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Bestandsbeschreibung des Plangebietes
Lage und Umgebung des Plangebietes
Das Plangebiet befindet sich am westlichen Stadtrand in der Gemarkung Dambach.

Es wird im Norden durch die bestehende Einzelhausbebauung und Wiesenflachen an
der Unterfurberger Strafle, im Osten vom Banderbacher Weg mit Einzelhausbe-
bauung, im Siden von der Siudwesttangente sowie im Westen durch Wiesen- und
Ackerflachen begrenzt.

Der Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes V+E Nr. VIII umfasst die
Flur-Nr. 371, 371/3, 371/5 und Teilflachen aus Flur-Nr. 371/2, 391, 391/38, 458/1,
460/3, 479/4 und 509/3. Der genaue Umgriff des Plangebietes ist der zeichnerischen
Darstellung zu entnehmen.

Gelandebeschaffenheit und derzeitige Nutzung

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes V+E Nr. VIII umfasst
eine Flache von ca. 0,95 ha.

Derzeit befinden sich auf dem Grundstiick mit den Flur-Nrn. 371, 371/3 und 371/5
Wiesen- bzw. Brachflachen und eine nicht mehr genutzte Kleingartenanlage, sowie
grof3flachige Feldgehodlze mit einzelnen Baumen und einem Rad- und Ful3weg.

Auf den Grundstucken mit den Flur- Nrn. 479/4, 509/3 liegen Stra3enflachen und Bo-
schungsflachen mit einer parallel zur Stdwesttangente verlaufenden ca. 4 m breiten
Hecke.

Entlang der Béschungskrone befindet sich auf den Grundstiicken mit den Flur- Nrn.
391/8, 460/3 und 458/1 ein Trampelpfad, im Anschluss werden die Grundstiicke als
Ackerflache genutzt.

Das Gelande ist weitgehend eben, weist jedoch im unteren Bereich ein leichtes Gefal-
le von 0,5 — 1,0 % in Nordwest-Sudost-Richtung auf.

Verkehrsanbindung

Die Neubebauung wird kunftig tber eine verkehrsberuhigte Wohnstral3e vom Bander-
bacher Weg erschlossen.

Die weitere Uberortliche Verkehrsanbindung ist vom Banderbacher Weg Uber die
nordlich gelegene Unterfirberger StralRe gewahrleistet. In dstlicher Richtung gelangt
man in ca. 1 km Entfernung auf die Breslauer Stral3e, die in sidlicher Richtung zur
Sudwesttangente mit der Anschlussstelle Furth/Unterfirberg fuhrt.

DarUber hinaus ist der Geltungsbereich tber den Haltepunkt Furth/Unterflrberg der
Bahnlinie Furth/Wirzburg in ca. 360 m Entfernung sowie tber die in ca. 200 m Ent-
fernung liegende Bushaltestelle der Buslinie 174 an der Unterfurberger Stral3e, bei
der Einmindung Lycker Stral3e, optimal an den 6&ffentlichen Personennahverkehr an-
gebunden.
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Belastungen und Bindungen

Durch die sudlich unmittelbar angrenzende Stdwesttangente ist im Geltungsbereich
eine erhebliche Larmbel&stigung vorhanden.

Die im Beiblatt 1 zur DIN 18005 — Schallschutz im Stadtebau — angegebenen schall-
technischen Orientierungswerte fir die stadtebauliche Planung in einem allgemeinen
Wohngebiet (WA) von 55 dB(A) tagsiber und 45 dB nachts werden tberschritten.

Weitere Ausfiihrungen zu diesem Aspekt sind in der Begrindung unter Ziffer 5.8
Larmschutz, sowie aus der als Anlage beigefiigten schalltechnischen Untersuchung
Zu entnehmen.

Im Auftrag des Vorhabentragers erstellte das Geowissenschaftliche Biro Dr. Heimbu-
cher GmbH eine Baugrunduntersuchung.

Auf dem Baugebiet steht der Coburger Sandstein des Mittleren Keupers mit einer Ge-
samtmachtigkeit von 12-15 m an. Der halbfeste bis feste Keuperfels wurde in einer
Tiefe von 4,40-7,00 m angetroffen. Die dariber liegenden Bodenschichten werden
nach DIN 18300 in die Bodenklassen 3, 4, 6, 5-6 und 6-7 eingestuft.

Grundwasser wurde in den niedergebrachten Kernbohrungen nicht angetroffen.

Die auf dem Grundstiick angetroffenen Bodenschichten sind fir eine Versickerung
von unverschmutzten Oberflachenwasser nur bedingt geeignet.

Deshalb wird das anfallende Niederschlagswasser aus dem Baugebiet, wie unter Zif-
fer 4.2 ,Boden“ beschrieben, zur Versickerung in den Scherbsgraben eingeleitet.
Befunde zur Einstufung des Bodens in Bezug auf Altlasten liegen nicht vor. Die Son-
dierbohrungen weisen auf keinerlei Auffalligkeiten oder auf Anwesenheit von umwelt-
relevanten Altlasten hin.

Planungsrechtliche Situation
Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Furth stellt den Bereich zwischen der
Unterflrberger Stral3e und der Sidwesttangente als ,Wohnbauflachen® dar.

Somit entspricht die geplante Bebauung ,allgemeines Wohngebiet* (WA) den Vorga-
ben des Flachennutzungsplanes.

Bebauungsplan
Ein rechtsverbindlicher Bebauungsplan fir diesen Bereich liegt nicht vor.

