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A

1
1.1

1.2

Begriindung

Anlass und Ziele der Flachennutzungsplananderung

Planungsanlass
Aufgrund des anhaltend starken Bevolkerungswachstums und des angespannten Wohnungs-
marktes ist die Ausweisung eines neuen Wohngebietes erforderlich.

Die noch im Flachennutzungsplan vorhandenen Baulandreserven wurden auf ihre Verfligbarkeit
hin untersucht.

Nachdem die im Flachennutzungsplan dargestellten Wohnbauflachenpotenziale aufgrund un-
terschiedlicher Problemlagen, wie mangelnde Zustimmung der Grundstiickseigentiimer, Larm-
schutzkonflikte, ErschlieBungsschwierigkeiten oder naturschutzrechtlich begriindete Konflikte
baulich zumindest nicht kurzfristig weiter konkretisiert werden konnten, geriet der Fokus auf
potentiell geeignete sonstige Bereiche.

Im Rahmen der ,,Wohnbauflachenoffensive 2016“ hat der Bau- und Werkausschuss (Sitzung am
20.07.2016) beschlossen, fiir die potentielle Wohnbauflache ,Burgfarrnbach-Auf der Hut” zu
prifen, ob die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine Wohnbebauung geschaffen wer-
den kdnnen. Neben der Flachenverfligbarkeit erwies sich der Standort aufgrund weiterer Fakto-
ren, wie Anbindungsmoglichkeiten an vorhandene Erschliefungen (verkehrlich Wirz-burger
StraRe, leitungstechnisch DahlienstraRe, OPNV-Erweiterungsméglichkeit), Versickerungseigen-
schaften des Bodens, soziale Integration durch bestehende wohnortnahe Infrastrukturen sowie
Geothermie-Nutzungsmoglichkeiten als glinstig. Der Standort ist durch landwirtschaftliche Nut-
zungen vorgepragt. Es handelt sich um baumfreie und unstrukturierte Ackerflachen. Hinsichtlich
der Eingriffe in den Naturhaushalt ist diese Vorpragung, verglichen mit anderen Standorten, aus
naturschutzfachlicher Sicht als vergleichsweise giinstig zu bewerten.

Um eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung sicherzustellen, welche die sozialen, wirt-
schaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniber kiinfti-
gen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit die-
nende sozialgerechte Bodennutzung gewahrleistet, ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes
erforderlich. Die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans kdnnen nur teilweise aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt werden. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes wird daher
gleichzeitig auch der Flachennutzungsplan gedndert (Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB).

Ziele und Leitgedanken
Der Anderungsbereich soll fiir Wohnen genutzt werden. Die 6stlich des Anderungsbereichs be-
stehenden Wohnbauflachendarstellungen erfahren hierdurch eine Erweiterung.

An den bestehenden Zielen der Einbindung von Siedlungsréindern in die Landschaft sowie der
Entwicklung von Alleen und Baumreihen an StrafSen wird festgehalten.

Ein Agrothermie-Vorhaben, bei dem Acker- oder Griinflaichen durch Einbringung von Kollektor-
anlagen in den Untergrund zur Herstellung von Warme genutzt werden, kann auf Flachen fir
die Landwirtschaft umgesetzt werden, nachdem die landwirtschaftlichen Nutzungsmaoglichkei-
ten hierdurch keine wesentlichen Einschrankungen erfahren. Diese Flachen sollen zudem als
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Ausgleichflachen vorgehalten werden und sind daher durch Planzeichen entsprechend gekenn-
zeichnet. Die im Bebauungsplan naher beschrieben Ausgleichsmallnahmen (Hochstauden-
sdume, extensive Wiese, Ackerbrache) sind im Rahmen einer Abstraktion der Begrifflichkeit ,Fla-
chen fiir die Landwirtschaft” weiterhin zutraglich, da eine gewisse Form einer landwirtschaftli-
chen Nutzungsmaoglichkeit gegeben bleibt. Landwirtschaft ist schlieRlich nicht ausschlieBlich auf
eine Bodenertragsnutzung zu reduzieren. Auch z.B. die Griinlandnutzung ist unter den Begriff
der landwirtschaftlichen Nutzung zu subsumieren, zumal sich immer noch ein gewisser Ertrag
erzielt lasst.

Bestandsbeschreibung

Lage des Anderungsbereiches im Stadtgebiet
Der Anderungsbereich liegt am westlichen Rand des Ortsteils Burgfarrnbach und auf der Nord-
seite der Wiirzburger Strae, zwischen den Strukturen des Wohnquartiers am Magnolienweg
und den Sportplatzen des Baseballclubs Fiirther Pirates e.V.

Er hat eine GroRRe von rd. 12,4 Hektar.
Der genaue Umgriff ist der Planzeichnung zu entnehmen.

Der Anderungsbereich ist kleiner als der Geltungsbereich des Bebauungsplans. Er orientiert sich
an tatsichlich notwendigen Anderungen.

Im Osten ist der Anschlussstrang an die Dahlienstralle ausgenommen. Da es sich bei der im Be-
bauungsplan angedachten ErschlieBungsstralle um keine libergeordnete Strafle handelt, ist eine
Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan hier bereits anzunehmen.

Ein am Westrand des Bebauungsplans gelegenes Grundstiick (Flur-Nr. 620) wurde ausgenom-
men, nachdem die gemaR Bebauungsplan beabsichtigten Nutzungen bereits den Darstellungen
des Flachennutzungsplans entsprechen.

Stadtplanungsamt Fiirth

Abbildung: Luftbild mit Anderungsbereich, 2024; Quelle:
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2.2

Derzeitige Nutzung und Beschaffenheit
Der Anderungsbereich ,fiillt“ eine auf der Nordseite der Wiirzburger StraRe bestehende Sied-
lungsliicke, eingefasst zwischen einem Wohngebiet im Osten und Sportpldtzen nebst verschie-
dener Vereinsgebdude im Westen.

Der Standort ist durch landwirtschaftliche Nutzungen vorgepragt. Es handelt sich um baumfreie
und auch sonst nicht durch Hecken oder Gebische strukturierte Ackerflachen.

Topografisch gesehen ist der Anderungsbereich, ausgehend von der Wiirzburger StralRe, in Rich-
tung Norden geneigt.

Zum Umfeld: Unmittelbar 6stlich des Anderungsbereichs bestehen Wohnnutzungen im Bereich
der StralRen Magnolienweg und DahlienstraRe. Die Wohnnutzungen werden nordseitig durch
eine extensiv genutzte Wiese mit Obstbaumbestand begrenzt. Nérdlich der Obstbaumwiese be-
findet sich der bisherige Siedlungsrand, mit einer landwirtschaftlichen Hofstelle sowie einem
Gebaude, das als Schiitzenhaus genutzt wird. Nordlich des Siedlungsrandes bestehen verschie-
dene Tennisplatze des ortlichen Tennisvereins TSV Burgfarrnbach e.V.

Auf der Sudseite der Wiirzburger StraBe wird der Blick durch die Kulisse des Waldgebiets
Schmalholz mit seinen hier bis zu 20 m hohen Laub- und Nadelbaumen begrenzt, wahrend in
Richtung Norden ein kaum eingeschrankter Weitblick besteht. In nordwestlicher Richtung sind
gerade noch die Strukturen von Veitsbronn mit dem Ortsteil Siegelsdorf auszumachen. Im nérd-
lichen Nahbereich, rund 1000 m entfernt, dagegen die Hallenstrukturen des Spielgerateherstel-
lers Bruder Spielwaren GmbH + Co.KG.

Im Westen grenzt das Vereinsgelande des Baseballclubs Pirates an den Anderungsbereich. Als
hochbauliche Anlagen sind hier das Vereinsheim als eingeschossiger Bau mit Satteldach, kleine
Uberdachte Zuschauertriblinen und einige Nebengebdude auszumachen. Zwischen dem Ver-
einsgelande und dem Planungsraum besteht eine llickenhafte Baumreihe, die durch Koniferen
und Strauchaufwuchs gepragt wird. Auf der Nordseite der Wiirzburger StraBe und auf der West-
seite des Sportplatzgeldndes setzt sich diese llickenhafte Eingriinung unterbrochen durch zwei
Zufahrten fort.

Nordlich der Sportplatze besteht ein ungegliederter Ubergang zu angrenzenden landwirtschaft-
lich genutzten Flachen.

Planungsrechtliche Situation

Bebauungsplan
Flir das Gebiet gibt es keinen Bebauungsplan. Daher hat der Stadtrat die Einleitung der Bau-
leitplanverfahren beschlossen.

Die Stadt Firth beabsichtigt, eine Wohnnutzung nebst Kindertagesstdtte und Spielplatz pla-
nungsrechtlich abzusichern. Des Weiteren ist die Planung einer addquaten ErschlieBung unter
Neugestaltung eines Kreisverkehrsplatzes im Bereich der Wiirzburger Stralle vorgesehen. Der
Stadteingangsverkehr wird durch den nun geplanten Kreisverkehr wirksam gebremst. Er fungiert
vor diesem Hintergrund als bauliche MalRnahmen zur Geschwindigkeitsdampfung und ermog-
licht ein Wenden der hierhin erweiterten Stadtbuslinie.
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3.2

3.3
33.1

Die geplanten Festsetzungen kénnen nur teilweise aus dem FNP entwickelt werden. Mit der
Aufstellung des Bebauungsplans wird daher gleichzeitig auch der Flachennutzungsplan gedndert
(Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB).

Flachennutzungsplan
Der seit dem 29.03.2006 wirksame Flachennutzungsplan stellt das Plangebiet als , Flachen fir
die Landwirtschaft” dar. Ausgenommen hiervon ist die Wiirzburger StraRe, die als ,Flachen flr
den Uberortlichen Verkehr und die 6rtlichen Hauptverkehrsziige” dargestellt ist. Parallel zur
Nordseite der Wiirzburger Stralle findet sich das Planzeichen ,Entwicklung von Alleen und
Baumreihen an StraRen”. In Richtung Osten, parallel zum Schitzenhaus-Grundstick und den
nordlich angrenzenden Tennisplatzen des TSV Burgfarrnbach, ist durch Planzeichen die ,,Einbin-
dung von Siedlungsrandern in die Landschaft” dargestellt; ebenso nérdlich der Sportpladtze des
Baseballclubs Fiirth Pirates.

Im Umfeld des Anderungsbereichs sind folgende Darstellungen getroffen: Westlich und nord-
westlich, liegende Flachen fir die Landwirtschaft sind mit dem Planzeichen ,,Umgrenzung von
Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft”
Uberlagert. Planungshintergrund war die Aufwertungseignung im Rahmen von MaRnahmen zum
Okokonto.

Auch nérdlich des Anderungsbereiches bestehen ,Flachen fiir die Landwirtschaft”. Die westlich
angrenzenden Strukturen des Baseballclubs Firther Pirates e.V. sind als ,,Grinflaichen mit
Zweckbestimmung Sportplatz” dargestellt. Die Einfamilienhausstrukturen am Magnolienweg,
dstlich des Anderungsbereichs, sind als ,, Wohnbauflichen” dargestellt. Hieran schlieRen in nérd-
licher Richtung sonstige Griinflaichendarstellungen sowie solche mit Zweckbestimmung ,Sport-
platz“ an. Die extensiv genutzte ehemalige Streuobstwiese nordlich des Wohnquartiers am Mag-
nolienweg ist durch Planzeichen ,Umgrenzung von Flachen fiir MaRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft” tiberlagert. Planungsintention war hier,
die hohe 6kologische Wertigkeit der Flache zum Ausdruck zu bringen.

Auf der Stidseite der Wiirzburger StralRe sind ,,Flachen fiir Wald“ dargestellt, verbunden mit der
nachrichtlichen Ubernahme als ,Landschaftsschutzgebiet Farrnbachtal”.

Ubergeordnete Vorgaben

Raumordnung und Landesplanung
Bauleitplane sind gemaR § 1 Abs. 4 BauGB den lbergeordneten Zielen der Raumordnung und
Landesplanung anzupassen. Diese Ziele sind im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) vom

01.09.2013 (inklusive der am 01.01.2020 in Kraft getretenen Teilfortschreibung) dargelegt. Zu-
dem sollen Planungen die im LEP enthaltenen Grundséatze bericksichtigen.

Ziele und Grundsatze (Auszug):

Kapitel 1: Grundlagen und Herausforderungen der rdumlichen Entwicklung und Ordnung Bay-
erns

Es sollen die Grundlagen fiir eine bedarfsgerechte Bereitstellung und Sicherung von Arbeitsplat-
zen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvorsorge und zur Versorgung mit Gitern
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geschaffen oder erhalten werden (Grundsatz aus 1.1.1 Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedin-
gungen).

Den Anforderungen des Klimaschutzes soll Rechnung getragen werden, insbesondere durch die
Reduzierung des Energieverbrauchs mittels einer integrierten Siedlungs- und Verkehrs-entwick-
lung, die verstarkte ErschlieBung und Nutzung erneuerbarer Energien sowie den Erhalt und die
Schaffung natirlicher Speichermoglichkeiten fiir Kohlendioxid und andere Treibhausgase
(Grundsatz aus 1.3.1 Klimaschutz).

In allen Teilrdumen, insbesondere in verdichteten Rdumen, sollen klimarelevante Freiflachen
wie Grin- und Wasserflachen auch im Innenbereich von Siedlungsflachen zur Verbesserung der
thermischen und lufthygienischen Belastungssituation neu angelegt, erhalten, entwickelt und
von Versiegelung freigehalten werden. (Grundsatz aus 1.3.2 Anpassung an den Klimawandel).

Kapitel 2: Raumstruktur

Verdichtungsraume sollen so entwickelt und geordnet werden, dass [...]

e sie Wohnraumangebot in angemessenem Umfang fiir alle Bevolkerungsgruppen sowie
die damit verbundene Infrastruktur bereitstellen,

e sie (iber eine dauerhaft funktionsfahige Freiraumstruktur verfiigen und

e ausreichend Gebiete fiir die land- und forstwirtschaftliche Nutzung erhalten bleiben
(Grundsétze aus 2.2.7 Entwicklung und Ordnung der Verdichtungsraume).

Kapitel 3: Siedlungsstruktur

Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Berlicksichtigung der orts-
spezifischen Gegebenheiten angewendet werden (Grundsatz aus 3.1 Flachensparen).

In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung moglichst vor-
rangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung begriindet
nicht zur Verfliigung stehen (Ziel 3.2 Innenentwicklung vor AuRenentwicklung).

Kapitel 4: Mobilitdt und Verkehr

Die Verkehrsinfrastruktur ist in ihrem Bestand leistungsfahig zu erhalten und durch Aus-, Um-
und NeubaumalRnahmen nachhaltig zu ergdnzen (Ziel aus 4.1.1 Leistungsfahige Verkehrsinfra-
struktur).

Kapitel 6: Energieversorgung

Erneuerbare Energien sind dezentral in allen Teilrdumen verstarkt zu erschlieBen und zu nutzen
(Ziel aus 6.2.1 Ausbau der Nutzung erneuerbarer Energien).

Kapitel 7: Freiraumstruktur

Insbesondere in verdichteten Rdumen sollen Frei- und Griinflachen erhalten und zu zusammen-
hdngenden Grinstrukturen mit Verbindung zur freien Landschaft entwickelt werden (Grundsatz
aus 7.1.4 Regionale Griinziige und Grinstrukturen).

