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Plane

B-Plan 1. Anderung des Bebauungsplanes mit Griinordnung
Gewerbe-Kulturwerkstatt Hildenbrand

Eingriffsregelung - AusgleichsmalRhahmen

Karte 1 Bestand / Bewertung der Schutzguter

Karte 2 Planung / Einstufung der geplanten Nutzung

Karte 3 Ableitung der Beeintrachtigungsintensitat
Buro Muller-Maatsch, Burghaslach, 20.06.2022

Anlagen

A Schallimmissionschutztechnische Untersuchung in der Bauleitplanung
vom 06. Dezember 2021 Buro Wolfgang Sorge, Nirnberg

B Lageplan M 1:200 und Schnitte M 1:100

zum Nachweis der Boschungen bei einem zukiinftigen Geh-, Radwegaussbau an der
KreisstralRensudseite zur mit Baulinie festgesetzten Grenzbebauung auf dem Grundstiick
Hildenbrand.

C Uberschlagige GRZ Berechnung der Gesamtflache sudlich der KreisstraRe fur derzeitigen
Bestand und das beantragte Bauvolumen zur Kreisstral3e im Teilbereich 2 D.
Tabelle zur Ermittlung und Plan M 1:500 mit Darstellung der Bezugsflachen

O:\PROJEKTE\VESTENBE\hildenbrand-seebiihne 2020\entwurf\2022-06-20-MM-1ABP-Begr mit Umweltbericht VES HILD.tmdx
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Teil A
1.

Anlass der Planung

Ziele

FNP - Anderung

Umweltprifung

Begrundung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes
Anlass und Erfordernis der Planung

Das Anwesen Hildenbrand ist ein groRes, eingefriedetes Anwesen am 0stli-
chen Ortsrand von Vestenbergsgreuth, studlich der Kreisstrale ERH 21.

Mit dem rechtskraftigen vorhabenbezogenen Bebauungsplan wollten die
Besitzer des Anwesens die Kfz-Werkstattnutzung im bisherigen Rahmen bei-
behalten, und im grofiziugigen Gartengrundstuck eine auf das Leistungs-
spektrum Eventlocation und Biergartennutzung abgestimmte Café-, Gast-
statten- und Gartenbewirtung festsetzen.

Von 2013 bis heute wurde die festgesetzte Nutzung durch die Betreiber
weitgehend umgesetzt.

Bendtigte Stellplatze, zusatzliche Aufstellungsflachen fur den PKW-Verkauf
und Lagermoglichkeiten sind auf dem gegenuber der ERH 21 liegenden
Grundstiick Fl. Nr. 343/1 untergebracht.

Die im rechtskraftigen Bebauungsplan enthaltenen WA- und SO-Flachen
bleiben von der Anderung unberiihrt.

Mit der weiteren Unterstlitzung des Betriebs der Gewerbe- und Kulturwerk-
statt Hildenbrand mochten die Betreiber und der Markt Vestenbergsgreuth
das Freizeit-, Dienstleistungs- und Erholungsangebote in Vestenbergsgreuth
erhalten, fordern und damit auch die Erhaltung des groBen Anwesen Hil-
denbrand mit angeschlossenem Gartenpark nachhaltig sichern.

Die bestehende KFzZ-Werkstatt soll nur im jetzigen Leistungsumfang erhalten
bleiben.

Durch die begleitenden Baumalnahmen am Gehsteig der Kreisstralle, die
noch nicht ausgefihrt sind, soll die Anbindung der bisherigen Splittersied-
lung an der Hermersdorfer Stral’e mit sicheren Gehwegen besser an den
Gesamtort angebunden werden.

Der Flachennutzungsplan des Marktes Vestenbergsgreuth wurde bei der
Aufstellung des rechtskraftigen vorhabenbezogen Bebauungsplanes Nr. 25
2013 im Parallelverfahren nach § 5 BauGB geéandert.

Eine erneute Anderung ist nicht notwendig.

Im Rahmen des urspriinglichen Bebauungsplanverfahrens wurden eine Um-
weltprifung durchgefiuhrt und ein Umweltbericht erstellt.

Die Ergebnisse der Umweltprifung sind im rechtskraftigen vorhabenbezoge-
nen B-Plan und der 8. Anderung des FNP enthalten und stellen nun den
rechtskraftigen Planungsstand dar. Alle dafur erforderlichen umweltrelevan-
ten Belange wurden damit abgehandelt und genehmigt.

Fir die nun anstehende 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25 werden
nur die umweltrelevanten Themen und Anderungen behandelt, die von
dem rechtskraftigen Planungsstand abweichen. Fur die dafir notwendige
Umweltpriufung und den Umweltbericht werden nun auch die derzeit gilti-
gen Vorgaben entsprechend BauGB angewandt.

Die aus geringfuigigen Anderungen der Festsetzungen notwendige Anpas-
sung der Ausgleichsflachenberechnung wird dazu nach den fur die ur-
springliche Ausgleichsberechnung gultigen Leitfaden geandert. Dieser war
bis Ende 2021 auch anzuwenden.

Frieder Muller-Maatsch Landschaftsarchitekt/Stadtplaner, Marktplatz 2, 91652 Burghaslach Tel.: 09552/920800 Seite 6
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Besitzstruktur

Grunderwerb vom LKR

Grunderwerb Gmd.

Die neuen, zusatzlichen Bearbeitungsinhalte nach Anlage 1 zu § 2 Absatz 4
und den 88 2A und 4C BauGB nach der 13. Auflage des BauGB vom Sept.
2017 werden fir die Bearbeitung nun angewandt. Siehe dazu auch Teil B
Umweltprifung und Umweltbericht.

Die Flachen der Gewerbe- und Kulturwerkstatt befinden sich heute alle im
Besitz der Familie Hildenbrand.

Fur die im Bebauungsplan mit festgesetzten Mallnahmen zum Gehwegaus-
bau zwischen Altort und Siedlung an der Hermersdorfer Stralle einschlielilich
der Querungshilfe am Ortseingang erhélt die Gemeinde vom Landkreis Er-
langen-HOchstadt die bendétigten Flachen in den Randbereichen.

Zusatzlich bendétigte Privatflachen vom Anwesen Hildenbrand an beiden
Seiten der Querungshilfe wurden bereits im rechtskraftigen Bebauungsplan
aus dem Jahr 2013 festgesetzt und behandelt. Sie gelten weiterhin.

Nutzungsanderungen im Geltungsbereich seit 2013

Anderung der Internen

Bei Erstellung des urspriinglichen Bebauungsplanes befanden sich auf dem
Hauptgrundstiick der Gewerbe- und Kulturwerkstatt noch eine Wohnnut-
zung in einem vorhandenen Wohngebéaude, die einem anderen Besitzer
gehorte und von diesem genutzt wurde.

Dies war der Anlass dafir, dass im urspriinglichen vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan die Nutzungen zwar auf im Mischgebiet zulassige Nutzungen
bezogen wurden, jedoch kein Mischgebiet festgesetzt wurde.

Um jedoch Konflikte zwischen der Wohnnutzung und z. B. der Werkstattnut-
zung oder auch den Eventnutzungen zu vermeiden, wurden, bezogen auf
vorhandene Grundstiicke die als Vorhaben geplanten Nutzungen einzeln,
innerhalb des Gebietes, festgelegt.

Damit konnte gewahrleistet werden, dass Konflikte zwischen der Fremd-
wohnnutzung innerhalb der Kulturwerkstatt und den zulassigen Nutzungen
weitgehend ausgeschlossen wurden.

Grundsticksgrenzen im Geltungsbereich

Diese sehr kleinteilige Nutzungsunterteilung hat in der Entwicklung bis heute
jedoch dazu gefuhrt, dass die einzelnen Abgrenzungen, sowohl in Bezug
auf die Nutzungen, als auch in Bezug auf die Baugrenzen, mit den notwen-
digen, baulichen Erweiterungen nicht mehr zusammenpassten. Es erfolgten
teilweise Uberbauungen.

Da die Berechnung der Abstandsflachen entsprechend der Bayerischen
Bauordnung normalerweise auf Einzelgrundstiicke bezogen erfolgen muss,
ergaben sich zwischen den Baukdrpern und den Grundstiicken Probleme,
obwohl die Einzelgrundstiicke dem gleichen Besitzer gehoérten und eine Ein-
heit bilden.

Im Jahr 2018 konnte Familie Hildenbrand die Wohnnutzung wieder zuriick-
kaufen, so dass sich nun der gesamte Flachenumgriff der Gewerbe- und
Kulturwerkstatt im Besitz der Familie Hildenbrand befindet.

Um die aufgetretenen Abweichungen vom Bebauungsplan durch neu hin-
zugekommene Bebauungen auszugleichen, wurde mit dem Landratsamt
Erlangen-HOchstadt abgestimmt und zusammen mit der Gemeinde emp-
fohlen, die Grundstiicke starker zusammen zu legen und die Nutzungsbe-
zeichnungen nicht mehr detalilliert nach Einzelflachen auszuweisen sondern
die Gesamtflache als Mischgebiet festzusetzen.

Frieder Muller-Maatsch Landschaftsarchitekt/Stadtplaner, Marktplatz 2, 91652 Burghaslach Tel.: 09552/920800 Seite 7
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Damit kbnnen dann im gesamten Bereich im Mischgebiet zulassige Nutzun-
gen umgesetzt werden.

Die Baugrenzen werden an die nun teilweise baulich vollzogene und zu-
kinftig geplante Entwicklung der Familie Hildenbrand angepasst.

Die Berechnung der Festsetzung zum Mal der baulichen Nutzung wird zu-
klnftig nicht mehr einzeln grundstiicksbezogen sondern bezogen auf das
Gesamtgrundstiick durchgefihrt.

Um all dies umzusetzen, wurde mit dem Landratsamt Erlangen-H6chstadt
und der Gemeinde abgestimmt, dass fur die baulich relevanten Bereiche
der Gewerbe- und Kulturwerkstatt und unmittelbar davon betroffene 6ffent-
liche Erschlieungsabschnitte der Bebauungsplan geandert wird.

Im nachfolgenden Plan sind die urspringliche Grundstticksaufteilung zum
bestehenden Bebauungsplan, und die neu vorgesehene Grundstiickszu-
sammenlegung mit groBeren Einzelgrundstiicken (blaue Linien) dargestellt.

Die Neuvermessung hat nun im Februar / Marz 2022 stattgefunden. Es ste-
hen jedoch noch keine neuen Katasterplane zur Verfligung. Die nachfol-
gende Darstellung zeigt die Anderung der Grundstiicksgrenzen (blau).

o &
O

astehauser AuBenbemrtung; Buhne

In der Plangrundlage der 1. B-Plandnderung sind die nheuen Grenzen wo sie
bendtigt werden als Planzeichen dargestellt.

Der anstehennde Abschluss des B-Planverfahrens steht nun kurz bevor, so
dass im Abschlussplan noch die urspriingliche Katastergrundlage verwen-
det wird.

Frieder Muller-Maatsch Landschaftsarchitekt/Stadtplaner, Marktplatz 2, 91652 Burghaslach Tel.: 09552/920800 Seite 8
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2. Rahmenbedingungen und Planungsvorgaben

2.1 Aufstellungsbeschluss, Geltungsbereich

Die Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes erfolgt geméan § 2
Abs. 1 BauGB aufgrund des Beschlusses des Marktgemeinderates vom
28.04.2020.

Zu diesem Zeitpunkt sind im Lageplan noch die alten Grenzen relevant.

343 344

Hauptstrage

991

P 163
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2.2 Entwicklungsgeschichte- und -ziele

Anwesen Hildenbrand Das Anwesen wurde nach dem 2. Weltkrieg in den 1950er Jahren als Wohn-
und Gewerbeanwesen errichtet. Neben einem ersten Wohnhaus entstand
ein Fabrikationsgebaude fur ‘Feine Holzwaren’, (Schachbretter u. a.).

Spater wurde ein zweites Wohnhaus mit Neben- und Lagergebauden fur
die Schachbrettfabrik auf zugekauften Grundstiicken errichtet.

- iy \
s Sl O L RaReye N

'. LY "_ﬁl-f‘

. i T
| irng
e | ’.'":'tuu H

Gartenpark Das Gartengrundstick zum Anwesen wurde im Laufe der Jahre immer mehr
vergroRert. In den 1970er Jahren wurde ein grol3er Gartenweiher mit Gar-
tenhaus und Sauna neu gestaltet. Das Anwesen wurde dann teilweise mit
einem Zaun, teilweise mit Mauern eingefriedet und als kleiner Gartenpark
gestaltet.

Im Jahr 1996 konnte die Familie Hildenbrand das Anwesen erwerben.

KFZ-Betrieb Bis zu diesem Zeitpunkt war die Schachbrettfabrik in Betrieb gewesen. Die
Familie Hildenbrand hat dann die Betriebsgeb&aude der Schachbrettfabrik
als Kfz-Werkstatt umgebaut. Das alte Wohnhaus (Hs. Nr. 20), orientiert zum
Gartenpark, wird von der Familie Hildenbrand im oberen Geschoss selbst
bewohnt.

Die Wohnteile des neueren Wohnhauses (Hs. Nr. 18) im Obergeschoss und
dem daran anschlieRenden Garagengrundstiick wurden von der Familie
Hildenbrand als Wohnanwesen verkauft. Die darunter liegenden Kellerge-

Frieder Muller-Maatsch Landschaftsarchitekt/Stadtplaner, Marktplatz 2, 91652 Burghaslach Tel.: 09552/920800 Seite 10
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Eventlocation

Erweiterungsflache

baude mit Garagen und Lagerraumen blieben im Besitz der Familie Hilden-
brand. Inzwischen wurde das Grundstiick wieder zurlick gekauft.

Inzwischen beschrankt sich der KFZ-Betrieb nur noch auf die Halle an der
Kreisstralle auf Fl.-Nr. 132/1. Die restliche Grundstiicksflache ist, bis auf eine
Wohnung der Eigentimerfamilie zur Eventlocation umgebaut worden.

Sie beherbergt neben Veranstaltungsraumen, WC-Anlagen, Kiichen und
Gastezimmern auch Ferienwohnungen und die namensgebende Seeblih-
ne fur Musik- und Kulturveranstaltungen sowie AuRenbewirtungsflachen.

2011 konnte Familie Hildenbrand einen Grundsticksstreifen neben dem Flur-
weg auf der ndrdlichen Seite der Kreisstralle erwerben.

Zur Erstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes war als notwendi-
ger Stellplatznachweis ermittelt aus den vorliegenden Baugenehmigungen
fur das im Bebauungsplan definierte Vorhaben der Eventlocation die Fla-
che Nr. 3 rein fur den Nachweis der Stellplatze ausgewiesen worden.

Bereits zum damaligen Zeitpunkt war jedoch noch nicht klar, ob die Zu-
kunftsentwicklung des Gesamtgrundstiickes mit der Eventlocation weiter
gehen wird, oder sich evtl. starker auf die KFZ Werkstatt oder andere Nut-
zungen beziehen kann. Fur die KFZ-Werkstatt war ggf. auch noch ein ergan-
zendes Geb&aude fur Lagerzwecke vorgesehen.

Parallel dazu hat die Gemeinde im Entwicklungskonzept und dem rechts-
kraftigen FNP eindeutig den Lickenschluss nordlich der Kreisstralle zwischen
der jetzt vorhandenen Bebauung an der Hermersdorfer Strale und der im
vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzten Fortsetzung der Bebau-
ung nordlich der Hauptstralle in Richtung Ortsmitte festgelegt.

In der nun festgelegten Ausweisung als Regelbebauungsplan mit Auswei-
sung eines Mischgebietes sind neben der Entwicklung des Hauptbereiches
als Eventlocation zukiinftig auch andere Nutzungen maoglich.

Diese Nutzungen kdnnten auch mit einem wesentlich geringeren Nachweis
an Stellplatzen weitergefiihrt werden.

Um das Planungsziel des Liickenschlusses im Teilbereich 3 aus der 8. FNP-An-
derung aufrechtzuerhalten wird deshalb im Regelbebauungsplan neben
der Stellplatzdarstellung auch ein Baufeld mit Baugrenzen fir zukinftige
Hauptgebaude festgesetzt.

Gehweg an der ERH 21 Bei einer vorgezogenen Beteiligung der betroffenen Behoérden zur Aufstel-

lung des rechtskraftigen Bebauungsplanes in der VG Hochstadt wurde von
der Tiefbauabteilung des Landkreises Erlangen-Hochstadt als Trager der
KreisstralRe angesprochen, dass entlang der Kreisstralle kein durchgangiger
FulRweg vorhanden sei, obwohl die Wohnbebauung an der Hermersdorfer
StraRe mit inzwischen 13 Einzelh&usern fulllaufig nur Uber die Kreisstralle er-
reicht werden kann. Damit ergeben sich fur FuBganger, besonders fur Schul-
kinder und Senioren, erhebliche Gefahrdungen.

Vom LKR ERH Tiefbau wurde schon vor einigen Jahren angeregt fur die Si-
cherheit der FuRganger einen durchgangigen, sicheren Gehweg bis zur
Siedlung an der Hermersdorfer Stralle zu errichten.
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Ortseingang

Mit der Errichtung des Gehweges und einer notwendigen Querung der
Kreisstralle kdnnen zusatzlich verkehrsregelnde MalBRhahmen fur den ortsein-
warts bisher sehr schnell fahrenden Verkehr mit verwirklicht werden. Der
Ortseingang und die bebaute Ortslage sind fir den Autofahrer auf Grund
der bestehenden Gestaltung und dem fehlenden Gehweg nur schwer er-
kennbar. Gerade durch die zuigige Strallenfihrung wird der Autofahrer ver-
leitet, im Bereich der Ortsdurchfahrt schneller als die erlaubten 50 km/h zu
fahren.

Unubersichtliche Kurve ortsauswarts

Nach Empfehlung des Landratsamtes wurde der Stralienbereich der Kreis-
straRe mit dem neu geplanten Gehweg und den dazu notwendigen
Grundstiicksveranderung mit Grunderwerb in den Geltungsbereich des Vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes mit eingebunden.

Die festgesetzten Mallnahmen mit einer Querungshilfe wurden bis heute
nicht umgesetzt, sollen aber kurzfristig ausgebaut werden.
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2.3

Bebauungsplane

Flachennutzungsplan

Rechtliche Grundlagen und tGbergeordnete Planungen

Es wurden die allgemeinen Gesetze zu Umwelt- und Naturschutz wie z.B.
das Bundesnaturschutzgesetz, das bayerische Naturschutzgesetz, die Ge-
setze zu Immissionsschutz sowie Abfall- und Wasserrecht sowie das Boden-
schutzgesetz beriicksichtigt.

Fur die Grundstucke der Familie Hildenbrand ist der bestehende, rechtskraf-
tige vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 25 als Grundlage fur diese An-
derung vorhanden.

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Vestenbergsgreuth
ist das Anwesen als gemischte Bauflache eingetragen.

Damit werden auf Flachennutzungsplanebene die unterschiedlichen Nut-
zungen innerhalb des Anwesens Hildenbrand mit den notwendigen Vorga-
ben, Bindungen und auch Einschrankungen baurechtlich festgesetzt.

Im bisher rechtskraftigen vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist die Art
der baulichen Nutzung nicht als Mischgebiet festgesetzt.

Die festgesetzten Nutzungen beziehen sich jedoch weitgehend auf im
Mischgebiet zulassige Nutzungen. Die differenziertere Einstufung erfolgte
aufgrund der unterschiedlichen Nutzungen fur KFZ-Werkstatt und Freizeitan-
gebote sowie der im Bereich stdlich der Kreisstralle liegenden Wohnnut-
zung im Fremdeigentum.
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Regionalplan

Verknupfungen

Naturpark Steigerwald

Laut Regionalplan des Planungsverbandes Region Nurnberg (7) wird der
Markt Vestenbergsgreuth als landlicher Teilraum im Umfeld des groRen Ver-
dichtungsraumes Nurnberg/Firth/ Erlangen eingestuft.

Der Gemeinde fallt keine zentralortliche Funktion zu.
Folgende Ziele des Regionalplanes sind fur das Planungsgebiet relevant:

e Die insbesondere vom grolRen Verdichtungsraum Nurnberg/Furth/ Erlan-
gen ausgehenden Entwicklungsimpulse sollen im Interesse der Entwick-
lung der Region und Nordbayerns gesichert und gestarkt werden.

e Die naturlichen Lebensgrundlagen, die landschaftliche Schdnheit und
Vielfalt sowie das reiche Kulturerbe sollen bei der Entwicklung der Regi-
on gesichert werden. Die wirtschaftliche, siedlungsmafige und infra-
strukturelle Entwicklung soll unter dem Gesichtspunkt der Nachhaltigkeit
erfolgen.

e Auf eine Starkung des landlichen Raumes als eigenstandigen gleich-
wertigen Lebensraum soll hingewirkt werden.

e Die fur Erholung und Fremdenverkehr gegebenen naturraumlichen Vor-
aussetzungen im Steigerwald, in der Frankenalb und im Spalter Hugel-
land sollen bewabhrt sowie umwelt- und sozialvertraglich genutzt wer-
den.

