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1 PLANUNGSVERLAUF

1.1  Veranlassung zur Planung

Die Stadt Baiersdorf hat in den leftzten Jahren konsequent als Modellkommune fUr
Flachenressourcenmanagement die innerdrtliche BaullckenschlieBung betrieben. Eine
Vielzahl an innerértlichen Konversionsfldchen sowohl im Kernort Baiersdorf als auch in den
verschiedenen Stadtteilen wurden bereits genutzt bzw. sind aktuell in Uberplanung.

Doch trotz dieser MaBnahmen der Innenentwicklung erhdlt die Stadt Baiersdorf nach wie vor
zahlreiche Anfragen nach Baugrundsticken, was auch an ihrer attraktiven Lage im GroBraum
Erlangen innerhalb der Metropolregion Nurnberg als auch an der duBerst hochwertigen
verkehrlichen Anbindung vor allem mit dem OV und hier mit dem in den letzten Jahren durch
den Bahnausbau qualitativ und quantitativ gesteigerten Angebot zusammenhdngt. DarUber
hinaus gibt es in der Stadt Baiersdorf nur noch wenige Baulicken und auch kaum noch freies,
Uber einen Bebauungsplan ausgewiesenes Wohnbauland.

Die im Stadtgebiet noch nicht bebauten Bauparzellen entziehen sich aus
eigentumsrechtlichen Grinden der Zugriffsméglichkeit der Stadt, auch ist dieser Prozess
planungsrechtlich nicht handhabbar.

Somit kann die Stadt nicht mehr steuernd in die stGdtebauliche Entwicklung und die
wohnungswirtschaftliche Bereitstellung eingreifen.

Nachdem nun ein privater Investor, der in der Region fest verankert ist, in Igelsdorf
Entwicklungspotential in einem Konversionsprozess auf aktuell noch nicht bebauten Flachen
innerhalb eines rechtswirksamen Bebauungsplanes bzw. alten Hofstellen sieht, hat die Stadt
entschieden, fUr die betreffenden Fldchen im Zuge von 2 Bauleitplanverfahren Baurecht zu
schaffen.

Es handelt sich hierbei um eine logische Fortentwicklung der konsequenten Handhabung der
Stadt, innerhalb von Ortsbereichen und nicht extensiv auf der Grinen Wiese neues, dringend
bendtigtes Bauland zu schaffen.

Der Stadtrat hat daher am 18.09.2025 einstimmig beschlossen, den aus dem Jahr 1961
stammenden und bis dato noch nirgends gednderten Bebauungsplan wie folgt anzupassen:

e 1. Anderung Bebauungsplan ,Igelsdorf* mit den Anderungsbereichen Teilbereich B, C
und D (hier aufliegendes Verfahren)

DarUber hinaus beschloss der Stadtrat die:

e Aufstellung eines Bebauungsplanes ,SiedlerstraBe” mit gleichzeitiger 2. Anderung des
Bebauungsplanes ,Igelsdorf* fur den Teilbereich A (separates, paralleles Verfahren),

da hier neben den Teilfldéche aus dem Ur-Bebauungsplan auch innerértliche, bisher nicht
Uberplante Fldchen einbezogen werden.

Aus der nachstehenden Darstellung sind die jeweiligen Teilbereiche ersichtlich:
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Abb. 1: Auszug aus Katasterplan BayernAtlas maBstabslos mit Darstellung der Geltungsbereiche A-D
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Mit dieser Ausweisung von Wohnbauland soll nicht nur der bestehenden Nachfrage nach
Wohnbauland Rechnung getragen werden, sondern auch einer Abwanderung junger
Menschen aus dem Ort entgegengewirkt und ein Zuzug junger Familien geférdert werden.
Damit sollen einerseits der Erhalt und die Funktionalité&t der bestehenden Infrastruktur gesichert
und andererseits die Mdglichkeit zu einer positiven demographischen Entwicklung genutzt
werden. DarUber hinaus werden innerortliche Strukturen erhalten bzw. wiederbelebt und
Leerstand dem Wohnungsmarkt zugefUhrt.

Das hier aufliegende Verfahren betrifft 3 Teilbereiche des Bebauungsplanes ,,Igelsdorf*:
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Abb. 2: Auszug aus Katasterplan BayernAtias maBstabslos mit Geltungsbereich B

IB| S/ arc.griin



1. Bebauungsplan-Anderung , Igelsdorf* mit Grinordnungsplan, Stadt Baiersdorf Seite 5 von 22

Begrindung vom 09.12.2025

e Teilbereich C

MRII

Abb. 3: Auszug aus Katasterplan BayernAtlas maBstabslos mit Geltungsbereich C

e Teilbereich D

3099/5
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Teilbereich D
i 1. Anderung
A Bebauungsplan "Igelsdorf"
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Abb. 4: Auszug aus Katasterplan BayernAflas maBstabslos mit Geltungsbereich D

Die nachfolgenden Darstellungen zeigen den rechtswirksamen Bebauungsplan
Igelsdorf aus 1961 mit den 3 Teilbereichen:
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. Teilbereich C

N 5

Abb. 5: Auszug aus Bebauungsplan Igelsdorf 1961 mit Teilbéreichen. Bund C

Abb. 6: Auszug aus Bebauungsplan Igelsdorf 1961 mit Teilbereich D

Mit der Bearbeitung des Bebauungsplanes wurde das Ingenieurblro Schonfelder IBS aus
Bischberg beauftragt, welches fir die grinplanerischen Arbeiten das Fachburo arc.grin,
Kitzingen, hinzugezogen hat.
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1.2 Abstimmung auf andere Planungen und Gegebenheiten

Die betreffenden Geltungsbereichsfldchen der aufliegenden 1. Anderung sind im wirksamen
Fldchennutzungs- und Landschaftsplan sowohl als WohnbauflGche (Teilbereiche B und C)
aber auch als Grinland (Teilbereich D) ausgewiesen (s. nachfolgende Abbildung), wobei
Letzteres gegen den rechtswirksamen Bebauungsplan aus 1961 spricht. Eine Anderung fur die
Teilflédche, die als Grunland ausgewiesen ist, hin zu Wohnbaufl&che ist daher angezeigt.
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Abb. 7: Auszug aus dem Fl&ichennutzungs- und Landschaftsplan (Geltungsbereich BBP-A = weiBe Umrandung)

Durch die Anderung des Bebauungsplanes werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen
zur weiteren baulichen Entwicklung von Wohnbaufldchen in der Stadt Baiersdorf, OT Igelsdorf
geschaffen. Die Bebauungsplan-Anderung wird im beschleunigten Verfahren als
Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB aufgestellt, da die hierfur
erforderlichen Voraussetzungen wie folgt erfUllt werden:

» Keine Vorbereitung UVP-pflichtiger Vorhaben:
Durch den Bebauungsplan wird nicht die Zuldssigkeit von Vorhaben begrindet, die der
Pflicht zur DurchfUhrung einer Umweltvertraglichkeitsprofung nach UVPG oder nach
Landesrecht unterliegen.

* Keine Beeintrachtigung von Vogelschutz- und FFH-Gebieten:
Anhaltspunkte fUr eine Beeintrdchtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB
genannten Schutzguter bestehen nicht: FFH- oder Vogelschutzgebiete befinden sich
nicht in rGumlicher Nahe des Planungsgebietes.

