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TEIL A: BEGRUNDUNG
1 Vorbemerkungen
1.1 Rechtsgrundlage

Rechtsgrundlage fiir den Bebauungsplan Nr. 278 b ,Zwischen Breslauer StralRe, Mohnweg
und Roggenweg* ist

o das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. I, S. 3634),

e die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. I, S. 3786),

e die Planzeichenverordnung (PlanzZV) in der Fassung der Bekanntmachung vom
18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geéndert durch Art. 3 des Gesetzes vom
04.05.2017 (BGBI. I, S. 1057) und

o die Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
14.08.2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-I), zuletzt gedndert durch § 2 des Gesetzes
vom 12.07.2017 (GVBI. S. 375)

1.2 Verfahren

Aufgrund des hohen Siedlungsdrucks im Bereich der Stadt Furth hat der Bau- und Werkaus-
schuss am 20.07.2016 das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 278 b ,Zwi-
schen Breslauer Straf’e, Mohnweg und Roggenweg”“ beschlossen. Angeknipft wird damit an
den Beschluss des Stadtrats vom 08.11.1989, flr einen ca. 46 Hektar grof3en Planbereich
zwischen Unterflrberger Stral3e, Reichsbodenweg, Sidwesttangente und Breslauer Straf3e
Bebauungsplane neu aufzustellen; wegen seiner GroRRe sollte der Planbereich bei der weite-
ren Bearbeitung in kleinere Teilbebauungsplane gegliedert werden. Die ortstibliche Be-
kanntmachung erfolgte mit Verdffentlichung im Firther Amtsblatt vom 01.12.1989.

Bei diesem Bebauungsplan Nr. 278 b handelt es sich um einen solchen Teilbebauungsplan.
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1.2.1 Beschlusse

Der Stadtrat hat mit Beschluss vom 20.07.2016 das Verfahren zur Aufstellung des Bebau-
ungsplanes Nr. 278 b ,Roggenweg“ zur gezielten Steuerung einer geordneten stadtebauli-
chen Entwicklung im Plangebiet eingeleitet.

Die ortsuibliche Bekanntmachung des Einleitungsbeschlusses erfolgte mit Verdéffentlichung
im Further Amtsblatt vom 25.04.2018.

1.2.2 Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

In der Zeit vom 30.04.2018 bis einschlief3lich 18.05.2018 wurde die frilhzeitige Beteiligung
der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB durchgefiihrt.

Der Offentlichkeit ist am 07.05.2018 Gelegenheit zur AuRerung und Erorterung gegeben
worden. Der Termin wurde um 16 Uhr im Sitzungssaal des Technischen Rathauses durchge-
fuhrt.

Die Termine wurden im Firther Amtsblatt vom 25.04.2018 bekanntgegeben.

1.2.3 Fruhzeitige Beteiligung der Behérden (Scoping)

Die Fachbehoérden und sonstigen Trager offentlicher Belange sowie die benachbarten Stadte
Nurnberg, Erlangen und Schwabach und die Naturschutzverbande sind mit Schreiben vom
25.04.2018 und mit Frist bis zum 01.06.2018 gemalR § 4 Abs. 1 BauGB unterrichtet worden.
Zu diesem Zweck ist ihnen der Vorentwurf zur Bauleitplanung mit Stand vom 08.03.2018 und
der Bitte um Stellungnahme zugeleitet worden.

1.2.4 Beteiligung der Behérden

Die Fachbehorden und sonstigen Trager offentlicher Belange sowie die benachbarten Stadte
Nurnberg, Erlangen und Schwabach und die Naturschutzverbande sind mit Schreiben vom
11.11.2019 und mit Frist bis zum 09.12.2019 gemal § 4 Abs. 2 bzw. § 2 Abs. 2 BauGB be-
teiligt worden. Zu diesem Zweck sind ihnen die Entwirfe zur Bauleitplanung mit Stand vom
06.11.2019 und der Bitte um Stellungnahme zugeleitet worden.

1.2.5 Offentliche Auslegung

Die offentliche Auslegung gem. 8 3 Abs. 2 BauGB des Entwurfs des Bebauungsplanes Nr.
278 b ,Roggenweg“ mit der Begrindung wurde vom _ . .  bis einschlief3lich
.. durchgefiihrt.

Die ortsuibliche Bekanntmachung erfolgte im Amtsblatt Nr. ... am
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2 Planungsanlass, Ziele und Zwecke der Planung
2.1 Planungsanlass

Da sich die Grundstiicke des Planbereichs tberwiegend in Privatbesitz befinden, scheiterte
eine Bebauung bislang an den eigentumsrechtlichen Verhéltnissen. Nun hat sich ein privater
Investor (Planwerber) mit Zugriff auf den Grof3teil der umfassten Grundsticke an die Stadt
Furth gewandt, der als Bau- und ErschlieBungstrager eine kleinteilige Wohnbebauung mit
Einzel- und Reihenh&usern zu realisieren beabsichtigt. Notwendige Regelungen hierzu erfol-
gen in einem stadtebaulichen Vertrag.

Die Stadt Filrth unterstitzt dieses Vorhaben. Aus Sicht der Stadt Firth soll das in Kap. 4
naher erlauterte Vorhaben im Sinne eines Flachen und Ressourcen schonenden Umgangs
mit Grund und Boden erméglicht und dadurch zur Versorgung der Bevoélkerung mit Wohn-
raum beigetragen werden.

2.2 Ziele und Zwecke der Planung

Mit der Planung werden folgende allgemeine Ziele und Zwecke verfolgt:

e Sicherstellung und Leitung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung nebst

e Herbeifiihrung einer planungsrechtlichen Genehmigungsfahigkeit fur die Errichtung
von Eigenheimen

e Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

e Versorgung der Bevoélkerung mit Wohnraum

e Sparsamer Umgang mit Grund und Boden

e Absicherung der Erschlieung des Baugebietes

e Bericksichtigung der Belange von Natur und Landschaft

2.3 Planungserfordernis

Die Gemeinden haben gem. § 1 Abs. 3 BauGB die Bauleitplane aufzustellen, sobald und
soweit es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Da sich die Grundstiicke derzeit im planungsrechtlichen AuRenbereich (gem. § 35 BauGB)
befinden, ist zur Umsetzung der Planungsziele die Aufstellung eines Bebauungsplanes er-
forderlich. Mit seiner Rechtskraft beurteilt sich die Zulassigkeit von Vorhaben im Plangebiet
nach den stadtebaulichen und griinordnerischen Festsetzungen. Der Festsetzungskanon im
gualifizierten Bebauungsplan (gem. § 30 Abs. 1 Satz 1 BauGB) sichert insgesamt langfristig
die Ordnungsvorstellungen der Stadt Furth und gewahrleistet eine gesicherte Erschlie3ung.
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Im Rahmen dieses formlichen Verfahrens erfolgt die Gesamtkoordination 6ffentlicher und
privater Belange. Im weiteren Verfahren sind u.a die naturschutzrechtlichen Belange (Arten-
schutz, Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung) sowie der Larmschutz néher zu betrachten.

2.4 Planungsalternativen

Nachdem in den letzten Jahren die im Rahmen der Konversion zur Verfligung stehenden
Wohnbauflachen im Bereich der Stadt Firth nahezu vollstandig bebaut wurden und im glei-
chen Zeitraum ein Bevdlkerungszuwachs von ca. 30.000 Einwohnern in der Stadt Furth er-
folgte, ist es zur Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum im Rahmen der Sicherung einer
nachhaltigen und geordneten stadtebaulichen Entwicklung notwendig, neue Wohngebiete
auszuweisen.

Bei den bestehenden Baugebieten in der Stadt Firth handelt es sich im Wesentlichen um
einen schon hoch verdichteten Siedlungsraum bei dem auch im Rahmen einer Nachverdich-
tung kein wesentlicher Zuwachs an Wohneinheiten generiert werden kann. Dies gilt insbe-
sondere fur das Segment der Einzel- bzw. Reihenh&user und auch der Doppelhaushalften.

Im Wohnbaullckenkataster der Stadt Firth (Erhebung 2012) sind derzeit ca. 350 Grundstu-
cke dargestellt. Von den Grundstiicken des Wohnbaullickenkatasters wurden seit 2012 pro
Jahr nur jeweils ca. 35 Grundstiicke (mit abnehmender Tendenz) verkauft. Hieraus kann
geschlossen werden, dass im Bereich der noch vorhandenen Baullicken nur eine sehr gerin-
ge Bereitschaft zur Vermarktung besteht und somit auch aus diesem Segment keine wesent-
lichen Wohneinheiten generiert werden koénnen.

Aufgrund des weiterhin hohen Siedlungsdrucks im gesamten GrofRRraum Nirnberg-Furth-
Erlangen ist es somit unvermeidlich weiter auch landwirtschaftliche Flachen zu Bauland zu
entwickeln. Diese Entwicklung geschieht auch unter Berlicksichtigung der Ziele des Regio-
nalplanes, der fur das gemeinsame Oberzentrum Nurnberg / Furth / Erlangen fordert, dass
mit der Neuerrichtung von Wohnungen die Wohnungsversorgung verbessert werden soll
(Regionalplan, Kap. 3.2.2).

Raumliche Planungsalternativen werden daher nicht gesehen.

Inhaltliche Planungsalternativen ergeben sich einerseits durch einen Verzicht der beabsich-
tigten baulichen Entwicklung und zum anderen hinsichtlich einer andersartigen stadtebauli-
chen Konzeption beziglich z.B. der Anzahl, Lage und Zweckbestimmung von Geb&uden.

Ein Planungsverzicht nebst Festhalten an der Bestandsnutzung stellt vor dem Hintergrund
der demografischen Entwicklung in Furth und der Metropolregion sowie dem damit verbun-
denen gesteigerten Wohnbedarf keine ernsthafte inhaltliche Planungsalternative dar.

Wahrend der Vorplanungsphase wurden verschiedene stadtebauliche Konzeptionen entwi-
ckelt und diskutiert. Grundsatzliche Unterschiede der ErschlieBung ergaben sich in Form
einer Stichstrale mit Wendeanlage. Diese Variante wurde aber aufgrund des im Verhdltnis

4
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zur ErschlieBungsfunktion hohen Flachenverbrauchs und der insgesamt gulnstigeren Ver-
kehrsfuhrung einer Ringerschlielung mit gleichzeitiger Erschlielung der westlich angren-
zenden vorhandenen Baugrundstiicke nicht weiterverfolgt. Weiterhin wurden Alternativen mit
einer starkeren Verdichtung gepruft. Aufgrund der besseren Einfiigung in das vorhandene
bauliche Umfeld wurde aber die vorliegende, mafiig verdichtete Variante gewabhilt.

3 Flachennutzungsplan

Der seit dem 29.03.2006 wirksame Flachennutzungsplan stellt das Plangebiet als Wohnbau-
flache dar.

Auch das ndhere Umfeld ist als Wohnbauflache dargestellt. Ausnahmen bilden die Breslauer
StralBe und die Sudwesttangente (Flachen fur den Uberdrtlichen Verkehr und die ortlichen
Hauptverkehrsziige) in Verbindung mit straRenbegleitenden Grinflachendarstellungen sowie
das Nahversorgungszentrum an der Breslauer StralRe, sldlich des Plangebietes (Sonder-
bauflache mit der Zweckbestimmung Ladengebiet).

