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1 EINLEITUNG

1.1 Ziel und Zweck der Planung

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

Die planerische Gestaltungsfreiheit findet ihre Grenze in der Bindung der Bebauungsplanung an die Ziele
der Raumordnung und in dem Entwicklungsgebot aus dem FlGchennutzungsplan. Wdhrend 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 At und Weise der Bebaubarkeit von bestimmten Grundstucken
fest.

Mit der Aufstellung eines Bebauungsplans setzt die Gemeinde im Rahmen ihrer kommunalen
Planungshoheit das im FlGdchennutzungsplan vorbereitete Konzept der gemeindlichen Bodennutzung in
unmittelbar geltendes Recht um. Der Bebauungsplan wird vom Gemeinderat als Satzung beschlossen und
ist damit gegentber jedermann geltendes Ortsrecht. Der Beschluss zur Aufstellung eines Bebauungsplans
bzw. in einigen Fdlen auch erst die Rechtskraft nach der ortsublichen Bekanntmachung sind
Voraussetzungen fur weitere MaBnahmen zur Sicherung und Durchfuhrung.

Bebauungspl@ne gelten Ublicherweise nur fur Teile des Gemeindegebiets. Sie erstrecken sich auf einzelne
Baugebiete, fUr die in absehbarer Zeit eine stGatebauliche Verdnderung und Entwicklung beabsichtigt ist
bzw. fUr die eine stddtebauliche Ordnung erforderlich ist.

Geplant ist die Aufstellung eines Bebauungsplans ,Angerleite™ im Ortsteil Weingartsgreuth, wodurch in dem
Ortsteil insgesamt 11 Baugrundstiicke entstehen sollen. Weingartsgreuth ist ein Ortsteil der Markigemeinde
Wachenroth, diese liegt im Landkreis Erlangen-Hochstadt, dem Regierungsberzirk Mittelfranken und im
Bundesland Bayemn. Nachbargemeinden sind Muhlhausen, Lonnerstadt, Vestenbergsgreuth und
Schiusselfeld. Die Gemeinde zahit derzeit rd. 2.360 Einwohner (Stand Dez. 21) und eine FlGche von ca.
23,16 km2,

Die Markigemeinde ist bestrebt, durch die gemeindliche Bauleitplonung im  gesamten
Gemeindegebiet eine stddtebaulich geordnete Entwicklung sicherzustellen. Derzeit stehen im Ortsteil
Weingarsgreuth keine Fldchen fur bauwilige BUrger zur Verfugung. Um der Nachfrage mehrerer
Interessenten nachzukommen, plant die Gemeinde die Ausweisung und ErschlieBung des Baugebietes
Angerleite®, Der Markt Wachenroth ist an einer zukunftsorientieten Gestaltung des Bebauungsplanes
intferessiert und Mmochte eine geordnete stadtebauliche Entwicklung des Ortsteiles herstellen. Aufgrund
dessen wurde die bereits vorhandene Planung zu dem Bebauungsplan aus 2020 zweckmdaBig angepasst
und das Verfahren, das 2018 gestartet wurde (§13b-Verfahren) eingestellt.

Mit Datum vom 15.12.2022 hat der Markigemeinderat die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 22
Angerleite®  beschlossen. Die Planunterlagen mit  Stand vom 15.12,.2022 wurden in  der
Gemeinderatsitzung vom 15.12.2022 gebilligt und die Durchfihrung des Verfahrens im Standardverfahren
mit frihzeitiger Beteiligung gem. §3 Abs 1 und § 4 Abs. 1 BauGB beschlossen.

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
Kompensationsbedarfes werden derzeit von Landschaftsarchitektin Kathrin NiBlein aus Hochstadt an der
Aisch erstellt. Eine spezielle artenschutzrechiliche Prafung hinsichtlich potenzieller Vorkommen von
Vogelarten, Zauneidechsen und dunklem Wiesenkopf-Ameisenblduling wurde bereits bei den ersten
Planungen 2019 durchgefuhrt. Diese liegt der Begrindung als Anlage bei.
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1.2 Abgrenzung des Geltungsbereiches

1.2.1 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst eine Fldche von ca. 13.088 m2, Betroffen hiervon TeilstUcke folgender
Flursticke:

Gemarkung Schirnsdorf; 1596, 1597, 1612, 1613, 1614
Gemarkung Weingartsgreuth: 82,102

1.2.2 Fldchenbilanz

GELTUNGSBEREICH GESAMT: 13.088 m? 100,0 %
Wohnbauflche 7.395 m? 56,5 %
Grunflachen Offentlich 1.754 m? 13,4 %
Granflachen Privat 980 m? 7.5 %
Verkehrsfldche gesamt 2.025 m2 15,5 %

- Verkehrsfldche Bestand 397 m? 3.0 %

- Verkehrsfldche neu 1.627 m? 12,4 %
Wirtschafts-/ Gehwege 207 m? 1,6 %
Versorgungsfloche 350 m? 2.7 %
Wasserfldche (RRB) 377 m? 2,9 %

Luftbild Geltungsbereich (Quelle: BayernAtlas Stand 01/2023)
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1.3 Uberpriifung der Randbedingungen

1.3.1 Entwicklung aus dem Fl&chennuizungsplan

GemdaB § 8 Abs. 2 Safz 1 BauGB sind Bebauungspldne (verbindliche Bauleitplanung) aus dem
Fldchennutzungsplan (vorbereitende  Bauleitplanung) zu  entwickeln. Der  rechtskraftige
Fldchennutzungsplan von Wachenroth wurde seit seiner urspriinglichen Bekanntmachung 2000 bereits 10-
mal gedndert. Der untenstehende Planausschnitt stellt den akfuellen Stand des Ortsteils Weingartsgreuth
dar.

Auszug aus dem FlGchennutfzungsplan des Markt Wachenroth, Ortsteil Weingartsgreuth (Stand 28.06.2010)

Im akfuellen Stand des FlGdchennutzungs- mit Landschaftsplanes der Gemeinde sind im  Orsteil
Weingartsgreuth nur die Baugebiete ,Orles™ (1969) im Osten und ,Hirfenwiese™ (1992) als Wohnbaufldchen
dargestelit, die inzwischen nahezu komplett bebaut sind. Auch fUr die Erweiterungsfldche im Norden wurde
bereits ein Bebauungsplan aufgestellt (,Erweiterung Hirtenwiese™, 2006). Derzeit befindet sich jedoch neben
der Teilauthebung dieses Bebauungsplanes auch die Herausnahme der Fldche aus dem
Fldchennutzungsplan im  Verfahren. Demnach sind alle bisher dargestellten Wohnbaufldchen in
Weingarsgreuth  ausgeschépft, sodass man im  Parallelverfahren den  Geltungsbereich  des
Bebauungsplanes ,Angerleite® als zusdiziche Wohnbaufldche im Fladchennutzungsplan aufnehmen
mdchte. Dies erfolgt im Rahmen der 11. Anderung des Fidchennutzungs- und Landschaftsplanes, wie im
folgenden Ausschnitt zu sehen ist.
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Auszug aus der 11. Anderung des Fldchennutzungsplanes mit Landschaftsplan des Markt Wachenroth
[Vorentwurf, Stand. 15.12.2022; VMB AG]

1.3.2 Landesentwicklungsplan, Regiondalplan

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

Wachenroth ist gemda@B Landesentwicklungsprogramm Bayem, sowie dem Regionalplan gemeinsam mit
der Gemeinde MUhlhausen als Grundzentrum (Doppelort) ausgewiesen und befindet sich innerhalb des
lAndlichen Teilraums im Umfeld des groRen Verdichtungsraumes Nurnberg/ Furth/ Erllangen.

In den Grundzentren soll darauf hingewirkt werden, dass ein umfassendes Angebot an zenfralérilichen
Einrichtungen der Grundversorgung fur die Einwohner ihres Nahbereiches dauerhaft vorgehalten wird. Auf
eine Starkung des landlichen Raums als eigensténdigen gleichwertigen Lebensraum soll hingewirkt
werden.,

Mit dem eigenen Kindergarten, der Freiwiligen Feuerwehr Weingarsgreuth und dem FSV Weingartsgreuth
ist der gréRte Orsteil der Gemeinde gut ausgestattet. Weitere Einrichtungen der Grundversorgung sind
innerhalo von 3 km im Hauptort Wachenroth oder innerhalb von 5 km in MUhlhausen (Doppelstandort
zentraler Ort) erreichbar.