» Der Starkung der Wirtschaftsstruktur und dem Ausbau des OPNV soll be-
sonderes Gewicht beigemessen werden.

e Freizeitwohngelegenheiten und Campingplatze, die tiberwiegend und
auf Dauer einem wechselnden Personenkreis zur Erholung dienen, sol-
len im Bereich der Fremdenverkehrsgebiet ,,Steigerwald®, [...] in geeig-
neten Gebieten entlang der Hauptdurchgangsstrallen des Reisever-
kehrs, A 3 und A 9, sowie an den Erholungsschwerpunkten [...] errichtet
werden.

e Die Entwicklung des landlichen Raumes und insbesondere der Gebiete,
deren Struktur zur Verbesserung der Lebens- und Arbeitsbedingungen
nachhaltig gestarkt werden soll, soll unter Berticksichtigung des vorhan-
denen ortlichen Entwicklungspotentials und besonderer raumlicher Ent-
wicklungschancen verstarkt angestrebt werden. Neben der Sicherung
und qualitativen Verbesserung bestehender Arbeitsplatze soll der
Schaffung von insbesondere qualifizierten Arbeitsplatzen besondere
Beachtung geschenkt werden.

¢ Im landlichen Raum soll die wirtschaftliche Attraktivitat durch den Aus-
bau einer leistungsfahigen regionalen und 6rtlichen Infrastruktur verbes-
sert werden.

¢ Neben klassischen Kultureinrichtungen soll in der Region verstarkt kultu-
relle Begegnungsstatten angestrebt werden.

Der Planung stehen keine Ziele des Regionalplanes des Planungsverbandes
Region Nurnberg entgegen.

Erganzend zu den Zielen aus der Regionalplanung sind aufgrund der Rand-
lage und den engen Verknupfungen zu den anschlieBenden Nachbarge-
meinden sowie der besonderen Situation in Vestenbergsgreuth selbst noch
folgende Punkte zu beachten:

Vestenbergsgreuth liegt als Gemeinde am aulersten Rand der Planungsre-
gion NuUrnberg. Naturraumlich liegt Vestenbergsgreuth im Naturpark Steiger-
wald. Die Ortslage liegt dabei nicht in der Schutzzone. Diese grenzt aber
sudlich an das Verfahrensgebiet an.
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LAG Aischgrund

Martin Bauer Group

Freizeitangebote

24

Anliegerabstimmung

Frihzeitige Beteiligung

2.5

Vorgeschichte

Scopingtermin

Als Mitglied der LAG Mittlerer Aischgrund ist die Gemeinde Vestenbergs-
greuth in viele Entwicklungsmalnahmen gerade aus dem Bereich Naherho-
lung, Natur und Umwelt, die in den letzten Jahren durchgefihrt wurden, mit
eingebunden (Krauterlehrpfad, Freizeitanlage am Schwalbenberg, Krauter-
garten an der Teefabrik u. a.).

Durch den Betriebsstandort der Martin Bauer Group in Vestenbergsgreuth
hat der Hauptort mit tiber 1200 Beschaftigten mehr Beschaftigte als Einwoh-
ner. Trotz des sehr hohen, fur die umgebenden Gemeinden untypischen Ar-
beitsplatzanteils, auch gehobener Filhrungskrafte, in der drtlichen Industrie-
ansiedlung hat der Markt Vestenbergsgreuth selbst in den letzten Jahren
seit 2005 zuriickgehende Bevolkerungszahlen zu verzeichnen. Die Gemein-
de hat versucht durch die Schaffung attraktiver Freizeitangebote und die
Ausweisung von Neubaugebieten diesem Trend entgegenzuwirken.

Das Angebot zusatzlicher Freizeitangebote entspricht deshalb dem Ziel der
Gemeinde, den Standort Vestenbergsgreuth sowohl fir die Beschaftigten,
Besucher und Gaste der vorhandenen Industriebetriebe, als auch fur die
vorhandene Bevoélkerung attraktiver und interessanter zu gestalten.

Da bis auf drei Ferienwohnungen in Vestenbergsgreuth bisher keine Uber-
nachtungsmaoglichkeiten vorhanden sind, kann das Angebot von weiteren
Ferienwohnungen und Ubernachtungsmaoglichkeiten auch hier nur zu einer
Verbesserung der Attraktivitat von Vestenbergsgreuth fuhren.

Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Mit den betroffenen Grundstiickseigentiimern fanden Vorabstimmungster-
mine und Besprechungen sowohl mit dem Landratsamt, als auch mit Bir-
germeister Lottes und dem Planer statt.

Die Vorentwurfsplanung wurde im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der
Offentlichkeit nach & 3 (1) BauGB in der Zeit von 17.05.2021 bis 28.06.2021 in
der VG HOchstadt/Aisch und im Rathaus Vestenbergsgreuth ausgelegt.

Frihzeitige Unterrichtung der Trager 6ffentlicher Belange

Die erganzenden Vorhaben der Familie Hildenbrand abweichend vom Vor-
habenbezogenen Bebauungsplan Nr. 25 wurden schon im Vorgriff auf die
Anderung des Bebauungsplanes in mehreren Abstimmungen und Vorbe-
sprechungen mit Gemeinde und Landratsamt behandelt.

Am Ende des Diskussionsprozesses ergab sich die Aufstellung der 1. Ande-
rung zum Bebauungsplan Nr. 25 als Regelbebauungsplan.

Dies ist notwendig und sinnvoll, weil sich bereits kurz nach Rechtskraft des
Vorhabenbezogenen B-Planes gezeigt hat, dass die Entwicklung des neuen
Geschaftsbereiches der Seebiihne permanent Anderungen im Vorhaben-
skonzept notwendig machte. Um die Weiterentwicklung des Projektes zu
gewahrleisten kbnnen im Rahmen eines Mischgebietes alle notwendigen
Nutzungen vollzogen werden.

Zur genauen Klarung der Vorgaben und Vorgehensweise in der Bauleitpla-
nung fand dann in der AuBenstelle des Landratsamtes in Hochstadt/Aisch
am 11. Méarz 2021 ein Abstimmungstermin mit dem Bauamt des Landratsam-
tes, dem Burgermeister, dem Planungsbiiro und Fam. Hildenbrand statt.
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Verkehrsbelange

Es folgten weitere Vorabstimmungen und Besprechungen:

Fur die von der Tiefbauabteilung vorgegebene Zielsetzung, einen sicheren
Gehsteig von der Ortsmitte bis zur Siedlung an der Hermersdorfer Stralle zu
planen und in die vom Bebauungsplan betroffenen Bereiche mit einzuar-
beiten, wurden nach einer Begehung mit dem Burgermeister und Herrn
MufRack vereinbart, dass die im rechtskraftigen Bebauungsplan akzeptier-
ten Abstande zwischen Kreisstralle und Bebauung auf ihre Rechtssicherheit
Uberpriuft werden mussen.

Naturschutzrechtliche Belange

Zu Fragen der Einstufung von Einzelflachen mit Nutzungsanderungen fir die
naturschutzrechtliche Eingriffsregelung erfolgte eine Ortsbegehung mit Ver-
tretern der UNB des Landratsamtes Erlangen-Hochstadt.

Dabei wurde geklart, dass der vorhandene Birkenhiigel nicht natirlichen Ur-
sprungs ist sondern aus dem Aushub des Gartenweihers. Die Birken weisen
nun aufgrund der Klimaveranderungen Trockenschaden auf.

Hohlungen oder &hnliche artenschutzrelevante Gegebenheiten liegen
ebenfalls nicht vor. Aus diesem Grund kann nach Aussage der UNB auf die
Erstellung einer speziellen artenschutzrechtlichen Stellungnahme verzichtet
werden, wenn vor dem Fallen eine nochmalige Sichtkontrolle auf Hohlun-
gen erfolgt und diese negativ ausfallt.

Auf der Stellplatzflache nérdlich der KreisstralRe war urspriinglich entlang
des Kreutergrabens eine Baumreihe vorgesehen. Da die Grabenb&schung
aber bepflanzt ist und sich sehr gut entwickelt hat, kann an dieser Stelle auf
eine 2. Begrunungsreihe verzichtet werden.

Bei der Teichanlage handelt es sich ebenfalls um ein in den 1970er Jahren
kinstlich angelegtes Gewasser mit Fischbesatz.

Immisonsrechtliche Belange

Fur die Erstellung des rechtskraftigen vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes 2013 wurde ein Schallschutzgutachten vom Ingenieurbiiro Sorge aus
Nurnberg erstellt und als Grundlage fur Schallschutzrechtlichen Festsetzun-
gen herangezogen.

Die Festsetzungen bezogen sich auf das damalige geplante Vorhaben zur
Errichtung der Kulturwerkstatt Hildenbrand.

In der Weiterentwicklung haben sich jedoch sowohl bei den Gebauden, als
auch in der Nutzung wesentliche Anderungen ergeben.

Daher wird derzeit geprift, ob eine Verlangerung der Zeiten fur AuRenbe-
wirtung und Musikdarbietungen auf die zeitliche Begrenzung nach Bayeri-
scher Biergartenverordung erfolgen kann. Es bestehen aber bereits jetzt Pro-
bleme mit Anwohnern des schrag gegenuber liegenden WA-Gebietes.

Mit der Neuaufstellung der 1. Anderung des Vorhabenbezogenen B-Planes
wird statt des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ein Regelbebau-
ungsplan erstellt.

Dieser gibt den Besitzern fur die weitere Entwicklung der Kulturwerkstatt die
Moglichkeit betriebstechnisch notwendige Anderungen in der Nutzung,
den Offnungszeiten, der Veranstaltungsart und bei den Geb&uden orien-
tiert am festgesetzten Mischgebiet als Art der baulichen Nutzung und den
zulassigen Nutzungen nach BauNVO mit Bauantragen vorzunehmen. Die
Immisssionsrechtlichen Vorgaben kbnnen dann im Genehmigungsverfahren
angepasst und festgelegt werden.

Frieder Muller-Maatsch Landschaftsarchitekt/Stadtplaner, Marktplatz 2, 91652 Burghaslach Tel.: 09552/920800 Seite 16



Markt Vestenbergsgreuth

1. And. B-Plan ,,Gewerbe- und Kulturwerkstatt Hildenbrand* Planungsvorgaben

Aufstellungsbeschluss

Vorentwurf

In der Gemeinderatssitzung am 28. April 2020 wurde ein Aufstellungsbe-
schluss fir die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25 ,,Gewerbe- und Kul-
turwerkstatt Hildenbrand* gefasst.

Am 26. April 2021 wurden in der Gemeinderatssitzung in Vestenbergsgreuth
durch den Gemeinderat die vorgelegten Vorentwiirfe beraten. Die Durch-
fiihrung der vorgezogenen Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung mit
den vorgestellten Vorentwirfen wurde beschlossen.

Neuaufstellung als Regelbebauungsplan

Die Gemeinde Vestenbergsgreuth hatte 2013 fur den damaligen vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan einen Durchfiihrungsvertrag mit den Betreibern
geschlossen.

Bereits bei der Umsetzung erfolgten in vielen Punkten abweichende Nut-
zungs- und Ausbauschritte vom urspriinglich festgesetzten Vorhaben in der
Gewerbe- Kulturwerkstatt.

Nachdem nun die weiteren Entwicklungen der Gewerbe- und Kulturwerk-
statt und des KFZ-Betriebes wesentlich klarer abzusehen sind, erfolgt in der
Bebauungsplananderung die Einstufung der Art der baulichen Nutzung als
Mischgebiet.

Dies war moglich weil sich die im urspriinglichen vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan, sehr eng gefassten Nutzungsvorgaben, aufgeschlisselt auf
einzelne Ausbaubereiche im Verfahrensgebiet, alle auf grundsatzlich, zulas-
sige Nutzungen eines Mischgebiets beziehen.

Der Bebauungsplan wurde nun als Regelbebauungsplan mit der Bezeich-
nung Bebauungsplan Nr. 25 Gewerbe- und Kulturwerkstatt Hildenbrand fest-
gesetzt und beschlossen.

Die differenzierte Nutzungsvorgabe wird nicht mehr angewandt.

Damit ergeben sich zukinftig bei Nutzungsédnderungen im Rahmen des fest-
gesetzten Mischgebietes keine Abweichungen zum rechtskraftigen Bebau-
ungsplan

Die vorher vorhandene Fremdwohnnutzung im Verfahrensgebiet als wesent-
licher Storfaktor bezogen auf immisssionsrechtliche Belang und Abstandsre-
gelungen besteht heute nicht mehr.
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3. Beschreibung des Planungsgebietes
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Lage in der Gemeinde Das Planungsgebiet gehért zum Markt Vestenbergsgreuth, Gemarkung Ves-
tenbergsgreuth.

Das Baugebiet liegt am 6stlichen Ortsrand von Vestenbergsgreuth sudlich
der Kreisstrale ERH 21. Es geh6rt noch zur im Zusammenhang bebauten
Ortslage von Vestenbergsgreuth.

Nach Osten schlief3t sich nordlich der Kreisstralle die Siedlung an der Her-
mersdorfer StralRe an. Diese erscheint derzeit als Splittersiedlung.

Bei weiterer ErschlieBung von Wohnbebauung nordlich der Kreisstralle kann
zusammen mit dem Planungsgebiet die Splittersiedlung an die Bebauung
von Vestenbergsgreuth angebunden werden.

Sudlich des Planungsbereichs schlieRen landwirtschaftliche Flachen und ein
grélReres Waldstiick an.

Ostlich des Grundstiicks verlauft der Kreutergraben als Gelandemulde und
Vorflut, die nach Querung der Kreisstralie als offenes Gerinne bis zum Sech-
selbach fluhrt.
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Zentrale Orte Durch die Randlage in der Region mussen fur die Betrachtung der nachst-
gelegenen Mittel- und Oberzentren auch die Nachbarregionen mit be-
trachtet werden.

Oberzentren Verdichtungsraum Nurnberg-Furth-Erlangen, ca. 35 km bis 50 km
Bamberg, 35 km

Mittelzentren Neustadt/Aisch, 15 km, Herzogenaurach, 25 km

Mogl. Mittelzentrum Hochstadt/Aisch, 12 km

Verkehrsanbindung Wichtige Verkehrsanbindung fur Vestenbergsgreuth sind :

B 470, ca. 5 km entfernt, nach Neustadt/Aisch, Rothenburg o.d. Tauber, A7
B 470 nach Hochstadt/Aisch zur A 3 als Anbindung in den Verdichtungs-
raum Nurnberg-Furth-Erlangen und nach Forchheim weiter zur A 9.

Eine weitere wichtige Anbindung zur A 3 erfolgt Uber untergeordnete Stra-
Ren mit ca. 8 km zur Autobahnausfahrt Schlusselfeld an der A 3.

Arbeitsplatze Trotz Lage im landlichen Raum und Randlage zum Verdichtungsraum Nirn-
berg-Furth-Erlangen hat Vestenbergsgreuth mit der Martin Bauer Group ei-
ne wesentlich bessere Arbeitsplatzausstattung als umliegende Gemeinden.
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Beschreibung Planungsgebiet

Naturraum In der naturrdumlichen Gliederung ist Vestenbergsgreuth Teil des Naturparks
Steigerwald, der sich in seiner Hauptausdehnung in Richtung Norden und
Osten Uber die anschlielenden Gemeinden und Landkreise Bamberg, Neu-
stadt/Aisch, Kitzingen und HalRberge erstreckt.

Geholzbestand Der Geholzbestand im Gartenpark wurde bereits zur Aufstellung des rechts-
kraftigen Bebauungsplanes detalilliert erfasst und bewertet. Die Einzelb&au-
me aus der nachfolgenden Liste sind im B-Plan enthalten

Baumbestandsaufnahme im Februar 2012
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1 Betula Birke | 140 14 6 Einzelbaum
2 Prunus avium Vogelkirsche 4*120-140 12 10 Béschungsbaum
3Juglans MNuBbaum  2*160-190 12| 8 Einzelbaum
4 Populus nigra Pappel 380 20 10Einzelbaum
S5 Acer saccerinum Silberahorn 210 14 7 Einzelbaum
&6 Abies alba Tanne 125 10 4 Einzelbaum
7 Betula 25g1t0ck Birke 3585 15 3-5Gehdlz
gedndert zu BE zur 1. Anderung des B-
8 Robinia pseudoacazia Akazie 2*50-60 10 & Einzelbaum
9 Prunus avium Vogelkirsche 70 8 3Bdschungsbaum
10 Prunus avium Vogelkirsche | 90 9 4Bdschungsbaum
11 Prunus avium Vogelkirsche 110 14 5Béschungsbaum
12 Prunus avium Vogelkirsche 40 8 3Béschungsbaum
13 Prunus avium Vogelkirsche &0 10 4 Bdschungsbaum
14 Prunus Zierkirsche 120 10 6 Gartenbaum

15 Prunus Wildaufwuchs  Vogelkirsche 2* 60/105 6 4 Boschungsbaum

16 Malus, Apfel Obstbaum 120 ¢ 5 Gartenbaum
17 Acer Ahorm 2*85-120 7 6 Einzelbaum
18 Malus, Apfel Obstbaum 140 7 4Einzelbaum

19 Pinus Kiefer | 120 18 6 Einzelbaum
20 Betula Birke 140 22 6Baumgruppe
21 Quercus rubra Roteiche | 130 12 4 Baumgruppe
22 Fagus sylvatica, Hangebuche 140 12 B8Einzelbuam

23 Pinus austriaca Schwarzkiefer 160 15 6 Grenzbaum
24 Picea Fichte 95 S5 5Grenzbaum
25 5dlix alba Weide 25 5 2Neupflanzung
26 Liquidambar styracifl. Amberbaum | 16 4 2Neupflanzung
27 Liquidambar styracifl. Amberbaum | 20 4 2Neupflanzung
28 Corylus avellana Hasel 30-50 & 5Strauch

29 Tilia Linde | 25 4 2Neupflanzung
30 Acer Ahom 25 4 2Neupflanzung
31 Abies concolor Tanne | 160 10  5Zierbaum

32 Alnus glutinosa, 3x Erle 70-120 12 6 Uferbaum

33 Acer Ahomn 140 7 4

34 Pinus _ | 140 12 4

353 Stk. Betula 70-110 12 4 Baumgruppe
34 Magnolia 90 8 6

TH, Wurzelbereich befestigt
|Gabel 0,5, 3x, ASTA, HO
|KES, Gabel 0,6, Gabel 1.6

KES. Totholz, Gabel 2,60

Gabel 0,6, G. 0.8, G. 1,5, KES, Gabelwuchs

_WUI“ZE!ISChCldE'n. Stamm am Schacht,

Einb. Smeliw BE »
Planes

Wildaufwuchs im SteinhUgel

Schréigwuchs

Wurzelschaden

KES, Totholz, Schragwuchs
[KES, Schrégwuchs
|Gabelwuchs 5,0m

GW, Gabel 0.8

Schragwuchs, KES,

GW, Gabel 0,8, Totholz

GW, 515, Schadlingsbefall, Baumhaus, Totholz

\ASTA, Schrégwuchs, Totholz
[KES, Gruppe mit Birke und Eiche
Totholz, Schragwuchs, Gruppe mit Kiefer+Eiche |

|KES. Gruppe mit Kiefer und Birke

Totholz, KES,

GW, Gabel 1,0 KES, Totholz

Gabel 0,7; KES, Totholz

_ASTA, KES, Schrgwuchs,

Gabel 0,8; aufgeastet

Schrégwuchs, Totholz

Gabel 0,6; 5tS, Totholz, Astabschnitte,
Totholz

|ASTA, Héhlung, Totholz

unterdriickt wachsend
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Markt Vestenbergsgreuth

1. And. B-Plan ,,Gewerbe- und Kulturwerkstatt Hildenbrand* Konzeption - Ziele

4.1

Nutzungskonflikte

GRZ (B.2.)

Ziele und Konzepte aus stadtebaulicher und landschaftsplanerischer
Sicht

Nachfolgend werden die Ziele und Konzepte zu den einzelnen Planungsthe-
men, als Grundlage und Vorgabe fir die Festsetzungen und Hinweise im Be-
bauungsplan erlautert.

