. L L
= r: . - / \d\ Fes tse tzun en 1.3.3. StralRenbegrenzungslinie 4.2. Bodenversiegelung 5.8. Satzungsbeschluss
rte 1:25.000 L g Ur? di?"ttana”saltliton ;_U eélt'daSte” und d;e Grun?cw;ssemeubildunig ﬁ“ Die Stadt Héchstadt a.d.Aisch hat mit Beschluss des Stadtrats vom
' c . _ GemaR dem Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 1.3.4. private Stellplatze uMn Eriu ?]n' ict) - dle g en;emlige ufn% tau Fai unumtgai“ngiz"l; N 8. Marz 2021 dep vorhabenbezo%enen Bebauungsplan fur da§ Gebiet
-' (BGBI. | S. 3634), der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntma h ' als beschrankt werden. Grundstlickszufahrten, Fahrzeugstellplétze, »Wohnanlage Kieferndorfer Weg" in der Fass 2021
e y g nimachung vom Wege und Hofbefestigungen sollten daher mit wasserdurchlassigen als Satzung beschlossen.
' = A 14. August 2007 (GVBI. S. 588), zuletzt geandert durch § 3 des Gesetzes vom 24. Juli 2019 (GVBI. Beld Is wa bundene Decken oder als Grunflachen mit g
: s S.408), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom Pﬁasgten‘t a'fS n asserg#(am r?j esoftre] nO ker'ne and e Aufla i
21. November 2017 (BGBL. | S. 3786), der Planzeichenverordnung (PlanzV) in der Fassung der 1.4. Hauptversorgungsleitungen o VOre o s e ST R s
' Bekanntmachung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. I, S.58), zuletzt geandert durch Art. 3 des s : SRR PRSI Yl Héchstadt a.d.Aisch, den 9. Marz 2021
Cesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. |, S. 1057) sowie der Gemeindeordnung fur den Ereistaat Bayern 110-KV-Freileitung Kastenweiher-Eitmann 43. Ensraieelnsparri - ' B ol (oot
' (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August 1998 (GVBI. S. 796), zuletzt geandert der Bayernwerk Netz GmbH ‘ o . o # PN Gerald
durch § 1 Abs. 38 der Verordnung vom 26. Marz 2019 (GVBI. S. 98). Bei der Bauausfiihrung sollte bei der Verwendung von Baustoffen, bei 1. Burgerme —
© . : m energetischen Vi ung der Gebaude,
' g;tzcﬁllizrélir:u:dl:ndes vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist zugleich auch der Vorhaben- und 1.5. Grinflichen i‘fﬁ Gegﬁ:ﬁdamhm”s?fﬁtﬁfﬁ Hggf"h undersor}%[}h%nergge und
gspian. private Griinflache Brauchwassererwdrmung auf mdglichst niedrige Kohlendioxid- und
' 1. Planungsrechtliche Festsetzungen andere Treibhausgasemissionen geachtet werden.
Flachen, die nicht fur Geb&ude, Zufahrten oder Stellplatze benttigt
' 1.1. Artund MaB der baulichen Nutzung werden, sind als Grunflachen zu gestalten. 4.4. Entwésserung (Dienstsiegel)
; g Drainagen und Quellwasser durfen nicht in den 6ffentlichen ;
' 1.1.1. Allgemeines Wohngebiet 1.6. Flacge;:’ oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung Schmu?zwasserkanal eingeleitet werden, sondern sind in die B Amtariguang
Zulassig sind Wohngebaude mit den erforderlichen baulichen Vel Socen, Naturmnd Landeshatt Oberflachenentwésserung  einzuleiten. Zur Bauvorlage ist ein
Anlagen wie Stellplatzen, Treppen, Wegen oder Stutzmauern, der Anpflanzung von Baumen und Gehélzstrukturen Entwasserungsplan vorzulegen. -
, Versorgung des Gebiets dienende Laden, Anlagen fur kulturelle, inch Ausgefertigt: _
0 soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, Betriebe des Gemall den Planeintragungen sind im Gebiet heimische und 4. Haustechnische Anlagen REshBlattad Al den V0 MR 2O oo wa gl o s
' WA | GFZ 1,0 Beherbergungsge_werbes sowie Anlagen fur Verwaltung. Die standortgerechte LaubbZume mit einem Stammumfang von Bei der Beschaffung haustechnischer Aggregate wird empfohlen, et
Verkaufsflache fur _Laden und _Emzelhandelst_)etrlebe ist far d_as mindestens 14-16 cm zu pflanzen, landschaftsgartnerisch zu pflegen Gerate anzuschaffen, die dem Stand der Larmschutztechnik 1. Bu =
GRZ 0,5 | 1l ganze Planungsgeb_let (Allgemeines Wohngebiet und Mischgebiet und bei Verlust zu ersetzen. Der Standort der Pflanzungen ist nicht entsprechen. R
' zusammen) auf maximal 400 m? begrenzt. ‘ festgeschrieben und kann variieren, Die Aufstellung von Warmepumpen, Klimageraten, Kihlaggregaten
GOK<11m | o Im Rahmen der festgesetzten Nutzungen sind nur solche Vorhaben oder Zu- oder Abluftfiihrungen direkt an oder innerhalb von Fenstern
' zulassig, zu deren Durchfuhrung sich der Vorhabenstrager im erauschsensibler R&ume soll vermieden werden
Durchfthrungsvertrag verpflichtet. 1.7. Sonstige Planzeichen g : it ' ; i
FD/PD/WD | <15° Eine Errichtung gerauschemittierender Aggregate in Nischen,
it Leitung Mauerecken oder zwischen zwei Wénden bewirkt eine
' 933/2 /\ a_’. d.Ai 1.1.2. Mischgebiet 1.7.1. Mit Letungsrecht belastete Flache S;ha;lpliege!erh.ozung auggrund von Schallreflexion und sollte daher
o G e PUISG) Baubeschrankungszone der 110-kV-Freileitung (e 15 Me - = o= e Varnloaen Waroen. | ; 810, Inkrafetriton
' MI | GFZ 1,2 D Zulassig sind Wohngebaude mit den erforderlichen baulichen @ beiderseits der Legftungsachse) S L Grundsétzlich soll bei der Errichtung der Gerate und der damit o
g~ Anlagen wie Stellplatzen, Treppen, Wegen oder, Geschafts- und verbundent_an Rohrleitungen auf eine kérperschallisolierte Aufstellung Der Satzungsbeschluss wurde am 26. Marz 2021 ortsiblich bekaqnt
' GRZ 0,6 | IV Burogebaude, Einzelhandelsbetriebe sowie Betriebe  des und Befestigung geachtet werden. gemacht. Der yorhabenbezogengn B_ebauun ir_das Gebiet
7500 Beherbergungsgewerbes, ~ Anlagen fur  kulturelle,  soziale, 1.7.2. Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen ~ohnanlage Kiefemdorfer Weg ist mit de
5 GOK<14m | o gesundheitiche und sportiche Zwecke, sowie Anlagen fur Bebauungsplanes = Soweit erforderlich, sollen bei Blechen und sonstigen Bauteilen getreten.
' : Verwaltung. In Betrieben des Beherbergungsgewerbes ist die Mafnahmen zur Entdréhnung durchgefihrt werden.
FD/PD/WD | <15° /;'}a maximale Aufenthaltsdauer gemaR §9 Abs. 2 Nr. 1 BauGB auf Die Abstande zu Nachbarhausern sollen so gewahlt werden, dass die
L] sechs Monate begrenzt. Die Verkaufsfliche fur L&den und o fur das Gebiet gultigen Immissionsrichtwerte dort um mindestens ;
Auszug Lﬁrmschutzgutachten M:1/1.000 Einzelhandelsbetriebe ist fur das ganze Planungsgebiet 1.7.3. Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung 6 dB(A) unterschritten werden. Fur Luftwarmepumpen wird auf den Hochstadt a.d.Aisch, den 26, Marz 2021
(Allgemeines Wohngebiet und Mischgebiet zusammen) auf maximal Leitfaden ,Tieffrequente Gerausche bei Biogasanlagen und :
Lageplan Verkehr M = 1:1000 | 400 m? begrenzt. _ Lufhnf:-irmepumpen“ des Bayerischen Landesamtes fur Umwelt w—
' ‘ Im Rahmen der festgesetzten Nutzungen sind nur solche Vorhaben 2. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen verwiesen.
zuléssig, zu deren Durchfuhrung sich der Vorhabenstrager im auerentingsrechtliche Tesisetzungen Sfi\lﬁeft die erfosrderlichen Absténde nicht eingehalten werden kénnen,
> : sollen weitere allsch a i
Durchfuhrungsvertrag verpflichtet. 2.1. Dicher FD/PD/WD ch utzmalnahmen ergriffen werden.
'| gie ;m Larmschutzgutachten der Gesellschaft fur Bauphysik, Akustik, Zugelassen sind Flach- (FD), Pult-(PD) und Walmd#cher (WD), <15° 4.6. Immissionen durch die Landwirtschaft :
onderingenieurwesen, Consultance mbH (BASIC), Gundelsheim, i i i o ; i '
vom 2. Oktober 2020 gestellten Anforderungen an den passiven [D):frth‘::h”ft;ge‘:;’tgagjfgre“saﬁgﬁ:o tT dzszz*gggpf- cdhih MISkEF g Auf die von den landwirtschaftlichen Hofstellen und landwirtschaftiich (Dienstsiegel)
Schallschutz sind einzuhalten. Das Gutachten ist Teil des Dachrinne nicht Uberschreiten, gemessen ab der AuRersten bew[rtsphafteten‘ Flachen in den Geltungsbereich einwirkenden
; Bebauungsplanes. Baukérperkante. Immlsspne_n, wie La_irm, St:_aub oder Geruch, ausgeldst durch
F Umfangreiche Larmberechnungen fir den Verkehrslarm durch die Als Dacheindeckung sind Folienddcher und ziegelrote oder betnebsm_.lblnch.c__- Iar_1dW|rt§chaﬁllche Nutzungen zu allen Tages- und
v BASIC GmbH zeigen, dass im geplanten Bebauungsgebiet nur fur die schieferfarbene. beschichtete Blecha zulassig fur Nachtzeiten wird hl_ngem_nesen. Diese sind ortsiiblich, zumutbar und zu
Immissionspunkte 1P 1.2, IP1.3, IP2.2 und IP2.3 der beiden Eingangstiberdachungen oder Wintergarten auch Glasdacher. dulden, sofern sie nicht Uber das gema den einschiagigen
i sudlichen ~ Gebaude im Mischgebiet die schalltechnischen Dachbegrunungen, Solarthermie- und Photovoltaik-Anlagen sind Offentlichen Regelungen, wie das Bundes-Immissionsschutzgesetz,
g = = Orientierungswerte fur den Tag- und Nachtzeitraum geringfgig zuldssig, zulassige und zugrunde gelegte MaR hinausgehen.
uberschritten werden. Die Uberschreitungen betragen maximal - : i s} ni e i
S~ 28100 ! | 0.6 dB(A). Fur die Gebaude im Allgemeinen Wohngebiet werden die Egi,ﬁgﬁ;drﬂﬂﬂf Zillré};ssghlestocks % g Auaad. Dechoauben;sind 4.7. Pflanzabsténde
e TR e - P65 | ’m IP6.7! | geforderten Orientierungswerte durchweg eingehalten. Bei allen Pflanzungen sind die gesetzlichen Grenzabstande
= a8 I N ; G e 1.1.3. Ges einzuhalten.  Nicht eingehaltene  Abstinde  kénnen  zur
IP6.4 Qli_“ How “.I;%S. L im“s_r | RSB SRl gig :,g 2.2. Fassadengestaltung Schadensersatzpfiicht fahren.
— L o) B9 Es wird fur das Allgemeine Wohngebiet eine maximal zulsssige . Als Materialien fur Fassaden ist Sichtbeton oder Putz zulassig,
% ]P%‘él—ﬁA] ¢4 P54 J ) Slgsc:hoss_ﬂach_enzghl von 10 festgesetzt (GFZ1,0). Fur das ebenso Verkleidungen aus Leichtmetall. Fassadenbegriinung ist
_ o O = i L —6 [+Y ischgebiet wird eine maxtmal zulasmge.Gesohossﬂé_ichenzaljl von zulassig. 5, Verfahrensvermerke
J; e | P4s|TPATl . P5 5‘ MP52] Tpeil” 1,2 festgesetzt (GFZ 1,2). Die Geschossflachenzahl gibt an, wie viel
2 1P45| Lttt B ¥ O i i) LIPS iy Quadratmeter Geschossfléche je Quadratmeter Grundstiicksflache 2.3. Stellplitze 5.1. Aufstellungsbeschiuss
———] T = P35 @—W v | = ] zulassig sind.
|%0§ " _“ By - | pd Pro Wohnung sind 1,5 Stellplatze zu erstellen. Bei Wohnungen oder Der Stadtrat der Stadt Hochstadt a.d.Aisch beschloss in seiner
: sk _\. / — Lss e — 85— e o Apartments unter 45 m? wird dieser Schitssel auf einen Stellplatz Sitzung  vom  16. Dezember2019  die  Aufstellung  des
= s p i : | | P23l lIpa2lliPaal— Gj IP3.4| | 1.1.4. Grundflachenzahl GRZ 0,5 reduziert. Fur alle Ubrigen Nutzungen ist die Verordnung tber den vqrhabenbezogenen Bebauungplanes fir das Gebiet ,Wohnanlage
———————————— i ] - b, e |p2‘7" _ 60— o4 A\ . " . . GRZ 0.6 Bau und Betrieb von Garagen sowie Uber die Zahl der notwendigen Kieferndorfer Weg'".
& ' : : | —b4 IP33| __ |IP3.2| @ AN Es_wird fur das Aligemeinde ~Wohngebiet gema ' Stellplétze (Garagen- und Stellplatzverordnung — GaStellV) des . . i G g
9511 - Wﬂ o P17 ! J ; § 17 Abs. 2 BauNVO eine ma_mmal zulassige Grundf!achenzahl von Fralstaatas Bavern arEiumenden: 5.2. Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
----UP_'W e41P2.8 P18 — e - 0,5 festgesetzt (GRZ 0,5). Fur das Mischgebiet wird eine maximal y
. et 5 - D#Q”;i IP1.8] fy = zulassige Grundflachenzahl von 0,6 festgesetzt (GRZ=0,6). Die Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit fir die Aufstellung des
| [IP25p  g4IP29[ [IP2.11 Sl S i " ] Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je 3. Weitere Planeintragungen vorhabenbezogenen Bebauungplanes fir das Gebiet ,Wohnanlage
: et : _ == B —#¢— (P15 . P il - \ Quadratmeter Grundstucksflache zulassig sind. Kieferndorfer Weg" wurde am 1. Mai2020 ortstblich bekannt
______ 3 . L=t _ - . b ! P24 §¢ 1p2,1o‘ — 94 ®4IP19 |IP111 | | ' Nutzungsschablonen: gemacht. Die Planunterlagen in der Fassung vom 16. Dezember 2019
______ - o e L“ SO _' 94— [ ' konnten in der Zeit vom 5. Mai bis 5. Juni 2020 im Rathaus der Stadt
Tﬁ?ﬁ"‘ ',p“—_;f "i'Pé'z—1 “ IP1.4]|IP1.10 | 1.1.5. Zahl der Vollgeschosse Hochstadt a.d.Aisch eingesehen werden.
_ . ' —9 (2 —— Die Anzahl der Voligeschosse wird fur das Allgemeinde Wohngebiet i S SRR s WA | GFZ 1,0 e 5.3.  Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher
T T T T T T |IP1.3 !P1,2]'-- IP1.1 \ auf maximal drei festgesetzt (111). \Y Belange
RERERERRRAR AR REAY  a———— 'y e Fur das Mischgebiet wird die Anzahl der Vollgeschosse auf maximal SRR GRZ 0,5 | llI Zahi der Vollgeschosse
TRERRRRRELY i - o — N vier festgesetzt (IV). Die Behtrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sowie die
RRSRRRAEARARRRR RS o e - R Hohe baulicher Anlagen GOK<11m | o Bauweise Nachbargemeinden wurden mit Schreiben vom 30. April 2020 in der
L .’. RREREN RERS T : Zeit vom 5.Mai bis 5 Juni2020 an der Aufstellung des
RRRRRRARERRRLARAR . el 1.1.6. H6he baulicher Anlagen GOK<11m Dachform FD/PD/WD | <15° Dachneigung vorhabenbezogenen Bebauungplanes fur das Gebiet ,Wohnanlage
RERRRERRRRREREREY I i oo o o _ o _ ) Kieferndorfer Weg" der Stadt Hochstadt a.d.Aisch beteiligt und
RN AR AR A i B L H= Es wird fur das Allgemeine Wohngebiet eine maximal zuldssige GOK<14m angehart.
RERRRRRRRRRRERERUAS Hohe der Gebaudeoberkante von elf Metern als Hochstgrenze
| | |1 -II i 11 (| I'. || '! festgesetzt (GOK<11m) Art der baulichen Nutzung Ml | GFZ1.2 Geschossfliichenzahl 5.4. Behandlung im Stadtrat
RRERERRRARARRRANR / Fur das Mischgebiet wird eine maximal zulassige Hohe der ’
ARERR! 1 | HET LU T I I'| RERELN AR Gebadudeoberkante von 14 Metern als Hochstgrenze festgesetzt GrundiiSchenzabi GRZ 0.6 | IV bl s Vollgasihaise Die wahrend der frihzeitigen Beteiligung eingegangenen
VLR R H |’| 1 I (GOK<14m). ! Stellungnahmen wurden vom Stadtrat in der Sitzung am
' '-l RERRRE SRRARARN RER VLT VL P E'l Gemessen jeweils von der Oberkante Erdgeschoss-RohfulRboden im Hahe baulicher Anlagen GO e 19. Oktober 2020 behandelt.
RN RN AR AR RAR AR R AR R Bereich des Haupteingangs bis zum héchsten Punkt des Daches. K<14m | o .
T P e EARERRERRHET Y :t i J_', J'|' Untergeordnete Bauteile, wie Schlote oder Antennen durfen die Dachform " Bachisigung 5.5. Offentliche Auslegung
P L LA festgesetzte Hshe um maximal 1,50 Meter Giberragen. FD/PD/WD | <15 |
_____ IR | Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungplanes fur das Gebiet
S | 42 =& ise. B Abstandsflich .Wohnanlage Kieferndorfer ~Weg" in der Fassung vom
5 ! HUWOIS0, Bakgtonzen; AVRANISTiacnen Flurstiickshummer 944 §1. Sft:zlptembecrj 20280 v:'urde m;]t der bIB?]grUrédtf(ng aufgrr]und des Proj.-Nr. und
TTTT] NEREREE . eschiusses des Stadtrats nach ortstblicher Bekanntmachung vom gkl
Kieferndorfer yeq B 936/5%‘ || | I | r | : |‘ || |' f || i l‘ |‘ ¥ ( 1.2.1, offene Bauweise o 23 November bis 23. Dezember 2020 ffentlich ausgelegt. Bauverhaben: 1.37.10
TV T ETTR — N RRRREEE ird ei - it Ei itli
FEEEREEIARNN | LT L T i (E;s wwdb ?'”% foff?ne Bt;sntuwelse mit Einzelhausemn und seitlichem _ 5.6. Beteiligung der Behorden und sonstigen Tréger dffentlicher
& o— ) renzabstand festgesetzt. vorhandene Grundstlcksgrenzen o S Belange '
e vorhabenbezogener Bebauungsplan
920 Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange sowie die = »
— 1.2.2. Baugrenze " Héhenlinien bestehendes Gelande Nachbargemeinden wurden mit Schreiben vom 20. November 2020 in ”WOhnanlage K|efernd°rfer Weg 4
Bauarenze T T S L et der Zeit vom 23. November bis 23. Dezember 2020 an der Aufstellung im
- . o Bkt o o e TR T ar— - des vorhabenbezogenen = Bebauungplanes fur das Gebiet Stadt Héchstadt a. d. Aisch/Projekt Bauart Wohninvest GmbH, Forchhe
NN uberschreiten. Ein Zurlckbleiben hinter der Baugrenze ist zulassig. o ,Wohnanlage Kieferndorfer Weg" der Stadt Hochstadt a.d.Aisch - —
NN ——g—— Bauliche Anlagen und Gebaude gemaR Art. 57 Abs. 1 Nr. 1a und geplante Bebauung (nicht bindend) ""' beteiligt und angehort, anungsstand: 8. Mirz 207" ENDFASSUNG
'\l\_‘_\ b BayBO sind auch auBerhalb der Baugrenzen zul&ssig. - Tdl2
LA o —O— 5.7. Behandlung im Stadtrat
—O O—0- 4. Hinweise Die ~wahrend der offentlichen Auslegung eingegangenen MaBstab:
1.2.3. Abstandafiachen _ _ Stellungnahmen wurden vom Stadtrat in der Sitzung am 8. Marz 2021 : 1.500
— Es sind gemaB Art. 6 Abs. 7 Nr. 2 BayBO Abstandsflachen von 4.1.  Arbeiten in der Nihe elektrischer Anlagen behandelt. Das Ergebnis wurde mitgeteilt.
s 0,4 H einzuhalten, mindestens jedoch drei Meter. ' . ) - ,
—————— Nebenanlagen ohne Aufenthaltsrdume und Feuerstétten mit einer gfr?:gggel'fgggtigeﬁlgﬁ? Z'Qsp blgi Llreefsguﬁggnsﬁﬁrgntgzr;ﬁsgrw:gzg Rbwsr e imssens
e HEAindien svanditne vgn d;ﬁ; I;ﬂet;—:rgaurr\]d o e:rgrbléér;ge big Z-g oder infolge nachtréglicher StraBenumbauten und Erdabtragungen ingenieurblro
e 15 Metern sind auch 'R ﬁn sl.an‘s CHER VOB eseslcamn S nicht auszuschlieBen. Die Kabel kénnen in Kunststoff- oder fUr bauwesen
= 1 B e ohne eigene Abstandsflachen zuldssig. Betonrohren bzw. Formsticken verlegt sein. Sie kénnen mit beratende ingenieure
e —_' e e T Ziegelsteinen oder Kunststoffplatten (gelb) abgedeckt und durch ein
:::_:::':Z_i_ij = "I._—_:_:_—_:::—_—_—_—_—_E%%E—:_—_—::::_:EZ::::: 1.3. Verkehrsflichen Trassenwarnband gekennzeichnet sein. Rohre, Abdeckungen und Am Kehlgraben 76 - 96317 Kronach
X :::::___::_—jl T —-—————_____—_—:_—_—_—:::.__::-:_—:::‘:' e das Trassenwarnband schutzen des Kabel jedoch nicht gegen Tel. (09267) 6062-0 - Fax (09261) 6062-60 .
a " o i S s 1.3.1. ¢ffentliche Stralenverkehrsfldche mechanische ~ Beschadigung. Sie sollen lediglich auf das e-mail: info@ivs-kronach.de - http:\\www.ivs-kronach.de
™ A _ e Vorhandensein von  Kabeln aufmerksam machen. Diese
g =T . — e Kieferndorfer Weg Warneinrichtungen  kénnen auch fehlen. Vor Beginn  der f
] e — 8 e e i e Schachtarbeiten ist grundsatzlich beim zustandigen Unternehmen zu bearb. / gez.: Ko / ko -
g e m—— e T e ey e erfragen, ob in der Nahe der Arbeitsstelle Kabel der l 09 (
= e [ 1';:__:':__ e RN —— | 1.3.2.private StraBenverkehrsflache Elektrizitatsversorgung verlegt sind. Jedes unbeabsichtigte Freilegen Z(A |\ o
- ; s Z—_—-_—_—jl e T ‘ oder Beschadigen von Kabeln ist sofort anzuzeigen. Die Arbeiten sind Ort, Dafum: Kronach. im Februar 2021 ipl. Geogr{ Norbert Kohler
g 2 . == e —_— Auf dem Grundstiick Flur-Nummer 942 wird im Geltungsbereich des an einer solchen Stelle bis zum Eintreffen eines Beauftragten des E
S Die Kartengrundlage enfspricht dem amtlichen Kataster —— e e e Bebauungsplanes die  ErschlieBungsstraie mit  Stellplatzen Versorgungsunternehmens sofort einzustellen.
= mit Stand vom 08.07.2019 i) a— e SR e SR e kegct
F?J (C) Bayerische Vermessungsverwaltung - e _____-ll — e e e ausgebaut.
= = - — e ; | } e — i — —
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Begriindung zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

