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1. Planungsgrundlagen

1.1 Aufstellungsbeschluss und Verfahren

Der Planungs- und Umweltausschuss hat in seiner Sitzung vom 16. Oktober 2018 beschlossen,
den Bebauungsplan Nr. 69 ,Erweiterung Hammerbach Nord -Wohngebiet”, nach §13b BauGB auf-
zustellen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 8. November 2018 nach § 2 Abs. 1 BauGB orts-
ublich bekannt gemacht. Abweichend zum Umgriff der Planungsflache zum Zeitpunkt des Aufstel-
lungsbeschlusses hat sich im Zuge der Bearbeitung des Bebauungsplanes eine geringfiigige An-
derung ergeben. Die nordliche Grundstucksgrenze der FI.Nr. 454/5, Gem. Hammerbach, wurde in
ostliche Richtung verlangert und bildet nun als kiinftiger ,offener Graben” gleichzeitig die nordliche
Grenze des Geltungsbereiches. Im Osten wird der geplante Grabenverlauf ebenfalls um ca. 2 m
nach Westen verschoben, so dass die FI.Nr. 444, Gem. Hammerbach, nicht einbezogen wird. Der
Geltungsbereich reduziert sich damit um ca. 665 m? von ca. 11.595 m* auf ca. 10.930 m*.
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Mit Aufstellungsbeschluss vom 24. Juli 1986 wurde das Bauleitplanverfahren fiir den Bebauungs-
plan Nr. 18 a ,Hammerbach Nord" eingeleitet. Der Geltungsbereich dieses Planentwurfes um-
fasste auch den aktuell im Verfahren befindlichen Bebauungsplan und setzte hier die Art der bau-
lichen Nutzung als ,Mischgebiet” und ,Gewerbegebiet” fest.

Die nordwestlich der MargeritenstraBe ebenfalls im Geltungsbereich gelegenen Flachen waren
hier im Planentwurf als ,Gewerbegebiet” und als ,landwirtschaftliche Nutzflachen” vorgesehen.
Da diese Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung mit der heutigen stadtebaulichen Zielset-
zung nicht vereinbar sind, wurde parallel zum Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan Nr.
67 ,Erweiterung Hammerbach Nord — Dorfgebiet”, nach § 13a BauGB (in Kraft getreten am 25.
April 2019) der Aufstellungsbeschluss aus dem Jahre 1986 aufgehoben und dieses Bauleitplan-
verfahren damit beendet.

Der Gesetzgeber hat mit der Novelle des Baugesetzbuches (BauGB) vom 4. Mai 2017 die Umset-
zung der Richtlinie 2014/52/EU im Stadtebaurecht vorgenommen und zur Starkung des neuen
Zusammenlebens in der Stadt den § 13b BauGB befristet in das Gesetz aufgenommen. Den Kom-
munen wird es hierdurch ermoglicht, AuRenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren auf-
zunehmen.

Die Anwendung des § 13b BauGB kann nur erfolgen, wenn die vorgesehene Grundflache fir die
Zulassigkeit von Wohnnutzungen weniger als 10.000 m* betragt und der Geltungsbereich unmit-
telbar an bebaute Ortsteile anschlieBt. Die Voraussetzungen liegen flir das aktuelle Bauleitplan-
verfahren vor, es erfolgt ein unmittelbarer Anschluss an den bebauten Siedlungsraum im Westen
und Stiden und die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung
liegt weit unterhalb des Grenzwertes.

Darlber hinaus sind die gesetzlichen Vorgaben des § 13a BauGB zu berlcksichtigen. Somit unter-
liegt der Bebauungsplan nach § 13b BauGB auch keiner Pflicht zur Umweltvertraglichkeitspriifung,
soweit keine Anhaltspunkte flir Beeintrachtigungen nach der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie und
von Vogelschutzgebieten nach der Vogelschutzrichtlinie vorliegen.

Auf die Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, die Erstellung eines formlichen Umweltberichts
und auf eine zusammenfassende Erklarung kann im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
und somit auch nach § 13b BauGB verzichtet werden. Unabhangig hiervon sind jedoch der Belan-
gekatalog des § 1 Abs. 6 BauGB und damit auch die Umweltbelange nach § 1 Abs. 6 Nummer 7
BauGB zu ermitteln, inhaltlich zu prifen und gegeneinander und untereinander gerecht abzuwa-
gen. Dies erfolgt detailliert in Kapitel 8 dieser Begrindung.

1.2 Ziel und Zweck der Planung

Seitens der Stadt Herzogenaurach wird es angestrebt, zusatzliche Wohnbauflache zu schaffen,
um der weiterhin bestehenden groRen Nachfrage an Baugrundstiicken — auch in den Ortsteilen —
gerecht werden zu kdnnen.

Hammerbach ist mit 812 Einwohnern (Stand Januar 2020) der flinftgroBRte Ortsteil Herzogen-
aurachs nach dem Hauptort und den Ortsteilen Niederndorf, Herzo Base und Hauptendorf. Im
Zeitraum zwischen 2012 und 2020 wuchs die Bevolkerung um rund 4,0 % von 781 auf 812 Ein-
wohner. Hammerbach zeigt damit eine wesentlich geringere Wachstumsdynamik als andere
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Ortsteile (z.B. Burgstall 24,7 %, Herzo Base 103,7 %) und liegt auch unterhalb des durchschnittli-
chen gesamtstadtischen Wachstums von 7,8 % im Zeitraum 2012-2020. Die grundlegende Ten-
denz einer stetigen Nachfrage nach Bauland ist aber auch hier zu sehen.

Die Altersstruktur von Hammerbach/Welkenbach zeigt im stadtweiten Vergleich den dritthochs-
ten Anteil an Jugendlichen zwischen 7 und 18 Jahren, wahrend die Werte fiir die restlichen Al-
tersgruppen vergleichbar mit denen der anderen Ortsteile sind.

ErfahrungsgemaR siedeln die Nachkommen der ansassigen Bevolkerung insbesondere in land-
lich gepragten Raumen gerne dort, wo sie selbst aufgewachsen sind, sofern sich diese Moglich-
keit bietet. Zusatzlich zur allgemeinen Nachfrage nach Bauland sollte dieser Wunsch der ortli-
chen Bevolkerung bertcksichtigt werden.

Der Ortsteil Hammerbach ist mit Ausnahme zweier Hofstellen, des Sportplatzes und dreier
Wohnhauser im Norden ganzlich mit den Bebauungsplanen Nr. 18 ,Hammerbach”, Nr. 26 ,Ham-
merbach Loh” und Nr. 67 ,Hammerbach Dorfgebiet” sowie deren Anderungsplanen iiberplant. In
deren Geltungsbereichen liegen vereinzelte unbebaute Grundstticke. Derartige mit Baurecht ver-
sehene Grundstiicke werden im ISEK Herzogenaurach 2030plus als Typ 1 des Wohnbaupotenti-
als kategorisiert. Laut ISEK konnten auf den Grundstiicken des Typ 1in Hammerbach/Welken-
bach rund 33 Wohnungen errichtet werden, hierbei diirfte Uberschlagig weniger als die Halfte
auf den Ortsteil Hammerbach entfallen.

Da die Grundstticke derzeit noch unbebaut sind ist zu vermuten, dass deren tiberwiegende Zahl
von den jeweiligen Eigentumern fir den Eigengebrauch vorgehalten wird und damit einer Bebau-
ung durch andere Interessenten nicht zur Verfligung steht (sog. Enkelgrundsttcke).

Diese Einschatzung wird auch untermauert durch die Ergebnisse der Abfrage im Zuge des Baulu-
ckenkatasters. Hierbei hat die Stadt Herzogenaurach in den Jahren 2009 und 2015 alle Eigentl-
mer von unbebauten, erschlossenen Grundstiicken angeschrieben und die grundsatzliche Bauwil-
ligkeit und Verkaufsbereitschaft abgefragt. Einige wenige Grundsticke konnten daraufhin einer
Entwicklung und Bebauung zugefiihrt werden. Die Rucklaufquoten waren jedoch insgesamt be-
trachtet sehr gering.

Weiteres Wohnbaupotential besteht in Hammerbach in irrelevanter GroRenordnung am suid-
westlichen und dstlichen Rand des Ortsteils. Hier sind partiell Wohnbauflachen im gultigen Fla-
chennutzungsplan der Stadt Herzogenaurach dargestellt. Flachen dieser Art werden im ISEK
Herzogenaurach 2030plus als Typ 2 des Wohnbaupotentials bezeichnet. Fir Hammerbach /
Welkenbach prognostiziert das ISEK hierliber ein Potential von 8 Wohnungen fir diesen Flachen-

typ.

Eine weitere im Flachennutzungsplan dargestellte Mischgebietsflache liegt im Norden des Orts-
teils und ist nunmehr Gegenstand der vorliegenden verbindlichen Bauleitplanung. Diese Flache
wurde im ISEK Herzogenaurach 2030plus als Bereich mit bestehenden Planungsabsichten darge-
stellt, sie rundet den Ortsteil stadtebaulich sinnvoll ab.

Das mit der vorliegenden Planung zur Ausweisung vorgesehene Wohngebiet ist aufgrund der
geringen GroRe von ca. 18 Bauparzellen und der oben genannten Umstande und Tendenzen ver-
traglich fur die Entwicklung und Erhaltung Hammerbachs.

Mit der Schaffung von neuem Wohnraum in den landlich gepragten Bereichen der Stadt Herzo-
genaurach wird auch zur Entlastung des angespannten Wohnungsmarktes im Hauptort beige-
tragen.
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Die bisher landwirtschaftlich genutzten Flachen im Geltungsbereich schliel3en sich unmittelbar an
die bereits bestehende Wohnbebauung im Westen und Siden an und arrondieren den nordlichen
Ortsteil Hammerbachs in Richtung Osten. Hierbei wird die bestehende nordliche Siedlungskante
aufgenommen und in Verlangerung parallel zur MargeritenstralRe entwickelt. Bezogen auf die Be-
standsbebauung stidlich der Margeritenstral3e bleibt die Erweiterungsflache deutlich hinter dem
ostlichen Siedlungsabschluss zurtck. Durch den direkten Anschluss an vorhandene Siedlungs-
strukturen wird einer unerwinschten Zersiedelung entgegengewirkt und eine gute Einbindung in
das bestehende Siedlungsgefiige gewahrleistet.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 69 ,Erweiterung Hammerbach Nord - Wohngebiet”,
nach §13b BauGB sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur baulichen Arrondierung fir
eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung am dstlichen Ortsrand nordlich der Margeritenstral3e
geschaffen werden. Weitere zusammenhdngende Flachen und Grundsticke, die flir eine Wohn-
gebietsentwicklung geeignet sind, stehen der Stadt Herzogenaurach im Innenbereich nicht zur
Verfugung. Die neuen Wohngebiete Am Behalterberg und auf der Herzo Base sind bereits aufge-
siedelt bzw. befinden sich in der Vermarktungsphase. Fiir ein weiteres kleines Baugebiet (14 Ein-
zel-und Doppelhduser) wurden die planungsrechtlichen Voraussetzungen (iber den Bebauungs-
plan Nr. 72 ,Wohngebiet westlich der Gleiwitzer StraRBe”, nach § 13b BauGB geschaffen, dieser
wurde durch den Haupt- und Finanzausschuss (Ferienausschuss) der Stadt Herzogenaurach in
seiner Sitzung vom 30. April 2020 als Satzung beschlossen.

