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1 Planungsverlauf — Planungsrechtliche Voraussetzungen

1.1  Veranlassung zur Planung

Die Gemeinde Markt Wachenroth ist bestrebt, durch Bauleitplanungen eine stadtebaulich
geordnete Entwicklung in Wachenroth sicherzustellen.

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplan besteht ein glltiger Fidchennutzungsplan.

Mit Datum vom 07. April 2011 hat der Gemeinderat die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8
,Oberer Schafberg" in Wachenroth beschlossen, um das vorhandene Baugebiet aufgrund der
Nachfrage nach weiteren Bauplatzen im Markt Wachenroth zu erweitern.

Mit der Ausarbeitung des Bebauungsplanes wurde das Planungsbiro Valentin Maier
Bauingenieure AG, 91315 Héchstadt/Aisch, beauftragt.

1.2 Abstimmung auf andere Planungen
Die Anderung des Flachennutzungsplanes ist nicht erforderlich.

1.3 Rechtliche Vorgaben
Die Rechtsgrundlagen fir den Bebauungsplan sind:

¢ Baugesetzbuch (Bau-GB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.08.2004
(zuletzt gedndert durch G. vom 24.12.2008, BGBI. IS. 3018).

* Baunutzungsverordnung (BauNVQ) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(zuletzt gedndert durch G. vom 22.04.1993, BGBI. IS. 466).

¢ Planzeichenverordnung (PlanV 90) vom 18. Dezember 1990.

» Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007
(GVBI. 5.588, BayRS 2132-1-1)

» Gesetz zur Umsetzung der UVP-Anderungsrichtlinie, der IVU-Richtlinie und weitere EG
Richtlinien zum Umweltschutz vom 27.07.2001. In Krafttretung 20.07.2004

« UP-Pflicht (§2 Abs4 Bau-GB) Bau-GB - Novelle 2004

e Gesetz Uber Naturschutz und Landespflege (BNatschG) in der Fassung vom 25.03.2002
(zuletzt geéndert durch G. vom 22.12.2008, BGBI. | S. 2986).

o Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) in der Fassung vom 18.08.1998;
zuletzt gedndert durch G. vom 24.04.2001 (GVBL. S. 140).
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2 Ortliche Gegebenheiten

Die Marktgemeinde Wachenroth liegt als mittelfrankische Gemeinde im Landkreis Erlangen-
Héchstadt, ca. 20 km nordwestlich von Erlangen unweit der Autobahn A3.

Die Gemeinde Markt Wachenroth besteht aus insgesamt 9 Oristeilen, hat eine
Fldchenausdehnung von rd. 23 km? und rd. 2200 Einwohner. Die Marktverwaltung hat ihren Sitz in

Wachenroth selbst.
3 Beschaffenheit des Baugebietes

3.1 Lage

Das Baugebiet ,Oberer Schafberg” liegt am nérdlichen Ortsrand von Wachenroth.
Das Gebiet grenzt nérdlich und éstlich an bestehende landwirtschaftliche Flachen an. Westlich
und sudlich grenzt das Gebiet an bereits bestehende Bebauung Wohnbebauung an.

3.2 Baugrund

Vorgeschichtliche Bodendenkmdler und austretendes Schicht- oder Hangwasser sind nicht
bekannt. Sollten bodengeschichtliche Funde bei den Erdarbeiten zutage treten, so ist das
Landesamt fur Denkmalpflege unverziiglich zu benachrichtigen.

3.3 Grundstiicke

Folgende Grundstiicke der Gemarkung Wachenroth sind von der Planung betroffen:
Flurstiick-Nr.; 702 {Neuplanung bzw. Erweiterungsfléche)

701; 701/9 bis 701/30 {Grundsttcke im bestehenden
Geltungsbereich)

4 Geplante bauliche Nutzung

41 Aligemeines

Der bestehende Geltungsbereich wird um eine Teilfliche auf dem Grundstiick Flurstk.-Nr. 702 der
Gemarkung Wachenroth erweitert. Die Gesamtflache des Geltungsbereiches betragt rd. 24.043
m2. Die Flache des bestehenden Geltungsbereiches wird um 5459 m? erweitert. Mit der
Erweiterung des Geltungsbereiches werden 7 neue Baugrundstiicke geschaffen.

