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1  Einleitung

1.1 Ziel und Zweck der Planung

Zur Sicherung einer nachhaltigen stédtebaulichen Entwicklung beabsichtigt die Stadt Hei-
deck die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Am Klosterfeld“ im Stadtteil Seiboldsmihle.

Der Stadtteil Seiboldsmdihle ist im Norden durch den Laffenauer Wald, im Siden durch die
Talaue der ,Kleinen Roth“ begrenzt. Die immerwahrende Siedlungstétigkeit rund um das
ehemalige Mihlenanwesen ,Seypoltsmihle” ist historisch belegt. Mit Eréffnung der Bahnlinie
Roth — Greding Ende des 19. Jahrhunderts und dem neu errichteten Bahnhofsgeb&ude der
,2aredlbahn“ vergréBerte sich das Dorf bis in die Mitte des 20. Jahrhunderts stetig. Seit der
Eingemeindung im Jahr 1971 ist der Ort Seiboldsmihle der zweitgréBte Stadtteil der Stadt
Heideck.

Das nun Uberplante Gebiet bildet eine gréBere Bauliicke zwischen dem in den 1960er Jah-
ren entwickelten Wohnbaugebiet ,Noérdlich der FichtenmuUhle” und der gewachsenen Sied-
lungsstruktur rund um das historische Bahnhofsgebaude. Mit dem Bebauungsplan ,Am Klos-
terfeld” soll die planungsrechtliche Grundlage fur die Bebauung der noch bestehenden Bau-
licke geschaffen werden.

Vorrangig soll durch den Lickenschluss eine effiziente und nachhaltige Flachennutzung ge-
wahrleistet werden und die weitere Ausdehnung von Siedlungsflachen in den AuBenbereich
reduziert werden. AuBerdem kann der erwartete Bedarf an Wohnbauflachen durch die neu
geschaffenen Bauparzellen voraussichtlich fir die kommenden Jahre gedeckt werden. Der
Grundsatz der sozialgerechten Bodennutzung soll durch verschiedene Wohnangebote, z. B.
durch Einfamilienhausbaupléatze sowie Mehrfamilienwohnhduser mit Geschosswohnungen,
entsprechend den WohnbedUrfnissen der Bevdlkerung bericksichtigt werden.

Durch die geplante Baugebietsausweisung ,,Am Klosterfeld” soll eine geordnete Fortentwick-
lung des Stadtteiles Seiboldsmihle, die den sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzen-
den Anforderungen entspricht und diese in Verantwortung gegentber kiinftigen Generatio-
nen miteinander in Einklang bringt, sowie eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende, sozi-
algerechte Bodennutzung sichergestellt werden.

1.2 Allgemeine Beschreibung des Planungsgebiets

Die Stadt Heideck liegt 12 km suadlich der Kreisstadt Roth. Das geplante Baugebiet ,Am
Klosterfeld“ der Stadt Heideck liegt im Stadtteil Seiboldsmuihle, etwa 2 km nordéstlich des
Hauptortes (vgl. Abbildung 1). Der Planungsraum ist gepragt von kleinrdumigen und vielfalti-
gen Nutzungen, vorwiegend durch land- und forstwirtschaftliche Bodennutzung.

Der Geltungsbereich des Baugebietes umfasst eine Flache von insgesamt ca. 2,86 ha und
beinhaltet die Flurstlicke mit den FI.-Nrn. 256, 256/3 (Teilflache), 256/14, 256/15, 256/17,
256/18, 256/19, 256/20, 256/78, 256/143, 264 und 264/18 (Teilflache) der Gemarkung Laf-
fenau. Das Baugebiet wird raumlich begrenzt durch

- die StaatsstraBBe 2226 im Norden,
- das bestehende Wohnbaugebiet ,Nordlich der Fichtenm(hle* im Osten, sowie

- weitere Wohnbebauung im Siiden und Westen.

Die Flachen im Geltungsbereich wurden bisher Uberwiegend landwirtschaftlich genutzt.
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Abbildung 1: Lage des geplanten Baugebietes in Seiboldsmdihle rot markiert (Ausschnitt aus
der TK25, ohne Maf3stab)

Das geplante Baugebiet liegt an einem leicht nach Siiden bzw. Sidwesten geneigten Hang,
das natlrliche Gelande fallt von ca. 403,0 m 0. NN im Nordosten auf ca. 396,5 m . NN im
Sudwesten ab. Das durchschnittliche Gefélle betragt zwischen ca. 3 und 6 %. Die exakten
Hohenverhaltnisse sind aus den im Planblatt eingezeichneten Héhenschichtlinien ersichtlich.

1.3 Angaben zu Bevédlkerung und Baulandbedarf

Im Gemeindegebiet der Stadt Heideck leben derzeit insgesamt ca. 4.688 Personen (Stand
31.12.2017), die sich auf 17 Stadtteile verteilen. Seiboldsmuhle bildet mit ca. 500 Einwoh-
nern, nach dem Hauptort Heideck, den zweitgréBten Stadtteil der Stadt.

Der Demographische Spiegel des Bayerischen Landesamts fur Statistik' geht fur die Stadt
Heideck von einer ricklaufigen Bevolkerungsentwicklung im Betrachtungszeitraum von 2014
bis 2028 aus. Ausgehend von 4.600 Einwohnern im Jahr 2014 wird fur die Stadt ein Bevolke-
rungsrickgang auf ca. 4.360 im Jahr 2028 prognostiziert. Dies entspricht einem Rickgang
von rund 5 %.

Die Methodik bei der Ermittlung der demographischen Vorausberechnung basiert auf fest-
stellbaren Trends (Parametern) zur Entwicklung der Geburtenrate, Sterblichkeit und Zu-
Abwanderungen ausgehend von Bestandsdaten der Jahre 2004 bis 2013.

' Demographie-Spiegel flir Bayern — Berechnungen fir die Stadt Heideck bis 2028, Bayerisches
Landesamt flr Statistik, Miinchen 2016
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Betrachtet man zuséatzlich die regionalisierte Bevélkerungsvorausberechnung? fir den Land-

kreis Roth, so wird

hier fir das Jahr 2036 von einer positiven Veranderung in Héhe von

1,3 % gegenlber dem Jahr 2016 prognostiziert (siehe Abbildung 2).

Bevdlkerungsent

wicklung in den kreisfreien Stadten und Landkreisen Bayerns

Veranderung 2036 gegenuber 2016 in Prozent
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Abbildung 2: Bevbélkerungsentwicklung in den kreisfreien Stadten und Landkreisen Bay-
erns, Veranderungen 2036 gegeniber 2016 in Prozent?

2
2036, Bayerisches Land

Beitrdge zur Statistik, Heft 549 - Regionalisierte Bevdlkerungsvorausberechnung fir Bayern bis

esamt fr Statistik, Firth 2018
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Die Stadt Heideck als Kleinzentrum profitiert hier von ihrer zentralértlichen Bedeutung und
der damit verbundenen Weiterentwicklung der Einzelhandels-, Arbeitsplatz- und Versor-
gungszentralitat (vgl. Ziele 2.2.2.1 RP, Stand 05.2017). Regionale Faktoren bestimmen da-
her die Zu- und Abwanderungszahlen. Es ist anzunehmen, dass insbesondere die Stadt
Heideck weiterhin wachsende Bevdlkerungszahlen aufweisen wird und somit die Stadt- und
Siedlungsentwicklung als wichtiger Baustein zur Stabilisierung der Wohnbevélkerung voran-
getrieben werden sollte. Die aktuelle Baulandnachfrage bei der Stadtverwaltung bestatigt
diese Annahme.

1.4 Verfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplans ,Am Klosterfeld“ erfolgt im beschleunigten Verfahren
gemani § 13a BauGB. Es handelt sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung nach
§ 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB, da mit dem Bebauungsplan der Lickenschluss einer gréBeren
Freiflache innerhalb eines bereits bebauten Gebietes verfolgt wird. Die Kriterien des § 13a
Abs. 1 BauGB fir die Aufstellung im beschleunigten Verfahren wurden im Vorfeld geprift
und sind erfullt:

- Die festgesetzte Grundflache betragt rund 9.500 m2 und damit weniger als 20.000 m?2.

- Der Bebauungsplan begriindet keine Zulassigkeit von Vorhaben, die nach Bundes-
oder Landesrecht einer Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) oder einer Vorprifung
des Einzelfalls unterliegen.

- Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB
genannten Schutzguter bestehen nicht.

GemaR § 13a BauGB i. V. m. § 13 BauGB wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4
BauGB und von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB sowie von der zusammenfassenden
Erklarung abgesehen.

Ebenso wird auf die Durchfihrung der friihzeitigen Beteiligungsverfahren gemafi § 3 Abs. 1
und § 4 Abs. 1 BauGB verzichten.
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2  Ubergeordnete Planungen

2.1 Regional- und Landesplanung

Auf Ebene der Regionalplanung liegt die Stadt Heideck am sldlichen Rand der ,Region
NUrnberg“ (Planungsregion 7) und ist als Kleinzentrum innerhalb der Gebietskategorie ,land-
licher Teilraum im Umfeld des groBBen Verdichtungsraumes Nurnberg/Furth/Erlangen® einge-
stuft.

GemanB Regionalplan soll sich die Siedlungstatigkeit in allen Gemeinden der Region orga-
nisch entwickeln. Insbesondere im stdlichen Mittelbereich Roth, dem das Kleinzentrum Hei-
deck zugeordnet wird, soll auf eine Stabilisierung der Wohnbevélkerung hingewirkt werden
(vgl. Ziel 2.3.2.2 RP).

Die Siedlungstatigkeit der Stadt Heideck dient vor allem der Bedarfsdeckung unter Berick-
sichtigung der natlrlichen Bevdlkerungsentwicklung, des Auflockerungsbedarfs, der Siche-
rung der Bevolkerungsstrukturen aus Zu-/Abwanderung und des Demografischen Wandels
im landlichen Raum.

Die geplante Ausweisung von weiteren Wohnbauflachen entspricht daher den Planungszie-
len der Regional- und Landesplanung und dient der Stabilisierung im Verflechtungsbereich
zwischen der Stadt Heideck als Kleinzentrum und den Mittelzentren Roth und Hilpoltstein.

Gemafi dem Grundsatz des Flachensparens, Punkt 3.1 des Landesentwicklungsprogram-
mes Bayern 2018 (LEP), sind flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen unter
Beriicksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten anzuwenden (vgl. G 3.1 LEP, Stand
2018).