1.3 Rechtsgrundlagen

Fur die Aufstellung und Erarbeitung des Bebauungsplanes Nr. 69 ,Erweiterung Hammerbach Nord
- Wohngebiet”, nach §13b BauGB werden folgende Rechtsgrundlagen in der jeweils gultigen Fas-
sung verwendet:

e Baugesetzbuch (BauGB)

e Bayerische Bauordnung (BayBO)

e Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO)

e \Verordnung Gber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO)
¢ Planzeichenverordnung (PlanZV)

2. Lage und Geltungsbereich des Bebauungsplanes

2.1 Ortliche Lage

Die Stadt Herzogenaurach mit ca. 24.892 Einwohnern (Stadt Herzogenaurach, Stand: Januar 2020
https://www.herzogenaurach.de/rathaus/zahlen-und-fakten) liegt im Landkreis Erlangen-
Hochstadt und gehort zum Regierungsbezirk Mittelfranken. Herzogenaurach befindet sich in un-
mittelbarer Nahe zum Ballungsraum Nurnberg/Furth/Erlangen und gehort auch der Metropolre-
gion Niirnberg an. Uber den Autobahnanschluss Frauenaurach besitzt Herzogenaurach eine gute
Anbindung an die Bundesautobahn A3. Diese verkehrsglinstige Lage beglinstigt die Attraktivitat
der Stadt als Wohn- und auch als Gewerbestandort.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 69 ,Erweiterung Hammerbach Nord - Wohnge-
biet”, nach § 13b BauGB liegt im nordwestlichen Bereich von Herzogenaurach, im landlich geprag-
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ten Ortsteil Hammerbach. Wahrend zum Zeitpunkt der Eingemeindung am 1. Januar 1972 ge-
schatzt 412 Personen im Ortsteil Hammerbach leben, erfasst die Einwohnerstatistik mit Stand
Januar 2020 bereits 812 Einwohner.

Die ortliche Lage des Plangebietes ist in folgender Abbildung dargestellt:

Ausschnitt Plangebiet (ohne MaBstab)
Quelle: Bilder © 2019 AeroWest, GeoBasis-DE/BKG, GeoContent, Landsat /Copernicuus, Maxar Technologies, Karten-
daten © 2019 GeoBasis-DE/BKG (©2009), Google

2.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 69 ,Erweiterung Hammerbach Nord — Wohnge-
biet”, nach §13b BauGB umfasst folgende Flurnummern in der Gemarkung Hammerbach:

387 (Teilflache), 451/1, 452/1, 454/1, 454/2, 4L54/3, 4L54/4, L54L/5, 4L54/6, 4L54/9, 455 (Teilfla-
che), 455/3 (Teilfliche) und weist eine Gesamtflache von ca. 10.930 m? auf.

Das Plangebiet liegt nordlich der MargeritenstralRe und entwickelt die Bestandsbebauung Marge-
ritenstralBe 19, 19a und 19b um ca. 115 m in ostliche Richtung. Der im Norden vorgesehene ,of-
fene Graben” bildet den Siedlungsabschluss, er wird ebenfalls in Richtung Osten verlangert und
entlang der kunftigen ostlichen Siedlungsgrenze Richtung Stden zur Margeritenstral3e gefiihrt.
Die zur Bebauung vorgesehenen Flachen werden aktuell landwirtschaftlich genutzt.
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3. Ubergeordnete Planungen

Bauleitplane sind gemal3 § 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung anzupassen. Im Folgen-
den werden daher die tibergeordneten Planungen und die Darstellung des Flachennutzungsplanes
betrachtet.

3.1 Landes- und Regionalplanung

Verbindliche Ziele der Ubergeordneten Raumordnung und Landesplanung zur Beurteilung des Vor-
habens enthalten das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) vom 01.09.2013, geandert am
01.03.2018 sowie der Regionalplan Region Nirnberg.

Das Landesentwicklungsprogramm enthalt u.a. folgende Grundsatze (G) und Ziele (2):

¢ (G) Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Berlicksichtigung der
ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden. (LEP 2013, 3.1)

¢ (Z)In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung moglichst
vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht
zur Verfligung stehen. (LEP 2013, 3.2)

¢ (G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige Sied-
lungsstruktur sollen vermieden werden. (LEP 2013, 3.3)

e (Z) Neue Siedlungsflachen sind moglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten aus-
zuweisen. (LEP 2013, 3.3)

Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 69 , Erweiterung Hammerbach Nord - Wohngebiet”, nach §13b BauGB
Endfassung: 11. September 2020 / Satzungsbeschluss des Planungs- und Umweltausschussesam ________ 2020
Seite 8 von 33




uber' "\Ef‘

s
v'llf'el’n’dO'f

Herzo :

Metropole

Nurn berg -~

7 Feucht
, v - meal
} ; ﬂ haid

Regionalzentrum

Schwi Oberzentrum
: \;Bru
A ;Wende{stein g Mittelzentrum

Ausschnitt Regionalplan - Zentrale Orte, LEP Bayern
Quelle: LEP Bayern, Teilfortschreibung 2018, Strukturkarte

Laut Regionalplan befindet sich Herzogenaurach im Stadt- und Umlandbereich des groRen Ver-
dichtungsraumes Nurnberg/Firth/Erlangen. Der Regionalplan trifft in Bezug auf das geplante
Vorhaben folgende Aussagen:

e Herzogenaurach ist ein Mittelzentrum mit dem Uberfachlichen Ziel, Entwicklungsimpulse fiir
seinen gesamten Verflechtungsbereich zu geben.

e Weiterhin liegt Herzogenaurach an der Entwicklungsachse von regionaler Bedeutung Erlan-
gen — Herzogenaurach. Innerhalb dieser Achsen soll eine weitere Verdichtung von Wohn- und
Arbeitsstitten angestrebt und der OPNV verbessert werden.

Den Vorgaben der Gibergeordneten Planungen wird durch den Bebauungsplan Nr. 69 ,Erweiterung
Hammerbach Nord - Wohngebiet”, nach §13b BauGB Rechnung getragen.

3.2 Flachennutzungsplan

Die Stadt Herzogenaurach verfiigt tber einen wirksamen Flachennutzungsplan mit integriertem
Landschaftsplan vom 3. Marz 2005.

Der Geltungsbereich ist dort als gemischte Bauflache und gemischte Bauflache (geplant) darge-
stellt. Als spezielle Pflege- und GestaltungsmalRnahmen erfolgt entlang der nordlichen und 6stli-
chen Grenze des geplanten Baugebietes die Darstellung einer Ortsrandeingriinung mit einer mind.
3-reihigen Hecke innerhalb der Bauflachen. Aus der westlich an den Planbereich angrenzenden
Darstellung der ,gewerblichen Bauflache” resultiert die Umgrenzung der geplanten Bauflachen im
Geltungsbereich mit dem Planzeichen ,Umgrenzung von Flachen fir Nutzungsbeschrankungen
oder fir Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen”.

Nordlich und 6stlich an das Plangebiet schliel3t sich die Darstellung ,Flache fir die Landwirtschaft:
Acker” an, sudlich werden ,gemischte Bauflachen” und ,Wohnbauflachen” dargestellt.
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Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Herzogenaurach (ohne MaRstab)
Stand: 3. Marz 2005
Quelle: Stadt Herzogenaurach

Abweichend von o. g. Ursprungsplan wurde mit der Durchfiihrung der Bauleitplanverfahren zu den
Bebauungsplanen Nr. 18 ,Hammerbach” — 2. Anderung, nach § 13a BauGB und Nr. 67 ,Erweite-
rung Hammerbach Nord — Dorfgebiet”, nach § 13a BauGB die Darstellung der bisherigen ,gewerb-
lichen Bauflache”, der ,Wohnbauflache” und der ,landwirtschaftlichen Nutzflache” durch die Fest-
setzung eines ,Dorfgebietes” nach § 5 BauNVO Uberplant.

Die nachfolgende Abbildung zeigt die aktuelle Flachennutzungsplandarstellung in diesen Berei-
chen nach erfolgter Anpassung.
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Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Herzogenaurach (ohne MaRstab) mit
eingearbeiteten Anderungen Stand: 15. Mai 2020
Quelle: Stadt Herzogenaurach

Gemal3 § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB wird der Flachennutzungsplan mit integrierter Landschaftspla-
nung auch fir das aktuelle Verfahren im Wege der Berichtigung an die Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes entsprechend angepasst.

4. Angaben zum Bestand

Wie bereits ausgeflhrt, existieren flir den nahezu gesamten Siedlungsraum des Ortsteils Ham-
merbach planungsrechtliche Vorgaben durch rechtswirksame Bebauungsplane.

Fir den im Norden gelegenen urspringlichen Siedlungskern beidseits der MargeritenstralRe
(KreisstraRBe ERH 25) und Hammerbacher StraRe (StaatsstralRe St 2263), hat der Bebauungsplan
Nr. 18 ,Hammerbach” (in Kraft getreten am 16. Februar 1984) abgeleitet von der Bestandsbe-
bauung und deren Nutzung die Festsetzungen getroffen.

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen in den ,Dorfgebieten” nach § 5 BauNVO sind zeichnerisch
durch umlaufende Baugrenzen definiert und erlauben die ,besondere Bauweise” in Form von zu-
lassiger ein- und zweiseitiger Grenzbebauung,.

Auch heute noch ist der alte Ortskern gepragt durch landwirtschaftlichen Haupt- und Nebener-
werb und durch groBflachige landwirtschaftliche Gebdaudestrukturen in der hierfir typischen
.halboffenen” und ,geschlossenen” Bauweise. Mit dem Ziel, die wirtschaftliche Funktionsfahig-
keit des landlich gepragten Ortsteils zu sichern und die Entwicklungsmaglichkeiten zu steuern,
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erfolgten die Bauleitplanverfahren fiir die Bebauungspldne Nr. 18 ,Hammerbach” — 2. Anderung,
nach § 13a BauGB (in Kraft getreten am 8. Mai 2014) und Nr. 67 ,Erweiterung Hammerbach
Nord — Dorfgebiet”, nach § 13 a BauGB (in Kraft getreten am 25. April 2019). Die in diesen Gel-
tungsbereichen im Ursprungsplan als ,Mischgebiete” nach § 6 BauNVO bzw. ,\WWohngebiete"
nach § 4 BauNVO festgesetzten Flachen wurden mit der Festsetzung ,Dorfgebiet” nach § 5
BauNVO uberplant und sichern nun die Zulassigkeit der drei Hauptfunktionen ,Land- und Forst-
wirtschaft”, ,Wohnen” und ,Gewerbe".

AuBerhalb der Dorfgebietsflachen erfolgt die Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung tiber-
wiegend als ,allgemeines Wohngebiet” (§ &4 BauNVO) bzw. im Bebauungsplan Nr. 26 ,Hammer-
bach Loh” (in Kraft getreten am 23. November 1970) als ,reines Wohngebiet” (§ 3 BauNVO0).

Die Siedlungsstruktur in den Wohngebieten stellt sich relativ homogen in Gberwiegend offener
Bauweise mit Einzel- / Doppel- und Reihenhduser mit ein- bis zweigeschossiger Bebauung dar.
Der private Grinanteil — auch als Ortsrandeingrinung ausgeflihrt — ist aufgrund der gro3zlgigen
Grundstticksflachen hoch.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 69 , Erweiterung Hammerbach Nord — Wohngebiet,
nach § 13b BauGB grenzt unmittelbar ostlich an die Bestandsbebauung und den Geltungsbereich
des Bebauungsplanes Nr. 67 ,Erweiterung Hammerbach Nord — Dorfgebiet”, nach § 13a BauGB
an. Mit den hier notwendigen ErschlieBungsarbeiten (StraRen- und Kanalbau) wurde bereits be-
gonnen, erste Bauantrdge liegen vor.

Sudlich der Margeritenstral3e grenzen die Wohnhauser der Hausgruppe MargeritenstraRe 12, 12a
und 12b sowie die Wohnhduser der Doppelhausbebauung 14 und 14a an. Unterbrochen von einer
groBflachigen gewerblichen Nutzungseinheit bilden erneut Wohnhduser den 6stlichen Siedlungs-
rand von Hammerbach.