Als Untergliederungspunkte werden jeweils die Bezlige zu einzelnen Festset-
zung und Hinweisen aus dem B-Plan angegeben.

Bebauungskonzept - Baustruktur

B.1. Art der baulichen Nutzung

Die privaten Flachen werden als Mischgebiet ohne Vergniugungsstatten
festgesetzt. So lassen sich die bestehenden und geplanten Nutzungen am
Besten in Einklang bringen.

Das Vorhabensgebiet wurde bisher mit einem kleinen Teil als KFZ-Werkstatt
mit zugehdrigen Nebenrdumen und Wohnungen genutzt.

Der weitaus groBere Anteil an gewerblich genutzten Flachen wird aber be-
reits jetzt als Eventlocation, z.B. fiir Hochzeitsfeiern und als Café-Nutzung mit
AuBenbewirtung an den Wochenenden genutzt.

Erganzend dazu wurden bereits nach Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes im Jahr 2013 einige Ferienwohnungen errichtet. Die Feri-
enwohnungsnutzung wurde noch um reine Ubernachtungsmaoglichkeiten
erweitert.

Siehe dazu auch die Erlauterungen zur B-Plananderung unter 1. und 2.2.

Durch die Neuorientierung der Nutzung starker in Richtung Events und Frem-
denverkehr ergeben sich zusammen mit der im bisherigen Rahmen fortzu-
fuhrenden KFZ-Werkstattnutzung interne Nutzungskonflikte im Vorhabensge-
biet, die jedoch durch die jeweils gleichen Besitzer geltst werden kdnnen.

Die im urspriinglichen Bebauungsplan vorhandene Fremdnutzung im
Grundstiick ist nach Erwerb durch die Eventlokationbesitzer als Nutzungs-
konflikt heute nicht mehr gegeben.

Vergnigungsstatten, die nach BauNVO im Mischgebiet zulassig waren wer-
den ausgeschlossen, weil sie aufgrund der tblichen taglichen, hauptsach-
lich abends bis in die Nacht laufenden Offnung und dem héheren Park-
platzbedarf durch viele Einzelbesucher von auswarts zu hbheren Belastun-
gen fir die anschlieRende Wohnbebauung und auch fir die Ubernachtun-
gen fuhren wirden.

B.2. Mal der baulichen Nutzung

Nach dem Erwerb der bisherigen fremden Wohnnutzung im stidlichen
Hauptgrundstiick der Seebihne durch die Familie Hildenbrand kann nun
der Gesamtumgriff, trotz der unterschiedlichen Flurnummern als eine Einheit
behandelt werden.

Auch nach einer zwischenzeitlich durchgefuhrten Grundstiickszusammenle-
gung besteht immer noch eine Zersplitterung in Einzelgrundstiicke, mit tw.
Uberbauungen der innenliegenden Grundstiicksgrenzen die eine Grund-
stiicksbezogene Festsetzung von Grundflachenzahlen nicht ermdéglichen.

Die bereits bestehende Bebauung, die in einzelnen Bereichen sehr dicht ist,
kann nun durch die vorhandenen, groReren parkartigen Strukturen der rest-
lichen Flachen kompensiert werden. Deshalb wird der Gesamtbebauungs-
planumgriff stidlich der KreisstralBe zur GRZ-Ermittlung als Gesamteinheit be-
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trachtet und berechnet.

Die Festsetzung der GRZ bis maximal 0,4 erfolgt auch im Hinblick darauf,
dass der Parkcharakter, bezogen auf die Gesamtflache, auch zukinftig
noch erhalten bleiben soll.

Anhand der bestehenden Bebauung, einschliellich der neu geplanten und
festgesetzten Bebauungsmoglichkeiten sowie den vorhandenen und ange-
nommenen zukinftigen Flachenbefestigungen wurde eine Berechnung
durchgefuhrt, die nachweist, dass die Einhaltung mit einer Gesamt-GRZ fur
den Grundstucksumgriff der Eventlocation studlich der KreisstraRe von maxi-
mal 0,4 moéglich ist. Die Berechnung und der Lageplan mit Bezugsflachen
sind nachfolgend beigefugt.

Geltungsbereich

Neue Grundsticksgrenzen
Mérz 2022

Bestehende bauliche Anlagen
§ 19 Abs. 2 BAuNvO

Geplante bauliche Anlagen
§ 19 Abs. 2 BauNvVO

Garagen und Stellplatze mit
Iufahrten und Zugangen
§19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO
T AR .\ 5

B

——y —‘“"‘?ff' !

Neue Grundstiicksanordnung ab 2022 als Grundlage fur nachfolgende GRzZ-Berechnung
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Uberschlagige GRZ-Berechnung

1. Anderung Bebauungsplan Nr. 25 Vestenbergsgreuth Seebiihne - Berechung GRZ iiberschlégig

Bestand 2021 + Planung im Seegrundstiick

Baugrundstiicke Flache Flachen Flachen Flachen Garagen  GRZI max. 0,40 GRZI max. 0,60

Einzel- bavuliche bauliche und Stellplatze, bauliche An- baul. Anlagen +

grundstick  Anlagen  Anlagen ZIufahrten, Zugdnge § lagen Bestand Flachen

Bestand Planung 19 (4) 1 BauNVvO + Planung §19(4)1

Werkstatt 601,76 312,00 205,00 0,52 0,86

Location A 1288,75 436,00 380.00 0.34 0.63

Location B 1066,94 502,00 405,00 0.47 0,85

Gastehduser, 1194,84 361,00 470,00 0.30 0,70
AuBenbewirtung, BUhne

Seegrundstick 2483,31 67,00 209,00 446,00 0,11 0,29

Gesamtgrundstick 6635,60 1678,00 209,00 1906,00 0.28 0.57

Stand: 20.06.2022

GRZ Teilbereich 3 Beim noérdlich der Kreisstralle liegenden Mischgebietsgrundstiick, das
hauptsachlich als Parkplatz fur die Seebihne herangezogen werden soll,
wird eine GRZ von max. 0,6 deshalb festgesetzt, weil die Nutzung als Park-
platz moglichst optimal und effektiv erfolgen soll.

AuBRerdem haben bereits das 1. Schallschutzgutachten vom 03.06.2013 und
auch das 2. Schallschutzgutachten vom 06.12.2021 ergeben, dass bezogen
auf die dstlich liegende Wohnbebauung bei den Belagen der Parkplatze
moglichst glatte, dichte Belage zu wahlen sind, die ein ruhigeres Befahren
und bessere Schallschutzwerte bringen. Damit mussen aber fir die Berech-
nung der GRZ héhere Verdichtungswerte angenommen werden.
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Trauf- Firsthéhen

B.2.  Geschossigkeit- Gebaudekubaturen- Traufhéhen - Firsthohen
C. 2.1 Dachform, Dachuberstand

C. 2.2 Dachneigungen

C. 2.5 Kniestock

Die Festsetzung der Gebaudekubaturen wird durch ein Zusammenwirken
der Festsetzungen zur Geschossigkeit, den Trauf- und Firsthohen sowie den
Festsetzungen zu Dachformen und Dachneigungen so weit méglich festge-
legt und begrenzt.

Um auf den Bestand und die angestrebte weitere Entwicklung einzugehen,
werden die Einzelfestsetzungen uber Typenschablonen auf die im Bebau-
ungsplan Nr. 25 bereits unterschiedenen 3 Teilflachen ebenfalls separat fest-
gelegt.

Der Hauptbereich in Teilflache 2 wird dabei nach der raumlichen Ausrich-
tung zum Ortsrand, zur Ortslage oder zur Hauptstrafle noch in 4 Einzelfla-
chen unterteilt.

Innerhalb dieser Bereiche werden nur die Vorgaben flr das zulassige Maf}
der baulichen Nutzung firr die Gebaudekubaturen und -formen festgesetzt.
Die Einbindung und Festlegung passender Baukorpergroen und Baukdrper-
gestaltung hat dabei hohe Prioritat.

Ziel der Festsetzungen fur das Erscheinungsbild der Gebaude (Dachform,
Geschossigkeit, Dachfarbe, Dachneigung) war eine moglichst gute Einbin-
dung der Gesamtanlage in die Lage am Ortsrand und zur Ortslage.

Bei den Baufeldern im Teilbereich 2D und 3 der Gewerbe- Kulturwerkstatt
Hildenbrand wird ganz bewusst eine niedrigere, nur eingeschossige Bebau-
ung vorgegeben, um den Ubergang von der bebauten Ortslage zum Orts-
rand und, beim Teilbereich 2, die Einbindung in den bestehenden Garten-
park zu gewéahrleisten.

Durch die Festlegung der Trauf- und Firsth6hen wird die Orientierung an der
vorhandenen Umgebungsbebauung bezogen auf die zulassigen Dachnei-
gungen und Dachformen festgelegt. Auch hier wird durch die Festsetzung
die Einbindung der Baukorper in den Siedlungsbereich und der Ubergang
zum Ortsrand gewabhrleistet.

Durch die Festlegung der Traufwandhdhen, die Ausweisung moglicher
Dachneigungen und die Festlegung der max. Firsth6he sollen einigermaflen
gleich grolie Baukorper festgesetzt werden.

Bei den zugelassenen Pultdachern wird durch die niedrigere zulassige
Dachneigung zusatzlich eine zu hohe Aulienwandentwicklung an der héhe-
ren Traufseite vermieden.

Die Angabe zur zulassigen Firsthohe bei Pultdachern ist in der Legende als
allgemeine Angabe bezogen auf alle im Plan dargestellten Firsth6hen zu
verstehen. Damit kann auf die Wiederholung der Aussage in den Nutzungs-
schablonen verzichtet werden.

Teilbereich 1 und 2D zur ERH 21

Der raumliche Bezug fur die gewerbliche Nutzung des KFZ-Betriebs unmittel-
bar an der KreisstralBe ERH 21, jedoch ohne direkte Zufahrt von der Kreisstra-
Re, und einer erhbhten Lage der EG-FFH-Flachen von ca. 1,0 bis 1,5 m Uber
dem StralBenniveau entspricht auch dem unter 2D behandelten Bereich.

Die zulassigen Kubaturen sind aus Bestandsgeb&uden und den zur jeweili-
gen Lage passenden Anforderungen an die maximal zulassige Gebaudeku-
batur und Hoheneinstellung zur Kreisstrale und dem Ortseingang entwi-
ckelt.
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EG-FFH-Festsetzung

Teilbereich 2

Deshalb werden fur den abgegrenzten Teilbereich 1 und den Teilbereich 2D
mit unmittelbarer Orientierung der Gebaude zur Ortseinfahrt und damit
sichtbar am Ortseingang die eher klassischen Dachformen mit Satteldach,
Walmdach oder versetztem Pultdach, und dazu passende Dachneigungen
vorgegeben. Ebenso die Geschossigkeit mit |+D.

Eine exakte Festlegung der ErdgeschossfertigfuBbodenhéhe im Rahmen ei-
nes bestimmten Abweichungsspektrums erfolgt nur fur die im Baufeld Teilbe-
reich 2D vorgesehene Errichtung von neuen Hauptgebauden.

Im Zusammenhang mit den ebenfalls festgesetzten Traufhéhen und Firstho-
hen wird damit die Gesamthdhenentwicklung der Gebaude festgelegt.

Wichtiger ist fur diesen Bereich jedoch die Hohenfestlegung in Bezug auf
den Abstand zur Kreisstralle. Durch eine Baulinie ist vorgesehen die Geb&au-
de in einem Abstand von 6 m von der bestehenden Kreisstralle zu errichten.
Nachdem der Bebauungsplan den bereits vorgesehenen Ausbau der Kreis-
stralBe vorsieht, ist auch der zukiinftige Fahrbahnverlauf fur diesen Bereich
im Bebauungsplan schon genau enthalten.

Aufgrund von der Gemeinde beantragter Radwegausbauten besteht je-
doch die Vorgabe, dass auf dem im Landkreisbesitz verbleibenden Grund-
sticksstreifen von ca. 3,70 m ggf. noch einen Radweg errichtet werden
muss.

Der Nachweis, dass dieser Radweg am Fahrbahnrand errichtet werden
kann ohne groRere Eingriffe in die Grindung bzw. notwendige Unterfangun-
gen von neu errichteten Gebauden wird mit Regelschnitten, die die festge-
setzten EingangsfertigfuRbodenhdhen und die bestehenden H6hen der
Kreisstrallenrander beinhalten geflhrt.

Diese Schnitte wurden im Vorgriff fir die Genehmigung des Entwurfs auch
an die Tiefbauabteilung des Landkreises Erflangen/H6chstadt gesandt und
mit der Abteilung abgestimmt.

Der in 4 Einzelbereiche aufgeteilte Bereich enthalt die derzeitigen Gebaude
und Freiflachen des gastronomischen, Event-, Ubernachtungs- und Frei-
zeitangebotes. Die 4 Einzelflachen sind unterschiedlich dicht bebaut.

Die Baufenster werden zur Erhaltung des Parks eingeschrankt auf einen
noch zu bebauenden Baubereich sowie auf die bereits bestehenden Ge-
baude.

Die Anordnung des neuen Gebaudes in Teilbereich 2D erfolgt dabei so,
dass der Aulenbewirtungs- und Seebiihnenbereich durch den Baukdrper
eine Abschirmung zur KreisstraRe und dem nordéstlichen Siedlungsbereich
an der Hermersdorfer Stralle und dem neu geplanten Siedlungsbereich auf
der Fl. Nr. 344 bildet.

Die wertvollen natirlichen Bestandteile im Teilbereich 2, wie wichtige Bau-
me und Grunstrukturen, sowie der Gartenteich einschl. der Uferbdschungen
wird zur Erhaltung festgesetzt. Uber die reine Pflege hinausgehende bauli-
che Anderungen direkt am Ufer werden durch Festsetzung begrenzt.

Die vorhandenen unterschiedlichen Nutzungen wie Eventlocation, Frem-
denzimmer, Ferienwohnungen und Café, Gaststatte mit AuRenbewirtung,
Seebiihne und Wohnen sind im Mischgebiet grundsatzlich zulassig und wer-
denin den einzelnen Teilbereichen nicht spezifiziert oder beschrankt.

Teilbereich 2B zum sudlichen Ortsrand

Fur den zum Ortsrand orientierten Teilbereich 2B werden wie auch bei den
angrenzenden Siedlungshausern lediglich Satteldacher sowie ein Vollge-
schoss mit ausgebautem Dachgeschoss zugelassen. Auch hier ist die Lage
unmittelbar zum Ortsrand ausschlaggebend fir die Festsetzung.

Frieder Muller-Maatsch Landschaftsarchitekt/Stadtplaner, Marktplatz 2, 91652 Burghaslach Tel.: 09552/920800 Seite 25



Markt Vestenbergsgreuth 1. And. B-Plan ,,Gewerbe- und Kulturwerkstatt Hildenbrand* Konzeption - Ziele

Teilbereiche 2A + 2C - Innenbereiche
Im Innenbereich prasentiert durch die Teilbereiche 2A und 2C sind in den
zur Bebauung mit Baugrenzen zugelassenen Flachen bereits jetzt viele un-
terschiedliche Bautypen, Baukubaturen und Dachformen vorhanden.

Da diese Gebaude fast keine AuBenwirkung zeigen und eher nach innen in
den Seebiuhnenbereich wirken, wird hier orientiert am Bestand ein sehr brei-
tes Spektrum an Dachformen zugelassen. Da auch schon einige kleinere
Flachdacher vorhanden sind, werden auch Flachdacher zugelassen.

Teilbereich 3 Der Teilbereich 3 dient derzeit als Flache fur den entstehenden Parkplatzbe-
darf fir Fahrzeuge aus der bestehenden KFZ-Werkstattnutzung und die Nut-
zungen im Teilbereich 2.

Grundsatzlich sind aber auch hier, anders als im rechtskraftigen Bebauungs-
plan alle Nutzungen eines Mischgebietes mit Ausnahme von Vergniigungs-
statten und den dazu notwendigen Baukubaturen zugelassen.

Diese sollten sich auch durch die Lage am Ortsrand und mit engem Blickbe-
zug zur Ortseinfahrt eher an traditionellen Dachformen und Kubaturen mit
zulassigem Walmdach, Satteldach und Pultdach orientieren.

Aus diesem Grund wird hier ein Baufeld mit Festsetzung des zulassigen Ma-
Res der baulichen Nutzung und von Firstrichtungen festgesetzt.

Die bisher nétigen Stellplatznachweise fur die Nutzungen aus Teilbereich 2
wurden hier gefuhrt. Weitere noch fehlende Stellplatze kénnen ggf. in Ab-
stimmung mit der Gemeinde und durch das Angebot eines Shuttle-Services
auf gemeindlichen, bereits bestehenden Parkplatzen, angeboten werden.

Die emissionsrechtlichen Vorgaben aus dem Gutachten des Buro Sorge von
2013 sowie aus dem im Dezember 2021 neu aufgestellten Larmschutzgut-
achten, orientiert an der jetzigen Situation, werden, ausgenommen die
Larmschutzwand Richtung Westen (siehe 4.7), nicht mehr als Festsetzungen
behandelt, sondern nur noch unter Teil D Hinweise angefihrt.

Die Zufahrt zum Teilbereich 3 darf nicht direkt von der Kreisstrale erfolgen.
Die Zu- und Abfahrt muss Gber den Flurweg Fl.-Nr. 340 geschehen. Dies wird
durch Planzeichen festgesetzt.

Gebaudekubaturen  Bei der Prifung der angesprochenen Parameter zur Gebaudekubatur wur-
den die vorhandenen Festsetzungen bezogen auf Traufhéhen und Knie-
stockho6hen Uberprift. Dabei wurde festgestellt, dass in der jetzigen Bebau-
ung teilweise Abweichungen zu Festsetzungen bestehen. Um zukunftig ein-
deutige Vorgaben fur die Kubaturen zu schaffen werden die Traufhdhen
und Kniestockhthen noch einmal angepasst.

Gebéaude I1+D Bei eingeschossigen Gebauden mit ausgebautem Dach, war die Traufh6-
henvorgabe bei Wohngebauden eine Geschosshbhe von
3 m + 0,30 m Berechnungsverlangerung auf die Dachauenhaut + 0,60 m
Kniestock = 3,90 m.

Bei einer Erhohung des Kniestocks auf 1,20 m fur Wohngeb&ude mit| + D
musste die zulassige Traufhdhe auf 4,50 m angehoben werden.

Die Erh6hung des Kniestocks auf 1,20 erscheint angemessen um besser aus-
gebaute Dachraume zu erhalten.

Gebaude 11+D Bei zweigeschossigen Gebauden mit ausgebautem Dach (Teilbereich 2A)
sollte die festgesetzte max. Kniestockhdhe von 0,60 beibehalten bleiben.
Damit ist auch die angegebene Traufhdhe von 6,90 m mit 3,0 mEG + 3,0 m
1. OG +0,30 m Berechnungsverlangerung auf die DachauRenhaut, und 0,60
m Kniestock ausreichend berlicksichtigt.
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Werkstéatten, Hallen, Sondernutzungen 1+D
Bei den Werkstattraumen, zukinftigen Lagerraumen und den zukinftig ge-
planten Bewirtungs- und Gastraumen in Teilbereich 1, Teilbereich 2D und
Teilbereich 3, mit Geschossigkeit von | + D wird fur die EG’s z. B. bei Gastrau-
men eine Geschosshdhe von 3,50 m angenommen. Zuzurechnen sind noch
0,3 m zur Traufhéhenberechnung in die DachauRenhaut. und + 1,20 m még-
licher Kniestock. Damit ist die bisher vorgesehene Traufhéhe von 5 m fir die-
se Gebaude ausreichend.

Bei der Errichtung von reinen Lagerhallen oder Montagehallen ohne ausge-
bautem Dach sollte der Hohenansatz fur den Kniestock noch zuséatzlich fur
die Innenerdgeschosshéhe herangezogen werden.

B. 3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

Baugrenzen Im Vorhabensgebiet wird durch die Ausweisung der Baugrenzen der bereits
jetzt intensiv genutzte und bebaute westliche Teil fir weitere Bebauungen
eingeschrankt. Mit den Baufeldern werden, bis auf eine Ausnahme neben
den Ferienwohnungen, die Baufelder so festgesetzt, dass eine weitere Ver-
dichtung nicht mehr moglich wird.

Im Teilbereich 2D wird das Baufeld nach Osten vergroflert, um den Bau ei-
nes langeren Gebaudes als besseren aktiven Schallschutz zu ermdglichen.

Der vorhandene Teich mit Uferbereich wird von Bebauung ausgeschlossen.

Beim Teilbereich 3 sollen die Gebaude mdglichst abgesetzt vom Strallen-
raum im niedriger liegenden stdlichen Grundstiicksteil angeordnet werden.