Konflikte zwischen den Darstellungen des Flachennutzungsplanes und der Aufstellung des
Bebauungsplanes werden nicht gesehen. Der Bebauungsplan ist somit gem. § 8 Abs. 2
BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

4 Stadtebauliche Konzeption
4.1 Bebauungskonzept

Das stadtebauliche Konzept sieht eine aufgelockerte Bebauungsstruktur mit Einzel- und Rei-
henhausern vor. Unter Bertcksichtigung der einwirkenden Immissionen wurde eine Reihen-
hausbebauung (teils Schallschutzhauser) im Osten des Geltungsbereiches angeordnet, wah-
rend ansonsten eine der Umgebung angepaldte Bebauung mit Einzelhausern moéglich ist.

Die Reihenhauser entlang des Mohnwegs sowie die Einzelhauser im Inneren des Geltungs-
bereichs sollen mit drei oberirdischen Geschossen ausgebildet werden dirfen, wobei das
oberste, dritte Geschoss als zurtickgesetztes Staffelgeschoss ausgebildet werden soll (drit-
tes Vollgeschoss). Die Gebaude im Westen sollen zwei Vollgeschosse erhalten dirfen.
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4.2 ErschlieBungskonzept

4.2.1 ErschlielBungsstralie

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes wird durch eine U-férmig verlaufende Plan-
stral3e sichergestellt. Durch die geplanten Anbindungen an den bestehenden Roggenweg
ergibt sich eine ringférmige ErschlieBung.

Der westliche Planstral3enstrang greift einen bereits bestehenden 6ffentlichen Weg auf und
eroffnet fir angrenzende Grundstiicke aufRerhalb des Plangeltungsbereichs eine weitere
ErschlieBungsoption. Zudem sichert er die ErschlieBung der Grundsticke Flurnummern
451/2 und 451/25, ebenfalls auRerhalb des Plangeltungsbereichs.

Unter Bericksichtigung eines Planstral3enquerschnitts von 6,5 m ist eine verkehrsberuhigte
Gestaltung mit wechselseitig angeordneten Parkstédnden und Pflanzbeete nebst verkehrs-
rechtlicher Ausweisung als verkehrsberuhigter Bereich vorgesehen.

Einzelheiten zur Planung und zum Ausbau des verkehrsberuhigten Bereiches werden utber
eine StraRenausbauplanung erarbeitet.

Die Planstral3e erhalt eine 6ffentliche Widmung als Ortsstral3e.

Erganzend zur StralRenverbindung sind fu3laufige Anbindungen an den Mohnweg und zur
Breslauer StrafRe (Nahversorgungszentrum und Bushaltestelle ,Brunnleinsweg®) vorgesehen.

Folgende Hinweise sind bei der Gestaltung des 6ffentlichen Raums zu beachten:

Die Gestaltung des offentlichen Raums (Stral3en, Gehwege und offentliche Geb&ude) muss
fur blinde und sehbehinderte Menschen nach den aktuell geltenden Normen, d.h. DIN
18040:1-3, DIN 32984 (Bodenindikatoren) sowie DIN 32975 (visuelle Kontraste, Leucht-
dichte mind. 0,4) DIN 32981 (Ampelausstattung) erfolgen.

Wesentlich sind: die Herstellung o6ffentlicher Wegebeziehungen auch zum Nahverkehr,
Bordhéhen von 3 cm bei gemeinsamen Querungen, 6 cm am Richtungsfeld bei getrennten
Querungen und Nullabsenkung mit Sperrfeld, Unterlaufschutz bei Beschilderungen und an-
derer Stadtmoblierung sowie Einhaltung des Abstandes zum Blindenleitsystem nach DIN
32984 (beidseits 60 cm bzw. 1,20 m).

Aus Grunden der Verkehrssicherheit muss ein eindeutiger visueller und taktiler Kontrast zwi-
schen Gehweg und Fahrbahn nach den o.g. DIN geplant und ausgefiihrt werden. Wird dies
nicht beachtet, setzen sich insbesondere Planer und Bauherren, die die etablierten DIN-
Normen nicht einhalten, einem erheblichen Schadensersatz- bzw. Haftungsrisiko aus.

Besonders zu beachten sind evtl. Interessenskonflikte zwischen Ful3gangern und Radfah-
rern. Getrennte Geh-/Radwege missen taktil und visuell kontrastierend gestaltet sein und
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durfen aus Grinden der Verkehrssicherheit im Querungsbereich keine zusatzlichen Er-
schwernisse fir blinde und sehbehinderte Menschen verursachen

4.2.2 Ruhender Verkehr

Die sich aus der Further Stellplatzsatzung ergebenden Stellplatzbedarfe werden im Plange-
biet durch offene und geschlossene Einzelstellplatze sowie Uber eine geschlossene Gara-
genzeile im Siden nachgewiesen.

Die Garagenzeile im Suden Ubernimmt zusatzlich Funktionen als aktiver Larmschutz und ist
deshalb mit einer Gesamthdohe von 4,50 m oberhalb des kinftigen Geléandes zu errichten.
Mdglich wird dies z.B. durch ein Pult- oder Satteldach auf den Garagen, ergdnzend zu der
hier festgesetzten Larmschutzwand.

Zusatzlich zu den oben genannten privaten Stellplatzen werden offentliche Stellplatze im
Stral3enraum untergebracht.

4.2.3 Grunordnungs- und Freiraumkonzept

Die aufgelockerte Struktur erzeugt ein hohes Mal3 an nicht Uberbauten Grundsttcksfreifla-
chen, die Uberwiegend als Hausgéarten und als Spiel- und Aufenthaltsbereich genutzt bzw.
gestaltet werden.

Entlang des Mohnweges soll eine verkehrsbegleitende Griinflache mit einer Baumreihe aus
Laubbaumen festgesetzt werden.

Die Begriinung der Hausgéarten ist von besonderer Bedeutung, mit positiven Auswirkungen
auf das Mikroklima, die Siedlungsdkologie und nicht zuletzt auch auf das Ortsbild. Im Be-
bauungsplan werden vor diesem Hintergrund Mindestvorgaben durch griinordnerische Fest-
setzungen getroffen.

Da jeder Wohneinheit ein Hausgarten zugeordnet ist, bestehen (zumindest fir Kleinkinder)
Spielmoglichkeiten im privaten Hausgartenbereich. Offentlich nutzbare Freirdume innerhalb
des Plangebietes beschranken sich auf die Stral’enverkehrsflachen und sonstigen Erschlie-
Bungswege.

5 Auswirkungen der Planung auf die stadtebauliche Entwicklung
und Ordnung

5.1 Lage

Das Plangebiet befindet sich in Furth-Unterfiirberg, direkt nordlich der Breslauer Stral3e.
7



STADT FURTH
Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 278 b ,,Zwischen Breslauer StraBe, Mohnweg und Roggenweg*“

Der Plangeltungsbereich befindet sich zwischen der Breslauer Strale im Siden, dem
Mohnweg im Osten, dem Roggenweg im Norden und bestehender Wohnbebauung im Wes-
ten.

Das Plangebiet umfasst in der Gemarkung Dambach die Flursticke 443,451/12 und in der
Gemarkung Firth die Flurstiicke 1306/2 und teilweise die Flursticke 1306 und 1306/4. Die
Flurstiicke 442/4 und 450/2 zum angrenzenden Roggenweg sind nicht unmittelbar betroffen.
Der genaue Umgriff ist der Planzeichnung zu entnehmen.

Das Plangebiet hat eine GroRe von rd. 0,9 Hektar.

5.2 Ver- und Entsorgung

Der Plangeltungsbereich liegt innerhalb des wasserrechtlich genehmigten Einzugsgebietes
der offentlichen Entwasserungsanlage der Stadt Furth. Das aus dem Plangebiet anfallende
Abwasser kann grundsatzlich in die 6ffentliche Entwasserungsanlage ilbernommen werden.

Schmutz- und Regenwasserkanale befinden sich innerhalb der StraRenkérper der 6ffentli-
chen Verkehrsflachen.

Aufgrund der geringen Gro3e des Plangebietes in Verbindung mit der geringen anzuschlie-
Benden Haushaltszahl wird davon ausgegangen, dass die vorhandenen Kanalkapazitaten
ausreichend bemessen und die ErschlieBung des Plangebietes im Grundsatz gesichert ist
bzw. durch Anschluss an die vorhandenen Strukturen sichergestellt werden kann. Die Er-
schlieRungsplanung einschlieRlich des erforderlichen Uberflutungsnachweises nach DIN EN
752 wird parallel zum Bebauungsplanverfahren erstellt.

5.3 Siedlung, Ortsbild und Nutzungen

Das Plangebiet ist unbebaut und wurde in der Vergangenheit landwirtschaftlich genutzt.

Es ist von Bebauungen und Verkehrsachsen umgeben. Lediglich dstlich und siiddstlich
grenzen im Anschluss an die Strallen Mohnweg und Breslauer StralRe noch landwirtschaftli-
che Nutzflachen an. Letztgenannte Flachen werden im Umfeld des bestehenden Nahversor-
gungszentrums an der Breslauer Straf3e jedoch durch ein grélReres Wohnbauvorhaben zur
Errichtung von Wohnungen und Eigenheimen (Bebauungsplan Nr. 278 d, Stand: Offentliche
Auslegung) Uberplant.

Nordlich, norddstlich und westlich des Plangebietes grenzen Wohnnutzungen in Form ein-
und zweigeschossiger Einzel- und Doppelh&duser an, die in offener Bauweise auf mehrheit-

8



STADT FURTH
Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 278 b ,,Zwischen Breslauer StraBe, Mohnweg und Roggenweg*“

lich groRen Grundstticken von tber 700 Quadratmetern errichtet sind. Hinsichtlich der Dach-
landschaft dominieren hier geneigte Ziegeldacher. In der jingeren Vergangenheit sind ver-
einzelt aber auch Flachdachgebaude entstanden. Das geplante Wohnbauvorhaben orientiert
sich an diesen vorgefundenen Strukturen. Auch unter Beriicksichtigung einer moderaten
Verdichtung ist ein harmonisches Einfugen in das vorhandene Geprage gewahrleistet.

5.4 Nutzungskonflikte

Die Lage des Plangebietes an bzw. im Umfeld stark frequentierter Hauptverkehrsstrafl3en
erfordert eine besondere Beriicksichtigung des Schallschutzes im Stadtebau. Uber ein
schalltechnisches Gutachten wurden die in das Plangebiet einwirkenden Emissionen ermit-
telt und adaquate Malinahmen zu Sicherstellung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
festgesetzt. Bereits in der stadtebaulichen Konzeption verankert sind vor diesem Hintergrund
die Errichtung einer abschirmenden Garagenzeile mit Pult- oder Satteldach parallel zur Bres-
lauer Strafl3e sowie einer Reihenhausbebauung (Schallschutzhduser) am Ostrand.

6 Festsetzungen

Um eine geordnete Entwicklung innerhalb des Plangebietes zu erreichen, werden aus stad-
tebaulichen Griinden Festsetzungen im Bebauungsplan auf der Grundlage von § 9 BauGB
getroffen.

Ziel ist es, den Anforderungen eines qualifizierten Bebauungsplanes zu gentigen. Dement-
sprechend muss der Bebauungsplan mindestens Festsetzungen uber die Art und das Mal3
der baulichen Nutzung, die Gberbaubaren Grundstiicksflachen und die 6rtlichen Verkehrsfla-
chen enthalten.

Darliber hinaus werden griinordnerische Festsetzungen zur Eingriinung des Planungsrau-
mes getroffen.

