m.W.v. 01,02.2023

s Bayerisches Naturschuizgesetz (BayNaiSchG)

N der Fassung der Bekanntmachung vom 23, Februar 2011 (GVBI. 5. 82, BayRS 791-1-U), zuletzt
gedndert durch Gesetz vom 23, Dezember 2022 (GVBL. 5. 723)

3.2 Unterlagen zum Verfahren

Unterlage Planer Planstand
Bebauungsplan Valentin Maler Bauingenieure AG 29.01.2024
Urnweltbericht Bilro Fleckenstein 23.09.2023
saP BUro Fleckensieln 23.09.2023

3.3 Befeiligte Behdrden und sonstige Triger ffentlicher Belange

TRAGER OFFENTLICHER BELANGE

Regierung von Mittelfranken
Londratsamt Efangen-HEchstadt

Wasserwirtschaftsamt NUmberg

Staailiches Bauamt NOmberg

Die Autobahn GmbH des Bundes
Planungsverband Region Numberg
Kreistbrandrat, Matthias Rocea
Femwasserversorgung Franken
Bayernwerk Netz GmioH

N-Erglle Netz GmibH

Dautsche Telekom Technik GrmbH
Telefénica Germany GmibH & Co, OHG

NACHBARGEMEINDEN

Amit fUr I&ndliche Entwicklung

Amit fir Emdhrung, Landwirtschaft und Forsten

Arnit fUr Digitalisisrung, Breitband u.
Vermessung

Bawyerisches Landssamt fur Denkmalpflege
Industrie- und Handetskammer Nomberg
Handwerkskammer Numberg
Verkehrsverbund GroRraum Numberg
Bawerischer Bauernverband

Bayerisches Landesamt fur Denkmalpflege
Bund Naturschutz in Bayern e.V.
Kreisheimatpfleger Dr. Manfred Welker

Markt Mihlhausen (VG Hochstadt a. d. Aisch)
Markt Lonnerstadt (VG Hachstadt a. d, Aisch)
Gemeinde Grermsdorf V& Réchstadt a, d. Aisch)
Gemeinde Hallemdorf

Gemeinde Adelsdorf

Gemeinde Pommersfelden
Marld Weisendorf

Markt Uehlfeld (V& Uehlfeld)
Gemeinde Frensdorf
Gemeinde HeRdorf
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1 Auftrag und gesetzliche Anforderungen

Die Stadt Hochstadt a. d. Aisch beabsichtigt zwischen dem bestehenden Wohnquartier an der Lucas-Cranach-
StraBe und dem Gewerbegebiet Hochstadt-Ost ein Mischgebiet gem. § 6 BauNVO zu entwickeln und in diesem
Zusammenhang den Bebauungsplan ,,An den 3 Kreuzen“ aufzustellen.

In Folge der europarechtlichen Anpassung des Baugesetzbuches vom 24. Juni 2004 (EAG-Bau) ist es gemall § 2
Abs. 4 BauGB im Rahmen eines kommunalen Bauleitplanverfahrens erforderlich, eine Umweltpriifung
durchzufiihren. Hierdurch soll gewahrleistet werden, dass die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7
i. V. m. § 1a BauGB im Planungsprozess hinreichend bericksichtigt werden und eine Grundlage der gemeindlichen
Abwagung bilden.

Die im Rahmen der Umweltpriifung analysierten Umweltbelange sind nach § 2a BauGB in Form eines
Umweltberichts darzulegen, der einen gesonderten Teil der Begriindung zum Bauleitplan bildet und in die
gemeindliche Abwagung eingestellt wird. Die Umweltpriifung bildet das Tragerverfahren fir alle
umweltbezogenen Prifungsfelder in der kommunalen Bauleitplanung. Der vorliegende Umweltbericht nimmt
daher auch auf griinordnerische Planinhalte, die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung und spezielle
artenschutzrechtliche Belange Bezug. Darliber hinausgehende, umweltrelevante Aspekte des Bodenschutzes,
Wasserschutzes, Immissionsschutzes und Naturschutzes finden im Weiteren gleichermalen Berticksichtigung.

Mit der Dokumentation der Umweltprifung im Bauleitplanverfahren wurde das Planungsbiiro Fleckenstein, Stadt-
und Landschaftsplanung, Lohr am Main, beauftragt.

2 Rahmenbedingungen der Umweltpriifung

2.1  Allgemeine Angaben zum Untersuchungsgebiet

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist an der GrofRen Bauerngasse, unmittelbar siidwestlich des
vor wenigen Jahren geschaffenen ,Aischpark-Centers” abgegrenzt und umfasst eine Gesamtflache von etwa 3,4
ha.

Er wird durch die Flurstiicke 471 (Tfl.), 805 (Tfl.), 807 (Tfl.), 807/1, 808 (Tfl.) 809 (Tfl.), 810, 810/2, 810/3, 810/4,
811 (Tfl.), 812 (Tfl.), 812/1, 813 (Tfl.), 813/1, 814 und 815, Gemarkung Hochstadt gebildet und ist derzeit durch
eine Gberwiegend ackerbauliche Flachennutzung gepragt.
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Abgrenzung des Planungsraumes an der GrofRen Bauerngasse (Kartenhintergrund: bayer. Vermessungsverwaltung, ALKIS-Daten 2022)
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Abgrenzung des Planungsraumes an der GroBen Bauerngasse (Kartenhintergrund: bayer. Vermessungsverwaltung, ALKIS-Daten 2022)

Der Planungsraum wird im 0Ostlichen Grenzbereich von einer 110kV-Freileitung gequert. Wahrend im Osten und

Suden gewerbebaulich genutzte Flachen angrenzen, schlieBen westlich und nérdlich noch ackerbaulich gepragte
Flachen an.
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2.2  Ubergeordnete Ziele des Umweltschutzes im Untersuchungsgebiet

Umweltschitzende Belange in der Bauleitplanung

GemdR § 1 Abs. 6 Ziff. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Belange des Umweltschutzes,
einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu beriicksichtigen. Dies betrifft im Hinblick auf die zu
prifende Bauleitplanung insbesondere

= Auswirkungen auf die Komponenten des Naturhaushaltes und deren Wirkungsgefiige sowie Auswirkungen
auf die Landschaft und biologische Vielfalt,

= Erhaltungsziele und der Schutzzweck von Schutzgebieten nach Europdischem Naturschutzrecht und im Sinne
des Bundesnaturschutzgesetzes,

= umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit,

= umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter,

= die Vermeidung von Emissionen und den sachgerechten Umgang mit Abfillen und Abwassern,
= die Nutzung erneuerbarer Energien und die sparsame wie auch effiziente Nutzung von Energie.
= die Wechselwirkungen zwischen unterschiedlichen umweltbezogenen Belangen

(§ 1 Abs. 6 Ziff. 7 BauGB)

Des Weiteren ist gemal} § 1a BauGB

= mit Grund und Boden generell sparsam und schonend umzugehen; insbesondere die Wiedernutzbarmachung
brachliegender Baufldchen ist im Rahmen der stadtebaulichen Entwicklung einer zuséatzlichen Inanspruch-
nahme von bisher nicht baulich genutzten Flachen vorzuziehen.

= die Bodenversiegelung auf ein unbedingt erforderliches MaR zu begrenzen.

= die Vermeidung und der Ausgleich von erheblichen Beeintrdchtigungen des Naturhaushaltes und
Landschaftsbildes im Rahmen der bauleitplanerischen Abwagung zu beriicksichtigen.
Erforderliche MaRnahmen zur naturschutzrechtlichen Kompensation von Eingriffen in den Naturhaushalt und
das Landschaftsbild sind im Rahmen des Bauleitplanverfahrens prinzipiell festzusetzen oder eindeutig
zuzuordnen.

(§ 1a BauGB)

Gesetzlich verankerte Ziele und Grundsatze des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Das Bundesnaturschutzgesetz bildet die grundlegende Rechtsquelle fiir Belange des Naturschutzes und der
Landschaftspflege. GemaR § 1 BNatSchG sind Natur und Landschaft sowohl im Siedlungs- als auch offenen
Landschaftsraum auf eine Weise zu schiitzen, zu pflegen und zu entwickeln, dass

= die biologische Vielfalt,

= die Leistungsfahigkeit und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes,

= die Regenerations- und Nutzungsfahigkeit der Naturgter,

= die Vielfalt, Eigenart, Schonheit und der Erholungswert von Natur und Landschaft,

zum Einen aufgrund ihres Eigenwertes, zum Anderen angesichts ihrer Funktion als Lebensgrundlage des
Menschen, nachhaltig und in Verantwortung fiir kiinftige Generationen auf Dauer gesichert sind.

In § 1 Abs. 2, 3, 4, 5 und 6 BNatSchG werden Teilziele des Naturschutzes und Landschaftspflege formuliert, die
eine Konkretisierung der in § 1 Abs. 1 BNatSchG vorgegebenen Leitziele darstellen und im Weiteren
Berucksichtigung finden.
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Gem. § 18 Abs. 1 BNatSchG ist tiber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz auf Grund der Aufstellung,
Anderung, Ergdnzung oder Aufhebung von Bauleitplinen nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zu
entscheiden.

Landes- und Regionalplanung

Zielbestimmungen der Raumordungspldne (Landesentwicklungsprogramm mit Landschaftsprogramm sowie
Regionalplan mit Landschaftsrahmenplan) stellen Gbergeordnete Planungsleitsatze, also verbindliche Vorgaben
fiir die kommunale Bauleitplanung dar.

Diesen Vorgaben liegt bereits eine landesplanerische Abwéagung zugrunde, so dass sie verbindliche Letzt-
entscheidungen darstellen, die keiner weiteren Abwagung im Rahmen der 6rtlichen Gesamtplanung unterzogen
werden kdnnen.

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP i. d. F. vom 01.09.2013 einschl. seiner Teilfortschreibungen 2018 und
2019):

= Die Stadt Hochstadt a. d. Aisch wird dem Verdichtungsraum zugeordnet.
[LEP Anhang 2 — Strukturkarte].

Die Verdichtungsraume sollen so entwickelt und geordnet werden, dass [...]

o sie bei der Wahrnehmung ihrer Wohn-, Gewerbe- und Erholungsfunktionen eine raumlich ausgewogene
sowie sozial und 6kologisch vertragliche Siedlungs- und Infrastruktur gewéhrleisten,

o [.]
o sie Uber eine dauerhaft funktionsfahige Freiraumstruktur verfiigen und

o ausreichend Gebiete fir die land- und forstwirtschaftliche Nutzung erhalten bleiben.
[LEP-Grundsatz 2.2.7].

= Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter besonderer
Berilicksichtigung des demographischen Wandels wund seiner Folgen ausgerichtet werden.
Zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden sollen vorrangig (...) flachensparende
Siedlungs- und ErschlieRungsformen angewendet werden. [LEP-Grundsatz 3.1 und LEP B VI 1.1].

. In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung mdoglichst vorrangig zu
nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfiigung stehen [LEP-
Ziel 3.2].

. Die Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige Siedlungsstruktur sollen
vermieden werden. [LEP-Grundsatz 3.3 Absatz 1].

. Neubauflachen sollen moglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten ausgewiesen werden.
[LEP-Ziel 3.3 Abs. 2 und LEP B VI 1.1].

=  Siedlungsgebiete sowie sonstige Vorhaben sind moglichst schonend in die Landschaft einzubinden. [LEP B VI
1.2].

= Die rdumlichen Voraussetzungen fiir eine vielfaltig strukturierte, multifunktionale und bauerlich
ausgerichtete Landwirtschaft und eine nachhaltige Forstwirtschaft in ihrer Bedeutung fir die
verbrauchernahe Versorgung der Bevodlkerung mit nachhaltig erzeugten Lebensmitteln, erneuerbaren
Energien und nachwachsenden Rohstoffen sowie fiir den Erhalt der natiirlichen Ressourcen und einer
attraktiven Kulturlandschaft und regionale Wirtschaftskreislaufe sollen erhalten, unterstitzt und
weiterentwickelt werden.

Land- und forstwirtschaftlich genutzte Gebiete sollen erhalten werden. Insbesondere hochwertige Boden
sollen nur in dem unbedingt notwendigen Umfang fiir andere Nutzungen in Anspruch genommen werden.
[LEP-Grundsétze 5.4.1].

=  Eine vielfaltige land- und forstwirtschaftliche sowie jagdliche Nutzung soll zum Erhalt und zur Pflege der
Kulturlandschaft beitragen [LEP-Grundsatz 5.4.3 Beitrag zu Erhalt und Pflege der Kulturlandschaft].

FLECKENSTEIN 6
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=  Natur und Landschaft sollen als unverzichtbare Lebensgrundlage und Erholungsraum des Menschen erhalten
und entwickelt werden [LEP-Grundsatz 7.1.1 Erhalt und Entwicklung von Natur und Landschaft].

=  Verluste an Substanz und Funktionsfdhigkeit des Bodens, insbesondere durch Versiegelung, Erosion,
Verdichtung, Auswaschung und Schadstoffanreicherung, sollen bei allen MaRnahmen und Nutzungen
minimiert werden. Soweit moglich und zumutbar soll der Boden entsiegelt und regeneriert werden [LEP B |
1.2.2].

=  Es ist von besonderer Bedeutung, die Schutzwirkung des Bodens fir das Grundwasser zu erhalten oder
wiederherzustellen [LEP B 13.1.1.2].

=  Um die biologische Vielfalt in Natur und Landschaft zu erhalten und zu entwickeln, ist es von besonderer
Bedeutung, dass die Naturgiiter Boden, Wasser, Luft/Klima, Pflanzen- und Tierwelt in ihrer Funktion und
ihrem dynamischen Zusammenwirken als natirliche Lebensgrundlagen dauerhaft gesichert und — wo
moglich — wieder hergestellt werden [LEP B 11.1].

Folgende regionalplanerische Ziele und Grundsatze des Regionalplans ,Planungsregion 7 Nirnberg” sind fur das
Bauleitplanverfahren von Relevanz:

=  Der Planungsraum ist kein Bestandteil ausgewiesener, landschaftlicher Vorbehaltsgebiete, regionaler
Griinzige oder Trenngrinflachen.

=  Esist anzustreben, Ortsrander sowie Industrie- und Gewerbegebiete, insbesondere in den Naturparken und
in den Fremdenverkehrsgebieten, so zu gestalten, dass sie das Landschafts- und Ortsbild nicht
beeintrachtigen [RP Grundsatz 7.1.4.1].

. Ferner heiflt es, dass in innerortlichen und ortsnahen Bereichen, insbesondere der zentralen Orte, die
Erhaltung und Erweiterung vorhandener Griin- und sonstiger Freiflichen - einschliefRlich wertvoller
Baumbestdnde - sowie die Entwicklung neuer Griinflaichen unter Berlicksichtigung natirlicher
Landschaftsstrukturen anzustreben ist [RP Grundsatz 7.1.4.1.2].

=  Auf die Erhaltung der Versickerungsfihigkeit von Flachen soll insbesondere im Rahmen der Wohn-
siedlungstatigkeit, der gewerblichen Entwicklung und fir infrastrukturelle Einrichtungen hingewirkt werden.
In den Teilbereichen der Region, die einen hohen Versiegelungsgrad aufweisen, soll auf eine verbesserte
Versickerungsfahigkeit der Flachen hingewirkt werden [RP Ziel 7.2.2.3].

=  Es ist anzustreben, dass die Land- und Forstwirtschaft auch im Stadt- und Umlandbereich im groRen
Verdichtungsraum Nirnberg/Furth/Erlangen sowie im Bereich der auRerhalb davon gelegenen Unter- und
Mittelzentren erhalten bleibt [RP Grundsatz 5.4.1.1].

. Die Moglichkeiten der direkten und indirekten Sonnenenergienutzung sollen innerhalb der gesamten Region
verstarkt genutzt werden [RP Ziel 6.2.2.1].

. Es ist anzustreben, dass Anlagen zur Sonnenenergienutzung in der Region bevorzugt innerhalb von
Siedlungseinheiten entstehen, sofern eine erhebliche Beeintrachtigung des Ortsbildes ausgeschlossen
werden kann [RP Grundsatz 6.2.2.2].

Vorbereitende Bauleitplanung

Die vorbereitende Bauleitplanung ist durch die allgemeine Behodrdenverbindlichkeit gekennzeichnet und
beinhaltet, insbesondere fiir die allgemeinverbindliche Bebauungs- und Griinordnungsplanung einer Kommune,
direkte Planungsvorgaben.

Der stidtebauliche Entwicklungsraum wurde im Zuge der seit 2000 rechtswirksamen, 3. Anderung des
Flachennutzungsplanes der Stadt Hochstadt a. d. Aisch als gemischte Bauflache dargestellt.

Die Gesamtfortschreibung/Neuaufstellung des Flachennutzungs- und Landschaftsplans der Stadt Hochstadt ist
derzeit in Bearbeitung und sieht eine gemischte Bauflache fiir den westlichen und mittleren Teilraum, sowie eine
Grinflache fir den Bereich der 110 kV-Freileitung vor.

FLECKENSTEIN



Bebauungsplan ,An den 3 Kreuzen®, Stadt Hochstadt a. d. Aisch September 2023
Umweltbericht - ENTWURF

Naturschutz- und wasserrechtliche Schutzbestimmungen

Naturschutzrechtliche Schutzbestimmungen gemal Kapitel 4 BNatSchG i. V. m. den Teilen 3 und 4 BayNatSchG
sowie wasserrechtliche Vorgaben gemdR § 51 WHG stellen gegeniliber der kommunalen Bauleitplanung
héherrangige Rechtsvorschriften dar, die im Rahmen der 6rtlichen Gesamtplanung grundsatzlich zu beachten sind.

= Das Plangebiet ist kein Bestandteil rechtskraftiger NATURA2000-Gebiete und nicht in naturschutzrechtliche
Schutzgebiete gem. BNatSchG oder BayNatSchG einbezogen.

= Gesetzlich geschiitzte Biotope wie auch amtlich kartierte Biotop- und Nutzungsstrukturen sind durch die
geplante Baulandentwicklung nicht betroffen.

= Rechtswirksame oder fachtechnisch abgegrenzte Trinkwasserschutz- oder Uberschwemmungsgebiete gem.
WHG sind von der Aufstellung des Bebauungsplanes nicht betroffen. Jedoch ist der sliddstliche Teilraum des
Plangebietes der Hochwassergefahrenflache ,,HQ extrem® im Einflussbereich der Aisch zuzurechnen (vgl.
bayer. LfU 2023, Umweltatlas Bayern).

Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) Landkreis Erlangen-H6chstadt

Inhaltlich stellt das landkreisbezogene Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) auf Grundlage einer
umfassenden Bestandserhebung und -bewertung alle wichtigen Ziele und MaRnahmen des Arten- und
Biotopschutzes zusammen. Hierunter fallen konkrete Aussagen beziglich Erhalt oder Fortentwicklung wertvoller
Lebensrdume, artenschutzrelevanter Populationen und raumlich-funktionaler Vernetzungsoptionen.
Insbesondere den Naturschutzbehérden wird durch das ABSP eine fachlich fundierte Basis vermittelt, die ihnen
essentielle und sinnvolle MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege aufzeigt. Dariiber hinaus ist
das Fachprogramm in seinen Entwicklungsaussagen als verbindlicher Rahmen naturschutzfachlichen Behérden-
handelns und als Grundlage des gesetzlich bestimmten Biotopverbunds gem. § 21 BNatSchG zu verstehen.

Der stadtebauliche Entwicklungsraum ist der Naturraumuntereinheit 113-A ,Mittelfrankischen Becken”
zuzuordnen. Vor dem Hintergrund der naturrdumlichen und standértlichen Rahmenbedingungen im
Untersuchungsraum sind im Rahmen der Bauleitplanung insbesondere folgende Ziele des ABSP Lkr. Erlangen-
Hochstadt von Relevanz:

=  Forderung des Weillstorches im Umfeld besetzter Horstpldatze durch Optimierung bestehender und
Neuschaffung potenzieller Nahrungshabitate.

. Erhaltung und Férderung des bayernweiten Trockenverbundsystems , Sandachse Franken®, insbesondere
Anbindung der Trockenstandorte im unteren Aischtal und westlich Dechsendorf an die Terrassensande des
Regnitztals (vgl. Rahmenkonzept ,,Sandachse Franken®)

. Erhaltung und Férderung von Heckengebieten und Einzelhecken sowie Feld- und Gewasserbegleitgehdlzen
in der Agrarlandschaft des Mittelfrankischen Beckens; Neuanlage von Kleinstrukturen wie Hecken,
Feldgehdlzen, Gebilischen, Sdumen und Rainen, moglichst unter Anbindung an die dargestellten
bestehenden Strukturen.

Das Plangebiet ist kein Bestandteil eines naturschutzfachlichen Schwerpunktraumes und ist auRerhalb des
gelegen.

Iu

Einflussbereiches des nahe gelegenen Schwerpunktraumes ,Aischta

(vgl. ABSP Lkr. ERH 2001)

2.3 Ziele und Inhalte des Bauleitplanes

Der Bebauungsplan wird seitens der Stadt Hochstadt a. d. Aisch mit dem (bergeordneten Ziel aufgestellt,
zusatzliche, bauliche Entwicklungsmoglichkeiten innerhalb eines durch umgebende Siedlungsrdaume (GE
Hochstadt-Ost, Siedlungsraum Kernstadtgebiet) stadtebaulich bereits vorgepragten Gebietes an der GroRen
Bauerngasse zu schaffen. U. a. soll die Verlagerung der Kreisverwaltung ermdglicht werden, die momentan
Raumlichkeiten auf dem historischen SchloBberg in Héchstadt nutzt.

Durch den umweltfachlich zu prifenden Bauleitplan sollen stadtebauliche, griinordnerische und
naturschutzfachliche Belange, die im Zusammenhang mit einer baulichen und landschaftlichen Entwicklung des
Plangebietes von Bedeutung sind, verbindlich geregelt werden.

Einzelheiten der bauleitplanerischen Inhalte konnen der Begriindung zum Bebauungsplan entnommen werden.
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3 Prifrelevante Umweltmerkmale und deren Funktionen
im Untersuchungsgebiet

Wie im Rahmen des & 1 BNatSchG dokumentiert, tragen Natur und Landschaft eine Vielzahl unterschiedlicher
Funktionen, welche es vor dem Hintergrund der Ziele und nach MalRgabe der Grundsdtze des Naturschutzes zu
berlcksichtigen gilt. Diese landschaftlichen Funktionen mussen im Untersuchungsgebiet zundchst analysiert
werden, um die Umsetzung der bauleitplanerischen Ziele der Stadt Hochstadt a. d. Aisch aus umweltfachlicher
Sicht beurteilen bzw. bewerten zu kénnen.

Im Weiteren werden die umweltfachlichen Rahmenbedingungen im Plangebiet unter besonderer
Beriicksichtigung der im Rahmen des Vorentwurfes des Landschaftsplanes (Stand November 2020) erarbeiteten
Grundlagendaten fiir das Stadtgebiet dargestellt.

3.1  Naturrdumliche Gliederung und Topographie

Der Planungsraum gehort auf Grundlage des ABSP Lkr. Erlangen-Hdchstadt der naturrdumlichen Untereinheit 113-
A, Mittelfrankisches Becken” an. Dieser sehr groRrdumige Naturraum ist durch Formationen des Mittleren
Keupers und flache bzw. flachhiigelige Platten und Geldnderippen gepragt. Es stellt sich als sanfthigeliger
Landschaftsraum dar, der durch zahlreiche, iberwiegend kleine Talrdume (im Landkreis Erlangen-Hochstadt
insbesondere durch die in West-Ostrichtung verlaufenden Taler der Aisch und der Aurach) gegliedert ist. Die
Hohendifferenz zwischen den flach ausstreichenden Tdlern und den niedrigen Sandsteinriicken betragt nur
vereinzelt mehr als 50 m.

,?;“%f;'v-::‘i‘;v:,’ﬂ”_:ﬁ““' / i 7{_ Innerhalb dieses sehr ausgedehnten Naturraumes ist das Plangebiet
'*?'r,e?,,“‘-"j-' AL oy | / i Bestandteil eines mittlerweile isolierten Offenlandschafts-
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’y"“.,-' Abgrenzung des Plangebietes innerhalb eines zwischenzeitlich isolierten
- a.l._.drre.!x.r.uu Kulturlandschaftsfragments an der GroRen Bauerngasse (Kartengrundlage:
- ‘ ’ bl '- bayernatlas 2023)

3.2 Umweltmedium Flache

Der stadtebauliche Entwicklungsraum umfasst eine Gesamtflache (einschl. der einbezogenen ErschlieBungsstralle
»,GrofRe Bauerngasse”) von etwa 3,4 ha. Hiervon bilden etwa 3,25 ha landwirtschaftliche Nutzflache, die auf einer
Teilflache von etwa 2,4 ha intensiv ackerbaulich genutzt wird (Stand 2022).

Zwar ist der Entwicklungsraum derzeit dem bauplanungsrechtlichen AuRenbereich gem. § 35 BauGB zuzuordnen,
jedoch ist er Bestandteil eines zwischenzeitlich isolierten Offenlandfragments zwischen dem wohnbaulich
gepragten Kernstadtgebiet Hochstadts und dem groRflachigen Gewerbegebiet Hochstadt-Ost.
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3.3 Funktionsbereich Geologie und Boden

Das geologische Ausgangsgestein im Mittelfrankischen Becken bilden Formationen der Keupersandsteine, die im
Planungsraum in Form des Unteren Burgsandsteins vertreten sind. Auf diesem Ausgangsmaterial bildeten sich
Braunerden heraus, die im Plangebiet aus Schluff und Schluffton (Losslehm) bestehen (bayer. LfU 2022,
Ubersichtsbodenkarte M 1:25.000).

Entsprechend den historischen Bodenschatzungsdaten fiir das Stadtgebiet (vgl. Themenkarte A5 ,Bodenarten und
Bodenschatzung”, Vorentwurfsfassung LP Hochstadt, 11/2020) herrschen im Plangebiet stark lehmige Sande
mittlerer Bonitat (Ackerzahl 48) vor, die mit dem Bodenklassenzeichen SLAD angesprochen werden:

ISlla3,

1S50

-

¢ ouuN
Auszug Themenkarte A5 ,Bodenarten und Bodenschatzung®, Vorentwurfsfassung des LP Hochstadt (Stand 11/2020)

Der Bodenkoérper als grundlegender abiotischer Bestandteil des Naturhaushaltes kann zahlreiche, teilweise
gegenladufige Funktionen innerhalb des 6kologischen Wirkungsgefiiges der Landschaft wahrnehmen. So stellt er
die Grundlage menschlichen, tierischen und pflanzlichen Lebens dar, spielt als Regulator im Wasser- und
Nahrstoffkreislauf des Naturhaushaltes eine entscheidende Rolle und erfiillt nicht zuletzt als Medium der Natur-
und Kulturgeschichte eine bedeutende Funktion fiir die Wissenschaft (vgl. auch Jessel & Tobias 2002).