Der 0.g. Grundsatz wird unter den Aspekten einer angemessenen Weiterentwicklung i. V. m.
einer nachhaltigen Bodennutzung und der gewachsenen Siedlungsstruktur berlcksichtigt.
Die Planungsentscheidung basiert auf Grundlage der vorbereitenden Bauleitplanung der
Stadt Heideck und erfullt ebenfalls das vorrangige Ziel der Innenentwicklung.

2.2 Flachennutzungsplan

Im aktuell rechtswirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Heideck, Gemarkung Laf-
fenau, ist das Planungsgebiet als geplante Wohnbauflache (L2) mit einer Grinflache im Nor-
den als Abgrenzung zur St 2226 dargestellt (siehe Abbildung 3). Die vorgesehene Entwick-
lung des Gebietes zwischen der gewachsenen Siedlungsstruktur des Stadtteiles Seibolds-
muhle im Westen und dem im Osten angrenzenden Allgemeinen Wohngebiet (Bebauungs-
plan ,N6rdlich der FichtenmuUhle®) entspricht der Darstellung des Flachennutzungsplanes.

Grundsatzlich wird der Bebauungsplan damit geman § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachen-
nutzungsplan entwickelt.

Der Flachennutzungsplan sollte jedoch im Wege der Berichtigung gemai § 13 a Abs. 2 Nr. 2
BauGB angepasst werden (Darstellung als ,Wohnbauflache* an Stelle der ,geplanten Wohn-
bauflache®).
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Abbildung 3: Flachennutzungsplan der Stadt Heideck, Gemarkung Laffenau, Stadtteil Sei-
boldsmiuhle (Geltungsbereich rot markiert; ohne MafRstab)

2.3 Gebiete zum Schutz von Natur und Umwelt

Der Geltungsbereich liegt auBerhalb von Schutzgebietsausweisungen geman Bundesnatur-
schutzgesetz.

In der weiteren Umgebung befinden sich das Vogelschutzgebiet ,Walder im Vorland der std-
lichen Frankenalb® (6832-471) sowie das Landschaftsschutzgebiet ,Sidliches Mittelfranki-
sches Becken 6stlich der Schwabischen Rezat und der Rednitz mit Vorland der Mittleren
Frankenalb® (LSG Ost).

Detaillierte Angaben zu den Schutzgebieten sowie zu Natur und Umwelt im Allgemeinen sind
dem Kapitel 5 zu entnehmen.
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3 Konzeption und Ziele aus stadtebaulicher und
landschaftsplanerischer Sicht

3.1 Stadtebauliche Konzeption

Das geplante Baugebiet ,Am Klosterfeld* schlieBt im Osten, im Siiden und im Westen unmit-
telbar an bereits bestehende Siedlungsflachen an. Damit wird eine bestehende Licke im
Siedlungsgebiet von Seiboldsmiihle geschlossen und der Ortsrand nach Norden hin abge-
rundet. Die neu ausgewiesene Flache entlang der StaatsstraBe St 2226 soll langfristig die
nérdliche Siedlungsgrenze der Wohnbebauung in Seiboldsmiihle markieren. Nérdlich der
St 2226 befindet sich das Gewerbegebiet ,Am Kohlbuck®, so dass zukiinftige wohnbauliche
Entwicklungen in dieser Richtung nicht zu erwarten sind.

Im Vordergrund der Planung steht der Erhalt bzw. die Weiterentwicklung des vorhandenen
Siedlungscharakters. Es soll eine offene Bauweise mit freistehenden Einfamilienhdusern
bzw. Doppelhdusern und auch Mehrfamilienhdusern fir den Geschosswohnungsbau entste-
hen.

Das Baugebiet gliedert sich insgesamt in 24 Bauparzellen. Der Uberwiegende Teil der Bau-
parzellen orientiert sich an der vorhandenen Baudichte der Nachbarbebauung mit aufgelo-
ckerten Grundstlickszuschnitten und einem hohen Grin- und Freiflachenanteil. Die mittlere
GrundstiicksgréBe der vorgesehenen Einfamilienhaus-/Doppelhausbebauung betragt etwa
800 m2.

Der Uberbaubare Grundstiicksbereich auf Parzelle 1 im Norden des Geltungsbereiches sieht
eine gegliederte Riegelbebauung als Mehrfamilienhduser vor, um die von der StaatsstraBe
ausgehenden Larmemissionen zu vermindern und das Wohnbaugebiet somit vor schadli-
chen Larmeintragen zu schitzen. Dieser Bereich bietet sich fir einen Geschosswohnungs-
bau an, um das entsprechende Wohnraumangebot in Heideck zu verbessern. Im Bereich der
20 m breiten Anbauverbotszone entlang der StaatsstraBe St 2226 sind Flachen fir die Er-
schlieBung und Parkierung der Mehrfamilienhduser geplant.

Des Weiteren stehen mit den Parzellen 10 und 11 zwei gréBere Bauplatze fur eine Mehrfa-
milienhausbebauung zur Verfliigung. Aufgrund der vorhandenen Nachfrage in der Gemeinde
soll auch hier eine entsprechend verdichtete Bauweise ermdglicht werden. Weiter nach Su-
den hin geht die Baugebietsgliederung in ein lockereres Ein- bis Zweifamilienhausgebiet
uber.

Die im Bebauungsplan eingezeichneten Wohnh&user und Garagen sind als Bebauungsvor-
schlage zu verstehen, die Standorte sind nicht bindend.

3.2 VerkehrserschlieBung

Die verkehrliche Anbindung des Wohnbaugebiets ,Am Klosterfeld* an das Uberregionale
Verkehrsnetz erfolgt Gber die KlosterfeldstraBe an die StaatsstraBe St 2226 zwischen Hei-
deck und Hilpoltstein. Der Anschluss an die StaatsstraBBe ist unter Berlicksichtigung des
durch das Wohnbaugebiet hervorgerufenen zu erwartenden Verkehrsaufkommens ausrei-
chend ausgebaut; die erforderlichen Sichtweiten und Ausrundungsradien sind gegeben.

Die innere ErschlieBung des Baugebietes erfolgt Uber eine RingstraBe, welche im Osten an
zwei Stellen in die KlosterfeldstraBe mindet. Hier wurden in der Vergangenheit bereits zwei
Stichwege flr eine Baugebietserweiterung vorgesehen, wovon die nérdliche Anbindung als
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Hauptzufahrt zum neu geplanten Baugebiet gewahlt wurde. Der sidliche Stichweg (FI.-Nr.
256/64) mindet auf der Halfte seiner Breite unmittelbar in das Privatgrundstick FI.-Nr.
256/81, so dass hier nur noch eine Durchfahrtsbreite von ca. 4,00 m als 6ffentlicher Ver-
kehrsraum zur Verfugung steht. Da unmittelbar nach dieser Engstelle die ErschlieBungsstra-
Be um ca. 90° nach Suden abknickt, wird fir diesen Bereich eine Platzsituation vorgesehen.
In Verbindung mit der Fahrbahneinengung soll diese eine verkehrsberuhigende Wirkung
entfalten und gleichzeitig mit der stdlich angrenzenden Grinflache ein 6ffentlicher Raum mit
Aufenthaltsqualitat geschaffen werden. Die in der Planzeichnung grau dargestellte, stddstli-
che Teilflache des Platzes soll dabei nach Mdglichkeit in der Befahrbarkeit eingeschrankt
werden (z. B. Hochbord oder optische Trennung) um den Ubergangsbereich zur Griinflache
fir FuBgéanger bzw. als Aufenthaltsflache zu reservieren.

Durch die verkehrsberuhigende Ausbildung der stidlichen Anbindung an die Klosterfeldstra-
Be soll gleichsam der Verkehr primar Uber die nérdliche Anbindung geleitet werden, von wo
aus die Ubergeordnete StaatsstraBe auf kiirzestem Wege erreichbar ist.

Die ringférmige ErschlieBungsstraBe erhalt eine einheitliche Fahrbahnbreite von 5,00 m mit
einem fahrbahnbegleitenden Gehweg von 1,50 m Breite. Fir den ruhenden Verkehr werden
entlang der ErschlieBungsstraBe Langsparkbuchten mit einer Breite von 2,50 m und beglei-
tenden Schattenbdumen angebaut. Durch gelegentlichen Seitenwechsel der Langsparkbuch-
ten entstehen mehrere Fahrbahnversatze, welche dem Zwecke der Verkehrsberuhigung
dienen sollen.

Die ErschlieBung der Parzellen 2 bis 5 am westlichen Geltungsbereichsrand erfolgt nicht von
der KlosterfeldstraBe aus, sondern von Siiden Uber die Seiboldsmdhler StraBe. Der vorhan-
dene, bisher nur leicht befestigte ErschlieBungsweg wird entsprechend ausgebaut und am
nérdlichen Ende ein kleiner Wendehammer flir Pkw errichtet. Da dieser mit einem Durch-
messer von 12,50 m fur gréBere Lkw und Mullfahrzeuge keine ausreichende Wendemaoglich-
keit bietet, missen die Anwohner der Parzellen 2 bis 4 ihre Abfallbehélter am Tag der Abho-
lung auf dem im Planblatt gekennzeichneten Standort im Bereich des sudlich gelegenen,
gréBeren Wendeplatzes bereitstellen (vgl. auch Kapitel 4.5). Dieser weist mit AuBenmalen
von ca. 20 x 22,5 m eine ausreichende GréBe auf, um ein problemloses und sicheres Wen-
den von Mullfahrzeugen zu ermdglichen.

Zur fuBlaufigen Verbindung und Vernetzung der beiden Teilgebiete ist eine FuBwegverbin-
dung zwischen dem westlichen und dem 6stlichen ErschlieBungsbereich geplant. Diese dient
mit einer Breite von 3,50 m gleichzeitig als Trasse fur die Verlegung von Ver- und Entsor-
gungsleitungen (insbesondere Abwasserkanale).

Am nérdlichen Rand des Geltungsbereichs ist entlang der St 2226 eine Trasse fir die Errich-
tung eines 2,50 m breiten Geh- und Radweges vorgesehen. Eine Anbindung an das geplan-
te Wohnbaugebiet erfolgt tiber den nérdlichen Wendehammer an der StichstraBe im Westen
des Geltungsbereichs.

Die ErschlieBungsstraBen des Baugebiets sollen im Mischprofil ohne trennende Hochborde
ausgebildet werden. Die Verkehrsflachen werden von Pflastermulden oder -zeilen begrenzt.
Hochborde zwischen Fahrbahn und Gehweg sind nicht vorgesehen. Fahrbahn und Laufbe-
reiche gehen damit flieBend ineinander tber und sind lediglich optisch durch Materialwechsel
voneinander getrennt.