Nachdem fir das zu bebauende Grundstiick kein rechtskraftiger Bebauungsplan vor-
liegt, hat der Bauausschuss der Stadt Furth zur Sicherung einer nachhaltigen und ge-
ordneten stadtebaulichen Entwicklung beschlossen, entsprechend dem Antrag des
Vorhabentragers das Satzungsverfahren fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
mit Vorhaben- und Erschlieungsplan V +E Nr. VIl gem. § 12 BauGB einzuleiten.
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Anlass und Ziele der Aufstellung des Bebauungspl anes
Anlass der Aufstellung

Der Grundstiickseigentimer beabsichtigt, im Geltungsbereich eine bauliche Nutzung
seiner Grundstticke in Form von Wohnh&usern in verdichteter Bauweise mit Garagen/
Carports und Stellplatzen zu realisieren.

Die geplante Einfamilienhausstruktur soll vor allem jungen Familien den Erwerb von
Wohneigentum im Stadtgebiet von Firth und doch ,im Griinen“ ermdglichen. Beab-
sichtigt ist die Schaffung von kostengiinstigem Wohnraum fur ungefahr 92 Bewohner.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan soll die fur die Realisierung des Vorhabens
erforderlichen planungsrechtlichen Voraussetzungen schaffen.

Die Firma Urbanbau Bautrager GmbH + Co. mit Sitz in Firth hat als Vorhabentrager
mit Schreiben vom 12.01.2000 einen Antrag auf Einleitung eines Satzungsverfahrens
fur einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan i. S. des § 12 Baugesetzbuch (BauGB)
gestellt.

Dem Antrag des Vorhabenstrédgers wurde mit Beschluss des Bauausschusses vom
07.02.2000 stattgegeben und das Verfahren dementsprechend formlich eingeleitet.

Ziele und Leitgedanken

Ziel des Aufstellungsverfahrens ist die Schaffung der planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fir ein allgemeines Wohngebiet, das sowohl den Anforderungen, die sich aus
der Ortsrandlage als auch aus der erhéhten Immissionsbelastung durch die Sudwest-
tangente ergeben, Rechnung tragt. Eine geordnete stadtebauliche Entwicklung der
zukunftigen Nutzung soll gewahrleistet werden.

Die Planung entspricht den unter Ziel AV 2,1 des Regionalplanes der Region 7 formu-
lierten Zielen fir das gemeinsame Oberzentrum Nurnberg / Farth / Erlangen: ,Den
stetigen Einwohnerverlusten durch Bevolkerungsabwanderung soll entgegengewirkt
werden” und ,Auf eine quantitative Verbesserung des Wohnflachenangebotes durch
bedarfsorientierte Neuplanung von Wohngebieten soll hingewirkt werden*.

Umwelterheblichkeit und Umweltvertraglichkeit

Eine Verpflichtung zur Durchfihrung der Umweltvertraglichkeitsprufung i. S. des
UVPG besteht nicht, da es sich um kein Vorhaben aus der Liste ,UVPG-pflichtige An-
lagen“ handelt. Im Folgenden erfolgt daher eine formlose Prifung umweltrelevanter
Aspekte der Planung.

Maogliche Umweltfaktoren

- Luft:

Die lufthygienische Situation im Grol3raum Nurnberg — Firth — Erlangen im Allgemei-
nen sowie insbesondere die Situation durch die verkehrsbedingten Belastungen durch
das Verkehrsaufkommen auf der Stidwesttangente.

- Larm:

Die durch den Verkehr auf der Stidwesttangente verursachten Larmimmissionen im
Plangebiet
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- Boden:

Die Versiegelung durch die geplante Wohnbebauung und die dazugehérigen Er-
schlieBungsanlagen.

Prufung der Umwelterheblichkeit bzw. Umweltvertraglichkeit sowie Maflinahmen zur
Vermeidung, Reduktion und Ausgleich

- Luft

Im gesamten GroRRraum Nurnberg — Furth — Erlangen kommt es durch Hausbrand,
Industrie und Verkehr zu einer hohen Schadstoffbelastung der Luft. Das Plangebiet
weist eine weitaus geringere Belastung mit Luftschadstoffen auf als die Innenstadit.

Dariliber hinaus kommt der geplanten Larmschutzwand an der Stidwesttangente, zu-
mindest fir den unmittelbar dahinter liegenden Bereich, eine abschirmende Wirkung
zu, was zu einer weiteren Verringerung der Schadstoffkonzentration in diesem Be-
reich fuhren wird.

- Larm:

Durch die sudlich gelegene Sudwesttangente wird das Planungsgebiet erheblich
durch StralR3enverkehrslarm belastet.

Aus der als Anlage beigefugten schalltechnischen Untersuchung ist zu entnehmen,
dass die schalltechnischen Orientierungswerte fir die stadtebauliche Planung des
Beiblattes 1 zu DIN 18005 Teil 1 flr allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tagstiber
und von 45 dB(A) nachts Uberschritten werden. Die Ermittlung des mal3geblichen Au-
Benlarms fuhrte zu dem Ergebnis, dass durch die Sudwesttangente eine erhebliche
Larmbelastung auf der straRenzugewandten Seite vorhanden ist. Die Berechnung er-
gab z.B. Werte von 68 bis 70 dB (A) im Nachtzeitraum. Aktive Schallschutzmal3-
nahmen wie z. B. die Ausfiuhrung einer Schallschutzwand oder eines
Schallschutzwalles sind daher unbedingt erforderlich.

Durch die geplante Anordnung der Geb&aude im Baugebiet sowie die Grundrissgestal-
tung (Larmschutzgrundriss, Liftung aller Aufenthaltsraume Uber Nordfenster moglich)
wird erreicht, dass die Orientierungswerte innerhalb des Baugebietes, am Tag und in
der Nacht eingehalten werden.