Baulinien Die beiden Baufelder stdlich der Kreisstralle erhalten an der Nordseite eine
Baulinie. An dieser steht das bestehende Werkstattgebaude bereits. Ein Er-
satzbau muss dann wieder dort errichtet werden.

Um ein gleichmaRiges Bild der Bebauung zur Kreisstralie zu erzeugen, wird
auch ein neues Gebaude nordlich des Sees an dieser Baulinie mit gleichem
Abstand zur Kreisstralle orientiert.

Mit der Festsetzung der Abstandsflachen im Zusammenhang mit den Ge-
bauden, die an Baulinien errichtet werden, wird ein eigenes Abstandsfla-
chenregime, abweichend von der Bayerischen Bauordnung im Bebauungs-
plan festgesetzt.

Dieses bezieht sich dann ausschlieBllich auf die festgesetzte Baulinie und die
Einhaltung der festgesetzten Parameter aus dem Mal der baulichen Nut-
zung fur den jeweiligen Teilbereich.

Mit der Einhaltung der Baulinien sind dann auch die notwendigen Abstands-
flachen zur Kreisstralle festgelegt.

ODE- ODV Grenzen In der Stellungnahme der Abt. Tiefbau LRA ERH zum Vorentwurf wird auf die
nach Art. 23 Abs. 1 BayStrWG vorgegebenen Abstande fur bauliche Anla-
gen von KreisstralRen, bezogen auf die Lage auBerhalb oder innerhalb der
ODV/E Grenzen hingewiesen.

Diese werden im Allgemeinen mit 15 m (Bauverbotszone) und 30 m (Baube-
schrankungszone) Abstand baulicher Anlagen vom vorhandenen StralRen-
rand angegeben.

In der bestehenden Situation muss jedoch berucksichtigt werden, dass im
bestehenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan, der Rechtskraft besitzt,
die Anschlisse der neu geplanten Bebauung entlang der KreisstraRe mit ei-
ner Baugrenze analog zum Abstand der bestehenden Kfz-Werkstatt zur
Kreisstralie mit 6 m festgesetzt ist.
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Diese Baugrenze hat mit dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan auch
Rechtskraft. Auch bei der 1. Anderung des Bebauungsplanes soll diese Ab-
grenzung beibehalten bleiben.

Die Baugrenze wird in der 1. Anderung des Bebauungsplanes jedoch als
Baulinie festgesetzt, ebenso wie bei der bestehenden Werkstatt-Bebauung.
Damit wird gewahrleistet, dass ein einheitliches Erscheinungsbild der Rand-
bebauung in der Ortseinfahrt aus stadtebaulichen Griinden auch zukinftig
erhalten bleibt.

Die Baulinie wird abweichend von der urpringlichen Baugrenze um ca. 7 m
Richtung Osten verlangert, weil nach einer vorherigen Abstimmung mit der
Unteren Naturschutzbehd6rde die im urspriinglichen Bebauungsplan als er-
haltenswert festgesetzte Geholzstruktur des Birkenhiigels durch das Einge-
hen der Birken nicht mehr aufrechterhalten bleiben wird. Durch die ur-
springliche Aufschittung des Hiigels aus dem Weiheraushub ist beim Hiigel
keine gewachsene Bodenstruktur vorhanden.

Der Abstand zur Kreisstralle wird auch in der Verlangerung mit dem glei-
chen Abstand von 6 m weitergefuhrt.

Die Tiefbauabteilung des Landratsamtes ERH wurde auf den Sachverhalt
aufmerksam gemacht. Es fand ein Ortstermin mit Besichtigung der Situation
statt.

Dabei wurde vom Vertreter des Landkreises darauf hingewiesen, dass die
Gemeinde im Rahmen der Radwegenetz-Planung des Landkreises angege-
ben hat, dass ggf. entlang der Kreisstrale von Vestenbergsgreuth nach
Uehlfeld ein Radweg entstehen soll.

Zur Umsetzung muss es deshalb auch zukiinftig moglich sein, ohne gréReren
Aufwand, insbesondere notwendige Abstltzungs- oder Unterfangungsar-
beiten an nach den neuen Bebauungsplanfestsetzungen, errichteten Ge-
bauden einen Radweg auszubauen.

Da die Gebaude auch im Regelbebauungsplan mit festgesetzten Fertigful3-
bodenhdhen und daraus abzuleitenden Griindungssohlen festgesetzt sind,
wurden der Tiefbauabteilung als Vorinformation zur Abwagung drei beispiel-
hafte Schnitte der Randflache, ausgehend von der bestehenden Kreisstra-
Re bis zur festgesetzten Neubebauung vorgelegt.

Aus den Schnitten ist ersichtlich, dass mit der festgesetzten Erdgeschoss- Fer-
tigfuBbodenhdhe ein Radweg ohne Probleme und Eingriffe in die Griindung
der Geb&aude oder eine Boschungsabstitzungen ausgebaut werden kann.

Lediglich bei der Erhaltung von vorhandenen Baumen innerhalb der B6-
schung kann es sein, dass um die Baume einfache, einzelne Abstltzungen
notwendig werden.

Nach den Schnitte ist davon auszugehen, dass mit der Festsetzung einer
Baulinie in der 1. Anderung des Bebauungsplanes mit 6 m Abstand vom
Kreisstrallenrand auch zuklnftig ein Radweg oder Gehweg in ausreichen-
der Breite ausgebaut werden kann.

Deshalb wird vorgeschlagen, die bisher festgesetzte Regelung mit 6 m auch
fur die 1. Anderung des Bebauungsplanes einschliellich der kurzen Verlan-
gerung im Bereich des Birkenhtigels beizubehalten.

Der Fahrbahnrand der Kreisstralie Richtung Stiden zusammen mit dem vor-
gesehene Ausbau einer Querungshilfe mit ausreichend breiten Fahrbahn-
spuren ist bereits in den Bebauungsplan eingearbeitet. Die Planung ist mit
der Tiefbauabteilung des Landkreises ERH abgestimmt. Damit ist auch zu-
klnftig nicht damit zu rechnen, dass sich der Fahrbahnrand zur festgesetz-
ten Baulinie wesentlich verandern wird.

Um die Linienfuhrung an der Sudseite beizubehalten, wird fir den Ausbau
der Querungshilfe auf der gegeniberliegenden Fahrbahnseite Grunder-
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Firstlinien

4.2

KreisstralRe ERH 21

Querungshilfe

Gehwegausbau

KAG-Umlage

werb von den Besitzern der Kulturwerkstatt erfolgen. Dieser ist im B-Plan als
offentliche Verkehrs-und FuRwegeflache festgesetzt.

Die Festsetzung von Hauptfirstlinien erfolgt nur fur die Baufelder in denen
Hauptgebaude neu zugelassen werden und bisher keine Hauptgebaude
stehen.

Durch die Ausweisung der Firstlinien wird eine Ausrichtung der Gebaude-
traufen nach Suden fir zukiinftige, moglichst optimale solare Nutzung und
als Orientierung zum Ortsrand hin festgesetzt.

Bei den Gebauden am Ortseingang sudlich der Kreisstralle sollen die Ge-
baude traufstandig zur Kreisstralle orientiert werden.

Uberértlicher Verkehr, Verkehrsflachen

B.5. Uberortlicher Verkehr

Eine Teilflache der KreisstralRe ERH 21 wird in das Vorhabensgebiet des Be-
bauungsplanes mit einbezogen. Mit der geplanten Umbaumaflnahme an
der KreisstralRe werden neben Vorgaben zur ErschlieBung des Baugebietes
auch gesamtortlich relevante Verkehrsbelange mit dem Gehsteigausbau
zur Siedlung Hermersdorfer Strale und eine dazu notwendige Querungshilfe
festgesetzt.

Die in der Kreisstrale festgesetzte Querungshilfe entspricht der in Abstim-
mung mit dem Tiefbauamt des Landkreises Erflangen-Ho6chstadt festgeleg-
ten Umgestaltung der Gehwegfluihrung entlang der Kreisstralie.

Die notwendige Strallenquerung ist von den Sichtweiten in beide Richtun-
gen und der Lage mit minimalem Grunderwerb an der Querungsstelle am
wirtschaftlichsten und effektiv.

Die notwendigen Grunderwerbe fir die Querungshilfe und den Gehsteig-
ausbau sind in der Plandarstellung bereits bertcksichtigt. Die dingliche Si-
cherung des Grunderwerbes muss auerhalb der 1. B-Plananderung im neu
abzuschlieBenden ErschlielBungsvertrag zwischen Gemeinde und dem
Grundstucksbesitzer festgelegt werden.

Die vorhandenen Zufahrten der Kirchgasse und des Flurweges Fl. Nr. 340
bleiben erhalten.

Die Planung der Gehwegverbindung von der Ortsmitte zur Siedlung an der
Hermersdorfer StralRe ist bereits abgeschlossen. Der Gehweg an der Stra-
Rennordseite bis zum Wohngebiet an der Hermersdorfer Stra3e soll zur Si-
cherheit fur die FuBganger mit ausgefuhrt werden.

Auf zuklinftig notwendige und auch auszubauende Gehwege an der Kreis-
stralBe bei der weiteren Bebauung des Flurstiicks 338 wird hingewiesen.

Der Gehweg wird dabei als Gesamtmallinahme durch den Markt Vesten-
bergsgreuth ausgebaut. Ob Teile des Gehwegausbaues als ErsterschlieBung
umgelegt werden, muss beim Ausbau nach den giltigen Satzungen der
Gemeinde Vestenbergsgreuth geklart werden.
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ErschlieRung

Durchflhrungsvertrag -

Sichtdreiecke

Stellplatze

Einfahrtsbereiche

4.3

Strom, Telefon

Breitband-, DSL-Netz

Erdgas

Wasser

B. 6. Verkehrsflachen

Als Verkehrsflachen sind im Planungsbereich die Kreisstrale und die unter-
geordnete Anbindung des Teilbereichs 3 festgesetzt.

Stadtebaulicher Vertrag

Der notwendige Ausbau des Flurweges ist bereits Bestandteil des Durchfih-
rungsvertrages zur Umsetzung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
aus dem Jahr 2013 zwischen den Beteiligten Markt Vestenbergsgreuth und
der Familie Hildenbrand, der Ausbau ist bereits erfolgt. Weitere Vertragliche
Regelungen sind nicht mehr relevant.

Um zu gewabhrleisten, dass die Ausfahrt aus dem Flurweg funktioniert, wer-
den nachzuweisende Sichtdreiecke mit den notwendigen Malien im Be-
bauungsplan eingezeichnet. Die Plandarstellung wird unter D Hinweise Ziffer
10 erlautert.

Anhand des auch fir das Schallschutzgutachten vorgegebenen Raumpro-
grammes fur das Gartencafé, die Seebiihne und andere vorgesehene Nut-
zungen wurde auf Grundlage der Stellplatzverordnung aus dem Anhang 2
der BayBO die Anzahl der nachzuweisenden Stellplatze ermittelt.

Mit der Festlegung der Einfahrtsbereiche werden bei den Grundstiicken die
vorhandenen Zufahrten dokumentiert und gesichert.

Beim Teilbereich 3 wird durch die Einfahrtsbereichsfestlegung die Zufahrt un-
mittelbar von der Kreisstralle im Bereich der Querungshilfe ausgeschlossen.

Versorgungsanlagen, Entsorgungsanlagen

B. 7.  Flachen fur Versorgungsanlagen

Fur den Gliederungsteil Versorgungsanlagen aus der Planzeichenverord-
nung und dem § 9 Absatz 1 Nr. 12, 14 sowie Absatz 6 BauGB sind im Bebau-
ungsplan keine konkreten Festsetzungen enthalten.

Obwohl es sich beim Baugebiet um lange bestehende Bauflachen in der
Ortslage handelt, werden nachfolgend auf Wunsch des Landratsamtes
nach 8 4 Abs. 1 BauGB die einzelnen Versorgungssparten und -trager be-
handelt um den Nachweis einer ausreichenden Versorgung zu fuhren.

Die Versorgung mit Strom und Telefon erfolgt Uber das vorhandene, z. T.
noch zu erweiternde Leitungsnetz der fur die Sparten jeweils zustandigen
Versorger Bayernwerk Netz GmbH und Telekom Deutschland GmbH.

Bei der TOB-Beteiligung zum Vorentwurf erfolgte von beiden Zustimmung
zum B-Plan.

Der Markt Vestenbergsgreuth hat in den letzten Jahren die Vorgaben fur ei-
ne optimale Netzversorgung mit ausreichenden Ubermittiungskapazitaten
geschaffen.

Ein Gasanschluss ist derzeit nicht vorhanden.

Der Wasseranschluss erfolgt Uber die vorhandene Wasserleitung in der Kreis-
straBe an das Ortsnetz Vestenbergsgreuth. Die o6ffentliche Loschwasserver-
sorgung wird tber das Wasserleitungsnetz mit gewahrleistet.
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Abwasser

Oberflachenwasser

Die neuen Gebaude werden an das bestehende Abwassernetz der Ge-
meinde angeschlossen. Fur den Teilbereich 3 kann ein Anschluss an die im
Flurweg 340 bereits vorhandene Abwasserleitung erfolgen.

Die Oberflachenwasser werden in die in den Teilbereichen 1 und 2 beste-
henden Abwasseranschlisse eingeleitet.

So weit bautechnisch mdéglich werden die Oberflachenwasser aus dem Teil-
bereich 2 fir neu errichtete Gebaude und befestigte Flachen in den Gar-
tenweiher eingeleitet.

Beim Teilbereich 3 wird die Ableitung der Oberflachenwasser in den ostlich
verlaufenden Oberflachenwassergraben erfolgen.

Die Nachweise fir die Einleitungsfreiheit nach § 23 WHG, NWFreiV, TRENOG
und TRENGW miussen dabei nach den festgesetzten Flachen und Vorgaben
erbracht werden, die Vorgaben mussen eingehalten werden. Ist die Baga-
tellgrenze von 1.000 m2 befestigter Flache Uberschritten, sind wasserrechtli-
che Genehmigungen zu erbringen.

Loschwasserversorgung / Brandschutz

Miullentsorgung

4.4

Der Bebauungsplan Nr. 25, wie auch die 1. Anderung zum Bebauungsplan
wurden sowohl in den Gremien der Gemeinde, als auch vom Bauhof, der
Gemeindeverwaltung und bei den einzelnen Abteilungen der VG ange-
sprochen und abgestimmt. Ebenso mit der gemeindlichen Feuerwehr.

Bei der Fachbeho6rdenbeteiligung kamen vom Wasserwirtschaftsamt und
dem behérdlichen Brandschutz keine Einwendungen oder einschrankende
AuRerungen.

Dies ist sicher auch der Tatsache geschuldet, dass der B-Plan weitgehend
auf bereits bestehenden fir Wohn- und Gewerbezwecke genutzten Fla-
chen entwickelt wurde. Der Brandschutz ist nach allen vorliegenden Aussa-
gen gewabhrleistet.

Auch bei der Millentsorgung ist die bestehende Nutzung bereits eingebun-
den. Die bisherige Andienungsstelle in der Kirchgasse kann auch zuktinftig
fur die Mullentsorgung des gesamten studlichen Geltungsbereiches genutzt
werden.

Fur den nérdliche Geltungsbereich, Teilbereich 3 besteht derzeit keine Not-
wendigkeit zur Millentsorgung. Sie wéare Uber die bestehende OD der ERH
21 aber sicher maglich.

Grunflachen

B. 9. Grunflachen

Offentliche Griinflachen

Private Grinflachen

Als offentliche Grunflachen sind lediglich Begleitgrinflachen entlang der
Kreisstralle und an der Einmindung der nérdlich abzweigenden Erschlie-
Rung festgesetzt. Weitere offentliche Grunflachen sind nicht vorhanden.

Als private Grunflachen sind die Uferbereiche um den See ebenso festge-
setzt wie die Pflanzbereiche zwischen Kreisstralle und Teilbereich 3 sowie vor
der Larmschutzwand.

Bei den Randflachen zu Verkehrsflachen handelt es sich ausschlie8lich um
Begleitgrinflachen. Diese sind auch in den Festsetzungen so bezeichnet.
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4.5

Hochwasserschutz

Wasserflachen

B. 10. Wasserflachen, Flachen fir die Wasserwirtschaft, Hochwasser-
schutz, Regelung des Wasserabflusses.

Durch die Festsetzung von Wasserflachen wird im Geltungsbereich die Er-
haltung des bestehenden Gartenteiches durch Festsetzung langfristig sicher
gestellt.

Aus der Befragung der jetzigen Besitzer, von Nachbarn und auch friiheren
Nutzern sind fur das Grundstiick keine Beeintrachtigungen durch Hochwas-
serereignisse bekannt.

Auch in der Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamtes werden mit dem
Bebauungsplan und mit den im Bebauungsplan genannten Manahmen
keine Einflisse und Auswirkungen zum Hochwasserschutz u. a. wasserwirt-
schaftliche Belange festgestellt.

Da es sich beim Teich um einen kunstlichen Teich und nicht um eine naturli-
che in Tallage liegende Wasserflache handelt sind auch bei grélReren Stark-
regenereignissen keine direkten Wassereinflisse in das Grundstiick selbst zu

erwarten.

Die Entwasserung der Parkplatzflache und die Oberflachenwasserableitung
der umgrenzenden Flachen erfolgt tiber den vorhandenen Oberflachen-
entwasserungsgraben dstlich der Grundstuckslage. Sollte sich bei starkeren
Regenereignissen abflielRendes Wasser in den Weiherteil selbst ergielien,
sind damit noch nicht zwangslaufig die im Bebauungsplan festgesetzten
Bauflachen betroffen, da diese sowohl im Bestand, aber auch in den fest-
gesetzten Hohen wesentlich héher liegen, als die vorhandene Weiherfla-
che, die dann auch noch Richtung Osten eine wesentlich tiefer liegende
Abflussmoglichkeit in die o6ffentliche Oberflachenwasserableitung tber vor-
handene 6stlich verlaufende Graben besitzt.

Die OK-FFH-HOhe des Teilbereiches 2D liegt ca. 1,20 m Uber der Wasserspie-
geloberkante des Weihers. Die restlichen Geb&ude im Bereich 2A liegen im
Bestand mit der OK FFH derzeit ca. 2,70 m Uber der Wasserspiegeloberkan-
te.

Weitere wasserrechtliche Vorgaben sind im Planungsgebiet nicht notwen-
dig.
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4.6

Klimaschutz

Okologische und gestalterische Ziele der Griinordnung

Bei der derzeitigen Bestandssituation des Grundstiickes wird der Klimaschutz
und der Klimawandel schon alleine durch die vorhandenen grol’kronigen
Laubb&ume und die Wasserflachen in ausreichendem Mal? berucksichtigt.

Durch die weitgehende Erhaltung der grolkronigen Baume und festgesetz-
te erganzende Pflanzung von Laubbaumen wird im Bebauungsplan fir die
weitere Entwicklung der Seebihne auch den Auswirkungen des Klimawan-
dels entgegengewirkt.

Gerade grolR3kronige Laubb&ume mit entsprechender Schattenwirkung
schaffen ein besseres Kleinklima, wirken den Auswirkungen des Klimawan-
dels entgegen.

B. 13. Planungen, Nutzungsregelungen, MaRnahmen und Flachen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur- und Land-
schaft

Ausgleichsregelung nach Leitfaden siehe Punkt 5 Eingriffsregelung nach Leitfaden

Versickerungsfahige Belage

Bodenschutz

Baumerhaltung

Bei der Errichtung der Parkplatze im Teilbereich 3 kdnnte mit einem wasser-
durchlassigeren, verdunstungsaktiveren Belag dem Klimawandel sicher
auch mehr entgegengewirkt werden. Dieses Ziel muss jedoch mit den an-
gesprochenen Schutzgutzielen aus dem Schutzgut Mensch fur den Schall-
und Immissionsschutz abgewogen werden. Hier ist die Entscheidung zu ei-
nem ausreichenden Schallschutz fur die angrenzenden Bewohner hoher
bewertet worden.

Durch die bestehende dichte Begriinung des besonders im Osten angren-
zenden Grundstiicks ist hier ja auch noch eine Beschattung und Kleinklima-
verbesserung auch zukinftig zu erwarten.

Die vorhandene Teichflache, die auch erhalten wird tragt noch zuséatzlich
mit héherer Luftfeuchtigkeit und einem verbesserten Kleinklima zum Klima-
schutz bei.

