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A Begrindung

A.l Anlass und Erfordernis

Der Bebauungsplan ,HeRdorf-Stud“ ist seit dem Jahr 2019 rechtsverbindlich. Der ndrdliche
Teil des Bebauungsplans, der fur Einfamilienhauser vorgesehen war, ist zwischenzeitlich im
Wesentlichen realisiert, die Flache im Suden, die auch Geschosswohnungsbauten ermogli-
chen sollte, ist bislang unbebaut geblieben. Urspriinglich verfolgte die Gemeinde HeRdorf
hier das Ziel, neben preisgunstigem Wohnen auch gewerbliche Nutzungen zu ermdglichen.
Entsprechend wurde ein Mischgebiet im Sinne des 8 5 BauNVO festgesetzt. Ermdglicht
wurde eine bis zu dreigeschossige Bebauung.

Die entsprechenden Grundstlicke werden nun von der Gemeinde an die Schultheild Projekt-
entwicklung AG, Nurnberg veraufert, mit der Auflage hier geférderten Wohnraum zu realisie-
ren.

Eine Umsetzung der geplanten Nutzungsmischung, die fiir ein Mischgebiet erforderlich ist,
erscheint nun nicht mehr realisierbar. Die getroffenen Festsetzungen zur Hohenentwicklung,
Geschossigkeit sowie die ortlichen Bauvorschriften erschweren unter den heutigen Marktbe-
dingungen die Umsetzung des gemeindlichen Ziels, hier umfanglich preisgunstigen Wohn-
raum zu realisieren. Zur Umsetzung des Vorhabens wurde daher die Anderung des rechts-
verbindlichen Bebauungsplans erforderlich.

A2 Ziele und Zwecke

Wesentliches Ziel der Planung ist die bedarfsgerechte Ermdglichung von kostengtinstigem
Wohnungsbau.

A3 Verfahren

Der Gemeinderat der Gemeinde HefRdorf hat in seiner Sitzung am 20.06.2023 gemaf
§ 1 Abs. 3 BauGB beschlossen, den Bebauungsplan ,HeRdorf-Siid“, 1. Anderung mit inte-
grierter Griinordnung aufzustellen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 14.07.2023 gemalf3
§ 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB ortublich bekannt gemacht und damit dem Antrag der Schultheif3
Projektentwicklung AG auf Einleitung eins Bebauungsplanverfahrens entsprochen.

Die Aufstellung des Bebauungsplans ,HeRdorf-Siid, 1. Anderung erfolgt als Bebauungsplan
der Innenentwicklung gemafl § 13a BauGB, da die Zielsetzung der Nachverdichtung und
damit eine MalBnahme der Innenentwicklung gemanR § 13a Abs. 1 BauGB vorliegt.

Das beschleunigte Verfahren wird aus den folgenden Griinden als anwendbar erachtet:

= Der Umgriff des Plangebietes betragt ca. 0,9 ha und setzt eine Grundflache im Sinne des
§ 19 Abs. 2 BauNVO fest, die weit unterhalb des Schwellenwertes von 20.000 m2 gemaf
§ 13a Abs. 1 S. 2 Nr. 1 BauGB liegt.

= Durch den Bebauungsplan wird keine Zuldssigkeit von Vorhaben begriindet, die der
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach UVPG oder nach Lan-
desrecht unterliegen.
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= Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB ge-
nannten Schutzgiiter bestehen nicht.

Im beschleunigten Verfahren kann gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB fiir den vorliegenden Be-
bauungsplan auf folgende Inhalte und Verfahrensschritte verzichtet werden:

* Nach § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB kann auf die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit ge-
mal § 3 Abs. 1 BauGB sowie der Behdrden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange
gemal § 4 Abs. 1 BauGB verzichtet werden. Von dieser Moglichkeit wird kein Gebrauch
gemacht, d. h. es erfolgt eine friihzeitige Beteiligung der Behérden sowie der Offentlich-
keit.

» Nach § 13 Abs. 3 BauGB kann von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, dem
Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche
Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind sowie von der zusammenfassen-
den Erklarung nach 8§ 10a Abs. 1 BauGB abgesehen werden. 8 4c BauGB ist nicht anzu-
wenden.

A4 Ausgangssituation

A4l Lage im Stadtgebiet und Eigentumsanteile

Das Plangebiet liegt im Stiden des Hauptortes, dstlich der Membacher Straf3e und wird im
Suden durch den Lohackerweg begrenzt. Mit Ausnahme der 6ffentlichen Verkehrs- und Griin-
flachen, stehen die Grundstlicke im Plangebiete in privatem Eigentum

A.4.2 Bestandsbeschreibung

Derzeit weist das Planungsgebiet keine Nutzung auf und ist grundsatzlich fur eine Bebauung
geeignet.

Nordlich und 6stlich des Planungsgebiets werden die Flachen durch Wohnbebauung genutzt.
Im Suden des Plangebiets besteht eine Flache mit landwirtschaftlicher Nutzung. Auf der ge-
genlberliegenden Seite der KreisstraRe Membacher StralRe (ERH 14) im Westen befindet
sich ein Gewerbegebiet sowie der Kreisbauhof Erlangen-Hochstadt.

Das Plangebiet wird durch den Sonnenring im Norden und Osten sowie durch den Lohacker-
weg im Suden umschlossen. Der Lohackerweg mindet in die westlich des Projektgebiets
verlaufende Membacher StraRe (ERH 14), welche jedoch durch eine LArmschutzwand vom
Plangebiet getrennt ist. Das bestehende Wohngebiet direkt ndrdlich des Plangrundstiicks
kann zusatzlich noch tUber einen Anschluss an die Membacher Stral3e weiter nordlich erreicht
werden.
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A.4.2.1 Vegetation, Schutz- und Biotopfunktion
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Abbildung 1: Biotope im Untersuchungsraum

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen keine Biotope oder Schutzgebiete. Die
nachstgelegen Flachlandbiotope befinden sich westlich und nordwestlich vom Plangebiet.
Das néachstgelegene Biotop liegt ca. 200 m westlich des Plangebietes (Biotopteilflachen Nr.
6331-0177-002)

A.4.2.2 Kampfmittel und Altlasten

Es sind keine Kampfmittel oder Altlasten bekannt.
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A5 Rechtliche und Planerische Rahmenbedingungen
A5.1 Ubergeordnete Planungen

A.5.1.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP), Stand 2023
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Abbildung 2: Ausschnitt aus dem Landesentwmklungsprogramm Bayern 2023, Kartenstand 2022, ohne MaR3stab,
genordet

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern aus dem Jahr 2013 wurde seit dem ersten In-
Kraft-Treten am 01. September 2013 bis zum Jahr 2023 drei Mal fortgeschrieben, die letzte
Teilfortschreibung trat am 01. Juni 2023 in Kraft.

Die Gemeinde Heldorf ist im LEP als Verdichtungsraum der Metropolregion Nirnberg dar-
gestellt. Nachstgelegene Metropole ist Erlangen.

Betroffene Ziele und Grundsétze des LEP:
1 Grundlagen und Herausforderungen der rdumlichen Entwicklung und Ordnung Bayerns

1.1.1 Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen

(2) In allen Teilraumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen mit méglichst
hoher Qualitat zu schaffen oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilraume

Gemeinde HeRdorf
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sind weiterzuentwickeln. Alle Giberdrtlich raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen
haben zur Verwirklichung dieses Ziels beizutragen. (G) Hierflr sollen insbesondere die
Grundlagen fir eine bedarfsgerechte Bereitstellung und Sicherung von Arbeitsplatzen,
Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvorsorge und zur Versorgung mit Gutern
und Dienstleistungen, wo zur Sicherung der Versorgung erforderlich auch digital, ge-
schaffen oder erhalten werden.