Gewasser und das Grundwasser sollen als raumbedeutsame Strukturen geschiitzt und nachhal-
tig bewirtschaftet werden (Grundsatz aus 7.2.1 Schutz des Wassers).
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3.3.2

Kapitel 8: Soziale und kulturelle Infrastruktur

Kinderbetreuungsangebote, [...] sind in allen Teilrdumen flachendeckend und bedarfsgerecht
vorzuhalten (Ziel aus 8.3.1 Schulen und auRerschulische Bildungsangebote).

Regionalplanung

Die Vorgaben aus dem Landesentwicklungsprogramm werden durch den wirksamen Regional-
plan der Region Niirnberg mit seinen Fortschreibungen in ihrer jeweils giltigen Fassung konkre-
tisiert.

Ziele und Grundsatze (Auszug):

Kapitel 1: Grundlagen und Herausforderungen der Entwicklung in der Region Nirnberg

Die natirlichen Lebensgrundlagen, die landschaftliche Schonheit und Vielfalt sowie das reiche
Kulturerbe sollen bei der Entwicklung der Region gesichert werden. Die wirtschaftliche, sied-
lungsmaRige und infrastrukturelle Entwicklung soll unter dem Gesichtspunkt der Nachhaltigkeit
erfolgen (1.6).

Kapitel 2: Raumstruktur

Der groRe Verdichtungsraum Nirnberg/Firth/Erlangen soll als regionaler und tberregionaler
Bevolkerungs- und Siedlungsschwerpunkt gestarkt und funktionsfahig erhalten werden. [...]
(2.3.2.1 GroRer Verdichtungsraum Nurnberg/Furth/Erlangen).

Die Stadtzentren und Stadtteilzentren, insbesondere der drei Kernstadte Nirnberg, Flirth und
Erlangen, sollen als eigenstandige Siedlungs- und Dienstleistungszentren erhalten und ausge-
baut werden. Einer Abwanderung der Bevolkerung soll durch Aufrechterhaltung und Neubele-
bung der Wohnungsnutzung entgegengewirkt werden (2.3.2.1 Entwicklung des Stadt- und Um-
landbereiches Nirnberg/Firth/Erlangen).

Kapitel 3: Siedlungswesen

Mit der Neuerrichtung von Wohnungen soll auf eine Verbesserung der Wohnungsversorgung,
insbesondere im Bereich des gemeinsamen Oberzentrums Nirnberg/Furth/Erlangen und des
Mittelzentrums Schwabach, hingewirkt werden (3.2.2).

Kapitel 4: Verkehr

Bei der weiteren Entwicklung der Verkehrsinfrastruktur sollen die Belange des 6ffentlichen Per-
sonenverkehrs und des Individualverkehrs aufeinander abgestimmt werden. Im grof3en Verdich-
tungsraum Nurnberg/Fiirth/Erlangen sollen der 6ffentlichen Personennahverkehr und der nicht
motorisierte Individualverkehr als Alternative zum motorisierten Individualverkehr vorrangig
ausgebaut und geférdert werden (4.1.3).

Kapitel 7: Freiraumstruktur

In innerortlichen und ortsnahen Bereichen, insbesondere der zentralen Orte, ist die Erhaltung
und Erweiterung vorhandener Griin- und sonstiger Freiflachen — einschlieflich wertvoller Baum-
bestdande - sowie die Entwicklung neuer Griinflachen unter Beriicksichtigung natirlicher Land-
schaftsstrukturen anzustreben (7.1.4.1).
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Kapitel 8: Soziale und kulturelle Infrastruktur

Das Netz der Kindergéarten soll [...] im groBen Verdichtungsraum Nirnberg/Firth/Erlangen und
in den Gbrigen Teilen der Region ausgebaut werden (8.3.1.1).

Beabsichtigte Darstellung im Flachennutzungsplan
Die beabsichtigte Art der Bodennutzung soll kiinftig wie folgt dargestellt werden:

- als ,,Wohnbauflachen” auf der Nordseite der Wirzburger Stralle, zwischen den Sportplatzen
des Baseballclubs Fiirther Pirates e.V. im Westen und dem bestehenden Wohngebiet an der
StralRe Magnolienweg im Osten; im Nordosten reicht die Wohnbauflachendarstellung bis auf
Hohe des Schiitzenhauses der Burgfarrnbacher Feuerschiitzengesellschaft e.V. (DahlienstraRe
21)

- nordlich der Wiirzburger Stralle wird die Wohnbauflachendarstellung weiterhin durch das
Planzeichen ,Entwicklung von Alleen und Baumreihen an Strallen” Uberlagert;

eine Umsetzung kann auf Ebene des Bebauungsplans erfolgen (Festsetzung von PflanzmaRnah-
men auf den Baugrundstiicken, die Baufenster sind hier bereits entsprechend abgeriickt)

- nordlich der Wohnbauflachendarstellung als ,,Flachen fir die Landwirtschaft” Giberlagert durch
das Planzeichen ,Einbindung von Siedlungsrandern in die Landschaft”. An der Zielsetzung zur
Einbindung von Siedlungsrandern wird festgehalten. Die Planzeichen wurden lediglich neu ver-
ortet;

eine Umsetzung erfolgt auf Ebene des Bebauungsplans durch Festsetzung von Griinflachen in
Verbindung mit Pflanzvorgaben zur Entwicklung von Ortsrdandern

-im Nordwesten weiterhin als Flachen fir die Landwirtschaft, jedoch tberlagert durch das Plan-
zeichen ,,Umgrenzung von Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft“;

das hier beabsichtigte Geothermie-Vorhaben (Bebauungsplan: Sondergebiet) steht einer land-
wirtschaftlichen Nutzung grundsatzlich nicht entgegen. Auf den Flachen sind zudem Ausgleichs-
maRnahmen festgesetzt (vgl. Bebauungsplan).

Die geplanten Darstellungen weichen nur in Teilen von den derzeitigen Darstellungen ab. In an-
deren Teilen werden die geplanten Bebauungsplanfestsetzungen aus dem wirksamen Flachen-
nutzungsplan entwickelt.

Planungsalternativen

Bei Nichtdurchfiihrung der Bauleitplanverfahren bliebe der Status quo unverédndert. Es bliebe
bei der landwirtschaftlichen Nutzung. Ein Planungsverzicht nebst Festhalten an der Bestands-
nutzung wird vor dem Hintergrund der demografischen Entwicklungen in Flrth sowie dem damit
verbundenen gesteigerten Wohnbedarf nicht als Planungsalternative beurteilt. Des Weiteren
sei auf nachfolgende Erlduterungen verwiesen:
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5.1

51.1

Bedarfsprifung neue Siedlungsflachen fir Wohnen im Rahmen der landes-

planerischen Uberpriifung

Die Auseinandersetzung mit den (nicht) verfiig- oder entwickelbaren Wohnbaufldachen (=Alter-
nativflachen) der Stadt Fiirth erfolgt auf der Grundlage der Auslegungshilfe ,Anforderungen an
die Priifung des Bedarfs neuer Siedlungsflachen fir Wohnen und Gewerbe im Rahmen der lan-
desplanerischen Uberpriifung” (Bayerisches Staatministerium fiir Wirtschaft, Landesentwick-
lung und Energie):

Strukturdaten
Die Stadt Fiirth hat gemaR Angaben des Amtes fiir Stadtforschung und Statistik 134.327 Ein-
wohner (Bevélkerung mit Hauptwohnung, Stand: 09/2023).

Zur Beurteilung der Einwohnerentwicklung der letzten zehn Jahre kann auf die kleinrdumige Be-
volkerungsvorausberechnung vom 09.05.2022 zuriickgegriffen werden. Demzufolge ist die Stadt
Firth in den letzten zehn Jahren um rund 13.000 Personen gewachsen (https://www.nuern-
berg.de/imperia/md/statistik/dokumente/veroeffentlichungen/berichte/monatsbe-
richte/2022/sus bericht m528.pdf).

Auch die Bertelsmann Stiftung bescheinigt der Stadt Fiirth ein Bevolkerungswachstum seit 2011
um 12,7 % (Bertelsmann Stiftung 2025: Demografiebericht Firth; file://fusvorz0dat001.kbit.in-
tern/homeS/FU-HorakChrist/Downloads/Demografiebericht%20-%20F%C3%BCrth%20(2).pdf).

Das Bayerische Landesamt fiir Statistik sieht fiir die Stadt Fiirth ebenfalls ein Bevélkerungs-
wachstum. GemaR der Vorausberechnung steigt die Bevélkerungszahl bis zum Jahr 2031 auf
136.700 und in den danach folgenden zehn Jahren auf 140.800 Einwohner. Die Stadt Firth ist
dadurch als ,stark zunehmend” klassifiziert gegeniiber dem Jahr 2021 (129.122 Einwohner).
Konstatiert ist ein Einwohnerplus von 7.578 Personen in den 10 Jahren zwischen 2021 und 2031
und sogar 11.678 Personen im Zwanzigjahreszeitraum zwischen 2021 und 2041 (Bayerisches
Landesamt fir Statistik 2024: Regionalisierte Bevolkerungsvorausberechnung fiir Bayern bis
2042, Demografisches Profil fur die Kreisfreie Stadt Fiirth).

Die durchschnittliche HaushaltsgroRe liegt im Einfamilienhausbau bei 3,1 Personen, im Ge-
schosswohnungsbau bei 2,0 Personen (Quelle: eigene Annahmen als Grundlage zur kleinrdumi-
gen Bevolkerungsprognose der Stadt Fiirth von 2022 bis 2036).

Im Zentrale-Orte-System ist die Stadt Firth als Metropole festgelegt. ,,Die Metropolen sollen als
landes- und bundesweite Bildungs-, Handels-, Kultur-, Messe-, Sport-, Verwaltungs-, Wirt-
schafts- und Wissenschaftsschwerpunkte weiterentwickelt werden. Sie sollen zur raumlichen
und wirtschaftlichen Starkung der Metropolregionen und ganz Bayerns in Deutschland und Eu-
ropa beitragen “ (Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) Stand 1. Juni 2023).

Laut Bertelsmann Stiftung zahlt die Stadt Firth zum Demografietyp 7, der als ,GroRstadte und
Hochschulstandorte mit heterogener sozio6konomischer Dynamik“ beschrieben wird. Viele der
in diesem Typ vorhandenen Stadte, so die Bertelsmann Stiftung, leiden jedoch seit vielen Jahren
unter erheblichen Engpéassen bei der Wohnungsversorgung der Bevolkerung. ,,Die Sicherung ei-
ner bedarfsgerechten Wohnraumversorgung ist daher eine Schliisselaufgabe. Da die Nachfrage
nach Wohnraum durch das Haushaltswachstum weiter zunehmen wird, miissen das Wohnungs-
angebot in den meisten Kommunen deutlich erweitert und der Wohnungsneubau forciert wer-
den. Das erfordert zeitnah, die Voraussetzungen fiir verstarkte Neubautatigkeiten zu schaffen
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und mit der Bauwirtschaft die erforderlichen BaumaRnahmen abzustimmen.” (Quelle: Bertels-
mann Stiftung: Demografietypisierung 2020, Typ 7: GroRstadte und Hochschulstandorte mit he-
terogener soziobkonomischer Dynamik, S. 12)

Die Stadte und Gemeinden im Typ 7 befinden sich sozio6konomisch und finanziell in einer teils
sehr angespannten Lage, zahlen aber zu den wachsenden und wirtschaftlich dynamischen Wirt-
schafts- und Wissenschaftszentren. Zu den Herausforderungen der Stadte dieses Demografie-
typs zdhlen u.a. ,die Sicherung von bedarfsgerechtem Wohnraum [...], die Sicherung der wirt-
schaftlichen Starke sowie eines vielfaltigen Wohnraumangebots [...].“ (ebenda).

Das Bayerische Staatsministerium fiir Wohnen, Bau und Verkehr listet die Stadt Fiirth als ,Gebiet
mit angespanntem Wohnungsmarkt” (Gebietsbestimmungsverordnung Bau, kurz GBestV-Bau,
vom 06.09.2022, gedndert am 25.04.2023).

5.1.2 Bestehende Flachenpotenziale
Zusammenhdngende Wohnbaulandpotenziale (einschl. unbebaute Flachen, fiir die Baurecht
besteht)

Im Flachennutzungsplan dargestellte, zusammenhidngende Wohnbaulandpotentiale umfassen
insgesamt gut 110 Hektar. Die nachfolgende Auflistung beschreibt die einzelnen Bereiche unter
Anflhrung statistischer Lagedaten, GréRenangaben und Neubauannahmen. Des Weiteren er-
folgt eine Angabe zum Stand des Baurechts nebst Einordnung von Entwicklungsgunst bzw. -
hemmnis. AbschlieRend erfolgt eine Bewertung im Sinne einer kurz-, mittel- oder langfristigen
Realisierungsmoglichkeit, resp. Bezugsfertigkeit. Die verwendeten Ampelfarben (vgl. Karte, An-
lage 1) symbolisieren hierbei die Aktivierungsschwierigkeit (rot=langfristig bis 2039, gelb=mit-
telfristig bis 2032, griin=kurzfristig bis 2027, ggf. unter Ausnutzung bestehenden Baurechts). An-
lage 2 fasst die Flachenpotentiale nochmals tabellarisch zusammen und summiert die sich aus
der Wohneinheitenprognose in Einfamilienhausern (EFH) und Mehrfamilienhdusern (MFH) er-
gebenden Einwohnerzahlen. Angaben zum Baurecht sind dort in Spalte 4 zusammengefasst un-
ter der Uberschrift ,BauGB“ mit Angabe , A“ fiir Aufstellungsbeschluss Bebauungsplan erfolgt,
,»,30“ fur rechtsverbindlicher Bebauungsplan liegt vor und ,,0 flir kein Aufstellungsbeschluss bis-
lang gefasst.

Lochlein Nord

Der Bereich liegt im statistischen Bezirk 18, Vach, Flexdorf, Ritzmannshof (Distrikt 180) und um-
fasst 6,20 Hektar.

Stadtebauliche Zielsetzung ist hier die Schaffung von Einfamilienhdusern in Orientierung an den
Strukturen des stdlich gelegenen Baugebiets am Melissenweg (BP 413a). Die Prognose zur Ein-
wohnerentwicklung geht hier von insgesamt 198 Einwohnern aus. Zugrunde gelegt wurden hier-
bei 64 Einfamilienhduser.

Es liegt ein Einleitungsbeschluss zur Aufstellung eines Bebauungsplans (Nr. 413b) vor. Im Ver-
fahren wurde deutlich, dass verschiedene Probleme die Baulandentwicklung beeinflussen.
Grundvoraussetzung vor einem weiteren Fortgang der Planung ist eine hydraulische Berechnung
der Vorflut.

