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Anderung des Flachennutzungs- und Landschaftsplans im Abschnitt Nr. 17
Begriindung
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Anderung des Flachennutzungs- und Landschaftsplans im Abschnitt Nr. 17
Begriindung

STADT
HERZOGENAURACH

1 Allgemeines

1.1Anlass, Ziel und Erforderlichkeit der Planung

Die Stadt Herzogenaurach mochte auf Grund der anhaltend groBen Nachfrage nach zusatzli-
chem Wohnraum nérdlich an den vorhandenen Stadtkérper und an bestehende Wohngebiete im
Bereich der Lessing- und der Gerhart-Hauptmann-StraBe neue Wohnbauflachen ausweisen.

Ziel ist die Schaffung von Wohnraum sowohl auf geférderter Basis als auch zur freien Vermark-
tung, um maoglichst vielen Bevdlkerungsgruppen Wohnraum anbieten zu kénnen und eine soziale
Durchmischung zu erhalten. Weiterhin soll mit dem neuen Quartier ein homogener Abschluss
des Siedlungsrandes zum noérdlich liegenden Landschaftsraum geschaffen werden. Neben den
vorhandenen baulichen Strukturen sind auch die vorhandenen angrenzenden Natur- und Erho-
lungsraume bei der Planung zu bertcksichtigen und in das Plangebiet hineinzufUhren oder mit
Hilfe von FuB- und Radwegen, Verbindungen zwischen ihnen zu schaffen.

Nach aktuellem Bauplanungsrecht befinden sich die Flachen im AuBenbereich nach § 35 BauGB.
Ein entsprechendes Bauleitplanverfahren ist erforderlich, um die bauliche und sonstige Nutzung
der Grundsttcke im Geltungsbereich nach MaBgabe des Baugesetzbuches (BauGB) vorzube-
reiten und zu leiten.

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens kénnen zum einen auf Ebene des Flachennutzungsplans
die geplanten Bauflachen vorbereitend dargestellt werden, zum anderen konnen auf Ebene des
Bebauungsplans konkrete Festsetzungen zu Art und MaB der baulichen Nutzung getroffen wer-
den.

Aufgrund der geplanten Nutzung ist eine Anderung des Flachennutzungsplans erforderlich. Die
Anderung des Flachennutzungsplans im Abschnitt Nr. 17 wird im Parallelverfahren zur Aufstel-
lung des Bebauungsplans Nr. 66 ,Wohngebiet In der Reuth® durchgefuhrt.

1.2Lage des Plangebiets / Abgrenzung des Geltungsbereichs
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Abb. 1: Luftbild — Lage des Geltungsbereichs im Stadtgebiet (0. MaBstab, geoportal.bayern.de)
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Anderung des Flachennutzungs- und Landschaftsplans im Abschnitt Nr. 17
Begriindung

STADT
HERZOGENAURACH

Das Plangebiet ,In der Reuth” liegt im Nordwesten des Stadtgebietes von Herzogenaurach. Der
Geltungsbereich der Anderung des Flachennutzungs- und Landschaftsplans wird durch den
,Hans-Ort-Ring" im Norden, dem Lauf des Dambachs im Osten, der Gerhart-Hauptmann-StraB3e
sowie der LessingstraBe im Stden und der StraBe ,In der Reuth” im Westen begrenzt.

Der Geltungsbereich der Anderung des Flachennutzungsplans im Abschnitt 17 umfasst im Ein-
zelnen die Grundstlcke der Gemarkung Herzogenaurach mit den Flurnummern:

Teilflache 372, 377/1, 378/1, 379, Teilflache 552, Teilflache 553, Teilflache 553/1, Teilflache 554,
Teilflache 571, 572, Teilflache 573, 574, 575, 576, 577, 578, 579, 580, 580/1, 581, 582, 583, 584,
585, 586, 587, 588

Der Geltungsbereich der Anderung des Flachennutzungs- und Landschaftsplans umfasst insge-
samt ca. 11,47 ha.

=
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Abb. 2: Ubersichtsplan des Geltungsbereichs (0. MaBstab)

2 Einfugung in die Gesamtplanung

2.1Raumordnung und Landesplanung

Bauleitplane haben gemaB § 1 Abs. 4 BauGB die Ziele der Raumordnung zu bertcksichtigen.
Diese Vorgaben fur die kommunale Bauleitplanung machen das Landesentwicklungsprogramm
Bayern (LEP 2018) und der jeweilige Regionalplan. Im Falle der Stadt Herzogenaurach ist dies
der Regionalplan 7 (RP 7, 20. Anderung) des Planungsverbands Region Nimberg.
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Anderung des Flachennutzungs- und Landschaftsplans im Abschnitt Nr. 17
Begriindung

STADT
HERZOGENAURACH

Aus Uberdrtlicher Sicht ist die Stadt Herzogenaurach im Sinne der Systematik der Zentralen Orte
als Mittelzentrum im Verdichtungsraum der Metropole Nurnberg-Furth-Erlangen-Schwabach (vgl.
Strukturkarte des LEP 2018) eingestuft.

l. Ziele der Raumordnung

a) Zeichnerisch verbindliche Darstellungen

Aligemeiner landlicher Raum Tauber ok
N\ ) ) 2 e
\\E\;\\?; Landlicher Raum mit Verdichtungsanséatzen

I:] Verdichtungsraum

Raum mit besonderem Handlungsbedarf

‘ ‘ ‘ ‘ Kreisregionen

Einzelgemeinden

b) Zeichnerisch erlduternde Darstellung verbaler Ziele

‘ Metropole
. Regionalzentrum
. Oberzentrum

. Mittelzentrum

Abb. 3: Ausschnitt aus der Strukturkarte des Landesentwicklungsprogramms Bayern 2018 (o. MabBstab,
www.landesentwicklung-bayern.de/instrumente, 2017)

Fur die vorliegende Anderung des Flachennutzungs- und Landschaftsplans sind insbesondere
die folgenden Ziele und Vorgaben des LEP relevant:

Die Verdichtungsraume sollen langfristig als attraktiver und gesunder Lebens- und Arbeitsraum
fur die Bevdlkerung entwickelt und geordnet werden. Wichtige Voraussetzungen hierfur sind:

- ein qualitativ hochwertiges, moglichst preiswertes Wohnraumangebot mit gunstiger Erreich-
barkeit von Arbeitsstatten,

- eine leistungsfahige Versorgungsinfrastruktur sowie
- Bildungs-, Freizeit- und Erholungseinrichtungen.

Angesichts zunehmender Heterogenisierung und Internationalisierung der Gesellschaft, die in
Verdichtungsraumen ausgepragter stattfinden wird als im landlichen Raum, soll auf sozial durch-
mischte Siedlungsstrukturen und sozial ausgewogene Infrastrukturen hingewirkt werden. (LEP
2018, 2.2.7 (B))

(G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter be-
sonderer Berlcksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet wer-
den. (LEP 2018, 3.1)

(G) Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Bertcksichtigung der
ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden. (LEP 2018, 3.1)
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(2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung maglichst
vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur
Verfugung stehen. (LEP 2018, 3.2)

(G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige Sied-
lungsstruktur sollen vermieden werden. (LEP 2018, 3.3)

(2) Neue Siedlungsflachen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszu-
weisen. [...] (LEP 2018, 3.3)

Der demographische Wandel, hohe Infrastrukturkosten, Anforderungen an die Energieeffizienz
und der Klimaschutz machen eine nachhaltige Siedlungsentwicklung erforderlich. Diese ist dann
gewahrleistet, wenn sich der Umfang der Siedlungstatigkeit vorwiegend an der Erhaltung und
angemessenen Weiterentwicklung der gewachsenen Siedlungsstrukturen orientiert. Dabei sind
neben Okologischen, dkonomischen und sozialen auch baukulturelle Aspekte zu bertcksichti-
gen. Bei Planungsentscheidungen sollen frihzeitig die prognostizierte Bevolkerungsentwicklung
sowie die Altersstruktur der Bevolkerung berdcksichtigt werden. (LEP 2018, 3.1 (B))

Eine ungegliederte bandartige Siedlungsentwicklung soll wegen der nachteiligen Einflisse auf
Naturhaushalt und Landschaftsbild, der Uberwiegend 6konomischen Nachteile (z. B. Leitungs-
langen der technischen Infrastruktur) und im Hinblick auf den Erhalt eines intakten Wohnumfeldes
vermieden werden. (LEP 2018, 3.3(B))

Der Anteil des Radverkehrs am Gesamtverkehrsaufkommen soll gesteigert werden. Wichtig ist
es, ein durchgangiges Radverkehrsinfrastrukturnetz Gber Verwaltungsgrenzen hinaus zu schaf-
fen, das zusatzliche umwegefreie, attraktive und sichere Verbindungen fur den Radverkehr be-
reitstellt. (LEP 2018, 4.4 (B))

Natur und Landschaft sind unverzichtbare Lebensgrundlage und dienen daruber hinaus der Er-
holung des Menschen. Der Schutz von Natur und Landschaft, einschlieBlich regionaltypischer
Landschaftsbilder, sowie deren nachhaltige Nutzungsfahigkeit sind deshalb von 6ffentlichem In-
teresse. Kommenden Generationen sollen die naturlichen Lebensgrundlagen in insgesamt min-
destens gleichwertiger Qualitat erhalten bleiben. Dazu gehort auch, beeintrachtigte Natur- und
Landschaftsrdume so zu entwickeln, dass sie ihre Funktion als Lebensgrundlage und als Erho-
lungsraum wieder erfullen kénnen. (LEP 2018, 7.1.1 (B))

Im Sinne gleichwertiger Lebens- und Arbeitsbedingungen in allen Teilrdumen ist unter anderem
ein ausreichendes Angebot an Einrichtungen der Daseinsvorsorge erforderlich. Neben den Ein-
richtungen der technischen Infrastruktur sind dies auch Einrichtungen der sozialen und kulturellen
Infrastruktur. (LEP 2018, 8 (B))

Kinderbetreuungsangebote, Allgemeinbildende Schulen, (...) tragen in besonderer Weise zur
Chancengerechtigkeit fur die Menschen bei. Diese Einrichtungen und Angebote sind deshalb fur
die Schaffung und den Erhalt gleichwertiger Lebens- und Arbeitsbedingungen in allen Teilrdumen
von erheblicher Bedeutung und flachendeckend in zumutbarer Erreichbarkeit vorzuhalten. (LEP
2018, 8.3.1 (B))

Neben den aus dem LEP dargelegten Vorgaben gibt der RP 7 (20. Anderung) weitere Ziele an,
welche fur die Bauleitplanung relevant sind.