2 Raumstruktur

2.2.7 Entwicklung und Ordnung der Verdichtungsraume
(G) Die Verdichtungsraume sollen so entwickelt und geordnet werden, dass
- sie ihre Aufgaben fir die Entwicklung des gesamten Landes erfullen,

- sie bei der Wahrnehmung ihrer Wohn-, Gewerbe- und Erholungsfunktionen eine rdum-
lich ausgewogene sowie sozial und 6kologisch vertragliche Siedlungs- und Infrastruktur
gewadhrleisten,

- Missverhaltnissen bei der Entwicklung von Bevolkerungs- und Arbeitsplatzstrukturen
entgegengewirkt wird,

- auf eine umwelt- und gesundheitsvertragliche Bewaltigung des hohen Verkehrsaufkom-
mens hingewirkt wird,

- sie Wohnraumangebot in angemessenem Umfang fir alle Bevolkerungsgruppen sowie
die damit verbundene Infrastruktur bereitstellen,

- sie Uber eine dauerhaft funktionsfahige Freiraumstruktur verfigen und

- ausreichend Gebiete fir die land- und forstwirtschaftliche Nutzung erhalten bleiben.
3. Siedlungsstruktur
3.1 Nachhaltige und ressourcenschonende Siedlungsentwicklung, Flachensparen
3.1.1 Integrierte Siedlungsentwicklung und Harmonisierungsgebot

(G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten
Siedlungsentwicklung unter besonderer Beriicksichtigung des demographischen Wan-
dels und seiner Folgen, den Mobilitatsanforderungen, der Schonung der natirlichen Res-
sourcen und der Starkung der zusammenhangenden Landschaftsraume ausgerichtet
werden. (G) Flachen- und energiesparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen
unter Berucksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

3.2 Innenentwicklung vor Aufenentwicklung

(2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung vor-
rangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der Innenentwicklung be-
grindet nicht zur Verfiigung stehen.

3.3 Vermeidung von Zersiedelung — Anbindegebot

(G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige
Siedlungsstruktur sollen vermieden werden. (Z) Neue Siedlungsflachen sind mdglichst
in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen. [...]

8 Soziale und kulturelle Infrastruktur

Gemeinde HeRdorf
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8.1 Soziales

(2) Soziale Einrichtungen und Dienste der Daseinsvorsorge sind in allen Teilrdumen un-
ter Beachtung der demographischen Entwicklung flachendeckend und bedarfsgerecht
vor-zuhalten. Dies gilt in besonderer Weise fur Pflegeeinrichtungen und -dienstleistun-
gen. (Z) Entsprechend der demographischen Entwicklung und zur Umsetzung des Uber-
einkommens der Vereinten Nationen tber die Rechte von Menschen mit Behinderungen
ist auf altersgerechte und inklusive Einrichtungen und Dienste in ausreichender Zahl und
Qualitat zu achten. (G) Bei Bedarf sollen interkommunale Kooperationen zu einer fla-
chendeckenden Versorgung der Bevolkerung mit sozialen Einrichtungen und Diensten
der Daseinsvorsorge beitragen.

A.5.1.2 Regionalplan Region Nurnberg (7)
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Abbildung 3: Ausschnitt aus dem Regionalplan Region Niirnberg 2023, Karte 1 ,Raumstruktur®, Kartenstand 2007,
ohne Mal3stab, genordet

Im zu berlcksichtigenden Regionalplan ,Region Nurnberg“ vom 20. Januar 1988 (in Kraft
getreten am 01.07.1988) mit seinen 21. Anderungen (Stand: 16.12.2020) ist die Gemeinde
HeRdorf Teil der &uReren Verdichtungszone des groRen Verdichtungsraums
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Nurnberg/Furth/Erlangen. Die Gemeinde Hel3dorf ist gemeinsam mit der Nachbargemeinde
Weisendorf als Grundzentrum deklariert.

Folgende Ziele (im Folgenden mit ,(Z)* markiert) und Grundséatze (im Folgenden mit ,,(G)*
markiert) des Regionalplans sind fiir die vorliegende Planung einschlagig:

Kapitel 2 Raumstruktur

2.1.2 Die polyzentrale Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur der Region soll in allen Teil-
raumen erhalten und weiterentwickelt werden. Eine weit gehende Vernetzung und
Kooperation zwischen den einzelnen TeilrAumen soll angestrebt werden. Auf eine
raumlich, altersstrukturell und sozial ausgewogene Bevdlkerungsentwicklung soll hin-
gewirkt werden.

2.2.1 (2) Als Grundzentren werden folgende Gemeinden festgelegt, wobei durch
Schréagstrich verbundene Gemeinden Doppel- bzw. Mehrfach-Grundzentren darstel-
len, die den zentralortlichen Versorgungsauftrag gemeinsam wahrnehmen:

[...] HeRdorf ...]

2.2.3 (G) Der Schwerpunkt der polyzentrischen Siedlungsentwicklung in der Region
Nurnberg soll insbesondere auf die Zentralen Orte ausgerichtet werden. In den Zent-
ralen Orten, insbesondere in den grof3en zentraldrtlichen Flachenkommunen, soll sich
der Schwerpunkt der Siedlungsentwicklung auf die Hauptorte konzentrieren.

Kapitel 3 Siedlungswesen

3.1.2 GrolRvorhaben des Geschosswohnungsbaus sollen sich auf die zentralen Orte
im grof3en Verdichtungsraum Nurnberg/Furth/Erlangen konzentrieren.

3.2.3 Der Wohnungsbestand soll, insbesondere in der engeren Verdichtungszone im
grolRen Verdichtungsraum Nurnberg/Furth/Erlangen, in seinem Umfang mdglichst er-
halten werden.

Kapitel 8 Soziale und kulturelle Infrastruktur

8.1.1.1 Das Netz von Sozialstationen soll dort erweitert werden, wo noch keine ande-
ren ambulanten sozialpflegerischen Dienste die Versorgung Ubernehmen. [...] Dar-
Uber hinaus sollen die ambulanten, sozialpflegerischen Dienste weiter ausgebaut
werden, soweit sie nicht zu Sozialstationen zusammengefasst werden.

8.1.1.2 Die ambulanten Dienste fur alte Menschen sowie Altenbegegnungsstatten sol-
len in den zentralen Orten, insbesondere auch aul3erhalb der engeren Verdichtungs-
zone im grofRen Verdichtungsraum Nurnberg/Furth/Erlangen weiter ausgebaut wer-
den.

A.5.1.3 Wirksamer Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde HeRdorf trat am 10.12.2012 in Kraft. Er
stellt den Geltungsbereich des kiinftigen Bebauungsplans als Mischbauflache dar.

Gemeinde HeRdorf
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Derzeit findet ein laufendes Verfahren zur Neuaufstellung des Flachennutzungsplans der Ge-
meinde Hel3dorf statt. Dieser in Aufstellung befindliche Flachennutzungsplan stellt die vorge-
sehene Flache als ,Gemischte Bauflache® dar. Die umliegenden Flachen des Wohngebiets
werden als Wohnbauflachen bzw. die des Gewerbegebiets als Gewerbliche Bauflachen dar-
gestellt.

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 2 kann im beschleunigten Verfahren ein Bebauungsplan, der von
Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Fla-
chennutzungsplan geéandert oder erganzt ist. Der Flachennutzungsplan ist dann im Zuge der
Berichtigung ohne eigenstéandiges Verfahren anzupassen. Zu prifen ist, ob diese Berichti-
gung ggf. schon im laufenden Aufstellungsverfahren fir die Neuaufstellung des Flachennut-
zungsplans realisiert werden kann.

A.5.2 Baurecht, Rechtsverbindlicher Bebauungsplan

Der zu Grunde liegende Bebauungsplan ,Hefldorf-Sud® in der Fassung vom 25.06.2019
wurde am 10.08.2019 ortsiblich bekanntgemacht und ist seitdem rechtsverbindlich. Das
Plangebiet liegt innerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs des rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplans ,HelRdorf-Sud®“. Dieser setzt das Plangebiet als Mischgebiet fest.