Die Befestigung der Fahrbahn erfolgt in Asphaltbauweise, die Gehwege erhalten einen geh-
freundlichen Pflasterbelag. Die Langsparkbuchten werden mit einem versickerungsfahigem
Rasenfugenpflaster befestigt.
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Die ErschlieBung der Mehrfamilienhduser (Riegelbebauung) im Norden des Geltungsbe-
reichs kann (ber eine 4 m breite (private) Ringumfahrung mit Parkierung im Norden der Ge-
b&ude erfolgen, wie in der Planzeichnung angedeutet. Die vorgeschlagenen Fahrwege auf
Privatgrund sind dabei jedoch nicht zwingend festgesetzt, lediglich die Flachen fir Stellplatze
im Bereich der Anbauverbotszone zur St 2226 werden Uber eine Festsetzung gesichert.

Insgesamt kann durch das geplante ErschlieBungskonzept ein sicherer Verkehrsablauf ge-
wabhrleistet werden. Durch die geplanten MaBnahmen der Verkehrsberuhigung und die stra-
Benbegleitenden Baumpflanzungen soll ein ruhiges Wohnumfeld mit einem gut durchgrinten
Verkehrsraum geschaffen werden.

3.3 Art und MaB der baulichen Nutzung

Art der baulichen Nutzung (§§ 1 ff. BauNVO)

Die Art der baulichen Nutzung wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) gemafi § 4 BauNVO
festgesetzt. Im Geltungsbereich soll primér Bauland zur Deckung des Wohnbaulandbedarfs
der 6rtlichen Bevdlkerung zur Verfligung gestellt werden, Ziel ist die Entwicklung eines ruhi-
gen, landlichen Wohngebietes.

Da die Ansiedlung von Betrieben des Beherbergungsgewerbes, sonstigen nicht stérenden
Gewerbebetrieben, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetrieben und Tankstellen (siehe
§ 4 Abs. 3 Satz 1 Nr. 1 — 5 BauNVO) diesem Planungsziel entgegenstiinde und Konflikte mit
der Wohnnutzung zu erwarten waren, werden diese Nutzungen im Planungsgebiet ausge-
schlossen.

MaB der baulichen Nutzung (§$§ 16 ff. BauNVQO)

Im Hinblick auf die aus Larmschutzgriinden erforderliche Riegelbebauung, werden fiir das
Wohnbaugebiet héhere, als sonst fir den landlichen Raum typische Dichtwerte, zugelassen.
Es wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,0
festgesetzt, soweit sich nicht aus den festgesetzten Uberbaubaren Flachen und dem weiter
festgesetzten Mal3 der baulichen Nutzung im Einzelfall ein geringeres Maf3 der baulichen
Nutzung ergibt.

Flr die geplante Bebauung werden maximal drei Vollgeschosse zugelassen, wobei das
oberste Vollgeschoss im Dachgeschoss liegen muss (11+D).

Durch das im gesamten Baugebiet einheitliche MaB3 der baulichen Nutzung soll nicht nur im
Bereich der Riegelbebauung, sondern auch im ubrigen Bereich eine geringfligig erhdhte
Nutzungsdichte ermdglicht werden, um angesichts des aktuell hohen Nachfragedrucks eine
effiziente Flachennutzung zu ermdglichen.

3.4 Bauweise, liberbaubare Grundstlicksflache

Bauweise (§ 22 BauNVO)

Es wird die offene Bauweise gemaR § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt, mit der Abweichung,
dass fur die Riegelbebauung im Norden des Geltungsbereichs eine maximale Gebaudelange
von 120 m auch als geschlossene Bauweise zulassig ist. Als Hausformen sind dabei Einzel-
und Doppelhauser sowie Hausgruppen (Reihenhauser) zulassig.
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Uberbaubare Grundstiicksfldche (§ 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstlicksflichen werden anhand der im Planblatt dargestellten Bau-
grenzen definiert, innerhalb derer die Stellung der Hauptgebaude frei wahlbar ist. Hauptge-
baude und deren Anbauten dirfen die Baugrenze nicht tGberschreiten.

Die Baugrenzen sind mit einem Regelabstand von 3,00 m von der Grundstlicksgrenze ein-
gezeichnet und folgen damit dem bauordnungsrechtlichen Mindestabstand. Die Abstandsfla-
chenvorschriften des Art. 6 Abs. 5 Satz 1 i. V. m. Art 6 Abs. 6 BayBO sind einzuhalten.

Im Sonderfall der zulassigen Riegelbebauung ist am &stlichen Rand des Baufensters eine
Baulinie definiert, die ein zwingendes Anbaugebot hervorruft. Am westlichen Rand des Bau-
fensters muss die Gebaudeecke der Riegelbebauung die westliche Baugrenze beriihren.
Hierdurch wird der L&rmeintrag Uber die Baugebietsrander minimiert und eine effiziente Rie-
gelbebauung sichergestellt.

3.5 Garagen, Carports, Stellplatze und Nebengebaude

Garagen, Carports und Nebengebiude

Garagen, Carports und Nebengebaude dirfen unter Berticksichtigung der Abstandsflachen-
vorschriften des Art. 6 BayBO grundséatzlich auch auBerhalb der tGberbaubaren Flachen und
an der Grundsticksgrenze errichtet werden, auch wenn diese mit dem Hauptgeb&ude zu-
sammengebaut sind. Baugrenzen an den der ErschlieBungsstraBe zugewandten Grund-
stlcksseiten dirfen jedoch nicht Gberschritten werden.

Zwischen Garagen bzw. Carports und der Begrenzung der 6ffentlichen Verkehrsflache ist ein
nicht einzufriedender Bereich von mindestens 5,00 m freizuhalten.

Die im Bebauungsplan abgebildeten Garagen- bzw. Stellplatzstandorte sind grundsatzlich
nicht zwingend festgesetzt. Eine Ausnahme bildet die zuldssige Riegelbebauung auf Parzel-
le 1. Hier sind die Flachen fir die Stellplatze der Riegelgebaude im Bereich der Anbauver-
botszone zur St 2226 festgesetzt. Die darin dargestellte Anordnung der Zufahrten und Stell-
platze ist jedoch nur als Vorschlag zu verstehen und hat keine bindende Wirkung. Im Ubri-
gen kénnen auf Parzelle 1 weitere Stellplatze auch auBerhalb des festgesetzten Bereichs
errichtet werden (im Rahmen der Gbrigen Festsetzungen des Bebauungsplans)

Stellplatznachweis

Auf jedem Baugrundstick sind zwei private Pkw-Stellplatze je Wohneinheit anzulegen. Fur
Wohneinheit bis maximal 50 m? Wohnflache gentigt ein Stellplatz. Hierdurch soll die Herstel-
lung einer ausreichenden Anzahl privater Stellplatze auf den Baugrundstlcken sichergestellt
und damit ein UberméBiges Parken in den ErschlieBungsstraBen verhindert werden.

3.6 Immissionsschutz

In der schalltechnischen Untersuchung mit der Auftrags-Nr. C180055 der Firma igi CON-
SULT GmbH vom 30.11.2018 sind die auf die Planflache einwirkenden Verkehrslarmimmis-
sionen durch die nérdlich vorbeiflinrende StaatsstraBe 2226 berechnet und beurteilt worden
(vgl. Anlage 1).

Die schalltechnische Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass an der am nachsten zur
StaatsstraBe liegenden Baugrenze sowohl tagstiber als auch nachts die Orientierungswerte
der DIN 18005 und auch die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV Uberschritten werden.
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Aus diesem Grund wurden im Planungsprozess verschiedene Mdglichkeiten des Schall-
schutzes gepruft und gegeneinander abgewogen.

Eine hohe Wertigkeit wurde hierbei dem sparsamen Umgang mit Grund und Boden (vgl. § 1a
BauGB) eingerdaumt und dementsprechend eine mdglichst effiziente Nutzung des nur be-
grenzt verflgbaren Baulands angestrebt. Die Errichtung eines Larmschutzwalles oder ein
weiteres Abrlicken der Bebauung von der StaatsstraBe wirde den Flachenverbrauch erhé-
hen und damit diesen Zielen widersprechen. Gegen ein weiteres Abrlicken von der St 2226
spricht zudem, dass auch die unmittelbar westlich und &stlich angrenzende, vorhandene
Bebauung ahnlich weit an die StaatsstraBe heranreicht. Aufgrund der ohnehin von der Be-
bauung freizuhaltenden Bauverbotszone von 20 m Breite ist hier bereits eine gewisse Puf-
ferwirkung gegeben.

Zwar existiert rund 100 m 6stlich des Planungsgebietes auch bereits ein Larmschutzwall zum
Schutz von Wohnbebauung entlang der St 2226. Dieser ist jedoch mit einer H6he von etwa
3,0 m deutlich niedriger, als es im Baugebiet ,Klosterfeld* erforderlich wére. Bei der geplan-
ten Bebauung mit drei Vollgeschossen (l1+D) ware hier eine Wall- bzw. Wandhdhe von min-
destens 6,0 m (gegebenenfalls sogar noch hdéher) fir einen effektiven Schutz der dahinter
liegenden Gebdude notwendig. Bei einer Ausfihrung als Larmschutzwall ware damit eine
Aufstands-/Grundflache mit einer Breite von rund 20 m verbunden. Durch eine
Wall-Wand-Kombination kénnte der Flachenverbrauch zwar etwas verringert werden, jedoch
zu Lasten des Ortbildes. Gleiches gilt flir eine reine Larmschutzwand, welche in dieser Gro-
Benordnung das Ortsbild nachhaltig beeintrachtigen wirde. Ferner wirden hier Verschat-
tungs-, Trennungs- und Einengungseffekte zu einer deutlichen Minderung der Wohnqualitat
fUhren.

Aus den genannten Grinden hat die Stadt Heideck beschlossen, mittels einer verdichteten
Bebauung (,Riegelbebauung®) entlang der Staatsstral3e einen architektonischen Larmschutz
zu generieren und auf diese Weise einen ausreichenden Schutz der zukinftigen Bewohner
vor schéadlichen Larmeinwirkungen sicherzustellen.

