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VORBEMERKUNG

Die Gemeinde hat dem Bebauungsplan eine Begriindung beizufigen. In ihr sind
entsprechend dem Stand des Verfahrens

« die Ziele, Zwecke und wesentlichen Auswirkungen der Planung und

e die ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes in einem
Umweltbericht

darzulegen (§ 2a BauGB).

Diese Begriindung ist in drei Bereiche untergliedert, in Planungsbericht,
Umweltbericht und Abwagung mit Verfahrensablauf.

A. PLANUNGSBERICHT

Der Planungsbericht stellt die wesentlichen Ziele und Zwecke der Planung dar, er
zeigt aulRerdem die Auswirkungen der Planung auf.

1. Gesetzliche Grundlagen

Das Bebauungsplanverfahren und der Planinhalt sind im Baugesetzbuch (BauGB)
festgelegt. Art und das Maf der baulichen Nutzung werden {ber die
Baunutzungsverordnung (BauNVO) geregelt. Die im Bebauungsplan verwendeten
Planzeichen entsprechen der Planzeichenverordnung (PlanzV 90). Ortliche
Bauvorschriften werden in Verbindung mit Art. 91 der Bayerischen Bauordnung
(BayBO) erlassen.

Grundlagen dieses Bebauungsplanes sind

= BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997, (BGBI.
| S. 2141, 1998 |, S. 137), zuletzt geédndert durch Gesetz zur
Verbesserung des vorbeugenden Hochwasserschutzes vom
03.05.2005 (BGBI. | S. 1224),

» BauNVO In der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 133), zuletzt
geandert durch Art. 3 des Gesetzes zur Erleichterung von
Investitionen und der Ausweisung und Bereitstellung von
Wohnbauland vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466),

= PlanzV 90 vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58, BGBI. 11213-1-6),
= BayBO in der Fassung der Bekanntmachung vom 04.08.1997 (GVBI.

S. 433, ber. 1998 S. 270, BayRS 2132-1-1), zuletzt geéndert
durch § 7 des Gesetzes vom 27.12.1999 (GVBI. S. 532).

2. Anlass zur Planung

Fur die uiberplante Flache bestand noch kein Bebauungsplan. Anlass der Planung ist
die Weiterfuhrung der Abrundung des Ortsteiles Stockach.



Lage des Gebietes

Das Baugebiet liegt im Norden des Ortsteiles Stéckach und grenzt nérdlich und
westlich an landwirtschaftliche Flachen des AuRenbereiches.

Sudlich grenzt der Geltungsbereich an die Wohnbebauung an der ,Hauptstralie® an.
Westlich des Baugebietes befindet sich eine gemischte Nutzung, hauptsachlich Sport
und Freizeitanlagen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst das Flurstiick 176, Gemarkung
Stoéckach.

Alternativen

Das Baugebiet dient der Ortsabrundung und dem Beginn einer Luckenfillung
zwischen der vorhandenen Wohnbebauung ,Am Lindelbach” im Westen und den
bestehenden Sport- und Mehrzweckeinrichtungen im Osten des Geltungsbereiches.
Eine alternative Nutzung der Flache bietet sich nicht an.



5.1

5.2

5.3

5.4

5.4.1

Bestandsaufnahme
Lage in Raum

Der Markt Igensdorf gehért zur Planungsregion 4 ,Oberfranken — West". Sudlich im
Landkreis Forchheim gelegen grenzt Igensdorf an nachfolgende Nachbargemeinden
an:

Gemeinde Kleinsendelbach
Gemeine Kunreuth
Gemeinde Weillenohe

Markt Eckental

Markt Neunkirchen am Brand
Markt Schnaittach

Stadt Grafenberg

Der Markt Igensdorf ist eine selbstéandige Gemeinde. Der Verwaltungssitz befindet
sich im Ortsteil Igensdorf.

Regionale und iiberregionale Planungen

Im groRen Verdichtungsraum Nurnberg / Furth / Erlangen (Metropolregion) an der
regionalen Entwicklungsachse Nurnberg — Heroldsberg — Eckental — Igensdorf
(Bundesstrale 2) gelegen, erfilllt Igensdorf die Funktion eines Kleinzentrums.