Die fur Erholung und Fremdenverkehr gegebenen naturrdumlichen Voraussetzungen im Steigerwald, in der
Frankenalb und im Spalter Hugelland sollen bewahrt sowie umwelt- und sozialvertraglich genutzt werden.
Auch hier tragt Weingartsgreuth mit mehreren Pensionen, einem Uberregional bekannten Landgasthof und
seinem kulturell bedeutsamen Schloss bei. In einer Entfernung von weniger als 1 km befindet sich die
Raststatte Steigerwald an der Autobahn A3, deren Hotelgaste die Erholung in der Ortschaft wertschétzen.
Zur Erholung fragen auch die zahlreichen Weiher mit inren attraktiven Uferbereichen bei.
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Auf die Erneuerung und Weiterentwicklung der Siedlungseinheiten im Iéndlichen Raum der Region soll
hingewirkt werden. Gunstige Voraussetzungen fur die Siedlungstatigkeit sollen insbesondere unter
Berlicksichtigung der landschaftlichen, kulturellen Gegebenheiten und der ErschlieBung durch den OPNV
zur Stérkung des landlichen Raumes genutzt werden.

Der folgende Kartenausschnitt aus dem BayermnAtlas zeigt smtliche Karteninhalte aus dem Regionalplan,
die im ndheren Umfeld von Weingartsgreuth fur weitere Planungen relevant sind:
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Ausschnift aus dem Bayernatias mit eingeblendeten Karten (Legende siehe unten) aus dem Thema ,Planen und
Bauen" Unterkategorie Regionalplanung [BayernAtias, 01/23]

Regionsgrenze

Trenngrdn

—
Landschaftiches Vorbehalfsgebiet - Vorranggebief
Windenergienufzung

Vorbehaltsgebiet ' X Vorbehaltsgebiet
Hochwasserschutz ¢ % 3 ¥ Windenergienufzung

Im Kartenausschnitt ist zu erkennen, dass der Geltungsbereich (orange) indirekt von einem Vorrang- und
einem Vorbehaltsgebiet fur Windenergienutzung beeinflusst wird. Im westlich gelegenen Vorbehaltsgebiet,
das innerhalb der Gemeinde liegt, befinden sich derzeit noch keine Windradder. Im sudlich gelegenen
Vorranggebiet innerhalb der Gemeinde Lonnerstadt befinden sich bereits 7 Windr@der. Bei der Errichtung
von WindrGdern gelten jedoch Bestimmungen zum Schutz der Anwohner in nahegelegenen Orten,
Mindestabstnde sind einzuhalten. Durch den vorhandenen Wald und die topografischen Gegebenheiten
werden die Auswirkungen der bestehenden Windrdder auf Anwohner aus Weingartsgreuth zusaizlich
verringert.

Vom Vorbehaltsgebiet Hochwasserschutz und dem westlich von Wachenroth dargesteliten Trenngran ist
Weingartsgreuth nicht betroffen. Jedoch befindet sich der Ortsteil innerhallb des Naturparks Steigerwald
und ist von einem landschaftlichen Vorbehaltsgebiet umgelben.

Das landschaftliche Vorbehaltsgebiet ,Ausldufer des Steigerwaldes™ umfasst die landschafilich wervollen
Bereiche innerhalb der naturdumlichen Einheiten 115.0 Hoher Steigerwald und 115.1 Ostliche Steigerwald-
Vorhdhen (vgl. Begrindungskarte 1), soweit sie innerhallb der Region liegen und naturschutzrechtlich nicht
hinreichend gesichert sind. Die Ausl@ufer des Steigerwaldes bilden mit inren waldbedeckten Riedeln und
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den dazwischen liegenden Wiesentdlemn eine charakteristische Landschaft in der Region, die auch fur die
Erholung von Bedeutung ist. Dies wird durch die Festsetzung des Naturparkes Steigerwald dokumentiert.
Der besonderen Bedeutung der Landschaft der Ausldufer des Steigerwaldes kann insbesondere Rechnung
getragen werden durch

= Erhaltung und Neuschaffung dkologischer Regenerationsfldchen, insbesondere in den Talgrinden
und an den Talhdngen

= FErhaltung und Mehrung der Okologisch wertvollen Landschaftsstrukturen wie Hecken und
Stufenraine, sowie der Halbtrocken- und Magerrasen

= Vermeidung von Aufforstungen in den Wiesentdlern

=  Vermehrung des standortheimischen Laubholzanteiles in den Wdaldern bzw. Schaffung neuer
Laubwaldbiotope im Zuge von AufforstungsmaBnahmen.

Die genannten Belange des Naturschutzes werden bei den Planungen des Baugebietes berdcksichtigt,
das Vorbehaltsgebiet wird durch das Baugebiet nicht beeintrachtigt.

1.3.3 Uberprifung weiterer Schutzgebiete

Festgesetzte Uberschwemmungsgebiete Trinkwasserschutzgebiete
\ "“f" achenroth _pe — ) { RS
Wachenroth o
r =
L= / e
auth /:EF/:

Quelle BayernAtlas, Stand 11/2022

In unmittelbarer Nahe des Geltungsbereiches befindet sich kein festgesetztes Uberschwemmungsgebiet.
Mit Hochwasserereignissen ist auch aufgrund der topografischen Lage des geplanten Baugebietes am
Hang nicht zu rechnen. Auch die Umgrenzungen der Ostlich von Weingartsgreuth ausgewiesenen
Trinkwasserschutzgebiete tangieren den Planbereich nicht.
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Kartierte Biotope und Okofldichen

Quelle BayernAtlas, Stand 01/2023

Sudlich an den Geltungsbereich grenzen biotopkartierte Hecken an. Die sudwestlich, entlang der
bestenenden Strake gelegene Hecke (Biotopteilfldchennr. 6230-0082-002) bleibt in ihrem Bestand
erhalten und wird durch die neue Planung nicht berthrt. Die Kartierung im Stdosten (Biotopteilflachennr.
6230-0083-001) ist im Bestand nicht mehr vorhanden, dort befinden sich drei Wohnhduser. Fur die
kartierten Biotope ergeben sich durch die geplante Bebauung keine Beeintrachtigungen. Auch die 100 m
sstlich entfemnte Okofldche (OKF ID 146729) wird nicht beeintréchtigt.

1.3.4 Uberprifung weiterer Randbedingungen

Angrenzender Wald (Rodung)

Der nérdiich an den Geltungsbereich angrenzende bzw. teilweise Uberplante Wald ist nicht biotopkartiert
und im Uberplanten Bereich zudem nicht mehr dicht bewachsen, wie im nachfolgenden Bild zu sehen ist.
Aufgrund des Eingreifens der Planung in den Waldbestand wurde bereits im Rahmen des
Bauleitplanverfahrens von 2018 eine spezielle Artenschutzrechtliche Prafung (von Fr. Dr. MUhlhofer, Institut
fUr angewandte Okologische Studien ifanos) durchgefuhrt, sowie MaBnahmen zur Vermeidung und
Sicherung der kontinuierlichen dkologischen Funktionalitét bestimmt.

Valentin Maier Bauingenieure AG, 11/2022

Die betroffene Flache stellt Wald i.S.d. § 2 Bundeswaldgesetz i.V.m. Ar. 2 BayWaldG dar. Die im
Bebauungsplan dargestellte Nutzungsart stellt eine Rodung von ca. 0,39 ha dar und bedarf gem. Art. 9
Abs. 2 BayWaldG der Erlaubnis. Diese kann durch den Bebauungsplan ersetzt werden, wenn im Verfahren
die Vorgaben des Art. 9 Abs. 4-7 BayWaldG sinngemdR beachtet werden. Der betroffene Wald hat laut
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Stellungnahme des Amtes fUr Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten (Erlangen) zum vorangegangenen
Verfahren (21.04.2020) entsprechend des Waldfunktionsplanes besondere Bedeutung fur den Klima-,
Immissions- und Larmschutz. Insbesondere diente er dem Immissionsschutz vor der ehemaligen KiGranlage
im Nordwesten des Waldes. Da diese jedoch nicht mehr in Betrieb ist, stehen der Rodung keine
waldrechtlichen Hemmnisse entgegen.

