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1 EINLEITUNG

1.1 Ziel und Zweck der Planung

Funktion und Zweck des einzelnen Bebauungsplans ist es, die rGdumliche und bauliche Entwicklung der
Stadt im Rahmen einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung zu lenken und zu leiten. Durch die am
Allgemeinwohl orientierten (§ 1 BauGB) Bebauungspldne werden Baurechte erstmals geschaffen oder
gedndert,

Die planerische Gestaltungsfreineit findet ihre Grenze in der Bindung der Bebauungsplanung an die Ziele
der Raumordnung und in dem Entwicklungsgebot aus dem Fldchennutzungsplan. Wahrend der
Fldchennutzungsplan als vorbereitender Bauleitplan allgemein fUr das gesamte Gemeindegebiet die
Entwicklung und Bodennutzung in Form von richtungweisenden Zielen und konkreten Darstellungen festlegt,
setzt der Bebauungsplan als verbindlicher Bauleitplan flr seinen Geltungsbereich parzellenscharf die
bauliche und sonstige Nutzung sowie die Art und Weise der Bebaubarkeit von bestimmten Grundstucken
fest.

Mit der Aufstellung, Anderung, Ergénzung oder Aufhebung eines Bebauungsplans setzt die Gemeinde im
Rahmen ihrer kommunalen Planungshoheit das im FlGchennutzungsplan vorbereitete Konzept der
gemeindlichen Bodennutzung in unmiftteloar geltendes Recht um. Der Bebauungsplan wird vom
Gemeinderat als Satzung beschlossen und ist damit gegenuber jedermann geltendes Orfsrecht.

Geplant ist die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 19 ,Edelgraben | und II" in Lonnerstadt, welcher am
14.08.2020 in Kraft getreten ist. Dabei wurde der Bereich Edelgraben |, mit Zufahrt Gber die KreisstraBe ERH
18, als (groBtenteils eingeschrdnktes) Gewerbegebiet festgesetzt. Hier lag bereits ein rechiskraftiger
Bebauungsplan vor, der jedoch nicht wirtschaftlich umsetzbar war und deshalb neu Uberplant wurde. Der
Teilbereich Edelgraben Il mit Zufahrt Uber die HauptstraRe wurde im westlichen Teil als eingeschranktes
Gewerbegebiet, im Ostlichen Teil als Sondergebiet festgesetzt. Geplant war hier die Erichtung von
GroBflachigem Einzelhandel, sowie einer Arzt- und Physiotherapiepraxis durch einen privaten Investor.
Durch die zwischenzeitlich fortgeschrittenen Planungen haben sich die Anforderungen an die Baufldchen
teilweise gedndert. Um die geplante Umsetzung des groBflachigen Einzelhandels zu realisieren ist eine
Anpassung des Bebauungsplanes notwendig. Diese Anderungen betreffen den Teilbereich Edelgraben |,
die 1. Anderung des Bebauungsplanes umfasst jedoch zur besseren Ubersicht den gesamten
Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Edelgraben | und II*.

MaBnahmen zur Landschaftspflege, Grunordnung und erforderlichen Ausgleichsfldchen wurden vom
Ingenieurburo Fleckenstein aus Lohr am Main erstellf. Die Unterlagen behalten weiterhin inre Gultigkeit, da
sich die Anderungen am BPlan nicht negativ auf dessen Inhalte auswirken.

An den Untersuchungen zum Schall-Immissionsschutz und der vorgenommenen
Gerduschkontingentierung durch die pm_akustik GmbbH ergeben sich durch die Bebauungsplandnderung
keine Anderungen.

Mit Datum vom 12.12.2022 hat der Markigemeinderat die 1. Anderung des Bebauungsplanes
LEdelgraben | und II' beschlossen. In der Sitzung vom 24.07.2023 wurde beschlossen, das bisherige
Standardverfahren in ein beschleunigtes Verfahren gem. §13a BauGB zu dndern. Die bisherige Frihzeitige
Beteiligung wird trotz des Verfahrenswechsels weiterhin als Frihzeitige Beteiligung angesehen und die bisher
eingegangenen Stellungnahmen entsprechend eingearbeitet. Mit der Erstellung der Planungsunterlagen
wurde das Buro Valentin Maier Bauingenieure AG aus Hochstadt an der Aisch beauftragt.
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1.2 Wahl des Verfahrens

Um das beschleunigte Verfanren gemd&B § 13a BauGB anwenden zu kdnnen, mussen bestimmte
Voraussetzungen erfullt sein. Ist dies der Fall, besteht allerdings nicht die Pflicht, sondem lediglich die
Méglichkeit das beschleunigte Verfahren anzuwenden.

Voraussetzung ja nein
a | Handelt es sich um eine MaRnahme der Innenentwicklung? X
b | Liegt die zul@ssige Grundfldche innerhalb der zul@ssigen Grenzen? X
¢ | Ist eine UVP-Pflicht ausgeschlossen? X

Bestehen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrdchtigung von Natura 2000-Gebieten im
d | Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes?

X
(§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchsstabe b BauGB)
Bestehen keine Anhaltspunkte, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder

e | Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfdllen zu beachten sind? X

(§ 50 Satz 1 BBmSchG)

a) Handelt es sich um eine MaBnahme der Innenentwicklung?

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt im Siedlungsbereich. Von einer Lage im
Siedlungsraum kann ausgegangen werden, wenn sich das Planungsgebiet innerhalb eines im
Zusammenhang bebauten Ortsteils im Sinne des § 34 BauGB oder innerhalb des Geltungsbereichs eines

Bebauungsplans befindet. Es handelt sich hier um die Anderung eines bereits rechiskréftigen
Bebauungsplanes.

Der Bebauungsplan knupft an die Planungsleitiinie in § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB an. In dieser Leitlinie sind die
Erhaltung, Emeuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhandener Ortsteile sowie die
Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche als wichtige Belange benannt.

b) Liegt die zulassige Grundflache innerhalb der zulassigen Grenzen?
Die zulassige Grundfl&che betrdgt zwischen zwei und siebben Hektar (Fallgruppe 2: § 13a Abs. 1 Nr. 2 BQuGB)

Die Ermittlung der zulassigen Grundfl&che erfolgt entsprechend der festgesetzten, zuldssigen Grundfléche
im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVvO.