An allen nordorientierten Immissionsorten (I0), aufRer an den IO 1, 2 und 5, werden
im kritischen Obergeschoss die Immissionsgrenzwerte eingehalten.

An diesen Immissionsorten sind zur Gewahrleistung der Immissionsgrenzwerte im
Obergeschoss der Nordfassaden ergéanzende MalRhahmen an den Geb&auden erfor-
derlich (siehe Ziffer 5.8).

- Boden:

Durch die vorgesehene Wohnbebauung und die dazugehérigen Einrichtungen wie Er-
schlieBungsstraen, Garagen und Zufahrten kommt es zu einer Versiegelung bisher
unbebauter Flachen.

Um den Versiegelungsgrad von privaten Verkehrsflachen (Grundstiickszufahrten und
Stellplatze) moglichst gering zu halten, werden diese Flachen wasserdurchlassig,
d. h. mit einem versickerungsfahigen Bodenbelag ausgefihrt.
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4.3

Auch das auf ein Minimum reduzierte ErschlieBungskonzept mit den nach tatséchli-
cher Erfordernis bemessenen StralR3enbreiten wird die Versiegelung auf ein vertretba-
res Mal3 beschrankt.

Zur Kompensation der Versiegelung tragen die Belegung der nicht Gberbaubaren Fla-
chen innerhalb des Baugebietes mit einem Gebot zur gartnerischen Gestaltung sowie
umfangreiche Pflanzgebote bei.

Die Ableitung des im Plangebiet anfallenden Niederschlagswassers erfolgt im Trenn-
system uber den bestehenden Regenwasserkanal im Banderbacher Weg zur Versi-
ckerung in den Scherbsgraben, Gewasser lll. Ordnung. Unter Beachtung des ATV-
DVWK-Merkblattes M 153 ist eine zusatzliche hydraulische Belastung zu vermeiden.
Deshalb dirfen aus dem Baugebiet maximal 7 I/s Uber den Regenwasserkanal in den
Scherbsgraben eingeleitet werden. Die daraus notwendige Drosselung bedingt eine
Ruckhaltung mit einem Volumen von 150 ms3.

In die Planstral3e ,A" wird ein Stauraumkanal eingebaut, der das Niederschlagswas-
ser kontrolliert iber eine Pumpe oder ,Drossel“ in den stadtischen Regenwasserkanal
abgibt. Das abzuleitende Oberflachenwasser aus den Grundstiicken wird in Spei-
cherblocke (RigoFill), die sich jeweils unter den Stellplatzen der Bauparzellen befin-
den, gespeichert und zeitverzdgert in den Stauraumkanal abgegeben.

Das Regenwasser der Verkehrsflachen wird direkt in den Stauraumkanal eingeleitet.

Die geforderten Vorgaben werden eingehalten.
Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Gemal § 1a BauGB sind seit dem 01.01.01 Eingriffe im Rahmen der Bauleitplanung
auszugleichen. Dazu erfolgt auf Grundlage der Werteliste nach Biotop-
/Nutzungstypen der Firther Naturschutzkostenerstattungssatzung eine entsprechen-
de Ausgleichsbilanzierung.

Ein Plan mit der 6kologischen Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung des beauftragten
Landschaftsarchitekten wird dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit V+E-Plan
beigelegt.

Auf der Grundlage der ,Satzung der Stadt Furth zur Erhebung von Kostenerstattungs-
betragen nach 88 135a — 135c Baugesetzbuch” wurde der Vegetationsbestand un-
tersucht und der Planung gegeniibergestellt.

Der Bestand kann durch folgende Einheiten beschrieben werden:

der Uberwiegende Teil der Flachen besteht aus einer mehr oder weniger aufge-
lassenen Kleingartenanlage mit vergreistem Obstbaumbestand

einer Wiese im Ubergang zu Ackerflachen

- einem Feldgeholz, Hecke parallel zu einer ErschlieRungsrichtung in Sudwest-
Nordost- Richtung verlaufend

- einer zweistammigen Eiche sowie einer Buche

- einer Boschungsflache, abfallend zur Stdwesttangente mit einer begleitenden
Hecke
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Zur Eingriffsminimierung auf dem Grundstuck werden folgende MaflRnahmen getrof-
fen:

Zur Vermeidung und zur Reduktion des Eingriffs soll insbesondere ein Grof3teil der
stralRenbegleitenden Hecke, das Feldgeh6lz an der Grenze zu Fl.-Nr. 479/4 sowie die
Eiche und die Buche erhalten werden. Die Flache um den zu erhaltenden Bestand
nordlich des geplanten Wartungsweges wird mit neuen Hecken und Feldgehdlzen
aufgewertet.

Als Ausgleich auf dem Grundstiick soll eine mdglichst intensive Durchgrinung mit
Baumen, extensiver Dachbegriinung der Garagen sowie einer entsprechenden Be-
grinung der Larmschutzwand einen mdglichst hohen Ausgleichswert erbringen.

Bei Gegeniberstellung des Bestandes mit der Planung zeigt sich, dass der Eingriff im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht ausgeglichen werden kann und von da-
her externe Flachen dkologisch aufzuwerten sind.

Beschreibung des externen Grundstiicks:

Lage im Raum: Firth- Dambach; Zirndorfer Straf3e Fl. Nr. 260 Teilflache
Eigentimer infra-firth GmbH

Das Grundstick liegt sudlich des Main-Donaukanals, 6stlich der Zirndorfer Stral3e.
Auch das benachbarte Grundstuick FI. Nr. 261 soll als Ausgleichsflache genutzt wer-
den. Beide Flachen sind derzeit verpachtet und werden Uberwiegend als landwirt-
schaftliche Ackerflachen genutzt.