Die organische Entwicklung ist ein allgemeiner MaBstab fur die landesplanerisch zuldssige und
anzustrebende Siedlungsentwicklung. Die organische Entwicklung, die der GréBe, Struktur und
Ausstattung einer Gemeinde entspricht, wird im Rahmen der Bauleitplanung regelmaBig anzu-
streben sein.
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Im Bereich der Wohnsiedlungstatigkeit umfasst sie die Deckung des Bedarfs, der sich aus der
naturlichen Bevdlkerungsentwicklung ergibt, den Ersatz- und Auflockerungsbedarf sowie den Be-
darf fUr eine nicht unverhaltnismaBige Bevdlkerungszuwanderung. Die Bereitstellung von Bau-
land fUr die ortsansassige Bevolkerung hat Vorrang und bedarf der Sicherung durch geeignete
MaBnahmen. (RP 7, 3.1.2)

Innerhalb des groBen Verdichtungsraumes Nurnberg/Furth/Erlangen ergibt sich eine Beschran-
kung von GroBvorhaben des mehrgeschossigen Wohnungsbaus auf die zentralen Orte. Auf diese
Weise kann mit Hilfe flachensparender Siedlungsformen eine Reduzierung des Landverbrauchs
und durch Verdichtung der Siedlungstatigkeit in unmittelbarer Nahe der Haltestellen 6ffentlicher
Nahverkehrsmittel eine gunstige Zuordnung von Wohn- und Arbeitsstatten erzielt werden. (RP 7,
3.2.1)

Wesentliche Voraussetzung fur den Neubau von Wohnungen ist u. a. die Bereitstellung bzw. Si-
cherung von Bauland zu Bedingungen, die auch den sozialen Wohnungsbau ermdéglichen und
damit insbesondere die Wohnverhaltnisse der hierfur wohnberechtigten Burger berlcksichtigen.
(RP 7,322

Durch die Anderung des Flachennutzungs- und Landschaftsplans werden neue Wohnbauflachen
ausgewiesen, die im Rahmen der weiteren Planungsebenen fur verschiedene Bevdlkerungsgrup-
pen dem geforderten und frei finanzierten Wohnungsmarkt zur Verfigung stehen. Auch sind auf
Ebene des Bebauungsplans die Errichtung einer Kindertagesstatte sowie die Ansiedlung von
kleinteiligem Einzelhandel zur Versorgung des Plangebiets vorgesehen. Rad- und FuBwegever-
bindungen werden gestarkt und es werden grofBflachig Grinraume ausgewiesen.

Die einschlagigen Ziele und Grundsatze der Raumordnung werden bei dieser Planung bertck-
sichtigt.

2.2Flachennutzungs- und Landschaftsplan

Der wirksame Flachennutzungs- und Landschaftsplan der Stadt Herzogenaurach aus dem Jahr
2005 stellt den Hauptteil des Plangebietes als Flache fur die Landwirtschaft (Acker- und Grun-
land) dar. Zentral durch den Geltungsbereich in West-Ost-Richtung sowie am westlichen und
Ostlichen Rand des Geltungsbereiches verlaufen bestehende FuB- und Radwege.

Ostlich des Geltungsbereiches flieBt der Dambach, dessen Auenbereich als Schwerpunktgebiet
Landschaftspflege; Flachen fur MaBnahmen zur Verbesserung der Lebensbedingungen, hier:
Seitentéler sowie als von Aufforstung freizuhaltende Flachen (Ausnahme: nicht abriegelnde klei-
nere Auwaldgrindungen in TalrAumen auBerhalb naturschutzfachlich hochwertiger Lebens-
raume) dargestellt wird. Zudem ist das Dambachtal als Landschaftsschutzgebiet ausgewiesen
und es sind spezielle Pflege- und GestaltungsmaBnahmen, hier: Umwandlung standortfremder
Geholze fur den Auenbereich und die Renaturierung von Gewassern vorgesehen. Die Gehdlzbe-
stande in diesem Bereich werden als amtlich kartierte Biotope mit den entsprechenden Nummern
dargestellt. Zusatzlich wird im Kreuzungsbereich des FuB- und Radweges mit dem Dambach ein
Regenruckhaltebecken dargestellt. Der Bereich westlich des Dambaches liegt im Geltungsbe-
reich und ist eine von Bebauung freizuhaltende Flache (hier: Ortsrandeingrinung).

Fur die sudlich an den Geltungsbereich angrenzende Wohnbauflache sieht der wirksame Fla-
chennutzungsplan eine Ortsrandeingrinung innerhalb der Bauflachen sowie die Schaffung vor-
gelagerter, 15-20m breiter Grinztge entlang bestehender, nur unzureichend eingegrunter Orts-
rander vor.

Westlich des Geltungsbereichs grenzt ein Sondergebiet ,Reha-Klinik* und eine private Grunfla-
che mit der Zweckbestimmung Parkanlage an.
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Im nordlichen Randbereich entlang der Nordumgehung (Hans-Ort-Ring) sowie im Nordwesten
ist eine Brachflache mit Altgras- und Staudenfluren sowie Raine dargestellt. Im Nordosten und
Sudosten grenzen bestehende Ausgleichs- und Ersatzflachen an den Geltungsbereich an.

3 Angaben zum Bestand

3.1Nutzung und Biotope

Die Flachen im Anderungsbereich sind derzeit hauptsachlich landwirtschaftlich genutzt. Im Nord-
osten besteht ein Regenrickhaltebecken. Am 6stlichen Rand liegt das Tal des Dambaches mit
Geholzsaumen und Feuchtbrachen. Stdlich und studdstlich grenzen Wohngebiete an, nach Wes-
ten die StraBBe ,In der Reuth® mit einzelnen StraBenbaumen und eine Reha-Fachklinik mit zuge-
horiger Parkanlage. Im Nordwesten und im Norden sind mehrere Baumhecken und Laubbaume
vorhanden. Im Norden grenzen die StaatsstraBe St 2244 (Hans-Ort-Ring) und offene landwirt-
schaftliche Fluren an; in geringer Entfernung liegt der Verkehrslandeplatz Herzogenaurach.

3.2Erschlief3ung

Das Plangebiet befindet sich im Nordwesten der Stadt Herzogenaurach und liegt sudlich der
StaatsstraBe St 2244 (Hans-Ort-Ring) sowie 6stlich der GemeindestraBe ,In der Reuth®. Der
,Hans-Ort-Ring”“ fuhrt in éstlicher Richtung direkt zur Anschlussstelle ,Erlangen-Frauenaurach®
der Autobahn A3. Eine regionale und uberregionale Anbindung des Plangebietes ist hierdurch
gegeben. Die StraBe ,In der Reuth” dient als SammelstraBe der angrenzenden Wohngebiete zwi-
schen dem ,Hans-Ort-Ring” und der Innenstadt Herzogenaurachs.

Sudlich und sudostlich grenzen die Lessing- und die Gerhart-Hauptmann-Stra3e an das Plange-
biet an.

Zentral durch den Anderungsbereich verlaufen in West-Ost-Richtung sowie am westlichen und
Ostlichen Rand bestehende FuB- und Radwege.

Herzogenaurach liegt im Verkehrsverbund GroBraum Numberg (VGN) und ist durch Buslinien an
den Ballungsraum Nurnberg-Erlangen-Furth angeschlossen.

Das Plangebiet ist Uber die Haltestellen ,Fachklinik® und ,LessingstraBe” sowohl an den &ffentli-
chen Regionalverkehr als auch den Nahverkehr angeschlossen. Uber die Linie 201 (Fachklinik)
besteht ein direkter Anschluss nach Erlangen und Neustadt/ Aisch. Die Linie 279 (LessingstraBe)
verbindet zahlreiche Wohngebiete im nérdlichen Stadtgebiet mit dem Zentrum der Stadt.

4 Bedarfsermittlung / Alternativenprifung

4.1 Bevolkerungsentwicklung und -prognose

Betrachtet man die Bevdlkerungsentwicklung der Stadt Herzogenaurach seit dem Jahr 2007, fallt
zuerst der Einbruch der Bevolkerung zwischen 2010 und 2011 auf. Dieser ist auf den Zensus
2011 zurlckzufuhren, in dessen Rahmen die tatsachliche Bevolkerung ermittelt wurde und nicht
auf Grundlage von Migration oder Geburten- und Sterbefallen fortgeschrieben wurde. Da die Be-
vOlkerungsdaten seit dem zuletzt 1987 durchgeflhrten Zensus fortgeschrieben wurden, hat sich
aufgrund von Fehlern eine Differenz von ca. 600 Einwohnern zwischen fortgefuhrten und tatsach-
lichen Bevolkerungsdaten aufgebaut. Ein Heranziehen der Daten zum Jahr 2011 ist demnach nur
schwer maoglich.

Klammert man die Entwicklung zum Jahr 2011 aus, zeigt sich ein starkes Wachstum zum Jahr
2010 (+175) und erneut zu den Jahren 2012 (+208), 2013 (+364) sowie 2015 (+149). Grinde
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fur das Wachstum kénnen in der verstarkten Aktivierung von Innenentwicklungspotenzialen sowie
der Entwicklung bzw. weiteren Aufsiedlung der bereits beplanten Wohngebiete wie z.B. ,Herzo
Base - Bauabschnitt 1%, Hauptendorf ,Zwischen EschenstraBe und Tennisplatz®, sowie in der
Uberplanung von bestehenden rechtswirksamen Bebauungsplanen wie z.B. die unterschiedli-
chen Anderungsverfahren des BP Nr. 1 ,Welkenbacher Kirchweg* liegen.

Bevolkerungsentwicklung 2007-2017
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Abb. 4:  Bevolkerungsentwicklung der Stadt Herzogenaurach (eigene Darstellung, Bayerisches Landesamt f(ir Statistik)

Bezuglich der kunftigen Bevolkerungsentwicklung (s. Abb. 5) zeigt sich in der Prognose der Ber-
telsmann-Stiftung, dass in den nachsten Jahren mit einem Bevdlkerungszuwachs zu rechnen ist.
Die Berechnungen der Bertelsmann-Stiftung reichen von ca. 22.500 Einwohnern im Jahr 2012 bis
zum Jahr 2030 mit ca. 24.200 Einwohnern. Die Daten des Bayerischen Landesamts fur Statistik
beginnen mit aktualisierten Bestandszahlen im Jahr 2017 bei ca. 23.100 Einwohnern und prog-
nostizieren bis in das Jahr 2037 rund 24.640 Einwohner. Die Prognose zeigt hierbei ein stetes
Wachstum, welches bis zum Ende der 2020er Jahre stéarker und danach etwas schwacher aus-
fallt.
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Anderung des Flachennutzungs- und Landschaftsplans im Abschnitt Nr. 17
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Abb. 5:

M Bertelsmann MBLS

Bevélkerungsprognose der Stadt Herzogenaurach (eigene Darstellung, Bayerisches Landesamt fiir Statistik,
Bertelsmann-Stiftung)

Im Rahmen des Integrierten Stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes - ISEK Herzogenaurach
2030plus (Kapitel 2.2.1: Bevolkerungsentwicklung der Stadt Herzogenaurach im Vergleich) wur-
den erganzend zu den Bevolkerungsdaten des Bayerischen Landesamtes fur Statistik und der
Bertelsmann-Stiftung auch die kommunal erfassten Daten des Burgerburos der letzten Jahre zu-
sammengefuhrt und aufgezeigt, dass sich die Einwohnerentwicklung vor allem in jungerer Ver-
gangenheit deutlich positiver darstellt (siehe auch folgende Abbildung 6 aus dem Bericht des
ISEK Herzogenaurach 2030plus). Wahrend die Bevolkerungszahl nach der Wirtschaftskrise
2008/2009 vorubergehend rucklaufig verlief, stabilisierte sie sich in den darauffolgenden Jahren
zunehmend und nahm ab dem Jahr 2010 stetig zu. Gemal kommunaler Daten nahm die Ein-
wohnerzahl zwischen 2005 und 2015 um etwa 917 Einwohnerinnen und Einwohner (rund 4 %)

ZU.

