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1 EINLEITUNG

1.1 Ziel und Zweck der Planung

Funktion und Zweck des einzelnen Bebauungsplans ist es, die rGdumliche und bauliche Entwicklung der
Stadt im Rahmen einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung zu lenken und zu leiten. Durch die am
Allgemeinwohl orientierten (§ 1 BauGB) Bebauungspldne werden Baurechte erstmals geschaffen oder
gedndert,

Die planerische Gestaltungsfreineit findet ihre Grenze in der Bindung der Bebauungsplanung an die Ziele
der Raumordnung und in dem Entwicklungsgebot aus dem Fldchennutzungsplan. Wahrend der
Fldchennutzungsplan als vorbereitender Bauleitplan allgemein fUr das gesamte Gemeindegebiet die
Entwicklung und Bodennutzung in Form von richtungweisenden Zielen und konkreten Darstellungen festlegt,
setzt der Bebauungsplan als verbindlicher Bauleitplan flr seinen Geltungsbereich parzellenscharf die
bauliche und sonstige Nutzung sowie die Art und Weise der Bebaubarkeit von bestimmten Grundsticken
fest. Der Bebauungsplan wird vom Stadtrat als Satzung beschlossen und ist damit gegenuber jedermann
geltendes Ortsrecht.

Ziel der Stadt Hochstadt ist es, mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,An den drei Kreuzen® einen Tell
einer gewachsenen BaulUcke zwischen Wohn- und Gewerbegebiet zweckmdaRig zu schlieBen und weitere
Gewerbe-, sowie Wohnflachen zur Verfugung stellen zu kdnnen. Dardber hinaus soll auf einer Teilfléche des
Geltungsbereiches der Neubau der Zweigstelle des Landratsamtes Erlangen-Hochstadt entstehen, um
diesen Standort auch zukunftig in Hochstadt sichern zu kdnnen. Der Bebauungsplan Uberplant im Bereich
der 110-kV-Freileitung eine Teilfldche des bestehenden Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Medbacher
Weg" und im Suden im Bereich der groBen Bauerngasse eine Teilfldche des Bebauungsplans
.Gewerbegebiet Hochstadt Ost 1", Im Nordosten grenzt der Bebauungsplan ,.SO GEH Fachmarkizentrum
Aischparkcenter® an, dessen Geltungsbereich jedoch nicht Gberschnitten wird,

Da im &stlichen Gewerbegebiet nahe der Autobahn der GroRteil der Fidchen bereits bebaut ist oder
kurzfristig bebaut wird (Bauantrége liegen bereits vor), mdchte die Stadt in Zukunft weitere GrundstUcke fur
Gewerbebetriebe und kleinere Handwerksbetriebe zur Verfugung stellen. Da das Gebiet ,An den drei
Kreuzen" vor einigen Jahren bereits Uberplant wurde und ein Teil der FliGchen inzwischen auch von der
Stadt erworben werden konnten, sollen hier nun gemischte Baufldéchen ausgewiesen werden. Dadurch
kbnnen neben Gewerbefldchen auch Wohngebdude realisiert werden und somit ein Teil der groBen
Nachfrage befriedigt werden.

Mit Datum vom 21.11.2022 hat der Stadifrat die Aufstellung des Bebauungsplanes ,An den drei Kreuzen®
beschlossen und die Planunterlagen mit Stand vom 21.11.2022 gebilligt.

Mit der Erstellung des Bebauungsplanes wurde das Buro Valentin Maier Bauingenieure AG aus Hochstadt
an der Aisch beauftfragt. Die Dokumentatfion der Umweltprifung und die Berechnung des
Kompensationsbedarfes, sowie die Durchfuhrung einer eventuell erforderlichen saP werden von Markus
Fleckenstein aus Lohr am Main erstellt.

1.2 Abgrenzung des Geltungsbereiches

1.2.1 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst eine Fidche von ca. 34.079 m2.

Betroffen sind folgende Flursticke der Gemarkung Héchstadt a. d. Aisch:
Vollstandig: FI. Nrn. 807/1, 810, 810/2, 810/3 810/4, 812/1, 813/1, 814, 815
Teilweise: FI. Nm. 471, 650, 805, 807, 808, 809, 811, 812, 813, 822
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Der Geltungsbereich grenzt an die GroBe Bauerngasse an und liegt zwischen einem Wohngebiet im
Westen und dem Gewerbegebiet ,Medbacher Weg" im Osten. Norddstlich befindet sich das Aischpark-
Center.

1.2.2 Fldchenbilanz

Geltungsbereich gesamt: 34.079 m2 100,00 %
Mischgebiet: 22.024 m2 64,63 %
Private Grunflachen 422 m? 1,30 %
Verkehrsfldchen: 4.306 m? 12,64 %
Davon ErschlieBungsstrake 2914 m? 8,55 %
Davon Bestand GroRe Bauerngasse 1.392 m? 4,08 %
Geh- und Radweg: 872 m2 2,56 %
Offentliche Grinflache: 3.964 m? 11,63 %
Wasserflache: 2.470 m? 7.25 %

1.3 Uberpriifung der Randbedingungen bzgl. iibergeordneter Planungen

1.3.1 Entwicklung aus dem Fldchennutzungsplan

Im ursprdnglichen Fldchennutzungsplan der Stadt Hochstadt an der Aisch von 1997 war die bisher
unbebaute Fidche zwischen Wohn- und gewerblichen Baufldchen als Wohnbaufldche dargestellt (siche
Abbildung links). Im Jahr 2000 wurde der Fldchennutzungsplan jedoch in diesem Teilbereich gedndert. Im
Rahmen der 3. Anderung wurde die Fldche somit als gemischte Baufldche dargestellt (siehe Abbildung
rechts) und mit der Umgrenzung fur Nutzungsbeschrdnkungen oder Vorkehrungen zum Schutz gegen
schédliche Umwelteinwirkungen versehen.
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Auszug aus dem derzeit rechtskrdftigen 3. Anderung des Fldchennutzungsplanes im
FlGchennutzungsplan der Stadt Hochstadt (1997) Bereich Medbacher Weg (2000)

Da nur eine Teilfléche der ausgewiesenen gemischten Baufldche bebaut wird, die eine Entfernung von
mindestens 55 m zum westlich liegenden Wohngebiet aufweist, ist derzeit nicht mit Einschrénkungen durch
Immissionen zu rechnen.

Entlang der Schutzzone der 110-kV-Leitung zieht sich im FiGchennutzungsplan eine Grunfldche, die auch
im Bebauungsplan .,An den drei Kreuzen®" berucksichtigt wird.

1.3.2 Landesentwicklungsprogramm, Regionalplan

Die Stadt Héchstadt zahlt gemdR Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) und Regionalplan der
Region Nurnberg zu den Miftelzentren im Umfeld des groBen Verdichtungsraumes Numberg/ Furth/
Erlangen, auf deren weitere Starkung hingewirkt werden soll.

Dem Trend, dass die eigenstdndige ldndliiche Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur in der Region stark
Uberlagert und verformt wird und damit der rdumliche und regionsspezifische Charakter schwindet, kann
mit der Starkung der Eigenentwicklung instbbesondere in Hochstadt a. d. Aisch entgegengewirkt werden.

FUr die Stadt Hochstadt a. d. A. sollen auBerdem stadtebauliche Sanierungsmalnahmen vorrangig
durchgefuhrt werden, was il Rahmen dieser Wiedernutzbarmachung einer bisher brach liegenden Fldche
umgesetzt wird.