Ubergeordnete Planungsvorgaben:

Im Flachennutzungsplan der Stadt Firth ist die Flache als landwirtschaftliche Nutzfla-
che dargestellt. Zukinftig soll der Bereich als sonstige Grunflache (ohne Zweckbe-
stimmung) dargestellt werden. Hiermit soll den planerischen Anforderungen und Ziel-
setzungen einer ressourcenschonenden Bewirtschaftung und Extensivierung land-
wirtschaftlicher Flachen im Talgrund von Pegnitz, Rednitz und Regnitz Rechnung ge-
tragen werden.

Daruiber hinaus sind als weitere Restriktionen in diesem Bereich die Lage der Flur in-
nerhalb der Wasserschutzzone 2 und im Landschaftsschutzgebiet zu nennen. Die
ndrdlich und 6stlich angrenzenden Feldhecken sind in der Stadtbiotopkartierung von
1992 erfasst, letztmalig im Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) der Stadt Firth
von 2002 als ,lokal bedeutsame Hecken* dokumentiert. Gesetzlich geschitzte Bioto-
pe gemal der 13d (1) — Kartierung von 1999 sind nicht vorhanden.

Vegetationsbestand:

Neben der schon erwdhnten Ackernutzung des Grundstiicks befinden sich auf der
nordlichen Grundstlickseite parallel zum Grenzverlauf eine Feldhecke. Im Westen be-
findet sich auf dem Nachbargrundstiick ebenfalls ein Acker, der mit der Ausgleichsfla-
che derzeit als ein Gewann genutzt wird. Im Osten befindet sich ebenfalls eine Feld-
hecke.

Griinordnerische MalRnahmen:
Planung ,Extensivierung der landwirtschaftlichen Fldche*

Unter Bezugnahme der Ubergeordneten Planungsvorgaben sind folgende Mal3nah-
men und Nutzungen anzustreben:
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5.2

Folgende MalRnahmen sind hierzu durchzuftihren:

Anlage von Extensivwiesen:

- Auf den herzustellenden Extensivwiesen darf kein lehmiger Boden sowie kein
Kompost oder Diinger aufgebracht werden.

- Ansaat mit extensiver Wiesenmischung.

- Auf den herzustellenden Magerrasenflachen darf kein lehmiger Boden sowie kein
Kompost oder Diinger aufgebracht werden.

- Pflege: Der Magerrasen ist in seiner Art und Vielfalt dauerhaft zu pflegen und zu
unterhalten. Diese Flache ist auf Dauer gehoélzfrei zu halten. Die Flache ist nach
Vegetationsabschluss im Oktober zu mahen. Das Mahgut ist abzufahren. Ein
Wassern und Dingen ist nicht erforderlich.

Pflanzung von 12 Obstbaumen:

Zum Schutz der Flache ist als Abgrenzung zum sidlich verlaufenden Weg zusatzlich
die Pflanzung von 12 Obstbaumhochstdmmen mit einem Stammdurchmesser von
10-12 cm vorzunehmen.

- Pflege: Die zu pflanzenden Baume sind dauerhaft zu pflegen und zu unterhalten.
Ein Wassern der Baume bis zum Anwachsen ist Uber 2 Vegetationsperioden zu
gewahrleisten.

Pflanzung von Feldhecken:

Zur Verbesserung der Biotopstrukturen und zur Erzielung von kleinrAumigen Nutzun-
gen sind ferner Landschaftshecken, mit einer Pflanzgré3e von 60 — 80 cm vorzuneh-
men. Der Pflanzabstand betragt ca. 1,20 m, der Reihenabstand ca. 1,50 m.

- Pflege: Die zu pflanzenden Straucher und Baume sind durch Ausmahen dauerhaft
zu pflegen und zu unterhalten. Ein Wassern der Pflanzflache bis zum Anwachsen
ist Uber 2 Vegetationsperioden zu gewahrleisten.

Ergebnis:

Mit Durchfuhrung der MaRnahmen kann der geforderte Ausgleich nicht ganz gewahr-
leistet werden (siehe Bilanzierung ,Externe Ausgleichsflache®). So fehlen noch ca. 70
Ausgleichspunkte. Die Kompensation der noch fehlenden 70 Punkte wird durch Maf3-
nahmen lber das Okokonto der Stadt Fiirth gewéahrleistet.

Die erforderlichen Sicherungen der geplanten AusgleichsmalRnahmen werden im
Durchflihrungsvertrag geregelt.

Begriindung der Festsetzungen im Bebauungsplan

Art der baulichen Nutzung

In Anlehnung an die bereits vorhandene benachbarte Wohnbebauung und entspre-
chend der Darstellung im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Farth wird der
gesamte Geltungsbereich als ,Allgemeines Wohngebiet* (WA) i.S. des 8§ 4 BauNVO
ausgewiesen.

Malf3 der baulichen Nutzung

Das MalR der baulichen Nutzung ergibt sich aus den tUberbaubaren Grundstiicksfla-

chen in Verbindung mit der Anzahl der Vollgeschosse und den jeweiligen Grund- und
Geschossflachenzahlen.



Begriindung zum vorhabenbezogenen B-Plan V+E Nr. VIII Loser+Korner+Partner GbR
Banderbacher Weg / Seite 10 27.09.04/HaF-P6/Kna

5.3

54

5.5

Fur das Mafl3 der baulichen Nutzung gelten die Hochstwerte des § 17 Abs. 1 BauNVO
bezuglich Grund- und Geschossflachenzahlen.