Prozentuale Entwicklung

Abb. 6:
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-2.00
—— Stadt Edangen e Stadt NOmberg Stadt Farth
s Froistaat Bayem == == == Stadt Herzogenaurach (komm.) Stadt Herzogenaurach (BLS)

Einwohnerentwicklung Herzogenaurachs im Vergleich mit Erlangen, Firth und Ndrnberg Statistik der Stadte
Fdrth, Ndrnberg und Erlangen: Bayerisches Landesamt fir Statistik, 2015;
Stadt Herzogenaurach: Daten Blirgerbdiro, 2017, Berechnung und Darstellung Bdro fiir urbane Projekte

E./ . . Landschaftsplanung Seite 11
VOGELSANG H @ «ube



Durch die dynamische Entwicklung der Stadt Herzogenaurach, und die weiter absehbaren Er-
weiterungen der Firmen vor Ort werden deutlich positivere Bevolkerungsentwicklungen, als die
durch das Bayerische Landesamt fur Statistik oder die Bertelsmann-Stiftung vorhergesagt erwar-
tet. (vgl. auch Abb. 8 Einpendlerstréme v.a. steigende Einpendlerdaten und die Ergebnisse des
ISEK- Abschlussberichtes)

4.2 Bautatigkeit

Aufgrund der Bevolkerungsentwicklung der letzten Jahre sowie der Bevolkerungsprognose lasst
sich ein deutliches Potenzial fur Wohnraum ableiten. Die Abbildung 7 zeigt sowohl die absolute
Anzahl fertiggestellter Wohngebaude und Wohneinheiten in einem Jahr als auch das durch-
schnittliche Verhaltnis von Wohneinheiten je Wohngebaude. Umso néher die Graphen in einem
Jahr beieinander liegen, desto starker wurden Einfamilienhauser (1 Wohneinheit/Wohngebaude)
errichtet bzw. umso starker die Differenz ist, desto eher wurden Mehrfamilienhauser errichtet.

Grunde fur die anhaltend hohe Anzahl fertiggestellter Wohngebaude zwischen den Jahren 2007
—2013 konnen in der Entwicklung der ,Herzo Base — 1. Bauabschnitt” liegen (letzte Fertigstellung
ca. 2012) bzw. weiterer Aufsiedlungen von bereits beplanten Wohngebieten als auch in der ver-
starkten Aktivierung von Innenentwicklungspotenzialen und Nachverdichtungsmoglichkeiten.
Das sporadische Wachstum ab dem Jahr 2014 kann darauf zurickgefuhrt werden, dass keine
groBflachigen Wohngebiete zur Aufsiedlung im Stadtgebiet mehr vorliegen und ausschlieBlich
kleinteilige Flachen bzw. Innenentwicklungspotenziale zur Errichtung von Wohngeb&uden ge-
nutzt wurden.

In den Folgejahren bis 2020 wird von stadtischer Seite eine gestiegene Bautatigkeit wahrgenom-
men. Neben der weiteren Ausschdpfung von Innenentwicklungspotentialen findet diese in den
Baugebieten ,Niederndorf — Am Behalterberg” und im Stadtteil Herzo Base in den Bauabschnit-
ten 2 und 3 statt. Aktuelle Zahlen nach 2017 des Bayerischen Landesamts fur Statistik liegen
derzeit noch nicht vor.

Baufertigstellungen 2007-2017
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Abb. 7: Baufertigstellungen der Stadt Herzogenaurach 2007-2017 (eigene Darstellung; Bayerisches Landesamt fir
Statistik)
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4.3Pendlersaldo

Aufgrund der wirtschaftlich guten Situation der Stadt Herzogenaurach und einem nahezu gesat-
tigten Wohnungsmarkt werden laut Statistik der Bundesagentur fur Arbeit vom Stichtag
30.06.2018 erheblich mehr Einpendler (20.025) als Auspendler (5.521) registriert. In der Abbil-
dung 8 wird mit dem Zuwachs der Pendlerraten seit 2011 (Einpendler: 13.202, Auspendler: 5.199)
dergleichen Quelle von einer weiteren Verscharfung der Pendlerstrdme ausgegangen. Damit ver-
bundene Verkehrsstrome belasten nicht nur die Infrastruktur, sondern mindern auch die Lebens-
qualitat im Stadtgebiet. Um dem entgegenzuwirken, verfolgt die Stadt Herzogenaurach neben
der Ausweisung von Wohnbauland auch die Aktivierung von Innenentwicklungspotenzialen, um
mehr Wohnraum bereitstellen und neue Bewohner ansiedeln zu kénnen.

Ein- und Auspendler der Stadt Herzogenaurach

2011-2018
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Abb. 8: Pendlerstréme der Stadt Herzogenaurach in den Jahren 2011, 2015, 2016, 2017 und 2018 (eigene Darstellung;
Bundesagentur fir Arbeit: www. statistik.arbeitsagentur.de, Abruf Juni 2019)

4.4Innenentwicklungspotenziale

4.4.1 Baullickenkataster

Die Stadt Herzogenaurach hat bereits im Jahre 2000 begonnen ein Baullckenkataster zu erstel-
len, in dem alle bebaubaren Grundstticke, die von Bebauungsplanen Uberplant sind (gem. § 30
BauGB) oder im Innenbereich gem. § 34 BauGB liegen, erfasst sind.

Im Jahr 2009 hat der Stadtrat beschlossen, alle Eigenttimer von unbebauten, erschlossenen
GrundstUcken anzuschreiben und abzufragen, ob sie ihre Liegenschaft verauBern wirden und
diese kostenfrei auf der Internetseite der Stadt fUr Bauinteressenten einzustellen. Zu diesem Zeit-
punkt betrug die Gesamtflache der baureifen Grundstiicke insgesamt ca. 41,7 ha. Die Rucklauf-
quote der Abfrage war sehr gering und es konnten lediglich 22 potentielle Baugrundstlcke im
Internet angeboten werden.

Eine Aktualisierung des Baullckenkatasters bzw. eine erneute Grundsticksabfrage fand im Jahr
2015 statt. Die potentiellen Bauflachen hatten sich in der Zwischenzeit auf ca. 32 ha reduziert.
Diesmal war die Rucklaufquote im Hinblick auf potentielle Baugrundstltcke, die ins Netz gestellt
werden konnten, noch geringer als bei der ersten Abfrage. Sie lag mit einem Rucklauf von 2
bebaubaren Grundsticken, die ins Internet eingestellt werden konnten, bei unter 1 %.
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4.4.2 Quantitative und qualitative Darstellung und Bewertung von
Innenentwicklungspotenzialen

Nachfolgend werden die vorhandenen Innenentwicklungspotenziale aufgezeigt und bewertet.
Hierbei wird die Darstellung unterschieden in eine rein quantitative Flachenauflistung und eine
qualitative Bewertung dieser Flachen hinsichtlich ihres Baurechts und ihrer ermoglichten Wohn-
formen.

Quantitative Darstellung von Bauflachen

Der Anhang 1 erméglicht eine Ubersicht (iber Wohnbauflachen sowie gemischte Bauflachen des
Flachennutzungs- und Landschaftsplans der Stadt Herzogenaurach. Diese Flachen ermdglichen
die allgemeine Entwicklung von Wohnungsbau auf den nachfolgenden Planungsebenen. Die
Uberlagerung dieser Flachen mit Bebauungsplanen und Satzungen nach § 34 BauGB zeigt auf,
welche dieser Flachen bereits mit konkretem Baurecht planungsrechtlich konkretisiert wurden
und welche dieser Flachen potenziell noch fur eine verbindliche Bauleitplanung zur Verfugung
stehen.

Hierbei zeigt sich, dass ein GroBteil der Wohn- und gemischten Bauflachen bereits durch Bebau-
ungsplane weiter konkretisiert und explizit Baurecht geschaffen wurde. Die noch offenstehenden
Flachen beschreiben entweder bereits bebaute Stadt- und Ortskerne oder kleinteilige Abrundun-
gen an den Siedlungsrandemn.

Eine bauliche Weiterentwicklung der Stadt- und Ortskerne ergibt sich primar aus Einzelgrundstu-
cken, die gem. § 34 BauGB bebaubar sind und durch die vorhandenen Flachen mit konkretem
Baurecht durch Bebauungsplane. Sofern besonderer stadtebaulicher Handlungsbedarf besteht,
kann die Stadt zusétzliche Bebauungsplane aufstellen und lenkend eingreifen. Dies bietet sich
zum Beispiel bei der Sanierung eines Quartiers oder einer gezielten baulichen Weiterentwicklung
an, die nicht durch die Moglichkeiten des § 34 BauGB abgedeckt waren. Insofern die Stadt nicht
vorhat, diese Bereiche durch massive Nachverdichtungen zu Uberformen, bieten diese Flachen
nur geringfugiges Potenzial, groBflachig neuen Wohnraum zu schaffen.

Neben den Innenbereichsflachen stellt der Flachennutzungsplan noch sogenannte Abrundungs-
flachen dar, die noch nicht durch Bebauungsplane mit Baurecht versehen sind. Diese Flachen
stellen ihrem Charakter nach kleinteilige Erweiterungen vorhandener Siedlungsflachen dar, die
zukunftig einen sinnvollen Abschluss zur offenen Landschaft ausbilden sollen. Zu finden sind
diese Flachen in den Ortsteilen Steinbach, Dondorflein und Hofen im Stdwesten des Gemeinde-
gebiets, in Welkenbach und Hammerbach im Nordwesten sowie Beutelsdorf im Nordosten. Im
Hauptort befinden sich keine solcher Arrondierungen. Ein GroBteil dieser Abrundungsflachen in
den AuBenorten wird als geplante gemischte Bauflache dargestellt, lediglich in Welkenbach und
Beutelsdorf befinden sich insgesamt zwei Wohnbauflachen, die fur die Entwicklung eines Wohn-
gebiets herangezogen werden kénnen. Innerhalb der Ubrigen Flachen ist bei der baulichen Ent-
wicklung auf eine Mischung zwischen Wohnen, Gewerbe und landwirtschaftlicher Nutzflachen zu
achten.

AbschlieBend kann festgehalten werden, dass die Abrundungsflachen durchaus Potenzial fur die
allgemeine wohnbauliche Entwicklung darstellen, sich aber fur eine groBflachige Wohnbauent-
wicklung aufgrund der geringen FlachengréBe, der kleinteiligen Verteilung Uber mehrere Ortsteile
hinweg sowie dem fehlenden Anschluss an die zentralen Einrichtungen des Hauptortes fur die
anvisierte Planung nicht eignen.

Quantitative Darstellung von Baugrundstiicken

Die Baugrundstucke mit Baurecht unterteilen sich in jene innerhalb von Bebauungsplanen (§ 30
BauGB) und jene im Zusammenhang bebauter Ortsteile (§ 34 BauGB). Diese sind im Anhang 2
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dargestellt. Fur die Grundsttcke innerhalb von Bebauungsplanen gelten die dort festgesetzten
stadtebaulichen Parameter, die einen klaren Rahmen zum anvisierten Stadtebau bieten. Fur die
Grundstucke im Zusammenhang bebauter Ortsteile leitet sich das Baurecht aus dem Charakter
der umgebenden Bebauung ab, wodurch weniger ein spezifisches stadtebauliches Ziel, sondern
vielmehr eine bauliche Weiterentwicklung von Gebieten innerhalb des bestehenden baulichen
Rahmens ermdglicht wird. Das Baurecht dieser Grundstlcke ist somit weitaus weniger streng
definiert, wodurch sich mehr Spielraum fUr die bauliche Ausnutzung dieser Grundstlcke ergibt.

Die Bebauung bzw. Vermarktung der aktuellen Herzogenauracher Baugebiete ,Herzo Base 2.
und 3. Bauabschnitt* und ,Niederndorf — Am Behalterberg"” sind nahezu abgeschlossen. Im Bau-
gebiet ,Niederndorf — Am Behalterberg® ist der Uberwiegende Teil der zulassigen Einzel- und
Doppelhausbebauung bereits errichtet bzw. befindet sich im Bau. Im 2. Bauabschnitt der ,Herzo
Base" ist der Uberwiegende Teil der Einzel-, Doppel- und Reihenhauser sowie Geschosswoh-
nungsbauten bereits errichtet oder befindet sich im Bau. Diese Flachen sind in den folgenden
Berechnungen und Darstellungen daher nicht enthalten.

Auch im 3. Bauabschnitt der Herzo Base ist die Vermarktung mit Ausnahme weniger stadtischer
Grundstucke nahezu abgeschlossen. Den Bauherren wurde mit den jeweiligen Kaufvertragen
eine Bauverpflichtung auferlegt. Da diese Flachen demnach zeitnah wieder aus dem zur Verfu-
gung stehenden Flachenpotential entfallen, werden sie in den weiteren Ausfuhrungen gesondert
angegeben und sind in Anhang 2 in grun als eigene Kategorie dargestellt. Die weiterhin im Besitz
der Stadt befindlichen Flachen sind in die Berechnungen jedoch als verfugbares Innenentwick-
lungspotential eingeflossen.

