STADT HOCHSTADT AN DER AISCH
MARKTPLATZ 5, 91315 HOCHSTADT A.D.A.

ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG
GEM. § 6 ABS. 5 BAUGB

AUFSTELLUNG DES BEBAUUNGSPLANES
+AN DEN DREI KREUZEN“

Lol = ‘r b ‘w.r ‘_ .-".r‘f
= @._5(_: - L

it el T RSN O ik EE e d
P e el 1- _ .| Tl T - ,
STQdTC] d. Alsch 5‘:‘"’ A - T u%“ﬂ/

VALENTIN MAIER BAUINGENIEURE AG

GROSSE BAUERNGASSE 79 * 91315 HOCHSTADT
TELEFON 09193 50 15 10 » FAX: 09193 50 15 150
E-MAIL: INFO@VMB-AG.DE




VALENTIN MAIER
= m BAUINGENIEURE AG
mm. IE

]
NN BAUWERK BRAUCHT INGENIEURWERK ®

AUFSTELLUNG DES BEBAUUNGSPLANES ,AN DEN DREI KREUZEN®
STADT HOCHSTADT AN DER AISCH

ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG

1 ZIEL DER AUFSTELLUNG DES BEBAUUNGSPLANES

Funkfion und Zweck des einzelnen Belbauungsplans ist es, die rdumliche und bauliche Entwicklung der
Gemeinde 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 FlGchennutzungsplan. Wdahrend der
Fldchennutzungsplan als vorbereitender Bauleitplan allgemein fUr das gesamte Gemeindegebiet die
Entwicklung und Bodennutzung festlegt, setzt der Bebauungsplan als verbindlicher Bauleitplan fur seinen
Geltungsbereich parzellenscharf die bauliche und sonstige Nutzung sowie die At und Weise der
Bebaubarkeit von bestimmten GrundstUcken fest,

Mit der Aufstellung, Anderung, Ergénzung oder Aufhebung eines Bebauungsplans setzt die Gemeinde im
Rahmen ihrer kommunalen Planungshoheit das im FlGchennutzungsplan vorbereitete Konzept der
gemeindlichen Bodennutzung in unmittelbar geltendes Recht um. Der Bebauungsplan wird vom
Gemeinderat als Satzung beschlossen und ist damit gegentber jedermann geltendes Ortsrecht.

Bebauungspl@ne gelten Ublicherweise nur fur Teile des Gemeindegebiets. Sie erstrecken sich auf einzelne
Baugebiete, fUr die in absehbarer Zeit eine stGdtebauliche Verdnderung und Entwicklung beabsichtigt ist
bzw. fur die eine stdtebauliche Ordnung erforderlich ist. Die Abgrenzung des Plangebiets durch den
Geltungsbereich muss eindeutig bestimmt und sachgerecht sein. Die Abgrenzung muss sich an den
stadtebaulichen Planungserfordemissen und rdumlichen Gegebenheiten orientieren und solite unter dem
Gesichtspunkt der zeitnahen Durchfuhrung die Kaopaozitgten der Gemeinde hinsichflich Planung,
ErschlieBung und Finanzierung berdcksichtigen.

Ziel der Stadt Hochstadt ist es, mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,An den drei Kreuzen® einen Tell
einer gewachsenen BaulUcke zwischen Wohn- und Gewerbegebiet zweckmdRig zu schlieen und weitere
Gewerbe-, sowie Wohnfldchen zur Verfugung stellen zu kdnnen. Dardber hinaus soll auf einer Teilfléche des
Geltungsbereiches der Neubau der Zweigstelle des Landratsamtes Erlangen-Hbochstadt 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 Teilfldéche des Bebauungsplans
Gewerbegebiet Hochstadt Ost 11", Im Nordosten grenzt der Belbauungsplan ,.SO GEH Fachmarkizentrum
Aischparkcenter® an, dessen Geltungsbereich jedoch nicht Gberschnitten wird.

Da im &stlichen Gewerbegebiet nahe der Autobahn der GroBteil der Fldchen bereits bebaut ist oder
kurzfristig bebaut wird (Bauantrége liegen bereits vor), mdchte die Stadt in Zukunft weitere Grundsttcke fur
Gewerbebetriebe und kleinere Handwerksbetriebe zur Verfiugung stellen. Da das Gebiet ,An den drei
Kreuzen® vor einigen Jahren bereits Uberplant wurde und ein Teil der FiGchen 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.