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes bezieht die 6ffentliche StraBenverkehrs-
flache im Westen halftig und die darlber erschlossene Bestandsbebauung des Einzelhauses und
der beiden Doppelhaushalften ein. Die ErschlieBung des Baugebietes erfolgt tiber die KreisstralRe
ERH 25 (MargeritenstralBe), so dass auch hierflr Teilflachen durch zeichnerische Festsetzungen
uberplant werden.

5. Stadtebauliche Ziele

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 69 , Erweiterung Hammerbach Nord — Wohngebiet”,
nach § 13b BauGB soll eine bisher landwirtschaftlich genutzte Flache kiinftig einer Wohnnutzung
zugefiihrt werden, um die anhaltende Nachfrage nach Bauland im Ortsteil Hammerbach decken
zu konnen. Im Weiteren sind die stadtebaulichen Ziele dargestellt:

e Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine geordnete stadtebauliche Ent-
wicklung des Gebietes

e Schaffung gesunder Wohnverhaltnisse

e Stadtebauliche Einfligung der geplanten Bebauung in den Bestand, Sicherung eines harmoni-
schen Siedlungsbildes

e Schutz des Landschaftsbildes durch Begrenzung der Siedlungsflache und der zulassigen Ge-
baudehdhen
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e Berticksichtigung des Umwelt- und Klimaschutzes durch entsprechende Festsetzungen (Be-
grinung, Dachbegriinung, StraBenbegleitgriin, Bodenschutz etc.)

e Bereitstellung unterschiedlicher Wohnformen und Grundstticksgrof3en um individuelle Bedarfe
zu decken

e wirtschaftliche ErschlieBung

6. Planungsrechtliche Festsetzungen

Bzgl. der Art der baulichen Nutzung erfolgt die Festsetzung eines ,allgemeinen Wohngebietes”
nach § 4 BauNVO. Die hiernach ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nach Abs. 3 Nr. 1 — 5 wer-
den ausgeschlossen. Die Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung, der Bauweise und der
Gestaltung erfolgen in Anlehnung an die angrenzende Bebauung, hierdurch wird eine stadtebau-
liche Einbindung des Plangebietes in das vorhandene Orts- und Landschaftsbild gewahrleistet.

Die geplanten Bauparzellen werden Uber einen neu zu gestaltenden Abzweig von der
Margeritenstral’e angebunden. Innerhalb des Baugebietes flihrt die ErschlieBungsstralie ca. 50 m
in nordliche Richtung und verschwenkt dann Richtung Westen. Den Abschluss der Verkehrsanlage
bildet eine ausreichend dimensionierte Wendeanlage, somit konnen kinftig ca. 18 Bauparzellen
an die offentliche StraRenverkehrsflache angebunden werden. Die VerkehrserschlieBung der
Bestandsbebauung im Westen erfolgt unverandert Uber die offentliche Verkehrsflache der
Fl. - Nr. 387/0, Gem. Hammerbach.

Folgende Inhalte nach § 9 BauGB u.a. zu Art und Mal3 der baulichen Nutzung, der Bauweise, zur
Gestaltung sowie zu Grinflachen und zur ErschlieBung sind in dem Bebauungsplan Nr. 69 ,Erwei-
terung Hammerbach Nord - Wohngebiet”, nach §13b BauGB festgesetzt.

6.1 Art und MaR der baulichen Nutzung
Es erfolgt die Ausweisung eines ,Allgemeinen Wohngebietes” i. S. d. § 4 BauNVO.

Aufgrund des erhohten Flachenbedarfs und des Storungsgrades werden die folgenden Vorhaben
nach § 4 Abs. 3 Nr. 3-5 BauNVO ausgeschlossen:

3. Anlagen fur Verwaltung

4. Gartenbaubetriebe

5. Tankstellen

Unter Beachtung des Urteils des Bayerischen Verwaltungsgerichtshofes vom 04.05.2018 erfolgt
des Weiteren der Ausschluss der ,ausnahmsweise” zuldassigen Nutzungen nach § 4 Abs. 3 Nr. 1.
(Betriebe des Beherbergungsgewerbes) und Nr. 2. (sonstige nicht storende Gewerbebetriebe)
BauNVO.

Das MaR der baulichen Nutzung wird nach § 17 BauNVO (Baunutzungsverordnung) auf 0,4 (GRZ)
und 0,8 (GFZ) festgesetzt. Diese Werte berticksichtigen die zuldssigen Obergrenzen fir ,Allge-
meine Wohngebiete"” bzw. unterschreiten diese deutlich. Nach § 19 Abs. 4 BauNVO ist es zuldssig,
dass die festgesetzte Grundflache um bis zu 50 % durch die Grundflachen von Garagen und Stell-
platze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und baulichen Anlagen un-
terhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundsttick lediglich unterbaut wird, Gberschrit-
ten werden darf. Das bedeutet, dass fiir die iberbauten und versiegelten Flachen (Gebdaude mit
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Terrassen, Zufahrten, Zugangen, Garagen/Carports und Nebenanlagen) maximal 60 % der Grund-
stlcksflachen in Anspruch genommen werden dirfen.

Die zulassige Zahl der Vollgeschosse wird auf zwei VVollgeschosse (Il = Erdgeschoss mit ausgebau-
tem Dachgeschoss) festgesetzt.

Die Hohe der Gebdude wird durch eine max. zuldssige Traufhohe von 3,5 m und einer max. zulas-
sigen Firsthohe von 10,0 m begrenzt, so dass mit Bezug auf die umliegende Bestandsbebauung
eine harmonische Einfigung gewahrleistet wird.

Als Bezugspunkt fiir die Festsetzungen zur Hohe der baulichen Anlagen (auch Nebenanlagen und
Grenzgebaude) dient die Oberkante des FertigfuBbodens im Erdgeschoss (FFOK EG). Diese darf
max. 0,30 m uber dem gemittelten StralBenniveau an den jeweiligen Baugrundstticken liegen. Da
die kiinftigen Straenhohen z. T. deutlich oberhalb des nattrlichen Gelandes liegen, ist es hier zu-
lassig, Gelandeauffillungen bis auf dieses Niveau vorzunehmen. Dies gilt ausschlieBlich fir die im
Planblatt mit ©® und @ gekennzeichneten Bauparzellen.

Fur die mit @ im Planblatt versehenen Baugrundstiicke ist es aufgrund der kiinftigen StralRenho-
hen zudem erforderlich, eine gesonderte Aussage zur Bezugshohe zu treffen. Bei einer Ausfiih-
rung eines Doppelhauses in West-0Ost-Richtung differieren die jeweiligen ErschlieBungshohen an
den Grundsticken um ca. 0,50 m (StraBenhohe West = 327,25, StraRenhohe Ost = 326,78). Um
eine ordnungsgemalie und wirtschaftliche Gebaudeentwasserung beider Doppelhaushalften und
um die Umsetzung der gestalterischen Vorgaben einer Doppelhausbebauung (gleiche Trauf- /
Firsthohe, gleiche Dachneigung) zu gewahrleisten, wird hier anstelle des gemittelten StraBenni-
veaus eine absolute Bezugshohe von 327,05 m . NN festgesetzt. Auch diese Hohe darf mit der
Oberkante des FertigfuBbodens im Erdgeschoss (FFOK EG) um max. 0,30 m tiberschritten werden.

Die vorgenannte Ausflihrung bzgl. der Bezugshohe von 327,05 m G. NN gilt ausschliel3lich bei einer
Doppelhausbebauung in beschriebener Form, bei einer hiervon abweichenden Bebauung (Einzel-
haus oder Doppelhausbebauung in Nord-Suid-Richtung) ergibt sich die Bezugshohe liber das ge-
mittelte StraBenniveau.

6.2 Bauweise, liberbaubare Flachen, Abstandsflachen

Fur das gesamte Plangebiet wird eine , offene Bauweise” gem. § 22 Abs. 1 und 2 BauNVO festge-
setzt. Hierbei sind die Gebaude gemaR Planeintrag als Einzel- oder Doppelhauser zu errichten.
Aufgrund der Grundsttickszuschnitte und der moglichen Anbindung an die ErschlieBungsstralde
erfolgt fur zwei Parzellen die Festsetzung einer ausschlieRlich zulassigen Einzelhausbebauung.
Die Giberbaubaren Grundstticksflachen werden durch Festsetzung von Baugrenzen bestimmt.

Die Abstandsflachen nach Art. 6 Bayerische Bauordnung (BayBO) sind einzuhalten.

Abweichend hiervon gilt, dass sich die Tiefe der Abstandsflache in den gesondert gekennzeichne-
ten Parzellen (s. Planeintrag © und @) nicht nach der natirlichen Gelandehche bemisst sondern
Uber das gemittelte StraRenniveau (s. Planeintrag @) bzw. fir Planeintrag @ Gber die absolute
Hohe von 327,05 m U NN. Eine Aufflllung des natirlichen Gelandes auf diese Werte ist zulassig.

Zugunsten einer gewissen Flexibilitat und Planungssicherheit bei der Ausgestaltung der
Hauptbaukorper werden bei der Doppelhausbebauung im gesamten Geltungsbereich folgende
weitere abweichende Festsetzungen zu den Abstandsflachen getroffen:
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e Zwischen den Doppelhdusern ist die Errichtung von Terrassenliberdachungen an der gemein-
samen Grundstlicksgrenze zulassig. Die zuldssigen GroRBen nach Art. 57 Abs. 1 Nr. 1g) BayBO
sind zu beachten.

e Unter Beachtung weiterer Gestaltungsvorgaben ist eine versetzte Bauweise der Doppelhauser
um max. 1,0 m ohne zusatzliche Abstandsflachen zuldssig.

6.3 Gestalterische Festsetzungen

Diese Regelungen erfolgen aus stadtebaulichen Griinden und zur Gewahrleistung eines stimmigen
Erscheinungsbildes des gesamten Wohngebietes.

Fir ein moglichst homogenes Erscheinungsbild im Geltungsbereich bzw. am Ortsrand wird fir alle
Hauptbaukorper die Ausfiihrung eines Satteldachs mit einer Dachneigung von 42° - 52° festge-
setzt und die Hohe des Kniestocks auf maximal 0,625 m begrenzt. Ein Dachtiberstand von bis zu
0,5 mist zulassig. Zugunsten der Gestaltungsfreiheit ist es zulassig, Garagen mit einem Satteldach
(Dachneigung 42° - 52°) oder alternativ mit einem extensiv begriinten Flachdach auszufiihren.
Die Dachbegriinung tragt zur gestalterischen Aufwertung der geplanten Baukorper bei und lasst
positive Auswirkungen auf die lufthygienische Situation und die Niederschlagswasserrickhaltung
erwarten. Aus gestalterischen Grinden wird festgesetzt, dass Garagen, die nebeneinander auf der
Grenze stehen, in gleicher Gebaudehohe und identischer Dachform auszuftihren sind.

Fur die Dachdeckung von geneigten Dachern sind Ziegel in den Farben ziegelrot bis mittelbraun
und anthrazit zulassig. Um Blendwirkungen auszuschlieBen werden hochglanzende bzw. reflek-
tierende Ziegel nicht zugelassen.

Bezlglich der Ausgestaltung von Doppelhausern wird festgesetzt, dass diese mit gleicher Trauf-
und Firsthohe, gleicher Dachfarbe sowie gleichem Dachneigungswinkel zu errichten sind. Ergan-
zend wird festgesetzt, dass sich die Doppelhauser z. B. auch hinsichtlich der Fensteranordnungen,
der Proportionen von Wandoffnungen, der Fassadenfarbe und -gestaltung angleichen mussen.

Um eine moglichst flexible Bebauung zu ermdoglichen, wird im vorliegenden Bebauungsplan auf
die verbindliche Festsetzung einer Firstrichtung verzichtet.

