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1.b

1.c

Einleitung
Kurzdarstellung von Anlass, Zielen und Inhalten des Bebauungsplanes

Anlass, Ziele und Inhalte des Bebauungsplanes wurden in Teil | der Begriindung
bereits ausfuhrlich beschrieben.

Das Konzept fir den Bebauungsplan Nr. 438 sieht am westlichen Siedlungsrand
Burgfarrnbachs ein Allgemeines Wohngebiet mit einer aufgelockerten Bebauung vor.
Es sind maximal 2-geschossige (I1+D) Ein- und Zweifamilienhduser (insgesamt 24 neu
zu errichtende Wohneinheiten) in offener Bauweise geplant.

Auf den Gehdlzbestand im Plangebiet und auf das Landschaftsbild in der Ortsrandlage
wird im Bebauungsplan mit griinordnerischen und gestalterischen Festsetzungen
reagiert. Die Anbindung an das vorhandene o&ffentliche Verkehrsnetz erfolgt Uber eine
schleifenférmige Weiterfilhrung der westlichen Abzweigung der DahlienstraBe. Zum
Schutz gegen Verkehrslarmimmissionen aus der Wirzburger StraBe ist der Bau einer
Larmschutzwand erforderlich.

Das gesamte Plangebiet umfasst eine GréBe von 2,33 ha. Auf die
StraBenverkehrsflache einschlieBlich Bestand entfallen davon ca. 5.820 m?; 5.320 m2
des Plangebietes sind bereits bebaut. Zur Neubebauung verbleibt somit eine Flache
von ca. 12.200 m2.

Rechtsgrundlagen der Umweltpriifung und des Umweltberichts

GemaB §§ 2 und 2 a des (novellierten) Baugesetzbuches (BauGB, i. d. F. vom
23.09.2004) besteht bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Pflicht zur Durchfiihrung
einer Umweltprifung und zur Erstellung eines Umweltberichtes. Der Umweltbericht
muss den formalen Anforderungskriterien nach § 2 a und der Anlage zu § 2 Abs. 4 und
§ 2 a BauGB entsprechen. Die im Rahmen der Umweltprifung zu bertcksichtigenden
Belange des Umweltschutzes sind in § 1 Abs.6 Nr. 7 und § 1 a BauGB aufgeflhrt.

Die frihzeitige Beteiligung der Behérden gem. § 4 Abs. 1 BauGB (,Scoping®), die auch
zur Festlegung des erforderlichen Umfangs und des Detaillierungsgrades der
Umweltprifung dienen soll, ist in dem Zeitraum vom 08.08.2005 bis zum 05.09.2005
durchgeflihrt worden.

Umweltschutzziele aus Ubergeordneten Fachgesetzen und Fachplanungen und
ihre Berilicksichtigung
Fachgesetze

Flr das anstehende Bebauungsplanverfahren ist neben den zu berticksichtigenden
Belangen des Umweltschutzes aus § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1 a Abs. 2 BauGB
(Bodenschutzklausel) die Eingriffsregelung des § 1a Abs. 3 BauGB i. V. m. § 21 Abs. 1
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG i. d. F. vom 21.12.2004) sowie § 6a und § 6b
des Bayerischen Naturschutzgesetzes (i. d .F. vom 23.12.2005) zu beachten. Im
Rahmen der Bebauungsplanaufstellung wird auf diese mit dem
landschaftsplanerischen Fachbeitrag zur Eingriffsregelung eingegangen.

Im Bebauungsplan sind des Weiteren die in § 1 BNatSchG (und BayNatSchG)
definierten grundsatzlichen Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu
beachten, wonach Natur und Landschaft im besiedelten und unbesiedelten Bereich so
zu schitzen, zu pflegen und entwickeln sind, dass

die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes,

die Regenerationsfahigkeit und nachhaltiger Nutzungsfahigkeit der Naturgiter,

die Tier- und Pflanzenwelt einschlieBlich ihrer Lebensstatten und Lebensrdume,
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die Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie Erholungswert von Natur und Landschaft
dauerhaft gesichert sind. Darlber hinaus gelten die Auflagen aus Abschnitt 4 zum
Schutz bestimmter Teile von Natur und Landschaft.

Bezogen auf die auf das Baugebiet einwirkenden Schallimmissionen sind das
Bundesimmissionsschutzgesetz mit den entsprechenden Verordnungen sowie die DIN
18005 ,Schallschutz im Stadtebau” zu berlcksichtigen. Zur Ermittlung der
Anforderungen an den Schallschutz wurde eine schalltechnische Untersuchung im
Rahmen des Bauleitplanverfahrens beauftragt und durchgefihrt (Gutachterlicher
Bericht Nr. 0506/1280/A).

Md&gliche Geruchs- und Gerduschimmissionen, die vom nérdlich benachbarten
Rinderstall aus auf das Plangebiet einwirken kénnten, werden mit Hilfe der TA-Larm
und des Arbeitspapieres des Bayerischen Arbeitskreises ,Immissionsschutz in der
Landwirtschaft Pkt. 3.3.1 ,Rinderhaltung” untersucht und bewertet.

Ferner sind zur Aufstellung des Bebauungsplanes das Schutzgut Boden betreffende
Ziele aus dem Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) und dem Bayerische
Bodenschutzgesetz (BayBodSchG) sowie das Schutzgut Wasser betreffende Ziele aus
dem Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und dem Bayerischen Wassergesetz (BayWG)
relevant.

Fachplanungen und Verordnungen

Landschaftsschutzverordnung der Stadt Firth vom 29.06.1998:

Die stdlich an die Wirzburger StraBe angrenzende Waldflache ,Schmalholz* liegt im
Landschaftsschutzgebiet ,Farrnbachtal®, dessen Grenze in diesem Bereich entlang der
Wirzburger StraBe verlauft.

Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) der Stadt Firth 2001:

Das Arten- und Biotopschutzprogramm der Stadt Furth von 2001 dient als wichtige
Datensammlung fur die Bewertung des Bestandes an Lebensrdumen. Die Flachen im
Plangebiet sind in der Bestandskarte als strukturreicher Kleingarten, strukturreicher
Streuobstbestand, strukturreiche Wohnbebauung, Griinland, Acker und
Erwerbsgartenbau bewertet und beschrieben.

Als einzige Flache im direkten Umfeld des Plangebietes, der in der Bewertung eine
Relevanz als lokal bedeutsamer Lebensraum zugewiesen wird, ist die stdlich an die
Wirzburger StraBe angrenzende Waldflache zu nennen.

13 d Biotopkartierung:
Im Geltungsbereich oder daran angrenzend sind keine Biotope verzeichnet.

Altlastenkartierung:
In der Kartierung sind keine Altlasten genannt.

Umweltbezogene Ziele in libergeordneten Planungen

Die Ubergeordneten umweltbezogenen Ziele von Raumordnung und Landesplanung
sind im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) vom 01.09.2006 dargelegt und
ihrer Gultigkeit fir ganz Bayern entsprechend allgemein dargestellt. Durch den
Regionalplan 7 ,Industrieregion Mittelfranken“ werden sie konkretisiert. Momentan
erfolgt eine Gesamtfortschreibung des Regionalplanes in mehreren
Teilfortschreibungen. Derzeit ist noch die letzte Anderung vom 23.11.2005 giltig.
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2.a

Regionalplan
Als das Plangebiet betreffende umweltbezogene Ziele aus dem Regionalplan 7 sind im

Wesentlichen zu nennen:

Teil A Uberfachliche Ziele:
All2.4 In den durch intensive Landnutzung gepragten Teilen,
insbesondere im Westen des Mittelfrankischen Beckens....sollen
landschaftsgliedernde Elemente und 6kologische Zellen mdglichst erhalten,
gepflegt und vermehrt werden.

Als die direkte Umgebung des Plangebietes betreffende fachliche umweltbezogene
Ziele aus Teil B des Regionalplanes kénnen u. a. aufgefiihrt werden:
Bl1.4 Durch Erhaltung der regionalen Griinziige sollen der
Okologische Ausgleich, insbesondere die Frischluftzufuhr, gesichert und
Belange der Erholungsnutzung gewahrt werden. In Punkt B | 2.1 wird das
Farrnbachtal als zu erhaltender regionaler Griinzug genannt.
In der Karte 3 Landschaft und Erholung wird das Landschaftsschutzgebiet
Farrnbachtal als Landschaftliches Vorbehaltsgebiet ausgewiesen. Hier kommt
gem. Punkt 2.2 den Belangen von Naturschutz und der Landschaftspflege
besonderes Gewicht zu. Das Farrnbachtal ist gem. Punkt 2.2.2. TalrAume und
talbegleitende Walder im mittelfrankischen Becken zuzuordnen.