fur das Gebiet ,Wohnanlage Kieferndorfer Weg",

Stadt Hochstadt a.d.Aisch/ Projekt Bauart Wohninvest GmbH, Forchheim,

Verfahren der Innenentwicklung Seite 1
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1. Angaben zur Gemeinde

1.1. Lage im Raum

Die Stadt Hochstadt a.d.Aisch liegt im Nordwesten des Landkreises Erlangen/Héchstadt. Das
Stadtzentrum liegt auf einer H6he von rund 270 Metern Ober NHN. Die Stadt besteht aus dem
Hauptort, den Pfarrdorfern Etzelskirchen, Sterpersdorf und Zentbechhofen, dem Kirchdorf
Ailersbach sowie zahlreichen weiteren Dérfern, Weilern und Einzeln.

1.2. Einwohnerzahl, Gemarkungsfldche

Die Flache des Stadtgebietes umfasst 70,87 km?, die Bevblkerungszahl liegt bei 13.551 am
31. Dezember 2019. Die Einwohnerzahl der Gemeinde stieg von 3726 im Jahr 1840 auf 3.683
1800, 6.155 1950, 8.231 1970, 11.034 1987 und 13.369 2008. Von 2009 bis 2015 stagnierte die
Bevolkerungsentwicklung, ab dann stieg sie wieder an. Daraus ergibt sich eine durchschnittliche
Bevélkerungsdichte von 191 Einwohnern pro km?2 (Landkreis Erlangen-Hochstadt 243,
Regierungshezirk Mittelfranken 245, Freistaat Bayern 186).

Die Stadt versucht, in den néachsten Jahren die relativ stabile Bevolkerungsentwickiung mit der
behutsamen Ausweisung neuer Baugebiete und mit aktiver Wohnbaupolitik zu sichern.

1.3. Uberértliche Verkehrsanbindung

Bis 1984 war Hochstadt Uber die Bahnstrecke Forchheim-Hachstadt an das Schienennetz der
Deutschen Bahn angeschlossen. Heute befindet sich der néachstgelegene Bahnhof mit
Personenbeftrderung in Forchheim in einer Entfemung von rund 20 Kilometern. Offentliche
Bushaltestellen befinden sich in allen gréferen Stadtteilen.

Durch Héchstadt a.d.Aisch filhrt die Bundesstrae 470; weiterhin besteht Anschiuss an die
Autobahn A 3 mit den Anschlussstellen Hochstadt-Ost und Héchstadt-Nord. Nordlich Héchstadt
beginnt auch die BundesstraRe 505. Sie fuhrt von der Anschlussstelle Pommersfelden der A 3
nach Bamberg und ist eine wichtige Umleitungsstrecke zwischen der A 73 (Nurnberg-Suhl) und
der A 3 (Wlrzburg-Nurnberg).

Weitere wichtige Verbindungen sind die Staatsstralen St 2254 (Zentbechhofen — Hochstadt
a.d.Aisch), St 2263 (Etzelskirchen — Herzogenaurach) und St 2763 (Muhlhausen — Hochstadt
a.d.Aisch} sowie die KreisstraRlen ERH 16 {Aisch — Neuhaus), ERH 17 (Zentbechhofen —
Greuth), ERH 18 (Pretzdorf — Allersbach), ERH 27 (Allersbach — Reinersdorf) und ERH 36
(Medbach - Aisch).