Insgesamt ergibt sich danach das in Anhang 2 und Tabelle 1 dargestellte Entwicklungspotenzial
aus Grundsttucken mit bestehendem Baurecht. Die erschlossenen Grundstlicke innerhalb der
Bebauungsplane sind im Anhang 2 gelb, die Grundstucke innerhalb der im Zusammenhang be-
findlichen Bebauung orange eingefarbt. Da die Stadt nur in wenigen Fallen Eigentimerin der
Flachen ist, besitzt sie nur bedingten Einfluss auf die Entwicklung dieser Flachen. Neben dem
Angebot der Vermittlung von Baugrundsticken (wie in Absatz 4.4.1 beschrieben) stehen einer
Gemeinde beispielsweise noch der Ankauf und die selbststandige Verwertung von Grundsticken
sowie das Aussprechen eines Baugebots gem. § 176 BauGB zur Verflgung. Letzteres bietet
einer Gemeinde die Mdglichkeit, den Grundstuckseigentimer zur Entwicklung seines Grund-
stucks nach den Festlegungen gem. § 30 und § 34 BauGB zu verpflichten. Das Instrument findet
jedoch aufgrund seines ,freiheitsberaubenden” Charakters kaum Anwendung.

Die in Anhang 2 blau dargestellten Flachen stellen die nicht erschlossenen Grundstlcke inner-
halb rechtswirksamer Bebauungsplane dar. In Summe sind dies rund 63.500 m? Flache. Der
uberwiegende Anteil dieser Grundsttcke — rund 52.500 m? - kann nicht in der durch die Bebau-
ungsplane vorgesehen Art genutzt werden, da keine gesicherte ErschlieBung vorliegt. Dies ist in
vielen Féllen auf das mangelnde Interesse der Eigentimer zur Verwertung ihrer Grundsticke so-
wie mangelnde Bereitschaft, sich an den ErschlieBungskosten zu beteiligen, zurtckzufuhren.

Einen kleineren Anteil von ca. 11.000 m2 stellen die Baugebiete BP 69 ,Hammerbach Nord“ und
BP 72 ,Gleiwitzer StraBe” dar. Da die jeweiligen Bebauungsplane erst kirzlich Rechtswirksamkeit
erlangten, ist dort mit den ErschlieBungsarbeiten und der Vermarktung noch nicht begonnen wor-
den.

Die insgesamt rund 63.500 m?2 unerschlossener Wohnbaugrundstlcke in Bebauungsplanen wer-
den wegen der mangelnden kurzfristigen Verflgbarkeit aufgrund o.g. Sachverhalte nicht in den
folgenden Berechnungen aufgefuhrt.
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Erschlossene Wohnbaugrundstuicke in
rechtswirksamen Bebauungsplanen :| 188.919 m?
(§ 30 BauGB)

+
Erschlossene Wohnbaugrundstticke ,Herzo
Base 3. BA" (verkauft mit Bauverpflichtung - § :l 65.898 m?
30 BauGB)
+

Erschlossene Wohnbaugrundstticke im Zu-
sammenhang bebauter Ortsteile |:| 94.520 m2
(§ 34 BauGB)

Summe erschlossener Wohnbaugrundsttcke

349.337 m®
gesamt
Erschlossene Wohnbaugrundsticke ,Herzo ,
Base 3. BA" (verkauft mit Bauverpflichtung) :l 65.898 m
Summe erschlossener Wohnbaugrundsttcke )
ohne ,Herzo Base 3. BA* 283.439 m2

Tabelle 1. Auflistung und Summe aller erschlossener Wohnbaufldchen nach Art des vorhandenen Baurechts
(rechtswirksame Bebauungspléane und unbeplanter Innenbereich).

Qualitative Bewertung von Baugrundstiicken

Aus den vorherigen Ausfuhrungen und Tabelle 1 ergibt sich ein theoretischer Gesamtwert an
erschlossenen Wohnbauflachen von 349.337 m2. Wenn man — wie weiter oben bereits beschrie-
ben — die bereits verkauften und mit Bauverpflichtung versehenen Grundstlicke des 3. Bauab-
schnittes der Herzo Base abzieht, bleibt eine tatsadchliche FlachengréBe von 283.439 m2 er-
schlossener Wohnbaugrundstucke Ubrig.

Zum groBten Teil befinden sich diese Grundstlcke jedoch in Privateigentum. Neben der man-
gelnden Verfugbarkeit und den damit fehlenden Entwicklungsmoéglichkeiten ergibt sich ein wei-
teres Problem: Die allgemeine Ermittiung der Innenentwicklungspotenziale gibt — zumindest im
Innenbereich — noch keine Auskunft Uber die genaue Bebauungsmaoglichkeit der Flachen auch
im Hinblick auf das MaB der baulichen Nutzung.

Betrachtet man das Ziel der vorliegenden Planung, Wohnraum flr moglichst viele Bevolkerungs-
gruppen anbieten zu kdnnen sowie eine soziale Durchmischung zu ermdéglichen, ergibt sich die
Anforderung nach einer verdichteten Bauweise, wie sie beispielsweise durch mehrgeschossige
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Mehrfamilienhduser/Geschosswohnungsbau erreicht wird. Innerhalb der ermittelten Innenent-
wicklungspotenziale befinden sich mehrheitlich Flachen, die eine Entwicklung von Ein- und Zwei-
familien- oder Reihenhausern zulassen und damit fur das angestrebte Ziel ungeeignet sind.

Nach Uberpriifung der Bebauungspléne der Stadt Herzogenaurach sowie der Baugrundstticke,
die nach § 34 BauGB bebaubar waren, ergeben sich die in Anhang 3 dargestellten und in Tabelle
2 angegebenen anteiligen Flachenpotenziale fur mehrgeschossige Mehrfamilienhauser/Ge-
schosswohnungsbau.

Fur Baugrundsttcke nach § 34 BauGB ist die tatsachliche Ausnutzbarkeit von konkreten Gebau-
deplanungen mit einer vor-Ort-Bewertung notwendig.

Davon geeignet fur

FlachengroBe Mehrfamilienhauser/
Geschosswohnungsbau
Erschlossene Wohnbaugrundstu-
cke in rechtswirksamen Bebau- 188.919 m? I:l 5599 m2

ungsplanen
(§ 30 BauGB)

Erschlossene Wohnbaugrundstu-

cke im Zusarg:?;r;ﬁ:ng bebauter 94520 m2 :l 50,654 m2

(§ 34 BauGB)

Summe erschlossener Wohnbau-
grundstucke 283.439 m? 23.253 m?
ohne ,Herzo Base 3. BA*

Tabelle 2. Auflistung und Summe aller erschlossener Wohnbaufldchen nach Art des vorhandenen Baurechts
sowie die darin enthaltenen Anteile, die sich fir eine Bebauung mit mehrgeschossigen
Mehrfamilienhdusern und/oder Geschosswohnungsbau eignen.

Damit stellt sich ein Anteil von ca. 8,2 % fur Mehrfamilienhauser/Geschosswohnungsbau an den
derzeit vorhandenen Innenentwicklungspotenzialen dar. Insgesamt sind diese 23.253 m? in den
zentralen Bereichen der Stadt Herzogenaurach und des Ortsteils Niederndorf verteilt und umfas-
sen hauptsachlich Grundsticke, auf denen tendenziell Einzelvorhaben geringerer GroBe verwirk-
licht werden kénnen. Mit 2.599 m2 befinden sich nur rund 11,2 % der insgesamt verflgbaren
Innenentwicklungspotenziale fur Mehrfamilienhauser/Geschosswohnungsbau innerhalb rechts-
wirksamen Bebauungsplanen, die Ubrigen 20.564 m? bzw. 88,8 % sind im Zusammenhang be-
bauter Ortsteile gelegen.

Lediglich ein Grundsttck im unbeplanten Innenbereich (ehemals Autohaus Wormser) bietet mit
rund 9.100 m2 Flache die Méglichkeit, eine verdichtete Bauweise gréBeren Umfangs zu realisie-
ren. Ein benachbartes Grundstick mit ca. 3.600 m? kdnnte dieses Potential noch erweitern, so
dass an dieser Stelle insgesamt ca. 12.700 m2 zur Verfugung stehen. Beide Grundsttcke befin-
den sich in Privateigentum. Sollte durch die Eigentimer Interesse an einer Nachnutzung/Bebau-
ung geauBert werden, wirde das Areal zur stadtebaulich geordneten Steuerung der Vorhaben
seitens der Stadt Herzogenaurach voraussichtlich mit einer verbindlichen Bauleitplanung Uber-
plant werden.
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Es handelt sich hierbei dennoch im Vergleich zum Plangebiet des BP Nr. 66 ,Wohngebiet In der
Reuth® mit ca. 121.297 m2 um eine deutlich kleinere Flache (ca. 1/10). Weder auf den beiden 0.g.
Grundstucken noch auf den weiteren rund 10.500 m2 der vorhandenen Potentialflache fur Mehr-
familienhduser/Geschosswohnungsbau ist eine zusammenhangende, groBflachige Entwicklung
mit starkem Fokus auf geférderten Wohnungsbau in der geplanten Weise moglich.

Insofern ist die Bereitstellung von (teilweise) geférdertem Wohnungsbau in verdichteter Bauweise
mittels Ausweisung von entsprechenden Baugebieten durch die Stadt Herzogenaurach eine ge-
eignete MaBnahme, um der anhaltend hohen Nachfrage in diesem Bereich zu entgegnen. Mit
der vorliegenden Flachennutzungsplananderung wird die planerische Grundlage fur einen derar-
tigen Bebauungsplan — den Bebauungsplan Nr. 66 ,Wohngebiet In der Reuth” — geschaffen.

4.4.3 Wohnraumvermittlung

Weiterhin wurde das Konzept einer Koordinierungsstelle fur Wohnraumvermittlung und
-beratung in Zusammenarbeit mit der Lebenshilfe Erlagen-Héchstadt seit Ende 2017 umgesetzt.
Ziel der Koordinierungsstelle ist es, vor allem fur Personen mit Beeintrachtigungen oder unzu-
reichendem Zugang zum Wohnungsmarkt geeigneten bzw. kostengutnstigen Wohnraum zu ver-
mitteln, ihren Zugang zum Wohnungsmarkt zu verbessern und Herausforderungen wahrend des
Bewerbungsprozesses zu minimieren.

Die Koordinierungsstelle wird in ihren Aufgaben von Seiten der Politik und Sozialverbanden sowie
Vertretern der Immobilienbranche unterstutzt. Neben der Vermittlung von Wohnraum zwischen
Anbietern und Nachfragenden, beréat die Koordinierungsstelle zu finanziellen Unterstitzungen
und vermittelt bestehende Unterstitzungsmaglichkeiten zu Hilfebedarfen, die Uber die reine Woh-
nungssuche hinausgehen. Uber ein fortlaufendes Monitoring der Angebote und Nachfragen be-
kommt sowohl die Politik als auch die Verwaltung der Stadt Herzogenaurach einen Einblick in
besonders nachgefragte oder noch fehlende Angebote konkreter Wohnungstypen / -formen und
kann darauf aufbauend die Planung und Ausgestaltung neuer Wohngebiete entsprechend aus-
richten.