In Anlehnung an den Leitfaden "Bewertung von Bdden nach ihrer Leistungsfahigkeit", LUBW 2010, kdnnen die
natlrlichen Bodenfunktionen der bislang nicht lberbauten Teilflichen im Eingriffsraum, wie nachfolgend
dargestellt, bewertet werden:

e Bodenzahl/Ackerza
Bodenteilfliche hl/ BE/SNV NBF/SK AWK FPS LGU
Hinweise auf eine Bedeu-
tung des Standortes als
SL4D 48/48 1 2 2 2
/ landschaftsgesch. Urkunde
liegen nicht vor.
Natirliche Bodenfunktionen Funktionswerte
BE/SNV: Biotopentwicklungspotenzial, Standort furr natiirliche Vegetation 0: kein Funktionswert
NBF/SK: Naturliche Bodenfruchtbarkeit, Standort fur Kulturpflanzen 1: geringer Funktionswert
AWK: Ausgleichsfunktion im Wasserkreislauf 2: Mittlerer Funktionswert
FPS: Filter- und Pufferfunktion gegentiber Schadstoffeintragen 3: Hoher Funktionswert
LGU: Landschaftsgeschichtliche Urkunde 4: Sehr hoher Funktionswert
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Demnach ist festzustellen, dass die stark lehmigen Sandstandorte mittlere Funktionswerte im Hinblick auf die
naturliche Ertragsfahigkeit des Bodens, die Ausgleichsfunktionen im Wasserkreislauf und die Filter- und
Pufferleistungen gegeniiber Schadstoffeintragen erreichen. Eine nur geringe Bedeutung ist den betroffenen Béden
als Standort fiir natiirliche Vegetation (Biotopentwicklungspotenzial) beizumessen.

3.4 Funktionsbereich Wasser

Oberfldchenwasser

Im Planungsgebiet sind keine planungsrelevanten Oberflachengewasser ausgebildet.

Grundwasserneubildungs- und Grundwasserschutzfunktionen

Angesichts der im Eingriffsraum vorherrschenden Bodenarten, der topographischen Rahmenbedingungen und des
ortlichen Grundwasserflurabstands ist eine mittlere Bedeutung fir die ortliche Grundwasserneubildung und
mittlere Filter-/Pufferfunktion gegentiber Schadstoffeintragen anzunehmen. (vgl. hierzu auch Themenkarten
B6/7, Vorentwurf LP Héchstadt, 11/2020).

Der Eingriffsraum ist nicht innerhalb amtlich festgesetzter oder fachtechnisch abgegrenzter Trinkwasser-
schutzgebiete gelegen. Jedoch ist er im slidostlichen Teilraum der Hochwassergefahrenflache ,,HQ extrem” im
Einflussbereich der Aisch zuzurechnen (vgl. bayer. LfU 2023, Umweltatlas Bayern).

3.5 Funktionsbereich Klima und Luft

Zwar kann das Mittelfrankische Becken im bayerischen Vergleich insgesamt als Naturraum mit auffallig warmen
und niederschlagsarmen klimatischen Bedingungen eingestuft werden, jedoch kdnnen in Abhangigkeit von der
Reliefstruktur deutliche lokalklimatische Unterschiede festgestellt werden. Wahrend die Keuperhochflachen mit
einer Jahresmitteltemperatur von etwa 7 bis 8 °C und mittleren Jahresniederschldagen von etwa 650 mm dem
bayerischen Mittel recht nahekommen, erweisen sich die Senkenlagen und Talrdume, insbesondere von Aisch,
Aurach und Ebrach als trockenere Warmeinseln mit durchschnittlichen Jahrestemperaturen von 8 bis 9 °C (ABSP
Lkr. Erlangen-Hochstadt 2001).

Mit Blick auf die Ziele und Grundsatze des Naturschutzes und der Landschaftspflege (§ 1 BNatSchG) ist auf Ebene
der verbindlichen Bauleitplanung insbesondere die Bedeutung des Plangebietes fiir die gelandeklimatischen
Voraussetzungen, also fiir die lokalen Klimaverhaltnisse von Belang. Diesbeziiglich geben die Leistungen eines
Landschaftsraumes in seiner Warmeausgleichsfunktion wie auch seiner Luftregenerationsfunktion Aufschluss.

Waéarmeausgleichsfunktionen der Landschaft

Ein Warmeausgleich zwischen Siedlungs- und offenem Landschaftsraum ist insbesondere im Bereich und Umfeld
stadtischer Siedlungsstrukturen mit groRflichig hohem Uberbauungsgrad und entsprechend hohem
Warmespeicherpotenzial von groRer Bedeutung.

Zwar ist der Eingriffsraum in ein Wirkungsumfeld eines stadtischen Siedlungsraumes eingebunden, jedoch kann
er aufgrund seiner (1) Isolation im bebauten Raum, (2) seiner geringen FlachengréoRe und (3) der nur gering
ausgepragten Gelandeneigung nur einen geringen Beitrag zum oOrtlichen Warmeausgleich leisten.

Angesichts der umgebenden Baustrukturen, insbesondere an der GrofRen Bauerngasse, sind auch Kaltluft-
stauungen nicht auszuschlieRBen.

Luftregenerationsfunktionen der Landschaft

Die Bedeutung eines Gebietes als luftregenerativ wirksamer Landschaftsraum ist im Wesentlichen durch dessen
Landnutzungs- und Vegetationsstruktur bestimmt. Den ackerbaulichen Nutzflachen im Eingriffsraum ist angesichts
der sehr geringen Sedimentations- und Filtrationspotenziale ihrer Vegetationsbedeckung eine sehr geringe
Bedeutung zuzuschreiben.
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3.6 Funktionsbereich Arten und Lebensraume

Der Eingriffsraum ist derzeit in unterschiedlicher Intensitat landwirtschaftlich genutzt. Wahrend im mittleren und
Ostlichen Teilraum eine intensive, ackerbauliche Flachennutzung vorherrscht, wird der westliche Teilraum von
mehrjahrigen Ackerbrachen und der siidliche Teilraum von einer Grunlandbrache mittlerer Standorte mit
vereinzelt aufkommenden Initialgehdlzen und einer engstandigen Jungbaumgruppe eingenommen (vgl.
nachfolgende Textkarte ,Biotop- und Nutzungstypen).

Grinlandbrache mit engsténdigerJungbaumgrupp im Bildvordergrund, Ackerbrache links, Ackernutzung im BiIdhintergrundA

Angesichts (1) der bestehenden Flachennutzung und -ausstattung und (2) der umgebenden, baulichen Barriere-
strukturen ist die Lebensraumfunktion des Betrachtungsraumes zwischenzeitlich stark begrenzt.

Vor etwa 10 Jahren konnten im Rahmen von zoologischen Grundlagenerhebungen im Eingriffsraum ein
Feldlerchenrevier und im naheren Umfeld des Plangebiets weitere, artenschutzrechtlich bedeutsame
Brutvorkommen von Feldlerche, Rebhuhn, Goldammer, Feldsperling und Neuntoter registriert werden (Dipl.-Biol.
B. Pfeiffer 2013). Jedoch war der Betrachtungsraum zu diesem Zeitpunkt deutlich geringer baulich gepragt -
insbesondere die raumgreifenden, baulichen Anlagen des Aischpark-Centers, die mit einer erheblichen
Flacheninanspruchnahme, aber auch weitrdumigen Kulissenwirkungen/Randeffekten auf verbleibende
Offenlandflachen einhergehen - bestanden damals noch nicht.

Dennoch konnte im Rahmen einer aktuellen, avifaunistischen Grundlagenerhebung (vgl. BAUER 2023, Anlage saP)
noch immer ein Vorkommen des Rebhuhns im Planungsraum festgestellt werden. Ausgegangen wird von 1
Brutpaar, das das Offenlandfragment an der GroRen Bauerngasse trotz der zwischenzeitlich bestehenden
Kulissenwirkungen des Siedlungsraums als Bruthabitat nutzt. Vorkommen anderer Offenlandbriter konnten
hingegen nicht mehr bestatigt werden (vgl. Anlage saP).

Die bestehende Griinlandbrache, wie auch die mehrjahrigen Ackerbrachen im Planungsgebiet bilden wertvolle
Lebensraume fur Insekten und Niederwild. Vorkommen der streng geschitzten Zauneidechse sind (1) angesichts
der geschlossenen Vegetationsstruktur (Offenstellen fehlend), (2) fehlender Deckungs- und Sonnenstrukturen und
(3) schlecht grabfahiger Boden unwahrscheinlich. lhr Vorkommen kann auf Grundlage einer systematischen
Prasenz-/Absenzkartierung im Jahr 2023 ausgeschlossen werden (vgl. Anlage saP).

Die im Betrachtungsraum erfassten und nach den Richtlinien des bayer. StMB 2021 bewerteten Biotop- und
Nutzungstypen kénnen im Einzelnen nachfolgender Kartendarstellung ,,Biotop- und Nutzungstypen” entnommen
werden.
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Flachenbilanz Struktur- und Nutzungstypen

Biotop-/Nutzungstyp BayKompV BWP B‘:::ng;::;:"::g: Fliche (m?)
Griinlandbrache, vereinzelt Initialgehdlz G215 7 8 1.632
Mehrjahrige Ackerbrache A2 5 3 6.472
Intensivacker einschl. einjahriger Brachen All 2 3 24.400
Wirtschaftsweg, teilversiegelt V32 1 3 183
Verkehrsflache, vollversiegelt V31 0 0 1.392
SUMME 34.079

3.7 Funktionsbereich Landschaftsdasthetik und —erleben

Im Rahmen der Vorentwurfsplanung des Landschaftsplanes Hoéchstadt (Stand 11/2020) wurde das Plangebiet
bereits der Landschaftsbildeinheit 13 , Gewerbequartier Hochstadt-Ost“ zugeordnet, da es landschafts- wie
siedlungsasthetisch wesentlich durch die angrenzenden Siedlungs- und Verkehrsstrukturen gepragt ist.

Eine sehr raumwirksame, landschaftsasthetische Storung geht von der randlich verlaufenden 110kV-
Freileitungstrasse aus, die die Wohnquartiere der Kernstadt von gewerbebaulichen Nutzflichen und
Freizeitanlagen trennt, aber auch den offenen Aischgrund quert.

Naturndhe und Vielfalt sind im Untersuchungsraum sind im Untersuchungsraum in nur sehr geringem Ausmaf
wahrnehmbar; sie werden lediglich durch mehrjahrige Ackerbrachen und eine kleinflachige Griinlandbrache
vermittelt.

3.8  Schutzgut Mensch

Im Rahmen dieser Schutzgutbetrachtung soll der Umweltzustand im Plangebiet vor dem Hintergrund
menschlicher Bedirfnisse erfasst werden. Dabei geht es insbesondere darum, die aktuellen Einflisse auf die
menschliche Gesundheit, die Wohn- und Wohnumfeldsituation zu analysieren und das Erholungspotenzial des
betroffenen Landschaftsraumes zu bewerten.

Das Plangebiet schlieft unmittelbar westlich und nérdlich an gewerbebauliche Nutzflichen an; zu den
Wohnquartieren an der Lucas-Cranach-Strale wird ein Flachenkorridor von 50 m bis 75 m vorerst einer
landwirtschaftlichen Flachennutzung vorbehalten bleiben.
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Mittelfristig dirfte jedoch auch dieser Flachenkorridor baulich entwickelt und durch die im vorliegenden
Bebauungsplan vorgesehene Stichstralle erschlossen werden.

Zumindest auf den siidlichen Teilraum des Planungsgebietes wirken Larm- und Luftschadstoffemissionen der
HaupterschlieBungsstrale ,Grofle Bauerngasse” ein, deren Nutzungsfrequenz entsprechend ihrer
ErschlieBungsfunktion fir das groRflachige Gewerbequartier ,,Hochstadt-Ost” in den vergangenen Jahren stetig
zugenommen hat. In stark begrenztem Umfang (episodisch) sind fiir den Planungsraum zudem Einwirkungen
durch Bewirtungsprozesse im Rahmen der 6rtlichen Landwirtschaft anzunehmen.

Eine Bedeutung als Naherholungsraum ist dem Plangebiet angesichts seiner wegemaRigen ErschlieBung und
Flachenausstattung nicht zuzuschreiben.

Bioklimatische Aspekte (Kaltluftproduktion, Luftregeneration) wurden bei der Betrachtung des
Funktionsbereiches Klima und Luft in der Begriindung zum Bauleitplan erfasst und in die Landschaftsbewertung
einbezogen.

3.9  Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Boden-, Kultur- und Baudenkmale

Innerhalb des Planungsraumes, wie auch in dessen unmittelbarem Umfeld, sind nach aktuellem Kenntnisstand
keine archdologischen Bodendenkmale oder natur- bzw. landschaftsgeschichtlich bedeutsame Béden ausgebildet.
Auch planungsrelevante Baudenkmale bzw. schiitzenswerte Stadtbilder gem. Denkmalschutzgesetz bestehen
nicht.

Sonstige prifrelevante Kultur- und Sachgiiter

Im Plangebiet und dessen Umfeld besteht in Form der GroRen Bauerngasse eine ortlich bedeutsame
HaupterschlieBungsstralle, deren Funktions- und Leistungsfahigkeit grundsatzlich gewéahrleistet werden muss.
Des Weiteren verlduft im o6stlichen Grenzbereich des Plangebietes eine (iberortlich bedeutsame 110 kV
Freileitung, deren Betrieb, Wartung und Sicherheit im Rahmen der Bauleitplanung zu gewahrleisten ist.

3.10 Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands unter
Beibehaltung der aktuellen Flichennutzung und —bewirtschaftung

Die gut erschlossenen, landwirtschaftlichen Nutzflichen im Plangebiet werden seit Langem ackerbaulich und
grinlandwirtschaftlich genutzt, so dass davon ausgegangen werden kann, dass an einer derartigen
Flachennutzung festgehalten werden wirde, sollte die zu priifende Bauleitplanung nicht umgesetzt werden.
Veranderungen der aktuellen Parameter des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes sind in begrenztem
Umfang fir den Fall denkbar, dass bauliche Entwicklungen auf Grundlage von § 35 BauGB (Bauen im
AuRenbereich; z. B. im Rahmen landwirtschaftlicher Privilegierung) eingeleitet werden, wenngleich dies angesichts
der zwischenzeitlich isolierten Lage des Flurgewanns im Siedlungsraum Hochstadts eher unwahrscheinlich ist.

Die Ausweisung naturschutz- oder wasserrechtlicher Schutzgebiete auf Grundlage der einschldgigen Fachgesetze
ist derzeit nicht vorgesehen oder zu erwarten.

Insgesamt sind erhebliche Verdnderungen des aktuellen Umweltzustands eher unwahrscheinlich, sollte der zu
priifende Bauleitplanentwurf nicht umgesetzt werden.
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4 Grunordnerische Beitrage zur Bauleitplanung

4.1 Griinordnerisches Konzept

Grunordnerisches Kernelement bilden die Freirdume im Bereich der bestehenden 110 kV-Freileitungstrasse des
Planungsgebietes. In diesem Bereich soll anfallendes Niederschlagswasser in mehreren naturnahen
Retentionsbecken (unbefestigte Erdbecken) zuriickgehalten und gedrosselt in den Vorfluter eingeleitet werden.
Gleichzeitig soll der Freiraum fiir die Anlage einer FuBwegeverbindung zwischen der GrofRen Bauerngasse und dem
Medbacher Weg genutzt und als strukturreiche Parkanlage entwickelt werden. In diesem Zusammenhang sind
insbesondere gliedernde Strauchmassive in naturnaher Ausbildung geplant, die Aufenthaltsqualitdt zum Einen und
Lebensraumfunktionen zum Anderen gewadhrleisten konnen. Hoherwiichsige Baumpflanzungen sind im
Schutzstreifen der 110 kV-Freileitung aus Sicherheitsgriinden nicht umsetzbar.

StraBenraumgestalterische MaBnahmen sind entlang der geplanten QuartiererschlieBung vorgesehen. Die
ErschlieBungsstraRe soll durch eine Laubbaumreihe akzentuiert und gefasst werden.

Um das geplante Siedlungsquartier intern weitergehend zu gliedern und strukturell anzureichern, ist zudem ein
Mindestdurchgriinungsgrad der baulichen Nutzflichen vorgesehen. So ist geplant, je 500 m? Grundsticksflache
mindestens einen Laub- oder Obstbaum zu pflanzen und langfristig zu erhalten. Neben einem Mindestmall an
stadtklimatischen Funktionswerten innerhalb Gberbauter Flachen sollen hierdurch auch Habitatstrukturen und
kleinere Versickerungspotenziale sichergestellt werden.

Im nérdlichen Grenzbereich des Plangebietes ist die Festsetzung eines lockeren Baum-/Strauchbestands auf 5,0 m
breiten, privaten Griinflaichen vorgesehen, um das Siedlungsquartier zum offenen Landschaftsraum hin zu fassen.

Naturschutzrechtlichen Kompensationserfordernissen soll vollstandig auBerhalb des kleinflachigen Plangebietes
nachgekommen werden. Hierzu ist die Zuordnung von Teilflaichen der Flurstlicke 616, Gemarkung Hochstadt und
324, Gemarkung Etzelskirchen, sowie einer Teilflaiche des Flurstiicks 316, Gemarkung Zentbechhofen geplant, das
im Okokonto der Stadt Hochstadt bevorratet ist (vgl. Anlage, Entwicklungskonzept). Natur- und artenschutz-
rechtlich veranlasste KompensationsmaRnahmen werden in Kapitel 5 hergeleitet und begriindet.

4.2  Grinordnung und Naturschutz im Planungsgebiet

Die folgenden EntwicklungsmaBnahmen wurden auf der Grundlage planerischer Vorgaben und unter
Beriicksichtigung stadtebaulicher wie auch umweltschutzbezogener Belange erarbeitet. Sie dienen im Rahmen der
Griinordnung insbesondere der Vermeidung und Minimierung von Beeintrachtigungen der Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes.

Die nachfolgend dargestellten und begriindeten MaRnahmen werden als Festsetzungen zeichnerisch wie textlich
in die Bebauungsplanung integriert.

Offentliche und private Griinflichen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Um siedlungsokologische Funktionswerte und Aufenthaltsqualitdten im Plangebiet zu schaffen, eine attraktive
Quartiergliederung zu erzielen und eine Ortsrandstruktur im Ubergangsbereich zum offenen Landschaftsraum
sicher zu stellen, ist im Bereich der bestehenden 110 kV-Freileitung eine offentliche Grinfliche mit der
Zweckbestimmung ,Parkanlage” und im nordlichen Grenzbereich eine private Grinflachenfestsetzung
vorgesehen. Erganzende Pflanzgebote werden festgesetzt (vgl. nachfolgende Ausfihrungen).

Die Griinflachen sind zur Sicherung ihrer Funktionen grundsatzlich von nicht zweckgemaRen, baulichen Anlagen
und Oberflachenbefestigungen freizuhalten.

Eine zweckgemidfe Ausstattung und ErschlieBung der o6ffentlichen Griinfliche ,Parkanlage” mit tief- und
landschaftsbaulichen Anlagen (z. B. Wegeverbindungen, Aufenthalts-/ Sitzgelegenheiten, freiraumgestalterische
Ausstattungselemente, Sportgerate, Gartenpavillons u. &.) ist jedoch zul3ssig.

Grunflachenanteile, fur die keine ergdnzenden Pflanzbestimmungen oder naturschutzfachlichen MaRnahmen
getroffen werden, sind zu begriinen und fachgerecht zu unterhalten
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Pflanzgebote, Erhaltungsgebote und Bindungen fir Bepflanzungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25i. V. m. Nr. 20 BauGB

= Durchgrinung des Siedlungsquartiers

Mit den Zielen die geplanten, baulichen Nutzflichen aufzulockern, Luftregenerationselemente zu schaffen,
Aufenthaltsqualitdten zu férdern und Beitrdge zum 6rtlichen Biotopverbund zu leisten, ist je 500 m?
Grundstlicksflaiche mindestens ein Laubbaum oder ein hochstammiger Obstbaum zu pflanzen und langfristig zu
erhalten.

Die Pflanzstandorte innerhalb der Grundstiicksflachen sind variabel und kénnen an den jeweiligen, betrieblichen
Flachenanforderungen ausgerichtet werden (z. B. Konzentration an den Grundstiicksgrenzen entsprechend den
zeichnerischen Hinweisen).

Zeichnerisch verbindlich festgesetzte Pflanzgebote auf privaten Baugrundstiicken entlang der ErschliefungsstralRe
kénnen angerechnet werden. Je Baumstandort ist eine wasser- und luftdurchlissige Flaiche von mindestens 9 m?
vorzusehen, um die Entfaltung der Geholze sicher zu stellen.

Dariiber hinausgehend sind die Artenzusammensetzung, die Mindestpflanzqualitdten und die Pflanzabstdnde
unter BerUcksichtigung der in den Hinweisen 4.1 (Klimatolerante Laubbaumarten), 4.2 (naturraumtypische
Laubbaumarten) und 4.3 (ortstypische Obstbaumsorten) zusammengestellten Pflanzempfehlungen festzulegen.
Pflanzausfille sind zur Erhaltung der vielseitigen Funktionen der Bauflaichendurchgriinung in Anlehnung an die
vorangehenden Pflanzvorgaben zu ersetzen.

= Pflanzung von Laubbaumen im StraBenraum

Der geplante StraRenraum ist entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen mit Laubbdaumen auf privaten
Grundstlicksflaichen zu akzentuieren. Von den zeichnerisch festgelegten Pflanzstandorten kann abgewichen
werden, sofern es fir eine effektive Flachennutzung der Baugrundstiicke (Zufahrten, Gebaudestellung)
erforderlich ist. Je Baumstandort ist eine wasser- und luftdurchlassige Flache von mindestens 9 m? vorzusehen.
Dariiber hinausgehend sind die Artenzusammensetzung, die Mindestpflanzqualitdten und die Pflanzabstdnde
Hinweisen 4.1 (Klimatolerante Laubbaumarten), 4.2 (naturraumtypische Laubbaumarten) und 4.3 (ortstypische
Obstbaumsorten) zusammengestellten Pflanzempfehlungen festzulegen.

Pflanzausfélle sind in Anlehnung an die vorangehenden Pflanzvorgaben zu ersetzen, um die dsthetischen, wie
siedlungsokologischen Funktionen der Stralenraumbegriinung langfristig sicher zu stellen.

= Schaffung einer Ortsrandstruktur im nérdlichen Plangebiet

Im nordlichen Grenzbereich des Plangebietes ist auf privaten Griinflichen eine lockere, naturnahe
Ortsrandstruktur, bestehend aus Laubbdumen und Strauchgruppen entsprechend den zeichnerischen
Festsetzungen zu schaffen. Der Ubergangsbereich zwischen Siedlungsbereich und offener Landschaft soll
hierdurch raumlich gefasst und neue Habitatstrukturen fur die 6rtliche Tierwelt sollen geschaffen werden.

Die in den Pflanzempfehlungen zu naturraumtypischen Laubbdumen (Hinweise 4.2), ortstypischen
Obstbaumsorten (Hinweise 4.3) und naturraumtypischen Straucharten (Hinweise 4.4) enthaltenen Geholzarten,
Pflanzqualitaten und Pflanzabstandsflachen sind vor dem Hintergrund der naturschutzfachlich ausgerichteten
Entwicklungsziele als abschlieBend und verbindlich zu betrachten. Nadelgeholze, Ziergehdlze und kleinkronige
Zuchtformen naturraumtypischer Laubbaumarten sind nicht zuldssig.

Von den zeichnerisch festgesetzten Pflanzstandorten kann zur Sicherstellung einer fachgerechten
Flachenbewirtschaftung und —pflege abgewichen werden. Abgangige Gehdlze sind zu ersetzen.

= Pflanzung von Strauchmassiven auf 6ffentlichen Grinflachen

Um im Bereich der geplanten Parkanlage Aufenthaltsqualititen und siedlungsoékologische Funktionen
gleichermalen erzielen zu kénnen, sind im Umfeld der geplanten Regenriickhaltungen naturnahe Strauchmassive
entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen anzulegen. Von den zeichnerisch festgelegten Pflanzstandorten
kann abgewichen werden, sofern es zur Sicherstellung der ErschlieBungs- und Retentionsfunktionen des Gelandes
erforderlich ist.

Die Artenzusammensetzung, Mindestpflanzqualitdten und Pflanzabstande ist unter besonderer Beriicksichtigung
der in den Hinweisen 4.4 (naturraumtypische Straucharten) zusammengestellten Pflanzempfehlungen
festzulegen.

Pflanzausfille sind in Anlehnung an die vorangehenden Pflanzvorgaben zu ersetzen, um die dsthetischen, wie
siedlungsokologischen Funktionen der Pflanzungen langfristig sicher zu stellen.
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= Begriinung von Dachflachen

Flachdacher sind auBerhalb von technischen Dachaufbauten, Oberlichtern und Dachfenstern mit Gréasern,
Wildkrdutern oder Stauden extensiv zu begriinen, um Oberflachenwasser im Siedlungsraum zuriickzuhalten,
Lebensrdume im bebauten Raum zu schaffen und stadtklimatische Effekte zu erzielen. Hierzu ist auf
Flachdachkonstruktionen eine Vegetationstragschicht (Substratschicht) von mindestens 8 cm vorzusehen.
Dachbegriinungen und Malnahmen zur Solarenergienutzung sind vorrangig in kombinierten Systemen
umzusetzen.

= Begriinung von Gebdudefassaden

Zweigeschossige Aulenwdnde mit mehr als 5,00 Breite und ohne gliedernde Wandoffnung sind mit
standortgerechten Kletterpflanzen zu begriinen oder durch eine hochwiichsige Begriinung des Gebdudevorfeldes,
z. B. durch vorgelagerte Baumreihen, Baum- oder Grolf3strauchgruppen, aufzulockern. Hierdurch sollen ein
attraktives Ortsbild und siedlungsékologische Funktionswerte (Lebensraum, Stadtklimaschutz, Wasserhaushalt)
gleichermalen erzielt werden.

Artenschutzfachliche KonfliktvermeidungsmaBnahmen sowie sonstige Mallnahmen und Fldchen fiir MaRhahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

= Rodung von Geholzen, Stockhiebe

Stockhiebe sowie Rodungen, die im Zuge der Planumsetzung nur punktuell erforderlich sind, sind zur Vermeidung
von artenschutzrechtlichen Konflikten gem. § 44 BNatSchG grundsétzlich zwischen dem 01.10. und dem 28.02.
durchzufiihren.

Hierdurch soll insbesondere sichergestellt werden, dass potenziell vorhandene Bruthabitate und Gelege durch die
Baulandentwicklung nicht erheblich geschddigt werden und entsprechende artenschutzrechtliche Konflikte gem.
§ 44 BNatSchG erfolgreich vermieden werden kénnen.

= Einleitungszeitraum von ErschlieBungs- und BaumaRnahmen (Baufeldraumung)

Um unmittelbaren Individuenschadigungen oder erheblichen Stérungen des im Plangebiet festgestellten
Rebhuhns vorzubeugen, sind ErschlieBungs- und BaumaRnahmen auBerhalb der prioritiren Vogelbrutzeit
einzuleiten. Ein geeigneter Zeitraum besteht zwischen dem 15.08. und dem 01.02.

Hiervon kann abgewichen werden, wenn im Vorfeld von BaumaRnahmen, zwischen dem 15.08. und dem 01.02.,
Schwarzbrachen oder Mulchflaichen mit Vergramungswirkung geschaffen werden, deren offener Zustand bis
Baubeginn aufrecht zu erhalten ist.

