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Durchfiihrungsvertrag zum Bebauungsplanes Nr. 315 b ,,Grundigpark®
Satzungsbeschluss zum Bebauungsplanes Nr. 315 b ,,Grundigpark®

Anlagen

Stadtebaulicher Vertrag vom 22.05.06 mit Anlagen

Bebauungsplan Nr. 315 b Grundig Park mit Begriindung
Abwagungsvorschlag zu den Anregungen aus der 6ffentlichen Auslegung

Beschlussvorschlag
1. Den Ausfihrungen des Baureferates wird beigetreten.

2. Der Bauausschuss stimmt dem stadtebaulichen Vertrag zum Bebauungsplan 315 b
Grundig Park zu und empfiehlt dem Stadtrat den Oberblrgermeister zu erméchtigen
den stadtebaulichen Vertrag zum Bebauungsplan 315 b Grundig Park im Namen der
Stadt Furth abzuschlieBen.

3. Der Bauausschuss empfiehlt dem Stadtrat den Bebauungsplan Nr. 315 b Grundigpark
als Satzung zu beschlieBen.

Sachverhalt

Mit Beschluss vom 09.03.2000 hat der Bauausschuss das Verfahren zur Anderung Nr. 81 des
wirksamen Flachennutzungsplanes und Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 315 b als
Parallelverfahren eingeleitet.

Die Flachennutzungsplanédnderung wurde durch Veréffentlichung im Amtsblatt Nr. 14 der Stadt
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Farth vom 26.03.03 wirksam.

Im Hinblick auf die besondere Lage unmittelbar am Stadtwald soll nun, auf der Grundlage des
Bebauungsplanes 315b ein ,Wohnpark® entstehen. Die geplante Bebauung besteht aus sieben
villenartigen Gebauden mit Eigentumswohnungen und aus Einfamilienhausern (Einzel- u.
Doppelhausern) in aufgelockerter Bauweise.

Die Bauflachenausweisung dient einer Verbreiterung des hochwertigen Wohnraumangebotes im
Stadtgebiet; der Abwanderung in das Umland soll damit entgegengewirkt werden.

Im Bebauungsplan sollen u.a. ein allgemeines Wohngebiet, die StraBenverkehrsflachen, die
Grunflachen und Art und Umfang von La&rmschutzmaBnahmen an der StraBe ,Am Europakanal*
festgesetzt werden. Durch griinordnerische Festsetzungen sollen die zu erhaltenden und neu zu
pflanzenden Baume festgesetzt und weitere MaBnahmen zur Griinflachengestaltung sowie die
Begrenzung der Versiegelung geregelt werden.

Wahrend der 6ffentlichen Auslegung gingen drei Anregungen ein. Diese sind nachfolgend mit einem
entsprechenden Abwéagungsvorschlag (Kursivschriff) zusammengefasst dargestellt. Eine
ausfuhrliche Einzelabwagung liegt dieser Vorlage bei.

Es wird darauf hingewiesen, dass der Bund Naturschutz und die DB identische Anregungen bereits
zur Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange vorgetragen haben und diese bereits einmal im
Rahmen des Auslegungsbeschlusses abgewogen wurden. Nachdem seitens der Einwender keine
neuen Argumente vorgebracht wurden. Deshalb erfolgt auch die Abwéagung mit der gleichen
Argumentation wie zum Auslegungsbeschluss.

Einwande zur 6ffentlichen Auslegung:

Die Bahn (DB)

Nachfolgender Hinweis ist in die textlichen Festsetzungen zu Gbernehmen:

Anspriiche gegen die DB aus dem Betrieb der Eisenbahn in seiner jeweiligen Form sind
ausgeschlossen. Ebenso sind AbwehrmaBnahmen nach § 1004 i. V. mit § 906 BGB sowie dem
Bundesimmissionsschutzgesetz ausgeschlossen. Fir die Ausfihrung von LarmschutzmaBnahmen
an vorhandenen Schienenwegen fehlt eine verpflichtende Rechtsgrundlage. Derartige MaBnahmen
werden somit von der Deutschen Bahn nicht durchgefiihrt. Wird ein Larmschutzwall an der
DB-Grenze errichtet, so ist der Antrag auf Baugenehmigung zur Stellungnahme vorzulegen.

Die von der Bahn geforderten Festsetzungen sind nicht notwendig, nachdem sie durch andere
gesetzliche Vorschriften bereits geregelt sind. Die Anregung bzgl. des Bauantrages wurden an die
Bauaufsicht weiter gegeben.