In den Festsetzungen fur die Planungen und Nutzungsregelungen zu Pflege,
Schutz und Entwicklung von Natur und Landschaft werden zunachst Vorga-
ben fir den Bodenschutz durch Vermeidung von Metalldachern und Mal-
nahmen zur Grundwasseranreicherung durch den Einbau von Versicke-
rungsfahigen Belagen fur Stellplatze und untergeordnete Flachen festge-
setzt.

Im Teilbereich 3 muss dazu allerdings zwischen dem Emissionsschutz fur die
Anlieger im Ostlichen WA-Gebiet und den versickerungsfahigen Belagen
abgewogen werden.

Die bei der Bestandserfassung erfassten schitzenswerten Geholzstreifen
und Baume werden durch Planzeichen markiert und langfristig erhalten.
(Bewertungsliste siehe unter Punkt 3)

Neupflanzungen zur Erganzung des vorhandenen Bestandes und zu einer
Aufwertung der 6kologischen Situation sind festgesetzt.

Diese betreffen den sudlichen und westlichen Teilbereich 3 sowie teilweise
schon vollzogene und zu erganzende Grundstuckseingrinungen und
Durchgrinungen im Teilbereich 2.
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Baumpflanzungen

4.7

Durch die exemplarischen Pflanzlisten soll gewahrleistet werden, dass bei
Neupflanzungen passende Arten aus der potentiellen natirlichen Vegetati-
on, die zu den Standorten passen, gepflanzt werden.

Dabei sind dann in der Liste auch schon Baumarten berucksichtigt, die aus
sudeuropaischer Herkunft besser an die Klimaveranderungen durch den Kii-
mawandel angepasst sind.

Mit den Festsetzungen wird eine Mindestdurchgriinung des Gesamtbauge-
bietes gewéahrleistet.

Die an der OrtsstraBe geplanten, grol3kronigen Baume sollen zusatzlich zur
Querungshilfe zukiinftig nach einer Entwicklungszeit von 20 - 30 Jahren den
Ortseingang eindeutig markieren. Die Freihaltung der Lichtraumprofile fur
den Durchgangsverkehr wird bei Verwendung von groRkronigen Laubbau-
men aus der Liste gewabhrleistet.

Darstellung, Abgrenzung und Gliederung des Baugebietes

B. 15. Sonstige Planzeichen

Bei den sonstigen Planzeichen werden die Grenze des raumlichen Gel-
tungsbereiches und die Gliederungen in die einzelnen Teilflachen mit eige-
nen Festsetzungen uber Typenschablonen abgegrenzt.

Um die Bauverbotszone entlang der KreisstralRe auRerhalb der ODV eindeu-
tig zu markieren, werden die Flachen mit dem Planzeichen zur Umgrenzung
der Flachen, die von Bebauung freizuhalten innerhalb des Geltungsberei-
ches festgesetzt.

Larmschutzwand - Teilbereich 3

Im Vorhabenbezogenen B-Plan Nr. 25 war bezogen auf das zukiinftige west-
lich anschliellende WA-Gebiet eine Larmschutzwand auf Grundlage eines
Larmschutzgutachtens bezogen auf die Parkplatznutzung festgesetzt wor-
den.

Die wesentlichen Aussagen zur notwendigen Larmschutzwand im Teilbe-
reich 3 sind auch im neuen LArmschutzgutachten vom 06.12.2021 enthal-
ten.

Die Notwendigkeit der Larmschutzwand ist erst gegeben, wenn die im ur-
springlichen Bebauungsplan enthaltene Neubebauung auch umgesetzt
wird. Da das WA-Gebiet im Geltungsbereich der 1. Anderung des B-Planes
als Regelbebauungsplan nicht mehr enthalten ist, bleibt die Larmschutz-
wand zur Sicherung der Larmschutzanspriiche der WA-Flache als Festset-
zung beibehalten.

Auf das fur die Larmschutzwand maRgebliche Larmschutzgutachten, und
die dafur anzuwendenden gultigen Regelwerke und Veroffentlichungen
wird unter D. Hinweise Ziffer 13 und 14 hingewiesen.

Die Festsetzung der Larmschutzwand ist notwendig, da bei Rechtskraft der
1. Anderung des B-Planes Nr. 25 der vorhabenbezogene B-Plan und der
darauf abgestimmte Durchfuhrungsvertrag fur den Geltungsbereich der
1. Anderung die Rechtskraft verliert.
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4.8

Bauordnung, Gebaudegestaltung, Grundsticksgestaltung

C. Bauordnungsrechtliche Vorschriften
C.1. Abstandsflachen

Die Festlegung der Abstandsflachen richtet sich im Bebauungsplan im All-
gemeinen nach der BayBO.

Lediglich bei bereits bestehenden Gebauden und Verlangerung bestehen-
der Baufluchten ( z. B. Teilflache 1 + 2D) werden Uber Baulinien Abstandsre-
gelungen abweichend von der Bayerischen Bauordnung festgesetzt.

Siehe dazu auch die Ausfuhrungen unter

4.1 Baukonzept - Baustruktur
B.3 Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

C.2 2.1 Dachform, Dachiberstande,
2.2 Dachneigungen
2.5 Kniestock

Siehe dazu auch die Ausfuhrungen unter

4.1 Baukonzept - Baustruktur
B.2 Geschossigkeit - Gebaudekubaturen ........

Fur die Festlegung der Dachformen und der Dachiiberstande werden allge-
mein Ubliche an die 6rtliche Bauweise angepasste Vorgaben verwendet.

Bei den Dachformen werden in Teilbereichen aber auch weitere derzeit tib-
liche Dachformen zugelassen.

Bei den Dachneigungen wird beriicksichtigt, dass bei Pultdachern mit nied-
riger festgesetzten Dachneigungen nicht zu hoch aufragende Seitenwande
entstehen.

C. 2.3 Dacheindeckungen und Dachaufbauten

Fur Dacheindeckungen und die Fassadengestaltung werden bzgl. der Farb-
gebung ruhige, harmonisch wirkende Farbténe zugelassen, um die Bewoh-

ner vor optischen Beeintrachtigungen durch zu kraftige, krasse Farbtone an
den Nachbargebauden zu bewahren.

Dies dient auch in Bezug auf eine harmonische Einbindung der Gewerbe-
und Kulturwerkstatt in den Ortsrand und zur bestehenden Bebauung.

C. 2.4 Sonnenkollektoren

Sonnenkollektoren und Solaranlagen werden zugelassen, jedoch mit den
Einschrankungen, die Gesamtdachform und Kubatur des Daches vor Uber-
lagerung durch zu grof¥flachige Kollektorflachen zu bewahren.

Dies trifft auch auf die Dachaufbauten zu, die sich im Erscheinungsbild der
Hauptdachform unterordnen missen und deshalb nur bis zu bestimmten
GroRen zugelassen werden.

C. 3. Nebenanlagen

Um auBerhalb der Baugrenzen nach 8§ 14 BauNVO Nebenanlagen zuzulas-
sen, wurde die Zulassigkeit auf eine maximale GroRRe der einzelnen Baukor-
per anhand der Grundflache festgesetzt.
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4.9

C. 4. Gestaltung der Garagen / Stauraum

Die Ziele der Festsetzungen fur Garagen sind abgeleitet aus den vorher auf-
gezeigten Vorgaben fir die Errichtung der Hauptgebaude. Die Garagen
sollen sich diesen als Nebengebaude eindeutig unterordnen.

Die Zulassigkeit von begrunten Flachdachern bei Garagen soll gewéahrleis-
ten, dass bei notwendigen Stellplatzen mit entsprechenden Belagsbefesti-
gungen Uber die Dachbegrinung noch zusatzliche Vorgaben zur Regen-

wasserpufferung, Regenwasserrickhaltung und Regenwasserverdunstung
geschaffen werden und noch dazu eine extensive Begriinung zuséatzliche

Lebensraume fur Flora und Fauna schafft.

Die Abstandsflachen und Aufstellbereiche zu den ErschlieBungsstralen sol-
len gewabhrleisten, dass beim Warten vor der Garage der Verkehr nicht be-
eintrachtigt wird.

C.5. Einfriedungen

Bei den Einfriedungen wird auf den Bestand der bisherigen Grundstiicksein-
friedungen eingegangen.

Ansonsten sollen die Festsetzungen eine notwendige Einbindung in die Um-
gebungsbebauung und die umgebende Landschaft gewéahrleisten.

C. 6. Gelandeanpassungen

Die Festsetzung zur Duldung von Betonriickenstiitzen dient zur Herstellung
grenzbezogener Gehsteig- und Fahrbahnbegrenzungen, um diese auch
bautechnisch stabil und nachhaltig einzubauen.

Hinweise zur Bauordnung, Gebaude- und Grundstiicksgestaltung

Die im Punkt D. Hinweise angefuhrten Punkte entfalten keinen Festsetzungs-
charakter und sind als Empfehlung oder Hinweis auf bestehende Gesetze
oder andere Regelungen zu beachten.

Im Weiteren werden noch erlauternde Hinweise und Handlungsvorgaben
von Fachbehorden wie Denkmalamt, Wasserwirtschaftsamt, anderen Spar-
ten der Versorgung sowie auf den Baubereich zutreffende und zu beach-
tende bautechnische Vorgaben und Hinweise erwahnt.

D 1.-10. Erganzende, erlauternde Plandarstellungen

Bei den Hinweisen handelt es sich um allgemein glltige Vorgaben wie zum
Beispiel die Bezeichnung einzelner Plandarstellungselemente, die von den
Katasterplanen und anderen Kartengrundlagen herrihren.

Zur besseren Lesbarkeit der Bebauungsplane werden dann noch BemalRun-
gen, Eintragung von Bestandshdhen, erlauternde Darstellungen zum Be-
stand und Schutzgebietsdarstellungen aus Fachkarten wie z. Beispiel die
Naturparkgrenze angegeben.
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AulRenbewirtung

Sitz- und Ruhebereich

D.11.-12. Hinweise zur Seeufergestaltung

Um die Vorgabe zum Schutz und zur Erhaltung der Teichufer im Teilbereich
2C zu unterstitzen, werden flr notwendige Befestigungen und die Anlage
von Aufenthaltsstellen Vorschlage zu Befestigungen gegeben.

AuBenbewirtung findet auf den Flachen fur die Zuschauer unmittelbar an
der Gaststatte und der Seebiihne statt. Diese werden groR3flachiger ange-
legt und kbnnen eine Dauerbestuhlung erhalten.

Um den Gartenteich selbst sollen neben dem Rundweg zum Flanieren nur
einzelne Sitzgruppen errichtet werden. Hier ist keine Bewirtung vorgesehen.

D. 13.-14. Immissionen, LarmschutzmalRnahmen

In den Stellungnahmen des Landratsamtes zum Vorentwurf war eine wichti-
ge Vorgabe auf Grund der Anderung des Bebauungsplantyps vom Vorha-
benbezogenen Bebauungsplan zum Regelbebauungsplan nur solche Fest-
setzungen zu treffen, die nach § 9 BauGB auch festgesetzt werden konnen.

Da im Bebauungsplan unter 1. Art der baulichen Nutzung nur die Festset-
zung eines Mischgebietes mit Einschrankungen festgesetzt wurde und die
im vorhergehenden Vorhabenbezogenen Bebauungsplan enthaltene Be-
schreibung des Einzelvorhabens nicht mehr enthalten ist, wird in der 1. Be-
bauungsplananderung auch das angefiihrte Larmschutzgutachten aus
den Festsetzungen herausgenommen.

Bei einem Vorhaben, das auf Grundlage eines rechtskraftigen Bebauungs-
planes im Freistellungsverfahren ausgefuhrt wird, ist es Ublich und Vorausset-
zung, dass die Belange des Immissionsschutzes bereits bei Planerstellung
durch Planer und Bauherr berechnet werden und dann bei Umsetzung des
Bauvorhabens anzuwenden sind.

Dies wird bereits jetzt von den Bauherren umgesetzt, die fir die jetzt beste-
hende und neu geplanten Nutzungen ein neues Larmschutzgutachten er-
stellt haben. Das Gutachten wurde am 06.12.2021 fertiggestellt und wird als
Anlage Bestandteil der 1. Anderung des Bebauungsplanes.

Damit ist eine Ubernahme von Inhalten des Larmschutzgutachtens in Fest-
setzungen fir den Hauptbaubereich sudlich der Kreisstrale in der 1. Ande-
rung des Bebauungsplanes nicht mehr notwendig.

D. 15. Umgang mit Oberflachenwasser

Die Vorgaben zum Umgang mit Oberflachenwasser sollen der Zielsetzung
einer Entlastung der Vorflut und der Bache von anfallendem Oberflachen-
wasser dienen. Oberflachenwasser soll moglichst auf dem Grundstiick zu-
rickgehalten und dem Grundwasser zugefiuhrt werden.

D. 16. Schutz gegen drickendes Wasser

Aufgrund der Lage einiger Baufelder in friiherer Taln&he wird der Schutz vor
drickendem Wasser beim Kellerausbau als Hinweis empfohlen.

D. 17. Baustoffe

Der Hinweis auf Vermeidung von Baustoffen, die die Umwelt und die Ge-
sundheit schadigen erfolgt zur Umweltvorsorge und besonders auch zum
Schutz fur die Menschen als zukunftigen Nutzer der Anlagen.
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D. 18. Arché&ologische Funde

Der Schutz und die Bewahrung von Denkmalern und besonders Boden-
denkmalern als Erinnerung und geschichtliches Zeugnis ist ein wichtiges An-
liegen der Denkmalpflege und auch unserer Gesellschaft.

Mit dem Hinweis auf die Vorgehensweise bei Verdachtsfallen kbnnen die
Bauherren die richtigen Schritte dazu einleiten.

D. 19. Oberboden

Oberboden ist ein wichtiges Gut zur Erhaltung und Bewahrung unserer
Landschaft und Ortslagen als Lebensraum. Besonders wichtig ist auch die
Wiederverwendung und der korrekte Umgang mit Oberboden bei Bauar-
beiten. Darauf wird im Hinweis mit Angabe der zutreffenden DIN-Norm hin-
gewiesen.

D. 20. Hohenplanung

Unter dem Punkt D 20 H6henplanung wird noch einmal explizit auf die not-
wendige Einbindung der Baukdrper in das bestehende leicht geneigte Ge-
lande im gesamten Bebauungsplanbereich hingewiesen.

Fur die Kulturwerkstatt werden mit einer Bezugshdhe auf die vorhandenen
Gebaude die H6hen fur die neu geplanten Nutzungen als Hinweis und
Empfehlung vorgegeben.

Insbesondere bei den Planungen im Bereich 2D sind die fest vorgegebenen
OK-EG-FFH mit den angegebenen Abweichungsspielrdumen zu beachten.

D. 21. Bauverbotszone

Die nach Art. 23 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BayStrWG festgelegte Bauverbotszone
wird als Hinweis in die Plandarstellung ibernommen, um eindeutig die nicht
bebaubaren Bereiche darzustellen.
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Eingriffsregelung

Die Eingriffsregelung wurde bei der Erstellung des rechtskraftigen vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes nach dem Leitfaden ‘Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung’ des Bayerischen Staatsministeriums fir Landesentwicklung
und Umweltfragen in der neuesten Fassung vorgenommen.

Die Ausgleichsflache wurde ordnungsgemal angelegt und die Anwachs-
pflege durchgeflhrt.

Durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes ergeben sich bei den Berech-
nungsvorgaben fur die Ausgleichsflachen geringfiigige Anderungen.

Die Berechnung wird deshalb neu durchgefiihrt.

Bezugsflachen zur Eingriffsberechnung

Bereits bei der Berechnung des naturschutzrechtlichen Ausgleichs, entspre-
chend dem Leitfaden zum Bebauungsplan waren als Eingriffsflachen ledig-
lich die heutige Parkplatzflache nordlich der Kreisstralle und der eng einge-
fasste Umgriff des Gartenteiches herangezogen worden. Diese Vorgehens-
weise wurde fur den Bebauungsplan auch genehmigt.

Da sich in diesen Bereichen in der 1. Anderung des Bebauungsplanes nur
geringfiigige Anderungen ergeben, wurde im Vorentwurf der Verzicht auf
eine Neuberechnung angegeben.

Aufgrund der Stellungnahme des Landratsamtes zum Vorentwurf wird nun
der Eingriff entsprechend dem Leitfaden und der nun vorliegenden, 1. An-
derung des Bebauungsplanes neu berechnet.

Analog zur letzten Berechnung werden nun die Einzelflachen kurz angespro-
chen und bewertet:

Teilbereich 1 - KFZ Werkstatt

Beim Teilbereich 1 handelt es sich um Malnahmen innerhalb der bebauten
Ortslage. Die Eingriffsregelung muss daftr nicht angewandt werden.

Teilbereich 3 - Parkplatz, Erweiterte Bebauungsflache

Fur den Teilbereich 3 der Gewerbe- und Kulturwerkstatt Hildenbrand trifft
die Anwendung des vereinfachten Verfahrens nicht zu. Hier wird die Ein-
griffsregelung nach dem Leitfaden durchgefihrt.

Teilbereich 2 - Gewerbe-Kulturwerkstatt Teilbereich 2

Der Teilbereich 2 muss beziliglich der Eingriffsberechnung differenziert nach
den Einzelteilflachen betrachtet werden.

Bei den Teilbereichen

2A Anbindung an die Ortslage
2B Ortsrand Sud
2D Anbindung an die Ortsdurchfahrt

handelt es sich ebenfalls eindeutig um bereits bebaute Ortslagen fur die
die Eingriffsregelung nicht angewandt werden kann.

Bei der Teilflache 2C Zentralbereich handelt es sich bei den bereits bebau-
ten Flachen und dem friheren Hausgarten ebenfalls um bebaute Ortslage.

Wie bereits bei der Anwendung der Eingriffsregelung zum Bebauungsplan
Nr. 25 im Jahr 2013 wird wieder nur der unmittelbare Umgriff des Gartentei-
ches, der zur Freizeitflache wird, zur Eingriffsberechnung mit herangezogen.
Fur den Bereich des Gartenteiches mit Uferbdschungen ergeben sich mit
der 1. Anderung keine Anderungen.
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Karte Nr. 1

Karte Nr. 2

Karte Nr. 3

Minimierungsgebot

Durchfuhrung der Eingriffsregelung nach Leitfaden.

In den nachfolgend aufgeflihrten Karten, Nr. 1 - 3, wurden die maflRgebli-
chen Inhalte eingetragen und festgelegt. Danach ergeben sich folgende
Vorgaben.

Bestand/Bewertung der Schutzguter

Fur die Bewertung des Bestandes und der Schutzgiter wurden nur die Fla-
chen betrachtet, die im Verfahrensgebiet als Erweiterung der bebauten
Ortslage in Frage kommen.

Dabei werden die Flachen des Flurstiicks nodrdlich der Kreisstralle der Kate-
gorie 1 als Acker- und Brachflachen zugeordnet.

Die Flache der Fl. Nr. 134, der im Gartengrundstick Hildenbrand befindliche
groRe Gartenweiher muss an sich der Kategorie 3 als Weihergrundsttick und
Wasserflache zugeordnet werden. Zu bericksichtigen ist hier jedoch die La-
ge innerhalb des eingezaunten Gartengrundstiicks Hildenbrand als quasi
Teil der bebauten Ortslage.

Planung/Einstufung der geplanten Nutzung

Im Plan 2 wird der Eingriff und die Einstufung der geplanten Nutzung beur-
teilt. Dabei wird der Teilbereich 3, Gewerbe- und Kulturwerkstatt Hilden-
brand, dem Typ A als Mischgebiet mit einer GRZ gréfier 0,35 und einem ho-
hen Versiegelungs- und Nutzungsgrad zugeordnet.

Zur Anderung des Status fiirr den Gartenteich Hildenbrand einschl. Randfl&-
chen von der im Flachennutzungsplan irrtimlich ausgewiesenen Zuordnung
zur freien Landschaft zum bebauten Ortsbereich erfolgt eine Zuordnung
analog zum Typ B mit einem niedrigen Versiegelungs- und Nutzungsgrad.
Der Gartenteich bleibt ja per Festsetzung im Bebauungsplan erhalten. Le-
diglich in den sudlichen und westlichen Randflachen oberhalb der Uferbo-
schungen erfolgt durch die geplante AuRenbewirtung eine geringflgige
Veranderung der Oberflachen mit teilweise Versiegelung.

Ableitung der Beeintrachtigungsintensitat

Bei den Stellplatzen wurde im Hinblick auf zukinftig ggf. auch geplante
LarmschutzmalRnahmen an der Nordostgrenze der Parkplatze, z. B. durch
Errichtung von Carports mit festen RUckmauern als aktivem Larmschutz, auf
die bisher geplante Begrinung mit BAumen verzichtet.