Die Ausweisung von Baufldchen soll gemdaB Landesentwicklungsprogramm Bayern an einer nachhaltigen
Siedlungsentwicklung unter besonderer Berdcksichtigung des demographischen Wandels und seiner
Folgen ausgerichtet werden. Neben dem Bedarf an Wohnbau- und Gewerbefldchen in Hochstadt,
welcher im Rahmen der Neuaufstellung des Fldchennutzungsplanes (seit 2020 im Verfahren) ermittelt
wurde, herrscht generell eine groBe Nachfrage nach Bauflaechen. Hierfur mdchte die Stadt Hochstadt die
vorhandenen Innenentwicklungspotenziale vorrangig nutzen, was dem LEP-Ziel 3.2 entspricht. Die
verfugbare Fldche an der GroRen Bauerngasse bietet sich hierzu insbesondere aufgrund ihrer
verkehrsgunstigen Lage an. Bei den Planungen wird der Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund
und Boden bzw. der Grundsatz des FiGchensparens berlcksichtigt.
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1.3.3 Uberprifung von Schutzgebieten

Trinkwassserschutzgebiete
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Trinkwasserschufzgebiet Hochstadt Nord (hellblau) (Quelle: che}ﬁ\-//ewer]

Der Geltungsbereich liegt nicht innerhall eines festgesetzten Trinkwasserschutzgebietes. Die Planung hat
keine negativen Auswirkungen auf das Wasserschutzgebiet ,Hochstadt Nord™ im Westen des Stadtgebiets.

Uberschwemmungsgebiet und hochwassersensible Bereiche

Uberschwemmungsgebiet Hochwasserrisiko
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Festgesetztes Uberschwemmungsgebiet der HQextrem (li.) und wassersensible Bereiche (re.) im Bereich des
Aisch [Quelle: BayernAtlas] Plangebietes [Quelle. BayernAtlas]

Der Geltungsbereich liegt nicht innerhalo des festgesetzten Uberschwemmungsgebietes der Aisch
(Abbildung links). Bei Betrachtung der Hochwassergefahrenfldchen (HQextrem) wird jedoch deutlich, dass
eine groBe Teilfliche des Planbereiches bei einem Extremhochwasser von Uberschwemmungen betroffen
sein kann. Wasserrechtlich hat dies keine Auswirkungen, jedoch ist bei einem derartigen Risikogebiet gem.
§ 78 b Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 WHG bei der Ausweisung von Baugebieten der Schutz von Leben und Gesundheit
und die Vermeidung erheblicher Sachschdden gefordert. Demnach wird im betroffenen Bereich eine
hochwasserangepasste Bauweise empfohlen. Generell ist aber festzustellen, dass es im Bereich der
groRen Bauerngasse und der nérdlich angrenzenden Gewerbegebiete auch bei starken Regenereignissen
nicht zu Uberschwemmungen von Baufléchen kam, auch nicht bei den starken Uberschwemmungen vor
wenigen Jahren (100-jahriges Hochwasser). Im Rahmen der ErschlieBungsplanung ist die Thematik
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dennoch  besonders zu  berlcksichtigen. Die  HoOhenfestsetzungen  ermdoglichen  eine
hochwasserangepasste Bauweise.

Zur Ruckhaltung von Oberfldchen- und Niederschlagswasser werden groe Regenruckhaltebecken auf
der &stlichen Grunflache angelegt, die auch fur das Oberflachenwasser angrenzender FlAchen
ausreichend dimensioniert werden. Hier entsteht fur Starkregenereignisse zusatzlicher Retentionsraum.

Wassersensible Bereiche (Abbildung rechts), Gebiete, die durch den Einfluss von Wasser gepragt sind,
erstrecken sich nicht direkt Uber den Planbereich. Es ist also auch bei Starkregen nicht davon auszugehen,
dass die Bauflachen besonders gefdhrdet ist.

Kartierte Biotope und Okofléichen

=

Biotopkartierung (pink) und Okoficichen (grdn) in der ndheren Umgebung
des Gelfungsbereiches (Quelle: BayernViewer)

Direkt angrenzend an den Geltungsbereich befinden sich keinerlei kartierte Schutzguter. Die
nahegelegenen Biotope werden durch die zukUnftigen Baufldchen nicht negativ beeintrachtigt.
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Bau- und Bodendenkmdler in naher Umgebung (Quelle: BayernAtias)

Vorgeschichtliche Bodendenkmdler oder Baudenkmdler sind auf der Uberplanten Fldche und in
unmittelbarer Umgebung nicht bekannt. Es wird darauf hingewiesen, dass eventuell zu Tage fretende
Bodendenkmdler (unter anderem auffallige Bodenverfarbungen, Holzreste, Mauern, Metallgegenstande,
Steingerdte, Scherben und Knochen) der Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fUr Denkmalpflege
oder die Untere Denkmalschutzbehdrde gemdB Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG unterliegen.

1.3.4 Weitere Schutzgebiete

Im Zuge der Kartierungen 2013 wurden u.A. Vorkommen der Feldlerche und des Rebhuhns auf den
Flachen festgestelit. Im Umweltbericht wird die Thematik erl@utert. Eine emeute Begehung der FiGche findet
im Frahjahr 2023, vor der reguldren Beteiligungsrunde, statt.

1.3.5 Interkommunales Abstimmungsgebot gem. § 2 Abs. 2 BauGB

GemdaB § 2 Abs. 2 BauGB gilt: ,Bauleitplane benachbarter Gemeinden sind aufeinander abzustimmen.
Dabei konnen sich Gemeinden auch auf die ihnen durch die Ziele der Raumordnung zugewiesenen
Funkfionen sowie auf Auswirkungen auf inre zentralen Versorgungsbereiche berufen.®

Gegenuber welchen Nachbargemeinden diese Abstimmungspflicht besteht, richtet sich nicht nach den
unmittelbaren Angrenzern der Gemeinden, sondern nach den Inhalten der betreffenden Planung und inrer
konkreten Auswirkungen, da es fur den Nachbarbegriff im planungsrechilichen Sinne nicht auf das
unmittelbare Angrenzen ankommt, sondern auf den Bereich der planungsrechtlichen Auswirkungen des
Vorhabens. Die Pflicht, die Bauleitplanung auf die Belange anderer Gemeinden abzustimmen, kann damit
je nach den Umstdnden des Einzelfalls auch weiter entfernt liegende Gemeinden erfassen.

Bei der Berufung auf § 2 Abs. 2 BauGB sind in diesem Sinne benachbarte Gemeinden jedoch
ausschlieRBlich auf die ,Verteidigung® ihrer stadtebaulich ausgerichteten kommunalen Planungshoheit
gegenuber potenziellen, durch die vorliegende Planung der Stadt Hochstadt a. d. Aisch ausgeldsten
Beeintrachtigungen beschranki.

Unmittelbare, konkrete Auswirkungen bzw. Beeintrchtigungen gewichtiger Art liegen dann bei einer von
der vorliegenden Planung betroffenen Nachbargemeinde vor, wenn diese in ihren Mbglichkeiten
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eingeschrdnkt wird, die eigene stddtebauliche Entwicklung und Ordnung noch eigenverantwortlich lenken
zu kénnen.

Vor diesem Hintergrund ist festzustellen:

Keine der an das Gemeindegebiet angrenzenden, benachbarten Kommunen (Markt Lonnerstadt,
Wachenroth, Markt Muhlhausen, Pommersfelden, Frensdorf, Hirschaid, Hallerndorf, Adelsdorf, Gremsdorf,
HeBdorf, Markt Weisendorf, Markt Uehlfeld) wird durch die vorliegende Planung in ihrer durch die Ziele der
Raumordnung zugewiesenen Funktion beeintréchtigt.

