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A Begrindung

Al Anlass und Erforderlichkeit

Die ClI Invest Projekt GmbH (Vorhabentragerin) beabsichtigt, das Gelande eines ehemaligen
Autohandels nachzunutzen und mit einem mehrgeschossigen Wohngebaude mit Tiefgarage
zu bebauen. Das Plangebiet ist aktuell noch bebaut und kann dem unbeplanten Innenbereich
im Sinne des § 34 BauGB zugeordnet werden. Aufgrund der Plangebietsgrof3e und der ge-
planten Bebauungsstruktur der vorgesehenen vorwiegenden Wohnnutzung ist zur stadtebau-
lichen Ordnung die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich.

Die Stadt Herzogenaurach entspricht mit der vorliegenden Planung dem Antrag des Vorha-
bentragers gemafl 8§ 12 Abs. 2 BauGB auf Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens und
macht sich damit die stéadtebauliche Konzeption des Vorhabentragers zu eigen.

A.2 Ziele und Zwecke der Planung

Mit der Planung wird das Ziel verfolgt, eine Gewerbebrache nachzunutzen. Neben vorwie-
gend Wohnraum sollen in geringerem Ausmal auch gewerbliche Nutzungen erméglich wer-
den.

A.3 Vorbemerkungen zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan

Dem Bebauungsplan wird ein Vorhaben- und ErschlieBungsplan beigefugt. Dieser ist, ein-
schlie3lich zugrundeliegender Gutachten (Schalltechnische Untersuchung vom 04.04.2022),
Bestandteil des Bebauungsplanes. Zwischen der Vorhabentragerin und der Stadt Herzo-
genaurach wird ein Durchfiihrungsvertrag abgeschlossen. In der Planzeichnung des Bebau-
ungsplanes wird das Vorhaben in seinen Grundziigen als Hinweis dargestelit.

A4 Verfahren

Der Stadtrat der Stadt Herzogenaurach hat in seiner Sitzung am beschlossen,
den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 73 ,Herzoterrassen” aufzustellen, um eine ge-
ordnete Schaffung von Wohn- und Gewerbeflachen zu erméglichen.

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt als Bebauungsplan der Innenentwicklung im be-
schleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB, da die Zielsetzung der Wiedernutzbarmachung
und Nachverdichtung von Flachen und damit eine MaBnahme der Innenentwicklung geman
§ 13 a Abs. 1 BauGB vorliegt.

Das beschleunigte Verfahren wird aus den folgenden Grinden fur anwendbar erachtet:

= Der Umgriff des Plangebietes betrdgt 10.687 m2 und setzt damit auch bei einer hohen
baulichen Nutzung eine Grundflache im Sinne des 8§ 19 Abs. 2 BauNVO fest, die weit
unterhalb des Schwellenwertes von 20.000 m? gemal? § 13a Abs. 1 S. 2 Nr. 1 BauGB
liegt.
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= Durch den Bebauungsplan wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die der
Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach UVPG oder nach Lan-
desrecht unterliegen.

= Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB ge-
nannten Schutzgiter bestehen nicht.

Im beschleunigten Verfahren kann gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB fiir den vorliegenden
Bebauungsplan auf folgende Inhalte und Verfahrensschritte verzichtet werden:

*= Nach § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB kann auf die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
gemal 8 3 Abs. 1 BauGB sowie der Behtrden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange
gemal 8 4 Abs. 1 BauGB verzichtet werden. An Stelle der friihzeitigen Beteiligung der
Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB wird gemaf § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB die Of-
fentlichkeit zu den allgemeinen Zielen und Zwecken sowie den wesentlichen Auswirkun-
gen der Planung im Rahmen des anschlieRenden Bauleitplanverfahrens unterrichtet.

= Nach § 13 Abs. 3 BauGB kann von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, dem
Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche
Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind sowie von der zusammenfassen-
den Erklarung nach 8§ 10a Abs. 1 BauGB abgesehen werden. § 4c BauGB ist nicht anzu-
wenden.

= Im beschleunigten Verfahren kann gemaf § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB ein Bebauungsplan
aufgestellt werden, der von den Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht. Der
Flachennutzungsplan ist dann im Zuge der Berichtigung anzupassen.

A.5 Ausgangssituation

A5.1 Lage im Stadtgebiet und Eigentumsanteile

Das Plangebiet umfasst eine GroRRe von 10.687 m2 und liegt im nordlichen Siedlungsbereich
der Stadt Herzogenaurach im Landkreis Erlangen-Hoéchstadt. Der Geltungsbereich wird im
Westen durch die StraRenmitte der ,Bamberger Strale®, im Norden durch die StralRenmitte
der ,RingstralRe“ begrenzt. Ostlich des Plangebietes grenzen die Flurstiicke FI.Nrn. 712/1,
713 sowie 707 an den Geltungsbereich, im Siden die FILNrn. 702/1 sowie 708/2, jeweils
Gmkg. Herzogenaurach.

Der Vorhabentrager kann eigentumsrechtlich tber die im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans liegenden Grundstiicke FI.Nrn. 708 und 709 verfiigen. In die Planung einbezogen wer-
den weiterhin Teilflachen der FI.Nr. 701/10, 775/2 und 775/6 Gmkg. Herzogenaurach, die
sich in stadtischem Eigentum befinden.

A.5.2 Stadtebauliche Bestandsbeschreibung

Das Plangebiet ist gepragt durch seine Vornutzung als Standort eines Autohauses mit ent-
sprechenden Innen- und AulRenausstellungsflachen, Biroraumen und Anlagen zur Wartung
und Pflege von Kraftfahrzeugen. Die Flache zeigt sich dadurch fast vollstandig durch Bebau-
ung und Asphaltierungen versiegelt; sie weist geringfigige Randbegriinung zu angrenzenden
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Wohngrundstticken im Suden und Stidosten durch Strauch- und vereinzelten Baumbewuchs
auf.

Nordwestlich des Plangebietes befinden sich neben zweigeschossigen Einfamilienhdusern
mit Gartenflachen ebenso jeweils fiinf-, neun- und zehngeschossige Mehrfamiliengebaude
mit umgebenden Griinflachen. Westlich des Plangebietes schliel3t eine weiter nach Westen
reichende Wohnsiedlung von Einfamilienhdusern mit I+D, vereinzelt 11+D, mit Satteldachern
und Gartenflachen an.

Direkt stdlich des Geltungsbereiches befinden sich zwei dreigeschossige Mehrparteienhau-
ser mit gestaffeltem Flachdach. Der sudlich daran anschlieRende Siedlungsbestand weist
ein- bis zweigeschossige, Uber Stichstral3en erschlossene Doppel- und Reihenhauser sowie
einzelne Einfamilienhauser mit Satteldachern und jeweils anschlieBenden Gartenflachen auf.

Ostlich des Plangebietes schlieRt ein 0,5 ha groRes, geringfiigig bebautes Wohngrundstiick
mit baumschulenahnlicher Gartengestaltung an.

Nordlich und nordéstlich auf gegeniberliegender Seite der Ringstraf3e befindet sich ein Park-
platz, welcher bisher ebenfalls von dem friheren Automobilh&ndler genutzt wurde. Ein He-
ckenbestand trennt diese Flache von den in nachster Reihe bestehenden ein- bis zweige-
schossigen gemischt genutzten Gebauden mit Satteldach, umgebenden gartnerisch ange-
legten Grinflachen und mehreren Flachdachgaragen. Nérdlich und norddstlich daran an-
schlieRend befinden sich ein- bis achtgeschossige Gewerbegebaude mit Flach- und Sattel-
dachern sowie umgebenden Parkplatzflachen.

Direkt westlich grenzt das Plangebiet an die Bamberger Stralle ERH 14 als ErschlieBungs-
stral3e an. Diese dient als Verbindungsstral3e fir motorisierten-, Rad- und FuRverkehr in das
700 m entfernte Stadtzentrum Herzogenaurach im Suden. Nach Norden leitet sie Uber die
UmgehungsstralRe ,Hans- Ort-Ring“ (Staatsstralle 2244) zur ca. 5 km entfernten Anschluss-
stelle 82 der Autobahn A3 ,Erlangen — Frauenaurach®. Die Stadt Erlangen als nachstgelege-
nes Oberzentrum ist in gleicher Richtung ca. 10 km entfernt.