6.4 Einfriedungen

Die gestalterischen Vorgaben zu den Einfriedungen sollen zum einen einem baulich geschlossenen
Erscheinungsbild entgegenwirken und zum anderen die Eingrinung des Gebietes fordern. Der
Ausschluss von Stacheldraht erfolgt aufgrund moglicher Verletzungsgefahren.

Als Grundstiickseinfriedungen sind alle Arten von Zaunen (keine blickdichte Ausfiihrung) - mit
Ausnahme von Mauern und Stacheldraht - mit einer max. Hohe von 1,2 m (davon 0,2 m Sockel)
zulassig. Zusammenhangende Einfriedungen sind so zu gestalten, dass sie in Material, Hohe und
Farbe aufeinander abgestimmt sind. Maschendrahtzaun ist mit einer entsprechender Ein- und
Hinterpflanzung aus Strauchern gemal3 ,Pflanz- und Artenliste der Stadt Herzogenaurach” zulas-
sig. Alternativ kann eine Einfriedung auch durch Heckenpflanzung erfolgen.
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6.5 Bauverbotszone / Baubeschrankungszone / Sichtdreiecke

Da das Plangebiet auBerhalb der festgesetzten Ortsdurchfahrtsgrenze (OD) der KreisstraRe
ERH 25 (MargeritenstralBe) liegt, ist nach Art. 23 Abs. 1 BayStrWG die Bertiicksichtigung einer Bau-
verbotszone und nach Art. 24 Abs. 1 Nr. 2 BayStrWG einer Baubeschrankungszone erforderlich.
Die Bauverbotszone verlauft in einem Abstand von 15 m vom nordlichen Fahrbahnrand, die Bau-
beschrankungszone in einem Abstand von 30 m. In Abstimmung und Einvernehmen mit dem Tief-
bauamt des Landkreises als Stral3enbaulasttrager konnen diese Zonen im westlichen Teil des Gel-
tungsbereichs auf 10 m bzw. 25 m reduziert werden. Beide Zonen sind zeichnerisch im Planblatt
dargestellt.

GemaR der Stellungnahme des Fachbereichs Tiefbau des Landratsamtes Erlangen-Hochstadt
wird die folgende Formulierung zu den Zulassigkeiten im Bereich der Bauverbotszone wie folgt
erganzt: Bauliche Anlagen jeglicher Art — auch werbende oder sonstige Hinweisschilder — sind
nach Art. 23 BayStrWG in der Anbauverbotszone unzuldssig, auBerhalb dieser Zone sind sie so
anzubringen, dass die Aufmerksamkeit des Kraftfahrers nicht beeintrachtigt wird. Zudem sind die
Werbeanlagen / Hinweisschilder ausschlieBlich an der Statte ihrer Leistung zuldssig.
Zusatzlich erfolgt die zeichnerische Festsetzung von Sichtdreiecken im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes. Innerhalb dieser gekennzeichneten Flachen sind Anpflanzungen aller Art, die Er-
richtung von Zaunen und Stapeln, das Abstellen parkender Fahrzeuge und Lagerung sonstiger Ge-
genstande, die eine groere Hohe als 0,8 m uber der Fahrbahndecke aufweisen, unzuldssig. Dies
gilt auch fir verfahrensfreie bauliche Anlagen wenn diese Hohe Gberschritten wird.

6.6 Stiitzmauern und Gelandemodellierung

Die vorliegende ErschlieBungsplanung zeigt auf, dass es aus entwasserungstechnischen und wirt-
schaftlichen Grinden erforderlich ist, dass der kiinftige StralBenkdrper z. T. oberhalb der aktuellen
Gelandehdhen errichtet wird. Dies betrifft die kiinftigen Bauparzellen, die sudlich der geplanten
Wendeanlage liegen und hierliber erschlossen werden (s. Planeintrag © und @). Zur Sicherstellung
der ordnungsgemalien Gebaudeentwasserung ist daher in diesen Bereichen auch eine Auffillung
der Baugrundstiicke auf das kiinftige gemittelte StraRenniveau bzw. auf eine Gelandehohe von
327,05 mu. NN erforderlich. Werden im Zuge der Gelandeveranderungen Stiitzmauern zur Han-
gabsicherung erforderlich, so sind diese auf das notwendige Mal3 zu beschranken. Um die gestal-
terischen Auswirkungen zu mindern, werden Stitzmauern auf eine zulassige Hohe von max.
0,80 m beschrankt. Notwendige Stiitzmauern sind ausschlieBlich als Gabionen oder Naturstein-
mauern auf max. 0,30 m Betonsockel (aus L-Steinen) zu errichten.

Fur die ostlich und nordlich der ErschlieBungsstralRe gelegenen Grundstiicke wird festgesetzt,
dass evtl. erforderliche Gelandeabtragungen / Gelandeveranderungen ebenfalls auf das unbedingt
erforderliche Mal3 zu beschranken sind.

6.7 Garagen, Carports, Stellplatze, Dachterrassen und Gartenhauser

Garagen, Carports und Stellplatze mit den entsprechenden Zufahrten sowie Nebenanlagen (z. B.
Garten- und Geratehduser, Fahrrad- und Millunterstande) und Einfriedungen sind — unter Be-
rucksichtigung Art. 6 Abs. 9 BayBO — auch aul3erhalb der Gberbaubaren Grundstticksflachen zu-
lassig. Art. 6 Abs. 9 BayBO ist zu beachten. In diesem Zusammenhang wird auf die bereits erfolg-
ten Ausfiuhrungen zur Zulassigkeit der Gelandeauffillung / Gelandemodellierung und die damit
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verbundene Bemessung der Abstandsflache bzw. der Wandhohe hingewiesen. Die stadtische Sat-
zung Uber die Herstellung, Bereithaltung und Gestaltung von Kraftfahrzeugstellplatzen und Fahr-
radabstellpldtzen sowie deren Ein- und Ausfahrten ist zu beachten (Stellplatzsatzung — StS).

Um ein ordnungsgemaRes Ein- und Ausfahren zu gewahrleisten, ist zu den offentlichen Verkehrs-
flachen mit baulichen Anlagen (ausgenommen sind offene Stellplatze) grundsatzlich ein Mindest-
abstand von 1,0 m einzuhalten.

Flr die Gestaltung der Garagendacher wird alternativ zum Satteldach auf Flachdachern auch die
Moglichkeit einer extensiven Dachbegriinung vorgesehen. Stehen Garagen nebeneinander auf der
Grenze, sind sie in gleicher Gebaudehohe und mit gleicher Dachneigung sowie gleichem Gesimsde-
tail zu errichten, um ein einheitliches Erscheinungsbild zu sichern.

Weiterhin sind auf Garagen, deren Hohe die Oberkante des FertigfuBbodens Obergeschoss nicht
uberschreitet, Dachterrassen zulassig. Die Nutzung einer Dachterrasse muss 3,0 m Abstand zur
Nachbargrenze einhalten. Bei einer Nutzung als Dachterrasse sind (mindestens) diese Abstands-
flachen extensiv zu begrinen. Umwehrungen und Bristungen sind aus gestalterischen Griinden
bis zu einer Hohe von 1,10 m zulassig. Eine blickdichte Ausfihrung von Bristungen und Umweh-
rungen ist unzulassig. Eine Uberdachung der Dachterrasse ist ausgeschlossen.

Die Errichtung von Carports ist nur als Holz-, Holz/Metall- oder Metallkonstruktion mit Flachdach
zulassig. Als Dacheindeckung ist Edelstahlblech, transparente Stegplatte (keine Wellenoptik) oder
eine extensive Dachbegriinung zulassig. Um ordnungsgemal3e Sichtverhaltnisse zu gewahrleisten
und aus Grinden des Orts- und Landschaftsbildes ist eine seitliche Verschalung erst nach 3,0 m
von der StralBenbegrenzungslinie zuldssig.

Garten- und Geratehduser sind bis zu max. 7,0 m* Nutzflache zulassig. Sie sind in Holz oder Metall
auszufihren. Farbige Anstriche sind nicht gestattet. Gartenhduser aus Metall sind in dunklen ge-
deckten Farbtonen, wie z. B. anthrazit, zu errichten.

6.8 Bodenversiegelung

Zufahrten, Stauraum- und Stellplatzflachen sowie Privatwege sind aus okologischen Griinden in
versickerungsfahiger Bauweise (z. B. offenporiges Pflaster, Fugenpflaster, Rasengittersteine,
Schotterrasen in Verbindung mit einem entsprechenden Unterbau) zu erstellen. Samtliches auf
befestigten Flachen anfallendes Niederschlagswasser ist zu sammeln und ordnungsgemal zu be-
seitigen. Dies kann entweder uber eine oberflachige Versickerung (gemalR TRENGW) oder durch
Einleitung in die Grundstlicksentwdsserungsanlage erfolgen. Die Ableitung von Oberflachenwas-
ser auf Nachbargrundstiicke oder auf 6ffentlichen Grund ist nicht zulassig.

6.9 Grunflachen/Pflanzgebot

Entlang des nordlichen und ostlichen Planbereichs ist eine Geholz- / Strauchpflanzung auf den
privaten Grundstucksflachen verbindlich festgesetzt und so auszufiihren, dass eine wirksame,
dichte Ortsrandeingriinung entsteht. Hecken sind mindestens 2-reihig auszufiihren. Hierfir sind
Arten zu verwenden, die sich fir eine naturnahe Pflanzung eignen.

Entsprechend der vorliegenden Planung zur StraBenraumgestaltung wird im Bereich der 6ffentli-
chen Stellplatze die Pflanzung zweier Baume festgesetzt.
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Fir alle Baugrundsticke gilt zudem, dass je 300 m* privater Grundstticksflache mindestens 1 ein-
heimischer Laub- bzw. Obstbaum gemal3 ,Pflanz- und Artenliste der Stadt Herzogenaurach” zu
pflanzen, artentsprechend zu pflegen, dauerhaft zu erhalten sowie bei Abgang der Art entspre-
chend nachzupflanzenist. Auch hierfir sind Arten zu verwenden, die sich fir eine naturnahe Pflan-
zung eignen.

Hierzu sind die nach dem Nachbarschaftsrecht erforderlichen Grenzabstande nach Art. 47 und 48
des Bayerischen Ausflihrungsgesetzes zum Blurgerlichen Gesetzbuch einzuhalten:

e Geholze bis 2,0 m Hohe: Mindestabstand = 0,5 m von der Grenze
e Geholze tUber 2,0 m Hohe: Mindestabstand = 2,0 m von der Grenze

Far alle verpflichtend festgesetzten Pflanzungen ist eine Pflanzenauswahl gemaR Pflanz- und Ar-
tenliste der Stadt Herzogenaurach zu treffen. Weitere hitze- und trockenheitsresistente Gehdolz-
arten konnen in Abstimmung mit dem stadtischen Umweltamt verwendet werden

Ferner erfolgt auf dem Planblatt die Festsetzung, dass samtliche Flachen auf den Baugrundstu-
cken, die nicht durch Gebaude, Wege, Terrassen, Zufahrten oder Stellplatze in Anspruch genom-
men werden, als Vegetationsflachen anzulegen, d. h. mit Rasen- oder Wiesenvegetation anzusaen
oder mit Grasern, Stauden oder Geholzen zu bepflanzen sind. Flachenhafte Kies-/Schotter-
/Splittschittungen oder ahnliche Belage und Bodenabdeckungen sind auf Vegetationsflachen un-
zulassig.

Die vorgenannten MalRnahmen zur Grinordnung dienen sowohl dem Schutz als auch der Gestal-
tung des StralRen- und Ortsbildes. Zusatzlich haben die vorgesehenen Mallnahmen eine positive
Auswirkung auf den Boden, den Wasserhaushalt und das Kleinklima und wirken zudem zukdiinfti-
gen Nachbarkonflikten entgegen.