2. Ziele und Zwecke des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Gemall § 1 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) haben Gemeinden Bauleitpléne aufzustellen,

sobald und soweit es fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Das gilt
auch fur die Anderungen von Bauleitpignen.
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Die Stadt Hichstadt a.d.Aisch ist durch ihre Nahe zum Oberzentrum Bamberg (20 km) sowie
Zum Ballungsraum Nurnberg/Furth/Erlangen (30 km), den guten Anschluss an den
iberregionaten Verkehr und durch die reizvolle landschaftliche Umgebung als Wohnort attraktiv.
Die hieraus resultierende starke Nachfrage nach Baugrundstiicken kann die Stadt bereits seit
langerer Zeit mangels eigener bebaubarer Flachen nicht bedienen.

Ein Blick auf eine Karte von Hochstadt a.d.Aisch zeigt, dass die Entwicklungsmdglichkeiten des
Hauptortes fur Wohnbebauung begrenzt sind: Im Norden und Osten durch die
Schallimmissionen der Autobahn, im Suden durch die Aisch-Aue und im Stdwesten durch das
Wasserschutzgebiet ,Hochstadt-Nord". Einzig nach Nordwesten bestehen noch begrenzte
Erweiterungsméglichkeiten. Aus diesem Grund und auch, um den Verbrauch wvon
landwirtschaftlichen Flachen zu begrenzen, hat sich die Stadt fur eine Innenverdichtung
entschieden und mochte bislang ungenutzte Flachen gegeniiber dem Aischpark-Center fir eine
Wohnanlage nutzen.

Brachflachen und Leerstande, die wieder fur Wohnzwecke nutzbar gemacht werden kénnten,
finden sich in Hochstadt zwar auch an anderer Stelle, sind fir die Stadt aber nicht verfugbar.
Einzelne leerstehende Gebaude befinden sich in Privatbesitz. Die Stadt wirkt auf die
Eigentimer ein, diese Gebiude wieder einer Nutzung zuzufihren, hat aber letztlich keine
Zugriffsméglichkeiten auf sclche Objekte.

Eine Nachverdichtung innerhalb des Bestandes ist nicht Uberall maglich, weil das Stadtgebiet
bereits relativ dicht bebaut ist und eine Nachverdichtung zu Konflikten mit gesunden
Wohnverhaltnissen und ausreichender Belichtung und Bellftung fuhren wirde. Bislang wurden
jedoch alle Anfragen nach Nachverdichtung auf bereits bebauten Grundsticken vom Stadtrat
positiv beschieden und im Bedarfsfall entsprechende Befreiungen von den Festsetzungen von
Bebauungsplénen erteilt.

Die Einwohnerentwicklung in der Stadt ist, mit Ausnahme einer Stagnation in den Jahren
zwischen 2008 und 2014 stetig positiv. Den hohen Siedlungsdruck belegen auch die
zahireichen Anfragen nach Bauplétzen im Stadtgebiet. GemaR Demographie-Spiegel far
Bayern ist in den néchsten 15 Jahren in Hochstadt mit einem Anstieg der Bevélkerungszahlen
von 13,551 am 31. Dezember 2019 auf 14.100 im Jahr 2035 zu rechnen. Dieser
Bevtlkerungszuwachs um rund 550 Personen rechtfertigt die Ausweisung neuer Baugebiete.

Im Planungsgebiet sollen insgesamt sechs Bauk®rper errichtet werden. Neben Wohnnutzung
werden dort auch Betriebe des Beherbergungsgewerbes sowie sozialen Zwecken dienende
Einrichtungen entstehen. Besonderes Augenmerk wird darauf gerichtet, dass bezahlbarer
Wohnraum geschaffen werden kann.

Der Grundsatz eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden wurde bei der Planung
berlicksichtigt, da keine Parzellen fiur Einfamilienhduser vorgesehen sind, sondem
Geschosswohnungsbau mit drei, in den tiefer liegenden Bereichen auch vier Vollgeschossen.
Wie dargelegt, begriinden die trtliche Nachfrage und der Immobiliendruck aus dem Umland den
Bedarf nach Wohnbaufldchen und damit die Notwendigkeit des Baugebiets.

Zusammenfassend bestehen fiir die Stadt keine Alternativen zur vorliegenden Planung und der
damit einhergehenden Flachenneuinanspruchnahme.

Potenziale der Innenentwicklung:

Gemall der genannten Auslegungshilfe ,Anforderungen an die Prufung des Bedarfs neuer
Siedlungsflachen fur Wohnen und Gewerbe im Rahmen der landesplanerischen Uberprifung”
sind eine Reihe von Kriterien abzuprifen. Im Rahmen der Innenentwicklung wurde der
erwshnte Bebauungsplan ,Wohnen am Greiendorfer Weg" beschlossen. Das leerstehende
Gebaude wurde abgebrochen. Es ist davon auszugehen, dass in Kirze mit der Bebauung
begonnen wird. Die baulichen Anlagen wurden bereits im Rahmen von
Genehmigungsfreistellungsverfahren angezeigt. Bei diesem Projekt handelt es sich um eine
Reihenhausbebauung als Bautragermalnahme. Es ist festzustellen, dass das Projekt keinerlei
Konkurrenzsituation und keineriei Auswirkungen auf das Projekt am Kieferndorfer Weg erreicht.
Moglichkeiten der Innenentwickiung werden, wenn méglich aufgegriffen und genutzt. Der
vorliegende Bebauungsplan ist ebenfalls ein solcher der Innenentwicklung.
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Strukturdaten:

Einwohnerzahl der Gemeinde: 13.551 am 31.12.2019

Einwohnerentwicklung der Gemeinde der letzten zehn Jahre: In den letzten zehn Jahren
stiegen die Bevdlkerungszahlen von 13.178 im Jahr 2009 auf 13.551 im Jahr 2019. Daraus
ergibt sich ein Zuwachs von 373 Personen.

Einwohnerzahl gemall der Bevdlkerungsvorausberechnung des LfStat fur das Zieljahr der
Planung: Ausgehend von einem Zeitraum der nachsten zehn Jahre wird fir Hochstadt a.d.Aisch
eine Einwohnerzahl von 14.000 prognostiziert, somit rund 450 Personen mehr als heute.
Bevdlkerungsprognose des Landkreises: Der Landkreis Erlangen-Héchstadt weist 2019 eine
Einwohnerzahl von 137.262 auf. Fur 2031 wird eine Bevélkerungszahl von 141.500
prognostiziert, somit ein Zuwachs von rund 4.200 Personen.

Durchschnittliche Haushaltsgrée: Die Anzahl der Privathaushalte (Wohnungen) in Hochstadt
a.d.Aisch liegt bei 5904. Bei einer Einwohnerzahl von 13.551 ergibt sich somit eine
durchschnittliche HaushaltsgréRe von 2,29 Personen. Einpersonen-Haushalte bestehen 669,
Mehrpersonen-Haushalte 2.316, der Rest sind Zweiperscnen-Haushalte und Leersténde.
Einstufung im Zentrale-Orte-System; Gem4l Regionalplan Nirrnberg (7) ist Héchstadt a.d.Aisch
als mégliches Mittelzentrum eingestuft.

Gebietskategorie gemaRR LEP: Der Bereich in dem Stadt Hochstadt mit ihren Ortsteilen liegt,
gehért nach dem Landesentwicklungsprogramm Bayern 2018 (LEP 2018) zum
Verdichtungsraum. Die Verdichtungsradume sollen so entwickelt und geordnet werden, dass sie
ihre Aufgaben fur die Entwicklung des gesamten Landes erfillen, sie bei der Wahrnehmung
ihrer Wohn-, Gewerbe- und Erholungsfunktionen eine raumlich ausgewogene sowie sozial und
tkologisch vertragliche Siedlungs- und Infrastruktur gewahrleisten, Missverhaltnissen bei der
Entwicklung von Bevotlkerungs- und Arbeitsplatzstrukturen entgegen gewirkt wird, sie Gber eine
dauerhaft funktionsfahige Freiraumstruktur verfugen und ausreichend Gebiete fur die land- und
forstwirtschaftliche Nutzung erhalten bleiben.

Verkehrsanbindung: Bis 1984 war Hochstadt Uber die Bahnstrecke Forchheim-Hochstadt an
das Schienennetz der Deutschen Bahn angeschlossen. Heute befindet sich der nachstgelegene
Bahnhof mit Personenbeférderung in Forchheim in einer Entfernung von rund 20 Kilometern.
Offentliche Bushaltestellen befinden sich in allen gréReren Stadtteilen.

Durch Hoéchstadt a.d Aisch fihrt die Bundesstralle 470; weiterhin besteht Anschluss an die
Autobahn A 3 mit den Anschlussstellen Hoéchstadt-Ost und Hochstadt-Nord. Nordlich Hochstadt
beginnt auch die Bundesstralte 505. Sie flhrt von der Anschlussstelle Pommersfelden der A 3
nach Bamberg und ist eine wichtige Umleitungsstrecke zwischen der A 73 (Namberg-Suhl) und
der A 3 (Wlrzburg-Narnberg).

Weitere wichtige Verbindungen sind die Staatsstrallen St 2254 (Zentbechhofen — Hoéchstadt
a.d. Aisch), St2263 (Etzelskirchen — Herzogenaurach) und St 2763 (Mihlhausen — Héchstadt
a.d.Aisch) sowie die KreisstraRen ERH 18 (Aisch — Neuhaus), ERH 17 (Zentbechhofen -
Greuth), ERH 18 (Pretzdorf — Allersbach), ERH 27 (Allersbach - Reinersdorf) und ERH 36
(Medbach — Aisch).

Wirtschaftliche Entwicklungsdynamik der Gemeinde, des Landkreises und der Region; Die
wichtigste industrielle Ansiedlung in Héchstadt ist ein Zweigwerk der Schaeffler Technologies,
einer der weltweit fUhrenden Hersteller fur Walz-Nadellager.

Im Zukunftsatlas 2016 belegte der Landkreis Erlangen-Hochstadt Platz 27  von
402 Landkreisen, Kommunalverbanden und kreisfreien Stadten in Deutschland und z&hlt damit
zu den Regionen mit ,sehr hohen Zukunftschancen®. In der Ausgabe von 2019 lag er auf Platz
20 von 401.

Die Planungsregion Niornberg ist mit Industrieunternehmen (Siemens, Leistritz Group,
Schmitt+Sohn), Sportartikelherstellern (Adidas, Puma. Uvex), Spielwarenproduzenten
(Playmobil, Simba-Dickie-Group, Trix), Schreibwarenherstellern (Faber-Castell, Lyra, Staedtler,
Schwan-Stabilo), Automobilindustrie (Leoni, MAN, Schaeffler}, Rustungsunternehmen (Diehl,
RUAG Ammotec), Dienstleistern (DATEYV, Ergo Direkt, GfK, MNimnberger Versicherung),
Druckereien und Verlagen (Clympia-Verlag, Tessloff Verlag, Verlag Nirnberger Presse) sowie
Touristik (Museen, Christkindlesmarkt, Kongressen, Messen)) ein wichtiger Wirtschaftsstandort
in Bayern.
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Die Freiflichen sind erfasst, demnach sind in der Stadt Hochstadt noch einige gréfere
Wohnbaupotenziale vorhanden, welche aber aufgrund der Eigentumsverhdltnisse aktuell nur
schwer mobilisierbar sind. Um eine bessere Mobilisierung zu erreichen, werden Bestrebungen
unternommen, ein Flachen- und Leerstandskataster einzurichten. Flachen, auf welche die Stadt
Zugriff hat, werden bepiant. Die Stadt Hochstadt versucht ebenfalls, Brachen wieder einer
Nutzung zuzufilhren. So wurde eine Brache kirzlich neu beplant und wird derzeit der Bebauung
zugefahrt.