Die Stadt Baiersdorf macht von den Anwendungsmoglichkeiten des § 13a BauGB wie folgt
Gebrauch:
* VerkUrztes Aufstellungsverfahren
GemaB § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB werden die Vorschriften des Vereinfachten Verfahrens
gemdanB § 13 BauGB angewendet, insbesondere § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB (Verzicht auf die
frohzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemdaB § 3 Abs. 1 BauGB sowie der Behdrden
und sonstigen Trager offentlicher Belange gemdaB § 4 Abs. 1 BauGB).

* Keine Umweltprifung
GemdaB § 13 Abs. 3 BauGB wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, dem
Umweltbericht nach § 2a BauGB, von den Angaben nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB,
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welche Arten umweltbezogene Informationen verfGgbar sind, sowie von der
zusammenfassenden ErklGrung nach § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen; § 4c BauGB wird
nicht angewendet.

* Kein Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft.

Da der Schwellenwert fUr die gemdaB § 13 a Abs. 1 S. 2 Nr. 1 BauGB von 20.000 m? zul@ssige
Grundflache i. S. d. § 19 Abs. 2 BauNVO nicht Uberschritten wird, gelten gemdas § 13 a Abs. 2
Satz 4 BauGB die Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung der Bebauungsplan-Anderung zu
erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt
oder zul@ssig; die Ermittlung und Bereitstellung von Ausgleichsfldchen ist daher nicht
erforderlich.

Da die Aufstellung/Anderung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB erfolgt, wird der Flachennutzungs- und Landschaftsplan gemdaB § 13a Abs. 2 Nr. 2
BauGB im Wege der Berichtigung zu einem spateren Zeitpunkt angepasst.

Zu méglichem landwirtschaftlichen Betrieb auf angrenzenden FIdchen findet sich im Textteil
der Hinweis, dass aus ordnungsgemaB betriebener Landwirtschaft resultierende Immissionen
(Staub, Larm, GertUche) fur ein ,,Wohnen auf dem Lande" typisch und zu tolerieren sind.

BezUglich der nord6stlich an das Baugebiet angrenzenden landwirtschaftlichen Einrichtung
auf den Flurnummern 3091 und 3094 liegt eine vertragliche Regelung zwischen der Stadt und
dem EigentUmer vor, in der Spalt- und S&gearbeiten (fUr Brennholz) auf den Zeitraum von 7 bis
20 Uhr werktags und auf 90 Stunden im Jahr beschréankt werden.

Noérdlich des Baugebietes verlduft eine 20-kV-Freileitung der Bayernwerk Netz GmbH mit einem
Schutzstreifen von 8,5 m beiderseits der Leitungsachse. Dieser Schutzstreifen wird durch die
Planung nicht berUhrt.

Die Stadt Baiersdorf berucksichtigt bei der Aufplanung MaBnahmen zum Klimaschutz im Sinne
des § 1a Abs. 5 BauGB, indem sie die Nutzung von Photovoltaik zur Verringerung des CO»-
AusstoBes zuldsst und MaBnahmen zur Pufferung von Starkregen durch entsprechende
RUckhaltemaBnahmen bei der Entwdasserung vorsieht.

Das vorgelegte Konzept eines flachensparenden Bauens in Innerortslage (kleinteilige
Bauparzellen) dient dem Schutz der nicht vermehrbaren Ressource Boden sowie der
wirtschaftlichen Nutzung der vorhandenen Infrastruktureinrichtungen der Kommune.

1.3  Verfahrensschritte

Der Bebauungsplan wird nach dem im Baugesetzbuch vorgeschriebenen Verfahren
aufgestellt. Nachfolgend aufgefUhrte Verfahrensschritte sind vorgesehen bzw. bereits
durchgefUhrt (die Daten werden im laufenden Verfahren ergénzt):

18.09.2025 Aufstellungsbeschluss

14.10.2025 Beschluss des Vorentwurfs

31.10.2018 ortsUbliche Bekanntmachung nach § 13a Abs. 3 BauGB
03.11.2025 - Gelegenheit zur Unterrichtung und AuBerung fir die Offentlichkeit
21.11.2025 nach § 3 Abs. 1 BauGB

09.12.2025 Auswertung der Stellungnahmen, Biligung

30.12.2025 ortsUbliche Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung
08.01.2026 - Verodffentlichung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB mit paralleler Beteiligung
09.02.2026 der Behdrden/T6B gemdB § 4 Abs. 2 BauGB

17.03.2026 Auswertung und Satzungsbeschluss

April 2026 Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses
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1.4

Grundlagen des Bauleitplanverfahrens

Rechtliche Grundlagen des Verfahrens sind:

2

2.1

das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI.
| S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 27. Oktober 2025 (BGBI. 2025 |
Nr. 257)

die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. I S. 3786), zuletzt gedndert durch Art. 2 d. G. vom 03. Juli 2023,

die Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 1S. 58), gedndert durch
Art. 6 des Gesetzes vom 12.08.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189), und

die Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August
2007 (GVBI., S. 588), zuletzt gedndert durch das Gesetz vom 25. Juli 2025 (GVBI. S. 254)

Beschaffenheit des Baugebietes

Abgrenzung des Plangebietes

Der Geltungsbereich der aufliegenden Bebauungsplan-Anderung umfasst 3 Teilbereiche.
Diese werden wie folgt begrenzt:

Teilbereich B - 1. BBP-Anderung (Gelber Bereich):
im Norden: durch die Flur-Nr. 2744/2 (SiedlerstraBe), Gemarkung Baiersdorf

im Osten: durch die Flur-Nrn. 2745 und 2745/6, Gemarkung Baiersdorf;
im SUden: durch die Flur-Nr. 3082/8 (NeuweiherstraBe), Gemarkung Baiersdorf;

im Westen: durch Flur-Nrn. 2743 und 2743/1, Gemarkung Baiersdorf.

Teilbereich C - 1. BBP-Anderung (Gelber Bereich):
im Norden: durch die Flur-Nr. 2744/1, Gemarkung Baiersdorf;

im Osten: durch die Flur-Nr. 2745/5 und 2746, Gemarkung Baiersdorf;
im SUden: durch die Flur-Nrn. 2744/2 (SiedlerstraBe), Gemarkung Baiersdorf;
im Westen: durch Flur-Nrn. 2741, Gemarkung Baiersdorf.
Teilbereich D - 1. BBP-Anderung (Gelber Bereich):
im Norden: durch die Flur-Nr. 3098, Gemarkung Baiersdorf

im Osten: durch die Flur-Nr. 3097/2 (Abfluss Neuweiher) und 3104, Gemarkung
Baiersdorf;

im SUden: durch die Flur-Nm. 1992 (NeuweiherstraBe) und 3104, Gemarkung
Baiersdorf;

im Westen: durch Flur-Nrn. 3099/7, 3102/1, 3102/2 und 3102/3, Gemarkung Baiersdorf.

IB| S/ arc.griin



1. Bebauungsplan-Anderung , Igelsdorf* mit Grinordnungsplan, Stadt Baiersdorf Seite 10 von 22

Begrindung vom 09.12.2025

Die Geltungsbereiche umfassen dabei folgende Grundsticke und haben nachfolgend
aufgefUhrte GréBen (Abb. 8-10: Auszug Kataster BayernAtlas mit Geltungsbereich aufliegender BBP-Anderung
= gelbe Fl&dchen und Abgrenzung = schwarze Umrandung) :

fir den Teilbereich B Abb.: 8

die Flur-Nrn. 2744, 2744/3, 2744/4, 2744/5, 2744/6, 2744/7 und 2744/8 der Gemarkung
Baiersdorf mit einer FIiche von 0,2889 ha.