7. ErschlieBung

7.1 StraBen und Wege

Die Anbindung der geplanten Bauparzellen erfolgt durch einen Abzweig von der MargeritenstralRe
(KreisstraBe ERH 25) iber eine neu zu errichtende ErschlieBungsstraRe mit einer ausreichend di-
mensionierten Wendeanlage. Die ErschlieBungsanlage wird als 6ffentliche Verkehrsflache mit be-
sonderer Zweckbestimmung ,Mischverkehrsflache” festgesetzt. Die aktuell vorliegende StraBen-
planung sieht eine Fahrbahnbreite von 6,50 m mit einem Wendehammer von 20 m vor. Hierdurch
ist die ordnungsgemaRe Befahrbarkeit mit einem 3-achsigen Mllfahrzeug gesichert. Im sidlichen
StralBenraum ist die Anlage einer Pflasterflache mit zwei 6ffentlichen Stellplatzen, flankiert von 2
Baumpflanzungen, vorgesehen. Diese Parkflachen konnen u. a. als Besucherstellplatze genutzt
werden und tragen dazu bei, dass auch im offentlichen StraRenraum eine kleine Anzahl von Stell-
platzen flr das Plangebiet vorgehalten wird.

Uber die neu zu errichtende PlanstraRe kdnnen ca. 18 Baugrundstiicke kiinftig erschlossen wer-
den. Die nach stadtischer Stellplatzsatzung erforderlichen Stellplatze sind auf den privaten Grund-
stuicksflachen nachzuweisen.
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Im Einvernehmen und in Abstimmung mit dem Landratsamt Erlangen-Hochstadt als StralRenbau-
lasttrager der Kreisstral3e erfolgt die Festsetzung einer Bauverbots- / Baubeschrankungszone pa-
rallel zum nordlichen Fahrbahnrand der KreisstraBe im Abstand von 10 m bzw. 15 / 25m
bzw.30 m. Innerhalb der Bauverbotszone ist die Errichtung baulicher Anlagen unzulassig. (s. a.
Ausfiihrungen unter 6.5). Da weitere Zufahrten von der Kreisstrae unzuldssig sind, erfolgt ent-
lang der MargeritenstralBe im Geltungsbereich die zeichnerische Festsetzung ,Bereich ohne Ein-
und Ausfahrt”.

Ebenfalls berticksichtigt wird die Planung zur Herstellung einer Radwegeverbindung zwischen den
Ortsteilen Hammerbach und Beutelsdorf auf der Siidseite der KreisstraRe ERH 25 und einer An-
bindungsmaoglichkeit an das Verkehrswegenetz am sidlichen Rand des Plangebietes. Die Detail-
und Ausfiihrungsplanung hierzu erfolgt in Abstimmung mit dem Tiefbauamt des Landkreises.

Die Aufsiedlung des Plangebietes geht mit einer moderaten Zunahme des Verkehrs einher, dieser
kann problemlos Uber die neue ErschlieBungsstrale mit Anbindung an die MargeritenstraRe ab-
gewickelt werden. Es sind keine wesentlichen Auswirkungen auf die umgebende Bestandsbebau-
ung und den Verkehrsablauf zu erwarten.

7.2 Wasser- / Stromversorgung

Die Wasser- und Stromversorgung wird durch Erweiterung und den Anschluss an das bestehende
Versorgungsnetz gewahrleistet.

Die Warmeversorgung sollte liber regenerative Energietrager (z. B. Solarthermie, Holzpellets oder
Geo- bzw. Agrothermie) erfolgen. Welcher Energietrager zur Ausfiihrung kommt, kann erst im
Rahmen der GebietserschlieBung bzw. —entwicklung festgelegt werden. Inwieweit die jeweiligen
Voraussetzungen gegeben sind, hangt von verschiedenen Faktoren ab u. a. auch von einer gewis-
sen Anschlussdichte im Gebiet.

Eine Anschlussmaoglichkeit an das Gas- oder Fernwarmenetz besteht nicht.

Ein geringerer Energiebedarf der zu errichtenden Gebaude tiber gesetzliche Standards / VVorschrif-
ten hinaus ist anzustreben. Weiterhin wird der Einsatz regenerativer Energien ausdriicklich emp-
fohlen, hierzu erfolgt auch ein Hinweis auf dem Planblatt zum moglichen Einsatz von Erdwarme-
sonden.

7.3 Schmutz- und Oberflachenwasser, Regenwasser

Im Rahmen der ErschlieBungsplanung werden die wasserrechtlichen Belange gepriift und beach-
tet.

Die Entwasserung des Baugebietes erfolgt im Trennsystem. Das Schmutzwasser wird durch An-
schluss an das bestehende Mischwasserkanalnetz in der Margeritenstral3e entsorgt.

Anfallendes Oberflachenwasser aus der freien Flur wird tGber ein offenes Grabensystem abgelei-
tet. Hierzu wird die Flache der FI.Nr. 454/5, Gem. Hammerbach, in 6stliche Richtung verlangert um
dann Richtung Suden parallel zum Geltungsbereich unmittelbar in den vorhandenen Regenwas-
serkanal zu entwassern. Mit einer durchgangigen Breite von 3,0 m ist die Befahrbarkeit der of-
fentlichen Grunflache fir erforderliche Pflegemalinahmen gesichert.
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Zur ordnungsgemaRen Entwasserung wurde parallel zum Bebauungsplanverfahren ein Entwas-
serungskonzept erarbeitet, das durch bauliche MaBnahmen — auch im Falle von Starkregenereig-
nissen — einen vorsorglichen Schutz fir die geplanten Bauflachen bietet. Hierbei ist zum einen das
auRere Grabensystem zu nennen. Dies fangt das zustromende Wasser des AuRengebiets auf und
leitet es gesichert ab. Die zweite bauliche MaRBnahme betrifft die geplante StraBenfiihrung bzw.
Ausgestaltung der ErschlieRungsstraRe, die sicherstellt, dass im Uberflutungsfall des 6ffentlichen
Entwdsserungssystems (Starkregen) alle Wasser Giber den offentlichen StraBenbereich aus dem
Baugebiet abgeleitet werden kdnnen.

Bohrungen zur Beurteilung der Sickerfahigkeit des Bodens haben nachgewiesen, dass aufgrund
der Bodenbeschaffenheit in relevanter Tiefe, eine wirksame Versickerung von nicht schadlich ver-
unreinigtem Oberflachenwasser nicht moglich ist, so dass eine oberirdische Ableitung des Nieder-
schlagswassers erfolgen muss.

Im Rahmen des vorgesehenen Trennsystems wird das anfallende Oberflachenwasser von den be-
festigten Flachen aus dem Baugebiet in das zu errichtende Regenuberlaufbecken im Stidosten des
Plangebietes abgeleitet, um dann gedrosselt dem Regenwasserkanal zugefiihrt zu werden. Eine
wasserrechtliche Genehmigung flir die Ableitung des Regenwassers wird im Zuge der Genehmi-
gungsplanung abgestimmt und eingereicht.

Das anfallende Regenwasser der Dachflachen auf den privaten Grundsticksflachen ist iber ein
getrenntes Leitungssystem den Rickhaltezisternen auf dem jeweiligen Grundstlick zuzuleiten
und als Brauch- bzw. Beregnungswasser zu verwenden. Das Fassungsvermogen dieser Einrich-
tungen sollte mindestens 40| pro m* projizierte Dachflache betragen. Das Regenriickhaltevolu-
men dient (zumindest teilweise) der Pufferung von Abflussspitzen bei Starkregenereignissen.

7.4 Grundwasser

Probebohrungen zur Erkundung der Untergrundverhaltnisse wurden im Zuge der ErschlieBungs-
planung im Bereich der kiinftigen StraRentrasse durchgefiihrt. Aus diesen Ergebnissen lassen sich
jedoch keine verlasslichen Angaben zur Hohe des Grundwasserstandes in den einzelnen Baupar-
zellen ablesen. Im Sinne der Eigenverantwortung der Bauherren erfolgt die dringende Empfehlung,
den Grundwasserstand frihzeitig bestimmen zu lassen, um entsprechend auf die konstruktive
Ausbildung des Gebdudes reagieren zu konnen. Die Ausbildung der Keller als ,wasserdichte Wan-
nen” istim Fall von hohen Grundwasserstanden erforderlich.

Wird im Zuge von BaumaBnahmen — auch ErschlieBungsmalRnahmen — unbeabsichtigt Grund-
wasser erschlossen, so ist dies der zustandigen Kreisverwaltungsbehorde unverziiglich anzuzei-
gen. Die voribergehende Absenkung bzw. die Entnahme (Bauwasserhaltung) wahrend der Bau-
arbeiten stellt einen Benutzungstatbestand nach § 9 WHG dar und bedarf einer wasserrechtlichen
Erlaubnis. Eine Ableitung von Grundwasser ist hochstens kurzfristig, flir die Dauer der Bauzeit,
zulassig. Eine standige Grundwasserableitung in die Kanalisation oder in ein Oberflachengewadsser
ist unzulassig.

7.5 Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung wird durch den Landkreis Erlangen-Hochstadt ibernommen und ist sicher-
gestellt.
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7.6 Telekommunikation
Fur die Regelungen der Telekommunikationslinien gilt § 68 Abs. 3 Telekommunikationsgesetz.

Hinsichtlich der Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt tiber Baumstandorte und unterirdische Ver-
und Entsorgungsanlagen” (FGSV) anzuwenden.

Fur die Leitungstrassen ist in den StralRenflachen eine geeignete und ausreichende Trasse mit ei-
ner Leitungszone in einer Breite von ca. 0,3 m fir die Unterbringung der Telekommunikationslinien
vorzusehen.

7.7 Offentlicher Personennahverkehr

Die Anbindung des Plangebietes an den OPNV ist aktuell durch die Bushaltestelle ,Hammerbacher
Stral3e” der Buslinien 268 und 204 gewabhrleistet. Der Herzobus Linie 268 fahrt in einem Zwei-
Stunden-Takt. Der Regionalbus 204 verbindet Herzogenaurach iber Hammerbach mit Hochstadt.
Mit der Neuausschreibung des Herzobus-Netzes wird die Linie 268 ab Oktober 2021 den Ortsteil
Hammerbach nicht mehr bedienen. Die Anbindung des Plangebietes an den OPNV bleibt durch den
Regionalbus 204 mit einem Ein-Stunden-Takt gewahrleistet.

8. Umweltschutz / Schutz von Natur und Landschaft

8.1 Larmschutz / Immissionen

Parallel zur Bearbeitung des vorliegenden Bebauungsplanes wurde eine Schalltechnische Unter-
suchung in Auftrag gegeben.

Unter Berlcksichtigung der stadtischen Bauleitplane im relevanten Umfeld und der Planungsab-
sichten zur kinftigen Ausweisung eines ,allgemeinen Wohngebietes” galt es zu prifen, ob sich
dies v. a.im Hinblick auf den einwirkenden Gewerbeldarm und der zulassigen Gerauschimmissionen
gem. DIN 18005 realisieren lasst. Die westlich und sudostlich gelegenen Gewerbebetriebe wurden
hierzu schalltechnisch detailliert betrachtet, hierbei wurden die vorliegenden Baugenehmigungen
gesichtet und die Fragebogen-Rucklaufe zur Erfassung schalltechnischer Kenndaten der Firmen
ausgewertet. Die Betriebszeiten der gewerblichen Nutzung sind auf den Zeitraum 7.30 Uhr —
18 Uhr beschrankt, eine Berechnung fir den Nachtzeitraum ist somit nicht erforderlich.

Die Ergebnisse der Schallausbreitungsberechnungen zu den gewerblichen Gerauschimmissionen
zeigen, dass an den Gebaudefassaden bzw. in den Baufeldern innerhalb des Plangebietes Beur-
teilungspegel von 43 ... 55 dB(A) tags zu erwarten sind und damit die Orientierungswerte der DIN
18005 fiir ein Allgemeines Wohngebiet (WA) von 55 dB(A) tags eingehalten bzw. deutlich unter-
schritten werden. Aktive SchallschutzmaBnahmen werden daher nicht erforderlich.