= Einrichtung von Arbeits- und Lagerflachen

Baubedingt erforderliche Arbeits- und Lagerflachen sind auf das zwingend erforderliche Ausmald zu begrenzen und
ausschlieBlich innerhalb des von Bau- oder Eingriinungsmafnahmen betroffenen Planungsgebietes zuldssig.
Hierdurch soll unmittelbaren Schadigungen von evtl. Gelegen und Individuen in der umgebenden Agrarlandschaft,
aber auch erheblichen Stérungen von evtl. besetzten Bruthabitaten vorgebeugt werden.

= Naturnahe Ausbildung von Regenwasserriickhaltungen

Die geplanten Regenwasserriickhaltungen sind in unbefestigter, naturnaher Bauweise anzulegen, organisch
auszuformen, zu begriinen und in die umgebenden, 6ffentlichen Grinflaichen einzubinden. Hierdurch sollen
Eingriffe in den natirlichen Bodenkdrper begrenzt, neue Lebensraumqualititen innerhalb der geplanten
Parkanlage geschaffen und ein attraktives Orts-/ und Landschaftsbild sichergestellt werden. Die Sicherung von
Einlaufen mit Natursteinsatzen ist zuldssig.

= Begrenzung von Lichtemissionen

Im Plangebiet ist zur AuRenbeleuchtung eine bedarfsgerechte sowie umwelt-, arten- und insektenfreundliche
Beleuchtung zu installieren. Die Lampengehduse missen daher nach oben und an den Seiten geschlossen sein.
Der Abstrahlwinkel ist nach unten zu richten und bis max. 50° zuldssig. Als Leuchtmittel sind warmweifRe LED-
Lampen mit einer Farbtemperatur von 2700 bis 3000 Kelvin zu verwenden. Die Héhe des Lichtmastes ist auf
maximal 5,00 m zu begrenzen.

Hierdurch soll insbesondere populationserheblichen Beeintrachtigungen der heimischen Insektenfauna
vorgebeugt werden.
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4.3  Ergdnzende griinordnerische und umweltfachliche Hinweise

Klimatolerante Baumarten

September 2023

Flir Baumquartiere in den stark baulich gepragten Teilrdumen (insbesondere StraRenraum), werden die folgenden,
klimatoleranten Baumarten empfohlen:

Tabelle 4.1 Klimatolerante Laubbaumarten 1. Und 2. Ordnung

Mindestpflanzqualitat

Pflanzabstand zwischen
Einzelgeholzen

Hochstamm, 3 x v., mit

Ballen, STU 14 -16

Baumart

Alnus x spaethii Purpurerle
Corylus colurna Baumbhasel
Fraxinus angustifolia "Raywood" Purpuresche
Ostrya carpinifolia Hopfenbuche
Paulownia tomentosa Blauglockenbaum
Quercus cerris Zerreiche

Tilia tomentosa ‘Brabant’ Silberlinde

Ulmus ‘New Horizon'/ Resista Resista-Ulme

12,00 bis 15,00 m

Naturraumtypische Laubbdume

Laubbaumarten fiir Quartiere mit ausreichend bemessenen Standraumen und gesichertem Wasserhaushalt:

Tabelle 4.2 Naturraumtypische Laubbdume 1. und 2. Ordnung

Mindestpflanzqualitat

Pflanzabstand zwischen
Einzelgeholzen

Hochstamm, 3 x v., mit

Ballen, STU 14 -16

Baumart

Acer platanoides Spitzahorn
Acer campestre Feldahorn
Betula pendula WeiBbirke
Carpinus betulus Hainbuche
Pyrus pyraster Wildbirne
Quercus robur Stieleiche
Quercus petraea Traubeneiche
Sorbus aucuparia Eberesche
Tilia cordata Winterlinde

12,00 bis 15,00 m

Ortstypische Obstarten und -sorten

Neben den vorangehenden Laubbaumarten, werden

ortstypische Obstarten/-sorten empfohlen:

Tabelle 4.3 Ortstypische Obstbaumsorten

fir die festgesetzten Laubbaumpflanzungen folgende

Code Obstbaumart/-sorte Verwertung Pollenspender
APFEL

Al Apfel ,Adamsparmane” T

A2 Apfel , Alantapfel” T, M, L -
A3 Apfel ,Boikenapfel” T,M,K D, L

A4 Apfel ,,Borowinka“” T

A5 Apfel ,Eifeler Rambur” M, L

A6 Apfel ,FielRers Erstling” T, M +
A7 Apfel ,,Geflammter Kardinal“ T, M, K, D -
A8 Apfel ,,Gewirzluiken” T,M,B,L +
A9 Apfel ,Griner Stettiner” M

A10 Apfel ,Harberts Renette” T,M,K D, L -
All Apfel ,Jakob Fischer” T, M, K, B -
Al12 Apfel , Kaiser Wilhelm“ T,M,D -
Al13 Apfel ,Kaiser Alexander” T,K D

Al4 Apfel ,Linsenhofer Samling” M

A15 Apfel ,,Lohrer Rambur” T, M, L -
Al6 Apfel ,Luxemburger Renette” T, M, L

Al17 Apfel ,,Martini“ T,D,L +
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Code Obstbaumart/-sorte Verwertung Pollenspender
A18 Apfel ,Mutterapfel” T +
A19 Apfel ,,Prinz Albrecht von PreuRen” T

A20 Apfel ,,Rheinischer Bohnapfel” M, K, D, B, L -
A21 Apfel ,Reanda” T, M, K +
A22 Apfel ,Rewena” M, K +
A23 Apfel ,,Roter Boskoop” T, K L -
A24 Apfel ,Rote Sternrenette” T, W,B +
A25 Apfel ,,Schneiderapfel” M

A26 Apfel ,,Schoner aus Boskoop” T, M, K, D,B, L -
A27 Apfel ,,Schoéner aus Wiltshire” T, M, K, L +
A28 Apfel ,,Schoner aus Pontoise” T, M

A29 Apfel ,Spatblihender Taffetapfel” M, K

A30 Apfel ,,Wettringer Traubenapfel” T, K

A31 Apfel ,,Rheinischer Winterrambur” T, M,K, B, L -
A32 Apfel ,,Wo6bers Rambur” T,M,K, L

BIRNE

B1 Birne ,Gellerts Butterbirne” T,M,K,D,B +
B2 Birne ,Kirchensaller Mostbirne” M

B3 Birne ,,Madame Verte“ T, K +
B4 Birne ,,Mollebusch” T, M, K, D +
B5 Birne ,,Palmischbirne” B, D

B6 Birne ,, Schweizer Wasserbirne” T,M,D,B -
B7 Birne ,Wahlsche Schnapsbirne” B

PFLAUME

P1 Zwetschge ,Graf Althans”

P2 Hauszwetschge

P3 Wangenheims Frithzwetschge

P4 Zwetschge ,Elena“

KIRSCHE

K1 Kirsche ,,Burlat”

K2 Kirsche , Blttners Rote Knorpelkirsche”

K3 Kirsche ,,GroRe Schwarze Knorpelkirsche”

K4 Kirsche ,Hedelfinger Riesenkirsche”

T = Tafelobst, M = Most/Saft, K = Kiiche, B = Obstbrand, D = Dorrobst, L = Lagerobst
+ = guter Pollenspender, - = schlechter Pollenspender
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Naturraumtypische Straucharten

Fir die Anlage freiwachsender Hecken, Gebiische und Strauchmassive werden folgende naturraumtypische
Straucharten (gebietseigenes Pflanzmaterial, VkG 5.1 ,,Stiddeutsches Higel- und Bergland, Frankische Platten und

Mittelfrankisches Becken”) empfohlen:

Tabelle 4.4 Naturraumtypische Straucharten

September 2023

Mindestpflanzqualitat

Pflanzraster

Strauchart
Acer campestre Feldahorn
Corylus avellana Haselnuss

Cornus sanguinea

Roter Hartriegel

Crataegus laevigata

Zweigriffliger Weildorn

Crataegus monogyna

Eingriffliger Weidorn

Corylus avellana

Haselnuss

Euonymus europaea

Gewohnliches Pfaffenhiitchen

Lonicera xylosteum

Heckenkirsche

Heister, verpflanzt, 60 — 100 cm

1,50x 1,50 m

Ligustrum vulgare Liguster

Rosa arvensis Kriechende Rose
Rosa canina Hundsrose

Rosa corymbifera Heckenrose

Rosa dumalis Blaugriine Rose
Rosa rubiginosa Weinrose

Rhamnus cathartica Kreuzdorn
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Sorbus aucuparia Vogelbeere

Prunus spinosa Schwarzdorn

Viburnum lantana Wolliger Schneeball

Umgang mit Dach- und Oberflachenwasser

Dach- und Oberflachenwasser, das auf Gebauden und auBerhalb betrieblicher Umgangsflachen anfillt, sollte
unter Beachtung der gesetzlichen wasserrechtlichen und wasserwirtschaftlichen Bestimmungen innerhalb des
rdumlichen Geltungsbereiches auf fachgerecht vorbereiteten Grinflichen versickert, oder als Brauchwasser
gespeichert werden. Bei der Planung von Anlagen zum Umgang mit Niederschlagswasser sind die quantitativen
und qualitativen Anforderungen und Vorgaben des DWA-Merkblattes M 153 , Handlungsempfehlungen zum
Umgang mit Regenwasser” zu beachten.

Oberfldchengestaltung und Durchgriinung von Kfz-Stellflachen

Es wird darauf hingewiesen, dass die Oberflaichengestaltung und Durchgriinung von KfZ-Stellplatzen an § 5 der
Garagen-, Stellplatz- und Freiflachensatzung (GaStFS) der Stadt Hochstadt a. d. Aisch i. d. F. vom 06.09.2022
auszurichten sind.

Gestaltung der unbebauten Teilflichen der bebauten Grundstiicke, Schottergarten

Es wird darauf hingewiesen, dass Teilflaichen der bebauten Grundstiicke, die nicht von Gebduden oder
vergleichbaren baulichen Anlagen eingenommen werden, entsprechend den Vorgaben des § 6 der Garagen-,
Stellplatz- und Freiflichensatzung (GaStFS) der Stadt Hochstadt a. d. Aisch i. d. F. vom 06.09.2022 zu gestalten
sind. Demnach sind die betreffenden Teilflachen wasseraufnahmefahig zu gestalten und zu begriinen; Kunstrasen,
Kies- oder Steinschiittungen (sog. Schottergarten) dirfen maximal 20 % der unbebauten Grundstiicksflachen
einnehmen.

Allgemeiner Bodenschutz

GemaR § 1a (2) BauGB ist auf den sparsamen und schonenden Umgang mit Boden auch wahrend der Bauarbeiten
zu achten und die Bodenversiegelung auf das unbedingt erforderliche AusmaR zu begrenzen.

Zum Schutz des Mutterbodens und fiir alle anfallenden Erdarbeiten sind bei der Ausfiihrung die Normen DIN
18915 und DIN 19731 anzuwenden. Sie geben Anleitung zum sachgemaRen Umgang und zur rechtskonformen
Verwertung des Bodenmaterials.
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Die Inanspruchnahme von baulich bisher nicht beeintrachtigen Freiflichen wahrend der Bauarbeiten ist auf das
unbedingt notwendige Mal} zu beschranken. Bodenkérper, die in Folge der Bauarbeiten Beeintrachtigungen der
Bodenfunktionen aufweisen, sind weitestgehend wiederherzustellen. Flachen, die als Griinfliche oder zur
gartnerischen Nutzung vorgesehen sind, sollten nicht befahren werden.

Unbelastetes Aushubmaterial innerhalb des Baugebietes sollte, soweit moglich, fur den Geldande- und
Massenausgleich eingesetzt werden. Mutterboden, der bei Errichtung und Anderung baulicher Anlagen
ausgehoben wird, ist nach § 202 BauGB in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vergeudung und Vernichtung
zu schitzen.

Vor Beginn der baulichen Arbeiten ist auf der Uberbaubaren Grundstlcksfliche der Oberboden und der
kulturfahige Unterboden getrennt abzutragen, getrennt zu lagern und nach Abschluss der Baumalnahme, wenn
moglich, auf dem Grundstiick wieder zu verwenden. Uberschiissiges Bodenmaterial sollte unter Beachtung des
§ 12 BBodSchV ortsnah auf landwirtschaftlich, oder im Gartenbau genutzten Flachen verwertet werden.

Vorhabenbezogene Freiflichengestaltungsplanung

Im Rahmen nachgeordneter Genehmigungs- oder Freistellungsverfahren sollten auf Grundlage der
bauleitplanerischen Festsetzungen qualifizierte, vorhabenbezogene Freiflaichengestaltungsplane unter
besonderer Beriicksichtigung der ortlichen Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege erarbeitet und als
Bestandteil der vorhabenbezogenen Planunterlagen vorgelegt werden.

In diesem Zuge sollten die beabsichtige Freiflaichengestaltung, Flachenversiegelungen, Wegefiihrungen,
Bepflanzungen und Gelandehéhen dargestellt werden. Hierdurch kann sichergestellt werden, dass die im
Bauleitplanverfahren definierten, grinordnerischen wie naturschutzfachlichen EntwicklungsmafRnahmen im
Planungsgebiet fachgerecht konkretisiert und umgesetzt werden.

Denkmalschutz

Sollten bei den ErschlieBungs- und Bauarbeiten im Baugebiet archiologische Funde wie Scherben, Knochen,
auffallige Haufungen von Steinen, dunkle Erdverfiarbungen o. &a. auftreten, sind diese Zufallsfunde an ihrer
Fundstelle zu belassen und unverziiglich an das bayer. Landesamt fiir Denkmalpflege zu melden (Art. 8 DSchG).

Allgemeiner Insekten- und Vogelschutz

Um ortliche Insekten- und Vogelvorkommen zu schonen, sollten ausschlieBlich insektenfreundliche
AuRenbeleuchtungen vorgesehen und groRflachige Fenster- bzw. Glasfronten mit Vogelschutzverglasung
ausgestattet werden.
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5 Naturschutzrechtliche Eingriffe, KompensationsmalBnahmen
und artenschutzrechtliche Anforderungen

Mit der geplanten, baulichen Entwicklung des Plangebietes gehen unvermeidbare Beeintrachtigungen von Natur
und Landschaft einher. Diese sind auf die zu erwartenden Befestigungs- und UberbauungsmaRBnahmen sowie die
hiermit in Zusammenhang stehenden Lebensraumverluste und -stérungen, Bodenfunktionswertverluste und
Wasserhaushaltsstorungen zuriick zu fiihren. Aufgrund des baulich stark vorgepragten Umfelds, sind erhebliche
Auswirkungen auf das 6rtliche Landschaftsbild hingegen eher unwahrscheinlich.

Auswirkungen auf Natur und Landschaft gilt es im Sinne des § 1a BauGBi. V. m. § 15 BNatSchG stets zu vermeiden
oder zumindest auf ein unumgangliches Mal zu reduzieren. Unvermeidbare Eingriffe in den Naturhaushalt und
das Landschaftsbild sind durch geeignete Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen zu kompensieren.

Durch die vorgesehenen griinordnerischen, stadtebaulichen, naturschutz- und umweltfachlichen MaBnahmen der
Bauleitplanung konnen Umweltauswirkungen zwar minimiert werden, jedoch nicht vermieden werden.

Die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung erfolgt im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung entsprechend den
Empfehlungen des bayer. StMB 2021 (Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft, Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung, Ein Leitfaden).

5.1 Kompensationsbedarf im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung

Ausgangswertigkeit des Eingriffsraumes

Wesentliche Grundlage der Eingriffsbilanzierung bilden die Bestandswerte der aktuellen Biotop- und
Nutzungstypen im Plangebiet, die im Jahr 2022 kartiert wurden und auf Grundlage der Karte ,Biotop- und
Nutzungstypen” (vgl. Kapitel 3.6) flaichendeckend nachvollzogen werden kénnen.

Entsprechend den Empfehlungen des StMB 2021 wurden die Ausgangswerte der Biotop- und Nutzungstypen im
Plangebiet wie folgt generalisiert:

Generalisierter Wertansatz

Biotopwert gem. BayKompV Beschreibung gem. StMB 2021

11 bis 15 Wertpunkte Biotop-/Nutzungstyp hoher Bedeutung 11 bis 15 Wertpunkte
6 bis 10 Wertpunkte Biotop-/Nutzungstyp mittlerer Bedeutung 8 Wertpunkte
1 bis 5 Wertpunkte Biotop-/Nutzungstyp geringer Bedeutung 3 Wertpunkte
0 Wertpunkte Biotop-/Nutzungstyp ohne Bedeutung 0 Wertpunkte

Bezugsraum der Eingriffsermittlung

In die Eingriffsermittlung werden alle Teilflichen des Plangebietes einbezogen, in welchen durch die
Planaufstellung erhebliche Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild zu erwarten sind. Folgende
Teilrdaume werden als Eingriffsflachen eingestuft:

= Geplante Mischbauflachen
=  Geplante StraBenverkehrsflachen, FuB- und Wirtschaftswege
=  Geplante Regenwasserriickhaltungen (Abgrabungen zur Stauhaltung)

Die geplanten, 6ffentlichen Griinflichen werden nicht als Eingriffsflaichen eingeordnet, da in diesen Bereichen
unter Berticksichtigung der Ausgangswertigkeiten (Acker und Ackerbrachen) und geplanten Zweckbestimmungen
(Eingrinung, extensive Grinflachen) keine erheblichen Beeintrdachtigungen des Naturhaushaltes oder
Landschaftsbildes erwartet werden.

Die schon bestehenden, baulichen Anlagen (HaupterschlieBung GroRe Bauerngasse, Wege) werden zwar in die
Eingriffsflichen einbezogen, fiihren aufgrund ihres sehr geringen Bestandswertes jedoch zu nur sehr geringem
Kompensationsbedarf.

Alle eingriffsrelevanten Teilflachen kénnen der nachfolgenden Kartendarstellung entnommen werden.
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Eingriffsschwere, Erheblichkeit von Eingriffen in den Naturhaushalt

Entsprechend den Empfehlungen des StMB 2021 werden die auf den einzelnen Baufldchen vorgesehenen
Grundflachenzahlen (GRZ) gem. § 19 BauNVO als Mafstab der Eingriffsschwere herangezogen; betroffen sind
ausschlieBlich gering- oder mittelwertige Biotop- und Nutzungstypen (Biotopwertpunkte 0 bis 7 gem. BayKompV).

Fir die neu geplanten Verkehrsflichen im Plangebiet wird aufgrund ihres sehr hohen Befestigungs- bzw.
Versiegelungsgrades ein Beeintrachtigungsfaktor von 1,00 angesetzt. Dieser Ansatz weicht von den Empfehlungen
des bayer. StMB 2021 ab, wonach ErschlieBungsstrallen, die ausschlieBlich zur ErschlieBung des geplanten
Bauquartiers vorgesehen werden, in die jeweiligen Bauflachen (in diesem Fall Mischgebiete) einbezogen werden
kdnnen. RegelmaRig gehen StraBen jedoch mit einer deutlich héheren Eingriffsschwere einher als die Baugebiete
selbst, die - entsprechend ihrer Grundflachenzahl - auch private Griinflachen und versickerungsfahige Teilflachen
umfassen.

Da die geplanten Regenriickhaltungen als unbefestigte, begriinte Erdbecken ausgefiihrt und in o6ffentliche
Grunflachen eingebunden werden sollen, wird fiir diese Anlagen ein deutlich reduzierter Beeintrachtigungsfaktor
von 0,2 angesetzt. In diesen Bereichen sind ausschliefRlich strukturelle Eingriffe in den natiirlichen Bodenkérper zu
erwarten; im Gegenzug werden Wertsteigerungen durch verbesserte Lebensraumfunktionen und den Ober-
flachenwasserriickhalt erzielt.

Kompensationsbedarf

Der Kompensationsbedarf in Biotopwertpunkten (BWP) wird entsprechend den Empfehlungen des StMB 2021
durch Multiplikation der (generalisierten) Bestandswerte betroffener Biotop-/Nutzungstypen (Biotopwertpunkte
BWP) mit der Eingriffsfliche (m?) und dem Beeintrachtigungsfaktor (zwischen 0 und 1,00) ermittelt.

Die Bedarfsberechnung erfolgt GIS-gestiitzt und fuhrt zu nachfolgendem Verschneidungsergebnis, das den Bedarf
bezogen auf die einzelnen Eingriffstypen (Mischgebiete, Verkehrsflachen etc.) veranschaulicht.

Der Gesamtbedarf belduft sich demnach auf 65.046 Biotopwertpunkte:
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Planung Bestand Biotop-/Nutzungstyp BayKompV | BWP Z\;\:‘P B-Faktor | Fliche (m?) | K_Bedarf

Mischgebiet, Intensivacker einschl. einjahriger Brachen All 2 3 0,80 8.156,4 19.575

GRZ 0,80 Mehrjahrige Ackerbrache A2 5 3 0,80 444,0 1.066

Grinlandbrache G215 7 8 0,80 1.399,7 8.958

29.599

Mischgebiet, Intensivacker einschl. einjahriger Brachen A1l 2 3 0,60 7.857,6 14.144

GRZ 0,60 Mehrjahrige Ackerbrache A2 5 3 0,60 4.264,7 7.677

Wirtschaftsweg, teilversiegelt V32 1 3 0,60 11,6 21

21.842

Verkehrsflache | Intensivacker einschl. einjahriger Brachen A1l 2 3 1,00 1.105,1 3.315

Intensivacker einschl. einjahriger Brachen A1l 2 3 1,00 728,8 2.186

Mehrjahrige Ackerbrache A2 5 3 1,00 1.573,7 4.721

Grunlandbrache G215 7 8 1,00 232,3 1.858

Verkehrsflache, vollversiegelt V31 0 0 1,00 1.392,1 -

Wirtschaftsweg, teilversiegelt V32 1 3 1,00 56,8 170

12.250

Regenriick- Intensivacker einschl. einjahriger Brachen All 2 3 0,20 1.537,1 922

haltebecken Intensivacker einschl. einjahriger Brachen A1l 2 3 0,20 422,2 253

Intensivacker einschl. einjahriger Brachen All 2 3 0,20 299,5 180

1.355

Offentliche Intensivacker einschl. einjahriger Brachen All 2 3 0,00 1.956,1 -

Grunflache Intensivacker einschl. einjahriger Brachen A1l 2 3 0,00 1.622,2 -

Intensivacker einschl. einjdhriger Brachen Al1l 2 3 0,00 462,6 -

Intensivacker einschl. einjdhriger Brachen All 2 3 0,00 252,5 -

Mehrjdhrige Ackerbrache A2 5 3 0,00 189,6 -

Wirtschaftsweg, teilversiegelt V32 1 3 0,00 7,6 -

Wirtschaftsweg, teilversiegelt V32 1 3 0,00 106,6 -

SUMME 65.046
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5.2  Artenschutzrechtliche Anforderungen gem. § 44 BNatSchG, CEF-MaRnahmen

Wenngleich das Plangebiet durch geringwertige Biotop- und Nutzungstypen gepragt und Bestandteil eines
zwischenzeitlich isoliert im Siedlungsraum Hochstadts gelegenen Offenlandfragments ist, stellt es einen
Lebensraum fiir das in Bayern stark gefahrdete Rebhuhn (Perdix perdix, Rote Liste Bayern Stufe 2) dar. So konnte
im Jahr 2023 ein Brutrevier der Art im Planungsraum festgestellt werden (Bauer 2023; vgl. Anlage).

Auf Grundlage einer verfahrensbegleitend erstellten, speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP, vgl. Anlage)
sind MaRnahmen zur Vermeidung von Verbotstatbestdanden gem. § 44 BNatSchG erforderlich. Die MaBnahmen
zielen einerseits auf die Vermeidung von direkten Individuenschadigungen im Zuge der Planumsetzung,
andererseits auf die Erhaltung der Okologischen Funktion der vom Vorhaben betroffenen Lebensstitten des
Rebhuhns ab.

Folgende MaRnahmen sind auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 20 BNatSchG verbindlich festgesetzt, um
artenschutzrechtlichen Konflikten gem. § 44 BNatSchG innerhalb des Planungsgebietes bzw. Eingriffsraumes
vorzubeugen (vgl. hierzu Kapitel 4.2):

=  Begrenzung des Einleitungszeitraums fiir ErschlieRungs- und BaumaBnahmen (Baufeldraumung).
=  Strenge Begrenzung von Arbeits- und Lagerrdumen auf das Planungsgebiet
=  Begrenzung des Umsetzungszeitraums fir die unvermeidbare Rodung von Gehdlzen

Hinzu kommen artenschutzfachlich ausgerichtete AusgleichsmaRnahmen (CEF-MaRnahmen), die auf die Erhaltung
der 6kologischen Funktion der vom Planvorhaben betroffenen Lebensstatten des Rebhuhns ausgerichtet und im
Vorfeld der ErschlieBungs- bzw. BaumaRnahmen umzusetzen sind. Die betreffenden ArtenhilfsmaRnahmen sind
auBerhalb des Planungsgebietes bzw. Eingriffsraumes auf Teilflachen der Flurstiicke 616, Gemarkung Hochstadt
und 264, Gemarkung Etzelskirchen vorgesehen. Diese liegen in einer Entfernung von 0,9 bzw. 1,5 km zum
Eingriffsraum und stehen mit diesem noch in einem raumlich-funktionalen Zusammenhang (vgl. nachstehenden
Kartenauszug). Zudem konnte das Rebhuhn in den vergangenen Jahren im ndheren Umfeld der MaRnahmen-
flachen teils mehrfach nachgewiesen werden, so dass davon ausgegangen werden kann, dass sie durch den
Bodenbriter angenommen werden.
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Lage der vorgeéehenen CEF- Ma[&nahmenflachen im Stadtgebiet Hochstadt (Kartengrundlage DTK25 LDBV 2023)

Eine Teilfliche des Flurstlickes 264, Gemarkung Etzelskirchen, ist bereits fir eine andere Eingriffsplanung im
Stadtgebiet als naturschutzrechtliche Kompensationsflache vorgesehen und entsprechend (iberplant. Hierdurch
ergeben sich auch fir die Restflache ginstige Standortvoraussetzungen als CEF-MaRnahmenflache.
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Auf den beiden vorgesehenen CEF-MaRRnahmenflachen sollen unterschiedlich reife Ackerbrachestadien
vorgehalten werden, die fiir das Rebhuhn wertvolle Nahrungs- und Deckungsstrukturen, aber auch geeignete
Bruthabitate darstellen. In Abstimmung mit der Naturschutzverwaltung wird eine Gesamtentwicklungsflache von
1,55 ha vorgesehen (8.100 m? auf Flurstiick 616, 7.430 m? auf Flurstiick 264), die im Hinblick auf die erforderliche
Kompensation eines im Eingriffsraum nicht zu erhaltenden Rebhuhnreviers als ausreichend eingestuft wird. Die
MaRnahmenflachen sollen auch im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung Berticksichtigung finden
(vgl. Kapitel 5.3).