Die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse (Il bzw. | zwingend) wurde aus stadte-
baulichen Grinden (Anpassen an bereits bestehende zweigeschossige Nachbar-
bebauung) und aus Larmschutzgriinden getroffen. Garagen oder Carports im Sinne
des § 12 BauNVO sind nur eingeschossig zulassig.

Uberbaubare Grundstiicksflachen und Abstandsflachen

Die Uberbaubaren Flachen werden von Baugrenzen bestimmt, die so gelagert sind,
dass eine stadtebaulich sinnvolle Situierung der Gebaude erreicht wird. Von den Ab-
standsflachenregelungen gemaf Art. 7 BayBO wird innerhalb des Geltungsbereichs
abgewichen. Zu den Grenzen des Geltungsbereiches werden die Abstandsflachen
eingehalten, um nachbarschutzrechtliche Belange nicht zu berthren.

Die von der Larmschutzwand ausgeldsten Abstandflachen werden auf die Breite des
Wartungsweges (3,50 m) verkirzt. Der dadurch fur den Besitzer der landwirtschaftlich
genutzten Grundstiicke Fl.-Nr. 391/38, 460/3 und 458/1 entstehende Vermdgens-
nachteil durch Verschattung wird durch den entstehenden Vermodgensvorteil (Schutz
seiner spateren Bauflachen vor L&rm) mehr als ausgeglichen.

Eine ausreichende Belichtung und Bellftung der AufenthaltsrAume ist durch die Fens-
teranordnung des Gebaudegrundrisses (Larmschutzgrundriss) gewabhrleistet.

Garagen, Carports und Stellplatze sind auch aufl3erhalb der Uberbaubaren Grund-
stucksflachen, jedoch nur innerhalb der dafiir festgesetzten Bereiche zulassig.

Nebenanlagen i.S. des § 14 BauNVO, wie Gartenhauschen und Miullbehélter, sind,
soweit sie nach BayBO genehmigungsfrei sind, nur innerhalb der festgesetzten Berei-
che fur Garagen / Carports und Stellplatze zuldssig und missen an die Garage oder
Carports angebaut werden. Sie dirfen eine Gro3e von max. 6m2 nicht tGiberschreiten.

Stellplatze

Bei Einzel- und Doppelhausern sowie Hausgruppen (Kettenhauser) sind fur jede erste
Wohneinheit 2 Stellplatze und fur jede weitere Wohneinheit 1 Stellplatz nachzuwei-
sen.

Ausreichend bemessene Vorflachen (min. 2,50 x 5,00 m) vor Garagen oder Carports
werden bei einem Stellplatznachweis angerechnet, sofern die hintereinanderlie-
genden Stellplatze einer Wohneinheit zugeordnet sind.

Gebéaudegestaltung

Die Festsetzungen beziglich Dachform, Dachneigung und Eindeckung sowie Fassa-
dengestaltung sollen einen gestalterisch einheitlichen Eindruck des Baugebietes ver-
mitteln.

Grundsatzlich werden fur den zweigeschossigen Teil der Hauser Pultdacher, fir den
eingeschossigen Teil Flachdacher (begehbar, mit Gelander) festgesetzt. Die Garagen
oder Carports sind als Flachdacher mit extensiver Dachbegriinung auszufihren. Ein-
zelne, der WohnstralRe zugewandte Gebaudegiebel erhalten eine Fassadenbegri-
nung.
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Einfriedungen

Um ein einheitliches Bild der Grundstiickseinzaunung zu erreichen, werden Maschen-
drahtzaune in Verbindung mit Hecken oder Holzzaune mit senkrechter Lattung in ei-
ner max. Hohe von 1,0 m ohne Sockel festgesetzt. Vorgarten mit weniger als 2,0 m
Tiefe durfen nicht eingezaunt werden.

Zur Verringerung des Erholungsdrucks auf die im Westen des Baugebiets angren-
zenden landwirtschaftlichen Grundstiicke wird entlang des westlichen Geltungsberei-
ches ein Maschendrahtzaun mit einer Hohe von 1,0 m errichtet. Offnungen oder auch
Gartentlrchen sind nicht erlaubt. Die ErschlieBung der landwirtschaftlichen Grundsti-
cke mit der FI.-Nr. 391/2 und FI.-Nr. 391/38 erfolgt tiber die Planstral3e ,A“. Am Ende
dieser Stral3e wird in den Zaun ein Tor eingebaut, die Nutzbarkeit des Tores wird dem
Landwirt Ubertragen.

Grunordnung

Die erforderlichen griinordnerischen MaRnahmen sind als zeichnerische und textliche
Festsetzungen in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan integriert:

Der vorhandene wertvolle Gehdlzbestand im Siiden des Geltungsbereiches nérdlich
des geplanten Wartungsweges wird weitestgehend erhalten. Er dient, erganzt durch
festgesetzte Neupflanzungen von grofRkronigen Laubgehélzen und Heckenstrauchern
der Eingrinung des Gebietes in Richtung Suden.

Hierzu tragt auch die Begrinung der Larmschutzwand bei.

Um einen optimalen Schutz der Bestandsgehdlze zu gewahrleisten wird festgesetzt,
dass wahrend aller Bauarbeiten die ,Richtlinien fur die Anlage von Stralen - Teil
Landschaftspflege, Abschnitt 4 Schutz von Baumen, Vegetationsbestanden und Tie-
ren bei Baumaflinahmen (RAS-LP 4)" einzuhalten sind.