Begrundet wird der Verzicht auf die Baume, weil im unmittelbar anschlie-
Renden Nachbargrundstiick bereits jetzt ein sehr dichter und gut entwickel-
ter Gehodlzbewuchs vorhanden ist.

Damit erhdht sich die Eingriffsintensitat fur diese Flache. In der Neuberech-
nung ergeben sich damit Anderungen fiir die Berechnung der Ausgleichs-
flachen des Parkplatzes durch einen hdheren Kompensationsfaktor.

Damit kann fir den Eingriff mit einer Eingriffsflache von 1.046 m2 nur noch
der mittlere Kompensationsfaktor 0,45 angewandt werden.

Bei der Flache am Gartenweiher Hildenbrand innerhalb des Teilbereichs 2
wird nach Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde bei der Aufstel-
lung des B-Plan Nr. 25 als Ausgleich fiir die Anderung der Nutzung im Fl&-
chennutzungsplan von der freien Landschaft zur bebauten Ortslage ange-
sichts der Erhaltung des Gartenweihers und der nachgewiesenen geringfu-
gigen Beeintrachtigung nur der Kompensationsfaktor 0,2 angewandt.
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Eingriffsregelung
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Summe des Ausgleichsbedarfs

Ausgleichsbedarf

787,9 m?

gleichsbedarf von 787,9 m2.

Damit ergibt sich aus der in der Karte ermittelten Eingriffsflache ein Aus-

Ausgleichsflache 2013 Als Kompensationsmalnahme zum Nachweis der benétigten Ausgleichsfla-
chen von urspriinglich 631 m2 konnte vom Markt Vestenbergsgreuth keine
Ausgleichsflache aus dem Okokonto zur Verfiigung gestellt werden.

Innerhalb des Verfahrensgebietes waren ebenfalls keine Ausgleichsmal-
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Aufforstung

B R e e ) 2o 2

nahmen im zu leistenden Umfang moglich.

Von Seiten der Familie Hildenbrand als Vorhabenstrager wurde deshalb ei-
ne externe Ausgleichsmalnahme vorgesehen.

Dabei handelt es sich um eine Aufforstung im ca. 12 km entfernten Ortsteil
Elsendorf der Stadt Schlusselfeld. Bei der Aufforstungsflache handelt es sich
um einen friher landwirtschaftlich, in den letzten Jahren nur noch als Wiese
genutzten, Grundstiickszwickel sudlich eines Waldgrundstiickes an der Au-
tobahn A3.

Kompensationsmallhahme

Die Flache wurde bis ca. 2007 als Stilllegungsflache genutzt. Bis 2013 wurde
sie regelmafig gemulcht und freigehalten.

Als Erganzung zum auf dem gleichen Flurstiick befindlichen Wald wurde die
Flache dann 2013-2014 aufgeforstet. Als Ziel der Aufforstung ist ein standort-
typischer Laubmischwald vorgesehen.

Die Abstimmung und genaue Festlegung zur Aufforstung erfolgte zusam-
men mit dem Staatlichen Forstamt Burgebrach, Zweigstelle Schlusselfeld.

Der Aufforstungsantrag wurde uber die Forstverwaltung beim Amt fur Land-
wirtschaft Bamberg gestellt. Von der Unteren Naturschutzbehérde des
Landkreises Bamberg wurde die Aufforstung als Ausgleichsflache vorabge-
stimmt und anerkannt.

Da bei den bisher vorgesehenen Ausgleichsflachen noch Spielraum fur die
Abdeckung des zusatzlichen Ausgleichsbedarfs vorhanden ist, wird in die
1. Anderung nun die VergroRerung der Ausgleichsflachen gleich mit tiber-
nommen.
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Damit kbnnen nun nach Abschluss und Rechtskraft der 1. Anderung des Be-
bauungsplanes die kompletten Ausgleichsflachen auch offiziell und nun
fristgerecht bei der Meldestelle in Hof gemeldet werden.

Gewerbe- Kulturwerkstatt Hildenbrand
Externe Ausgleichsflachen/-maBnahmen, Flur Nr. 552, Gemarkung Elsendorf

Ausgleichsfigche fiir
Einbeziehungssatzung
Ortsabrundung an der Neumihle
Burghaslach

Gesamifiache 300 m?

Lage der vorgesehenen Ausgleichsflachen als Teilflache bzw. -maBnahme
Ausgleichsfiache Al = 631 m?
Ausgleichsflche A2 = 157 m?
Ausgleichsflache Gesamt = 788 m?
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6.

Gewerbe-Kulturpark

Gehsteig

6.1

6.2

Planverwirklichung

Die Familie Hildenbrand hat einen Grofiteil der Umbau- und Erganzungs-
maflinahmen bis heute bereits umgesetzt.

Die Nutzungsausrichtung hat sich dabei weg von Ferienwohnungen mehr
zu Events- und Familienveranstaltungen in groRerem Umfang gewandelt.

Begleitend zu den Veranstaltungen werden zukiinftig noch mehr Ubernach-
tungsmoglichkeiten flr Eventgaste angeboten, die dann erst am nachsten
Tag zurickfahren kdnnen.

Die KFZ-Werkstatt wird im urspringlichen Umfang und Flachenanspruch wei-
tergefihrt.

An ErschlieBungsmalinahmen fallen die MaBnahmen fir den Gehweg und
die Querungshilfen an der Kreisstrale ERH 21 an.

Diese sind als Gesamtmallnahme von der der Gemeinde bereits geplant
und werden nun im Rahmen der Ortssanierung kurzfristig durchgefuhrt.

Die ErschlieBung tGber den Flurweg, Flur Nr. 340 wurde bereits im Durchfih-
rungsvertrag 2013 zwischen Vorhabenstrager und der Gemeinde Vesten-
bergsgreuth vereinbart und ist bereits ausgebaut.

Kostenschatzung

Aufgrund der aufgezeigten ErschlieBungsvorgaben stehen keine Erschlie-
Rungsmalnahmen mit konkreten Kostenvorgaben an.

Der Ausbau eines durchgangigen Gehsteiges wird als separate MalRhahme
fur den gesamten KreisstraRenverlauf der ERH 21 beginnend ab der Ortsmit-
te bis zur Einmundung der Hermersdorfer Stralle durchgefihrt.

Die Zufahrt Giber den gemeindlichen Flurweg Fl. Nr. 340 zum Parkplatz wurde
beim Parkplatzausbau bereits durch Fam. Hildenbrand mit gebaut.

Die noch verbliebenen Begrinungsmalnahmen am Parkplatz werden
nach Rechtskraft und Vorgabe der 1. Anderung des B-Planes 25 ausgefiihrt.

Durchfuhrungsvereinbarungen

Kosteniibernahmevertrag zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25.

Fur die Durchfuhrung der B-Planunganderung hat der Markt Vestenbergs-
greuth mit dem Vorhabenstrager eine vertragliche Vereinbarung zur Uber-
nahme der veranlassten Planungskosten getroffen.

Durchfuhrungsvertrag fur den bestehenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan

Fur die Durchfihrung und Umsetzung des Vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes wurde 2013 ein Durchflihrungsvertrag zwischen der Fa. Hildenbrand
und dem Markt Vestenbergsgreuth geschlossen.

Der Durchfuhrungsvertrag ist Bestandteil des rechtskraftigen Bebauungspla-
nes und liegt diesem als Original zum Bauleitplanungsverfahren bei.

Dieser Durchfiihrungsvertrag verliert mit Rechtskraft der 1. Anderung des Be-
bauungsplanes als Regelbebauungsplan seine Wirksamkeit.

Notwendige auch zukiinftig beizubehaltende Vereinbarungen und Bindun-
gen aus dem Durchfuihrungsvertrag mussen soweit notwendig vor Rechts-
kraft in neuen stadtebaulichen Vertragen zwischen der Fa. Hildenbrand
und dem Markt Vestenbergsgreuth vereinbart werden.
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1. Einleitung- Aufgabenstellung

1.1 Inhalt und Ausgangssituation

Die nachfolgende Umweltprifung und der Umweltbericht beziehen sich fur
die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25 ausschlieRlich auf die um-
weltrelevanten Anderungen, die sich aus der Bebauungsplananderung er-
geben.

Da mit der 1. Anderung des B-Planes auch eine Anderung vom Vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan zum Regelbebauungsplan erfolgte, wurde das
Regelverfahren nach BauGB mit einer 2.stufigen Offentlichkeits- und Fach-
behodrdenbeteiligeung gewahit.

Damit muss auch eine Umweltprifung mit Umweltbericht durchgefiuhrt wer-
den.

Da sich bezogen auf die Fiachennutzung keine Anderungen ergeben,
bleibt der fur den Teilbereich bisher rechtskraftige Flachennutzungsplan in
der 8. FNP-Anderung Vestenbergsgreuth Ost vom 29.07.2013 vollumfanglich
beibehalten und bildet zusammen mit dem rechtskraftigen vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 25 Gewerbe-Kulturwerkstatt Hil-
denbrand - Vestenbergsgreuth Ost vom 02.12.2013 die Ausgangssituation
und Vorgabe fir die Umweltprifung und den Umweltbericht.

1.2 Kurzzusammenfassung der wesentlichen Anderungen bei der
FNP-Anderung 2012-13

Zum besseren Verstandnis des Gesamtverfahrens wird nachfolgend noch
einmal auf die wesentlichen umweltrelevanten Belange eingegangen, die
tiberhaupt zur urspriinglichen 8. Anderung des FNP fuhrten.

Die daraus entstandenen umweltrelevanten Belange wurden dann mit den
FNP- und B-Planverfahren 2013 abgehandelt.

Ausgangspunkt war die 3. FNP-Anderung aus dem Jahr 2004, die in der De-
tailscharfe und Darstellung wesentliche Abweichungen vom Bestand hatte.

Gartenweiher Dies waren der Gartenweiher im Hauptgrundstiick und der dstliche Grund-
stiicksabschluf.
Obwohl es sich beim Gartenweiher nie um einen naturlichen Landschafts-
bestandteil gehandelt hat, wurde er dann im Ausgleichsverfahren im Rah-
men der Griinordnung zum B-Plan mit behandelt. Fiir die vermeindliche An-
derung zum Gartenweiher wurden AusgleichmalRinahmen festlegt.

M+W+SO Bauflachen Auch die teilweise Anderung des nérdlichen Grundstiicksteiles vom Griin-
zug zum M-Gebiet und vom Acker zum W- und SO-Gebiet wurden im Rah-
men der Griinordnung beim B-Plan mit behandelt.

W-Bauflache-Liuckenschlul3
Der Ausgleichsbedarf fur das neue W-Gebiet als LickenschluR zur Siedlung
Hermersdorfer StraBe ist nur in der 8. FNP-Anderung enthalten und muss zur
weiteren Umsetzung im Rahmen der Bauleitplanung als B-Plan erst noch
spater behandelt werden.
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1.3 Anlass fur die B-Plananderung 2021-22

Ab dem Jahr 2013 wurde von den Besitzern der Ausbau und Betrieb der Ge-
werbe-Kulturwerkstatt Hildenbrand aufgenommen.

Zunachst wurden die Vorgaben aus dem urspriinglichen Vorhaben ange-
gangen. Der Betrieb lief erfolgreich an.

Es hat sich jedoch schon nach wenigen Jahren ergeben, das sich bei den
Nutzungsvorgaben Verschiebungen vom urspriinglich geplanten Konzept
zu einer wesentlich starkeren Berlicksichtigung von Eventveranstaltungen
mit dazugehorigen Ubernachtungen ergeben.

Gleichzeitig war es dann mdglich, die vorher vorhandene Fremdwohnnut-
zung zu erwerben.

Damit waren nun bauliche Erweiterungen und Nutzungserweiterungen
moglich, die im urspriinglichen Vorhaben zum B-Plan 2013 noch nicht abge-
bildet waren.

Es wurde deshalb mit der Gemeinde und dem LRA abgestimmt, mit einer B-
Plananderung auf die neue geplante bauliche- und Nutzungskonzeption zu
reagieren.

Um angesichts der Entwicklungsdynamik auf ggf. noch kommende Nut-
zungsanforderungen zu reagieren wurde festgelegt, den B-Plan mit der An-
derung als Regelbebauungsplan umzuandern.

Damit kbnnen dann zukiinftige Anderungen und Anpassungen leichter im
Rahmen des rechtkraftigen B-Planes abgedeckt werden.

Daraus resultierte dann der Verfahrensablauf im zweistufigen Regelverfah-
ren und die dazu notwendige Umweltprifung und der Umweltbericht, ob-
wohl sich durch die B-Plananderung bezogen auf die Umweltbelange keine
relevanten Anderungen ergeben.

Geringfiigig notwendige Anpassungen bezogen auf die Ausgleichsmali-
nahmen wurden bereits in der Grinordnung zur B-Plananderung behandelt.

1.4 Novellierung BauGB 2017 im Bezug auf Kurzzusammenfassung der
wesentlichen Anderungen bei der FNP-Anderung.

Im Jahr 2017 wurden in der 13. Auflage zum BauGB vom September 2017
Anderungen zur Umweltpriifung und zur Erstellung des Umweltberichtes aus
dem Gesetz zur Modernisierung des Rechts der Umweltvertraglichkeitsprii-
fung vom 29.Juli 2017 ibernommen.

Damit wurde der Katalog der zu beriicksichtigenden Belange des Umwelt-
schutzesim § 1 Abs. 6 Nr. 7 a-j BauGB wesentlich erweitert im Vergleich zum
Bearbeitungsstand der Umweltpriifung aus der 8.Anderung des FNP vom Ju-
li 2013.

Damit missen fur die 1. B-Plandnderungen erganzend zum bisher herange-
zogenen Umweltbericht aus dem Jahr 2013 nun auch die zu bertcksichtig-
ten Belange aus dem Jahr 2017 mit behandelt werden.

Diese werden in den nachfolgenden Punkten behandelt.

Dabei wird jedoch nur auf die Umweltbelange eingegangen, die sich aus
Anderungen zur rechtskréaftigen 8.Anderung des FNP vom Juli 2013 und dem
ebenfalls rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 25 ebenfalls vom Juli 2013 er-
geben.

Frieder Muller-Maatsch Landschaftsarchitekt/Stadtplaner, Marktplatz 2, 91652 Burghaslach Tel.: 09552/920800 Seite 48



Markt Vestenbergsgreuth

1. And. B-Plan ,,Gewerbe- und Kulturwerkstatt Hildenbrand* Umweltbericht -Umweltprifung

15

Gesetzesgrundlagen

Allgemeine gesetzliche Grundlage zur Umweltprifung und dem Umweltbe-
richt sind im Baugesetzbuch (BauGB) formuliert:

Angewandt werden:

8 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstaben a - i BauGB

8§ 2a BauGB

§ 4c BauGB

2.1

Aufgabe, Begriff und Grundsatze der Bauleitplanung, Berlicksichtigung des
Umweltschutzes

§ 2 Absatz 4 BauGB Aufstellung der Bauleitplane - Umweltprifung fur die
Belange des Umweltschutzes

Begrindung zum Bauleitplanentwurf, Umweltbericht

Uberwachung

Daneben wurden die Vorgaben des Bundesnaturschutzgesetzes und des
Bayerischen Naturschutzgesetzes, die Abfall- und Wassergesetzgebung und
das Bundesbodenschutzgesetz bertcksichtigt.

Einleitung zur Umweltprifung und Umweltbericht

Kurzdarstellung des Inhaltes, wichtigste Ziele

Auf die Veranlassung zur B-Plananderung wurde bereits unter Punkt 1. 3 ein-
gegangen.

Am bestehenden B-Plan wurden folgende Einzelpunkte geandert:

Neufestsetzung der Grundstlicksgrenzen

Nach dem Erwerb der Fremdwohnnutzung innerhalb des Haupbereiches
sudlich der Kreisstralle ergaben sich neue Ausbaumadglichkeiten mit der be-
stehenden Bausubstanz und dazugehdrigen Anbauten um die sehr gut an-
gelaufene Kulturwerkstattnutzung zu erganzen und mit neuen Inhalten zu
erweitern.

Durch die Umbauten ergaben sich aufgrund der vorh. sehr zersplitterten
Grundstucksaufteilung Probleme bei Bauantragen fur Einzelbauvorhaben.
Da nun alle Flachen im Besitz der Betreiber waren wurde eine Zusammenle-
gung der Grundstticksparzellen zu grofReren, in Zukunft einheitlich genutzten
Parzellen vorgenommen.

Der Gesamtumgriff des Grundstiicks blieb jedoch erhalten. Es wurden keine
zusatzlichen bisher aulRerhalb liegenden Flachen einbezogen.

Verlangerung der 6-m Baulinie zur KreisstrafRe fir einem umfassenderen passiven Larmschutz mit

Neubebauung.

Nach einer intensiveren Entwicklung der Eventnutzung im Seebereich hat
sich aus dazu erstellten Larmschutzbetrachtungen ergeben, dass mit einer
Verlangerung der geplanten Neubebauung zur Kreisstralle weiter Richtung
Osten entlang der 6-m Baulinie der passive Larmschutz zur Siedlung an der
Hermersdorfer Stralle durch die Neubebauung wesentlich optimiert werden
kann. Die Verlangerung wird nun ausgefuhrt.

Umweltrelevante Belange werden durch diese Anderung innerhalb der
Eventflache nicht beruhrt.

Belange zukunftiger Flachen fur Geh- oder Radwege entlang der Kreisstra-
Re wurden mit EG-FFH Festlegungen und Regelschnitten mit dem Tiefbau-
amt des LKR ERH abgestimmt.
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Anderung der Belage fiir Stellplatze im Nordbereich
Aufgrund von Larmschutzgutachten werden urspriinglich festgesetzte Bela-
ge fur Zufahrten und Stellplatze um emmissionsarmere Belage erganzt.

Optimierung der Stellplatzanordnung
Zur notwendigen Anpassung der Stellplatzausweisungen und den zuklnfti-
gen Ausbau passiver Schallschutzmassnahmen Richtung Osten wurde die
als Vorschlag und Hinweis eingezeichneteStellplatzanordnung geandert.

Zum Aufbau eines durchgéangigen Schallschutzes an der Grenze zum Ent-

wasserungsgraben und Richtung Siedlung Hermersdorfer Str. entfallen eini-
ge Baumpflanzungen. Sie werden durch vorh. Gehdlze in der anschl. Gra-
benflache und eine VergrélRerung der Ausgleichsflachen kompensiert.

Umstellung des Vorhabenbezogenen B-Planes zum Regelbebauungsplan
Um zukiinftig auf bereits jetzt aufgetretene Nutzungsanpassungen zu re-
agieren, die im urspringlichen Vorhaben aus dem Jahr 2013 nicht abgebil-
det sind, wurde festgelegt, die 1. Anderung des B-planes als Regelbebau-
ungsplan weiterzufihren.

Bestehende Geltungsbereiche und Nutzungsvorgaben aus dem rechstkraf-
tigen FNP werden dabei vollstandig eingehalten und nicht verandert.

Damit kann dann im festgesetzten Nutzungsrahmen zukunftig flexibler auf
Anderung im Betrieb mit Einzelbaugenehmigung und jeweils dazu neu zu er-
stellenden Larmschutzuntersuchungen nach den dann jeweils giltigen
Larmschutzvorgaben reagiert werden.

Fur den Teilbereich 3 wird mit der nun nach MI-Ausweisung moéglichen Be-
bauung im Baufenster entsprechend BauNVO auch die Errichtung von
Hauptgebauden und Nutzungen ohne Bezug zur Werkstattnutzung maoglich.
Damit wird das Gemeindeziel des Luckenschlusses der Ortslage zur Siedlung
Hermersdorfer Stralle wesentlich umfassender moglich und umsetzbar.

2.2 Ziele des Umweltschutzes aus einschlagigen Fachgesetzen

Mit der vorher angesprochenen 1. Anderung des Bebauungsplanes erge-
ben sich bezogen auf umweltrelevante Belange keine Einschrankungen
oder Anderungen im Vergleich zu den rechtskraftigen Bauleitplanen.

Auch fur die Vorgaben des Bundesnaturschutzgesetzes und des Bayeri-
schen Naturschutzgesetzes, die Abfall- und Wassergesetzgebung und das
Bundesbodenschutzgesetz werden keine Belange berthrt, die nicht schon
im Umweltbericht zur Flachennutzungsplananderung und B-Planerstellung
2013 behandelt worden sind.