Der Bebauungsplan kann aus dem rechtskraftigen Fldchennutzungsplan entwickelt werden,

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst eine Fldche von ca. 34.079 m2. Betroffen hiervon sind folgende Flurstucke,
alle Gemarkung Héchstadt a. d. Aisch:

Vollstandig: 807/1, 810, 810/2, 810/3 810/4, 812/1, 813/1, 814, 815

Teilweise: 471, 650, 805, 807, 808, 809, 811, 812, 813, 822

Ausgleichsfldchen werden auf den folgenden FlurstUcken umgesetzt:

Teilweise: 616 (Gem. Hochstadt), 264 (Gem. Etzelskirchen), 316 (Gem. Zentbechhofen)
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2 VERFAHRENSABLAUF

Der Stadtrat hat in der Sitzung vom 21.11.2022 die Aufstellung des Bebauungsplanes "An den drei Kreuzen"
beschlossen.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB mit éffentlicher Darlegung und Anhérung
far den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 21.11.2022 hat in der Zeit vom 06.02.2023
bis 10.03.2023 staftgefunden. Die Bekanntmachung erfolgte am 27.01.2023 im Amts- und Mitteilungsblatt
der Stadt Hochstadt.

Die frUhzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager Offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB
fUr den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung von 21.11.2022 hat in der Zeit vom 06.02.2023
bis 10.03.2023 stattgefunden.

Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 23.10.2023 wurde mit der Begrindung gem. § 3
Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 13.11.2023 bis 15.12.2023 &ffentlich ausgelegt. Die Bekanntmachung
erfolgte am 03.11.2023 im Amts- und Mitteilungsblatt der Stadt Hochstadt.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 23.10.2023 wurden die Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 13.11.2023 bis 15.12.2023 beteiligt.

Die Stadt Hochstadt hat mit Beschluss des Stadtrates vom 29.01.2024 den Bebauungsplan "An den drei
Kreuzen" in Hochstadt in der Fassung von 29.01.2024 als Satzung beschlossen.

Grundlagen fur den Bebauungsplan ,An den drei Kreuzen® sind folgende Planunterlagen:

— Begrindung.
Valentin Maier Bauingenieure AG, Stand 29.01.2024

—  Umweltbericht
BUro Fleckenstein, Stand 27.09.2023

— Spezielle artenschutzrechtliche Prifung
BUro Fleckenstein, Stand 27.09.2023

— Plandarstellung Belbauungsplan
Valentin Maier Bauingenieure AG, Stand 29.01.2024
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3 BERUCKSICHTIGUNG DER UMWELTBELANGE

MaBnahmen zur Landschaftspflege, Grunordnung und erforderlichen Ausgleichsfldchen wurden vom Buro
Fleckenstein (Landschaftsplanung) aus Lohr am Main erstellf. Der Umweltbericht ist als Anlage der
Begrundung enthalten. AuBerdem wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Prafung, ebenfalls vorm Buro
Fleckenstein, durchgefuhrt, die den Planunterlagen ebenfalls beiliegt.

Die Grunordnung wurde mittels Festsetzungen in den Bebauungsplan integriert. Gemadl Art. 3 und 6
BayNatSchG und nach § 1a BauGB werden die notwendigen MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft sowie zur Vermeidung und zum Ausgleich/Ersatz der zu erwartenden
Eingriffe festgesetzt.

3.1 GranordnungsmaBnahmen

Grunordnerisches Kemelement bilden die Freirdume im Bereich der bestehenden 110 kV-Freileitungstrasse
des Planungsgebietes. In diesem Bereich soll anfallendes Niederschlagswasser in mehreren naturnahen
Retentionsbecken zurlckgehalten und gedrosselt in den Vorfluter eingeleitet werden. Gleichzeitig soll der
Freiraum als strukturreiche Parkanlage entwickelt werden. In diesem Zusammenhang sind insbesondere
gliedermnde Strauchmassive in naturnaher Ausbildung geplant,

StraBenraumgestalterische MaBnahmen sind enflang der geplanten QuartiererschlieBung vorgesehen,
die ErschlieBungsstraBe soll auBerdem durch eine Laubbaumreihe akzentuiert und gefasst werden.