Weitere fachliche Ziele:
B13.1.1 In innerdrtlichen und ortsnahen Bereichen, insbesondere der
zentralen Orte, soll die Erhaltung und Erweiterung vorhandener Grun- und
sonstiger Freiflachen - einschlieBlich wertvoller Baumbestande - sowie die
Entwicklung neuer Grinflachen unter Berlcksichtigung natdrlicher
Landschaftsstrukturen angestrebt werden.
B13.2.1 In den durch intensive Landnutzung gepragten Teilen der
Region sollen auf kleinen Teilflachen netzartig 6kologische Zellen, vor allem
Hecken, Feldgehdlze, Feuchtbiotope und Laubwaldbiotope geschaffen
werden.

Flachennutzungsplan

In der Fortschreibung des wirksamen Flachennutzungsplanes vom 29.03.2006 mit
integriertem Landschaftsplan als direkt Gbergeordneter Planung wurde das Plangebiet
als ,Wohnbauflache* dargestellt.

Die hier dargestellten umweltbezogenen Planungsziele sind zum einen der Aufbau des
westlichen Ortsrandes (Einbindung von Siedlungsrandern) und zum anderen
MaBnahmen zum Schutz vor Verkehrslarmimmissionen von der Wirzburger StraBe.
Weiteres Planungsziel ist die Erhaltung der an das Plangebiet angrenzenden Obst-
wiese.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Bestandsaufnahme und Bewertung des Umweltzustandes und der
Umweltmerkmale sowie der Auswirkungen der geplanten MaBnahmen

Nachfolgend wird, bezogen auf das jeweilige Schutzgut, eine Bestandsaufnahme des
derzeitigen Umweltzustandes einschlieBlich der besonderen Umweltmerkmale
dargestellt.

AnschlieBend wird die mit der Durchfiihrung der Planung verbundene Veranderung des
Umweltzustandes teilweise in Zusammenfassung der Fachgutachten dokumentiert und
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bewertet. Die erwarteten Umweltwirkungen werden herausgestellt, um daraus
anschlieBend MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich erheblich
negativer Umweltwirkungen abzuleiten.

2.a.1 Schutzgut Mensch

Fir den Menschen sind im Zusammenhang mit der angestrebten Planung

Auswirkungen auf das Wohnumfeld (L&rm und Immissionen sowie visuelle
Beeintrachtigungen) und die Erholungsfunktion (Larm, Landschaftsbild und
Barrierewirkung) von Bedeutung.

Von den durch die Planung ausgehenden Wirkungen ist einerseits die bereits
bestehende Bebauung im Plangebiet selbst, andererseits die dstlich der DahlienstraBe
angrenzende Kleingartennutzung betroffen. Auswirkungen auf die noch dahinter
liegende Wohnbebauung im Bereich NarzissenstraBe / Rosmarinweg sind nicht zu
erwarten.

Im Hinblick auf die Erholungsfunktionen spielt der Geltungsbereich derzeit keine Rolle,
da er bisher Uberwiegend erwerbsgartnerisch genutzt wurde und nicht éffentlich
betreten werden kann. Auch die gegenwartige Naherholungsfunktion des
Landschaftsraumes ist mit Ausnahme der Wahrnehmung eines durchgrinten
Landschaftsbildes von geringer Bedeutung.

Das Plangebiet weist eine betrachtliche Vorbelastung durch Verkehrslarm auf. Auch
Immissionen aus der erwerbsgartnerischen Nutzung im Geltungsbereich selbst sowie
geringfligige Beeintrachtigungen aus der angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzung
sind momentan zu verzeichnen.

Verkehrslarmimmissionen

Die Anwohner der bereits im Geltungsbereich liegenden Wohnh&user sind teilweise
einer Larmbelastung durch Verkehrslarmimmissionen von der stdlich angrenzenden
stark befahrenen Wirzburger StraBe ausgesetzt. Im Juni 2005 wurden folgende
Verkehrszahlen ermittelt: Im Tagzeitraum (6:00 bis 22:00) 2712 stadteinwérts fahrende
Kfz und 2928 Kfz stadtauswarts, nachts (22:00-6:00) 170 Kfz stadteinwarts, 150 Kfz
stadtauswarts.

Die Planung erhéht einerseits die Anzahl der betroffenen Bewohner, andererseits ware
ein Teil der zukinftigen Wohnbevdlkerung aufgrund der gréBeren Nahe der geplanten
stidlichen Randbebauung zur Wirzburger StraBe ohne SchutzmaBnahmen auch
starker betroffen als die heutigen Anwohner.

Die in Auftrag gegebene schalltechnische Untersuchung kommt zu folgendem
Ergebnis:

Die schalltechnischen Orientierungswerte fur Allgemeine Wohngebiete der DIN 18005
(Schallschutz im Stadtebau) von tagstiber 55 dB(A) und nachts 45 dB(A) werden an
den straBenzugewandten Fassaden der geplanten Gebaude sowohl am Tag als auch
in der Nacht um bis zu 6 dB(A) lberschritten.

Auf der Grundlage der vorgelegten schalltechnischen Untersuchung ist eine
Entwicklung des Baugebietes moglich, wenn folgende MaBnahmen zur Minderung der
Schallbelastung festgesetzt werden:

Um die auf das Plangebiet einwirkende Larmbelastung grundsétzlich zu reduzieren, ist
als Voraussetzung flir weitere MaBnahmen geplant, die derzeit zulassige
Hochstgeschwindigkeit fur die Wirzburger StraBe von stadtauswarts 60 bzw. 100 km/h
und stadteinwarts 100 bzw. 80 sowie 60 km/h durch eine Versetzung des Ortsschildes
nach Westen an den klnftigen Ortsrand auf 50 km/h in beiden Fahrtrichtungen zu
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verringern. Zur baulichen UnterstlUtzung ist eine Fahrbahneinengung (Verkehrsinsel) in
der Wirzburger StraBe am westlichen Baugebietsrand vorgesehen.

Entlang der stdlichen Bebauungsgrenze des Gebietes ist eine Larmschutzwand als
Schallschirm mit einer Héhe von 2,50 m Uber OK Fahrbahn Wrzburger StraBe zu
errichten. Die Wand kann sowohl mit reflektierender als auch mit schallabsorbierender
Oberflache sowie als Wall - Wand Kombination ausgefthrt werden und erstreckt sich
auf die gesamte Lange des Geltungsbereichs (ca. 210 m).

Der durch das geplante Baugebiet hinzukommende Anliegerverkehr wird zu einer
Erhdhung der Vorbelastung der angrenzenden bestehenden Nutzungen durch
Verkehrslarm fuhren. Aufgrund der relativ geringen GréBe des Baugebietes und der
geringen Anzahl der Wohneinheiten kann diese jedoch gegentiber der vorhandenen
Belastung,. die von der Wiirzburger StraBBe ausgeht, als unerheblich eingestuft werden.

Landwirtschaftliche Immissionen

An der norddstlichen Grenze des Plangebietes liegt ein landwirtschaftlicher
Vollerwerbsbetrieb mit dem Betriebszweig Milchwirtschaft. Demnéachst ist eine
Erweiterung der Milchviehhaltung auf 70 GroBvieheinheiten geplant. Der bestehende
Rinderstall sowie der geplante Neubau liegen auBerhalb des Plangebietes.

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zum Erweiterungsbau wurde bei der
Einzelfallprifung festgestellt, dass keine erheblichen Geruchsbelastigungen fir die
angrenzend bestehende Wohnbebauung zu erwarten sind. Diese Feststellung gilt
entsprechend fur die weiter entfernt liegenden unbebauten Grundstlcke.

Die Bewohner des neuen Baugebietes miissen jedoch davon ausgehen, dass hier —
ebenso wie auf der im Westen an das Plangebiet angrenzenden landwirtschaftlich
genutzten Flache — fir eine ordnungsgemaBe Landwirtschaft erforderliche
BewirtschaftungsmaBnahmen stattfinden und dadurch unvermeidliche Immissionen,
z.B. durch Gertche, Larm landwirtschaftlicher Maschinen, Staub u.&. entstehen. Diese
sind aufgrund des planerischen Gebots der gegenseitigen Ricksichtnahme
hinzunehmen; MaBnahmen zu ihrer Vermeidung oder Reduzierung sind nicht
vorgesehen bzw. nicht méglich.