Grundsatzlich wird durch die Wohnraumvermittlungsstelle eine anhaltend hohe Nachfrage vor
allem nach kostengunstigem, bezahlbarem und geférdertem Mietwohnraum erfasst. Zwischen
der Arbeitsaufnahme der Koordinierungsstelle Ende 2017 und Herbst 2020 wurden rund 350 An-
fragen fur ca. 760 Personen eingereicht. Davon konnte im gleichen Zeitraum rund 60 Personen,
also etwa 18 % der Wohnungssuchenden, der Zugang zu einer neuen Wohnung ermoglicht wer-
den.

Mit 43 % stellt die Gruppe der Wohnungssuchenden mit Migrationshintergrund einen grofen,
aber auch sehr heterogenen Anteil dar. Die Fragestellungen und Anspriche bei der Bewerbung
auf und Vermittlung von Wohnraum sind vielfaltig.

In ihren Ansprlchen hinsichtlich Ausstattung und Lage von Wohnungen deutlich spezifischere
Gruppen bilden Alleinerziehende (25 %), Rentner (16 %) und Menschen mit Behinderung (16 %).
Wahrend bei den Alleinerziehenden vor allem die Nahe zu KiTas und Schulen von groBer Bedeu-
tung ist, ist fUr die beiden letztgenannten Gruppen die barrierefreie Gestaltung der Wohnungen
ein entscheidendes Kriterium.

Durch die Koordinierungsstelle wird auch die GréBe der Haushalte, denen die Suchenden ange-
horen, erfasst. Rund 46 % der Interessenten sind 1-Personen-Haushalte. 25 % der Antragsteller
bilden einen 2-Personen-Haushalt, rund 17 % einen 3-Personen-Haushalt. Haushalte mit 4 oder
mehr Personen stellen rund 12 % dar.
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Uber alle Gruppen und HaushaltsgréBen hinweg ist die Nachfrage nach geférdertem Wohnraum
groB. Mit rund 90 % aller Anfragen an die Koordinierungsstelle wird gezielt nach geférdertem
Wohnraum gesucht.

4.4.4 Strategische Siedlungsentwicklung / Nachverdichtung

Aufgrund des anhaltend hohen Wohnungsbedarfes hat die Stadt zur Schaffung von Wohnbau-
flachen in den letzten Jahren (2011 bis 2018) erg&nzend zur Baullckenabfrage in einigen Uber-
planten Bereichen beschleunigte Bebauungsplananderungsverfahren durchgefuhrt. Hierdurch
wurde, wenn es stadtebaulich vertretbar war z.B. durch Umnutzungen oder eine dichtere Aus-
nutzbarkeit der Grundstucke eine entsprechende Nachverdichtung im Wohnungsbau ermdéglicht.
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Abb. 9: Strategiekarte Wohnen und Siedlungsentwicklung (0. MaBstab, ISEK Herzogenaurach, 2018, Bdiro fir urbane
Projekte)

Kurz- bis mittelfristig werden zur Deckung des weiterhin anhaltend hohen Wohnungsbedarfs
keine weiteren Aktivierungsmaoglichkeiten vorhandener Innenentwicklungspotentiale gesehen.

In dem im Jahr 2018 erstellten Integrierten Stadtebaulichen Entwicklungskonzept (ISEK) der Stadt
Herzogenaurach wird aufgrund anhaltender Einwohnergewinne und einer dynamischen Woh-
nungsnachfrageentwicklung eine strategische Siedlungsentwicklung empfohlen, die die geringe
FlachenverfUgbarkeit, die Innenentwicklung und eine maBvolle Boden- und Flachenversiegelung
sowie die Ziele einer sozial und funktional gemischten Stadt berUcksichtigt.
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Im Sinne einer Innenentwicklung werden folgende wesentliche Herangehensweisen empfohlen:

Nachverdichtungspotenziale ausschopfen (siehe Abb. 9, rote und blau-schraffierte Flachen);
diese umfassen die Weiterentwicklung des Wohnen in der Altstadt und der inneren Stadt, z.B.
Luckenschlusse, Neubau nicht mehr zeitgemaBer Gebaude oder die Férderung privater Sanie-
rungsmaBnahmen. Dartber hinaus werden Entwicklungspotenziale in den Einfamilien- und Mehr-
familienhausgebieten der 1950er — 1970er Jahre durch Sanierungs-, Anbau- und Aufstockungs-
maBnahmen gesehen sowie in ,kleinrAumigen Konversionen® wie z.B. der Umnutzung der ehe-
maligen PUMA-Zentrale.

Nachverdichtung und Abrundung der Siedlungsstrukturen in integrierten Lagen der Ortsteile un-
ter Berucksichtigung vorhandener und neu zu schaffender Ortsrander aber auch der Erhalt von
Siedlungszasuren wie z.B. Bachlaufe, Wald- und Grunflachen.

GroBraumige Entwicklungsflachen (s. Abb. 9, rot- und gelb-schraffierte Flachen) werden vor al-
lem im Hauptort sowie in kleinerem MaBe in den Ortsteilen Hammerbach- und Welkenbach ge-
sehen. Diese umfassen kurz- bis mittelfristig umsetzbare Entwicklungsraume (rot-schraffierte Fla-
chen) sowie langfristig umsetzbare Entwicklungsraume (gelb-schraffierte Flachen). Diese Ent-
wicklungsraume sind im weiteren Verlauf auf ihre Umsetzbarkeit zu prafen und fur den Hauptort
sollten neue Entwicklungsraume nicht nérdlich des Hans-Ort-Rings liegen.

4.5 Alternativenprufung

45.1 Standortalternativen

Mit der vorliegenden Bauleitplanung zur Entwicklung eines neuen Wohngebiets méchte die Stadt
Herzogenaurach die Maoglichkeit nutzen, den Siedlungsrand abzurunden sowie groBflachig
Wohnraum fur eine Vielfalt an Bevolkerungsgruppen zu schaffen.

Fur die geplante Entwicklung eines neuen Wohngebiets lagen folgende Kriterien zugrunde:
- ausreichende zusammenhangende FlachengroBe

- unmittelbarer Anschluss an den bestehenden Siedlungskorper

- Wohnnutzung der umgebenden Bestandsbebauung

- unterschiedliche Gebaudetypologien in der Umgebung, die eine dichtere Bebauung sowie die
Schaffung von Wohnraum fur unterschiedliche Bevélkerungsgruppen erlauben

Nachdem die Wohnbaugebiete ,Herzo Base 2. und 3. Bauabschnitt” und ,Niederndorf — Am
Behélterberg® planungsrechtlich vorbereitet und teilweise bereits umgesetzt sind, stehen der
Stadt nur noch sehr begrenzt zusamsmenhangende Flachen fur eine weitere Wohnbauentwick-
lung zur Verfugung. Mégliche Siedlungsflachen im zentralen Stadtgebiet werden durch den Na-
turraum der Mittleren Aurach, im Stadtsiden durch den Schleifmuhlbach und im Westen durch
angrenzende Waldflachen begrenzt, so dass sich lediglich im nérdlichen Stadtgebiet groBere
Entwicklungsflachen bis zum Hans-Ort-Ring anbieten. Neben den Flachen ,In der Reuth® und
,Reihenzach" eignen sich noch die Flachen zwischen Ring- und NutzungsstraB3e sowie sudostlich
der PUMA-Zentrale rund um den Lohhof. Diese Areale sind in Anhang 4 zusammen mit dem
Flachennutzungsplan der Stadt Herzogenaurach dargestellt und werden im Folgenden beschrie-
ben:

Die Flachen im Gebiet Reihenzach sind im Jahr 2018 bereits planungsrechtlich vorbereitet,
wodurch die neue Stadthalle mit angrenzendem Gewerbegebiet und eine geringfugige Arrondie-
rung des bestehenden Wohngebiets ermoglicht werden. Diese Entwicklungsflache eignet sich
aufgrund der FlachengréBe und der angrenzenden Bestandsstrukturen nicht fUr eine groBflachige
Wohngebietsentwicklung.
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Die Flache zwischen Ring- und NutzungsstraBe stellt ein groBflachiges Innenentwicklungspoten-
zial dar, das entlang der RingstraBe gewerblich und zur Nutzungsstrae durch mehrgeschossige
Wohnungsbauten gepragt ist. Aufgrund der Umgebung und der GroBe bietet sich die Flache fur
eine gemischtgennutzte Entwicklung an, nicht jedoch fur eine reine Wohngebietsentwicklung mit
Fokus auf geférderten und Sozialwohnungsbau. Aufgrund der fehlenden Flachenverfugbarkeit
und der geringeren FlachengrdBe stellt das Gebiet daher eher eine langfristige Potenzialflache
fur eine gegliederte Nutzung von gewerblichen und Wohnbauentwicklungsflachen dar.

Die Flachen um den Lohhof sudéstlich der PUMA-Zentrale bieten sich - aufgrund der Nahe zum
Hans-Ort-Ring und den nordwestlich liegenden Gewerbegebieten - fur eine gewerbliche Entwick-
lung in Richtung Norden und eine Wohnbauentwicklung in Richtung Stden an. Da fur diese Fla-
chen ebenfalls keine unmittelbare Flachenverfugbarkeit besteht, stellt sich dieses Gebiet fur die
Stadt lediglich als langfristige Potentialflache dar. Dartber hinaus sollte aus stadtebaulichen
Grunden an die vorhandenen durchgangig lockeren Bebauungsstrukturen im bestehenden
Wohngebiet kein unmittelbarer Anschluss mit Geschosswohnungsbauten mit dem Fokus auf ge-
forderten und freifinanzierten Wohnungsbau erfolgen.

Die Flachen 6éstlich der StraBe In der Reuth schlieBen den Siedlungskérper nach Norden zum
Hans-Ort-Ring ab und sind durch eine heterogene umliegende Wohnbebauung gepragt, die eine
Entwicklung von mehrgeschossigen Wohnungsbauten als auch Einzel- und Doppelhdusern er-
moglichen. Aufgrund der GroBe der Flache kdnnen ausreichend Wohneinheiten im Bereich des
geférderten und sozialen Wohnungsbaus errichtet werden. Zudem sind mehrere Eigentimer —
darunter auch die Stadt — an den Flachen beteiligt. Eine kurz- bis mittelfristige Entwicklung des
Wohngebietes kdnnte mittels Umlegungsverfahren oder stadtebauliche Vertrage erfolgen.

Damit stellt sich die Flache ,In der Reuth® fur eine groBflachige Wohnbauentwicklung sowohl
aufgrund der GréBe und Lage im Stadtgebiet als auch aufgrund seiner sonstigen Rahmenbedin-
gungen als die geeignetste Entwicklungsflache im Stadtgebiet dar.

4.5.2 Herangehensweise und Konzeptvarianten

Durch die Ermittlung von stadtebaulichen Rahmenbedingungen wurde auf Ebene des Bebau-
ungsplanverfahrens bereits frihzeitig ein Rahmenplan entwickelt, der die verschiedenen Anfor-
derungen (ErschlieBung, Immissionsschutz, Grunordnung, Wegeverbindungen etc.) an das Plan-
gebiet berucksichtigt. Bei der Weiterentwicklung des Rahmenplans zu einem differenzierten stad-
tebaulichen Konzept sind verschiedene Varianten entwickelt und weiter konkretisiert worden (vgl.
auch die Kapitel zu Rahmenbedingungen, Rahmenplan und Stadtebauliches Konzept in der Be-
grindung zum Bebauungsplan).

Eingegangene Anregungen im Rahmen der frilhzeitigen Beteiligung fihrten u.a. zu Anderungen
der ErschlieBung des Plangebiets, der Bebauungsdichte im Gebiet und zu gréBeren Abstanden
zu dstlich angrenzenden Bestandsgebauden. Das nun vorliegende stadtebauliche Konzept bzw.
der Bebauungsplan berucksichtigen dartber hinaus Anregungen der frihzeitigen Beteiligung der
Behdrden bzw. die Ergebnisse der unterschiedlichen Fachgutachten und konkretisieren diese.