Einzig bei der Anwendung der Eingriffsregelung nach dem Leitfaden “Ein-
griffsregelung in der Bauleitplanung’ des Bayerischen Staatsministeriums fur
Landesentwicklung und Umweltfragen wurde auf die bei der Erstellung des
rechtskraftigen vorhabenbezogenen Bebauungsplanes durchgefuhrte Er-
mittlung der notwendigen Ausgleichsflachen und Ausgleichsmalnahmen
aufgrund der im Nordbereich vorgenommenen Anderung an der Begrii-
nung aufgrund der starkeren Gewichtung des Larmschutzes mit einer Erh6-
hung des Kompensationsfaktors und einer VergélRerung der nachzuweisen-
den Ausgleichsflachen reagiert.

Die vorgenommenen Berechnungen sind in der Begrindung zum Grinord-
nungsplan fur die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25 umfassend be-
handelt und beschrieben.

Regionalplan Fur das Gebiet zutreffende Aussagen aus dem Regionalplan der Region
Nurnberg (7) kbnnen der Begriindung des B-Planes entnommen werden.
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3.1

Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswir-
kungen

Bestandsaufnahme - Umweltszenario

Zum ursprunglichen Bebauungsplan Nr. 25 wurde eine umfassende Be-
standsaufnahme erstellt.

Da sich mit der 1. Anderung keine Anderungen umweltrelevanter Belange
ergeben, wird auch auf eine neue Bestandsaufnahme verzichtet.

Die Baumbestandsaufnahme aus dem Jahr 2012 bleibt jedoch als Plandar-
stellung in der 1. Anderung beibehalten und wird auch in der Griinord-
nungsplanung und in der Begriindung zur Griinordnung aufgefihrt.

Sie wird deshalb nachfolgend auch kurz angesprochen.

Grunstrukturen - Baumkataster

Der vorhandene Baum- und Gehdlzbestand im Planungsgebiet wurde zur
Erstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 2012 detailliert nach
Einzelgeholzen erfasst und fur die 1. Anderung des Bebauungsplanes mit
Ubernommen. Neben der Baumart, der Kronenhdhe, Kronenbreite und ei-
ner Typisierung erfolgte eine Beurteilung des Zustandes des Baumes und ei-
ne Bewertung mit einer Einteilung in 4 Stufen.

NE nicht erhaltenswert

BE bedingt erhaltenswert
E erhaltenswert

SE sehr erhaltenswert

Alle erfassten Baume sind in einer Liste aufgefihrt und im Plan mit Einzel-
nummern enthalten. Fur die langfristige Weiterentwicklung des Bereiches
sind im Bebauungsplan dann die mit erhaltenswert und sehr erhaltenswert
eingestuften Gehdlze und Gehodlzgruppen als Festsetzung tbernommen.

Fur die Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes ergab sich ledig-
lich eine Anderung in der Beurteilung des Birkenhtigels (Erfassungsnummer
7) bei dem zwischenzeitlich aufgrund der Klimaentwicklung der letzten Jah-
re durch Trockenheit viele Ausfalle zu verzeichnen waren, die die Einstufung
aus dem Jahr 2012 als erhaltenswert nicht mehr rechtfertigen.

Dies ist sicher auch darauf zuriickzufuihren, dass es sich beim Birkenhiigel um
eine kunstliche Bodenaufschuttung mit Aushubmaterial aus dem Weiher-
bau aus den 1970 er Jahren handelt und nicht um einen naturlich entwi-
ckelten Bodenaufbau.

Die geanderte Tabelle zur Bestandsaufnahme ist auf Seite 19 der Begrin-
dung aufgefihrt.

Flachennutzung - bebaute, zur Bebauung festgesetzte Ortslagen

FNP

Bei allen im Geltungsbereich befindlichen Flachen ist die Nutzungsvorgabe
aus dem rechtskraftigen FNP vorgegeben und durch den rechtkraftigen
vorhabenbezogenen B-Plan auch festgesetzt.

Es handelt sich ausschliellich um bebaute Ortslagen mit MI- Nutzung nach
BauNVO und dazugehorige Verkehrsflachen.

Zusatzlich wird im Flachennutzungsplan noch der Ubergang von der Altort-
lage mit der Gewerbe- und Kulturwerkstatt Hildenbrand zum bisher vom Al-
tort getrennten Siedlungsgebiet an der Hermersdorfer Strale durch eine zu-
satzliche Wohnbebauung an den Altort angebunden.
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3.2

Bewertung

Der Graben, der von Nord nach Sud als Grunstruktur durchgehend verlauft
ist im FNP als Flache fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Natur und Landschaft festgelegt.

Methodik und Schwierigkeiten

Im nachfolgenden Prognoseteil des Umweltberichtes zur 1. Bebauungsplan-
anderung werden die Umweltauswirkungen der Planung auf die nach 81
Abs. 6 Nummer 7 unter a) - i) zu behandelnden Belange des Umweltschut-
zes einschliefllich des Naturschutzes und der Landschaftspflege behandelt.

Die Behandlung erfolgt dann jeweils nach den einzelnen, einschlagigen
Schutzgutern unter Einbeziehung geeigneter Mallinahmen zur Vermeidung
und Verminderung von Beeintrachtigungen

Die Bewertung der Erheblichkeit der Auswirkungen erfolgt verbal argumen-
tativ. Es werden folgende Stufen der Beeintrachtigungsintensitat unterschie-
den:

geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit.

Die Bewertung der Erheblichkeit erfolgt unter der Voraussetzung, dass die
beschriebenen Vermeidungs- und Minimierungsmalinahmen beachtet wer-
den.

In die Bewertung geht auch die zeitliche Dimension der Umweltwirkung ein;
so sind Beeintrachtigungen wahrend der Bauphase in der Regel zeitlich be-
grenzt bzw. voribergehend, wahrend anlage- und betriebsbedingte Aus-
wirkungen uberwiegend dauernd auftreten und damit oft nachhaltigere
bzw. starkere Beeintrachtigungen verursachen.

Erhebliche Beeintrachtigungen sind, unabhéangig von ihrer Beeintrachti-
gungsintensitat, auszugleichen.

Eingriff, naturschutzrechtlicher Ausgleich

3.3

3.3.a)

Die Ermittlung des naturschutzrechtlichen Ausgleichsbedarfes erfolgte so-
weit es die bereits angesprochenen geringfligigen Anderungen ergeben
bereits in der Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes mit inte-
griertem Grunordnungsplan.

Prognose - Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Der nachfolgende Prognoseteil Uber die Entwicklung des Umweltzustandes
bei Durchfiihrung der Planung erfolgt nach den im § 1 Absatz 6 Nummer 7
vorgegebenen Buchstaben a bis i.

Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flachen, Boden, Wasser, Luft, Klima,
Landschaft und biologische Vielfalt.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Beschreibung

Bei den Anderungsflachen handelt es sich komplett um als Siedlungsbe-
reich genutzte Flachen.

Die 1. Anderung hat keine Eingriffe zur Folge, die wesentlichen Einfluss auf
standorttypische Pflanzen und Tiere haben werden.

Fur siedlungsspezifische Pflanzen und Tiere kbnnen extensive Flachdachbe-
grinungen bei Nebengebauden verwendet werden. Sie sind zulassig.

Bauteile fur siedlungsgebundene Tiere wie Schwalbenbretter und Nistkasten
kdnnen beibehalten und erganzt werden. Vorhandene Winter- und Som-
merquartiere und Nistm&glichkeiten sind nicht vorhanden.
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saP

Auswirkungen

MaBnahmen

Schutzgut Boden

Beschreibung

Auswirkungen

MalRnahmen

Die Flachen haben aufgrund der Vorbelastung durch Siedlungseinbindung
und die Stralle geringe Bedeutung fiur das Schutzgut Tiere und Pflanzen.

Es finden sich keine Biotope gemal Art. 13d BayNatSchG, das Planungsge-
biet liegt nicht innerhalb eines FFH- oder SPA-Gebiets.

Mit der Unteren Naturschutzbehérde wurde bereits bei der FNP-Anderung
und B-Planaufstellung 2013 im Vorgriff vereinbart auf eine detalillierte Unter-
suchung der Arten und Lebensraumausstattung im Rahmen einer ‘speziel-
len artenschutzrechtlichen Prifung’ zu verzichten.

Abweichend von der damaligen Situation wurden bis heute alle Gebaude
intensiv weiter genutzt. Ansiedelungen von Schwalben im Sommer und Fle-
dermausbestande als Sommer- oder Winterquartier sind nicht bekannt und
beobachtet worden.

In der eingefriedeten Gartenflache sind die vorhandenen Griinbestande
durch Zierpflanzen und fremdlandische Geholze gepragt.

Die einigermalien naturlich entwickelten Ufersaume des Gartenweihers so-
wie die Fisch- und Amphibienausstattung des Weiher scheinen einigerma-
Ren naturlich vorkommenden Bestanden zu entsprechen.

Eine intensive Befischung erfolgt nicht. Lediglich bei den Krebsen wurden
vor ca. 50 Jahren amerikanische SiRwasserkrebse eingesetzt. In wie weit
diese derzeit als Bestand noch vorhanden sind ist nicht bekannt.

Durch die noch ausstehenden Baumalnahmen sind baubedingt nur gerin-
ge Auswirkungen auf die Pflanzen- und Tierwelt zu erwarten.

Bei der Errichtung von Gebauden kénnen geringe Beeintrachtigungen fur
die noch vorhandenen Bestande erfolgen.

Bei den spateren anlage- und betriebsbedingten Auswirkungen dirfte eher
eine gegenteilige Wirkung mit einer Verbesserung der Lebensraume und zu-
satzlicher Schaffung von Okotopen und Standorten fur Tiere und Pflanzen
gegeben sein.

Begrinungsmaflnahmen und die Erhaltung der kompletten Weiheranlage
einschlielllich Ufrausbildungen im Hauptgrundstiick sind vorgegeben.

Durch die Erhaltung der mit erhaltenswert und sehr erhaltenswert eingestuf-
ten Baume bleibt eine Grundbegrinung des Gartenparks auch mit alteren
Geholzen gewahrleistet.

Durch die 1. Anderung ergeben sich bis auf die Erweiterung der Baufenster,
jedoch mit Beibehaltung der maximalen GRZ keine zusatzlichen Auswirkun-
gen auf das Schutzgut.

Baubedingt kommt es deshalb in den MI - Flachen der B-Plan&nderung zu
keinen weiteren nicht schon bereits zulassigen Beeintr&chtigungen vorhan-
dener Boden.

Beim Teilbereich 3 ist kein urspriinglicher Boden mehr vorhanden.

Betriebsbedingte Auswirkungen sind durch den Bau der Geb&ude keine zu
erwarten. Insgesamt ist davon auszugehen, dass die rechtlichen Vorgaben
zum Bodenschutz eingehalten werden.

Zum Schutz des Oberbodens ist der Mutterboden getrennt vom Unterboden
aufzunehmen und zu lagern. Der Oberboden ist einer Weiterverwendung
fur Grunflachen zuzufihren oder nach Abschluss der Baumalinahme mdég-
lichst auf demselben Baugrundstiick wieder einzubauen.
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Schutzgut Wasser - Grund- und Oberflachenwasser

Beschreibung Aufgrund der Lage des Baugebietes ist mit einem normal, ausreichend tief
gelegenen Grundwasserstand zu rechnen. Quellaustritte oder Vernassun-
gen sind im Umgriff nicht zu beobachten.

An der Ostseite wird der Planungsbereich durch einen Entwasserungsgra-
ben tangiert, der das studlich gelegene Waldstick und die anschlieRende
Flur bis zur Einmindung in den Sechselbach entwassert. Dieser Bereich wird
nicht tangiert.

Der Gartenweiher wurde bereits vor mehr als 50 Jahren neben der Talsohle
des Entwasserungsgrabens angelegt und wird Uber eine Ableitung aus dem
Entwéasserungsgraben gespeist. Er bleibt komplett erhalten.

Auswirkungen Durch die Entwicklung der Bauflachen kommt es anlagebedingt zu Flachen-
versieglungen und infolgedessen zur Verringerung der Grundwasserneubil-
dung. Die Erheblichkeit dieser Beeintrachtigungen wird auf Grund der gerin-
gen Flacheninanspruchnahme der Gebaude im Vergleich zu den Grund-
stiicksgrofRen als gering bewertet.

Bau- und betriebsbedingte Auswirkungen, beispielsweise die Verschmut-
zung von Grundwasser, ist durch die Uberwiegende Wohn- und Freizeitnut-
zung im Planungsgebiet nicht zu erwarten. Die Beeintrachtigungen sind des-
halb ebenfalls als gering einzuschéatzen.

Mit einer Bebauung des Teilbereiches 3 werden aufgrund der jetzt schon
vorhandenen Stellplatzbefestigung auch durch Gebaude keine zusatzli-
chen Auswirkungen kommen.

Malknahmen Um die Auswirkungen auf den Wasserhaushalt so gering wie mdglich zu hal-
ten ist im Bereich der Gewerbe- und Kulturwerkstatt die Oberflachenwasse-
rableitung Uber vorhandene Leitungen vorgesehen.

Im Teilbereich 3 soll die Oberflachenentwésserung direkt in den tangieren-
den Oberflachenentwasserungsgraben erfolgen, die Vorgaben aus den Re-
gelwerken zur Wasserwirtschaft A 117, M 153 und TRENOG dazu missen
dann eingehalten werden.

Schutzgut Klima und Lufthygiene

Beschreibung Der Markt Vestenbergsgreuth wird der naturraumlichen Einheit des franki-
schen Schichtstufenlandes zugeordnet.
Die Jahresmitteltemperatur liegt bei ca. 8° Celsius, vorherrschende Wind-
richtung ist Sid-Stidwest. Im Jahresdurchschnitt fallen Niederschlage zwi-
schen 650 und 800 mm.

Auswirkungen Durch die B-Planadnderung sind zum Schutzgut keine Auswirkungen zu erwar-
ten.

Baubedingte Auswirkungen wie Staub oder Luftschadstoffe treten voraus-
sichtlich zeitlich versetzt auf und sind voribergehend. Die dadurch verur-
sachten Beeintrachtigungen sind als gering einzuschatzen.

Durch die Entwicklung der Bauflachen kommt es anlagebedingt zur Fl&-
chenversiegelung mit der Wirkung von ortlich begrenzten Aufheizungen.

Mit der Konzentration der Baufelder im westlichen Teil der Hauptflache
kommt es zwar zu grélReren Versiegelungseinheiten, in der Bilanzierung wird
dies jedoch bei der Gesamtflache durch die Freihaltung der 6stlichen und
sud-ostlichen Flachen weitgehend ausgeglichen

Kaltluftentstehungsgebiete und Frischluftbahnen sind nicht betroffen.
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Malnahmen

Betriebsbedingte Auswirkungen sind abhangig von der Bebauung und im
Rahmen der jeweiligen Baugenehmigung zu prifen. Sie werden durch die
B-Plananderung jedoch nicht verandert.

Die geplanten Begriinungsmalinahmen in der Gewerbe- und Kulturwerk-
statt, im Teilbereich 3 sowie bei den Verkehrsanlagen und die Erhaltung und
Weiterentwicklung bestehender Griunstrukturen werden die Auswirkungen
auf Klima- und Lufthygiene wesentlich verringern, wenn nicht sogar verbes-
sern im Vergleich zum jetzigen Zustand.

Durch die relativ lockere Bebauung bezogen auf die Gesamtflache mit GRZ
0,40 im Hauptbereich und den eingeschrankten Baubereichen durch die
Baugrenzen werden die Auswirkungen auf das Schutzgut Klima- und Lufthy-
giene gering sein.

Schutzgut Landschaftsbild und Erholung

Beschreibung

Auswirkungen

MalRnahmen

Biologische Vielfalt

Beschreibung

Die geplanten Bauflachen befinden sich in bereits vorhandenen Baugrund-
stiicken und Gartenflachen auf bereits eingefriedeten Grundstiicken und
aufgefullten Brachflachen.

Mit der B-Plananderung ergeben sich keine weiterfUhrenden Auswirkungen
zum Schutzgut als bereits bisher genehmigt.

Die Entnahme von Baumen und Gehdlzen wurde orientiert an der Baumbe-
standsbewertung aus dem Jahr 2012 nur fir notwendige Eingriffe durchge-
fuhrt. Der parkartige Charakter der Gesamtanlage bleibt erhalten und wird
in Teilflachen sogar verbessert.

Die baulichen Anlagen werden durch Festsetzungen bezogen auf die die
Umgebungsbebauung im Maf der baulichen Nutzung und in der Bauge-
staltung angepasst. Als Ubergang zur Landschaft werden die Geschossig-
keit und die Bauh6hen im Teilbereich 2 der Gewerbe- und Kulturwerkstatt
sogar reduziert um einen besseren Ubergang in die Landschaft zu schaffen.
Dies trifft auch auf den Teilbereich 3 zu.

Die Auswirkungen auf das Landschaftsbild sind entsprechend gering.

Mogliche anlagebedingte Auswirkungen auf das Landschaftsbild und die
Erholung sind zeitlich begrenzt und werden deshalb ebenfalls als gering ein-
geschatzt.

Betriebsbedingte Auswirkungen auf das Landschaftsbild und Erholung sind
keine zu erwarten.

Durch die geplanten Begrinungsmalnhahmen werden die geplanten wei-
teren Bauvorhaben in den Ortsrand und die anschlieRende Landschaft ein-
gegliedert.

Die Baumerhaltungsmalinahmen zur Weiterentwicklung und erganzende
Baumpflanzungen innerhalb des Gebietes schaffen auch zukiinftig eine gu-
te Durchgrinung.

Das Entwicklungsziel des Baullickenschlusses zur Arondierung der Ortslage
bleibt beibehalten.

Durch die B-Plananderung wird die biologische Vielfalt im B-Plangebiet im
Vergleich zur bisherigen Situation keine negatven Auswirkungen erfahren.
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3.3.b)

3.3.0)

3.3.d)

3.3.e)

Erhaltungsziele und Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne
des Bundesnaturschutzgesetzes

Natura 2000-Gebiete sind nicht betroffen.

Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Ge-
sundheit sowie die Bevolkerung insgesamt

Durch die B-Plananderung treten bezogen auf den Menschen und seine
Gesundheit keine weitergehende Auswirkungen auf.

Das Thema Larm- und Emissionen wird unter Punkt 3.3.e) behandelt.

Mit der Forfuhrung und weiteren Verbesserung des attraktiven Freizeit- Kulur-
und auch Bewirtungsangebotes auf einem landlichen, dorflichen Standort
wird die Versorung der ortlichen und Uberortlichen Bevolkerung wesentlich
aufgewertet und verbessert werden.

Mit der Fortfihrung und Verbesserung des Kultur-, Freizeit- und Eventange-
botes werden die von der Gemeinde bereits vorgegebenen Feizeitaktivita-
ten an der Sommerrodelbahn, der neue Mehrgenerationenplatz und das
Mehrgenerationenzentrum in der ehemaligen Schule sowie der Giberregio-
nal angenommene Schaukelweg in hervorragender Weise erganzt.

Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgtter und sonstige Sachgu-
ter
Es sind keine Vorkommen von Bodendenkmalern o. a. Kulturgitern und

sonstige Sachguter betroffen.

Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit
Abfallen und Abwéassern

Schutzgut Mensch - Larm und Emissionen

Beschreibung

Luftverunreinigungen resultieren aus Emissionen durch Landwirtschaft, Indus-
trie und Gewerbe, Hausbrand und Verkehr. Die Landschaftsfaktoren Vege-
tation, Boden und Wasser Ubernehmen Luftregenerationsfunktionen.

Im Bearbeitungsgebiet befinden sich an Emissionsquellen die KFZ-Werkstatt
und die KreisstralBe mit dem Durchgangsverkehr von Uehlfeld kommend so-
wie die bereits seit 2013 im Betrieb befindliche Freizeitanlage der Seebiihne
als Vorbelastungen.

Fur die KFZ-Werkstatt und den Eventbetrieb wurde zum Vorhaben 2013 ein

Larmgutachten erstellt, in dem die maglichen Auswirkungen auf die umge-
bende Wohnbebauung behandelt und notwendige MafRhahmen und Re-

gelungen vorgegeben wurden.

Mit dem Erwerb der Fremdwohnnutzung im Wohnhaus auf Fl. Nr. 135/1
durch die Betreiber der KFZ-Werkstatt und der Eventlocation werden bisher
stark beeintrachtigte Nutzer nicht mehr in Erscheinung treten.

Die Einhaltung der zulassigen Larmemissionen bezogen auf die MI-Einstu-
fung der Verfahrensflache und die benachbarten Allgemeinen Wohnge-
biete mussen zukinftig jeweils bauantragsbezogen nachgewiesen werden.
Die gegenseitige Beeintrachtigung interner Nutzungen wird mit zukiinftigem
Bezug auf ein Mischgebiet eingehalten und nicht Uberschritten werden.