Zulassige Grundflache: 45,055 m2 < 70.000 m?2
Die zul@ssige Grundfldche ergibt sich folgendermaen:

Flache  Gesamffidche  GRZ o gé"l\%fs'."zcgfuwo

GEel 27.061 0.8 21.649

GE1 2.420 0.8 1.936

GEe2 10.352 0.6 6.211

GEe3 8.697 0.6 5218

SO1 9.002 0.8 7.202

SO2 3.549 0.8 2839

GESAMT 61.081 m? 45.055 m2
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Da die zuldssige Grundfladche zwischen 2 und 7 ha liegt, ist der Bebauungsplan gem. §13a Satz 1 Nr. 2 zu
bewerten und eine Vorprufung des Einzelfalls durchzufUhren. Im Rahmen dieser Vorprifung wurde die
Erkenntnis erlangt, dass keine erheblichen Umweltauswirkungen, die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB in der
Abwdgung zu berlcksichtigen waren, durch die Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind. Die
Vorprufung des Einzelfalls, unter Berlicksichtigung der in Anlage 2 der Baunutzungsverordnung genannten
Kriterien, liegt der Begrundung als Anlage bei. Darlber hinaus wurde im Rahmen des urspringlichen
Bauleitplanverfahrens bereits ein Umweltbericht mit Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB erstellt. Dieser
behdlt weiterhin Gliltigkeit, da sich die Anderungen nicht negativ auf dessen Inhalte auswirken.

c) Ist eine UVP-Pflicht ausgeschlossen?

Das beschleunigte Verfahren ist ausschlieRlich flr diejenigen Vorhaben zuldssig, die keine Prifung nach
dem UVPG durchfiihren mussen (§ 13a BauGB Abs. 1 Satz 4).

In der Anlage 1 des UVPG ist gekidrt, welche Vorhaben eine Umweltvertraglichkeitsprifung durchfUhren
mussen. FUr Bebauungspldne kommen in der Regel die Nr. 18.1 bis 18.9 der Anlage 1 in Betracht. Eine
Umweltvertraglichkeitsprafung muss, laut Nr. 18.1 bis 18.7, nur bei denjenigen Bebauungspldnen
durchgefuhrt werden, die im bauplanungsrechtlichen AuBenbereich liegen. Sofemn der Bebauungsplan
nicht im AuBenbereich liegt, was fur den Bebauungsplan der Innenentwicklung der Fall ist, ist fur die
Bestimmung der UVP-Pflichtigkeit ausschlieBlich Nr. 18.8 der Anlage 1 einschldgig.

d) Bestehen keine Anhalispunkte fir eine Beeintrdchtigung von Natura 2000-Gebieten im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes?

Es bestehen keine Anhalfspunkte dafur, dass die in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzguter (Flora-
Fauna-Habitat- und Vogelschutzgebiete) beeintrachtigt werden (§ 13a BauGB Abs. 1 Satz 5).

e) Bestehen keine Anhalispunkie, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung
der Auswirkungen von schweren Unfdllen zu beachten sind?

Bei raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen sind die fur eine bestimmte Nufzung vorgesehenen
Fldchen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unfdllen im
Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der Richilinie 2012/18/EU in Betriebsbereichen hervorgerufene
Auswirkungen auf die ausschlieBlich oder Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiet sowie auf
sonstige schutzbedlirftige Gebiete, insbesondere &ffentlich genutzte Gebiete, wichtige Verkehrswege,
Freizeitgebiete und unter dem Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders wertvolle oder besonders
empfindliche Gebiete und 6ffentlich genutzte Gebdude, soweit wie mdglich vermieden werden.

Im Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU ist ein ,schwerer Unfall* ein Ereignis, z.B. eine
Emission, ein Brand oder eine Explosion groBeren AusmaBes, das sich aus unkontrollierten Vorgdngen in
einem unter diese Richtlinie fallenden Betrieb ergibt, dass unmittelbar oder spdter innerhalb oder
auBerhalb des Betriebs zu einer ernsten Gefahr fUr die menschliche Gesundheit oder die Umwelt fuhrt und
bei dem ein oder mehrere gefahrliche Stoffe beteiligt sind.

GemaR der Richtlinie 2012/18/EU ist ein ,Betrieb™ der gesamte unter der Aufsicht eines Betreibers stehende
Bereich, in dem gefdhrliche Stoffe in einer oder in mehreren Anlagen, einschlieBlich gemeinsamer oder
verbundener Infrastrukturen oder Tatigkeiten vorhanden sind; die Betriebe sind entweder Betriebe der
unteren Klasse oder Betriebe der oberen Klasse.

Bei den geplanten Gebduden im Geltungsbereich handelt es sich nicht um Betriebbe im Sinne der Richtlinie
2012/18/EU, da keine gefdhrlichen Stoffe in einer oder in mehreren Anlagen vorhanden sind. Daher
bestehen auch keine Anhaltspunkte, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der
Auswirkungen von schweren Unfdllen zu beachten sind.
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Ergebnis der Prifung des Verfahrens:

Da alle Voraussetzungen eingehalten werden, wird das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB
durchgefuhrt.

Von einer Umweltprafung nach § 2 Abs. 4 BauGB, einem Umweltberichts nach § 2a BauGB und der Angabe
nach § 3 Abs. 2 Safz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfugbar sind, wird
abgesehen. Ein Umweltbericht wurde bereits im Rahmen des urspringlichen Bebauungsplanes aufgestellt.
Dieser gilt weiterhin, da die Anderungen an den Planungen keinen negativen Einfluss auf dessen Inhalte
und Ergebnisse haben. Auch ein Monitoring nach § 4a BauGB ist nicht erforderlich. Unter Kapitel 3 werden
jedoch die Umweltbelange des § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB ermittelt und bewertet.

1.3 Abgrenzung des Geltungsbereiches

1.3.1 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 19 ,Edelgraben | und II" liegt im sudwestlichen Bereich von
Lonnerstadt, in Ortsrandlage direkt an der KreisstralBe ERH 18 und der B 470 und umfasst eine Fidche von
ca. 13,2 ha. Der naturschutzfachliche Entwicklungsraum befindet sich auf Teilfldchen des Flurstickes Nr.
928 (Gemarkung Lonnerstadt) und erstreckt sich Uber eine FiGche von ca. 3,1 ha.

Von den Anderungen sind die Fl. Nin. 849, 853, 854 und 855 der Gemarkung Lonnerstadt im Bereich
.Edelgraben II" betroffen. Der Geltungsbereich bleibt unverdndert und umfasst folgende Flursticke:

EDELGRABEN |
komplett: 857
Gemarkung Lonnerstadt
feilweise: 828, 851, 852 und 858
EDELGRABEN II
komplett: 829, 850, 853, 854 und 855
Gemarkung Lonnerstadt
feilweise: 828, 849, 852 und 1069
AUSGLEICHSFLACHE
TEILWEISE 928 Gemarkung Lonnerstadt

Der Geltungsbereich wird wie folgt umagrenzt:

Im Norden durch den Feldweg (FI. Nr. 939), die Kreisstrale ERH 18 (FI. Nr. 828), bestehende Bebauung
(FI. Nr. 856), Entwdasserungsgrében (FI. Nm. 855/1 und 1069) und den Fetzelhéfer Weg (FI.

Nr. 1067)
Im Osten durch Granfladchen (FI. Nr. 848) und die HaupftstraBe (FI. Nr. 847)
Im SUden durch die KreisstraBe ERH 18 (FI. Nr. 828), Ackerflache (FI. Nr. 825), den Edelgraben (FI. Nr.