1.4 Bedarfsnachweis und Alternativenprifung

Bedarfsnachweis

Derzeit laufen die Planungen zur Gesamtfortschreibung des Fidchennutzungsplanes. Im Raohmen dessen
werden ausfuhrliche Bedarfsnachweise fur Wohnbaufldchen und gewerbliche Baufldchen in Héchstadt
gefuhrt. Hierbei werden die Baufldchen innerhallb des Geltungsbereiches bereits als Potenzialfldchen
berlcksichtigt. Die Bedarfsermittungen aus dem Verfahren der Gesamtfortschreioung des
Fldchennutzungsplanes sind zu berlcksichtigen (emeute fruhzeitige Beteiligung zur Gesamtfortschreibung
des FNP folgt ab Mdérz 2023). Der Bebauungsplan wird aus dem rechtskréftigen Fldchennutzungsplan
entwickelt.

Alternativenprdfung

In der Kernstadt Hochstadt sind inzwischen nahezu alle Grundstucke, die der Stadt fur eine Ausweisung zur
Verfugung stehen, bebaut. Dies betrifft insbesondere Wohnbaufldchen, aber auch gewerbliche und
gemischte Bauflochen, die im Fldchennufzungsplan dargestellt  sind.  Im  Rahmen  der
Gesamtfortschreibung des Fldchennutzungsplanes werden die Freifldchen der Stadt Hochstadt in einer
Themenkarte dargestellt. Abgebildet sind dort neben Freifldchen, die bereits durch die verbindliche (BPlan)
oder vorbereitende (FNP) Bauleitplanung bauplanungsrechtlich behandelt wurden, auch Potenzialfldchen
im Innenbereich. Im Ausschnitt aus dem Bereich der Kemstadt Hochstadt auf der folgenden Seite sind
Freifldchen innerhalb von Wohnbaufldchen (rot), gewerblichen Baufldchen (blau) und gemischten
Baufl@chen (braun) markiert.

Daraus wird ersichtlich, dass innerhalb der Kemstadt (Hochstadt-Etzelskirchen) derzeit noch ca. 6 einzelne,
kleine Grundsticke innerhalb gemischter Baufldchen vorhanden sind und zwei groBere Fldchen mit
mehreren Grundstlcken. Eine dieser FliGchen liegt in Hochstadt-Sud und befindet sich derzeit in Privatbesitz.
Eine ErschlieBung ist hier aufgrund der Besitzverhdltnisse schwer zu realisieren. Die zweite groRe FlGche
befindet sich im Ubergang zwischen Wohn- und Gewerbegebieten an der GroBen Bauermngasse. Diese
wird durch den geplanten Bebauungsplan ,An den drei Kreuzen® teilweise Uberplant. Ziel der Stadt ist es,
zukunftig die gesamte Fldche zu Uberplanen und somit eine groBe Baullcke zu schlieBen. Aufgrund der
Besitzverhditnisse ist es jedoch derzeit nur moglich, die &stliche Teilflache, wie im beschriebenen
Bebauungsplan, zu erschlieBen. Bei den Planungen wurde jedoch bereits ein grobes ErschlieBungskonzept
der gesamten Baullicke erarbeitet, sodass bei einer zukdnftigen Erweiterung im Westen eine effektive
Ausnutzung der ErschlieBungsstraBen moglich ist.

Im Vergleich zu der freien gemischten Baufldche in Hochstadt-Sud bietet sich die FlGche in der groBen
Bauerngasse nicht nur aufgrund der Besitzverhdlinisse an. Aufgrund der gunstigen Lage, sowie der GroBe
der Fl&che kann hier zusdtzlich zu Wohn- und Gewerbefldchen auch der Neubau der Zweigstelle des
Landrafsamtes verwirklicht werden.
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Ausschnift aus dem Freifléchenkataster der Stadt Hochstadt mit braun hinterlegten Freifldchen innerhalb gemischter
Bauflachen (Themenkarte zur Gesamtfortschreibung des FiGchennutzungsplanes, Stand 03/22; VMB AG)

2 PLANINHALTE UND FESTSETZUNGEN

2.1 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes uberschneidet sich im Osten mit einem Teiloereich des
Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Medbacher Weg*, der 1998 rechtskraftig wurde und zwischenzeitlich
nur vereinfachte Anderungen erfahren hat. Im Bereich der groBen Bauerngasse wird auBerdem eine
Teilfléche des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Hochstadt Ost 11" Uberplant. Dies betrifft jedoch nur die
Verkehrsfldche. Da hier keine BauflGdchen, sondern lediglich Verkehrsfldchen bzw. Grunfldchen Uberplant
werden, ergeben sich keine Auswirkungen auf die urspringlichen Bebauungspldne.

Der Geltungsbereich belduft sich auf eine Fidche von ca. 34.079 m2,

2.2 Mischgebiet

2.2.1 Bauliche Nutzung

FUr die Grundstlcke wird die Art der baulichen Nutzung als Mischgebiet gemdal § 6 BauNVO festgesetzt,
Dabei sind jedoch Vergnugungsstatten, die gem. § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zugelassen werden
kénnen, nicht zugelassen. Die Fidche des Mischgebietes belduft sich auf insgesamt ca. 22.027 m2.
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Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht
wesentlich stbren. Auf eine nahezu gleichgewichtige Durchmischung (Wohnen/Gewerbe) wird
hingewiesen. Durch den Ausschluss von Vergnugungsstatten i.5.d. §4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO soll der
Charakter des Mischgebietes mit gleichgewichtiger Wohn- und gewerblicher Nutzung bewahrt werden.
Zudem grenzt im Westen im Bestand Uberwiegend Wohnnutzung an, sodass Vergnugungsstatten auch
aufgrund der Umgebungsbebauung ausgeschlossen werden.

Die dargestelite Flachenaufteilung ist nur als Vorschlag zu verstehen. Entsprechend der Nachfrage kdnnen
auch kleinere oder grékere Baufldchen zur Verfugung gestellt werden. Innerhalb der groBen stdlichen
Teilfléche soll der Neubau der Zweigstelle des Landratsamtes Erlangen-Hoéchstadt entstehen. Das zuldssige
MaB der baulichen Nutzung unterscheidet sich deshalb in den drei abgegrenzten Bauflachen Mil, MI2
und MI3.

FUr eine effektive Ausnutzung der Fidche und zum schonenden Umgang mit Grund und Boden sind im
sudlichen Mischgebiet Ml 1 vier Vollgeschosse fur den Neubau des Landratsamtes zul@ssig. Dartber hinaus
soll mit einer Grundfléchenzahl von 0,8 die vorhandene Fldche effektiv Uberbaut werden. Zwar liegt die
Zahl damit Uber dem Crientierungswert fur Mischgebiete aus §17 BauNvVO (GRZ 0,6, GFZ 1,2), jedoch wird
hierdurch die vorhandene FlGdche von ca. 10.000 m?2 maximal ausgenutzt und keine groBere
Fldchenausweisung erforderlich. Die allgemeinen Anforderungen an  gesunde Wohn-  und
Arbeitsverhditnisse werden durch die Uberschreitung der zuléssigen Grundfldchenzahl nicht beeintréichtigt.
Durch die Kombination verschiedener Malfaktoren und die Anordnung der zukunffigen Baukorper des
Landratsamt-Neubaus einschlieBlich seiner Nebenanlagen konnen die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse gewdhrleistet werden. Der Bereich ,An den drei Kreuzen® ist
aufgrund seiner GroBe und Lage in Verbindung mit den &stlich und norddstlich angrenzenden
Gewerbegebieten (und Sondergebiet) als groBere stddtebauliche Einheit zu sehen, innerhallb derer es bei
der tats@chlichen Bebauung auch zur Unterschreitung der Obergrenzen kommmt, Demnach kann man hier
davon ausgehen, dass die Uberschreitung innerhalb des MI1 innerhalb dieser stadtebaulichen Einheit
ausgeglichen wird. Die GFZ wird mit dem Hochstwert 1,2 festgesetzt. Die Gebdudehdhe ab OK RFB EG
darf ab dem Bezugspunkt (s.u.) maximal 18,00 m betragen.