Um an den Siudseiten der am nachsten zur St 2226 geplanten Wohnbebauung schallschutz-
vertragliche Gerduschverhéltnisse zu schaffen sowie zum Schutz der dahinter liegenden
Einzelhausbebauung ist zur St 2226 hin eine La&rmschutzbebauung vorzusehen. Zusétzlich
mussen Schallschutzvorkehrungen an den Gebauden baulicher und / oder passiver Art ge-
troffen werden. So ist zur Schaffung schallschutzvertraglicher Verhaltnisse fir jeden nach
der DIN 4109 schutzbedirftigen Raum anzustreben, dass zu Liftungszwecken zumindest
ein Fenster von der bzw. den Verkehrslarm zugewandten, von Grenzwert-Uberschreitungen
betroffenen Fassadenseiten weg orientiert wird. Nach Mdglichkeit sind Fenster zur Raumlif-
tung zu Fassadenseiten hin auszurichten, an denen auch die Orientierungswerte eingehalten
werden.

Wenn nach Ausschépfung aller planerischen Méglichkeiten eine entsprechende Grundriss-
orientierung von Fenstern nicht fir alle betroffenen, schutzbedirftigen Rdume mdglich ist,
kénnen den Fenstern zur schalltechnisch vertraglichen Raumliftung Glasvorbauten vorge-
setzt werden oder technische Hilfsmittel (z.B. mechanische Liftungseinrichtungen, kontrol-
lierte Wohnraumluftung) eine ausreichende Bellftung von Wohn-, Schlaf- und Aufenthalts-
raumen sicherstellen.

Die AuBenwandkonstruktionen inkl. Fenster und Fenstereinbauten sind hinsichtlich der Luft-
schallddmmung entsprechend den Anforderungen nach DIN 4109 ,Schallschutz im Hoch-
bau® vom November 1989 auszufiihren. Die hierflr relevanten Larmpegelbereiche sind in der
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Planzeichnung des Bebauungsplans gekennzeichnet. Die sich erforderlichen resultierenden
Schalldamm-MaBe (erf. R'w,res) sind in der Satzung unter Ziffer 1.8 aufgefthrt.

Wie aus der schalltechnischen Untersuchung vom 30.11.2018 hervorgeht, werden auch oh-
ne die abschirmende Wirkung der ,Riegelbebauung“ an der rickwartigen, weiter von der
StaatsstraBe entfernten Wohnbebauung die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutz-
verordnung (16. BImSchV) eingehalten und dadurch die schalltechnischen Mindestanforde-
rungen zur Vermeidung schadlicher Umwelteinwirkungen erflllt. Sofern Gebaude in der Rei-
he hinter der Riegelbebauung bereits vor Fertigstellung der Riegelbebauung errichtet wer-
den, waren hier zwar die Orientierungswerte der DIN 18005 geringfligig Uberschritten, dies
erscheint jedoch aufgrund der glnstigen stadtebaulichen Situierung des Gebietes und der
bereits vorhandenen, ebenfalls ,ungeschitzten“ umliegenden Bebauung aus Sicht der Stadt
Heideck vertretbar.

Gewerbegerausche durch die Gewerbegebietsflachen ,Am Kohlbuck® gegeniber der Staats-
straBe 2226 stellen in schalltechnischer Hinsicht keinen Konflikt mit der hinzukommenden
Wohnbebauung dar. Durch die im Gewerbegebiet zuldssigen Larmemissionen sind Beurtei-
lungspegel zu erwarten, die im Einwirkungsbereich des geplanten Wohngebietes die fir Ge-
werbeldrm maximal zuldssigen Orientierungswerte von tagsiber 55 dB(A) und nachts 40
dB(A) einhalten. Dies gilt auch unter Beachtung der Genehmigungssituationen, die den an-
sassigen Gewerbebetrieben zugrunde liegen.

Die genannten Vorschriften und Normen sind Uber die Internetauftritte der zustandigen Be-
hérden online abrufbar oder bei der Beuth Verlag GmbH, Berlin zu beziehen. Sie sind beim
Deutschen Patentamt archivmaBig gesichert niedergelegt.

3.7 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Héhenlage der Gebdude

Zur Héheneinstellung der Gebaude der Riegelbebauung auf Parzelle 1 wird festgesetzt, dass
die Oberkante des FertigfuBbodens im Erdgeschoss (OK FFB EG) an der bergseitigen Ge-
baudeseite mittig maximal 0,30 m und an der talseitigen Geb&udeseite mittig maximal
1,00 m Uber dem naturlichen Gelande liegen darf. Im Falle, dass diese Regelung flr einen
zusammenhangenden Riegelbau nicht eingehalten werden kann, ist gegebenenfalls eine
héhenmaBige Staffelung des jeweiligen Gebaudes vorzunehmen.

Fir die Parzellen 2 bis 24 wird folgende Festsetzung getroffen: Fallt das Gelande von der
ErschlieBungsstraBe aus ab, darf die OK FFB EG an dieser (der StraBe zugewandten) Ge-
b&udeseite mittig maximal 0,30 m Uber der OK ErschlieBungsstraBe und an der talseitigen
Gebaudeseite maximal 1,00 m Uber dem naturlichen Gelande liegen. Sollte das Gelande von
der ErschlieBungsstraBe aus ansteigen, darf die OK FFB EG an der bergseitigen Gebau-
deseite mittig maximal 0,30 m und an der talseitigen Gebaudeseite mittig maximal 1,00 m
Uber dem naturlichen Gelande liegen.

Als Nachweis ist im Bauantrag fir jedes Grundstiick die Héheneinstellung des Gebaudes
durch ein Héhennivellement mit Bestands- und Planungshéhen darzustellen.
Firsthbhe urd-Wandhéhe

Um die Gesamthéhe der Gebdude und die H6he der Wandansichtsflachen zu begrenzen,
wird eine maximale Firsthéhe (FH) von 12,00 m festgesetzt. Der Bezugspunkt ist dabei die
Oberkante des FertigfuBbodens im Erdgeschoss (OK FFB EG). Bie—maximale—Trauthéhe
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Dachgestaltung und -aufbauten

Im Hinblick auf den zwischenzeitlich verstarkten Trend zu mehr individueller und moderner
Bauweise mit energie- und kostensparenden Bau- und Dachformen hat sich die Stadt Hei-
deck entschlossen, hinsichtlich der Dachgestaltung auch moderne, individuellere Bauweisen
zuzulassen. So werden neben den traditionell landschaftstypischen Satteldachern auch
Walmdacher und Zeltdacher zugelassen. Insgesamt werden im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans fir Hauptgebaude folgende Dachformen und -neigungen zugelassen.

- Satteldach (SD), Dachneigung 12-45°
- Walmdach (WD), Dachneigung 12-30°
- Zeltdach (ZD), Dachneigung 12-30°

In Verbindung mit den oben genannten Firsth6hen vrd-Wandhéhen wird somit ein gro3zlgi-
ger gestalterischer Rahmen geschaffen. Flr untergeordnete Anbauten an das Hauptgebau-
de (z.B. Wintergérten) sind auBBerdem Flachdacher bzw. flach geneigte Dacher zulassig.

Auf die zwingende Festsetzung einer Firstrichtung wird verzichtet, um den Bauherren bei der
Gebaudeausrichtung eine groBere Gestaltungsfreiheit einzurdumen.

Zur Dacheindeckung der Hauptgebaude werden Dachsteine oder Dachziegel in roten oder
schwarzen Farbtdnen vorgeschrieben.

Fir Garagen, Carports und Nebengebaude werden samtliche Dachformen und Dacheinde-
ckungen mit Dachneigungen von 0 — 45° zugelassen, um den Bauherren auch hier moderne
und kostensparende Bauweisen zu ermdglichen.

Zwerchhauser/Zwerchgiebel sowie Dachgauben als Spitz-, Giebel- oder Schleppgauben
werden zugelassen. Als gestalterische Vorgabe wird festgelegt, dass der First bzw. die
Oberkante von Zwerchhausern und Dachgauben mindestens 0,50 m unter dem First des
Hauptdaches liegen muss. Die summierte Breite der Gauben darf 4/5 der Trauflange je
Traufseite nicht Uberschreiten. Die Breite von Zwerchhdusern/Zwerchgiebeln darf 1/3 der
Trauflange je Traufseite nicht Gberschreiten.

Gestaltung der Baukdrper

Fir die Riegelbebauung auf Parzelle 1 gilt, dass alle Baukérper mit einer Gesamtlange von
mehr als 30 m durch vertikale Versatze oder Fassadenspriinge im Abstand von maximal
30 m zu gliedern sind. Die Versatztiefe bzw. Tiefe der Fassadenspriinge muss mindestens
1,5 m betragen.

Stéadtebauliches Ziel ist, eine deutliche Gliederung des Larmschutzriegels zu erreichen. Aus
planerischer Sicht wird deshalb eine Aufteilung in drei Einzelgeb&dude empfohlen (vgl. Plan-
zeichnung). Sollte von Seiten des Bauherrn jedoch ein durchgehender Baukdrper bevorzugt
werden, kann durch die getroffene Festsetzung eine erkennbare Fassadengliederung ge-
wabhrleistet werden.

Gebdudefassaden

AuBenwande sind zu verputzen oder mit Holz zu verkleiden. Fir den Anstrich sind gedeckte
Farbténe zu verwenden; grelle Farben und ungebrochenes Weil3 werden ausgeschlossen.
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Mit den Festsetzungen zur Gestaltung der Gebaudefassaden soll die Bildung von stérend
wirkenden Fremdkdrpern im Ortsbild verhindert werden.

Einfriedungen

Einfriedungen zu 6ffentlichen Verkehrsflachen sind als Holzlatten- oder Stabgitterzdune aus-
zufihren. Zwischen den privaten Grundsticken untereinander sind dartber hinaus Ma-
schendrahtzgune zulassig.

Sockelmauern sind bis maximal 0,20 m Héhe tber OK StraBe bzw. Gelande zuléssig. Dar-
Uber hinaus werden keine Mauern oder Gabionen als Einfriedungen zugelassen.

Einfriedungen an 6ffentlichen Verkehrsflachen dirfen eine Gesamthdhe einschlieBlich So-
ckelmauer von 1,20 m Uber Oberkante StraBe/Gehweg nicht Gberschreiten, um Sichtbehin-
derungen im Verkehrsraum zu vermeiden. Einfriedungen zu den Nachbargrundstiicken dir-
fen eine Héhe von 1,80 m Uber Oberkante Gelande nicht Uberschreiten.

Geldndemodellierung

Zur Terrassenbildung und zum Héhenausgleich sind im Gartenbereich und an den Grund-
stlicksgrenzen Bdschungen sowie Stitzmauern mit einer maximalen Héhe von 1,00 m zu-
lassig.

Die Bdschungsflachen sind einzusden oder zu bepflanzen. Die Béschungsneigungen dirfen
nicht steiler als 1:1,5 sein.