Auf mogliche Beeintrachtigungen in Form von Larm, Staub oder Geruch wird durch betriebstbliche
landwirtschaftliche Nutzungen in raumlicher Nahe zum Plangebiet hingewiesen.

Ferner kann es infolge des Verkehrslandeplatzes Herzogenaurach zu Vorbei- und Uberfliigen von
Flugzeugen kommen, insofern muss mit Beeintrachtigungen durch Fluglarm im Geltungsbereich
gerechnet werden.
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Gemadl Technischer Anleitung zum Schutz gegen Larm vom 26. August 1998 (TA-Larm) gelten bei
einem Betrieb von haustechnischen Anlagen (z. B. Klimagerate, Abluftfiihrungen, Warmepumpen)
in der Summe folgende Immissionsrichtwerte fiir Larm an betroffenen fremden Wohnraumen:

Immissionsort im ,Allgemeinen Wohngebiet":

Tags (6.00 — 22.00 Uhr) 55 dB(A)
Nachts (22.00 - 6.00 Uhr) 40 dB(A)

Immissionsort im ,Dorfgebiet” / “Mischgebiet”:

Tags (6.00 — 22.00 Uhr) 60 dB(A)
Nachts (22.00 - 6.00 Uhr) 45 dB(A)

Im Falle eines Nachweises Uber die Einhaltung der genannten Immissionsrichtwerte gelten die
Regelungen der TA-Larm.

Die folgenden baulichen Gestaltungshinweise beruhen auf den Erkenntnissen aus dem Leitfaden
der Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft fiir Immissionsschutz ,Leitfaden fiir die Verbesserung des
Schutzes gegen Larm bei stationaren Geraten (Klimagerate, Kuhlgerate, Liftungsgerate, Luft-
Warme-Pumpen und Mini-Blockheizkraftwerke)” und dem vom Bayerischen Landesamt fiir Um-
welt 2011 veroffentlichen Leitfaden , Tieffrequente Gerausche bei Biogasanlagen und Luftwarme-
pumpen — Ein Leitfaden (Auszug Teil Ill)".

e Bei der Anschaffung haustechnischer Aggregate wird empfohlen, Gerate anzuschaffen, die
dem Stand der Larmschutztechnik entsprechen (z. B. Warmepumpen-Splitgerdte, Aggregate
mit Vollkapselung, Minimierung von Drehzahlen bzw. Stromungsgeschwindigkeiten).

e Die Aufstellung von Warmepumpen, Klimageraten, Kiihlaggregaten oder Zu- bzw. Abluftfiih-
rungen direkt an oder unterhalb von Fenstern gerduschsensibler Raume (z. B. Schlafzimmer)
soll vermieden werden.

e Eine Errichtung gerauschemittierender Aggregate in Nischen, Mauerecken oder zwischen
zwei Wanden bewirkt eine Schallpegelerhohung aufgrund von Schallreflektion und sollte da-
her ebenfalls vermieden werden.

e  Grundsatzlich soll bei der Errichtung der Gerate und der damit verbundenen Rohrleitungen
auf eine korperschallisolierte Aufstellung bzw. Befestigung geachtet werden.

e Soweit erforderlich, sollen bei Blechen und sonstigen Bauteilen MaRnahmen zur Entdroh-
nung durchgefiihrt werden (z. B. Entkoppeln der Luftkanalbleche und Verkleidungselemente,
Minimieren von Vibrationen).

e Die Abstande zu Nachbarhdusern sollen so gewahlt werden, dass die fir das Gebiet gltigen
Immissionsrichtwerte dort um mindestens 6 db(A) unterschritten werden (fir Luftwarme-
pumpen vgl. Abstandstabelle gemaR Ziffer 14.1.2 im Leitfaden , Tieffrequente Gerausche bei
Biogasanlagen und Luftwarmepumpen — Ein Leitfaden (Auszug Teil lll)” (Bayerisches Landes-
amt fir Umwelt)).

e Soweit die erforderlichen Abstande nicht eingehalten werden kénnen, sollen weitere Schall-
schutzmaRBnahmen ergriffen werden (z.B. Abschirmung, Einbau von Schalldampfern, Luftka-
nalumlenkungen, Geratetausch).
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8.2 Klimaschutz / Schutzgut Klima

Der Klimawandel stellt die Stadte und Gemeinden vor neue Herausforderungen. Mit der letzten
Novellierung des Baugesetzbuches sind die Belange von Klimaschutz und Klimaanpassung daher
in die stadtebauliche Planung integriert worden (z.B. § 1 Abs. 5 und § 1a BauGB).

Mit der geplanten Bebauung verandern sich die lokalen klimatischen Verhaltnisse. Um diesen Aus-
wirkungen zu begegnen, werden im Bebauungsplan folgende Festsetzungen getroffen:

e Anpflanzung von Baumen im StraBenraum zur Vermeidung von Hitzeinseln

e Schaffung neuer Geholzstrukturen im nordlichen und ostlichen Bereich als Ortsrandeingri-
nung

e Verwendung versickerungsfahiger Materialien

e Begrtinung von Flachdachern

Die Stadt Herzogenaurach weist ausdrticklich darauf hin, dass die Nutzung erneuerbarer Energien
zur Reduzierung des CO,-Ausstol3es ausdriicklich empfohlen wird.

Dariber hinaus wird die Nutzung der Dach- und Fassadenflachen zur Strom- und Warmeerzeu-
gung aus Sonnenenergie (zur Warmwasser- und Eigenstromversorgung mit Speicher) mithilfe von
Solarkollektoren und Photovoltaikanlagen im Rahmen der Grundstticksverkdaufe durch die Stadt
fur die Neubebauung verpflichtend geregelt, fir die Bestandsbebauung erfolgt dies als Empfeh-
lung. Die slidlich ausgerichteten Dacher der umgebenden Bebauung sind gut bis sehr gut fir die
Gewinnung der Sonnenenergie und somit zur Strom- und Warmeerzeugung geeignet. Auch wenn
im vorliegenden Bebauungsplan auf eine verbindliche Festsetzung der Gebaudeausrichtung ver-
zichtet wird, kann davon ausgegangen werden, dass fir die geplanten Baukorper ein ausreichen-
der solarer Ertrag zu erwarten ist.

Eignung Photovoltaik
. sehr gut geeignet gut geeigne
geeignet . ungeeignet

B oatenquaiitit
unzureichend

1 . e P Ll B A N e e Yot

Nutzung der Dach- und Fassadenflachen zur Strom- und Warmeerzeugung aus Sonnenenergie
Quelle: Ausschnitt Solardachkataster Herzogenaurach

Auf die Anzeige- und ggf. Erlaubnispflicht bei der Ausfiihrung von Anlagen zur Nutzung von Erd-
warme (wie z. B. Erdwarmekollektoren, Erdsonden oder Grundwasserwarmepumpen) beim Land-
ratsamt Erlangen-Hochstadt wird hingewiesen.
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Die gesetzlichen Anforderungen an Neubauten sind gemal3 der EnEV 2016 bereits auf einem ho-
hen Niveau, trotzdem ist ein geringerer Energiebedarf der zu errichtenden Gebaude — Uber ge-
setzliche Standards/Vorschriften hinaus — anzustreben. Aus diesem Grund wird der Energiestan-
dard fir die neu zu errichtenden Gebaude auf bisher unbebauten Grundstticksflachen entspre-
chend KfW40-Anforderung im Rahmen der Grundstlicksverkaufe durch die Stadt verpflichtend
geregelt. Fir die Flachen der Bestandsbebauung erfolgt die Empfehlung, im Falle einer Neubebau-
ung die Gebaude mit einem Uber gesetzliche Standards / Vorschriften hinausgehenden geringeren
Energiebedarf zu errichten.

Der Einsatz von Erdwarmesonden ist am Standort grundsatzlich moglich. Nach Angabe des Was-
serwirtschaftsamtes Nirnberg sind je nach Hohenlage des Bohransatzpunktes Bohrtiefen bis zu
60 m am Standort moglich. Die Estherienschichten im tieferen Untergrund dirfen nur 10 m tief
angebohrt, aber nicht durchbohrt werden. Bohrrisiken sind nicht bekannt oder zu erwarten (s. a.
Bayerisches Landesamt fiir Umwelt (LFU); www.Ifu.bayern.de).

Fur die im Zusammenhang mit den Bauvorhaben zu errichtenden Kfz- und Fahrrad-Stellplatzen
wird empfohlen, eine angemessene Anzahl derart zu gestalten, dass sie den Anforderungen als E-
Tankstelle fir E-Mobilitat gentgt.

8.3 Luftreinhaltung / Schutzgut Luft

Aus Grinden der Luftreinhaltung wird die Verwendung von festen und flissigen Brennstoffen,
Klar- und Industriegasen gem. § 3 Abs. 1 Nr. 1 - 33, 5,6 — 9 und 11 — 12 der 1. BImSchV (Stein-
kohle, Braunkohlenbriketts, Torfbriketts, Heizol EL, Koksofengas u. a.) zum Betrieb von Feue-
rungsanlagen ausgeschlossen.

8.4 Bodenschutz / Schutzgut Boden

Im Hinblick auf die Verknappung natirlicher Ressourcen, u. a. auch des Bodens, gilt es mit Grund
und Boden sparsam umzugehen. Das Gebot wurde mit § 1 Abs. 5 Satz 3 in das Baugesetzbuch
integriert und richtet sich, wie das Ziel, zum Schutz und zur Entwicklung der nattirlichen Lebens-
grundlagen beizutragen, an die Bauleitplanung in den Gemeinden.

Bei der ErschlieBungs- und Bautatigkeit ist auf den Schutz des Oberbodens zu achten. Der
Oberboden ist so zu schiitzen, dass er jederzeit zur Anlage von Vegetationsflachen verwendet
werden kann. Der Oberboden der Baugrundstticke ist vor Baubeginn abzuschieben und zur Wie-
derverwendung separat zu lagern.

Bei der Planung und der Ausflihrung ist aus 6kologischen Griinden auf eine moglichst geringe Ver-
siegelung und Befestigung zu achten. Zufahrten, Stauraum- und Stellplatzflachen sowie Privat-
wege sind in versickerungsfahiger Bauweise zu erstellen (z.B. offenporiges Pflaster, Fugenpflas-
ter, Rasengittersteine, Schotterrasen).

Bei den nicht versiegelten Flachen ist der Boden in seiner nattrlichen Funktion wieder so herzu-
stellen, wie er urspruinglich vorhanden war. Ferner wird auf dem Planblatt festgesetzt, dass alle
Flachen auf den privaten Baugrundsticken, die nicht durch Gebaude, Wege, Terrassen, Zufahrten
oder Stellplatze in Anspruch genommen werden, als Vegetationsflachen anzulegen sind, d.h. diese
Flachen sind mit Rasen- oder Wiesenvegetation anzusaen oder mit Grasern, Stauden oder Gehol-
zen zu bepflanzen. Flachenhafte Kies-/Schotter-/Splittschittungen oder ahnliche Belage und Bo-
denabdeckungen sind auf den Vegetationsflachen unzulassig.
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Darlber hinaus sollen durch geeignete technische MalRnahmen Verdichtungen, Verndassungen und
sonstige nachteilige Bodenveranderungen im Rahmen von Gelandeauffillung vermieden werden.

Die Ausfuihrung der Bauarbeiten soll entsprechend der gliltigen Regelwerke und Normen, z.B. DIN
19371, bodenschonend ausgefihrt werden.

8.5 Wasserwirtschaft / Schutzgut Wasser

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt nicht in einem Wasserschutzgebiet. Im Siden des
Plangebiets verlauft ein offener Graben. Weitere Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht
vorhanden.