Flr das Plangebiet werden nachfolgende Probleme gesehen: Um den Abfluss des Abwassers zu
ermoglichen, missen die StralRen entlang der Hohenlinien gefiihrt werden, was mit einer erheb-
lichen Verringerung des Baulandes einhergeht. Auf Grund des groRen Hoéhenunterschiedes
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ergeben sich zudem technische Probleme bei der Ableitung des Abwassers, verbunden mit er-
heblichen Kosten. Voraussichtlich wird ein Stauraumkanal zur Regenriickhaltung bendtigt. Der
Verlegung eines Kanals im Hohlweg (geschiitzter Landschaftsbestandteil) wird aufgrund des
hierbei notwendigen Eingriffs abgelehnt. Von den Baumen des Landschaftsbestandteils und von
den Biotopen sind ausreichend groRRe Abstdnde einzuhalten. Aufgrund des Alters und der Hohe
der Baume sind dies bis zu 30 m Abstand (Verringerung des Baulandes). Nach Ansicht des Amtes
far Umwelt, Ordnung und Verbraucherschutz sollte auf Grund der Biotope und der Landschafts-
bestandteile auf eine Ausweisung eines Wohngebietes verzichtet werden. Das Tiefbauamt weist
auf die starke Steigung der geplanten Stral3e hin.

Bewertung: Es wird von einer langfristigen Realisierungsmoglichkeit bis etwa zum Jahr
2037 ausgegangen. Eine Projektierung zur weiteren Bearbeitung in der ver-
bindlichen Bauleitplanung hat noch nicht stattgefunden.

Loheédcker

Der Bereich liegt im statistischen Bezirk 17, Stadeln, Herboldshof, Mannhof (Distrikt 170) und
umfasst 1,95 Hektar.

Stadtebauliche Zielsetzung ist hier die Schaffung von Einfamilienhdusern in Orientierung an der
bestehenden Hinterliegerbebauung. Die Prognose zur Einwohnerentwicklung geht hier von ins-
gesamt 78 Einwohnern aus. Zugrunde gelegt wurden hierbei 25 Einfamilienhauser.

Die bisherigen Versuche zur Generierung von Bauland scheiterten jeweils am erheblichen Wi-
derstand der Grundstiickseigentlimer im Zusammenhang mit der Sicherung einer durchgehen-
den WegeerschlieSung.

Es liegen Einleitungsbeschliisse zur Aufstellung von Bebauungsplanen (Nr. 388, 389) vor. Diese
stammen noch aus den Jahren 1968 und 1970 und umfassen unter Einbezug 6stlich und siidlich
angrenzender Flachen einen wesentlich gréBeren Umgriff.

Bewertung: Es wird von einer langfristigen Realisierungsmoglichkeit bis etwa zum Jahr
2038 ausgegangen. Eine Projektierung zur weiteren Bearbeitung in der ver-
bindlichen Bauleitplanung hat noch nicht stattgefunden.

Schleifweg

Der Bereich liegt im statistischen Bezirk 17, Stadeln, Herboldshof, Mannhof (Distrikt 176) und
umfasst 3,44 Hektar.

Stadtebauliche Zielsetzung ist hier die Schaffung eines Einfamilienhausgebietes. Die Prognose
zur Einwohnerentwicklung geht hier von insgesamt 223 Einwohnern aus. Zugrunde gelegt wur-
den hierbei 72 Einfamilienhauser.

Der Bereich wird derzeit aktivim Rahmen des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplans
Nr. 396 zu Bauland entwickelt.

Bewertung: Aufgrund entwasserungstechnischer Problematiken wird von einer mittelfris-
tigen Realisierungsmoglichkeit bis zum Jahr 2029 ausgegangen.
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Im Stdckig

Der Bereich liegt im statistischen Bezirk 15, Ronhof, Kronach (Distrikt 151) und umfasst 2,3 Hek-
tar.

Stadtebauliche Zielsetzung ist hier die Schaffung eines Einfamilienhausgebietes. Die Prognose
zur Einwohnerentwicklung geht hier von insgesamt 217 Einwohnern aus. Zugrunde gelegt wur-
den hierbei 70 Einfamilienhduser.

Der Bereich wird im Rahmen des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 332b
(Stand: vor Entwurfsbeschluss) zu Bauland entwickelt. Das Verfahren ruht derzeit.

Bewertung: Es wird von einer mittelfristigen Realisierungsmoglichkeit bis zum Jahr 2029
ausgegangen. Gemals Projektierung in der verbindlichen Bauleitplanung ist
von einer Weiterbearbeitung des Verfahrens ab 2026 auszugehen.

Alte ReutstralRe

Der Bereich liegt im statistischen Bezirk 15, Ronhof, Kronach (Distrikt 151) und umfasst 3,30
Hektar.

Stadtebauliche Zielsetzung ist hier die Schaffung von Geschosswohnungsbauten sowie der Aus-
bildung einer Siedlungsrandeingriinung. Die Prognose zur Einwohnerentwicklung geht hier von
insgesamt 140 Einwohnern aus. Zugrunde gelegt wurden hierbei 70 Wohnungen in Mehrfamili-
enhdusern.

Ein Einleitungsbeschluss zur Aufstellung eines Bebauungsplans liegt bislang nicht vor. Die bishe-
rigen Versuche zur Generierung von Bauland scheiterten am erheblichen Widerstand der Grund-
stlickseigentlimer. Zusatzlich bestehen Probleme mit der Entwdasserung des Areals.

Bewertung: Trotz Lagegunst wird von einer eher langfristigen Realisierungsmoglichkeit bis
etwa zum Jahr 2034 ausgegangen. Eine Projektierung zur weiteren Bearbei-
tung in der verbindlichen Bauleitplanung hat noch nicht stattgefunden.

Gewendeweg

Der Bereich liegt im statistischen Bezirk 15, Ronhof, Kronach (Distrikt 154) und umfasst 2,91
Hektar.

Stadtebauliche Zielsetzung ist hier die planerische Absicherung gesunder Wohnverhaltnisse. An-
gedacht sind Einfamilienhduser und Geschosswohnungsbauten als Puffer zur A73. Die Prognose
zur Einwohnerentwicklung geht hier von insgesamt 195 Einwohnern aus. Zugrunde gelegt wur-
den hierbei 50 Einfamilienhduser und 20 Wohnungen in Mehrfamilienhausern.

Es liegt ein Einleitungsbeschluss zur 1. Anderung und Ergidnzung der Bebauungspline Nr. 310/
310a vor. Das Verfahren ruht derzeit. Die bisherigen Versuche zur Generierung von Bauland
scheiterten am erheblichen Widerstand der Grundstlickseigentiimer. Die unmittelbare Lage an
der A 73 (Frankenschnellweg) bedingt zudem Immissionsprobleme.

Bewertung: Es wird mit einer mittelfristigen Realisierungsmoglichkeit bis zum Jahr 2029
gerechnet. Eine Projektierung zur weiteren Bearbeitung in der verbindlichen
Bauleitplanung hat noch nicht stattgefunden.
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Schwand

Der Bereich liegt im statistischen Bezirk 13, Schwand, Eigenes Heim (Distrikt 132 und 133) und
umfasst insgesamt 6,45 Hektar. Er ist in Anlage 2 nach Distrikten getrennt zwei Mal aufgefiihrt.

Stadtebauliche Zielsetzung ist hier die Schaffung eines Wohnquartiers. Angedacht sind sowohl
Einfamilienhauser als auch Geschosswohnungsbauten. Die Prognose zur Einwohnerentwicklung
geht hier von insgesamt 526 Einwohnern aus. Zugrunde gelegt wurden hierbei 61 Einfamilien-
haduser und 168 Wohnungen in Mehrfamilienhausern.

Flr den Bereich besteht Baurecht auf der Grundlage des rechtsverbindlichen Bebauungsplans
Nr. 277. Zudem liegt ein Einleitungsbeschluss zur Anderung und Erginzung dieses Bebauungs-
plans vor. Das Verfahren ruht derzeit.

Die bisherigen Versuche zur Generierung von Bauland scheiterten jeweils am erheblichen Wi-
derstand der Grundstiickseigentiimer.

Bewertung: Derzeit wird von einer mittelfristigen Realisierungsmoglichkeit bis etwa zum
Jahr 2029 ausgegangen. Gemal’ Projektierung in der verbindlichen Bauleitpla-
nung ist von einer Weiterbearbeitung des Verfahrens ab dem Jahr 2028 aus-
zugehen.

Oberfirberg Nord

Der Bereich liegt im statistischen Bezirk 8, Oberfiirberg, Eschenau (Distrikt 080) und umfasst
26,77 Hektar.

Stadtebauliche Zielsetzung ist hier die Schaffung eines Wohnquartiers. Angedacht sind sowohl
Einfamilienhauser als auch Geschosswohnungsbauten. Die Prognose zur Einwohnerentwicklung
geht hier von insgesamt 1960 Einwohnern aus. Zugrunde gelegt wurden hierbei 520 Einfamili-
enhduser und 174 Wohnungen in Mehrfamilienhdusern.

Flr diesen Bereich wurde das Bebauungsplanverfahren Nr. 470a in der jiingeren Vergangenheit
durch Stadtratsbeschluss eingestellt, da die Lairmschutz- und Entwdasserungsproblematik nicht
mit einem vertretbaren Aufwand gelost werden konnten. Bei Wiedereinstieg in ein Verfahren
ist von einem kleineren Umgriff auszugehen.

Bewertung: Es wird von einer hochstens langfristigen Realisierungsmaoglichkeit bis etwa
zum Jahr 2038 ausgegangen. Eine Projektierung zur weiteren Bearbeitung in
der verbindlichen Bauleitplanung hat noch nicht stattgefunden.

Auf der Fichte

Der Bereich liegt im statistischen Bezirk 07, Dambach, Unterflrberg (Distrikt 073) und um-fasst
14,64 Hektar.

Stadtebauliche Zielsetzung ist hier die planerische Absicherung gesunder Wohnverhaltnisse. An-
gedacht sind Einfamilienhduser und Geschosswohnungsbauten als Puffer zur Sidwesttangente.
Die Prognose zur Einwohnerentwicklung geht hier von insgesamt 1074 Einwohnern aus. Zu-
grunde gelegt wurden 285 Einfamilienhduser und 95 Wohnungen in Mehrfamilienhausern.

Ein Einleitungsbeschluss zur Aufstellung eines Bebauungsplans liegt bislang nicht vor. Der Be-
reich ist nur Gber sehr schmale StraRen durch bestehende Wohnquartiere an das tibergeordnete
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Verkehrsnetz angeschlossen. Somit wiirde es bei seiner Entwicklung zu verkehrlichen Proble-
men kommen. Aullerdem ist das Gebiet auf Grund der Lage zwischen der Bahnlinie und der
Sidwesttangente durch Larm belastet.

Denkbar wiare eine Teilraumentwicklung am nordlichen Ende der Lycker Stral3e. Hier bestehen -
bei Harmonisierung von Larmkonflikten im Zusammenhang mit der unmittelbar nérdlich gele-
genen Eisenbahnstrecke - Mdglichkeiten zur Schaffung eines verkehrlichen Anschlusses. AulRer-
dem ist der Bereich aufgrund des hier befindlichen S-Bahn-Haltepunktes gut an das 6ffentliche
Verkehrsnetz angebunden. Inwieweit hier Grundstilicke zukiinftig einer tatsachlichen baulichen
Nutzungsmoglichkeit zugefiihrt werden kdnnen, ist zum jetzigen Zeitpunkt aber noch nicht ab-
sehbar.

Bewertung: Es wird von einer hochstens langfristigen Realisierungsmoglichkeit bis etwa
zum Jahr 2038 ausgegangen. Eine Teilraumentwicklung im Bereich der Lycker
StralRe ist zur Bearbeitung in einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan (Nr.
V1) fir die Jahre 2030ff vorgedacht.

HeilstattenstraRe

Der Bereich liegt im statistischen Bezirk 08, Oberfiirberg, Eschenau (Distrikt 080) und umfasst
16,46 Hektar.

Stadtebauliche Zielsetzung ist hier die Schaffung eines Wohnquartiers. Angedacht sind sowohl
Einfamilienhauser als auch Geschosswohnungsbauten. Die Prognose zur Einwohnerentwicklung
geht hier von insgesamt 1104 Einwohnern aus. Zugrunde gelegt wurden 240 Einfamilienhduser
und 180 Wohnungen in Mehrfamilienhdusern.

Ein Einleitungsbeschluss zur Aufstellung eines Bebauungsplans liegt bislang nicht vor. Grundvo-
raussetzung fir die Entwicklung des Bereichs ist die Lésung von Entwasserungsproblematiken.
Des Weiteren wurden in Vorverhandlungen bereits Widerstande einiger Grundstiickseigenti-
mer bezlglich der Umwandlung des Bereiches in Bauland sichtbar.

Inwieweit diese Gberwunden werden kénnen, kann zum derzeitigen Zeitpunkt noch nicht ab-
schlieRend bewertet werden. Deshalb wird hier eine abschnittsweise Entwicklung angestrebt.

Bewertung: Aufgrund der Entwasserungsproblematik wird von einer mittel- bis langfristi-
gen Realisierungsmoglichkeit ausgegangen. Eine Verfahrensaufnahme ist fiir
die Jahre 2030ff vorgedacht.

Saatweg, Kleeweg, Roggenweg

Der Bereich liegt im statistischen Bezirk 07, Dambach, Unterfiirberg (Distrikt 073) und umfasst
insgesamt 10,37 Hektar.

Der Bereich ist hinsichtlich der Baurechtssetzung in die Teilrdume ,Saatweg”, ,Saatweg/ Klee-
weg” und ,Roggenweg” zu differenzieren (vgl. Anlage 2).

Stadtebauliche Zielsetzung ist stets die Schaffung von Wohnquartieren. Angedacht sind sowohl
Einfamilienhauser als auch Geschosswohnungsbauten. Die Prognose zur Einwohnerentwicklung
geht von insgesamt 443 Einwohnern in allen Teilrdumen aus. Zugrunde gelegt wurden 115 Ein-
familienhduser und 43 Wohnungen in Mehrfamilienhausern.

Bewertung: 1. Saatweg, Kleeweg: Fir eine Teilflache im Bereich des Saatweges und des
Kleeweges besteht bereits Baurecht nach § 30 BauGB (Bebauungsplan Nr.
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278e). Aufgrund bestehender ErschlieBungsproblematiken wird aber von einer
mittelfristigen Realisierungsmoglichkeit bis etwa 2029 ausgegangen.

2. Roggenweg: Es liegt ein Einleitungsbeschluss zur Aufstellung des Bebau-
ungsplans Nr. 287b im Bereich des Roggenweges vor. Das Verfahren ist bereits
weit fortgeschritten, sodass mit einer kurzfristigen Realisierung bis etwa 2027
zu rechnen ist. Planungsgegenstand ist die Absicherung von ca. 30 Einfamilien-
hausern (ca. 93 Einwohner).

3. Saatweg: Der librige, grofRte Bereich ist auf Grund der Lage zwischen der
Bahnlinie und der Breslauer Stralle durch Verkehrslarm belastet. Ein Einlei-
tungsbeschluss flir einen Bebauungsplan Nr. 278 neu liegt bereits seit dem Jahr
1989 vor. Das Verfahren ruht derzeit. GemalRl Projektierung in der verbindli-
chen Bauleitplanung ist von einer Weiterfiihrung des Verfahrens ab dem Jahr
2026 auszugehen.

Dambach-West

Der Bereich liegt im statistischen Bezirk 07, Dambach, Unterflirberg (Distrikt 072 und 073) und
umfasst 11,45 Hektar. Er ist in Anlage 2 nach Distrikten getrennt zwei Mal aufgefiihrt.