An der Grenze zu o6ffentlichen Grundstiicken (Verkehrs-/Grinflachen) sind, mit Ausnahme
von Sockelmauern, Stitzmauern unzulassig.

Die Regelungen zur Gelandemodellierung sollen unverhaltnisméBige Eingriffe in die natirli-
che Gelandeform verhindern und mégliche Konflikte aufgrund von lbermaBigen Béschungs-
oder Mauerhdhen an den Grenzen zu den Nachbargrundstiicken vermeiden.

3.8 Sonstige Festsetzungen

Bauverbotszone zur St 2226

Entlang der StaatsstraBe St 2226 gilt zum Wohnbaugebiet eine Bauverbotszone von 20 m
Breite (gemessen ab Fahrbahnrand). Diese ist grundséatzlich von allen baulichen Anlagen
freizuhalten. Ausgenommen hiervon sind Anlagen, die nach den Festsetzungen dieses Be-
bauungsplans zulassig sind. Innerhalb der Bauverbotszone die Errichtung von Stellplatzen
fir die geplante Riegelbebauung auf Parzelle 1 zuldssig. Gestattet sind in diesem Bereich
jedoch nur ebenerdige Parkplatze und keine Hochbauten (Garagen/Carports).

Unmittelbare Zufahrten von den Baugrundsticken auf die St 2226 sind nicht zuldssig. Die
ErschlieBung der Grundsticke hat ausschlieBlich Uber das untergeordnete StraBennetz zu
erfolgen.

3.9 Gestalterische Ziele der Griinordnung

Die grinordnerische Gestaltung dient der landschaftsvertraglichen Einbindung sowie der
Gliederung und Durchgriinung des geplanten Wohngebiets.
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Das geplante Baugebiet stellt einen Lickenschluss zwischen den auf drei Seiten anschlie-
Benden bestehenden Wohngebieten und der nérdlich verlaufenden StaatsstraBe dar. Eine
Ortsrandeingrinung zur freien Landschaft ist damit nicht erforderlich und entfallt.

Um die innere Durchgriinung des Baugebiets zu férdern, werden in der Satzung Baumpflan-
zungen entlang der ErschlieBungsstraBe und auf éffentlichen Grinflachen (Pflanzgebot A)
sowie die Pflanzung von mindestens einem heimischen Laubbaum je angefangene 500 m?
Grundstlcksflache auf den privaten Bauparzellen vorgeschrieben (Pflanzgebot B). Neben
der Durchgriinung und Auflockerung des Baugebiets dienen die Baume entlang der Er-
schlieBungsstraBe auch einer Beschattung der Verkehrs- und Parkplatzflachen.

Die Pflanzlisten unter Ziffer 3.2 der Satzung nennen eine landschaftsplanerische Vorauswahl
geeigneter Laubgehdlze, die eine kulturlandschaftstypische Artenauswahl férdern sollen.
Neben der gewilinschten Durchgriinung des Gebiets kann die Auswahl standortheimischer
Laubgehdlze auch einen positiven Effekt fir die heimische Fauna zu erzielen. Das Verbot
einiger fremdlandischer standortfremder Arten soll einem stadtischen, ,sterilen® Charakter
entgegenwirken.

3.10 Flachennutzung

Nachfolgende Tabelle 1 zeigt die Flachennutzung innerhalb des geplanten Baugebietes ,Am
Klosterfeld®.

Tabelle 1: Flachennutzung innerhalb des Geltungsbereichs

Flachennutzung Flachenanteil Flache absolut

Allgemeines Wohnbaugebiet 83,2 % 23.763 m?
Verkehrsflachen 14,7 % 4.205 m2
Versorgungsflachen (Trafo-Station MDN) 0,2 % 40 m?
Offentliche Griinflachen 1,9 % 551 m2
Gesamtflache Geltungsbereich 100,0 % 28.559 m?
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4 Ver- und Entsorgung

4.1 Schmutzwasserbeseitigung, Niederschlagswasserableitung

Die zentrale Klaranlage der Stadt Heideck befindet sich am &stlichen Ortsrand von Sei-
boldsmuihle, rund 500 m éstlich des Planungsgebietes. Die vollbiologische Klaranlage ist
ausreichend dimensioniert um die zuséatzliche Schmutzfracht aus dem Neubaugebiet auf-
nehmen zu kénnen.

Der Ortsteil Seiboldsmihle wird bislang Gberwiegend im Mischsystem entwéassert. Im unmit-
telbaren Umfeld des Planungsgebietes sind keine Oberflachenwasserkanale zur Ableitung
von Niederschlagswasser vorhanden.

Aus wasserwirtschaftlicher Sicht ist fir das Neubaugebiet ,Am Klosterfeld“ grundséatzlich eine
Entwasserung im Trennsystem anzustreben. Da jedoch die Uberplante Flache im Nachweis
der Mischwasserbehandlung bereits bertcksichtigt wurde und die im weiteren Verlauf vor-
handenen Mischwasserkanéle und -behandlungsanlagen auch entsprechend dimensioniert
wurden, kann in Abstimmung mit dem Wasserwirtschaftsamt Nurnberg von einem klassi-
schen Trennsystem abgesehen werden und das Baugebiet in einem modifizierten Mischsys-
tem entwassert werden.

Das auf den privaten Dach- und Hofflachen anfallende Niederschlagswasser soll hierbei auf
den Grundstlcken vor Ort durch die belebte Oberbodenzone versickert werden, wahrend
das Oberflachenwasser aus den 6ffentlichen Verkehrsflachen tber einen neu zu verlegen-
den Mischwasserkanal abgeleitet wird. Der Notlberlauf der privaten Versickerungsanlagen
kann hierbei ebenfalls an den geplanten Mischwasserkanal angeschlossen werden.

Flr die Versickerung auf Privatgrund eignen sich z. B. Versickerungsmulden oder Mulden-
Rigolen-Elemente. Die Bauherren und deren Planer haben dabei die Einhaltung der Anforde-
rungen der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) i. V. m. den ,Techni-
schen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das
Grundwasser“ (TRENGW) zu beachten.

Aufgrund durchgefthrter Sickerversuche kann fir das gesamte Planungsgebiet ein Durch-
|assigkeitsbeiwert ki = 1 x 10° angesetzt werden. Zur Minimierung des Uberflutungsrisikos
ist der Bemessung der Versickerungsanlagen ein 10-jahrliches Regenereignis mit einer
Dauerstufe von 10 min zu Grunde zu legen.

Unter Ziffer 1.9 der Bebauungsplansatzung werden auf3erdem Richtwerte genannt, die den
Bauherren und Planern als Orientierung bei der Planung der Versickerungsanlagen dienen
kénnen. Diese entbinden jedoch nicht von der Pflicht zur Beachtung der o.g. Normen und
technischen Regelwerke. Eine Bestatigung des Planers zur Erflllung der Anforderungen
nach NWFreiV und TRENGW ist deshalb mit dem Bauantrag vorzulegen.

Falls die Vorgaben der NWFreiV nicht erflllt werden kdnnen, ist eine separate wasserrechtli-
che Erlaubnis unter Vorlage einer qualifizierten Entwasserungsplanung auf Grundlage des
einschlagigen DWA-Regelwerks beim Landratsamt Roth zu beantragen.

Das Oberflachenwasser aus den 6ffentlichen Verkehrsflachen (und aus den Nottberlaufen
der privaten Versickerungsanlagen) wird Uber einen neu zu verlegenden Mischwasserkanal
abgeleitet und in die vorhandenen Mischwasserkandle am stdwestlichen und am norddstli-
chen Geltungsbereichsrand in der Seiboldsmihler bzw. in der KlosterfeldstraBe eingeleitet.
Zur Reduzierung des Oberflachenwasserabflusses aus den o6ffentlichen Verkehrsflachen
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sollen die 6ffentlichen Parkplatze in teildurchldssiger Bauweise (z. B. mit Rasenfugenpflaster
0. A.) erstellt werden. Ein Teil des Oberflachenwassers kann zudem in den straBenbeglei-
tenden Grinflachen und Baumscheiben versickern.

Die weiterfihrenden Mischwasserleitungen im Ortsteil Seiboldsmuhle, die Mischwasserbe-
handlungsanlagen sowie die Klaranlage sind ausreichend dimensioniert, um das zuséatzliche
Abwasser aufnehmen zu kdnnen.

Es sei an dieser Stell noch erwahnt, dass im Rahmen der Vorplanung auch eine Ableitung des
Oberflachenwassers in die ,Kleine Roth* geprift wurde. Hierflir ware jedoch der Bau einer ca.
320 m langen Ablaufleitung zum Vorfluter erforderlich (gemessen ab dem groBen Wendeplatz
in der sidwestlichen Ecke des Geltungsbereichs). Die Trasse wirde dabei zunachst im Stra-
Benraum der ,Seiboldsmuhler StraBe“ und im weiteren Verlauf Uber mindestens zwei Privat-
grundsticke gefiihrt werden, was einen erheblichen Planungs- und Kostenaufwand mit sich
brachte. Aus planerischer Sicht erscheint der Bau eines Oberflachenwasserkanals zur Kleinen
Roth deshalb nur dann sinnvoll, wenn in diesem Zuge auch weitere Siedlungsteile von Sei-
boldsmiihle angeschlossen und in ein Trennsystem Uberfihrt werden kdénnen. Hierfir waren
dann auch entsprechend groBBe Rickhalte- und Behandlungsanlagen zu errichten (woftr wei-
terer Grunderwerb in der Aue der Kleinen Roth erforderlich wére). Der hierfir erforderliche
Planungs- und Kostenaufwand steht jedoch insgesamt in keinem Verhaltnis zur GréBe des nun
geplanten Baugebietes, weshalb diese Planungsvariante wieder verworfen wurde.

Private Fldchenbefestigung

Private Hofflachen und befestigte Wege sind mit wasserdurchlassigen Beldgen herzustellen
(z.B. Rasen- oder Sickerfugenpflaster, Rasengittersteine, etc.), um die dezentrale Regen-
wasserversickerung zu férdern.

Regenwasserzisternen

Um dariber hinaus einen Beitrag zur Niederschlagswasserrickhaltung und -nutzung zu leis-
ten, wird den Bauwerbern empfohlen, Regenwasserzisternen fir die Sammlung des auf den
privaten Dachflachen anfallenden Niederschlagswassers vorzusehen. Das Wasser kann
z. B. fir die Gartenbewé&sserung verwendet werden, der Zisterneniberlauf kann an den ge-
meindlichen Oberflachenwasserkanal angeschlossen werden. Es wird darauf hingewiesen,
dass der Bau von sogenannten Grauwasseranlagen gemaf § 13 Abs. 3 Trinkwasserverord-
nung (TrinkwV) der Kreisverwaltungsbehdrde — Abteilung Gesundheit — anzuzeigen ist.