5 Planung / Angaben zur Anderung

5.1 Art der baulichen Nutzung

Fir die Art der baulichen Nutzung erfolgt im Geltungsbereich eine Anderung der Darstellung von
Flachen fur Landwirtschaft und Grinland zu Wohnbauflache gem. §1 Abs. 1 Nr. 1
BauNVO.
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Die kunftige Wohnbauflache wird im Norden durch einen in Ost-West-Richtung verlaufenden FufB-
und Radweg begrenzt, welcher die dstlich des Plangebiets liegenden Wohngebiete und den Er-
holungsraum entlang des Dambachs mit den im Westen angrenzenden, bestehenden FuB- und
Radweg verbindet.

Zur Versorgung der Wohnbauflache wird eine entsprechende Gemeinbedarfsflache fur sozialen
Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen dargestellt.

Nordlich dieser neuen Wegeflache (auch als FuB- und Radweg) sind Granflachen mit der Zweck-
bestimmung Ausgleichs- und Ersatzflachen ausgewiesen, die als interne Ausgleichsflache fur die
Entwicklung des neuen Wohngebiets dienen. Ostlich der Wohnbauflache zum Dambach hin wer-
den ebenfalls Grunflachen ausgewiesen, um ein Heranrticken der Bebauung an den Bachlauf zu
unterbinden und die bisherigen Darstellungen zur Freihaltung von Bebauung und Aufforstung zu
ersetzen. Der sudliche Teil dieser Grunflache ist ebenfalls mit der Zweckbestimmung Ausgleichs-
und Ersatzflache ausgewiesen.

Es wird darauf hingewiesen, dass sich das Plangebiet innerhalb des beschrankten Bauschutz-
bereichs des Verkehrslandeplatzes Herzogenaurachs befindet. Diese regelt eine zulassige Hohe
von Geb&ude bis 366 m Uber NN bzw. nicht héher als 40 m Uber Grund. Im ndérdlichen Teil ist
eine Bauhdhe bis 341 m Uber NN zuléssig bzw. bis zu 15 m Uber Grund. Mit den Festsetzungen
des parallel aufgestellten Bebauungsplans werden diese Bauhdhen nicht erreicht.

5.2Verkehrsanbindung

Die Verkehrsanbindung der geplanten Wohnbauflachen kann tber die StraBe ,In der Reuth” so-
wie Uber die sudlich angrenzende Lessingstraf3e erfolgen. Eine direkte Anbindung an den ,Hans-
Ort-Ring” (St 2244) ist unzulassig.

Nachrichtlich Gbernommen sind die Bauverbots- und Baubeschrankungszone auBerhalb der
Ortsdurchfahrt des ErschlieBungsbereichs (OD-E) und entlang klassifizierter Straen. Diese die-
nen der Verkehrssicherheit und stellen ausreichend Raum fur zuktnftige bauliche Erweiterungs-
moglichkeiten der Uberortlichen StraBBe zur Verflugung.

Die Anbindung an den offentlichen Personennahverkehr ist durch die bestehenden Haltestellen
,Fachklinik” der Regionalbuslinie 201 westlich des Plangebiets sowie der Haltestelle ,Lessing-
straBe” der stadtischen Buslinie 279 sudlich des Plangebiets gewahrleistet. Im Rahmen der Bau-
leitplanung ist die Einrichtung einer weiteren stadtischen Bushaltestelle im Einfahrtsbereich des
geplanten Wohngebiets gegentber der Parkanlage der Fachklinik vorgesehen.

5.3Ver- und Entsorgung

Im Anderungsbereich sind derzeit noch keine ver- und entsorgungstechnischen Infrastrukturein-
richtungen vorhanden. Ein Anschluss an vorhandene, umliegende Einrichtungen ist grundséatzlich
maoglich und die ErschlieBung wird im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 66 ,Wohn-
gebiet In der Reuth® planungsrechtlich gesichert sowie im Rahmen einer separaten Erschlie-
Bungs- bzw. Ausfihrungsplanung detailliert erarbeitet. Die Entwasserung ist im Trennsystem vor-
gesehen.

5.4Immissionsschutz

Fur die Realisierung der Wohnbauflachen im Anderungsbereich sind detaillierte schallschutztech-
nische Gutachten in Verbindung mit nachfolgenden aktiven und / oder passiven Schallschutz-
mafBnahmen notwendig. Grund hierfur ist die Nahe zu den StraBen ,Hans-Ort-Ring” und ,In der
Reuth®, der Fachklinik bzw. sonstiger gewerblicher Nutzungen sowie zum Verkehrslandeplatz
Herzogenaurach, wodurch die Flachen des Plangebietes Larmemissionen ausgesetzt sind.
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Im Zuge der parallelen Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 66 ,Wohngebiet In der Reuth® mit
integriertem Grunordnungsplan ist eine detaillierte Betrachtung zum Thema Immissionsschutz
mit Bestandsaufnahme und Gutachten sowie hieraus resultierenden verbindlichen Festsetzun-
gen erarbeitet worden.

5.5Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Im Zuge der parallelen Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 66 ,Wohngebiet in der Reuth® mit
integriertem Grunordnungsplan ist eine detaillierte Bilanzierung im Sinne der naturschutzrechtli-
chen Eingriffsregelung erstellt. Die im Bebauungsplan festgesetzten internen Ausgleichsflachen
sind in die FNP-Darstellung tbernommen (Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft; zusatzlich Symbol fur Ausgleichs- und Ersatz-
flachen).

6 Umweltpriafung

Im Rahmen der vorliegenden Anderung des Flachennutzungs- und Landschaftsplans im Ab-
schnitt Nr. 17 wird eine Umweltprdfung im Sinne des § 2 Abs. 4 BauGB durchgefuhrt. In einem
Umweltbericht als Teil der vorliegenden Begrindung werden die ermittelten und bewerteten Be-
lange des Umweltschutzes dargelegt. AuBerdem wird eine Umweltprafung zur parallelen Aufstel-
lung des Bebauungsplans Nr. 66 ,Wohngebiet in der Reuth” durchgefuhrt, in deren Rahmen alle
vorhandenen und relevanten Gutachten analysiert und ausgewertet werden. Die Ergebnisse wer-
den in einem Umweltbericht als Teil zur Begrindung des Bebauungsplanes beschrieben.
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Stadt Herzogenaurach, Anderung des FNP / LP im Abschnitt Nr. 17 Umweltbericht

1 Beschreibung der Planung

1.1Inhalt und wichtigste Ziele der Flachennutzungsplananderung
(Kurzdarstellung)

Der vorliegende Umweltbericht befasst sich mit der Anderung des Flachennutzungs- und
Landschaftsplans im Abschnitt Nr. 17. Der Inhalt und die Ziele der Flachennutzungsplanan-
derung sind in Teil A der Begriindung beschrieben und in der untenstehenden Priifung der
Umweltauswirkungen kurz zusammengefasst.

Die innerhalb des Anderungsbereiches liegenden Ausgleichs- und Ersatzflachen sind in der
FNP-Anderung dargestellt. Die im parallel erstellten B-Plan vorgesehene externe Aus-
gleichs- und Ersatzflache (d.h. auBerhalb des Geltungsbereichs des B-Plans) ist nicht Tell
der Flachennutzungsplandnderung, da sie auf3erhalb des Gemeindegebietes liegt.

Ein wesentlicher Punkt der Anderung ist die Umwandlung der im wirksamen FNP darge-
stellten ,Flachen fur die Landwirtschaft: Acker® und ,(...) Grinland® in ,Wohnbauflachen®,
»,Gemeinbedarf‘ und ,Grunflachen* mit der Zweckbestimmung ,Ausgleichs- und Ersatzfla-
chen® sowie die Darstellung einer ,Umgrenzung der Flachen fur Nutzungsbeschrankungen
oder fur Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen®. Die Darstel-
lung eines von West nach Ost verlaufenden Weges als ,Ful- und Radweg*“ bzw. ,wichtiger
selbstandiger Weg“ bleibt erhalten und wird an den geénderten Verlauf angepasst. Im Su-
den wird die Ortsrandeingriinung geplanter Baugebiete nur abschnittsweise weiterhin dar-
gestellt. Am dstlichen Rand der Anderungsflache entfallen die Planzeichen ,Schaffung vor-
gelagerter Griinzuge ...“ und ,Aufforstung nach Einzelfallprifung méglich“. Zudem wird in
diesem Bereich ein Teil der dargestellten ,Ortsrandbegrinung (...“) in Grunflache umge-
wandelt, der restliche Teil wird als ,Wohnbauflache“ dargestellt. Im Nordwesten der Ande-
rungsflache ist im wirksamen Flachennutzungs- und Landschaftsplan ein Teilbereich als
.Brache (...)* mit ,Hecken, Feldgeholzen* und ,,Geholzpflanzungen® dargestellt, in Zukunft
wird dieser Bereich als ,,Grinflache“ dargestellt. Auf die Darstellung von ,Gehdlzpflanzun-
gen“ in diesem Teil der Anderungsflache wird verzichtet, da dort im B-Plan Artenschutz-
mafinahmen fir offenlandbritende Vogelarten vorgesehen sind. Im stidéstlichen Randbe-
reich wird im geénderten FNP eine Flache fur Regenrickhaltung dargestellt. Das Regen-
rickhaltebecken im Ostteil bleibt erhalten.

2 Methodik der Umweltprifung

2.1Raumliche und inhaltliche Abgrenzung

Die Untersuchung der Umwelterheblichkeit bezieht sich auf den Anderungsbereich im Ab-
schnitt Nr. 17 des Flachennutzungs- und Landschaftsplans und umweltrelevante Nahberei-
che. Es werden die Kriterien der Anlage 1 Satz 1 Nr. 2 Buchstabe b BauGB entsprechend
ihrer Bedeutung und Funktion beschrieben und in Bezug auf die umweltrelevanten Auswir-
kungen der angestrebten Entwicklung untersucht (inkl. Kumulierungswirkungen mit den
Auswirkungen benachbarter Plangebiete). Zudem wird erdrtert, ob Umweltauswirkungen
aufgrund der Anfélligkeit der nach dem Bebauungsplan zuldssigen Vorhaben fir schwere
Unfalle oder Katastrophen zu erwarten sind. Au3erdem werden Malinahmen zur Vermei-
dung, Verringerung und zum Ausgleich der Umweltauswirkungen sowie gegebenenfalls ge-
plante UberwachungsmaRnahmen beschrieben und anderweitige Planungsmaglichkeiten
und die wesentlichen Grinde fir die gewéhlte Planungsvariante erlautert.

Des Weiteren sind die folgenden Belange Teil der Umweltpriifung:
e Landschaftsbild (8 2 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 1a BauGB)

e Erholung (als Teil des Kriteriums menschliche Gesundheit nach Anlage 1 BauGB
sowie aufgrund § 1 Abs.6 Nr. 3 BauGB)

e Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Kriterien (8 2 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 1
Abs.6 Nr. 7 BauGB).
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Stadt Herzogenaurach, Anderung des FNP / LP im Abschnitt Nr. 17 Umweltbericht

2.2 Angewandte Untersuchungsmethoden und Hinweise zur Zusammenstellung
der Untersuchungen

Der vorliegende Umweltbericht hat v.a. die Planzeichnung und die Begriindung zur Ande-
rung des Flachennutzungs- und Landschaftsplans im Abschnitt Nr. 17 (Entwurfsstand
8.7.2019) und die im Rahmen des Bauleitplanverfahrens im Mai 2016 vor Ort durchgefuhrte
Bestandsaufnahme zur Grundlage.

Die im Rahmen des friihzeitigen Beteiligungsverfahrens und des Scopings! eingegangen
Aussagen zu Rahmenbedingungen und Vorgaben fir die Planung und zur Detailscharfe
der Umweltprifung wurden bertcksichtigt. Sie wurden (soweit relevant) in den
Umweltbericht eingearbeitet und in ihren Konsequenzen fir die Umwelterheblichkeit
gewurdigt. Im weiteren Verfahren werden die umweltrelevanten Stellungnahmen aus der
Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung im Umweltbericht berlicksichtigt, sofern die
Abwégung dies ergibt.