Starkregenereignisse und Hochwasser

Hinsichilich der immer aktueller werdenden Thematik zunehmender Starkregenereignisse und Hochwasser,
flie®t auch die Darstellung wassersensibler Bereiche in die Bewertung von Baufldche mit ein. Diese Gebiete
sind durch den Einfluss von Wasser geprdgt. Sie kennzeichnen den naturlichen Einflussbereich des Wassers,
in dem es zu Uberschwernmungen und Uberspiilungen kommen kann, wodurch bestimmte Nutzungen
z.B. durch Uber die Ufer fretende Flusse oder Bache, beeintrdchtigt werden kénnen.

™l -

- Simmersdorf

<3

Weingartsgreuth

Hochwassergefahrenfldchen HQextrem (hellblau)
(Quelle BayemAtlas 11/2022)

Wassersensible Bereiche (Quelle BayernAtlas 11/2022)

Die Uberprifung im Planbereich ergibt, dass weder Hochwassergefahrenfldchen noch wassersensible
Bereiche Einfluss auf den Geltungsbereich haben. Aufgrund der topografischen Lage des geplanten
Baugebietes am Hang geht vom westlich tangierenden wassersensiblen Bereich keine Gefahr aus.

Ndahe zur Autobahn

Das Plangebiet befindet sich in einem Abstand von ca. 760 m zur bestehenden Richtungsfahrbahn
Frankfurt der Bundesautobahn A3. Durch den geplanten 6-streifigen Ausbau reduziert sich dieser Abstand
um ca. 3,00 m. Aufgrund dessen durfen Beleuchtungsanlagen Verkehrsteiinenmer der Autobahn nicht
blenden, Werbeanlagen durfen die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs nicht beeintrdchtigen.
Aufgrund der dichten Waldstrukturen, die das Baugebiet von der Autobahn trennen, ist nicht mit einer
Beeintr&chtigung der Verkehrsteiinehmer zu rechnen.

Eine Belastung des Baugebietes durch Immissionen, die vom Verkehrslrm der Autobahn ausgehen
kénnen, sollen im Rahmen des 6-streifigen Ausbaus durch LarmschutzmnaBnahmen an der Autobahn
vermieden werden. Im Bereich Weingartsgreuth sind verschiedene LarmschutzmnaBnahmen, wie
Larmschutzwénde aus Holz und ein Erdwall geplant. Grundlage der Bemessung stellfen dabei die
Absténde zu bestehenden Baugebieten dar. Da sich das geplante Baugebiet ndrdlich eines bestehenden
Wohngebietes befindet, ist damit zu rechnen, dass sich hierauf nur geringfUgige Auswirkungen ergeben.
Zudem ist das Baugebiet durch Waldfldchen zusatzlich von der Autobahn abbgeschirmt.

1.3.5 Denkmdler

Vorgeschichtliche Bodendenkmdler oder Baudenkmdler sind auf der uberplanten Fldche nicht bekannt,
jedoch befindet sich im Sudosten von Weingartsgreuth ebenso wie im Ortskern Boden- und Baudenkmdler.
Es wird darauf hingewiesen, dass eventuell zu Tage tretende Bodendenkmdler (unter anderem auffallige
Bodenverfarbungen, Holzreste, Mauern, Metallgegenstdnde, Steingerdte, Scherben und Knochen) der
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Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzibehdrde
gemdl Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG unterliegen. Im folgenden Planausschnitt sind alle Bau- und
Bodendenkmadler in unmittelbarer Umgebung des Geltungsbereiches abgebildet.

1.3.6 Interkommunales Abstimmungsgebot

GemaB § 2 Abs. 2 BauGB gilt: ,Bauleitpldne benachbarter Gemeinden sind aufeinander abzustimmen.
Dabei kbnnen sich Gemeinden auch auf die ihnen durch die Ziele der Raumordnung zugewiesenen
Funkfionen sowie auf Auswirkungen auf ihre zentralen Versorgungsbereiche berufen.”

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

Vor diesem Hintergrund ist festzustellen:

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

1.4 Bedarfsnachweis

1.4.1 Strukturdaten

Die Gemeinde ist grundsdatzlich in inren Handlungen um einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden
und die Innenentwicklung bemuht. Mit der Teilaufhebung des Bebauungsplanes ,Erweiterung Hirtenwiese™
verfugt der Orsteil  Weingartsgreuth  derzeit  Uber keine bebaubaren und  verflUgbaren
Wohnbaugrundsticke. Lediglich im Baugebiet Orles (sudlich Angerleite) befinden sich noch zwei
unbebaute Grundstlicke, die sich jedoch in Privatbesitz befinden und zudem dicht mit B&Gumen und
Hecken bewachsen sind.

Innerhalb der Gemeinde sind Baulliicken im Bereich von Wohnbaufldchen uUberwiegend im Hauptort
Wachenroth und Kleinwachenroth vorhanden, wobei sich die FiGchen allesamt in Privatbesitz befinden
und der Gemeinde somit nicht zur Verfiugung stehen. Auch in Reumannswind (5), Warmersdorf (1) und
Buchfeld (7) sind Baulliicken innerhalb von Wohnbaufldchen vorhanden. In den kleineren Orsteilen
befinden sich Baullicken Uberwiegend im Bereich gemischter Baufldchen (ca. 15 Baullcken), die der
Gemeinde jedoch ebenfalls nicht zur Verfugung stehen. Die Ausweisung weiterer Baugebiete innerhalb
der im Fldchennutzungsplan vorgesehenen Erweiterungsfldchen, die bisher noch nicht Uberplant wurden,
erweist sich derzeit als unwirtschaftlich. Ziel ist es in den Ortsteilen vorrangig dort Baugebiete zu erschlieBen,
wo vermehrter Bedarf durch Anfragen ortsansdssiger Familien vorhanden ist.

Einwohnerzahlen der letzten 10 Jahre:
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Zum 31.12,2022 lebten in der Gemeinde 2.369 Einwohner, davon 1.440 Einwohner im Hauptort
Wachenroth und 285 im gréBten Ortsteil Weingartsgreuth (Gemeindezahlen). Innerhalb des Jahres 2022
ist die Bevolkerung in Weingartsgreuth von 273 auf 285 gestiegen, was einem Zuwachs von ca. 4,4 %
entspricht.

Laut Bayerischem Landesamt fUr Statistik, Statistik kommunal 2021, ergatboen sich in den vergangenen 10
Jahren jeweils zum 31. Dezember folgende Einwohnerzahlen fUr die Gemeinde:

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

2.129 2.144 2,121 2.220 2.248 2.195 2.191 2,262 2.234 2.225

Wie den Zahlen, auch im Vergleich zur aktuellen Einwohnerzahl der Gemeinde zum 31.12.2022, zu
entnehmen ist, unterlag die Bevdlkerungsentwicklung der Gemeinde einigen Schwankungen um -2,7 %
bis +4,7 %. Die groBeren Zunahmen sind dabei auf Baugebietsausweisungen, wie z.B. durch die
Bebauungspléne ,Oberer Schafberg" (2012) und Erweiterung (2014), die 3. Anderung von ,Gewerbegebiet
Wachenroth® (GE in Ml und WA; 2017) oder ,Stangenlohe™ in Warmersdorf (2018) zurlickzufuhren.

Zukunftige Bevdlkerungsentwicklung:

Es ist zu erwarten, dass der neue Bebauungsplan ,Angerleite™ im Jahr 2023, spdtestens 2024 Rechtskraft
erlangt. Laut Bayerischem Landesamt fur Statistik, Demographie-Spiegel fur Bayern bis 2033, ergeben sich
fr die ndchsten Jahre folgende Einwohnerzahlen (auf 100 Einwohner gerundet) fur das Gemeindegebiet
des Markt Wachenroth:

2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031

2.250 2.260 2.270 2.280 2.280 2.290 2.300 2,310 2.310 2.320

Fur die Gemeinde ist auch in den ndchsten Jahren ein positiver Trend in der Bevdlkerungsentwicklung zu
erkennen.