2.a.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Zur Bewertung des Bestandes an Lebensraumen fur Pflanzen und Tiere kann auf das
Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) der Stadt Firth aus dem Jahr 2001
zurtckgegriffen werden. Als einziger lokal bedeutender Lebensraum in unmittelbarer
Nachbarschaft des Plangebietes wird in der Karte A2-Bewertung des ABSP lediglich
die stdlich an die Wirzburger StraBe angrenzende Waldflache Schmalholz (ABSP-
Flache Nr. 269), ein Mischwald mit dem Vorkommen der Rote Liste Art Griinspecht,
genannt.

Dennoch kommen auch Flachen innerhalb des Geltungsbereiches, der sich keinesfalls
als ein homogenes Areal, sondern als vielgestaltiges Gebiet von geringerer GréBe
prasentiert, eine gewisse Bedeutung fur den Arten— und Biotopschutz zu:

Nérdlich der DahlienstraBe ist im westlichen Bereich ein strukturreicher
Streuobstbestand zu verzeichnen, einer der wenigen gréBeren Bestande im Flrther
Stadtgebiet. Als Ziele werden im ABSP dessen Erhalt, Pflege und Optimierung
genannt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 438 umfasste zum Zeitpunkt seines
Einleitungsbeschlusses noch den gesamten Bestand. Auf Wunsch des Eigentimers
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sollte die Streuobstwiese jedoch erhalten werden. Der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes wurde fir den Vorentwurf entsprechend geandert.

Wéhrend der Beteiligung der Offentlichkeit wurde klargestellt, dass auch kein Wunsch
besteht, die Baullicke zwischen der bestehenden Bebauung auf dem Grundstiick Fl.-
Nr. 629/20 und dem mittlerweile errichteten Wohnhaus auf Fl.-Nr. 629/36 zu schlieBen.
Die Eigentimer baten darum, die Flache aus dem Geltungsbereich herauszunehmen.
Da die verbleibenden Grundstlicke nérdlich der DahlienstraBe bereits bebaut sind,
besteht fiir diesen Bereich kein Planungserfordernis mehr, so dass die Grenze des
Geltungsbereiches nun an der Nordseite der DahlienstraBBe verlauft.

Es ist daher kein Eingriff in den Streuobstbestand mehr zu verzeichnen.

Beim 0stlichen Bereich des Areals stdlich der DahlienstraBe handelt es sich um das
ehemalige Betriebsgelande einer Gartnerei, das bereits teilweise mit Wohngebauden
bebaut ist. Ein weiterer Teil in der Mitte des Geltungsbereichs war bis vor kurzem fast
vollstandig mit Gewachshausern tberbaut. Mittlerweile wurden diese nach der Aufgabe
des Betriebes komplett entfernt. Derzeit wird die Flache als Lagerplatz fir Bauschutt
genutzt. In diesem Bereich findet sich zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme keinerlei
Vegetation, der Boden der Abbruchflache ist stark verdichtet, z.T. befinden sich hier
noch Reste von Musterflachen verschiedener Pflasterungen. Eine kleinere Teilflache
ist landwirtschaftlich genutzt.

In diesem Bereich des Plangebietes sind keine schiitzenswerten Lebensraume zu
verzeichnen. Als Eingriff im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGBi. V. m § 21 Abs. 1
BNatSchG ist lediglich die zukinftige Bodenversiegelung auf einer kleinen Teilflache
zu beurteilen: Dem Boden wird durch Versiegelung seine naturliche Funktion als
Lebensraum fir Tiere und Pflanzen entzogen. Im Bereich der Garten werden jedoch in
absehbarer Zeit neue Qualitaten entstehen. Das geplante Baugebiet wird hier zwar zu
einer Veranderung fihren, bietet jedoch die Chance zu einer Aufwertung des
Lebensraumes fir Pflanzen und Tiere.

Im westlichen Bereich sudlich der DahlienstraBe wird die Betriebsflache eines Garten-
und Landschaftsbaubetriebes mit ehemaligen Baumschulgelande im ABSP in die
Kategorie strukturreicher Kleingarten mit dem Ziel des Erhalts und der Optimierung
entsprechend dem Standortpotential eingestuft. Die erwerbsgértnerischen Flachen mit
umfangreichem altem Baumbestand in diesem Bereich besitzen nach Angaben des
Amtes flr Umweltplanung eine wichtige Habitatfunktion fir Kleinsduger, Végel,
Reptilien und Insekten. Laut Umweltplanung werden im ABSP fir diesen Bereich
Vogelarten, wie Gartenrotschwanz, Dorngrasmucke, Grinspecht u. a. erwartet;
spezielle faunistische Untersuchungen liegen jedoch nicht vor.

Die Flachen waren und sind allerdings durch die erwerbsgértnerische Nutzung
(insbesondere der westliche Bereich wird von dem Garten- und Landschaftsbaubetrieb
als Lagerflache fur Baumaterialien genutzt) z. T. starken Stérungen ausgesetzt. Auch
wird den bestehenden Gehdlzen vom Griinflachenamt sowie der Unteren
Naturschutzbehdrde ein nur geringer 6kologischer Wert zuerkannt, da es sich hier
vorwiegend um nicht standortgerechte heimische Arten handelt, sondern um Gehdlze,
die zu Ausstellungszwecken oder als Uberbleibsel des Betriebes gepflanzt worden sind
(,Park der Last-Minute-Baume").

Der am westlichen Gebietsrand vorhandene niedrige Wall mit einer artenreichen
Heckenbepflanzung bildet als ,gewachsener Ortsrand” einen sinnvollen Ubergang zur
freien Landschaft. Allerdings besteht der Wall nach Ansicht der Fachdienststellen
ebenfalls Gberwiegend aus nicht heimischen, nicht standortgerechten Gehdlzen.
Wegen der groBen Bedeutung dieser Ausgestaltung des Ortsrandes fiir das
Landschaftsbild und als Lebensraum fiir verschiedene Tiere, soll der bepflanzte Wall in
seiner grundsatzlichen Struktur dennoch unbedingt erhalten werden. Im Rahmen der
ErschlieBungsmaBnahmen soll der Griinbestand Uberarbeitet und damit sein
Okologischer Wert verbessert werden.
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Die geplante Bebauung dieses Teiles des Plangebietes ist insgesamt als Eingriff in
diesen Lebensraum zu werten. Reduziert werden sollen dessen Auswirkungen durch
den geplanten Erhalt einiger fir das Landschaftsbild und die Griinordnung wertvoller
Laubgehdlze bzw. die Festsetzung von Ersatzpflanzungen fir Badume, die sich wegen
der Bautatigkeit trotz Schutzvorkehrungen gegebenenfalls nicht erhalten lassen.
Zusammen mit den festgesetzten Neupflanzungen wird damit eine wirkungsvolle
Durchgrinung des Plangebietes erzielt. Eine langfristige und effektive Eingriinung des
Ortsrandes soll vor allem durch Festsetzungen zum dauerhaften Erhalt des
bestehenden und spater 6kologisch optimierten Gehdlzstreifens an der westlichen
Grenze des Geltungsbereichs bzw. zu Nachpflanzungen bei Ausféallen gewahrleistet
werden.

Die bestehende Strauchpflanzung entlang der stidlichen Grenze des westlichen
Gartnereigelandes zur Wirzburger StraBe enthalt zwar keine wertvollen Einzelgehdlze,
deren Erhalt im Bebauungsplan festgesetzt wird. Dennoch wéare es insbesondere fur
das Landschaftsbild in dieser Ortsrandlage wiinschenswert, wenn ein Teil der
Straucher auch nach der Bebauung und der Errichtung der Larmschutzanlage
bestehen wirde. Vor der Aufteilung des stadtischen Grundstiicks in die einzelnen
Baugrundsticke wird daher keine generelle Baufeldfreimachung durch Abholzung des
Gehdlzbestandes erfolgen, sondern die spateren Grundstlickseigentimer sollen die
Mdoglichkeit haben, einzelne Straucher auf Wunsch zu erhalten.

Zur Ortsrandeingrinung in Richtung Stden wird dartber hinaus eine Begriinung der zu
errichtenden Larmschutzwand mit Kletterpflanzen festgesetzt. Die dstliche Teilflache
des Plangebietes erhélt damit eine fir das Landschaftsbild wirksamere Eingriinung als
bisher.