Das Mal der baulichen Nutzung wird mittels Festsetzungen von zulassigen Wand- und Ge-
baudehdhen festgesetzt (Wandhdhe 10,5 Meter Firsthohe 12,0 Meter bzw. Wandhdhe 9,0
Meter und Firsthéhe 11,0 Meter fur einen Baugebietsteilflache parallel zur Kreisstral3e). Zu-
lassig sind maximal drei Vollgeschosse.

Festgesetzt wird weiterhin eine - bereits realisierte - Larmschutzwand parallel zur Membacher
StralBe zum Schutz vor Verkehrslarmeinwirkungen. Ergdnzend werden fur eine westliche
Teilflache Regelungen zu Grundrissorientierung und erforderlichen SchallddmmmalRen ge-
troffen.
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Abbildung 4: Ausschnitt aus dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,HeRdorf-Siid* (2019)

A5.3 Naturschutzrecht

Schutzgebiete im Sinne der 88 23-29 BNatSchG sind innerhalb des Untersuchungsraums
nicht ausgewiesen. Es befinden sich keine amtlichen kartierten Biotope und gesetzlich ge-
schitzte Biotope (& 30 BNatSchG) im Geltungsbereich des Bebauungsplans Die nachstge-
legen Flachlandbiotope befinden sich westlich und nordwestlich vom Plangebiet. Das nachst-
gelegene Biotop liegt ca. 200 m westlich des Plangebietes (Biotopteilflachen Nr. 6331-0177-
002).
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Abbildung 5: Schutzgebiete im Umfeld des Untersuchungsraums

A54 Wasserhaushalt
Das Plangebiet liegt auRerhalb von Wasserschutzgebieten. Altlasten und schadliche Boden-

veranderungen sind nicht bekannt. Zudem liegt es auRerhalb amtlich festgesetzter Uber-

schwemmungsgebiete.

A55 Immissionen

Auf das Plangebiet wirken neben Verkehrslarmemissionen der Membacher Stral3e auch Ge-
werbeldarmemissionen des Gewerbegebiets westlich der Membacher Straf3e ein. Durch eine
bereits errichtete Larmschutzwand mit einer Hohe von vier Meter besteht eine besondere
Anlage zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissions-
schutzgesetzes. Von den im Suden angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen gehen
Staub-, Larm- und Geruchsemissionen durch die Bewirtschaftung der landwirtschaftlichen

Flachen aus. Vom Planungsgebiet selbst gehen keine Emissionen aus.

A5.6 Denkmalschutz
Bodendenkmaéler sind nicht bekannt.

Auf die Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege oder an die Untere
Denkmalschutzbehérde nach Art. 8 Abs. 1 und 2. BayDSchG wird hingewiesen:

Art. 8 Abs. 1 DSchG: Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich
der Unteren Denkmalschutzbehdrde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzei-
gen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des
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Grundstiicks, sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund ge-
fuhrt haben. Die Anzeige eines der Ver-pflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder
an den Arbeiten, die zu dem Fund gefuhrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses
teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

= Art. 8 Abs. 2 BayDSchG: Die aufgefundenen Gegensténde und der Fundort sind bis zum
Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Un-
tere Denkmalschutzbehdrde die Gegensténde vorher freigibt oder die Fortsetzung der
Arbeiten gestattet.

A.5.7 Baubeschrankungen

Es besteht eine Baubeschrankungszone der KreisstraBe von 30 Metern gemal
Art. 23 Abs. 1 BayStrWG. AufRerdem wurde im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplan
HeRdorf-Suid die anbaufreie Zone der Kreisstrale auf 10 Metern gemaf Art. 23 Abs. 1 Ba-
yStrWG verkirzt. Dies wurde mit dem Tiefbauverwaltung des Landkreises abgestimmt.

A.6 Planinhalt

A.6.1 Stadtebauliche und grinordnerische Konzeption

Vorgesehen ist die Errichtung von vier Geschossbauten mit jeweils drei ,Normalgeschossen®
und einem zusétzlichen vierten Staffelgeschoss. Die vier Baukorper gruppieren sich um einen
gemeinsamen Innenhof. Dort sollen Aufenthaltsmdglichkeiten fur die kiinftigen Bewohner ge-
schaffen werden. Neben einkommensorientiert geférdertem Wohnraum sollen seniorenge-
rechte Wohnungen sowie eine Tagespflegestation entstehen, die im dstlichen Baukdrper
Platz finden soll.

A.6.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst das Grundstiick FI.Nr. 584 so-
wie Teilflachen der FI.Nm. 570/12, 621/5, 588 und 55, jeweils Gmkg. HeRdorf. Der Geltungs-
bereich des Bebauungsplans weist eine Gré3e von ca. 9.860 m2 auf. Der Bebauungsplan
ersetzt innerhalb seines raumlichen Geltungsbereiches alle anderen rechtsverbindlichen Be-
bauungsplane.

A.6.3 Art der baulichen Nutzung

Festgesetzt wird ein Allgemeines Wohngebiet gemal § 4 BauNVO. Die in Allgemeinen
Wohngebieten nach § 4 Abs. 3 Nrn. 3., 4 und 5 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nut-
zungen (3. Anlagen fur Verwaltung, 4. Gartenbaubetriebe, 5. Tankstellen) werden gemaf
8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans, da diese aufgrund der mit
diesen Nutzungen verbundenen, zu erwartenden Besucher- und Lieferverkehre als nicht ver-
einbar mit dem mafgeblich durch Wohnen gepragten Umfeld erachtet werden.

A.6.4 Mald der baulichen Nutzung
Die Grundflachenzahl betragt 40 vom Hundert (GRZ 0,4).

Abweichend von § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO wird festgesetzt, dass die zulassige Grundfla-
chenzahl durch die Grundflache von Stellplatzen mit ihren Zufahrten bis zu einer Grundfla-
chenzahl von 0,8 uberschritten werden darf. Die ermdglichte insgesamt hohe
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Bodenversiegelung ist vorliegend gewiinscht, um die Stellplatze oberirdisch unterzubringen
und damit ein kostengtinstiges Bauen durch den Verzicht auf Tiefgaragen zu erméglichen.
Dies wird vertretbar erachtet, nachdem der anzutreffende Boden nur eine geringe Sickerfa-
higkeit aufweist und der Gemeinderat hier insgesamt der Versorgung der Bevolkerung mit
geférdertem Wohnraum besondere Bedeutung zubilligt.

Die Anzahl der maximal zulassigen Vollgeschosse betragt IV (vier Vollgeschosse). Fir die
Ausgestaltung des obersten Vollgeschosses werden zuséatzlich ¢rtliche Bauvorschriften fest-
gesetzt.

Unterer Bezugspunkt fur die zulassigen Wand- und Gebaudehdhen ist die mittels Planeintrag
festgesetzte maximale Hohe des fertigen Ful3bodens im Erdgeschoss (OKFF) in Metern tber
NHN.

Die Oberkante der Gebaude darf eine H6he von 13,0 m bezogen auf die jeweils festgesetzte
maximale Hohe des fertigen FulRBbodens im Erdgeschoss nicht Uberschreiten. Die zuldssige
Oberkante der Geb&ude darf durch Anlagen fur die Nutzung solarer Strahlungsenergie um
bis zu 0,5 Meter Uberschritten werden, wenn diese um mindestens 0,5 Meter, gemessen von
den AulRenseiten der jeweiligen Umfassungsmauern, eingertickt errichtet werden. Dies dient
zur potenziellen Nutzung der Dachflachen mit Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsener-
gie (Solar- und Photovoltaikanlagen, etc.)