Bevdlkerungsprognose des Landkreises:

Der Markt Wachenroth liegt im Landkreis Erlangen-Ho6chstadt, im Regierungsbezirk Mittelfranken. Laut
Bayerischem Landesamt fur Statistik, Statistik kommmunal 2021, lebten 2020 138.105 Einwohner im Landkreis.

Im  Zieljiahr 2023  kénnten  laut  Bayerischem  Landesamt  fur  Statistik,  Regionalisierte
Bevdlkerungsvorausberechnung fur Bayern bis 2040, ca. 140.000 Einwohner (gerundet) leben. Die
Bevdlkerungsentwicklung von 2020 bis 2024 wird mit ca. +4,3 % berechnet. FUr Wachenroth wird in dem
Zeitraum mit einer Bevdlkerungsentwicklung von ca. +2,2 % gerechnet.

Einstufung im Zentrale Orte-System und Gebietskategorie gem. LEP

GemdaR Landesentwicklungsprogramm Bayern ist die Markigemeinde Wachenroth gemeinsam mit dem
Markt MUhlhausen als Doppelort der Region Nurnberg zugeordnet und als Grundzentrum klassifiziert.

Sie zAahlt zur Gebietskategorie Landlicher Raum, auf dessen Starkung als eigenstdndiger, gleichwertiger
Lebensraum hingewirkt werden soll.

Verkehrsanbindung

Durch Wachenroth verlduft die Staatsstrale St 2260, die von Geesdorf (nahe Wiesentheid) im Osten bis
nach Hirschaid im Westen fihrt und dort in die Autobahn A73 miindet. Uber die abzweigende StaatsstraBe
St2763 in MUhlhausen ist die Autobahnauffanhrt 78 der Autobahn A3 im Osten innerhalb von 6 km
erreichbar, im Westen ist die Autobahnauffahrt 77 (SchlUsselfeld) in ca. 6,5 km erreichbar.

Der Ortsteil Weingartsgreuth befindet sich nur ca. 2 km stdlich des Hauptortes Wachenroth.,
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1.4.2 Alternativenprufung

Der Oirtsteil  Weingartsgreuth ist  vor alleen  durch seine topographische Lage geprdgt.
Erweiterungsmaoglichkeiten sind im Suden bis Sudosten durch weitlaufige WaldflGchen (1), im westlichen
Ortsrandgebiet durch ausgepragte Landwirtschaft (2) und im Ortskern durch eine bestehende Weiherkette
(3) nur bedingt méglich. Hinzu kommt, dass der Ortsteil durch die Néhe zur Autobahn A3 und der Raststatte
Steigerwald (4) zusdizlich an der Erweiterung in stdliche Richtung eingeschrdnkt wird. Im Nordwesten
befinden sich auBerdem noch die bestehenden Sportaniagen des ortlichen Sporvereines FSV
Weingartsgreuth e.V. (8). Auch die am westlichen Ortsrand gelegene Biogasaniage (6) ist bei der
Betrachtung der Erweiterungsmaoglichkeiten zu berlcksichtigen.

(2 )
OO Q)

5.5

n
Im, O

Kallerhaus @

Eine Erweiterung der Wohnbauflchen ist daher nur durch Verlust von landwirtschaftlicher Nutzfléche und
einer Teilfléche des im Norden bestehenden kleinen Waldes mdglich. Daher ist man hier auf die
Zustimmung der Eigentumer angewiesen. Von der Marktgemeinde Wachenroth wurden deshalb im
Vorfeld Vorgesprdche Uber eine mogliche Umnutzung der Fidchen gefuhrt.

Im Bereich der geplanten Erweiterung konnte mit den Grundstlickseigentimern eine Einigung erzielt
werden.

1.4.3 Ergebnis

Aufgrund der positiven Bevolkerungsentwicklung besteht in der Gemeinde Wachenroth auch zukUnftig
Bedarf an Wohnbaufldchen. Mit der (Teil-) Aufhebung des Bebauungsplanes ,Erweiterung Hirtenwiese™ und
der Rucknahme dieser Fldche aus dem FlGchennutzungsplan entfallen darlber hinaus 16 bereits
ausgewiesene und damals bereits berlcksichtigte und genehmigte Baupldfze. Mit dem neuen
Bebauungsplan ,Angerleite™ werden nur 11 Bauplétze ausgewiesen, sodass der Bedarf fur die ndchsten
Jahre gedeckt ist und die Nachfrage der letzten Jahre befriedigt werden kann.
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2 PLANINHALTE UND FESTSETZUNGEN

2.1 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich Uberplant geringfugig den rechiskraftigen Bebauungsplan .Im Orles® (1969). Dies
betrifft jedoch nur den damals bereits festgesetzten Wirtschaftsweg entlong der nérdlichen
Grundstucksgrenzen, der im neuen Bebauungsplan ,Angerleite™ teilweise zu einer ErschlieBungsstrale
ausgebaut und im Ostlichen Bereich dann ebenfalls als Wirschaftsweg weitergefuhrt wird. Auch der
Kreuzungsbereich an der GemeindeverbindungsstraBe  Uberschneidet den  angrenzenden
Bebauungsplan geringflgig.

Im Geltungsbereich enthalten ist auBerdem die GemeindeverbindungsstraBe in Richtung Horbach.

2.2 Aligemeines Wohngebiet

2.2.1 Bauliche Nufzung

Um der Nachfrage nach Wohnraum in Form von Einfamilienhdusern im Ortsteil Weingarsgreuth gerecht
zu werden und eine stadtebauliche Ordnung herzustellen, muss die Gemeinde neue Fldchen ausweisen.
Fur die Grundstucke wird die Art der baulichen Nutzung als Algemeines Wohngebiet gemdai § 4 BauNvO
festgesetzt. Die Folgenden, gemdR § 4 Abs. 3 BauNvVO ausnahmsweise zuldssigen, baulichen Anlagen,
Nutzungen und Einrichtungen sind nicht zul@ssig:

Q. Beftriebe des Beherbergungsgewerbes

b. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
c. Anlagen fur Verwaltungen

d. Gartenbaubetriebe

e. Tankstellen

Dadurch sollen die wenigen verfUgbaren Baufldchen des kleinen Ortsteils fUr interessierte Nachkommen
einheimischer Familien und ihren Wunsch vom Einfamilienhaus gesichert werden. Dardber hinaus wird
sowohl ein erhdhtes Verkehrsaufkommen als auch damit verbundene Larm- und Schadstoffemissionen
vermieden. Die Fldche des Allgemeinen Wohngebietes belduft sich auf ca. 7.400 mz2,

Um das MaB der baulichen Nutzung auf die vorhandene Bebauung des angrenzenden Baugebietes
abzustimmen, gilt fUr die neuen Baugrundstlicke die offene Bauweise, wobei nur Einzel- und Doppelhduser
zul@ssig sind. Die Grundfldchenzahl (GRZ) wird mit 0,4 und die Geschossfldchenzahl (GFZ) mit 0,6
festgesetzt, um einer starken Versiegelung der bisher landwirtschaftich genutzten FlGchen
entgegenzuwirken. Es sind maximal 2 Voligeschosse (Definition nach Art. 2 Abs. 7 BayBO) zuldssig.

Zur eindeutigen Bestimmung eines Bezugspunktes fur die Gebdudehdhe ist in der Planzeichnung fur jedes
Grundstuck ein eigener Hohenbezugspunkt an der geplanten StraRenverkehrsfldche festgesetzt. Die
Oberkante des ErdgeschossrohfuBbodens (OK RB EG) darf maximal 50 cm Uber diesem jeweiligen
Hohenbezugspunkt (StraBenoberkante) liegen. Davon (OK RB EG) ausgehend darf die Gebdudehdhe
maximal 11,00 m betragen.