852) und Flurwege (Fl. Nr. 824, 851 und 859)
Im Westen durch die Ackerfladche (FI. Nm. 858) und den Flurweg (FI. Nm. 859)
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ﬁ’d-
_Lonneérstadts

Luftbild Geltungsbereich (Quelle: BayernAtlas Stand 02/2023)

1.3.2 Fldchenbilanz

Durch die Bebauungsplandnderung ergeben sich in der Fldchenbilanz nur geringfligig Anderungen durch
die neue 11,00 m breite Zufahrt Gber den Aischgraben (ca. 197 m?2). Dadurch verringert sich die &ffentliche
Grunflache (Gewdsserbegleitgrin) um ca. 177 m2 und die Wasserfldche (Aischgraben) um ca. 20 m2,
Gednderte Fldchen sind in folgender Auflistung blau markiert:

EG1 EGII Gesamt

Gesamtfldche Geltungsbereich 47.225 m? 44.187 m? 91.412 m? 100,00 %
Gewerbegebiet: 2.420 m?2 - 2.420 m? 2,7 %
Eingeschrdnktes Gewerbegebiet: 27.061 m2 19.049 m?2 46,110 m2 50,5 %
Sondergebiet: - 12.550 m2 12.550 m?2 13.7 %
Offentliche Verkehrsfldche: 3.077 m2 2.367 m2 5.444 m?2 5,9 %
VerkehrsflGche bes.

, 733 m2 357 m2 1.090 m?2 1.2 %
Zweckbestimmung:
Private Gruinflache: 7.566 m? 4,670 m2 12.236 m?2 13,4 %
Offentliche Grunfléchen: 5.358 m2 3.444 m2 8.802 m2 9.6 %
Wasserflache: 1.010 m2 1.750 m?2 2.760 m2 3,0%
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1.4  Uberprifung der Randbedingungen

1.4.1 Entwicklung aus dem Fldchennutzungsplan

GemdaB § 8 Abs. 2 Safz 1 BauGB sind Bebauungsplane
(verbindliche Bauleitplanung) aus dem Flédchennutzungsplan
(vorbereitende Bauleitplanung) zu entwickeln. Dieser wurde seit
seiner Rechtskraft inzwischen mehrfach gedndert.

Fir den Bereich ,Edelgraben ' lag bereits ein gultiger
Bebauungsplan vor, der dem damaligen Fldchennutzungsplan
entsprach.  Mit  den Planungen zum  Bebauungsplan
LEdelgraben | + II' wurde im Zuge der 5. Anderung des
Fldchennutzungsplanes das Gewerbegebiet ,Edelgraben I
aufgenommen, sowie das Gewerbegebiet ,Edelgraben [*
reduziert (2018). Im Laufe der Planungen wurde 2020 die
7. Anderung des Flachennutzungsplanes durchgefihrt, um
den 6stlichen Bereich von ,Edelgraben® als Sonderbaufldche Dot '
darzustellen. Der aktuell gultige Fldchennutzungsplan stimmt  Ursprdnglicher FNP Markt Lonnerstadtt im
demnach mit dem bisherigen Stand des Bebauungsplanes Bereich Edelgraben [ und I
LEdelgraben | und II" Uberein.

e

GEWERBEGEBIES

EDELGRABEN I

5. (i) und 7. (re.) Anderung des Fichennutzungsplanes im Bereich Edelgraben, Gemeinde Lonnerstadt

Im Rahmen der Bebauungsplandnderung wird eine im Fldchennutzungsplan als  Granfléche
.HochwasserschutzmaRnahme™ dargestelite Fidche mit einer 11,00 m breiten Zufahrt zum Sondergebiet
Uberplant. In diesem Bereich ist der Flidchennutzungsplan im Wege der Berichtigung anzupassen.

1.4.2 Landesentwicklungsplan, Regionalplan

Durch den nachfolgenden Ausschnitt mit verschiedenen Karten aus dem Regionalplan der Region
Numberg (Themenkarten aus dem BayernAtlas, Stand 0223) wird deutlich, dass der Geltungsbereich durch
das landschaftliche Vorbehaltsgebiet (grine x-Schraffur) vom Hauptort Lonnerstadt abgeschnitten wird.
Aufgrund der vorhandenen Bebauung und der bestehenden verkehrlichen Verbindung stellt die
Bebauungsplandnderung jedoch keine Beeintr&chtigung dar.
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LV RS A

Ausschnitt verschiedener Karten aus dem Regionalplan der Region Nurnberg (Quelle: BayernAtlas 09/2022)

Auch das stdwestlich angrenzende Vorbehaltsgebiet fur Bodenschatze (lila X-Schraffur) stellt keine
Beeintrchtigung dar, da es den Geltungsbereich nur geringfligig tangiert, jedoch nicht Uberschneidet.

Ostlich der B470 stellt das Vorranggebiet fir Hochwasserschutz (hellblaue X-Schraffur) aufgrund der
Topografie keine Gefahr dar, ebenso das Vorbehaltsgebiet fur Wasserversorgung (dunkelblaue +-
Schraffur), dass sich in ausreichender Entfernung befindet. Der regionale Grunzug (grune II-Schraffur) zu
Gliederung der Siedlungsrdume wird erhalten und durch eine zukUnffige Bebauung nicht beeintrachtigt.

1.4.3 Uberpriifung von Schutzgebieten

Festgesetzte Uberschwemmungsgebiete Trinkwasserschutzgebiete
y
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Quelle BayernAtlas, Stand 09/2022

In  der ndheren Umgebung des Geltungsbereiches befindet sich das festgesetzte
Uberschwemmungsgebiet der Aisch, das sich aufgrund der vorhandenen Topografie jedoch auch bei
Starkregen nicht auf den Geltungsbereich auswirkt. Das n&chste Trinkwasserschutzgebiet ,Hochstadt Nord™
befindet sich im Nordosten von Lonnerstadt in einer Entfernung von ca. 1 km zum Geltungsbereich.
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Kartierte Biotope und Okofléichen

Quelle BayernAtlas, Stand 02/2023

Innerhalb und angrenzend an den Geltungsbereich befinden sich mehrere Okofldchen. Innerhalo des
Geltungsbereiches liegt die Okoflciche OFK-ID 86944, Diese ist weiterhin zu erhalten und wird entsprechend
im Bebauungsplan festgesetzt. Die Auswirkungen hierauf werden als gering eingestuft,

DarUber hinaus grenzt direkt an den Geltungsbereich ,Edelgraben I ein Biotop mit der Nr. 6330-0014,
sowie die Okofldchen 59524, 59225 und 52413. Die kartierten Fldchen werden von den geplanten
Bauvorhaben nicht negativ beeintr&chtigt.

Weitere Schufzgebiete sind weder innerhallb des Geltungsbereiches noch im direkten Anschluss daran,
vorhanden.