Bezugssystem:
ETRS89/ UTM 32N

0 10 20 30

Malstab 1: 1.000
Erstellt am 12.00.2025 10:48
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fur den Teilbereich C Abb.: 9
die Flur-Nrn. 2744/9, 2744/10, 2744/11 und 2744/12 der Gemarkung Baiersdorf mit

einer Fl&iche von 0,1565 ha.

309171

und fir den Teilbereich D Abb.: 10
die Flur-Nrn. 3103, 3103/1, 3103/2 und 3103/3 der Gemarkung Baiersdorf mit einer

Fldche von 0,2751 ha.
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und weisen einen Gesamtgeltungsbereich von 0,7607 ha auf.

2.2 Baugrund
dem beiliegenden Baugrundgutachten ist nur mit

Aufgrund der Erkenntnisse aus
geringfUgigen Versickerungsmaglichkeiten zu rechnen, da mit hohen WasserstGnden wegen

toniger Lagen bzw. Erfordernis von Bodenaustausch wegen stellenweiser Weichschichten zu
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rechnen ist.

Aufgrund relativ. oberfldachennaher,  wasserfUhrender  Schichten  sowie bei
niederschlagsreichen Perioden ist mit hdheren Wasserstdnden zu rechnen. Keller und
Tiefgarage sind daher als wasserdichte Wannen auszubilden.

Die Abdichtung erdberUhrter Bauteile ist bis Geldndeoberkante gegen drickendes Wasser
auszufUhren, auch eine sogenannte WeiBe Wanne ware zielfUhrend. Das Grundwasser steht in
den Teilbereichen (ff TB) A-C bei ca. -1,0 m unter Geldndeoberfldche, im TB D bei bis -1,8 m
unter Geldnde an. Bei einen Starkregenereignis vergleichbar dem von 2007
(Jahrtausendereignis) sind Uberflutungen der StraBen nicht ausgeschlossen, Gebdude und
Kellerlichtschdchte sollten daher mdglichst hochwasserfrei ausgefUhrt werden.

Versickerungsversuche haben gezeigt, dass im TB A eine Versickerung nicht méglich, in den TB
B und C nicht empfehlenswert ist. Im TB D wdre eine Versickerung grundsatzlich denkbar, hier
erscheint aber eine direkte Einleifung der Regenwdsser von jedem Grundstick in den
angrenzenden Abflussgraben Neuweiher als zielfOhrenderer Lésungsansatz.
Baugrubenbdschungen sind grundsatzlich mit offener Wasserhaltung moglich.

Das Plangebiet war Gber Jahrhunderte bebaut und teils gartnerisch genutzt. Es wird daher
davon ausgegangen, dass der entsprechend einer Kulturlandschaft vorherrschende Eintrag
von Schadstoffen stattgefunden hat. Im Zuge der Konversion erfolgt eine komplette
Verdnderung der Oberflachenstruktur mit Neuauftrag unbelasteter Boden, so dass negative
Auswirkungen der bisherigen Nutzung auf nachfolgende Nutzer quasi ausgeschlossen werden
kénnen.

Innerhalb des Geltungsbereiches existieren gemdaB Bayerischem Denkmal-Atlas (Stand Sept.
2025) keine Boden- oder Baudenkmale.

Bei den Bauarbeiten eventuell zu Tage tretende Bodendenkmdler (unter anderem auffallige
Bodenverfarbungen, Holzreste, Mauern, MetallgegenstGnde, Steingerdte, Scherben und
Knochen) unterliegen der Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege
(Dienststelle NUrnberg) oder die Untere Denkmalschutzbehdérde gemdaB Art. 8 Abs. 1 und 2
DschG, die im Textteil zum Bebauungsplan unter Hinweise (Punkt 1 Bodendenkmale) aus-
gefUhrt sind.

3 GEPLANTE BAULICHE NUTZUNG

3.1 Art der baulichen Nutzung

Die Plandnderungsbereiche A-D werden als allgemeines Wohngebiet im Sinne des $ 4
BauNVO festgesetzt. Entsprechend § 1 Abs. 6 BauNVO sind die unter § 4 Abs. 3 Punkt 1 -5
ausnahmsweise zuldssigen Einrichtungen im allgemeinen Wohngebiet nicht zugelassen. Der
Ausschluss dieser Einrichtungen wird vorgenommen, da sie nicht dem angestrebten
Gebietscharakter entsprechen.

3.2 MaB der baulichen Nutzung

Die Grundflachenzahl (GRZ) ist im Allgemeinen Wohngebiet mit 0,4, die Geschossfldchenzahl
(GFZ) mit 0,8 festgesetzt. Es sind zwei Vollgeschosse zuldssig. Mit diesen Festsetzungen im
Zusammenhang mit der zuldssigen Dachneigung und Vorgaben fur die maximale Firsthdhe
wird eine Anpassung der kunftigen Bebauung an die im Ort vorhandene Bebauung
sichergestellt, wobei auch nach aktueller Ansicht eine optimierte Ausnutzung der nicht
vermehrbaren Ressource Boden angestrebt wird.
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3.3 Flachenaufteilung

Das Baugebiet umfasst einen Geltungsbereich von 0,7607 ha. Diese Fldche teilt sich wie folgt
auf:

Wohnbauflache 0,7559 ha 93,1 %
Nettowohnbauland 0,7622 ha 93,1 %
AuBere ErschlieBung 0,0526 ha 6,9 %
Bruttowohnbauland 0,7607 ha 100,0 %
Gesamtiflache 0,7607 ha 100,0 %

In der aufliegenden Bebauungsplan-Anderung sind insgesamt 12 neue Gebdude geplant. Bei
den je Gebdude geplanten 1 Wohneinheit mit durchschnittlich 2,3 Bewohnern entstehen somit
26 neue Wohnungen und neuer Wohnraum fur etwa 20-30 Einwohner.

3.4 Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflachen, bauliche Gestaltung

Im Plangebiet sind Einzelhduser in offener Bauweise zuldssig. Die Festsetzungen lassen eine
verdichtete Bebauung gemdaB der Lage im zentralen Ortskern von Igelsdorf zu und passen sich
so in Kubatur und Hbhenentwicklung der bisher dort stehenden Hd&user sowie der
unmittelbaren Umgebung an.

Die Uberbaubaren Grundsticksfldichen werden durch Baugrenzen definiert. Die
Abstandsfléchen nach der Bayerischen Bauordnung sind einzuhalten, um den
Nachbarschaftsschutz sicherzustellen.

Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen/Carports sind auch auBerhalb der Baugrenze
zuldssig, wenn folgende Vorgaben eingehalten werden:

¢ Nebenanlagen durfen eine max. zuldssige GréBe/Grundstick von 30 m?2
aufweisen,

o Stellplatze sind so anzuordnen, dass das Fahrzeug mit seiner vollst&éndigen Lange
oder Breite auf Privatgrund abgestellt sein muss und

e esist ein Mindestabstand von 3,0 m zwischen Carports/Garagen zu offentlichen
Verkehrsfldchen i. S. der stadtischen Stellplatz-Satzung einzuhalten.

Die Hauptgebdude sind maximal zweigeschossig zuldssig.