Zur Durchgriinung des Gebietes werden weitere Baumstandorte und Heckenpflan-
zungen in den Hausgéarten und im StralRenraum festgesetzt.

Die vorgesehene Begriinung der Garagen- bzw. Carportdacher soll zu einer Verbes-
serung des Mikroklimas und zur Reduzierung der Flachenversiegelung beitragen. Die
Vorflachen der Garagen sind dartiber hinaus aus versickerungsfahigem Material her-
zustellen.

Aus den gleichen Griinden sind Fassadenbegrinungen an ortsbildwirksamen Fassa-
den durchzufihren.

Die Auswahl der zu verwendenden Pflanzen ist laut der nachfolgenden Pflanzliste
vorzunehmen:

Pflanzliste geeigneter Baume und Stréucher

GroRR3kronige Baume und Straucher

Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Betula pendula Birke
Fraxinus excelsior Esche
Juglans regia Walnufl3
Quercus robur Stieleiche

Tilia cordata Winterlinde
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Kleinkronige Baume

Acer campestre Feldahorn
Carpinus betula Hainbuche
Crataegus monogyna WeilRdorn
Prunus avium Vogelkirsche
Sorbus aucuparia Vogelbeere

Wildobst, Obstbaume

Straucher
Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea Hartriegel
Corylus avellana Haselnul3
Euonymus europaeus Pfaffenhitchen
Ligustrum vulgare Liguster
Lonioera xylosteum Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe
Rosa spec. Wildrosen
Rubus fruticosus Brombeere
Rubus idaeus Himbeere

Vibumum lantana Wolliger Schneeball

Erganzend wurde fir den Geltungsbereich ein Plan zur 6kologischen Ausgleichsbi-
lanzierung erstellt. Die Inhalte sind bindend. Der Plan wird Bestandteil des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes V+E Nr. VIII.

Die zu treffenden AusgleichsmalRnahmen stellen ferner MaRnahmen im Sinne des
819 BNatSchG dar, um die durch den Eingriff verursachten Beeintrachtigungen von
Natur und Landschaft zu kompensieren.

Einer negativen Veranderung der Leistungsféhigkeit des Naturhaushaltes und des
Landschaftsbildes wird durch diese griinordnerischen Mal3nahmen entgegen gewirkt.

Anderungen nach der 6ffentlichen Auslegung

Nach ortstiblicher Bekanntmachung im Amtsblatt Nr. 11 vom 02.06.2004 wurde gem.
§ 3 Abs. 2 BauGB die o6ffentliche Auslegung durchgefihrt.

Im Rahmen der offentlichen Auslegung in der Zeit vom 14.06.2004 bis zum
15.07.2004 wurde von einem Anlieger geaul3ert, dass die geplante Larmschutzanlage
teilweise im Bereich der bestehenden Hecke entlang der Sidwesttangente liegen
wird.

Die darauf vorgenommene Uberprifung mit dem Grunflachenamt vor Ort hat erge-
ben, dass der bestehende Gehdlzstreifen vermutlich aufgrund einer fehlerhaften Be-
standsaufnahme von dem beauftragten Landschaftsarchitekten tatsachlich nicht in
den Planunterlagen dargestellt und bewertet worden ist. Die Hecke war in den auslie-
genden Planunterlagen in der Bestandskarte nicht dargestellt und auch in der Fla-
chenbilanzierung nicht erfasst.

Die ,0kologische Bewertung des Feldgehdlzes® wurde daraufhin durch den Vorha-
bentrdger nachgereicht und zur nochmaligen Stellungnahme an die betroffenen
Dienststellen weitergeleitet.
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Es zeigte sich, dass bei der in der bisherigen Planung vorgesehenen Lage der L&rm-
schutzwand weder ein Erhalt noch eine Neuanlage der Hecke zwischen Wand und
Sudwesttangente mdglich ware. Der Gehoélzstreifen, der die Siudwesttangente wir-
kungsvoll in das Landschaftsbild einbindet und den Ortsteil Unterfirberg von der
Schnellstrale abschirmt, wird jedoch von den zustadndigen Dienststellen aufgrund
seiner grinordnerischen und 6kologischen Funktionen als unbedingt schitzenswert
beurteilt. Eine Entfernung wiirde den Zielen des Regionalplanes und den Darstellun-
gen des Flachennutzungsplanes widersprechen. AuRerdem sollte gerade im Hinblick
auf die geplanten Wohnbaugebiete entlang der Stdwesttangente nordwestlich des
Planungsbereichs kein Prazedenzfall fir den Ersatz der Hecke durch eine (begriinte)
Larmschutzwand geschaffen werden. Die zustandigen Dienststellen fordern daher ei-
nen vollstandigen Erhalt der Hecke.

Folgende Umplanungen wurden daher in diesem Bereich vorgenommen: Die Wand
soweit nach Norden verschoben, dass die bestehende Hecke weitgehend in ihrer vol-
len Breite erhalten werden kann. Lediglich im Mittelteil auf einer Lange von ca. 50 m
soll die Hecke entfernt werden; hier wird jedoch als griingestalterischer Ausgleich ei-
ne beidseitige Wandbegriinung vorgesehen. Auf diese Weise koénnen die beiden
ebenfalls schutzwirdigen bestehenden Stieleichen im Suden des Baugebietes gesi-
chert werden; auch die Anzahl der bisher vorgesehen Wohneinheiten bleibt erhalten.