Neben den im Planblatt gekennzeichneten Erhaltungs- und Pflanzgeboten erfolgt eine
auf den Gehdlzbestand abgestimmte Festlegung der Uberbaubaren
Grundsticksflachen. Als weitere wesentliche Voraussetzung fir die vorgesehene
Durch- und Eingriinung wird das MaB der baulichen Nutzung im Plangebiet gestaffelt:
In Bereichen ohne Gehdlzbestand wird ein héheres MaB der baulichen Nutzung
festgesetzt als in Bereichen, in denen erhaltenswerte Ba&ume stehen oder die aufgrund
ihrer Lage am Ortsrand starker begriint werden sollten. Fiir den bereits weitgehend
bebauten norddstlichen Bereich an der DahlienstraBe wird eine maximale
Grundflachenzahl von 0,4 (gem. der Obergrenze aus § 17 BauNVO fur ein allgemeines
Wohngebiet) und entsprechend der Begrenzung auf zwei Geschosse eine
Geschossflachenzahl von 0,8 festgesetzt. Fir die Baugrundstiicke entlang der
stdlichen und westlichen Grenze des Geltungsbereiches wird zum Erhalt bestehender
Gehoélze und zur Ermdéglichung von Neupflanzungen die GRZ auf 0,3, die GFZ auf 0,6
begrenzt. Auf dem Grundstick FI.-Nr. 629/22 im Inneren des Baugebietes, auf dem die
meisten erhaltenswerten Baume stehen, erfolgt schlieBlich eine Festsetzung des
MaBes der baulichen Nutzung auf die Héchstwerte GRZ 0,2 und GFZ 0,4.

Hier und am westlichen Ortsrand dient als weiteres Instrument zur Begrenzung der
Nutzungsintensitat die Festsetzung, dass nur Einzelhduser zulassig sind, wahrend auf
den dbrigen Flachen auch Doppelhauser zugelassen werden. Auf diese Weise wird
das Plangebiet nicht durch einen baulichen Riegel von der Umgebung abgetrennt,
sondern die Durchlassigkeit der Bebauung ermdglicht eine am Siedlungsrand
gewunschte Verzahnung mit der Landschaft.

Da das Vorhaben einen Eingriff in Natur und Landschaft gem. Art. 6 a Abs. 3 und 4
BayNatSchG darstellt, der entsprechend auszugleichen ist, wird im Rahmen des
Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplanes eine Eingriffs- /
Ausgleichsbilanzierung durchgefihrt. Grundlage hierfir ist die Satzung der Stadt Firth
zur Erhebung von Kostenerstattungsbetragen mit Anlage 2, Werteliste nach Biotop-
Nutzungstypen.
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Ziel ist es, den durch die geplante Bebauung entstehenden Eingriff in Natur und Land-
schaft auf ein Minimum zu beschranken und durch weitere grinordnerische Festset-
zungen weitestgehend im Baugebiet auszugleichen.

Eine Gegenuberstellung der fir den Eingriff anzusetzenden Wertpunkte mit den fir
AusgleichsmaBnahmen im Plangebiet (Erhalt und Neupflanzung von Gehdlzen, Anlage
von Hausgarten und StraBenbegleitgriin, wasserdurchlassige Ausfiihrung von
Stellplatzen und Zufahrten) ermittelten Punkte ergibt ein Defizit von 327
Biotopwerteinheiten (siehe Anlage Ausgleichsbilanzierung), die durch bereits
durchgefthrte MaBnahmen des stadtischen Okokontos ausgeglichen werden kdnnen.

Von Seiten des Amtes fur Umweltplanung wurden im Rahmen der frihzeitigen
Beteiligung der Behérden (,Scoping“) faunistische Kartierungen als Ergédnzung zur
Biotoptypenkartierung fur die Bestandsbewertung und die Festsetzung von
Minderungs- und AusgleichsmaBnahmen im Rahmen der naturschutzrechtlichen
Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung empfohlen.

Da fr den Bereich der erwerbsgartnerischen Flachen keine gesicherten Kenntnisse,
bzw. konkreten Anhaltspunkte fir das Vorkommen betreffender Arten vorliegen, wird
auf faunistische Kartierungen aus finanziellen und zeitlichen Griinden verzichtet. Im
Umfeld des Plangebietes wird lediglich dem Lebensraum Schmalholz eine lokale
Bedeutung zuerkannt. Aufgrund der trennenden Wirkung der Wirzburger StraB3e ist
diese Flache von den geplanten Veranderungen im Plangebiet voraussichtlich nicht
betroffen. Da dartber hinaus nach der erneuten Anderung des Geltungsbereichs nun
kein Eingriff in den Streuobstbestand stattfinden wird, besteht keine zwingende
Notwendigkeit fir die Durchflhrung von faunistischen Kartierungen.

2.a.3 Schutzgut Wasser

Im Plangebiet selbst sind keine Oberflachengewasser vorhanden.

Die zur Bebauung vorgesehenen Flachen liegen im wasserrechtlich genehmigten
Einzugsbereich der 6ffentlichen Entwasserungsanlage, inre Entwasserung erfolgt im
Mischverfahren.

Mit der Bebauung ist jedoch eine Bodenversiegelung verbunden, die zu einer
Reduzierung der Versickerung der Oberflachenwasser fihren kann und damit als
erhebliche Umweltauswirkung zu beurteilen ist.

Vom Wasserwirtschaftsamt wurde im Rahmen des Scoping-Verfahrens darauf
hingewiesen, dass vermehrt Klagen der Anwohner bei Hochwasser im Bereich der
nahe gelegenen Regelsbacher StraBe eingingen. Die Einleitung zuséatzlicher
Regenwaésser in den Farrnbach kénnte zu einer weiteren Verschéarfung der
Hochwassergefahr fihren. RickhaltemaBnahmen im geplanten Baugebiet sollen daher
auch aus Sicht des Wasserwirtschaftsamtes vorgesehen werden.

Auf Grund der glltigen Entwésserungssatzung der Stadt Firth ist anfallendes
Regenwasser auf der Flache zu versickern und darf grundsétzlich nur in den Kanal
eingeleitet werden, wenn nachgewiesen werden kann, dass der Untergrund sich
aufgrund seines Sickervermégens oder eventueller Vorbelastungen nicht zur
Versickerung eignet.

Dartber hinaus wird das Plangebiet nach Auskunft des Stadtentwasserungsbetriebes
im Mischsystem entwassert und ist an das Regenuberlaufoecken Burgfarrnbach
angeschlossen, fir das momentan eine Neuberechnung durchgefihrt wird. Es erfolgt
daher keine direkte Ableitung von eventuell in den Kanal eingeleitetem Regenwasser in
den Muhlbach oder den Farrnbach.

2.a.4 Schutzgut Boden
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Der Untergrund im Geltungsbereich besteht laut geologischer Karte aus
Blasensandstein, der von Dinen und Flugsanden Uberdeckt wurde. Die Flugsande
setzen sich aus fein- und mittelkérnigen Sanden zusammen und kénnen in dem
Bereich westlich Burgfarrnbachs als Dine eine Héhe von bis zu 3 m erreichen.

Im Geltungsbereich sind aufgrund der jahrzehntelangen verschiedenen Nutzungen
kaum noch natirliche Bodenverhaltnisse vorzufinden. Das Plangebiet zeichnet sich
durch eine vielféltige Bestandssituation aus: Die Spanne reicht von stark verdichteten,
ehemals komplett versiegelten Flachen an der Stelle der ehemaligen Gewachshauser
Uber eine relativ starke Versiegelung durch Gebaude, StraBe, Garagen und Zufahrten
im Bereich der bestehenden Einfamilien- und Doppelhduser bis zu unversiegelten
begriinten Flachen auf dem ehemaligen Baumschulgeléande. Auch hier sind jedoch
Gelandeteile kinstlich tberformt, bzw. im Bereich von Lagerflachen stark verdichtet.
Die Ackerflache im Osten des Geltungsbereiches ist zwar ebenfalls nicht versiegelt,
aber durch die landwirtschaftliche Bewirtschaftung stark Uberpragt und weist ein
gestortes Bodenprofil und gestdérte Bodeneigenschaften auf.

Insgesamt sind die Bdden im Plangebiet als erheblich vorbelastet zu beurteilen. Sie
weisen nach hiesigem Kenntnisstand aufgrund der genannten bestehenden Nutzungen
eine geringe Wertigkeit hinsichtlich der Belange von Natur und Landschaft auf.

In den von Gartnereibetrieben genutzten Teilen des Bebauungsplangebietes muss
darlUber hinaus damit gerechnet werden, dass in einigen Bereichen
Pflanzenbehandlungs- und Schadlingsbekampfungsmittel (PSBM) eingesetzt worden
sind. Dazu wurden Stellungnahmen von den Gartnereibetrieben angefordert, ein
vollstandiges Ergebnis liegt noch nicht vor.

Nach Auskunft des Amtes flir Umweltplanung sind jedoch im Geltungsbereich keine
Altlasten verzeichnet.

Entsprechend der unterschiedlichen Bestandssituation sind die Umweltauswirkungen
der Planung auf das Schutzgut Boden in den verschiedenen Bereichen des
Plangebietes unterschiedlich zu beurteilen.