Stadtebauliche Zielsetzung ist hier die Schaffung eines Wohnquartiers. Angedacht sind sowohl
Einfamilienhauser als auch Geschosswohnungsbauten. Die Prognose zur Einwohnerentwicklung
geht hier von insgesamt 875 Einwohnern aus. Zugrunde gelegt wurden 250 Einfamilienhauser
und 50 Wohnungen in Mehrfamilienhdusern.

Der Bereich wird derzeit im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 278d zu Bauland
entwickelt.

Bewertung: Das Verfahren ist bereits weit fortgeschritten. Dennoch wird mit einer eher
mittelfristigen Realisierung bis etwa zum Jahr 2029 gerechnet. Hintergrund
sind verschiedene Abstimmungsnotwendigkeiten zwischen Plangeber und In-
vestoren.

Weiherhofer StralRe

Der Bereich liegt im statistischen Bezirk 07, Dambach, Unterfiirberg (Distrikt 072) und umfasst
0,97 Hektar.

Stadtebauliche Zielsetzung ist hier die planerische Absicherung gesunder Wohnverhaltnisse. An-
gedacht sind Einfamilienhduser und Geschosswohnungsbauten als Puffer zur Stidwesttangente.
Die Prognose zur Einwohnerentwicklung geht hier von insgesamt 104 Einwohnern aus. Zugrunde
gelegt wurden 5 Einfamilienhduser und 44 Wohnungen in Mehrfamilienhdusern.

Fiir den Bereich besteht ein rechtsverbindlicher Bebauungsplan Nr. 323, 1. Anderung. Zudem
besteht ein Einleitungsbeschluss zur Anderung dieses Bebauungsplans. Das Verfahren (2. Ande-
rung) ruht derzeit.

Die bisherigen Versuche zur Generierung von Bauland scheiterten jeweils am Widerstand der
Grundstickseigentimer sowie aufgrund von Immissionsproblemen.
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Bewertung: Es wird von einer eher langfristigen Realisierungsmoglichkeit bis etwa zum Jahr
2039 ausgegangen. Eine Projektierung zur weiteren Bearbeitung in der ver-
bindlichen Bauleitplanung hat noch nicht stattgefunden.

Banderbacher Weg, Unterfurberger StralRe

Der Bereich liegt im statistischen Bezirk 07, Dambach, Unterfiirberg (Distrikt 073) und umfasst
2,32 Hektar.

Stadtebauliche Zielsetzung ist hier die planerische Absicherung gesunder Wohnverhaltnisse. An-
gedacht sind Einfamilienhduser und Geschosswohnungsbauten als Puffer zur Stidwesttangente.
Die Prognose zur Einwohnerentwicklung geht hier von insgesamt 170 Einwohnern aus. Zugrunde
gelegt wurden 45 Einfamilienhduser und 15 Wohnungen in Mehrfamilienhausern.

Flir den Bereich zwischen Banderbacher Weg und der Unterfiirberger StraRe wurde im Jahr 1992
ein Einleitungsbeschluss zur Aufstellung des B-Planes Nr. 278a gefasst. Die bisherigen Versuche
zur Generierung von Bauland scheiterten jeweils am Widerstand der Grundstiickseigentiimer
sowie aufgrund von Immissionsproblemen.

Bewertung: Es wird von einer mittelfristigen Realisierungsmoglichkeit bis etwa zum Jahr
2030 ausgegangen. Gemal Projektierung in der verbindlichen Bauleitplanung
ist von einer Weiterfiihrung des Verfahrens fiir die Jahre 2028ff auszugehen.

Schoénblick

Der Bereich liegt im statistischen Bezirk 18, Vach, Flexdorf Ritzmannshof (Distrikt 181) und um-
fasst 2,09 Hektar.

Stadtebauliche Zielsetzung ist hier die Schaffung eines Einfamilienhausgebietes. Die Prognose
zur Einwohnerentwicklung geht hier von insgesamt 96 Einwohnern aus. Zugrunde gelegt wurden
31 Einfamilienhduser.

Ein Bauleitplanverfahren (Bebauungsplan Nr. 387) wurde bereits 2019 erfolgreich abgeschlos-
sen.

Bewertung: Teile des geplanten Quartiers sind bereits seit 2020 aufgesiedelt. Die weitere
Ausnutzung des Baurechts fiir die noch nicht bebauten Teilflachen hdngt von
der Bereitschaft der Grundstiickseigentiimer ab. Es wird von einer mittel- bis
langfristigen Realisierung ausgegangen.

Kieselbiihl

Der Bereich liegt im statistischen Bezirk 10, Unterfarrnbach (Distrikt 102) und umfasst 0,82 Hek-
tar.

Stadtebauliche Zielsetzung ist hier die Ausbildung eines geordneten Abschlusses der Siedlungs-
tatigkeit unter Bericksichtigung des Landschaftsschutzes (Farrnbachtal). Die Prognose zur Ein-
wohnerentwicklung geht hier von insgesamt 50 Einwohnern aus. Zugrunde gelegt wurden 16
Einfamilienh&duser.

Flr den Bereich besteht ein rechtsverbindlicher Bebauungsplan Nr. 288. Zudem besteht ein Ein-
leitungsbeschluss zur Anderung dieses Bebauungsplans (2. Anderung). Das Verfahren ruht der-
zeit. Eine stadtebauliche Planung muss sich den Zielen des Landschaftsschutzes unterordnen.
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Bewertung: Es wird von einer eher langfristigen Realisierungsmoglichkeit bis etwa zum Jahr
2039 ausgegangen. Eine Projektierung zur weiteren Bearbeitung in der ver-
bindlichen Bauleitplanung hat noch nicht stattgefunden.

Nordlicher Kirchenweg

Der Bereich liegt im statistischen Bezirk 9, Atzenhof, Burgfarrnbach (Distrikt 093) und umfasst
0,75 Hektar.

Stadtebauliche Zielsetzung ist hier die Schaffung eines Liickenschlusses zwischen den bestehen-
den Strukturen auf der Ostseite der Regelsbacher StraRe und einer Siedlungserweiterung im Au-
Renbereich aus den 1950er Jahren im Rahmen der Bauleitplanung. Die Prognose zur Einwohne-
rentwicklung geht hier von insgesamt 31 Einwohnern aus. Zugrunde gelegt wurden 10 Einfami-
lienhduser.

Ein Einleitungsbeschluss zur Aufstellung eines Bebauungsplans liegt bislang nicht vor. Es ist von
Entwasserungsproblematiken auszugehen.

Bewertung: Es wird von einer eher langfristigen Realisierungsmoglichkeit bis etwa zum Jahr
2039 ausgegangen. Eine Projektierung zur weiteren Bearbeitung in der ver-
bindlichen Bauleitplanung hat noch nicht stattgefunden.

Nachverdichtungen/Konversion und sonstige Entwicklungen zu Wohnen

Im Rahmen der Bauleitplanung werden auch Bereiche tiberplant bzw. neu geordnet, die entwe-
der zuvor anderweitig genutzt wurden (z.B. Bahnflachen), aufgegebene, vormals gewerblich ge-
nutzte Bereiche oder auch Neuordnungen und Nachverdichtungen in bestehenden Quartieren.

Faurecia

Der Bereich liegt im statistischen Bezirk 17, Stadeln, Herboldshof, Mannhof (Distrikt 176) und
umfasst ca. 4,2 Hektar.

Es handelt sich um einen brachgefallenen Gewerbestandort. Stadtebauliche Zielsetzung ist hier
die Schaffung von Gewerbenutzungen, Wohnen und Gemeinbedarf. Fiir Wohnen sind 1,3 Hektar
vorgesehen. Die Prognose zur Einwohnerentwicklung geht hier von insgesamt 300 Einwohnern
aus. Zugrunde gelegt wurden hierbei ca. 150 Wohnungen in Mehrfamilienhausern.

Es liegt ein Einleitungsbeschluss zur Aufstellung eines Bebauungsplans (Nr. 396b) vor. Der Be-
reich wird aktiv zu Bauland entwickelt.

Bewertung: Aufgrund entwasserungstechnischer Problematiken wird von einer mittelfris-
tigen Realisierungsmoglichkeit bis zum Jahr 2029 ausgegangen.

Am Hasensprung

Der Bereich liegt im statistischen Bezirk 10, Unterfarrnbach (Distrikt 102) und umfasst 0,53 Hek-
tar.

Es handelt sich um ein Nachverdichtungsvorhaben. Stadtebauliche Zielsetzung ist hier die Schaf-
fung von Einfamilienhausern in Orientierung an den Strukturen des Umfeldes. Die Prognose zur
Einwohnerentwicklung geht hier von insgesamt 53 Einwohnern aus. Zugrunde gelegt wurden 17
Einfamilienh&user.
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Ein Einleitungsbeschluss zur Aufstellung eines Bebauungsplans liegt bislang nicht vor. Der Be-
reich liegt weit ab vom libergeordneten Strallennetz. Die ErschlieBung erfolgt durch bestehende
Wohnquartiere. Die unmittelbare Lage an der Bahnlinie bedingt eine (hohe) Larmbelastung.

Bewertung: Es wird von einer eher langfristigen Realisierungsmoglichkeit bis etwa zum Jahr
2039 ausgegangen. Eine Projektierung zur weiteren Bearbeitung in der ver-
bindlichen Bauleitplanung hat noch nicht stattgefunden.

Hiuttendorfer Weg

Der Bereich liegt im statistischen Bezirk 18, Vach, Flexdorf, Ritzmannshof (Distrikt 180) und um-
fasst 0,65 Hektar.

Es handelt sich um eine bislang unbebaute Teilflaiche inmitten eines Wohngebiets. Eine Aufful-
lung soll in Orientierung an den vorhandenen Strukturen erfolgen. Die Prognose zur Einwohne-
rentwicklung geht hier von insgesamt 31 Einwohnern aus. Zugrunde gelegt wurden 10 Einfami-
lienhduser.

Es liegt ein Einleitungsbeschluss zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans (V+E
VIl) vor. Das Verfahren ruht derzeit. Die ErschlieBung des Bereichs ist aufgrund der gefangenen
Lage problematisch. Schon das vorhandene Wohnstrallennetz weist sehr schmale Strallen auf.

Bewertung: Es wird von einer eher langfristigen Realisierungsmoglichkeit bis etwa zum Jahr
2037 ausgegangen. Eine Projektierung zur weiteren Bearbeitung in der ver-
bindlichen Bauleitplanung hat noch nicht stattgefunden.

VolckamerstraRe

Der Bereich liegt im statistischen Bezirk 09, Atzenhof, Burgfarrnbach (Distrikt 094) und umfasst
1,41 Hektar.

Es handelt sich um eine bislang unbebaute Teilfliche inmitten eines Wohngebiets. Es besteht
Baurecht auf der Grundlage des Bebauungsplans Nr. 298. Zudem besteht ein Beschluss zur An-
derung und Erganzung des Plans, der groRe Teile des Burgfarrnbacher Siedlungsraums zwischen
der Bahnlinie und dem Farrnbachtal ordnet. Das Verfahren ruht derzeit.

Eine Erfassung im Rahmen der Neubauannahmen hat bislang nicht stattgefunden. Aus dem Voll-
zug des Baurechts lassen sich etwa 130 Wohnungen in Mehrfamilienhdusern ableiten. Dies
ergabe 260 Einwohner.

Die Aufsiedelung scheiterte bislang an der Bereitschaft der Eigentiimer. Eine Gegensteuerung
lieRBe sich wohl nur tiber die Erlassung eines Baugebotes im Zusammenhang mit der Anderung
des Bebauungsplanes erwirken.

Bewertung: Es wird von einer eher langfristigen Realisierungsmoglichkeit bis etwa zum Jahr
2036 ausgegangen. Eine Projektierung zur weiteren Bearbeitung in der ver-
bindlichen Bauleitplanung hat noch nicht stattgefunden.

Hoffner-Alt

Der Bereich liegt im statistischen Bezirk 15, Ronhof, Kronach (Distrikt 150) und umfasst etwa
3,45 Hektar.
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Es handelt sich um einen brachgefallenen Gewerbestandort. Vorgesehen ist ein Nutzungsmix
aus Wohnen (1,45 ha) und Gewerbe (2,00 ha). Zudem ist eine Kita als Gemeinbedarfsnutzung
Bestandteil der Planung.

Es liegt ein Bebauungsplan-Aufstellungsbeschluss (Nr. 350a, 2. Anderung) aus dem Jahr 2019
vor. Das Verfahren ruht derzeit. Auszugehen ist von ca. 90 Wohnungen in Mehrfamilienhdusern.

Bewertung: Es wird von einer eher langfristigen Realisierungsmaoglichkeit bis etwa zum Jahr
2036 ausgegangen. Die Projektierung zur weiteren Bearbeitung in der verbind-
lichen Bauleitplanung sieht einen Wiedereinstieg in ein Bauleitplanverfahren
fiir die Jahre 2026ff vor.

Australle

Der Bereich liegt im statistischen Bezirk 05, Stdliche Sidstadt (Distrikt 051) und umfasst etwa
0,30 Hektar.

Es liegt ein Bebauungsplan-Aufstellungsbeschluss (Nr. 260, 1. Anderung) aus dem Jahr 2017 vor.
Das Verfahren ruht derzeit. Planungsanlass und -erfordernis sind dem Natur- und Denkmal-
schutz (Baumschutz) geschuldet. Gegeniiber dem Urbebauungsplan soll das Angebot an tber-
baubarer Baugrundstiicksfliche eingeschrankt werden.

Es verbleiben ca. 10 Wohnungen in Mehrfamilienhauser.

Bewertung: Es wird von einer eher langfristigen Realisierungsmoglichkeit bis etwa zum Jahr
2036 ausgegangen. Die Projektierung zur weiteren Bearbeitung in der verbind-
lichen Bauleitplanung sieht einen Wiedereinstieg in das Bauleitplanverfahren
flr die Jahre 2028ff vor.

[ItisstraRe

Der Bereich liegt im statistischen Bezirk 10, Unterfarrnbach (Distrikt 102) und umfasst 0,53 Hek-
tar.

Es handelt sich um eine bislang unbebaute Teilflaiche (Bauliicke) inmitten eines Allgemeinen
Wohngebietes (Bebauungsplan Nr. 285, rechtsverbindlich seit dem 29.10.1971). Im Rahmen ei-
nes bereits eingeleiteten Bebauungsplan-Anderungsverfahren sollen die dkologischen Belange
nachgescharft werden. Das Verfahren ruht derzeit.

Bei BaullickenschlieBung ist von ca. 17 Einfamilienhdusern auszugehen.

Bewertung: Es wird von einer mittelfristigen Realisierungsmoglichkeit bis etwa zum Jahr
2032 ausgegangen. Die Projektierung zur weiteren Bearbeitung in der verbind-
lichen Bauleitplanung sieht einen Wiedereinstieg in das Bauleitplanverfahren
frihestens fiir die Jahre 2030ff vor.

Zwischen Lange StrafRe und Dr. Mack Stralle

Der Bereich liegt im statistischen Bezirk 02, Stadtpark, Stadtgrenze (Distrikt 020) und umfasst
ca. 6,00 Hektar.

Es liegt ein Bebauungsplan-Aufstellungsbeschluss (Nr. 475) aus dem Jahr 2023 vor. Das Verfah-
ren lauft.

Kennzeichnend ist eine Gemengelage aus Wohnen und gewerblichen Nutzungen. Der stadte-
bauliche Ordnungsgedanke steht bei der Bauleitplanung im Vordergrund.
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Nachverdichtungsmoglichkeiten in Richtung Wohnen ergeben sich nur punktuell.
Auszugehen ist von ca. 90 Wohnungen in Mehrfamilienhausern.