Um das Siedlungsquartier zu gliedern und strukturell anzureichern wird ein Mindestdurchgrinungsgrad
festgesetzt. Entlang der nérdlichen Geltungsbereichsgrenze ist eine 5,00 m breite Hecke zur Abgrenzung
des Quartiers geplant. Fur die privaten Grundstlicke werden auch Festsefzungen zur Begrinung von
Dachflachen und Fassaden festgelegt.

Im Umweltbericht werden ergdnzende grunordnerische und umwelifachliche Hinweise aufgefuhrt,
darunter auch Pflanzlisten.

3.2 Artenschutzrechtliche Anforderungen, CEF-MaBnahmen

Wenngleich das Plangebiet durch geringwertige Biotop- und Nutzungstypen geprdgt und Bestandteil eines
zwischenzeitlich isoliert im Siedlungsraum Hochstadts gelegenen Offenlandfragments ist, stellt es einen
Lebensraum fUr das in Bayern stark geféhrdete Rebhuhn dar. 2023 konnte im Planungsraum ein Brutrevier
der Art festgestellt werden. MaBnahmen zur Vermeidung von Verbotstatbestdnden gem. § 44 BNatSchG
wurden auf Grundlage einer verfahrensbegleitend ersteliten, speziellen arenschutzrechtlichen Prafung
(saP) bestimmit.

Folgende MaRnahmen sind auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 20 BNatSchG verbindlich festgesetzt, um
artenschutzrechtlichen Konfliktken gem. § 44 BNatSchG innerhalb des Planungsgebietes bzw.
Eingriffsraumes vorzubeugen:

= Begrenzung des Einleitungszeitraums fUr ErschlieBungs- und BaumaBnahmen (Baufeldrdumung).
= Strenge Begrenzung von Arbeits- und Lagerrdumen auf das Planungsgebiet
= Begrenzung des Umsetzungszeitraums fur die unvermeidbare Rodung von Gehdlzen

Hinzu kommen artenschutzfachlich ausgerichtete Ausgleichsmalnahmen (CEF-MaBnahmen), die auf die
Erhaltung der dkologischen Funkfion der vom Planvorhaben betroffenen Lebensstétten des Rebhuhns
ausgerichtet und im Vorfeld der Erschlieungs- bzw. BaumalRnahmen umzusetzen sind. Die betreffenden
ArtenhilfssaRnahmen sind aulerhalb des Planungsgebietes bzw. Eingriffsraumes auf Teilfldchen der
Flursticke 616, Gemarkung Hochstadt und 264, Gemarkung Etzelskirchen vorgesehen. Das Rebhuhn
konnte in den vergangenen Jahren im ndheren Umfeld der MaBnahmenfldchen teils mehrfach
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nachgewiesen werden, so dass davon ausgegangen werden kann, dass sie durch den Bodenbruter
angenommen werden.

Die CEF-MaBnahmen dienen der Schaffung von Habitatstrukturen flr das Rebhuhn. Jeweils auf Teilfldchen
der oben genannten, derzeit intensiv ackerbaulich genutzten Flursticke, entsteht hierzu eine Ackerbrache,
bestehend aus mehreren Entwicklungsstadien. Die MaBnahmenfldchen sind der natlrlichen
Vegetationsentwicklung zu Uberlassen oder mit einer niedrigwidchsigen Wildkrautmischung einzuséen und
in mehrere Bewirtschaftungsstreifen einzuteilen, die jahrlich wechselnd entsprechend der Festsetzungen zu
bearbeiten sind. Der Einsatz von Dinge- und Pflanzenschutzmitteln 0.A. ist wéhrend der Vogelbrutzeit
generell verboten, Mahdeingriffe auBerhalo der Vogelbrutzeit sind nur bei sehr dichten und
hochwuchsigen Vegetationsstrukturen und nur auf einer Fidche von bis zu 50 % zuld&ssig.