Die momentan vorhandene relativ hohe Durchlassigkeit der Béden wird allerdings
aufgrund des zu erwartenden gréBeren Anteils an versiegelten Flachen durch die
geplante Bebauung insgesamt reduziert. Als mdgliche Folgen sind ein erhdhter
Oberflachenabfluss und somit eine verringerte Grundwasserneubildung, eine begrenzte
Beeintrachtigung des Stadtklimas (z. B. Uberwéarmung, Verringerung der
Luftfeuchtigkeit) sowie der Verlust von Lebensraum flr Pflanzen und Tiere zu nennen.

Zur Verminderung der Eingriffe in den Bodenhaushalt erfolgt eine Begrenzung der
Versiegelung: einerseits Uber die Beschrankung der Uberbaubaren Flache mittels
Baugrenzen und Grundflachenzahlen, die im Gberwiegenden Teil des Plangebietes
unterhalb, partiell sogar deutlich unterhalb der Héchstwerte aus § 17 BauNVO liegen.
Zusatzlich wird der Verkehrsflachenanteil auf das notwendige MindestmaB begrenzt,
indem die StraBenneuplanung als Mischverkehrsflache mit reduzierter StraBenbreite
erfolgt. Dartiber hinaus wird im Bebauungsplan die Ausfiihrung privater Stellplatze und
ihrer Zufahrten sowie 6ffentlicher Parkplatze in wasserdurchldssiger Bauweise (z. B.
Pflaster mit Rasenfuge) festgesetzt.

2.a.5 Schutzgut Klima und Luft

Die allgemeinen regionalklimatischen Verhaltnisse in Flrth sind von den
stadtklimatischen Faktoren im Ballungsraum mit den typischen Eigenschaften einer
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horizontalen Windabschwéchung, einer geringen Luftfeuchte, einem héheren
Strahlungs- und Warmehaushalt sowie Luftverunreinigungen beeinflusst.

Mit seinen hohen Temperaturen (8°- 8,5°C Jahresmittel) und seinen geringen
Niederschlagen (650 mm/Jahr) zeigt sich das Klima im Filrther Stadtgebiet, an dessen
westlichem Rand sich das Plangebiet befindet, als trocken-warm.

Die jahrliche durchschnittliche Windgeschwindigkeit in Flrth von 1,4 m/s ist als sehr
gering zu bewerten. Insbesondere die schwachen Ostwinde flhren nur zu einer
geringen Durchliftung des Stadtgebietes, was 6rtlich zur Anreicherung von
Luftschadstoffen und Warmebelastungen fihren kann. AuBerdem beglnstigen die
haufigen Schwachwinde die Ausbildung von Inversionen: Durch den reduzierten
vertikalen und horizontalen Luftaustausch treten erhéhte Schadstoffkonzentrationen in
den bodennahen Luftschichten auf.

Farth unterliegt als eine der wenig durchlifteten Stadte einer erh6hten Gefahr des
Auftretens von Luftverunreinigungen und Uberwarmung. Schadstoffemissionen im
Ballungsraum und entlang der gebiindelten Verkehrsstréme tragen zu einer
erheblichen Luftbelastung bei. Auf Grundlage des § 44 Abs. 2 des
Bundesimmissionsschutzgesetzes hat die Bayerische Staatsregierung mit Verordnung
vom 29.04.1976 den Ballungsraum Erlangen — Furth — Nlrnberg als Belastungsgebiet
festgelegt.

Das geplante Baugebiet ,DahlienstraBBe” liegt am westlichen Ortsrand von Firth,
umgeben von landwirtschaftlichen Flachen, Sportanlagen, Kleingarten und lockerer
Besiedelung, also im Ubergangsbereich zwischen dem offenen Freilandklima der
Umgebung und dem Klima kleinerer Ortslagen, so dass einerseits nur wenig von den
typischen Auswirkungen des Stadtklimas zu spuren ist. Darliber hinaus liegt das
Plangebiet nérdlich des Farrnbachtals und profitiert von dessen Funktion als
Kaltluftentstehungsgebiet und Kaltluftabflussbahn.

Andererseits ist durch die Lage an der Wirzburger StraBBe mit ihrer zumindest in den
Hauptverkehrszeiten hohen Verkehrsdichte dagegen mit zeitweise relativ hoher
Schadstoffbelastung der Luft zu rechnen. Eine Quantifizierung ist jedoch mit den
vorliegenden Erkenntnissen zum derzeitigen Planungsstand nicht moglich.

Erhebliche klimatische Beeintréchtigungen aus Versiegelung, Uberbauung und
Verkehrsemissionen, die durch das Plangebiet verursacht werden, sind aufgrund der
geringen GroBe und der Begrenzung der baulichen Verdichtung nicht zu erwarten.
Unter Zugrundelegung der giltigen Warmedammstandards und moderner Heizanlagen
ware ebenfalls von keinen erheblichen Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Luft
auszugehen. Lediglich die in den letzten Jahren steigende Beliebtheit von Heizkaminen
und Kamindéfen wirft Probleme auf und kénnte auch im Plangebiet sowie dartber
hinaus zu einer Verschlechterung der Luftqualitat fihren. Bei der Verbrennung von
Feststoffen wie Kohle und Holz entstehen in besonderem MaBe Luft verunreinigende
Stoffe. Insbesondere der AusstoB3 von Kohlenmonoxid (CO), Schwefeldioxid (SOz) und
Staub liegt erheblich Gber dem anderer Brennstoffe. Der Schadstoffaussto wird durch
den technisch bedingten schlechten Wirkungsgrad von Einzeléfen und Kaminen
zusatzlich erhéht. Dies ist besonders relevant in Gebieten mit dichter Bebauung, in
Gebieten in der Nahe stark befahrener StraBen und in Gebieten mit Vorbelastung (z. B.
Industrie oder Altbaubestand) — Umstanden, die in dem Belastungsgebiet Erlangen —
Fdrth — Ndrnberg nahezu Uberall anzutreffen sind.

Im Rahmen ihrer Verpflichtung zur Umweltvorsorge in der Bauleitplanung kann die
Gemeinde gem. § 9 Abs. 1 Nr. 23 a im Bebauungsplan Gebiete festsetzen, in denen
bestimmte Luft verunreinigende Stoffe ausgeschlossen oder beschréankt werden. Durch
den Ausschluss fester Brennstoffe wie Holz, Kohle und Torf sowie Produkten aus
diesen Stoffen wird gewéhrleistet, dass der AusstoB von CO, SOz und Staub reduziert
wird und Luftverunreinigungen auf ein unvermeidbares MaB zurlickgefiihrt werden.
Hierdurch sollen kinftige Schaden bei Mensch und Umwelt vermeiden werden
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(Umweltvorsorge). In anderen Stadten im Ballungsgebiet (z. B. Erlangen und
Schwabach) wird bei der Aufstellung von Bebauungsplanen bereits in dieser Weise
verfahren. Die Stadt Flrth schlieBt sich dieser Vorgehensweise flr neue
Verbrennungsanlagen im Plangebiet an und hofft, somit auf Dauer zu einer
Verbesserung der Luftqualitat im GroBraum beitragen zu kénnen, bzw. im konkreten
Fall zun&chst vom Plangebiet ausgehende nachteilige Umweltauswirkungen zu
reduzieren.

Durch den Ausschluss fester Brennstoffe werden gerade in Neubaugebieten den

zukinftigen Grundstlickseigentimern keine wesentlichen finanziellen Lasten auferlegt.
In der Abwagung der Umwelt- und Gesundheitsbelange gegentiber der freien Wahl der
Brennstoffe wird daher zu Gunsten der Umwelt- und Gesundheitsbelange entschieden.

Ausnahmen vom Verbot fester Brennstoffe kénnen zugelassen werden, wenn geman
§ 31 Abs. 2 Nr. 2 BauGB das stadtebauliche Ziel des vorsorgenden
Immissionsschutzes auch anderweitig erreicht werden kann, z. B. durch die
Verbrennung fester Brennstoffe in Feuerungsanlagen, deren Emissionswerte denen
der zugelassenen Anlagen fir Erdgas und Heizdl gleichzusetzen sind oder nur
unwesentlich abweichen.

Eine weitere Festsetzung im Sinne der Luftreinhaltung und des Klimaschutzes wird
gem. § 9 Abs. 1 Nr.23 b BauGB getroffen: Zur Férderung der Nutzung der
Sonnenenergie wird unter Punkt 8 festgesetzt, dass im gesamten Plangebiet die
Dachkonstruktionen der Hauptgebaude statisch so dimensioniert werden missen, dass
eine Anbringung von Elementen zur Nutzung von Sonnenenergie moglich ist.