Im Einzelnen sind folgende EntwicklungsmalRnahmen geplant, um die Lebensraumfunktionen fiir das Rebhuhn im
raumlich-funktionalen Zusammenhang mit dem Eingriffsraum zu erhalten:

CEF1:
Schaffung von Habitatstrukturen fiir das Rebhuhn auf einer Teilfldche des Flurstiicks 616, Gemarkung Hochstadt

Auf dem derzeit intensiv ackerbaulich genutzten Flurstiick 616, Gemarkung Hochstadt, ist auf der sidlichen
(talseitigen) Teilfliche von etwa 8.100 m? eine Ackerbrache, bestehend aus mehreren Entwicklungsstadien,
vorzusehen, um die 6kologische Funktion der vom Planvorhaben betroffenen Lebensstdtten des Rebhuhns im
rdumlichen Zusammenhang zu wahren (vgl. nachstehende Kartendarstellung). Hierbei sind folgende Vorgaben
grundsatzlich zu beachten:

=  Die MalRnahmenflache ist der natiirlichen Vegetationsentwicklung zu tiberlassen, oder mit einer
niedrigwiichsigen Wildkrautmischung einzuséen. Hierbei ist eine Saatgutmischung regionaler Herkunft
unter besonderer Berlicksichtigung standorttypischer Segetalvegetation zu verwenden, eine reduzierte
Saatgutmenge (max. 50 — 70 % der reguldren Saatgutmenge) auszubringen und ein 3-facher
Saatreihenabstand zu wihlen, um eine liickige/lichte Bestandsstruktur zu erzielen.

. Die Brachflache ist in 3 Bewirtschaftungsstreifen von etwa 18,6 m Breite aufzuteilen (vgl. nachstehende
Kartendarstellung). Jahrlich im Februar ist ein Bewirtschaftungsstreifen umzubrechen und der naturlichen
Vegetationsentwicklung zu unterwerfen, oder wie vorstehend dargestellt, sehr diinn/llckig einzuséen.
Hierdurch kann auf der MalRnahmenflache eine hochwertige Habitatstruktur fir das Rebhuhn erzielt
werden, die unterschiedliche Brachestadien bzw. Vegetationsdichten umfasst und ganzjahrig sowohl
Nahrung, als auch Deckung bietet.

= Aufden Brachflachen sind der Einsatz von Diinge- und Pflanzenschutzmitteln, mechanische Unkrautbe-
kampfungsmalnahmen und Mahdeingriffe wahrend der Vogelbrutzeit grundsatzlich nicht zulassig.

. Mahdeingriffe auferhalb der Vogelbrutzeiten sind lediglich im Falle einer sehr dichten, hochwiichsigen
Vegetationsstruktur zuldssig und grundsatzlich auf maximal 50 % der Gesamtflache zu begrenzen, um stets
ausreichend bemessene Deckungsstrukturen lber die Wintermonate vorzuhalten.

=  Die MalRnahmenflache ist im Jahr vor der Baufeldraumung und ErschlieBung des Plangebietes
funktionsfahig herzustellen, um dem Rebhuhn nutzbare Ersatzstrukturen im raumlich-funktionalen
Zusammenhang mit dem Eingriffsraum zu bieten.
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- Entwicklung von Habitatstrukturen fiir das Rebhuhn:
Ackerbrachestreifen unterschiedlicher Altersklassen;
Jahrlich Umbruch eines Streifens im Februar;

Selbstbegriinung oder sehr lockere Wildkrauteinsaat
(3-facher Reihenabstand) 18.6

614
614/1

Ausgleichsflachenzuordnung
B-Plan "An den 3 Kreuzen":
CEF-MaRnahme "Rebuhn 1"
auf FINr. 616, Hochstadt,

Tfl. ca. 8.100 m2

Strukturbemafung in Metern

CEF2:

Schaffung von Habitatstrukturen fir das Rebhuhn auf einer Teilfldche des Flurstiicks 264, Gemarkung Etzelskirchen

Auf der nordlichen Teilfliche von etwa 7.430 m? des derzeit intensiv ackerbaulich genutzten Flurstiicks 264,
Gemarkung Etzelskirchen, ist eine Ackerbrache, bestehend aus mehreren Entwicklungsstadien, vorzusehen, um
die o6kologische Funktion der vom Planvorhaben betroffenen Lebensstdtten des Rebhuhns im rdumlichen
Zusammenhang zu wahren (vgl. nachstehende Kartendarstellung). Hierbei sind folgende Vorgaben grundsétzlich

zu beachten:

=  Die MalRnahmenflache ist der natirlichen Vegetationsentwicklung zu tiberlassen, oder mit einer
niedrigwiichsigen Wildkrautmischung einzusden. Hierbei ist eine Saatgutmischung regionaler Herkunft
unter besonderer Berlicksichtigung standorttypischer Segetalvegetation zu verwenden, eine reduzierte
Saatgutmenge (max. 50 — 70 % der regularen Saatgutmenge) auszubringen und ein 3-facher
Saatreihenabstand zu wahlen, um eine liickige/lichte Bestandsstruktur zu erzielen.
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=  Die Brachflache ist in 3 Bewirtschaftungsstreifen von etwa 14,5 m Breite aufzuteilen (vgl. nachstehende
Kartendarstellung). Jahrlich im Februar ist ein Bewirtschaftungsstreifen umzubrechen und der natirlichen
Vegetationsentwicklung zu unterwerfen, oder wie vorstehend dargestellt, sehr diinn/ltickig einzusaen.
Hierdurch kann auf der MaRnahmenflache eine hochwertige Habitatstruktur fiir das Rebhuhn erzielt
werden, die unterschiedliche Brachestadien bzw. Vegetationsdichten umfasst und ganzjahrig sowohl
Nahrung, als auch Deckung bietet.

=  Aufden Brachflachen sind der Einsatz von Diinge- und Pflanzenschutzmitteln, mechanische Unkrautbe-
kampfungsmaBnahmen und Mahdeingriffe wahrend der Vogelbrutzeit grundsatzlich nicht zulassig.

=  Mahdeingriffe auBerhalb der Vogelbrutzeiten sind lediglich im Falle einer sehr dichten, hochwiichsigen
Vegetationsstruktur zuldssig und grundsatzlich auf maximal 50 % der Gesamtflache zu begrenzen, um stets
ausreichend bemessene Deckungsstrukturen tGber die Wintermonate vorzuhalten.

=  Die MalRnahmenflache ist im Jahr vor der Baufeldraumung und ErschlieBung des Plangebietes
funktionsfahig herzustellen, um dem Rebhuhn nutzbare Ersatzstrukturen im raumlich-funktionalen
Zusammenhang mit dem Eingriffsraum zu bieten.

= N

Zeichenerklarung

Baum-/Strauchheckenriegel, naturnah,
3-reihiger Pflanzverband

Weitstandiger Streuobstbestand, hochstammig,

auf Extensivgriinland (Kultur- und Wildobst)
Weitstandiger Streuobstbestand, hochstammig,
auf Altgrasfiuren (Kultur- und Wildobst)

Gehdlzbegleitende Gras-/Krautsaume

- Sonderstrukiur Reptilien: Zauneidechsen-
ersatzhabitat gem. Empfehlungen des
bayer. LfU 2020 (vgl. Begriindung)

@&  Sonderstruktur Reptilien: Totholz-/Reisighaufen

Entwicklung von Habitatstrukturen fiir das Rebhuhn:
Ackerbrachestreifen unterschiedlicher Altersklassen;
Jahrlich Umbruch eines Streifens im Februar;
Selbstbegriinung oder sehr lockere Wildkrauteinsaat
(3-facher Reihenabstand)
H AusgleichsflZchenzuordnung B-Plan "An den 3 Kreuzen":
= — o CEF-MaBnahme "Rebuhn 2°, ca. 7430 m* 25

; — Hehenschichtlinien im 0,50 m - Raster mit Hohen-
<+ ¥140 angabe . NN (DGM1, bayer. Verm.verwaltung 2021)

/120 StrukturbemaRung in Metern

Iﬁ Abgrenzung des Flurstiicks 264, Gemarkung g
== Eizelskirchen; Gesamtfidche: 17.240 m* / -

Auszug Kompensationsflachenplanung Flurstiick 264, Gemarkung Etzelskirchen (vgl. Anlage, Entwicklungskonzept FI. Nr. 264, Etzelskirchen)
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5.3  Naturschutzrechtliche KompensationsmaBnahmen

Der gem. Kapitel 5.1 ermittelte Kompensationsflachenbedarf von 65.046 Biotopwertpunkten soll zum Teil durch
die vorgesehenen ArtenhilfsmalRnahmen fiir das Rebhuhn auf den Flurstiicken 616, Hochstadt und 264,
Etzelskirchen, nachgewiesen werden (vgl. Kapitel 5.2). Die intensive, ackerbauliche Nutzung dieser Flachen
(Biotoptyp A 11 gem. BayKompV) soll in Ackerbrachen (Biotoptyp A2 gem. BayKompV) liberfiihrt werden, so dass
sich nach Mal3gabe der Richtlinien des StMB 2021 folgende Aufwertungsbilanz ergibt:

BWP . . BWP x 2 Aufwertung
Ausgangszustand Bestand Entwicklungsziel BayKompV Planung Flache (m?) (BWP)
Intensivacker FINT. A
616, Hochstadt 2 Mehrjahrige Ackerbrache A2 5 8.100 24.300
Intensivacker FINr. ey
264, Etzelskirchen 3 Mehrjahrige Ackerbrache A2 5 7.430 22.290
SUMME 15.530 46.590

Der noch verbleibende Kompensationsbedarf soll auf einer Teilfliche des Flurstiicks 316, Gemarkung
Zentbechhofen, nachgewiesen werden, das vor Kurzem zu naturschutzrechtlichen Kompensationszwecken im
kommunalen Okokonto der Stadt Héchstadt a. d. Aisch bevorratet wurde:

Okokontofldche FINr. 316, Gemarkung Zentbechhofen

Auf Grundlage der Vorentwurfsfassung des Flachennutzungs- und Landschaftsplanes der Stadt Héchstadt a. d.
Aisch (Planfassung 11/2020) ist die Flache einem Schwerpunktraum der Landschaftsplanung, der sog.
»Kleinteiligen Kulturlandschaft Zentbechhofen-Greuth-Fértschwind” zugehorig, in welchem naturschutzrechtliche
oder artenschutzrechtliche KompensationsmaRnahmen vorrangig vorgesehen werden sollen.

Lage des Flurstiicks 316, Gemarkung
Zentbechhofen

(Kartengrundlage: Bayerische
Vermessungsverwaltung,

~  Geobasisdaten: DTK25)

Folgende Leitlinien der Landschaftsentwicklung werden im betreffenden Schwerpunktraum verfolgt:

= Bewahrung und weitere Entwicklung der kleinteiligen, hochwertigen Landschaftsstruktur, gepragt durch ein
engmaschiges Nutzungsmosaik mit hohem Grenzlinienanteil und gliedernden, naturnahen
Landschaftselementen; Priifung einer groBraumigen Schutzgebietsausweisung.

= Erweiterung und Erganzung der hochwertigen Landschaftsstrukturen (Streuobst-, Hecken- und
Griunlandbestiande) an den Sidhangen des Rittersberges.

= Nutzung der ausgepragten Biotopentwicklungspotenziale des Bodens, insbesondere der mageren
Sandstandorte und der gewdsserbegleitenden Feuchtstandorte, flr naturschutzfachliche
EntwicklungsmaBnahmen.
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= Forderung einer standortgerechten Land- und Teichwirtschaft; Reduktion von landnutzungsbedingten
N&hrstoff- und Schadstoffeintrdagen in den Haidweihergraben und in begleitende Teichkdrper durch die
Schaffung von gewdsserbegleitenden Pufferstrukturen und Extensivgriinlandausbildungen.

= Naturschutzfachlich ausgerichtete Entwicklung der Ubergangsbereiche zwischen Wald und Offenland,
insbesondere in Stidexposition; Schaffung von naturnah gestuften Waldrandern und mageren Krautsdumen.

= Umbau der einbezogenen, nadelholzreichen Forste und Mischwaldungen in standortgerechte Laub- und
Mischwalder.

= Sicherung der bereits hergestellten bzw. ausgewiesenen Kompensationsflachen und CEF-
MaRnahmenflachen; Vermeidung unvertraglicher bzw. stérungsintensiver Landnutzungsformen im Umfeld.

= Nutzung des Teilraumes als ein Vorranggebiet fiir naturschutzrechtliche oder artenschutzrechtliche
KompensationsmaRnahmen im Rahmen von Eingriffsplanungen bzw. -vorhaben im Stadtgebiet.

(vgl. Vorentwurfsfassung des Flachennutzungs- und Landschaftsplanes Hochstadt, Stand 11/2020).

Das insgesamt 35.790 m? Gesamtfliche umfassende Flurstiick 316, Zentbechhofen, ist auf einem gen Osten
abfallenden Geldnderiicken zwischen dem Haidweihergraben und dem Biirstiggraben gelegen und durch ein
kleinteiliges Nutzungsmosaik aus Acker- und Griinlandparzellen gepragt.

Die differenzierten Standortbedingungen und die ungestorte Lage der Flache sidlich von Zentbechhofen sollen
genutzt werden, um einen kleinteiligen Biotop- und Nutzungskomplex, bestehend aus (1) einer lockeren Baum-
und Strauchheckenpflanzung, (2) einer extensiv bewirtschafteten Ackerflache, (3) Extensivgriinland mit flachen
Wiesenseigen und (4) einer weiterhin konventionell genutzten Ackerteilfliche (kein Bestandteil der Okofliche) zu
entwickeln.

Hierdurch soll wertvoller Lebensraum fiir die im Bereich Zentbechhofen-Greuth-Fértschwind zahlreich
nachgewiesenen Brutvogelarten des Offen- und Halboffenlandes, insbesondere fiir Rebhuhn, Kiebitz, Goldammer
und Neuntoter geschaffen werden. Auch die zunehmend seltener werdenden Entwicklungsmaoglichkeiten fiir eine
differenzierte Ackerwildkrautflora sollen unter besonderer Beriicksichtigung auch landwirtschaftlicher Belange
gezielt gefordert werden.

Fur die Flache wurde eine naturschutzfachliche Kompensationsplanung erstellt (Bearbeitungsstand 01/2023), die
in den Jahren 22023/2024 umgesetzt werden soll und dem vorliegenden Umweltbericht als Anlage beigefiigt ist
(vgl. Anlage ,Naturschutzfachliche Kompensationsplanung, FI.Nr. 316, Gemarkung Zentbechhofen”). Die im
Einzelnen vorgesehenen Herstellungs- und PflegemalRnahmen kdénnen der Konzeption entnommen werden.

Vorliegender Bauleitplanung wird die nachfolgend abgegrenzte Teilfliche (3.689 m?) des Flurstiicks 316,
Zentbechhofen, zur Kompensation von planbedingten Eingriffen in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild
zugeordnet. Die plangemdfe Entwicklung dieser Teilflaiche geht mit einer Aufwertung um 18.464
Biotopwertpunkte einher (vgl. tabellarische Flachenbilanzierung nachstehend), wodurch der ermittelte
Kompensationsbedarf vollstandig nachgewiesen werden kann:
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6221§
ca.20x15m

G212

312

Ausgleichsflichenzuordnung (rote T-Liniensignatur 3.689 m?) innerhalb des Flurstiicks 316, Zentbechhofen; Schwarze Abgrenzung:
Bevorratete Teilfliche im Okokonto Stadt Hochstadt. (Kartengrundlage: Naturschutzfachliche Kompensationsflichenplanung (vgl. Anlage))

BWP . . BWP Flache Aufwertung
Ausgangszustand Bestand Entwicklungsziel BayKompV Planung (m?) (BWP)
Int?n5|ve 3 MaRig e'xtensw genutztes Griinland, G212 8 3.670 18.350
Griinlandnutzung artenreich
Int?n5|ve 3 Seggen—/?msenrelc_he:.s . 6221 9 19 114
Grinlandnutzung Feuchtgriinland, maRig artenreich
SUMME 3.689 18.464

Zusammenfassend ergibt sich damit folgende Kompensationsbilanz; der ermittelte Eingriff in Natur und
Landschaft kann demnach vollstandig ausgeglichen werden:

Festgestellter Kompensationsbedarf - 65.046 Biotopwertpunkte
Aufwertung FINr. 616, Hochstadt 8.100 m? +24.300 Biotopwertpunkte
Aufwertung FINr. 264, Etzelskirchen 7.430 m? +22.290 Biotopwertpunkte
Aufwertung FINr. 316, Zentbechhofen 3.689 m? + 18.464 Biotopwertpunkte

19.219 m? + 8 Biotopwertpunkte

Die drei Teilflaichen der Flurstiicke 616, Hochstadt, 264, Etzelskirchen und 316, Zentbechhofen werden dem
Bebauungsplan auf Grundlage von § 9 Abs. 1a BauGB i. V. m. § 1a Abs. 3 BauGB als Flachen zum Ausgleich von
unvermeidbaren Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes zugeordnet.
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6 Erfassung und Bewertung von Umweltauswirkungen der Planung

Durch die Bauleitplanung werden stadtebauliche Entwicklungen vorbereitet, die stets auch mit Auswirkungen auf
die Umweltmedien verbunden sind. So ist auch innerhalb des Plangebietes und in dessen Umgebung von
Umweltauswirkungen auszugehen, deren AusmaR durch die EntwicklungsmalRnahme und die Empfindlichkeit
bzw. Schutzwirdigkeit der betroffenen Raumfunktionen bestimmt wird. Im Weiteren sollen derartige
Zusammenhange erfasst und verbal-argumentativ dargestellt werden.

6.1  Erfassung umweltschutzrelevanter Wirkfaktoren der Planung

Um einen Uberblick (iber mégliche Umweltauswirkungen im Untersuchungsraum zu erhalten, werden zunichst
bau- sowie anlage- und betriebsbedingte Wirkfaktoren der Planung skizziert, die mit erheblichen Auswirkungen
verbunden sein kénnten.

Diese werden im Weiteren den vorgesehenen Vermeidungs-, Minimierungs- und KompensationsmaRnahmen
gegeniibergestellt und im Rahmen einer abschlieRenden Prognose des kiinftigen Umweltzustands eingehend
beleuchtet.

Baubedingte Wirkfaktoren der Planung

= Gelandenivellierung, Abgrabungen, Aufschiittungen

=  Ldarmemissionen und Erschiitterungen

=  Bewegungsoptische Reize

=  Voribergehende Inanspruchnahme derzeit und kiinftig nicht Gberbauter Flachen

=  Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild

Anlage- und betriebsbedingte Wirkfaktoren der Planung

=  Uberbauung, Flichenversiegelung und —befestigung

=  Oberflaichenentwdsserung

=  Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild

=  Bewegungsoptische Reize, Lirmemissionen und sonstige betriebsbedingte Randeffekte

6.2 Prognose Uber die vorhabenbedingte Entwicklung des Umweltzustandes im stddtebaulichen
Entwicklungsraum

Auf Grundlage der umweltrelevanten Wirkfaktoren und unter Berlicksichtigung der vorgesehenen Vermeidungs-
Minimierungs- und KompensationsmaRnahmen (Kapitel 4), erfolgt im Weiteren eine Darstellung der
vorhabenbedingt zu erwartenden Auswirkungen auf die einzelnen Funktionsbereiche bzw. Schutzgiiter. Fiir jedes
Umweltmedium werden die voraussichtlich erheblich beeinflussten Teilfunktionen oder -flaichen im Plangebiet
herausgestellt.

Umweltmedium Fldche

Der stadtebauliche Entwicklungsraum umfasst eine Gesamtflache (einschl. der einbezogenen ErschlieRungsstraRe
,GroRRe Bauerngasse”) von etwa 3,4 ha. Hiervon bilden etwa 3,25 ha landwirtschaftliche Nutzflache, die auf einer
Teilflache von etwa 2,4 ha intensiv ackerbaulich genutzt wird (Stand 2022).

Zwar ist der Entwicklungsraum derzeit dem bauplanungsrechtlichen AuRenbereich gem. § 35 BauGB zuzuordnen,
jedoch ist er Bestandteil eines zwischenzeitlich isolierten Offenlandfragments zwischen dem wohnbaulich
gepragten Kernstadtgebiet Hochstadts und dem groRflachigen Gewerbegebiet Hochstadt-Ost.

Angesichts (1) seiner Lage und (2) seiner Flachendimension wird die vorgesehene Flacheninanspruchnahme als
malstabliche, stadtebaulich vertretbare Entwicklung im Kernstadtgebiet Hochstadts eingestuft.
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Funktionsbereich Geologie und Boden

Baubedingte Umweltauswirkungen

Kinftig nicht bebaute Flachen innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches werden wahrend des
Baubetriebs teilweise als Verkehrs- und Lagerflachen (Arbeitsraume) genutzt werden. Daher ist im Bereich
der bisher geringfiigig Giberpragten Bodenkorper durch einhergehende Bodenverdichtungen die Gefahr
einer Beeintrachtigung natirlicher Bodenfunktionen gegeben. Die stark lehmigen Sandstandorte im
Plangebiet zeigen vor allem unter feucht-nassen Witterungsbedingungen eine hohe Empfindlichkeit
gegenuber Verdichtungen. Unter trockenen oder frostigen Witterungsbedingungen kénnen
Funktionsbeeintrachtigungen hingegen weitgehend vermieden werden. Dariiber hinausgehend ist die
Wiederherstellung von Funktionsleistungen moglich, indem der Bodenkdrper nach Abschluss der
Bauarbeiten tiefgriindig gelockert wird.

Anlage- und betriebsbedingte Umweltauswirkungen

Durch den Bebauungsplan werden Uberbauungs-, Versiegelungs- und BefestigungsmaBnahmen erméglicht,
in deren Folge die natiirlichen Lebensraum-, Regelungs- und Archivfunktionen betroffener Bodenkdrper
teilweise verloren gehen. Dies gilt insbesondere innerhalb der festgesetzten Baugrenzen, wo es auf
groBeren Teilflachen zu einem nahezu vollstandigen Verlust der natirlichen Bodenfunktionen kommen
wird. Entsprechend der festgesetzten GRZ ist mit einem Uberbauungsgrad von etwa 60 % zu rechnen.

Die vorhabenbedingten Funktionsbeeintrachtigungen des Bodens sollen innerhalb des Plangebietes
minimiert werden, indem (1) eine Mindestdurchgriinung der Baugrundstiicke mit Laub- oder Obstbdaumen,
(2) Dachbegriinungs-, sowie (3) StraRenraumbegriinungsmalRnahmen umgesetzt werden sollen. Auf die
bodenschonenden Vorgaben der allgemein gliltigen Garagen-, Stellplatz- und Freiraumgestaltungssatzung
der Stadt Hochstadt wird explizit hingewiesen, um vermeidbaren Bodenfunktionswertbeeintrachtigungen
vorzubeugen. Zudem soll ein vergleichsweise hoher Gesamtflachenanteil von etwa 20 % als Griin- und
Wasserflache festgesetzt und vor gréReren Eingriffen in den Bodenkérper bewahrt werden, wobei die
eingebundenen Regenriickhaltungen zumindest mit strukturellen Beeintrachtigungen des Bodenkérpers
einhergehen werden.

Dennoch verbleiben durch die Inanspruchnahme der bislang natiirlichen Bodenkorper erhebliche
Beeintrachtigungen des Umweltmediums Bodens. Diese kénnen durch die geplanten,
naturschutzfachlichen KompensationsmalRnahmen auf den Flurstiicken 616, Hochstadt, 264, Etzelskirchen
und 316, Zentbechhofen, nur teilweise ausgeglichen werden (Nutzungsextensivierungen, Schaffung
naturnaher Vegetationsstrukturen).

Funktionsbereich Wasser

Baubedingte Umweltauswirkungen

Im Zuge von BaumaBnahmen kann es u. U. zu Schadstoffeintragen (z. B. durch Maschinenbetrieb oder den
unsachgemalRen Umgang mit Gefahrenstoffen) in den Bodenkoérper und das Grundwasser kommen.

Durch einen ordnungsgemafen und fachgerechten Maschineneinsatz kdnnen Risiken jedoch auf ein
beherrschbares Ausmals gemindert werden.

Beeintrachtigungen der Versickerungsfahigkeit des Bodens und damit der 6rtlichen Grundwasserneu-
bildungsraten sind in Folge einer Beanspruchung kiinftig nicht Gberbauter oder befestigter Boden wahrend
des Baubetriebs denkbar. Diese konnen deutlich reduziert werden, indem BaumaRnahmen unter trockenen
Witterungsbedingungen durchgefiihrt und verdichtete Bodenoberflachen nach Abschluss der Bauarbeiten
tiefgriindig gelockert werden (vgl. Auswirkungen auf das Schutzgut Boden).

Anlage- und betriebsbedingte Umweltauswirkungen

Im Zuge der geplanten Uberbauungs- und VersiegelungsmafRnahmen gehen Infiltrationspotenziale des
Bodens in vollem Umfang verloren. In dhnlicher Weise wie es im Falle der nattirlichen Bodenfunktionen zu
beurteilen ist, tragen versiegelte Standorte weder zur Grundwasserneubildung noch zum aktiven
Grundwasserschutz (keine Filterwirkung auf Sickerwasser) bei.
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Mit den geplanten (1) DurchgriinungsmaRnahmen auf Baugrundstiicken und im StraRenraum, (2)
DachbegriinungsmaRnahmen auf Flachdachern und (3) bodenschonenden Vorgaben der Garagen-,
Stellplatz- und Freiraumgestaltungssatzung der Stadt Hochstadt konnen zumindest punktuelle
Versickerungs- und Speicherpotenziale im kiinftig bebauten Raum erhalten werden. Ergdanzend ist
vorgesehen, anfallendes (unbelastetes) Niederschlagswasser in offenen, unbefestigten Regenriickhaltungen
im Ostlichen Planungsraum zuriickzuhalten und gedrosselt an den ortlichen Vorfluter abzufiihren. Hierdurch
kénnen zumindest kleinere Niederschlagsmengen auch vor Ort versickert oder verdunstet werden.
Weitergehende MinimierungsmaBBnahmen waren im Zuge der einzelnen Bauvorhaben im Plangebiet
moglich, indem auf den Baugrundstiicken eine Niederschlagswasserriickhaltung und/oder —speicherung

(z. B. iber Brauchwasserzisternen) vorgesehen wird — eine entsprechende Empfehlung wurde in den
Bauleitplan aufgenommen.

Funktionsbereich Klima und Luft

Baubedingte Umweltauswirkungen

Durch den Betrieb von Baumaschinen und das begleitende Lieferverkehrsaufkommen werden
voribergehend Luftschadstoffbelastungen verursacht. Dariiber hinausgehend sind im Zuge der
erforderlichen Erdarbeiten Staubemissionen denkbar, die bestehende Siedlungsquartiere im Umfeld des
Plangebietes voriibergehend beeintrachtigen konnen. Bei Gewahrleistung einer fachgerechten
Bauabwicklung (Staubbindung, fachgerechter Maschineneinsatz u. &.) wird jedoch nicht von erheblichen
Auswirkungen ausgegangen.

Anlage- und betriebsbedingte Umweltauswirkungen

Im Hinblick auf den Warmeausgleich im Stadtgebiet und die ortliche Luftregeneration werden dem
Planungsraum keine grofReren Funktionswerte beigemessen. Erhebliche Funktionsbeeintrachtigungen durch
die geplante, stadtebauliche Entwicklung werden nicht erwartet, zumal das Plangebiet bereits von
groRraumigen Siedlungsstrukturen umgeben ist (verinselte Lage).