Es werden die zu erwartenden qualitativen und quantitativen Veranderungen der oben
genannten Kriterien - soweit erfassbar - beschrieben und dargestelit.

Zur Beschreibung und Bewertung einzelner Prifkriterien wurden z.T. auch die im
Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. .66 ,Wohngebiet in der Reuth® genannten
Grundlagen verwendet.

3 Umweltrelevante Ziele aus tibergeordneten Planungen und
Fachplanungen

Die planungsrelevanten Vorgaben aus dem wirksamen FNP, aus ubergeordneten Pla-
nungsebenen sowie aus Fachplanungen werden im Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr.
66 ,Wohngebiet in der Reuth® ausfiihrlich beschrieben. An dieser Stelle sei daher auf die
dortigen Ausfiihrungen verwiesen.

4 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen durch
die Flachennutzungsplananderung

Im Folgenden werden die in Folge der Plananderung zu erwartenden Eingriffe in Natur-
haushalt und Landschaftsbild in der auf FNP/LP-Ebene mdglichen Detailschéarfe bewertet.

Abb. 10: Gegentiberstellung wirksame und geplante Darstellung des Fldchennutzungsplans (o. Malstab)

1 Hier: ,schriftliches Scoping® im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB
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Umweltbericht

Darstellung im wirksamen
FNP/LP:

Flache fur die Landwirtschaft: Acker und Grinland; Brache, Alt-
gras und Staudenfluren; Hecken, Feldgehdlze; Gehélzpflanzun-
gen; Aufforstung nach Einzelfallpriifung weiterhin méglich, Fla-
chen jedoch tiberwiegend freizuhalten; Ortsrandbegriinung-Fla-
chen von Bebauung freizuhalten; Ortsrandeingriinung geplanter
Baugebiete; Schaffung vorgelagerter, 15-20m breiter Griinziige
entlang bestehender, nur unzureichend eingegriinter Ortsran-
der; wichtige selbststandige Wege: Ful3- und Wanderweg, Rad-
weg, Bauverbots- und Baubeschrénkungszone, Umgrenzung
von Schutzgebieten im Sinne des Naturschutzrechtes/ Land-
schaftsschutzgebiet, Biotop der Bayerischen Biotopkartierung
mit Nummer (Biotop-Nr. 6431-0015-001), Renaturierung von
Gewassern (am Dambach), Regenriickhaltebecken

Geplante Nutzung:

Wohnbauflache, Gemeinbedarf, Umgrenzung der Flachen fur
Nutzungsbeschrankungen oder fur Vorkehrungen zum Schutz
gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des BImSchG
- hier: Schallschutzmaflinahmen; wichtige selbststandige Wege:
Ful3- und Wanderweg, Radweg, Regenrtickhaltebecken; Grin-
flachen (Zweckbestimmungen Ausgleichs- und Ersatzflachen;
Regenrickhaltebecken; Flache fur Regenriickhaltung), Um-
grenzung von Schutzgebieten im Sinne des Naturschutzrech-
tes/ Landschaftsschutzgebiet, Biotop der Bayerischen Biotop-
kartierung mit Nummer (Biotop-Nr. 6431-0015-001), Renaturie-
rung von Gewassern (am Dambach)

Aktuelle Nutzung:

Acker, Extensivgrunland, Ful3-, Rad- und Feldwege, Gehdlze

GroRRe (in ha):

ca. 11,5 ha

Erwartete GRZ:

Dichtekennziffern im B-Plan liegen fir die Wohnbauflachen bei
einer GRZ von 0,3 bis 0,5

Schutzgebiete/ besondere
Biotope / Arten:

Am siidéstlichen Rand der Anderungsflache befinden sich ein
Landschaftsschutzgebiet und Flachen der amtl. Biotopkartie-
rung. Ansonsten sind keine weiteren Schutzgebiete oder ge-
schitzte Flachen nach BNatSchG und BayNatSchG vorhanden.

Angrenzende Nutzungen
und Darstellungen des FNP:

im Norden StralRenverkehrsflache sowie Bauverbots- und Bau-
beschrankungszonen,

im Osten Landschaftsschutzgebiet (Tal des Dambachs), Ge-
wasser, Ausgleichs- und Ersatzflachen, Gehdlze, Geholzbe-
stande als amtlich kartierte Biotope (Biotop-Nr. 6431-0015-001
bis 005), Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, Flachen je-
doch uberwiegend von Aufforstung freizuhalten; Umwandlung
standortfremder Gehdlze fir den Auenbereich und die Renatu-
rierung von Gewassern,

westlich Sondergebiet ,Reha-Klinik“ mit Parkplatz und private
Grunflachen mit der Zweckbestimmung Parkanlage,

sudlich und suddstlich Wohnbauflache mit Ortsrandeingriinung.

Tiere und Pflanzen, biologi-
sche Vielfalt:

Bestand: Der GroRteil des Anderungsbereiches wird derzeit
landwirtschaftlich genutzt (Extensivwiesen und intensiv ge-
nutzte Acker). Weiterhin sind Hecken aus heimischen Gehdlzen
sowie kleinere Brachbereiche vorhanden. Im Rahmen der spe-
ziellen artenschutzrechtlichen Prifung zum B-Planverfahren
(Bf6S 2019) wurden im Anderungsbereich die Feldlerche, der
Feldsperling und andere saP-relevante Vogelarten sowie po-
tenzielle Sommerquartiere der Wasserfledermaus festgestellt.
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Bau- und betriebsbedingte Auswirkungen: Gegenliber der
rechtswirksamen Darstellung als hauptsachlich landwirtschaft-
lich genutzte Flachen fuhren die geplanten Nutzungsanderun-
gen zum Verlust von 2 Revieren der Feldlerche, zum Verlust
potenzieller Bruthabitate des Feldsperlings und zum Verlust po-
tenzieller Sommerquartiere der Wasserfledermaus. Durch die
im Umweltbericht zum Bebauungsplan beschriebenen Verringe-
rungs- und Vermeidungs- sowie vor Baubeginn abzuschlie-
Rende CEF-Malinahmen kdnnen diese Verluste jedoch kom-
pensiert werden (Schaffung von Ersatzhabitaten), so dass
keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten sind.

Erheblichkeit: gering

Boden:

Bestand: Schichten des Mittleren Keupers (Blasen- und Cobur-
ger Sandstein), Pseudogleye u. Braunerde-Pseudogleye aus
schluffigen bis lehmigen Deckschichten; Acker- und Grinland-
standorte allgemein mittlerer, jedoch regional guter Qualitat.

Bau- und betriebsbedingte Auswirkungen: Durch die neu darge-
stellten Wohnbauflachen und Gemeinbedarfsflachen erhoht
sich der Versiegelungsgrad gegentiber der rechtswirksamen
Darstellung (Flache fur die Landwirtschaft). Die Grunflachen (im
B-Plan néher definierte Griinzuge in der Wohnbauflache) blei-
ben jedoch unversiegelt und werden nicht mehr durch die land-
wirtschaftliche Nutzung (Bodenbearbeitung, Diingung) beein-
trachtigt. Wahrend der Bauphase sind Beeintrachtigungen der
gesamten vorhandenen Bdden wie Verdichtung und Abtrag zu
erwarten.

Erheblichkeit: erheblich

Flache:

Bestand: Die Anderungsflache ist derzeit hauptséchlich als Fla-
che fir die Landwirtschaft dargestellt.

Bau- und betriebsbedingte Auswirkungen: Mit der Anderung der
Flache fur die Landwirtschaft zu Wohnbauflache, Gemeinbedarf
und Grinflache mit Zweckbestimmung Ausgleichs- und Ersatz-
flachen entfallen ca. 11,5 ha aus der landwirtschaftlichen Nut-
zung. Die internen Ausgleichsflachen innerhalb der Grinfla-
chen (ca. 3,2 ha) kénnen jedoch mit Einschrankungen weiterhin
landwirtschaftlich genutzt werden. Durch die Ausweisung grof3-
zugiger Grunflachen (im B-Plan konkretisiert) und die hohe bau-
liche Dichte verringert sich der Flachenverbrauch. Da die Ande-
rung grof3flachige Neuversiegelung ermdglicht, sind trotzdem
erhebliche Auswirkungen gegeben.

Erheblichkeit: erheblich

Wasser:

Bestand: Es sind keine Wasserschutzgebiete oder Uber-
schwemmungsgebiete betroffen. Am éstlichen Rand der Ande-
rungsflache verlauft der Dambach, der jedoch nicht durch die
Planung beeintrachtigt wird.

Bau- und betriebsbedingte Auswirkungen: Wahrend der Bau-
phase ist mit Beeintrachtigungen der Grundwasserneubildung
sowie einer Verstarkung des Oberflachenwasserabflusses
durch Bodenverdichtung zu rechnen. Der Versiegelungsgrad im
Vergleich zur rechtswirksamen Darstellung wird dauerhaft er-
hoht (s.0.), d.h. die baubedingten Beeintrachtigungen bleiben
im Bereich der Wohnbauflachen dauerhaft erhalten. Das beste-
hende Regenrickhaltebecken soll erweitert und eine weitere
Regenrickhaltung geschaffen werden.

Erheblichkeit: erheblich
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Klima /Anfalligkeit gegen-
tber den Folgen des Klima-
wandels:

Bestand: Kleinklimatisch gesehen fungiert die bestehende (und
im wirksamen FNP vorgesehene) Nutzung als landwirtschaftli-
che Flache als Kaltluftentstehungsgebiet. Aufgrund der topo-
graphischen Gegebenheiten fliet diese Kaltluft in den Auebe-
reich des Dambaches und weiter in stdlicher Richtung in den
Siedlungsbereich ab.

Bau- und betriebsbedingte Auswirkungen: Wahrend der Bau-
phase kann es in der Luft zu Anreicherungen von Staub und
Verkehrsabgasen kommen. Betriebsbedingt verliert die Ande-
rungsflache im Bereich der Wohnbauflachen die Funktion als
Kaltluftentstehungsgebiet. Die in der FNP-Anderung vorgesehe-
nen und im B-Plan konkretisierten Grunflachen verringern je-
doch die negativen Auswirklungen auf das Kleinklima. Die An-
derungsflache weist keine besondere Anfalligkeit fir die Folgen
des Klimawandels auf.

Erheblichkeit: erheblich

Landschaftsbild

Bestand: Der Hauptteil der Anderungsflache ist derzeit landwirt-
schaftlich genutzt (weitgehend ausgeraumte Flur, kaum Ge-
holzbestande). Das Gelande im westlichen und zentralen Be-
reich erscheint relativ eben, im Osten féllt es jedoch zum Dam-
bach hin stark ab. Die umgebende Landschaft ist durch land-
wirtschaftliche Nutzung, Wohngebiete im Sudosten und Suden
mit bis zu 9 geschossigen Mehrfamilienhdusern und das auf ei-
nem Huigel stehende und relativ hohe Gebaude der Reha-Klinik
im Sudwesten gepragt. Im Norden verlauft der relativ stark be-
fahrene Hans-Ort-Ring; der nérdlich daran angrenzende Flug-
platz hat ebenfalls landschaftspragende Wirkung.