4.2 Artund MzaB der baulichen Nutzung

Die Festsetzung im Geltungsbereich erfolgt als aligemeines Wohngebiet nach BauNVO. Als
Bebauung zugelassen sind Gebdude mit maximal 2 Vollgeschossen (EG + OG), einer
Gescholifldchenzahl von 0,8 und einer Grundfiichenzahl ven 0,4. (Alle weiteren verbindiichen
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Festsetzungen und Hinweise ergeben sich aus der hiermit geltenden Planunterlage.)

4.3 Flachenaufteilung, -ausnutzung

Das Gebiet wird als aligemeines Wohngebiet festgesetzt und umfasst eine Flache von insgesamt
24.043 m2

Die bestehende Bebauung und damit der bereits geltende Bebauungsplan/ Geltungsbereich hat
eine Flache von rd. 18.584 m2. Die Erweiterungsfldche betragt rd. 5.459 m?.

Der Ausgleich (A/E-Flache) fir die Erweiterung des Geltungsbereiches erfolgt auf dem Flurstiick-

Nr. 107 der Gemarkung Weingartsgreuth.

5 Vorgesehene ErschlieBung

5.1 Verkehr

Die geplante Erweiterung des allgemeinen Wohngebietes wird von der bestehenden
ErschlieBungsstrafle erschliossen. 2 neue Baugrundstiicke werden durch eine Verlangerung der
Stichstrale am bestehenden  Kreisel“ erschlossen.

5.2 Ver-und Entsorgung
Die Entwasserung erfolgt ilber den bereits bestehenden Abwasserkanal (Mischsystem). Die neuen
Baugrundstiicke sind an diesen Kanal entsprechend den Vorgaben der gemeindlichen Satzung

anzuschliefllen.
Die Wasserversorgung erfolgt Uber das vorhandene Trinkwasserleitungsnetz. Die
Wasseranschlisse sind entsprechend den technischen Vorgaben herzustellen.

5.3 Sonstige Versorgungseinrichtungen

Die Gemeinde Markt Wachenroth wird von der E.ON Bayern AG mit Strom versorgt.
Von der Deutschen Telekom AG wird die Gemeinde mit Fernmeldeeinrichtungen versorgt.

5.4 Abwasser- und Miillbeseitigung

Die Abwasser- und Mullbeseitigung ist eindeutig geldst. Der Hausmiill wird vom Landkreis
entsorgt.

Das Schmutz- bzw. Mischwasser wird in die gemeindliche Klaranlage geleitet. Der in der
ErschlieBungsstrale bestehende Mischwasserkanal ist fir den Anschlu® der weiteren 7 neuen
Bauplatze hydraulisch ausreichend leistungsfahig. Die Installation eines Trennsystems fir die 7
neuen Bauplatze ist hinsichtlich der in der ErschiieBungsstralle noch nicht vorhandenen Trennung
von Schmutz- und Oberflachenwasser mit einem hohen baulichen Aufwand als auch hohen
Investitionsaufwand verbunden. Die VerhéltnismaRigkeit ist hier nicht gegeben.
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5.5 Beeintrichtigung durch landwirtschaftliche Betriebe
Die Oblichen landwirtschaftlichen Immissionen missen geduldet werden.

5.6 Liarmimmissionen
Die Gblichen Immissionen sind zu duiden.

6 MaBnahmen zu Umweltschutz und Landschaftspfiege

6.1 MaRnahmen zur Landschaftspflege und Griinordnung

6.1.1 Geltungsbereich

Baugebiet: 24.043 m?
Ausgleichsflache: 2.654 m?
Gesamt; 26.697 m?
Davon Bestand: 18.584 m?
Ausgleichsflache: 2654 m?
Neues Baugebiet: 5.459 m?

6.1.2 Bestandsaufnahme neues Baugebiet Fiur Nr. 702

Sudlich grenzt der Bereich an das bestehende WA ,Oberer Schafberg” an.
Nérdlich und éstlich liegt landwirtschaftiiche Nutzung (Acker) vor.

Westlich grenzt die Albacher Strafle an.

Das Gelédnde steigt in Richtung Nord/West um ca. 3 -4 % an.