Regionale oder uiberregionale Planungen die das Gemeindegebiet in Igensdorf
betreffen, sind nicht bekannt.

Flachennutzungsplan

Fur das Gemeindegebiet besteht ein verbindlicher Flachennutzungsplan. Das
Baugebiet (17) ist dort als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen.
Der Geltungsbereich tiberplant den 6stlichen Teil der Entwicklungsflache Nr. 17.

itt aus dem rechtskréftigen Flachennutzungsplan
Lage und Beschaffenheit des Baugebietes

Lage innerhalb des Gemeindegebietes

Neben dem Hauptort Igensdorf besteht die Marktgemeinde aus weiteren 24 Ortsteilen.

Es sind dies die Dérfer Affalterbach, Dachstadt, Etlaswind, Kirchriisselbach, Letten,

Mitteldorf, Mittelriisselbach, Oberlindelbach, Oberriisselbach, Pettensiedel, Pommer,

Stéckach, Unterlindelbach, Unterrisselbach und die Weiler Bodengrub, Bremenhof,
Eichenmihle, Haselhof, Lindenhof, Lindenmiihle, Neusleshof, Schleinhof,
Weidenbihl, Weidenmuhle.



5.4.2 Uberértliche ErschlieBung

54.21 Verkehr
Stéckach ist Uber die KreisstraRe FO 18 sehr gut an das Gberdrtliche Stralkennetz
(BundesstralRe 2 und Staatsstrale 2236) angebunden. Der nachstgelegene Bahnhof
Russelbach der Bahnverbindungslinie Niurnberg — Grafenberg liegt ca. 1 km vom
Baugebiet entfernt und ist fuRlaufig leicht erreichbar. Nach Forchheim und Erlangen
sind Buslinien vorhanden.

5.4.2.2 Ver- und Entsorgung
Der Markt Igensdorf verfugt Uiber ein zentrales Entsorgungssystem.
Die Abwasser der Gemeinde werden Uber die zentrale Klaranlage des
Zweckverbandes zur Abwasserbeseitigung Obere Schwabach entsorgt.
Der Markt Igensdorf unterhalt auBerdem eine eigene Trinkwasserversorgung, die
hauptséchlich aus zwei Tieforunnen gespeist wird. Hieraus wird auch der Ortsteil
Stéckach mit Trinkwasser versorgt.

Die Stromversorgung erfolgt durch die E.ON Bayern AG.
Die Telekommunikationseinrichtungen werden von der Telekom unterhalten.

5.4.3 Topographische Gegebenheiten
Das Gelande liegt im Auslauf eines nach Norden geneigten Hanges.
5.4.4 Vorhandene Bodennutzung

Die noch nicht bebauten Flachen werden intensiv landwirtschaftlich genutzt.
Wesentlicher Griinbestand oder Gehdlzbestand ist im Geltungsbereich nicht
vorhanden.

5.4.5 Bau- und Bodendenkmiler
Baudenkmaler werden durch die Planung nicht berlhrt.
Bodendenkmaler sind nicht bekannt. Sie kénnen aber soweit abgetragen sein, dass
sie obertagig nicht mehr sichtbar sind. Sollten bei den Bauarbeiten Bodendenkmaler

zutage treten, ist unverzuglich das Landesamt fur Denkmalpflege zu benachrichtigen.

5.4.6 Auffilllungen / Altlasten

Auffillungen oder Altlasten sind innerhalb des Geltungsbereiches nicht bekannt.



6.1

6.2

Inhalt des Bebauungsplanes
»Art“ der baulichen Nutzung
Die Art der baulichen Nutzung (Gebietscharkater) ist in den §§ 1 ff BauNVO geregelt.

Der Geltungsbereich wird zum Teil als

e Allgemeines Wohngebiet (WA) im Sinne von § 4 BauNVO und zum Teil als
e Mischgebiet (Ml) im Sinne von § 6 BauNVO

ausgewiesen. Das Mischgebiet dient als Puffer zwischen den vorhandenen
unterschiedlichen Nutzungsarten (Wohnbebauung im Westen, Sport und Freizeit im
Osten). Es soll auBerdem als Entwicklungsflache fur den sich abzeichnenden
Strukturwandel und der Schaffung von Arbeitsplatzen dienen, so dass z.B. auch ein
Geschaftsgebaude, Beherbergungs- oder Dienstleistungsbetrieb moglich ist.

Allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO) dienen vorwiegend dem Wohnen. Zuléssig
sind

Wohngeb&ude
der Versorgung des Gebietes dienende Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe

e Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

Mischgebiete (§ 6 BauNVO) dienen dem Wohnen und der Unterbringung von
Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Zuléssig sind
¢ Wohngebaude
e Geschafts- und Burogebaude
e Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes
e Sonstige Gewerbebetriebe
e Anlagen fur Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke
Gartenbaubetriebe
Tankstellen
Vergnligungsstatten i.S.d. § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO im Uberwiegend
gewerblich genutzten Teil

»MaB* der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung innerhalb des Geltungsbereiches wird bestimmt
durch die Grundflachenzah! (GRZ), durch die Geschossflachenzahl (GFZ) und durch
die Zahl der Voligeschosse.

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundsticksflache Gberbaut und
befestigt werden darf (§ 19 BauNVO).

Die Geschossflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Geschossflache je
Quadratmeter Grundstiicksflache zulassig sind (§ 20 Abs. 2 BauNVO).

Voligeschosse sind Geschosse, die vollstandig tiber der natirlichen oder festgelegten
Gelandeoberflache liegen und Uber mindestens zwei Drittel ihrer Grundflache eine
Hohe von mindestens 2,30 m haben. Als Vollgeschosse gelten Kellergeschosse,
deren Deckenunterkante im Mittel mindestens 1,20 m hoher liegt als die natirliche
oder festgelegte Gelandeoberflache (§ 20 Abs. 1 BauNVO, Art. 2 Abs. 5 BayBO).

Zur eindeutigen Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung ist stets eine
dreidimensionale Festsetzung erforderlich. Die Festsetzung von zwei MaRvorgaben ist
hierftir ausreichend.



6.3

6.4

6.5

6.6
6.6.1

6.6.1.1

6.6.1.2

Folgende drei MaRe wurden festgesetzt:

- Eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,35.
Damit soll die bestehende lockere Bebauung am Ortsrand von Stéckach und der
dérfliche Charakter aufrechterhalten werden.

- Die Anzahl der moglichen Vollgeschosse wird auf zwei Vollgeschosse (I + D)
eingeschrankt. Méglich sind somit Erdgeschoss und ausgebautes Dachgeschoss.
Dies entspricht im Wesentlichen der umgebenden Bebauung.

- Die zulassige Zahl der Wohnungen wird pro Einzelhaus auf zwei und pro
Doppelhaushilfte auf zwei festgesetzt, um den dérflichen Charakter (lockere
Bebauung) aufrecht zu erhalten.

Bauweise der Hauptgebiude

Innerhalb des Geltungsbereiches ist die offene Bauweise nach § 22 BauNVO
festgesetzt. Im Baugebiet sind Einzelhauser oder Doppelhduser mit seitlichem
Grenzabstand zulassig. Die Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO missen eingehalten
werden.

Bauweise der Garagen, iiberdachter Stellplitze (Carports) und Nebengebaude

o Garagen, Carports und sonstige Nebengebaude sind auch auflerhalb der
Baugrenzen zulassig, da es grundsatzlich den Bauherren Uberlassen werden
soll, an welcher Position sie Ihre Garagen oder Carports errichten.

o Dies gilt nicht zu den Grenzen zu den offentlichen Verkehrsflachen, damit die
Leichtigkeit des Verkehrs nicht behindert wird.

e Vor der Zufahrt zu Garagen ist ein Stauraum von mindestens funf Metern zur
éffentlichen  Verkehrsflache freizuhalten, damit Gehwege und der
Stralkenraum nicht durch vor Garagen abgestelite Fahrzeuge behindert
werden.

e Vor der Zufahrt zu Carports ist nach einem Grundsatzbeschluss mindestens
ein Rangierraum von drei Metern zur 6ffentlichen Verkehrsflache einzuhalten,
um den fuBlaufigen und fahrenden Verkehr nicht zu gefahrden.