Durch die Flachenversiegelung ist von einer Beeintrachtigung der Grundwasserneubildung und
Verstarkung des oberflachlichen Abflusses auszugehen.

Die Beeintrachtigungen in das Schutzgut Wasser werden verringert durch

e die Festsetzung von versickerungsfahigen Belagen in Zufahrten, Stauraum- und Stell-
platzflachen sowie Privatwegen,

e die Entwdsserung des Baugebietes im Trennsystem,

e die Ableitung des Niederschlagswassers tiber das im Norden und Osten umlaufende Gra-
bensystem in das Regenrickhaltebecken im Stdosten des Plangebietes,

e die Ableitung des Niederschlagswassers aus den privaten Dachflachen in Rickhaltezister-
nen auf den jeweiligen Grundstiicken zur Verwendung als Brauch- und Beregnungswas-
ser.

Eine dauernde Grundwasserableitung durch Drainagen ist nicht zulassig. Insbesondere ist die Ab-
leitung von Grundwasser tuber den Regenwasserkanal nicht zuldssig. Wird wahrend der Baumal3-
nahme Grundwasser freigelegt, ist dies gemal Art. 30 BayWG dem Wasserwirtschaftsamt mitzu-
teilen.

Die vortibergehende Absenkung bzw. die Entnahme (Bauwasserhaltung) wahrend der Bauarbei-
ten stellt einen Benutzungstatbestand nach § 9 WHG dar und bedarf einer wasserrechtlichen Er-
laubnis.

Vor Baubeginn sollte durch geeignete Untergrunderkundungen abgeklart werden, wie hoch das
Grundwasser ansteht.

Werden bei der Errichtung von Gebdauden hohe Grundwasserstande angetroffen, so sind die Keller
in diesem Fall als wasserdichte Wannen auszubilden.

Sollte im Rahmen von Erdarbeiten unerwarteter Weise Boden gefunden werden, der durch seine
Beschaffenheit (Fremdbestandteile, Verfarbung, Geruch o0.a.) einen Altlastenverdacht vermuten
lasst, so wird vorsorglich darauf hingewiesen, dass die Erdarbeiten sofort einzustellen sind. Die
zustandigen Stellen am Landratsamt Erlangen-Hochstadt und das Wasserwirtschaftsamt Nirn-
berg sind in diesem Fall umgehend zu verstandigen. Bei einem Altlastenverdacht ist im Weiteren
die Einbindung eines privaten Sachverstandigen nach § 18 BBodSchG angezeigt.
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8.6 Schutzgut Pflanzen und Tiere

Die Flache wird landwirtschaftlich intensiv genutzt (Ackerland). Im 6stlichen Randbereich befinden
sich einzelne Straucher. Die Flache weist daher eine geringe Bedeutung fiir Pflanzen und Tiere aus.
Aufgrund der Bestandsbebauung im westlichen Planbereich sind bereits Storungswirkungen vor-
handen, so dass Vorkommen saP-relevanter bodenbriitender Vogelarten ausgeschlossen werden
konnen. Die Verbotstatbestande des speziellen Artenschutzrechts stehen der geplanten Aufstel-
lung des Bebauungsplanes nicht entgegen.

Die Durchfiihrung einer speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP) ist in Abstimmung mit der
Unteren Naturschutzbehorde nicht erforderlich.

Der Eingriff auf das Schutzgut Pflanzen und Tiere wird verringert durch Festsetzungen fir die An-
lage von Vegetationsflachen mit Rasen- oder Wiesenvegetation, Grasern, Stauden oder Geholzen
in den privaten Grundstticksflachen und das Verbot von Kies-/Schotter-/Splittschiittungen und
ahnlichen Beldagen auf Vegetationsflachen sowie die Festsetzung von extensiver Dachbegriinung
auf Flachdachgaragen. Dartber hinaus wirkt die Verpflichtung zur Ortsrandeingriinung entlang
des nordlichen und 6stlichen Bereiches und den geplanten Baumstandorten im offentlichen Stra-
Benraum sowie die Festsetzung der Pflanzung von mind. 1 einheimischen Laub- und Obstbaum
je 300 m? Grundstticksflache eingriffsmindernd.

8.7 Schutzgut Flache
Unter dem Schutzgut Flache ist der Aspekt des flachensparenden Bauens zu verstehen.

Der Geltungsbereich umfasst insgesamt ca. 10.930 m®. Auf die Bestandsbebauung im Westen
entfallen hiervon ca. 1.725 m? auf die kiinftige Grabenfldache der FI.Nr. 454/5, Gem. Hammerbach,
ca. 165 m* und auf die bestehenden StraBenflachen ca. 1.200 m’. Die verbleibenden ca. 7.830 m’
werden derzeit landwirtschaftlich genutzt (Ackerland). Die Neuplanung fihrt zu einem Flachen-
verlust bzw. zu einer erhohten Flacheninanspruchnahme durch bauliche Nutzungen. Hierbei han-
delt es sich um ca. 5.775 m* Wohnbauland (inkl. festgesetzter Vegetationsflachen auf den Privat-
grundsticken), und ca. 1.160 m* Verkehrsflache. Dieser kinftig versiegelten Flache stehen ca.
895 m’ dffentliche Griinflache mit den Zweckbestimmungen “StraBenbegleitgriin”, ,offener Gra-
ben” und ,Regenrickhaltebecken" gegenuber.

Durch eine begrenzte Siedlungsflache, die sich an der stdlich und westlich angrenzenden Bebau-
ung orientiert sowie dem Ausschluss von Vorhaben mit erhohten Flachenbedarf (z.B. Anlagen fiir
Verwaltung, Gartenbaubetriebe, Tankstellen), wird ein noch groBerer Flachenverbrauch vermie-
den. AuBBerdem erfolgt die Festsetzung zur Anlage von Vegetationsflachen auf privaten Baugrund-
sticken, die nicht dberbaut werden, mit Rasen- oder Wiesenvegetation, Grasern, Stauden oder
Geholzen, Verbot von Kies-/Schotter-/Splittschiittungen und dhnlichen Belagen.

8.8 Erhaltungsziele und Schutzzweck der NATURA 2000 Gebiete

Innerhalb sowie im Umfeld des Geltungsbereichs sind keine Naturschutzgebiete nach § 23
BNatSchG, Nationalparke nach § 24 BNatSchG, Naturdenkmaler nach § 28 BNatSchG, geschitzte
Landschaftsbestandteile nach § 29 BNatSchG, sowie keine Gebiete nach der Flora-Fauna-Habitat
(FFH)-Richtlinie 92/43 EWG und der europadischen Vogelschutzrichtlinie (SPA — Special Protection
Area; Richtlinie 79/409/EWG) vorhanden. Aufgrund der Nahe zur vorhandenen Bebauung kann
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davon ausgegangen werden, dass das Gebiet nicht als Quartier fir Tierarten der FFH-RL oder der
VRL, sondern lediglich als Nahrungshabitat genutzt wird.

8.9 Umweltbelange und umweltbezogene Auswirkungen

Im Verfahren nach § 13b BauGB wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, vom Um-
weltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Nr. 2 BauGB, welche Arten umwelt-
bezogener Informationen verfligbar sind sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach
§ 10a BauGB abgesehen.

Unabhangig hiervon sind die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 BauGB und damit auch
die Umweltbelange nach § 1 Abs. 6 Nummer 7 BauGB zu ermitteln, inhaltlich zu prifen und ge-
geneinander und untereinander gerecht abzuwagen.

Die folgende Tabelle zeigt die zu erwartenden Umweltauswirkungen im Uberblick:

Umweltbelange Beurteilung der Umweltauswirkungen Erheblichkeit

Tiere und Pflanzen Uberbauung von Ackerland und einzelnen Strauchern | nicht erheblich

- Auswirkungen nicht erheblich, da Geltungsbereich
nur von geringer Bedeutung flir Pflanzen und Tiere

- Kein Vorkommen saP-relevanter bodenbrutender
Vogelarten aufgrund Stérungswirkungen durch Be-
standsbebauung im westlichen Planbereich

- Durchfihrung einer saP in Abstimmung mit der Un-
teren Naturschutzbehorde nicht erforderlich

- Verringerung durch Festsetzungen fir die Anlage
von Vegetationsflachen mit Rasen- oder Wiesen-
vegetation, Grasern, Stauden oder Gehdlzen sowie
Verbot von Kies-/Schotter-/Splittschiittungen und
ahnlichen Beldgen

- Festsetzung von Gehdlzpflanzungen entlang des
nordlichen und ostlichen Bereiches flir eine wirk-
same und dichte Ortsrandeingrinung, von Baum-
standorten im offentlichen StraRenraum sowie
Pflanzung von mind. 1 einheimischen Laub- bzw.
Obstbaum je 300 m? privater Grundstticksflache

- Festsetzung von Dachbegrinung auf Flachdachga-
ragen
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Flache

Flachenverlust bzw. erhohte Flacheninanspruchnahme
durch bauliche Nutzungen (Neuplanung):

Wohnbauflache (inkl. Vegetationsflachen):
ca. 5.775 m?, Verkehrsfldache: ca. 1.160 m’,

- offentliche Griinflache: ca. 895 m*

- Verringerung durch begrenzte Siedlungsflache so-
wie Ausschluss von Vorhaben mit erhohtem Fla-
chenbedarf

- Festsetzung von Vegetationsflachen auf privaten
Baugrundstucken, die nicht Gberbaut werden.

erheblich

Boden

Versiegelung landwirtschaftlich nutzbarer Boden mit
mittlerem Produktionspotential (Verlust der landwirt-
schaftlichen Ertragsfunktion)

Reduktion der Wasserrickhaltung / Grundwasserneu-
bildung sowie des Filter- und Puffervermdgens von
Stoffeintragen

Veranderung der Bodenzusammensetzung und der ge-
wachsenen Bodenprofile durch erforderliche Gelan-
deauffullungen

- Verringerung durch Oberbodenabtrag vor Baube-
ginn und Lagerung zur Wiederverwendung

- Verringerung durch versickerungsfahige Bauweise
in Zufahrten, Stauraum- und Stellplatzflachen so-
wie Privatwegen

- Versickerung von Niederschlagswasser im Trenn-
system oder Einleitung in Grundstiicksentwasse-
rungsanlagen

- Wiederherstellung der nattrlichen Bodenfunktion
auf nicht versiegelten Flachen und Festsetzung von
Vegetationsflachen auf privaten Baugrundsticken,
die nicht Uberbaut werden

- bodenschonende Bauarbeiten gemaR giiltiger Re-
gelwerke und Normen (z.B. DIN 19371)

erheblich

Wasser

Kein Wasserschutzgebiet betroffen

Reduzierung der Grundwasserneubildung durch Ver-
siegelung und Verstarkung des oberflachlichen Abflus-
ses

- Verringerung durch versickerungsfahige Bauweise
in Zufahrten, Stauraum- und Stellplatzflachen so-
wie Privatwegen

erheblich
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Entwasserung des Baugebietes erfolgt im Trenn-
system

Ableitung des Niederschlagswassers Uber das im
Norden und Osten umlaufende Grabensystem in
das Regenrickhaltebecken im Stdosten des Plan-
gebietes

Ableitung des Niederschlagswassers aus den priva-
ten Dachflachen in Rickhaltezisternen auf den je-
weiligen Grundstlicken zur Verwendung als
Brauch- und Beregnungswasser

Klima/Luft

Veranderung der lokalen klimatischen Verhaltnisse
durch die Uberbauung

Verringerung durch Anpflanzung von Baumen im
StraBenraum

Schaffung neuer Geholzstrukturen im nordlichen
und ostlichen Bereich als Ortsrandeingrinung
Verwendung versickerungsfahiger Materialien und
Begrinung von Flachdachern

Empfehlung erneuerbarer Energien zur Strom- und
Warmeerzeugung fur die Bestandsbebauung bzw.
Verpflichtung zu einer solaren Energienutzung im
Rahmen der Grundstticksverkdufe durch die Stadt
flir die Neubebauung