Die festgesetzten Hauptfirstrichtungen gewéhrleisten die fiir die Nutzung der
Sonnenenergie glinstige Stidausrichtung der Gebaude. Uber die Festsetzung eines
Mindestabstandes von Gauben zur Nachbargrenze bei Doppelhdusern wird eine zu
starke Verschattung von Solarkollektoren 0.4. auf dem Dach der benachbarten
Doppelhaushélfte verhindert. SchlieBlich gewahrleistet die vorgeschriebene steile
Dachneigung (42-48°), dass Gauben sich nicht zu weit aus der Dachflache erheben
und verringert dadurch eine Verschattung von eventuellen Elementen zur Nutzung der
Sonnenenergie auf dem Nachbardach.

Der durch das Baugebiet hinzukommende Anliegerverkehr wird zu einer Erhdhung der
Vorbelastung der angrenzenden Flachennutzungen durch Abgase fiihren. Die relativ
geringe GroBe des Baugebietes flhrt aber gegentber der bereits vorhandenen
Belastung aus der Wirzburger StraBBe zu keiner wesentlichen zusatzlichen
Beeintrachtigung in der Ortslage.

2.a.6 Schutzgut Landschaftsbild

Durch die Lage des Plangebietes am westlichen Ortsrand der Stadt Furth ist die
Auspragung eines Siedlungsrandes fur das Landschaftsbild von besonderer
Bedeutung. Bereits jetzt schafft der bestehende Gehblzstreifen im Westen einen
sinnvollen Ubergang von den landwirtschaftlichen Flachen auBerhalb des
Geltungsbereiches zu den Flachen der angrenzenden Erwerbsgartnereien und der
bestehenden Wohnbebauung.

Daruber hinaus pragen die bestehenden GroBb&ume auf dem westlichen
Gartnereigelande und die Strauchpflanzung entlang der Grenze zur Wirzburger StraB3e
im stdwestlichen Bereich der Flache das Landschaftsbild sowohl innerhalb des
Baugebietes als auch in seiner Fernwirkung.
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Die 6stliche Teilflache des Plangebietes prasentiert sich ohne fir das Landschaftsbild
wirksamen Gehdlzbestand bzw. Eingrinung in Richtung Wirzburger StraBe. Dies gilt
gleichermaBen fir die Lagerflachen auf dem Gelande der ehemaligen &stlichen
Gartnerei wie auch far die relativ neue Wohnbebauung.

Im Bebauungsplan werden, wie in Pkt. 2.a.2 des Umweltberichtes beschrieben,
Festsetzungen zum Erhalt und der Ergédnzung bzw. Uberarbeitung des bestehenden
Gehdlzstreifens an der westlichen Grenze des Gebietes getroffen, um die
naturrdumliche Einbindung des Baugebietes in das Landschaftsbild dauerhaft zu
erhalten. Aufgrund der verhaltnismaBig groBen Grundstlickstiefen in diesem Bereich
verbleibt den kinftigen Eigentiimern dennoch ein angemessener Gartenraum zur
eigenen Gestaltung und Nutzung. Die MaBnahme einer Ortsrandeingriinung entspricht
den Zielen des Flachennutzungsplanes.

Der Charakter eines von GroBbaumen durchgriinten Bereiches im westlichen Teil des
Plangebietes soll mittels Festsetzungen zum Erhalt des landschaftspragenden
Gehdlzbestandes bzw. zu Neupflanzungen von Baumen im 6ffentlichen StraBenraum
und in den Gartenbereichen sowie ein gestaffeltes MaB der baulichen Nutzung und der
Bauweise bewahrt werden, vgl. Pkt. 2.a.2.

Zugunsten der landschaftlichen Einbindung des Plangebietes in Richtung Siiden ist die
Larmschutzwand als Holzwand auszufihren. Dartber hinaus wird eine Begrinung der
straBenzugewandten Seite festgesetzt.

Der Lage am Ortsrand entsprechend erfolgt die Festsetzung einer lockeren Bebauung
aus Einzel- und Doppelhausern mit steilen Satteldédchern in einer ortstypischen
Dacheindeckung aus rotem Material.

2.a.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

2.b

Im Geltungsbereich sowie in dessen Umfeld finden sich keine Kultur- und sonstigen
Sachguter von gesellschaftlicher Bedeutung, wie architektonisch wertvolle Bauten oder
archaologische Schatze. Nach derzeitigem Kenntnisstand sind auch keine
Bodendenkmaler bekannt.

Das Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter wird nicht erheblich durch die Planung
beeinflusst.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der
Planung

Unter Punkt 2 a wurden die Umweltauswirkungen beschriebenen, die bei der
Durchfihrung der Planung entstehen werden. Im Folgenden soll kurz prognostiziert
werden, wie sich der Umweltzustand im Plangebiet vermutlich entwickeln wirde, wenn
der Bebauungsplan Nr. 438 nicht aufgestellt wirde.

Die erwerbsgartnerische Nutzung im Osten des Plangebietes wurde vollstandig
aufgegeben, die Gewéachshauser sind bereits abgebrochen worden. Da der Eigentimer
beabsichtigt, Teile seines Grundstlickes zu verkaufen, wiirde die Flache, die
planungsrechtlich im Innenbereich liegt, aufgrund der bestehenden Nutzung in der
Umgebung, zukiinftig mit Wohnhausern, vermutlich Doppelh&usern bebaut werden.
Diese Bebauung ware im Falle der Nullvariante wie die bestehende Wohnbebauung im
Geltungsbereich weniger geschtzt vor Verkehrslarmimmissionen und wiirde zudem
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2.c

durch Immissionen aus dem im westlichen Plangebiet weiter bestehenden Garten- und
Landschaftsbaubetrieb belastet.

Die stidliche Flache im dstlichen Gebietsteil ist planungsrechtlich kein im
Zusammenhang bebauter Ortsteil, kann daher nicht nach § 34 BauGB bebaut werden.
Die an die DahlienstraBe grenzende Teilflache wirde vermutlich weiter
landwirtschaftlich genutzt werden. Der westlich davon liegende Bereich der ehemaligen
Gartnerei wirde eventuell brach fallen oder ebenfalls einer landwirtschaftlichen
Nutzung zugefihrt werden.

Der westliche Teilbereich des Planungsgebietes wiirde vermutlich weiter vom
bestehenden Garten- und Landschaftsbaubetrieb genutzt werden und im momentanen
Zustand verbleiben.

Insgesamt wirden durch die geringere Versiegelung die durch die Planung des
Baugebietes entstehenden negativen Auswirkungen auf Boden und Wasserhaushalt
unterbleiben bzw. geringer ausfallen.

Auch die beschriebenen negativen Auswirkungen auf die Tier- und Pflanzenwelt und
das Landschaftsbild wirden weitaus geringer ausfallen. Andererseits wirden der
Baumbestand und die Ortsrandeingriinung nicht 6kologisch aufgewertet und verjingt
werden. Darlber hinaus wirden durch den weiter bestehenden Gartnereibetrieb, die
bestehende Wohnbebauung und die landwirtschaftliche Nutzung auch zukulnftig
durchaus Stérungen auf die Tier- und Pflanzenwelt ausgehen.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich von
Eingriffen in Natur und Landschaft — Eingriffs-/Ausgleichsbilanz

Zum Schutz von Natur und Landschaft sind nach § 1a BauGB bei der Aufstellung von
Bebauungspléanen die Vermeidung und der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in
Natur und Landschaft gemaB der Eingriffsregelung des Bundesnaturschutzgesetzes
(§ 21 BNatSchG) i. V. mit den einschlagigen Sonderregelungen des BauGB zu
bertcksichtigen.

Der Teilbereich des Bebauungsplanes, fir den die Eingriffsregelung aufgrund der
bereits bestehenden Baurechte nicht zur Anwendung kommt, wurde in der Eingriffs-
Ausgleichbilanzierung nicht beriicksichtigt (siehe Begriindung).

Die Erfassung und Bewertung der in der Eingriffsregelung zu betrachtenden
Schutzguter des Naturhaushaltes (Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima,
Landschaftsbild), sowie die Ermittlung der mdglichen Beeintrachtigungen der
Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes erfolgte im
vorangehenden Kapitel 2a.