Zur Sicherstellung der héhentechnisch ordnungsgemdaBen Einordnung der Baukorper werden
folgende Festsetzungen getroffen:

¢ RohfuBboden-Oberkante Erdgeschoss max. 0,50 m Uber nachfolgend genannten
Hbéhenbezugspunkten (im Mittel Uber Hohe der angrenzenden ErschlieBungsstraBen):
o SiedlerstraBe fUr TB B-Nord + C von 278,75 m NN,
o NeuweiherstraBe fUr TB B-SUd von 281,23 m NN sowie
o NeuweiherstraBe fUr TB D von 282,96 m NN

In den Teilbereichen B und C sind das Pult-, Zelt- sowie Sattel, Walm- und/oder
KrUppelwalmdach zugelassen. Somit steht eine breite Palette im Gebiet bereits vorhandener
Dachformen zur Auswahl. Im Teilbereich D ist darUber hinaus auch das Flachdach zuldssig, um
hier am Ortsrand auch eine solche Bauform in Anlehnung an den Bestand zuzulassen. Die
Vorgaben unter den Textlichen Festsetzungen, A Nr. 4, gelten ausschlieBlich fur die jeweiligen
Hauptddcher der Wohngebdude. Untergeordnete Gebdudeteile, Nebenanlagen sowie
Garagen und Carports dirfen davon abweichende Dachformen und -neigungen aufweisen.

Sofernirgend méglich, sollten Dach- und auch geeignete Wandfldchen fur die Erzeugung von
Strom und Wdarme genutzt werden (Photovoltaik- bzw. Solarenergiegewinnung).

Flachddcher der Hauptgebd&ude (gultig fUr den Teilbereich D), sowie Carports/Garagen
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(gUltig fur den gesamten Geltungsbereich) sind zu begrinen, Nebenanlagenddcher kénnen
begrint werden gemdaB den textlichen Vorgaben, um Retentionsfldchen zu schaffen und dem
Artenspekirum zusatzliche Lebensrume zu geben.

BaugrundstUcke dUrfen grundsatzlich eingefriedet werden. Dabei ist zu berUcksichtigen, dass
diese nicht hoéher als max. 1,20 m Uber direkt angrenzendem Gartenniveau bzw. der
angrenzenden StraBenfldche ausgefUhrt werden dUrfen. DarUber hinaus ist zum Schutz von
Kriech- und Lurchtieren (Klein- und MittelsGuger) die Durchldssigkeit sicherzustellen.
Sockelmauern bei Z&unen oder dergleichen sind nicht zul&ssig. Dies dient dem Schutz der
Fauna im Siedlungsgebiet. Im Teilbereich D hin zum Abflussgraben des Neuweihers sollte auf
EinzGunungen verzichtet werden.

FUr Beleuchtungszwecke sind ausschlieBlich Lichtanlagen nach dem aktuellen Stand der
Technik als explizit insektenschonende Beleuchtungsmittel ohne UV-Anteil im Lichtspekirum
einzusetzen.

Die Vorgaben zur Thematik AuffGllungen im Privatbereich (siehe TF B Pkt. 4) dienen dem Schutz
der Interessen aller sowie der ordnungsgemdBen Einordnung des Neubauvorhabens in die
Umgebung.

4. Vorgesehene ErschlieBung

4.1 Verkehr

Die VerkehrserschlieBung erfolgt Uber den Bestand SiedlerstraBe/NeuweiherstraBe (6ffentlich),
wobei die innergebietlichen Verkehrsanlagen, von denen aus die Grundsticke erschlossen
werden, in Privateigentum verbleibt.

4.2 Wasserversorgung

Das Gebiet wird an das vorhandene System in der Kommune angeschlossen. Das
Wasserdargebot ist nach derzeitigem Kenntnisstand ausreichend, um auch die
Neubaufl&chen zu versorgen, zumal das Plangebiet zuvor bereits erschlossen und versorgt war.

4.3 Abwasserbeseitigung

Die Entwdasserung erfolgt im Mischsystem mit Anschluss an den bestehenden und
aufnahmefahigen Mischwasserkanal in den angrenzenden StraBenfl&chen. Dies muss
erfolgen, da bis auf den TB D keine Mbglichkeit einer geeigneten Einleitung in bestehende
Vorfluter bestehen (bebauter Innenbereich). Im Teilbereich D ware fUr die 2 nérdlichen der 3
GrundstUcke auch eine Ableitung in den Abflussgraben Neuweiher méglich. Hierfur bedarf es
eines Wasserrechtlichen Antrages bei der Unteren Wasserbehdrde am Landratsamt Erlangen-
Hochstadt.

Die Bodenverhdiltnisse lassen in den TB B und C keine Versickerung des Oberfldchenwassers zu,
im TB D wdre auch eine Versickerung denkbar.

Das Oberfldchenwasser kdnnte Uber die Dacheinl@ufe und Gullys auf den befestigten Fldchen
gesammelt und in Rigolen bzw. Zisternen auf dem GrundstUck zugefUhrt werden. Diese Wdasser
kdnnen u. a. als GieBwasser fUr die Gartenflachen genutzt werden. Der Ablauf ist an den
Mischwasserkanal bzw. im TB D an den Abflussgraben anzuschlieBen.

Das Schmutzwasser wird Uber entsprechende HausanschlUsse an den bestehenden Kanal in
den StraBenr@umen SiedlerstraBe bzw. NeuweiherstraBe angeschlossen.

Die Erkenntnisse aus der Baugrunduntersuchung (s. Anlage 1), auch im Hinblick auf
Kanalbettung, sind im Zuge der ErschlieBungsplanung zu beachten.

Die Pufferung der Ableitung von Oberfldchenwasser Uber das Ruckhaltebecken entlastet die
Vorflut und verbessert die kleinklimatischen Verhdltnisse. Damit wird auch den in den letzten
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Jahren verstarkt auftretenden Starkregenereignissen bzw. inren Folgen Rechnung getfragen
bzw. vorgebeugt.

Mit dem Zulassen von Zisternen zur Sammlung und Nutzung von Regenwasser wird - neben der
Schonung der Ressource Wasser — die gleiche Zielrichtung unterstUtzt.

4.4 Sonstige Ver-/Entsorgungseinrichtungen

Die Stromversorgung wie auch die Versorgung mit Telekommunikationsinfrastruktur erfolgt
durch Anschluss an die bestehenden Anlagen.

GemdB dem Ublichen Standard und zur Wahrung des bestehenden Ortsbildes sind alle
Versorgungsleitungen unterirdisch zu verlegen.

Zur Energieversorgung ist die Nutzung von Solarenergie und oberflachennaher Geothermie
zuldssig. FUr Erdwdérmekdrbe und Kollektoren ist sicherzustellen, dass die Baugruben fur die
Erdwdarmekorbe, die das Grundwasser schitzenden Schichten nicht vollsténdig durchteufen,
da sie dann im selben Grundwasserleiter stinden, der auch fUr die Trinkwasserversorgung
verwendet wird.

5. Umweltbelange

5.1 Ubergeordnete Planungsvorgaben

Relevante Ziele und Grundsaftze fUr das Plangebiet ergeben sich aus dem
Landesentwicklungsprogramm Bayern 2023 (LEP) und dem Regionalplan der Region NUrnberg
(7) (RP).

Die Stadt Baiersdorf befindet sich gemdaB Landesentwicklungsprogramm im Verdichtungsraum
der Mefropolen NUrnberg, FUrth und Erlangen und ist im Regionalplan im Stadft- und
Umlandbereich im groBen Verdichtungsraum NUrnberg/Furth/Erlangen als Grundzentrum
genannt.