Im Norden wird der Geltungsbereich au3erdem durch die Ringstral3e erschlossen, welche
halbringférmig um das Stadtzentrum Herzogenaurach und in die benachbarten Siedlungsbe-
reiche der Stadt Herzogenaurach fihrt.

Im westlichen Randbereich des Plangebietes befindet sich die Bushaltestelle ,Herzo-
genaurach - Birkenweg®, welche werktags von ca. 06:00 Uhr bis ca. 20:00 Uhr bzw. samstags
von ca. 07:00 Uhr bis 17:00 Uhr halbstiindig im Stundentakt von der Buslinie 279 in Richtung
Stadtzentrum (Haltestelle ,Herzogenaurach An der Schutt“) angefahren wird. Etwa 200 m
nordoéstlich des Plangebietes besteht Gber die Haltestelle ,Herzogenaurach — Einkaufszent-
rum Nord“ ebenso montags bis samstags im Stundentakt ein Anschluss an die Buslinie 273
in Richtung Stadtzentrum (Endhaltestelle ebenfalls ,Herzogenaurach — An der Schutt®).

Der nachstgelegene Uberregionale Bahnanschluss befindet sich in Erlangen, die nachsten
Bahnanschlisse in das regionale Bahnnetz befinden sich jeweils ca. 12 km entfernt in Firth-
Vach sowie Siegelsdorf.
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Der Flugplatz Herzogenaurach (EDQH) befindet sich ca. 700 m nérdlich des Plangebietes,
der nachstgelegene Flughafen Nirnberg liegt ca. 23 km entfernt.

Uber die Kreuzung RingstraRe/Bamberger StralRe besteht ein direkter Anschluss des Plan-
gebietes an den Radweg ERH 11 (Aurach—Seebach, Freizeitwege-ID 23506).

A.53 Kampfmittel und Altlasten

Fur das Plangebiet liegt ein Gutachten ,Orientierende Erkundung des Untergrundes und der
Bausubstanz® zum Bestandsgebaude, Zeichen IUA2019189 des LGA Instituts fir Umweltge-
ologie und Altlasten GmbH vom 14.06.2019 (im Weiteren: LGA 2019) vor:

Dieses fasst zusammen, dass im Bereich um den alten Olabscheider im Keller des Bestands-
gebaudes eine schadliche Bodenveréanderung und eine Gefahrdung des Grundwassers hin-
reichend bestétigt wird. Da der vermeintliche Hauptschadensbereich aktuell noch vollflachig
mit Werkstatt- und Lagergebauden tberbaut ist, wird empfohlen, nach Gebaudertckbau und
Flachenentsiegelungen eine Detailuntersuchung zur raumlichen Abgrenzung vorzunehmen.
Auch sollte dann eine weitere Untergrunderkundung im Bereich des alten Oltankraumes bei
den LKW-Werkstatthallen stattfinden. Eine Abstimmung mit den zustandigen Behoérden ist
erforderlich (LGA 2019, S. 1).

Fur die weiteren Untersuchungsbereiche ergaben sich auf Grundlage der durchgefiihrten Un-
tersuchungen keine Hinweise auf Altlasten oder schéadliche Bodenverdnderungen im Unter-
grund (ebd., S. 2).

In der Gebaudesubstanz des Altbestandes wurden asbesthaltige Materialien wie Fliesenkle-
ber, Faserzement-Bauteile sowie Dichtbahnen und Dachpappen, teerhaltigen Kleber und
Teerkork-Ddmmungen im FuRboden und PCB-haltige Fugenmassen an der AuRenfassade
festgestellt. Untersuchungen an den Betonbohrkernen haben gezeigt, dass praktisch samtli-
che Bbdden in den Werkstatt- und Lagerbereichen z. T. erheblich mit Mineraldlkohlenwasser-
stoffen verunreinigt sind. Eine Separierung im Zuge des Abbruchs ist daher erforderlich (LGA
2019, S. 2).

A.6 Rechtliche und Planerische Rahmenbedingungen
A.6.1 Ubergeordnete Planungen
A.6.1.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern 2020 (LEP)

Die Stadt Herzogenaurach wird im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) als Mittel-
zentrum im Verdichtungsraum Erlangen-Furth-Nirnberg-Schwabach eingestuft.

Folgende Ziele und Grundsatze sind fur die vorliegende Planung einschlagig:

= Die Verdichtungsrdume sollen so entwickelt und geordnet werden, dass [...] Missver-
haltnissen bei der Entwicklung von Bevdlkerungs- und Arbeitsplatzstrukturen entge-
gengewirkt wird [...] (2.2.7 Grundsatz).
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= In den Verdichtungsrdumen ist die weitere Siedlungsentwicklung an Standorten mit
leistungsfahigem Anschluss an das 6ffentliche Verkehrsnetz, insbesondere an Stand-
orten mit Zugang zum schienengebundenen 6ffentlichen Personennahverkehr, zu
konzentrieren (2.2.8 Ziel).

= Flachensparende Siedlungs- und Erschliel3ungsformen sollen unter Berlicksichtigung
der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden (3.1 Grundsatz).

= In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
moglichst vorrangig zu nutzen. [...] (3.2 Ziel).

A.6.1.2 Regionalplan 07 Region Nurnberg

Nach Ziel RP 3.2.1 sollen sich GrofRvorhaben des Geschosswohnungsbaus auf die zentralen
Orte im groRen Verdichtungsraum Nurnberg/Furth/Erlangen konzentrieren.

T
rehhemn ¢ Zeichnerisch erlduternde Darstellungen verbaler Ziele
O Unterzentrum
O  Kleinzentrum
=i Siedlungsschwerpunkt
/N

Bevorzugt zu entwickelnder Zentraler Ort

Nachrichtliche Wiedergabe staatlicher Planungsziele

Grenze der Region

Gebietskategorien
Grenze grofRer Verdichtungsraum Niimberg/Furth/Erlangen

m Stadt- und Umlandbereich im groften Verdichtungsraum
Nurnberg/Firth/Erlangen

Aulere Verdichtungszone

Zentrale Orte

Oberzentrum

‘ Mégliches Oberzentrum
. Mittelzentrum

Magliches Mittelzentrum
Entwicklungsachsen

I Entwicklungsachse

Abbildung 1: Ausschnitt Regionalplan Industrieregion Mittelfranken (7) Karte 1, Stand 26. Marz 2007
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A.6.1.3
1

Art der baulichen Nutzung (§ 5 (2) 1 BauGB
i. V. mit §§ 1-11 BauNVO)
Best. Gepl.

A4/ Wohnbaufisch
@ !@A: [§?I(1n]1agautl:‘d\?5}

[75¢] Gemischte Bauflachen
() f% (§ 1(1)2 BauNvO)

Gewerbegebiet
(§ 8 BauNVO)

o

(§ 8 BauNVO)
T} Sondergebiet mit
| Bezeichnung
2221 (511 BauNvO)

Fléchen fur die Landwirtschaft und far
Wald (§ 5(2)9 u. (4) BauGB)

Wirksamer Flachennutzungsplan

IDUJ

Griinfliachen (§ 5(2)5 u. (4) BauGB)

Best. Gepl.