Um einen mit dem Orts- und Landschaftsbild vertraglichen Ubergang zu den angrenzenden Wohn- und
Gewerbegebieten und zum Aischpark-Center im Norden herzustellen, sind in den Mischgebieten MI2 und
MI 3 drei Vollgeschosse und eine maximale Gebdudehdhe von 15,00 m zuldssig. GRZ (0,6) und GFZ (1,2)
entsprechen hier den Orientierungswerten gem. §17 BauNVO.

FUr die Hohenlage der Gebdude gilt, dass die Oberkante des ErdgeschossrohfuRbodens eine Hohe von
268,5 Ml 1 und MI 2) bzw. 269,5 m U. NN nicht Uberschreiten darf. Die HOhenangaben wurden
entsprechend der Vermessung zweckmdaBig festgelegt. Die oben aufgefihrten maximal zuldssigen
Gebdudehdhen sind definiert als Abstand zwischen Oberkante ErdgeschossronfuBboden und oberstem
Gebdudeabschluss (First, OK Affika. etc.).

2.2.2 Uberbaubare Grundstiicksgrenze

Die Uberbaubare Grundstucksfléche ist durch Baugrenzen gem. § 23 Abs. 3 BauNVO bestimmt. Diese gilt
als Mindestabstand zu den éffentlichen Verkehrsfldichen und angrenzenden Grundstucksgrenzen. Werden
gema@B Art. 6 BayBO groBere Abstandsfladchen erforderlich, so gelten die Vorschriften der BayBO vorrangig.
um insbesondere den Brandschutz sicherzustellen.

Die Baugrenzen sind Uberwiegend mit einem Abstand von 3,00 m zu den &ffentlichen Verkehrsfldchen
und der offentlichen Grunfldche festgelegt. Im Mischgebiet MI 3 verlduft die Baugrenze direkt entlang der
westlich angrenzenden Grundstlcke, im 1,00 m-Abstand zur Grundstiicksgrenze des Aischparkcenters,
sowie im Norden entlang der privaten Grinflache.

Im stdlichen Mischgebiet MI 1 betrdgt die Baugrenze im Norden, Siden und Westen exakt 5,00 m, um
ausreichend Abstand zum geplanten Gebdude des Landratsamtes einhalten zu kénnen. Im Osten fuhrt
die Baugrenze entlang der Leitungsschutzzone, die im Abstand von 27,50 m von der Leitungsachse der
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110 kV-Freileitung verlauft, Entlang der sudlichen GrundstUcksgrenze ist auBerdem ein Leitungsrecht
definiert, um auch die Oberfldchenentwdsserung zukunftig geplanter westlicher GrundstUcke
gewdhrleisten zu kdnnen, die nicht nérdlich der Baufldche 1 verlaufen kann.

2.2.3 Stellplatze und Garagen

Bestimmungen zu Stellpldtzen und Garagen sind der Garagen-, Stellplatz und Freifldchensatzung (GaStFS)
der Stadt Hochstadt zu entnehmen. Diese ist auf der Homepage der Stadt verdffentlicht.

2.2.4 Gestalterische Festsetzungen nach Bayerischer Bauordnung

Hinsichilich der Dachgestaltung werden nur Flachddcher und flach geneigte Ddcher mit einer Neigung
von 0° - 25° zugelassen.

Flochddcher sind mit einer extensiven Dachbegrinung zu versehen. Die Dachfléche ist mit einer
standortgerechten Grdser-/ Krdutermischung anzus@en oder mit standortgerechten Stauden und
Sedumssprossen zu bepflanzen. Zusatzlich sind auf mindestens 50 % der Dachfldche Solarthermie- oder
Photovoltaikanlagen anzubringen. Die Kombination von Dachbegrinung und entsprechenden Anlagen
zur Gewinnung solarer Energie ist besonders effektiv.

Wie in den angrenzenden Gewerbegebieten sind zweigeschossige AuRenwdnde mit mehr als 5,0 m Breite
ohne Wandoffnung mit standortgerechten Klettergewdchsen zu begrinen. Bei glatten Wandfldchen sind
entsprechende Kletfterhilfen vorzusehen.

Einfriedungen sind nur in Form von Maschendrant- oder Stahlgitterzunen mit einer maximalen Hohe von
2,560 m zuléssig. Massive Einfriedungen oder massive Zaunsockel sind nicht zuldssig. Entlang der
offentlichen Verkehrsfldchen sind Einfriedungen nur innerhalb (min. 1,00 m) des Grundstlcks zuldssig. Auch
diese Festsetzungen entsprechen den Festsetzungen der angrenzenden Gewerbegebiete.

2.3 Verkehr- und Versorgungsflachen

2.3.1 StraBenverkehrsfldchen

Um die verkehrstechnische ErschlieBung zu sichern, wurde die ErschlieBungsstrale mit einer Gesamtbreite
von 8,60 m eingeplant. Auf einer Breite von 6,50 m ist Begegnungsverkehr fr zwei LKWs moglich, auf den
verbleibenden 2,00 m soll ein Geh- und Radweg entstehen. Nordlich des Mischgebiets Ml 2 fuhrt dieser
Geh- und Radweg auf den Geh- und Radweg, der durch die geplante Parkanlage fuhrt. Dieser ist im
SUden mit der groBen Bauerngasse verbunden und wird im Norden an einen bestehenden Feldweg
angeschlossen, Uber den eine Verbindung zum Aischparkcenter hergestellt werden kann. Auch zur
sudlichen Flache MI 1 wird eine FuRwegverbindung hergestellt.

Die Wendeanlage am Ende der Stichstrale ist ausgelegt fur 3-achsige Mullifahrzeuge und weist damit
einen ausreichend groBen Wendekreis auf. Aufgrund der Grélke kann in der Mitte der Wendeanlage eine
begrlnte Insel angelegt werden, die die Verkehrsfldche zusatzlich durchgrint.

FUr den neuen Kreuzungsbereich mit Einmundung in die GroRe Bauerngasse wurde ein Sichtdreieck
aufgenommen. Die Schenkelldnge ergibt sich aus der zuldssigen Hochstgeschwindigkeit von 50 km/h
(innerorts) mit 70 m. Der gekennzeichnete StraBeneinmundungsbereich ist von Bebauung freizuhalten.

2.3.2 Ver- und Entsorgung

Die Mullentsorgung ist durch die fUr 3-achsige Mulifahrzeuge ausgelegte Wendeanlage am Ende der
StichstraRe gesichert.

Das Gebiet wird im Trennsystem entwdssert. Schmutzwasser wird Uber einen neu zu verlegenden Kanal
innerhallb der ErschlieBungsstraBe an den bestehenden Kanal in der groRen Bauerngasse angeschlossen.
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Nach § 55 WHG zu den Grundsatzen der Abwasserbeseitigung soll das Niederschlagswasser ortsnah
versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein
Gewadsser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige &ffentlich-rechtliche
Vorschriffen noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen. Bei einer Entwdsserung im Trennsystem
ist eine (ortsnahe) Versickerung vorrangig umzusetzen. Nur wenn diese nachweislich nicht moglich ist und
die wasserwirtschafflichen und wasserrechilichen Anforderungen eingehalten werden, kann einer
Einleitung von Niederschlagswasser im Trennsystem in ein Oberfldéchengewdsser zugestimmt werden. Eine
dezenfrale  Versickerung kann bei Einhaltung  der  Anwendungsgrenzen unter  die
Niederschlagswasserfreistellungsverordnung — NWFreiV i. V. m. den TRENGW fallen.