Aus Anlage 02 des Flachennutzungsplanentwurfes der Stadt Hochstadt a.d.Aisch: Da das
vorhandene Baurecht eine kurzfristige Bebauung dieser Flachen ermdglicht, wird ein
Mobilisierungsgrad (Anteil der Flachen, die dem Grundstiicksmarkt kurz- bis mittelfristig zur
Verfigung stehen) von 100 % angenommen:

Wohnbauflichenpotentiale in Bereichen mit verbindlicher Bauleitplanung

Ortsteil Nutzungs- Flachenpotentiale davon Flichenanteil  Flichenpotentiale
art fiir Wohnen (inm®)  fiir Wohnen {inm?}  fiir Wohnen (in m?)
Biengarten M 3.167,39 m* 50 % 1.583,95 m?
Bosenbechhofen M 3.988,74m* 50 % 1.994,37 m?
Etzelskirchen M 3.116,44 m? 50 % 1.558,22 m?
W 47.417,88 m? 100 % 47.417,88 m?
Greiendorf M 856,05 m? 50 % 428,02 m?
Greuth W 1.998,99 m? 100 % 1,998,99 m?
GroRneuses M 875,18 m? 50 % 437,59 m?
Héchstadt Nord M 6.340,68 m* 50 % 3.170,34 m?
W 142.786,06 m? 100 % 142.786,06 m?
Héchstadt Sid M 7.943,27 m? 50 % 3.971,64 m?
W 24.535,79 m? 100 % 24.535,79 m?
Jungenhofen M 4.469,40 m* 50 % 2.237,70 m?
W 1.762,00 m? 100 % 1.762,00 m?
Kieferndorf M 4.006,74 m* 50 % 2,003,377 m?
Lappach M 4,844,834 m* 50 % 2.422,42 m?
Mechelwind M 1.787,60 m? 50 % 293,8m?
Medbach W 885,88 m? 100 % 885,88 m?
Nackendorf M 10.895,25 m? 50 % 5.447,63 m?
W 4.064,15 m? 100 % 4.064,19 m®
Saltendorf M 899,25 m? S0 % 449,63 m®
Schwarzenbach M 6.060,87 m? 50% 3.030,44 m?
W 3.033,07 m? 100 % 3.033,07 m?
Sterpersdorf M 2.151,75 m? 50 % 1.075,88 m?
W 7.818,27 m? 100 % 7.818,27 m?
Weidendorf M 3.663,73 m? 50 % 1.831,87 m*
Zentbechhofen M 3.618,73 m? 50 % 1.809,37 m?
w 27.323,09 m? 100 % 27.323,09 m?
wohnbaufldchenpotentiale alle Ortsteile: 295.971,46 m?
Mobilisierungsgrad 20 % 20,0%
mobilisierbare Flichenpotentiale fiir Wohnen: 59.194,30 m*
ca.=»5,92 ha

Aus baurechtlicher Sicht stehen die aufgefuhrten Flachen kurz- bis mittelfristig zur Verfugung.
Daher wére theoretisch ein Mobilisierungsgrad von 100 % denkbar. Diese Annahme ist
allerdings fur die Stadt Héichstadt a.d.Aisch nicht realisierbar, da es sich bei dem Grofteil der
Flachen um private Grundstiicke handelt. Die Stadt Hochstadt hat bereits des Ofteren versucht
eine Bebauung zu erwirken. Die Versuche sind allerdings zum GroRteil gescheitert. Es ist
anzunehmen, dass iber den Betrachtungszeitraum die meisten Grundstiicke nicht bebaut
werden kodnnen. Es bestehen weder Grinde das Grundstick zu bebauen und auch keine
Griinde die Grundstiicke (z. B. an die Stadt) zu verkaufen, dass diese dann bebaut werden
kénnen.

Die Ermittlung ergibt demnach eine Flache von etwa 5,92 Hektar an Wohnbauflachenpotential
in Bereichen mit verbindlicher Bauleitplanung
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Baulicken, Brachen und Konversionsflichen im unbeplanten Innenbereich: Derzeit besteht das
Bestreben zur Einrichtung eines Flachen- und Leerstandskataster, um die niedrige
Mobilitatsrate in Zukunft steigern zu kdnnen. Es wird jedoch davon ausgegangen, dass sich die
Umsetzung bei der Grole des Stadtgebiets und Anzahl der Ortsteile als relativ aufwendig
erweist. Erste Erfolge werden daher erst im spéateren Betrachtungszeitraum erwartet und
werden daher bei der Bedarfsermittlung vorerst vernachldssigt.

Méglichkeiten der Nutzung leerstehender, un- und untergenutzter Grundsticke: Derzeit besteht
das Bestreben zur Einrichtung eines Flachen- und Leerstandskataster, um die niedrige
Mobilitatsrate in Zukunft steigern zu kénnen. Es wird jedoch davon ausgegangen, dass sich die
Umsetzung bei der Gréfle des Stadtgebiets und Anzahl der Oristeile als relativ aufwendig
erweist. Erste Erfolge werden daher erst im spateren Betrachtungszeitraum erwartet und
werden daher bei der Bedarfsermittiung vorerst vernachlassigt.

Moglichkeiten der Nachverdichtung bereits bebauter Flachen: Bislang wurden alle Anfragen
nach Nachverdichtung auf bereits bebauten Grundsticken vom Stadtrat positiv beschieden und
im Bedarfsfall entsprechende Befreiungen von den Festsetzungen von Bebauungsplédnen
erteilt.

Ermittlung des Wohnbauflachenbedarfs:

Bedarf aus der Bevolkerungsentwicklung: Im Durchschnitt benétigt jeder Einwohner in
Deutschland eine Wohnflache von 47 m2. Bei einem prognostizieten Zuwachs wvon
450 Einwohnern in den nachsten Jahren, ergibt sich damit fir die Stadt Hochstadt a.d.Aisch ein
zusatzlicher Bedarf wvon 21150 m* Wohnflache bis 2031 abziglich méglicher
Innenentwicklungsflidchen.

Auflockerungsbedarf: Wie bereits oben ausgefuhrt, liegt die durchschnittiche Haushaltsgrofie in
der Stadt Hochstadt a.d.Aisch bei 2,29 Personen. In Deutschland leben im Durchschnitt zwei
Personen in einem Haushalt. Es kann nicht davon ausgegangen werden, dass dieser Wert in
den nachsten zehn Jahren erreicht wird. Angenommen, in den nachsten Jahren sinkt die
Haushaltsgroe von derzeit 2,29 auf 2,19 Personen. Somit wirde sich ein Auflockerungsbedarf
von 13.551 (Einwchner) x 0,1 (Differenz zwischen jetziger und prognostizierter Haushaltsgréie)
x 47 m? {Durchschnittliche Wohnflaiche pro Einwchner) ergeben, insgesamt rund 63.620 m?
Wohnflache bis 2031 abziglich méglicher Innenentwicklungsflichen.

Ersatzbedarf. Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass in einer Kommune pro Jahr 0,5 % der
hestehenden Wohnungen abgehen, weil die Gebadude nicht mehr bewohnbar sind oder nicht
mehr saniert werden kdnnen. Bei 5.964 Wohnungen in Héchstadt sind dies im Jahr rund
30 Wohnungen, in zehn Jahren somit 300 Wohnungen. Bei einer Wohnfl&che von 47 m? ergibt
sich somit ein Ersatzbedarf von 14.100 m?.

Somit besteht fir die Stadt Héchstadt a.d.Aisch in den nachsten zehn Jahren ein Bedarf von
98.400 m* Wohnbauflache. Mit dem Vorhaben entstehen im Bereich des Allgemeinen
Wohngebiets Wohnflachen von insgesamt rund 5.694 m?, im Mischgebiet (hier wird aufgrund
des Gewerbeanteils nur die Hélfte der Geschossflache angerechnet) rund 2,320 m?, insgesamt
also etwa rund 8.000 m? oder rund 8 % des Bedarfs.

Die Bayerische Staatsregierung hat 2016 umfangreiche Bemihungen unternommen und den
Wohnungspakt Bayern ins Leben gerufen. Innenminister Herrmann hat in Regionalkonferenzen
in allen Regierungsbezirken in Bayern eine Allianz der Staatsregierung mit den kommunalen
Spitzenverbanden, den Kirchen und der Wohnungswirtschaft angeregt und dazu aufgerufen,
geforderten Wohnungshau zu errichten. Laut Innenminister Herrmann sollen die
Forderprogramme mittelfristig so aufgebaut sein, dass fir etwa die Halfte der bayerischen
Bevélkerung eine Berechtigung besteht, entsprechende Wohneinheiten beziehen zu kbnnen.
Am 3tandort Hochstadt a.d.Aisch gibt es aktuell viel zu wenig geférderten Wohnraum. Fir das
Projekt, welches 36 gefoérderte Wohnungen und 24 freifinanzierte Wohnungen umfasst, ist der
Bedarf somit hinreichend definiert.
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Abschatzung der Folgekosten einer Bauleitplanung:
Der Stadt Hochstadt a.d.Aisch entstehen mit der Umsetzung der Planung keinerlei Folgekosten,
weil alle Erschliefungsanlagen Ober einen privaten Investor erstellt und finanziert werden.

Daher hat der Stadtrat die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Wohnanlage Kieferndorfer Weg"
beschlossen. Die Aufstellung erfolgt im Verfahren der Innenentwicklung geman § 13a BauGB.
Mit dem vorliegenden Bebauungsplan werden 3.320m? Wohnbaufldchen und
8.320 m? Mischgebiet ausgewiesen. Bei einer festgesetzten Grundflachenzahl von jeweils 0,6
kénnen davon insgesamt 6.984 m? (iberbaut werden.

Der Bebauungsplan ,Sondergebiet zur Erholung und Sport’ aus dem Jahre 1989 wurde
zumindest fUr das hier Uberplante Teilgebiet niemals umgesetzt. Andere Teilbereiche des
Bebauungsplans wurden umgesetzt, kurzlich wurde auf Grundlage des besagten
Bebauungsplanes wieder ein Bauvorhaben im Genehmigungsfreistellungsverfahren angezeigt.
In dem zitierten Urteil wird durch Anderung eines nicht umgesetzten Bebauungsplanes im
Rahmen der Innenentwicklung durch Erweiterung des Geltungshereiches in den AuBenbereich
eingegriffen. Ein Eingriff in den Aulenbereich erfolgt nicht.

.Der Begriff der Innenentwickiung ist legal nicht definiert, sondern wird vom Gesetzgeber als
stadtebaufachlicher Terminus vorausgesetzt {Krautzberger, in:
Emst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, BauGB, Stand August 2015, § 13a Rdnr. 24).
Uberplant werden dirfen nur Flachen, die von einem Siedlungsbereich mit dem Gewicht eines
im Zusammenhang bebauten Oristeils umschlossen werden. Die &uBleren Grenzen des
Siedlungsbereichs durfen durch den Bebauungsplan nicht in den unbebauten Bereich hinein
erweitert werden.” (Urteil 4 C 1869/15.N).

Als Gebiete, die fur Bebauungsplane der Innenentwicklung in Betracht kommen, nennt der
Gesetzgeber beispielhaft die im Zusammenhang bebauten Ortsteile im Sinne des
§ 34 Abs. 1 BauGB, innerhalb des Siedlungsbereichs befindliche brachgefallene Flachen sowie
innerhalb des Siedlungsbereichs befindliche Gebiete mit einem Bebauungsplan, der infolge
notwendiger Anpassungsmalnahmen geandert oder durch einen neuen Bebauungsplan
abgeldst werden soll (BT-Drs. 16/2496 S5.12 zu Nummer8 und Absatz 1). (Urteil
4 C 1869/15.N}. Im vorliegenden Fall soll ein Teilbereich eines bestehenden Bebauungsplanes
durch einen neuen Bebauungsplan abgelost werden.

Nordlich des Planungsgebietes grenzt eine Sandgrube an, éstlich befindet sich eine
bestehende Reithalle, im Studen auf der anderen Seite der Stralle liegt das AischPark Center
und im Westen ein vorhandenes Wohngebiet. Eine unmittelbare Verbindung zu diesem
Wiohngebiet kann allein aus dem Grund nicht geschaffen werden, weil sich dazwischen eine
Hochspannungsleitung mit entsprechender Schutzzone befindet.

Somit sind die Voraussetzungen fiir die Anwendung des § 13a BauGB gegeben. Gemal
§ 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB wird der Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung angepasst.
Somit liegt auch kein Versto? gegen das Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB vor.

=

3.1. Raumplanung und benachbarte Gemeinden

Gemall § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitpline den Zielen der Raumordnung und
Landesplanung anzupassen.



Begrlindung zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

fur das Gebiet ,Wohnanlage Kieferndorfer Weg"*,

Stadt Hochstadt a.d.Aisch/ Projekt Bauart Wohninvest GmbH, Forchheim,

Verfahren der Innenentwicklung Seite 9

Der Bereich in dem Stadt Hochstadt mit ihren Oristeilen liegt, gehort nach dem
Landesentwicklungsprogramm Bayern 2018 (LEP 2018) zum Verdichtungsraum. Die
Verdichtungsraume sollen so entwickelt und geordnet werden, dass sie ihre Aufgaben fur die
Entwicklung des gesamten Landes erfilllen, sie bei der Wahrnehmung ihrer Wohn-, Gewerbe-
und Erholungsfunktionen eine raumlich ausgewogene sowie sozial und dkologisch vertragliche
Siedlungs- und Infrastruktur gewahrieisten, Missverhaltnissen bei der Entwicklung von
Bevolkerungs- und Arbeitsplatzstrukturen entgegen gewirkt wird, sie Uber eine dauerhaft
funktionsfahige Freiraumstruktur verfigen und ausreichend Gebiete fur die land- und
forstwirtschaftliche Nutzung erhalten bleiben.

Gemaf Regionalplan Niirnberg liegt Héchstadt a.d.Aisch in der duleren Verdichtungszone.

Nachbargemeinden sind der Markt Hirschaid sowie die Gemeinden Pommersfelden und
Frensdorf im Landkreis Bamberg, die Gemeinde Hallerndorf im Landkreis Forchheim, die
Gemeinden Adelsdorf, Gremsdorf, und HeRBdorf sowie die Markte Weisendorf, Muhlhausen und

Lonnerstadt im Landkreis Erlangen-Héchstadt sowie der Markt Uehlfeld im Landkreis Neustadt
a.d.Aisch-Bad Windsheim.

3.2. Fachplanungen

Nicht bekannt.

3.3. Schutzzonen

Westlich des Planungsgebietes verlauft die 110-kV-Freileitung Kastenweiher-Eltmann der
Bayernwerk Netz GmbH im Mastbereich zwischen 78 und 79. Die Baubeschrankungszone
betragt je 15 Meter beiderseits der Leitungsachse. Bei 110-kV-Leitungen sind unterschiedliche
Mindestabstande zu den Leiterseilen einzuhalten. Bei der Ermittiung der Abstande ist unter der
Leitung der gr6Rte Durchhang und seitlich der Leitung das gréBtmdogliche Ausschwingen der
Leiterseile bei Wind anzunehmen. Dies hat zur Folge, dass innerhalb der
Baubeschrankungszone nur eine eingeschrankte Bebauung méglich ist.

Im Bereich der Freileitungen sind bei allen Bau- und BepflanzungsmaRnahmen die gemat den
einschlagigen Vorschriften in der jeweils giiltigen Fassung erforderlichen Mindestabstande zu
den Leiterseilen einzuhalten und dem Bayernwerk zur Stellungnahmen vorzulegen.

Im Vorfeld wurden die Planunterlagen dem Bayernwerk zur Prifung vorgelegt mit dem
Ergebnis, dass die Geb&dude wie geplant gebaut werden k&nnen.