1.4.4 Uberprifung weiterer Randbedingungen

Hochwassergefahrenfldchen HQ100 (dunkelblau) der
Aisch (Quelle BayernAtlas 09/2022)

Wassersensible Bereiche (Quelle BayemAtias 09/2022)

Die Umgrenzungen der Hochwassergefahrenfldchen HQ100 der Aisch erstrecken sich auch aufgrund der
vorhandenen Topographie nicht auf den Geltungsbereich.

Hinsichilich der immer aktueller werdenden Thematik zunenmender Starkregenereignisse und Hochwasser,
flieBt auch die Darstellung wassersensibler Bereiche in die Bewertung von Baufldche mit ein. Diese Gebiete
sind durch den Einfluss von Wasser geprdgt. Sie kennzeichnen den naturlichen Einflussbereich des Wassers,
in dem es zu Uberschwemmungen und Uberspilungen kommen kann, wodurch bestimmte Nutzungen
z.B. durch Uber die Ufer fretende Flisse oder Bdche, beeinfrdchtigt werden kdnnen. Wassersensible
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Bereiche befinden sich auch innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes. Innerhalb der
kartierten FlGchen liegen der Edelgraben, der Aischgraben und nérdlich des Geltungsbereiches die Kleine
Weisach.

Hochwasserschutz

Beim damaligen Bauleitplanverfahren zur Ausweisung von Gewerbefldchen im Bereich Edelgraben i
hatten neben dem WWA auch Anwohner mitgeteilt, dass bei Starkregen mit einer Ausuferung in
unmittelbarer Ndhe der kleinen Weisach zu rechnen ist. Aufgrund dessen wurden die Auswirkungen der
damals geplanten Geldndeauffullungen durch hydraulische Simulationen ermittelt und bewertet. Da die
Aufflllungen nachweislich negativen Einfluss haben, wurden im Bebauungsplan entsprechende
MaBnahmen zum Hochwasserschutz festgesetzt, durch die die Auswirkungen kompensiert werden konnten
und somit mit der Bebauung keine Verschlechterung der Bestandssituation einhergeht.

Nachdem inzwischen die ErschlieBungsplanung (Edelgraben Il) vorliegt und die Planungen im
Sondergebiet (grolflachiger Einzelhandel) fortgeschritten sind, dndern sich auch die Grundlagen der
damals erstellten Hochwassersimulation. Die aktudlisierten Planungsgrundlagen werden in dieses
Simulationsmodell integriert und die Auswirkungen auf die Wasserspiegellagen untersucht. Die aktualisierte
Hochwassersimulation wird der Begrindung als Anlage beigelegt.

Im  Ergebnis dieser hydraulischen Berechnung zeigt sich, dass die planfestgestellten
GewdsserausbaumaBnahmen bereits eine dampfende Wirkung auf die Wasserspiegellagen entfalten.
Diese reichen jedoch nicht aus, um den Wasserspiegelanstieg in Lonnerstadt aufgrund der aktualisierten
Planung vollumfdnglich zu kompensieren. Es werden weitergehende MaRnahmen erforderlich, die im
Zuge der ErschlieBungsarbeiten umzusetzen sind.

1.4.5 Denkmdler

Vorgeschichtliche Bodendenkmdler oder Baudenkmdler sind auf der Uberplanten Fldche nicht bekannt,
Es wird darauf hingewiesen, dass eventuell zu Tage tretende Bodendenkmdler (unter anderem auffdllige
Bodenverfaroungen, Holzreste, Mauern, Metallgegenst@nde, Steingerdte, Scherben und Knochen) der
Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehdrde
gemdaR Art, 8 Abs. 1-2 BayDSchG unterliegen.

1.4.6 Altlasten
Alflasten innerhallb oder angrenzend an den Geltungsbereich sind nicht bekannt.

1.4.7 Interkommunales Abstimmungsgebot

GemdaB § 2 Abs. 2 BauGB gilt: ,Bauleitplane benachbarter Gemeinden sind aufeinander abzustimmen.
Dabei konnen sich Gemeinden auch auf die ihnen durch die Ziele der Raumordnung zugewiesenen
Funkfionen sowie auf Auswirkungen auf ihre zentralen Versorgungsbereiche berufen.”

Gegenuber welchen Nachbargemeinden diese Abstimmungspflicht besteht, richtet sich nicht nach den
unmittelbaren Angrenzern der Gemeinden, sondermn nach den Inhalten der betreffenden Planung und inrer
konkreten Auswirkungen, da es fur den Nachbarbegriff im planungsrechtlichen Sinne nicht auf das
unmittelbare Angrenzen ankommt, sondern auf den Bereich der planungsrechtlichen Auswirkungen des
Vorhabens. Die Pflicht, die Bauleitplanung auf die Belange anderer Gemeinden abzustimmen, kann damit
je nach den Umstdnden des Einzelfalls auch weiter entfemt liegende Gemeinden erfassen. Bei der
Berufung auf § 2 Abs. 2 BauGB sind in diesem Sinne benachbarte Gemeinden jedoch ausschlieBlich auf
die ,Verteidigung" ihrer stadtebaulich ausgerichteten kommunalen Planungshoheit gegenuber
potenziellen, durch die voriegende Planung der Markigemeinde Lonnerstadt ausgeldsten
BeeintrGchtigungen beschrdnkt.  Unmittelbare, konkrete Auswirkungen bzw. Beeintrchtigungen
gewichtiger Art liegen dann bei einer von der vorliegenden Planung betroffenen Nachbargemeinde vor,
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wenn diese in inren Méglichkeiten eingeschrankt wird, die eigene staddtebauliche Entwicklung und Ordnung
noch eigenverantwortlich lenken zu kénnen.

Vor diesem Hintergrund ist festzustellen:

Keine der an das Gemeindegebiet angrenzenden, benachbarten Kommunen (Wachenroth, Muhlhausen,
Héchstadt a.d.A., Uehlfeld, Vestenbergsgreuth) wird durch die vorliegende Planung in ihrer durch die Ziele
der Raumordnung zugewiesenen Funktion beeintrachtigt.

1.5 Bedarfsnachweis

Ein Bedarfsnachweis wurde bereits im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes gefuhrt. Durch die
Anderung werden die Gewerbefldchen nicht vergréBert, sodass sich hinsichtlich des Bedarfes keine
Anderungen ergeben. Die SO-Fléche wird lediglich neu aufgeteilt.

Im Fazit der Begrindung zur Aufstellung des Bebauungsplanes ,Edelgraben | und II* heilt es:

Durch die Ausweisung neuer Baugebiete und der damit verbundenen Erhéhung der Einwohnerzahlen ist
die Umsetzung des Gewerbe- und Sondergebietes ,Edelgraben | und II* erforderlich. FUr den Markt
Lonnerstadt  wlrde  dies mittel- und langfristig  insbesondere  eine  Erhdhung  der
Einkommenssteuerbeteiligung und der Gewerbesteuer bedeuten. Zudem wird die Nahversorgung im
gesamten Gemeindegebiet deutlich verbessert und Voraussetzungen geschaffen, um die arztliche und
physiotherapeutische Versorgung im léndlichen Raum aufrecht zu erhalten.