Flachen fiir Gemeinbedarf / Griinanlagen

Eine Ausweisung von Gemeinbedarfsflachen oder Grinflachen sind wegen des ostlich
direkt angrenzenden Bereiches mit Spiel- Sport- und Freizeiteinrichtungen innerhalb
des Bebauungsplanes nicht notwendig.

ErschlieBung
Verkehrsflachen

Zufahrten in das Baugebiet

Das Baugebiet wird durch eine Zufahrt, ausgehend von der Ortsdurchfahrtsstralle
,Egloffsteiner Strafle®, erschlossen.

Bei einer spateren Erweiterung des Baugebietes in Richtung Westen erfolgt ein
Zusammenschluss mit dem bestehenden Baugebiet ,Am Lindelbach®.

Herstellung der Verkehrsflichen innerhalb des Baugebietes

Die fur die Herstellung der Verkehrsflachen notwendigen Béschungen und
Betonriickenstitzen sind im Bebauungsplan nicht gesondert dargestellt. Sie werden
auf den Baulandflachen angelegt und sind von den Angrenzern zu dulden. Die
Nutzung bleibt den Eigentiimern unbenommen.



6.7

6.8

6.9

6.9.1

6.9.2

6.9.3
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Ver- und Entsorgung
Das Baugebiet wird aus den Brunnen | und Il mit Trinkwasser versorgt.

Sowohl das Regenwasser als auch das anfallende Schmutzwasser werden im
Mischwassersystem der vorhandenen Kanalisation zugeleitet.

Die Klarung des Abwassers erfolgt in der zentralen Klaranlage des Zweckverbandes
zur Abwasserbeseitigung Obere Schwabach.

Die Stromversorgung und Telekommunikationseinrichtungen erfolgen durch die
entsprechenden Versorgungsunternehmen.

Flachen fiir Versorgungsleitungen

Flachen fur Versorgungsleitungen und andere Grunddienstbarkeiten sind im
Bebauungsplan nicht festgesetzt.

Ortliche Bauvorschriften

GemaR § 9 BauGB in Verbindung mit Art. 91 BayBO hat der Markt Igensdorf im
Bebauungsplan auch értliche Bauvorschriften erlassen.

Baugestaltung

Die getroffenen Festsetzungen zu den Dachern und zum Kniestock sollen den
frankischen Baustil aufrechterhalten und fiir eine beruhigte ,Dacherlandschaft’ sorgen.

Ho6hen der baulichen Anlagen

Die Festsetzungen zu den Oberkanten des FertigfuRbodens im Erdgeschoss und zum
Kniestock sollen die Héhenentwickiung der Gebaude begrenzen.

Stellplatze, Garagen und Carports

Die Stellplatzsatzung des Marktes Igensdorf ist fir das Baugebiet anzuwenden.
Damit soll sichergestellt werden, dass fur die notwendigen KFZ ausreichende
Stellflachen auf den privaten Grundstiicken vorhanden sind, um die Leichtigkeit des
Verkehrs nicht durch im StraRenraum parkende Fahrzeuge zu beeintrachtigen.

Der Stauraum vor Garagen (5 m) wurde festgesetzt um zu gewahrleisten, dass vor
der Garage abgestelite Fahrzeuge nicht in den 6ffentlichen Verkehrsraum ragen.

Der Rangierraum vor Carports (3 m) wurde festgesetzt, um andere Verkehrs-
teilnehmer nicht durch ausfahrende Fahrzeuge zu geféhrden.



6.9.4

6.9.4.1

6.9.4.2

6.9.4.3

6.9.4.4
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Belange der Natur und Landschaft / Griinordnungsplan

Grundstiickseinfriedungen

Die Einfriedungshoéhe fir Zaune entlang der vorderen Grenze (zu den &ffentlichen
Verkehrsflachen) wurde auf 1,3 m festgesetzt, um das Baugebiet aufzulockern und
um die Leichtigkeit des Verkehrs nicht zu beeintrachtigen.