Einer Bebauung unter den Traversen des Mastes 79 wird seitens des Bayemwerks nicht
zugestimmt. Fur Inspektions- und Wartungsarbeiten miissen der Zugang und die Zufahrt mittels
Lkw zu den Maststandorten weiterhin ungehindert méglich sein. Die Zugénglichkeit zur
Leitungstrasse und zu den Leiterseilen muss ebenfalls gegeben sein.

Gebaudehdhen missen gesondert mit dem Bayernwerk abgestimmt werden. Die Einhalfung
der erforderlichen Mindestabstande fiir jedes Gebaude wird auf Anfrage berechnet.

Im Bereich der Leitung darf ohne Zustimmung des Bayernwerks weder Erdaushub gelagert
noch darfen sonstige MaRnahmen durchgefihrt werden, die das bestehende Erdniveau
erhdhen.

Die Dachhaut von Geb&uden muss in harter, feuerhemmender Bedachung ausgefiuhrt werden.
Antennen, Blitzschutzanlagen sowie Fahnenmasten und Laternen missen nach den gultigen
Bestimmungen von einem anerkannten Fachmann errichtet werden und sind mit dem
Bayernwerk abzustimmen.

Anpflanzungen innerhalb des Schutzzonenbereichs der Freileitung sind nur fir Gehtlze bis zu
einer maximatlen Aufwuchshthe von 2,50 Metern zulassig. Hoherwlchsige Pflanzen sind nur in
Abstimmung mit dem Bayermwerk zulsssig.
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Zaune im Bereich der Schutzzone sind aus isolierenden oder nichtleitenden Werkstoffen
herzustellen. Pfeiler, Toranlagen und leitende Z&une sind zu erden.

Auf die erhdhte Gefahr bei Arbeiten in der Nahe von Hochspannungsleitungen wird
ausdricklich hingewiesen. Das Sicherheitsmerkblatt des Bayernwerks enthélt entsprechende
Hinweise, die dem bauausfihrenden Personal zur Kenntnis zu geben und auch bei spateren
Instandhaltungsarbeiten einzuhalten sind.

Der Einsatz von Hebewerkzeugen, Baggern oder Baumaschinen ist in jedem Fall mindestens
vier Wochen vor Baubeginn mit dem Bayernwerk abzustimmen, vor allem, wenn der Drehkreis
des Kranes die Schutzzone berihrt oder in diese hineinragt. Firmen, welche im Schutzbereich
der Leitung Arbeiten verrichten wollen, missen im Vorfeld ihrer Tatigkeit die maximal méglichen
Arbeitshéhen fur den erforderichen Auslibungsbereich beim Bayernwerk unter Angabe der
bestehenden Hohen Gber NN anfragen. Auf die wvon den Berufsgenossenschaften
herausgegebenen Richtiinien ,Sicherheitsabstande bei der Durchfihrung von Arbeiten in der
Nahe von elektrischen Freileitungen" und auf die UnfallverhOtungsvorschrift Bauarbeiten der
Berufsgenossenschaften wird hingewiesen.

Vorsorglich weist das Bayernwerk darauf hin, dass bei unglnstigen Witterungsverhéitnissen
Eisbrocken und Schneematschklumpen wvon den Leiterseilen abfallen kénnen. In den
Mastbereichen und unter den Leiterseilen muss unter Umstanden mit Vogelkot gerechnet
werden. Fiir solche witterungs- und naturbedingten Schaden kann keine Haftung (ibernommen
werden.

3.4. Nachrichtliche Ubernahmen

Die in der Bebauungsplanzeichnung eingesetzten Planzeichen dienen dem Erkennen der
vorhandenen Gegebenheiten (z.B. Grundsticksgrenzen, Flur-Nummern, vorhandene
Bebauung, Héhenschichtlinien).

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich keine denkmalgeschitzten Gebaude.
Im Bereich der Planung sind archéologische Bodendenkmaéler bislang nicht bekannt. Dennoch
ist auch im Planungsbereich jederzeit mit dem Auffinden bewegticher und/oder unbeweglicher
Bodendenkmaler zu rechnen. Diese geniefen den Schutz des Bayerischen
Denkmatschutzgesetzes (BayDSchG), besonders Art. 7Abs.1 und Art. 8Abs. 1 bis
4 BayDSchG. Im Falle des Auffindens von Bodendenkmalern ist der Finder verpflichtet, diese
bis zum Ablauf einer Woche nach der unverziglichen Anzeige bei der Unteren
Denkmalbehdrde beim Landratsamt Erlangen-Héchstadt, unverindert zu belassen
(Art. 8 Abs. 2, Art. 10 Abs. 2 BayDSchG). Weitere Erdarbeiten bedurfen der Erlaubnis
(Art. 7 Abs. 1 BayDSchG), die bei der Unteren Denkmalschutzbehérde zu beantragen ist.

4.1. Flaichennutzungsplan

Die Aufstellung erfolgt im Verfahren der Innenentwicklung gemaRl § 13a BauGB. Der
Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung angepasst.
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4.2. Verhiiltnis zu benachbarten Bebauungsplidnen

Das zu entwickelnde Gebiet ist aktuell mit dem Bebauungsplan ,Sondergebiet Erholung und
Sport" tberplant. In unmittelbarer Umgebung befindet sich unter anderem der Geltungshereich
des Bebauungspianes ,Hochstadt-Ost*.

5. Angaben zum Plangebiet

5.1. Lage im Gemeindegebiet

Das Baugebiet liegt ostnordéstlich des Stadtzentrums, etwa 1,5 km von diesem entfernt.

5.2. Beschreibung und Abgrenzung des Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist wie folgt umgrenzt;

Im Norden von einer ehemaligen Kiesgrube,

im Osten von den Grundsticken Flur-Nummer 942 und 938 (Reithalle, Reit- und Fahrverein
Héchstadt),

im S0den vom Kieferndorfer Weg

und im Westen vom Grundstiick Flur-Nummer 948 (alle Gemarkung Héchstadt a.d.Aisch).

5.3. Topographie

Das Pianungsgebiet steigt leicht nach Norden an. Der héchste Punkt mit rund 283 Metern
Uber NN liegt im Nordwesten, von dort fallt das Geldnde auf rund 281 Meter Gber NN im
Nordosten, 277 Meter Gber NHN im Sidwesten und 276 Meter Ober NN im Stdosten.

Derzeit werden die Flachen als Pferdekoppel genutzt. Erhaltenswerter Gehdlzbestand ist nicht
vorhanden,

5.4. Klimatische Verhiiltnisse

Die Temperaturmittel betragen im kaltesten Monat Januar um -1 °C, im Semmermonat Juli um
+18 °C. Der Jahrestemperaturdurchschnitt liegt bei rund +8,5 °C.

5.5. Hydrologie

Im Planungsgebiet liegen keine flieBenden oder stehenden Gewasser. In einer Entfernung von
rund 250 Metern norddstlich befindet sich ein Teich {ehemaliger Kiesabbau). Rund 300 Meter
sudlich verlauft der Kibitzengraben, rund 500 Meter nérdlich die Birkach. Beide Gewasser
fliefien rund 900 Meter dstlich des Planungsgebietes zusammen.
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt auflerhalb von Uberschwemmungsgebieten
oder wassersensiblen Bereichen. Das Uberschwemmungsgebiet der Aisch liegt rund 600 Meter
weiter sudlich.

Eventuell vorhandene Drainageleitungen sind in ihrer Funktion zu erhalten.

Bei den Bohrungen im Zuge der Altlastenerkundungen wurde in Tiefen zwischen 1,70 Meter
und drei Metern kein Grundwasser festgestelit. Das Wasserwirtschaftsamt weist darauf hin,
dass permanente Grundwasserabsenkungen grundsétzlich nicht befirwortet werden kénnen.
Sollten hohe Grundwasserstinde angetroffen werden, mussen Keller als wasserdichte Wannen
ausgebildet werden. Die vorubergehende Absenkung bzw. die Entnahme wahrend der
Bauarbeiten stellt einen Benutzungstatbestand nach § 9 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) dar
und bedarf einer wasserrechtlichen Erlaubnis nach Art. 70 Bayerisches Woassergesetz
{BayWG).

Wasserschutzgebiete sind von dem Vorhaben nicht betroffen.
Im Hinblick auf zunehmende Starkniederschldge soliten Gebaudesfinungen immer etwas erhoht

Uber Gelande- und Strallenniveau vorgesehen und Keller als dichte Wannen ausgebildet
werden.

5.6. Vegetation

Derzeit werden die Flachen als Pferdekoppel genutzt. Erhaltenswerter Gehbdizbestand ist nicht
vorhanden.

5.7. Untergrundverhdltnisse, Bdden, Altlasten

Das Gebiet um Hotchstadt a.d.Aisch und das Planungsgebiet liegen im Naturraum Steigerwald
(115).

Geologisch liegt der siadliche Bereich des Planungsgebiets im Bereich der Léwenstein-
Formation des Mittleren Keuper. Es steht fein- bis grobkérniger Sandstein in den Farben
weilkgrau, griingrau oder gelbbraun an. In Verbindung mit Tonstein treten die Farben rot,
rotbraun und gringrau auf.

Im nérdlichen Bereich stehen pleistozane Flussschotter in Form von wechselnd sandigen und
steinigen Kiesen an.

Auf den besonderen Schutz des Mutterbodens und sonstige Vorgaben zum Umgang und zum
Schutz von Boden geméal § 12 Bundes-Bodenschutzverordnung (BBodV) wird hingewiesen.
Oberboden ist sachgerecht zwischenzulagern und wieder einzubauen.

Bei nicht versiegelten Flachen soll der Boden wieder seine natirichen Funktionen erflllen
kénnen. Bodenschichten sind wieder so aufzubauen, wie sie natirlicherweise vorhanden
waren. Durch geeignete technische MaRnahmen sollen Verdichtungen, Vernassungen und
sonstige pachteilige Bodenveranderungen im Rahmen von Gelandeauffullungen vermieden
werden.

Auf eine bodenschonende Ausfihrung der Bauarbeiten unter Zuhilfenahme von giltigen
Regelwerken und Normen wird hingewiesen.

For die betreffenden Flachen bestehen keine Eintrage im Kataster nach Art. 3 Bayerisches
Boden-Schutzgesetz (BayBodSch(G).
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Auf den Mustererlass zur Bericksichtigung von Flachen mit Bodenbelastungen, insbesondere
Altlasten, bei der Bauleitpfanung und im Baugenehmigungsverfahren® der ARGEBAU, der mit
StMIS vom 18. April 2002, Az. IIB5-4611.110-007/91 in Bayern verbindlich eingefuhrt wurde,
wird vorsorglich hingewiesen.

Fir das Vorhabensgebiet wurden orientierende Altlastenerkundungen der ehemaligen Deponie
Kieferndorfer Weg" durchgefohrt (Gutachten des Ingenieurbiros fur Geotechnik und Umwelt
GmbH Gartiser, Germann & Piewak, Bamberg, vom 24, Februar und 26. April 2017). Die
Erkundungen wurden auch bei der Planung des Vorhabens insoweit beriicksichtigt, dass die
Gebéude in Bereichen vorgesehen sind, fur die kein Altlastenverdacht besteht. Im Bereich mit
Altlasten sind lediglich Stellplatze vorgesehen, fur die keine erheblichen Eingriffe in den
Untergrund erforderlich sind. Im Zuge der Baudurchfohrung erfoigt eine baubegleitende
Uberwachung durch einen Gutachter.

Nach Angaben des Ingenieurbiros fir Geotechnik und Umwelt GmbH, Gartiser, Germann &
Piewak, Bamberg, ist die Sanierung der Altlasten auf dem Grundstiick Flur-Nummer 944, soweit
es im Planungsgebiet liegt, zwischenzeitlich abgeschlossen. Somit ist die von den Fachstellen
geforderte Abdichtung des Stellplatzbereiches im ehemaligen Altlastenbereich nicht mehr
erforderlich. Die Altlasten wurden ausgebaut und werden fachgerecht entsorgt.

5.8. Grundstiicke und vorhandene Bebauung

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes fur das Gebiet ,Wohnanlage
Kieferndorfer Weg" umfasst Grundstiicke bzw. Teilflachen (TF) von Grundsticken folgender
Flur-Nummern der Gemarkung Héchstadt a.d.Aisch:

Flur-Nr. Erlauterung Flur-Nr. Erléuterung
922 TF, Kieferndorfer Weg 942 TF

943 TF 944 TF

6. Stidtebaulicher Entwurf

6.1. Flichenbilanz

Allgemeines Wohngebiet: 7.460 m?
Mischgebiet: 4.360 m?
dffentliche Verkehrsflache: 1.080 m?
private Verkehrsflache: 830 m?
Stellplatze: 280 m?
private Granflache: 1240 m?

Summe: 15.250 m?
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6.2. Bauliches Konzept

Nach dem jetzigen Planungskonzept sollen auf dem Grundstuck insgesamt sechs Gebaude im
Geschosswohnungsbau errichtet werden. Entlang des Kieferndorfer Wegs werden zwei
Gebaude mit winkelfdrmigem Grundriss entstehen. Fur diese ist angedacht, dass im
Erdgeschoss eine Pflegedienststation sowie ein Empfangsbereich fir die dariiber liegenden
Hotelapartments entstehen. Die Obrigen Raume sollen als Technik- und Kellerrdume genutzt
werden. Die vier nérdlichen davon geplanten Gebaude sollen in erster Linie dem sozialen
Wohnungsbau dienen.