Weiterhin bedeutet dieser Schritt eine enorme Weiterentwicklung des Marktes Lonnerstadt, gerade
hinsichtlich der Heimatstrategie — Landesentwicklung des Bayerischen Staatsministeriums der Finanzen fur
Landesentwicklung und Heimat, in dessen Anderung des Bayerischen Landesplanungsgesetzes zum
01.01.2016 der Markt Lonnerstadt in den Raum mit besonderem Handlungsbedarf neu zugeordnet wurde.

2 PLANINHALTE UND FESTSETZUNGEN

Von den Anderungen sind nur die Fl. Nm. 849, 853, 854 und 855 der Gemarkung Lonnerstadt im Bereich
L,Edelgraben II" betroffen. Generell werden im Rahmen der 1. Anderung folgende Anderungen gegeniiber
dem ursprunglichen Bebauungsplan ,Edelgraben | und II" vorgenommen:

*  Einfeilung des Sondergebiets in SO1 und SO2 anstatt SO1- SO3 mit Anderung der
Zweckbestimmungen

= Verschiebung der Grenze zwischen nérdlichem SO (SO1, zuvor SOT+2) und sudlichem SO (SO2,
zuvor SO3J)

= Ergdnzen einer 11,00 m breiten Zufahrt zu SO2 (bisher SO3) Uber den Aischgraben

= Verschiebung der Baugrenze an der sudlichen Grundstucksgrenze des Sondergebiets von 5,00
auf 3,00

= Anderung der GRZ im Bereich SO1 und 2 von 0,6 auf 0,8

= Anderung der Geschossigkeit im GEe2 und GEe3 von Iil auf IV

= Ergdnzung der Festsetzung Nr. 4 fur SO1, SO2 (Geldndeangleichungen/ Retentionsvolumen)

= Aktualisierung der Hochwassersimulation auf Grundlage der vorliegenden ErschlieBungsplanung
mit Anderung der hiermit in Zusammenhang stehenden Festsetzungen

Die Anderungen werden im Folgenden den bisherigen Festsetzungen gegentbergestellt. Alle weiteren
Festsetzungen gelten unverdndert weiter.
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2.1 Art der baulichen Nutzung, FiGcheneinteilung

Hauptanlass fur die Anderung des Bebauungsplanes sind die forigeschrittenen Planungen des Investors,
der innerhallo des Sondergebietes verschiedene
Einzelhandelsbetriebe errichten mdchte.

Durch die Initiafive eines Privatinvestors bestent mit der
Aufstellung des Bebauungsplanes ,Edelgraben | und I far die
Gemeinde die Mdglichkeit, in unmittelbarer Nachbarschaft
zum bestehenden Gewerbegebiet Edelgraben [, weitere
Fldchen gewerblich zu nutzen und durch die Ausweisung als
Sondergebiet auch Einzelhandelsbetriebbe zur Versorgung der
Bevdlkerung anzusiedeln.

Un eine landesplanerisch unzuldssige Agglomeration
(Ansiedlung von mind. drei Einzelhandelsbetrieben, die in
einem rdumlich-funktionalen Zusammenhang stehen und
erheblich Uberdrtlich raumbedeutsam sind) auszuschlieBen,
wurde das ostliche Sondergebiet bisher in drei Teilfldchen SOT,
SO2 und SO3 aufgeteilt, Die ErschlieBung des gesamten
Sondergebietes war Uber die von der Haupftstrake
abzweigende StichstraBe mit Wendeanlage geplant. Innerhalb
der Teilbereiche wurden die einzelnen geplanten &R
Einzelhandelssortimente  mit  ihrer  maximal  zuldssigen
Verkaufsfl&che festgesetzt. Die Aufteilung ergab sich bisher wie

Bisherige Aufteilung des Sondergebietes
im Bereich ,Edelgraben II"*

folgt:

Zweckbestimmung (Festsetzung) FlGche

SO1 EINZELHANDELSBETRIEB LEBENSMITTEL 4.110 m2
Zuldssig ist ein Einzelhandelsbetrieb mit dem Hauptsortiment Lebensmittel und einer
maximalen Verkaufsfldche von 1.200 m2.

SO2 EINZELHANDELSBETRIEB DROGERIE 3.600 m?
Zuldssig ist ein Einzelhandelsbetrieb mit dem Hauptsortiment Drogerie und einer
maximalen Verkaufsfldche von 800 m?, zudem ist eine Post- oder Bankfiliale mit
maximal 250 m2 Grundflche zuldssig.

SO3 ARZTEHAUS, BACKEREI 4.840 m?

Zuldssig ist ein Einzelhandelsbetrieb mit dem Hauptsortiment Backwaren einschl.
Café und einer maximalen Verkaufsfldche von 100 m2. Die Zweckbestimmung
Artehaus dient der Unferbringung von Anlagen und  Einrichtungen  flr
gesundheitliche Zwecke. ZulGssig sind Praxen, ergdnzende medizinische Anlagen
und Einrichtungen wie Apotheken, Physiotherapie und Krankengymnastik.

Bei den damaligen Planungen wurde bereits mit dem Landratsamt und der Regierung abgestimmt, dass
die geplante ErschlieBung und Bebauung des Bereiches ,Edelgraben |II' durch den
Grundstuckseigentumer in Zusammenarbeit mit einem Investor durchgeflhrt wird und die restlichen
Teilfléchen an die Gemeinde verduBert werden, um hier kleinere ortsansdssige Betriebe ansiedeln zu
kénnen.

Da der Investor die Planungen inzwischen finalisieren konnte, werden im Bereich Edelgraben Il Anderungen
erforderlich, die zu einer wirtschafflichen Umsetzung des Vorhabens beitragen und von der Gemeinde
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unterstutzt werden. Das Uberarbeitete Konzept fur das Nahversorgungszentrum in Lonnerstadt wurde 2022
bereits erneut mit der Regierung abgestimmt.

Entgegen den bisherigen Planungen soll neben einem Lebensmittel- und Getrénkemarkt mit Backerei und
Café im Norden ein Drogeriemarkt im Stiden entstehen. Bisher war geplant, im Norden einen Lebensmittel-
und einen Drogeriemarkt anzusiedeln, im Siden sollte ein Arztehaus entstehen, in dem eine Backerei mit
Café integriert wird. Das Sondergebiet wird dementsprechend neu eingeteilt, sodass nur noch zwei
Teilbereiche, SO1 und SO2, enfstehen. Die Grenze zwischen den beiden Teilbereichen wird hierfur
auBerdem in Richtung SUden verschoben. Hierzu sich die Festsetzungen folgendermaen:

Zweckbestimmung (Festsetzung) FlGdche

SO1 EINZELHANDELSBETRIEB LEBENSMITTEL- UND GETRANKEMARKT 9.002 m?