Verringerung der Luftbelastung durch Ausschluss
von bestimmten Brennstoffen (z.B. Stein- und
Holzkohle, Heizol)

weniger
erheblich

Landschaftsbild

Uberbauung von landwirtschaftlich intensiv genutztem
Grinland ohne Hecken und anderen Strukturen

Verringerung durch Festsetzung von Gehdlzpflan-
zungen im nordlichen und ostlichen Bereich des
Plangebietes zur wirksamen und dichten Ortsrand-
eingrinung

Festsetzung von Baumstandorten im Bereich der
offentlichen StraBenverkehrsflache

Festsetzung fiir die Anlage von Vegetationsflachen
mit Rasen- oder Wiesenvegetation, Grasern, Stau-
den oder Gehdlzen

Verbot von Kies-/Schotter-/Splittschiuttungen und
ahnlichen Beldgen auf den Vegetationsflachen

nicht erheblich
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Mensch (Larm/Luft) | Keine schadlichen Umwelteinwirkungen durch Larm | nicht erheblich
aus naheliegendem Gewerbebetrieb, Vorbelastung
durch moglichen Fluglarm sowie Beeintrdachtigungen
durch magliche Immissionen in Form von Larm, Staub
oder Geruch durch betriebstibliche landwirtschaftliche
Nutzung in raumlicher Nahe

- Auswirkungen zum Larm wurden im Rahmen einer
schallschutztechnischen Untersuchung geprift. Im
Ergebnis wurde nachgewiesen, dass die Orientie-
rungswerte der DIN 18005-1 ,Schalltechnische
Orientierungswerte fir die stadtebauliche Planung”
sicher eingehalten bzw. unterschritten werden

- Verringerung der Luftbelastung durch Ausschluss
von bestimmten Brennstoffen (z.B. Stein- und
Holzkohle, Heizol)

Mensch (Erholung) | Ausweitung von Siedlungs- und Verkehrsflachen nicht erheblich

- Verringerung durch Ortsrandeingrinung

Kultur- und Boden- und Baudenkmaler sind It. Bayerischen Denk- | nicht erheblich
Sachguter malatlas im Geltungsbereich nicht vorhanden

- Archdologische Bodenfunde im Zuge der Bauarbei-
ten sind unverziglich an das Landesamt fir Denk-
malpflege oder an die Untere Denkmalschutzbe-
horde beim Landratsamt zu melden

Wechselwirkungen | Boden-Wasser: erheblich
Reduktion des Filtervermogens des Bodens mit nega-
tiver Auswirkung auf die Grundwasserneubildung

- Fazit: Andere Wechselwirkungen, die zu einer Erho-
hung der Eingriffserheblichkeit flihren, sind nicht zu
erwarten

Wechselwirkungen der Umweltauswirkungen im Planungsgebiet

Wechselwirkungen sind zwischen den Umweltbelangen Boden und Wasser zu erwarten. Die
Schutzguter Boden und Wasser werden durch die Versiegelung erheblich beeintrachtigt. Durch die
Uberbauung wird die Filterfunktion des Bodens unterbunden, dadurch sind negative Auswirkun-
gen auf das Wasserregime (Grundwasserneubildung) zu erwarten.

Andere Wechselwirkungen, die zu einer Erhohung der Eingriffserheblichkeit fiihren, sind nicht zu
erwarten. Eingriffe, die auf Grund des Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten gemaR § 13a
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Abs. 2 Nr. 4 BauGB als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB bereits vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt oder zulassig.

Eine Festsetzung zu AusgleichsmaRnahmen oder zur Zuordnung externer Ausgleichsflachen zum
vorliegenden Bebauungsplan erlbrigt sich somit.

9. Zusammenfassung und Verfahrensablauf

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 69 ,Erweiterung Hammerbach Nord — Wohngebiet”,
nach § 13b BauGB dient der Arrondierung des nordostlichen Ortsrandes von Hammerbach.

Im Flachennutzungsplan der Stadt Herzogenaurach ist das Plangebiet als ,gemischte Bauflache”
und ,gemischte Bauflache — geplant” dargestellt. Durch die Bebauungsplanaufstellung wird nun
die planungsrechtliche Voraussetzung geschaffen, die bisher noch landwirtschaftlich genutzten
Flachen einer Bebauung entsprechend der zulassigen Nutzungen eines ,Allgemeinen Wohngebie-
tes” zuzufihren.

Das Orts- und Landschaftsbild wird sich mit Realisierung der vorliegenden Bauleitplanung
nachhaltig verandern, da die derzeitig unbebauten Ackerflachen durch die geplante
ErschlieBungsstralRe, die Wohngebaude mit Garagen / Carports und Nebenanlagen lberbaut
werden. Durch Festsetzungen zur Griinordnung (Ortsrandeingriinung) und der Verpflichtung
weiterer griinordnerischer MaBnahmen (Pflanzgebot) sowie Vorgaben zur Gebdaudegestaltung
wird eine vertragliche Einbindung in das Landschaftsbild gewahrleistet.

Ein Ausschluss der ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nach § 4 Abs. 3 BauNVO entspricht den
Zulassungsvoraussetzungen zur Durchfiihrung des beschleunigten Bauleitplanverfahrens nach
§ 13b BauGB. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes wird dem anhaltenden Nachfragedruck
nach Baugrundstiicken Rechnung getragen und es erfolgt die stadtebauliche Arrondierung nord-
lich der Margeritenstral3e am ostlichen Ortsrand von Hammerbach. Von der Bestandsbebauung
abgeleitet erfolgen die Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung und zur Baugestaltung.

Innerhalb des Plangebietes konnen ca. 18 Baukorper in Einzel- und Doppelhausbauweise errichtet
werden.

Durch die Errichtung der geplanten Wohngebaude erfolgt eine geringfligige Erhchung des Ver-
kehrs auf der MargeritenstralBe, aufgrund der ausreichenden Leistungsfahigkeit der KreisstraRe
sind keine wesentlichen Auswirkungen auf die umgebende Bestandsbebauung zu erwarten.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ermoglicht durch entsprechende Festsetzungen eine mo-
derate und vertragliche Erweiterung des Gebietes, so dass der anhaltenden Nachfrage nach Bau-
land nachgekommen werden kann.

Verfahrensablauf

Die Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses vom 16. Oktober 2018 mit gleichzeitiger friih-
zeitiger Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 2 Abs. 1 und § 13a Abs. 3 BauGB erfolgt am 8. Novem-
ber 2018 im Amtsblatt der Stadt Herzogenaurach.
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Die Unterrichtung der Offentlichkeit nach § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB mit Darlegung und Erérterung
der allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung hat in der Zeit vom 9. November 2018 bis ein-
schlieRlich 23. November 2018 stattgefunden.

Es sind keine Stellungnahmen eingegangen.

Der Planungs- und Umweltausschuss hat in seiner Sitzung vom 1. Juli 2020 den Entwurf des Be-
bauungsplanes und seine Begriindung gebilligt und beschlossen ihn offentlich auszulegen.

Die offentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 3 Abs. 2 PlanSiG hat in der Zeit vom
24, Juli 2020 bis einschlieBlich 28. August 2020 stattgefunden.

Es sind keine Stellungnahmen eingegangen.

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 20. Juli 2020
um ihre Stellungnahme nach § 4 Abs. 2 BauGB gebeten.

Folgende abwagungsrelevante Stellungnahmen sind im Rahmen dieses Verfahrensschritts ein-
gegangen:

Landratsamt Erlangen-Hochstadt

Formelle Anforderungen:

Das Landratsamt fordert die Wiederholung der offentlichen Auslegung aufgrund eines Verfah-
rensfehlers. Es wird argumentiert, dass die durchgeflihrte schalltechnische Beurteilung als ,we-
sentliche bereits vorliegende umweltbezogene Stellungnahme” den Auslegungsunterlagen beizu-
figen und auch im Internet einzustellen sei. Mit Bezug auf die Rechtsprechung teilt die Stadt Her-
zogenaurach diese Einschatzung nicht. Die schalltechnische Untersuchung belegt lediglich die Ein-
schatzung einer gebietsvertraglichen Ausweisung am Standort. SchallschutzmaBnahmen oder
sonstige Regelungen werden durch die Untersuchung nicht ausgelost. Eine erneute Auslegung ist
daher nicht erforderlich.

Eine Farbkorrektur in der Darstellung fir die unterschiedlichen ,o6ffentlichen Grinflachen” erfolgt
nicht. Die identische Farbwahl erfolgt gemaR Planzeichenverordnung (PlanzV).

Die textliche Festsetzung zur Zulassig von Nebenanlagen auBBerhalb der Baugrenze entspricht den
Festsetzungsmoglichkeiten des § 23 Abs. 5 BauNVO. Eine allgemeine / generelle Zulassigkeit von
Nebenanlagen auRerhalb der Baugrenze ist mit der Festsetzung ausgeschlossen.

Ebenfalls unberticksichtigt bleibt die Forderung, den Einbau einer ,weien Wanne” bei hohen
Grundwasserstanden als textliche Festsetzung vorzusehen. Aufgrund fehlender, konkret be-
stimmter Aussagen zur Hohe des Grundwasserstandes in den einzelnen Bauparzellen erfolgt der
Hinweis ,sollten bei der Errichtung von Gebauden hohe Grundwasserstande angetroffen werden,
so sind die Keller als wasserdichte Wannen auszubilden”. Hierdurch wird das Erfordernis ausrei-
chend deutlich formuliert. Die Begrtindung wird zur Thematik ,Starkregen und Hochwasser” ent-
sprechend redaktionell erganzt.

Immissionsschutz;

Als Hinweis formulierte Anmerkungen zu moglichen kiinftigen Einschrankungen der gewerblichen
Nutzungen in raumlicher Nahe zum Plangebiet werden zur Kenntnis genommen. Infolge dieser
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Hinweise wurde durch den Gutachter im Nachgang erneut Gberprift, ob der angenommene Ent-
wicklungsspielraum fr die Betriebe als ausreichend angesehen werden kann. Das Ergebnis be-
statigt die bisherigen Aussagen und weist ein entsprechendes Entwicklungspotenzial nach.

Umweltrecht:

Der Hinweis, die geplanten baulichen Mallnahmen zum vorsorglichen Schutz vor Starkregen zu
beschreiben, wird berlicksichtigt und entsprechende Ausfiihrungen in der Begriindung redaktio-
nell erganzt.

Tiefbau:

Die fehlende Darstellung der Baubeschrankungszone im Planblatt wird erganzt. Die weiteren Hin-
weise werden beachtet, es erfolgen entsprechende Erganzungen / Korrekturen in der Begriin-
dung.

Klimaschutz:

Keine Berticksichtigung finden die Hinweise auf zu andernde Festsetzungen bzgl. Baugrenzen, Ge-
bdudeausrichtung, Kubatur. Eine uneingeschrankte Priorisierung klimaschutztechnischer Belange
kann aufgrund zahlreicher Zwangspunkte nicht erfolgen. Das stadtebauliche Planungskonzept
wird nicht geandert.

Berticksichtigung hingegen findet der Hinweis auf verpflichtende Effizienzstandards bei der Neu-
bebauung. Hier wird die Stadt Herzogenaurach im Rahmen der Grundsticksverkdufe ein Energie-
standard entsprechend KfW-40-Anforderung verbindlich fordern. Eine entsprechende Erlaute-
rung hierzu wird in der Begrindung redaktionell erganzt.

Die weiteren von Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange eingegangenen Stellungna-
men werden zur Kenntnis genommen, hierdurch ergeben sich keine Anderungen / Erganzungen
fur das Bauleitplanverfahren.

Aufgestellt und bearbeitet durch:

Stadt Herzogenaurach

Amt fur Planung, Natur und Umwelt
11. September 2020

i.A.

Susanne Strater
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