Bewertung: Aufgrund der Uberplanung von Bestandsquartieren von einer kurz- bis mittel-
fristigen Realisierungsmoglichkeit bis etwa zum Jahr 2028 ausgegangen.

HardstralRe — Wiirzburger StralRe

Der Bereich liegt im statistischen Bezirk 12, Scherbsgraben, Billinganlage (Distrikt 120) und um-
fasst ca. 2,10 Hektar.

Es sollen groRe Villengrundstilicke Gberplant werden. Stadtebauliche Zielsetzung ist hier eine
Nachverdichtung mit Ziel Schaffung von Geschosswohnungsbauten im weitestgehenden Ein-
klang mit dem Baum- und Naturschutz. Ein Bauleitplanverfahren wurde bislang noch nicht ein-
geleitet. Auszugehen ist von ca. 110 Wohnungen in Mehrfamilienhdusern.

Bewertung: Es wird aufgrund der Komplexitat der Naturschutzbelange von einer eher mit-
telfristigen Realisierungsmoglichkeit bis etwa zum Jahr 2032 ausgegangen.
Von Teilen der Bevolkerung und den Naturschutzverbanden wurde bereits Wi-
derstand gegen die Planungsziele angekiindigt. Der Einstieg in das Bauleitplan-
verfahren ist fir die Jahre 2030ff vordatiert.

Zirndorfer StralRe — Weiherhofer StraRe - JagdstralRe

Der Bereich liegt im statistischen Bezirk 07, Dambach, Unterfiirberg (Distrikt 070) und umfasst
ca. 9,00 Hektar.

Der Bereich ist vor allem durch aufgelockertes Wohnen gekennzeichnet. Nachverdichtung und
Sicherung der Durchgriinung im Blockinnenbereich stehen bei diesem Projekt im Vordergrund.
Eine Erfassung im Rahmen der Neubauannahmen hat bisher nicht stattgefunden. Auszugehen
ist von ca. 25 Einfamilienhdusern.

Bewertung: Es wird von einer eher langfristigen Realisierungsmaoglichkeit bis zum Jahr 2039
ausgegangen. Ein Bauleitplanverfahren wurde bislang weder eingeleitet, noch
hat eine Projektierung zur weiteren Bearbeitung in der verbindlichen Bauleit-
planung stattgefunden.

Bauliicken

Das vom Stadtplanungsamt der Stadt Fiirth konzipierte Wohnbaullicken-Kataster richtet den
Blick auf bislang ungenutzte Bauflichenreserven. Es zeigt im Uberblick das verfiigbare Potenzial
von bislang unbebauten Baugrundstiicken auf, die sofort oder in absehbarer Zeit grundsatzlich
far eine Wohnbebauung geeignet sind.

Zum Erhebungszeitpunkt am 11.11.2011 wurden 461 Baullicken gezahlt. Eine Eigentliimerab-
frage sollte u.a. Aufschluss tber die Bereitschaft zur (zeitnahen) Bebauung der Grundstiicke lie-
fern sowie, welche Griinde moglicherweise gegen eine Bebauung, resp. Verkauf sprechen. Von
den angeschriebenen Eigentiimern haben 214 Eigentiimer oder 33 % geantwortet. 13 % davon
haben einer Veroffentlichung zugestimmt.

Seite 22



513

9
9 Qs
9 §
2 B
Va Iy -
93’ H
9 9 i
9 SQdeln ‘-:
9 <
o ¥\ %
99 e 9’ \ '9 Umcn.u?rﬁach \ b’hg QORQ"O'Q
eurg aQnbQch 99 99 9 77; Q 0
o9 Wiy, o 0
”".xv,‘,/f 9 Q
' P&ﬂ)emculh
Q Po FURTH Q 3 ?
9 9 999 99f N
Ob rberg 9 ;,,,6%
WLoel) R
Q% Lei
of i@t
AL
Abb.: Baullicken im Stadtgebiet (Stand: 11/24)

Das Wohnbaulilicken-Kataster ist auf der Homepage der Stadt Firth veroffentlicht. Es umfasst
aktuell noch gut 80 Baullicken (Zugriff: 01/2025). Die Aktivierungswirkung war bzw. ist gering.

Ermittlung des Wohnbauflachenbedarfs
Der Bedarf an zusatzlichen Wohnbauflachen ergibt sich ganz vorrangig aus Bevolkerungszu-
wachsen. Als Grundlage dienen hier die Bevolkerungsvorausberechnungen des Landesamtes fir
Statistik. Diese sind bei der Beurteilung zusatzlichen Wohnbauflachenbedarfs im Kontext mit
den weiteren Strukturdaten der Stadt zu sehen.

Die Stadt Fiurth wurde gemessen an den Bevdlkerungsvorausberechnungen als stark zuneh-
mende Kommune klassifiziert (vgl. Strukturdaten). Auch die weiteren Strukturdaten stimmen
durchaus optimistisch in dem Sinn, dass auch in der Zukunft von keiner signifikanten Trendum-
kehr auszugehen ist. Hierbei sind auch die globalen politischen Rahmenbedingungen und in de-
ren Folge die zunehmenden Fliichtlingsbewegungen miteinzubeziehen.

»In den letzten Jahrzehnten ist die Zahl der Haushalte deutlich schneller gestiegen als die Bevoél-
kerungszahl. Dadurch ging auch die durchschnittliche HaushaltsgrofRe zurtick. Seit vier Jahrzehn-
ten ist der Einpersonenhaushalt die haufigste Haushaltsform, aber auch die Zahl der Zweiperso-
nenhaushalte hat zugenommen. Nach Vorausberechnungen des Statistischen Bundesamtes
wird sich an dieser Entwicklung in naher Zukunft nicht viel andern: Fiir alle Flachenldander West-
und Ostdeutschlands wird bis 2040 ein Riickgang der Anzahl der Personen je Haushalt angenom-
men.” (bpb: Bevolkerung und Haushalte; https://www.bpb.de/kurz-knapp/zahlen-und-fak-
ten/soziale-situation-in-deutschland/61584/bevoelkerung-und-haushalte/ [Zugriff: 01/2025].

Die durchschnittliche HaushaltsgroRe betragt (gemaR Ergebnis der Haushaltsvorausberechnung
2020, Variante , Trend” des Statistischen Bundesamtes: Mikrozensus 2019, Entwicklung der Pri-
vathaushalte bis 2040, Statistisches Jahrbuch) im Jahr 2025 noch 1,98 Personen, Tendenz weiter
abnehmend.

»Zum Ende des Jahres 2022 befinden sich gemessen am Bevolkerungsstand zum 30. Juni 2022
bayernweit 50,0 Wohnungen pro 100 Einwohnern im Bestand. In den kreisfreien Stadten liegt
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die rechnerische Wohnungsversorgung mit 55,1 Wohnungen pro 100 Einwohnern auf einem
héheren Niveau als in den bayerischen Landkreisen mit 47,9 Wohnungen. [...]

Wihrend die insgesamt zur Verfugung stehende Wohnfldche im Jahresvergleich 2021/2022 um
1,0 Prozent auf rund 653 Millionen Quadratmeter wachst, sinkt die durchschnittliche Wohnfla-
che je Einwohner im gleichen Zeitraum um 0,2 Prozentpunkte auf 48,9 Quadratmeter.” (Bayeri-
sches Landesamt flr Statistik, Pressemitteilung v. 20.06.2023, https://www.statistik.bay-
ern.de/presse/mitteilungen/2023/pm/index.html#:~:text=W%C3%A4hrend%20die%20insge-
samt%20zur%20Verf%C3%BCgung,Prozentpunkte%20auf%2048%2C9%20Quadratmeter).

Die aktuellsten Neubauannahmen fiir Plangebiete stammten bisher aus dem Jahr 2022 und sind
zur kleinrdumigen Bevolkerungsprognose der Stadt Flirth von 2022 bis 2036 prognostiziert wor-
den. Diese Daten wurden als Grundlage fiir eine Aktualisierung herangezogen. Wirden nun all
diese (in Anlage 2 aufgelisteten) Plangebiete entsprechend der Annahmen erschlossen, ergibe
sich ein Bevdlkerungszuwachs von rechnerisch 9.374 Personen bis zum Jahr 2039. Dieser Zu-
wachs liegt noch unter den Erwartungen des Bayerischen Landesamtes fiir Statistik, das Fiirth
einen Bevodlkerungszuwachs von 9.778 Personen bis zum Jahr 2041 voraussagt.

Allerdings muss auch mitbedacht werden, dass die Baureifmachung von Grundstiicken mit teils
erheblichen Anstrengungen verbunden ist. Nicht selten kommt und kam es zu Verzégerungen
und langen Ruhephasen einzelner Projekte. Vor diesem Hintergrund ist (und war) die Vorhaltung
auch eines gewissen Puffers an Flachen Bestandteil der stadtplanerischen Strategie zur Auswei-
sung von Wohnbauflachen im Rahmen der vorbereitenden Bauleitplanung.

Die Ausfiihrungen machen schlieRlich deutlich, dass kein Missverhaltnis zwischen den Bevoélke-
rungsvorausberechnungen (des Bayerischen Landesamtes fiir Statistik) und den Neubauannah-
men der Stadt Flrth auszumachen ist. Die Ausweisung der gegenstandlichen neuen Siedlungs-
flache fir Wohnen (Bebauungsplan Nr. 438a , Westlich Magnolienweg”) erscheint vor diesem
Hintergrund bedarfsgerecht.

Stadtebauliche Begriindung fiir die Entwicklung des Standorts ,Westlich

Magnolienweg”

Der entscheidende Standortvorteil des Plangebiets ,, Westlich Magnolienweg” ist in der Flachen-
verfligbarkeit zu sehen. Die Grundstlicke des Plangebiets befinden sich bereits in kommunaler
Hand. Somit ist eine Umsetzung der Entwicklungsziele nach den Vorstellungen der Stadt Fiirth
gegeben. In rdumlicher Hinsicht bestehen weder in Burgfarrnbach noch stadtweit vergleichbare
Situationen. Vor allem bei den vergleichbar groBen oder gegeniiber dem Plangebiet ,Westlich
Magnolienweg” noch gréBeren Wohnbauflachendarstellungen im Flachennutzungsplan ist die
Eigentumsquote der Stadt Flirth massiv unterreprasentiert, was die Umsetzung von Projekten
mehr als nur marginal tangiert, den Planungsaufwand erh6ht und gewisse Planungsunsicherhei-
ten bedingt.

Die ErschlieBung der Grundstilicke des Plangebiets ist vergleichsweise leicht umsetzbar, da an
bereits vorhandene Infrastrukturen (Schmutzwasser, StraBen) angebunden werden kann.

Auch die soziale Integration des geplanten Wohngebiets wird trotz der Ortsrandlage am Stand-
ort als gut beurteilt. SchlieRlich bestehen im ndheren Umfeld verschiedenste Mdoglichkeiten der
sportlichen Betatigung sowie auch wohnungsnahe Erholungsmaoglichkeiten. Der Ortsteil Burg-
farrnbach bietet mit einem vorhandenen Grundschulangebot sowie Angeboten der Kinderbe-
treuung eine gute Ausstattung auch hinsichtlich der schulischen Versorgung. Das
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Betreuungsangebot fir Kinder wird durch die Vorsehung einer KITA (je zwei Kindergarten und -
krippengruppen) weiter ausgebaut. Bestandteil der Planung ist zudem ein Kinderspielplatz. Eine
fullaufige Verbindung sichert dem 06stlich angrenzenden Wohnquartier der jingeren Vergan-
genheit (Magnolienweg) einen entsprechenden Zugang.

Des Weiteren bestehen im naheren Umfeld auch verschiedene Angebote des taglichen Bedarfs
(z.B. Frisor) und Restaurantbetriebe. Die Stadt Fiirth ist bemiht, auch die knapp 1,5 km 0stlich
gelegene Ortsmitte Burgfarrnbachs neu zu beleben, nachdem der Discountmarkt Norma den
Standort verlassen hat. Grundlage hierfiir bildet ein derzeit laufender stadtebaulicher Wettbe-
werb in Verbindung mit einer Anderung des Bebauungsplans.

Das Angebot im OPNV wird ausgebaut. Hierzu wird eine neue Bushaltestelle auf Héhe des Plan-
gebiets entstehen, die sowohl von Stadtbuslinien als auch von einer Buslinie des Landkreises
angedient werden soll.

Auf Anregung verschiedener Trager offentlicher Belange wurde das stiddtebauliche Konzept
auch fir die Integration von Geschosswohnungen geoffnet. Rund 43 % des generierten Woh-
nungsangebotes ist nun dem Geschosswohnungsbau zuzurechnen.

Der Standort des Plangebietes ist durch landwirtschaftliche Nutzungen vorgepragt. Es handelt
sich um baumfreie und unstrukturierte Ackerflachen. Hinsichtlich der Eingriffe in den Natur-
haushalt ist diese Vorpragung, verglichen mit anderen Standorten, aus naturschutzfachlicher
Sicht als vergleichsweise glinstig zu bewerten. Fir Tierarten des Offenlands verbleiben geni-
gend Ausweichmoglichkeiten in nérdlich und nordwestlich angrenzende Bereiche, die weiter-
hin landwirtschaftlich genutzt werden.

In energetischer Hinsicht setzt das Planvorhaben auf nachhaltige Agrothermie. Im Umgriff des
Bebauungsplans wird durch Geothermie-Nutzung eine klimafreundliche Heizungs- und Warm-
wasserversorgung durch den ortlichen Energiedienstleister bereitgestellt. Der Standortvorteil
liegt hier in der Flachenverfligbarkeit und Lagegunst unmittelbar angrenzender, geeigneter land-
wirtschaftlicher Flachen, die das energetische Konzept auf Dauer und ohne groRRe Leitungswege
auch wirtschaftlich nachhaltig sichern.

Die Bodenverhiltnisse am Standort lassen eine Versickerung des anfallenden Regenwassers zu,
was als Standortvorteil aus wasserwirtschaftlicher Sicht zu bewerten ist. Ein Verbleib des Nie-
derschlagswassers innerhalb des Quartiers ist somit moglich, verbunden mit Vorteilen nicht nur
hinsichtlich der Grundwasserneubildung. Die stadtebauliche Konzeption sichert dies liber ver-
schiedene Versickerungsmulden.

Ergebnis / Zusammenfassung

Der planerischen Entscheidung zur Entwicklung eines Wohngebiets am gewahlten Standort ging
eine Bedarfs- und Alternativenpriifung voraus, bei der die bestehenden Innenentwicklungspo-
tenziale unter Einbezug der Wohnbauflachendarstellungen gemaR Flachennutzungsplan der
Stadt Firth in den Blick genommen wurden.