Grundwasserschutz

Falls im Baugebietsbereich Grund- oder Schichtenwasser auftreten, sind die Kellergeschos-
se der Gebaude gegen driickendes Wasser zu sichern und ggf. als wasserdichte Wannen
auszufihren. Sollte im Zuge der Bauarbeiten Grundwasser aufgedeckt werden, ist eine Er-
laubnis nach Art. 15i.V.m. Art. 70 Abs. 1 BayWG zur Bauwasserhaltung erforderlich.

Starkregenvorsorge und Hochwasserschutz

Oberhalb des geplanten Baugebietes sind keine Einzugsflachen vorhanden, die ndrdliche
Begrenzung bildet die StaatsstraBe St 2226 mit einer funktionsfahigen Oberflachenentwas-
serung. Um das Schadensrisiko bei Starkregen zu minimieren, wird den Bauherren grund-
satzlich empfohlen, Gebaude so zu gestalten, dass in der Flache abflieBender Starkregen
nicht eindringen kann (z. B. durch OK FFB ca. 25 cm Uber Gelandeniveau, Schutz von Licht-
schéchten etc.).
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4.2 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung wird durch den Anschluss an das Wasserversorgungsnetz des Was-
serzweckverbands Laibstadt-SchloBberg-Gruppe gewéhrleistet. Auf die ausreichende Di-
mensionierung der Leitungen zur Sicherstellung des Brandschutzes ist zu achten.

4.3 Stromversorgung

Die Stromversorgung erfolgt durch die N-ERGIE Netz GmbH nach entsprechender Netzer-
weiterung. Die Verteilung erfolgt mittels Erdverkabelung.

Bei Pflanzungen von Baumen ist ein Mindestabstand von 2,50 m zu unterirdischen Versor-
gungsleitungen einzuhalten oder entsprechende SchutzmaBnahmen vorzunehmen.

Aufgrund des wachsenden Leistungsbedarfs hinsichtlich der zuklnftig verstarkten Nutzung
von Elektrofahrzeugen wird laut Aussage der N-ERGIE mittelfristig die Errichtung einer Tra-
fo-Station im Norden des Baugebietes erforderlich. Ein entsprechender Standort wurde mit
der N-ERGIE abgestimmt und im Planblatt festgesetzt.

4.4 Telekommunikationsanlagen

Planung und Verkabelung von Telekommunikationsanlagen unterstehen einem von der Ge-
meinde zu beauftragenden Unternehmen.

In allen StraBen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer Lei-
tungszone in einer Breite von ca. 0,3 m fur die Unterbringung der Telekommunikationslinien
vorzusehen.

Bei Pflanzungen von Baumen ist ein Mindestabstand von 2,50 m zu Fernmeldeanlagen und -
leitungen einzuhalten. Falls dies nicht mdglich ist, sind vom Pflanzenden entsprechende
SchutzmaBnahmen vorzusehen.

4.5 Abfallentsorgung

Die geordnete Abfallentsorgung, getrennt nach Wert- und Reststoffen, erfolgt durch den
Landkreis Roth.

Im éstlichen Geltungsbereich ist durch die Ringverbindung ohne Sackgassen eine ausreichen-
de Befahrbarkeit fir Mullfahrzeuge und andere Lkw gewahrleistet. Die StichstraBe am westli-
chen Geltungsbereichsrand verfligt jedoch am nérdlichen Ende (ber keine ausreichende
Wendemdglichkeit fir Millfahrzeuge. Die zukUnftigen Bewohner der Parzellen 2, 3 und 4 mis-
sen ihre Abfallbehélter deshalb am Tag der Abholung zur Entleerung auf der im Planblatt ge-
kennzeichneten Flache im Bereich des groBen Wendeplatzes bereitstellen (Sammelstandort
for Abfallbehélter am Tag der Abholung). Dieser weist mit AuBenmafen von ca. 20 x 22,5 m
eine ausreichende GrdfBe auf, um ein problemloses und sicheres Wenden von Mullfahrzeugen
zu ermdglichen. Damit ist eine ordnungsgemane Abfallentsorgung sichergestellt.

4.6 Durchfiihrung der ErschlieBung

Die ErschlieBung des Baugebietes ,Am Klosterfeld” ist zeithah nach Inkrafttreten des Be-
bauungsplans im Zeitraum 2021/22 vorgesehen.

Far die Entwasserung ist eine entsprechende Fachplanung auf Grundlage des einschlagigen
DWA-Regelwerks zu erstellen.
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5 Natur und Umwelt

Im beschleunigten Verfahren wird gemaB § 13ai. V. m. § 13 Abs. 3 BauGB von der Umwelt-
prufung, dem Umweltbericht und der zusammenfassenden Erklarung abgesehen (vgl. Kapi-
tel 1.4). Darlber hinaus gelten im beschleunigten Verfahren Eingriffe, die aufgrund der Auf-
stellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB
vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Damit entféllt die formelle Abarbei-
tung der Eingriffsregelung; AusgleichsmaBnahmen geman § 15 BNatSchG sind somit flr
den vorliegenden Bebauungsplan nicht erforderlich.

Das nachfolgende Kapitel enthadlt dementsprechend nur eine Bestandsaufnahme
und -bewertung aus landschaftsplanerischer Sicht. Detaillierte Aussagen zum Artenschutz
erfolgen in der beiliegenden speziellen artenschutzrechtlichen Prifung und sind in Kapitel
5.6 zusammengefasst.

5.1 Gebiete zum Schutz von Natur und Umwelt

Der Geltungsbereich liegt auBerhalb von Schutzgebietsausweisungen geman Bundesnatur-
schutzgesetz.

Nordlich der StaatsstraBe St 2226, in etwa 100 m Entfernung beginnt das groBraumige Vo-
gelschutzgebiet ,Walder im Vorland der stdlichen Frankenalb® (6832-471). Fir die Randfla-
chen des insgesamt 2.848 ha umfassenden Gebiets bestehen Vorbelastungen durch die
StaatstraBBe, den bestehenden Industriepark ,Am Kohlbuck® und die angrenzenden Wohnge-
biete. Die im Standard-Datenbogen bzw. in den gebietsbezogenen Erhaltungszielen genann-
ten Vogelarten konnten im Rahmen der saP im Planungsgebiet nicht nachgewiesen werden.
Die im Umfeld der Planung liegenden vorbelasteten Randbereiche des Vogelschutzgebiets
weisen lediglich ungunstige oder suboptimale Lebensraumpotentiale auf.® Beeintrachtigun-
gen der Erhaltungsziele und der im Standarddatenbogen genannten Arten bzw. eine Ver-
schlechterung des Erhaltungszustands sind aufgrund der GroBraumigkeit des Vogelschutz-
gebietes, der Entfernung des Geltungsbereichs sowie der bestehenden Vorbelastungen nicht
zu erwarten.

Ein in der ASK genanntes Vorkommen der im Standard-Datenbogen genannten Heidelerche
auf den extensiv genutzten sandigen Flachen im Geltungsbereich wurde im Rahmen der saP
explizit untersucht. Trotz intensiver Suche konnte kein Nachweis erbracht werden. Aufgrund
der Kleinrdumigkeit und isolierten Lage der Flache wird ein Vorkommen ausgeschlossen
(vgl. saP Anlage 2).

Der Ortsteil Seiboldsmuhle ist fast vollstdndig vom Landschaftsschutzgebiet ,Stdliches Mit-
telfrankisches Becken 6stlich der Schwabischen Rezat und der Rednitz mit Vorland der Mitt-
leren Frankenalb® (LSG Ost) umgeben. Die Siedlungsflachen sind aus dem Schutzgebiet
ausgegliedert. Die Grenzen liegen etwa 100 m nérdlich bzw. etwa 130 m sidlich des Gel-
tungsbereichs. Durch das Baugebiet bedingte Auswirkungen auf das Schutzgebiet sind auf-
grund der Entfernung und der dazwischen liegenden Siedlungsflachen bzw. StaatsstraBe
nicht gegeben.

Weitere Schutzgebiete oder in der Bayrischen Biotopkartierung erfasste Flachen sind im
Geltungsbereich bzw. im unmittelbaren Umfeld nicht vorhanden. Beeintréachtigungen durch
die Ausweisung des Wohngebiets kbnnen ausgeschlossen werden.

3 Potentialabschatzung Flache Kohlbuck, Klaus Briinner GNL, Marz 2018
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5.2 Geologie, Wasser, Klima und Luft

Naturraumlich sind Heideck und der Ortsteil Seiboldsmihle dem ,Mittelfrankischen Becken*
als Teil des ,Frankischen Keuper-Lias-Landes* zuzuordnen.

Das Planungsgebiet liegt in der geologischen Einheit des Sandsteinkeupers (ohne Feuerlet-
ten), welche durch Sandstein-Tonstein-Wechselfolgen mit Dolomitsteinlagen gepréagt ist. Der
geologische Untergrund im Geltungsbereich wird dabei Uberwiegend aus dem Mittleren
Burgsandstein des Mittleren Keupers gebildet, welcher sich charakteristisch aus grau bis
grauweiBBen, mittel- bis grobkdérnigen, z.T. Gerdll fihrenden Sandsteinen zusammensetzt.
Nach Siiden schlieBt sich ein schmales Band quartérer Flussschotter im Ubergang zu den
quartaren Talfillungen im Tal der Kleinen Roth an (Geologische Karte von Bayern,
M 1:500.000 und 1:25.000).

Auf diesem Untergrund haben sich durch Verwitterung des Grundgesteins Uberwiegend
(podsolige) Braunerden gebildet (Ubersichtsbodenkarte von Bayern, 1:25.000).

Den mafBgeblichen anliegenden Grundwasserleiter im Planungsgebiet bildet der Burgsand-
stein. Der Kluft-(Poren-)Grundwasserleiter weist geringe bis mittlere Trennfugendurchlassig-
keit auf. Das Filtervermdgen ist in der Regel gering, bei toniger Ausbildung héher.

Natdrliche Oberflachengewésser sind im Geltungsbereich nicht vorhanden. Im Talgrund,
etwa 250 m sidlich, flieBt die Kleine Roth. Trinkwasserschutzgebiete oder Uberschwem-
mungsgebiete sind nicht ausgewiesen.