Funktionsbereich Arten und Lebensrdume

Baubedingte Umweltauswirkungen

Im Rahmen der Planumsetzung wird es zu temporaren Larmbelastungen und bewegungsoptischen Reizen
innerhalb des Plangebietes und dessen Umgebung kommen, die sich negativ auf 6rtliche Tierpopulationen
auswirken kénnen. Jedoch zeigt das Plangebiet bereits zum heutigen Zeitpunkt nicht unerhebliche
Stérungsvorbelastungen durch die intensive, ackerbauliche Flachennutzung, wie auch die umgebenden
Verkehrsanlagen und Siedlungsquartiere (Lirmemissionen, bewegungsoptische Reize, Kulissenwirkungen).
Vor diesem Hintergrund sind erhebliche, baubedingte Auswirkungen auf die ortliche Tier- und Pflanzenwelt
insgesamt eher unwahrscheinlich.

Jedoch kénnen Vorkommen artenschutzrechtlich relevanter Tier- oder Pflanzenarten im Wirkungsbereich
des Planvorhabens zum aktuellen Zeitpunkt nicht ausgeschlossen werden (vgl. Kapitel 5.2). Zoologische
Grundlagenerhebungen sind im Laufe des Jahres 2023 daher noch erforderlich.

= Anlage- und betriebsbedingte Umweltauswirkungen

Zwar wird das Plangebiet derzeit landwirtschaftlich genutzt, ist von Storungsquellen umgeben und weist
entsprechend begrenzte Biotoptypenwerte auf, jedoch ist in Folge der Planumsetzung ein nahezu
vollstandiger Verlust seiner Funktionen als Agrar- und bzw. Offenlebensraum unumganglich.

Durch die vorgesehenen, griinordnerischen MaRnahmen kénnen anlagebedingte Auswirkungen in
begrenztem Umfang minimiert werden: So sind insbesondere (1) DurchgriinungsmaBnahmen auf privaten
Baugrundstiicken und im StraRenraum vorgesehen, (2) Dachbegriinungen auf Flachdachern umzusetzen
sowie (3) Griin- und Wasserflachen auf einem grofRen Gesamtflachenanteil von etwa 20 % vorgesehen.
Fiir unvermeidbare Eingriffe in den Landschaftshaushalt, die sich entsprechend den Bewertungsrichtlinien
des bayer. StMU 2021 auf 65.046 Biotopwertpunkte belaufen, ist eine vollstandige Kompensation auf
Teilflachen der Flurstiicke 616, Hochstadt, 264, Etzelskirchen, und 316, Zentbechhofen, vorgesehen.
Demnach verbleiben im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung keine Kompensationsdefizite.
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Da das Planungsgebiet Bestandteil eines Brutreviers des in Bayern stark gefdhrdeten Rebhuhns ist, sind
MaRnahmen zur Vermeidung von Verbotstatbestanden gem. § 44 BNatSchG bzw. zur Sicherung der
okologischen Funktion betroffener Lebensstdtten (CEF-MaRnahmen) zu ergreifen. Den artenschutz-
rechtlichen Anforderungen kann durch die Beachtung von Umsetzungszeitraumen und zeitlich vorgezogene
ArtenhilfsmaRnahmen fiir das Rebhuhn auf Teilflachen der Flurstiicke 616, Gemarkung Hochstadt sowie
264, Etzelskirchen, angemessen nachgekommen werden.

Funktionsbereich Landschaftsdsthetik und —erleben

Baubedingte Umweltauswirkungen

Die Baustelleneinrichtung, der Baumaschinenbetrieb und Lieferverkehr im Umfeld des raumlichen
Geltungsbereiches werden voriibergehend zu Beeintrachtigungen des Landschafts- und Ortsbildes fiihren.
Erhebliche optische Belastungen des Plangebietes und seiner Umgebung werden hierdurch jedoch nicht
erwartet.

Anlage- und betriebsbedingte Umweltauswirkungen

Der Planungsraum ist derzeit landwirtschaftlich gepragt und durch eine isolierte Lage im Kernstadtgebiet
Hochstadts gekennzeichnet. Insgesamt ist ihm ein geringer landschaftsasthetischer Funktionswert
beizumessen (vgl. Kapitel 3.7).

Unter Beriicksichtigung der zum Schutz des Ortsbildes gefassten, stadtebaulichen wie griinordnerischen
Festsetzungen, insbesondere auch des vergleichsweise hohen Griin- und Wasserflachenanteils von etwa
20 %, werden keine erheblichen Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes erwartet.

Schutzgut Mensch

Baubedingte Umweltauswirkungen

Im Rahmen der Bautatigkeiten sind Larm-, Staub- und Luftschadstoffemissionen zu erwarten, die sich
temporar auf die umgebenden Siedlungsquartiere auswirken kénnten. Angesichts der erfahrungsgemaf
sehr begrenzten Umsetzungszeitraume fiir ErschlieBungs- und Bauflachen werden diese Auswirkungen
jedoch als zumutbar angesehen.

Anlage- und betriebsbedingte Umweltauswirkungen

Das Plangebiet ist 50 m bis 75 m 6stlich der Wohnquartiere an der Lucas-Cranach-Stralle vorgesehen und
auf eine gemischte Nutzung nach § 6 BauNVO ausgerichtet. Neben Wohnnutzungen sind Gewerbe-
nutzungen zuldssig, die das Wohnen nicht wesentlich storen. Vergnligungsstatten, die u. U. mit einem
erhdhten Stérungspotenzial einhergehen kénnten, werden im Rahmen der Bauleitplanung ausgeschlossen.
Vor diesem Hintergrund werden keine erheblichen Auswirkungen auf das benachbarte Wohnquartier
erwartet.

Eine schallschutztechnische Beurteilung der Auswirkungen, die von der stark frequentierten Bauerngasse
auf das Planungsgebiet ausgehen, liegt derzeit nicht vor.

Eine Bedeutung als Naherholungsraum ist dem Plangebiet nicht zuzuschreiben.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Schitzenswerte Kulturgiiter sind von der Planfortschreibung nach aktuellem Kenntnisstand nicht betroffen.
Ein Hinweis auf das geltende Denkmalschutzgesetz wurde vorsorglich in den Bauleitplan aufgenommen.

Die Funktion und Betriebssicherheit der tiberortlich bedeutsamen 110 kV-Freileitung im 6stlichen Grenzbereich
des Plangebietes kann durch die geplante Einbindung der Trasse in eine offentliche Grinflache langfristig
sichergestellt werden; hochwiichsige Griinstrukturen sind nicht vorgesehen.

Daher sind Beeintrachtigungen durch die Planaufstellung sind daher nicht zu erwarten.
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6.3  Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung erforderlicher Grundlagen

Bei der Zusammenstellung von prifrelevanten Unterlagen ergaben sich keine nennenswerten Problemlagen.

Auf Grundlage der vorliegenden Planungsunterlagen und der begleitend erstellten Fachgutachten (Kartierungs-
unterlagen, saP) konnen die zu erwartenden Umweltauswirkungen der Entwurfsplanung qualitativ wie quantitativ
hinreichend analysiert und dargestellt werden. Der vorliegende Umweltbericht wird im Bedarfsfall verfahrens-
begleitend fortgeschrieben.

7 Planungsalternativen vor dem Hintergrund
bauleitplanerischer Entwicklungsziele

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung kénnen ausschlieRlich Planungsalternativen innerhalb des
raumlichen Geltungsbereiches in Erwdgung gezogen werden, die den bauleitplanerischen Zielen gleichermalRen
gerecht werden kénnen.

Mit der Maligabe, einerseits die lGberortlich bedeutsame 110 kV-Freileitungstrasse im Osten freizuhalten und
andererseits eine wirtschaftliche und bedarfsgerechte Bauflachenparzellierung und -erschlieBung im Plangebiet
sicherzustellen, werden derzeit keine planerischen Alternativen in Erwagung gezogen. Die geplante ErschlieBung
ermoglicht grofRflachige Baugrundstiicke im stdlichen, und kleinflachige Parzellierungen im nordlichen
Planungsraum.

8 MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen
Umweltauswirkungen (Monitoring)

Im Rahmen des gemeindlichen Monitorings soll eine Uberwachung méglicher erheblicher Umweltauswirkungen
der Bauleitplanung durch geeignete MaRnahmen gewadhrleistet werden. Dies gilt insbesondere auch fir
Auswirkungen, die auf Grundlage der bauleitplanerischen Aussagen nicht oder nur unzureichend abgeschatzt
werden kénnen.

Wie vorangehend dokumentiert, sind die erheblichen Umweltauswirkungen, die in Folge der Realisierung des
Bebauungs- und Griinordnungsplanes zu erwarten sind, hinreichend genau abschéatzbar. Voraussetzung hierfiir ist
jedoch, dass die vorgesehenen Vermeidungs-, Minimierungs- und KompensationsmalRahmen fachgerecht,
vollstdndig und rechtzeitig umgesetzt werden. Dies betrifft insbesondere das griinordnerische und
naturschutzfachliche Malnahmenprogramm.

Die ordnungsgemalle Umsetzung der bauleitplanerischen MaRnahmen wird seitens der Stadt Hochstadt als
Plangeber gepriift und im Rahmen ihrer Moglichkeiten sichergestellt. Dies gilt vor allem fiir die geplanten,
umweltentlastenden MaRRnahmen der Bauleitplanung (vgl. Kapitel 4 und 5).

Ein groBer Teil der vorgesehenen griinordnerischen und naturschutzfachlichen MaBnahmen ist auf 6ffentlichen
Flachen vorgesehen und dementsprechend sichergestellt (Ortsrandgestaltung, StraRenraumbegriinung).

Die vorgesehenen Kompensationsflachen (Ausgleichsflachen, CEF-Flachen) stehen bis Satzungsbeschluss ebenfalls
im Eigentum der Stadt Hochstadt oder sind durch langfristige Pachtverhéltnisse gesichert. Um die fachgerechte
und vollstandige Umsetzung der geplanten AusgleichsmaBnahmen sicher zu stellen, ist seitens der Stadt Hochstadt
folgende, weitere Vorgehensweise geplant:

= Umsetzung der geplanten HerstellungsmaBnahmen unter Beteiligung einer qualifizierten, 6kologischen
Baubegleitung.

= Dokumentation der MalRnahmenumsetzung (Kurzbericht, Fotodokumentation), Abstimmung der
Umsetzungsergebnisse mit der Naturschutzverwaltung am Landratsamt ERH und Meldung der
Kompensationsflichen an das bayer. LfU (Registrierung im Okokataster).

= Gewahrleistung einer ordnungsgemafRen Flachenpflege, méglichst unter Einbeziehung ortsansassiger
Landwirte.
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Durchfiihrung und Dokumentation von Erfolgskontrollen im 3-Jahresturnus, um die zielgerichtete
Entwicklung der Kompensationsflachen zu tiberwachen und PflegemaRBnahmen oder Entwicklungsziele im
Bedarfsfall anpassen zu kdnnen; Anpassungen erfolgen ausschlieRlich in Abstimmung mit der
Naturschutzverwaltung am Landratsamt ERH.

Dariiber hinausgehende UberwachungsmalRnahmen sind nicht vorgesehen.

9 Zusammenfassung

Durch die Bauleitplanaufstellung sind bau-, anlage- und betriebsbedingte Umweltauswirkungen zu erwarten.
Unter Beriicksichtigung der im Rahmen der Bauleitplanung vorgesehenen MaBnahmen zur Vermeidung,
Minimierung und Kompensation von derartigen Umweltauswirkungen, kénnen zusammenfassend folgende
Feststellungen getroffen werden:

Erhebliche Beeintrachtigungen der natiirlichen Bodenfunktionen kénnen durch die vorgesehenen
stadtebaulichen und griinordnerischen MalRnahmen minimiert werden, jedoch verbleiben insbesondere
innerhalb der vorgesehenen Baugrenzen erhebliche Beeintrachtigungen, deren vollstandiger Ausgleich nicht
nachgewiesen werden kann. Durch die vorgesehenen Nutzungsextensivierungen und naturnahen
Vegetationsstrukturen auf Teilflachen der Flurstiicke 616 (Hochstadt), 264 (Etzelskirchen) und 316
(Zentbechhofen; externe Ausgleichsflachen) kdnnen im Gegenzug Beitrdge zur Starkung der natirlichen
Bodenfunktionen geleistet werden.

Mit der Umsetzung des Bauleitplanes und den einhergehenden UberbauungsmaRnahmen ist eine erhebliche
Beeintrachtigung der értlichen Grundwasserneubildungsfunktion verbunden. Diese Auswirkungen kénnen
durch die geplanten griinordnerischen MaRnahmen deutlich minimiert werden. Weitergehende
MinimierungsmafRnahmen wéren im Zuge der einzelnen Bauvorhaben im Plangebiet moglich, indem auch auf
den Baugrundstiicken eine Niederschlagswasserriickhaltung und/oder -speicherung vorgesehen wird.

Erhebliche Beeintrachtigungen des Umweltmediums Klima und Luft (Gelandeklima) sind unter
Berucksichtigung der vorgesehenen Durch- und EingrinungsmaRnahmen des Plangebietes und dessen
aktueller (geringer) Bedeutung fiir das Lokalklima nicht zu erwarten.

Mit der Umsetzung des Bauleitplanes sind erhebliche Beeintrachtigungen der aktuellen Lebensraumfunktion
des Plangebietes zu erwarten, wenngleich durch die vorgesehenen griinordnerischen und naturschutz-
fachlichen MaRnahmen innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches wirkungsvolle Beitrage zur
Eingriffsminimierung geleistet werden kdnnen. Von besonderer Bedeutung ist in diesem Zusammenhang der
hohe Griin- und Wasserflachenanteil von etwa 20 %. Erganzende MaRnahmen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege sind auf Teilflachen der Flurstiicke 616 (Hochstadt), 264 (Etzelskirchen) und 316
(Zentbechhofen; externe Ausgleichsflachen) erforderlich, um die Lebensraumverluste vollstandig
kompensieren zu kdnnen. So kann auch artenschutzrechtlichen Anforderungen gem. § 44 BNatSchG
angemessen nachgekommen werden, die sich aufgrund des im Plangebiet nachgewiesenen Rebhuhns (stark
gefahrdete Brutvogelart des Offenlandes) ergeben.

Mit Hilfe der vorgesehenen stadtebaulichen, wie griinordnerischen Regelungen, kdnnen erhebliche
Auswirkungen auf das Umweltmedium Landschaftsésthetik und —erleben, Siedlungs-/Ortsbild maRgeblich
begrenzt werden. Mit erheblichen Beeintrachtigungen ist nicht zu rechnen.

Erheblich nachteilhafte Auswirkungen auf das Umweltmedium Mensch, insbesondere auf die
schitzenswerten Nutzungen im Umfeld des Plangebietes (Wohnnutzungen), werden nicht erwartet.

Auswirkungen auf das Umweltmedium Kultur- und Sachgiiter sind entsprechend den vorliegenden
Datengrundlagen nicht zu erwarten. Die Uberortlich bedeutsame 110 kV-Freileitungstrasse im 0Ostlichen
Grenzbereich wird langfristig freigehalten.

FLECKENSTEIN

39



Bebauungsplan ,An den 3 Kreuzen®, Stadt Hochstadt a. d. Aisch September 2023
Umweltbericht - ENTWURF

10 Literatur

10.1 Fachliteratur, -gutachten und Richtlinien

Bayerisches Staatsministerium flir Wohnen, Bau und Verkehr (StMB 2021):
Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft, Eingriffsregelung in der Bauleitplanung, Miinchen.

Bauer, V. (2023): B-Plan ,,An den 3 Kreuzen” in Hochstadt/Aisch. Ornithologischer und herpetologischer
Fachbeitrag, Stand 11.09.2023; Anlage zur speziellen, artenschutzrechtlichen Prifung.

Braam (1999): Stadtplanung, Disseldorf.

Busse, Dirnberger, Probstl, Schmid (2005): Die neue Umweltpriifung in der Bauleitplanung. Ratgeber fir
Planer und Verwaltung. 1. Auflage. Verlagsgruppe Hiithig Jehle Rehm, Miinchen.

Ingenieurbiro Valentin Maier (IVM 2023): Bebauungsplan ,,An den drei Kreuzen”, Stadt Stadt Hochstadt a. d.
Aisch, einschl. Planbegriindung, Entwurfsfassung 2023.

Fleckenstein Landschaftsplanung . Stadtplanung (2023): Spezielle artenschutzrechtliche Prifung des
Bebauungsplanes ,,An den 3 Kreuzen®, Stadt Hochstadt a. d. Aisch, Stand 27.09.2023, Lohr am Main.

Jessel, B. & Tobias, K. (2002): Okologisch orientierte Planung. Verlag Eugen Ulmer, Stuttgart.
Kaule, G. (2002): Umweltplanung. Verlag Eugen Ulmer, Stuttgart.

Knospe, F. (1998): Handbuch zur argumentativen Umweltbewertung. Methodischer Leitfaden fiir
Planungsbeitrage zum Naturschutz und zur Landschaftsplanung. Dortmunder Vertrieb fiir Bau- und
Planungsliteratur, Dortmund.

Kuschnerus, U. (2012): Der sachgerechte Bebauungsplan, Bonn.

Landesanstalt fir Umwelt, Messungen und Naturschutz Baden-Wirttemberg (LUBW 2010): Bewertung von
Bdden nach ihrer Leistungsfahigkeit, Leitfaden fir Planungen und Gestattungsverfahren, Karlsruhe.

Meynen, E. & Schmithisen, J. (1953-62): Handbuch der naturraumlichen Gliederung Deutschlands.
Selbstverlag der Bundesanstalt fiir Landeskunde, Bad Godesberg.

Nohl, W. (2001): Landschaftsplanung. Asthetische und rekreative Aspekte. Patzer Verlag, Berlin — Hannover.

Oberste Baubehorde im Bayerischen Staatsministerium des Innern (Hrsg., 2021): Planungshilfen fiir die
Bauleitplanung 2020-2021, Miinchen.

Pfadenhauer, J. (1997): Vegetationstkologie — ein Skriptum. (1. Aufl. 1992). IHW — Verlag, Miinchen.

10.2 Gesetzesgrundlagen und libergeordnete Planungen

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 12. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 184) gedndert worden ist.

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. I S. 3786), die
zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) gedndert worden ist.

Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588,
BayRS 2132-1-B), die zuletzt durch Gesetz vom 23. Juni 2023 (GVBI. S. 250), durch § 4 des Gesetzes vom 7.
Juli 2023 (GVBI. S. 327) und durch Art. 13a Abs. 2 des Gesetzes vom 24. Juli 2023 (GVBI. S. 371) gedndert
worden ist.

Bayerisches Landesamt fiir Umwelt (2001): Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) Landkreis Erlangen-
Hochstadt.

Bayerisches Landesamt fiir Umwelt (2023): Bodeninformationssystem Bayern, Geo-Fachdaten Atlas unter
www.bis.bayern.de/.

Bayerisches Landesamt fiir Umwelt (2023): Umweltatlas Bayern, www.umweltatlas.bayern.de.

FLECKENSTEIN °



Bebauungsplan ,An den 3 Kreuzen®, Stadt Hochstadt a. d. Aisch September 2023
Umweltbericht - ENTWURF

Bayerischer Denkmal-Atlas 2023: www.blfd.bayern.de/denkmalerfassung/denkmalliste/bayernviewer/;
Datenrecherche April-September 2023.

BayernAtlas 2022/23: www.geoportal.bayern.de/bayernatlas/; Datenrecherchen Jan. 2022 — September
2023.

Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 8.
Dezember 2022 gedndert worden ist.

Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) vom 23. Februar 2011 (GVBI. S. 82, BayRS 791-1-U), das zuletzt
durch Gesetz vom 23. Dezember 2022 (GVBI. S. 723) geandert worden ist.

Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkméler (Denkmalschutzgesetz - DSchG) in der Fassung vom 27.
November 2014 (BayRS 1V, 354 [2242-1-WFK], LT-Beschluss vom 27. November 2014.

Bundes-Bodenschutzgesetz vom 17. Méarz 1998 (BGBI. | S. 502), das zuletzt durch Artikel 7 des Gesetzes vom
25. Februar 2021 (BGBI. I S. 306) geandert worden ist.

Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 14, Juni 2021 (BGBI. I S. 1802) gedndert worden ist.

Regierung von Mittelfranken 1988: Regionalplan der Planungsregion 7, Region Niirnberg; Urfassung vom
01.07.1988 einschl. Fortschreibungen bis 2019.

Stadt Hochstadt a. d. Aisch (2020): Gesamtfortschreibung des Flachennutzungs- und Landschaftsplanes,
Vorentwurfsfassung Stand 11/2020, Hochstadt a. d. Aisch.

Wasserhaushaltsgesetz vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 3. Juli
2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geandert worden ist.

Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) vom 23. Februar 2011 (GVBI. S. 82, BayRS 791-1-U), das zuletzt
durch Gesetz vom 23. Dezember 2022 (GVBI. S. 723) gedndert worden ist.

11 ANLAGE

Spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) gem. § 44 BNatSchG
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Naturschutzrechtliche Kompensationsflache FI.Nr. 264, Gemarkung Etzelskirchen, Entwicklungsziele
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Bestandshewertung nach BayKompV

Flache (m?) Biotopwert  Gesamtwert (BWP)

A11 | Intensive Ackernutzung 16.694 2 33.388
G11 | Intensive Griinlandnutzung 19.096 3 57.288
Gesamt 35.790 90.676

Sonstige Planzeichen

[ } Planungsgebiet, Flurstick 316, Gemarkung Zentbechhofen; Gesamtflache: 35.790 m?

i~~~} Hohenschichtlinie im 0,5 m - Raster mit Hohenangaben in m tber NHN
L____i (DGM1, bayer. Vermessungsverwaltung 2020)

Teilflachenzuordnung B-Plan "An den 3 Kreuzen", Stadt Hochstadt a. d. Aisch
Tfl. 3.689 m?/ 18.464 BWP

Zielbewertung nach BayKompV

Flache (m?) Biotopwert Gesamtwert (BWP)

Strauchheckenriegel, naturnah 735 10 7.350
Seggen-/Binsenreiches Feucht-
=221 griinland in flachen Wiesenseigen 1.931 9 17.379
3312 Baumgruppe auf Altgrassaum, mesophil  2.335 8 18.680
MaRig extensiv genutztes Grinland,
6212 | artenreich (ggf. Ubergange in G213) 15.094 8 120.752
- E)l(tenswe Ackernu’gzung 4.050 9 36.450
mit Segetalvegetation
Intensive Ackernutzung
At (Weiterflhrung Bestandsnutzung) 11645 2 23290
Gesamt 35.790 223.901

Biotopwertsteigerung, gesamt: 133.225 BWP

M 1:2.000 /\ 0_50 100m

G221
ca.20x15m

Herstellung naturraumtypischer Laubbaumgruppen auf Altgrassaumen (B312)

= Die geplanten Baumbesténde zwischen Heckenriegeln werden mit naturraumtypischen Laubbaumarten aufgebaut, um deren
Etablierung bei naturraumspezifischen Standortbedingungen und ihre gesamtékologische Funktionalitat im Landschaftsgefiige zu
gewahrleisten. Das Artenspektrum umfasst vor diesem Hintergrund folgende Laubbaumarten:

o Trauben-Eiche (Quercus petraea) o Wildbirne (Pyrus pyraster)
o Feld-Ahorn (Acer campestre) o Wildkirsche (Prunus avium)
o Hainbuche (Carpinus betulus) o Winter-Linde (Tilia cordata)

= Die Laubbaume entsprechen mindestens folgender Planzqualitat, um eine ziigige Bestandsentwicklung sicherzustellen:
Hochstamm, ab 1,80 m Stammhdhe, 2-/3-fach verschult, 12-14 cm Stammumfang, mit Wurzelballen. Zwischen Einzelgehélzen
werden Pflanzabsténde von 12 bis 15 m eingehalten und Verbiss-, Fege- bzw. Sturmschaden wird vorgebeugt, indem
fachgerechte Yerankerungsmalinahmen (Doppelpfahl oder Dreibock) sowie Stammschutzmanschetten vorgesehen werden.
Ausreichend bemessene Giefirander und Baumscheibenabdeckungen (Holzhacksel, Rindenmulch, Strohmulch) werden
hergestellt und fiir 2 bis 3 Entwicklungsjahre unterhalten.

= Insbesondere in den ersten beiden Standjahren wird auf ausreichende Bodenfeuchte geachtet und bei Bedarf gewassert,
um die Bestandsentwicklung sicher zu stellen.

Anlage von naturnahen Baum-/Strauchheckenriegeln (B112)

= Um die Entwicklung der geplanten Gehdlzpflanzungen zu befordern, wird der Boden auf den Pflanzflachen vorbereitend durch
Pflligen und Frasen tiefgriindig gelockert.

= Die geplanten Strauchheckenriegel werden in Anlehnung an naturraumspezifische Vorgaben aufgebaut, um landschafts-
okologische wie auch landschaftsasthetische Funktionswerte der Pflanzung sicher zu stellen. Aus vegetationsdkologischer Sicht
sind am betreffenden Standort Arten des Rhamno-Prunetea (Eurosibirische Schlehengebiische) anzusiedeln, weshalb folgendes
Artenspektrum strukturbildender Gehdlze vorgesehen wird:

o Prunus spinosa (Schwarzdorn, Schiehe) 40 %

5 e o Rosa canina (Hundsrose) 10 %
HEHHNXBNBHRIREEER R

I e o Rosa corymbifera (Hecken-Rose) 10 %
(OB @a RSB HBE DK

SRRSO DK MC)H:I MK EE K o Rosa rubiginosa (Wein-Rose) 10 %

o Crataegus monogyna, laevigata (WeiRdomn) 20 %
o Vereinzelt (12 - 15 m Raster): Obsthochstdmme

. 5{1 150 Enatengellechlzaun Verbssschulz]
' in ortstypischer Sortenauswahl; Wildobst
Cehidzarten | Bastandsonte | Pllanzaumblét frmd]

= Um eine rasche Entwicklung der Strauchhecken sicher zu
B0 Prous sinoso (bl 01 Focehit, 2-1 v, 20-50 stellen, wird eine Mindestpflanzqualitat festgelegt: 2-jahrige
BJ  Wikdrosenarien vgL nebenstehend) 01 Fugshoz, 2-f v, 5050 Flurgehdize, 30-50 cm, verschult, autochthones Material.

B Cootoeqs monagyma. . kevigain (Weidor) W-15% Rueehiz, 2-) v, S0-80

= Die Anlage der naturnahen Strauchhecken erfolgt durch
(‘) Obsthocksitimne [bewdtrle orlstypsche Aplel, | 5-10 % Hockstarm, 2iv, of, 8-10 3_r9ihjge Gehélzpﬂanzungenl(Rejhenat?ﬁand 1|59 n]r

Sinen und Zwelschgersorten] _ Pflanzabstand 1,50 m), um eine okologische Stabilitat und
Funktion der Struktur im Landschaftsgefiige sicherzustellen.

Die Entwicklung der Geholze wird in den ersten 5 Entwicklungsjahren mit Hilfe einer Knotengeflecht-Einfriedung der Pflanzflache
sowie einer 2-schirigen Mahd im Bereich der Stand- und Zwischenrdume gewahrleistet. Sollten Pflanzausfalle auftreten, so
werden diese artgleich ersetzt.

= Mit der Pflanzflacheneinfriedung wird ein Abstand von 4,00 m zur nérdlich angrenzenden, ackerbaulichen Nutzflache eingehalten,
um die ordnungsgeméle Landwirtschaft weiterhin uneingeschrankt zu gewahrleisten.