Der Abgleich zwischen vorhandenen Strukturdaten nebst Prognosen zur Bevolkerungsentwick-
lung fiir die Stadt Flrth mit den vorhandenen Siedlungsflachen fiir Wohnen hat deutlich ge-
macht, dass rechnerisch kein Missverhaltnis zwischen Bevolkerungszuwachs und Wohnbaufla-
chenpotenzialen verbleibt.
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Bei ndherer Beleuchtung der einzelnen Flachenpotenziale wird klar, dass (selbst bei schon be-
stehendem Baurecht und auch) in kurzfristiger Perspektive kaum nennenswerte Entwicklungen
umgesetzt werden konnen (z.B. Bebauungsplan Nr. 278b, Roggenweg mit lediglich ca. 30
Wohneinheiten auf privaten Grundstilicken; Bebauungsplan zwischen Lange Stralle und Dr.
Mack Stralle: Stadtebaulicher Ordnungsgedanke, Nachverdichtung nur punktuell und auf priva-
ten Grundstiicken). Selbst bei vermeintlich aussichtsreichen, weil bauleitplanerisch weit gedie-
henen Vorhaben wie ,Dambach West” (Bebauungsplan Nr. 278d) treten immer wieder Unwag-
barkeiten auf, die den Vollzug wieder und wieder in die Zukunft verschieben. Dies ist nicht nur,
aber auch dem fehlenden Flachenzugriff geschuldet.

Demgegeniiber ist gerade die Baureifmachung der flachenmaRig grofen Wohnbauflachenpo-
tenziale der Stadt Fiirth mit erheblichen Anstrengungen in zeitlicher und auch wirtschaftlicher
Hinsicht verbunden, die eine Realisierung eher in mittel- bis langfristiger Perspektive erwarten
lassen.

Im Rahmen der Standortpolitik lag daher der Fokus auf moglichst kurzfristig, mit vertretbarem
Aufwand und gesichert (im Sinne eines Zugriffs=stadtische Grundstiicke) entwickelbarer Fla-
chen. So kénnen auch nachhaltige, klimaangepasste MalRnahmen im Sinne der Ziele des Klima-
schutzkonzepts der Stadt Fiirth leichter planerisch verankert und durchgesetzt werden. Im Bau-
gebiet ,,Westlich Magnolienweg” kdnnen mindestens ca. 159 (héchstens ca. 217) Wohneinhei-
tengeschaffen werden. Von allen kurzfristig zur Entwicklung angedachten Flachen (s. griine Fla-
chen in Anlage 1) ist das Baugebiet ,,Westlich Magnolienweg” das einzige in stadtischer Hand
und mit Moglichkeit zur Schaffung eines nennenswerten Wohnraumzuwachses.

Die zahlenmalig begrenzten Baullickenpotenziale wiederum bieten nur Maoglichkeiten fiir eher
kleine, punktuelle Zuwachse im Sinne eines generierbaren Wohnungsangebots und auch in Ab-
hangigkeit des jeweiligen stadtebaulichen Kontexts. Im Ortsteil Burgfarrnbach bestehen derzeit
auch nur noch elf verbliebene Bauliicken.

Die Stadt Furth sieht in der Riickentwicklung von FNP-Wohnbauflachen (als Ausgleich zur Aus-
weisung von neuen Wohnbauflachen) momentan weder einen ableitbaren noch konstruktiven
planerischen Ansatz. Eine entsprechende Anregung wurde von Seiten der Regierung von Mittel-
franken im Hinblick auf die geforderte Auseinandersetzung mit den verflig- oder entwickelbaren
Flachen angestofRen, um einen moglichen Zielverstol gegen Ziel 3.2 LEP Bayern (Innenentwick-
lung vor AulRenentwicklung) abzuwenden. Die Ergebnisse der Bedarfsprifung zeigen auf, dass
ein solcher nicht zu vermuten ist.

Stattdessen widmet sich die Stadt Flirth konzentriert den verfligbaren Flachen tiber einen Ent-
wicklungsfahrplan, der nicht zuletzt unter Bezugnahme auf die personellen Anforderungen alle
zwei bis drei Jahre bzw. nach Abschluss von bereits laufenden Bauleitplanverfahren aktualisiert
und fortgeschrieben wird. Eine Evaluierung und Neuprojektierung der Planungsaufgaben tber-
nimmt hierbei der Bau- und Werkausschuss. Leitlinie dieser Entwicklungsstrategie sind die
Wohnbauflachen der Stadt Fiirth.

Zusammenfassende Abwagung

Aus Sicht der Stadt Firth stehen bei der Planung und Abwagung folgende Planungsleitlinien
(gem. § 1 Abs. 6 Nrn. 1, 2, 4, 7 Buchstaben a, c, e, und f, 9 und 14 BauGB) im Vordergrund:
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e Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die Si-
cherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung

e Die Wohnbediirfnisse der Bevolkerung, insbesondere auch von Familien mit mehreren
Kindern, die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen, die Eigen-
tumsbildung weiter Kreise der Bevoélkerung und die Anforderungen kostensparenden
Bauens sowie die Bevdlkerungsentwicklung

e Die [] Fortentwicklung [..] vorhandener Ortsteile [...]

e Die Belange des Umweltschutzes, einschliefllich des Naturschutzes [...], insbesondere
- Die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wir-
kungsgefiige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt
- umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit [...]
-die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfallen und Ab-
wassern
- die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von
Energie

e DieBelange [...] der Mobilitat der Bevolkerung [...] einschlieRlich des 6ffentlichen Perso-
nennahverkehrs und des nicht motorisierten Verkehrs [...]

e Die ausreichend Versorgung mit Griin- und Freiflachen

Die aus Sicht der Flachennutzungsplananderung wesentlichen Inhalte aus den Beteiligungen ge-
mak §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB sind nachfolgend zusammengefasst angefiihrt; eine Kurz-
bewertung folgt in formatiertem Kursivtext:

Die Regierung von Mittelfranken, der Regionsbeauftragte fiir die Region Nlrnberg, der BUND
Naturschutz und die Offentlichkeit fordern eine Bedarfspriifung im Hinblick auf die Neuauswei-
sung von Wohnbauflachen auf vormals Landwirtschaftsflachen, um einen Zielverstol3 gegen das
Innenentwicklungsgebot zu entkraften sowie auch im Sinne einer nachhaltigen und flachenspa-
renden Siedlungsentwicklung. Hierbei sollte der Blick auf bereits als Wohnbauflachen darge-
stellte Alternativflachen gelegt werden, denen auch grundsatzlich Vorrang einzurdumen ist. Eine
Entwicklungsstrategie ist darzulegen.

Eine Bedarfspriifung wurde durchgefiihrt. Sie ist in diese Begriindung eingestellt (vgl. Kap. 5
nebst Anlagen). Der Abgleich zwischen vorhandenen Strukturdaten nebst Prognosen zur Bevél-
kerungsentwicklung mit den vorhandenen Siedlungsfléchen fiir Wohnen hat deutlich gemacht,
dass rechnerisch kein Missverhdltnis zwischen Bevélkerungszuwachs und Wohnbauflédchenpo-
tenzialen verbleibt. Die Stadt Fiirth konzentriert sich auf die verfiigbaren Fldchen (iber einen Ent-
wicklungsfahrplan, der alle zwei bis drei Jahre bzw. nach Abschluss von bereits laufenden Bau-
leitplanverfahren fortgeschrieben wird. Eine Evaluierung und Neuprojektierung der Planungsauf-
gaben lbernimmt hierbei der Bau- und Werkausschuss. Leitlinie dieser Entwicklungsstrategie
sind die Wohnbaufldchen der Stadt Fiirth.

Die Regierung von Mittelfranken, die Pflegschaft fiir 6ffentliche Anlagen, die Offentlichkeit wei-
sen auf den festgelegten regionalen Griinzug Farrnbachtal sowie den Gebietsschutz im Sinne der
Landschaftsschutzgebietsverordnung hin.

Die Grenze zwischen Siedlungs- und Talraum markiert auf Héhe des Plangebietes die Wiirzburger
Strafe. Der ausschliefSlich nérdlich der Wiirzburger StrafSe geplante Eingriff folgt dem hier bereits
bestehenden Siedlungsband. Planungsgrenze fiir Umbaumafinahmen im Bereich der Wiirzburger
Strafle ist die bestehende siidlich Fahrbahnkante, sodass Eingriffe in den angrenzenden

Seite 27



Waldbestand unterbleiben. Weitere Ausfiihrungen ergehen im Umweltbericht. Im Ergebnis ist
von keinen wesentlichen Beeintrdchtigungen auszugehen.

Die Regierung von Mittelfranken regt zudem an, 6stlich des Plangebiets liegende, im Flachen-
nutzungsplan als Griinflichen dargestellten Bereiche, gemal ihrer tatsachlichen Nutzung und
im Sinne einer kompakteren Siedlungsentwicklung in die Planung miteinzubeziehen.

Die in Rede stehenden Fldchen sind bereits Bestandteil von Bauleitpldnen oder es liegt ein Be-
schluss zur Aufstellung eines Bebauungsplans vor. Ein Einbezug wird daher als entbehrlich beur-
teilt.

Die Regierung von Mittelfranken hinterfragt die abweichenden Geltungsbereiche von Bebau-
ungsplan und Flachennutzungsplananderung.

Der Geltungsbereich der Flichennutzungsplandnderung ist auf begriindet notwendige Anderun-
gen der Darstellung beschrénkt.

Die Regierung sieht einen notwendigen Anderungsinhalt des Flichennutzungsplans im Fall von
Eingriffen in das Streuobstwiesengrundstiick nordlich der StraRe Magnolienweg.

Von Seiten der Eigentiimer des Streuobstwiesengrundstiicks wurde der ausdriickliche Wunsch
gedufert, nicht in die Planungen einbezogen zu werden. Der Umgriff wurde durch Herausnahme
des Grundstiicks angepasst, da kein Planungserfordernis gesehen wird.

Das Wasserwirtschaftsamt und die Offentlichkeit sehen die Versickerung als Beitrag zum voraus-
schauenden und klimawandelangepassten Umgang mit Niederschlagswasser und weist auf die
Moglichkeiten einer Flachenwidmung bereits auf Ebene der Flachennutzungsplanung hin.

Mit gutachterlicher Unterstiitzung schreibt das Erschliefungskonzept des Planvorhabens eine
Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers vor. Eine Absicherung erfolgt auf Ebene des
Bebauungsplans. Hinsichtlich des Mitwirkungserfordernisses der Grundeigentiimer erfolgt er-
gdnzend eine Absicherung im Rahmen der Kaufvertrdge. Darstellungsénderungen auf Ebene des
Fléchennutzungsplans sind entbehrlich.

Eine Auseinandersetzung mit dem Thema Starkregenvorsorge, das vom Wasserwirtschaftsamt,
vom Gesundheitsamt, von der Gemeinde Seukendorf, vom BUND Naturschutz, vom Tiefbauamt
und von der Offentlichkeit angesprochen wird, erfolgt auf Ebene der verbindlichen Bauleitpla-
nung. Es ist als eigenstdndiges Kapitel in der Begriindung zum Bebauungsplan enthalten und
wurde im Rahmen der Versickerungsplanungen auch gutachterlich mit abgehandelt. Erhebliche
Wassergefahren fiir das Plangebiet sind aus den angefiihrten Grundlagendaten nicht abzuleiten.

Die Gewahrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse im Sinne des Immissionsschutzes
fordert das Gesundheitsamt, das Ordnungsamt, die Pflegschaft fiir 6ffentliche Anlagen, das Amt
flr Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten, das Jugendamt, das Tiefbauamt, die Bauaufsicht und
die Offentlichkeit.

Das Thema wurde in die Unterlagen zur Aufstellung des Bebauungsplans eingestellt und auch
gutachterlich betrachtet. Darstellungen auf Fldchennutzungsplanebene sind entbehrlich.

Das Amt fiir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten, die Jagerschaft Fiirth und die Offentlichkeit
weisen im Hinblick auf die Uberplanung landwirtschaftlicher Flichen auf die Folgen der Ein-
schrankungen fir die Landwirtschaft hin (Verlust von Flachen, Existenzrisiko).
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Landwirtschaftlich genutzte Kulturflichen werden nur in geringem Umfang (liberplant. Die be-
troffenen Landwirte waren von Anfang an in den Planungsprozess eingebunden. Sie haben der
Stadt Flirth ihre Grundstiicke verdufSert in dem Wissen, dass hier ein Wohngebiet entwickelt wer-
den soll. Es steht insoweit zu vermuten, dass die betroffenen Landwirte bei der Entscheidung zum
Grundstiicksgeschdft ihre betrieblichen Belange geprtlift haben.

Die Pflegschaft fiir 6ffentliche Anlagen und die Offentlichkeit fordert eine Mitbetrachtung auch
der sozialen, wirtschaftlichen und kulturellen Anbindungen. Das Schulverwaltungsamt bat um
Mitteilung, mit wie viel Kindern zu rechnen ist.

Die soziale Integration des geplanten Wohngebiets wird trotz der Ortsrandlage als gut beurteilt.
Schliefllich bestehen im nédheren Umfeld verschiedenste Mdglichkeiten der sportlichen Betditi-
gung sowie auch wohnungsnahe Erholungsméglichkeiten. Der Ortsteil Burgfarrnbach bietet mit
einem vorhandenen Grundschulangebot sowie Angeboten der Kinderbetreuung eine gute Aus-
stattung auch hinsichtlich der schulischen Versorgung. Das Betreuungsangebot fiir Kinder wird
durch die Vorsehung einer KITA (je zwei Kindergarten und -krippengruppen nach den Vorgaben
des Jugendamtes) weiter ausgebaut. Bestandteil der Planung ist zudem ein Kinderspielplatz.

Anschliisse an das Radwegenetz werden eingerichtet. Das Angebot im OPNV wird ausgebaut.
Fldchenangebote fiir Car-Sharing werden vorgesehen.

Im ndheren Umfeld bestehen auch verschiedene Angebote des tédglichen Bedarfs (z.B. Frisér) und
Restaurantbetriebe. Die Stadt Fiirth ist bemiiht, auch die knapp 1,5 km éstlich gelegene Orts-
mitte Burgfarrnbachs neu zu beleben, nachdem der Discountmarkt Norma den Standort verlas-
sen hat. Grundlage hierfiir bildet ein derzeit laufender stddtebaulicher Wettbewerb in Verbin-
dung mit einer Anderung des Bebauungsplans.

Darstellungen auf Ebene des Fldchennutzungsplans sind aber entbehrlich.

Der Forderung zur Festsetzung von Griin- und Pflanzflachen (Pflegschaft fur 6ffentliche Anlagen,
Griinflichenamt, Offentlichkeit) wird auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung nachgekom-
men. Darstellungen auf Fldichennutzungsplanebene sind entbehrlich.

Das Thema des Eingriffsausgleichs, das von der Pflegschaft fiir 6ffentliche Anlagen, vom Ord-
nungsamt, vom Landesbund fiir Vogelschutz, von der Jagerschaft Fiirth, vom Griinflichenamt,
vom Tiefbauamt und von der Offentlichkeit angesprochen wird, erfdhrt im Rahmen der Umwelt-
priifungen besondere Wertschdtzung. Die erforderlichen Ausgleichsmafinahmen und -fldichen
sind dargestellt (FNP) und im Bebauungsplan hinreichend konkret festgesetzt.

Das Thema Klimaschutz und Klimaanpassung (Pflegschaft fiir 6ffentliche Anlagen, Ordnungsamt,
Wasserwirtschaftsamt, Offentlichkeit) wird im Rahmen der Begriindung zum Bebauungsplan be-
handelt. Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung sind verschiedene Mafsnahmen und Vorga-
ben verbindlich vorgegeben.