In allen TeilrGumen, insbesondere in verdichteten RGumen, sollen klimarelevante Freifldchen
wie Grun- und Wasserfldchen auch im Innenbereich von Siedlungsfléchen zur Verbesserung
der thermischen und lufthygienischen Belastungssituation neu angelegt, erhalten, entwickelt
und von Versiegelung freigehalten werden. (LEP G; 1.3.2)

FUr das Planungsgebiet und -vorhaben sind folgende Ziele und Grundsdatze fur die rdumliche
Entwicklung und Ordnung, die Siedlungs- sowie die umweltbezogene Entwicklung im
Landesentwicklungsprogramm Bayern und im Regionalplan relevant:

Auf die Freihaltung geeigneter, gliedernder Freifldchen und Landschaftsrdume zum Erhalt der
Biodiversitdt, zur Anpassung an den Klimawandel und zur Erhdhung der Lebensqualitat,
insbesondere in den starker verdichteten Bereichen von Stddten und Gemeinden, soll in der
kommunalen Siedlungs-entwicklung hingewirkt werden. (LEP G; 3.1.3)

In der Regionalplanung sind geeignete siedlungsnahe Freifldchen als Trenngrun festzulegen,
um das Zusammenwachsen benachbarter Siedlungsbereiche und das Entstehen
ungegliederter Siedlungsstrukturen zu verhindern. (LEP; Z 3.1.3)

Im Stadt- und Umlandbereich im groBen Verdichtungsraum NUrnberg/Furth/Erlangen [...] soll
sich die weitere stédtisch-industrielle Entwicklung verstarkt an der Belastbarkeit des
Naturhaushalts orientieren.

Durch ein System von GrUn- und sonstigen Freifldchen soll der starken Belastung der Luft
entgegengewirkt, die Umweltqualitat verbessert sowie zur Erhaltung und Verbesserung der
Erholungsnutzung beigetragen werden. (RP 2.3.1.5)

Bei der Siedlungstdatigkeit soll auf das Landschaftsbild und die Belastbarkeit des Naturhaushalts
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Rucksicht genommen werden. Es soll deshalb in den folgenden regionalen Grinziogen einer
bandartigen Siedlungsentwicklung entgegengewirkt werden [...]. (RP 3.1.4)

Die Erholungsfunktion der Gewdsser in der Region soll erhalten, verbessert und, soweit
erforderlich, nach Moglichkeit wieder hergestellt werden. (RP Z; 7.1.2.4)

In den regionalen Grunzigen sind Planungen und MaBnahmen im Einzelfall nur dann zuldssig,
falls keine der den jewelligen Grunzigen zugewiesenen Funktionen beeintrachtigt wird. (RP Z;
7.1.3.2)

Das Zusammenwachsen benachbarter Siedlungseinheiten sowie die Entstehung bandartiger
Siedlungsstrukturen sind durch die Erhaltung und Sicherung der dazwischen liegenden
Freifldchen zu vermeiden. Hierzu werden folgende Freifldchen zwischen Siedlungseinheiten als
Trenngrin aus-gewiesen:

Landkreis Erlangen Héchstadt:
[...]

TG 6 Baiersdorf

TG 7 Baiersdorf [...] (RP Z; 7.1.3.3)

Es ist von besonderer Bedeutung, zur Ergdnzung der groBrdumigen Schutzgebietsflachen
besonders wertvolle, kleinfldchige Lebensr&dume von ortlicher und Uberdrtlicher Bedeutung als
Naturdenkmdler, Landschaftsbestandteile und Grinbestdnde zu sichern.

Dies sind insbesondere:

- erdgeschichtliche Besonderheiten und Einzelschépfungen der Natur, wie
naturkundlich bedeutende AufschlUsse oder besondere Felsbildungen (Geotope)

- wertvolle Lebensrdume, insbesondere Feuchtfldchen sowie Mager- und
Trockenstandorte

- kulturgeschichtlich wertvolle Landschaftsbereiche und -elemente, wie Hutanger
- gliedernde und belebende Grunstrukturen im Siedlungsbereich (RP G; 7.1.3.5)

Es ist anzustreben, Ortsrénder [...] so zu gestalten, dass sie das Landschafts- und Ortsbild nicht
beeintrchtigen. (RP G; 7.1.4.1)

In innerdrtlichen und ortsnahen Bereichen, insbesondere der zentralen Orte, ist die Erhaltung
und Erweiterung vorhandener Grun- und sonstiger Freifldchen — einschlieBlich wertvoller
Baumbestdnde - sowie die Entwicklung neuer Grunfldchen unter BerUcksichtigung naturlicher
Landschaftsstrukturen anzustreben. (RP G; 7.1.4.1)

Die FlieBgewdsser der Region sollen mit ihren TalrGumen naturnah erhalten bzw. entwickelt
werden. (RP Z; 7.1.4.2)

Die Erhaltung des Grinlandanteils und des Kleinreliefs im engeren Uberschwemmungsbereich
der B&che und FlUsse ist von besonderer Bedeutung. [...] (RP G; 7.1.4.2)

Grundwasser in der Region, das sich in einem qualitativ und quantitativ guten Zustand
befindet, soll dauerhaft gesichert und nachhaltig genutzt werden. Dies gilt insbesondere fir
das Grundwasser im groBen Verdichtungsraum NUrnberg/Furth/Erlangen. (RP 7.2.1.1)

An den Gewadassern Il. und lll. Ordnung soll die Entwicklung und Wiederherstellung naturnaher
Gewasserlaufe und Talrume angestrebt werden. In der gesamten Region soll auf die
Durchgdangigkeit der FlieBgewdasser hingewirkt werden. (RP 7.2.1.2)

Auf die Erhaltung der Versickerungsfahigkeit von Fldchen soll insbesondere im Rahmen der
Wohnsiedlungstatigkeit, der gewerblichen Entwicklung und fur infrastrukturelle Einrichtungen
hingewirkt werden. In den Teilbereichen der Region, die einen hohen Versiegelungsgrad
aufweisen, insbesondere im Stadt- und Umlandbereich des groBen Verdichtungsraumes
NUrnberg/Furth/Erlangen soll auf eine verbesserte Versickerungsfdhigkeit der Flachen
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hingewirkt werden. (RP 7.2.2.3)

Die TalrGume der Region sollen als naturliche Retentionsrume erhalten werden. Es soll darauf
hingewirkt werden, dass die Bodennutzung in diesen Bereichen auf den Hochwasserabfluss
ausgerichtet wird. (RP 7.2.5.1)

Auch die Uberschwemmungsbereiche der Gewdsser lll. Ordnung sollen von konkurrierenden
Nutzungen freigehalten werden. (RP 7.2.5.4).

5.2 Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Bei der Aufstellung von Bauleitpldnen sind die Belange des Umweltschutzes einschlieBlich
Naturschutz und Landschaftspflege zu bertcksichtigen.

Die fachlichen Ziele des Umwelt- und Naturschutzes auf Ubergeordneten Ebenen wurden im
vorherigen Abschnitt thematisiert.

Im Bebauungsplanverfahren nach § 13a BauGB sind Eingriffe, die mit der Aufstellung des
Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der
planerischen Entscheidung erfolgt und zuldssig. Eine naturschutzrechtliche Ermittlung des
Ausgleichsflachenbedarfs erfolgt daher nicht, Ausgleichsfldchen sind nicht bereitzustellen.
Unabhdngig davon sind die Belange nach § 1 Abs. 6 Nr.7 BauGB einschlieBlich
artenschutzrechtlicher Belange nach § 44 Abs. 1 BNatSchG zu berucksichtigen.