Die Zaune sind ohne Sockel zu errichten, um den Durchgang fur Kleintiere nicht zu
verbauen. Dies ist ein wichtiges Kriterium, um den eigenen Garten naturnah zu
gestalten und die Eingriffe in die Natur fur die Tierwelt vertraglicher zu machen.

Flachenbefestigungen

Die privaten, zu befestigenden Flachen sind mit versickerungsfahigen Belagen
auszufthren, z.B. in Schotterrasen, Rasenpflaster. Damit soll erreicht werden, dass
die Versiegelung durch Bautatigkeit auf das notwendigste Maf begrenzt wird und
wichtige Versickerungsflachen fur das anfallende Niederschlagswasser erhalten
werden.

Pflanzgebot A
Durch das Pflanzgebot soll am nérdlichen Bebauungsrand eine neue
Ortsrandeingriinung aus standortheimischen Gehdlzen entstehen.

Pflanzgebot B
Das Pflanzgebot soll das Baugebiet durchgriinen.
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Immissionsschutz

Larmimmissionen -
ausgehend von der 6stlich angrenzenden gemischten Nutzung

Das Plangebiet grenzt im Osten an das bestehende Sportgeléande des FC Stéckach,
sowie an die Mehrzweckhalle (Lindelberghalle) an. Auf dem Grundstiick der
Lindelberghalle befinden sich noch das Feuerwehrgeratehaus, in dem eine
Pachterwohnung untergebracht ist, und das Musikheim des Musik- und
Trachtenvereins. Die Nutzung dieser Anlagen ist mit Larmimmissionen verbunden, die
teilweise ungehindert auf das zur Bebauung vorgesehene Grundstiick einwirken. Dies
vor allem von den vorhandenen 5 Tennisplatzen aus, die im Nord-Osten angrenzen.

Immissionsschutzrechtlich wurde die Situation bereits am 14.09.2004 durch die
Immissionsschutzbehérde des Landratsamtes Forchheim beurteilt. Nachfolgend wird
das Ergebnis des Gutachtens wiedergegeben. An der Larmsituation hat sich seither
nichts verandert.

Schalltechnische Bestandaufnahme

Fur die durch den Tennisbetrieb hervorgerufenen Gerauschimmissionen wurden,
unter Beachtung der Sportanlagenldrmschutzverordnung — 18. BImSchV- auf der
Basis von Untersuchungen von Wolfgang Probst (Gerduschentwicklung von
Sportanlagen und der Quantifizierung fur immissionsschutzrechtliche Prognosen) zwei
mdgliche Immissionsorte (dort wo der Larm ankommt, s. nachfolgen Lageplan)
untersucht. Dabei haben sich nachfolgend angegebene Beurteilungspegel ergeben.

Fur die Prognoseberechnung wurde eine Betriebszeit der Tennisanlage von téglich 13
Stunden (8.00 Uhr bis 21.00 Uhr) bertcksichtigt und unterstellt, dass alle 5 Platze
wahrend der gesamten Betriebszeit voll bespielt werden (unglnstigster Fall).

Fur den Immissionsort 1 (10 1, = nord-Ostlichster Bauplatz, braun markiert)
errechnet sich ein Beurteilungspegel von 53,5 dB(A) und fur den 10 2 (braun
markiert) ein Beurteilungspegel von 49,9 dB(A). Diese Beurteilungspegel gelten
sowohl fur den Betrieb an Werktagen als auch an Sonn- und Feiertagen, auf3erhalb
und innerhalb der Ruhezeit.

—— PR

Sportplatz
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Anwendung der Sportaniageniarmschutzverordnung,
18. BiImSchV v. 18. Juli 1991

In § 2 der 18. BISchV sind Immissionsrichtwerte auflerhalb von Gebauden
angegeben, die durch den Betrieb der Sportanlagen nicht Uberschritten werden
darfen.

Die Immissionsschutzwerte fiir Mischgebiete betragen nach § 2 Abs. 2 Ziffer 2:

tags auerhalb der Ruhezeit 60 dB(A)
tags innerhalb der Ruhezeit 55 dB(A) und
nachts 45 dB(A)

Einzelne kurzzeitige Gerauschspitzen sollen den Immissionsrichtwert tags um nicht
mehr als 30 dB(A) sowie nachts um nicht mehr als 20 dB(A) Uberschreiten.