Aus den Festsetzungen zur Grundflachenzahl i.V. m. der Geschossigkeit, ergibt sich rechne-
risch eine Geschossflachenzahl von 1,4, die oberhalb der Orientierungswerte des
§ 17 BauNVO liegt. Dies erscheint angesichts des freigehaltenen Innenhofs, der eine hohe
Aufenthaltsqualitdt ermdglicht und der angrenzenden 6ffentlichen StrafRen-rdume auch im
Hinblick auf Belichtung und Besonnung vertretbar und aufgrund des hohen Bedarfs an gefor-
dertem Wohnraum in der Gemeinde bzw. im Landkreis geboten.

A.6.5 Uberbaubare Grundstiicksflachen und Bauweise

Die  Uberbaubaren  Grundsticksflaichen  werden  mittels  Baugrenzen  nach
§ 23 Abs. 3 BauNVO festgesetzt. Die Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO sind einzuhalten;
Art. 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO findet keine Anwendung.

Stellplatze sind aufRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen ausschlief3lich innerhalb
der als Flachen fiir Nebenanlagen mit der Zweckbestimmung Stellplatze zulassig.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind auf3erhalb der tGberbaubaren Grundstiicks-
flachen bis zu einer Grundflache von jeweils bis zu 25 m2 zulassig.

Festgesetzt wird eine abweichende Bauweise nach § 22 Abs. 4 BauNVO. Gebaude sind mit
einem seitlichen Grenzabstand zu errichten, bis zu einer Lange von bis zu 55,0 Metern.

A.6.6 Ortliche Bauvorschriften nach § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 81 BayBO

Staffelgeschoss
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Die Umfassungsmauern des obersten zulassigen Vollgeschosses sind allseitig farblich abzu-
setzen und auf mindestens einer Seite um mindestens 1,5 Meter von den Umfassungsmau-
ern des darunterliegenden Vollgeschosses einzuriicken.

Déacher

Déacher sind als Flachdach auszubilden und extensiv zu begriinen. Die Nutzung von Solar-
und Photovoltaikanlagen, etc. ist moglich und wird empfohlen.

Aullenwéande

AuRenwénde sind als homogen verputzte Fassaden zu gestalten. Ebenfalls zulassig sind
Holzverkleidungen sowie regionaltypischer Sandstein.

Fir Fassadenhauptanstriche sind nur Weil3téne und helle Farbtone mit Hellbezugswerten
gréler als 60 (,Pastelltdone®) zuldssig. Farben mit einem Hellbezugswert von weniger als 60
sind ausschlief3lich an untergeordneten Fassadenteilen (z. B. Sockel oder Fasche) zulassig.
Metallflachen an Fassaden sind nur in nicht dauerhatft reflektierender oder nicht spiegelnder
Ausfuhrung zulassig.

A.6.7 Grunordnung
A.6.7.1 Pflanzmallhahmen
Durchgriinung

In dem Wohngebiet ist je voller 350 m2 Grundstiickflache mindestens ein Baum gemaf der
Artenliste zu pflanzen, zu erhalten und fachgerecht zu pflegen. Es gilt die Mindestpflanzqua-
litat der Artenliste. Die Standorte sind frei wahlbar.

Die unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke sind gartnerisch anzulegen und zu unterhal-
ten. Das Anlegen von Garten aus mineralischen Stoffen (Kiesflachen) ist unzuléssig.

Bei nicht versiegelten Bodenflachen sind die Bodenschichten wieder so aufzubauen, wie sie
natirlich vorhanden sind. Durch geeignete technische Maflinahmen sollen Verdichtungen,
Vernassungen und sonstige nachteilige Bodenveranderungen im Rahmen von Gelandeauf-
fullungen vermieden werden.

Die Anpflanzung der Baume hat in der auf die Baufertigstellung folgenden Pflanzperiode zu
erfolgen. Die Baume sind dauerhaft zu erhalten, zu pflegen und bei Ausfall gleichwertig zu
ersetzen.

Einfriedungen

Einfriedungen diirfen eine Hohe von 1,5 m bezogen auf die endgiiltige Geldndeoberflache,
d. h. auf die Hohe des Gelandes nach Herstellung der geplanten Gelandeoberkante durch
Aufflillungen nicht Uberschreiten; dies beinhaltet auch, dass eine zulassige Einfriedung auch
auf einer Stutzmauer errichtet werden kann; die Stitzmauer wird dann nicht auf die max.
Hohe der Einfriedung angerechnet.
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Auffallungen und Abgrabungen

Auffulllungen und Abgrabungen des anstehenden Gelandes zur Herstellung der geplanten
Gelandeoberflache sind zulassig; hierbei dirfen Stiitzmauern zur Abfangung des Geléndes
eine Hohe von 1,5 m nicht Gberschreiten.

Daruberhinausgehende Auffullungen sind als Béschung mit einem Neigungsverhaltnis von
maximal 1:1,5 zu den Grundstlickgrenzen herzustellen.

Baumpflanzungen ist das "Merkblatt iber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsor-
gungsanlagen" der Forschungsgesellschaft fur Stral3en- und Verkehrswesen, Ausgabe 1
989; siehe insbesondere Abschnitt 3, zu beachten.

A.6.7.2 Grunordnerische Hinweise
Pflanzungen

Rodungen von Gehoélzen durfen ausschlief3lich im Zeitraum von Anfang Oktober bis Ende
Februar vorgenommen werden.

Zwischen Baumstandorten und Versorgungsleitungen ist gemaR DVGW Regelwerk Arbeits-
blatt GW 125 ,Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsleitungen® ein Ab-
stand von 2,5 m einzuhalten.

Bei Baumpflanzungen im N&herungsbereich von Ver- und Entsorgungsleitungen ist das
.Merkblatt iber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsleitungen® der For-
schungsgesellschaf fur StralRenbau und Verkehrswesen, Ausgabe 1989 zu beachten.

Bodenschutz

Auf den besonderen Schutz des Mutterbodens und sonstigen Vorgaben zum Schutz von Bo-
den nach DIN 19731 und 88 6 bis 8 BBodSchV ist zu achten.

Der Oberboden ist sachgerecht zwischenzulagern und wieder einzubauen.

Auf eine bodenschonende Ausfiihrung der Bauarbeiten, unter Zuhilfenahme von gultigen Re-
gelwerken und Normen, ist zu achten.

A.6.7.3 Artenliste

Es wird die Verwendung der Artenliste empfohlen.

Baumarten, Mindestpflanzqualitat: Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 18 - 20 cm.

Acer campestre ,Elsrijk“ Feldahorn
Acer platanoides , Cleveland*” Spitzahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Crataugus monogyna WeilRdorn
Juglans regia Walnuss
Pyrus communis Wild-Birne
Quercus robur Stiel-Eiche
Sobus aria Mehlbeere
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Tilia cordata Winter-Linde
Ulmus ,,Clusius*“ Ulme

Straucharten, Mindestpflanzqualitéat: Strauch, 2 x verpflanzt, Gré3e: 60-100cm

Cornus sanguinea Hartriegel

Cornus mas Kornelkirsche
Corylus avellana Haselnuss
Euonymus europaeus Européisches Pfaffenhttchen
Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe

Ribes alpinum Alpen-Johannisbeere
Rosa canina Heckenrose

Rosa glauca Hechtrose

Rosa rubiginosa Weinrose

Viburnum lantana Wolliger Schneeball

Heckenpflanzen, Mindestpflanzqualitat: Strauch, 2 x verpflanzt, GréRe: 100-125cm

Carpinus betulus Hainbuche

Cornus mas Kornelkirsche
Ligustrum vulgare Atrovirens Wintergriiner Liguster
A.6.8 Immissionsschutz

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans ,HelRdorf-Stid“ wurde im Jahr 2019 eine schall-
technische Untersuchung erarbeitet. Im Ergebnis setzte der rechtsverbindliche Bebauungs-
plan die bereits realisierte Larmschutzwand fest sowie weitere Malinahmen zum baulichen
Schallschutz bzw. zur Grundrissorientierung in Teilbereichen.