Im Zuge des AufmalRes der Hecke, hat sich herausgestellt, dass auch die Hohenan-
gaben des Gelandes und der StraRen der vom Vorhabentrager beauftragten Planer
nicht korrekt waren. Die berichtigten Hoéhen ergaben bei der Uberarbeitung des Larm-
schutzgutachtens, dass die bisher vorgesehene Wandhthe von 5,60 m im Mittelbe-
reich nicht ausreicht, sondern eine Erhohung um weitere 0,70 m erforderlich ist. Die
Wandhohe betragt in diesem Abschnitt dann 6,30 m Uber Fahrbahnoberkante der
Siudwesttangente.

Der zur Wartung der Larmschutzwand erforderliche Weg westlich und 6stlich des
Baugebietes kann nach einem Vorgesprach mit dem Eigentiimer auf den Grundsti-
cken FL.-Nr. 391/38, 458/1 und 460/3 gefiihrt werden und wird durch die Eintragung
einer Grunddienstbarkeit gesichert. Erganzend dazu ist im Stdosten des Geltungsbe-
reich ein Tausch zweier Grundstlicke vorgesehen, der den Zuschnitt der Ackerflachen
des betroffenen Landwirts flir eine kinftige Nutzung zum Bau einer landwirtschaftli-
chen Halle verbessert.

Larmschutz
- FUr das Baugebiet:

Auf Grund der unmittelbar angrenzenden Siudwesttangente ist das Plangebiet erheb-
lich larmbelastet. Die schalltechnischen Unersuchungen haben eine Uberschreitung
der schalltechnischen Orientierungswerte fur die stadtebauliche Planung zu DIN
18005 Teil 1 fur allgemeine Wohngebiete von 55 dB (A) tagsuber und von 45 dB (A)
nachts ergeben.

Die 0.g. Orientierungswerte von 55 dB (A) tagstiber und von 45 dB (A) nachts sind im
Kerngebiet der Wohnanlage anzusetzen.

Im Bereich der larmzugewandten Randbebauungen dirfen an den larmabgewandten
Nordfassaden die Immissionsgrenzwerte tagsiber 59 dB (A) und nachts 49 dB (A)
nicht Gberschritten werden.

Fir die vor genannten anzustrebenden Immissionsrichtwerte sind aktive und passive
Schallschutzmal3nahmen erforderlich:
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- Aktive MalRnahmen:

Zum Schutz des Wohngebietes wird entlang der Stidwesttangente eine ca. 210 m
lange und 2.70 — 6.30 m hohe Larmschutzwand errichtet. Die Erhéhung gegen-
tber dem Planungsstand der 6ffentlichen Auslegung ergibt sich aus erneuten
Larmberechnungen, die nach der notwendigen Verschiebung und aufgrund der
korrigierten Hohenaufmal3e erforderlich waren (vgl. Pkt. 5.7.1).

Die Konstruktion der Larmschutzwand muss gewahrleisten, dass eine spatere Er-
weiterung der Wand maoglich ist.

An den Gebauden mit den Immissionsorten (10) 10 1, 2 und 5 werden zur Einhal-
tung der Immissionsgrenzwerte im Obergeschoss der Nordfassaden die westli-
chen Giebelwande bei IO 1 und 2 sowie die 6stliche Giebelwand am Gebaude 10
5 um 1,5 m nach Norden verlangert. Diese Wandverlangerung kann auch als
transparentes (schalldichtes) Element ausgebildet werden.

Die geplanten Garagen haben eine schallabschirmende Wirkung. Werden diese
durch Carports ersetzt, so ist zu gewahrleisten, dass deren larmzugewandte Sei-
tenflachen mit entsprechenden schallda@mmenden Elementen geschlossen wer-
den.

- Passive MalRnahmen:

Bei den Geb&auden ist durch bautechnische Mal3nahmen an den geschlossenen
Gebéaudeteilen (Wande, Fenster, Dacher) zu gewdahrleisten, dass eine Schallpe-
gelreduzierung fir die Innenrdume erzielt wird.

Grundlage bilden die im Gutachterlichen Bericht Nr. 98090649 D, erstellt durch die
Bauphysik Ingenieur Gesellschaft, BIG, J. Messinger + K. Schwarz, ermittelten
mafgeblichen AuRenlarmpegel bzw. Larmpegelbereiche.

Die Giebelseiten im Osten und Westen der Gebdude werden o6ffnungslos herge-
stellt. Die Fenster- und Rolladenkonstruktion fir die larmzugewandten Siudfassa-
den sind entsprechend mit den von der Fa. BIG ermittelten Schallschutzanforde-
rungen auszuftihren.

Die Schlafraume im Erd- und im Obergeschoss sind durchgehend in Sid-
Nordrichtung geplant (LArmschutzgrundriss). Dadurch soll eine ausreichende Be-
liftung von schutzbedurftigen Schlaf- und AufenthaltsrAumen tber die Nordfenster
gewahrleistet werden.

- Fur tangierende, zu erwartende Baugebiete:

In der Gesamtfortschreibung des Flachennutzungsplanes der Stadt Firth ist die
Ausweisung von Wohnbauflachen auf der gegenlberliegenden Seite des Rhein-
Main-Donau-Kanal vorgesehen. Damit fur die zu erwartenden Baugebiete keine
nachteiligen Schallwerte aus der geplanten BaumalRnahme entstehen, ist es er-
forderlich, die Larmschutzwand an der straRenzugewandten Seite schallabsorbie-
rend auszubilden.

ErschlieBung
Das Konzept der ErschlielBungsstral3en basiert auf der Zielsetzung, durch einen ver-

kehrsberuhigten Ausbau eine Beruhigung des Verkehrsablaufes sowie Kommunika-
tionsmaoglichkeiten zu erreichen. Die im Plangebiet nérdlich gelegene und von Ost
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nach West verlaufende Planstral3e A dient zur ErschlieRung des geplanten Areals im
Westen. Der FulRgangerweg soll ohne Hohenunterschied ausgefuhrt und mit einer
gepflasterten Rinne optisch von der Fahrbahn getrennt werden. Der Fahrzeugverkehr
auf dem Wohnweg soll weitestgehend auf den Anliegerverkehr beschrankt werden.