Exemplarisch sei hier auf das Heiz- und Wérmekonzept (iber ein Geothermievorhaben verwiesen.
Da das Vorhaben einer landwirtschaftlichen Nutzung grundsétzlich nicht entgegensteht, kann es
auf im Fldchennutzungsplan dargestellter Flcichen fiir die Landwirtschaft umgesetzt werden.
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7 Flachenbilanz zur FNP-Anderung Nr. 2017.16

Nachfolgende Tabelle stellt die bisherigen Darstellungen den geplanten Darstellungen gegen-
Uber. Bei den Flachenangaben handelt es sich um Quadratmeter.

Art der Darstellung bisherige Darstellung  |klnftige Darstellung  |Verdanderungen

Wohnbaufliche 0 73621 +73621

124144 50523 -73621

Landwirtschaft

8 Verfahrensstand

Der Stadtrat der Stadt Fiirth hat mit Beschluss vom 27.09.2017 das Verfahren zur Anderung des
Flachennutzungsplans Nr. 2017.16 nebst Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 438a ,Westlich
Magnolienweg” formlich eingeleitet.

Die Bekanntmachung des Anderungsbeschlusses erfolgte im Amtsblatt Nr. 19 der Stadt Fiirth
vom 25.10.2017.

Die Offentlichkeit ist mit Amtsblatt vom 02.12.2020 tber die Durchfiihrung der frithzeitigen Of-
fentlichkeitsbeteiligung im Zeitraum vom 07.12.2020 bis 11.01.2021 informiert worden. Die Er-
orterung im Rahmen der friihzeitigen Birgerbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB wurde am
21.12.2020, von 16:00 — 17:00 Uhr im Rahmen eines Online-Termins tber die Plattform ,,Cisco
Webex Meetings” durchgefihrt.

Die Fachbehérden und sonstigen Trager offentlicher Belange sowie die benachbarten Stadte
Nirnberg, Erlangen und Schwabach und die Naturschutzverbande sind mit Schreiben vom
30.11.2020 und mit Frist bis zum 21.12.2020 beteiligt worden (§ 4 Abs. 1 BauGB).

Der Bau- und Werkausschuss der Stadt Furth hat in seiner Sitzung am __. . dem Entwurf
der Anderung des Flichennutzungsplans Nr. 2017.16 einschlieRlich der Entwurfsbegriindung
nebst Umweltbericht zugestimmt und seine 6ffentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB be-
schlossen.
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Umweltbericht

1 Vorbemerkung

1.1

111

11.2

Die Stadt Firth plant im Anschluss an den westlichen Ortsrand von Burgfarrnbach ein Bebau-
ungsgebiet mit der Bezeichnung ,,Westlich Magnolienweg”. Ziel ist es, bislang landwirtschaftlich
genutzte Flachen in ein allgemeines Wohngebiet im Sinne der Baunutzungsverordnung umzu-
wandeln. Die Festsetzungen zum Bebauungsplan, sowie die umweltrechtliche Priifung sind im
Umweltbericht zum Bebauungsplan gesondert beschrieben.

Die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans kdnnen nur teilweise aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelt werden. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes wird daher gleichzeitig
auch der Flachennutzungsplan geandert (Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB).

Flr das Satzungsverfahren zur Bebauungsplanaufstellung wurde bereits ein Gutachten zur spe-
ziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) erstellt (R&H Umwelt GmbH, 2020, Anpassung
2025).

Kurzdarstellung der wichtigsten Ziele der Flachennutzungsplananderung
Der Anderungsbereich soll fiir Wohnen genutzt werden. Die 6stlich des Anderungsbereichs be-
stehenden Wohnbauflachendarstellungen erfahren hierdurch eine Erweiterung.

An den bestehenden Zielen der Einbindung von Siedlungsrdandern in die Landschaft sowie der
Entwicklung von Alleen und Baumreihen an StralRen wird festgehalten.

Ein Agrothermie-Vorhaben, bei dem Acker- oder Griinflachen durch Einbringung von Kollektor-
anlagen in den Untergrund zur Gewinnung von Warme genutzt werden, kann auf Flachen fiir die
Landwirtschaft umgesetzt werden. Diese Flachen sollen zudem als naturschutzrechtliche Aus-
gleichflachen vorgehalten werden und sind daher durch Planzeichen entsprechend gekenn-
zeichnet.

Fachgesetze

Bei der Aufstellung der Bauleitpldne sind insbesondere auch die Belange des Umweltschutzes
einschl. des Naturschutzes und der Landschaftspflege gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB zu bertick-
sichtigen. Weiterhin ist § 1a BauGB anzuwenden. Danach soll mit Grund und Boden sparsam und
schonend umgegangen werden, Bodenversiegelungen sind auf das notwendige Mal} zu begren-
zen. Landwirtschaftlich, als Wald oder fir Wohnzwecke genutzte Flachen sollen nur im notwen-
digen Umfang umgenutzt werden. Die Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege gem.
§ 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) bzw. Art. 1 Bayerisches Naturschutzgesetz (Bay-
NatSchG) und die Grundséatze des Naturschutzes und der Landschaftspflege gem. § 2 BNatSchG
bzw. Art. 1a BNatSchG sind gleichfalls zu beachten.

Fachplanungen
An Fachplanungen wurden beriicksichtigt:

e der Flachennutzungs- bzw. Landschaftsplan,

e die Landes- und Regionalplanung,
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e das Landschaftsentwicklungskonzept (LEK),
e die Biotopkartierung und die Angaben zu FFH -Gebieten
e FFH-Gebieten, LSG, Biotopkartierung Flachland, Biotopkartierung Stadt

Landesentwicklungsprogramm und Regionalplan

Im Regionalplan der Industrieregion Mittelfranken, sowie auch im Landesentwicklungspro-
gramm Bayern ist die Stadt Firth als Oberzentrum ausgewiesen, das seine Entwicklungsachse
nach Westen ausgerichtet hat. Somit steht die Anderung des FNP im Einklang mit der Regional-
planung. Die Ausweisung des neuen Baugebiets liegt im Verdichtungsraum Nirnberg-Firth-Er-
langen.

Schutzgebiete

Das Plangebiet liegt nordlich des Landschaftsschutzgebietes LSG-00523.11 (Farrnbachtal) sowie
dessen Ostliche Erweiterung LSG-00539.01 (Seukendorf-Veitsbronn). Die Schutzgebiete sind in
nachfolgender Abbildung griin dargestellt. Ein Teil des Schutzgebietes ist zusatzlich als Biotop
FUE-1264-001 (Bodensaurer Laubwald westlich Burgfarrnbach, in der Abbildung hellrosa ausge-
fillt) kartiert, welches den gesamten stadtischen Wald mit Ausnahme von zwei naturfernen Be-
reichen im Sliden umfasst. Im Westen grenzt das Biotop FUE-1262-002 (Hecke und Baum west-
lich von Burgfarrnbach) an das Plangebiet.

Weitere internationale, europdische oder nationale Schutzgebiete gibt es in der naheren Umge-
bung des Plangebietes nicht.

Abbildung: LSG und Biotopkartierung
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2 Bestandsanalyse und Bewertung der Umweltauswirkungen

2.1

Die Analyse der Umweltauswirkungen ist im Umweltbericht zum Bebauungsplan ausfiihrlich be-
schrieben. Zusammengefasst ergab sich Folgendes:

e 13 x keine Beeintrachtigung

e 12 x geringe oder unerhebliche Beeintrachtigung

e 3 xabgemildeter Eingriff durch Gegenmallnahmen und Moglichkeit des Ausgleichs

e 2 xstark abgemildert durch GegenmaRnahmen

o 2 xvollumfanglicher Ausgleich moglich

e 1 xAuswirkung nur zeitlich begrenzt > Larmbelastigung beim Bau

e 1 xVerbesserung moglich > Grundwasserneubildung durch Versickerungsmanagement

Zusammenfassend ldsst sich sagen, dass es keine starken Beeintrachtigungen gibt. Die starkste
Beeintrachtigung ist die Uberbauung und Versiegelung, die aber artenschutzrechtlich durch Aus-
gleichsmaRnahmen kompensiert werden kann. Was die Giiter Boden und Wasser anbelangt,
kann hier das Versickerungsmanagement viel ausgleichen. Insgesamt haben wir es angesichts
der intensiven Flachennutzung dennoch mit einem Abgemilderten Eingriff zu tun.

Wechselwirkungen zwischen einzelnen Belangen des Umweltschutzes
Am markantesten sind die Wechselwirkungen zwischen den Themen Boden und Wasser. Sowohl
Versiegelung als auch Schadstoffeintrag wiirden beide gleichermalien beeintrachtigen.

Versiegelung ist nicht zu vermeiden, wahrend ein Schadstoffeintrag bei ordnungsgemaRer Aus-
flhrung vollstandig verhindert wird. Gemeinsam verbessert werden die Bereiche durch das um-
fangliche Versickerungsmanagement, das zum einen nur bei offenem Boden maglich ist und so
den Boden schiitzt, zum anderen zur Grundwasserneubildung beitragt. Dies ist der Faktor, der
durch die Planung sogar zu einer Verbesserung fihrt.

In Wechselwirkung sind zudem alle naturschutzfachlichen MaBnahmen, die sowohl Lebensraum
far Tiere schaffen, aber neben Forderung der Artenvielfalt auch Boden und Wasser schiitzen.
Durch Extensivierung der landwirtschaftlichen Flachen im Westen wird Artenschutz, Boden- und
Wasserschutz gleichzeitig gefordert. Durch Verzicht auf Diingung und Schadlingsbekampfung
sowie Dauerbewuchs der extensiven Wiesen wird der Boden vital und gesund erhalten und seine
Filterleistung gewahrleistet, was wiederum der Qualitat des Grundwassers zugutekommt.

Auch faunistische wie floristische Belange sind immer in Wechselwirkung. Wahrend die Feldler-
che offene Flachen braucht, wurde darauf abgezielt, dass die offenen Flachen auch floristisch
moglichst hochwertig entwickelt werden. Floristisch wertvolle Restbestande werden nicht zu
Ackerbrachen umgewandelt, was im Falle der Ackerbrache Siidwest zu einem geschwungenen
Grenzverlauf fihrt.

3 Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Bebauung wiirden die Flachen weiterhin landwirtschaftlich genutzt.
Die Offenlandarten unter den Vogeln hdtten mehr unbebaute Flache ohne akustische Stérung
zur Verfligung. Andererseits kbnnten im Moment noch extensiv genutzte Wiesenreste durch in-
tensivere Nutzung verlorengehen (siehe vegetationskundliche Bestandskartierung). Die
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Versiegelung ware geringer, es ware aber auch kein geregeltes Versickerungsmanagement etab-
liert, das zur Grundwasserneubildung beitragt.

4  Geplante Mallnahmen zur Vermeidung, Verringerung und
zum Ausgleich

4.1 Vermeidung und Verringerung
Grundsatzlich sind vermeidbare Eingriffe in Natur und Landschaft zu unterlassen. Unvermeid-
bare Beeintrachtigungen sind so weit wie méglich zu minimieren. Im Folgenden werden Vermei-
dungs- und MinimierungsmalRinahmen dargestellt, um den Umfang der auftretenden Konflikte
auf das notwendigste Mal? zu reduzieren.

Folgende Vorkehrungen zur Vermeidung werden durchgefiihrt, um Gefdhrdungen der nach den
hier einschlagigen Regelungen geschiitzten Tier- und Pflanzenarten zu vermeiden oder zu min-
dern. Die Ermittlung der Verbotstatbestande gem. § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG erfolgt
unter Bericksichtigung folgender Vorkehrungen:

e Geholzrodungen auBBerhalb der Vogelbrutzeit
Diese MalRnahme ist in der saP als V1 beschrieben.

Grundlegend gilt fir alle Baume, Hecken, lebenden Zaune, Geblische und andere Geholze: Um
VerstoRe gegen das Totungsverbot und das Storungsverbot (Eingriffe in Fortpflanzungs- und Ru-
hestatten) zu vermeiden, sind die im Zuge der geplanten StralRenverbreiterung mit Zufahrten
und Bushaltestelle etwaig erforderliche Gehdlzrodungen wie in Art. 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG
festgelegt auRerhalb des Zeitraums vom 1. Marz bis 30. September durchzufiihren. Das Gebiet
ist gehodlzarm, es wird aber im Besonderen darauf hingewiesen, dass der Waldmantel stdlich
der Wiirzburger StraRe beim Bau des Einfahrtskreisels nicht verletzt werden darf und im Be-
darfsfall BaumschutzmalBnahmen getroffen werden missen, die das Befahren des Traufberei-
ches von Baumen verhindern.

e Schutz von Bodenbriitern
Diese MaRnahme ist in der saP als V2 beschrieben.

Die Beraumung des Gesamt-Baufeldes sowie Erdbauarbeiten, Erdbewegungen und Bodenab-
trag im Rahmen der ErsterschlieBung sollen auRerhalb der Brutzeit (Marz bis Juni) der Boden-
briter stattfinden.

e Reptilienschutzzaun
Diese Mallnahme ist in der saP als V3 beschrieben.

Im bestehenden Baseball-Areal an der Wiirzburger Strale ist auf der Ostseite ein durchgangiger
Erdwall, der zum Baseball-Geldnde gehort. Auf diesem haben sich lockere Gehdlzgruppen ange-
siedelt mit einem Mosaik an warmeliebenden, schiitteren Ruderalfluren. Hier wurden der Be-
stand und die Fortpflanzung von

Zauneidechsen nachgewiesen. Um ein Einwandern der Zauneidechsen auf das Baufeld zu ver-
hindern, ist ein Reptilienschutzzaun vor Baubeginn aufzustellen (siehe MaRnahmenplan). Der
Zaun muss mind. 50 cm hoch sein, mind. 10 cm in den Boden eingegraben werden und aus einem
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glatten Material bestehen, um ein Uberklettern Richtung Eingriffsbereich zu vermeiden. Die
Funktion des Reptilienzauns muss lber die gesamte Bauzeit hinweg gegeben sein. Die Kontrolle
erfolgt beispielsweise im Rahmen einer 6kologischen Baubegleitung.

4.2 Ausgleich

Abbildung: Baugebiet vereinfacht dargestellt und Ausgleichsflachen

Zur Berechnung des Ausgleichsbedarfs wurde die Satzung der Stadt Flrth mit Werteliste nach
Biotop- / Nutzungstypen herangezogen. Der derzeitige Bestand wurde innerhalb des Geltungs-
bereiches des Bebauungsplanes in Kapitel 2 mit 41.663 WP bewertet. Den beschriebenen Um-
weltauswirkungen werden folgende AusgleichsmaRnahmen entgegengesetzt.

Das Ausgleichskonzept beinhaltet den artenschutzrechtlichen Ausgleich fiir die Artengruppe der
Feldlerchen. Da die Feldlerchen stérungsempfindlich sind gegen Vertikalstrukturen, die héher
als 1 m sind, sind Abstandsflachen zu Gebaduden, Bdumen und Hecken einzuhalten. Die Vorha-
benflache ist neben der Bebauung im Norden und Westen erweitert, so dass der Ausgleich in-
nerhalb des stadteigenen Gebietes erfolgen kann. Das Konzept orientiert sich am Ziel der Be-
reitstellung ausreichender Offenlandflachen in Verbindung mit einer Biotopvernetzung und Er-
hohung der 6kologischen Wertigkeit der Nutzungstypen. Somit kann mit recht behauptet wer-
den, dass die Biodiversitat und 6kologische Wertigkeit besser geschiitzt und zudem gegeniiber
dem unbeplanten Zustand wesentlich verbessert wird, um einen Ausgleich zur notwendigen
Versiegelung zu erreichen.