Der Bebauungsplan enthalt als Festsetzung, dass entsprechend des rechtsverbindlichen Be-
bauungsplans, dass innerhalb der als Flache fir eine Larmschutzeinrichtung festgesetzten
Flache ist ein Larmschutzwall oder eine Wall-Wand-Kombination mit einer wirksamen Hohe
von 4,0 Meter bezogen auf den in der Planzeichnung angegebenen unteren Bezugspunkt zu
errichten ist. Im Zuge der Aufstellung der vorliegenden Bebauungsplananderung wurde eine
erneutes schallimmissionsschutztechnische Gutachten beauftragt.

Das Gutachten vom 31.10.2023 durch das Buros IfB W. Sorge, Nirnberg, unterscheidet zwi-
schen den Schallquellen Gewerbelarm und Verkehrslarm. Das Gutachten kommt zu dem Er-
gebnis, dass hinsichtlich des Gewerbelarms die Immissionsrichtwerte sowie das Spitzenpe-
gelkriterium, jeweils der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm) am Tag
und in der Nacht eingehalten werden. Die einwirkenden Gerauschimmissionen flihren zu kei-
nen Uberschreitungen der Grenzwerte.

Wie zu erwarten, kommt es hinsichtlich des Verkehrslarms weiterhin zu Uberschreitung Ori-
entierungswerte der DIN 18005 sowie teilweise der Emissionsgrenzwerte der 16. BImSchV.

Die Orientierungswerte werden an den betroffenen Fassaden hauptsachlich in der Nacht
Uberschritten. Ab dem 1. Obergeschol3 werden auch regelmaRig die Emissionsgrenzwerte
im Nachtzeitraum Uberschritten. Besonders betroffen ist hierbei der westliche, parallel zur
Membacher Stral’e ausgerichtete, Gebaudekorper, der sich am nachsten zur Schallquelle
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Verkehrslarm befindet. Ab dem 2. Obergeschol? ist auch das stdlich situierte Gebaude von
Uberschreitungen der Emissionsgrenzwerte der 16. BiImSchV, sowohl an der dem Verkehr
zugewandten als auch der dem Verkehr abgewandten Seite, betroffen.

Eine Minimierung der Larmquelle z. B. durch eine Tempobeschrankung wére winschens-
wert, ist aber durch die Gemeinde nicht umsetzbar. Ein Abriicken der Geb&udekdrper von
der LArmquelle Membacher Strafl3e zur LArmminimierung ware nur umsetzbar in Verbindung
mit einer erheblichen Reduktion der baulichen Ausnutzbarkeit der Grundstiicke im Plangebiet
und entspricht nicht den stadtebaulichen Zielen der Gemeinde wie auch nicht dem Gebot
eines flachensparenden Umgangs mit Grund und Boden.

Entlang der Membacher Stral3e wurde im Zuge der Realisierung des Baugebietes Hel3dorf-
Sid eine Larmschutzwand mit einer vier Meter hohen Schirmkante realisiert. Eine nachtrag-
liche Erhohung ist nicht moglich, wirtschaftlich nicht darstellbar und auch aus stadtebaulichen
Gruinden abzulehnen.

Zur Gewahrleistung gesunder Wohn- und Lebensverhéltnisse verbleiben daher nur passive
LarmschutzmalBnahmen. Das Baufenster parallel zur Membacher Strafe ermdglicht grund-
satzlich die Ausbildung von Grundrissen, bei denen die Fenster von Aufenthaltsrdumen nach
Osten orientiert werden. Der Gemeinderat sieht hier dennoch von einer verbindlichen Fest-
setzung ab, um auch Balkone und Aufenthaltsrdume nach Westen zu ermdglichen. Insbe-
sondere mochte der Gemeinderat auch Bauten ermoglichen, die die ErschlieSungskerne (z.
B. auch in Verbindung mit Laubengéngen) als kommunikatives Element zu dem, durch die
Baufenster freigehaltenen, Innenhof ermdglichen.

In den Bebauungsplan wird daher als Festsetzung aufgenommen, dass an den betroffenen
Fassaden, mit passiven Larmschutzmafinahmen zu versehen sind.

Die schallimmissionsschutztechnische Untersuchung am 31.10.2023 durch das Buros IfB W.
Sorge, Niurnberg, bertcksichtigt in den Berechnungen den Schutzanspruch eines Allgemei-
nen Wohngebiets (WA).

Bezlglich des Verkehrslarms wurde im schallimmissionsschutztechnischen Gutachten am
31.10.2023 Folgendes festgestellt: Die Orientierungswerte werden an den, dem Verkehr zu-
gewandten, Fassaden hauptséchlich in der Nacht tberschritten. Ab dem 1. Obergeschol3
werden auch regelmafig die Emissionsgrenzwerte im Nachtzeitraum Uberschritten. Beson-
ders betroffen ist hierbei der westliche, parallel zur Membacher Stral3e ausgerichtete, Ge-
baudekorper, der sich am nachsten zur Schallquelle Verkehrslarm befindet. Ab dem 2. Ober-
geschofR ist auch das suidlich situierte Gebzaude von Uberschreitungen der Emissionsgrenz-
werte der 16. BImSchV, sowohl an der dem Verkehr zugewandten als auch der dem Verkehr
abgewandten Seite, betroffen.

Von einer Umsetzung von Schallschutzmaflinahmen, wie etwa die Reduktion bzw. Umleitung
des Verkehrs, einer weiteren Erhéhung der Schallschutzwand oder einer verdnderten Ge-
baudestellung bzw. -ausrichtung wird aufgrund der nicht gegebenen, stadtebaulichen Ver-
haltnismaRigkeit abgesehen. Zur Gewahrleistung gesunder Wohn- und Lebensverhéltnisse
verbleiben daher nur passive Larmschutzmafinahmen. Es werden daher folgende textlichen
Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen:
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Innerhalb der als Flache fur eine Larmschutzeinrichtung festgesetzten Flache, ist eine Larm-
schutzwand, ein Larmschutzwall oder eine Wall-Wand-Kombination mit einer wirksamen
Hohe von 4,0 m bezogen auf den in der Planzeichnung angegebenen unteren Bezugspunkt
zu errichten.

In den in der Planzeichnung als Flachen fir Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche
Umwelteinwirkungen gekennzeichneten Bereichen sind Vorkehrungen zum Schutz der Ge-
baude vor Verkehrsgerduschen vorzusehen. Der Nachweis ist gemaR DIN 4109 Ausgabe
2018 Teil 1, Ziffer 7 und Teil 2 Ziffer 4.4.5 zu fuhren.

Innerhalb der gekennzeichneten Bereiche sind der Kreisstralle zugewandte Aufenthalts-
rdume, die vorwiegend nachts genutzt werden (Schlaf- und Kinderzimmer), in denen auf-
grund ihrer Nutzung eine StoRliftung nicht méglich ist, zur Sicherstellung eines hygienischen
Luftwechsels mit fensterunabhangigen Liftungssystemen auszustatten. Auf fensterunabhan-
gige Luftungseinrichtungen kann verzichtet werden, wenn diese Aufenthaltsraume tber eine
Laftungsmaoglichkeit Gber Fenster auf einer larmabgewandten Gebaudeseite verfigen.

Innerhalb der Baugebietsteilflache mit der festgesetzten maximalen Hohe der Oberkante des
fertigen FuBbodens von 292,5 Meter Uber NHN ist ein Baubeginn und eine Nutzung der Ge-
baude erst zulassig, wenn die larmabschirmende Wirkung der festgesetzten Larmschutzein-
richtung (Larmschutzwand) gegeben ist.

Weiterhin werden die nachstehenden erlauternden Hinweise aus dem urspriinglichen Bebau-
ungsplan weiter tbernommen.