Somit werden die Anregungen der Bahn Uberwiegend zurlickgewiesen.

Bayer. Forstamt Erlangen

Grundsatzlich besteht im Bereich bis ca. 25m Entfernung zum Wald immer die Gefahr, dass Baume
oder Aste zu Boden fallen. Aus Griinden der Verkehrssicherheit sollte dieser Bereich nicht bebaut
werden. Wird der Bereich dennoch flr eine Wohnbebauung vorgesehen, sollten MaBnahmen
ergriffen werden, die Schaden am Gebaude selbst und an sich darin aufhaltenden Personen
vermeiden. Ein Grenzabstand von 15m im Westen und 12m im Siiden sollte auch bei
entsprechenden bautechnischen MaBnahmen nicht unterschritten werden. Es wird daher
vorgeschlagen, die Abstande der Gebaude zum Wald entsprechend anzupassen.

Der geforderte Mindestabstand vom Waldrand wurde durch die Verschiebung der betroffenen
Baufldchen im Bebauungsplan erreicht.

Vor den Ost- und Westseiten der Gebdude wurden die entsprechenden Abstédnde eingehalten. Nur
bei einem Gebdude kommt es im Eckbereich zu einer geringfligigen Unterschreitung, dies kann
unter Berticksichtigung des lichten Waldrandes und den in der Satzung genannten bautechnische
Vorkehrungen hingenommen werden.

Somit sind die Anregungen des Forstamtes weitestgehend berticksichtigt.

BUND NATURSCHUTZ Kreisgruppe Furth-Stadt

Der Bund Naturschutz lehnt den Bebauungsplan ab, da er gegen Grundséatze der Umweltvorsorge

verstd Bt und Mangel enthalt.

Der vorliegende Plan stellt einen VerstoB gegen die Wasserschutzverordnung dar. Hier ist die
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Ausweisung neuer Baugebiete in der Schutzzone Il A verboten.

Mit Bescheid vom 19.11 01 wurde die Ausnahmegenehmigung durch das Ordnungsamt erteilt. Der
rechtsglltige Bescheid wurde in einem eigenstédndigen Verfahren erlassen und ist somit nicht Bestandteil
des Aufstellungsverfahrens.

Der Bund Naturschutz lehnt Insbesondere jegliche Bebauung im duBersten westlichen Teilbereich ab, da
sich die Planung mit einer Erhaltung der vorhandenen Baum- und Gehdlzbestéande nicht vereinbaren
lasst. Die beiden westlichsten Geb&dude werden mit nur wenigen Metern Abstand geplant. Durch die
Bautatigkeit waren bereits erhebliche Schadigungen der Gehdlzbestéande zu erwarten. Hinzu kommt,
dass die Besonnung der Gebdude stark eingeschrénkt ware. Es ist zu erwarten, dass weitere
Reduzierungen der Saumbesténde durch Befreiungen von den Festsetzungen erfolgen.

Da diese Ausweisung zur Wohnungsversorgung in der Stadt Firth nicht erforderlich ist, besteht keine
ausreichende Begriindung fir die zu erwartenden Eingriffe in wertvolle Gehdlzbesténde.

Der Bund Naturschutz lehnt die Einbeziehung der zu erhaltenden Baumgruppen in die privaten
Baugrundstiicke ab. Wir fordern die privaten Grundstlicksgrenzen in jedem Fall zurtickzunehmen und
samtliche erhaltenswerten Gehdlzbestande in 6ffentliches oder Gemeinschaftseigentum zu tberfihren.
Die betreffenden Gehdlzbesténde bilden am Rand des Waldgebets einen strukturreichen Waldsaum.
Diese Gehdlzbestéande innerhalb von Garten in der bisherigen Qualitat zu erhalten, ist eine lllusion.

So waren allein durch die Bautétigkeit am Haus und den Bau von Gartenzaunen bereits erhebliche
Schadigungen zu erwarten. Erfahrungsgeman ist die Stadt Firth weder willens noch in der Lage eine
Einhaltung dieser Festsetzungen in privaten Hausgarten zu kontrollieren oder gar durchzusetzen. Daher
ist erwarten, dass weitere Reduzierungen der Baumbestande erfolgen.