Zulassig ist ein Einzelhandelsbetrieb mit dem Hauptsortiment Lebensmittel mit einer
maoximalen Verkaufsfldéche von 1.200 m2, Getrnke mit einer maximalen
Verkaufsfliche von 600 m2 und Backwaren einschl. Café mit einer maximalen
Verkaufsfliche von 100 m2,

SO2 EINZELHANDELSBETRIEB DROGERIEMARKT 3.549 m?

Zulgssig ist ein Einzelhandelsbetrielb mit dem Hauptsortiment Drogeriewaren mit
einer maximalen Verkaufsfldche von 800 m2.

Alle weiteren Festsetzungen, wie beispielsweise die zuldssigen Emissionskontingente, die fur Teilfldche 1
(SOT1 und SO2) festgesetzt werden, gelten weiterhin unverdndert, insofern sie in den folgenden Kapiteln
nicht als Anderung aufgefuhrt werden.

Aus den neuen Planungen ergaben sich nach Abstimmung mit der Regierung zusatzliche Anforderungen,
um einer landesplanerisch unzuldssigen Agglomeration von Einzelhandelsbetrieben entgegenzuwirken:

=  RaAumlich funktionale Trennung der beiden Parkplatzbereiche durch eine feste bauliche Einrichtung
mit Barrierefunktion (z.B. Mauer mit entsprechender Hohe)

= Separate Zufahrt zu den vorgelagerten, dem Drogeriemarkt zugeordneten Stellpldtzen Uber die
neue ErschlieBungsstrale

= Zufahrt nur fUr Lieferverkehre vom Lebensmittel und GetrGnkemarkt. Die Zufahrt zu den
vorgelagerten  Stellpldtzen der noérdlichen Markte erfolgt Uber die noch zu erichtende
Brickenquerung des Aischgrabens von der Hauptstrale

Infolgedessen wurde zundchst eine neue, 11,00 m breite
Verkehrsfldche als zweite Zufahrt Gber den Aischgraben in den
Bebauungsplan aufgenommen. Die Zufahrt dient zukinftig
dem Kundenverkehr des nérdlichen Einzelhandelsbetriebes
(Lebensmittel- und Getrdnkemarkt). Uber die geplante
ErschlieBungsstraBe westlich des Sondergebietes erfolgt nur
der Lieferverkehr.

Die neue Verkehrsfldche weist eine FiGche von ca. 197 m? auf
und stellt ein Brickenbauwerk Uber den Aischgraben dar. Die
Querung soll Uber einen Durchlass erfolgen, der einen
FlieBguerschnift von min. 10 m?2 aufweist. Dieser kann
wahlweise als Bauwerk oder Uber zwei leicht hdhenversetzte
Rahmendurchidsse realisiert werden. Neue Verkehrsficche: Bricken-bauwerk

Uber den Aischgraben als zweite Zufahrt
(Kundenverkehr) far SO!
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Der Anschluss der neuen Zufahrt erfolgt an die Hauptstrale des Markt Lonnerstadt, die im Norden ins
Ortszentrum fUhrt und im SUden an die KreisstraRe ERH 18 angeschlossen ist.

Die Zufahrt zu SO2 (Drogeriemarkt) erfolgt ausschlieBlich Uber die westliche ErschlieBungsstraBe. Die
Trennung der beiden Teilbereiche SOT und SO2 erfolgt im Bebauungsplan durch das Planzeichen zur
Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen (15.14), wodurch die rédumlich funkfionale Trennung der beiden
Parkplatzbereiche angedeutet wird. Eine Umsetzung der Forderung, die beiden Parkplatzbereiche durch
eine feste bauliche Einrichtung mit Barierefunkfion zu frennen, erfolgt im Raohmen der
ErschlieBungsplanung. Hierzu ist eine eindeutige bauliche Abtrennung entlang der im Bebauungsplan
eingetragenen Grenze umzusetzen.

2.2 MaB der baulichen Nutzung, Uberbaubare Grundstiicksgrenze

Fur eine effektive Ausnutzung der ausgewiesenen Fldchen wird die Baugrenze im SUden des Baugebietes
geringfugig verschoben, sodass sie einen Abstand von 3,00 m, staft bisher 5,00 m zur angrenzenden
privaten Grunfldche aufweist, Damit ist weiterhin ein ausreichender Abstand zur Granfidche vorhanden.
Entlang der weiteren Grundstucksgrenzen ist weiterhin ein Abstand von 3,00 m festgesetzt.

Bisher geltende Baugrenze Neue Baugrenze

Dardber hinaus wird die Grundfldchenzahl im Bereich des Sondergebietes (SO1 und SO2) von 0,6 auf 0,8
angehoben und entspricht somit der Festsetzung der GRZ im Bereich ,Edelgraben I*. Die Anderung wird
erforderlich, da eine niedrigere GRZ fUr groRe Einzelhandelsmarkte mit Stellplétzen und Fahrgassen, die
auch fur den Lieferverkehr ausgelegt sind, den Planer des Vorhabens haufig sehr einschrénken und trotz
zulasssiger Uberschreitung der GRZ gem. BauNVO in der Genehmigungsphase zu Problemen fiihrt.

Einer starken Versiegelung wird dennoch entgegengewirkt, indem Stellplatze  far PKW  mit
versickerungsfahigem Material  auszufiihren  sind.  Teilfléichen, deren  Uberbauung  innerhalb  der
Uberbaubaren Grundstucksfldchen nicht erforderlich bzw. mdglich ist, sind als Vegetationsfldchen (z. B.
Scherrasen, Gehdlzbestdnde, Ziergrin u. &.) anzulegen oder als versickerungsfahige Privatwege und -
plétze (z. B. Scherrasen, Schotterrasen, Rasengitterwaben) zu gestalten. Hierdurch kdnnen Auswirkungen
auf die naturichen Bodenfunkfionen und den landschaftichen Wasserhaushalt gemindert werden.
Zusatzlich gelten auch innerhalb der Baufldchen Pflanzgebote, um fUr eine ausreichende Durchgrinung
zu sorgen.

Im Bereich GEe2, GEe3 und SO1, SO2 wird auBerdem die zuldssige Anzahl an Vollgeschossen auf 4 (IV)
angehoben. Dies soll den zukunftigen Bauherren ermdglichen, mehrgeschossig und somit fldchensparend
zu planen. Aufgrund der beschrankt verfugbaren Gewerbefladchen innerhalb der Gemeinde konnen die
vorhandenen Baufldchen hierdurch effektiv genutzt werden. Um im gesamten Bereich Edelgraben Il eine
einheitiche Hbhenentwicklung zu erzielen und die Aufteilung der zul@ssigen Verkaufsfldchen auf
verschiedene Geschosse zu ermoglichen, mdchte die Gemeinde auch im Bereich der Sondergebiete
vier Voligeschosse zulassen.