6.1 Art der baulichen Nutzung (Festsetzung B.1.1)

Entsprechend der stadtebaulichen Konzeption und unter Berucksichtigung der angrenzen-
den Bebauung wird das Plangebiet als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Allgemeine
Wohngebiete dienen tberwiegend dem Wohnen. Die Zulassigkeit von Nutzungen ergibt sich
aus § 4 BauNVO.

Der Ausschluss der gemalR BauNVO in einem Allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen Tankstellen, Gartenbaubetriebe und Beherbergungsbetriebe ist erfor-
9
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derlich, um den Charakter des Wohngebietes sicherzustellen, zudem ist die festgesetzte
ErschlieBung nicht fur die ausgeschlossenen Nutzungen geeignet.

Die Festsetzung erfolgt auf Grundlage von 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 4 BauNVO.

6.2 Mal3 der baulichen Nutzung (Festsetzung B.2.1 bis B.2.3)

Zur eindeutigen Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung bedarf es der Festsetzung
verschiedener Bestimmungsfaktoren. Zielsetzung ist eine dreidimensionale Mal3festsetzung,
d.h., es missen Baukérper bzw. der umbaute Raum durch die Flache (zweidimensional) und
die Hohe (dreidimensional) festgesetzt werden. Die Hauptnutzungen sind bereits durch Fest-
setzung der Uberbaubaren Grundsticksflachen als Baukodrperfestsetzung eindeutig regle-
mentiert. Die Mal3festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) sichert darliiber hinaus ein Min-
destfreiflachenanteil auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflichen und bestimmt gleich-
zeitig, wie viel Quadratmeter an Grundstiicksflache (einschlie3lich Nebenanlagen, Zufahrten,
Stellplatze usw.) Uberbaut werden dirfen. Die Grundflachenzahl wird mit den weiteren Malf3-
bestimmungsfaktoren Geschossflachenzahl (GFZ) und der Zahl der Vollgeschosse kombi-
niert. Das Erfordernis ergibt sich aus § 16 Abs. 3 BauNVO.

6.2.1 Grundflachenzahl - GRZ (Festsetzung B.2.1))

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grund-
stucksflache zulassig sind. Damit wird der Anteil des Baugrundstiicks beschrieben, der von
baulichen Anlagen Uberdeckt werden darf. Die Grundflachenzahl wird auf GRZ 0,4 als
Hochstmal festgesetzt. Sie dient der Einhaltung einer Mindestfreiflache auf den Baugrund-
stiicken und gibt als relativer Wert das Verhaltnis der zulassigen Grundflache zur jeweiligen
Grundstucksflache an.

Da der Bebauungsplan keine Grundstticksgrenzen festsetzt, hat eine festgesetzte GRZ auch
keine unmittelbare Auswirkung auf eine bestimmte Grol3e der zuldssigen Grundflache im
Einzelfall. Im Bebauungsplan ist festgesetzt, dass die Grundflachenzahl fur das Gesamt-
grundstlick von Hausgruppen einzuhalten ist, nicht fiir spater gebildete Einzelgrundstticke.

Die Notwendigkeit ergibt aus dem Zuschnitt von Reihenmittelhausgrundstticken, die fir sich
genommen haufig die GRZ von 0,4 Uberschreiten. Beeintrachtigungen der allgemeinen An-
forderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sind hierdurch nicht zu erwarten.
Durch die gewéhlte Regelung ergeben sich auch keine nachteiligen Auswirkungen auf die
Umwelt, weil die fur Allgemeine Wohngebiete zuldssige GRZ-Obergrenze auf dem Gesamt-
grundstiick eingehalten werden muss.

Die Festsetzung erfolgt auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 Abs. 2 Nr. 1
und Abs. 3 Nr. 1, § 17 Abs. 2 sowie 8 19 BauNVO.
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6.2.2 Geschossflachenzahl — GFZ (Festsetzung B.2.2)

Die Geschossflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter
Grundstucksflache errichtet werden dirfen und beschreibt das Verhéaltnis der zulassigen Ge-
schossflache zur anrechenbaren Flache des Baugrundsticks. Ihre Ermittlung erfolgt nach
den AuBenmalfien der Gebaude in allen Vollgeschossen. Die Geschossflachenzahl wird auf
0,8 bzw. 1,2 als Hochstmal} festgesetzt. Auch hier gilt, dass die Geschossflachenzahl nicht
fur spatere Einzelgrundstiicke sondern flr Hausgruppen insgesamt nachzuweisen ist. Dies
ist moglich, da das gesamte Grundstiick von einem Bautrager entwickelt werden soll.

Die Festsetzung erfolgt auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 Abs. 2 Nr. 2
und Abs. 5 sowie § 20 Abs. 2, 3 und 4 BauNVO.

6.2.3 Zahl der Vollgeschosse (Festsetzung B.2.2)

Die Definition eines Vollgeschosses richtet sich nach Art. 2 Abs. 5 der Bayerischen Bauord-
nung 1998. Demnach sind Vollgeschosse: ,Geschosse, die vollstandig Uber der natirlichen
oder festgelegten Gelandeoberflache liegen und Uber mindestens zwei Drittel ihrer Grundfla-
che eine Hohe von mindestens 2,30 m haben. Als Vollgeschosse gelten Kellergeschosse,
deren Deckenunterkante im Mittel mindestens 1,20 m héher liegt als die natiirliche oder fest-
gelegte Gelandeoberflache.

Im dstlichen Teil (WA 2 und WA 3) sind drei Vollgeschosse zulassig, wobei das dritte Vollge-
schoss nur als Staffelgeschoss (von einer Wandseite zurtickgesetzt) zulassig ist. Im westli-
chen Teil (WA 1) sind nur zwei Vollgeschosse zulassig, hier orientiert sich die Zahl der Voll-
geschosse an der westlich angrenzenden Bestandsbebauung.

Die Zahl der Vollgeschosse ist als Hochstmalfd festgesetzt. Es darf also auch niedriger ge-
baut werden, sofern nicht aus Immissionsschutzgriinden eine Mindestbauhthe festgesetzt ist
(vgl. Kapitel 6.10).

Beeintrachtigungen des Ortshildes im Zusammenhang mit der Topografie des Plangebietes
und den geplanten Geb&uden werden nicht erwartet. Die gewahlten Mal3bestimmungsfakto-
ren sind in Verbindung mit den &rtlichen Bauvorschriften ausreichend regulierend, um die
Hoéhenentwicklung im Plangebiet zu steuern mit dem Ziel, die geplanten Strukturen den vor-
handenen Strukturen anzupassen bzw. Fremdkoérper zu vermeiden.

Das naturliche Gelande im Plangebiet ist weitgehend eben.

Die Festsetzung erfolgt auf Grundlage von 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 Abs. 2 Nr. 3,
Abs. 3 Nr. 2 und Abs. 5 sowie § 20 Abs. 1 BauNVO.
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6.3 Bauweise (Festsetzung B.3.1)

Uber die Bauweise wird die Anordnung der geplanten Gebaude im Verhaltnis zu den Nach-
bargrundstiicken bestimmt; wesentliches Merkmal ist der seitliche Grenzabstand.

Im gesamten Geltungsbereich gilt die offene Bauweise, bei der Einzelh&user und Hausgrup-
pen mit seitlichem Grenzabstand bis zu einer Lange von 50 m zuléssig sind.

Da aus Grinden des Immissionsschutzes zum Mohnweg hin eine geschlossene und ab-
schirmende Schallschutzbebauung erforderlich ist, werden hier Hausgruppen festgesetzt. Im
Ubrigen Teil des Geltungsbereiches sind nur Einzelhduser zulassig.

Die Festsetzung erfolgt auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 Abs. 4
BauNVO.

6.4 Uberbaubare Grundstiuicksflachen (Festsetzung A.3)

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen steuert die Verteilung der Hauptnut-
zungen auf den Baugrundstiicken oberhalb und unterhalb der Gelandeoberflache.

Im Plangebiet werden die Uberbaubaren Grundsticksflachen tberwiegend durch Baugren-
zen festgesetzt. Die Baugrenzen umfassen als sogenannte Baukorperfestsetzung die ge-
planten Gebaude entsprechend der stadtebaulichen Konzeption mit nur geringem Spielraum.
Damit wird eine Entwicklung entsprechend der anvisierten Zielvorstellung auf Vollzugsebene
gewabhrleistet. Lediglich im Bereich der entlang des Mohnwegs erforderlichen geschlossenen
Reihenhausbebauung wird teils eine Baulinie festgesetzt, auf die gebaut werden muss.

Balkone sind aulRerhalb der Baugrenzen zuldssig, sofern sie die Kriterien des untergeordne-
ten Vorbaus im Sinne des Art. 6 Abs. 8 Nr. 2 BayBO erfiillen. Sie sind von den Gebaude-
ecken um mindestens 2,0 m einzurticken. Bei Vollausschépfung der Baugrenzen durfen Bal-
kone damit max. 1,50 m vor die AuRenwand vortreten, hochstens 5,0 m Breite! in Anspruch
nehmen und mindestens 2,0 m von der gegentberliegenden Nachbargrenze entfernt blei-
ben. Einschrankungen der Belichtung und Bellftung werden hierdurch nicht erwartet, nach-
dem bei der Bemessung der Abstandsflachen derartige Vorbauten aul3er Betracht bleiben
dirfen. Stadtebaulich wird die Gewahrung der Uberschreitung als angemessen bewertet,
weil die Vorbauten durch das Abricken von den Geb&udeecken in ihrer Ansichtswirkung
untergeordnet wahrgenommen werden.

Im Ubrigen richtet sich die Gew&hrung von Uberschreitungen nach den Bestimmungen des §
23 Abs. 5 BauNVO.

Die Festsetzung erfolgt auf Grundlage von 8§ 9 Abs. 1 Nr. 2i. V. m. 8§ 23 Abs. 1, 3 und 5
BauNVO.

! Die in der BayBO genannte Obergrenze von 5 m ist so zu interpretieren, dass sie sich auf jeden einzelnen Vorbau bezieht.
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6.5 Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (Festsetzung B.2.3)

Die Festsetzung ermdglicht es, losgelést vom Mal3 der baulichen Nutzung, unerwiinschte
Umstrukturierungen der stadtebaulichen Eigenart zu verhindern.

Im gesamten Geltungsbereich sind je Wohngeb&ude maximal zwei Wohnungen zulassig.

Die Festsetzung hat nachbarschutzenden Charakter. Sie sichert ein vertragliches und har-
monisches Einfligen der geplanten Strukturen in das stadtebauliche Umfeld in Orientierung
an der stadtebaulichen Konzeption und unter Vorbeugung einer nachtraglichen Verdichtung.

Die Festsetzung erfolgt auf Grundlage von 8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB.

6.6 Verkehrsflachen (Festsetzung A.4)

Die Verkehrsflachen dienen der verkehrlichen ErschlieBung der Baugrundstiicke im Plange-
biet. Dies umfasst neben dem motorisierten Individualverkehr auch den nicht motorisierten
Verkehr (Ful3génger und Radfahrer) und natirlich die Versorgungs- und Rettungsfahrzeuge
(z.B. Mullabfuhr, Feuerwehr).

Das verkehrliche ErschlieBungssystem gemalR dem stadtebaulichen Konzept wird im Be-
bauungsplan durch StraRenverkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestim-
mung festgesetzt.

6.6.1 StralRenverkehrsflachen

Die BinnenerschlieBung des Geltungsbereiches erfolgt vom Roggenweg aus und ist als Ver-
kehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung (verkehrsberuhigter Bereich) festgesetzt. Die
StralRenverkehrsflache hat eine Breite von 6,50 m. Durch die 6ffentliche Verkehrsflache wird
auch das Grundstiick 451/2 erschlossen. Innerhalb der offentlichen Verkehrsflache werden
offentliche Parkplatze fur Besucher vorgesehen.