Niederschlagswasser soll in den Regenrickhaltebecken innerhall der dstlichen Granfladche zurlckgehalten
werden (s.a. Kapitel 2.4.1). Hier kann das Oberfldchenwasser der ndrdlichen Baufldchen Uber den Gehweg
nach Osten geleitet werden. Fur die sudlichen FiGchen und potenzielle, zunftige Baufldchen westlich des
Geltungsbereiches wird im sudlichen Bereich der Baufldche 1 ein Leitungsrecht vorgesehen. Hier kann
ebenfalls ein Oberfldchenwasserkanal verlegt werden, der das Wasser nach Osten leitet,

Neben Regenwassersammelbehditern (Zisternen) sind auch beispielsweise Gebdude-/ Dachbegrinungen
und offene Wasserfldchen aus wasserwirtschaftlicher Sicht grundsétzlich zu befUrworten, da diese u. a.
einer Abflussverschdrfung zumindest teilweise entgegenwirken kdnnen.

Die weiteren ErschlieBungseinrichtungen (Wasser, Strom, etc.) kdnnen an vorhandene Leitungen im Bereich
der groBen Bauerngasse angeschlossen werden.

Hauptversorgungsleitungen

Im Osten des Geltungsbereiches verlduft die 110 kV-Freileitung Kastenweiher — Eltmann, Mast Nr. 77-78.
Die Leitungsschutzzone der Leitung betragt 27,50 m beiderseits der Leitungsachse. Darin enthalten ist die
sogenannte Baubeschrdnkungszone, die im Bebauungsplan festgesetzt wird. Die Baubeschrdnkungszone
wird spannfeldbezogen ermittelt und betrdgt zwischen Mast Nr. 77 und Mast Nr. 78 24,00 m beiderseits
der Leitungsachse. Die Leitungsschutzzone wird als Hinweis ebenso aufgenommen und die Baugrenze im
Gstlichen Bereich hieran angepasst.

Die Bayernwerk Netz GmbH weist in diesem Zusammenhang auf folgendes hin:

= Innerhalb der Leitungsschutzzone sind der Bayernwerk Netz GmbH die Pldne fur alle Bau- und
Bepflanzungsmalnahmen zur Stellungnahme vorzulegen sind. Dies gilt insbesondere auch fur
Verkehrsfldchen, StraRenbeleuchtungen, Werbetafeln, Fahnenmaste usw. einer Bepflanzung mit
hochwachsenden Bd&umen und Strduchern innerhalb der Leitungsschutzzone kdnnen wir nicht
zustimmen. Die maximale Aufwuchshéhe ist in jedem Fall mit der Bayemwerk Netz GmbH
abzustimmen. AuBerhalb der Schutzzonen sind Baume so zu pflanzen, dass diese bei Umbruch nicht
in die Leiterseile fallen kdnnen. In diesem Zusammenhang wird vorab darauf hingewiesen, dass
diejenigen Baume oder Strducher, die in den Mindestabstandsbereich der Hochspannungsleitung
wachsen oder bei Umbruch geraten kdnnen, durch den Grundstickseigentumer entschdadigungslos
zurdckgeschnitten oder entfernt werden mussen bzw. auf Kosten des Grundstickseigentimers vom
Leitungsbetreiber entfernt werden.

= Die zur Sicherung des Anlagenbestandes und -betfriebes erforderlichen MaBnahmen mussen
ungehindert durchgefuhrt werden kénnen und auch die Emeuerung, Verstdrkung oder ein durch
Dritten veranlasster Umbau der Anlagen an gleicher Stelle, bzw. auf gleicher Trasse, unter
Beibehaltung der Schutzzone(n), darf keinen Beschrdnkungen unterliegen.

= Im Bereich der Leitung darf ohne Zustimmung der Bayemwerk Netz GmibH, weder Erdaushub gelagert
noch durfen sonstige MaRnahmen durchgefuhrt werden, die das bestehende Erdniveau erhdhen. Wir
bitten auch zu berlcksichtigen, dass an Hochspannungsfreileitungen, durch die Wirkung des
elekirischen Feldes, bei bestimmten Witterungsverndltnissen, insbesondere bei Regen, Nebel oder
Raureif, Gerdusche enfstehen kdnnen. Zur Vermeidung einer UbermdaRigen Larmbeldstigung bitten
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wir, bei der Bestimmung des Mindestabstands zwischen bestehenden Freileitungen und neuen Wohn-
bzw. Industrie-/Gewerbegebieten die Grenzwerte nach der ,sechsten  Allgemeinen
Verwaltungsvorschrift zum Bundesimmissionsschutzgesetz" (Technische Anleitung zum Schutz gegen
Larm - TA Larm) unbedingt einzuhalten.

Z&une im Bereich der Schutzzone sind aus isolierenden oder nichtleitenden Werkstoffen (z. B.
kunststoffummantelter Maschendraht, Holz) aufzustellen. Pfeiler, Toranlagen und leitende Z&une sind
zu Erden. Emissionen von festen, flussigen oder gasformigen Stoffen, z. B. von Staub oder
Wasserdampf, in unmittelbare Nahe von Hochspannungsanlagen kdnnen deren Funktionsfahigkeit
u.U. erheblich beeintrGchtigen. Im Interesse einer stérungsfreien offentlichen Energieversorgung, bitten
wir diese Sachlage zu berlcksichtigen.

Vorsorglich weisen wir darauf hin, dass bei ungunstigen Witterungsverhdltnissen Eisbrocken und
Schneematschklumpen von den Leiterseilen abfallen kdnnen. Unter den Leiterseilen muss unter
Umstadnden mit Vogelkot gerechnet werden. Wir bitten hier um Beachtung, gerade im Bereich von
Stellplatzen, StraBen und Gebduden. Fur solche witterungs- und naturbedingten Schdden kann keine
Haftung Ubernommen werden.

Hinsichtlich der elekfromagnetischen Felder wird auch bei Einhaltung des fur Bauwerke erforderlichen
Mindestabstandes von 5,00 m (bei 110 kV) zu den Leiterseilen die Grenzwerte der 26. BImSchV (5 kv/m
und 100 Tm eingehalten. Damit ist sichergestellt, dass nach dem derzeitigen wissenschaftlichen
Kenntnisstand Gesundheitsgefdhrdungen ausgeschlossen sind.

Bei evil. auf Gebduden geplanten Photovoltaikanlagen ist der Schattenwurf der vorhandenen Maste
und Leitungen von den Betreibern zu akzeptieren. Dies gilt auch bei einer Anpassung / Erneuerung
von Masten, die eine Anderung der Héhe bzw. der Grundabmessungen des Mastes bedingen und
gof. eine aufiretende Anderung des Schattenwurfes verursachen.

Auf die erhdhte Gefahr bei Arbeiten in der Ndhe von Hochspannungsleitungen wird ausdracklich
hingewiesen. Die Sicherheitshinweise enthalten entsprechende Informationen, welche einzuhalten
sind. Firmen, die im Schufzbereich der Leitung Arbeiten verrichten wollen, mussen mindestens vier
Wochen vor Baubeginn die maximal moéglichen Arbeitshdhen fur den erforderlichen
Ausubungsbereich bei der Bayemwerk Netz GmbH, 110-kV Leitungen, Hallstadter StraBe 119, 96052
Bamberg, E: bag-fub-hs@bayemwerk.de, T: 09 51-82-42 21, unter Angabe der bestehenden Hohe
uber NN, anfragen.

Im Westen tangiert den Geltungsbereich auBerdem die Baubeschrdnkungszone einer 20 kV-Freileitung,
die im Abstand von 10 m beidseits der Leitungsachse festgesetzt wird. Hier weist die Bayernwerk Netz GmloH
auf folgendes hin:

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

Im Leitungsbereich sind Nufzungsénderungen des Geldndes (Strake, Parkplatze, Spielplatz, usw.)
sowie Anderungen am Geléndeniveau der Bayemwerk Netz GmbH vorzulegen.