Die maximal zulassige Gebdudehdhe von 13,00 m (Bezugshdhe 272,40 m . NN) gilt weiterhin, wodurch
eine geordnete Hohenentwicklung gesichert ist. Dadurch wird eine maximale Gelbdudehohe von 285,40
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m U. NN ermdglicht. Die Oberkante des geplanten Erdgeschossrohfubodens darf maximal eine Hohe
von 273,90 m U. NN aufweisen.

2.3 MaBnahmen zum Hochwasserschutz

Hinsichilich der zul@ssigen Geldndeangleichungen qilt fur den Bereich Edelgraben I, dass Anpassungen
auBerhalb der festgesetzten Baugrenzen nur bis zu einer maximalen Hohe von 272,40 m U. NN zuldssig
sind. Ausgenommen hiervon sind Geldndeangleichungen entlang der offentlichen Verkehrsflache.
AuRerdem ist der mittels Planzeichen festgesetzte Flutgraben entsprechend den Angaben aus der
Hochwassersimulation/ hydraulischen Berechnung (siehe Anhang) zu profilieren. Die Einhaltung der
geplanten Auffullungshéhen sind im Rahmen des Bauantrages nachzuweisen. Die zuldssigen Hohen bilden
den zu Grunde gelegten Planungszustand der Uberarbeiteten Hochwassersimulation, die der Begrindung
als Anlage beiliegt.

Mit der aktualisierten hydraulischen Simulation wurden die Planungen auf die inzwischen fortgeschrittene
ErschlieBungsplanung, sowie die Planungen des groBflachigen Einzelhandels abgestimmi. Im Ergebnis
zeigt sich, dass die geplanten GewdsserausbaumalBnahmen bereits eine dadmpfende Wirkung auf die
Wasserspiegellogen in  Lonnerstadt aufweisen, jedoch noch nicht ausreichend sind, um den
Wasserspiegelanstieg durch die Planungen und Aufflllungen zu kompensieren. Im Rahmen der
ErschlieBung ist hier eine MaRnahmenkombination erforderlich, um den Referenzzustand nicht zu
verschlechtern.

Im Bereich der GEe2 und 3 ist ein Flutgraben umzusetzen, der hydraulisch an das bestehende
Regenruckhaltebecken im Einmundungsbereich anzuschlieBen ist. Dies wird im Bebauungsplan als
zeichnerische Festsetzung (Umgrenzung von Fldchen fur den Hochwasserschutz) aufgenommen. Durch
den 8 m breiten Graben (Sohle ca. 2 m) soll die Ableitung von Wasser bei extremen Hochwasserereignissen
ermoglicht werden. Der Graben wird bereits il Rahmen der ErschlieBung angelegt und befindet sich auf
Privatgrund. Unterhalt und Pflege sind Uber privatrechtliche Vertrdge dauerhaft zu sichem. Zusatzlich ist ein
Anschluss an das vorhandene RegenrUckhaltebecken im EinmUndungsbereich zu schaffen. Der dort
verlaufende Geh- und Radweg ist in diesem Bereich zur Uberguerung des Grabens als Steg herzustellen.

FUr die neue Zufahrt im Westen des Sondergebietes, die auch im Bebauungsplan aufgenommen wird,
muss ein FlieBguerschnitt von ca. 10 m? vorgesehen werden, der entweder Uber ein Bauwerk oder zwei
hohenversetzte Ranmendurchlidsse ermdglicht werden kann. Die im Nordosten als Gehweg definierte
Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung uber den vorhandenen Entwdsserungsgraben ist ebbenfalls
als Steg auszufiihren, um das Umstrédmen der Baufldchen zu erleichtern und einen Aufstau an dieser Stelle
zu vermeiden.

Im Rahmen der ErschlieBungsplanung wird auBerdem die StraBenplanung so angepasst, dass ein
definierter Bereich im Hochwasserfall Uberstrombar ist. Zusatzlich wird die HauptstraBe nordlich der
Baufléchen abgesenkt, um hier eine Uberstrémung im Hochwasserfall zu ermoglichen.

Mit den genannten MaBnahmen wird eine Verschlechterung der Wasserspiegellagen auf Ober- und
Unterlieger kompensiert. Die MaBnahmen wurden im Voraus bereits mit dem Wasserwirtschaffsamt und
Umweltamt des Landrafsamtes Erlangen-Hochstadt abgestimmt,

2.4 BerlUcksichtigung der Umweltbelange

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplanes ,Edelgraben | und II" wurde
ein grinordnerischer Planungsbeitrag und ein umfassender Umweltbericht gem. § 2a BauGB mit
ausfuhrlichen, schutzgutbezogenen Angaben zur Bestandssituation, ErlGuterungen zu
Standortempfindlichkeiten, Festlegungen zu Grinordnung, Natur- und Arfenschufz und Aussagen zu
planbedingten Umweltauswirkungen vom BUro Fleckenstein aus Lohr am Main erarbeitet.
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Durch die Anderung des Bebauungsplanes ergeben sich keine erheblichen Auswirkungen auf die
Umweltbelange, da nahezu alle Flidchen wie geplant beibehalten werden. Mit der neuen Zufahrt Uber den
Aischgraben ergeben sich Auswirkungen auf das Gewdsser und die Randbereiche entlang des
Aischgrabens. Die bisherige Grunfldche, die als Gewdsserbegleitgrin und  gleichzeitig
Hochwasserschutzmalnahme dient, wird zukinftig durch das neue 11,00 m breite Bruckenbauwerk
gekreuzt. Bei Herstellung des erforderlichen FlieRquerschnitts von 10 m? (siehe Hochwassersimulation) ergibt
sich jedoch keine Verschlechterung des Ist-Zustandes. Allgemein wird durch die Umsetzung der genannten
MaBnahmen im Rahmen der ErschlieBung negativen Auswirkungen auf die Wasserspiegellagen in
Lonnerstadt entgegengewirkt.

3 UMWELTBELANGE

Da gem. §13a Abs. 1 Satz 2 die zuldssige Grundfléche durch den neuen Bebauungsplan zwischen 20.000
und 70.000 m? liegt ist die DurchfUhrung einer Vorprafung des Einzelfalls erforderlich. Im Rahmen dieser
Vorprufung wurde die Erkenntnis erlangt, dass keine erheblichen Umweltauswirkungen, die nach § 2 Abs. 4
Satz 4 BauGB in der Abwagung zu berucksichtigen waren, durch die Aufstellung des Bebauungsplanes zu
erwarten sind. Die Vorprifung des Einzelfalls, unter Berlcksichtigung der in Anlage 2 der
Baunutzungsverordnung genannten Kriterien, liegt der Begrundung als Anlage bei. Auf die DurchfUhrung
einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB wird aus den genannten Grinden verzichtet.