3.3 Naturschutzrechtliche AusgleichsmaBnahmen

Der Kompensationsbedarf wurde GIS-gestutzt berechnet. In die Eingriffsermittiung werden alle Teilfldchen
des Plangebietes einbezogen, in welchen durch die Planaufstellung erhebliche Eingriffe in den
Naturhaushalt und das Landschaftsbild zu erwarten sind. Der Gesamtbedarf belduft sich auf 65.046
Biotopwertpunkte.

Der naturschutzfachliche Ausgleich wird zum Teil auch innerhalb der 0.g. CEF-Ausgleichsfldchen (siehe 3.2)
nachgewiesen:

BWP .
Ausgangszustand BeBs‘tAg:\ d Entwicklungsziel BayKompV Planu Fl(c:;: zl;e Auf(v;svr:img
ng
Intensivacker Mehrjahrige
FLLNr. 616, Hochstadt 2 Ackerbrache A2 5 8.100 24.300
Intensivacker MehrjGhrige
FLLNr. 264, Etzelskirchen 3 Ackerbrache A2 6 7.430 22.290
MdaRBig extensiv
genutztes Grunland, G212 8 3.670 18.350
Intensive Grinland- artenreich
nutzung F.INr. 316, 3 Seggen-
Zentbechhofen /Binsenreiches
Feuchtgrunland, ©221 ? 19 114
mMAaBig artenreich
19.219 | 65.054 (+8)

Durch Aufwertung der FI.Nr. 616 (Gem. Hochstadt) auf einer Fidche von ca. 8.100 m2 kdnnen Wertpunkte
i.H.v. 24.300 ausgeglichen werden. Auf FI.Nr. 264 (Gem. Etzelskirchen) kdnnen weitere 22.290 Wertpunkte
auf einer Fldche von ca. 7.430 m3 nachgewiesen werden. Es verbleibt somit ein Kompensationsbedarf
von 18.456 Wertpunkten.

Der verbleibende naturschutzfachlichen Ausgleich wird auf Fl. Nr. 316 (Gem. Zentbechhofen) umgesetzt.
Die Flache liegt laut gultigem FlGdchennutzungsplan in einem Schwerpunkiraum der Landschaftsplanung,
in dem naturschutzrechtliche KompensationsmalRnahmen vorrangig vorgesehen werden sollen.

Als Ausgangszustand ist innerhalb der ca. 3.689 m2 groBen Teilfléche des Flurstlckes intensive
Grunlandnutzung vorzufinden. Die FiGche wird teils zu méaBig extensiv genutztem Grlnland, artenreich, teils
zu Seggen-/Binsenreiches Feuchtlandgrin, maRig artenreich, entwickelt. Dies fuhrt zu einer Aufwertung von
18.464 Biotopwertpunkten, wodurch der verbleibende Ausgleichsbedarf gedeckt ist,
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3.4 Zusammenfassende Beurteilung vorhabenbedingter Umweltauswirkungen

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

Erhebliche Beeinfrachtigungen der natlrlichen Bodenfunkfionen kdnnen durch die vorgesehenen
st@dtebaulichen und grinordnerischen MaBnahmen minimiert werden, jedoch verbleiben insbesondere
innerhalo der vorgesehenen Baugrenzen erhebliche Beeintrdchtigungen, deren vollstdndiger Ausgleich
nicht nachgewiesen werden kann. Durch die vorgesehenen Nufzungsextensivierungen und naturnahen
Vegetationsstrukturen auf Teilfldchen der Flursticke 616 (Hochstadt), 264 (Efzelskirchen) und 316
(Zentbechhofen; externe Ausgleichsfldchen) kdnnen im Gegenzug Beitrdge zur Stérkung der natrlichen
Bodenfunktionen geleistet werden.

Mit der Umsetzung des Bauleitplanes und den einhergehenden UberbauungsmaBnahmen ist eine
erhebliche Beeinfrdchtigung der orflichen  Grundwasserneubildungsfunktion  verbunden. Diese
Auswirkungen kénnen durch die geplanten grinordnerischen MaBnahmen deutlich minimiert werden.
Weitergehende MinimierungsmaBnahmen wdéren im Zuge der einzelnen Bauvorhaben im Plangebiet
moglich, indem auch auf den Baugrundsticken eine Niederschlagswasserrickhaltung und/oder -
speicherung vorgesehen wird.