Herstellung von episodisch wasserfiihrenden, flachen Wiesenseigen (G221)

= Um ergdnzende Lebensraumfunktionen zu schaffen und einen wertvollen Beitrag zum értlichen Wasserhaushalt zu leisten,
sollen unter Beriicksichtigung der gegebenen, topographischen Bedingungen mehrere, flach ausstreichende Wiesenseigen
entsprechend den zeichnerischen Darstellungen angelegt werden. Angestrebt wird eine periodische bzw. episodische
Wasserfiihrung (Oberflachenwasseraufkommen in Folge von Starkregenereignissen oder Schneeschmelze;
kein Grundwasseraufschluss) der Wiesenseigen.

Die bereits zum aktuellen Zeitpunkt wechselfeuchten Mainahmenflachen werden, gemessen am bestehenden Gelandeniveau,
als maximal 60 cm tiefgehende Geléndesenken mit sehr flach ausstreichenden Boschungsprofilen (Neigungsverhaltnisse etwa 1:5
bis 1:10) ausgeformt. Anfallendes Bodenaushubmaterial soll zum drtlichen Gelandeausgleich verwendet, oder in natdrlicher
Bodenschichtung flach auf die unmittelbar angrenzenden Ackerflachen des Flurstiickes 316 aufgetragen (max. Auftragshdhe etwa
25 cm). Hierdurch kann eine landschaftsvertragliche Einbindung der Wiesenseigen in die ortliche Gelandestruktur erzielt und eine
aufwendige Entsorgung unbelasteten, natiirlichen Bodens vermieden werden.

= Die im Bereich der Abtragsfidchen entstehenden Rohbodenstandorte werden natiiichen Sukzessionsprozessen iiberlassen.
Auf eine Einsaat der Gelandesenken wird zugunsten einer natiirlichen Vegetationsentwicklung verzichtet. Angestrebt werden
Feucht- oder Nassgriiniandfragmente.

= Die flachen Wiesenseigen werden in die umgebend geplante, extensive Griinlandwirtschaft eingebunden.

Aufnahme einer extensiven Ackernutzung im éstlichen Teilbereich (A13)

= Die intensiv landwirtschaftlich genutzte Teilfldche wird in eine extensiv bewirtschaftete Ackerflache mit reichhaltiger
Segetalvegetation Uberfiihrt, um in enger Verzahnung mit den umgebenden Landnutzungen wertvolle Habitatstrukturen
fiir Feldbriiter und Lebensraum fiir standorttypische Ackerwildkrautarten zu schaffen,

= Wahrend Mais-, Riben-, Kartoffel-, Klee- und Ackergraskulturen grundsatzlich ausgeschlossen werden, ist der Anbau von
Getreide uneingeschrénkt méglich. Winterkulturen werden bevorzugt, mindestens jedoch im Turmus von 2 bis 3 Wirtschaftsjahren
umgesetzt. 1- bis 2-jahrige Ackerbrachen mit Selbstbegriinung werden ebenfalls im Turmus von mindestens 2 bis 3
Wirtschaftsjahren und auf mindestens 50 % der Gesamtflache umgesetzt.
Der Anbau von Kdrnerleguminosen, Kleegras, Luzerne oder Klee-Luzerne-Gemisch istim Tumus von mindestens 4 Wirtschafts-
jahren méglich; bei Fruchtfolgen ohne Kornerleguminosen ist der Anbau von Kleegras, Luzerne oder Klee-Luzeme-Gemisch im
Turnus von mindestens 2 Wirtschaftsjahren maglich.

= Auf der bewirtschafteten Flache wird nach der Einsaat eine Bewirtschaftungsruhe bis mindestens 30.06. eingehalten.
Auf Ackerbrachen wird eine Bewirtschaftungsruhe vom 15.03. bis 31.08. sichergestellt.

= Auf die Flachendiingung (organisch wie mineralisch) wird grundsatzlich verzichtet.

Pflege des Biotopkomplexes

= Die geplanten Laubbaumgruppen werden der artspezifischen Entwicklung tiberlassen und nur im Bedarfsfall
Verkehrssicherungsmalnahmen unterzogen.

= Auf den Einsatz von Fungiziden, Herbiziden und Insektiziden wird auferhalb der ackerbaulichen Nutzflachen grundsétzlich
verzichtet, um Lebensraumbedingungen in ihrer Gesamtheit zu sichern und die Entwicklung der Landschaftsstrukturen unter
natiirlichen, lokalen Standortvoraussetzungen zu gewahrleisten.

= Die Entwicklung und Pflege des Extensivgriinlandes wird durch eine 1- bis 2-malige Mahd ab Ende Juni sichergestellt und
anfallendes Mahdgut wird groRenteils abgeraumt, um Verfilzungen wie auch autogener Eutrophierung in diesen Bereichen
vorzubeugen. Eine Beweidung (Wanderweidwirtschaft) des Bestandes wird als alternative oder ergénzende Pflegemalinahme
nicht ausgeschlossen.

= Um die Strauchheckenriegel langfristig zu erhalten, werden bei Bedarf, voraussichtlich im Turnus von etwa 15 bis 20 Jahren,
VerjlingungsmaRnahmen in Form von Stockhieben angesetzt. Derartige Stockhiebe werden ausschlielich abschnittsweise
(maximal 25 % des Gesamtbestandes je Pflegedurchgang) und in Wintermonaten durchgefiihrt. RegelméaRige
Formbeschneidungen werden generell ausgeschlossen. Einzelbdume werden im Rahmen der Pflegemalinahmen belassen.

= Gehdlzbegleitend werden insbesondere sid- und westexponierte Altgrassdume mit einer Strukturbreite von 3,0 bis 5,0 m
entwickelt und als habitatwirksame Begleitstrukturen lediglich abschnittsweise im 2-Jahresturnus einer Herbstmahd einschl.
Mahdgutraumung unterzogen. Sie bilden wertvolle Lebensraumelemente fiir die heimische Insektenfauna und Niederwildarten.

Naturschutzfachliche
Kompensationsflachenplanung

FI.Nr. 316, Gemarkung Zentbechhofen

e .

-

\T&"‘ ~“SchopTenwether
L

Kartenhintergrund: Bayer. Vermessungsverwaltung, DTK25 2020

Arbeitsstand 22. November 2022

Auftraggeber Stadt Hochstadt a. d. A.
Marktplatz 5
91315 Hochstadt a. d. A.
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1 Einleitung

1.1 Anlass und Aufgabenstellung

Die Stadt Hochstadt a. d. Aisch beabsichtigt zwischen dem bestehenden Wohnquartier an der Lucas-Cranach-Stralte und
dem Gewerbegebiet Hochstadt-Ost ein Mischgebiet gem. § 6 BauNVO zu entwickeln und in diesem Zusammenhang den
Bebauungsplan ,An den 3 Kreuzen® aufzustellen. Zusétzlich sind raumlich entkoppelte Manahmen des Naturschutzes
(Ausgleich im Rahmen der Eingriffsregelung und artenschutzrechtlich veranlasste CEF-MalRnahmen) auf einer
Gesamtflache von etwa 1,92 ha vorgesehen, um die planbedingt zu erwartenden Beeintréchtigungen von Natur und
Landschaft zu kompensieren.

Die Bauleitplanung ist einer speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP) gem. § 44 BNatSchG zu unterziehen. Im
Rahmen dieser Prifung werden Wirkfaktoren der Planung prognostiziert, die Betroffenheit europa- und/oder
nationalrechtlich geschiitzter Tier- und Pflanzenarten beurteilt, sowie artenschutzrechtliche Verbotstatbestande gem. § 44
Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG beziiglich der gemeinschaftsrechtlich geschiitzten Arten (alle europaischen Vogelarten,
Arten des Anhangs IV FFH-Richtlinie), die durch das Planvorhaben erfiillt werden kénnen, ermittelt und dargestellt. Soweit
erforderlich, werden MaRBnahmen zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Konflikten gem. § 44 BNatSchG abgeleitet.

1.2 Eingriffsraum und bestehende Lebensraumqualitaten

Der nachfolgende Kartenauszug vermittelt einen Uberblick (iber den etwa 3,4 ha Fléche umfassenden Eingriffsraum, der
an der GrolRen Bauerngasse, unmittelbar sidwestlich des vor wenigen Jahren geschaffenen ,Aischpark-Centers”
abgegrenzt ist.

Lage des Planungsgebietes im Kemstadtgebiet
Hochstadt (Kartengrundlage: ALKIS-Daten, bayer.
LDBV 2022)

FLE(:KENSTEIN
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MaRgabe des Kartierungsschliissels der BayKompV flachendeckend
| kartiert und kdnnen der Themenkarte ,Realnutzung* in Kapitel B 3.6
i der Planbegrindung zum Bebauungsplanentwurf teilfldchenscharf
——— entnommen werden.

'i Die aktuellen Biotop- und Nutzungstypen wurden im Jahr 2023 nach

Der Planungsraum ist derzeit in unterschiedlicher Intensitat landwirt-
- schaftlich genutzt. Wahrend im mittieren und dstlichen Teilraum eine
intensive, ackerbauliche Flachennutzung (A11) vorherrscht, wird der
westliche Teilraum von mehrjahrigen Ackerbrachen (A2) und der
stidliche Teilraum von einer Griinlandbrache mittlerer Standorte mit
vereinzelt aufkommenden Initialgehdlzen (G215) und einer eng-
] | standigen Jungbaumgruppe eingenommen (B311; vgl. neben-
—_| stehenden Kartenauszug).

1 / [ |
g/ G157 W) /
] o 8311 /58WP

n

Realnutzung im Planungsgebiet mit Codierung gem. BayKompV
(Auszug aus Themenkarte Kap. B 3.6 der Begriindung zum B-Plan)

Angesichts (1) der bestehenden Flachennutzung und -ausstattung und (2) der umgebenden, baulichen Barrierestrukturen
ist die Lebensraumfunktion des Betrachtungsraumes zwischenzeitlich stark begrenzt.

Noch vor etwa 10 Jahren konnten im Rahmen von zoologischen Grundlagenerhebungen im Eingriffsraum ein
Feldlerchenrevier und im n&heren Umfeld des Plangebiets weitere, artenschutzrechtlich bedeutsame Brutvorkommen von
Feldlerche, Rebhuhn, Goldammer, Feldsperling und Neuntdter registriert werden (Dipl.-Biol. B. Pfeiffer 2013). Jedoch war
der Betrachtungsraum zu diesem Zeitpunkt deutlich geringer baulich gepragt - insbesondere die raumgreifenden, baulichen
Anlagen des Aischpark-Centers, die mit einer erheblichen Flacheninanspruchnahme, aber auch weitrdumigen
Kulissenwirkungen bzw. Randeffekten auf verbleibende Offenlandflachen einhergehen - bestanden damals noch nicht.

Die bestehende Griinlandbrache, wie auch die mehrjahrigen Ackerbrachen im Planungsgebiet bilden wertvolle
Lebensraume fiir Insekten und Niederwild. Vorkommen der streng geschiitzten Zauneidechse sind (1) angesichts der
geschlossenen Vegetationsstruktur (Offenstellen fehlend), (2) fehlender Deckungs- und Sonnenstrukturen und (3) schlecht
grabfahiger Boden unwahrscheinlich. Sie kénnen jedoch ohne eine systematische Prasenz-/Absenzkartierung im Gelande
nicht grundsétzlich ausgeschlossen werden, zumal Vorkommen der Art auf Sandstandorten unmittelbar nérdlich des
Kieferndorfer Weges in den vergangenen Jahren mehrfach belegt wurden.

Angesichts der gegebenen Lebensraumausstattung sind im Rahmen der vorliegenden saP die beiden folgenden
Artengruppen zu beleuchten, die auch Gegenstand vorbereitender Geléndekartierungen waren (vgl. Anlage):

= Brutvdgel des Offen- und Halboffenlandes
= Reptilien - Zauneidechse

< T

Blick tiber den Planungsraum nach Nordosten

FLECKENSTEIN
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1.3  Datengrundlagen

Als Datengrundlagen wurden herangezogen:

- Zoologische Grundlagenerfassungen im Kartierungsjahr 2023: Avifauna und Reptilien (vgl. Anlage, V. Bauer 2023)
- Artenschutzkartierung Bayern, Bayer. Landesamt fiir Umwelt (Stand 2021)

- Arteninformationen zu saP-relevanten Arten des bayer. LfU, Onlineabfrage Marz — Juli 2023

- Potenzialabschatzung auf Grundlage der ortlichen Lebensraumausstattung und Habitatstruktur

- Entwurf des Bebauungsplanes ,An den 3 Kreuzen®i. d. F. v. 09/2023

1.4 Methodisches Vorgehen und Begriffsbestimmungen

Methodisches Vorgehen und Begriffsabgrenzungen der nachfolgenden Untersuchung basieren auf der Richtlinie ,Hinweise
zur Aufstellung naturschutzrechtlicher Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung in der Strallenplanung (saP)*
der Obersten Baubehorde im Bayerischen Staatsministerium des Innern, fiir Bau und Verkehr, Stand 01/2015.

2 Wirkung des Vorhabens

21  Baubedingte Wirkfaktoren

Baubedingt ist im Bereich der geplanten Bau- und Verkehrsflachen mit akustischen und bewegungsoptischen Reizen wie
auch mit Erschitterungen aufgrund von Bautétigkeiten zu rechnen, die sich auf die Lebensraumqualitaten der Umgebung
auswirken kdnnen. Hinsichtlich dieser Auswirkungen ist zu berticksichtigen, dass der Planungsraum bereits Stérwirkungen
durch die angrenzende ErschlieBungsstralle ,GroRe Bauerngasse” und den umgebenden Siedlungsraum (Wohn- wie
Gewerbestandorte) bestehen.

Zudem ist es denkbar, dass im Rahmen der Planumsetzung bestehende Lebensraumqualitaten durch die Einrichtung von
Arbeitsrdumen und Lagerfldchen voriibergehend aufgeldst bzw. beeintrachtigt werden.

Durch Arbeitsraumbegrenzungen, Bauzeitenbeschrankungen und ggf. auch vorbereitende VergramungsmaRnahmen gilt
es erhebliche, baubedingte Stérungs- und Schédigungswirkungen im Rahmen der Planumsetzung weitestgehend zu
vermeiden oder auszuschlieRen.

2.2 Anlagebedingte Wirkfaktoren

Im Zuge der Planumsetzung werden im Bereich der geplanten Bau- und Verkehrsflachen Teilrdume befestigt oder tiberbaut,
wodurch deren bestehende Lebensraumqualitaten erheblich beeintrachtigt, bzw. flir einen Grofteil der momentan
(potenziell) vorkommenden Tier- und Pflanzenarten vollstandig aufgeldst werden. Daneben sind intensivere Flachen-
kultivierungen im Bereich von Bauflachen zu erwarten (anlagenbegleitende Griinflichen, Gérten), die ebenfalls mit
Auswirkungen auf die bestehenden Lebensraumfunktionen (Biotopqualitaten, Habitatausstattung) verbunden sein kdnnen.
Hinzu kommen neue Kulissenwirkungen auf die verbleibenden (kleinflachigen) Offenstandorte westlich und nérdlich des
Plangebietes, die unter Berlicksichtigung der bereits bestehenden Siedlungskanten und Kulissenwirkungen, die sehr
wahrscheinlich zu einem vollstdndigen Lebensraumverlust des Betrachtungsraumes fiir Ackerbriter filhren werden.

Im Gegenzug sind bei fachgerechter Umsetzung der geplanten Ausgleichs- und Eingrinungsmafinahmen neue
Lebensraumqualitaten im raumlich-funktionalen Verbund mit dem Eingriffsraum absehbar. Diesem Sachverhalt gilt es bei
der Beurteilung der okologischen Funktion der vom Planvorhaben betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten im
raumlichen Zusammenhang Rechnung zu tragen.

FLECKENSTEIN
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2.3  Betriebsbedingte Wirkfaktoren

Nach Herstellung der geplanten Bebauung, Verkehrsflachen und Griinflachen ist betriebsbedingt von akustischen und
bewegungsoptischen Reizen durch Fahrzeugbewegungen und Personenaktivititen (FuRganger und Radfahrer)
auszugehen, die sich auf das Plangebiet, aber auch auf dessen Umfeld auswirken konnen. Aufgrund dieser Wirkfaktoren
kénnten Tierarten u. U. unmittelbar geschédigt werden oder - in Folge erheblicher Stérungen - ihre Brut-, Nahrungs- bzw.
Jagdhabitate aufgeben, bzw. in andere Bereiche verlagern. Mit einer erheblichen Steigerung des lokalen
Pradatorenaufkommens (insbesondere Hauskatzen) ist angesichts der geplanten Mischbebauung hingegen nicht zu
rechnen.

Ob es in Folge der Planumsetzung zu einer erheblichen Verscharfung der schon bestehenden Stérungskulisse kommen
konnte, gilt es im Weiteren art- bzw. gildenbezogen zu priifen.

3 MaBnahmen zur Vermeidung und zur Sicherung der kontinuierlichen
okologischen Funktionalitat

3.1 MaRnahmen zur Vermeidung und Minimierung

Folgende VermeidungsmaBnahmen sind erforderlich, um Gefahrdungen von Tier- und Pflanzenarten des Anhangs IV der
FFH-Richtlinie und von Vogelarten vorzubeugen. Die Ermittlung der Verbotstatbestande gem. § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5
BNatSchG erfolgt unter Berticksichtigung folgender Vorkehrungen:

M1:  Begrenzung des Einleitungszeitraums fiir ErschlieBungs- und Baumafnahmen (Baufeldraumung)

Um unmittelbaren Individuenschadigungen oder erheblichen Stérungen des im Plangebiet festgestellten
Rebhuhns vorzubeugen, sind Erschliefungs- und Baumafinahmen auBerhalb der prioritdren Vogelbrutzeit
einzuleiten. Ein geeigneter Zeitraum besteht zwischen dem 15.08. und dem 01.02.

Hiervon kann abgewichen werden, wenn im Vorfeld von BaumaRnahmen, zwischen dem 15.08. und dem 01.02.,
Schwarzbrachen oder Mulchfldchen mit Vergramungswirkung geschaffen werden, deren offener Zustand bis
Baubeginn aufrecht zu erhalten ist.

M2: Strenge Begrenzung von Arbeits- und Lagerraumen

Baubedingt erforderliche Arbeits- und Lagerflachen sind auf das zwingend erforderliche Ausmal zu begrenzen
und ausschlieflich innerhalb des von Bau- oder Eingrlinungsmalnahmen betroffenen Planungsgebietes
zulassig. Hierdurch soll unmittelbaren Schédigungen von evtl. Gelegen und Individuen in der umgebenden
Agrarlandschaft, aber auch erheblichen Stérungen von evtl. besetzten Bruthabitaten vorgebeugt werden.

M3: Begrenzung des Umsetzungszeitraums fiir die unvermeidbare Rodung von Gehélzen

Stockhiebe sowie Rodungen, die im Zuge der Planumsetzung nur punktuell erforderlich sind, sind zur
Vermeidung von artenschutzrechtlichen Konflikten gem. § 44 BNatSchG grundsatzlich zwischen dem 01.10. und
dem 28.02. durchzufiihren.

3.2 MaBnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen okologischen Funktionalitdt (vorgezogene
AusgleichsmaBnahmen i.S.v. § 44 Abs. 5 BNatSchG

Um die okologische Funktion der von der Eingriffsplanung betroffenen Habitatstrukturen des vor Ort nachgewiesenen
Rebhuhns im raumlichen Zusammenhang zu wahren, sind Artenhilfsmanahmen (CEF-Mafinahmen) erforderlich, die eine
Erhaltung oder Verbesserung der Lebensraumbedingungen fir den Offenlandbriiter im r&umlich-funktionalen
Zusammenhang mit dem Eingriffsraum bewirken.

FLECKENSTEN
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Angesichts der Kartierungsergebnisse (vgl. Anlage) muss in Folge der Planumsetzung von einem vollstandigen Verlust
eines Brutreviers des Rebhuhns im Eingriffsraum ausgegangen werden. Die verbleibenden Offenstandorte zwischen der
GroRen Bauerngasse und dem Kieferndorfer Weg reichen unter Beriicksichtigung der bestehenden und kinftigen
Kulissenwirkungen von Siedlungsrandern zur Erhaltung des Bruthabitats nicht aus.

Vor diesem Hintergrund ist vorgesehen, auf 2 Ackerstandorten im ndheren Umfeld des Eingriffsraumes neue, besonders
geeignete Habitatstrukturen fiir den Offenlandbriiter zu schaffen. Hierzu sollen Teilflachen der intensiv ackerbaulich
genutzten Flurstlicke 616, Gemarkung Hochstadt (etwa 900 m siidostlich des Eingriffsraumes gelegen) und 264,
Gemarkung Etzelskirchen (etwa 1,5 km nordostlich des Eingriffsraumes gelegen) in Anspruch genommen werden, in deren
Umfeld in den vergangenen Jahren Vorkommen des Rebhuhns registriert werden konnten. Eine Teilfldche des Flurstlickes
264, Gemarkung Etzelskirchen, ist bereits fiir eine andere Eingriffsplanung im Stadtgebiet als naturschutzrechtliche
Kompensationsflache vorgesehen und entsprechend (iberplant. Hierdurch ergeben sich auch fiir die Restflache giinstige
Standortvoraussetzungen als CEF-MaRnahmenflache.
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Lage der vorgesehenen CEF- Ma&nahmenﬂachen im Stadtgeb|et Hochstadt (Kartengrundlage DTK25, LDBV 2023)

Die Ermittlung der Verbotstatbestdnde gem. § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG erfolgt im Weiteren unter Beriicksichtigung
folgender Vorkehrungen:

CEF1:
Schaffung von Habitatstrukturen fiir das Rebhuhn auf einer Teilfliche des Flurstiicks 616, Gemarkung Hochstadt

Auf dem derzeit intensiv ackerbaulich genutzten Flurstiick 616, Gemarkung Hdchstadt, ist auf der sidlichen
(talseitigen) Teilflache von etwa 8.100 m? eine Ackerbrache, bestehend aus mehreren Entwicklungsstadien,
vorzusehen, um die dkologische Funktion der vom Planvorhaben betroffenen Lebensstitten des Rebhuhns im
raumlichen Zusammenhang zu wahren (vgl. nachstehende Kartendarstellung). Hierbei sind folgende Vorgaben
grundsatzlich zu beachten:

- Die MaRnahmenfl&che ist der natirlichen Vegetationsentwicklung zu tiberlassen, oder mit einer niedrigwiichsigen
Wildkrautmischung einzusaen. Hierbei ist eine Saatgutmischung regionaler Herkunft unter besonderer
Berlicksichtigung standorttypischer Segetalvegetation zu verwenden, eine reduzierte Saatgutmenge (max. 50 —
70 % der regularen Saatgutmenge) auszubringen und ein 3-facher Saatreihenabstand zu wahlen, um eine
lickige/lichte Bestandsstruktur zu erzielen.

- Die Brachflache ist in 3 Bewirtschaftungsstreifen von etwa 18,6 m Breite aufzuteilen (vgl. nachstehende
Kartendarstellung). Jahrlich im Februar ist ein Bewirtschaftungsstreifen umzubrechen und der natiirlichen
Vegetationsentwicklung zu unterwerfen, oder wie vorstehend dargestellt, sehr diinn/Ilickig einzuséen. Hierdurch
kann auf der MalRnahmenfliche eine hochwertige Habitatstruktur fiir das Rebhuhn erzielt werden, die
unterschiedliche Brachestadien bzw. Vegetationsdichten umfasst und ganzjahrig sowohl Nahrung, als auch
Deckung bietet.
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- Auf den Brachflachen sind der Einsatz von Diinge- und Pflanzenschutzmitteln, mechanische Unkrautbe-
k&mpfungsmalnahmen und Mahdeingriffe wahrend der Vogelbrutzeit grundséatzlich nicht zuldssig.

- Mahdeingriffe auBerhalb der Vogelbrutzeiten sind lediglich im Falle einer sehr dichten, hochwichsigen
Vegetationsstruktur zuldssig und grundsatzlich auf maximal 50 % der Gesamtflache zu begrenzen, um stets
ausreichend bemessene Deckungsstrukturen iber die Wintermonate vorzuhalten.

- Die Manahmenflache ist im Jahr vor der Baufeldraumung und Erschliefung des Plangebietes funktionsfahig
herzustellen, um dem Rebhuhn nutzbare Ersatzstrukturen im rdumlich-funktionalen Zusammenhang mit dem
Eingriffsraum zu bieten.

I

‘ |
4 u.m,st |

T T I T T I T T T T T

ca 166

Zeichenerklarung T Ausgleichsfiachenzuordnung
s _'; B-Plan "An den 3 Kreuzen":
- Entwicklung von Habitatstrukturen fiir das Rebhuhn: CEF-Mafnahme "Rebuhn 1"
Ackerbrachestreifen unterschiedlicher Altersklassen; auf FINr. 616, Hichstadt,
Jahrlich Umbruch eines Streifens im Februar; Tfl. ca. 8.100 m2
Selbstbegriinung oder sehr lockere Wildkrauteinsaat )
(3-facher Reihenabstand) 186  Struklubemaung in Meter

CEF2:
Schaffung von Habitatstrukturen fiir das Rebhuhn auf einer Teilfliche des Flurstiicks 264, Gemarkung Hochstadt

Auf der nordlichen Teilflache von etwa 7.430 m? des derzeit intensiv ackerbaulich genutzten Flurstlicks 264,
Gemarkung Etzelskirchen, ist eine Ackerbrache, bestehend aus mehreren Entwicklungsstadien, vorzusehen, um
die Okologische Funktion der vom Planvorhaben betroffenen Lebensstitten des Rebhuhns im réumlichen
Zusammenhang zu wahren (vgl. nachstehende Kartendarstellung). Hierbei sind folgende Vorgaben grundsatzlich
zu beachten:
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- Die MaRnahmenflache ist der natiirlichen Vegetationsentwicklung zu iiberlassen, oder mit einer niedrigwiichsigen
Wildkrautmischung einzusden. Hierbei ist eine Saatgutmischung regionaler Herkunft unter besonderer
Berlicksichtigung standorttypischer Segetalvegetation zu verwenden, eine reduzierte Saatgutmenge (max. 50 —
70 % der reguldren Saatgutmenge) auszubringen und ein 3-facher Saatreihenabstand zu wéhlen, um eine
lickige/lichte Bestandsstruktur zu erzielen.

- Die Brachflache ist in 3 Bewirtschaftungsstreifen von etwa 14,5 m Breite aufzuteilen (vgl. nachstehende
Kartendarstellung). Jahrlich im Februar ist ein Bewirtschaftungsstreifen umzubrechen und der natirlichen
Vegetationsentwicklung zu unterwerfen, oder wie vorstehend dargestellt, sehr dinn/liickig einzuséen.
Hierdurch kann auf der MaRnahmenflache eine hochwertige Habitatstruktur fir das Rebhuhn erzielt werden, die
unterschiedliche Brachestadien bzw. Vegetationsdichten umfasst und ganzjahrig sowohl Nahrung, als auch
Deckung bietet.

- Auf den Brachflachen sind der Einsatz von Diinge- und Pflanzenschutzmitteln, mechanische Unkrautbe-
k&mpfungsmalnahmen und Mahdeingriffe wahrend der Vogelbrutzeit grundséatzlich nicht zuldssig.

- Mahdeingriffe auBerhalb der Vogelbrutzeiten sind lediglich im Falle einer sehr dichten, hochwiichsigen
Vegetationsstruktur zuldssig und grundsatzlich auf maximal 50 % der Gesamtflache zu begrenzen, um stets
ausreichend bemessene Deckungsstrukturen tiber die Wintermonate vorzuhalten.