Bei der Aufstellung des ursprunglichen Bebauungsplanes wurde ein Umweltbericht (Stand August 2020; von
Dipl.-Ing. (Univ.) Markus Fleckenstein) erstellt, der weiterhin seine Gultigkeit behdlt. Die Umweltbelange
wurden hier bereits ermittelt und inre Auswirkungen bewertet. Im Folgenden werden zusdtzlich die durch
die Anderung betroffenen Umweltbelange des § 1 Abs. 6 Nr. 7 BQuGB ermittelt:

Schutzgut Bestandaufnahme Zu erwartende Umweltauswirkungen

Fldche Es handelt sich um eine Anderung eines | Es sind keine zusdtzlichen Auswirkungen
bereits rechfskraftigen Bebauungsplanes. | zu erwarten.

Zusatzliche Flachen werden nicht
ausgewiesen.

Boden Durch die Anderung der Festsetzung zur GRZ | Es ist mit einer gréBeren Versiegelung zu
in Teilbereichen (GRZ von 0,6 auf 0,8) ergibt | rechnen, als bisher moglich. Da jedoch
sich ein groBerer zuléssiger | generell die GRZ durch die Bebauung
Versiegelungsgrad. mit Nebenanlagen bis zu einem Wert

von 80 % Uberschriften werden darf,
ergeben sich hierdurch nur geringfugig
Auswirkungen.

Durch entsprechende Festsetzungen zur
Befestigung von Parkpldtzen und  zur
Gestaltung unbebauter Fldchen wird
jedoch einer maximalen Versiegelung
entgegengewirkt.

Wasser Durch die Erh6hung des | Die zu erwartenden Auswirkungen sind
Versiegelungsgrades ergeben sich auch | als gering einzustufen.
geringflugig zusatzliche Auswirkungen auf Die HochwasserschutzmaBnahmen
den Wasserhaushalt. . .

werden derzeit neu berechnet. Negative
Im Rahmen der Anderung kreuzt eine neue | Auswirkungen sind durch die neue
Zufahrt  eine  Grunflache, die  als | Zufahrt nicht zu erwarten.
HochwasserschutzmalBnahme und
Gewdsserbegleitgrin  festgesetzt ist. Die
Zufahrt wird als Durchlass ausgefuhrt. Derzeit
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werden die HochwasserschutzmaBnahmen
neu Uberplant.
Klima Far die lokalklimatischen Verndltnisse und die | Es sind keine erheblichen
& Luft Luftqualitdt ist  das Planungsgebiet von | Umweltauswirkungen zu erwarten.
untergeordneter Bedeutung.
Luffaustauschbahnen oder bedeutende
Kalfluftentstehungsgebiete sind nicht
betroffen.
Arten & Vorkommen artenschutzfachlich relevanter | Es  ergeben sich keine zusatzlichen
Lebensrdume | Afen wurden wdahrend der damaligen | Auswirkungen.
Planungen bereits ausgeschlossen und sind
auch derzeit nicht zu erwarten.
Die vorhandenen Gehdlze werden weiterhin
durch die Festsetzung von Pflanzgeboten
und Grunfldchen erhalten.
Orts- & Im Vergleich zur bisherigen Planung wird die | Insbesondere durch die Moglichkeit, ein
Landschafts- | Geschossigkeit im Bereich Edelgraben Il von | weiteres Geschoss einzuplanen, kénnen
bild I auf IV gedndert, auBerdem wird eine | sich Auswirkungen auf das
zusatzliche Zufahrt im Osten aufgenommen. | Landschaftsbild  ergeben. Diese sind
jedoch als gering einzustufen.
Mensch Die bestehende Situation dndert sich durch | Es sind keine veranderfen Auswirkungen
die Anderungen nicht. gegenuber der bisherigen Planung zu
erwarten.
Kultur- & Innerhalb des Eingriffsraumes sind  keine | Es sind keine Auswirkungen zu erwarten.,
Sachgiter Boden-, Kultur- oder Baudenkmdler bekannt.
Auch in der unmittelbaren Umgebung sind
keine schutzenswerten Kultur- oder Sachguiter
betroffen.
Wechsel- , , , . , ,
wirkungen Es ergeben sich keine Wechselwirkungen uber die schutzgutbezogene Beurteilung.

4 WEITERE INFORMATIONEN

GESETZE UND VERORDNUNGEN

Grundlage fur das Bauleitplanverfahren sind die Vorgaben

in den nachfolgend aufgefuhrten

wesentlichsten Gesetzen und Verordnungen in der jeweils gultigen Fassung zum Zeitpunkt des Verfahrens.
Auf eine vollstindige Auffiihrung der Gesetze wird aus Griinden der Ubersichtlichkeit verzichtet.

Baugesetzbuch (BauGB): In der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt

gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 09.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) m.W.v. 07.07.2023

Baunutzungsverordnung (BauNVO): In der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S.

3786), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) m.W.v.

07.07.2023
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e Planzeichenverordnung (PlanZV): In der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Dezember 1990
(BGBI. 1991 1 S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)
m.W.v. 23.06.2021

Bayerische Bauordnung (BayBO): In der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI. S.
588, BayRS 2132-1-B), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 23. Juni 2023 (GVBI. S. 250), durch § 4 des
Gesetzes vom 7. Juli 2023 (GVBI. S. 327) und durch Art. 13a Abs. 2 des Gesetzes vom 24. Juli 2023
(GVBI. S. 371)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG). In der letzten Neufassung vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), in
Kraft getreten am 01.03.2010, zuletzt gedndert durch Artikel 1 vom 20.07.2022 (BGBI. I S. 1362) m.W.v.
01.02.2023

Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG): In der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Februar
2011 (GVBL. S. 82, BayRS 791-1-U), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 23. Dezember 2022 (GVBI. S. 723)

BETEILIGTE BEHORDEN UND TRAGER OFFENTLICHER BELANGE

TRAGER OFFENTLICHER BELANGE
Landratsamt Erlangen-Hochstadt

Amt fUr IGndliche Entwicklung

Regierung von Mittelfranken
Planungsverband Region NUrnberg
Staatliches Bauamt Nurnberg
Wasserwirtschaftsamt Nurnberg
Fernwasserversorgung Franken
N-Ergie Netz GmbH

Deutsche Telekom Technik GmibH
Kreisbrandrat, Matthias Rocca
Kreisheimatpfleger Dr. Manfred Welker
Landesverein fur Heimatpflege

NACHBARGEMEINDEN

Amt far Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten
Amt fur Digitalisierung, Breitband u. Vermessung
Bayerisches Landesamt fur Denkmalpflege
Industrie- und Handelskammer Nurnberg
Handwerkskammer Numberg

Verkehrsverbund GroBraum Numberg

Bayerischer Bauermnverband

Naturpark Steigerwald

Bund Naturschutz - KG Hoéchstadt-Herzogenaurach
Finanzamt Erlangen

Stadt Hé6chstadt a.d.A.
Markt Uehlfeld (VG Uehlfeld)
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Markt Vestenbergsgreuth (VG Hochstaadt)
Markt Wachenroth
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