5.2.1 Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt, Natura 2000

Die Biotop- und Nutzungsstruktur der Teilfldchen des Plangebietes ist durch die innerstadtische
Lage innerhalb von vorhandenen Wohnbaufldchen geprdagt. Es handelt sich um Freifldchen
mit bereits ausgebauten ErschlieBungsfldchen, wodurch eine geringe biologische Vielfalt
resultiert. Geholzstrukturen sind jeweils lediglich auf den angrenzenden Nachbargrundsticken
vorhanden, die jedoch von der Planung nicht berUhrt werden. Der Teilbereich B stellt eine
groBere Baulicke dar und schlieBt sich sudlich an die SiedlerstraBe an und reicht bis zur
NeuweiherstraBe. Der Teilbereich C befindet sich nérdlich der SiedlerstraBe gegenuber des
Teilbereichs B. Teilbereich D liegt am &stlichen Ortsrand von Igelsdorf und definiert den
Abschluss der Siedlungsstruktur nérdlich der NeuweiherstraBe. Hier ist der Gehdlzsaum am
ostlich gelegenen FlieBgewdsser (Ablauf des Neuweihers) als biotopkartierte FIdche von
besonderer Bedeutung zu nennen und entsprechend zu bericksichtigen.

Schutzgebiete nach den §§ 23 bis 29 BNatSchG sind durch die Planung nicht betroffen.

Aufgrund der Habitatausstattung der Teilbereiche ist nicht mit dem Vorkommen streng
geschutzter Tier- und Pflanzenarten zu rechnen. Nachteilige Auswirkungen auf streng
geschutzte Arten und das Eintreten von Verbotstatbestinden gem. § 44 Abs. 1-3i.V.m Abs. 5
BNatSchG sind demnach nicht zu erwarten. Die artenschutzrechtlichen Belange finden
ausreichend BerUcksichtigung. Insgesamt sind die Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere und
Pflanzen, biologische Vielfalt, Natura 2000 als gering zu bewerten.

5.2.2 Flache, Boden

Die Teilbereiche B und C liegen umgeben von Siedlungsfldchen zentral, der Teilbereich D am
Ostlichen Rand im Stadtteil Igelsdorf der Stadt Baiersdorf. Dem Schutzgut Boden ist im Gebiet
eine anthropogene Vorbelastung in Form von Uberbauung und Versiegelung sowie
Verdichtung im Bereich der bestehenden ErschlieBungsfléchen zuzuschreiben. Die Bdden
erfGllen somit die natUrlichen Bodenfunktionen nur noch eingeschrénkt, sodass gewachsene,
ungestorte Bodenstrukturen nur noch kleinteilig zu erwarten sind.

Mit der vorliegenden Planung werden die vorhandene GrundstUcksfldchen Uberbaut,
wodurch die kleinteilig noch vorhandenen natirlichen Bodenfunkfionen gestort bzw.
Uberbaut werden.
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5.2.3 Wassser

Oberfldachengewdsser sind im Gebiet nicht vorhanden. En amtlich festgesetztes
Uberschwemmungsgebiet, wassersensible Bereiche sowie Wasserschutzgebiete sind im
Geltungsbereich nicht zu verzeichnen. Nordlich und &stlich der SiedlerstraBe befindet sich der

Schlangenbach, ein Gewdsser lll. Ordnung, dessen Uberschwemmungsgebiet mit der
Hochwassergefahrenfldchen HQ100 und HQextrem in unmittelbarer N&he der Plangebiete
liegt.

Durch die zusatzliche FlGchenversiegelung werden die Versickerungsmoglichkeiten und auch
das RUckhaltevermogen fur Niederschldge zukUnftig eingeschrankt. In den Teilbereichen B-D
anfallendes Niederschlagswasser soll weitestmdglich zurGckgehalten und verzégert bzw. Uber
NotUberldufe in die stadtische Kanalisation eingeleitet werden. Aufgrund der Hohenlage der
hoch anstehenden Grund- und Schichtwasserstnde in Kombination mit den anstehenden
B&den, die eine geringe Wasserdurchldssigkeit aufweisen, wird aus geotechnischer Sicht von
einer Versickerung innerhalb der Teilbereiche B und C abgeraten. Im Teilbereich D sind
grundsatzlich gut wasserdurchléssige Sandschichten erbohrt worden, die direkte Einleitung in
den 6stlich gelegenen Schlangenbach wird dennoch aus geotechnischer Sicht (siehe Anlage
1, S. 20) empfohlen.

5.2.4 Klima, Luft

Das Gebiet hat aufgrund der geringen GréBe der Teilbereiche nur eine sehr untergeordnete
Bedeutung fUr die Kaltluftproduktion. AuBerdem sind mit der Lage des Plangebietes umgeben
von Siedlungsfléchen und der bisherigen Versiegelung klimatische Vorbelastungen in Form von
sommerlichen Aufheizeffekten verbunden.

Vorhandene bzw. angrenzende Gehdlze dienen punktuell der Frischluftentstehung und als
Schadstofffilter fir Vorbelastungen aus dem angrenzenden Verkehr. Die Festsetzung von
Pflanzgeboten, sowie Dach- und Fassadenbegrinung, trédgt dazu bei, die bestehende
klimatische Situation aufrecht zu erhalten, dient dem Verdunstungs- und Verschattungseffekt
und vermindert die Aufheizung des Gebietes.

5.2.5 Landschafts- und Ortsbild

Die Teilbereiche B und C befindet sich zentral, der Teilbereich D am &stlichen Rand des
Ortskernes von Igelsdorf. Die Bereiche stellen BaulUcken innerhalb der Siedlungsstruktur dar
und besitzen selbst keine ortsbildprédgenden Eigenschaften. Benachbart schlieBen sich
hauptsdchlich Wohnnutzungen an, der Teilbereich B wird vollstGndig davon umgeben. Im
Teilbereich C befindet sich westlich eine Freifldche in Form eines Gartens, &stlich schlieBen
vorhandene Wohnfl&dchen an. Der Teilbereich D liegt nérdlich und 6stlich von vorhandener
Wohnbebauung und wird 6stlich durch den Gehdlzsaum am 6stlich gelegenen FlieBgewdsser
(Ablauf des Neuweihers) begrenzt.

FUr das Ortsbild und die ortsbezogene Erholung besitzen alle Teilbereiche aufgrund der
bisherigen Nufzung im unmittelbaren Umfeld nur eine untergeordnete Bedeutung. Eine
Wegebeziehung zur freien Landschaft ist im SUdosten des Teilbereiches D vorhanden, wird
durch die Planung jedoch nicht beeintrachtigt.

Durch Festsetzung von Pflanzgeboten sowie der Begrenzung der Bauhdhe / Zahl der
Vollgeschosse wird der Einbindung des Plangebiets in das umgebende Wohngebiet
hinreichend Rechnung getragen. Sichtbeziehungen sind im vorliegenden Planungsfall nicht
von entscheidender Rolle und damit nicht zu berUcksichtigen.

5.2.6 Mensch, Gesundheit, Bevdlkerung

Das Plangebiet selbst hat aufgrund der bisherigen Nutzung keine Bedeutung fUr die
siedlungsnahe Erholung. Aktuell sind die GrundstUcke in Privateigentum.
Ortliche Rad- oder Wanderwege fihren am Gebiet nicht vorbei.
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Vorbelastungen innerhalb des Geltungsbereichs bestehen durch verkehrsbedingte
Larmimmissionen (A 73, Bahnlinie S1, ,,Bubenreuther StraBe”, ,,NeuweiherstraBe" sowie der
wSiedlerstraBe").