Lokalklimatisch kann die Flache als Kaltluftentstehungsflache charakterisiert werden. Auf-
grund der geringen Ausdehnung und guten Durchgriinung des Ortsteils Seiboldsmiihle sowie
der umgebenden klimarelevanten Wald- und Freiflache wird die siedlungsklimatische Bedeu-
tung des Geltungsbereichs als gering bewertet. Vorbelastungen bestehen durch die nérdlich
angrenzende Staatsstral3e.

Durch die geplante Bebauung kénnen ca. 40 % der Flache tberbaut und versiegelt werden.
Die natdrlichen Bodenfunktionen (Grundwasserneubildung, Wasserriickhalt, Vegetations-
standort, etc.) gehen hier in Teilbereichen verloren. Fir die nicht (berbaubaren Grundstlicks-
flachen ist Gberwiegend mit der Anlage von Gartenflachen zu rechnen, welche weiterhin
Funktionen far den Boden- und Wasserhaushalt Gbernehmen kénnen.

Zur Minimierung der Auswirkungen auf den natirlichen Wasserhaushalt werden unter den
Ziffern 4.2 und 4.3 der Bebauungsplansatzung die Anlage von Zisternen zur Sammlung und
Nutzung des anfallenden Niederschlagswasser und die Verwendung versickerungsféahiger
Belage (z. B. Rasenfugenpflaster) fir die Befestigung von privaten Einfahrten und Hofflachen
empfohlen.

Erhebliche Beeintrachtigungen des Boden-/Wasser- und Klimahaushalts als Retentionsfla-
che und Kaltluftentstehungsflache sind aufgrund der Bauleitplanung nicht zu erwarten.

5.3 Tiere, Pflanzen und Lebensraume

Der Geltungsbereich ist im Westen, Stiden und Osten von Wohngebieten Uberwiegend mit
Ein- bis Zweifamilienhdusern und Gartenflachen umgeben. Im Norden grenzt die Staatsstra-
Be St 2226 Heideck — Hilpoltstein an.

Den westlichen Rand des Geltungsbereichs bildet die bestehende bisher nur leicht ausge-
baute Seiboldsmuhler StraBe. Die westliche Teilflache wird als Ackerflache intensiv bewirt-
schaftet. Im Stdosten wéchst ein kleines Kieferngehdlz. Der Kiefernbestand wéchst unter-
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schiedlich dicht und setzt sich Uberwiegend aus Wald-Kiefern mit Stammdurchmessern um
die 20-30 cm zusammen. Einzelne altere Exemplare sind eingestreut. Einzelne Sand-Birken
und Stiel-Eichen ergénzen den Bestand. Der Unterwuchs ist in der Regel nur gering ausge-
pragt. In den lichteren Abschnitten bildet Eichen- und Birken-Jungwuchs sowie etwas Ginster
eine lickige Strauchschicht. Laut saP sind keine (potentiellen) Fortpflanzungsstatten von
Fledermdusen vorhanden. Auch hdéhlenbritende Vogelarten konnten nicht nachgewiesen
werden.

Die nordéstliche Teilflache des Geltungsbereichs wird extensiv als Pferdekoppel und Bolz-
platz genutzt. Auf dem sandigen Untergrund hat sich eine extensiv genutzte Wiese mit Arten
trocken-magerer Standorte entwickelt. In Randbereichen und auf einer kleinen Aufschittung
haben sich Ruderalfluren und Ginstersukzession angesiedelt. Wéhrend die Pferdekoppel
eher durch Arten der Grinldnder und Ruderalfluren, z.B. Rainfarn, TUpfel-Hartheu, Gemeine
Schafgarbe, Gemeiner Beifu3, Wilde Mdhre gepragt ist, sind auf der Bolzplatzflache dane-
ben auch Arten der Trockenrasen zu finden, wie Sand-Thymian, Berg-Sandkndpfchen, Ge-
wohnlicher Natternkopf, Heide-Nelke und Taubenkropf-Leinkraut. Eine Einstufung als Mager-
rasen nach Art. 23 BayNatSchG wird aufgrund der Auspragung, des Gesamtdeckungsgrads
der Charakterarten und der vorhandenen Stérungen nicht gesehen. Die extensiv genutzten
sandigen Bereiche im Nordosten des Geltungsbereichs bieten potentiellen Lebensraum far
die Heidelerche. Im Rahmen der saP konnte trotz intensiver Suche kein Vorkommen nach-
gewiesen werden. Die geeigneten Strukturen werden aufgrund der isolierten Lage fir zu
kleinrdumig bewertet.

Die Nutzungsstrukturen im Geltungsbereich kénnen Zauneidechsen, Schmetterlingsarten
und gehdlzbritenden Vogelarten der reich strukturierten Kulturlandschaft Lebensraum bie-
ten. Genauere Aussagen zu Vorkommen und Betroffenheit kbnnen der saP (Anlage 2) ent-
nommen werden. Die festgesetzten Vermeidungs- und CEF-MaBnahmen dienen sowohl den
saP-relevanten Arten als auch den Allerweltsarten.

Durch die Bebauung geht kleinteilig strukturierter, jedoch isoliert liegender Lebensraum mit
geringer bis mittlerer naturschutzfachlicher Bedeutung verloren. Aufgrund der Ausweisung
als Allgemeines Wohngebiet ist mit einer Uberbauung von ca. 40 % der Flache zu rechnen.
Durch die festgesetzten Baumpflanzungen auf 6ffentlichen und privaten Flachen wird im Zu-
sammenhang mit der Anlage von Gartenflachen eine gute Ein- und Durchgriinung erreicht.
Festsetzungen zur Verwendung heimischer Baume und Straucher sowie der Ausschluss
bestimmter fremdlandischer Pflanzen mit geringem naturschutzfachlichen Wert sollen die
Lebensraumfunktion fir die heimische Tierwelt zusatzlich erhéhen und starken, sodass die
Grin- und Gartenflache fir euryéke Arten wieder Lebensraum bieten kénnen. Die mageren,
extensiven Standorte gehen jedoch verloren.

Um artenschutzrechtliche Verbotstatbestande zu vermeiden, werden zeitliche Beschréankun-
gen fur die Bauzeiten sowie eine CEF-MaBnahme festgelegt (vgl. Kapitel 5.6 und Anlage 2).

Im Vergleich zur bisherigen Nutzung sind unter Bertcksichtigung der isolierten Lage und der
Vorbelastungen geringe bis mittlere Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen und Lebensrdume zu
erwarten.

5.4 Orts- und Landschaftsbild

Das geplante Baugebiet liegt umgeben von Wohnbauflachen sidlich der StaatsstraBe mitten
im Ortsteil Seiboldsmihle. Das Ortsbild ist gepragt durch die angrenzende Bebauung mit
ein- bis zweigeschossigen Wohngebduden (Uberwiegend [+D) mit in der Regel landschafts-
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typischen Satteldachern. Insbesondere im 6stlich anschlieBenden Wohngebiet sind bereits
andere Dachformen z.B. KrUppelwalmdacher vorhanden. Die Gartenflachen sind Uberwie-
gend als Ziergarten angelegt. Der Geltungsbereich stellt insbesondere auch durch das Kie-
ferngehdlz eine Auflockerung und Durchgriinung der Siedlungsflache von Seiboldsmihle
dar.

Durch die geplante Bebauung gehen ortsbildauflockernde und -pragende Strukturen verlo-
ren. Von der ortsdurchfahrenden StaatsstraBe aus werden die bestehenden Wohngebiete
durch die neue Bebauung optisch mit einander verbunden, so dass eine Licke im Ortsbild
geschlossen wird. Entlang der StaatsstralBe wird aus Larmschutzgriinden eine Riegelbebau-
ung aus Mehrfamilienhdusern vorgesehen. Noérdlich der Bebauung wird innerhalb der An-
bauverbotszone der StaatsstraBBe die Anlage der erforderlichen Gemeinschaftsstellplatze fir
die Mehrfamilienhauser vorgesehen. Uber gestalterische Festsetzungen zu Trauf- und First-
héhe sowie Dachformen und -eindeckung werden erhebliche Beeintrachtigungen des Orts-
und Landschaftsbildes vermieden.

Durch die festgesetzten Baumpflanzungen und die Gartenflachen wird eine gute Durchgri-
nung des Wohngebiets erreicht.

Unter Berucksichtigung der genannten gestalterischen und grinordnerischen Festsetzungen
sind somit keine erheblichen Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes zu erwar-
ten.

5.5 Sonstige Schutzgiiter

Mensch und menschliche Gesundheit

Teile des Geltungsbereichs werden derzeit landwirtschaftlich bewirtschaftet bzw. als Bolz-
platz genutzt. Damit bestehen fiir die angrenzende Wohnbebauung temporare Vorbelastun-
gen durch Larm und Staubimmissionen. Diese entfallen nach der geplanten Bebauung.

Durch die geplante Bebauung und die damit verbundene ErschlieBung ist fir die angrenzen-
den bestehenden Wohnh&user, insbesondere an der KlosterfeldstraBe, mit einer geringfugi-
gen Erhéhung der Verkehrsbelastung zu rechnen.

Aufgrund der nérdlich verlaufenden StaatsstraBe St 2226 sind Larmimmissionen zu ver-
zeichnen. Wie in Kapitel 3.6 dargelegt werden zum Schutz des Baugebiets Schallschutzvor-
kehrungen getroffen. Auf Bauparzelle 1 wird parallel zur StaatsstraBBe eine Riegelbebauung
vorgesehen, die fir die dahinter liegenden Gebaude die Larmimmissionen auf ein vertragli-
ches MaB reduziert. Die Riegelbebauung selbst ist mit larmschutzoptimierten Grundrissen
auszufthren. Wird von diesen Grundrissen in Ausnahmeféllen abgewichen, muss die Not-
wendigkeit von Schallschutzfenstern gepruft werden.

Unter Berlcksichtigung der geplanten MaBnahmen sind keine erheblichen Auswirkungen auf
das Schutzgut Mensch und menschliche Gesundheit zu erwarten.

Erholung

Eine Teilflache des Geltungsbereichs wird als Bolzplatz genutzt. Auch das Kieferngehélz
kann fur freies Spiel durch Kinder der angrenzenden Wohnbebauung genutzt werden. Etliche
Radwanderwegverbindungen fihren durch Seiboldsmuhle. Die ausgewiesenen Routen ver-
laufen jedoch nicht entlang der StaatsstraBe. Ausgepragte Erholungsnutzung ist im Gel-
tungsbereich nicht vorhanden. Fur die Radwegeverbindungen sind keine Beeintrachtigungen
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zu erwarten. Die Nutzung der Flache zum Bolzen und fir freies Spiel im direkten Umfeld der
Wohnbebauung geht verloren. Im Umfeld stehen jedoch ausreichend Flachen und Strukturen
fur freies Spiel zur Verfigung.