Griinflachen

Parkanlage
Dauerkleingarten
Sportplatz
Bolzplalz

Tennisplatz

bl B @ [0 & [
Bl 0l

Bl

Spielplatz

Vorkehrungen zum Schutz gegen schédliche
Umwelteinwirkungen i. S. des Bundesimmis-
sionsschutzgesetzes (§ 5(2)6 u. (4) BauGB)

Flachen fir den Oberdrtlichen Verkehr und
fur die értlichen Hauptverkehrsziige
(§ 5(2)3 u. (4) BauGB)

Best. Gepl.
———— Uberdrtliche Stralen mit
E—1000  gayverbots- Baubeschrankungs-
zonen ab Fahrbahnrand
A3 Aulctahn a0m 1100m
ST: Staatssirasse 20m f 40m
KrERH Kreisstrasse  15m 7 30m

Sonstige értliche Hauptverkehrs-
——=ooa und Sammelstrassen sowie
Gemeindeverbindungsstrassen

Ortsdurchfahrtsgrenze mit
anbaufreier Zone

Freizeit und Erholung
Best. Gepl.
ssssane s \Wichtige selbststandige Wege

—— Wichtige Wege auf Strassen
Flachen fir die Landwirtschaft: Umgrenzung von Flachen for Nutzungs-
Acker m beschrankungen oder fir Vorkehrungen ® Fuss- und Wanderweg
zum Schutz gegen schadliche Umwelt- ®
einwirkungen Radweg

Abbildung 2: Ausschnitt aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Stadt Herzogenaurach mit Zeichener-
klarung und magentafarbene Markierung des Plangebietes, 0.M.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Herzogenaurach ist seit 03. Méarz 2005 rechtswirksam.
Das Plangebiet wird in der geltenden Fassung vollstéandig als gemischte Bauflache (M) nach
8 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO dargestellt. Die direkt nordlich, dstlich und sudlich angrenzenden
Flachen stellen ebenfalls Mischbauflache dar. Westlich des Plangebiets wird groR3flachig
Wohnbauflache dargestellt, an welche im Norden Gewerbegebiet anschlief3t. Nordlich und
norddstlich des Plangebietes werden Flachen als Gewerbegebiet, eingeschranktes Gewer-
begebiet, teils mit Nutzungsbeschrankungen oder Vorkehrungen zum Schutz gegen schadli-
che Umwelteinwirkungen dargestellt. Die obenstehende Grafik enthélt die Fassung des Fla-
chennutzungsplanes von 2005 einschlieBlich der in der Zwischenzeit erfolgten Anderungen
fur Teilflachen.
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Die vorliegende Planung eines allgemeinen Wohngebietes ist nicht aus dem rechtswirksa-
men Flachennutzungsplan der Stadt Herzogenaurach entwickelbar. Im Zuge der Aufstellung
eines Bebauungsplans nach § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung, kann
ein Bebauungsplan der von Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht, auch aufge-
stellt werden, bevor der Flachennutzungsplan geéndert oder erganzt ist; der Flachennut-
zungsplan ist dann gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Zuge der Berichtigung anzupassen.

A.6.2 Baurecht, Rechtsverbindlicher Bebauungsplan

Fur das Plangebiet liegt kein rechtsverbindlicher Bebauungsplan vor. Das Plangebiet ist als
unbeplanter Innenbereich zu bewerten, das Baurecht bemisst sich daher gegenwartig nach
§ 34 BauGB.

A.6.3 Angrenzende Bebauungsplane

T —
" 7a-1.AJ2.A - A. Larmschutz

i {? —7a-3.A

i~

0.M.

Im Westen des Plangebietes befindet sich der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 6
— 4. Anderung, rechtswirksam seit dem 02.04.1992, welcher Allgemeines Wohngebiet fest-
setzt.

Nordlich liegt der Geltungsbereich des seit 17.10.1996 rechtswirksamen Bebauungsplanes
7a ,Gewerbegebiet Nord“ — 1. Anderung sowie dessen seit 15.11.2012 wirksamen Anderung
der Festsetzungen zum Larmschutz. Darin wird fur die direkt nérdlich an die vorliegende Pla-
nung angrenzenden Grundsticke Mischgebiet gemaR 8§ 6 BauNVO mit privater Parkplatzfla-
che, im weiteren norddstlichen Bereich Gewerbegebiet nach 8 8 BauNVO und weiter nordlich
Sondergebiet nach 8 11 BauNVO festgesetzt. Innerhalb dessen Geltungsbereiches wurden
inzwischen weitere Bebauungsplananderungen rechtskréftig:

Stadt Herzogenaurach
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 73 "Herzoterrassen”, nach § 13a BauGB Vorentwurf vom 28.06.2022
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Der Geltungsbereich der seit 18.06.2009 rechtsverbindlichen 2. Anderung befindet sich nord-
Ostlich des vorliegenden Plangebietes und setzt Gewerbegebiet sowie eingeschranktes Ge-
werbegebiet gemaR § 8 BauNVO mit Nutzungsbeschrankungen oder Vorkehrungen zum
Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzge-
setztes (8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB) fest.

Bebauungsplan Nr. 7a — 3 Anderung, rechtsverbindlich seit 10.04.2014, setzt Sonstiges Son-
dergebiet mit Zweckbestimmung ,Verbrauchermarkt” geman § 11 BauNVO fest.

Der Bebauungsplan Nr. 7a — 4 Anderung, rechtsverbindlich seit 10.12.2015 sowie Bebau-
ungsplan Nr. 7a — 5.Anderung, rechtsverbindlich seit 10.03.2016 setzen jeweils einge-
schranktes Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO fest.

Das weiter nordwestlich verortete Plangebiet des Bebauungsplanes 7c ,Gewerbegebiet
westlich der Bamberger StralRe“ setzt ebenfalls eingeschranktes Gewerbegebiet nach § 8
BauNVO, Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Gaststéatte und Sportlerheim nach § 11
BauNVO sowie nach § 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB pragende offentliche Grinflachen
mit Zweckbestimmung Sportanlagen sowie trennendes StraRenbegleitgriin fest.

A.6.4 Naturschutzrecht
Innerhalb des Plangebiets liegen keine Schutzgebiete vor.

Das néachstgelegene Landschaftsschutzgebiet Nr. ERH-05 ,,Schutz von Landschaftsraumen
im Bereich der Stadt Herzogenaurach®, ID LSG-00399.01 befindet sich in ca. 400 m nord-
westlich des Plangebietes.

Im Bereich des Landschaftsschutzgebietes sind ebenso das Biotop ,Heckenkomplex im
Dammbachtal® (Biotopnummern: 6431-0015-001, 6431-0015-002, 6431-0015-003, 6431-
0015-004 und 6431-0015-005) sowie die Okoflachen Nr. 8533 (Flachentyp 1) und Nrn.
169573, 169574 und 169575 (jeweils Flachentyp 3) enthalten. Etwa 400 m &stlich des Gel-
tungsbereiches befindet sich das Biotop ,Hecke am Beutelsdorfer Weg“ (Biotopnummer:
6431-0017-001 und 6431-0017-002). In ca. 500 m Entfernung nach Nordosten hin ist zudem
die Okoflache Nr. 8539 (Flachentyp 3) registriert.

A.6.5 Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

Die Prufung des speziellen Artenschutzes ist nach 88 44 und 8 67 BNatSchG Voraussetzung
fur die naturschutzrechtliche Zulassung eines Vorhabens. Sie hat das Ziel, die artenschutz-
rechtlichen Verbotsbesténde bezliglich der gemeinschaftlich geschitzten Arten (alle europa-
ischen Vogelarten und Arten des Anhang IV der FFH Richtlinie), die durch das Vorhaben
erfullt werden kénnen, zu ermitteln und darzustellen.

Im Rahmen der Bauleitplanung ist zu klaren, ob die Umsetzung des Bebauungsplanes nur
unter Verletzung von artenschutzrechtlichen Vorschriften mdglich wéare. In diesem Fall wére
der Plan nicht vollzugsfahig und damit nicht erforderlich i.S. des 8 1 Abs. 3 BauGB.
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A.6.5.1 Rechtliche Grundlagen

Im Rahmen der artenschutzrechtlichen Prifung sind grundséatzlich alle in Bayern vorkom-
menden Arten der folgenden drei Gruppen zu bertcksichtigen:

o die Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie

o die europdischen Vogelarten entsprechend Art. 1 VRL

o die darUber hinaus nur nach nationalem Recht ,streng geschutzten Arten® (Art. 6a
Abs. 2 Satz 2 BayNatSchG).