Erhebliche Beeintrdchtigungen des Umweltmediums Klima und Luft (Geldndeklima) sind unter
BerUcksichtigung der vorgesehenen Durch- und EingrinungsmaBnahmen des Plangebietes und dessen
aktueller (geringer) Bedeutung fur das Lokalklima nicht zu erwarten.

Mit  der Umsetzung des Bauleitplanes sind erhebliche Beeintrdchtigungen der akiuellen
Lebensraumfunktion des Plangebietes zu erwarten, wenngleich durch die vorgesehenen grinordnerischen
und naturschutzfachlichen MaBnahmen innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches wirkungsvolle
BeitrGge zur Eingriffsminimierung geleistet werden kdnnen. Von besonderer Bedeutung ist in diesem
Zusammenhang der hohe Grun- und Wasserfldchenanteil von etwa 20 %. Ergnzende MaBnahmen des
Natfurschuizes und der Landschaftspflege sind auf Teilfldchen der Flursticke 616 (Hochstadt), 264
(Etzelskirchen) und 316 (Zentbechhofen; externe Ausgleichsfldchen) erforderich, um die
Lebensraumverluste vollstdndig kompensieren zu kbnnen. So kann auch artenschutzrechtlichen
Anforderungen gem. § 44 BNatSchG angemessen nachgekommen werden, die sich aufgrund des im
Plangebiet nachgewiesenen Rebhuhns (stark gefGhrdete Brutvogelart des Offenlandes) ergeben.

Mit Hilfe der vorgesehenen sté&dtebaulichen, wie grinordnerischen Regelungen, kénnen erhebliche
Auswirkungen auf das Umweltmedium Landschaftsasthetik und —erleben, Siediungs-/Ortsbild maRgeblich
begrenzt werden. Erhebliche Beeintrdchtigungen sind nicht zu besorgen.

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

Auswirkungen auf das Umweltmedium Kultur- und Sachguter sind entsprechend den vorliegenden
Datengrundliagen nicht zu erwarten. Die Uberdrtlich bedeutsame 110 kV-Freileitungstrasse im Gstlichen
Grenzbereich wird langfristig freigehalten.
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A BERUCKSICHTIGUNG DER ERGEBNISSE DER OFFENTLICHKEITS-
UND BEHORDENBETEILIGUNG

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

Im Rahmen der fruhzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden
einige Hinweise eingebracht. Seitens der Offentlichkeit sind keine Stellungnahmen eingegangen.

Vom Landratsamtes Erlangen-Hochstadt gingen mehrere Hinweise zu Planzeichen und Festsetzungen ein,
die insbesondere hinsichtlich ihrer Formulierung zu prufen waren und entsprechend Uberarbeitet wurden.
Auch die Begrundung wurde entsprechend weiterer formeller Hinweise Uberarbeitet und ergdnzt.
Insbesondere wurde hier auf die Festsetzung der GRZ von 0,8 im Bereich MI 1 nGher eingegangen, da dies
den Orientierungswert der BauNVO Uberschreitet und dadurch die Begrindung hierfUr noch zu vertiefen
war. Auch hinsichtlich der wasserwirtschaftichen Belange wurde die Begrindung ergdnzt. Hier wurde
seitens des Landratsamtes und des WWA darauf hingewiesen, dass ein Teil des Baugebietes im
Uberschwemmungsgebiet HG100 liegt.

Das WWA hat zudem vorgeschlagen, vor Baubeginn eine Untergrunduntersuchung durchzufihren um
festzustellen, wie hoch das Grundwasser ansteht und um Aussagen zur Versickerungsfahigkeit treffen zu
kébnnen. Ein Bodengutachten war zu diesem Zeitpunkt bereits in Bearbeitung, die Erkenntnisse hieraus
konnten also erst spdter im Verfahren ergdnzt werden. Die weiteren, gréBtenteils allgemeinen und
bekannten Hinweise, wurden bei den Planungen bereits berlcksichtigt.