Die Immissionswerte beziehen sich auf folgende Zeiten:

- tags an Werktagen 6.00 bis 22.00 Uhr
an Sonn- u. Feiertagen 7.00 bis 22.00 Uhr

- nachts an Werktagen 0.00 bis 6.00 Uhr u. 22.00 bis 24.00 Uhr
an Sonn- u. Feiertagen 0.00 bis 7.00 Uhr u. 22.00 bis 24.00 Uhr

- Ruhezeit an Werktagen 6.00 bis 8.00 Uhr u. 20.00 bis 22.00 Uhr
an Sonn- u. Feiertagen 7.00-9.00, 13.00-15.00 u. 20.00-22.00 Uhr

Ergebnis der schalltechnischen Beurteilung

Vergleicht man die in der Bestandsaufnahme ermittelten Beurteilungspegel mit den
zulassigen Immissionsrichtwerten fur ein Mischgebiet kommt man zu folgendem
Ergebnis:

- Immissionsort 1 (10 1)
Bei einem Spielbetrieb auf der Tennisanlage werden die zu berlicksichtigenden
Richtwerte wahrend aller Nutzungszeiten eingehalten.

- Immissionsort 2 (10 2)
Bei einem Spielbetrieb auf der Tennisaniage werden die zu berticksichtigenden
Richtwerte wahrend aller Nutzungszeiten eingehalten.

Eine Beurteilung der sonstigen Gerausche, die durch die anderen bestehenden
Nutzungen (Spiel- und Trainingsbetrieb auf den FuRballplatzen, Nutzung der
Mehrzweckhalle und des Musikheimes) verursacht werden, ist nicht so einfach
méglich, da auf Grund der ortlichen Gegebenheiten keine freie Schallausbreitung
unterstellt werden kann (teilweise Abschirmung durch bestehende Gebaude). Der
Baugenehmigungsbescheid fur das Musikheim enthalt Auflagen, die bei Beachtung
gewahrleisten, dass der zuldssige Immissionsrichtwert fur die stidlich davon gelegene
Pachterwohnung eingehalten wird.

Zu bertcksichtigen ist auRerdem die Lage des Baugebietes, im Westen der Sport und
Freizeiteinrichtungen und die bestehende Hauptwindrichtung von West nach Ost. Es
ist davon auszugehen, dass die auftreffenden Immissionen hierdurch an der Mehrzahl
der Betriebstage vermindert werden.

Nach der Beurteilung der Larmsituation durch das Landratsamt, ist eine Nutzungs-
teilung des Geltungsbereiches in Allgemeines Wohngebiet und Mischgebiet moglich
und sinnvoll.

Es wird vorgeschlagen firr die Hauserzeile (3 Bauparzellen), die an die Tennisplatze
und die Mehrzweckhalle mit Musikheim und Feuerwehrgeratehaus angrenzen, als Art
der baulichen Nutzung ein Mischgebiet festzusetzen. Fur den tbrigen Teil des
Planungsbereiches (auch die geplante Erweiterung auf der FL.-Nr. 179) ist die Nutzung
bzw. Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes méglich. Bei der Festsetzung
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.Mischgebiet’ ware die 6stliche Hauserzeile ein Puffer fur die unterschiedlichen
Nutzungen (Sport- und Freizeitnutzung und Wohnen) und wirde bewirken, dass die
bestehenden Nutzungen (Sportanlagen, Musikheim, Mehrzweckhalle, Gaststatte), bei
einem ordnungsgemafen Betrieb, ohne zusatzliche Einschrankungen wie bisher
weiter genutzt werden kénnen.