Es wird fir das Aligemeine Wohngebiet gemal § 17 Abs. 2 BauNVO eine maximal zuldssige
Grundflachenzahl von 0,5 festgesetzt (GRZ 0,5). Durch die Festsetzung soll ein sparsamer
Umgang mit Grund und Beoden sichergestellt werden. Die gesunden Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse werden nicht beeintrachtigt. Im unmittelbaren Umfeld des Planungsgebiets
befinden sich keine schitzenswerten Nutzungen: Im Norden grenzt eine ehemalige Sandgrube
an, im Osten eine Reithalle, im Siden der Kieferndorfer Weg und im Westen landwirtschaftliche
Flachen, die aufgrund der dariiber verlaufenden Hochspannungsleitung ohnehin nicht bebaut
werden kdnnen.

GemaR der Auswertung stadtebaulicher Kennziffern (Anlage zur Begrindung) wird mit den
Gebauden eine GRZ von 0,3 erreicht, also deutlich unter der Obergrenze von 0,4. Die
Erhohung der Obergrenze auf 0,5 wurde erforderlich, weil mit den befestigten Flachen fir
Stellplatze, Zufahrten u.A. eine GRZ von 0,66 erreicht wird.

Zulassig sind Wohngebdude mit den erforderlichen baulichen Anlagen wie Steliplatzen,
Treppen, Wegen oder Stiitzmauern, der Versorgung des Gebiets dienende Laden, Anlagen fur
kulturefle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, Betriebe des
Beherbergungsgewerbes sowie Anlagen fur Verwaltung.

Schank- und Speisewirtschaften, nicht stdrende Handwerksbetriebe, sonstige nicht stdrende
Gewerbebetriebe, Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind nicht zulassig, weil sie nicht im
Einklang mit dem geplanten Gebietscharakter stehen und stadtebaulich an dieser Stelle nicht
gewlnscht sind.

Es wird ebenfalls fir das Mischgebiet gemal § 17 Abs. 2 BauNVO eine maximal zulassige
Grundfldchenzahl von 0,6 festgesetzt (GRZ 0,6)

Zulassig sind Wohngebiude mit den erforderichen baulichen Anlagen wie Stellplatzen,
Treppen, Wegen oder, Geschafts- und Buregebaude, Einzethandelshetriebe sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, Anlagen fur WVerwaltungen sowie fur kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Schank- und Speisewirtschaften, sonstige Gewerbebetriebe, Gartenbaubetriebe, Tankstellen
und Vergnlugungsbetriebe sind nicht zulassig, weil sie nicht im Einklang mit dem geplanten
Gebietscharakter stehen und stadtebaulich an dieser Stelle nicht gewiinscht sind.

Gemall Kommentar zur Baunutzungsverordnung {(BauNVQO) dienen Mischgebiete dem Wohnen
und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Dabei
stehen die Hauptnutzungsarten nicht in einem Rangverhéltnis zueinander. Vielmehr komme die
stadtebauliche Gestaltungsabsicht zum Ausdruck, dass diese beiden Nutzungsarten in den
durch Bebauungsplan festgesetzten Mischgebieten auch in ihrer jeweiligen Quantitat gemischt
sein sollen. Four die zu beachtende quantitative Mischung komme es darauf an, in welchem
Verhdltnis die zum Wohnen und die gewerblichen Zwecken dienenden Anlagen im Baugebiet
nach Art und Umfang zueinander stehen. Dabei ist es nicht erforderlich, dass die beiden
Hauptnutzungsarten zu genau oder annahernd gleichen Anteilen im Gebiet vertreten sind. Es
darf aber auch nicht eintreten, dass das Gebiet durch die einseitige, Uberwiegende oder
ausschlieliliche Zulassung nur einer Hauptnutzungsart umkippt.

Die ausreichende Durchmischung des Gebiets ist im Zuge des Bauantragsverfahrens
nachzuweisen.
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Die Planurkunde des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist zugleich auch der Vorhaben-
und ErschiieBungsplan. Im Rahmen der festgesetzten Nutzungen sind nur solche Vorhaben
zulassig, zu deren Durchfuhrung sich der Vorhabenstrager im Durchfuhrungsvertrag
verpflichtet.

L Verkehrskonzeption

Die Zufahrt erfolgt vom Kieferndorfer Weg (ber eine neu zu erstellende, private
ErschlieBungsstralle, die gleichzeitig als Zufahrt fur den nordlich gelegenen Containerdienst
dient. Die Erschlieungsstrale wird auf eine Fahrbahnbreite von 6,25 Meter ausgebaut. Ostlich
der Stralle werden private Stellplatze angelegt.

Im Bereich der Stellplatze sind ausreichend Stellplatze mit Ladestationen fur Elektromobilitst
auszustatten. AuRerdem sind ausreichend Fahrrad-Stellplatze vorzusehen.

5. Griin- und Freifléichent !

Gemal den Planeintragungen sind im Gebiet heimische und standortgerechte Laubb&ume mit
einem Stammumfang von mindestens 14-16 ¢m zu pflanzen, landschaftsgartnerisch zu pflegen
und bei Verlust zu ersetzen. Die im AGBGB geltenden Grenzabstande beziiglich
Bepflanzungen im Privatbereich sind einzuhalten.

9. Planungsrechtliche Festsetzungen
Fur den Bebauungsplan for das Gebiet ,Wohnanlage Kieferndorfer Weg® werden folgende
verbindliche Festsetzungen getroffen:

1. Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches: Gemal § 9 Abs. 7 BauGB muss jeder
Bebauungsplan eine parzellenscharfe Abgrenzung seines Geltungsbereiches enthalten.
Diese Abgrenzung ist Voraussetzung fur den Aufstellungsbeschluss.

2. Mindestfestsetzungen eines qualifizierten Bebauungsplanes:

2.1. Art der baulichen Nutzung:

Allgemeines Wohngebiet
Mischgebiet

2.2. Mat der baulichen Nutzung:
Grundfischenzahl
Geschossflachenzahl
Zahl der Vollgeschosse
Hbhe baulicher Anlagen

2.3.  Uberbaubare Grundsttcksflachen:
Baugrenzen

2.4. Weitere Festsetzungen
Verkehrsflachen
private Grinflichen
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10, MaBnat Verwirklici

10.1. Entwédsserung

Die Entwasserung erfolgt im Trennsystem.

Das Schmutzwasser wird in die gemeindliche Kanalisation, die unmittelbar an das
Planungsgebiet anschliefit, eingeleitet und der Kldranlage zugefihrt. Im Zuge der
Entwasserungsplanung sind gegebenenfalls Nachweise hinsichtlich einer ausreichenden
Mischwasserbehandlung erforderlich.

Derzeit entwassert die Flache uber eine bestehende Entwésserungsmulde dber
Einlaufschachte in den bestehenden Regenwasserkanal, der auf der Sudseite des Kieferndorfer
Wegs verlduft,

Unverschmutztes Niederschlagswasser im nordlichen Bereich (ungefahr die Flache des
Aligemeinen Wohngebiets) wird in Richtung alter Sandgrube abgeleitet, wo es (ber Rigolen
versickert. Es liegen fur diesen Bereich Versickerungsversuche des Baros Gartiser, Germann &
Piewak vor (Volumen etwa 220 m?®. Der sudliche Bereich (ungefahr die Flache des
Mischgebiets) kann aufgrund der Hohendifferenz nicht Richtung Norden zur Kiesgrube hin
abgeleitet werden. Hier erfolgt der Anschluss an den Regenwasserkanal im Kieferndorfer Weg.
Auf Grund der Auslastung des vorhandenen Regenwasserkanals durfen aus dem Baugebiet
nur maximal neun Liter pro Sekunde eingeleitet wird. Aus diesem Grund erfolgt die Rickhaltung
des anfallenden Niederschlagswassers mittels Stauraumkanal und Drosseleinrichtung.

Bei einer Versickerung des Niederschlagswassers missen vorab  folgende
wasserwirtschaftliche Belange geprift und beachtet werden: Bei einer Versickerung misste
zunachst sichergestellt werden, dass der Untergrund sich zu Versickern eignet, der Abstand
zum mittleren héchstens Grundwasserstand (ab Unterkante Versickerungsanlage) mindestens
einen Meter betragt und sich keine Verunreinigungen im Boden befinden. Auch
Schichtenwasser ist dem Grundwasser zuzuordnen. Daneben muss auch die
Behandlungsbedurftigkeit des Regenwassers geprift und bei der Beurteilung und Wahl der
Versickerungsart beachtet werden. Zur Sicherstellung einer ordnungsgemaRen
Niederschlagswasserbeseitigung ist das geltende DWA-Merkblatt M 153 sowie das geltende
DWA-Arbeitsblatt A 138 zu beachten. Im Rahmen eines Wasserrechtsverfahrens ware die
qualitative und quantitative Belastbarkeit des Gewdssers im Sinne des DWA-M 153
nachzuweisen.

Es wird darauf verwiesen, dass fir die Ableitung bzw. Versickerung von Oberflachenwasser die
Niederschlagswasser-Freistellungsverordnung (NWFreiV) und die Technischen Regeln zum
schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschiagswasser in das Grundwasser (TRENGW)
bzw. in Oberflachengewasser (TRENOG) zu beachten sind. Sollten befestigte Fldchen lber
1.000 m? entwassert werden, ist die Durchfihrung eines wasserrechtlichen Verfahrens zu
beantragen.
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Neben Regenwassersammelbehaltern (Zisternen) sind auch beispielsweise Gebaude- oder
Dachbegrinungen und offene Wasserflachen aus wasserwirtschaftlicher Sicht grundsatzlich zu
befarworten, da diese unter anderem einer Abflussverscharfung zumindest teilweise
entgegenwirken kdnnen. Dabei ist zu beachten, dass Zisternen Regenwasser auffangen, bis sie
voll sind. Fir nachfolgende Regenereignisse steht nur so viel Speicherraum zur Verfogung, wie
zwischenzeitlich Brauchwasser entnommen wurde. Das zur Speicherung von Regenwasser
maRgebende Volumen héngt somit ganz entscheidend vom Wasserverbrauch ab. Ohne
gesicherten Verbrauch oder ohne gedrosselte Entleerung bieibt die Zisterne gefillt und kann
kein Regenwasser mehr aufnrehmen. Diese Zisternen bendtigen deshalb einen Uberlauf. Das
Uberlaufwasser ist ordnungsgeman zu beseitigen. Als Rackhalteanlagen zur Verminderung der
Abflussverscharfung im Sinne des DWA-M 153 konnen diese Zisternen grundsatzlich nicht
angerechnet werden.

Der Schutz von bestehenden Bebauungen und neuen Baugebieten durch urbane Sturzfluten
und Starkregen, insbesondere bei oberhalb liegenden, intensiv genutzten landwirtschaftlichen
Flachen und die natirlichen Abflussverhéditnisse sind zu beachten. Der Betreiber der
Kanalisation hat den ordnungsgemaRen Betrieb entsprechend den allgemein anerkannten
Regeln der Technik sicherzustellen. Auf das Merkblatt 4.3/3 des Bayerischen Landesamtes fiir
Umwelt und dessen Empfehlungen zur Bemessung von Misch- und Regenwasserkandlen unter
anderem als Vorsorge fur Auswirkungen des Klimawandels wird hierbei verwiesen. Des
Weiteren wird empfohlen, dass hier Betrachtungen im Rahmen der kommunalen
Uberflutungsvorsorge durch die Kemmune gemacht werden.

10.2. Versorgung mit Wasser, Strom, Gas und Telefon

Die Trinkwasserversorgung erfolgt durch die Stadt Héchstadt a.d.Aisch. Das Planungsgebiet
kann unmittelbar an das bestehende Versorgungsnetz angeschlossen werden.

Die Loschwasserversorgung kann Uber das offentliche Netz sichergestellt werden. Nach
Tabelle 1 aus Arbeitsblatt 405 des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches (DVGW)
ergibt sich fur den Grundschutz ein Léschwasserbedarf von 96 m® pro Stunde bei einem Druck
von mindestens 1,5 bar Uber einen Zeitraum von zwei Stunden. Nach Moglichkeit soliten
Uberflurhydranten installiet werden. Der Hydrantenplan ist mit der Brandschutzdienststelle
abzustimmen.

Die notwendigen Rettungswege sind im Zuge des Bauantragsverfahrens im Rahmen eines
Brandschutzkonzeptes nachzuweisen. Fir die Erstellung des baulichen Konzeptes wurde das
Merkblatt ' ,Flachen fur die Feuerwehr” der Branddirektion des Kreisverwaltungsreferats
Minchen vom Mai 2016 zugrunde gelegt.

Die offentlichen Verkehrsflachen sind so ausgelegt, dass sie den Anforderungen der Feuerwehr
entsprechen. Gleiches gilt fur die private Zufahrtsstrae in das Gebiet. Entsprechende
Bewegungsflachen fir die Feuerwehr sind im baulichen Konzept vorgesehen.

Das Planungsgebiet wird an das Stromnetz der Bayernwerk Netz GmbH angeschlossen. In den
angrenzenden StraBen sind mehrere Mittel- und Niederspannungskabel des Bayernwerks
vorhanden.

Ein Anschluss an das Erdgasversorgungsnetz der Bayemwerk Netz GmbH ist moglich.

Ein Anschluss an Anlagen der Deutschen Telekom ist maglich. Versorgungsleitungen sind
unterirdisch zu verlegen. Zur Versorgung des Planbereichs mit Telekommunikations-
Infrastruktur ist die Verlegung neuer Telekommunikationslinien erforderlich. Fur den
rechtzeitigen Ausbau sowie zur Koordinierung mit anderen BaumafRnahmen ist es erforderlich,
den Baubeginn mindestens drei Monate vorher anzuzeigen.
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In allen StraRen und Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen in einer Breite von
30 cm fur die Unterbringung der Telekommunikations-Linien vorzusehen. Das ,Merkblatt Gber
Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsaniagen® der Forschungsgesellschaft
fir StralBen- und Verkehrswesen, Ausgabe 2013, ist zu beachten.

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen der Telekom, deren Bestand und
Betrieb weiterhin gewahrleistet bleiben muss.