Die Festsetzungen zum baulichen Schallschutz beziehen sich auf die Errichtung, Anderung
oder Nutzungsanderung baulicher Anlagen. Die konkrete Auslegung der baulichen Maf3nah-
men zum Schutz gegen Aul3enlarm (Art und Gute der Aul3enbauteile und der Zusatzeinrich-
tungen) erfolgt im Rahmen der jeweiligen Bauantrage (oder im Falle eines Freistellungsver-
fahrens im Zuge der Planung der Bauwerke). Hierfur sind die im Bericht 16217.1 der Wolf-
gang Sorge Ingenieurbtiro fir Bauphysik GmbH & Co. KG vom 31.10.2023 aufgefiihrten Be-
urteilungspegel / AuRenlarmpegel zugrunde legen. Wird davon abgewichen, sind die Beur-
teilungspegel / AuBenlarmpegel auf der Grundlage der aktuellen Daten neu zu ermitteln.

Bei der Anschaffung haustechnischer Aggregate wird empfohlen Gerate anzuschaffen, die
dem Stand der Larmschutztechnik entsprechen (z. B. Abgasschalldampfer, Warmepumpen,
Splitgerate, Aggregate mit Vollkapselung, Minimierung von Drehzahl bzw. Strémungsge-
schwindigkeiten). Die Aufstellung von Warmepumpen, Klimageréaten, Kihlaggregaten oder
Zu- bzw. Abluftflihrungen direkt an, oder unterhalb von umliegenden Fenstern zu Gerdusch
sensiblen Raumen (z. B. Schlafzimmer) soll vermieden werden. Eine Errichtung gerdusch-
emittierender Aggregate in Nischen, Mauerecken oder zwischen zwei Wanden kann bei un-
gunstiger Ausrichtung eine Schallpegelerhéhung aufgrund von Schallreflektion bewirken und
sollte daher ebenfalls vermieden werden.

Grundsatzlich soll bei der Errichtung haustechnischer Gerate und der damit verbundenen
Rohrleitungen auf eine korperschallisolierte Aufstellung bzw. Befestigung geachtet werden.
Soweit erforderlich sollen bei Blechen und sonstigen Bauteilen Maflinahmen zur Entdréhnung
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durchgefuhrt werden (z. B. Entkoppeln der Luftkanalbleche und Verkleidungselemente, Mini-
mieren von Vibrationen).

Die Abstdnde zu Nachbarh&usern sollen so gewahlt werden, dass die fiir das Gebiet gtiltigen
Immissionsrichtwerte dort um mindestens 6 dB(A) unterschritten werden (fur Luftwarmepum-
pen vgl. Abstandstabelle geméan Ziffer 14.1.2 im Leitfaden , Tieffrequente Gerédusche bei Bi-
ogasanlagen und Luftwarmepumpen — Ein Leitfaden (Auszug Teil lll)" [Bayerisches Landes-
amt fur Umwelt]). Soweit die erforderlichen Abstéande nicht eingehalten werden kénnen, sol-
len weitere SchallschutzmalBnahmen ergriffen werden (z. B. Abschirmung, Einbau von
Schalldampfern, Luftkanalumlenkungen, geeignete Geratewabhl).

Auf den Flyer des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt ,Larmschutz bei Luff-Warmepum-
pen — fiir eine Ruhige Nachbarschaft* wird hingewiesen.

Richtwerte nach TA Larm:

Immissionsort im allgemeinen Wohngebiet:
tags (06.00-22.00): 55 dB(A),

nachts (22.00-06.00): 40 dB(A)

A.6.9 Landwirtschaftliche Belange

Erwerber, Besitzer, Bewohner und Bauherren der Grundstiicke im Plangebiet haben die orts-
spezifischen landwirtschaftlichen Emissionen (Larm-, Geruchs- und Staubeinwirkung), die
von den angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen ausgehen, unentgeltlich zu dul-
den und hinzunehmen.

A.6.10  ErschlieBung, Ver- und Entsorgung
A.6.10.1 Verkehrliche Erschliel3ung

Die Erschliel3ung ist jeweils Gber eine Zufahrt am nérdlich des Plangebiets verlaufenden Son-
nenring sowie Uber eine Zufahrt Gber den sudlich liegenden Lohackerweg méglich.

Unmittelbare Zugange oder Zufahrten von den Baugrundstiicken zur KreisstraRe ERH 14
sind nicht zulassig.

Bei fehlender Anfahrtsmdglichkeit durch das zustandige Abfallunternehmen sind Abfallsam-
melbehéalter am Abfuhrtag an einen zentralen Bereitstellungsplatz zu bringen.

Der Bestand und Betrieb von vorhandenen Telekommunikationslinien muss gewébhrleitet blei-
ben.

Auf die allgemeinen Unfallverhiitungsvorschriften BGV A3 und C22, die VDE-Bestimmungen,
die DVGW-Richtlinie GW 315 und das Merkblatt ,Zum Schutz unterirdischer Versorgungslei-
tungen® bei Grabarbeiten wird verwiesen.
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A.6.10.2 Stellplatze

Stellplatze befinden sich am Sonnenring im Norden und Osten des Plangebiets sowie am
Lohackerweg im Siden. AulRerdem sind Stellplatze in zentraler Lage des Projektgebiets vor-
gesehen.

Die Errichtung von oberirdischen Stellplatzen ist ausschlief3lich innerhalb der als Flachen fiir
Nebenanlagen mit der Zweckbestimmung Stellplatze (St) festgesetzten Flache zulassig. Die
Errichtung von oberirdischen Garagen ist nicht zulassig.

Die Mindestanzahl der Stellplatze ist entsprechend der Verordnung tiber den Bau von Gara-
gen sowie uber die Zahl der notwendigen Stellplatze (Garagen- und Stellplatzverordnung —
GasStellV) in ihrer jeweils gultigen Fassung herzustellen; ausnahmsweise kann hiervon abge-
wichen werden, wenn ein fir das jeweilige Bauvorhaben mit der Gemeinde HelR3dorf abge-
stimmtes Mobilitatskonzept vorliegt.

Das abgestimmte Mobilitatskonzept des jeweiligen Bauherrn ist dem Bauantrag bzw. den
Unterlagen zur Genehmigungsfreistellung beizufiigen.

Fir die vorliegende Planung wurde einem Mobilitatskonzept der Projektgesellschaft in der
vergangenen Gemeinderatssitzung seitens der Gemeinde HeRdorf bereits zugestimmt
wurde. Nachdem es sich nicht um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt, wird
dieses jedoch nicht Bestandteil der Bebauungsplanunterlagen.

A.6.10.3 Erneuerbare Energien

Anlagen zur Nutzung von erneuerbaren Energien auf Dachflachen sind zulassig und werden
empfohlen. Fir die Nutzung von Solarthermie werden eine starke Dachneigung sowie eine
sudliche Dachausrichtung empfohlen. Fir die Nutzung von Photovoltaik wird eine Ost-West-
Ausrichtung des Daches empfohlen.

Fur eine vorteilhafte, aktive und passive Solarenergienutzung wird eine Ausrichtung der
Hauptfassade nach Siuden empfohlen.

Die Nutzung von Erdwarmesonden ist im Plangebiet mdglich.

A.6.10.4 Versorgungsanlagen und -leitungen

In allen StraRen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer Lei-
tungszone in einer Breite von 0,3 m fiir die Unterbringung der Telekommunikationslinien der
Telekom vorzusehen.

A.6.11 Wasserhaushalt
A.6.11.1 Grundwasser

Im Rahmen einer Baugrunduntersuchung wurde ein Gutachten am 14.08.2023 durch das
Ingenieurbiiro Schulze und Lang, Spardorf, erstellt. Bei der Untersuchung im Juli 2023 wurde
kein Grundwasser bis zu einer Tiefe von 4,5 m, auch nicht in Form von Schichtenwasser oder
Staunéasse, angetroffen. Weiterhin wurde bei einer tiefreichenden Bohrung des LfU-
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Bohrkatasters freies Grundwasser bei 7,3 m unter der Gelandeoberkante (286,7 m U NHN)
eingemessen. Zudem kann der Bemessungsgrundwasserstand bei ca. 3 m unter der Gelén-
deoberkante bzw. zwischen 287 m UNHN und max. 290 m UNHN angegeben werden.