- Die Manahmenflache ist im Jahr vor der Baufeldraumung und ErschlieBung des Plangebietes funktionsfahig
herzustellen, um dem Rebhuhn nutzbare Ersatzstrukturen im rdumlich-funktionalen Zusammenhang mit dem
Eingriffsraum zu bieten.

Zeichenerklarung

Baum-fStrauchheckenriegel, naturnah,
3-reihiger Pflanzverband

Weitstandiger Streuobstbestand, hochstammig,
auf Extensivgriinland (Kultur- und Wildobst)

7] Weitstandiger Streuobstbestand, hochstammig,

auf Altgrasfiuren (Kultur- und Wildobst)

.| Gehdlzbegleitende Cras-/Krautsaume

- Sonderstruktur Reptilien: Zauneidechsen-
ersatzhabitat gem. Empfehlungen des
bayer. LfU 2020 (vgl. Begrindung)

@&  Sonderstruktur Reptilien: Totholz-/Reisighaufen
Entwicklung von Habitatstrukturen fiir das Rebhuhn:
Ackerbrachestreifen unterschiedlicher Altersklassen;
Jahrlich Umbruch eines Streifens im Februar,;

Selbstbegriinung oder sehr lockere Wildkrauteinsaat
(3-facher Reihenabstand)

Ausgleichsfléchenzuordnung B-Plan "An den 3 Kreuzen": &
CEF-Mafnahme "Rebuhn 2", ca. 7.430 m*

- Hohenschichtiinien im 0,50 m - Raster mit Hihen-
140 angabe 0. NN (DGM1, bayer, Verm.verwaltung 2021)

/7120 StrukturbemaRung in Metern
- Abgrenzung des Flurstiicks 264, Gemarkung " g
LN} Etzeiskirchen; Gesamtfizche: 17.240 m? : : |

Auszug Kompensationsflachenplanung Flurstiick 264, Gemarkung Etzelskirchen (vgl. Anlage zum Umweltbericht B-Plan ,An den 3 Kreuzen*®
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4 Bestand sowie Darlegung der Betroffenheit der Arten
41  Bestand und Betroffenheit der Arten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie
41.1 Pflanzenarten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie

Beziiglich der Pflanzenarten nach Anhang IV b) FFH-RL ergibt sich aus § 44 Abs.1, Nr. 4 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG fiir nach
§ 19 BNatSchG zulassige Eingriffe folgendes Verbot:

Schéadigungsverbot:

Beschédigen oder Zerstéren von Standorten wild lebender Pflanzen oder damit im Zusammenhang stehendes
vermeidbares Beschadigen oder Zerstéren von Exemplaren wild lebender Pflanzen bzw. ihrer Entwicklungsformen.
Abweichend davon liegt ein Verbot nicht vor, wenn die dkologische Funktion des von dem Eingriff oder Vorhaben
betroffenen Standortes im raumlichen Zusammenhang gewahrt wird.

Ubersicht iiber das Vorkommen der betroffenen Pflanzenarten

Ein Vorkommen sémtlicher im Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefiihrten Pflanzenarten kann im unmittelbar von
vorhabenbedingten Auswirkungen betroffenen Untersuchungsraum angesichts der gegebenen, standértlichen
Rahmenbedingungen ausgeschlossen werden. Hinweise auf prifungsrelevante Pflanzenvorkommen ergaben sich im Zuge
der Kartierungsarbeiten im Jahr 2023 nicht.

41.2 Tierarten des Anhang IV der FFH-Richtlinie

Beziiglich der Tierarten nach Anhang IV a) FFH-RL ergibt sich aus § 44 Abs.1, Nm. 1 bis 3 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG fiir
nach § 19 BNatSchG zuléssige Eingriffe folgende Verbote:

Schéadigungsverbot:

Beschadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestétten. Abweichend davon liegt ein Verbot nicht vor, wenn
die dkologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestétten im
raumlichen Zusammenhang gewahrt wird.

Totungs- und Verletzungsverbot (Individuenschutz):

Signifikante, vorhabenbedingte Erhdhung des natirlichen Verletzungs- oder Totungsrisikos von Tieren oder ihrer
Entwicklungsformen.

Stérungsverbot:

Erhebliches Stéren von Tieren wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungs-
zeiten. Abweichend davon liegt ein Verbot nicht vor, wenn die Stérung zu keiner Verschlechterung des
Erhaltungszustandes der lokalen Population fiihrt.

Unter den nach Anhang IV der FFH-Richtlinie geschiitzten Arten sind Vorkommen folgender Tierarten im
Untersuchungsgebiet nicht grundsatzlich auszuschlieflen:

Reptilienvorkommen, insbesondere VVorkommen der Zauneidechse (Lacerta agilis)

Im Rahmen der 2023 durchgefiihrten, systematischen Gelandekartierungen konnte die streng geschiitzte Zauneidechse
weder im Planungsgebiet, noch innerhalb seines ndheren Umfelds (40 — 50 m Umgriff) nachgewiesen werden (vgl. Anlage,
Kartierungsbericht V. Bauer 2023).
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Vor diesem Hintergrund kann eine Betroffenheit der Reptilienart durch das Planvorhaben ausgeschlossen werden.
Artenschutzrechtliche Konflikte gem. § 44 BNatSchG sind diesbezliglich nicht zu erwarten.
4.2 Bestand und Betroffenheit der Europaischen Vogelarten nach Art. 1 der Vogelschutz-Richtlinie

BezUglich der Européischen Vogelarten nach VRL ergibt sich aus § 44 Abs.1, Nrn. 1 bis 3 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG fir nach
§ 19 BNatSchG zulassige Eingriffe folgende Verbote:

Schadigungsverbot:

Beschadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestéatten.

Abweichend davon liegt ein Verbot nicht vor, wenn die ékologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben
betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im rdumlichen Zusammenhang gewahrt wird.

Totungs- und Verletzungsverbot (Individuenschutz):

Signifikante, vorhabenbedingte Erhdhung des naturlichen Verletzungs- oder T6tungsrisikos von Tieren oder ihrer
Entwicklungsformen.

Stdrungsverbot;

Erhebliches Storen von Végeln wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und
Wanderungszeiten.

Abweichend davon liegt ein Verbot nicht vor, wenn die Storung zu keiner Verschlechterung des Erhaltungszustandes der
lokalen Population fiihrt.

Ubersicht iiber das Vorkommen der betroffenen Europaischen Vogelarten

Im Untersuchungsgebiet konnte im Erhebungsjahr 2023 ein Revier des Rebhuhns (Perdix perdix) festgestellt werden, das
durch das Planvorhaben unmittelbar betroffen sein wird. Der Offenlandbriter gilt sowohl in Bayern, als auch in der
Bundesrepublik Deutschland zwischenzeitlich als stark gefahrdet (RLD/RLB 2).

Im Ubrigen wurden 2023 ausschlieRlich Nahrungsgaste (Turmfalke, Star) und gehdlzbezogene Brutvogelarten im
mittelbaren Umfeld des Planungsraumes festgestellt (z. B. Hausrotschwanz, Ménchsgrasmiicke, Griinfink u. a.), die durch
das Planvorhaben nicht erheblich betroffen sind (vgl. Anlage, Kartierungsbericht V. Bauer 2023). Diesbeziiglich kénnen
artenschutzrechtliche Konflikte im Sinne von § 44 BNatSchG pauschal ausgeschlossen werden, sofern die unvermeidbare
Rodung der mehrstdmmigen Strauchweide im stidlichen Grenzbereich des Plangebietes auferhalb der Vogelbrutzeit
durchgefhrt wird (gem. VermeidungsmaBnahme M3, Kap. 3.1).

Vorkommen der Feldlerche (Alauda arvensis), die zuletzt vor etwa 10 Jahren im Planungsraum beobachtet wurde, kénnen
auf Grundlage der Kartierungsergebnisse aus dem Jahr 2023 ausgeschlossen werden (vgl. Anlage, Kartierungsbericht V.
Bauer 2023).
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Rebhuhn (Perdix perdix)
Européische Vogelart nach VRL

1 Grundinformationen
Rote-Liste Status Deutschland: 2 Bayern: 2 Art(en) im UG [X] nachgewiesen
] potenziell méglich

Das Rebhuhn ist auferhalb der Alpen und der hdheren Mittelgebirge in Bayern liickenhaft verbreitet.

Die Verbreitungsschwerpunkte liegen einerseits in Nordbayern (Frankisches Keuper-Lias-Land, Mainfrankische
Platten, Grabfeldgau und Oberpfalzisch-Obermainisches Hugelland, andererseits im Donauraum und stdlich
davon im niederbayerischen Higelland, den Isar-Inn-Schotterplatten und der Lech-Wertach-Ebene). GroRflachig
fehlt die Artim Alpenvorland etwa ab 500 m (i.NN und in den Alpen.

Die aktuelle Bestandsschatzung fiir ganz Bayern liegt zwischenzeitlich deutlich unter den Angaben aus dem
Erfassungszeitraum 1996-1999. Das Rebhuhn erlitt in ganz Mitteleuropa sehr grofie Bestandsabnahmen schon
lange vor 1996 — derzeit werden nur noch 4.600 bis 8.000 Brutpaare in Bayern angenommen (bayer. LfU 2022).
Die aktuellen Schatzungen zeigen, dass dieser Trend noch immer nicht gestoppt werden konnte (BfN 2017). Die
Art gilt daher bayernweit als stark gefahrdet.

Als Bodenbriiter und ganzjahrig im Brutgebiet verweilender Standvogel mit einer ausgepragten Bindung an
extensiv genutzte, kleinstrukturierte Offenlandlebensraume (Acker, Wiesen, Heiden) ist das Rebhuhn aufgrund der
Intensivierung der Landnutzung sowie des groBen Flachenverbrauches gefahrdet.

Die Revierbesetzung erfolgt etwa Ende Februar bis Anfang Mérz, wobei das Rebhuhn als Standvogel auch im
Winter storungsempfindlich ist. Ab April ist mit Gelegen zu rechnen. Wichtige Vegetationsstrukturen von Reb-
huhnhabitaten sind Iiickige, nicht zu hochwiichsige Vegetationspartien fiir die Nahrungssuche (sowie fiir ein ent-
sprechendes Insekten- und Arthropodenangebot) am Boden. AuBerdem benétigt das Rebhuhn ein Mindestmal an
deckungsbietenden Altgras- oder (bevorzugt dornigen) Gehélzstrukturen in der Landschaft.

Lokale Population:

Im Zuge der Gelandeerhebungen 2023 im Untersuchungsgebiet konnte Rebhuhnrevier zweifelsfrei nachgewiesen
werden (vgl. Anlage, Kartierungsbericht V. Bauer 2023). Uber den aktuellen Erhaltungszustand der lokalen
Population kénnen auf Grundlage der zur Verfiigung stehenden Datengrundlagen jedoch keine Aussagen
getroffen werden; angesichts der aktuellen Bestandsentwicklung des Rebhuhns im Allgemeinen wird ein
tendenzell schlechter Erhaltungszustand angenommen.

Der Erhaltungszustand der lokalen Population wird demnach bewertet mit:
[ hervorragend (A) []gut(B) (] mittel — schlecht (C)

2.1 Prognose der Schadigungs- und Tétungsverbote nach § 44 Abs. 1 Nr. 3, 4und 1 i.V.m. Abs. §
BNatSchG

Im Planungsraum sind auf Grundlage der aktuellen Kartierungsergebnisse Gelege und/oder Jungtiere des
Rebhuhns vor allem in den Randbereichen der mehrjahrigen Ackerbrachen zu erwarten, die durch das
Planvorhaben unmittelbar betroffen sind. So sind direkte Sch&digungen oder Tétungen wahrend der
Erschliefungs- und Baumafnahmen zu besorgen.

Um entsprechende Beeintrachtigungen zu vermeiden, sind ErschlieBungs- und BaumalRnahmen aulerhalb der
prioritdren Vogelbrutzeit einzuleiten und baubedingt erforderliche Arbeits- und Lagerflachen unmittelbar auf den
Vorhabenstandort zu begrenzen (Plangebietsabgrenzung gem. B-Plan). Vom Umsetzungszeitraum kann
abgewichen werden, wenn im Vorfeld fachgerechte Vergramungsmanahmen (Schwarzbrachen, Mulchflachen)
durchgeflihrt wurden (vgl. Kapitel 3.1).

Das Planungsgebiet ist derzeit in ein Rebhuhnrevier eingebunden, dessen Zentrum sich im Bereich der
mehrjahrigen Ackerbrachen befinden dirfte; durch eine bauliche Entwicklung des Eingriffsraumes wird dessen
Lebensraumfunktion fir den Offenlandbriiter vollstandig aufgel6st, da die verbleibenden Offenlandstandorte zu
kleinflachig und durch Kulissenwirkungen der benachbarten Ortsrénder beeintrachtigt sind. Es muss von einem
vollstdndigen Verlust des bestehenden Rebhuhnreviers ausgegangen werden.

Um die Lebensraumfunktionen der Art im Betrachtungsraum weiterhin in ausreichendem Umfang zu bewahren,
sind im Vorfeld der Baumafinahmen Artenhilfsmalnahmen im rdumlich-funktionalen Zusammenhang mit dem
Eingriffsraum zu ergreifen (CEF-Mafinahmen).
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Rebhuhn (Perdix perdix)
Européische Vogelart nach VRL

In diesem Zusammenhang sollen auf zwei Ackerstandorten im n&heren Umfeld des Eingriffsraumes neue,
besonders geeignete Habitatstrukturen fiir den Offenlandbriiter geschaffen werden. Hierbei handelt es sich um
Teilflachen der Flurstiicke 616, Gemarkung Hdchstadt (etwa 900 m sliddstlich des Eingriffsraumes gelegen) und
264, Gemarkung Etzelskirchen (etwa 1,5 km nordéstlich des Eingriffsraumes gelegen), in deren Umfeld in den
vergangenen Jahren Vorkommen des Rebhuhns registriert werden konnten. Die beiden Teilfldchen umfassen eine
Gesamtflache von etwa 1,55 ha.

Bei rechtzeitiger Herstellung der Manahmenflachen 1 Jahr vor der Baufeldrdumung und ErschlieBung des
Plangebietes kann davon ausgegangen werden, dass die 6kologische Funktion der vorm Vorhaben betroffenen
Lebensstatten des Rebhuhns gewahrt bleibt und Schédigungsverbote gem. § 44 BNatSchG nicht eintreten.

X] Konfliktvermeidende MaRnahmen erforderlich:
= M1: Begrenzung des Einleitungszeitraums fiir Erschliefungs- und BaumafRnahmen (Baufeldraumung)

= M2: Strenge Begrenzung von Arbeits- und Lagerraumen

X] CEF-MaRnahmen erforderlich:
= CEF1: Schaffung von Habitatstrukturen fiir das Rebhuhn auf einer Teilflache (8.100 m?) des
Flurstiicks 616, Gemarkung Hochstadt

= CEF2: Schaffung von Habitatstrukturen fiir das Rebhuhn auf einer Teilflache (7.430 m?) des
Flurstiicks 264, Gemarkung Hochstadt

Schadigungsverbot ist erfiilll: [ ]ja
X nein

2.2 Prognose des Storungsverbots nach § 44 Abs. 1 Nr. 2 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG

Im Zuge der Planumsetzung kdnnten fiir das Rebhuhn erhebliche Stérungen wahrend der sensiblen Brutzeit
eintreten, die u. U. zur Aufgabe von Gelegen oder Jungtieren fiihren kdnnten. Dies gilt insbesondere fiir den Fall,
dass ErschlieBungs- und Baumafinahmen wéhrend der sensiblen Brutzeit durchgefiihrt wird; eher
unwahrscheinlich ist es, dass Brutreviere auf umgebenden Ackerstandorten wahrend der ErschlieBungs- und
BaumalRnahmen eingerichtet werden, da diese sehr kleinflachig und durch Kulissenwirkungen der nahe gelegenen
Siedlungsrénder beeintrachtigt sind. Generell auszuschlieRen ist dies jedoch nicht.

Um Beeintréchtigungen wahrend der ErschlieBungs- und BaumalRnahmen sicher zu vermeiden, sind diese
auflerhalb der prioritdren Vogelbrutzeit einzuleiten und baubedingt erforderliche Arbeits- und Lagerflachen
unmittelbar auf das Plangebiet zu begrenzen (Plangebietsabgrenzung gem. B-Plan).

Nach Umsetzung des Bebauungsplanes sind betriebsbedingte Stérwirkungen sehr unwahrscheinlich, da ein
Fortbestand der Art im Betrachtungsraum nicht anzunehmen ist.

Eine vorhabenbedingte Verschlechterung des EHZ der lokalen Population ist bei fachgerechter Umsetzung der
vorgesehenen Vermeidungsmalnahmen sehr unwahrscheinlich. Das Stérungsverbot nach § 44 Abs. 1 Nr. 2i.V.m.
Abs. 5 BNatSchG ist daher nicht erflillt.

X] Konfliktvermeidende MaRnahmen erforderlich:
" Vgl. 2.1

[] CEF-MaRnahmen erforderlich:

Storungsverbot ist erfiillt: [lja
X nein
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5 Fazit

Im Wirkungsraum des Bauleitplanes konnte durch systematische Gelandeerhebungen ein Brutrevier des artenschutz-
rechtlich relevanten Rebhuhns (Perdix perdix, RLB 2 / stark gefahrdet) nachgewiesen werden. Eine Betroffenheit der
Zauneidechse konnte auf Grundlage einer systematischen Présenz-/Absenzkartierung ausgeschlossen werden (vgl.
Anlagen).

Durch Vermeidungs-, Minimierungs- und CEF-MaRinahmen kann artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden gem. § 44
BNatSchG jedoch wirkungsvoll vorgebeugt werden. Hierzu z&hlen (1) stringent einzuhaltende, zeitliche Einschrankungen
fur Gehdlzrodungen und die Einleitung von Erschliefungs- und Baumanahmen, (2) die Begrenzung von Arbeitsraumen
auf das Planungsgebiet und (3) die Schaffung von Ersatz-Habitatstrukturen fiir das Rebhuhn im raumlich-funktionalen
Zusammenhang mit dem Eingriffsraum (CEF-MaRnahmen). Hierzu ist die Herstellung von Ackerbrachen auf einer
Gesamitflache von 1,55 ha in den Gemarkungen Hdchstadt und Etzelskirchen vorgesehen.

Die definierten Vermeidungs- und AusgleichsmalBnahmen sollen als Festsetzungen unmittelbar in den Bebauungsplan
ubernommen werden.

Fur die Planumsetzung wird eine fachkundige Betreuung und fiir die Erfolgskontrolle der vorgesehenen Vermeidungs- und
CEF-Mafinahmen ein regelméaRiges Monitoring empfohlen.
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Einleitung

Sudwestlich des Einkaufzentrums Aischpark in Héchstadt/Aisch soll ein neuer B-Plan
aufgestellt werden und zur Klarung eventueller artenschutzrechtlicher Konflikte ist
eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) zu erstellen. Als Datengrundlage
fr eine saP sind zu untersuchen:

A) Alle Européischen Brutvogelarten
B) Alle Arten der FFH-Richtlinie Anhang Il und Anhang IV. Diesbezlglich kommen
insbesondere die Reptilienarten Schlingnatter und Zauneidechse in Frage.

Die Artengruppen Reptilien und Végel sind im vorliegenden Fall Gegenstand der
Untersuchungen.

. Untersuchungsraum

Beim Untersuchungsgebiet (UG) handelt es sich um eine Ackerflache von ca. 6 ha
GréBe mit einem mittig angeordneten Streifen Buntbrache. Im Siden und Westen
grenzt der Siedlungsbereich an das UG (Abb 1, 2 u. 3); nérdlich sind weitere
Ackerflachen (Abb 1, 4) und ein Umspannwerk (Abb 1, 5), éstlich der Aischpark (Abb
1, 6) und ein Gewerbegebiet (Abb 1, 7) gelegen.
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Abb1 Untersuchungsgebiet (rot) u. Habitattypen (Ziffern

]
A

3. Végel

Datenerhebung

Am 01.03.2023 erfolgte von 18:00-19:00 Uhr eine Rebhuhnkartierung mit
Klangattrappe. Am 17.04. von 17:00-19:00 Uhr (Abendbegang), am 29.04. von 7:00-
9:00 Uhr und am 03.06.von 11:00-13:00 Uhr wurde das UG begangen (Witterung s.
Tabelle Végel); hierbei wurden Végel nach der Methode der Revierkartierung erfasst
(Sudbeck et al. 2004). Die Termine wurden im Hinblick auf die Wetterlage so
festgelegt, dass gleichzeitig nach Reptilien gesucht werden konnte.

Die Tracks aller zurickgelegten Wegstrecken wurden mit der Android-App “Locus
Map Pro“ aufgezeichnet.




3.2

3.3.

Tauberzoo-Biiro fir Faunistik

Ergebnisse

Insgesamt konnten 11 Reviere (s. Abb.3-7) von 9 Vogelarten ermittelt werden. Zwei
weitere Arten traten als Nahrungsgaste auf.

Fast alle diese Reviere lagen in den Géarten des benachbarten Wohngebietes oder
im Bereich des Umspannwerks. Lediglich das Rebhuhnrevier war auf der Ackerflache
im Untersuchungsraum abzugrenzen.

In den Gehoélzen am Umspannwerk briteten Amsel, Mdnchsgrasmicke,
Zimmermann, Nachtigall, Turteltaube und Fasan; am dortigen Wirtschaftsgebaude
auch der Hausrotschwanz.

Stare und Turmfalken Uberflogen das Gebiet zur Nahrungssuche.

Abb2 Vogelreviere (rot) (blau)

und Nahrungsgaste

Mg Avi3Kreuze
Tf NG3Kreuze
[ UG3Kreuze

2USi0gasie

MnQasze

Bewertung

Das festgestellte Rebhuhnrevier ist, sofern es die nordlich des Untersuchungsraums
gelegene Ackerflache mit einschlie3t (wovon auszugehen ist), auf allen 4 Seiten von
Siedlungsbereichen bzw. Gewerbeflachen umgeben. Dies steht zundchst im
Widerspruch zur weit verbreiteten (irrtimlichen) Annahme, Rebhihner wirden den
Siedlungsbereich grundsétzlich meiden. Es kann jedoch davon ausgegangen
werden, dass der Bodenbriter im vorliegenden Fall Standortnachteile fir potenzielle
Pradatoren (z. B. Fuchs, der den Bereich aufgrund des hohen Besucherverkehrs eher
meiden dirfte) zu seinen Gunsten ausnutzt.
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Feldlerchen meiden den Siedlungsbereich, zum Einen aus Sicherheitsgriinden
(Bedrohung aus der Luft durch Baumfalken u. a. Greifvégel), zum anderen aufgrund
der kulissenbildenden Wirkung von Siedlungsréandern. Daher fehlt der Offenland-
brater im Untersuchungsraum.

. Reptilien

Reptilienhabitate

Als wichtiges Reptilienhabitat (s. Abb Deckblatt) wurde lediglich der suadliche
Randbereich des Gehdlzsaums identifiziert, der das Umspannwerk umgibt. Die
Bdschungen der Erdhiigel am Parkplatz des Aischparks waren stets mit hoher
Vegetation bestanden. Ebenso die Rander der Hausgarten des westlich
angrenzenden Siedlungsbereichs.

Datenerhebung

Neben den letzten drei Vogelterminen wurde am 26.08. von 16:00-19:00 Uhr bei
sonnigem, windstillen Wetter und einer Lufttemperatur von etwa 26 °C nach
Schlipflingen gesucht; dies auch auf der gesamten Ackerflache und am StraBBenrand
der GroBen Bauerngasse. Der Erfassungstermin wurde bewusst spat im Jahr
angesetzt, da 2023 Eidechsenschlipflinge in Siddeutschland wegen der 2 langeren
Kaltphasen im Verlauf des Sommers erst Ende August erschienen.

Beim ersten Vogeltermin wurden am Sidrand des Umspannwerkes vier kiinstliche
Verstecke (KV) ausgebracht, die bei jedem Kartiertermin kontrolliert wurden.

Ergebnisse
Es konnten keine Hinweise auf planungsrelevante Reptilienvorkommen festgestellt
werden.

Bewertung

Durch die Planung sind keine artenschutzrechtlich relevanten Reptilienlebensraume
betroffen. Ackerflachen scheiden in Mitteleuropa i. d. R. als Reptilienlebensraum
aus.
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1 ZIEL DER AUFSTELLUNG DES BEBAUUNGSPLANES

Funktion und Zweck des einzelnen Bebauungsplans ist es, die rdumliche und bauliche Entwicklung der
Gemeinde im Rahmen einer geordneten stddtebaulichen Enfwicklung zu lenken und zu leifen. Durch die
am Aligemeinwohi crientierten (§ 1 BauGB) Bebauungspidne werden Baurechte ersimals geschatffen oder
gadndert,

Die planerische Gestaltungsfreiheit findet ihre Grenze in der Bindung der Bebauungsplanung an die Zele
der Raurncidnung und In dem Entwickiungsgebot aus dem Fidchennufzungsplon. Wahrend  der
Flachennutzungsplon dls vorbereitendst Bauleitplan allgemein fir das gesarnte Gemeindegebist die
Entwickiung und Bodennutzung festiegt. setzt der Bebauungsplan als vertindicher Bauleftplan far seinen
Geltungsbereich parzellenscharf die bauliche und sonstige Nutzung sowle die At und Weise der
Bebaubarkeit von bestimmiten Grundsticken fest,

Mit der Aufstellung, Anderung, Ergénzung oder Aufhebung eines Bebauungsplans sefzt die Gemeinde im
Rahmen ihrer kommunalen Planungshohelt das im Flachennufzungsplan vorbereitete Konzept der
gemeindiichen Bodennutzung in unmittelbar gellendes Recht um. Der Bebauungsplan wird vom
Gemeinderat afs Satzung beschiossen und st damit gegeniber jedermann geltendes Ortsrecht,

Bebauungspkine gelten Gblicherweise nur fir Telle des Gemeindegeblets, Sie ersirecken sich auf einzelne
Baugebiete, fir die in absehbarer Zeit eine stédiebouliche Verdnderung und Entwickung beabsichfigh ist
bzw. fir die eine stadiebauliche Crdnung erforderlich ist. Die Abgrenzung des Plangebiets durch den
Geltungsbereich muss eindeutig bestimmt und sachgerecht sein. Die Abgrenzung muss sich an den
stéictebaulichen Planungserfordemissen und réumlichen Gegebenheften crientieren und solite unter dem
Gesichtspunkt der zeitnchen DurchfUhrung die Kapazitdten der Gemelnde hinsichilich  Planung,
ErschlieBung und Finanzierung bericksichfigen,

Ziel der Stadt Hachstadt ist es, mit der Aufsteliung des Bebauungsplanes ,An den drei Kreuzen®™ elnen Teil
einer geswachsenen Baullicke zwischen Wohn- und Gewerbegebiet zweckmdBig zu schiieBen und weltere
Gewelbe-, sowie Wohnfidichen zur Verfiigung stellen zu kdnnen. Darlber hinaus soll auf einer Teilfldche des
Geltungsbereiches der Neubau der Zwelgstelle des Landratsamtes Erlangen-Hochstadt entstehen, um
dissen Standort auch zukinftig in Hochstadt sichem zu kdnnen. Der Bebauungsplan Uberpiant im Bereich
der 110-kv-Freileitung eine Teilfiéche des bestshenden Bebauungsplans Gewerbegebiet Medbacher
Weg® und im Suden im Bereich der groBen Bauemgasse eine Tellfiiche des Bebauungsplans
SGewerbegebiet Hochstadt Ost I, Im Nordosten grenzt der Bebauungspian SO GEH Fachmarkizentrum
Alschpatkcenfer® an, dessen Gelfungsbereich jedoch nicht Gberschniiten wird.