10.3. Miillentsorgung

Abfallentsorgung und Wertstofferfassung erfolgt durch den Landkreis Erlangen-Hochstadt.

10.4. Bodenordnung

Nach Abschluss des Bauleitplanverfahrens werden bodenordnende Mafnahmen durchgefihrt.

11, Beriicksichti ter P| Isii

11.1. Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege

Die Belange des Denkmalschutzes wurden bericksichtigt, auf Punkt 3.4. dieser Begrundung
wird verwiesen.

11.2. Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege

11.2.1. Immissionsschutz

Fur das Vorhaben liegen schalltechnische Gutachten vor (Untersuchungen der Gesellschaft fur
Bauphysik, Akustikk, Sonderingenieurwesen Consulting mbH, Gundeisheim, vom
2. Dezember 2019 und vom 2. Oktober 2020).

In die Untersuchungen einbezogen wurde der Verkehrslarm im Bereich des Kieferndorfer Wegs,
das sudlich angrenzende Gewerbegebiet mit dem Aischpark-Center sowie die ndrdlich
angrenzenden Bereiche des Containerlagerplatzes der Firma Dengler sowie des Sandabbaus
Uhl, ebenso wie die Parkplatze der tstlich angrenzenden Reithalle.

Die Ergebnisse der Berechnungen fir die Verkehrsldrmuntersuchung zeigen, dass an den
kritischen Immissionspunkten IP1.2, IP1.3, IP22 und IP23 im Mischgebiet die
schalltechnischen QOrientierungswerte fur den Tag- und Nachtzeitraum geringfugig Uberschritten
werden. Die Uberschreitungen betragen maximal 0,6 dB{A). im nordlich geplanten Allgemeinen
Wohngebiet werden die geforderten Orientierungswerte durchweg eingehaiten. Der
erforderliche Schallschutz im Sinne eines gesunden Wohnens lasst sich durch passive
Larmschutzmatnahmen bei den kritischen Gebauden realisieren.

Die héher liegenden und haufig im Rahmen der Abwéagung noch als ausreichend erachteten
Immissionsrichtwerte der 16, BimSchV von 64 dB tagsUber und 54 dB nachts werden im Tag-
und Nachtzeitraum an allen Immissionspunkten eingehaiten.

GemaR TA L&rm gelten bei einem Betrieb von haustechnischen Anlagen in der Summe
folgende Immissionsrichtwerte fir Larm an betroffenen fremden Wohnraumen:
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Im Allgemeinen Wohngebiet 55 dB(A) tagstber (6.00 Uhr bis 22.00 Uhr) und 40 dB(A) nachts
(22.00 Uhr bis 6.00 Uhr).

Im Mischgebiet 60 dB(A) tagsuber (6.00 Uhr bis 22.00 Uhr) und 45 dB(A) nachts (22.00 Uhr bis
6.00 Uhr).

Nach Aussage des Landratsamtes Erlangen-Hdchstadt ist der dstlich angrenzende Pferdestall
hinsichtlich Geruchsimmissionen als unproblematisch einzustufen. Aufgrund des Abstandes,
der Windrichtungsverteilung, der Lage der Funktionsplatze sowie der Anzahl der Pferdeboxen
ist nicht mit erheblich belastigenden Geruchsimmissionen zu rechnen.

Beziglich elektromagnetischer Felder, die von der vorbeifihrenden 110-kV-Freileitung
hervorgerufen werden, wird vom Bayernwerk folgende Stellungnahme abgegeben:

Die Grenzwerte in Deutschland fur die elektrischen Feldstérken und magnetischen Flussdichten
sind in der vom zustdndigen Bundesministerium herausgegebenen 26. Verordnung zur
Durchfuhrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Verordnung (ber elektromagnetische
Felder - 26. BImSchV), die seit dem 22. August 2013 giiltig ist, festgelegt. Die in der
Verordnung genannten Grenzwerte basieren auf den von der Internationalen
Strahlenschutzkommission  fur  nichtionisierende  Strahlung  (ICNIRP) und  der
Weltgesundheitsorganisation (WHO) vorgeschlagenen Grenzwerten und sollen dem Schutz und
der Vorsorge der Allgemeinheit vor den Auswirkungen von elektrischen, magnetischen und
elektromagnetischen Feldern dienen. Sie betragen fir die Frequenz von 50 Hz bei
Daueraufenthalt:

« fUr die elektrische Feldstarke: 5,0 kv/m

« fir die magnetische Flussdichte: 100 uT

Fur eine Standard 110-kV-Leitung (Donaumast mit Leiterseil 230/30 AVSt) haben wir die
magnetische Flussdichte far den thermischen Grenzstrom und die elektrische Feldstirke
ermittelt. Dabei ergaben sich folgende Werte jeweils in Spannfeldmitte direkt unter der Leitung
in ginem Meater Hohe ober Erdoberkante:;

* fur die elektrische Feldstarke: 1,4 kKVim

« fur die magnetische Flussdichte; 12 pT

Bei dem berechneten magnetischen Feld handelt es sich wie bereits oben erwashnt, um die
Werte, die sich fiir den thermischen Grenzstrom der Leiterseile ergeben. Dieser Grenzstrom fritt
nicht wahrend des Regelbetriebs der Leitung, sondern nur im Stérungsfall auf.

Die durch den Betrieb von Freileitungen bedingten elekirischen Felder werden durch B&ume,
Biische und Bauwerke abgeschirmt. Hauswénde schwachen das elektrische Feld bis zu 90 %
ab, so dass innerhalb von Gebauden praktisch keine von Hochspannungsireileitungen (110 kV)
ausgehenden elektrischen Felder messbar sind.

Magnetische Felder treten auch innerhalb von Gebduden auf, wobei deren Werte jedoch im
Bereich der uns taglich umgebenden Felder liegen, welche zum Beispiel durch den Betrieb von
Haushaltsgeraten entstehen.

Sowohl das elektrische als auch das magnetische Feld erreichen ihre Maximalwerte direkt unter
den Freileitungen in einem eng begrenzten Bereich des groflten Leiterseildurchhanges. Mit
einem seitlich zur Leitung zunehmenden Abstand nimmt das elektrische wie auch das
magnetische Feld stark ab.

11.2.2. Landschafts- und Naturschutz

Das Planungsgebiet berlhrt keine nach Naturschutzrecht geschiitzten Bereiche; eine
Flachenversiegelung erfolgt durch die Errichtung von GebZuden und dazugehdrigen
Nebenanlagen.

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung in der Bauleitplanung ist fir Bebauungspléane der
Innenentwicklung nicht anzuwenden.
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Far das Vorhaben wurde eine spezielle artenschutzrechtiiche Prifung durchgefihrt (Gutachten
von Kraus Landschaftsplanung, Bamberg). Die im Gutachten festgelegten MaRnahmen sind im
Rahmen der Umsetzung des Vorhabens zu beachten.

11.2.3. Landwirtschaft

Ammoniak-, Geruchs- und Staubemissionen jeglicher Art, die bei der Bewirtschaftung der land-
und forstwirtschaftlichen Nutzflachen nach der ,guten fachlichen Praxis* hervorgerufen werden,
sind von den kinftigen Bewohnern des Gebiets hinzunehmen,

11.2.4. Luftreinhaltung

Beim Bau sind alle Méglichkeiten der Warmedammung zu nutzen, bei der Gebaudeheizung
schadstoffarme Brennstoffe in richtig dimensicnierten Feuerungsanlagen zu verwenden und
durch passive und aktive Nutzung regenerativer Energietrager den Schadstoffausstol zu
minimieren.

Die Anlage wird entweder Uber eine Hackschnitzelheizung oder eine Geothermie-Anlage und
ein Nahwarmenetz CO2-neutral beheizt.

Belange der gewerblichen Wirtschaft oder der Land- und Forstwirtschaft werden nicht berthrt.

11.4. Belange der Verteidigung und des Zivilschutzes

Nach dem bisherigen Erkenntnisstand werden von der Bebauungsplanaufstellung Belange der
Verteidigung und des Zivilschutzes nicht berlhrt.

12. Umweltbericht

12.1. Beschreibung der Festsetzungen fiir das Vorhaben

Die Gberplante Flache hat eine Grdle von rund 1,5 Hektar. Es ist von einer relativ hohen
Flachenversiegelung auszugehen.

12.2. Beschreibung der Umwelt und Bevdlkerung im Planbereich

12.2.1. Beschreibung der Umweit und ihrer Bestandteile

Die Oberplanten Bereiche werden derzeit als Grlinland genutzt; sie sind Gber 8ffentliche Strafien
an das Verkehrswegenetz der Stadt Héchstadt a.d Aisch angebunden,
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12.2.2, Beschreibung der kiinftigen Einwohnersituation
Auf der Uberplanten Flache sollen unter anderem Wohnungen im Rahmen des sozialen

Wohnungsbaus fir einen weniger beguterten Personenkreis entstehen, wodurch die positive
Bevolkerungsentwicklung der Stadt weiter stabilisiert werden soll.

12.3. Manahmen zur Minderung oder zum Ausgleich von Umweltauswirkungen

Das Planungsgebiet beriihrt keine nach Naturschutzrecht geschiltzten Bereiche; eine
Fltachenversiegelung erfolgt durch die Erichtung von Gebauden und dazugehdrigen
Nebenanlagen.

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung in der Bauleitplanung ist fur Bebauungsplane der
innenentwicklung nicht anzuwenden.

Fur das Vorhaben wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung durchgefihrt (Gutachten
von Kraus Landschaftsplanung, Bamberg). Die im Gutachten festgelegten Mafinahmen sind im
Rahmen der Umsetzung des Vorhabens zu beachten.

Zur Vermeidung oder Minderung weiterer Umweltbelastungen wurden insbesondere folgende
Festsetzungen getroffen:

e MaRnahmen zur Minderung der Versiegelung:

Derzeit entwsssert die Flache uber eine bestehende Entwésserungsmulde Gber
Einlaufschéchte in den bestehenden Regenwasserkanal, der auf der Stidseite des Kieferndorfer
Wegs verlauft.

Unverschmutztes Niederschlagswasser im nordlichen Bereich (ungefahr die Flache des
Aligemeinen Wohngebiets) wird in Richtung alter Sandgrube abgeleitet, wo es iiber Rigolen
versickert. Es liegen fur diesen Bereich Versickerungsversuche des Bilros Gartiser, Germann &
Piewak wvor (Volumen etwa 220 m?). Der sidliche Bereich (ungefihr die Fliche des
Mischgebiets) kann aufgrund der Hohendifferenz nicht Richtung Norden zur Kiesgrube hin
abgeleitet werden. Hier erfolgt der Anschiuss an den Regenwasserkanal im Kieferndorfer Weg.
Auf Grund der Auslastung des vorhandenen Regenwasserkanals durfen aus dem Baugebiet
nur maximal neun Liter pro Sekunde eingeleitet wird. Aus diesem Grund erfolgt die Rirckhaltung
des anfallenden Niederschlagswassers mittels Stauraumkanal und Drosseleinrichtung.

e Verkehrliche Mallnahmen:

Die Zufahrt erfolgt vom Kieferndorfer Weg (iber eine neu zu erstellende, private
ErschlieBungsstrafte, die gleichzeitig als Zufahrt fur den ndrdlich gelegenen Containerdienst
dient. Die Erschiielungsstralie wird auf eine Fahrbahnbreite von 6,50 Meter ausgebaut.

¢ Schallschutzmafnahmen:

Fir das Vorhaben liegen schalltechnische Gutachten vor {Untersuchungen der Gesellschaft fur
Bauphysik, Akustik, Sonderingenieurwesen Consulting mbH, Gundelsheim, vom
2. Dezember 2019 und vom 2. Oktober 2020).

In die Untersuchungen einbezogen wurde der Verkehrslarm im Bereich des Kieferndorfer Wegs,
das stdlich angrenzende Gewerbegebiet mit dem Aischpark-Center sowie die nordlich
angrenzenden Bereiche des Containerlagerplatzes der Firma Dengler sowie des Sandabbaus
Uhl, ebenso wie die Parkplatze der 6stlich angrenzenden Reithalle.

Die Ergebnisse der Berechnungen fir die Verkehrslarmuntersuchung zeigen, dass an den
kritischen Immissionspunkten 1P 1.2, IP1.3, IP22 und IP23 im Mischgebiet die
schalltechnischen Orientierungswerte fur den Tag- und Nachtzeitraum geringfigig Gberschritten
werden. Die Uberschreitungen betragen maximal 0,6 dB{A). Im nérdiich geplanten Allgemeinen
Wohngebiet werden die geforderten Orientierungswerte durchweg eingehalten. Der
erforderliche Schallschutz im Sinne eines gesunden Wohnens lidsst sich durch passive
Larmschutzmalnahmen bei den kritischen Gebauden realisieren.
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Die héher liegenden und haufig im Rahmen der Abwégung noch als ausreichend erachteten
Immissionsrichtwerte der 16. BimSchV von 64 dB tagsiber und 54 dB nachts werden im Tag-
und Nachtzeitraum an allen Immissionspunkten eingehalten.

Gemall TA Larm gelten bei einem Betrieb von haustechnischen Anlagen in der Summe
folgende Immissionsrichtwerte fir LArm an betroffenen fremden Wohnraumen;

Im Allgemeinen Wohngebiet 55 dB(A) tagsiber (6.00 Uhr bis 22.00 Uhr) und 40 dB{(A) nachts
{(22.00 Uhr bis 6.00 Uhr).

Im Mischgebiet 60 dB(A) tagsiber (6.00 Uhr bis 22.00 Uhr) und 45 dB(A) nachts (22.00 Uhr bis
6.00 Uhr).

12.4. Beschreibung der zu erwartenden erheblichen nachteiligen Auswirkungen

Wie bereits im vorigen Punkt ausgefihrt wurde, erfolgt in héherem Umfang eine Versiegelung
des Bodens. Starkere Verkehrsstrome werden nur in geringfigigem Ausmall hervorgerufen,
MaRnabmen zur Minderung dieser geringfugigen Auswirkungen sind nicht erforderlich.