Auf einem Teilstick wird die Fahrbahnbreite von 5,0 m auf 3,5 m reduziert und mit ei-
ner besonderen Oberflache (z.B. Pflastersteine) ausgefuhrt. Fur den Wohnweg ist der
Ausbau als eine einheitliche, fir den gesamten Verkehr (Kfz., FuRgéanger und Fahrra-
der) bestimmte Flache vorgesehen. Ohne Trennung in Fahrbahn, Seitenstreifen und
Gehweg.

Weiterhin soll innerhalb des verkehrsberuhigten Bereiches gelten, dass

- FulBRganger die Stral3e in ihrer ganzen Breite nutzen dirfen und Kinderspiele (fur
Kinder bis 14 Jahren) tberall erlaubt sind,

- der Fahrzeugverkehr Schrittgeschwindigkeit (4-7 km / h) einzuhalten hat,

- sich der Fahrzeug- und Ful3gdngerverkehr gegenseitig nicht unnotig gefahrden
oder behindern durfen,

- das Parken aul3erhalb der dafur vorgesehenen Flachen unzulassig ist, ausgenom-
men zum Ein- und Aussteigen bzw. zum Be- und Entladen.

Diese Zielsetzung soll durch eine Beschilderung mit dem Zeichen 325/326 nach StvO
erreicht werden.

Der im Plangebiet sudlich, entlang der Larmschutzwand verlaufende Fuf3- und Rad-
weg wird Uber einen Stich zum Eigentimerweg und somit zum Roggenweg bzw. an
den Banderbacher Weg angebunden. Der Ful3- und Radweg wird gleichzeitig als
Wartungsweg fir die LS- Wand genutzt.

Die Anbindung an die erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen ist gewahrleistet.
Die Medien befinden sich im Einzelnen:

- Gas und Wasser: im Banderbacher Weg bis zum Roggenweg
- Strom: im Banderbacher Weg, Ecke Planstrale A
- Telekom: im Banderbacher Weg, Ecke PlanstraRe A

- Offentlicher Kanal, Trennsystem: im Banderbacher Weg, Ecke Planstralze A
Kabelfernsehen ist im Umfeld des Plangebietes nicht vorhanden.

Eigentiimerwege

Die im Planblatt gekennzeichneten Eigentimerwege werden Eigentum der betroffe-
nen Bauparzellen und sind von deren Nutzern und dessen Rechtsnachfolgern auf
Dauer zu pflegen und zu unterhalten.

Verfahrensstand

Der Vorhabenstrager hat mit dem Schreiben vom 12.01.2000 die Aufstellung eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes beantragt.

Mit Beschluss des Bauausschusses vom 07.02.2000 wurde die Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes V+E Nr. VIl eingeleitet.

Der Einleitungsbeschluss wurde am 08.03.2000 in der Stadtzeitung Nr. 5 der Stadt
Farth ortsiblich gemacht.
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Die fruhzeitige Bulrgerbeteiligung gem. 8 3 Abs. 1 BauGB wurde in der Zeit vom
08.03.2000 bis 27.03.2000 durchgefhrt.

Die Beteiligung der Trager o¢ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB wurde in der
Zeit vom 01.10.2003 bis 31.10.2003 durchgefihrt.

Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes V+E Nr. VIII vom 22.09.2003
(i.V. mit einem Vorhaben und ErschlieRungsplan) i.d.F. vom 22.04.2004 sowie die da-
zugehdrige Begrundung i.d.F. vom 22.04.2004 wurde mit Beschluss des Bauaus-
schusses vom 12.05.2004 gebilligt und deren offentliche Auslegung gem. 8 3 Abs. 2
BauGB beschlossen.

Mit Veroffentlichung im Amtsblatt Nr. 11 vom 02.06.04 wurde die offentliche Aus-
legung gem. § 3 Abs. 2 BauGB ortsublich bekannt gemacht. Die offentliche Ausle-
gung wurde in dem Zeitraum vom 14.06.04 bis zum 15.07.04 durchgefuhrt.

Der nach der o6ffentlichen Auslegung geéanderte Entwurf des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes V+E Nr. VIII vom 27.09.04 (i.V. mit einem Vorhaben und Erschlie-
Bungsplan) i.d.F. vom 27.09.04 sowie die dazugehotrige Begrindung i.d.F. vom
27.09.04 wurde mit Beschluss des Bauausschusses vom .... gebilligt und deren er-
neute offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 3 BauGB beschlossen.

Der Bauausschuss / Stadtrat hat mit Beschluss vom ............... [, den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan V+E Nr. VIII (i.V. m. einem Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan) i.d.F. vom.................... einschlie3lich der dazugehdrigen Begriun-
dung i.d.F. vom .................... (2. Beschluss bzw. Satzungsbeschluss) als Satzung
beschlossen.

Mit Bekanntmachung im Amtsblatt Nr. .... der Stadt Furth vom .................. wurde der
vorhabenbezogene Bebauungsplan V+E Nr. VIII (i.V.m. einem Vorhaben- und Er-
schlielBungsplan) i.d.F. vom ..................... einschlie3lich der dazugehérigen Begriin-
dungid.F.vom .............. rechtskréaftig.

Nirnberg, den 22.09.2003

geandert : 22.04.2004

27.09.2004