Die Festsetzung erfolgt auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB.

6.6.2 Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung ,Eigentimerweg*

Die offentliche Verkehrsflache wird durch Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
erganzt. Diese sind als private FuRBwege (Eigentimerwege) vorgesehen und dienen der ful3-
laufigen ErschlielBung der Reihenhauszeilen.

Die Festsetzung erfolgt auf Grundlage von 8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB.
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6.6.3 Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung ,Fufl3- und Radweg*
bzw. ,FulRweg”® (jeweils offentlich)

Die StraRenverkehrsflachen werden durch Ful3- und Radwege bzw. reine Fullwege erganzt,
die eine Verbindung zum Mohnweg und zur Breslauer Straf3e (Einkaufsmarkt, Bushaltestelle)
ermdglichen. Die Ful3- und Radwegeverbindungen sind barrierefrei herzustellen. Sie setzten
sich aulRerhalb des Geltungsbereiches auf &ffentlichen Flachen fort.

6.7 Grunflachen (Festsetzung A.5)

Entlang des Mohnweges und der Breslauer Stral3e sind offentliche Grunflachen mit der
Zweckbestimmung Verkehrsgriin festgesetzt. Diese sind naturnah zu gestalten und mit frei-
wachsenden niedrigen Hecken oder bodendeckenden Stauden und Gehdlzen zu bepflanzen
bzw. als extensiv genutzte Rasenflachen zu gestalten. Zu den Pflanzgeboten s. Kapitel 6.8.

6.8 MalBnahmen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern (Festsetzung
B.6.1 und B.6.2)

6.8.1 Pflanzgebot fur Laubbaume (Festsetzung B.6.1 und B.6.2)

Im Bereich der Griinflaichen sind Pflanzgebote fur Einzelbaume dargestellt. Diese sind lage-
mafig nicht bindend, geringe Standortverschiebungen sind mdéglich, sofern das gestalteri-
sche Gesamtkonzept eingehalten wird.

Zu verwenden sind standortheimische Laubb&dume |. oder Il. Ordnung gemalf’ Pflanzliste
Festsetzung B.6.4.

Die Baumstandorte im Strallenraum und an der Larmschutzwand missen gemaf den ,Aus-
fuhrungsstandards fiur Baumpflanzungen der Stadt Furth* ein durchwurzelbares Volumen
von 16 cbm aufweisen. FlUr Baumpflanzungen entlang der Larmschutzwand zur Breslauer
Stral3e hin ist aufgrund der eingeschrankten Platzverhéltnisse die Verwendung von Saulen-
formen sinnvoll. Die Baume sind dauerhaft zu pflegen und zu erhalten bzw. nach Abgang
geman der Qualitatskriterien dieses Bebauungsplanes zu ersetzen.

6.8.2 Pflanzmalinahmen auf den Baugrundstticken (Festsetzung B.6.)

e Je Einzelhaus sind 1 Laubbaum oder Obstbaum (als Halb- oder Hochstamm) und
mind. 2 standortheimische Laubstraucher zu pflanzen, bei Hausgruppen sind je Rei-
henhaus mind. 2 standortheimische Laubstrducher zu pflanzen, auf Baumpflanzun-
gen kann hier verzichtet werden.
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e Die anzupflanzenden Gehoélze sind dauerhaft zu pflegen und zu erhalten bzw. nach
Abgang gem. der Qualitatskriterien dieses Bebauungsplanes zu ersetzen.

Aus 06kologischen und gestalterischen Griinden sind die Freiflachen der Baugrundstiicke
gartnerisch anzulegen. Eine entsprechende Festsetzung soll eine Begrinung und Bepflan-
zung der nicht Uberbauten Grundstiicksflachen mit heimischen standortgerechten Arten ge-
wahrleisten und dauerhaft sichern. Wegen ihrer negativen Auswirkungen fiir das Kleinklima,
ihrer mangelnden Rickhaltefahigkeit fir Regenwasser sowie aus 6kologischen Griinden ist
die Oberflachengestaltung von Gartenbereichen durch Schittungen von Schotter, Kies oder
ahnlichem Belag unzulassig.

Die Pflanzvorschriften dienen dazu, ein Mindestmaf an Durchgriinung im Plangebiet zu for-
cieren und eine optische Einbindung in das Umfeld zu gewahrleisten. Schon wenige Baume
kénnen mit ihrer vertikalen Raumwirksamkeit grof3e positive Auswirkungen auf das Erschei-
nungsbild des Gebietes haben. Gleichzeitig werden Strukturen bereitgestellt, die als Lebens-
grundlage fir Fauna und Flora der Hausgarten dienen. Fir Gehdlzpflanzungen nach dieser
Festsetzung sollen deshalb nur standortgerechte, vorzugsweise heimische Arten gemaf der
im Bebauungsplan angefiihrten Pflanzenlisten verwendet werden.

Eine Pflanzenauswahl, die dariiber hinaus auch heimische Stauden, Graser und Kletter-
pflanzen umfasst ist Festsetzung B.6.4 enthalten. Es wird empfohlen, hiervon Gebrauch zu
machen.

Zu beachten bleiben die Grenzabstandsregelungen gem. Art. 47 AGBGB (Gesetz zur Aus-
fuhrung des Burgerlichen Gesetzbuchs und anderer Gesetze), wonach ein Gewéchs bis 2,0
m Hohe mindestens 0,5 m Abstand zur Grundstiicksgrenze halten muss; ist es héher als 2,0
m betragt der Abstand mindestens 2,0 m.

Die Festsetzung erfolgt auf Grundlage von 8 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB.

6.8.3 Dachbegrinung (Festsetzung B.6.7)

Alle Flachdacher und Schutzdéacher von Stellplatzen (Carports) sollen bei einer Substrat-
schicht von mindestens 6 cm mit ,Sedumteppich® als extensives Griindach bepflanzt werden
und sind so zu unterhalten. Zur Anpflanzung sind folgende Arten zu verwenden: Sedum al-
bum (WeiRer Mauerpfeffer), Sedum cauticolum (September-Fetthenne), Sedum floriferum
(Fetthenne), Sedumhybridum (Mongolen-Sedum), Sedum reflexum (Tripmadam), Sedum
sexangulare (Milder Mauerpfeffer), Sedum spurium (Teppich-Sedum).Ausgenommen von
dieser Vorschrift ist die Tiefgarage.

Dachbegrunungen tragen durch verminderte Wéarmerickstrahlung, durch Verdunstung und

durch Verbesserung des Wasserrickhaltevermdgens zur Minderung nachteiliger Effekte von
Baukorpern bei und werden aus 6kologischen- und Klimaschutzgriinden festgesetzt.
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Bei vorrangiger Verwendung extensiver Begrinungsverfahren kdénnen Dachbegriinungen
hervorragende Sekundéarbiotope fir an die speziellen Lebensbedingungen angepassten Tie-
re und Pflanzen darstellen.

Die Festsetzung erfolgt auf Grundlage von 8 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB.

6.9 Vorkehrungen zur Vermeidung und Minderung schadlicher Umweltein-
wirkungen (Festsetzung B.6.7)

Den folgenden aktiven und passiven SchallschutzmalRnahmen liegen die schallschutztechni-
schen Untersuchungen des Ingenieurbiiros Sorge, Nirnberg zugrunde.

6.9.1 SchallschutzmalRnahmen

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden die auf das Plangebiet: einwirkenden
Verkehrsgerdauschimmissionen des Roggenwegs, des Mohnwegs und der Breslauer Stral3e
untersucht und gemaf DIN 18005 und sowie der 16. BImSchV beurteilt. Dabei wurden die im
Rahmen der schallimmissionsschutztechnischen Voruntersuchungen in Abstimmung mit den
Planbeteiligten und der Stadt Firth ausgearbeiteten und aus stadtebaulicher Sicht realisier-
baren aktiven LarmschutzmalRnahmen mitbericksichtigt.

Die Berechnungsergebnisse zeigen, dass die Anforderungen der DIN 18005 in den Baufenstern
des Plangebietes, insbesondere im Nachtzeitraum, weiterhin Uberschritten werden. An einigen
Baufenstern werden auch die hilfsweise herangezogenen Immissionsgrenzwerte der 16.
BImSchV Uberschritten.

An den Baugrenzen bzw. der Baulinie, an denen die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV
Uberschritten sind, wird die Festsetzung von Fenstern der Schlafraume an den larmabge-
wandten Nord- und Nordwestfassaden der geplanten Gebaude und erganzend der passiven
LarmschutzmalRnahmen empfohlen.

Zum Schutz der Dachterrassen bzw. Balkone in den Obergeschossen in den stidlichen Bau-
fenstern sind aktive LarmschutzmalRnahmen festzusetzen.

Die Empfehlungen fir die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen sind im Bebauungs-
plan festgesetzt.

Des Weiteren wurden die im Plangebiet zu erwartenden Gewerbegerauschimmissionen,
ausgehend vom benachbarten Nahversorgungszentrum, ermittelt. Die Berechnungsergeb-
nisse zeigen, dass die Immissionsrichtwertanteile tags und nachts der TA Larm im gesamten
Plangebiet eingehalten werden.

6.9.2 Einzelfallprifung
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Von der Anwendung der Festsetzungen in Kap. 7.10.2 und 7.10.3 kann im Einzelfall abgewi-
chen werden, wenn durch ein vorgelegtes Gutachten eines anerkannten Sachverstandigen-
biros (Bekanntgabe gem. 8§ 29b Bundes-Immissionsschutzgesetz) der Nachweis erbracht
wird, dass zum Schutz vor Verkehrslarm aufgrund der Gebéaudestellung oder -form wegen
der abschirmenden Wirkung anderer Geb&ude, wegen Reduzierungen der von den maf3geb-
lichen Verkehrsanlagen ausgehenden Emissionen oder aufgrund anderer bei der Bebau-
ungsplanaufstellung nicht abschlie3ender festliegender Umstande geringere Schalldamm-
MalRe ausreichend sind.

Die Festsetzung erfolgt auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB.

6.10 Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und
Gemeinschaftsanlagen

6.10.1 Flachen fur Garagen

Die Festsetzung dient der Nachweisfilhrung und Absicherung einer ausreichenden Stell-
platzversorgung im Plangebiet gemaf der Anforderungen der Firther Stellplatzsatzung. Ga-
ragen als Einzelanlagen sind mehrheitlich zwischen den Hausgruppen bzw. im Bereich der
Reihenendhauser angeordnet. Zusatzlich befindet sich im Siden entlang der Breslauer
StralRe eine geschlossene Garagenzeile, die auch dem Larmimmissionsschutz dient (vgl.
Kapitel 6.9)

Die Festsetzung erfolgt auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB.

6.11 Zuordnung von Ausgleichsflachen (Festsetzung B.6.5)

Ermittlung des Eingriffs und Bewertung der Eingriffsflache

Zur Ermittlung der Eingriffsintensitat wurde der Vegetationsbestand erhoben (vgl. Anlage und
Teil B ,Umweltbericht’) und in die Werteliste nach Biotop- und Nutzungstypen der Stadt
Furth eingeordnet (Anlage 2 zur Satzung der Stadt Firth zur Erhebung von Kostenerstat-
tungsbetragen).