Kultur- und Sachgltiter

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind im Planungsgebiet keine Bodendenkmaéler bekannt.
Bei allen Bodeneingriffen muss jedoch prinzipiell mit archdologischen Funden gerechnet
werden. Die Eigentimer und Besitzer von Grundstiicken sowie Unternehmer und Leiter, die
Bodeneingriffe vornehmen, werden diesbezlglich auf die gesetzlichen Vorschriften zum Auf-
finden von archdologischen Objekten nach Art. 8 des Denkmalschutzgesetzes hingewiesen.
Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler (u. a. auffallige Bodenverfarbungen, Holzreste,
Mauern, Metallgegenstande, Steingerate, Scherben und Knochen) missen unverziglich,
d. h. ohne schuldhaftes Zégern, der Unteren Denkmalschutzbeh6rde am Landratsamt oder
direkt dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege mitgeteilt werden.

Die ehemaligen Bahnhofsgebdude der Gredlbahn, etwa 170 m westlich des Geltungsbe-
reichs, sind als Baudenkmal in erfasst (Nr. D-5-76-126-130). Beeintrachtigungen durch die
Veranderung des Ortsbildes, kdnnen aufgrund der Entfernung und der getroffenen (gestalte-
rischen) Festsetzungen ausgeschlossen werden.

Waldflachen

Der Geltungsbereich beinhaltet im sidlichen Teilbereich eine Flache, die Wald i. S. d. § 2
Bundeswaldgesetz (BWaldG) i. V. m. Art. 2 Bayerisches Waldgesetz (BayWaldG) darstellt.

Die betroffenen Waldflachen liegen auBerhalb des Verdichtungsraumes Nirn-
berg/Flrth/Erlangen und weisen keine besonderen Waldfunktionen gem. Art. 6 Abs. 1
BayWaldG auf, so dass laut Aussage des Amtes fiir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten
(AELF) aus forstlicher Sicht keine Versagensgriinde gegen die geplante Rodung vorliegen.

Die Umnutzung der mit Wald bestockten Flachen stellt eine Rodung von knapp 1 ha dar und
bedarf geman Art. 9 Abs. 2 BayWaldG der Erlaubnis. Eine Baugenehmigung kann die Ro-
dungserlaubnis ersetzen (Art. 9 Abs. 8 BayWaldG), im Verfahren sind jedoch die Vorgaben
des Art. 9 Abs. 4 - 7 BayWaldG sinngemaf zu beachten.

Die Rodungserlaubnis ist rechtzeitig vor Beginn der ErschlieBungsarbeiten durch den Er-
schlieBungstrager zu beantragen bzw. eine Erlaubnis im Rahmen der Bauantragsstellung
durch die zuklnftigen Bauherren einzuholen.

5.6 Ergebnisse der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung

Die Prifung des speziellen Artenschutzes (im Folgenden kurz saP — spezielle artenschutz-
rechtliche Prifung — genannt) ist nach §§ 44 und § 67 BNatSchG Voraussetzung fiir die na-
turschutzrechtliche Zulassung eines Vorhabens. Sie hat das Ziel, die artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestédnde bezlglich der gemeinschaftsrechtlich geschitzten Arten, die durch das
Vorhaben verursacht werden kénnen, zu ermitteln und darzustellen.

Im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung wurde eine ausfihrliche spezielle artenschutz-
rechtliche Prifung (saP) durch Herrn Markus R&mhild, freischaffender Ornithologe aus Wei-
Benburg, erstellt. Diese ist den Bebauungsplanunterlagen als Anlage 2 beigefligt.

Im Rahmen der saP erfolgten im Frihjahr/Sommer 2017 insgesamt vier Ortsbegehungen zur
Erfassung der Brutvogelfauna. Im Zuge dieser Begehungen wurden des Weiteren Plausibili-
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tatsprifungen bzgl. Saugetiervorkommen (insbesondere Fledermausarten) sowie Vorkom-
men weiterer europarechtlich geschitzter Arten durchgeflihrt. Hierbei wurden die relevanten
Gehdlze auf mdgliche Spalten- und Héhlenbdume als potentielle Quartiere fir Fledermause
betrachtet. Im April und Mai 2017 erfolgten auBerdem zwei Begehungen zur Uberpriifung
maoglicher Zauneidechsenvorkommen.

Zusammenfassend kénnen folgende Ergebnisse zu Artvorkommen genannt werden:

- Fur Flederméuse sind keine Fortpflanzungs- und Ruhestatten vorhanden, es ist je-
doch eine potentielle Nutzung als Jagdhabitat méglich

- Im Rahmen der Begehungen konnte kein Nachweis von Zauneidechsen und
Schlingnattern erfolgen, Hinweise von Nachbarn ergaben jedoch die Mdglichkeit
temporar vorkommender Kleinpopulationen

- Nachweis von insgesamt 28 Vogelarten, davon 8 Arten als potentielle oder sichere
Brutvogel

- Fur die Arten Goldammer und Stieglitz wurde eine Betroffenheit festgestellt

Das detaillierte Ergebnis der Erfassungen ist der saP in Anlage 2 zu entnehmen. Um das
Auslésen von Verbotstatbestdnden zu vermeiden, werden folgende artenschutzrechtliche
Vermeidungs- und CEF-MaBnahmen festgelegt:

aV1: Keine Nachtbaustellen

Um sicherzustellen, dass jagende Fledermausarten in der Umgebung des Baugebiets nicht
gestort werden, ist der Baubetrieb in der Zeit vom 1. April bis 1. November auf die helle Ta-
geszeit (7:00-18:00h) zu beschranken.

aV2: Zeitlich beschrankte Erdarbeiten

Um Uberwinternde Zauneidechsen nicht zu téten sind Erd- und Bodenarbeiten nur auBBerhalb
der Winterruhe und Fortpflanzungszeit (Eiablage) bei ausreichend warmer Witterung im Zeit-
raum Ende Méarz bis Anfang Mai bzw. Mitte August bis Ende September durchzufihren. Je
nach Witterungsverlauf kbnnen diese Zeitrdume ggf. auch kirzer sein.

aV3: Entfernen von Baumen auBerhalb der Fortpflanzungs- und Ruhezeitenzeiten

Zu entfernende Gehodlze sind zum Schutz der dort lebenden Tierarten nur auBerhalb der
Brut-, Nist- und Aufzuchtzeit zwischen Oktober und Mitte Februar zu schneiden und zu ro-
den.

CEF1: Schaffung neuer Lebensraume fiir Zauneidechse, Goldammer und Stieglitz

Im vorliegenden Fall wird Entwicklung geeigneter Habitatstrukturen fur die 0.g. Arten im FI&-
chenverhéltnis 1:1 angesehen, wobei der Acker (Flurnummer 264) nicht mitgerechnet wird.

Die Umsetzung sollte in den rdumlich angrenzenden Flursticken erfolgen, um die 6kologi-
sche Kontinuitat der betroffenen Arten zu gewéhrleisten. Die Auswahl der Flachen sollte eine
Sudexposition aufweisen, um fur die Zauneidechsen geeignet zu sein. Darlber hinaus sind
Uberwiegend trockene Standorte auszusuchen.
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Die MaBnahme soll die Belange aller betroffenen Arten in sich vereinen, weshalb auf folgen-
de Aspekte zu achten ist:

- Anlage von Rohbodenflachen (in der Regel durch Abschieben des Oberbodens)

- Anlage von Kileinstrukturen (z.B. Trocken- und Lesesteinmauern, Stein-Sand-
Schittungen, Totholz) als neue Sonnplatze, Eiablageméglichkeiten und Winterquar-
tiere

- streifenweise Mahd der Offenlandflachen in alternierender Reihenfolge zur Schaffung
von temporaren Altgrasstreifen

- Schaffung samenreicher Ruderalfluren bzw. Kurzzeitbrachen

- Herstellung von Sukzessions-Frihstadien und gesicherte (Folge-)Pflege mit dem Ziel
der Schaffung eines kleinrAumigen Mosaiks aus vegetationsfreien und grasig-
krautigen Flachen und verbuschten Bereichen

- Foérderung bzw. Erhalt kleinflachiger inselartig angelegter Gehdlz- bzw. Heckenstruk-
turen mit angrenzenden BlUh- und Magerrasenflachen

- Extensivierung bzw. Stilllegung von Ackerrandstreifen

Die Auswahl der Flache sowie die konkrete Umsetzung der MaBnahme hat mit einer ékolo-
gischen Baubegleitung zu erfolgen (geschulte Fachkraft aus dem Bereich der Ornithologie).
Zudem sollte ein Monitoring Uber einen Zeitraum von mindestens 5 Jahren den Erfolg der
MaBnahmen belegen, um ggf. Nachbesserungen ansetzen zu kdnnen.

Nach Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde Roth wurden folgende Flachen fest-
gelegt.

- FIL.-Nr. 285, Gmkg. Laffenau (etwa 1,15 ha, davon It. Luftbild etwa 0,68 ha Griinland)
Erhalt des Nassgrunlands mit Orchideenstandort
in den Randbereichen (sidwestliche Teilflache) durch zielgerichtete Pflege Forde-
rung eines kleinflachigen Mosaiks mit Altgrasstreifen, Ruderalfluren, Kurzzeitbrachen,
Hochstaudenfluren, kleinflachigen Gehdlzstrukturen

- FL-Nr. 892/1, Gmkg. Selingstadt (etwa 0,18 ha)
Schaffung eines kleinflachigen Mosaiks aus Rohbodenflache, Totholz-/Steinhaufen,
versch. Sukzessionsstadien, Altgras-/Ruderal-/Bliihstreifen

- FI-Nr. 291, Gmkg. Laffenau (etwa 0,51 ha, davon Freizeitnutzung It. Luftbild etwa
0,13 ha)
Randlich Anlage von Kleinstrukturen, Totholz-/Steinhaufen, Ruderalflur, Blihflachen

Bei ordnungsgemaBer Durchfiihrung der Planung werden unter Beriicksichtigung der
festgesetzten Vermeidungs- und CEF-MaBnahmen keine artenschutzrechtlichen Ver-
botstatbestande geman § 44 Abs. 1 Nrn. 1 bis 3 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG ausgelést.
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