Seitens der Bayermnwerk Netz GmbH wurde darauf hingewiesen, dass neben einem 20 kV-Kabel und einer
Gasleitung im Planungsbereich im Westen auch eine 20 kV-Freileitung verlduft. Die hierzu vorgebrachten
Hinweise waren jedoch bereits im Plan eingetragen bzw. wurden bei den Planungen bereits berucksichtigt
(z.B. TO m-Schutzzone/ Baubeschrankungszone). Im Osten befindet sich zudem die 110 kV-Freileitung, die
ebenfalls bereits in der Planzeichnung dargestellt war. Da hier jedoch nur eine Baubeschrénkungszone von
23 m berucksichtigt und mittels Planzeichen festgesetzt war, wurde darauf aufmerksam gemacht, dass
hier zwischen Leitungsschutzzone und Baubeschrdnkungszone zu unterscheiden ist. Demnach wurde
entsprechend der Vorgaben die Leitungsschutzzone mit 24 m und die Baubeschrdnkungszone mit
27,50 m in den Plan eingetragen. Weitere Hinweise zu den Freileitungen wurden in der Begrindung
erganzt.

Die Hinweise des Amtes fUr Emdhrung, Landwirtschaftf und Forsten hinsichtlich des Verlustes von
landwirtschaftlichen Fldchen bei den Planungen berlcksichtigt. Hier wird darauf hingewiesen, dass die
Uberplante Flédche eine groBe Freifldche innerhalb des Stadtgebietes, zwischen Wohn- und
Gewerbegebiet darstellt und durch eine Bebauung ein Lickenschluss erfolgen kann. Dadurch kann die
FlGche im Vergleich zu Ausweisungen im AuBenbereich effektiver und wirtschaftlicher genutzt werden, da
wichtige Infrastruktureinrichtungen bereits vorhanden sind. Bei den Ausgleichsflachen werden
landwirtschaftliche Belange ebenso soweit méglich bertcksichtigt, indem auch Altemnativstandorte gepruft
werden.

Von weiteren Tragem oOffentlicher Belange gingen allgemeine Hinweise ein, die bei der Abwagung und
den Planungen ebenfalls berucksichtigt wurden.

4.2 Reguldre Beteiligung gem. § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB

Nachdem bei den Vorplanungen und wdahrend der frihzeitigen Beteiligung noch davon ausgegangen
wurde, dass durch die Planung keine artenschutzrechtlichen Belange betroffen sind, wurde 2023 wider
Erwarten das Vorkommen des Rebhuhns innerhallb der Baufldchen festgestellt. Infolgedessen wurde eine
spezielle artenschutzrechtliche Prafung durchgefuhrt, die wdhrend der reguldren Beteiligung den
Planunterlagen beilag. Auch der Umweltbericht sowie die Ausgleichsfldchen wurden daraufhin
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Uberarbeitet. Im Planblaft wurden die grunordnerischen Festsetzungen separat aufgefuhrt sowie
Festsetzungen zu natur- und artenschutzrechtlich veraniasste AusgleichsmaBnahmen ergdnzt.

Im Rahmen der reguldren Beteiligung der Offentlichkeit sind zwei Stellungnahmen von Privatpersonen
eingegangen. Hierbei meldete sich zundchst ein betfroffener Landwirt, fur den es zum Verlust
landwirtschaftlich bewirtschafteter FidGchen kommit. Hier wird jedoch darauf hingewiesen, dass die Fldche
eine groBe Baullcke innerhalb des Stadtgebietes darstellt und es fur die Planung keinen gleichwertigen
Alternativstandort gibt.

In einer weiteren privaten Stellungnahme wurde kritisiert, dass innerhallb der Uberplanten Fldche ein
Neubau des Landratsamtes entstenen soll, wobei in Hochstadt mehrere geeignete, leerstehende
Gebdude oder zentraler gelegene Grundstucke hierfUr vorhanden sind. Dies wurde im Rahmen der
Abwdgung jedoch widerlegt, da eine sorgfdltige Vorprifung weiterer Standorte zu dem Ergebnis fUhrte,
den Landratsamtfneubau im Bereich des Baugebietes umzusetzen.

Im Rahmen der reguldren Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gingen
seitens des Landratsamtes erneut formelle Hinweise zu Festsetzungen ein, die enfsprechend umformuliert
wurden. Auch in der Begrindung wurden entsprechend der Hinweise formelle Anderungen vorgenommen.