A.6.5.2 Datengrundlagen
Als Datengrundlagen wurden herangezogen:

= Bayerisches Landesamt fir Umwelt, Amtliche Biotopkartierung Bayern (Flachland)
= Online Datenabfrage LfU fir den Landkreis ERH, Lebensraum Verkehrsflachen,Sied-
lung.

A.6.5.3 Methodisches Vorgehen

Folgende Prifschritte werden in der nachfolgenden Reihenfolge durchgefihrt:
1. Ermitteln und Darstellen der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande nach
8§ 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 Anderung BNatSchG beziiglich der gemeinschafts-
rechtlich geschitzten Arten (alle europaischen Vogelarten, Arten des Anhangs
IV FFH-Richtlinie), die durch das Vorhaben erfillt werden kénnen.

2. Prifen, ob die naturschutzfachlichen Voraussetzungen fur eine Ausnahme von
den Verboten gem. § 45 Abs. 8 BNatSchG gegeben sind.

3. Ermitteln und Darstellen, ob in Folge des Eingriffs Biotope zerstort werden, die
fur die dort wild lebenden Tiere der nur nach nationalem Recht streng ge-
schitzten Arten nicht ersetzbar sind (Art. 6a Abs. 2 Satz 2 BayNatSchG)

Zunachst ist zu untersuchen, ob nachfolgende Verbotstatbestande gem. 8 44 Abs. 1
BNatSchG erfullt sind:
,Es ist verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu fan-
gen, zu verletzen oder zu toten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu
entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren,

2. wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der europaischen Vogelar-
ten wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauer-, Uberwinterungs- und Wan-
derungszeiten erheblich zu stéren. Eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich
durch die Stérung der Erhaltungszustand einer lokalen Population einer Art ver-
schlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestétten der wild lebenden Tiere der besonders ge-
schitzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren,
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4. wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre Entwicklungs-
formen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen
oder zu zerstéren.”

A.6.5.4 Bestand und Betroffenheit der Arten nach Anhang IV der FFH Richt-
linie

Pflanzenarten nach Anhang IV der FFH- Richtlinie

Bezuglich der Pflanzenarten nach Anhang IV b) FFH-RL ergibt sich aus § 44 Abs. 1 Nr. 4
i.V.m. Abs. 5 BNatSchG fur nach § 15 BNatSchG zuléssige Eingriffe folgendes Verbot:

Schéadigungsverbot:

Beschadigen oder Zerstdren von Standorten wild lebender Pflanzen oder damit im Zusam-
menhang stehendes vermeidbares Beschadigen oder Zerstéren von Exemplaren wild leben-
der Pflanzen bzw. ihrer Entwicklungsformen.

Ein Verbot liegt allerdings nicht vor, wenn die 6kologische Funktion des von dem Eingriff oder
Vorhaben betroffenen Standorts im raumlichen Zusammenhang gewahrt wird.

Der vorhandene Bestand ergibt keinen Hinweis auf Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-
Richtlinie.

Ein Verbotstatbestand nach § 44 Abs. 1 Nr. 4 ist demnach nicht gegeben; weitere Prifungen
sind nicht erforderlich.

Tierarten des Anhang IV der FFH- Richtlinie

Bezuglich der Tierarten nach Anhang IV a) FFH-RL ergeben sich aus § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3
i.vV.m. Abs. 5 BNatSchG fiir nach § 15 BNatSchG zulassige Eingriffe folgende Verbote:

Schadigungsverbot:

Beschadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten und damit verbundene,
vermeidbare Verletzung oder Tétung von Tieren oder ihrer Entwicklungsformen.

Abweichend davon liegt ein Verbot nicht vor, wenn die dkologische Funktion der von dem
Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestétten im rAumlichen Zusam-
menhang gewahrt wird.

Stoérungsverbot:

Erhebliches Storen von Tieren wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinte-
rungs- und Wanderungszeiten. Abweichend davon liegt ein Verbot nicht vor, wenn die Sto6-
rung zu keiner Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Population fuhrt.

Von den zu prufenden S&ugetierarten haben im vorliegenden Untersuchungsraum aus-
schliel3lich mehrere Fledermausarten ihr Verbreitungsgebiet. Die weiteren zu prifenden Sau-
getierarten konnen aufgrund ihres Verbreitungsschwerpunktes ausgeschlossen werden.
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Bevorzugte Habitate von Flederm&usen sind strukturreiche Landschaften mit einem Wechsel
von Waldern, Offenlandflachen und langsam flieRenden Gewassern oder Stillgewasser.
Jagdgebiete stellen vor allem insektenreiche Luftrdume Uber Gewdassern, an Waldrandern
oder Wiesen dar. Als Sommer- oder Winterquartiere dienen je nach Fledermausart Dach-
stiihle von Gebauden, Fassadenverkleidungen oder Baumhéhlen. Zwischen inren Quartieren
und den Jagdhabitaten legen Fledermause oft mehrere Kilometer zurtick.

Die Gewerbeflachen des Planungsvorhabens sind kaum als Jagdraum geeignet. Es finden
sich auch keine geeigneten Strukturen fir Quatrtiere.

Eine Schadigung von Fledermausquartieren durch das Vorhaben kann aufgrund der fehlen-
den Strukturen ausgeschlossen werden. Eine Betroffenheit und Beeintrachtigung von Fleder-
mausen sowie Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG kdnnen insgesamt ausgeschlossen
werden.

Ein Verbotstatbestand nach § 44 Abs. 1 Nr.1 bis 3 nicht gegeben. Weitere Untersuchung
entfallen deshalb.

A.6.5.5 Bestand und Betroffenheit Europaischer Vogelarten nach Art. 1 der
Vogelschutzrichtlinie

Beziglich der Européischen Vogelarten nach VRL ergibt sich aus § 44 Abs. 1 Nrn. 1 bis 3
i.V.m. Abs. 5 BNatSchG fiir nach § 15 BNatSchG zulassige Eingriffe folgende Verbote:

Schadigungsverbot:

Beschadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestéatten und damit verbundene
vermeidbare Verletzung oder Tétung von Vogeln oder ihrer Entwicklungsformen.

Abweichend davon liegt ein Verbot nicht vor, wenn die 6kologische Funktion der von dem
Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestétten im rAumlichen Zusam-
menhang gewahrt wird.

Stérungsverbot:

Erhebliches Stéren von Vogeln wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwin-
terungs- und Wanderungszeiten. Abweichend davon liegt ein Verbot nicht vor, wenn die Sto-
rung zu keiner Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Population flhrt

Der wesentliche baubedingte Wirkprozess ist die Freimachung der Bauflache von Bestands-
gebauden und die Entfernung von Gehdlzen. Dies hat Auswirkungen auf Brut- und Nahrungs-
habitate.

Das Planungsgebiet bietet grundsatzlich Lebensraum flir verschiedene Vogelarten, aller-
dings liegen keine Nachweise fur Arten der Vogelschutzrichtlinie vor. Das Untersuchungsge-
biet bietet mit den Gehdlzbestadnden im Randbereich grundsétzlich Lebensraum fir verschie-
dene sog ,Allerweltsarten“ wie Amsel, Buchfink, Grinfink, Kohlmeise, Zilpzalp, Rabenkréhen
u.a. Diese Arten weisen eine geringe projektspezifische Wirkungsempfindlichkeit auf, so dass

Stadt Herzogenaurach
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 73 "Herzoterrassen”, nach § 13a BauGB Vorentwurf vom 28.06.2022
Begrundung 14/25



TBMARKERT

Stadtplaner - Landschaftsarchitekten

mit hinreichender Sicherheit davon ausgegangen werden kann, dass keine Verbotstatbe-
stande ausgel6st werden kdnnen.

Sie wurden als eingriffsunempfindlich abgeschichtet, weil die Arten weit verbreitet sind und
auf Grund ihrer Lebensraumanspriiche eine grol3e dkologische Plastizitdt aufweisen und fer-
ner diese Arten zwar moglicherweise im Wirkraum als Nahrungsgaste oder Brutvogel vor-
kommen konnten, die Flache allerdings durch die Bauleitplanung ihre Funktion nicht géanzlich
verliert, bzw. die Arten in ihren Lebensraumanspriichen so unspezifisch sind, dass sie im
Umfeld des Wirkraumes noch gentigend Ersatzlebensraum finden.