Die Standsicherheit und die Zufahrt zu den Maststandorten mussen zu jeder Zeit gewdhrleistet sein.
Eine Schutzzone um die Maststandorte mit 5,0 m (kreisformig um den Mast) sind einzuhalten.

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

Eine generelle Bauhdhe innerhallbb des Schutzzonenbereiches von Freileitungen der Bayemwerk Netz
GmbH. werden nicht erteilt. Sie werden im Rahmen von Bauvorhaben gemdB der DIN VDE 0210
gepruft und ausgesprochen.

Es wird gebeten, der Bayernwerk Netz GmbH Bauvorhaben im Leitungsbereich zuzusenden. Das
vereinfachte Baugenehmigungsverfahren nimmt zwar den Bauherren in die Pflicht und endlastet Sie
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als Gemeinde, aber unsere Erfanrungen zeigen, dass dies nicht immer beachtet wird. Insbesondere
wenn das zustondige Landratsamt im Zuge des vereinfachten Baurechts eine Baugenehmigung
erteilt. Die Folgen einer unterlassenen Vorlage kann den Umbau der 20 kV-Freileitung bedeuten, da
unter Umsténden die Abstdnde nach DIN VDE 0210 nicht eingehalten werden. Diese Kosten daflr
sind vom Verursacher zu fragen. Vorsorglich weisen wir bereits jetzt darauf hin, dass die 20 kV-
Freileitung bis zu einer moglichen Verkabelung Bestand hat und somit auch wahrend der Bauzeit zu
berlcksichtigen ist."

Auch auf das nahegelegene Umspannwerk wird hingewiesen:

Angrenzend an den Geltungsbereich befindet sich das Umspannwerk Hdchstadt. Von einem
Umspannwerk gehen unvermeidliche Gerduschemissionen aus, die groBtenteils durch die Umspanner
verursacht werden. Um den Bestandsschutz des Umspannwerkes nicht zu gefdhrden, kdnnen in dessen
Umfeld nur solche Gebiete ausgewiesen werden, deren gemda TA Larm zugeordneter Immissionsrichtwert
nicht Gberschritten wird. Wir weisen darauf hin, dass wegen des Bestandsschutzes unserer Anlagen gof.
erforderliche LarmschutzmaBnahmen nicht auf Kosten der Bayernwerk Netz GmbH und auch nicht auf
deren Grund durchzuflhren sind.

Auf den angefragten Flursticken durfen keine schadlichen Emissionen freigesetzt werden, die den Betrieb
des UWs beeintrachtigen. Die Zufahrt zu dem UW muss wdhrend der Bauarbeiten und auch in Zukunft
durchgehend fur den Schwerlastverkehr befahrbar bleiben.

Anlagenzaun und Freiluftanlagen:

Die Funktionalitat und Wirksamkeit der vorhandenen UW-Umzaunung muss jederzeit sicher gestellt bleiben.
Jegliche Verdnderungen, Beschadigungen usw. -insbesondere wdhrend der BaumaRnahmen- sind uns
umgehend zur Kenntnis zu bringen.

Wir weisen vorsorglich ausdricklich darauf hin, dass wahrend der Bauarbeiten aber auch spdater:

. keine Ubersteighilfen im Bereich des Anlagenzaunes erichtet werden dirfen;
. das Geldndeniveau entlang des Zaunes nicht verdndert insbesondere nicht erhdht werden darf;
. das Umspannwerk durch Unbefugte zu keiner Zeit betreten werden darf.

Baufahrzeuge, Krdne, GerUste usw. sind so zu positionieren, dass ein Oberschwenken der Zaunanlagen
und damit eine Anndherung an die in Betrieb befindlichen elekirischen 110 kV-Anlagen ausgeschlossen
ist. Vor Erdarbeiten bzw. vor Aufgrabungen im Bereich des Umspannwerkzaunes und auf offentlichen
Grund ist rechizeitig vor Baubeginn eine Spartenauskunft einzuholen.

2.4 Natur, Umwelt und Klimaschutz

Der Umweltbericht wurde vom Buro Fleckenstein aus Lohr am Main erstellt und liegt den Planunterlagen
ebenfalls bei. Generell sind hinsichtlich der grunordnerischen Festsetzungen und MaBnahmen die
Ausfuhrungen des Umweltberichtes vom Buro Fleckenstein aus Lohr am Main zu bertcksichtigen.

Im Umweltbericht ist auch die Ermittlung der erforderlichen Ausgleichsfldchen enthalten. Eine Teilfldche
von 11.303 m? der im kommunalen Okokonto der Stadt Héchstadt a. d. Aisch bevorrateten Okofléiche,
FLNr. 316, Gemarkung Zentbechhofen (Gesamtfldche ca. 3,58 ha) wird dem Bebauungs- und
Granordnungsplan ,An den drei Kreuzen® auf Grundlage von § 9 Abs. 1a BauGBi. V. m. § 1a Abs. 3 BauGB
als Fladche zum Ausgleich von unvermeidbaren Beeintrdchtigungen des Naturhaushaltes und des
Landschaftsbildes zugeordnet.
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AUFSTELLUNG DES BEBAUUNGSPLANES
AN DEN DREI KREUZEN" IN HOCHSTADT A.D. AISCH

BEGRUNDUNG Reguldre Beteiligung

2.4.1 Grunflachen und Retentionsbereiche

An der nordlichen Geltungsbereichsgrenze wird eine 5,00 m breite
Ortsrandeingrinung als private Grunfldche festgesetzt. Hier ist eine lockere,
naturnahe  Ortsrandstruktur  bestehend  aus  Laubbdumen  und
Strauchgruppen, entsprechend den Planzeichen im Bebauungsplan,
herzustellen. Die Pflanzempfehlungen aus dem Umweltbericht (Kapitel 4)
sind zu berdcksichtigen. Nadelgehdlze, Ziergehdlze und kleinkronige
Zuchtformen naturraumtypischer Laubbaumarten sind nicht zuldssig.

Da im Bereich der Schutzzone der 110 kV-Freileitung (22 m beidseits der
Leitungsachse) keine Bebauung moglich ist, wird hier eine Granfldche als
Parkanlage angelegt. Dabei wird eine Gehwegverbindung zwischen
GroBer Bauerngasse und Aischpark-Center  hergestellt,  Durch
Strauchmassive in naturnaher Ausbildung soll die Aufenthaltsqualitat
verbessert werden und zugleich neue Lebensrdume entstehen. Aufgrund
der Lage unterhalb der Freileitung sind hoherwichsige Baumpflanzungen
nicht umsetzbar., Von den festgesetzten Pflanzstandorten kann
abgewichen werden, sofern es zur Sicherstellung der ErschlieBungs- und
Retentionsfunktionen des Geldndes erforderlich ist.

Innerhalb der Grunfldche soll zusdizlich ein  RegenrUckhaltekonzept
umgesetzt werden, das bereits 2018 auf Grundloge der damaligen
Planungen erstellt wurde (siehe Abb. Rechts). Dieses ist im Rahmen der
ErschlieBungsplanung, insbesondere hinsichilich der Einleitungsstellen der
Oberflachenwasserkandle,  entsprechend  der  neuen  Planung
anzupassen.

1976

p—_—

Es sind mehrere natunahe Retentionsbecken geplant, in denen
anfallendes Niederschlagswasser zurickgehalten und gedrosselt in den
sudlich der groBen Bauerngasse gelegenen Vorfluter eingeleitet werden
soll.