2.2.2  Uberbaubare Grundstiicksgrenze

Die Uberbaubaren Grundstucksgrenzen sind durch Baugrenzen gem. § 23 Abs. 3 BauNVO festgesetzt. Sie
gelten als Mindestabstand zu den &ffentlichen Verkehrsfléchen und angrenzenden Grundstucksgrenzen.
Werden nach Art. 6 BayBO gréBere Abstandsfldchen notwendig, so gelten die Vorschriften der BayBO
vorrangig.
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2.2.3 Stellpladize und Garagen

Um zugeparkte AnwohnerstraBen und damit Verkehrsbehinderungen innerhalb des Wohngebietes zu
vermeiden, ist je Wohneinheit folgende Anzahl an Stellpldizen auf dem eigenen Grundstlick nachzuweisen:

Wohneinheiten < 60 m? 1 Stellplatz
Wohneinheiten = 60 m2 2 Stellplatze
Diese kénnen in Form von Garagen oder Carports errichtet werden.

Vor geschlossenen Garageneinfahrten sind Staurume von mindestens 5,00 m Tiefe zu den &ffentlichen
Verkehrsfldchen freizuhalten, um die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs nicht zu beeintrdchtigen.

2.2.4 Gestalterische Festsetzungen

Um das Gebiet optisch auf die umliegenden, bestehenden Wohngebiete abzustimmen, wurden die
gestalterischen Festsetzungen darauf abgestimmt. Dennoch sollen auch zeitgemdaRe und wirtschaftlich
zweckmdaRige Gebdudeformen und -gestaltungen zuldssig sein.

Hinsichtlich der Einfriedungen werden folgende Festsetzungen getroffen:

= Einfiedungen sind als senkrecht gegliederte Holz- und MetallzGune mit max. 1,50 m Hohe
auszufihren.

= Eingrinungen (z.B. Hecken) entlang der Grundstucksgrenzen sind bis zu einer Hohe von 2,00 m
zul@ssig.

= Die Einfriedungen sind ohne Sockel und mit einem Abstand von mind. 15 cm von UK Einfriedung
zum Bestandsgeldnde herzustellen.

Hinsichtlich der Dachgestaltung kann die Dachform und -deckung frei gewahlt werden. Man mdchte den
Bauinteressenten hierdurch moéglichst viel Gestaltungsfreineit und zeitfgemdBe sowie Okologisch
zweckmdRige Gebdude- und Dachformen ermdéglichen. Fur Flachddcher wird die AusfUhrung als
Grundach, insbesondere aus Grunden des Klimaschutzes, sehr begrult.

Hinsichtlich der Fassadengestaltung sind grelle Fassadenfarben unzuldssig Farben (Signalfarben in
Anlehnung an die RAL-Farben Nr. 1003 Signalgelb, Nr. 2010 Signalorange, 3001 Signalrof, Nr. 4008
Signalviolett, Nr. 4010 Telemagenta, Nr. 5005 Signalblau, Nr. 6032 Signalgran). Dardber hinaus sind auch
Bekleidungen aus Kunststoff- oder Zementfaserplatten, metallische Bekleidungen, sowie Bekleidungen aus
glénzenden oder polierten Plaftten oder Fliesen nicht zuldssig.

2.3 Verkehrs- und Versorgungsflachen

2.3.1 SiraBenverkehrsfidchen

Die verkehrstechnische ErschlieBung der geplanten elf Baugrundstucke, erfolgt Uber eine neue, 5,50 m
breite ErschlieBungsstrale. Der Anschluss erfolgt im Sudwesten an die Gemeindeverbindungsstrale in
Richtung Horbach. Die neue ErschlieBungsstrale biegt nach dem ersten Bauplatz nach Norden in das
Baugebiet ab und erschlielt dadurch alle Baufldchen. Der Ringschluss erfolgt Uber den Ausbau des
bestehenden Feldweges ndrdiich des angrenzenden Wohngebietes. Um eine Verkehrsberuhigung zu
schaffen und die Nutzung als Ringschluss Uberwiegend in eine Richtung zu ermdglichen, wird dieser nur
3,00 m breit ausgefuhrt. Durch den Ringschluss ist insbesondere fur Mull- und Reftungsfahrzeugen kein
Wenden erforderlich, auf eine Wendeanlage mit zusdtzlicher Versiegelung kann verzichtet werden.

FUr eine potenzielle, zukunftige Erweiterung des Baugebietes wird die neue (Haupt-) ErschlieBungsstrake im
Nordosten bis zur Geltungsbereichsgrenze auf einer Breite von 5,50 m verléngert. Der Bereich wird zundchst
von der Gemeinde als Grunfléche hergestellt und nur im Falle einer Erweiterung ausgebaut.
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Der bestehende Feldweg wird im Anschluss an den ausgebauten Teil wie bisher im Osten als
Wirtschaftsweg fortgeflhrt. Auch die Gehwegverbindung in das stdliche Wohngebiet bleibt erhalten.

In Richtung Norden wird zusatzlich ein Wirtschaftsweg aufgenommen, der sowohl dazu dient, den
angrenzenden Wald, sowie die Felder bewirtschaften zu kbnnen, als auch far die Zufahrt zur
Versorgungsfldche fur erneuerbare Energien und als Gehwegverbindung in die freie Landschaft. Der
bestehende Feldweg wird durch das Baugebiet uberlagert und somit verlegt.

2.3.2 Ver- und Entsorgung

Alle neuen Ver- und Entsorgungsleitungen werden unterirdisch verlegt.

Da das neue Baugebiet, wie der GroBteil von Weingartsgreuth, im Trennsystem entwdssert wird, erfolgt ein
Anschluss an die bestehenden  Schmutzwasserkandle im  Bereich  der  bestehenden
GemeindeverbindungssiraBe. Von dort wird das Abwasser zum nordwestlich gelegenen Pumpwerk
Weingartsgreuth und von dort Uber eine vorhandene Druckleitung zur Kidranlage Wachenroth geleitet.

Nach § 55 WHG zu den Grundsatzen der Abwasserbeseitigung soll Niederschlagswasser ortsnah versickert,
verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewdsser
eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige offentlich-rechtliche Vorschriften
noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen. Bei einer Entwdsserung im Trennsystem ist eine
(ortsnahe) Versickerung vorrangig umzusetzen. Nur wenn diese nachweislich nicht méglich ist und die
wasserwirtschaftlichen und wasserrechilichen Anforderungen eingehalten werden, kann einer Einleitung
von Niederschlagswasser im Trennsystem in ein Oberfldchengewdsser zugestimmt werden. Grundsatzlich
ist fUr eine Versickerung von gesammeltemn Niederschlagswasser eine wasserrechiliche Erlaubnis
erforderlich. Hierauf kann gegebenenfalls verzichtet werden, wenn die Voraussetzungen der erlaubnisfreien
Benutzung im Sinne der NWFreilV (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung) mit TRENGW (Technische
Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser) erfullt sind.

Oberfldchenwasser, das nicht auf den Grunfldchen versickert werden kann, wird im neuen
Regenruckhaltebecken im Westen aufgenommen, teilweise versickert und dann gedrosselt in den
nahegelegenen Vocksgraben geleitet.

Vor Baubeginn sollte durch geeignete Untergrunderkundungen abgekiart werden, wie hoch das
Grundwasser ansteht. Die vorUbergehende Absenkung bzw. die Enthanme (Bauwasserhaltung) wahrend
der Bauarbeiten stellt einen Benutzungstatbestand nach § 9 WHG dar und bedaif einer wasserrechilichen
Erlaubnis nach Art. 70 BayWG. Eine ordnungsgemdlRe Abwasserbeseitigung ist durch den Betreiber der
Abwasseranlage sicherzustellen.

Die Léschwasserversorgung im Ortsteil Weingartsgreuth ist sichergestellt.

Die Installation der Wasserversorgung erfolgt nach dem Ausbau und Anschluss Uber die bereits vorhandene
Wasserversorgungsleitung der Gemeinde. Zudem sind entsprechende Hausanschlusse herzustellen. Der
vorhandene Wasserdruck ist hierfur ausreichend. Durch die StraBenfuhrung ist ein Ringschluss maéglich, der
die Versorgungssicherheit erhoht.

