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1 EINLEITUNG

1.1 Ziel und Zweck der Planung

Funktion und Zweck des einzelnen Bebauungsplans ist es, die rGdumliche und bauliche Entwicklung der
Stadt im Rahmen einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung zu lenken und zu leiten. Durch die am
Allgemeinwohl orientierten (§ 1 BauGB) Bebauungspldne werden Baurechte erstmals geschaffen oder
gedndert,

Die planerische Gestaltungsfreiheit findet inre Grenze in der Bindung der Bebauungsplanung an die Ziele
der Raumordnung und in dem Entwicklungsgebot aus dem Fldchennutzungsplan. Wahrend der
Fldchennutzungsplan als vorbereitender Bauleitplan allgemein fUr das gesamte Gemeindegebiet die
Entwicklung und Bodennutzung in Form von richtungweisenden Zielen und konkreten Darstellungen festlegt,
setzt der Bebauungsplan als verbindlicher Bauleitplan flr seinen Geltungsbereich parzellenscharf die
bauliche und sonstige Nutzung sowie die Art und Weise der Bebaubarkeit von bestimmten Grundsticken
fest. Mit der Aufstellung eines Bebauungsplans setzt die Gemeinde im Rahmen ihrer kommunalen
Planungshoheit das im Fldchennufzungsplan vorbereitete Konzept der gemeindlichen Bodennutzung in
unmittelbar geltendes Recht um. Der Bebauungsplan wird vom Gemeinderat als Safzung beschlossen und
ist damit gegenuber jedermann geltendes Ortsrecht.

Ergeben sich nach der Aufstellung eines Belbauungsplanes neue stadtebauliche Zielsetzungen kann es
zweckmda@Rig sein, schon langerfristig nicht durchgefuhrte Bebauungspldne aufzuheben, um dadurch
andere stdfebauliche Moglichkeiten zu erdffnen. Insbesondere unter Berdcksichtigung der Thematik
Fldchensparen kann eine Aufhebung stadtebaulich sinnvoll sein, um an anderer Stelle des
Gemeindegebietes FlGchen zu verwirklichen.

In Weingartsgreuth, dem grolten Ortsteil von Wachenroth, wurde der Bebauungsplan Nr. 10a ,Erweiterung
Hirtenwiesen®, der am 10.06.2006 in Kraft getreten war, bisher nicht umgesetzt. Bereits 2015 wurde die
(damals noch komplette) Aufhebung beschlossen, da kein Grunderwerb moglich war. In der
Bekanntmachung hieR® es: ,Sobald die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung aufgezeigt werden
kébnnen, wird die Marktgemeinde Wachenroth Ziele und Zwecke der Planung &ffentlich darlegen und
Gelegenheit zur AuBerung und Erérterung geben."

Nach einem EigentUmerwechsel konnte der Markt Wachenroth jedoch 2019 drei der Grundstucke
erwerben, die an die bestehende Verkehrsfldche des angrenzenden Bebauungsplanes ,Hirtenwiese™
angebunden sind. Aufgrund dessen wird nur ein Teil des Bebauungsplanes aufgehoben. Im
Flachennutzungsplan, der sich parallel im Anderungsverfahren (11. Anderung) befindet, wird diese Fidiche
zukiinftig wieder als FiGche fUr die Landwirtschaft dargestellit.

Weingartsgreuth ist ein Ortsteil der Markigemeinde Wachenroth, die im Landkreis Erlangen-Hochstadt, dem
Regierungsbezirk Mittelfranken und im Bundesland Bayern liegt. Nachbargemeinden sind Muhlhausen,
Lonnerstadt, Vestenbergsgreuth und Schiusselfeld. Die Gemeinde zahlt derzeit rd. 2.333 Einwohner (Stand
Dez. 21) und erstreckt sich auf einer FiGche von ca. 23,17 km?2.

Geplant ist die Teilaufhebung des Bebauungsplanes Nr. 10a ,Erweiterung Hitenwiese® im Ortsteil
Weingartsgreuth. Da die ErschlieBung des damals geplanten Wohnbaugebietes auch zukunftig aufgrund
der Besitzverhdltnisse nicht realisiert werden kann, ist nur eine Bebauung der drei Baugrundsticke moglich,
die an die vorhandene ErschlieBungsstrale angrenzen.

Mit Datum vom 15.12.2022 hat der Gemeinderat die Teilaufhebung des Bebauungsplanes Nr. 10a
LErweiterung Hirtenwiesen® beschlossen. Die Planunterlagen mit Stand vom 15.12.2022 wurden in der
Sitzung des Markigemeinderates vom 15.12.2022 gebiligt und die Durchfuhrung des Verfahrens im
Standardverfahren beschlossen.
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Mit der Erstellung der Planungsunterlagen wurde das Buro Valentin Maier Bauingenieure AG aus Hochstadt
an der Aisch beauftfragt. Die Dokumentation der Umweltprifung und die Berechnung des
Kompensationsbbedarfes werden von Landschaftsarchitekfin Kathrin NiRlein aus Hochstadt an der Aisch
erstellt und im weiteren Verfahren (reguldre Beteiligung) ergdnzt.