Zur Sicherung des Wohnstandortes Firth und zur Einddmmung der Abwanderung in die umliegenden
Landkreise sowie den damit verbundenen negativen Erscheinungen, ist es notwendig, ein breit
gefdchertes Angebot an Baufldchen bereit zu halten. Das hier zur Verfligung stehende Grundsttick
eignet sich aufgrund seiner Lage und dem gewéhlten Planungskonzept sehr gut, um auch im Bereich der
Stadt Firth ein Angebot an groBziigigen und hochwertigen Baufldchen zu schaffen. Bestandteil dieses
Konzeptes ist auch die bereits bestehende und weitestgehend als zu erhaltend festgesetzte
Grinstruktur.

Schon aufgrund der groBBziigigen geplanten Grundstiickszuschnitte, die auch bei der Erhaltung der
bestehenden Vegetation in den Privatgérten noch gentigend Freiraum fiir Hausgérten sicherstellen,
muss die Beftirchtung einer Rodung als unbegriindet zurlickgewiesen werden.

Unter Berticksichtigung der Orientierung der geplanten Bebauung ist die Besonnung der Grundstiicke
beim Erhalt der Bdume ausreichend gesichert.

Um die befirchteten Eingriffe durch Zdune in den Vegetationsbestand so gering wie méglich zu halten,
werden in den Griinfldchen nur Maschendrahtzdune ohne Sockel zugelassen. Somit wird auch
gewdhrleistet, dass fiir Kleintiere die Durchgéngigkeit des Gebietes erhalten bleibt.

Die geforderte Uberfiihrung der Griinflichen in Gemeinschaftseigentum kann in einem Bebauungsplan
nicht festgesetzt werden, sie wéare auch wenig hilfreich, da auch eine spétere Aufteilung im Ermessen
der Eigentiimergemeinschaft stehen wiirde. Eine Ausweisung als éffentliche Grinflédche ist unter
Berticksichtigung der o. g. Argumente nicht notwendig und aus Kostengriinden auch nicht méglich.
Des Weiteren wurden im Osten des Planbereiches zur Einhaltung des von den Fachdienststellen
geforderten Abstandes vom Waldrand die betroffenen Baufldchen im Bebauungsplan entsprechend
verschoben.

Aufgrund der Diskrepanz, die sich aus der vorliegenden Planung und den absehbaren Entwicklungen
ergeben; muss festgestellt werden, dass im Bebauungsplan kein angemessener Ausgleich gem. Art. 1a
des Baugesetzbuches fir samtliche zu erwartenden Eingriffe enthalten ist.

GemdB § 1a BauGB sind seit dem 01.01.01 Eingriffe im Rahmen der Bauleitplanung auszugleichen.
Dazu erfolgte auf Grundlage der Werteliste nach Biotop/Nutzungstypen der Flrther
Naturschutzkostenerstattungssatzung eine entsprechende Ausgleichsbilanzierung. Hierzu ist, wie bereits
geschehen, der Bestand aufzunehmen und der Planung gegentiberzustellen.

Nach der vorliegenden Berechnung kann der Eingriff im Bereich des Bebauungsplans vollstdndig
kompensiert werden.

Somit sind die Anregungen des Bund Naturschutz teilweise berticksichtigt, teilweise werden sie
zurtickgewiesen.
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Das Baureferat empfiehlt die Einwande gem. dem Vorschlag abzuwéagen und den Bebauungsplan Nr.
315b Grundig Park als Satzung zu beschlieBen.

Im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan Nr. 315b wurde auch ein stadtebaulicher Vertrag
ausgearbeitet und mit den hiervon betroffenen Fachdienststellen sowie dem Vorhabentrager,
abgestimmt. Der stadtebauliche Vertrag dient insbesondere zur Regelung der
ErschlieBungsmaBnahmen und der Durchfihrung von naturschutzrechtlichen Eingriffs- und
AusgleichsmaBnahmen.

Aus verfahrensrechtlicher Sicht ist nun zunachst der stadtebauliche Vertrag zu beschlieBen und dann
der Satzungsbeschluss fur den Bebauungsplan zu fassen.

Finanzielle Auswirkungen jahrliche Folgelasten
X nein [] ja Gesamtkosten € [l nein [ ja €

Veranschlagung im Haushalt
[ Inein [ Jja beiHst. Budget-Nr. im [ Jvwhh [ ]vmhh

wenn nein, Deckungsvorschlag:

Zustimmung der Kam Beteiligte Dienststellen:

liegt vor: li RA ’—| RpA l—‘ weitere: |—|
Beteiligung der Pflegerin/des Pflegers erforderlich: [lja [Inein
Falls ja: Pflegerin/Pfleger wurde beteiligt [lja Xnein

[I. POA/SD zur Versendung mit der Tagesordnung
[ll. SpA-PI/B

Farth, 02.06.06
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