Die Marktgemeinde Wachenroth wird von der Bayerwerk Netz GmbH mit Strom versorgt. Die Versorgung
des Baugebietes mit Strom kann, nach entsprechender Netzerweiterung, ausgehend vom bestehenden
Versorgungsnetz sichergestellt werden. Von der Deutschen Telekom AG wird die Gemeinde mit
Fernmeldeeinrichtungen versorgt. Die entsprechenden Leitungen kbnnen Uber die ZufahrtsstraBe zum
Baugebiet gefuhrt werden.

Zwischen geplanten Baumstandorten und Versorgungsleitungen, ist nach dem DVGW Regelwerk,
Arbeitsblatt GW 125 ,Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsleitungen® ein Abstand von
2,50 m einzuhalten.

In allen StraRen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer Leitungszone in einer
Breite von ca. 0,30 m fur die Unterbringung der Telekommunikationslinien der Telekom vorzusehen.
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Nordlich des Grundstuckes Nr. 4 wird eine ca. 350 m2 groRe Fldche fur Versorgungsanlagen festgesetzt.
Hier méchte die Gemeinde dem EigentUmer des FlurstlUckes die Erichtung einer privaten Heiz- und
Energiezentrale ermoglichen, die bei Interesse auch von den weiteren Grundstlickseigentumermn des
Baugebietes genutzt werden kann. Eine umweltfreundliche Versorgung des Baugebietes mit Energie wird
somit unterstltzt.

2.4 Natur und Umwelt

2.4.1 Grunfléchen

Zur Eingrunung des Baugebietes wird eine 5,00 m breite Ortsrandeingrinung (private Grunflache)
festgesetzt. Der Grunstreifen muss von jedem Eigentimer bepflanzt und gepflegt werden. Hierdurch wird
eine landschaftsvertragliche Gestaltung des Geltungsbereiches erzielt,

Als offentiche  Granfldchen wird neben dem Uferbereich des Regenrlckhaltebeckens
(Gewdasserbegleitgrin)  auch  das  bereits  vorhandenen  Verkehrsbegleitgrun  entlang  der
GemeindeverbindungsstraBe in den Geltungsbereich aufgenommen, um diesen auch langfristig zu
erhalten. Auch entlang der sudlichen Geltungsbereichsgrenze werden die Randbereiche der
Verkehrsfldchen als Verkehrsbegleitgrun festgesetzt. Hier befinden sich im Bestand auch kleinere Zufahrten/
Zuwegungen zu den privaten Grundstucken, sowie ein Graben und im sudwestlichen Bereich bestehende,
dichte Hecken. Der ca. 1,00 m breite Grunstreifen zwischen sudliche ErschlieBungsstralBe und neuen
Baugrundstucken dient zun@chst ebenfalls als Verkehrsbegleitgrun, gibt darlber hinaus aber auch die
ErschlieBungsrichtung der Bauparzellen 8 bis 11 (,von Norden®) vor.

Die bestehende Hecke im Kreuzungsbereich soll weitestgehend erhalten bleiben, insofern die
Verkehrssicherneit  dadurch nicht  beeintrdchtigt  wird. Darlber hinaus werden im Bereich des
Regenruckhaltebeckens neue Baume gepflanzt, die auch als Eingrinung zur StraBe hin dienen sollen.

2.4.2 Grunordnerische MaBnahmen

Zur Durchgrinung des Baugebietes ist je angefangener 500 m?2 Grundsticksfldche ein groBkroniger
Laubbaum zu pflanzen. Die nicht Uberbauten GrundstUcksfldchen sind z.B. mit Strauchpflanzen oder
blUtenreichen Saatgutmischungen zu bepflanzen und zu pflegen. Generell sind heimische Strducher und
BAume zu pflanzen.

Die Bepflanzungen sind innerhalb von 2 Jahren nach Fertigstellung der Gebdude abzuschlieBen. Um die
Vitalitat der zu pflanzenden B&ume nicht zu beeintrdchtigen, sind Wurzelbereiche von jeglicher Befestigung
freizuhalten.

Gelédndeverdnderungen durfen nur vorgenommen werden, insoweit dies zur ErschlieBung und Erichtung
der Gebdude erforderlich ist.

2.4.3 MaRBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Die befestigten FlGdchen auf den Grundsticken sind generell zu minimieren. Im Sinne eines
umweltbewussten Umgangs mit Oberfl&chenwasser sind Staurume, Stellpldtze und Zufahrten mit
versickerungsfahigem Material (z.B. Pflaster, etc.) oder einem Belag mit versickerungsf@higen Fugen
(Rasenpflaster, Drainpflaster, etc.) auszubilden, um anfallendes Oberfléchenwasser in Teilmengen vor Ort
versickern zu k&nnen und auf diese Weise Auswirkungen auf den 6rtlichen Wasserhaushalt zu minimieren.
Es ist darauf zu achten, dass ein Fugenanteil von 20 — 25 % und ein Abflussbeiwert von 0,5 nicht
Uberschriften werden. Der Unterbau fUr diese Fldchen muss ebenfalls wasserdurchidssig sein.
Asphaltbelége sind auf den privaten Grundstlicken nicht zugelassen.

Fur die offentliche Beleuchtung sind insektenfreundliche und energiesparende LED-Lampen im
entsprechenden Spekirum zu verwenden.
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Zum Schutz der entstehenden Wohngebdude und den sich dort aufhalfenden Menschen ist eine 30,00 m
breite Baumfallzone, gemessen von Waldbdumen mit einer Wuchshéhe von 25,00 m bis 30,00 m zur
Baugrenze freizuhalten. Hierdurch wird eine potenzielle Gefdhrdung durch umstirzende B&ume und
herabfallende Aste vermieden.

2.4.4 Spezielle artenschutzrechtliche Prufung

Da die Planung in den angrenzenden Waldbestand eingreift, wurde 2019 bereits im Rahmen des
vorangegangenen Verfahrens eine sperzielle arenschutzrechtliche Prafung (saP) durchgefuhrt. Die
notwendigen Ortsbegehungen und Auswertungen der Daten sowie die Erstellung des dozugehdrigen
Berichtes wurden durch Frau Dr. Muhihofer vom Institut flr angewandte &kologische Studien ifanos
ausgefuhrt. Das Gutachten liegt als Anlage bei.

Aufgrund der umfangreichen Untersuchungen wurden folgende MaBnahmen zur Vermeidung und zur
Sicherung der kontinuierlichen &kologischen Funktionalitat festgelegt:

MaRnahmen zur Vermeidung

Folgende Vorkehrung zur Vermeidung wird durchgefuhrt, um Gefdhrdungen der nach den hier
einschldgigen Regelungen geschutzten Tier- und Pflanzenarten zu vermeiden oder zu mindern. Die
Ermittlung der Verboftstatbest@nde gem. § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG erfolgt unter Bertcksichtigung
folgender Vorkehrung: VermeidungsmaBnahme:

= Die Rodung der Bume ist in der Zeit vom 1. Oktober bis 28. Februar durchzufuhren. Durch diesen
Zeitrahmen werden Schutzzeiten fUr Fledermduse (Sommerquartierzeit 1.05. bis 1.9.) und Vogel
(Brutzeit 01.03. bis 30.09.) gewdhrleistet.

= Die Rodung von Bdumen mit Sfammdurchmessern tber 50 cm ist in der Zeit vom 1. Oktober bis
30. Oktober durchzufUhren, da die Baume als potenzielle Winterquartiere fur Fledermduse
geeignet sind  (Winterquartierzeit 31.10 bis 31.03.). Die Arbeiten sind von einem
Fledermausexperten zu begleiten.

= Falls die Rodung der Altbdume mit Stammdurchmessern Uber 50 cm nicht im  Oktober
durchgefuhrt werden kann, mussen die B&ume auf Hohlen und Fledermausbesatz (Feststellung
von Quartieren) geprift werden. Vor Fallungen bzw. der Enthahme von Asten mit potenziellen
Quartierstrukturen sind diese von einem Fledermaus Fachmann vom Steiger aus genau zu
kontrollieren. Kleinere Aste und unbewohntes dires Holz kénnen entfemnt werden. Schwer
einsehbare Hohlungen sind vorsichtig zu 6ffnen und auf Besatz zu kontrollieren. Tiere die nach
Eroffnung einer Baumhohle, also nach Zerstdrung ihres Quartiers, aufgefunden werden, sind von
einem Fledermaus Fachmann zu bergen und in die Obhut eines erfahrenen Pflegers zu
Ubergeben. Eine Ausnahnmegenehmigung der Regierung Mittelfranken ist einzuholen.