A.6.5.6 MalRnahmen zur Vermeidung

Folgende Vorkehrungen zur Vermeidung werden durchgefihrt, um Gefahrdungen von Tier-
arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und von Vogelarten zu vermeiden oder zu mindern.
Die Ermittlung der Verbotstatbestdnde gem. § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG erfolgt unter
Berticksichtigung folgender Vorkehrungen:

Folgende Vorkehrungen zur Vermeidung werden vorgesehen, um Gefahrdungen der nach
den hier einschlagigen Regelungen geschutzten Tier- und Pflanzenarten zu vermeiden oder
zu mindern. Die Ermittlung der Verbotstatbestdnde gem. § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG
erfolgt unter Beruicksichtigung folgender Vorkehrungen:

= Durchfiihrung von unvermeidbaren Gehdlzrodungen gemaf § 39 Abs. 5 BNatSchG
bzw. Art. 16 Abs. 1 Satz 2 BNatSchG auf3erhalb der Brutzeit von Végeln, d.h. in der
Zeit von Anfang Oktober bis Ende Februar.

= Verwendung von ,insektenfreundlicher LED-Beleuchtung mit einem warm-weifl3en
Lichtspektrum (< 3.000 K Farbtemperatur).

Ein Verbotstatbestand nach 8§ 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 liegt demnach nicht vor, weitere Prifungen
sind nicht erforderlich.

A.6.5.7 Bestand und Betroffenheit weiterer streng geschutzter Arten,
Tier- und Pflanzenarten (nach BNatSchG streng geschiitzte Arten)

In Bayern vorkommende nach BNatSchG streng geschutzten Tier- und Pflanzenarten sind
im Wirkraum des Projektes nicht nachgewiesen bzw. finden dort keine geeigneten Lebens-
raume vor.

A.6.5.8 Zusammenfassung

Die Prifung hat ergeben, dass durch das Bauleitplanvorhaben keine Verbotstatbestande
gem. 8 44 Abs. 1 BNatSchG und auch keine Verbotstatbestande der FFH- und/oder Vogel-
schutzrichtlinie der EU erfillt sind.

A.6.6 Wasserhaushalt

Das Plangebiet befindet sich auRerhalb von Wasserschutzgebieten und auRerhalb amtlich
festgesetzter Uberschwemmungsgebiete. Es wurden Altlasten und schadliche Bodenverun-
reinigungen in Teilbereichen des Plangebietes festgestellt (siehe Kap. A.5.3).
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A.6.7 Immissionsschutz

Die beplante Flache befindet sich an der Kreuzung von Ringstral3e und Bamberger Stral3e,
die der innerdrtlichen ErschlieRung der Stadt Herzogenaurach dienen. Der durch die beiden
StralRen verursachte Verkehrslarm kann zu einem erheblichen Larmeintrag auf die Vorha-
benflache fihren. AuRerdem befindet sich das Plangebiet im Einwirkbereich eines norddstlich
gelegenen eingeschrankten Gewerbegebietes.

Die Auswirkungen des Verkehrs- und Gewerbelarmes auf das Plangebiet wurden im Rahmen
der schallimmissionsschutztechnischen Untersuchung (Schallimmissionsschutztechnische
Untersuchung vom 04.04.022, Wolfgang Sorge Ingenieurbiiro fir Bauphysik GmbH & Co.
KG, Nurnberg) gepruft.

A.6.8 Denkmalschutz

Innerhalb des Plangebietes sind keine Bodendenkmaler bekannt; Baudenkmaler im Plange-
biet sind nicht vorhanden.

Auf die Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fuir Denkmalpflege oder an die Untere
Denkmalschutzbehdérde nach Art. 8 Abs. 1 und 2. BayDSchG wird hingewiesen:

= Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren Denk-
malschutzbehérde oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige
verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstiicks, sowie der
Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefuhrt haben. Die An-
zeige eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten,
die zu dem Fund geflihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhéaltnisses teil, so wird er
durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

= Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Wo-
che nach der Anzeige unveréndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmal-
schutzbehorde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten ge-
stattet.

A7 Planinhalt

A.7.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst mit den Grundstticken FI.Nrn.
708 und 709 sowie Teilen der FI.Nr. 710/1, 701/10, 775/2 und 775/5 jeweils Gmkg. Herzo-
genaurach diejenigen Grundstiicke, die fur die Umsetzung des Bauvorhabens erforderlich
sind, einschliel3lich der angrenzenden StraRenverkehrsflachen bis zu deren Stralenmitte.
Das Plangebiet umfasst insgesamt eine Flache von ca. 10.687 mz2,

A.7.2 Art der baulichen Nutzung

Festgesetzt wird ein Allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO. Vorliegend soll insbeson-
dere Wohnraum geschaffen werden. Ergdnzend dazu werden in geringem Umfang auch ge-
werbliche Nutzungen ermd@glicht, die mit dem Wohnen vereinbar sind. Die nach § 4 Abs. 3
Nrn. 1, 4 und 5 BauNVO (1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes, 4. Gartenbaubetriebe, 5.
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Tankstellen) werden gemald 8§ 1 Abs. 6 BauNVO daher nicht Bestandteil des Bebauungs-
plans. Zul&ssig sind gemaf § 12 Abs. 3a BauGB ausschlief3lich Vorhaben, zu denen sich der
Vorhabentrager durch den mit der Stadt Herzogenaurach geschlossenen Durchfihrungsver-
trag verpflichtet.

A.7.3 Mald der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird mittels Grundflachenzahl, Gebdudehéhen und der zwin-
gend zu realisierenden Anzahl der Vollgeschosse festgesetzt.

Festgesetzt wird eine Grundflachenzahl von 0,5. Dies ubersteigt den nach § 17 BauNVO
geltenden Orientierungswert fur Allgemeine Wohngebiete, wird an diesem Standort jedoch
fur vertretbar erachtet, da das Plangebiet im Ubergangsbereich zwischen den westlich und
sudlich angrenzenden Wohngebieten und den nordostlich und nérdlich gelegenen Misch- und
Gewerbegebieten liegt.

Zudem handelt es sich im Bestand um eine bereits hochgradig versiegelte Gewerbebrache,
die nun eine starke Durchgrinung erfahrt. Weiterhin ermdglicht dieses Maf3 in Verbindung
mit der Hohenentwicklung die gewunschte verdichtete Wohnbebauung in innerstadtischer
Lage in Kombination mit einer Tiefgarage.

Die zulassige Grundflachenzahl darf gemaR § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO durch die Grundfla-
chen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 BauNVO sowie bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Bau-
grundstick lediglich unterbaut wird, um bis zu 50 vom Hundert Giberschritten werden; abwei-
chend von § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO darf die zulassige Grundflachenzahl durch die Grund-
flachen von Tiefgaragen bis zu einer Grundflachenzahl von insgesamt 0,9 Uberschritten wer-
den. Die Tiefgarage wird in den Bereichen, in denen sie nicht unterhalb des Wohngeb&udes
liegt, mit einer Substratschicht Gberdeckt und entsprechend der AuRenanlagenplanung be-
pflanzt. Auch mit einer grof3flachigen Unterbauung des Baugrundstiicks durch die Tiefgarage
ergibt sich im Vergleich zum aktuellen Zustand (hoher Versiegelungsgrad) eine Verbesse-
rung der Bodenfunktionen in den entsiegelten und begriinten Randbereichen sowie durch die
Aulenanlagengestaltung generell eine hohere Aufenthaltsqualitéat und Retentionsfahigkeit fur
Niederschlagswasser auf dem Grundstuck.