Eine permanente Absenkung des Grundwassers ist nicht zuldssig. Keller sind ggf. in wasser-
dichten Wannen auszufiihren.

Bei einer ggf. erforderlichen Bauwasserhaltung wahrend der Bauzeit, ist vorab eine wasser-
rechtliche Erlaubnis gemalR Art. 70 BayWG einzuholen.

A.6.11.2 Niederschlagswasser

Die Baugrundverhéltnisse lassen im Plangebiet keine Versickerung von Niederschlagswas-
ser zu. Die Entwasserung erfolgt daher Uber die bestehenden Regenwasserkandle in das
nordlich gelegenen Regenriickhaltebecken. Zusatzlich wird als Festsetzung aufgenommen,
dass Dacher extensiv zu begrinen sind, um den Regenriickhalt im Plangebiet zu erhghten.

Uberschiissiges Niederschlagswasser ist (iber die bestehenden Kanale in die bestehende
Regenrickhalteeinrichtungen im Nordwesten beim Seebachgrund einzuleiten.

Die Einleitung des gesammelten Oberflachenwassers in den Seebach bedarf einer wasser-
rechtlichen Erlaubnis.

Die Nutzung von Regenwasserzisternen fur die Brauchwassernutzung wird empfohlen.

Regenwassersammelbehalter (Zisternen) sind mit einem Uberlauf auszustatten und das
Uberlaufwasser ist ordnungsgeman zu beseitigen. Der Ab- und Uberlauf darf nicht an den
Schmutzwasserkanal angeschlossen werden. Als Rickhalteanlagen zur Verminderung der
Abflussverscharfung im Sinne des DWA-M 153 dirfen Zisternen nicht angerechnet werden.

Beim Bau von Zisternen und Grauwasseranlagen besteht eine Meldepflicht gegentber dem
Gesundheitsamt. Die Anlagen missen der DIN 1988 bzw. EN 1717 entsprechen und nach
den Regeln der Technik ausgefiihrt werden. Die Anlagen sind von einem autorisierten
Fachbetrieb abzunehmen.

Bei unterirdischen Versickerungsanlagen ist eine ausreichende Vorreinigung vorzuschalten.

Bei der Versickerung von Niederschlagswasser sind die Vorschriften der Niederschlags-
wasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) und die technischen Regeln zum schadlosen
Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in Grundwasser (TRENGW) zu beach-
ten.

Bei einer Versickerung von Niederschlagswasser muss sichergestellt sein, dass sich der
Untergrund zum Versickern eignet, der Abstand zum mittleren héchsten Grundwasserstand
(ab UK Versickerungsanlage) muss mindestens einen Meter betragen und es durfen sich
keine Verunreinigungen (Altlasten etc.) im Boden befinden. Auch Schichtenwasser ist dem
Grundwasser zuzuordnen. Die Behandlungsbedurftigkeit des Regenwassers ist zu prifen
und bei der Wahl der Versickerungsart zu beachten. Im Rahmen eines
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Wasserrechtsverfahrens ware die qualitative und quantitative Belastbarkeit der Gewasser
(Grundwasser) im Sinne des M 153 nachzuweisen.

Wasser und Abwasser dirfen dem Stral3enkorper der Kreisstral3e nicht zugeleitet werden.
Das Oberflachenwasser der ErschlielungsstraRe muss durch entsprechende Stral3enab-
laufe bzw. Entwasserungsrinnen im Einmindungsbereich zuverlassig gefasst und abgelei-
tet werden.

Durch die Baugrundstiicke konnen Entwasserungsanlagen (Drainagesammler, Grében
usw.) der oberhalb gelegenen Flachen verlaufen. Ggf. sind diese Entwasserungsanlagen so
umzubauen, dass ihre Funktion erhalten bleibt und das Oberflachenwasser sowie das
Grundwasser schadlos weiter- bzw. abgeleitet werden kann um Schéaden an Gebauden und
Anlagen sowie Staunasse in den oberhalb liegenden Grundsticken zu vermeiden.

Anderungen an den Entwasserungseinrichtungen der Kreisstrale dirfen nur im Einverneh-
men mit der Stralenbauverwaltung erfolgen.

Bei einer Trennentwasserung hat die Regenwasserbeseitigung nach den Vorgaben des
Merkblattes DWA-M 153 zu erfolgen. Anfallendes behandlungsbedirftiges Niederschlags-
wasser ist vor der Einleitung in ein Gewésser ausreichend zu behandeln.

Hinsichtlich der Beseitigung von anfallendem Niederschlagswasser sind die aktuell gelten-
den Regelwerke (insbesondere DWA A 102, DWA A138 und DWA M 153) zu beachten.

A.6.11.3 Hochwasserschutz- und Starkregenereignisse

Im Hinblick auf zunehmende Starkniederschlage sollten Hausoffnungen (Kellerschéachte,
Hauseingénge, Tiefgarageneinfahrten, 0. a&.) immer etwas erhdht Gber Gelande- und Stra-
Renniveau vorzusehen und Keller als dichte Wannen ausgebildet werden.

Auf Schutzmallinahmen bei Starkregenereignissen gemafl der Burgerbroschire ,Leitfaden
Starkregen - Objektschutz und bauliche Vorsorge* wird verwiesen.

Gemal 8§ 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane insbesondere die
Belange des|..] Hochwasserschutzes und der Hochwasservorsorge, insbesondere die Ver-
meidung und Verringerung von Hochwasserschaden zu beriicksichtigen.

Die Betrachtung des Themas Hochwasser und Starkregenereignisse erfolgte im Rahmen
diese Bauleitplanverfahrens anhand der Arbeitshilfe Hochwasser- und Starkregenereignisse
in der Bauleitplanung’.

Das Plangebiet befindet sich in weiterer Entfernung von Gewassern und liegt nicht innerhalb
gesicherter oder faktischer Uberschwemmungsgebiete. Eine Gefahrdung durch Hochwasser
ist demnach nicht gegeben. Auch liegen der Gemeinde keine Erkenntnisse aus friheren
Uberflutungen durch Starkregenereignissen vor. Im Plangebiet bestehen derzeit keine Mul-
den, in denen eine Ansammlung von Niederschlagswasser mdglich ist. Angrenzende Bauge-
biete, die ein Ableiten von Niederschlagswasser in die zu Uberplanende Flache verursachen

' Bayerisches Staatsministerium fir Umwelt und Verbraucherschutz, Bayrisches Staatsministerium fir Wohnen,
Bau und Verkehr: Hochwasser- und Starregenrisiken in der Bauleitplanung — Arbeitshilfe, Stand August 2019
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koénnten, sind ebenfalls nicht vorhanden, bzw. liegen tiefer. Ein erhdhtes Risiko fir Schaden
aus Starkregenereignissen kann hier nicht erkannt werden.

Aufgrund der im Suiden des Plangebietes liegenden bzw. geneigten Flache kdnnen Risiken
durch Starkregenereignisse jedoch nicht vollsténdig ausgeschlossen werden. Das Risiko von
wild abflieRendem Wasser von den Hangflachen im Norden/Nordwesten ist aufgrund des
Gelandeprofils und des Bewuchses jedoch als gering einzustufen. Auch sind solche Ereig-
nisse nicht bekannt, die im Bebauungsplan Schutzmaflinahmen erfordern wirden.