Die Eingriffsbewertung ist unter Berlicksichtigung der Festsetzungen in nachfolgender Tabel-
le zusammengestellt. Die Flache des Geltungsbereiches betragt ca. 9.258 gm.
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. Wert-
Zifs Biotop-/Nut ; ; S GroRRe Eingriffs- | | q Wert-
Iff. iotop-/Nutzungstypen entspr. Satzun . index
P S P s flache in m? punkte
(B)
5. Gartnerisch gepflegte Anlagen, Hausgarten,
Kleingéarten, Stralenbegleitgriin
5.6 Extensiv gepflegter Strallenrand 340 0,3 102
7. Versiegelte und Uberbaute Flachen
7.6 Versiegelte Flache 480 0,0 0
9. Landwirtschaftliche genutzte Flachen und
Sekundarbiotope
9.8 Intensive Wiese 8.438 0,4 3.375
Eingriffsflache gesamt /
Wertpunkte 9.258 3.477

Ermittlung Ausgleich und Ersatzflachenbedarf

Fiur die Ausgleichsermittiung werden samtliche geplanten Flachennutzungen innerhalb des
Geltungsbereiches herangezogen und ebenfalls gemal der Werteliste nach Biotop- und

Nutzungstypen der Stadt Firth eingeordnet.

Hierbei ergibt sich nachfolgende Aufstellung:

GroRRe Wert- Wert
Ziff. | Biotop-/Nutzungstypen entspr. Satzung Ausgleichs- index
.. N punkte
flache in m (P)
1. Baume, Baumgruppen, Alleen
1.2 Nicht heimische Laubbaume 260 0,6 156
5. Gartnerisch gepflegte Anlagen, Hausgérten,
Kleingarten, StralRenbegleitgrin
5.3 Hausgarten, kleine, 6ffentliche strukturarme 2.957 0,3 887
Grlinanlagen, Abstandsgriinflachen?!
7. Versiegelte und Uberbaute Flachen
7.1 Extensiv begriinte Dachflache? 1.418 0,4 567
7.6 Versiegelte Flache® 6.041 0,0 0
Ausgleichsflache gesamt /
10.676 1.610

Wertpunkte

1 Bauflache x 0,4 (GRZ 0,4 zzgl. 50% Uberschreitung) = private Griinflache 40%
2 alle Dachflachen von Hausdéachern (ausgenommen Il. Geschoss bei Staffelgeschossen)
3 Bauflache x 0,6 (GRZ 0,4 zzgl. 50% Uberschreitung); Verkehrsflache
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Die Zusammenstellung zeigt, dass unter Berticksichtigung der MaRnahmen innerhalb des
Geltungsbereiches ein Kompensationsdefizit von 1.867 Punkten besteht. Dem Vorhaben ist
deshalb eine externe Ausgleichsflache zuzuordnen.

Ausgleichsflache auf3erhalb des Geltungsbereiches

Als externe Ausgleichsflachen werden die OkokontomalRnahmen Nr. 2015-800-1089
,Herbstwiesengraben®, auf den FI.Nrn. 510 und 512, Gmkg. Burgfarrnbach sowie die Oko-
kontomalnahme Nr. 2016-810-1103, auf der FI.Nr. 816, Gmkg. Vach herangezogen.

Mafinahme Nr. 2015-800-1089:

Die MalRBhahme beinhaltet die Renaturierung eines Entwasserungsgrabens durch Uferauf-
weitung, Vorlandabtrag und Entwicklung einer Hochstaudenflur sowie die Extensivierung
einer Wiese und die Revitalisierung eines Feldgehdlzes.

Das Aufwertungspotenzial betragt gem. NKS/Biotopwertliste der Stadt Firth 1.602 Bio-
topwertpunkte. Die MaRnahme wurde 2016 durch das Grinflichenamt der Stadt Furth um-
gesetzt.

Maflnahme Nr. 2016-810-1103:
Von der OkokontomaflRnahme werden 265 Wertpunkte fiir den BP ,Roggenweg“ verbucht.

6.12 Geltungsbereich

Innerhalb der festgesetzten Geltungsbereichsgrenzen gelten die Festsetzungen dieses Be-
bauungsplanes Nr. 278 b ,Roggenweg* der Stadt Furth.
Die Festsetzung erfolgt auf Grundlage von 8§ 9 Abs. 7 BauGB.

19



STADT FURTH
Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 278 b ,,Zwischen Breslauer StraBe, Mohnweg und Roggenweg*“

7 Ortliche Bauvorschriften (Festsetzung C)

Hinsichtlich der Gestaltung werden einige grundsatzliche Regelungen getroffen. Die Ermach-
tigungsgrundlage ist der Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO). Die Ubernahme als
Festsetzungen in den Bebauungsplan erfolgt gemaf § 9 Abs. 4 BauGB.

Die stadtebauliche Homogenitéat soll nicht durch gleiche Gebaude, sondern durch &hnliche
Gestaltungsmerkmale erfolgen. Um jedoch nicht zu stark in die Gestaltungsfreiheit der Bau-
willigen einzugreifen werden lediglich Festsetzungen beziiglich der Ausbildung des Dachge-
schosses, zur Dachform, zur einheitlichen Gestaltung von Doppel- und Reihenh&usern und
zu Einfriedungshéhen entlang der Stral3en gewahlt. Die Regelungen tragen dazu bei, dass
sich die geplanten Strukturen harmonisch in das stadtebauliche Umfeld einflgen.

7.1 Gestaltung von Hausgruppen

Hausgruppen sind im Erscheinungsbild aufeinander abzustimmen. Sie sind mit identischer
Dachform, gleichem Dachiiberstand sowie derselben Traufhthe zu errichten. Ein bestehen-
des oder genehmigtes Haus auf dem Nachbargrundstiick setzt zwingende Vorgaben. Die
Regelung dient der Unterstiitzung eines harmonischen Gesamteindrucks.

Die Festsetzung erfolgt auf Grundlage von 8§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 81 Abs. 2 BayBO.

7.2 Ausbildung der Dachgeschosse (Festsetzung C.2)

Aufgrund der ausschlief3lichen Zulassung von Flachdachern bildet das oberste Geschol3
gleichzeitig das Dachgeschol3. Bei den Hausgruppen und den o6stlichen Einzelhdusern ist
dieses gem. Festsetzung als Staffelgeschol3 auszubilden. Hierdurch kann eine Anpassung
an die westliche zweigeschossige Bebauung erreicht werden.

Die Festsetzung erfolgt auf Grundlage von § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 81 Abs. 2 BayBO.

7.3 Dachform, -farbe und —neigung (Festsetzung C.2)

Im gesamten Geltungsbereich sind ausschlie3lich Flachdacher zulédssig. Damit wird eine
optimale Ausnutzung des Wohnraumes bei gleichzeitig moglichst geringer Hohe der Baukor-
per erreicht. Fur die Garagen im Berei9ch der Breslauer Stral3e kénnen aus Schallschutz-
grinden auch Sattel- oder Pultdacher errichtet werden.

Die Festsetzung erfolgt auf Grundlage von 8§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 81 Abs. 2 BayBO.
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7.4 Einfriedungen

Grundstuckseinfriedungen sind mit einer Hohe von héchstens 1,2 m (einschlie3lich Sockel)
zulassig. Dies dient der Unterstutzung eines harmonischen Gesamteindrucks des Bauge-
biets. Terrassentrennwande gemaf BayBO sind von dieser Festsetzung nicht betroffen.

Die offentlichen Raume dienen der ErschlieBung, dem Aufenthalt, der Begegnung und
Kommunikation. Sichtbeziehungen zwischen dem offentlichen Raum und den angrenzenden

Privatgrundstticken dienen darlber hinaus der sozialen Kontrolle.

Die Festsetzung erfolgt auf Grundlage von 8§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 81 Abs. 2 BayBO.

8 Sonstige Festsetzungen
8.1 Bedingende Festsetzung (Festsetzung B.8.1)

Die bedingende Festsetzung ist erforderlich, um gesunde Wohnverhaltnisse im Geltungsbe-
reich sicherzustellen. Erst nach Umsetzung der schalltechnischen MalRhahmen kdnnen die
schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 eingehalten werden.

9 Hinweise
9.1 Pflanzen-Auswahlliste

Fur Neuanpflanzungen wird empfohlen, dass grundsatzlich nur heimische Baume und Strau-
cher gepflanzt werden. Dies dient der Unterstiitzung des Artenschutzes. Nur standortgerech-
te, heimische Pflanzen sind fur die Erhaltung der Artenvielfalt nitzlich. Auf die Verwendung
von einzelnen Zuchtformen, insbesondere auch Krippelwuchs und sonstigen artfremden
Wuchsformen, sollte verzichtet werden.

Bei Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt Baume, unterirdische Leitungen und Kanale® (Hrsg.:
FGSV, 2013) zu beachten.

Einen Anhaltspunkt, welche Baum- und Straucharten standortgerecht sind, mag die folgende
Liste geben:

Baume 1. Ordnunq:

Sumpfeiche (Quercus palustris)
Stieleiche (Quercus robur)
Winterlinde (Tilia cordata ,Greenspire®)
Européische Linde (Tilia europaea ,Pallida“)

Baume 2. Ordnung:
Feldahorn (Acer campestre)
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Hainbuche (Carpinus betulus)
Vogelkirsche (Prunus avium)
Holzbirne (Pyrus pyraster)
Silberweide (Salix alba)
Speierling (Sorbus domestica)

Baume 3. Ordnung:

Holzapfel (Malus sylvestris)
Salweide (Salix caprea)
Eberesche (Sorbus aucuparia)
Grol3strducher:

Kornelkirsche (Cornus mas)

Roter Hartriegel (Cornus sanguinea)
Haselnuss (Corylus avellana)
Zweigriffl. Weilddorn (Crataegus laevigata)
Eingriffl. WeiRdorn (Crataegus monogyna)
Pfaffenhitchen (Euonymus europaea)
Faulbaum (Frangula alnus)
Liguster (Ligustrum vulgare)
Schwarzer Holunder (Sambucus nigra)
Korbweide (Salix viminalis)
Wolliger Schneeball (Viburnum lantana)
Gem. Schneeball (Viburnum opulus)

Mittelstraucher:

Gem. Heckenkirsche (Lonicera xylosteum)
Schlehe (Prunus spinosa)
Hundsrose (Rosa canina)

Echte Brombeere (Rubus fruticosus)
Schwarze Weide (Salix nigricans)
Grau-Weide (Salix cinerea)

Kleinstraucher:
Purpurweide (Salix purpurea)

Obstbaume - Apfelsorten:
Alkmene

Baumanns Renette
Biesterfelder Renette
Horneburger Pfannkuchen
Rheinischer Bohnapfel
Boskoop

Danziger Kantapfel
Kasseler Renette

Rote Sternrenette
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Obstb&dume - Birnensorten:
Clapps Liebling

Gellerts Butterbirne

Gute Graue

Gute Luise

Kdstliche von Charneaux
Neue Poiteau
Oberdsterreichische Weinbirne
Pastorenbirne

Obstbaume - Kirschsorten:
Bittners Rote Knorpelkirsche
Gr. Schwarze Knorpelkirsche
Hedelfinger Riesenkirsche
Heimanns Rubinweichsel
Morellenfeuer
Schattenmorelle

Obstb&ume - Zwetschen- und Pflaumensorten:
Hauszwetsche (div. Typen)

Bihler Frihzwetsche

Wangenheimer Frihzwetsche

Mirabelle von Nancy

Ontariopflaume

Graser:

Weiles Straul3gras (Agrostis stolonifera)
Wohlriechendes Ruchgras (Anthoxanthum odoratum)
Herz-Zittergras (Briza media)
Aufrechte Trespe (Bromus erectus)
Berg-Segge (Carex montana)
Wald-Marbel (Luzula sylvatica)
Pfeifengras (Molinia caerulea)
Borstgras (Nardus stricta)
Rohr-Glanzgras (Phalaris arundinacea)
Wiesenlieschgras (Phleum pratense)
Goldhafer (Trisetum flavescens)

Kletterpflanzen:

Gewohnliche Waldrebe (Clematis vitalba)

Efeu (Hedera helix)
Wald-Geil3blatt (Lonicera periclymenum)
Jelangerjelieber (Lonicera caprifolium)

Wilder Wein (Parthenocissus quinquefolia)
Wilde Weinrebe (Vitis vinifera)
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Stauden:

Wiesen-Schafgarbe (Achillea millefolium)
Gewohnlicher Frauenmantel (Alchemilla vulgaris)
Gewohnliche Akelei (Aquilegia vulgaris)
Beiful3 (Artemisia vulgaris)
Wald-Geil3bart (Aruncus sylvestris)
Knaulglockenblume (Campanula glomerata)
Gelber Lerchensporn (Corydalis lutea)
Purpur-Fingerhut (Digitalis purpurea)
MadesunR (Filipendula vulgaris)
Echter Waldmeister (Galium odoratum)
Echtes Labkraut (Galium verum)

Brauner Storchschnabel (Geranium phaeum)
Blut-Storchschnabel (Geranium sanguineum)
Purpurblauer Steinsame (Lithospermum purpurocaeruleum)
Kuckucks-Lichtnelke (Lychnis flos-cuculi)
Wilde Malve (Malva sylvestris)
Jakobsleiter (Polemonium caeruleum)
Vielbliitiges Salomonssiegel (Polygonatum multiflorum)
Echte Schlusselblume (Primula veris)
Kiichenschelle (Pulsatilla vulgaris)
Wiesen-Salbei (Salvia pratensis)
Pimpinelle (Sanguisorba minor)
Echtes Seifenkraut (Saponaria officinalis)
Sand-Thymian (Thymus serpyllum)
Echter Ehrenpreis (Veronica officinalis)
Kleines Immergrin (Vinca minor)

9.2 Regenwassernutzung

Es wird auf die Satzung fur die offentliche Entwasserungsanlage der Stadt Firth (Entwasse-
rungssatzung - EWS) vom 08. Dezember 2005 hingewiesen.

Auf den Privatgrundstlicken ist die Installation von Systemen zur Nutzung des anfallenden
Regenwassers sinnvoll. Zur Speicherung von Regenwasser geeignet sind z.B. Zisternen. Es
gibt auf dem Markt zahlreiche, gut funktionierende Systeme zur Nutzung von Regenwasser
im Haushalt, z.B. fur die Speisung von Waschmaschinen oder Toilettenspulungen. Solche
Systeme sind 6kologisch sinnvoll, da sie zu einer Trinkwasserersparnis beitragen. Die Vo-
raussetzungen und technischen Maoglichkeiten missen in jedem Einzelfall auf das jeweilige
Grundstuick zugeschnitten werden. Zum Schutz des Wurzelraumes der Baumreihe am West-
rand des Plangebietes sollen Zisternen nicht an der Grenze zum Geholzbestand errichtet
werden.

Es handelt sich nicht um eine verbindliche Vorschrift, sondern um eine Empfehlung.
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10 Stadtebauliche Werte

Allgemeines Wohngebiet
Offentliche StraRenverkehrsflachen

Offentliche Grunflache bes. Zweckbestimmung,
Zweckbestimmung: ,Verkehrsgrin®

Verkehrsflachen bes. Zweckbestimmung,
Zweckbestimmung: ,Eigentumerweg*“

Private Grunflache bes. Zweckbestimmung,

Zweckbestimmung: ,Verkehrsgrin®

Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 278 b ,,Roggenweg*
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Anhang

Lorenz Landschaftsarchitekten Stadtplaner, Nirnberg in Zusammenarbeit mit
Dr. Gudrun Mdihlhofer/ifanos Landschaftsdkologie, Nurnberg: ,Artenschutz
rechtliche Vorprifung zum Grundstiick Roggenweg, Ecke Mohnweg, Stadt Firth
vom 11.06.2016

Wolfgang Sorge, Ingenieurbiiro fir Bauphysik GmbH & Co. KG, Nirnberg:
»Schallimmissionsschutz in der Bauleitplanung® vom 29.05.2019

Biro fur angewandte Geologie Messerer, Firth: ,Baugrundgutachten® vom Oktober
2018

Protect Umweltschutz GmbH, Erlangen: Baugebiet Roggenweg, Furth - Abfall- und

Bodenschutzrechtliche Probenahme und Bewertung von Ober- und Unterboden vom
01.04.2020
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Umweltbericht
1. Vorbemerkung

Mit Inkrafttreten der BauGB - Novelle zum 20.07.2004 wird die Umweltprifung regelmafi-
ger Bestandteil des Bebauungsplanaufstellungsverfahrens.

Nach § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB sind die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen
der Planung in Form einer Abfrage und Zusammenstellung des umweltbezogenen Abwa-
gungsmaterials zu ermitteln.

Gemal3 § 4 Abs. 1 BauGB wurde hierzu die vorgeschriebene frihzeitige Behdrdenbeteili-
gung durchgefiuhrt (sog. Scoping). Hierbei werden die Behérden und sonstigen Trager 6ffent-
licher Belange, die durch die Planung beriihrt sind, unterrichtet und zur AuRerung, auch im
Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung, aufgefor-
dert.

Die friihzeitige Behordenbeteiligung dient vorrangig der Festlegung von Umfang und Detail-
lierungsgrad der Umweltprifung. Die Beteiligten sollen dabei die Stadt bei der Festlegung
des auf der jeweiligen Planungsebene geeigneten Umfangs und Detaillierungsgrads der
Umweltprufung beraten.

Es sind Untersuchungen vorzuschlagen, die im Hinblick auf die erforderlichen Angaben im
Umweltbericht tatsachlich notig sind.

1.1 Darstellung der Ziele und Inhalte des Bebauungsplanes Nr. 278 b

Eine ausfiihrliche Darstellung der Ziele des Bebauungsplanes kann der vorangestellten Be-
grindung zum Bebauungsplan Nr. 278 b enthommen werden.

1.1.1 Lage des Plangebietes und Umgebung

Das Plangebiet befindet sich in Furth-Unterfiirberg, direkt ndrdlich der Breslauer Stralie.
Der genaue Umgriff des Geltungsbereiches ist der zeichnerischen Darstellung des Planblat-
tes zu entnehmen.

1.1.2 Art des Vorhabens und Festsetzungen

Das Plangebiet soll unter Berlicksichtigung der Darstellung des Flachennutzungsplanes
(Wohnbauflache) zu einem Allgemeinen Wohngebiet entwickelt werden.
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1.1.3 Umfang des Vorhabens und Angaben zum Bedarf an Grund und Boden

Das gesamte Plangebiet umfasst eine Grof3e von ca. 0,9 ha. Neben den notwendigen Er-
schlieBungsanlagen sollen Baugrundsticke ausgewiesen werden, die gem. der Baunut-
zungsverordnung bis zu 40 % Uberbaut werden kdnnen. Auf dieser Bauflache sind auch die
notwendigen Stellplatze unterzubringen.

1.2 Umweltschutzziele aus Ubergeordneten Fachgesetzen und Fachplanun-
gen und ihre Berlicksichtigung

1.2.1 Fachgesetze

Fur das anstehende Bebauungsplanverfahren ist neben den zu berticksichtigenden Belan-
gen des Umweltschutzes aus § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1la BauGB die Eingriffsregelung des
§ la Abs. 3 BauGB (i. d. F. vom 24.06.2004) i. V. m. § 21 Abs. 1 BNatSchG (i. d. F. vom
25.03.2004) zu beachten. Im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung wird auf diese einge-
gangen.

Fur den Schallschutz sind das Bundesimmissionsgesetz mit den entsprechenden Verord-
nungen (16. Verordnung zum BImSchG - Verkehrslarmschutzverordnung) sowie die DIN
18005 Schallschutz im Stadtebau maf3gebend.

1.2.2 Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Firth stellt das gesamte Plangebiet als Wohn-
bauflache dar.

2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

2.1. Bestandsaufnahme und Bewertung des Umweltzustandes und der Um-
weltmerkmale sowie der Auswirkungen der geplanten MalBhahmen

Nachfolgend wird eine Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes einschlie3lich
der besonderen Umweltmerkmale, auf das jeweilige Schutzgut bezogen, dargestellt.
AnschlieRend wird die mit der Durchfiihrung der Planung verbundene Veranderung des Um-
weltzustandes teilweise in Zusammenfassung der Fachgutachten dokumentiert und bewer-
tet. Die erwarteten Umweltauswirkungen werden herausgestellt, um daraus anschliel3end
Maflinahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkun-
gen abzuleiten.
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2.1.1 Schutzgut Mensch

Fur den Menschen kénnen im Zusammenhang mit der angestrebten Planung, Larm und Im-
missionen, Beeintrachtigung des Landschaftsbildes und visuelle Beeintrachtigungen als
Auswirkungen auf das Umfeld von Bedeutung sein.

- Larm und Immissionen

Larmimmissionen werden zum einen wahrend der Bauphase auftreten. Diese sind vortber-
gehend und auf die Tagzeit beschrénkt.

Nach Fertigstellung und Bezug des Baugebietes kdnnen Larmimmissionen durch Anwohner-
verkehr auftreten. Diese sind aufgrund der direkten Zufahrtsmdglichkeit des Wohngebietes
von ubergeordneten Straf3en und aufgrund des geringen Umfangs regelmé&Rig konfliktfrei
mdoglich auch in Benachbarung zu den bestehenden Wohngebieten. Eine Uberschreitung
schalltechnischer Orientierungswerte durch den Anwohnerverkehr ist auszuschlief3en.

- Verminderung der Erholungsfunktion

Im Hinblick auf die Erholungsfunktionen spielt der Geltungsbereich nur eine sehr geringe
Rolle, da er bisher intensiv landwirtschaftlich genutzt wurde und von Verkehrsachsen umge-
ben ist.

Somit sind keine erheblich negativen Auswirkungen der Planung gegeben.

- Beeintrachtigung des Landschaftsbildes

Durch die geplante Bebauung wird es zu einer Veranderung des Landschaftsbildes kommen,
nachdem es sich bei dem Geltungsbereich um einen derzeit im Wesentlichen landwirtschaft-
lich genutzten Bereich handelt.

2.1.2 Schutzgut Pflanzen

Der Geltungsbereich wird heute durch artenarmes Griinland gepragt.
Durch die Uberplanung wird die Gesamtflache bis auf kleinere Griinstreifen in Anspruch ge-
nommen. Die Baumaflnahme fihrt daher zum dauerhaften Verlust von bis zu 0,8 ha Flache.

Vorkommen von Pflanzenarten nach Anhang IV b) FFH-RL im Gebiet sind nicht bekannt und
auch nicht zu erwarten.