Zur Vermeidung und Minimierung von nachteiligen Eingriffsfolgen werden im
Plangebiet im Einzelnen folgende MaBnahmen bzw. Festsetzungen getroffen:

e Erhalt und Revitalisierung der Wallhecke im Westen,

e Schutz vorhandener Baumen und Vegetationsbestdnde wahrend der
Bauphase (gem. RAS-LP 4),

e Erhaltungsgebot der fiir die Durchgriinung des Baugebietes und firr das
Landschaftsbild wertvollen Laubgehdlze,

e Pflanzgebot fur Einzelbdume und StraBenbegleitgrin im StraBenraum,

e Verzicht auf generelle Abholzung des nicht zum Erhalt festgesetzten
Gehdlzbestandes im Rahmen der Baufeldfreimachung der stadtischen
Baugrundsticke,
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e auf den Geholzbestand abgestimmte Festlegung der Gberbaubaren
Grundstulcksflache und des MaB der baulichen Nutzung,

e Festsetzung von wasserdurchlassiger Bauweise fiir Stellplatze und Zufahrten

e Ausschluss luftverunreinigender fester Brennstoffe, wie Holz und Kohle.

Die nachfolgend erstellte Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung (Anlage 1.1) dient der
zusammenfassenden Gegentiberstellung des Zustandes von Natur und Landschaft vor
und nach dem geplanten Eingriff auf Grundlage der biotop- und nutzungsspezifischen
Differenzierung und Bewertung der Einzelflachen und MaBnahmen geman der Firther
Werteliste (Anlage 2 der Naturschutzkostenerstattungssatzung).

Die im Plangebiet vorgesehenen Vermeidungs- und MinderungsmafBnahmen sind darin
entsprechend ihrer flachenbezogenen Erfassbarkeit berticksichtigt.

Die im Bestand und im Entwurf gem. Firther Werteliste differenzierten und bewerteten
Einzelflachen sind den Beiplanen (Anlage 1.4 und 1.5) zu entnehmen.

Im Sinne des naturschutzrechtlichen Verursacherprinzips erfolgt ferner eine zwischen
den Baugrundsticken (Anlage 1.2) und den &ffentlichen Verkehrsanlagen /
ErschlieBungsanlagen (Anlage 1.3) differenzierende Bilanzierung, da der Anteil an
AusgleichsmaBnahmen, der durch die ErschlieBungsanlagen verursacht ist, als
ErschlieBungsaufwand nach § 128 BauGB abgerechnet werden kann.

Im Ergebnis der Eingriffs-Ausgleichsbilanz zeigt sich

fir den Teilbereich der eingriffsrelevanten Baugrundstlicke eine negative
Biotopwertbilanz von (minus) 117 Biotopwerteinheiten,

fir den Teilbereich der eingriffsrelevanten Verkehrsfldchen eine negative
Biotopwertbilanz von (minus) 210 Biotopwerteinheiten.

Zur Kompensation des festgestellten Ausgleichsdefizit von insgesamt 327
Biotopwerteinheiten werden AusgleichsmaBnahmen auBerhalb des Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes auf von der Stadt bereitgestellten Flachen festgelegt und den
Eingriffsflachen zugeordnet.

Bei den planexternen AusgleichsmaBnahmen handelt es sich um nach §1a Abs. 3 Satz
2 BauGB i.V.m. § 135a Abs 2 BauGB bereits vorgezogen durchgefiihrte
AusgleichsmaBnahmen des sog. ,Okokontos® der Stadt Furth. Diese werden
nachfolgend den eingriffsrelevanten Bau- und Verkehrsflachen des Bebauungsplanes
anteilig zugeordnet. )

Die Funktion des stadtischen Okokontos ist es, im Rahmen der gesetzlichen
Bestimmungen 6kologische AusgleichsmaBnahmen im Vorgriff und zunéchst ohne
Bezug zu konkreten Eingriffsvorhaben, wie Baugebietsausweisungen, durchzuflihren
und diese spéter bei Bedarf den Eingriffen zuzuordnen.

Dem vorliegenden Bebauungsplan werden als Ausgleich anteilig MaBnahmen aus der
sog. Okokonto-MaBnahme zur ,Renaturierung des Herboldshofer Landgrabens”
ndrdlich der Wiirzburger StralBe auf den Flurstiicken Fl.-Nrn. 826, 826/2, 837/4, 837/7,
839, 840/1 und 840/2 Gemarkung Sack zugeordnet (s. Lageplan - Anlage 2a).

Die Renaturierung des Herboldshofer Landgraben und seiner Nebenflachen erfolgte im
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Oktober 2004 auf einer Gesamtflache von 39.500 gm und wird mit Ende der
dreijahrigen Fertigstellungs- und Entwicklungspflege im Oktober 2007 abgeschlossen.

Beschreibung der externen AusgleichsmaBnahme ,Renaturierung des Herboldshofer

Landgraben” (s. Anlage 2b - MaBhahmenplan):

Ziel der Umgestaltung ist die Aufwertung des Herboldshofer Landgrabens auf einer
Teilstrecke, sowohl im Sinne des Arten- und Biotopschutzes und der Gewasserdkologie, als
auch bezliglich des Stadtbildes und der Naherholungseignung.

Im Einzelnen sind folgende Ziele zu nennen:

Anlage eines naturnahen, leicht gewundenen Bachlaufs mit unregelméaBiger Uferlinie
und strukturreichem Gewaésserbett

Verbesserung der Gewasserstrukturgiite

Schaffen von vielféltigen Lebensrdumen, insbesondere Feucht- und Gewasserbiotope
sowie Sand- bzw. Trockenstandorte in der Aue und an den Graben

Erhalt des Offenlandcharakters der Landschaft mit strukturierenden
Geholzbestanden, insbesondere entlang des Herbolshofer Grabens
(Ufergehdlzstreifen)

gestalterische Einbindung des Grabensystems und Verbesserung des Landschafts-
bzw. Stadtbildes

Die MaBnahmen umfassen die naturnahe Umgestaltung des Herboldshofer Grabens und
des Schmalau-Grabens (gemé&B dem im Gewasserentwicklungsplan formulierten Leitbild)
sowie die Gestaltung von Offenland mit hoher Standortvielfalt und vereinzelten
Gehdlzstrukturen.

Herboldshofer Graben:

Neuanlage des Gewasserbettes: leicht gewundener Verlauf, eng gehaltene
Gewassersohle (Niedrigwasserbereich) durch Reduktion des Querschnittes im
unteren Profilbereich; breite, offene Gewassermulde (Hochwasserbereich), geringe
Verlangerung der FlieBstrecke,

unregelmaBige Ufer- und Béschungsgestaltung: Verlangerung des Gkologisch
wertvollen Wasser-Land-Ubergangs, wechselnde Béschungsneigungen, Erhéhung
der Strukturvielfalt (u.a. Breiten- und Tiefenvariabilitat),

Ufergehdlzstreifen: gruppenweise Gehdlzanpflanzung (auch an der Mittelwasserlinie
als Strukturbildner) und Initialpflanzungen zur Gehdlzentwicklung, im Bereich der
Leitungsschutzzone Verzicht auf hochwiichsige Gehdlze bzw. offene Bereiche zur
Entwicklung von Uferstauden und Réhrichten.

Schmalau-Graben:

Erhalt und Entwicklung des bestehenden Gewasserbettes auf sidlichem Teil des
Schmalau-Grabens: Kontakt zur wertvollen Feuchtflache (13d-Kartierung, Nr.7712)
bleibt unbeeintréchtigt, Verlegung des Sandweges (s. unten) schafft Raum zur
Gewasserentwicklung, punktuelle Aufweitung des oberen Béschungsprofils
(Hochwasserbereich),

Neuanlage eines Teiles des Gewasserbettes: leicht gewundener Verlauf, angepasste
Querprofile an geringe Wasserflihrung bei gleichzeitiger Gewahrleistung des
Abflusses bei kurzfristig auftretenden groBen Wassermengen, eng gehaltene
Gewassersohle in breiter, offener Gewassermulde (Hochwasserbereich), leichte
Verlédngerung der FlieBstrecke,

unregelméaBige Ufer- und Béschungsgestaltung: Verlangerung des 6kologisch
wertvollen Wasser-Land-Ubergangs, wechselnde Béschungsneigungen, Erhéhung
der Strukturvielfalt (u.a. Breiten- und Tiefenvariabilitat),

Beseitigung der Ufer- und Sohlverbauung,
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e Pflanzung von Einzelgehdlzen bzw. einzelnen Gehdlzgruppen (insbesondere an die
Mittelwasserlinie als Strukturbildner) — Gberwiegend offen gehaltener Uferbereich mit
Entwicklung von feuchten Hochstaudenfluren und Réhrichten.