Durch die geplante Wohnnutzung ist nicht mit dem Entstehen von zusétzlichen Emissionen zu
rechnen, die negative Auswirkungen zur Folge hatten.

Die Freiraum- und Aufenthaltsqualitdt innerhalb der Wohngebiete kann durch die
grunordnerischen Festsetzungen gesichert und aufgewertet werden.

5.2.7 Schutzgut Kultur- und Sachguter

Innerhalb des Geltungsbereichs sind keine Bau- und Bodendenkmadler bekannt. Bei Einhaltung
der gesetzlichen Vorgaben zu Meldepflicht und Sicherung von Bodendenkmdlern bei Funden
(Art. 8 BayDSchG) sind keine nachteiligen Auswirkungen auf Kultur- und Sachguter zu erwarten.

5.2.8 Wechselwirkungen

Abhdngigkeiten  zwischen den  Schutzgutern, die innerhalb der r&umlichen
Funktionsbeziehungen planungs- und entscheidungsrelevant sein kdnnen, sind zur Beurteilung
und Beschreibung des Umweltzustandes wie folgt zu nennen:

Durch die zusatzliche Fldchenversiegelung kommt es zu nachteiligen Auswirkungen auf die
Bodenfunktionen (Lebensraumpotenzial, Boden-/Wasserhaushalt) in Wechselwirkung mit dem
Schutzgut Wasser (Retentionsfé@higkeit, Schadstofffiter und Wasserspeicher). Durch die
Festsetzung von Pflanzgeboten kbnnen im Plangebiet Grinstrukturen langfristig gesichert und
entwickelt werden, was sich sowohl auf das Orts- und Landschaftsbild als auch auf die
LebensrGdume fur Tiere und Pflanzen positiv auswirkt.

Nachteilige, sich gegenseitig steigernde Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern sind
durch das Planungsvorhaben nicht zu erwarten.

5.2.9 Auswirkungen aufgrund der Anfdlligkeit fUr schwere Unfdlle und Katastrophen

Aufgrund der geplanten Nutzung als Allgemeine Wohngebiete besteht keine Anfdalligkeit for
schwere Unfdlle und Katastrophen. Diesbeziglich sind erhebliche nachteilige Auswirkungen
auf die SchutzgUter nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 a bis d und i) nicht zu erwarten (§ 1 Abs. 6 Nr. 7j
BauGB).

5.3 Grinordnerische Festsetzungen

GemdaB § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB sind die Belange von Naturschutz und
Landschaftspflege mit inren Ausprgungen bei der Aufstellung von Bauleitpl@nen besonders
zZu berUcksichtigen. Es werden grUonordnerische Festsetzungen im  vorliegenden
Bebauungsplanverfahren getroffen.

5.3.1 Planerische Vorgaben zur Grunordnung

Die planerischen Aussagen zur Grunordnung wurden aus den Vorgaben und fachlichen Zielen
der Ubergeordneten Planungen fUr Natur und Landschaft abgeleitet unter Bezugnahme auf
die ortlichen Standortverhdltnisse und der geplanten baulichen Nutzung.

Das Plangebiet k&dnnte im Rahmen des bestehenden Baurechts grundsatzlich bereits nahezu
vollstdndig Uberbaut werden (Gemischte Baufldche und Wohnbauflache It. FNP, Stand 2000).
Erhaltungsziele und Schutzzweck von Natura-2000-Gebieten und -Arten sind hier aufgrund der
groBen Entfernung (weiter als 1 km entfernt) und der Ausstattung nicht betroffen.
Biotopkartierte FI&chen (Nr. 6332-0043 Teilfldche 3, Gewdsser-Begleitgehdlze, linear) befinden
sich nérdlich des Teilbereichs C in ca. 40 m Entfernung. Diese werden durch die Planung nicht
beeintrachtigt. Der Teilbereich D wird von einer biotopkartierten Fldche (Nr. 6332-0043
Teilfldche 1, Gewdsser-Begleitgehdlze, linear) Uberlagert. Um eine Beeintrdchtigung dieser
Fldche bzw. dieser Strukturen zu vermeiden, sind SchutzmaBnahmen in Form des
Erhaltungsgebotes erforderlich.
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Die Schwerpunkte der Grinordnung liegen auf der Durchgrinung der Plangebiete sowie dem
Schutz der biotopkartierten FlGiche im Teilbereich D.

Es wird die Vermeidung und Minderung von nachteiligen Auswirkungen auf die Belange des
Umwelt-, Natur- und Landschaftsschutzes, insbesondere die Vermeidung
artenschutzrechtlicher Verbotstatbest&nde, angestrebt.

Die Teilbereiche werden hauptsdchlich von privaten Grundsticksfldchen mit Wohnhd&usern
und Gartenanlagen (siehe Beschreibung Landschafts- und Ortsbild) umgeben und stellen so
innenliegende Freifldchen innerhalb bereits vorhandener Wohnbaufldchen dar.

Die Freifldchen der Geltungsbereiche sind gréBtenteils bereits abgeschoben und weisen
randlich bereits beginnende Brachestadien auf.

5.3.2 GrUnordnerische Festsetzungen und Hinweise

Als MaBnahmen der Grinordnung sind Pflanzbindungen und Pflanzgebote zur Gestaltung der
unbebauten GrundstUcksfldéchen und zur Gewdbhrleistung einer Mindestbegrinung der
Plangebiete festgesetzt.

Es sind flachige Pflanzgebote durch Planzeichnung dargestellt. Diese sind durch Bepflanzung
mit standortgerechten und stadtklimavertréaglichen Bdumen und Strduchern dauerhaft zu
begrinen. Zusatzlich ist im Teilbereich D ein Erhaltungsgebot zum dauerhaften Schutz der
biotopkartierten Fldche festgesetzt. Eine Uberbauung oder Versiegelung ist innerhalb dieser
Bereiche nicht zuldssig, um zum einen den Erhalt zu sichern und zum anderen ein Mindestmal
an begrinten Fldchen innerhalb der Wohngebiete sicherstellen zu kdnnen. Flachige
MaterialschUttungen werden mit Ausnahme einer 50 cm breiten Gebdudetraufe nicht
zugelassen, um die nicht bebauten Fldchen als Vegetationsfldchen zu sichern. DarUber hinaus
sind durchl&ssige Belage fur Stellplatze (z.B. Pflaster mit Grunfuge) zu verwenden. Hierdurch
sollen die Auswirkungen der Fl&dcheninanspruchnahme auf die Grundwasserneubildung
vermindert werden. So kann auch dem Anspruch zur Verbesserung bzw. Beibehaltung des
Kleinklimas (Vermeidung der Uberhitzung bebauter Bereiche) Rechnung getragen werden.
Als Ubergang zur biotopkartierten Fldche im Teilbereich D ist im dstlichen Bereich ein flachiges
Pflanzgebot gemdaB Planeintrag festgesetzt. Hier ist pro Grundstick zusatzlich mindestens ein
Laubbaumhochstamm sowie mindestens 3 Stk. Strducher gemdaB beispielhafter Pflanzliste —
Geholze der Hartholzaue anzupflanzen, um einen begrinten Abstand zur biotopkartierten
Fldche herzustellen und somit den Schutz zu gewdhrleisten.