Die Oberkante der Hauptgebaude, gemessen am oberen Wandabschluss des Gebaudes,
darf die jeweils durch Planeintrag gekennzeichnete Hohe in Metern tGber Normalhéhe Null
nicht Uberschreiten. Die durch Planeintrag festgesetzte maximal zuldssige Oberkante der
Hauptgebaude darf durch technische Dachaufbauten (z.B. Fahrstuhliberzlge, Liftungsein-
richtungen, Schornsteine, Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Energien) um bis zu 1,5 m
Uberschritten werden, wenn diese um mind. das 1,0-fache Mal ihrer H6he von der Aul3en-
fassade zurtickversetzt errichtet werden.

Die Anzahl der Vollgeschosse wird zwingend festgesetzt, die Festsetzung entspricht hier den
Inhalten des Vorhaben- und ErschlieBungsplans und erméglicht einen gestaffelten und stark
gegliederten Baukaorper.
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A.7.4 Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubare Grundsticksflache wird mittels Baugrenzen gemaf § 23 Abs. 3 BauNVO
festgesetzt; geman Art. 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO wird angeordnet, dass Art. 6 Abs. 5 Satz 1
BayBO keine Anwendung findet. Das einzuhaltende abweichende Mal3 der Abstandsflachen
ergibt sich somit aus den erméglichten und vorgeschriebenen AuRenwanden in Verbindung
mit den zulassigen Gebaudehdhen. Mit der Planung des Vorhabens wurde vor der Novellie-
rung der Bayerischen Bauordnung vom 1. Februar 2021 begonnen und dementsprechend
mit den damals geltenden Abstandsflachen geplant. Die nunmehr geltenden reduzierten Ab-
standsflachen (0,4 H) werden insofern nicht in Anspruch genommen; das Gebaude halt zu
den Grundstiicksgrenzen mit einer Ausnahme nach wie vor die damaligen, hoheren Ab-
standsflachen (1 H bzw. %2 H) ein.

Die Abstandsflachen des Wohnturms im Nordosten des Plangebietes wirden bei Anwendung
des Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO geringfugig die StralRenmitte in Richtung der FI.Nr. 710, Gmk.
Herzogenaurach, tiberschreiten. Da auf der gegentberliegenden Stral3enseite im Geltungs-
bereich des Bebauungsplans Nr. 7a — 1. Anderung jedoch lediglich eine Parkplatzflache fest-
gesetzt ist und negative Auswirkungen auf die gemischt genutzten Bestandsgebaude auf den
Flurnummern 711 und 711/1, Gmk. Herzogenaurach, ausgeschlossen werden kdnnen, ist die
Nichtanwendung des Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO vertretbar.

AulRerhalb der Giberbaubaren Flachen innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes sind je Woh-
nung im Erdgeschoss folgende bauliche Anlagen zuléssig: Einfriedungen bis zu einer Hohe
von 1,2 m, Terrassen bis zu einer Grundflache von 15 m2, Terrasseniiberdachungen mit einer
Tiefe von bis zu 3 m.

A.7.5 Ortliche Bauvorschriften nach § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 81 BayBO

Zur Gewabhrleistung eines stadtebaulich geordneten Ortsbildes werden einzelne Festsetzun-
gen zur Gestaltung der Baukorper getroffen:

Dacher sind als Flachdach mit einer Neigung von maximal 5 Grad bezogen auf die Horizon-
tale auszubilden. Vorgesehen ist eine Dachbegriinung, die der Retention von Niederschlags-
wasser dient, eine natdrliche Filterfunktion fur Luft und Niederschlagswasser bietet, als An-
siedlungsort fir vielfaltige Pflanzen und Tiere dient und ebenso die Aufstellung von Solar-
energieanlagen und Sonnenkollektoren begiinstigt.

Solarenergieanlagen und Sonnenkollektoren auf Dachern sowie an Fassaden sind zuldssig.

Stellplatze sind entsprechend der Stellplatzsatzung der Stadt Herzogenaurach in der Fas-
sung vom 30.03.2009 herzustellen; abweichend von der Stellplatzsatzung sind Grundstiicks-
zufahrten in der zeichnerisch festgesetzten Breite zulassig.

Die stralR3enseitige Einfriedung von Stellplatzen ist unzulassig.

Weitere gestalterische Vorschriften sind Gegenstand des Vorhaben- und ErschlieRungsplans
und werden ggf. durch den Durchfihrungsvertrag zwischen Vorhabentradger und der Stadt
Herzogenaurach bestimmt.
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A.7.6 Wasserhaushalt

Niederschlagswasser ist auf dem Grundstiick zurlickzuhalten, zu versickern und dariber hin-
aus in das bestehende Entwasserungssystem der Stadt Herzogenaurach einzuleiten.

A.7.7 Grianordnung

A.7.7.1 Grunordnerische Konzeption

Fur das geplante Bauvorhaben wurde bereits ein Freiflachengestaltungsplan erarbeitet, der
als Grundlage fur die grinordnerischen Festsetzungen dient und Teil des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes ist (Plan 3, Lemke Landschaftsarchitektur vom 28.06.2022). Er sieht ein
differenziertes Gestaltungskonzept zur Bewaltigung der Hohenunterschiede im Gelande und
der vielfaltigen Nutzungsanforderungen vor. Raumbildende Gehdélzpflanzungen wurden
durch entsprechende Pflanzgebote in den Bebauungsplan mit Griinordnungsplan festge-
setzt.

Durch die Anpflanzung von Geholzen sollen negative Effekte auf den Naturhaushalt und das
Ortsbild verringert werden. Dank der Gehdlzvegetation kénnen in Siedlungsbereichen boden-
nahe Temperaturextreme durch das schattenspendende Laubdach gemildert und Luftschad-
stoffe durch die Filterfunktion der Blatter gebunden werden. Durch die Gehdlze werden Struk-
turen geschaffen, die sich nicht nur positiv auf das Ortsbild auswirken, sondern auch als Ver-
netzungselemente und Lebensraume fur Pflanzen und Tiere dienen. Geholzpflanzungen sind
daher als Mal3nahme zur Verminderung von Eingriffsfolgen besonders geeignet.

A.7.7.2 PflanzmalRnahmen

Alle Flachen auf den Baugrundstticken, die nicht durch Gebaude, Wege, Terrassen, Zufahr-
ten oder Stellplatze in Anspruch genommen werden, sind als Vegetationsflachen anzulegen,
d.h. mit Rasen- oder Wiesenvegetation anzusden oder mit Grasern, Stauden oder Gehdlzen
zu bepflanzen. Flachenhafte Kies-/Schotter-/Splittschiittungen oder ahnliche Beldge und Bo-
denabdeckungen sind auf Vegetationsflachen unzulassig.

Es sind an den im Plan festgesetzten Standorten Laubbdume gemaf der Artenliste zu pflan-
zen, zu erhalten und fachgerecht zu pflegen. Die Mindestpflanzqualitat entspricht den Vorga-
ben der Artenliste.

Innerhalb der als Fléche fur das Anpflanzen von Baumen und Strauchern festgesetzten Fla-
che sind vorwiegend Straucher zu pflanzen. Die Pflanzung hat in Gruppen zu 3-5 einer Art
zu erfolgen mit einem Pflanzabstand von 1,0 x 1,0 m. Es sind die in der Artenliste des Frei-
flachengestaltungsplans (Plan 3, Lemke Landschaftsarchitektur vom 28.06.2022) aufgeftihr-
ten Geholze zu verwenden. Die anzupflanzenden Gehdlze sind dauerhaft zu erhalten, zu
pflegen und im Falle eines Ausfalls gleichwertig zu ersetzen.

Die Dachflachen sind mit einem Substrataufbau von mindestens 6 cm zu begriinen.
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A.7.7.3 Grunordnerische Hinweise

Allgemein

Die grinordnerischen MalRnahmen sind spatestens in der nachsten Pflanzperiode nach Fer-
tigstellung der Bebauung umzusetzen, sodass die Beeintrachtigungen fur den Naturhaushalt
und das Ortsbild moglichst zeitnah minimiert und ausgeglichen werden.

Zwischen Baumstandorten und Versorgungsleitungen ist gemal DVGW Regelwerk Arbeits-
blatt GW 125 ,Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsleitungen® ein Ab-
stand von 2,5 m einzuhalten.