Bau- und betriebsbedingte Auswirkungen: Baubedingt entste-
hen temporare Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes
durch Baustelleneinrichtungen, Lagerflachen und Baumaschi-
nen. Betriebsbedingt sind Beeintréachtigungen der durch vor-
handene Bebauung und Stral3en bereits vorbelasteten Blickbe-
ziehungen von Ful3- und Radwegen zu erwarten. Auch sind
Auswirkungen auf die Blickbeziehungen aus den angrenzenden
Wohngebieten bzw. von der Fachklinik aus sowie Veranderun-
gen des Orts- und Landschaftsbildes und der Erholungseig-
nung angrenzender Flachen aufgrund der Hohe und Dichte der
geplanten Bebauung zu erwarten. Durch die Ausweisung grof3-
zugiger Grunflachen (im B-Plan konkretisiert) wird der Eingriff
jedoch abgemildert.

Erheblichkeit: gering

Emissionen von Schadstof-
fen, Larm, Erschitterungen,
Licht, Warme und Strahlung

Bestand: Hinsichtlich Larmimmissionen bestehen Vorbelastun-
gen durch die angrenzenden Stral3en, die Stellplatzflachen der
angrenzenden Klinik und den nérdlich gelegenen Flugplatz. De-
taillierte Aussagen zu Emissionen von Schadstoffen, Erschtte-
rungen, Licht, Warme und Strahlung sind im Umweltbericht zum
Bebauungsplan enthalten.

Bau- und betriebsbedingte Auswirkungen: Baubedingt kommt
es zeitweise zu Beeintrachtigungen durch Larm, Staub, Er-
schitterungen und auch visuellen Beeintrachtigungen fir die
angrenzenden Wohngebiete. Betriebsbedingt wird es voraus-
sichtlich durch die Nutzungséanderung (Umwandlung von land-
wirtschaftlicher Nutzflache zu Wohnbauflache) und die vorhan-
denen Larmquellen zu Beeintrdchtigungen durch L&rmimmissi-
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onen kommen (v.a. Verkehrslarm). Die Umgrenzung von Fla-
chen fur Nutzungsbeschrankungen oder fur Vorkehrungen zum
Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen (hier Schall-
schutzmafinahmen) tragt zur Losung von larmbedingten Kon-
flikten bei. Eine differenzierte schalltechnische Darstellung er-
folgt auf der Ebene der Bebauungsplanung. Die bau- und be-
triebsbedingten Auswirkungen der tbrigen 0.g. Emissionen
werden im Umweltbericht zum Bebauungsplan abgehandelt.

Erheblichkeit: gering

Menschliche Gesundheit,
Erholung

Bestand: Der durch die Anderungsflache verlaufende FuR- und
Radweg sowie die angrenzenden Rad- und FuBwege sind rela-
tiv stark frequentiert. Die Erholungseignung ist aufgrund der
vorhandenen Stra3en (hauptsachlich Hans-Ort-Ring) bereits
vorbelastet. Weitere Risiken fir die menschliche Gesundheit
sind nicht bekannt.

Bau- und betriebsbedingte Auswirkungen: Wéhrend der Bau-
phase entfallt die Erholungsnutzung. Zudem werden die an-
grenzenden Bereiche durch verschiedene Emissionen beein-
trachtigt. Langfristig wird der derzeitige Raumeindruck vollstan-
dig verandert (von offener Agrarlandschaft hin zu geschlosse-
ner Bebauung). Die Planung sieht Ful3- und Radwegeverbin-
dungen in Ost-West-Richtung vor, die an bestehende Ful3- und
Radwege anschliel3en und die Erreichbarkeit der Erholungsfla-
chen im Dambachtal verbessern. Im Rahmen des B-Plans wer-
den innerhalb der Wohnbauflache Griinziige mit hoher Aufent-
haltsqualitat vorgesehen.

Weitere Risiken fir die menschliche Gesundheit (z.B. Konflikte
mit der Richtlinie 2012/18/EU / Seveso lll) sind nicht zu erwar-
ten.

Erheblichkeit: gering

kulturelles Erbe:

Bestand: Es sind keine Bodendenkmaler oder sonstige Kultur-
und Sachgiter bekannt.

Bau- und betriebsbedingte Auswirkungen: In den textlichen Hin-
weisen zum B-Plan sind Vorgaben zum Umgang mit potenziel-
len Funden von Bodendenkmalern enthalten.

Erheblichkeit: unerheblich

Abfalle und ihre Beseiti-
gung und Verwertung

Bau- und betriebsbedingte Auswirkungen: Baubedingte Abfalle
wiirden ohne die FNP-Anderung nicht entstehen, sind aber
mengenmalfdig unerheblich. Langfristig fallt im Bereich der
Wohnbauflache v.a. gewohnlicher Hausmill an, der nach den
gesetzlichen Vorgaben getrennt und entsorgt wird. Besondere
Abfélle sind nicht zu erwarten.

Erheblichkeit: gering

Kumulierung mit Auswir-
kungen benachbarter Plan-
gebiete

In der unmittelbaren Umgebung der Anderungsflache laufen
derzeit keine aktuellen Planungsverfahren, daher sind keine
Kumulierungswirkungen zu erwarten.

Erheblichkeit: unerheblich

eingesetzte Techniken und
Stoffe

Baubedingte Auswirkungen durch eingesetzte Stoffe und Tech-
niken sind nicht zu erwarten, da die gesetzlichen Vorgaben ein-
zuhalten sind. Auch betriebsbedingte Auswirkungen sind nicht
zu erwarten, da in Wohngebieten keine gesundheitsgefahrde-
ten oder umweltschédlichen Stoffe eingesetzt werden durfen.

Landschaftsplanung Klebe

Seite 31




Stadt Herzogenaurach, Anderung des FNP / LP im Abschnitt Nr. 17 Umweltbericht

Erheblichkeit: gering

Wechselwirkungen

Boden-Wasser (Versiegelung);

Landschaftshild - menschliche Gesundheit (Erholung).

Es sind jedoch keine Wechselwirkungen zu erwarten, die die
Erheblichkeit tiber die funktionalen Zusammenhange zwischen
den Prifkriterien hinaus erhdhen.

Erheblichkeit: unerheblich

Eingriffsvermeidung und
-verringerung durch Dar-
stellungen des FNP/LP:

Darstellung von Grunflachen (im B-Plan bzgl. interner Griin-
zuige konkretisiert), Umgrenzung von Flachen fir Nutzungsbe-
schrankungen oder fir Vorkehrungen zum Schutz gegen
schéadliche Umwelteinwirkungen (hier: La&rmschutz)

(weitere MaRnahmen werden im Bebauungsplan dargestellt)

Empfehlungen fir Inhalte
bei Ausgleichs-/ Ersatz-
malnahmen:

Umwandlung von Acker zu Grinland, extensive Grunlandbe-
wirtschaftung; Durchfiihrung von ArtenschutzmalRnahmen fur
die Feldlerche innerhalb der Grinflache mit Zweckbestimmung
Ausgleichs und Ersatzflachen durch Nutzungsextensivierung
und Anlage von Bluhstreifen, ArtenschutzmalRnahmen fur Was-
serfledermaus und Feldsperling (Kasten) innerhalb der Ande-
rungsflache.

(Eingriffsbilanz und AusgleichsmaRnahmen werden im Bebau-
ungsplan konkretisiert.)

5 Prognose bei Nichtdurchfihrung der Planung (Null-Variante)

Bei einem Verzicht auf die Anderung des FNP/LP ware die Ausweisung eines neuen Bau-
gebietes mit sozialem Wohnungsbau und einer Kindertagesstatte (Kita) nicht mdglich; da-
mit wiirde die Mdglichkeit entfallen, an dieser Stelle auf den aktuell hohen Bedarf an Wohn-
raum zu reagieren und ein Wohngebiet mit gemischter Sozialstruktur zu schaffen. Die bis-
her landwirtschaftlich genutzten Flachen wirden weiterhin in ihrer Nutzung verbleiben. Die
oben beschriebenen Eingriffe in Naturhaushalt und Landschaftsbild wirden entfallen. Bei
anhaltender landwirtschaftlicher Nutzung ware jedoch auch die Extensivierung der im Nor-
den gelegenen Ersatz- und Ausgleichsflachen nicht gegeben.

6 Alternative Planungsmaoglichkeiten

s. Kapitel 4.5 der Begriindung

7 Hinweise zum Monitoring

Die Ausfuhrung der Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen wird in der Regel mit der Umset-
zung des verbindlichen Bauleitplanes oder der entsprechenden anderweitigen Genehmi-
gungsplanung durch die Gemeinde/ Stadt in Angriff genommen.

Der Status des Flachennutzungs- und Landschaftsplans als vorbereitender Bauleitplan be-
dingt, dass die konkreten Umweltauswirkungen der Planung erst auf den oben genannten
nachfolgenden Planungsebenen in ausreichender Detailschéarfe Uberprufbar sind. Auch
Aussagen zu sinnvollen MaRnahmen zur Erfolgskontrolle der jeweils vorgesehenen Aus-
gleichsmaflinahmen koénnen erst nach Zuordnung und konkreterer Planung der Ausgleichs-
flachen und —mafinahmen getroffen werden.

Né&heres zum Monitoring ist daher auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung festzu-
legen (vgl. Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 66 ,Wohngebiet in der Reuth®).
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8 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Die Anderung des Flachennutzungsplanes im Abschnitt Nr. 17 entspricht der Planungsab-
sicht der Stadt Herzogenaurach, neben regularem Wohnungsbau auch Flachen fir den
geforderten und fur den sozialen Wohnungsbau zur Verfigung zu stellen. Stadtebaulich
stellt diese Planung eine Erweiterung der bereits bestehenden, sudlich und sudgstlich an-
grenzenden Wohngebiete dar.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan sind im Anderungsbereich hauptséchlich Fla-
chen fur die Landwirtschaft dargestellt. Durch die geplante Nutzungsanderung sollen diese
in Wohnbauflache und Grunflachen (u.a. mit der Zweckbestimmung Ausgleichs- und Er-
satzflachen) geéndert werden.

Relevante Umweltauswirkungen und Eingriffe in den Naturhaushalt wurden im vorliegen-
den Umweltbericht (soweit im Rahmen der vorbereitenden Bauleitplanung mdglich) be-
schrieben und bewertet. Im Vergleich zu den erheblichen Auswirkungen auf die Kriterien
Boden, Flache, Wasser, Klima durch Flachenentzug und Versiegelung von bewachsener
Flachen sind eher geringe Auswirkungen bzgl. der Kriterien Tiere/Pflanzen/biologische Viel-
falt, menschliche Gesundheit/Erholung, Abfalle/Entsorgung, Emissionen, Landschaftsbild
und eingesetzte Techniken und Stoffe festzustellen. Das Kriterium kulturelles Erbe bleibt
von der Planung unberihrt. Erhebliche Wechselwirkungen zwischen den Prifkriterien sind
ebenso wie mogliche Kumulierungswirkungen mit benachbarten Plangebieten nicht zu er-
warten.

Zur Kompensation der unvermeidbaren, erheblichen Umweltauswirkungen werden in der
verbindlichen Bauleitplanung Ausgleichsmaflinahmen und vorgezogene Ausgleichsmal3-
nahmen (CEF) festgesetzt. Mit diesen Ausgleichsmaf3nahmen sind die Eingriffe in die oben
beschriebenen Kriterien auszugleichen. Aul3erdem wurden auf der Ebene der verbindlichen
Bauleitplanung Vermeidungs- und Verringerungsmafnahmen festgesetzt.

Es lasst sich feststellen, dass bei entsprechend Vorsorge betreibender verbindlicher
Bauleitplanung mit MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
der Beeintrachtigungen von den hier beschriebenen FNP-Anderungen keine erhebli-
chen negativen Umweltauswirkungen ausgehen.
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Anhang 1. Wohnbaupotenziale der Stadt Herzogenaurach - Stand November 2020
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Anhang 2: Wohnbaulandreserven der Stadt Herzogenaurach - Stand November 2020
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Anhang 3: Wohnbaulandpotenzial fir Geschosswohnungsbau der Stadt Herzogenaurach - Stand November 2020
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Anhang 4: Standortalternativen - Stand November 2020
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