Mit der Planung wird eine zusétzliche bauliche Versiegelung ermdglicht. Diese ist jedoch in
Bezug auf die GroRe des Baugebietes von knapp einem Hektar als untergeordnet zu bewer-
ten. Nachdem der Gemeinde auch aus der Vergangenheit keine Ereignisse bekannt sind, die
zu aus dem Plangebiet wildabflieRenden Niederschlagswasser gefuihrt haben, werden wei-
tere Mal3nahmen nicht als erforderlich erachtet. Dennoch werden zur Erhéhung der Rickhal-
tefahigkeit fiir Niederschlagswasser Griundacher festgesetzt bzw. erméglicht. Aufgrund der
nicht gegebenen Versickerungsfahigkeit wird von der Festsetzung wasserdurchlassiger Bo-
denbelage abgesehen.

Weiterhin ist das Kanalnetz ausreichend dimensioniert, um das anfallende Niederschlags-
wasser des Plangebietes bei etwaigen seltenen Starkregenereignissen aufzunehmen (eine
Einleitung von Niederschlagswasser in den Kanal ist nicht geplant). Hierbei ist zu berticksich-
tigen, dass es sich bei dem Plangebiet um ein bestehendes, bereits erschlossenes Baugebiet
handelt.

Weiterhin ermdglichen die Festsetzungen zur Hohenlage der Gebéaude, die Hauseingdnge
Uber StralRen- bzw. auf Hohe des natiurlichen Geléandeniveaus zu errichten. Von einer ver-
bindlichen Festsetzung hierzu wird abgesehen, da ein erhthtes Risiko flr Problematiken
durch Starkregenereignisse nicht erkannt werden kann. Erforderlichenfalls konnen Kellerge-
schosse als weil3e Wannen ausgebildet werden. Im Rahmen der Bauplanung sind ggf. wei-
teren Erfordernissen zu bericksichtigen.

A6.11.4 Geothermie

Erdwéarmesonden sind am geplanten Standort mit einer maximalen Bohrtiefenbegrenzung
von 75 m u. GOK (bzw. TOP Estherienschichten) mdglich. Sollten die Estherienschichten
friher angetroffen werden, ist die maximale Bohrtiefe entsprechend anzupassen. Grundwas-
serwarmepumpenanlagen sind mit einer maximalen Bohrtiefe von 40 m u. GOK (bzw. TOP
Lehrbergschichten) mdglich.

A7 Flachenbilanz

Tabelle 1: Flachenbilanz Geltungsbereich

Flachennutzung Flache Anteil
Allgemeines Wohngebiet 7.539 m2 76,5 %
Verkehrsflachen 1.939 m? 19,7 %
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Offentliche Griinflachen 382 m? 3,8%
Flache gesamt 9.860 m?2 100 %
A.8 Auswirkungen auf die Belange der Umwelt

Durch das Aufstellen des Bebauungsplans ergeben sich gemalR § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
Auswirkungen auf die verschiedenen Schutzgiter Boden, Flache und Landschaft. Durch die
Umsetzung der Planung und der damit einhergehenden Errichtung von Geb&uden kommt es
zu einer zusatzlichen Flachenversiegelung. In einem ca. 9.860 m2 grof3en Bereich entstehen
Gebaude fur Wohnzwecke mit einer Tagespflegestation sowie Stellplatze rund um das Gebiet
und Aufenthaltsbereiche und Stellplatze im Innenhof. Im Zuge der Versiegelung ergeben sich
Beeintrachtigungen auf den Boden, da dieser in den versiegelten Bereichen seine Funktionen
als Puffer-, Speicher-, Transport- und Filtermedium nicht mehr erflllt. AuRerdem fihrt die
Bodenversiegelung zu Auswirkungen auf den Wasserhaushalt, da es zu einer Reduzierung
der Niederschlagsversickerung und der Grundwasserneubildung kommt.

Es handelt sich jedoch um eine kleinflachige zuséatzliche Flacheninanspruchnahme auf einer
innerdrtlich liegenden, bereits erschlossenen Flache. Daher kann von Auswirkungen mit ge-
ringer Erheblichkeit auf den Boden- und Wasserhaushalt ausgegangen werden. Aufgrund der
innerortlichen Lage sind die Auswirkungen auf die den Naturhaushalt und das Landschafts-
bild einschlie3lich derer Wechselwirkungen als gering zu bewerten. Des Weiteren stellt der
Geltungsbereich eine Licke zwischen den vorhandenen Siedlungsgebieten dar. Fir das
Landschaftsbild ergeben sich kaum negative Auswirkungen, da sich rund um das Plangebiet
bereits bebaute Bereiche befinden und die Einsehbarkeit von der freien Landschaft nur ein-
geschrankt maglich ist.
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B Rechtsgrundlagen

= Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11 2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 221).

=  Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. I S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176).

= Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und Uber die Darstellung des Plan-
inhalts (Planzeichenverordnung 1990 — PlanZV 90) in der Fassung vom 18.12.1990
(BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI.
| S. 1802).

= Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007
(GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), zuletzt geandert durch Art. 13a Abs. 2 des Gesetzes
vom 24. Juli 2023 (GVBI. S. 371).

= Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) in der Fassung vom 23.02.2011 (GVBI.
S. 82, BayRS 791-1-U), zuletzt geandert durch Gesetz vom 23.12.2022 (GVBI. S. 723)

=  Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i. d. F. vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt
geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 08.12.2022 (BGBI. | S. 2240)

= Gemeindeordnung (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998
(GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-1), zuletzt geandert durch zuletzt gedndert durch die 88
2, 3 des Gesetzes vom 24. Juli 2023 (GVBI. S. 385)

= Bayerisches Denkmalschutzgesetz (BayDSchG) in der in der Bayerischen Rechts-
sammliung (BayRS 2242-1-WK) vertffentlichten bereinigten Fassung, zuletzt geand.
durch Art. 1 des Gesetzes vom 23.06.2023 (GVBI. S. 251).
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D Abklrzungsverzeichnis

Abs. Absatz

AELF Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten

Art. Artikel

BayKompV Verordnung uber die Kompensation von Eingriffen in Natur und Landschaft
BayNatSchG Bayerisches Naturschutzgesetz

BE-Flache Baustelleneinrichtungsflache

BImSchV Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
BNatSchG Bundesnaturschutzgesetz

BP Bebauungsplan

CO2 Kohlendioxid

dB(A) bewerteter Schalldruckpegel

DIN Deutsche Institut flir Normung

FFH Fauna-Flora-Habitat

FI.-Nr. Flurstiicksnummer

GOK Gelande-Oberkante

ha Hektar

Hz Hertz = Schwingung pro Sekunde

i.V.m in Verbindung mit

kF-Werte Durchlassigkeitsbeiwert

KSG Bundes-Klimaschutzgesetz

LAGA Landerarbeitsgemeinschaft Abfall

LDBV Landesamt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung
LfU Bayerisches Landesamt fir Umwelt

MKW Mineraltlkohlenwasserstoffe

OPNV Offentlicher Personennahverkehr

PAK polyzyklisch aromatische Kohlenwasserstoffe

PM Particulate Matter = Definition des Feinstaubs gemafn National Air Quality Standard
saP spezielle artenschutzrechtliche Prifung

SM Schwermetalle

TA-Larm Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm

UBA Umweltbundesamt

UR Untersuchungsraum

UVvP Umweltvertraglichkeitsprifung

UVPG Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung

VDI Verein Deutscher Ingenieure

E Verzeichnis der Anlagen

= Anderung Bebauungsplan ,HeRdorf Siid“ — Schallimmissionsschutztechnische Untersu-

chung,

Planungsstand Oktober, Wolfgang Sorge Ingenieurblro fir Bauphysik,

31.10.2023

= BV HelRdorf Sonnenring, FI.Nr. 584, Errichtung von Wohngebauden, Geotechnischer Be-
richt nach DIN 4020, Schulze + Lang Ingenieurbtiro fir Bodenuntersuchung, 14.08.2023
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