1.2 Abgrenzung des Geltungsbereiches

1.2.1 Geltungsbereich

Vom Bebauungsplan Nr. 10a ,Erweiterung Hirtenweisen® sind folgende Flurstiicke der Gemarkung
Weingartsgreuth betroffen: 95/1, 95/2, 95/3 und teilweise 95, 283 und 284. Der Geltungsbereich umfasst
ca. 15,156 m2,

Von der Teilaufhebung betroffen sind Teilfldchen der Flumummern 95, 283 und 284 Gemarkung
Weingartsgreuth. Der Geltungsbereich der Teilaufhebung umfasst ca. 11.395 m2.

Erhalten bleiben demnach die Flurnummern 95/1, 95/2, 95/3 und teilweise 283 und 284 auf einer FlGche
von ca. 3.761 m2,

SUdlich an den Geltungsbereich grenzt der Geltungsbereich des Bebauungsplanes NR. 10 ,Hitenwiese™
an, in dessen Geltungsbereich alle Baupldtze bebaut sind.

Luftaufnahmen der geplanten Wohnbaufldche [VMB AG; 07/2022]
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1.3 Uberpriifung der Randbedingungen

1.3.1 Entwicklung aus dem Fidchennutzungsplan

Im aktuell guitigen FlGchennutzungsplan ist die betroffene FlGche als Wohnbaufldchenerweiterung
dargestelit. Aus oben genannten Grinden kann diese jedoch auch zukunftig nicht realisiert werden,
weshalb die Flache als Baufloche aus dem Fldchennutzungsplon genommen  wird.  Die
Fldchennutzungsplandnderung befindet sich derzeit im Parallelverfahren. Dabei wird die Teilfldche wieder
als Landwirtschaftliche Fldche ausgewiesen.

X
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11.2: Weingartsgreuth, Teilaufhebung
Erweiterung Hitenwiesen

Ausschnitt der geplanten 11. Anderung des Fidchennutzungs- und Landschaftsplanes der Gemeinde
Wachenroth — im Parallelverfahren [VMB AG, 06/2023; Stand reguldre Beteiligung]

1.3.2 Landesentwicklungsplan, Regionalplan

Der Ortsteil Weingartsgreuth liegt in der Gemeinde Wachenroth im Regierungsbezirk Mittelfanken und liegt
damit im Verantwortungsbereich des Planungsverbandes der Region Nurnberg.

Wachenroth ist gemdaB Landesentwicklungsprogramm Bayermn, sowie dem Regionalplan gemeinsam mit
der Gemeinde MUhlhausen als Grundzentrum (Doppelort) ausgewiesen und befindet sich innerhalbb des
lAndlichen Teilraums im Umfeld des groBen Verdichtungsraumes Nurnberg/ Furth/ Erlangen.

Auf die Erneuerung und Weiterentwicklung der Siedlungseinheiten im landlichen Raum der Region soll
hingewirkt werden. Gunstige Voraussetzungen fur die Siedlungstdtigkeit sollen insbesondere unter
Berlicksichtigung der landschaftlichen, kulturellen Gegebenheiten und der ErschlieBung durch den OPNV
zur Stérkung des landlichen Raumes genutzt werden.

Durch die Teilaufhebung des Bebauungsplanes kann an anderer Stelle des Ortsteils kurzfristig Bauland zur
Siedlungsentwicklung zur Verfugung gestellt werden.

1.3.3 Uberprifung verschiedener Randbedingungen (Schutzgebiete etc.)

Wie auf dem folgenden Kartenausschnitt zu erkennen ist, wird der Geltungsbereich von keinerlei
Schutzgebieten oder anderen Randbedingungen berilhrt. Einzig die dargestellten wassersensiblen
Bereiche (grine FlGchenschraffur) grenzen an, stellen jedoch aufgrund der vorhandenen Topografie keine
Beeintrchtigung dar.

Da das vorhandene Geldnde in Richtung Norden bzw. Nordosten abfdllt flieBt anfallendes
Niederschlagswasser auch bei Starkregen nicht in Richtung sudlich angrenzendes Wohngebiet. Da durch
die Teilaufhebung die bisherige Nutzung als landwirtschaftliche Flche beibehalten wird, ergibt sich keine
Verdnderung der bestehenden Situation.
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Ausschnift verschiedener Karten aus dem BayernAflas [01/23]

1.3.4 Interkommmunales Abstimmungsgebot

Geman § 2 Abs. 2 BauGB gilt: ,Bauleitplane benachbarter Gemeinden sind aufeinander abzustimmen.
Dabei kdnnen sich Gemeinden auch auf die ihnen durch die Ziele der Raumordnung zugewiesenen
Funkfionen sowie auf Auswirkungen auf inre zentralen Versorgungsbereiche berufen.®