2.4.2 Durchgrinung = —
GioRe Batenfossé™

Zur Durchgrinung der Baufladchen ist je 500 m?2 GrundstUcksflache '
mindes‘ren"s ein Baum zu pflanzen. At?_ einer Grundstiicksgroe von 3.000 52%% ;g%?;gg#g{iﬁfm
m?2 ist zusGtzlich je 1.000 m2 ein zusdtzlicher Baum zu pflanzen. Es sind innerhalb der Schutzzone der
heimische, groBkronige B&ume zu pflanzen. Die Pflanzstandorte innerhallo  Freileifung auf Grundiage aifer
der Grundstiicksfldchen sind variabel und kdnnen an den jewelligen, ~ Flonungen VMBAG, 11/2018]
betrieblichen FlI&chenanforderungen ausgerichtet werden

(z. B. Konzentration an den GrundstUcksgrenzen entsprechend den zeichnerischen Hinweisen).

TTOKW Fr eileitung

Entsprechend der zeichnerischen Festsetzungen ist der StraBenraum mit Laubbdumen auf privaten
Grundstucksfldchen einzubinden. Von den zeichnerisch festgelegten Pflanzstandorten kann abgewichen
werden, sofern es fur eine effekfive Fldchennutzung der Baugrundstlicke (Zufahrten, Gebdudestellung)
erforderlich ist.

Grundsdizlich gilt es im gesamten Geltungsbereich eine wasser- und Iuftdurchidssige Fldche von
mindestens 9,00 m? je Baum vorzusehen, um die Enffaltung der Gehdlze sicherzustellen. AuRerdem sind
Pflanzausfdlle in  Anlehnung an die Pflanzvorgaben zu ersetzen, um die dsthetischen und
siedlungsokologischen Funktionen der Durchgrinung des Gebietes und des StraRenraumes langfristiq
sicherzustellen. Die Pflanzvorschidge aus dem Umweltbericht sind zu berucksichtigen.
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2.4.3 Weitere MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

Gehdlzrodungen, die bau- oder anlagebedingt fur eine Entwicklung der baulichen Nutzfldchen, einschl.
der festgesetzten Verkehrsfldchen zwingend erforderlich sind, sind ausschlieBlich zwischen dem 01.10. und
dem 28.02. zuldssig. Das Entfernen von Gehdlzen auBerhalb der Zeit vom 1. Oktober bis 28. Februar bedarf
einer Befreiung von den Verboten des § 39 Abs. 5 BNatSchG, diese ist bei der zustdndigen Unteren
Naturschutzibehdrde zu beantragen. Die Entfernung innerhalb der Vogelbrutzeit also in der Zeit von 1.Marz
-30. September, auch wenn vorher durch einen Sachverstdndigen nachgewiesen wurde, dass keine
potenziellen Brutstatten vorhanden sind, ist nicht zuldssig. Hierdurch soll insbesondere sichergestellt werden,
dass potenziell vorhandene Bruthabitate und Gelege durch die Baulandentwicklung nicht erheblich
geschadigt werden und enfsprechende artenschutzrechtliche Konflikte gem. § 44 BNatSchG erfolgreich
vermieden werden kénnen.

Die geplanten Regenwasserrickhaliungen sind in unbefestigter, naturnaher Bauweise anzulegen,
organisch auszuformen, zu begrinen und in die umgebenden, offentlichen Grunfldchen einzubinden.
Hierdurch sollen Eingriffe in den naturlichen Bodenkdrper begrenzt, neue Lebensraumagualitdten innerhalo
der geplanten Parkanlage geschaffen und ein attraktives Orts-/ und Landschaftsbild sichergestellt werden.
Die Sicherung von EinlGufen mit Natursteinsatzen ist zuldssig.

Im Plangebiet ist zur AuBenbeleuchtung eine bedarfsgerechte sowie umwelt-, arten- und
insektenfreundliche Beleuchtung zu installieren. Die Lampengehduse mussen daher nach oben und an
den Seiten geschlossen sein. Der Abstrahlwinkel ist nach unten 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. Hierdurch soll insbesondere
populationserneblichen Beeintrdchtigungen der heimischen Insektenfauna vorgebeugt werden.

2.4.4 Klimaschutz

Die Anpassung, sowie die Bekdmpfung des Klimawandels gewinnen zunehmend an Bedeutung. Auch die
Stadt Héchstadt legt groRen Wert auf die Erzeugung umweltfreundlicher und erneuerbarer Energien, sowie
auf sparsamen Energieumgang.

Im Bebauungsplan werden aus Grunden des Klimaschutzes nur Flachddcher und flach geneigte Dacher
zugelassen, die zu begrinen sind. Hierzu sind Graser, WildkrGuter oder Stauden zu verwenden, um
Oberfldchenwasser im Siedlungsraum zurlckzuhalten, Lebenst@ume im Siedlungsbereich zu schaffen und
Stadtklimatische Effekte zu erzielen. Auf Flachdachkonstruktionen ist hierfUr eine Vegetationsschicht von
mindestens 8 cm. vorzusehen. Zusdizlich sind auf mindestens 50 % der Dachfldche Solarthermie- oder
Photovoltaikanlagen zu installieren.

Durch die Begrinung von Fassaden sollen neben einem attraktiven Ortsbild auch siedlungsdkologische
Funkfionswerte (Lebensraum, Stadtklimaschuiz, Wasserhaushalt) erzielt werden.

Zur Durchgrunung groBer Parkfléchen, sowie zu einer naturvertraglichen Gestaltung der Freifldchen gelten
zusatzlich Vorgaben aus der Garage-, Stellplatz und Freifldchensatzung der Stad Hochstadt.

Auf weitere Vorgaben hinsichtlich der Nutzung emeuerbarer Energien sowie der Energieeinsparung wird
aus wirtschaftlichen Grinden verzichtet,

2.4.5 Artenschuiz

Vor etwa 10 Jahren wurde im Eingriffsbereich ein Feldlerchenrevier, sowie im ndheren Umfeld weitere
artenschutzrechtlich bedeutsame Vorkommen von Feldlerche, Rebhuhn, Goldhammer, Feldsperling und
Neuntdter registriert (s. Umweltbericht, Kap. 3.6). Aufgrund der Entwicklung der letzten Jahre, beispielsweise
mit der Errichtung des Aischpark-Centers, ist es derzeit unwahrscheinlich, dass im Geltungsbereich noch
Vorkommen, wie 2013 von Dipl.-Biol. B. Pfeiffer registriert, zu finden sind. Um dies ausschlieBen zu kdnnen,
ist in der Brutsaison 2023 eine erneute, avifaunistische Grundlagenermittiung vorgesehen. Diese soll bis zur
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regul@ren Beteiligungsrunde abgeschlossen sein, um Sie bei den weiteren Planungen zu bertcksichtigen.
Weitere Informationen hierzu sind dem Umweltbericht zu entnehmen.

2.4.6 Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden gem. §1a Abs. 2 BauGB

Gemdl § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden.
Dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Fidchen fur bauliche Nutzungen die
Moéglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Fldchen,
Nachverdichtung und andere MaBnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen
auf das notwendige MaB zu begrenzen. Landwirtschaftliche genutzte Fidchen sollen nur im notwendigen
Umfang umgenutzt werden. Diese Grundsaize sind nach § 1 Abs. 7 BauGB in der Abwdgung zu
berlcksichtigen.

Durch die groBzugigen Festsetzungen wird eine mehrgeschossige Bauweise ermoglicht, sodass man einen
wesentlichen Beitrag zum Schutz von Grund und Boden leisten kann. Zwar wirkt die festgesetzte
Grundfléchenzahl des Mischgebiets MIT mit 0,8 hoch, jedoch kann auch bei einer Festsetzung von GRZ
0,6 diese durch Nebenanlagen um bis zu 50 % Uberschritten werden. Durch die hohe GRZ wird einer
weiteren Inanspruchnahme von Fldchen entgegengewirkt. Das Vorhaben des Landratsamtneubaus kann
somit auf 10.000 m? umgesetzt werden. Auf eine ausreichende Durchgriunung wird dennoch mit
Festsetzungen bbzw. den Vorgaben aus der Freifldchensatzung hingewirkt.