Durch die geplante Neubebauung auf Flur-Nr. 134/1 wird die Errichtung der
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Auswirkungen

MaBnahmen

Gebaude als passiver Larmschutz fur die nord-6stlich anschlieBenden
Wohngebiete wesentliche Verbesserungen bringen.

Die lufthygienische Situation in der Umgebung des Baugebietes wird als un-
problematisch eingeschétzt. Emissionsquellen vor Ort sind nicht vorhanden.

Auch sind keine stérenden Larmemissionen von angrenzenden Stralien zu
verzeichnen, da die Kreisstrale ERH 21 nur ein sehr geringes Verkehrsauf-
kommen als Anbindung von Uehlfeld aufweist und der LKW-Verkehr als An-
fahrt fur den Tee verarbeitenden Industriebetrieb am nérdlichen Ortsrand
von Vestenbergsgreuth nicht Giber die Kreisstralle ERH 21 und die Ortsdurch-
fahrt sondern Uber die Staatsstrale um Vestenbergsgreuth herum geleitet
von der noérdlichen Anbindung aus erfolgt.

Baubedingt kann es durch geplante Baumaflnahmen zeitweise zu Beein-
trachtigungen durch Larm, Staub und Abgase von Baumaschinen und der-
gleichen kommen. Die Weiterentwicklung der Freizeitanlage wird sich je-
doch nicht mehr Uber einen langeren Zeitraum hinweg ausdehnen. Die so
verursachten Beeintrachtigungen sind angesichts der eingeschrankten Bau-
flachenausweisung nur geringer Erheblichkeit.

Anlage- und betriebsbedingte Beeintrachtigungen durch Larmemissionen
sind zu erwarten durch den weiteren Betrieb der KFZ-Werkstatt. Da die Fest-
setzungen keine Erweiterungen wegen fehlender bebaubarer Anschlussfla-
chen zulassen, werden diese auch zukinftig dem Ist-Zustand entsprechen.

GroRere Probleme kdnnen ggf. durch die geplanten Nutzungen im Teilbe-
reich 2 und 3 mit Veranstaltungen und dem Bewirtungsbetrieb auftreten.

Hier missen begleitende zu Betriebs- und Baugenehmigungen mogliche
Larmemissionen bezogen auf das nordostlich vorhandene Wohngebiet an
der Hermersdorfer Strale untersucht und festgelegt werden.

Der Abstand des derzeit ersten Wohngebaudes vom AuRenbewirtungsbe-
reich betragt ca. 70 m.

Bei den geplanten Parkplatzen muissen bezogen auf das geplante WA Bau-
gebiet Einschrankungen beziiglich der Nutzung beachtet,ggf. ausgeschlos-
sen oder eingeschrankt werden.

Gegebenenfalls missen dazu passende Larmschutzmalnahmen entspre-
chend vorliegenden oder noch zu erstellenden Larmschutzgutachten ge-
troffen werden. Die Beeintrachtigungen werden immer den gesetzlich vor-
geschriebenen Regelungen entsprechen und werden deshalb mit nach ge-
ringer Erheblichkeit eingestuft.

Die gesetzlichen Vorgaben zum Larmschutz werden beachtet.

Zusatzliche SchutzmafRnahmen fur Larmemissionen werden durch die An-
ordnung der Gebaude, z. B. durch die Errichtung der Geb&ude auf Flur. Nr.
134/1 mit einer Riegelwirkung Richtung Nordosten erreicht.

Auch auf dem Parkplatzgelande kénnen notwendige Unterstellméglichkei-
ten fur Fahrzeuge als passiver Larmschutz platziert und gestaltet werden.

Abfall- und Abwasserbeseitigung

Mit der B-Plananderung ergeben sich keine Auswirkungen auf die bereits
bestehenden Anlagen. Alle Anlagen im Planungsgebiet sind ordnungsge-
mal an die ortliche Versorgungsinfrastruktur angebunden.

Fur die Oberflachenwasserableitung wird die direkte Einleitung in die unmi-
telbar anschliesende Vorflut entsprechend dem Bestand, bzw. bei Neuan-
schlissen mit entsprechenden wasserechtlichen Feistellungen oder Geneh-
migungen nach WHG, NWFreiV oder TrennOG erfolgen.
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3.3.f)

3.3.0)

3.3.h)

3.3.i)

3.4

Die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effizien-
te Nutzung von Energie.

Durch die B-Plananderung ergeben sich keine negativen Anderungen oder
Auswirkungen auf das Entwicklungsziel.

Die Betreiber sind bereits jetzt an effektiven und mit nachhaltigen Brennstof-
fen laufenden Heizsystemen interessiert. Es werden bereits Holz6fen genutzt.

Mittelfristig ist die Errichtung einer Gesamtwarmeversorgung mit Kraft-War-
mekopplung und ggf. Hackschnitzeln als zusatzliche nachhaltige und rege-
nerative Anlage vorgesehen.

Bindungen dazu aus der Bauleitplanung waren und sind dazu nicht enthal-
ten

Darstellungen von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Planen,
insbesondere des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechtes.

Mit der 1. Anderung des B-Planes bleiben die Vorgaben und Festlegungen
aus der rechtskraftigen 8. Anderung des FNP mit eingearbeitetem Land-
schaftsplan vollumfanglich erhalten und werden nicht verandert.

Dies trifft auch auf die anderen genannten Plane zu, so weit diese Uber-
haupt fir den Planungsbereich bestehen.

Erhaltung der bestmdéglichen Luftqualitat in Gebieten, in denen die
durch Rechtsverordnung zur Erfallung von Rechtsakten der Européi-
schen Union festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht Gberschritten
werden.

Fur den Planungsbereich sind keine derartigen Rechtsverordnungen be-
kannt und werden damit auch nicht durch die 1. Anderungen des B-Planes
berihrt.

Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umwelt-
schutzes nach den Buchstaben a bis d

Da die Belange der Buchstaben b bis d durch die B-Plananderung nicht be-
troffen sind und der Belang Buchstabe a mit den unterschiedlichen Schutz-
gutern ausfuhrlich behandelt wurde sind auch keine weiterfihrenden
Wechselwirkungen zu erwarten.

Beschreibung geplanter Massnahmen -Vermeidung, Verhinderung,
Verringerung, Ausgleich

Aus der vorherigen Gesamtbetrachtung kann abgeleitet werden, dass
durch die zu untersuchende 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr 25 keine,
bzw. teilweise nur geringe Auswirkungen auf die Entwicklung des Umweltzu-
standes bei Durchfuhrung der Planung zu erwarten sind.

Die einzigen relevanten Massnahmen beziehen sich auf die Anpassung der
Ausgleichsmallnahmen zum naturschutzrechtlichen Ausgleich und die Lar-
memmissionen.
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Naturschutzrechlicher Ausgleich
Die Anpassung des naturschutzrechtlichen Ausgleiches abgeleitet aus der
héheren Einstufung des Schutzgutes Larm bei Parkplatz mit dem Entfall eini-
ger Baumpflanzungen und dichteren, weniger gerduscherzeugenden Bela-
gen wurde mit zusatzlichen Ausgleichsflachen unter dem Punkt 4.6 in der
Beglindung ausfuhrlich behandelt und beschrieben.

Larmemissionen Die Verlagerung der emissionsrechtlichen Behandlung und Ableitung von
Massnahmen von der Bebauungsplanebene weg in die Einzelbaugenehmi-
gungsebene und die Nutzungsebene wurde ebenfalls in der Begriindung
ausfuhrlich behandelt.

Dazu wurde im Dez 2021 ein auf den neuesten derzeitigen Stand ausgerich-
tetes Larmschutzgutachten erstellt.

Dieses muss dann bei Neubauverhaben, baulichen Erganzungen oder
auch nur Anderung der Nutzung jeweils entsprechend angepasst, bzw. neu
aufgestellt werden.

3.5 In Betracht kommende anderweitige Planungsmoglichkeiten

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurch-
fuhrung der Planung

Die Status Quo-Prognose umreildt die denkbare Entwicklungsplanung des
Gebietes ohne die Realisierung der Planung.

Gewerbe- Kulturwerkstatt Hildenbrand

Es ist zu beachten, dass fur einen Grofdteil im Teilbereich 1 und 2 die derzeiti-
ge Nutzung bereits weitgehend der zukunftigen Nutzung entspricht.

In den Gartenflachen des Teilbereiches 2 sind bereits jetzt aufgrund der Ein-
stufung als bebaute Ortslage neue Gebaude mit Ferienwohnungen und
Wohnungen genehmigt und errichtet worden, die in den Festsetzungen des
B-Planes berticksichtigt sind.

Durch die 1. Bebauungsplananderung wird nun eine klarere Zuordnung von
Bauflachen im Garten und zu schitzenden Gartenflachen, besonders der
Gartenweiher mit den Uferb&schungen, erreicht.

Lediglich bei der Bebauung im Teilbereich 2 D werden zusatzliche Flachen
fur eine Bebauung freigegeben. Gleichzeitig bleibt aber die GRZ mit 0,4 bei-
behalten, so dass sich keine VergrolRerung der maximal maglichen Baufla-
chen ergeben wird.

Einzige Moglichkeit einer wesentlichen Anderung der derzeitgen Bebau-
ungsvorgabe ware eine Vergrolierung der Bauflachen durch Vergrofierung
des Geltungsbereiches in die angrenzende freie Landschatft.

Dies sollte jedoch auf jeden Fall vermieden werden und ist auszuschlielZen!!

Teilbereich 3 -Nordliche Nebenflache, Lickenschlul

Auch bei dieser Flache bewegt sich die 1. B-Plananderung mit den Nut-
zungsvorgaben innerhalb der rechtskraftigen 8. FNP-Anderung.

Das Uibergeordnete gemeindliche Ziel zum Lickenschlu und zur Arondie-
rung der Ortslage kann nur Uber die festgesetzte Flache erreicht werden.

Angrenzende Flachen sind entweder wichtige 6ffentliche Verkehrsflachen
oder Flache fur Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft. Auch hier verbieten sich Uberlegungen zur Inan-
spruchnahme dieser dieser Flachen fur alternative Planungsiiberlegungen
von vorneherein.
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Alternative Parkkonzepte

3.6

4.1

Larmmessungen

Gelandevvermessung

Bei in Anspruchnahme von alternativen Parkkonzepten z. B. mit Shuttle-Ser-
vice zu weiter entfernten Parkplatzen in Vestenbergsgreuth verbleibt auf
der Teilflache immer noch die Umsetzung des gemeindlichen Entwicklungs-
zieles zur Ortsarondierung.

Erhebliche nachteilige Auswirkungen

Die unter 4.3 eingefugte Graphik zur zur allgemein verstandlichen Zusam-
menfassung zeigt eindeutig, dass durch die 1. Anderung des Bebauungs-
planes keine erheblichen, nachteiligen Auswirkungen bezogen auf die un-
ter

Punkt 3.3 a)-i) behandelten Belange des Umweltschutzes, des Naturschut-
zes und der Landespflege entstehen.

Weitere Prifungen dazu sind deshalb nicht relevant.

Zuséatzliche Angaben

Merkmale technischer Verfahren - Hinweise auf Schwierigkeiten

Aufgrund der mit den bereits 2013 im Umweltbericht zur FNP-Anderung und
dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 25 durchgefuhrten Umwelt-
prifung zu den nun rechtkraftigen Vorgaben waren fir die Behandlung der
nun angewandten Umweltprifung im wesentlichen die Untersuchungen zu
den Emissionsrechtlichen Fragen und den Schallschutzgutachten relevant.

Da die Nutzungen im sudlichen Seebihnengelande schon sehr bald von
den Vorgben zum urpriinglichen vorhabenbezogenen B-Plan abwichen,
wurden aufgrund von nachbarschaftlichen Einwendungen unmittelbare
Larmmessungen durch das Landratsamt zur Erfassung der tatsachlich ent-
stehenden Larmauswirkungen auf die nord6stlich anschlieBende Siedlung
an der Hermersdorfer Stral’e durchgefihrt.

Fur die Parkplatznutzung wurde dann auch schon sehr bald auf den Einbau
von gerauscharmen Aspaltflachen hingewirkt, die ebenfalls zur Reduzierung
der Larmwerte beim Parkplatz dienen sollen.

Diese stehen aufgrund der vollflachigen Versiegelung im Gegensatz zu Fest-
setzungen fur eine Verbesserung des Wasserhaushaltes und der Grundwas-
serneubildung. Auch hier erfolgten dann mehrmals Larmessungen zur Ge-
rauschentwicklung.

Letztendlich haben die Messergebnisse dann auch zur 1. Anderung des B-
Planes mit beigetragen um die wichtige Frage der Larmemissionen zukinf-
tig besser und auf die jeweiligen Nutzungen abgestimmt festzulegen.

Als Ergebnis kann nun auf das daraus resultierende nun vorliegende zeitna-
he Larmschutzgutachten vom Dezember 2021 zur weiteren Beurteilung der
Emissionstechnischen Fragestellungen zurtickgegriffen werden.

Die Anderung zum Regelbebauungsplan erfolgte auch deshalb, um die
emissionstechnischen Anforderungen jeweils zeitnah, Einzelobjektbezogen
und nutzungsbezogen zu klaren und festzulegen.

Weitere technische Verfahren wurden fir den Umweltbericht und zur B-
Plandnderung nicht angewandt.

Fragen zur Gelandegestaltung und Gelandemodellierung fur die Reduzie-
rung der Bauverbotszone der Kreisstralle wurden Uber detailierte Bestands-
vermessungen der vorhandenen Stralle, des Gelandes und der Baukorper
geklart.
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4.2

MaRnahmen zur Uberwachung - Monitoring

Das Uberwachungskonzept eines Bebaungsplanes ist nicht allumfassend
auf jede magliche Umwelteinwirkung auszurichten. Vielmehr ist vorrangig
auf die Erfassung unvorhergesehener, erheblicher Umweltauswirkungen in
Folge der Durchfluhrung des Bebauungsplanes einzugehen.

Das Monitoring zielt nicht ab auf eine generelle Vollzugskontrolle des Be-
bauungsplanes.

Fur die Festsetzung, welche Umweltauswirkungen eine Uberwachungsmaf-
nahme erfordern, sind folgende Erwagungen malgebend:

¢ Grundsatzlich sind nur solche Umwelteinwirkungen relevant, die auch Ge-
genstand der Umweltpriufung waren.

So weit es sich um die Erfassung solcher Umweltbelange handelt, die wéah-
rend des Planaufstellungsverfahrens nicht bekannt waren, kénnen sich die
Gemeinden auf die Informationspflicht der Behérden verlassen. Diese mus-
sen nicht aus bloRen Vorsorgegriinden Uberwachungsmafnahmen durch-
fuhren.

¢ Im nachsten Schiritt ist zu fragen, in wie weit Abweichungen von der im Um-
weltbericht prognostizierten Entwicklung des jeweiligen Umweltbelanges
zu unvorhergesehenen, erheblichen, negativen Umweltauswirkungen fuh-
ren kbnnen.

¢ Dabei richtet sich die Betrachtung auf negative Umweltauswirkungen de-
ren Entwicklung nur mit Unsicherheiten prognostiziert werden konnten. Sol-
che Unsicherheiten kbnnen in der Variabilitdt der Rahmenbedingungen
oder der Grundannahmen liegen.

Derzeit erscheinen die mit mittlerer Gewichtung eingestuften

¢ Auswirkungen durch die Parkplatznutzung mit An- und Abfahrten bei Ver-
anstaltungen, die

¢ Beibehaltung der bisherigen KFZ-Werkstattnutzung mit den entsprechen-
den Emissionen und die

¢ Aullenbewirtung als die Faktoren,

die durch Baugenehmigungen so festgesetzt sind bzw. geregelt werden
missen, dass starkere Beeintrachtigungen fur die umgebende Wohnbebau-
ung besonders zu Nachtzeiten von 22°° Uhr bis morgens 6°° Uhr vermieden
werden.

Fur diese Vermeidungs- und Verminderungsmafnahmen durch Genehmi-
gungen missen bei der Realisierung dann ggf. auch entsprechende Moni-
toringmalnahmen vorgesehen werden.

In der Regel werden hier jedoch die soziale Kontrolle und Akzeptanz bzw.
Beschwerden durch die Nachbarschaft bei der Gemeinde als erster An-
sprechpartner die wirkungsvollste und wichtigste Monitoringmalinahme dar-
stellen.
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4.3

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

In der nachfolgenden Tabelle werden zusammenfassend die Umweltauswir-
kungen der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25 in inrer Erheblichkeit
auf die jeweiligen Schutzguter eingestuft.

Tabelle 1 - Umweltwirkanalyse

Umweltschutzbelange
Schutzguter It. Liste BauGB
81, Abs. 6, Nummer 7, Punkt a) bis i)

Auswirkungen

Ergebnis unter
Bertcksichtigung
der Planungsvor-

gaben
bau- anlage- betriebs- | Auswirkungen
bedingt bedingt bedingt

a) Auswirkungen auf
Tiere und Pflanzen gering keine keine keine
Boden keine keine keine keine
Wasser, Grund- u. Oberflachenwasser |gering gering gering gering
Klima und Lufthygiene gering keine keine keine
Landschaftsbild und Erholung gering gering keine gering
Biologische Vielfalt keine keine keine keine

b) Ziele, Schutzzwecke Natur 2000 keine keine keine keine

c) Mensch, Gesundheit, Bevolkerung keine keine keine keine

d) Kulturguter, Sonstige Sachguter keine keine keine keine

e) Emissionen, Abfalle, Abwasser gering gering gering gering

f) Erneuerbare Energie, Energie Sparen | keine keine keine keine

g) Landschaftsplan, Wasser-, Abfall-, keine keine keine keine
Immissionschutzrecht

h) Luftqualitat, Immissionsgrenzwerte keine keine keine keine
Rechtsverordnung EU

i) Wechselwirkungen a-d keine keine keine keine
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Die Ausweisung der 1. Anderungen des Bebauungsplanes Nr. 25 Gewerbe-
Kulturwerkstatt Hildenbrand wird weitgehend keine und nur geringe Auswir-
kungen auf die Belange des Umweltschutzes, insbesondere auf das Schutz-
gut Mensch durch Larm und Emissionen haben.

Weitere Beeintrachtigungen von Klima, Lufthygiene, Boden, Grundwasser-
neubildungsrate, Tiere und Pflanzen so wie Landschaftsbild sind nur in gerin-
geren Umfang, bzw. geringer Erheblichkeit bzw. gar nicht zu erwarten.

Bei Konzentration auf die aufgezeigten Einschr&nkungs- und Vermeidungs-
maflinahmen fir das Schutzgut Mensch mit Larm und Emissionen sind durch
das Bauvorhaben keine groeren Auswirkungen auf die Umwelt zu erwar-

ten.
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4.4

BauGB

BauNVvO

BNatSchG

BayNatSchG

BBodSchG

WHG

TRENOG

TRENGW

NWFreiV

Larmschutzgutachten

Referenzliste der Quellen

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. I S. 3634), das zuletzt durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10. Sep-
tember 2021 (BGBI. | S. 4147) geandert worden ist.

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni
2021 (BGBI. I S. 1802) geandert worden ist.

Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18. August 2021 (BGBI. | S. 3908) geandert
worden ist.

Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) vom 23. Februar 2011 (GVBI.
S. 82, BayRS 791-1-U), das zuletzt durch 8 1 des Gesetzes vom 23. Juni 2021
(GVBI. S. 352) geandert worden ist.

Bundes-Bodenschutzgesetz vom 17. Méarz 1998 (BGBI. | S. 502), das zuletzt
durch Artikel 7 des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBI. | S. 306) geandert
worden ist.

Wasserhaushaltsgesetz vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), das zuletzt durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 18. August 2021 (BGBI. | S. 3901) geandert wor-
denist.

Bekanntmachung des Bayerischen Staatsministeriums fir Umwelt und Ge-

sundheit Uber Technische Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammel-
tem Niederschlagswasser in oberirdische Gewasser (TRENOG) vom 17. De-
zember 2008 (AlIMBI. 2009 S. 7).

Bekanntmachung des Bayerischen Staatsministeriums fir Umwelt und Ge-
sundheit Uber Technische Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammel-
tem Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) vom 17. Dezember
2008 (AlIMBI. 2009 S. 4).

Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiVV) vom 1. Januar 2000
(GVBI. S. 30, BayRS 753-1-18-U), die zuletzt durch § 1 Nr. 367 der Verordnung
vom 22. Juli 2014 (GVBI. S. 286) geandert worden ist.

Anl. A: Schallimmissionschutztechnische Untersuchung in der Bauleitplanung
vom 06. Dezember 2021 Buro Wolfgang Sorge, Niirnberg
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