MaRnahmen zur  Sicherung der  kontinuierlichen  &kologischen  Funktiondlitt  (vorgezogene
AusgleichsmaRBnahmen i. S. v. § 44 Abs. 5 Satz 3 BNatSchG)

MaRBnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen ékologischen Funktionalitét (CEF-MaRnahmen), die das
Ziel haben, die betroffenen Lebensrtdume und Arten in einen Zustand zu versetzen, der es den
Populationen erméglicht, einen geplanten Eingriff schadlos zu verkraften. Damit CEF-MaBnahmen eine
durchgehende 6kologische Funkfionsfahigkeit leisten kbnnen, muss mit inrer Umsetzung rechizeitig, d.h.
vor Beginn der BaumaBnahmen begonnen werden. Ihre Wirksamkeit muss vor dem Eingriff gegeloen sein.

Im Vorfeld der Baumrodungen sind bis Ende September Fledermauskdsten im verbleibenden
Baumbestand anzubringen. Zu verhdngen sind:

= 1 Winterkasten (z.B. Schwegler Fledermaus-GroBraum - und Uberwinterungshdhle 1TFW; geeignet
als Sommer- & Winterquartier)
= ] Flachkasten (Schwegler Fledermausflachkasten 1FF mit eingearbeiteter Holzrickwand)
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= 1 Rundhdhle (Schwegler Kleinfledermaushdhle 3FN). Die exakte Auswahl und Installation der
Fledermauskasten erfolgt in Zusammenarbeit mit einem Fledermausexperten, der geeignete
B&ume und den genauen Hangplatz (Exposition, Hohe) beschlielt.

2.5 Klima- und Immissionsschutz

2.5.1 Klimaschutz
Die Anpassung, sowie die Bek&mpfung des Klimawandels gewinnen zunehmend an Bedeutung.

Auch die Marktgemeinde Wachenroth legt groRen Wert auf die Erzeugung umweltfreundiicher und
emeuerbarer Energien, sowie auf sparsamen Energieumgang. Fur die offentliche Beleuchtung sind
insektenfreundliche und energiesparende LED-Lampen im enfsprechenden Spekirum zu verwenden.

Es wird empfohlen, die Hauptgebdudeseite nach Suden auszurichten. So kann auch im Winter die
Solarenergie optimal genutzt werden. Um den Heizwdrmebedarf mdglichst gering zu halten ist das
Verhdltnis vom Volumen des Baukoérpers zur AuRBenfloche/Hulifldche entscheidend. Je kleiner die
AuBenfldche im Verhdltnis zum Volumen des Gebdudes ist, umso weniger Warmeverluste entstehen.

Zudem beeinflusst die Dachform des Gebdudes den Energieverbrauch. Dacheinschnitte und -aufoauten,
wie z.B. Gauben sollten vermieden werden, um Photovoltaik- oder Solaranlagen installieren zu kbnnen. Bei
der Nutzung von Solarthermie ist zudem auf eine mdglichst starke Dachneigung und die sudliche
Ausrichtung zu achten. Soll die Installation einer Photovoltaikanlage erfolgen, kann diese auch nach Osten
oder Westen ausgerichtet werden. Auf Flachd&chern von Garagen und Carports ist das Anbringen solcher
Anlagen ebenfalls moglich, auch in Kombination mit einer Dachbegranung.

EigentUmern wird grundsdizlich empfohlen, schon frihzeitig in der Planungsphase inres Bauvorhabens die
Angebote der Berafungsstellen zur Energieberatung wahrzunehmen und nachhaltige und heimische
Rohstoffe zu verwenden.

Im Bebauungsplan werden keine Festsetzungen hinsichilich der Nutzung erneuerbarer Energien sowie der
Energieeinsparung getroffen, allerdings wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass Anlagen zur Nutzung
der Solarenergie zuldssig und gewunscht sind. Zudem wird auf die bestehenden und stetig
weiterentwickelten gesetzlichen Regelungen verwiesen.

2.5.2 Immissionsschutz

Der Geltungsbereich befindet sich ca. 760 m von der Bundesautobahn A3 entfernt. Durch den geplanten
6-streifigen Ausbau reduziert sich der Abstand um weitere 3,00 m. Die Autobahndirektion Nordbayermn hat
in ihrer Stellungnahme darauf hingewiesen, dass im Rahmen des Ausbaus der Fahrbahnen sowie der Tank-
und Rastanlage Steigerwald zum Schutz vor Verkehrsidrm umfangreiche  LarmschutzmaBnahmen
hergestellt werden.

Eine Uberschldgige Berechnung des Fachbereiches Immissionsschutz des Landratsamtes Erlangen-
Hochstadt hat ergeben, dass es aufgrund der Nahe zur A3 und des damit verbundenen Verkehrsldrmes
zu einer Uberschreitung des néchtlichen Larmorientierungswertes der DIN 18005 kormmen kann.

Um trofz der geplanten LarmschutzmaBnahmen einer Beeintrachtigung der Nachtruhe entgegenzuwirken,
sind folgende MaBnahmen umzusetzen:

= Schlafrdume mussen auf der von der A3 abgewandten Seite angeordnet werden

= st diese Ausrichtung nicht mdglich, sind Schallschutzfenster der Schallschutzklasse Il einzubauen.

Z:\222918_H WRO_And_BPlan_Angerleite_Aufh_Erw_Hirtenwiese\05_Bauleitplanung\01-Aufstellung Angerleite\01_Auslegung\222918_WRO_BPL_BG Angerleite_Begriindung_20221215.docx SeiTe ]9 von 22



VALENTIN MAIER
= BAUINGENIEURE AG
i

il
Bl BAUWERK BRAUCHT INGENIEURWERK ®

AUFSTELLUNG DES BEBAUUNGSPLANES
NR. 22 ,ANGERLEITE" IN WEINGARTSGREUTH

BEGRUNDUNG - Friihzeitige Beteiligung

2.6 Weitere Hinweise

Sonnenkollektoren, Photovoltaikelemente

Zur Schonung der naturlichen Ressourcen wird der Bau von Solar- und Photovoltaikanlagen empfohlen. Die
Kollektoren sollten in den Dachfléchen symnmetrisch angeordnet werden.

Regenwasser

Im Sinne eines verantwortungsbewussten und sparsamen Umgangs mit dem Naturgut Wasser sollten die
Niederschlagswdasser von den Dachfldchen in Regenauffangbehdltern auf dem Grundstick gesammelt
und einer Nutzung als Gartenwasser oder Brauchwasser (Grauwasser im Haushalt) zugefuhrt oder auf dem
Grundstuck versickert werden.

Das Gesamtruckhaltevolumen des Regenauffangbehditers sollfe unter Berlcksichtigung des
Wasserverbrauches ausreichend dimensioniert werden.

Im Fall einer Versickerung musste zundchst sichergestellt werden, dass der Untergrund sich zum Versickern
eignet, der Abstand zum mitfleren héchsten Grundwasserstand (ab UK Versickerungsanlage) mind. einen
Meter betrdgt und sich keine Verunreinigungen im Boden befinden (Altlasten, etc.). Auch Schichtenwasser
ist dem Grundwasser zuzuordnen. Daneben muss auch die Behandlungsbedurftigkeit des Regenwassers
gepruft und bei der Beurteilung und Wahl der Versickerungsart beachtet werden.

Unterirdische Versickerungsanlagen kdnnen nur fUr unproblematische Dachfldchen toleriert werden. Zum
Schutz des Grundwassers und zum Erhalt einer dauerhaften Funktionsfahigkeit ist der unterirdischen
Versickerungsanlage in jedem Fall eine ausreichende Vorreinigung vorzuschalten.

Der Uberlauf aus dem Regenwassersarmmelbehdlter ist an den Oberfldchenwasserkanal (Trennsystem) des
Offentlichen Kanalnetzes anzuschlieen.