6.1.3 Eingriffe in Natur und Landschaft
Die Eingriffe in die Ackerflaiche bestehen Uberwiegend durch Neuversiegelung.
Eine zu erwartende Durchgriinung von Wohnbauftichen stellt [andschatftlich eine
Verbesserung dar.

Die Auflassung des bestehenden o&ffentlichen Griinstreifens mit Graben nérdlich der
Grundstiicke 701/10 bis 701/27 stellt einen erheblichen Eingriff dar.

Die Verringerung des weiteren &ffentlichen Grinstreifens mit Graben ab Grundstiick
701/27 bis 709/24 von 5 m rdumlicher Breite auf 3 m und Festlegung von privaten
grinerdnerischen Mallnahmen (Erhait bestehender Einzelbdume) wird als nicht

auszugleichender Eingriff gewertet.
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6.1.4 Matrix zur Festlegung der Kompensationsfaktoren

Ausgangsnutzung: Ackerflache A/E Faktor
Kategorie I: Gebiet geringer Bedeutung GRZ > 0,35 0,3-06
MaRnahmen zur Anschauung des Kompensationsfaktors nach Liste 2

nach dem Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft®:

Ansetzungsfaktor: 0,6

Teilmatrix | - Schutzgut Arten und Lebensrdume:

« Erhalt von Einzelbdumen, Baumgruppen

¢ Verbot von Sockelmauern zur freien Landschaft 0,05
= Durchlassigkeit zur freien Landschaft

Teilmatrix |l — Schutzgut Wasser -

Teilmatrix lIl — Schutzgut Boden:

¢ Anpassung an den Gelandeveriauf

e Sparsamer Umgang mit Grund und Boden

» Reduzierung des Versiegelungsgrades

« Versickerungsfahige Belage 0,05

Teilmatrix IV — Schutzgut Klima / Luft -

Teilmatrix V — Schutzgut Landschaftsbild:
Anpflanzung von Einzelbdumen 0,05

Teilmatrix VI — Schutzgut Wohnumfeld:

e Anpfianzung von Einzelbdumen

¢ Grinordnungsplan

» Anpflanzung 1-reihige Hecke am Nord- und Ostrand 0,05

Verbleiben: Faktor 04
5458 m2x 0,4 =2.184 m2 A/E

Anderungen im Bestand B-Plan ,Oberer Schafberg"

Auftassung des 6ffentlichen Grunstreifens mit Graben

nordlich Flur-Nr. 701/10 bis Flur-Nr. 701/27

470m2x 1,.0=470 m* A/E

A/E-Fldchen gesamt 2.654,00 m?
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6.1.5 Ausgleichsmanahmen

Flur-Nr. 107, Gemarkung Weingartsgreuth

Eigentiimer: Gemeinde Wachenroth

Derzeitige Nutzung: intensiv landwirtschaftlich

Ausgangskategorie |: oberer Wert

Zielkategorie il: oberer Wert

MaRnahme: Erstaufforstung dkologisch wertvoller Laubwald

Die Flache ist im verbindlichen Landschaftsplan als A/E-Flache festgelegt..

Anpflanzung von einjahrigen Samlichen 30 — 50:

Acer platanoides — Spitzahorn 10 %
Carpinus betulus — Hainbuche 20%
Prunus avium — Wildkirsche 30 %
Sorbus torminalis — Elsbeere 30 %
Juglans regia — Walnuss 10 %

Gesamistiickzahi auf 2.654 m? = 1.200 Stiick

Umbruch heutiger Wiesenflache
Nach Bedarf 1- bis 2-malige Mahd sich entwickelnder Kraut- und Grasschicht

(Entwicklungspflege 5 Jahre), Wildverbisszaun.
Entwicklungsziel: 30 Jahre
Aufwertungsfaktor: 1,0

Fir die Aufforstung ist ein Erstaufforstungsantrag an das Amt fur Landwirtschaft und
Forsten zu stellen.

Die Ausgleichsfliche ist im Jahr des Beginns der ErschlieBung fur das Wohngebiet
fertigzustellen. Die Ausgleichsfldche ist dem Landesamt fir Umwelt, Hof/Saale (LfU), zu
melden, inki. der Meldebdgen und Plananlagen.
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