12.5. Ubersicht ilber anderweitige Lésungsméglichkeiten

Ein Blick auf eine Karte von Hbchstadt a.d.Aisch zeigt, dass die Entwicklungsmaéglichkeiten des
Hauptortes fur Wohnbebauung begrenzt sind: Im Norden und Osten durch die
Schallimmissionen der Autobahn, im Stden durch die Aisch-Aue und im Studwesten durch das
Wasserschutzgebiet ,H&chstadt-Nord". Einzig nach MNordwesten bestehen noch begrenzte
Erweiterungsmdglichkeiten. Aus diesem Grund und auch, um den Verbrauch von
landwirtschaftlichen Flachen zu begrenzen, hat sich die Stadt fur eine Innenverdichtung
entschieden und méchte bislang ungenutzte Fl&chen gegeniiber dem Aischpark-Center fir eine
Wohnanlage nutzen.

12.6. Zusdtzliche Angaben

12.6.1. Baschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren

Im Juni und Juli 2019 fanden jeweils Ortstermine statt, bei denen das Gelénde begutachtet
wurde. Auf dieser Grundlage wurden Vorentwlrfe erstellt und mit der Stadt Hochstadt a.d.Aisch
diskutiert. Der abgestimmte Vorentwurf wurde schlieflich im Dezember 2019 dem Stadtrat
vorgestellt und mit kleineren Anderungen in die frihzeitige Beteiligung gegeben.

12.6.2. Beschreibung von Art und Umfang der zu erwartenden Emissionen

Wiahrend der Bauphase werden anfallende Stoffe jeweils getrennt erfasst Eventuell
abgeschobener Humus und unbelasteter Erdaushub wird auf dem Geldnde zwischengelagert
und spater hei der Gestaltung der Aullenanlagen verwendet. Fallen bei den Bauarbeiten
unerwartet kontaminierte Bereiche oder Altlasten an, wird unverziglich das Umweltamt beim
Landratsamt des Landkreis Erlangen-Hochstadt verstandigt und die weitere Vorgehensweise
festgelegt.
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Ein Eindringen von flussigen Schadstoffen in den Untergrund ist innerhalb des
Planungsgebietes nicht zu erwarten, da nicht mit Stoffen umgangen wird, die das Grundwasser
gefahrden kdnnten. Jedoch kénnen Leckagen auf Grund von Unfallen oder Unachtsamkeiten in
der Bauphase nicht ausgeschlossen werden, bei denen trotz aller sofort eingeleiteten
Gegenmafinahmen z.B. Motorble oder Kraftstoffe in den Untergrund gelangen.

Das Gelande wird in seiner Hohenlage nicht verandert; im Bereich von Gebaduden sind
geringfilgige Abgrabungen und Auffullungen zur Untergrundbegradigung und -stabilisierung
erforderlich.

12.6.3. Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben

Keine.

12.6.4. Beschreibung der geplanten Matnahmen zur (Jberwachung der erheblichen

Umweltauswirkungen (Monitoring)

Durch die Manahme entstehen keine erheblichen Umweltauswirkungen.

12.6.5. Altlasten

Far die betreffenden Fliachen bestehen keine Eintrage im Kataster nach Art. 3 Bayerisches
Boden-Schutzgesetz (BayBodSchG).

Auf den ,Mustererlass zur Beriicksichtigung von Flachen mit Bodenbelastungen, insbesondere
Altlasten, bei der Bauleitplanung und im Baugenehmigungsverfahren* der ARGEBAU, der mit
StMIS vom 18. April 2002, Az. IIB5-4611.110-007/91 in Bayern verbindlich eingefiihrt wurde,
wird vorserglich hingewiesen,

Fur das Vorhabensgebiet wurden orientierende Altlastenerkundungen der ehemaligen Deponie
Kieferndorfer Weg*“ durchgefithrt (Gutachten des Ingenieurbiros fur Geotechnik und Umwelt
GmbH Gartiser, Germann & Piewak, Bamberg, vom 24. Februar und 26. April 2017). Die
Erkundungen wurden auch bei der Planung des Vorhabens insoweit beriicksichtigt, dass die
Gebdaude in Bereichen vorgesehen sind, for die kein Altlastenverdacht besteht. Im Bereich mit
Altlasten sind lediglich Stellplatze vorgesehen, fur die keine erheblichen Eingriffe in den
Untergrund erforderlich sind. Im Zuge der Baudurchfihrung erfolgt eine baubegleitende
Uberwachung durch einen Gutachter.

Nach Angaben des Ingenieurbiros fur Geotechnik und Umwelt GmbH, Gartiser, Germann &
Piewak, Bamberg, ist die Sanierung der Altlasten auf dem Grundstiick Flur-Nummer 944, soweit
es im Planungsgebiet liegt, zwischenzeitlich abgeschlossen. Somit ist die von den Fachstellen
geforderte Abdichtung des Stellplatzbereiches im ehemaligen Altlastenbereich nicht mehr
erforderlich. Die Altiasten wurden ausgebaut und werden fachgerecht entsorgt.Die Altlasten
wurden ausgebaut und werden fachgerecht entsorgt.
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12.7. Zusammenfassung

Die vorstehenden Ausfihrungen belegen, die Bauleitplanung

[

XICIC]

ist nach der Anlage1 zum UVPG UVP-pflichtig. In nachfolgendem
Umweltprifungsverfahren erfolgt eine detaillierte Darstellung.

bedarf entsprechend der Anlage 1 zum UVPG einer allgemeinen Vorprufung.
erfordert gemaR der Anlage 1 zum UVPG eine standortbezogene Vorprifung.

lost weder eine UVP-Pflicht noch eine Vorpriofungspflicht aus, da nachteilige
Umweltauswirkungen in erheblichem Umfang auf Grund der getroffenen
Festsetzungen nicht zu erwarten sind. Wie den Angaben dieses Umweltberichtes
entnommen werden kann, ist eine Betroffenheit aus folgenden Uberlegungen nicht
gegeben:

Schutzgut Mensch/Siedluna:
Durch die geplante Mallnahme werden keine Freiflaichen entzogen, die von
nennenswerter Bedeutung fir die Naherholung oder den Fremdenverkehr sind.

Durch die geplante MalBnahme entsteht kein Larm, der fir die im Umkreis lebende
Bevdlkerung eine Gefahrdung oder Beeintrachtigung der Gesundheit darstelit.

In dieser Begriindung wird auch ausgefuhrt, dass durch die geplante MalRnahme
Larm- und Staubemissionen nur wéahrend der Bauphase entstehen. Visuelle
Storungen treten kaum ein, weil das Planungsgebiet unmittelbar an den Ortsrand
von Héchstadt a.d.Aisch anschlie3t. Das subjektive Naturerlebnis kann durch die
Mafinahme kaum beeintrachtigt werden.

Schutzgut Tiere und Pflanzen:

Fur das Vorhaben wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Prufung durchgefuhrt
(Gutachten wvon Kraus Landschaftsplanung, Bamberg). Die im Gutachten
festgelegten MalRnahmen sind im Rahmen der Umsetzung des Vorhabens zu
beachten.

Innerhalb des Untersuchungsgebietes befinden sich keine kartierten Biotope oder
nach Naturschutzrecht geschitzte Gebiete.

Durch die geplante MalRnahme erfolgt keine relevante Trennungsfunktion.

Es wird empfohlen, bei der Beleuchtung Kaltstrahler einzusetzen, um nachtaktive
Insekten zu schonen.

Innerhalb des Gebiets sind gemafll den Planeintragungen und den textlichen
Festsetzungen standortgerechte Baume zu pflanzen, zu erhalten und bei Verlust
zu ersetzen.

Schutzgut Boden:
Durch die Matnahme erfolgt in einem gewissen Umfang Flachenversiegelung.

Mit dem Eingriff wird Oberboden abgeschoben. Die Zwischenlagerung des
humosen COberbodens lasst die Verwendung dieses Bodens bei der
Gelandegestaltung zu. Erosionsgefahr durch Wind oder Wasser kann nicht vollig
ausgeschlossen werden; dies solite bei der Zwischenlagerung des Mutterbodens
beachtet werden.
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Eine Veranderung des Reliefs erfoigt nicht.

Die Bodenstruktur wird durch das Abschieben und Aufhalden des Oberbodens nur
minimal verandert.

Eine Eutrophierung des Standortes erfolgt nicht, da keine Substanzen verwendet
werden, durch welche die Bodenfruchtbarkeit bzw. der Mineralgehalt der Béden
verandert wird. Schadstoffeintrag kann in gasformiger, flussiger oder fester Form
erfolgen. Gasfbrmige Schadstoffe werden wahrend der Bauphase in Form von
Fahrzeugabgasen freigesetzt. Flussige Schadstoffe fallen ebenfalls wahrend der
Bauphase als Heizmittel oder als Betriebs- und Schmierstoffe bzw. Kihimittel bei
Fahrzeugen an. Ein mdglicher Eintrag kann jedoch nur durch Unfille bzw.
unsachgemalen Umgang erfolgen. Feste Schadstoffe fallen nicht an bzw. werden
ordnungsgeman entsorgt.

Schutzgut Wasser:

Das Planungsgebiet liegt auRerhalb von Trinkwasserschutzzonen. Der Iokale
Grundwasserspiegel wird durch das geplante Vorhaben nicht aufgeschiossen. Die
Fahigkeit eines Bodens Wasser zu speichern, hangt im Wesentlichen von seinem
Tongehalt ab; je hoher der Tongehalt im Boden, desto groler sein Vermdgen,
Wasser zu speichern bzw. desto geringer seine Wasserdurchldssigkeit. Eine
Veranderung der Grundwasserstrdme wird nicht hervorgerufen. Auswirkungen auf
die Grundwasserqualitat sind nicht zu erwarten.

Die Fldache fallt leicht von Norden nach Siiden; sollte bei extremen
Niederschlagsereignissen Oberflichenwasser aus den hoherliegenden Gebieten
austreten, so fliefit es breitflachig in Richtung Kieferndorfer Weg und die dortigen
Entwésserungseinrichtungen. Teiche oder andere stehende Gewasser werden von
der Malnahme nicht beeintrachtigt. Schadstoffeintrag durch Kraft- und
Schmierstoffe bzw. Kuhimittel durch Unféille oder Unachtsamkeiten wahrend der
Bauzeit kann, trotz eingeleiteter GegenmaRnahmen, nicht vollig ausgeschlossen
werden.

Schutzgut Klima/Luft:
Immissionen, die von auflen auf das Planungsgebiet einwirken, sind nicht
erkennbar.

Auf Grund der Lage des Planungsgebietes ist mit kleinraumigen
Luftaustauschprozessen bzw. Kaltluftstromen von bewaldeten Hohen nicht zu
rechnen.

Einem Satellitenbild der Region kann entnommen werden, dass der Bereich um
Hochstadt a.d.Aisch keinen klimatischen Ausgleichsraum darstellt,. Grofle,
zusammenhangende Waldflachen liegen ndrdlich und sidiich der Stadt Das
Planungsgebiet selbst und sein unmittelbares Umfeld erweist sich als waldarm und
von Grinlandflachen gepréagt.
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Schutzgut Landschaft:

Das Planungsgebiet berlihrt keine nach Naturschutzrecht geschitzten Bereiche.
Durch die Matnahme wird das Landschaftsbild nur &uBerst gering beeintrachtigt.
Diese geringe Beeintrachtigung wird jedoch durch bestehende und geplante
Eingrinungen abgemildert. Eine Unterbrechung bestehender Sichtbeziehungen
findet nicht statt. Naturraumtypische Besonderheiten werden auf Grund des relativ
geringen Umfangs des Vorhabens nicht beeintrachtigt. Das Gebiet besitzt keine
Uberértliche Erholungsfunktion. Fir den drilichen Erholungssuchenden stellt das
Vorhaben keine Beeintrachtigung dar. Bodenveranderungen finden nur in
untergeordnetem MaRstab statt. Eine Anderung der Vegetation tritt ein, weil
bislang landwirtschaftlich genutzte Flachen in Bauland umgewandelt werden.

Die Flache weist keine erhebliche Fernwirkung auf. Einsehbarkeit ist nur aus dem
unmittelbaren Nahbereich gegeben.

Damit sich das Baugebiet in das Landschaftsbild einfigt, sind ungebrochene und
leuchtende Farben zu vermeiden und Reflexionsmoglichkeiten zu reduzieren.

Schutzgut Kulturgtter und sonstige Sachgter:

Innerhalb des Planungsgebietes befindet sich kein geschitzter Gebaudebestand.
Das Bodendenkmal ist in den Planunterlagen dargestellt. Eine Beeintrachtigung
des Ortshildes von Hdchstadt a.d.Aisch findet nicht statt, weil das Baugebiet
unmittelbar an bestehende Bebauung angrenzt. Eine Veranderung der
Landnutzungsformen findet nicht statt, da das Vorhaben von seinem Umfang her
zu kleinraumig ist um solche Auswirkungen hervorzurufen. Eine Verénderung der
Kulturlandschaft tritt ein, weil bisherige landwirtschaftliche Flachen umgenutzt
werden. Bestehende  Sichtbeziehungen werden nicht  beeintrachtigt.
Wegebeziehungen bleiben erhalten.

13. Entwurfsverfasser

Mit der Ausarbeitung des Bebauungsplanes wurde beauftragt:
IVS Ingenieurbtiro GmbH

Abteilung kemmunale Entwicklungsplanung

Am Kehlgraben 76

96317 Kronach

Telefon 09261/6062-0
60—

Diplom-Geograph lorbert Kohler
Abteilung kommunale Entwicklungsplanung

Planungsstand: 8. Marz 2021
Aufgestellt: Kronach, im Februar 2021
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