Bei Baumpflanzungen im Naherungsbereich von Telekommunikationslinien ist das ,Merk-
blatt Gber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen” der Forschungs-
gesellschaft fur StraRenbau und Verkehrswesen, Ausgabe 1989 zu beachten.

Die Pflanzungen sind gemaR Freianlagenplan (Plan 3, Lemke Landschaftsarchitektur vom
28.06.2022), der Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist, einschliellich
dessen Artenliste auszufihren.

Bodenschutz

Fur notwendige Verfillungsmalinahmen und Gelandemodellierungen ist ausschlief3lich un-
belastetes Bodenmaterial zu verwenden. Der Einsatz von Recyclingbaustoffen und belaste-
tem Bodenaushub ist vorher mit der Unteren Abfallwirtschaftsbehérde abzustimmen. Mutter-
boden, der bei Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen anderen
Anderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, ist in nutzbarem Zustand zu erhalten, vor
Vernichtung oder Vergeudung zu schiitzen und wieder zu verwerten.

A.7.8 Naturschutzrechtliche Kompensation der Eingriffe

Die Eingriffsregelung verpflichtet die Eingriffsverursacher dazu, die Mdglichkeiten der Ver-
meidung zu prufen und unvermeidbare Eingriffe auszugleichen. Da der Geltungsbereich be-
reits vollstéandig bebaut ist, wird es bei der Umsetzung der Planung nicht mehr zu erheblichen
Auswirkungen auf die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts oder das Land-
schaftsbild kommen. Es liegt kein ausgleichpflichtiger Eingriff im Sinne des § 14 BNatSchG
vor.

Minderungsmafinahmen fur Eingriffe durch die Baumalinahme erfolgen tber Pflanzgebote
von Einzelgehdlzen und Hecken, (extensive) Begriinung von Mauern und Dachflachen und
den Einsatz von versickerungsfahigen Materialien fir Wege- und Platzflachen sowie offen
gestaltete begriinte Gartenflachen.

A.7.9 Immissionsschutz

Fur die Planung wurde ein Larmgutachten (Schallimmissionschutztechnische Untersuchung
vom 04.04.2022, Wolfgang Sorge Ingenieurbiiro fur Bauphysik GmbH & Co. KG, Nurnberg,
Bericht 15590.1) erstellt, in dem die zu erwartenden Gerauschimmissionen ermittelt und be-
urteilt wurden.
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Es zeigt sich, dass die Orientierungswerte fur ein Allgemeines Wohngebiet fir den Tag- und
den Nachtzeitraum des Beiblattes 1 der DIN 18005-1 fur Verkehrsgerduschimmissionen an
den Fassaden der geplanten Gebaude in Richtung der Bamberger Stral3e sowie der Ring-
stral3e Uberschritten sind. Die Immissionsgrenzwerte tags und nachts der 16. BImSchV wer-
den an den Fassaden in Richtung der Bamberger Strale sowie der RingstralRe ebenfalls
Uberschritten.

Zum Schutz vor Verkehrsgerauschimmissionen sind grundséatzlich vorrangig aktive Larm-
schutzmalnahmen (L&rmschutzwande, Larmschutzwélle) oder Mainahmen an der Schall-
guelle (z. B. eine Geschwindigkeitsbegrenzung auf den Verkehrswegen) vorzusehen. Aktive
Larmschutzmaflinahmen in Form von Larmschutzwanden bzw. Larmschutzwéllen mussten
im vorliegenden Fall aufgrund der Hohe der geplanten Gebaude sehr hoch ausgefihrt wer-
den, um wirksam zu sein und sind daher aus stadtebaulicher Sicht voraussichtlich nicht rea-
lisierbar.

Eine weitere LarmschutzmalRnahme ist die larmorientierte Grundrissgestaltung. Die larmori-
entierte Grundrissgestaltung sieht vor, mindestens ein Fenster jedes schutzbedurftigen Rau-
mes, insbesondere der Uberwiegend zum Schlafen genutzten Raume (hier: Kinder- und
Schlafzimmer), an den larmabgewandten Fassaden zu orientieren, an denen der Immissi-
onsgrenzwert eingehalten wird.

Da die Orientierung mindestens eines Fensters eines schutzbedirftigen Raumes an den
larmabgewandten Fassaden durch die Ausschopfung aller planerischen Méglichkeiten bei
dem vorliegendem Vorhaben madglicherweise nicht durchgehend umsetzbar ist, erfolgt im
Rahmen der Abwagung der Stadt Herzogenaurach erganzend die Festsetzung passiver
Larmschutzmalinahmen am Gebadude (Schallschutzfenster, dezentrale bzw. zentrale LUf-
tungseinrichtungen etc.) zur Einhaltung der zuléassigen Innenpegel in den schutzbeddrftigen
Aufenthaltsrdumen.

Festsetzungen zum Schutz vor Verkehrsgerduschimmissionen auf Grundlage der schal-
limmissionsschutztechnischen Untersuchungen der Wolfgang Sorge Ingenieurbiro fur Bau-
physik GmbH & Co. KG, Nirnberg, Bericht 15590.1:

= |Im Plangebiet sind in den in der Nebenkarte Immissionsschutz der Planzeichnung
(entspricht Anlage 16 des Berichts 15590.1) durch gepunktete Linien gekennzeichne-
ten Bereichen bzw. Fassadenabschnitten, an denen der Orientierungswert fur Ver-
kehrsgerdusche gemaf der DIN 18005 — Beiblatt 1 fur Allgemeine Wohngebiete von
tags (6.00 Uhr bis 22.00 Uhr) von 55 DB(A) und nachts (22.00 Uhr bis 6.00 Uhr) von
45 dB(A) Uberschritten wird, Vorkehrungen zum Schutz vor Verkehrsgerauschen vor-
zusehen.

= |n den gekennzeichneten Bereichen sind schutzbedirftige Raume im Sinne der DIN
4109 zulassig, wenn mindestens ein Fenster des Raumes an den larmabgewandten
Fassaden, an denen der Immissionsgrenzwert eingehalten ist, orientiert wird. Sofern
die Orientierung mindestens eines Fensters an den larmabgewandten Fassaden
durch die Ausschopfung aller planerischen Mdglichkeiten nicht umsetzbar ist, kénnen
passive Larmschutzmaflinahmen am Gebaude zur Einhaltung der zul&dssigen Innen-
pegel in den schutzbedirftigen Raumen an diesen Fassaden zugelassen werden.
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= Alternativ kdnnen vor die Fenster verglaste Balkone oder sonstige Vorbauten gesetzt
werden, mit denen erreicht wird, dass vor dem eigentlichen Fenster des Aufenthalts-
raumes der Immissionsgrenzwert eingehalten wird.

= Fur AuRenbauteile von schutzbeddrftigen Raumen sind die Anforderungen der Luft-
schalldammung nach DIN 4109-1:2018-01 oder einer neueren Ausgabe einzuhalten.

= Wohn-/SchlafrAume in Ein-Zimmer-Wohnungen sowie Kinderzimmer sind wie Schlaf-
rdume zu beurteilen. Fir Schlafraume ist durch den Einbau von fensterunabhangigen
schallgedammten Liftungseinrichtungen bzw. einer zentralen Luftungsanlage flr eine
ausreichende Beluftung zu sorgen.

Hinweis: Die Festsetzungen zum baulichen Schallschutz beziehen sich auf die Errichtung,
Anderung oder Nutzungsanderung baulicher Anlagen. Die konkrete Auslegung der baulichen
Maflnahmen zum Schutz gegen AufR3enlarm (Art und Gute der AulRenbauteile und der Zu-
satzeinrichtungen) erfolgt im Rahmen der jeweiligen Bauantrage (oder im Falle eines Frei-
stellungsverfahrens im Zuge der Planung der Bauwerke). Hierfiir sind die im Bericht 15590.1
der Wolfgang Sorge Ingenieurbiro fir Bauphysik GmbH & Co. KG aufgefuihrten Ergebnisse
zugrunde zu legen. Wird davon abgewichen, sind die Beurteilungspegel auf der Grundlage
der aktuellen Datenlage neu zu ermitteln.