Da im Sstichen Gewerbegebiet nahe der Autobann der Grodtell der Fidchen bereifs bebaut ist oder
kurzfristig bebaut wird (Bauantrége liegen bereits vor), méchte die Stadt in Zukunft weltere Grundsticke flr
Gewelbebetiebe und kelnete Handwerksbetiiebe zur Verflgung stellen, Da dos Geblet ,An den drel
Kreuzen® vor einigen Jahren bereits Gberplant wurde und ein Teil der Fidchen inzwischen auch von der
Stactt erworben werden konnten, sollen hier nun gemischie BaufiGichen ausgewiesen werden. Dadurch
kdnnen neben Gewerbefidchen auch Wohngebdude rediisiert werden und somit ein Tell der groBen
Nachfrage befiiedigt werden.

Der Bebauungsplan kann aus dem rechiskrdftigen Fldchennufzungsplan entwickelt werden.

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst sine Fiéiche von ca. 34,079 m2. Befroffen hiervon sind folgende Flurstlicke,
alle Gemarkung Hochstadt a. d. Alsch:

Vollstandig: 80711, 810, 81072, 810/3 810/4, 8121, 813/1, 814, 815

Tellweise: 471, 650, 805, 807, 808, 809, 811, 812, 813, 822
Ausgleichsfléchen werden auf den folgenden Flursticken umngesefzt:
Teilweise: 616 (Gem. Hochstadl), 264 (Gem, Etzelskirchen), 316 (Gem. Zentbechhofen)

Seife2von @
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2 VERFAHRENSABLAUF

Der Stadirat hat in der Sitzung vom 21.11.2022 die Aufstellung des Bebauungsplanes "An den drel Kreuzen®
beschlossen.

Die friihzeitige Offenilichkeitsbeteiigung gem. § 3 Abs. 1 BauGB mit Sffentlicher Darlegung und Anhorung
fiir den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 21.11,2022 hat in der Zeit vom 06.02.2023
bis 10.03.2023 stattgefunden. Dle Bekanntmachung erfolgte am 27.01.2023 im Amts- und Mittellungsbiatt
der Stadt H8chstadt.

Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréger dffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGh
flr den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung von 21,11,2022 hat in der Zeit vomn 06.02.2023
bis 10.03.2023 staftgefunden,

Der Entwuif des Bebauungsplanes in der Fassung vom 23.10,2023 wurde mit der Begrundung gem. § 3
Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 13.11.2023 bis 15.12.2023 &ffentlich ausgelegt. Die Bekanntmachung
erfolgte am 03.11.2023 Im Amits- und Mitteilungsblctdt der Stadt Hochsfadh,

Zu dern Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vorn 23.10,2023 wurden die Behdrden und sonsfigen
Tréiger Sffentlicher Belange gem. § 4 Abs, 2 BauGB in der Zeif vom 13.11.2023 bis 15.12.2023 befelligt.

Die Stadt Héchstadt hat mit Beschiuss des Stadtrates vom 29.,01.2024 den Bebauungsplan "An den drel
Kreuzen® in Hochstadt in der Fassung von 29.01.2024 als Sotzung beschlossen.

Grundlagen fur den Bebauungsplan ,An den dref Kreuzen® sind folgende Planunteragen:

— Begrindung.
Valentin Maier Bauingenieure AG, Stand 29.01.2024

-  Umweitbericht
Biro Fleckenstein, Stand 27.09.2023

— Speidielle aenschutzrechtiiche Prifung
Biro Fleckenstein, Stand 27,09.2023

- Plandarstellung Bebauungsplan
Valentin Mdier Baulngenleure AG, Stand 29,01.2024
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'3 BERUCKSICHTIGUNG DER UMWELTBELANGE

MaBnahmen zur Landschaftspiiege, Grinordnung und erforderlichen Ausgleichsfidichen wurden vom BUro
Fleckensteln (Landschaftsplanung) aus Lohr am Main erstelit. Der Umweltbericht st als Anlage der
Begrindung enthalten. AuBerdem wurde elne spezielie arrenschutzrechiliche Prafung, ebenfalls vom Blro
Fleckenstein, durchgeflhit, die den Planunterlogen ebenfalls beiiegt.

Die Grinordnung wurde mittels Festsetzungen in den Bebauungsplan infegriert. Gemdal Art. 3 und &
BayNatSchG und nach § 1a BauGB werden die notwendigen MaBnahmen zum Schuiz, zur Plege und zur
Entwicklung von Nafur und Landschaft sowie zur Vermeldung und zum Ausglelch/Ersaiz der zu erwartenden
Eingiffe festgesetzt,

3.1 GriinordnungsmaBnahmen

Grilnordneiisches Kemelement bilden die Freirdume im Bereich der bastehenden 110 kV-Frelletungstrasse
des Planungsgebletes. In diesern Bereich soll anfallendes Niederschlagswasser in rehreren natumahen
Retentionsbecken zurtickgehaiten und gedrosselt in den Vorfluter elngeleitet werden. Gleichzeltig soll der
Freiraum cis stiukturreiche Parkaniage entwickelt werden. In diesemn Zusammenhang sind insbesondere
gliedermnde Shrauchmassive in natumaher Ausbildung geplant.

SiraBenraurngestalferische MaBnahmen sind entlang der geplanien QuartiererschiieBung vorgesehen,
die ErschiieBungsstraie soll auBerdem durch eine Laubbaumreihe akzentuiert und gefasst werden,

Umn s Siediungsquartier zu gliedemn und stiukiurell anzureichern wird ein Mindestdurchgrinungsgrad
fesigesetd. Entiang der ndrdlichen Geltungsbereichsgrenze ist eine 5,00 m brette Hecke zur Abgrenzung
des Quartiers geplant. Fir die privaten Grundstiicke werden auch Festsefzungen zur Begrinung von

Dachfiichen und Fassaden fesigelegt.

M Umwelfbericht werden ergénzende grinordnerische und umweltfachliche Hinweise aufgefih,
domnunter guch Pflanzlisten.,

3.2 Artenschutzrechtliche Anforderungen, CEF-MaBnahmen

Wenngleich das Plangebiet durch geringwerfige Biofop- und Nutzungstypen gepdgh und Bestandtel sines
zwischenzeitlich iscliert im Slediungsraum Hochstadts gelegenen Offentandfragments ist, siellt es einen
Lebensraurn fir das in Bayermn stark geféhrdete Rebhuhn dar, 2023 konnte im Planungstaum ein Brufrevier
der At festgestelit werden. MaBnahmen zur Vermeidung von Verbotstatbestdnden gem. § 44 BNafSchG
wurden auf Grundloge einer verfahrensbegleitend erstellien, spezieilen artenschutzrechtichen Prifung
(saP) bestimmt.

Folgende MaBnahmen sind auf Grundiage von § 9 Abs. 1 Nr. 20 BNatSchG verbindiich festgesstzt, um
arenschutzrechilichen Konfliklen gem. § 44 BNaiSchG Innerhalle des  Planungsgebietes  bzw.
Eingriffsraumes verzubsugen:

« Begrenzung des Einleftungszetiraums flr ErschiieBungs- und BaurmnaBnahmen (Baufeldrdumung).
» Sirenge Begrenzung von Arbelis- und Lagendumen auf das Planungsgebiet
» Begrenzung des Umsetzungszeliraums fir die unvermeidibare Rodung von Gehodlzen

Hinzu kommen artenschutzfachlich ausgerichtete AusgleichsmaoBnahmen (CEF-MaBnahmen), die auf die
Erhalfung der dkologischen Funktion der vom Planvorhaben betioffenen Lebenssiiten des Rebhuhng
ausgerichtet und im Vorfeld der ErschlieBungs- bzw. Baurnanahmen umzusetzen sind, Dle bstreffenden
AdenhlifsmaBnahmen sind auBerhalb des Planungsgebietes bzw. Eingriffsraumes auf Teilfidchen der
Flurstticke 616, Gemarkung Héchstadt und 264, Gemarkung Eizelskirchen vorgesehen. Das Rebhunn
konnfe in den vergangenen Jahren im ndheren Umfeld der MaBnahmenfiachen fells mehifach

Sefte dvon @
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nachgewiesen werden, so dass dovon ausgegangen werden kann, dass sie durch den Bodenbriter
angencmmen werden,

Die CEF-MaBnahmen dienen der Schaffung vion Hablfatstukiuren fir das Rebhuhn, Jeweils auf Teilldchen
der oben genannien, derzeit intensiv ackerbaulich genutzten Flursticke, entstent hierzu eine Ackerrachs,
bestenend aus mehreren  Entwicklungsstadien. Die  MaBnahmenficichen sind  der  natlilichen
Vegetationsentwickiung zu Uberlassen oder mit einer niedrigwlichsigen Wildkrautmischung einzusden und
in mehrere Bewirischafiungsstreifen einzuteilen, die Jdhrich wechselnd entsprechend der Festsetzungen zu
bearbeiten sind. Der Einsalz von Dinge- und Pflanzenschutzmitteln oA, ist wahrend der Vogelorutzeit
generell verboten, Mahdeingriffe cuBerhalb der Vogelbrutzeit sind nur bei sehr dichten und
hochwilchsigen Vegetationsstrukturen und nur auf einer Fliche von bis 2u 50 % zuldssig.

3.3 Naturschutzrechtliche AusgleichsmaRnahmen

Der Kormpensationsbedarf wurde GIS-gestitzt berechnet. In die Engriffsermitiiung werden alle Tellldchen
des Plangebietes einbezogen, in welchen durch die Plonaufstellung erhebliche Eingrffe in den
Naturhaushalt und das Landschafisbild zu emwarten sind. Der Gesamtbedarf belduft sich auf 65.046
Biotopwertpunide.

Der naturschutzfachliche Ausgleich wird zum Tell auch innerhall der ¢.g. CEF-Ausgleichsfidchen (siehe 3.2)
nachgewiesen:

BWP R
Ausgangszustand Bem:,' a Entwicklungszlel BayKempV | Planu F'E“n‘f:‘]e “"ft‘:aw";;“g
ng

Intensivacker Mehridhrige
FLNI. 616, Hochstadt 2| Ackerbrache A2 5 | 8100 | 24300
Infensivacker Mehrdhrige
FLNI. 264, Elzelskichen | © | Acketbrache A2 6 7,430 22.290

M&Big extensiv '

genutztes Grinland, G212 8 3.670 18.350
Infensive Grinland- I arfenreich
nutzung F.INr. 316, 3 Seggen-
Zenfbechhofen /Binsenreiches

Feuchtgrinland, G221 ? 19 114

méRig artenreich

19.219 | 65.054 (+8) |

Durch Aufweriung der FLLNr. 616 (Gem. Héchstadt) auf einer Fidche von ca. 8,100 m? kdnnen Wertpunkte
i.H.v, 24.300 ausgeglichen werden. Auf FLNr, 264 (Gem. Efzelskirchen) kénnen weitere 22.290 Werfpunkte
auf einer Fidche von ca. 7.430 m® nachgewiesen werden. Es verbleibt somit ein Kompensationsbhedarf
von 18,456 Wertpunkten,

Der verbleibende naturschutzfachlichen Ausglelch wird auf Fl. Nr. 316 (Gem. Zentibechhofen) umgesetzt,
Die Fidche tiegt laut glitigem Fiichennutzungspian in elinem Schwermpunkiraum der Landschaftsplanung,
in derm naturschutzrechtliche Kompensationsmagnahmen vorangig vorgesehen werden sollen.

Als Ausgangszustand ist innerhalb der ca. 3.689 m? groBen Teilfidche des Flurstickes infensive
Grinlandnutzung vorzufinden. Die Fidche wird tells zu maRig extensiv genutziem Grinland, artenreich, teils
zu Seggen-/Binsenreiches Feuchtiandgrin, mdéig artenreich, entwickelt. Dies fUhrt 2u einer Aufwertung von
18.464 Biotopwertpunkien, wodurch der verbleibende Ausgleichsbedarf gedeckt ist.
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3.4 Zusammenfassende Beurteilung vorhabenbedingter Umweltauswirkungen

Durch die Bauleitplanaufstellung sind bau-, anlage- und behiebsbedingte Umweltauswikungen zu
ewarten, Unfer Berlicksichligung der im Rahmen der Bauleitplanung vorgesehenen MaBnahmen zurd
Vermeidung, Minimierung und  Kompensation von  derafigen  Umwelfouswitkungen,  kSnnen
zusammenfassend folgende Feststellungen getroffen werden:

Erhebliche Beeintrdchtigungen der natlichen Bodenfunitionen kénnen durch dle vorgesehenen
stiéatebaulichen und grinordnerischen MaBnahmen minimiert werden, jedoch verbleiben insbesondere
innerhalb der vorgesehenen Baugrenzen erhebliche Beeinfréchligungen, deren volisténdiger Ausgleich
nicht nachgewiesen werden kann. Durch die vorgesehenen Nufzungsextensivierungen und ncrtumahen
Vegetationsstrukturen auf Teilfiichen der Flurstlcke 616 (Hochstadi), 264 (Eizelskichen) und 316
(Zentbechhofen; exteme Ausgleichsfidichen) kénnen im Gegenzug Beitidge zur Stdrkung der natlrlichen
Bodenfunkiionen geleistet warden.

Mit der Umsetzung des Bauleitplones und den einhergehenden UberbauungsmaBnahmen ist eine
ethepliche BeeinrGichtigung  der  Orflichen  Grundwassemeubitdungsfunktion  verbunden.  Diese
Auswirkungen kénnen durch die geplanten grinordnerischen MaBnahmen deutich minimiert werden.
Weitergehende MinimlerungsmaBnahmen wéren im Zuge der einzelnen Bauvehaben im Plangebiet
moglich, Indem auch auf den Baugrundsticken eine Niederschlagswassenickhaltung undfoder -
speicherung vorgesehen wird,

Emebliche Beeinfrchtigungen des Umweltmediums Kima und Luft (Geldndekima) sind  unfer
Berticksichtigung der vargesehenen Durch- und EingrinungsmaBnahmen des Plangebietes und dessen
aktuslier (geringer) Bedeutung fUr das Lokalkima nicht zu erwarten.

Mit der Umsetzung des Baulefiplanes sind erhebliche BeeinrGchtigungen der  akiuellen
Lebensiaumtunktion des Plangebietes zu enwarten, wenngleich durch die vorgesehenen grinordnerischen
und natuschutziachlichen MaBnahmen innerhalb des rdumilichen Geltungsbereiches wirkungsvolie
Beifrige zur Eingriffsminimienung geleistet werden kénnen. Von besonderer Bedeutung st in diesen
Zusammenhang der hohe Grin- und Wasserfiichenanteil von etwa 20 %, Ergiinzende MaBnahmen des
Naturschutzes und der Landschaftspfliege sind auf Teifiichen der Flurstlicke 616 (HOchstadl), 264
(Etzelskiichen) und 316 (Zentbechhofen; externe  Ausgleichsfiachen)  erforderlich.  um die
tebensraumveruste  volstondig  kompensieren zu kénnen. So kann auch arfenschutzrechilichen
Anforderungen gem. § 44 BNatSchG angemessen nachgskommen werden, die sich aufgrund des im
Plangebiet nachgewiesenen Rebhuhns (stork gefdhrdete Brutvogelart des Offenlandes) ergeben.

Mit Hife der vorgesehenen stadtebaulichen, wie grinordnerischen Regelungen, kdnnen erhebliche
Auswikungen auf das Umweitmedium Landschaftsésthetix und —ereten, Slediungs-/Ortsbild mabgeblich
begrenzt werden. Ethebliche Beeintrdchtigungen sind nicht zu besargen.

Ehebiich nachiellhafte  Auswikungen auf das Umweltmedium Mensch, insbesondere  auf  die
schiitzenswerten Nutzungen im Umield des Plangebletes (Wohnnutzungen), werden nicht erwartet.

Auswikungen auf das Umwelimedium Kuitur- und Sachglter sind enisprechend den vorliegenden
Datengrundlagen nicht zu emwarten. Die Uberdrilich bedeutsame 110 kv-Freileitungstrasse im dsttichen
Grenzbereich wird langfistig freigehalten,
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4 BERUCKSICHTIGUNG DER ERGEBNISSE DER OFFENTLICHKEITS-
UND BEHORDENBETEILIGUNG J

4.1 Frihzeitige Beteiligung gem. § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB

Im Rahmen der friiihzeitigen Beteligung der Behdrden und sonstigen Tréger Sffentlicher Belange wurden
ginige Hinweise eingsbracht. Seitens der Offentlichkeit sind keine Stellungnahmen eingegangen.

Vom Landratsamtes Edangen-Héchstadt gingen mehrere Hinweise zu Planzeichen und Festsefzungen ein,
die insbasondere hinsichtlich ihrer Formulierung zu prijfen waren und entsprechend Uberareitet wurden,
Auch de Begrindung wurde enfsprechend welterer formeller Hinwelse Uberabeltet und ergdnzt,
insbesondere wurde hier auf die Festsetzung der GRZ von 0,8 im Bereich M! 1 ndher eingegangen, da dies
den Orentierungswert der BAuNVO (berschrelfet und dadurch die Begrindung hierfUr nach zu vertiefen
war. Auch hinsichflich der wassemwirtschafiichen Belange wurde die Begrindung ergdnzt, Hier wurde
seitens des Landratsamtes und des WWA darauf hingewlesen, dass ein Tell des Baugebietes im
Uberschwernmungsgebiet HG100 liegt.

Das WWA hat zudem vorgeschlagen, vor Baubeginn eine Unfergrunduntersuchung durchzufuhren um
festzustellen, wie hoch das Grundwasser ansteht und um Aussagen 2ur Versickerungsféhigkeit freffen zu
kénnen. Ein Bodengutachten war zu diesemn Zeitpunkt bereifs in Bearbeitung, die Erkenninisse hieraus
konnten also erst spdter Im Verfahren ergdnzt werden. Die weiteren, gréBienteils allgemelnen und
bekannien Hinweise, wuiden bei den Planungen bereits bericksichtic.

Seltens der Bayemwerk Netz GmbH wurde darauf hingewiesen, dass neben einem 20 kV-Kabel und einer
Gasleitung im Planungsbereich im Westen auch eine 20 kv-Freileltung ver&uft, Die hierzu vorgebrachfen
Hinwelse waren jedoch bereits im Plan eingetragen bzw. wurden bei den Planungen bereits bericksichfigh
(z.B. 10 m-Schuizzone/ Baubeschrénkungszone). Im Osten befindet sich zudem dle 110 kV-Frelleftung, die
ebenfalls bereits in der Planzeichnung dargestellt war. Da hier jedoch nur eine Baubeschidnkungszone von
23 m beriicksichtigt und mittels Planzeichen festgesetzt war, wurde darauf aufmerksam gemacht, dass
hier zwischen Leitungsschutzzone und Baubeschrdnkungszone zu unierscheiden ist. Demnach wurde
entsprechend der Vorgaben die Leitungsschutzzone mit 24 m und die Baubeschidnkungszone mit
27,50 m in den Plan eingetragen. Weitere Hinweise zu den Freileifungen wurden in der Begrindung
ergénz,

Die Hinweise des Amtes fir Eméhrung, Landwitschaft und Forsten hinsichtlich des Verlustes von
tanawirtschafflichen Fidichen bel den Planungen berlicksichtigh. Hier wird darauf hingewiesen, dass die
Ubemplante Fiéiche eine groBe Freifidche innerhalb des  Stadfgebletes, zwischen  Wohn- und
Gewerbegebiet darstellt und durch eine Bebauung ein Lickenschluss erfolgen kann, Dadurch kann die
Fidche im Vergleich zu Ausweisungen im AuBenberelch effektiver und wirtschaffiicher genutzt werden, da
wichfige Infrastuktureinichtungen  bereits vorhanden sind.  Bei  den  Ausgleichsfichen  werden
landwirschatfiiche Belange ebenso soweit maglich berlcksichtigh, indem auch Alfemnativstandorte geprift
werden.

Von welteren Tragem &ifenflicher Belonge gingen allgemeine Hinweise ein, die bei der Abwdgung und
den Planungen ebenfalls berlcksichligh wurden.

4.2 Re_gul&re Beteiligung gem. § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB

Nachdern bei den Vorplanungen und wahrend der filihzetligen Beteiligung noch davon ausgegangen
wuwrde, dass durch die Planung keine artenschuizrechtlichen Belange betroffen sind, wurde 2023 wider
Erwarten das Vorkommen des Rephuhns innerhalb der BaufiGehen festgestelit. Infolgedessen wurde eine
spezielle anenschutzrechtiche Prifung durchgeflhnt, die wdhiend der reguldren Beteiligung den
Planunferiagen beilag. Auch der Umweltbericht sowie die Ausglelchsfiichen wurden  daraufhin
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Uberarbeifet. Im Planblatt wurden die grinordnerischen Festsetzungen separat  aufgefihrt sowie
Festsetzungen zu natur- und arfenschutzrechtlich veraniasste AusgleichsmaBnohmen erganzt,

Im Rahmen der reguitiren Betelllgung der Offentiichkelt sind zwei Stellungnahmen von Privatpersonen
eingegangen. Hiebei meldete sich zundchst ein befroffener Londwitt, fir den es zum Verlust
landwinschaftich bewischafteter Fidichen kommi, Hier wird jedoch darouf hingewiesen, dass die FiGche
eine groBe Baullicke innerhalb des Stadfgebietes darstellt und es fir die Planung keinen gleichwerligen
Alternativstandort gibf.

In siner weitsren privaten Stellungnahme wurde kitisiert, dass innerhallb der Uberplanten Fidche ein
Neubau des Landratsamies entstehen soll, wobel in Hochstadt mehrete gesignete, lesistehende
Gebdude oder zentraler gelegene Grundstiicke hierfr vorhanden sind. Dies wurde Im Rahmen der
Abwaigung Jedoch wideregt, da eine sorgféitige Vorprifung welterer Stondorte zu dem Ergebnis flhrte,
den Landratsamineubau im Bereich des Bougebiefes umzusetzen.

Il Rahmen der reguléren Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréger Sffentlicher Belange gingen
seitens des Landratsamtes emeut formelle Hinweise zu Festsefzungen ein, die entsprechend urmformnuliert
wurden. Auch in der Begriindung wurden entsprechend der Hinweise formells Anderungen vorgenommen,

vom WWA wurden Ubemwiegend dieselben Hinwelse vorgebiacht, wie bereits in der frihzeltigen
Betelligungsrunde. Zusdiziiche Hinweise wurden in der Begrindung redaktionell ergdnzt, bei den Planungen
jedoch berelts berlcksichtigt. Nachdem der Vorbericht zur Versickerungsfahigkeit des Bodens vorlag,
wurden Aussagen hierzu in der Begrindung ergdnzt.

Seitens des Bayerischen Landesamtes fir Denkmalpflege ging der Hinweis ein, dass im Bereich einer der
Ausgleichsfiéichen Bodendenkmdler berthit werden. Hierzu wurden in der Begrindung Hinwelse ergdnz.
Da jedech keine Bodeneingiiffe, die Uber die bishetige landwirtschaftiiche Nutzung hinausgehen, geplant
sing, ist keine besondere Erdaubnis fir die Umsetzung der Ausgleichsmainahme erforderich.

Von den weiteren Tragerm éffentlicher Belange wurde Uberwiegend cuf die Stellungnahmen im Rabmen
der friiihzeltigen Betailigung verwissen, an deren Abwagung selfens der Stadt fesigehalfen wurde, Weltere
allgemeine Hinweise gingen belspielsweise vom Bayerischen Bausmvertand ein, dessen Inhalfe jedoch
ebenfalis bereits bel den Planungen berlicksichiigt wurden.

Seite 8 von 9



STADT HOCHSTADT AN DER AISCH .= BAUINGENIEURE AG
ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG N pAUWERK BRAUCHT INGENIEURWERK &

AUFSTELLUNG DES BEBAUUNGSPLANES ,AN DEN DREI KREUZEN™ 1 VALENTIN MAIER
o
B
1 |
-]

5 GRUNDE FUR DEN PLAN NACH ABWAGUNG MIT
ANDERWEITIGEN PLANUNGSMOGLICHKEITEN

Die Uberplante Fiéiche stellt derzeit eine groRe Baullicke zwischen Wohngebiet und Gewerbegebief an der
GroRen Bauemngasse dar und ist im giligen FiGchennutzungsplan bereits als gemischfe Bauflache
ausgewiesen. Das in der vorberefftenden Bauleitplanung geplante Konzept kann mit der nun
vorgenommenen verbindlichen Bauleltplanung umgesetzi werden.

Auch aufgrund des im Rahmen der Gesamtforischieibung des FiGechennutzungsplanes emmittelten Bedarfs
sowohl an Wohn- als auch an gewertlichen Baufichen erweist sich diese Fidiche fir die Auswelsung eines
Mischgebietes dals zweckmdRig. Hierdurch kann ein Teil einer groBen Freifldche effektiv genutzt und beloaut
werden und dle groRe Nachfiage noch enfsprechenden BaufiGchen in Hochstadt weiter befriedigh
werden. Zuderm kann innerhalb des Geltungsbereiches auch der erforderliche Neubau der Zweigstelle ces
Landratsamtes Edangen-Hochstadt umgesetzt wercien, um diesen auch zukinfig in Hochstadt zu erhalten,

Die Einteilung der Baugrundsitcke und ErschiieBungsstraBen wurde bereits vorausschauend geplant, um
die westlich welterhin vorhandene Frelfidiche zukUnftig effekiiv und wirschaoftich anschlieBen zu kSnnen.
Auch die mégliche zuklnftige ErschlisBung, insbesondere hinsichflich der Entwdsserung, wurde bereits
enfsprechend geplant, Wesllich des Plangebietes befinden sich mehiere Grundsttcke jedoch langfiistig
in Privatbesitz und stehen derzeit weder zum Verkauf, noch besteht hier der Wunsch einer Bebbauung.

Die Umweltauswirkungen werden bei den Plonungen terdcksichligh, sodass die Auswirkungen hier
maglichst geringgehalten werden. Samtiche Eingriffe werden an geeigneter Sielle ausgeglichen.
AuBerdem werden zahireiche grinordnerische Festsetzungen aufgencommen, um das zukinflige Quartier
aufzuwerfen. Ebenso werden artenschutzrechiliche Belange berlcksichligh und  entsprechende
Ausgleichsfldchen und MaBnahmen festgesetzt,

Alfemative Planungsméglichkelfen gibt es nicht, da mit der Planung, wie berteits beschrieben, das im
Flachennuizungsplan vorbersttete Konzept nun verbindlich umgesetzt werden kann und dadurch eine
groBe Freificiche innerhalb des Stadigebietes zweckmdBig, effekiiv und winschaftich Gberplant und
kurzfristig bebaut werden kann.

STADT HOCHS .
Markiplatz 5 ‘
91315 Hchstadt a. d. Aisch
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