Flache nérdlich des Herboldshofer Grabens:

e Flachiger Vorlandabtrag (Oberbodenabtrag ca. 20 cm) mit Beseitigung des
Bauschuttes und Bodenmodulation (flachige Mulden mit Bodenabtrag um ca. 50 cm)
zur Erhéhung der Standortvielfalt: temporar feuchte, grundwasserbeeinflusste Mulden
(BerUcksichtigung der Leitungsschutzzone bei den Bodenarbeiten),

e Entwicklung von Feuchtbrachen und Réhrichten auf den Vorlandabtrags-Flachen,

¢ Anlage strukturreicher Gehélzbestadnde unter Berlicksichtigung der
Leitungsschutzzonen sowie des Erhalts des Offenland-Charakters als Erweiterung
des Ufergehdlzsaumes,

e Entwicklung von extensivem, artenreichen Griinland: regelmaBig gemahte Teilflache
in Nachbarschaft zur vorhandenen artenreichen Wiese.

Flache siidlich Herboldshofer Graben:

e Verlegung des Sandweges,

¢ Entwicklung von Sandgrasheiden auf ehemaligen Ackerflachen: partielles Abschieben
des humosen Oberbodens auf der derzeit noch als Acker genutzten Flache, keine
Bodenbearbeitung im Bereich der jungen Ackerbrache, um die bereits eingesetzte
Entwicklung nicht zu stéren, Férderung von Arten der Sandgrasheiden durch
regelméaBige Mahd bzw. Beweidung,

¢ Anlage strukturreicher Gehoélzbestédnde unter Berlicksichtigung der
Leitungsschutzzonen sowie des Erhalts des Offenland-Charakters.

Das Biotopwertaquivalent der beschriebenen Okokonto-GesamtmaBnahme betragt
14.370 Biotopwerteinheiten. Hiervon werden

o flr den Ausgleich der Eingriffe auf den (eingriffsrelevanten) Baugrundstiicken
117 Biotopwerteinheiten und

o fOr den Ausgleich der Eingriffe auf den (eingriffsrelevanten) Verkehrsflachen
210 Biotopwerteinheiten

zugeordnet und abgebucht.

Fazit:

Durch die im Bebauungsplan festgesetzten Vermeidungs-/MinderungsmaBnahmen
und die planexternen AusgleichsmaBnahmen kénnen die mit der Aufstellung des
Bebauungsplanes planerisch vorbereiteten Eingriffe in Natur und Landschaft
ausgeglichen werden.

2.d Alternative Planungsmdéglichkeiten

Im Lauf der Planung wurden verschiedene stadtebauliche Entwurfsvarianten gepruift,
die von einer vollstandigen Uberbauung bis zu einer optimalen Ortsrandeingriinung im
Westen und Siden des Baugebietes auf éffentlichen Grinflachen reichten. Nach
Abwagung der Varianten fiel die Entscheidung zugunsten einer Lésung, die einerseits
eine wirtschaftliche Grundstlcksausnutzung gewahrleistet, andererseits eine
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3.a.

3.b

wirkungsvolle Ein- und Durchgriinung durch weitgehenden Erhalt des Gehdlzbestandes
und eingegriinte Verkehrsflachen sichert.

Zusatzliche Angaben
Technische Verfahren bei der Umweltpriifung

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen auf die einzelnen Schutzgiter erfolgte auf
Grundlage der Auswertung einschlagiger umweltbezogener Informationsquellen sowie
der Stellungnahmen im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Behérden (,Scoping®).
Des Weiteren wurde zur Bewertung des Bestandes an Lebensrdumen fir Pflanzen und
Tiere auf das Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) der Stadt Firth aus dem Jahr
2001 zurtckgegriffen. Eigene Bestandsaufnahmen und Erhebungen der
Fachdienststellen dienten der Festlegung der erhaltenswerten Einzelgehélze.

Darlber hinaus konnten die Ergebnisse der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung auf
Grundlage der Satzung der Stadt Furth zur Erhebung von Kostenerstattungsbetragen
mit Anlage 2, Werteliste nach Biotop- Nutzungstypen verwendet werden.

Zur Beurteilung der Larmimmissionen wurde durch externe Fachingenieure eine
schallschutztechnische Untersuchung durchgefihrt. Diese erfolgte unter
Zugrundelegung aktueller Verkehrsz&hlungsergebnisse auf Basis eines digitalen
Rechenmodells und dem Schallimmissionsprognoseprogramm CADNA/A /05 nach der
DIN 18005:2002-7 /02/.

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben, zum Beispiel technische
Licken oder fehlende Kenntnisse sind nicht aufgetreten. Dennoch wird eingerdumt,
dass viele weitergehende Angaben nicht detailliert ermittelt worden sind, sondern auf
grundsatzlichen Annahmen oder allgemeinen Einschatzungen beruhen: Beispielsweise
ist die erwartete Beeintrachtigung lokalklimatischer Verhaltnisse nicht exakt
quantifizierbar, oder die zuklnftig entstehende Verkehrsbelastung aus dem neuen
Baugebiet kann nur ungefahr prognostiziert werden. Manche Verfahren zur Ermittlung
des Umweltzustandes wurden wiederum in der Abwagung ihrer Kosten und Nutzen als
zu aufwéandig oder kostenintensiv eingeschatzt (z. B. faunistische Erhebungen).
Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass es auf Grundlage der verfligbaren
Daten Uber das Plangebiet und seine Umgebung mdéglich war, die voraussichtlichen
wesentlichen Umweltauswirkungen der Bauleitplanung als Grundlage flr die Abwagung
zu erfassen und zu bewerten.

Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung

GemaB § 4c BauGB sind die Gemeinden verpflichtet, die erheblichen
Umweltauswirkungen, die auf Grund der Durchflihrung der Bauleitplane eintreten, zu
dberwachen. Damit sollen vor allem unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen
friihzeitig ermittelt werden, damit rechtzeitig geeignete MaBnahmen zur Abhilfe
ergriffen werden kdnnen.

Die zustandigen Fachdienststellen werden zunachst nach Ablauf eines Jahres nach
Fertigstellung der ErschlieBungsmaBnahmen durch das Stadtplanungsamt
aufgefordert, zu prufen, ob durch die ausgefiihrte Planung unvorhergesehene
erhebliche Auswirkungen auf die Umwelt im Sinne von § 4 Abs. 3 BauGB eingetreten
sind. Nach Ablauf weiterer drei Jahre soll eine erneute Uberprifung stattfinden.

Die Uberwachung der Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen, insbesondere die
Einhaltung der festgesetzten Bepflanzung und der Festsetzungen zum Erhalt der
Gehdlze soll durch die zusténdige stédtische Fachbehérde ein Jahr nach Realisierung
des Baugebietes erfolgen.
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3.c Zusammenfassung

Im Plangebiet soll auf ehemaligem Gartnereigelande eine Wohnbebauung
(Allgemeines Wohngebiet) mit der dazugehdérigen ErschlieBung entstehen. Die
Umweltauswirkungen betreffen durch den zu erwartenden Verlust des
Gehdlzbestandes (Einzelgehdélze und Ortsrandeingriinung) im Westen des
Planungsgebietes vor allem die Tier- und Pflanzenwelt sowie das Landschaftsbild in
erheblichem MaBe. Als geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum
Ausgleich dieser Umweltauswirkungen werden im Bebauungsplan Regelungen zum
Erhalt von wertvollen Einzelgehdlzen und Gehdlzstrukturen, zu Nach- und
Erganzungspflanzungen getroffen sowie weitere griinordnerische Festsetzungen
vorgesehen, die eine wirksame Ein- und Durchgriinung des Plangebietes
gewahrleisten sollen.

Der durch Versiegelung resultierende Verlust von Boden und seinen Funktionen, der
damit verbundene erhéhte Oberflachenabfluss und die verringerte
Grundwasserneubildungsrate sind als weitere nachteilige Umweltauswirkungen zu
nennen. Zu deren Verminderung erfolgen Beschrankungen der tGberbaubaren Flachen
und der Verkehrsflachen sowie weitere Festsetzungen im Bebauungsplan.

Als weitere erhebliche Umweltauswirkungen ist die Verkehrslarmbelastung aus der
Wiirzburger StraBe zu nennen, der die hinzuziehende Wohnbevélkerung ausgesetzt
wurde. Durch die vorgesehenen aktiven und passiven LarmschutzmaBnahmen werden
die Immissionen im Plangebiet auf ein Mindestmaf reduziert und somit gesunde
Wohnverhéltnisse geschaffen.

Insgesamt kann festgestellt werden, dass unter Berlcksichtigung der MaBnahmen zur
Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich der Umweltauswirkungen durch die
Baugebietsentwicklung keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen zu
erwarten sind.

Stand: 16.10.07
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