2.4.7 Sonstige Hinweise und Informationen

Zusdizlich zu den im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen, gelten hinsichtlich Garagen, Stellpldtzen
und der Gestaltung von Freifldchen die Bestimmungen der Garagen-, Stellplatz- und Freifldchensatzung
der Stadt Hochstadt a. d. A. in ihrer aktuell gultigen Fassung.

Bei Bau- und Erdarbeiten auftretende Funde von Bodenaltertimern und Denkmdlern (z.B. GefGRscherben,
Knochen, auffalige Houfungen von Steinen, Mauerreste, dunkle Erdverfaroungen) mussen unverziglich
dem Bayerischen Landesamt fur Denkmalpflege, AuBenstelle NUrnberg, gemeldet werden. Die Fundstelle
ist wdhrend der gesetzlich vorgeschriebenen Pflicht unverdndert zu belassen (sieche Ar. 8 Abs. 1 und 2
BayDSchG).

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

Aufgrund der Baugrundverhdltnisse wird empfohlen, fur Nutzgdrten nicht den vorhandenen Boden zu
verwenden, sondern Frischmaterial einzubauen.

Trassen unterirdischer Versorgungsleifungen sind von Bepflanzung freizuhalten, da sonst die
Betriebssicherheit und Reparaturmaoglichkeiten eingeschrankt werden. Baume und tiefwurzelnde Straucher
durfen aus Grunden des Baumschutzes (DIN 18920) bis zu einem Abstand von 2,5 m zur Trassenachse
gepflanzt werden. Wird dieser Abstand unterschritten, so sind im Einvernehmen mit der Bayernwerk AG
geeignete SchutzmaBnahmen durchzufdhren.

Der Schutz von bestehenden Bebauungen und neuen Baugebieten durch urbane Sturzfluten und
Starkregen, insbesondere bei oberhalb liegenden intensiv genutzten landwirtschaftlichen Fldchen (z. B.
Maisanbaufldchen ohne Untersaat, stark verdichtete Anbaufldchen, Fidchen mit starker Geldndeneigung),
und die naturlichen Abflussverhdltnisse sind zu beachten.

Der Betreiber der Kanalisation hat den ordnungsgemdaBen Betrieb entfsprechend den allgemein
anerkannten Regeln der Technik sicherzustellen. Auf das Merkblatt 4.3/1 ,Bemessung von Misch- und
Regenwasserkandlen - Vorsorgende Berlcksichtigung von  Starkregenereignissen® des Bayerischen
Landesamtes fur Umwelt und dessen Empfehlungen wird hierbei verwiesen. Des Weiteren wird empfohlen,
dass hier Befrachtungen im Rahmen der kommunalen Uberflutungsvorsorge durch die Kommune
gemacht werden.
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Abwasseranlagen (u.a. Regenrtckhalteanlagen) sind gemdR WHG nach den allgemein anerkannten
Regeln der Technik zu erichten, zu betfreioben und zu unterhalten. Regenrickhaltebecken der
Siedlungsentwdasserung sind grundsdizlich nicht gleichzusetzen mit Hochwasserruckhaltebecken.

Im Uberplanten Bereich sollen neue Anlageteile erstellt werden. Flr den rechtzeitigen Ausbau des
Versorgungsnetzes sowie die Koordinierung mit dem Bautrdger und anderer Versorgungstrager ist es
notwendig, dass der Beginn und Ablauf der BaumaBnahmen im Planbereich frihzeitig (mindestens 3
Monate) vor Baubeginn der Bayernwerk Netz GmbH schriftlich mitgeteilt werden.

Auch die Deutsche Telekom Technik GmbH ist so fruh wie moglich, mindestens 3 Monate vor Baubeginn,
schriftlich zu informieren.

In allen StraRen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer Leitungszone in einer
Breite von ca. 0,3 m fUr die Unterbringung der Telekommunikationslinien der Telekom vorzusehen.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt Uber Baumstandorte und unterirdische Ver- und
Entsorgungsaniagen” der Forschungsgesellschaft fur StraBen- und Verkehrswesen, Ausgabe 2013; siche
insbesondere Abschnitt 3, zu beachten. Wir bitten sicherzustellen, dass durch die Baumpflanzungen der
Bau, die Unterhaltung und Erweiterung der Telekommunikationslinien der Telekom nicht behindert werden.
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3 WEITERE INFORMATIONEN

3.1 Gesetze und Verordnungen

Grundlage fur das Bauleitplanverfahren sind die Vorgaben in den nachfolgend aufgefihren
wesentlichsten Gesetzen und Verordnungen in der jeweils gultigen Fassung zum Zeitpunkt des Verfahrens.
Auf eine vollstandige Auffiihrung der Gesetze wird aus Griinden der Ubersichtlichkeit verzichtet.

e Baugesetzbuch (BauGB)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 26.04.2022 (BGBI. | S. 674) m.W.v. 30.04.2022

e Baunutzungsverordnung (BAuNVO)

In der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 1
des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802) m.W.v. 23.06.2021

¢ Planzeichenverordnung (PlanzV)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 19911 S. 58), zuletzt gedndert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. I S. 1802) m.W.v. 23.06.2021

¢ Bayerische Bauordnung (BayBO)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), zuletzt
gedndert durch § 4 des Gesetzes vom 25.05.2021 (GVBI. S. 286)

e Bundesnaturschutzgeseiz (BNatSchG)
In der letzten Neufassung vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), in Kraft getreten am 01.03.2010, zuletzt
gedndert durch Artikel 4 vom 18.07.2021 (BGBI. | S. 1666) m.W.v. 01.10.2021

¢ Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Februar 2011 (GVBI. S. 82, BayRS 791-1-U), zuletzt
gedndert durch § 1 des Gesetzes vom 23. Juni 2021 (GVBI. S. 352)

3.2 Unterlagen zum Verfahren

Unterlaoge Planer Planstand
Bebauungsplan Valentin Maier Bauingenieure AG 23.10.2023
Umweltbericht BUro Fleckenstein 23.09.2023
saP BUro Fleckenstein 23.09.2023

3.3 Beteiligte Behdrden und sonstige Trager offentlicher Belange

TRAGER OFFENTLICHER BELANGE

Regierung von Mittelfranken Amt fUr IGndliche Entwicklung

Landratsamt Erlangen-Hochstadt Amt far Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten
Wasserwirtschaftfsamt Nurnberg Crerrw;rrl‘;rsgggohaerung, Breffoand u.
Staatliches Bauamt Nurnberg Bayerisches Landesamt fur Denkmalpflege
Die Autobahn GmbH des Bundes Industrie- und Handelskammer Nurnberg
Planungsverband Region NUrnberg Handwerkskammer Numberg
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Kreisbrandrat, Matthias Rocca
Fernwasserversorgung Franken
Bayemwerk Netz GmbH

N-Ergie Netz GmbH

Deutsche Telekom Technik GmbH
Telefénica Germany GmbH & Co. OHG

NACHBARGEMEINDEN

Verkehrsverbund GroBraum Nurmberg
Bayerischer Bauemverband

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

Markt Muhlhausen (VG Hochstaadt a. d. Aisch)
Markt Lonnerstadt (VG Hochstadt a. d. Aisch)
Gemeinde Gremsdorf (VG Hochstadt a. d. Aisch)
Gemeinde Hallerndorf

Gemeinde Adelsdorf

Gemeinde Pommersfelden
Markt Weisendorf

Markt Uehlfeld (VG Uehlfeld)
Gemeinde Frensdorf
Gemeinde HeRdorf
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