Artenschutzrechtliche MalBnahmen und AusgleichsmaBnahmen nach Wertpunktesystem ergan-
zen sich gegenseitig. Die Bilanz ist positiv. Den 41.663 WP des Ausgleichbedarfs stehen 44.064
WP der AusgleichsmaRBnahmen gegeniiber. Das bedeutet eine Uberkompensation von 2.401
Wertpunkten.
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Der Wertsteigerung liegen folgende MaRnahmen zu Grunde. Diese werden im Umweltbericht
zum Bebauungsplan naher erlautert:

e Ackerbrache 1,5 ha fur die Feldlerchen
Mafinahmen durch Bebauungsplan-Festsetzungen
Versickerungsmanagement

Bdaume im offentlichen Griin

Extensive Wiesen im 6ffentlichen Griin
Strukturreiche Hausgarten

Hecken mit heimischen Geholzen

O O O O e

e Extensive Wiesen auf ehemals intensiv genutzter Ackerflache
e Hochstaudensdaume

5 Alternative Planungsmoglichkeiten

Planungsanlass, -erfordernis und -alternativen

Im Rahmen der ,Wohnbauflachenoffensive 2016“ wurde begonnen verschiedene Plangebiete
stadtweit zu prifen.

Vorausgegangen war eine, bedingt durch die rasante Bevolkerungsentwicklung, zunehmend an-
gespannte Lage auf dem Immobilienmarkt. Auerdem haben sich die langjdhrigen Planungen
zur Baureifmachung eines groRen Wohnbauvorhabens (Bebauungsplan Nr. 470a) als nicht
durchfihrbar erwiesen, wodurch sich erhoffte Entlastungen kurzfristig zerschlagen haben.

Nachdem die im Flachennutzungsplan dargestellten Wohnbauflachenpotenziale aufgrund un-
terschiedlicher Problemlagen, wie mangelnde Zustimmung der Grundstilickseigentiimer, Larm-
schutzkonflikte, ErschlieBungsschwierigkeiten oder naturschutzrechtlich begriindete Konflikte
baulich zumindest nicht kurzfristig weiter konkretisiert werden konnten, geriet der Fokus auf
potenziell geeignete sonstige Bereiche, bei denen die Eigentlimer bereit waren, ihre Flachen zur
Verfligung zu stellen.

Stddtebauliche Begriindung fiir die Entwicklung des Standorts ,Westlich Magnolienweg*

Der entscheidende Standortvorteil des Plangebiets ,, Westlich Magnolienweg” ist in der Flachen-
verflgbarkeit zu sehen. Die Grundstiicke des Plangebiets befinden sich bereits in kommunaler
Hand. Somit ist eine Umsetzung der Entwicklungsziele nach den Vorstellungen der Stadt Firth
gegeben. In raumlicher Hinsicht bestehen weder in Burgfarrnbach noch stadtweit vergleichbare
Situationen. Vor allem bei den vergleichbar groRen oder gegeniiber dem Plangebiet , Westlich
Magnolienweg” noch gréBeren Wohnbauflachendarstellungen im Flachennutzungsplan ist die
Eigentumsquote der Stadt Flirth massiv unterreprasentiert, was die Umsetzung von Projekten
mehr als nur marginal tangiert, den Planungsaufwand erh6ht und gewisse Planungsunsicherhei-
ten bedingt.

Die ErschlieBung der Grundstiicke des Plangebiets ist vergleichsweise leicht umsetzbar, da an
bereits vorhandene Infrastrukturen (Schmutzwasser, StraBen) angebunden werden kann.

Auch die soziale Integration des geplanten Wohngebiets wird trotz der Ortsrandlage am Stand-
ort als gut beurteilt. SchliefRlich bestehen im ndheren Umfeld verschiedenste Maoglichkeiten der
sportlichen Betatigung sowie auch wohnungsnahe Erholungsmoglichkeiten. Der Ortsteil Burg-
farrnbach bietet mit einem vorhandenen Grundschulangebot sowie Angeboten der
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Kinderbetreuung eine gute Ausstattung hinsichtlich der schulischen Versorgung. Das Betreu-
ungsangebot flr Kinder wird durch die Vorsehung einer KITA (je zwei Kindergarten- und -krip-
pengruppen) weiter ausgebaut. Bestandteil der Planung ist zudem ein Kinderspielplatz. Eine fuR-
laufige Verbindung sichert dem 6stlich angrenzenden Wohnquartier der jiingeren Vergangen-
heit (Magnolienweg) einen entsprechenden Zugang.

Des Weiteren bestehen im naheren Umfeld auch verschiedene Angebote des taglichen Bedarfs
(z.B. Frisor) und Restaurantbetriebe. Die Stadt Fiirth ist bemiht, auch die knapp 1,5 km 6stlich
gelegene Ortsmitte Burgfarrnbachs neu zu beleben, nachdem der Discountmarkt Norma den
Standort verlassen hat. Grundlage hierfiir bildet ein derzeit laufender stadtebaulicher Wettbe-
werb in Verbindung mit einer Anderung des Bebauungsplans.

Das Angebot im OPNV wird ausgebaut. Hierzu wird eine neue Bushaltestelle auf Héhe des Plan-
gebiets entstehen, die sowohl von Stadtbuslinien als auch von einer Buslinie des Landkreises
bedient werden soll.

Auf Anregung verschiedener Trager offentlicher Belange wurde das stadtebauliche Konzept
auch fir die Integration von Geschosswohnungen geodffnet. Rund 43 % des generierten Woh-
nungsangebotes ist nun dem Geschosswohnungsbau zuzurechnen.

Der Standort des Plangebietes ist durch landwirtschaftliche Nutzung vorgepragt. Es handelt sich
um baumfreie und unstrukturierte Ackerflachen. Hinsichtlich der Eingriffe in den Naturhaushalt
ist diese Vorpragung, verglichen mit anderen Standorten, aus naturschutzfachlicher Sicht als
vergleichsweise glinstig zu bewerten. Fir Tierarten des Offenlands verbleiben genligend Aus-
weichmoglichkeiten in nérdlich und nordwestlich angrenzende Bereiche, die weiterhin landwirt-
schaftlich genutzt werden.

In energetischer Hinsicht setzt das Planvorhaben auf nachhaltige Agrothermie. Im Umgriff des
Bebauungsplans wird durch Geothermie-Nutzung eine klimafreundliche Heizungs- und Warm-
wasserversorgung durch den ortlichen Energiedienstleister bereitgestellt. Der Standortvorteil
liegt hier in der Flachenverfiigbarkeit und Lagegunst unmittelbar angrenzender, geeigneter land-
wirtschaftlicher Flachen, die das energetische Konzept auf Dauer und ohne grol3e Leitungswege
auch wirtschaftlich nachhaltig sichern.

Die Bodenverhiltnisse am Standort ermoglichen eine effektive Versickerung des anfallenden
Regenwassers, was aus wasserwirtschaftlicher Perspektive einen erheblichen Standortvorteil
darstellt. Dadurch bleibt das Niederschlagswasser innerhalb des Quartiers, was nicht nur zur
Grundwasserneubildung beitrdgt, sondern auch weitere positive Effekte bietet. Die stadtebau-
liche Planung stellt dies durch die Integration mehrerer Versickerungsmulden sicher.

6 Methodisches Vorgehen

Wie bereits in der MaBnahmenbeschreibung in Kapitel 4 aufgefiihrt, wurden die Flachenanspri-
che durch artenschutzrechtliche Belange zuerst geprift. Dies ergab klare Kriterien fiir die Ge-
staltung der Ausgleichsgebiete. Das Ziel, alle AusgleichsmalRnahmen innerhalb des Bebauungs-
plangebiets umzusetzen, wird gemaR der Ausgleichsplanung verfolgt.

Artennachweise sind durch lange Projektzeitraume nicht immer auf dem aktuellen Stand, lassen
sich aber auch aus Kostengriinden nicht unendlich oft wiederholen. Im vorliegenden Fall konnte
das Fachwissen durch den ortskundigen LBV aufgefrischt und angepasst werden, was zur Aktu-
alisierung beigetragen hat. Die saP von 2020 konnte auf den Stand von 2025 gebracht werden.
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Die Vegetationstypisierung und -wertung anhand der Satzung der Stadt Firth zur Erhebung von
Kostenerstattungsbetragen wurde zum gewerteten Vergleich von Bestand-Gesamtflache und
Planung-Gesamtflache angewendet.

Dieses einfache Gegenlberstellen ist eine addquate Moglichkeit, um den Ausgleichsbedarf und
die AusgleichmalBnahmen zu bewerten. Die Grenzen waren dann erreicht, wenn der Eingriff z.B.
in Boden und Grundwasser weit starker zu differenzieren ware.

7 MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Fir die Umsetzung der BaumaRnahmen ist eine 6kologische Baubegleitung vorgesehen, die si-
cherstellt, dass samtliche Vermeidungs-, Sicherungs- und AusgleichsmaRnahmen eingehalten
werden. Dabei spielt eine liickenlose Protokollierung eine zentrale Rolle, da sie wertvolle Hin-
weise zu empfehlenswerten Vorgehensweisen sowie zu relevanten Aspekten liefert, die beson-
ders beachtet werden sollten.

Eine Erarbeitung eines Entwicklungs- und Pflegeplans Gber die Hinweise in Kapitel 4 hinaus ware
sinnvoll und wiinschenswert.

Die neuen Vegetationstypen sind in der Herstellung und im Erhalt von zahlreichen Faktoren wie
v.a. dem Klima und dem Wetter abhangig und erfordern immer wieder eine Anpassung der
Pflege. Es sind keine Bestande, die automatisch ihre 6kologische Funktion erfiillen. Sie sind je-
weils durch Fertigstellungs- und Entwicklungspflege Gber mehrere Jahre zu entwickeln und dann
durch die Unterhaltspflege langfristig zu erhalten.

Auch hier hilft eine regelmaRige Protokollierung als Leitfaden fiir spatere Projekte. Die Entwick-
lung der Okologischen Zeigerwerte, allen voran die Artenvielfalt sollte nach 5-10 Jahren durch
eine Vegetationskartierung erfasst und bewertet werden.

8 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Fir den Umweltbericht wurden alle arten- und umweltschutzrelevanten Faktoren geprift.
Artenschutz:
Mehrere Singvogelarten konnen auf benachbarte Gebiete ausweichen.

Flr die Feldlerchen, die mit 3 Brutpaaren im Vorhabengebiet nachgewiesen wurden, ist ein Aus-
gleich zu schaffen. Von mehreren Moglichkeiten wurde das Zulassen von Ackerbrachen auf
0,5ha pro Brutpaar praferiert und im westlichen Planungsgebiet festgelegt.

Flr ein Vorkommen der Zauneidechse auf dem Wall des Baseball-Gelandes geniigt ein Schutz-
zaun wahrend der Bauzeit zum Baugebiet hin.

Umweltschutz:

Als Ausgleich fiir Versiegelung und Lebensraumverlust konnte eine Aufwertung von stadteige-
nen Flachen im direkt nordwestlich angrenzenden Gebiet ausgewiesen werden, die einen natur-
schutzrechtlichen Ausgleich fiir den Eingriff darstellen. Der Eingriff kann vollumfanglich ausge-
glichen werden.
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Die Festsetzungen im Bebauungsplan dienen dazu, den Eingriff fir Natur, Umwelt und auch fir
den Menschen moglichst schonend zu gestalten. Folgende Hauptfaktoren dienen diesen Zwe-
cken:

e Versickerungsmanagement innerhalb des Wohngebietes selbst
e Dach- und Fassadenbegriinungen

e Baumpflanzungen

e Lockere Bebauung, GRZ 0,4

e Hoher Anteil an 6ffentlichem Griin

e Hoher Anteil an extensiven Wiesen

Zusammenfassend kann deshalb der Bebauungsplan als 6kologisch vorbildlich und zukunftwei-
send bezeichnet werden.

9 Literaturverzeichnis fur Umweltbericht
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Nord, MaRstab 1: 50.000.
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Bebauungsplan Nr. 438a Bedarfsprifung neue Siedlungsflachen flir Wohnen

im Rahmen der landesplanerischen Uberpriifung 2025 - 2039 * Faktor EFH: 3.1 Bezugsfertigkeiten
Faktor MFH: 2,0
3 L"iﬂ:&hsif;i'::fri,g%ezli”ﬂigse;o?é ;;?::::r Rea'iSieI::?zgffir:t?g""hke" Realisierungsmaéglichkeit mittelfristig Realisierungsméglichkeit langfristig
E § Bezeichnung/Lage (Anzahl Wohneinheiten) (Ew) * S
g ;§ BauGB EFH MFH Gesamt (EEI‘!:’-I) (ﬁrll-i) Insges@ | 2025 | 2026 | 2027 | 2028 | 2029 | 2030 | 2031 | 2032 | 2033 | 2034 | 2035 | 2036 | 2037 | 2038 | 2039
3 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20
073 1 Roggenweg A 30 0 30 93 0 93
094 2 B-Plan Nr. 438a "Westlich Magnolienweg" A 91 68 159 282 136 418
072 1 Dambach-West A 81 0 81 251 0 251
073 1 Dambach-West A 169 50 219 524 100 624
133 4 Schwand 30 35 108 143 109 216 325
132 4 Schwand 30 26 60 86 81 120 201
151 12 Im Stockig A 70 0 70 217 0 217
154 12 Gewendeweg A 50 20 70 155 40 195
176 5 Schleifweg A 72 0 72 223 0 223
176 5 Faurecia A 0 200 200 0 400 400
073 1 Saatweg, Kleeweg 30 5 3 8 16 6 22
073 1 Saatweg A 80 40 120 248 80 328
080 1 HeilstattenstraRe 0 240 180 420 744 360 1104
151 12 Alte ReutstraBBe 0 0 70 70 0 140 140
170 5 Loheécker A 25 0 25 78 0 78
073 1 Auf der Fichte 0 285 95 380 884 190 1074
180 14 Lochlein-Nord A 64 0 64 198 0 198
180 14 Hiittendorfer Weg A 10 0 10 31 0 31
181 14 Schonblick 30 31 0 31 96 0 96
072 1 Weiherhofer Strae 30 5 44 49 16 88 104
093 2 Nordlicher Kirchenweg 0 10 0 10 31 0 31
102 2 Kieselbiihl 30 16 0 16 50 0 50
080 1 Oberfiirberg Nord 0 520 174 694 1612 348 1960
073 1 Banderbacher Weg, Unterfiirberger StraRe A 45 15 60 140 30 170
102 4 Am Hasensprung 0 17 0 17 53 0 53
094 2 VolckamerstraBBe 30 0 130 130 0 260 260
150 12 Hoffner-Alt A 0 90 90 0 180 180
051 6 Austrae A 0 10 10 0 20 20
102 4 litisstraBe A 17 0 17 53 0 53
020 8 Zwischen Lange StrafRe und Dr. Mack StrafRe A 0 90 90 0 180 180
120 4 HardstraBe-Wiirzburger StraRe 0 0 110 110 0 220 220
070 1 Zirndorfer Strale - Weiherhofer StraRe - 0 25 0 25 0 78 78
JagdstraRe
9374
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