2.1.3 Schutzgut Tiere

Der Geltungsbereich wird durch artenarmes Griunland gepragt. Eine entsprechende Arten-
welt ist hier vorzufinden, die im Rahmen eines artenschutzrechtlichen Gutachtens (s. A.) un-
tersucht wurde.
Hierbei stellte sich heraus, dass vor allem Vdgel vertiefend zu betrachten sind.
Nachfolgende Wirkfaktoren kénnen in der Regel Beeintrachtigungen und Stérungen der
Tierarten verursachen.
Bei der Lagerung von Erdaushub, Baumaterialien, Baustelleneinrichtung und zum Abstellen
von Maschinen werden voribergehend Flachen in Anspruch genommen.
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Baubedingt kommt es zu Larmemissionen, Erschitterungen sowie zum Ausstold von Abga-
sen (Geriiche, Schadstoffe) durch die Baufahrzeuge. Die Bautatigkeit fihrt zu optischen
Storreizen im Umfeld des Baufeldes aufgrund menschlicher Aktivitaten, Fahrzeugverkehr
und Baumaschineneinsatz im fiir Baustellen typischen Umfang.

Letztendlich geht die Grinlandflache dauerhaft verloren und wird neben den Verkehrsflachen
und Geb&uden durch private Grinflachen und eine Baumreihe entlang des Mohnwegs ersetzt.

Aufgrund der intensiven Nutzung der Kleinheit und Isolierung der Flache sowie der umge-
benden Nutzung durch Bauflachen und intensiv befahrene Verkehrsflachen waren grund-
satzlich keine Vorkommen seltener oder geféahrdeter Tierarten zu erwarten. Dennoch wurde
eine Vorprifung beziglich des speziellen Artenschutzes durchgefiihrt mit folgendem Ergeb-
nis:

.~ Durch das Bauvorhaben treten keine Verbotstatbestande ein.
- Vertiefte Erfassungen mit Nachweiskartierung sind nicht notwendig.

- Als Ausgleich fur die verlorengehenden Nahrungsflachen sollten in die Planung z.B.
Dachbegriinungen, Fassadengriin und extensiv genutzte staudenreiche Abstandsflachen
einbezogen werden.*

Damit ist insgesamt festzustellen, dass die Auswirkungen auf das Schutzgebiet Tiere von
geringer Erheblichkeit sind. Die saP-Vorprifung ist als Anlage Teil der Begriindung.

2.1.4 Schutzgut Boden

Die Flache wird heute maRig intensiv als Griinland genutzt. Bei dem vorhandenen Boden
handelt es sich um sandige Braunerden, die weder besondere Seltenheit, Naturndhe oder
ein hohes Biotopentwicklungspotenzial aufweisen. Auch andere Bodenfunktionen sind nicht
in besonderem Mal3e ausgepragt.

Durch die vorgesehene Nutzung wird etwa 50 % des Geltungsbereiches kiinftig versiegelt
oder bebaut sein, der Rest wird in private oder 6ffentliche Grinflaichen umgewandelt.

2.1.5 Schutzgut Wasser

- Oberflachengewésser
Im Plangebiet selbst sind keine Oberflachengewésser vorhanden.
Somit sind keine erheblich negativen Auswirkungen der Planung gegeben.

- Grundwasser
Der Geltungsbereich liegt in keinem Wasserschutzgebiet.
Durch die nun geplante Bebauung erfolgen keine wesentlichen Eingriffe in das Grundwasser.
Durch die aufgrund des Bebauungsplanes zukiinftig mdgliche Versiegelung kann es zu einer
Reduzierung des Regenwassereintrags in das Grundwasser kommen.
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- Abwasser

Die zur Bebauung vorgesehenen Flachen liegen innerhalb des Entwasserungsgebietes der
Stadt Furth und werden durch den Bau entsprechender Kanalsysteme an die Abwasserbe-
seitigungsanlage der Stadt Firth angeschlossen.

Somit sind keine erheblich negativen Auswirkungen der Planung gegeben.

2.1.6 Schutzgut Klima und Luft

Die allgemeinen regionalklimatischen Verhaltnisse in Furth sind von den stadtklimatischen
Faktoren im Ballungsraum mit den typischen Eigenschaften einer horizontalen
Windabschwachung, einer geringen Luftfeuchte, einem héheren Strahlungs- und Warme-
haushalt sowie Luftverunreinigung beeinflusst. Mit seinen hohen Temperaturen (8° - 8,5° C
Jahresmittel) und seinen geringen Niederschlagen (650 mm/Jahr) zeigt sich das Klima im
Firther Stadtgebiet als trocken-warm. Die jahrliche durchschnittliche Windgeschwindigkeit in
Furth von 1,4 m/s ist als sehr gering zu bewerten. Insbesondere die schwachen Ostwinde
fuhren nur zu einer geringen Durchliftung des Stadtgebietes, was ortlich zu Anreicherung
von Luftschadstoffen und Warmebelastungen fuhren kann. Aul3erdem beginstigen die hau-
figen Schwachwinde die Ausbildung von Inversionen: Durch den reduzierten vertikalen und
horizontalen Luftaustausch treten erhdhte Schadstoffkonzentrationen in den bodennahen
Luftschichten auf.

Furth wurde gemafR 88 47a-f Bundesimmissionsschutzgesetz zum Belastungsgebiet erklart,
da es als eine der wenig durchlifteten Stadte einer erhéhten Gefahr des Auftretens von Luft-
verunreinigungen und Uberwarmung unterliegt.

Schadstoffemissionen im Ballungsraum und entlang der gebuindelten Verkehrsstréme tragen
zu einer erheblichen Luftbelastung bei.

Unter Berlcksichtigung der, bezogen auf den Gesamtraum geringen FlachengréRe des
Plangebietes und der heutigen allgemein einzuhaltenden gesetzlichen Vorgaben bezlglich
der zuldssigen Emissionen, ist keine signifikante Verschlechterung beziiglich des Klimas und
der Luft zu erwarten.

2.1.7 Schutzgut Landschaft

Die Landschaft des Geltungsbereiches wird derzeit durch eine intensive landwirtschaftliche
Nutzung gepragt. Lediglich am Mohnweg ist ein einzelner junger Baum vorhanden. Aufgrund
der umgebenden baulichen Nutzung und den umlaufenden Verkehrsachsen hat der Gel-
tungsbereich insgesamt geringe Bedeutung fiir das Schutzgut Landschaft. Durch die im
Rahmen der Planung festgesetzte Baumreihe entlang des Mohnweges und die zu erwarten-
de Begrinung der privaten Gartenflachen werden die Auswirkungen der Bebauung auf das
Landschaftsbild minimiert.

31



STADT FURTH
Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 278 b ,,Zwischen Breslauer StraBe, Mohnweg und Roggenweg*“

2.1.8 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Im Bereich des Geltungsbereiches sowie in dessen Umfeld finden sich keine Kultur- und
sonstigen Sachguter von gesellschaftlicher Bedeutung, wie architektonische wertvolle Bau-
ten oder archdologische Schétze. Nach derzeitigem Kenntnisstand sind auch keine Boden-
denkmaler bekannt.

Das Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter wird somit nicht durch die Planung beein-
flusst.

2.1.9 Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes

Durch die Planung sind keine Bereiche mit besonders ausgepragten Wechselwirkungen be-
troffen.

2.2 Prognose zur Entwicklung des Umweltzustandes

Durch die unter 2.3. beschriebenen Malinahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum
Ausgleich der erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen kann eine erhebliche Ver-
schlechterung des Umweltzustands vermieden werden.

2.2.1 Prognose bei Nichtdurchfihrung der Planung

Bei der Nichtdurchfihrung der Planung wirde die derzeit im Wesentlichen landwirtschaftli-
che genutzte Flache erhalten bleiben. Die mit dem Vorhaben verbundenen Umweltauswir-
kungen sind gegenuber der Nichtdurchfiihrung der Planung vertretbar.

2.3 Geplante MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
erheblich nachteiliger Umweltauswirkungen

Der Umweltbericht muss sich vor Allem mit den Eingriffsfolgen befassen und auf Grundlage
der zuvor getroffenen Feststellungen tber den Planinhalt und die Auswirkungen auf die Um-
welt einschliel3lich der Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmalRnahmen priifen.

2.3.1 Schutzgut Mensch

- La&rm und Immissionen
Durch das Nebeneinander von Wohngebieten und dem damit verbundenen Anwohnerver-
kehr sind keine erheblichen Umweltauswirkungen verbunden. Als VermeidungsmalRnahme
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wurde die ErschlieBung so festgesetzt, dass eine Durchfahrt bestehender Wohngebiete ver-
mieden wird.

Die Larmimmissionen wahrend der Bauphase sind aufgrund der bestehenden Regelungen
und Arbeitszeiten grundsatzlich auf ein hinnehmbares Maf3 beschrankt.

- Verminderung der Erholungsfunktion
Im Hinblick auf die Erholungsfunktionen kommt es zu keinen erheblichen negativen Auswir-
kungen durch die Planung.

- Beeintrachtigung des Landschaftsbildes

Durch die geplante Bebauung wird es zu einer Veranderung des Landschaftshildes kommen,
nachdem es sich bei dem Geltungsbereich um einen derzeit im Wesentlichen landwirtschaft-
lich genutzten Bereich handelt.

Zur Vermeidung — bzw. der Minderung der Auswirkungen der Planung werden die zulassigen
Gebaudehdhen begrenzt. Des Weiteren wird durch die Festsetzung von Pflanz- und Begru-
nungsmafnahmen eine geordnete Grunstruktur im Geltungsbereich geschaffen.

2.3.2 Schutzgut Pflanzen

Durch die, auf Grund des Bebauungsplanes, zukiinftig mdgliche Versiegelung kommt es zu
einer Beeintrachtigung der Pflanzenwelt.

Gemal den Festsetzungen des Bebauungsplanes sind zur Minderung der Auswirkungen auf
die Pflanzen die nicht bebaubaren bzw. nicht bebauten Flachen zu begriinen.

2.3.3 Schutzgut Tiere

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere werden ebenfalls durch umfassende Flachen und
MalRnahmen zum Anpflanzen von Baumen und Stréduchern sowie die festgesetzte Dachbe-
grinung minimiert.

2.3.4 Schutzgut Boden

Durch die auf Grund des Bebauungsplanes zukiinftig mogliche Versiegelung kommt es zu
einer Beeintrachtigung des Bodens.
Die BaumalRnahme fuhrt daher zum dauerhaften Verlust von bis zu ca. 0,5 ha Flache, der
Uberwiegend landwirtschaftlich genutzt ist.
Als Vermeidungsmal3nahme sind im Bebauungsplan StraBenbegleitgrin und Pflanzgebote
festgesetzt. Des Weiteren ist aufgrund der niedrigen Grundflachenzahl von 0,4 eine ausrei-
chende Begriinung der Privatgrundstiicke und damit die Erhaltung der Bodenfunktionen in
diesem Bereich gesichert.
Des Weiteren wird durch das Bodenschutzgesetz die Erhaltung des Mutterbodens sicherge-
stellt.
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Der Eingriff in das Schutzgut Boden ist zumindest im Bereich der voll versiegelten Gebaude-
flachen nicht direkt (durch Entsiegelung) ausgleichbar. Er wird jedoch mit der entsprechen-
den Gewichtung in die Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung eingestellt.

2.3.5 Schutzgut Wasser

- Oberflachengewésser
Keine erheblichen negativen Auswirkungen durch die Planung (siehe 2.1.5).

- Grundwasser

Durch die auf Grund des Bebauungsplanes zukunftig mogliche Versiegelung kann es zu ei-
ner Reduzierung des Regenwassereintrags in das Grundwasser kommen.

Hierzu ist festzustellen, dass gem. den Festsetzungen des Bebauungsplanes zur Vermei-
dung bzw. Minderung der Auswirkungen auf das Grundwasser fur die nicht bebaubaren bzw.
nicht bebauten Flachen eine Begriinung festgesetzt wird, damit diese Flachen wasserdurch-
lassig bleiben.