Pro angefangener 300 m? GrundstUcksflache ist gemdB Planzeichen mindestens ein
Laubbaumhochstamm oder ein regionaltypischer Obstbaumhochstamm zu pflanzen. Die
Einzelbaumpflanzungen kénnen die kinftigen Gebdudekorper ortsbild-typisch einbinden und
entfalten zugleich eine (teil-)schitzende Wirkung gegenUtber sommerlichen Hitzetagen.
Festsetzungen und Hinweise zur Pflanzenverwendung, wie MindestqualitGten und Artenwanhl,
sowie zur Umsetzung und dauerhaften Pflege der Anpflanzungen unterstUtzen die zUgige
Begrunung und sichern einen Mindeststandard an grungestalterischer Qualitat und
Okologischer Funktionsfahigkeit der geplanten Strukturen.

Der Bebauungsplan enthdlt somit Vorgaben zur Begrinung des GrundstUckes und der
Freifldchen, was aktuellen Rahmenbedingungen (u. a. Klimawandel mit Erwdrmungs- und
Uberhitzungseffekten) Rechnung tragt.

Fassadenbegrinung

Um den Aufheizeffekt an Fassaden zu minimieren, wird eine BegrGnung mit Rank- und
Kletterpflanzen empfohlen. So kann eine spUrbare kleinklimatische Verbesserung sowie eine
Aufwertung der Freiraumstrukturen erreicht werden.

Um weitere GrUnstrukturen innerhalb der Wohngebiete zu schaffen, kénnen (Fahrrad-
)Stellpl&ize Uberdacht und mit Rank- und Kletterpflanzen begriont werden.
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Umgang mit Niederschlagswasser

Das in den Wohngebieten anfallende, unverschmutzte Niederschlagswasser von Dachfladchen
und befestigten Fldchen ist, soweit dies nach den ortlichen Gegebenheiten ordnungsgemaB
maoglich ist, entsprechend den Regeln der Technik innerhalb des jeweiligen BaugrundstUcks
zurickzuhalten und in geeigneter Weise zu bewirtschaften und / oder Uber Uberldufe verzégert
in die stadtische Kanalisation abzuleiten.

Schonende Bauausfuhrung

Es sind MaBnahmen zur schonenden Bauausfuhrung als Festsetzungen im Bebauungsplan
enthalten. Zur Vermeidung von Vogelschlag sind bauliche MaBnahmen (in geeigneter Weise)
zur Reduktion des Kollisionsrisikos von Vogeln an neu geplanten Glasscheiben und spiegelnder
Materialien vorzusehen. Als Beleuchtung sind nur nach unten und nur auf die vorgesehene
Nutzfldche abstrahlende Leuchten sowie energiesparende Leuchtmittel mit geringem UV-und
Blaulichtanteil (Farbtemperatur bis max. 3.000 Kelvin) vorzusehen. Insgesamt sollte die
Beleuchtung auf ein Minimum reduziert werden, um Stérungen fUr Tierarten in ihrem Tag-
Nacht-Rhythmus so gering wie maéglich zu halten bzw. nicht weiter zu belasten.

6 IMMISSIONSSCHUTZ

Von haustechnischen Anlagen, (z. B. Klimagerate, AbluftfUhrungen, Warmepumpen, Mini-
Blockheizkraftwerk) kénnen Emissionen ausgehen, die gemdaB TA Ladrm an fremden Wohn-
rdumen geltende Immissionsrichtwerte einhalten mussen. Entsprechende detaillierte Hinweise
sind im Textteil enthalten.

BezUglich der nérdlich des Geltungsbereichs verlaufenden Stromleitung befinden sich im
Textteil zum Bebauungsplan zwei Hinweise. Zum einen wird darauf hingewiesen, die Ab- stGnde
von Aufenthaltsbereichen zum nicht nur voribergehenden Aufenthalt von Menschen zur
Stromleitung so zu wdhlen, dass gemdB § 3 der 26. BImSchV die dort formulierten
Anforderungen (Einhaltung der Grenzwerte fUr die elekirische Feldstarke und die magnetische
Flussdichte) erfUllt werden und dass dies im Zweifel beim Betreiber erfragt werden kann. Zum
anderen wird auf bei feuchter Witterung mogliche Koronagerdusche durch die Freileitung
hingewiesen!.

Durch den &stlich gelegenen Pferdeunterstand und durch das Regenrickhaltebecken sind
geringfigige Geruchsimmissionen moglich.

! Koronagerdusche entstehen, wenn durch Wassertrépfchen auf der Oberfldche der Stromleitung im
elekirischen Feld eine lonisation der Luft (Koronaentladung) verursacht wird).

7 BETEILIGTE FACHSTELLEN

Am Bebauungsplanverfahren werden die nachfolgend aufgefUhrten Amter und Behérden
(Tréager &ffentlicher Belange) beteiligt:

Landratsamt Erlangen-Hochstadt

Regierung von Mittelfranken

Wasserwirtschaftsamt Nurnberg

Amt fUr Digitalisierung, Breitband und Vermessung Erlangen
Deutsche Telekom Technik GmbH, NUrnberg

Bayerischer Bauernverband Herzogenaurach

Amt fOr Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Furth

No o~ =
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8. Bayerisches Landesamt fUr Denkmalpflege, MUnchen
9. Planungsverband Region Nurnberg
10. Bund Naturschutz, Fr. Gerdi DUthorn
11. PLEdoc GmbH, Essen
12.  AGV Mittlere Regnitz
13.  Stadtisches Kommunalunternehmen Baiersdorf (SKB)
14.  Vodafone Kabel Deutschland GmbH, MUnchen
15. Herr Kreisbrandrat Matthias Rocca, Herzogenaurach
16. Freiwillige Feuerwehr Baiersdorf
17. inexio Informationstechnologie und Telekommunikation KgaA
18.  Zweckverband zur Wasserversorgung der Leithenberggruppe Kersbach
19. Landratsamt Forchheim
20.  Gesundheitsamt Forchheim
Nachbargemeinden
21.  Stadt Forchheim
22.  Gemeinde Bubenreuth
23. Gemeinde Mdéhrendorf
24. Gemeinde Hausen
25. Gemeinde Langensendelbach
26. Gemeinde Poxdorf

Zum aufliegenden Bebauungsplan mit Begrindung wird im laufenden Verfahren der
Offentlichkeit Gelegenheit zur Unterrichtung und AuBerung gegeben. Nach Auswertung der
eingegangenen Stellungnahmen erfolgt die Verdffentlichung, wéhrend der die Offentlichkeit
erneut Gelegenheit zur Stellungnahme hat. Parallel dazu erfolgt die Beteiligung der
betfroffenen Behdrden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange. Nach Auswertung der
eingegangenen Stellungnahmen kann der Satzungsbeschluss gefasst werden. Mit der
Bekanntmachung der Satzung ist die Planung dann rechtsverbindlich. Sollten sich im Verlauf
des Verfahrens Anderungen ergeben, so werden der Plan und/oder die Begrindung
fortgeschrieben.

Aufgestellt:
Bischberg/Kitzingen, den 06.10.2025, ergdnzt: 01.12.2025, 09.12.2025
FS/JG-25012/Baiersdorf/Igelsdorf

Ingenieurburo fUr Bauwesen arc.grun landschaftsarchitekten. stadtplaner. gmbh
Frank Schdnfelder Jennifer Goesmann

Am Herrgottsbaum 6 Steigweg 24

96120 Bischberg 97318 Kitzingen

Tel.: 0163 7800334 Tel.: 09321 2680050

Schonfelder Rentsch

Anlage:

Baugrundgutachten Schulze+Lang vom 24.06.2025
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