A.7.10 ErschlieBung, Ver- und Entsorgung
A.7.10.1 Verkehrliche Erschliel3ung

Das Plangebiet wird Uber die Ringstrafl3e im Norden sowie die Bamberger Strafl3e im Westen
verkehrlich erschlossen.

A.7.10.2 Stromversorgung

Eine Anschlussmdglichkeit des Plangebietes an das 6rtliche Stromversorgungsnetz ist gege-
ben.

A.7.10.3 Wasserversorgung

Eine Anschlussmoglichkeit an die ortliche Wasserversorgung ist gegeben.

A.7.10.4 Abwasserbeseitigung, Entwasserung

Zufahrten, Stauraum- und Stellplatzflachen sowie Privatwege sind aus o6kologischen Griin-
den in versickerungsfahiger Bauweise (z.B. offenporiges Pflaster, Fugenpflaster) zu erstellen.

Samtliches auf befestigten Flachen anfallendes Niederschlagswasser ist zu sammeln und
ordnungsgemal zu beseitigen. Die Ableitung von Oberflachenwasser auf Nachbargrundstu-
cke oder auf 6ffentlichen Grund ist nicht zulassig.

Das anfallende Regenwasser der Dachflachen auf den Grundstiicken darf nicht direkt in die
Kanalisation eingeleitet werden, sondern muss durch geeignete MalRhahmen, wie z. B. Zis-
ternen, zuriickgehalten werden. Bei den Grundstucken im Plangebiet handelt es sich um be-
reits erschlossene Grundstiicke. Jedwede Versickerung/Regenrickhaltung in der vorliegen-
den Planung wird den status-quo die bestehenden Entsorgungssysteme entlasten.
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Bei der Beseitigung von Niederschlagswasser sind Herkunft und der mogliche Verschmut-
zungsgrad zu berilcksichtigen. Die Vorgaben der NWFreiV (Niederschlagswasserfreistel-
lungsverordnung) i.V.m. der TRENGW (Technische Regeln zum schadlosen Einleiten von
gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser) sind einzuhalten.

Sollten sogenannte "Grauwasseranlagen" geplant und gebaut werden, ist die Meldepflicht
gegenlber dem Gesundheitsamt gemaR Trinkwasserverordnung zu bertcksichtigen.

Schmutzwasser kann in den bestehenden Kanal eingeleitet werden.

A.7.10.5 Abfallentsorgung

Abfallsammelbehalter sind am Tag der Abholung in der durch Planeintrag festgesetzten Fla-
che fir Nebenanlagen mit Zweckbestimmung Abfallsammelstelle (As) aufzustellen. Die 6f-
fentlichen Verkehrswege dirfen dabei nicht behindert werden.

A.7.10.6 Stellplatze

Stellplatze sind entsprechend der Stellplatzsatzung der Stadt Herzogenaurach in der Fas-
sung vom 30.03.2009 herzustellen; abweichend von der Stellplatzsatzung sind Grundstiicks-
zufahrten in der zeichnerisch festgesetzten Breite zulassig.

A.7.10.7 Brandschutz

Wird im weiteren Verfahren erganzt!

A.7.11 Flachenbilanz

Tabelle 1: Flachenbilanz Geltungsbereich

Flachennutzung Flache Anteil

Allgemeines Wohngebiet 8.931 m2 83,6 %

Offentliche StraRenverkehrsflache 1.756 m2 16,4 %

Flache gesamt 10.687 m2 100 %
A.8 Auswirkungen auf die Belange des Umweltschutzes

Bei Realisierung der Planung ergeben sich Auswirkungen auf die verschiedenen Schutzgu-
ter.

Beim Plangebiet handelt es sich um hochgradig versiegelten aufgegebenen Gewerbestand-
ort, der teils altlastenbehaftet ist. Im Bestand finden sich insgesamt 39 Baume, vornehmlich
an der sudlichen und 6stlichen Grundstiicksgrenze, die aufgrund mangelhaften Zustandes
(u.a. Totholz, Stammschaden, Schiefwuchs; siehe Baumbestandsplan mit Baumbewertungs-
liste, Lemke Landschaftsarchitektur vom 25.01.2022) im Zuge der Planung gerodet werden.
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Es sind keine Natura-2000-Gebiete, Schutzgebiete gem. §823-29 BNatSchG oder Wasser-
schutzgebiete von der Planung betroffen.

Es werden im Wesentlichen keine Neuversiegelungen erméglicht. Nachdem die Tiefgarage
mit einer Substratschicht tiberdeckt wird und die Dachflachen extensiv begriint werden, kon-
nen erhebliche Auswirkungen auf den Wasserhaushalt vermieden werden.

Im Planungsgebiet sind keine Bau- oder Bodendenkmaler bekannt.

Zur Klarung der Betroffenheit des Menschen und seiner Gesundheit durch Larmemissionen
der unmittelbar benachbarten Gewerbe- bzw. Einzelhandelsbetriebe sowie durch den Ver-
kehrslarm der angrenzenden Ringstral3e und Bamberger Stral3e wurde im Zuge der Planauf-
stellung eine schalltechnische Untersuchung durchgefuhrt. Im Ergebnis werden an den West-
und Nordfassaden passive Larmschutzmaflinahmen gegeniber dem Verkehrslarm fir
schutzbedirftige Aufenthaltsraume erforderlich.

Infolge einer Bebauung im Plangebiet kann es zu einer Steigerung des Verkehrsaufkommens
und damit zu erh6hten Emissionen bei der angrenzenden Wohnbebauung kommen. Die lang-
fristigen Auswirkungen durch Verkehr und Larm kénnen jedoch aufgrund der Vorgédngernut-
zung als Autohaus als geringfiigig eingeschétzt werden.

Durch die RegenruckhaltemafRnahmen vor Ort, die Pflanzmafinahmen innerhalb des Bauge-
biets (Baum- und Heckenpflanzungen, begriinte Flachdacher) wird der Eingriff in die Schutz-
guter Wasser, Klima und Luft reduziert.

Da es sich aul3erdem um eine innerortliche, durch die Vornutzung erheblich vorbelastete Fla-
che handelt, sind die Auswirkungen auf den Naturhaushalt und das Orts-/Landschaftsbild
einschlieB3lich derer Wechselwirkungen als gering zu bewerten.
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B Rechtsgrundlagen

= Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. I S. 3634), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 26.04.2022 (BGBI.
| S. 674)

= Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom
14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

= Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und Uber die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 — PlanzZV 90) in der Fassung vom
18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom
14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

= Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
14.08.2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), zuletzt geandert durch 8§ 4 des Geset-
zes vom 25.05.2021 (GVBI. S. 286)

= Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) in der Fassung vom 23.02.2011
(GVBI. S. 82, BayRS 791-1-U), zuletzt gedndert durch 8 1 des Gesetzes vom
23.06.2021 (GVBI. S. 352)

= Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i. d. F. vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zu-
letzt geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 18.08.2021 (BGBI. | S. 3908)

= Gemeindeordnung (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998
(GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-l), zuletzt ge&ndert durch § 1 des Gesetzes vom
09.03.2021 (GVBI. S. 74)

= Bayerisches Denkmalschutzgesetz (BayDSchG) in der in der Bayerischen Rechts-
sammlung (BayRS 2242-1-WK) veroffentlichten bereinigten Fassung, zuletzt gednd.
durch Gesetz vom 23.04.2021 (GVBI. S. 199)
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Schallimmissionschutztechnische Untersuchung vom 04.04.2022, Wolfgang Sorge Ingeni-
eurbtiro fur Bauphysik GmbH & Co. KG, Nirnberg, Bericht 15590.1

Orientierende Erkundung des Untergrundes und der Bausubstanz zum Bestandsgeb&ude,
IUA2019189 des LGA Instituts fir Umweltgeologie und Altlasten GmbH vom 14.06.2019

Baumbestandsplan mit Baumbewertungsliste Lemke Landschaftsarchitektur, vom
25.01.2022
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