Zur Verringerung der versiegelten Flachen und der Verbesserung der 6kologischen Vertrag-
lichkeit der GesamtmalRnahme sind offene Stellpléatze nur in wasserdurchlassiger Bauweise
herzustellen. Somit sind im Bereich von Stellplatzen in Wasser- und Luftdurchlassigkeit we-
sentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und
Betonierungen unzulassig.

- Abwasser
Keine erheblichen negativen Auswirkungen durch die Planung (siehe 2.1.5).

2.3.6 Schutzgut Klima/Luft

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/Luft sind insgesamt nicht erheblich.
Die festgesetzte Bepflanzung kann u. a. die sommerliche Aufheizung des Baugebietes redu-
zieren und tragt somit zur Verbesserung des Kleinklimas bei.

2.3.7 Schutzgut Landschaft

Durch die festgesetzten Pflanzgebote und Begriinungsbhindungen werden die Auswirkungen
auf das Schutzgut Landschaft minimiert. In diesem Zusammenhang ist insbesondere auf die
Pflanzung einer Baumreihe entlang des Mohnwegs hinzuweisen.

2.3.8 Schutzgut Kultur und sonstige Gter

Das Schutzgut Kultur und sonstige Giiter sind von der Planung nicht betroffen.
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2.3.9 Schutzgut Flache

Durch die Planung nimmt die Bauflache im Stadtgebiet Firth in sehr geringem Umfang zu.

2.3.10 Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes

Die nach den Vorgaben des BauGB zu betrachtenden Schutzgiter beeinflussen sich gegen-
seitig in unterschiedlichem MalRe. Bei der Abschéatzung der Wechselwirkungen zwischen den
Schutzgiutern sowie Wechselwirkungen aus Verlagerungseffekten und komplexe Wirkungs-
zusammenhange unter den Schutzgitern sind unter Bertcksichtigung der Maflinahmen zur
Vermeidung bzw. Minderung der Auswirkungen der Planung keine erheblichen negativen
Auswirkungen durch die Planung zu erwarten.

2.3.11 Zusammenfassende Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands und
der erheblichen Auswirkungen

Gemal Anlage 1 Abs. 2 Ziffer b zum BauGB sind die Auswirkungen u.a. infolge der folgen-
den Wirkungen zu beschreiben:

Auswirkungen infolge des Baus und des Vorhandenseins der geplanten Vorhaben, soweit
relevant einschlieRlich Abrissarbeiten

Die diesbezuglichen Auswirkungen sind bei der Beschreibung der Schutzgiter in Kapitel 4
ausfuhrlich dargelegt. Wahrend der Bauarbeiten ist nicht mit erheblichen Beeintrachtigungen
zu rechnen, da diese ausschlie3lich tagstber stattfinden und die Zufahrt zur Baustelle aus-
schlie3lich Uber das Ubergeordnete StraRennetz moglich ist.

Auswirkungen infolge der Nutzung der natirlichen Ressourcen, insbesondere Flache, Bo-
den, Wasser, Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Die Auswirkungen hinsichtlich der genannten Aspekte sind bei der Beschreibung der
Schutzguter in den vorigen Kapiteln ausfihrlich dargelegt.

Auswirkungen infolge der Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschiitte-
rungen, Licht, Warme und Strahlung sowie der Verursachung von Beldstigungen

Aufgrund der festgesetzten Art der Nutzung sind diesbeziiglich keine erheblichen Auswir-
kungen zu erwarten.

Auswirkungen hinsichtlich der Art und Menge der erzeugten Abfalle und ihre Beseitiqung und
Verwertung

Die Entsorgungseinrichtungen der Stadt und des Landkreises sowie Uberregionaler Entsor-
gungseinrichtungen sind vorhanden und ausreichend, um erhebliche Auswirkungen durch
Abfalle zu vermeiden.
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Auswirkungen infolge der Risiken fir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder
die Umwelt

Aufgrund der festgesetzten Art der Nutzung sind diesbezuglich keine erheblichen Auswir-
kungen zu erwarten.

Auswirkungen infolge der Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter
Plangebiete

Aufgrund der festgesetzten Art der Nutzung sind diesbeziiglich keine erheblichen Auswir-
kungen zu erwarten.

Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima und der Anfalligkeit gegentiber den
Folgen des Klimawandels

Besondere Risiken diesbezuglich sind nicht vorhanden.

Auswirkungen infolge der eingesetzten Techniken und Stoffe

Besondere Risiken diesbezlglich sind nicht vorhanden.

2.4 Anderweitige Planungsmoéglichkeiten

Grundsatzlich andere Planungsmdéglichkeiten fur die vorliegende Flache ergeben sich nicht,
da eine andere Art der Nutzung als Wohnnutzung mit der Nachbarschaft wenig vertraglich
ware. Beziiglich der Anordnung der Gebaude ergaben sich ebenfalls keine grundsatzlichen
Alternativen, da durch die Anforderungen des Schallimmissionsschutzes eine geschlossene
Larmschutzbebauung an den Randern des Baugebietes erforderlich ist.

3. Zusatzliche Angaben
3.1. Technische Verfahren bei der Umweltprifung

Die Umweltprifung wurde verbal-argumentativ in Anlehnung an die Methodik der 6kologi-
schen Risikoanalyse durchgefuhrt. Sie basiert auf der Bestandsaufnahme der relevanten
Aspekte des Umweltzustands im voraussichtlich erheblich beeinflussten Gebiet. Zentrale
Prufungsinhalte sind die Schutzgiter gemaR 8 1 Abs. 6 Nr. 7 a) - d). Die einzelnen Schutz-
guter wurden hinsichtlich Bedeutung und Empfindlichkeit bewertet, wobei die Vorbelastun-
gen berucksichtigt wurden.
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Der Bedeutung Empfindlichkeit der Schutzgiter werden die Wirkungen des Vorhabens ge-
genlbergestellt. Als Ergebnis ergibt sich das mit dem Bauleitplan verbundene umweltbezo-
gene Risiko als Grundlage der Wirkungsprognose.

3.1.1 Fachgutachten

Lorenz Landschaftsarchitekten Stadtplaner, Nurnberg in Zusammenarbeit mit Dr. Gudrun
Muhlhofer/ifanos Landschaftsdkologie, Nurnberg: ,Artenschutzrechtliche Vorprifung zum
Grundstick Roggenweg, Ecke Mohnweg, Stadt Furth vom 11.06.2016

Larmtechnische Untersuchung

Wolfgang Sorge, Ingenieurbiro fur Bauphysik GmbH & Co. KG, Nuirnberg:
»ochallimmissionsschutz in der Bauleitplanung® vom 29.05.2019

Biro fur angewandte Geologie Messerer, Firth: ,Baugrundgutachten® vom Oktober 2018

Protect Umweltschutz GmbH, Erlangen: Baugebiet Roggenweg, Firth - Abfall- und Boden-
schutzrechtliche Probenahme und Bewertung von Ober- und Unterboden vom 01.04.2020

3.1.2 Schwierigkeiten bei der Erhebung

Bei der Erhebung der notwendigen Informationen im Zuge der Umweltprifung traten keine
wesentlichen Schwierigkeiten auf.

3.2 Beschreibung der MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umwelt-
auswirkungen (Monitoring)

Nach Abschluss des Bauvorhabens bzw. einzelner Bauabschnitte ist durch das Grunfla-
chenamt eine Nachbilanzierung der naturschutzrechtlichen Ausgleichsmaflinahmen durchzu-
fuhren.

3.3 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Mit Inkrafttreten der BauGB - Novelle (20.07.04) wurde die Umweltpriifung Bestandteil der
Bauleitplanung.

Die wesentlichen Umweltauswirkungen und der Umgang mit ihnen sind nachfolgend nach
Schutzgitern zusammengefasst dargestellt.
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Schutzgut Mensch

Durch die Planung eines Wohngebietes sind keine erheblichen Auswirkungen auf das
Schutzgut Mensch zu befurchten. Das Nebeneinander von allgemeinen Wohngebieten mit
bestehenden Wohngebieten ist regelmafdig konfliktfrei moglich.

Schutzgut Pflanzen
Aufgrund der ausschlieBlichen Betroffenheit einer artenarmen Grinlandflache sind keine
erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Pflanzen zu erwarten.

Schutzgut Tiere

Aufgrund der ausschlieBlichen Betroffenheit einer artenarmen Griinlandflache sind keine
erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere zu erwarten.

Schutzgut Landschaft

Durch die Planung sind keine erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft zu
erwarten.

Schutzgut Klima

Durch die Planung sind keine erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Klima zu erwar-
ten.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguiter

Im Geltungsbereich finden sich keine Kultur- und Sachguter von gesellschaftlicher Bedeu-
tung; Bodendenkmaler sind nicht bekannt. Somit ist die Qualitéat bzw. das Schutzgut Kultur-
und sonstige Sachguter als gering einzustufen.

Schutzgut Flache

Durch die Planung nimmt die Bauflache im Stadtgebiet Firth in sehr geringem Umfang zu.
Anlagen

Bestandsplan

Bewertung Planzustand

Lageplane der Ausgleichsflachen
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Bestandsplan (verkleinert)
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STADT FURTH

Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 278 b ,,Zwischen Breslauer StraBe, Mohnweg und Roggenweg*“

Bewertung Planzustand (verkleinert)
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Stadt Furth

Bebauungsplan mit Griinordnungsplan
Nr. 278b "Roggenweg" - Ausgleich intern
mafstab: 1 :1.000

bearbeitet: gb/Ib

datum: Juli 2019 erganzt:
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STADT FURTH
Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 278 b ,,Zwischen Breslauer StraBe, Mohnweg und Roggenweg*“

Lagepléane der Ausgleichsflachen

Ausgleichs- und Ersatzflachen der Stadt FUrth élj

zur Erfassung im Bayerischen Okoflachenkataster o

Aktenzeichen / Vorhaben / Baugrundstiick:

Eingriff: Bebauungsplan Nr. 278b "Roggenweg"

Grundstick(e) / Flumummer{n):

A/E-Flache: | 510 u. 512 (TF) Gemarkung Burgfarrnbach
(TF) = Grundstiicks-Teilflache

Okokonto der Stadt Farth,
Projekt-Nr. 2015-800-1089

i:::] Zugeordnete Ausgleichsflache
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Kartengrundlage: Digitale Stadtgrundkarte (DSGK) der Stadt Furth,
Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung 2019

Stadt Furth, Stadtplanungsamt Lageplan M 1:2.000
Abt. Flachennutzungsplanung Farth. den 13.09.2019

Technisches Rathaus m Hirschenstrale 2 m 90762 Farth
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STADT FURTH
Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 278 b ,,Zwischen Breslauer StraBe, Mohnweg und Roggenweg*“

Ausgleichs- und Ersatzflachen der Stadt Flrth E;H
Stait
urth

zur Erfassung im Bayerischen Okoflachenkataster

Aktenzeichen / Vorhaben / Baugrundstick:

Eingriff: Bebauungsplan Nr. 278b "Roggenweg"

Grundstiick(e) / Flurnummer(n):

A/E-Flache: | 816 (TF) Gemarkung Vach
(TF) = Grundsticks-Teilflache
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Projekt-Nr. 2016-810-1103
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(Geobasisdaten @ Bayerische Vermessungsverwaltung 2019

Stadt Furth, Stadtplanungsamt Lageplan M 1:2.000
Abt. Flachennutzungsplanung Farth den 25.03.2020
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42