Bei der Verwendung des Regenwassers als Brauchwasser (Grauwasser) darf keine direkte Verbindung zur
zentralen Versorgungsanlage bestehen.

Die Leitungen unterschiedlicher Versorgungssysteme sind, soweit sie nicht erdverlegt sind, farblich
unterschiedlich zu kennzeichnen.

Um eine Verwechslung von Regenwasser mit Trinkwasser auszuschlieBen, ist die Kennzeichnung der
Entnahmestelle mit ,Kein Trinkwasser* notwendig.

Die Anlagen sind mit entsprechenden Sicherungen vor unbeabsichtigtemn Benutzen, insbesondere durch
Kinder, auszustatten.

Der Betreiber einer Regenwasseranlage ist flr den ordnungsgemdRen Betrieb seiner Anlage alleine
verantwortlich.

Brauchwasseranlagen sind bei der Marktgemeinde Wachenroth anzumelden.

Grundwasser /| Gewdsser

Vor Baubeginn sollfe durch geeignete Untergrunderkundungen abgeklart werden, wie hoch das
Grundwasser anstent,

Permanente Grundwasserabsenkungen kénnen grundsatzlich nicht befurwortet werden. Sollten hohe
Grundwasserstnde angetroffen werden, mussen die Keller als wasserdichte Wannen ausgebildet werden.

Die voribergehende Absenkung bzw. die Enthanme (Bauwasserhaltung) wahrend der Bauarbeiten stellt
einen Benutzungstatbestand nach § 9 WHG dar und bedarf einer wasserrechtlichen Erlaubnis nach Art. 70
BayWwae.

Durch die neu ausgewiesenen Baufldchen kénnen Entwdsserungsaniagen (Drainagesammiler, Grében
usw.) der oberhalb gelegenen Grundsticke verlaufen. Ggfs. sind diese Entwdsserungsanlagen so
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umzubauen, dass ihre Funktion erhalten bleibt und das Oberfldchenwasser sowie das Grundwasser
schadlos weiter- bzw. angeleitet werden kann um Schdden an Gebduden und Anlagen sowie Staundsse
in den oberhalb liegenden Grundsticken zu vermeiden.

Bodenschutz

Auf den besonderen Schutz des Mutterbodens und sonstige Vorgaben zum Umgang und zum Schutz von
Boden nach DIN 19731 und § 12 BBodSchV ist hinzuweisen. Oberboden ist sachgerecht zwischenzulagern
und wieder einzubauen.

GemaB § Ta Abs. 2 BauGB ist auf den sparsamen und schonenden Umgang mit Boden, auch wéhrend
der Bauarbeiten, zu achten und die Bodenversiegelung auf das unbedingt erforderliche Ausmal zu
begrenzen.

Es wird auf eine bodenschonende Ausfihrung der Bauarbeiten unter zu Hilfenahme von gultigen
Regelwerken und Normen, z.B. DIN 19731, hingewiesen.

Bei den nicht versiegelten Fidchen soll der Boden wieder seine natUrlichen Funktionen erflllen kbnnen, d.h.
die Bodenschichten sind wieder so aufzubauen wie sie naturlicherweise vorhanden waren. Durch
geeignete technische MaBnahmen sollen Verdichtungen, Verndssungen und sonstige nachteilige
Bodenverdnderungen im Rahmen von Geldndeauffullung vermieden werden.

Immissionsschutz

Gemdl Technischer Anleitung zum Schutz gegen Larm vom 26. August 1998 (TA Ldrm) betfragen die
Immissionsrichtwerte  fur den Beurteilungspegel fur Immissionsorte aulerhalb von Gebduden in
allgemeinen Wohngebieten

fags (06:00 - 22:00) 55 dB(A) nachts (22:00 - 06:00) 40 dB(A)
Bauliche Gestaltung von haustechnischen Anlagen

= Bei der Anschaffung haustechnischer Aggregate wird empfohlen Gerdte anzuschaffen, die dem
Stand der Larmschutztechnik entsprechen (z.B. Warmepumpen-Splitgerate, Aggregate mit
Vollkapselung, Minimierung von Drehzahlen bzw. Strdmungsgeschwindigkeiten).

= Die Aufstellung von Warmepumpen, Klimageraten, Kihlaggregaten oder Zu- bzw. Abluftfhrungen
direkt an oder unterhalb von Fenstern gerGuschsensibler Radume (z.B. Schlafzimmer) soll vermieden
werden.

= Eine Erichtung gerduschemittierender Aggregate in Nischen, Mauerecken oder zwischen zwei
Wanden bewirkt eine Schallpegelerhdhung aufgrund von Schallreflektion und solite daher
ebenfalls vermieden werden.

= Grundsatzlich soll bei der Erichtung der Gerate und der damit verbundenen Rohrleitungen auf
eine kérperschallisolierte Aufstellung bzw. Befestigung geachtet werden.

= Soweit erforderlich sollen bei Blechen und sonstigen Bauteilen MaBnahmen zur Entdréhnung
durchgefuhrt werden (z.B. Entkoppeln der Luftkanalbleche und Verkleidungselemente, Minimieren
von Vibrationen).

= Die Abstdnde zu Nachbarhdusern sollen so gewdhlt werden, dass die fur das Gebiet gultigen
Immissionsrichtwerte dort um mind. 6 dB(A) unterschritten werden (fUr Lufftwdrmepumpen vgl.
Abstandstabelle gemdB Ziffer 14.1.2 im Leitfaden ,Tieffrequente Gerdusche bei Biogasanlagen
und Lufftwarmepumpen — Ein Leitfaden (Auszug Teil lll)* [Bayerisches Landesamt fur Umwelt]).

= Soweit die erforderichen AbstGnde nicht eingehalten werden kdnnen, sollen weitere
SchallschutzmaBnahmen ergriffen werden (z.B. Abschirmung, Einbau von Schalldémpfern,
Luftkanalumlenkungen, Gerdtetausch).
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AUFSTELLUNG DES BEBAUUNGSPLANES
NR. 22 ,ANGERLEITE" IN WEINGARTSGREUTH

BEGRUNDUNG - Friihzeitige Beteiligung

VALENTIN MAIER
BAUINGENIEURE AG

BAUWERK BRAUCHT INGENIEURWERK ®

Lanawirtschaftliche Betriebe

Auf die von den benachbarten landwirtschaftlichen Nutzfléchen auf den Geltungsbereich eingehenden
Immissionen (L&rm, Staub, Geruch) - ausgeldst durch betriebsubliche landwirtschaftliche Nutzungen wird
hingewiesen. Diese sind zumutbar, sofern sie nicht Uber das gemdaB den einschlagigen offentlich-
rechtlichen Regelungen (z. B. BBMSchG) zuldssige und zugrunde gelegte Mal hinausgehen.

3 UMWELTBERICHT

MaBnahmen zur Landschaftspflege, Grunordnung und erforderlichen Ausgleichsfléchen werden von
Kathrin NiRlein, Landschaftsarchitektin aus Hochstadt an der Aisch erstellt. Der Umweltbericht wird im
laufenden Verfahren (im Rahmen der reguldren Beteiligung) erganzt.

4 WEITERE UNTERLAGEN

Bebauungsplan Valentin Maier Bauingenieure AG
in der Fassung vom 15.12.2022

Umweltbericht Kathrin NiBlein, Landschaftsarchitektin
- folgft -

Spezielle artenschutzrechtliche Priifung Fr. Dr. MUhlhofer/ ifanos - Landschaftsdkologie

In der Fassung vom 23.09.2019

5 GESETZE UND VERORDNUNGEN

Grundloge fur daos Bauleitplanverfahren sind die Vorgaben in den nachfolgend aufgefUhren
wesentlichsten Gesetzen und Verordnungen in der jeweils gultigen Fassung zum Zeitpunkt des Verfahrens.
Auf eine vollstandige 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 Arfikel 1 des Gesetzes
vom 16.07.2021 (BGBI. 1 S. 1802) m.W.v. 23.07.2021

e 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. | S. 1802) m.W.v. 23.06.2021

e Planzeichenverordnung (PlanZV)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. I S. 1802) m.W.v. 23.06.2021

e 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. 1 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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