Gegenuber welchen Nachbargemeinden diese Abstimmungspflicht besteht, richtet sich nicht nach den
unmittelbaren Angrenzern der Gemeinden, sondern nach den Inhalten der betreffenden Planung und inrer
konkreten Auswirkungen, da es fur den Nachbarbegriff im planungsrechilichen Sinne nicht auf das
unmittelbare Angrenzen ankommt, sondern auf den Bereich der planungsrechtlichen Auswirkungen des
Vorhabens. Die Pflicht, die Bauleitplanung auf die Belange anderer Gemeinden abzustimmen, kann damit
je nach den Umstdnden des Einzelfalls auch weiter entfemt liegende Gemeinden erfassen. Bei der
Berufung auf § 2 Abs. 2 BauGB sind in diesem Sinne benachbarte Gemeinden jedoch ausschliellich auf
die .Verteidigung® ihrer stadtebaulich ausgerichteten kommunalen Planungshoheit gegenuber
potenziellen, durch die vorliegende Planung der Gemeinde Markt Wachenroth  ausgelésten
Beeintrdchtigungen beschrdnkt.  Unmittelbare, konkrete  Auswirkungen bzw. Beeintrdchtigungen
gewichtiger Art liegen dann bei einer von der vorliegenden Planung betroffenen Nachbargemeinde vor,
wenn diese in ihren Mglichkeiten eingeschrdnkt wird, die eigene stddtebauliche Entwicklung und Ordnung
noch eigenverantwortlich lenken zu kénnen.

Vor diesem Hintergrund ist festzustellen:

Keine der an das Gemeindegebiet angrenzenden, benachbarten Kommmunen (Muhlhausen, Lonnerstadt,
Vestenbergsgreuth und SchlUsselfeld) wird durch die vorliegende Planung in ihrer durch die Ziele der
Raumordnung zugewiesenen Funktion beeintrachtigt.

2 WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER TEILAUFHEBUNG

Durch die Teilaufhebung des Bebauungsplanes und die Anderung derselben Flache im
Fldchennutzungsplan (siehe Parallelverfahren) wird die Fldche wieder als Fidche fr die Landwirtschaft
ausgewiesen, was auch der aktuellen Nutzung entspricht. Es ergeben sich keine Auswirkungen fur die
landwirtschaftlich genutzten FlGchen.

Fur die FlGchen, die von der Teillaufhebung nicht betroffen sind (insb. Fl. Nm. 95/1, 95/2 und 95/3) gelten
weiterhin die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 10a ,Erweiterung Hirtenwiesen®.
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Da das Baugebiet aufgrund der Besitzverhdltnisse nicht wie geplant realisiert werden kann, empfiehlt sich
die im Parallelverfahren bereits geplante Rucknahme der Wohnbaufldche aus dem Fldchennutzungsplan.

Mit der Aufhebung der Teilfldche entfdllt eine Gesamtfldche von ca. 11.395 m2, davon ca. 11.000 m?
Wohnbaufldche. Das entspricht 15 Grundstlcken, die im Bedarf der Gemeinde bzw. des Ortsteils bisher
berlcksichtigt waren. Durch die Rucknahme kénnen zukUnftig dringend bendtigte Baufldchen an anderer
Stelle des Ortsteils ausgewiesen werden.

3 UMWELTBERICHT

MaBnahmen zur Landschaftspflege, Grinordnung und erforderlichen Ausgleichsfldchen wurden von
Kathrin NiBlein, Landschaftsarchitektin aus Hochstadt an der Aisch erstellt. Der Umweltbericht liegt der
Begrindung als Anlage bei.

4 WEITERE UNTERLAGEN

Teilaufhebung Bebauungsplan Valentin Maier Bauingenieure AG
in der Fassung vom 22.06.2023

Umweltbericht Kathrin NiBlein, Landschaftsarchitektin
In der Fassung vom 17.04.2023

5 GESETZE UND VERORDNUNGEN

Grundlage fur das Bauleitplanverfahren sind die Vorgaben in den nachfolgend aufgefihren
wesentlichsten Gesetzen und Verordnungen in der jeweils gultigen Fassung zum Zeitpunkt des Verfahrens.
Auf eine vollstindige Auffiihrung der Gesetze wird aus Griinden der Ubersichtlichkeit verzichtet.

e Baugesetzbuch (BauGB)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 1
des Gesetzes vom 16.07.2021 (BGBI. | S. 1802) m.W.v. 23.07.2021

¢ Baunutzungsverordnung (BauNVO)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 1
des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. 1 S. 1802) m.W.v. 23.06.2021

¢ Planzeichenverordnung (PlanzV)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 19911 S. 58), zuletzt gedndert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. I S. 1802) m.W.v. 23.06.2021

¢ Bayerische Bauordnung (BayBO)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), zuletzt
gedndert durch § 4 des Gesetzes vom 25.05.2021 (GVBI. S. 286)

e Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
In der letzten Neufassung vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), in Kraft getreten am 01.03.2010, zuletzt
gedndert durch Gesetz vom 18.08.2021 (BGBI. | S. 3908) m.W.v. 31.08.2021

e Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG)

In der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Februar 2011 (GVBI. S. 82, BayRS 791-1-U), zuletzt
gedndert durch § 1 des Gesetzes vom 23. Juni 2021 (GVBI. S. 352)
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