Vom WWA wurden Uberwiegend dieselben Hinweise vorgebracht, wie bereits in der fruhzeitigen
Beteiligungsrunde. Zusdizliche Hinweise wurden in der Begrindung redaktionell ergdnzt, bei den Planungen
jedoch bereits bertcksichtigt. Nachdem der Vorbericht zur Versickerungsféhigkeit des Bodens vorlag,
wurden Aussagen hierzu in der Begrundung ergénzt.

Seitens des Bayerischen Landesamtes fur Denkmalpflege ging der Hinweis ein, dass im Bereich einer der
Ausgleichsfléchen Bodendenkmdler berthrt werden. Hierzu wurden in der Begrundung Hinweise ergdnzt,
Da jedoch keine Bodeneingriffe, die Uber die bisherige landwirtschaftliche Nutzung hinausgehen, geplant
sind, ist keine besondere Erlaubnis fur die Umsetzung der AusgleichsmaBnahme erforderlich.

Von den weiteren Tragem offentlicher Belange wurde Uberwiegend auf die Stellungnahmen im Rahmen
der frUhzeitigen Beteiligung verwiesen, an deren Abwdgung seitens der Stadt festgehalten wurde. Weitere
allgemeine Hinweise gingen beispielsweise vom Bayerischen Bauemverband ein, dessen Inhalte jedoch
ebenfalls bereits bei den Planungen berlcksichtigt wurden.
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AUFSTELLUNG DES BEBAUUNGSPLANES ,AN DEN DREI KREUZEN®
STADT HOCHSTADT AN DER AISCH

ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG

5 GRUNDE FUR DEN PLAN NACH ABWAGUNG MIT
ANDERWEITIGEN PLANUNGSMOGLICHKEITEN

Die Uberplante Flache stellt derzeit eine groBe Baullcke zwischen Wohngebiet und Gewerbegebiet an der
GroRen Bauerngasse dar und ist im gultigen Fl&chennutzungsplan bereits als gemischte Baufldche
ausgewiesen. Das in der vorbereitenden Bauleitplanung geplante Konzept kann mit der nun
vorgenommenen verbindlichen Bauleitplanung umgesetzt werden.

Auch aufgrund des im Rahmen der Gesamtfortschreibung des Fldchennutzungsplanes ermittelten Bedarfs
sowohl an Wohn- als auch an gewerblichen Baufldchen erweist sich diese Fldche fUr die Ausweisung eines
Mischgebietes als zweckmdBig. Hierdurch kann ein Teil einer groBen Freifladche effektiv genutzt und bebaut
werden und die groBe Nachfrage nach entsprechenden Baufldchen in Hochstadt weiter befriedigt
werden. Zudem kann innerhalb des Geltungsbereiches auch der erforderliche Neubau der Zweigstelle des
Landratsamtes Erlangen-Hbchstadt umgesetzt werden, um diesen auch zukinftig in Hochstadt zu erhalten.

Die Einteilung der Baugrundsticke und ErschlieBungsstraBen wurde bereits vorausschauend geplant, um
die westlich weiterhin vorhandene Freifldche zukunftig effektiv und wirtschaftlich anschlieen zu kdnnen.
Auch die mogliche zukunftige ErschlieBung, insbesondere hinsichtlich der Entwdsserung, wurde bereits
entsprechend geplant. Westlich des Plangebietes befinden sich mehrere Grundstlucke jedoch langfristig
in Privatbesitz und stehen derzeit weder zum Verkauf, noch besteht hier der Wunsch einer Bebauung.

Die Umweltauswirkungen werden bei den Planungen berdcksichtigt, sodass die Auswirkungen hier
moglichst geringgehalten werden. S&miliche Eingriffe werden an geeigneter Stelle ausgeglichen.
AuRerdem werden zahlreiche grinordnerische Festsetzungen aufgenommen, um das zukinftige Quartier
aufzuwerten. Ebenso werden artenschutzrechtliche Belange berlcksichtigh und entsprechende
Ausgleichsfldchen und MaBnahmen festgesetzt,

Alternative Planungsmaoglichkeiten gibt es nicht, da mit der Planung, wie bereits beschrieben, das im
Fldchennutzungsplan vorbereitete Konzept nun verbindlich umgesetzt werden kann und dadurch eine
groRe Freifldche innerhalb des Stadfgebietes zweckmdBig, effektiv und wirtschaftlich Uberplant und
kurzfristig bebaut werden kann.
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