Es erscheint sinnvoll, zwischen den bestehenden Sport- und Freizeitanlagen und dem
neuen Wohngebiet einen Puffer in Form eines Mischgebietes auszuweisen.
Aullerdem werden in einem Mischgebiet die mallgeblichen Immissionsschutzwerte
voraussichtlich nicht Giberschritten. Aufgrund des sich abzeichnenden Strukturwandels
und der hohen Arbeitslosigkeit ist damit zu rechnen, dass sich auch fur andere, nicht
storende Nutzungsarten, z.B. Dienstleister, Beherbungsbetriebe ect., kunftig ein
Bedarf entwickelt. Um auch hierfur Flachen zur Verfagung stellen zu kénnen wird der
Gebietscharakter des Geltungsbereiches zum Teil als ,Mischgebiet* (Ml) und zum Teil
als ,Allgemeines Wohngebiet* (WA) ausgewiesen.

Aktive oder passive Schallschutzmafinahmen sind nicht zwingend notwendig, da die
zu beriicksichtigenden Richtwerte eingehalten werden. Die Bauherren werden auf
larmschiitzende Grundrisslésungen fur die schutzbedurftigen Raume hingewiesen.
Da sich innerhalb des Mischgebietes zum Teil auch Wohnnutzung ansiedeln wird,
wurden an der Grenze zur Lindelberghalle und den Sportanlagen trotzdem

Schallschutzfenster zum Schutz der Bewohner und Nutzer der gegentiberliegenden
Anlagen festgesetzt.

AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Allgemein

Die Planung hat keine negativen Auswirkungen auf die angrenzende Umgebung und
auf die Infrastruktur der Gemeinde.

ErschlieBungskosten

Nach dem derzeitigen Baupreisniveau errechnen sich nachfolgende
ErschlieRungskosten:

Verkehrsflachen 50.000 €
Wasserversorgung 6.000 €
Abwasserkanal (Mischwasser) 9.000 €
HausanschlUsse 25.000 €
Gesamt 90.000 €

Vorgesehene Finanzierung

Der Markt Igensdorf wird die Kosten fir Wasser und Kanal entsprechend der
gemeindlichen Satzungen auf die Grundstickseigentimer umlegen.

Die Kosten fiir die Stra3enerschlieBung wird der Markt Igensdorf voraussichtlich Uber
Ablbsevertréage abrechnen.

Bodenordnung

Der Markt Igensdorf wird zum Erwerb der notwendigen Stralenfl&chen einen
Stadtebaulichen Vertrag mit der Grundstiickseigentimerin vereinbaren.
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UMWELTBERICHT

Die Behérden und sonstige Trager offentlicher Belange wurden entsprechend § 4 Abs.
1 BauGB uber Angaben zum Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung
gebeten. Der nachfolgende Umweltbericht wurde auf der Grundlage der aligemein
bekannten Daten erstelit.

Der Umweltbericht wird je nach Kenntnisstand erganzt und fortgeschrieben.

Kurzdarstellung des Planungsinhaltes und der Planungsziele

Art des Gebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt derzeit im
AuRenbereich. Er ist im rechtskraftigen Flachennutzungsplan
des Marktes Igensdorf bereits als Erweiterungsfléache fur
Wohnbebauung vorgesehen.

Die Uberplante Flache ist der Beginn einer sinnvollen
Abrundung und Luckenfullung im Norden des Ortsteiles
Stéckach, zwischen der Mehrzweckhalle (Lindelberghalle)
und der bestehenden Wohnbebauung ,Am Lindelbach®.

Der Bebauungsplan wird zum Teil als ,Mischgebiet® (M)
(Pufferfunktion) und zum Teil als ,Allgemeines Wohngebiet"
(WA) ausgewiesen.

Flachenbedarf Der Bebauungsplan umfasst einen Bereich von ca. 4.210 m?.
Der Geltungsbereich differenziert sich wie folgt :
Baugrundstiicke
im ,,Allgemeinen Wohngebiet* 2.010 m? 47,7 %
.im ,,Mischgebiet‘ 1.780 m? 42,3 %
Verkehrsflichen (incl. Gehwege) 420 m? 10,0 %
Versiegelbare Flachen :
..Verkehrsflachen 420 m?
..Grundsticke GRZ = 0,35 1.327 m?
Summe 1.747 m? 415%
Wichtigste Das MaR der baulichen Nutzung ist durch folgende
Festsetzungen Festsetzungen begrenzt:

- die Uberbaubaren Grundstucksflachen durch Baugrenzen

- die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) 0,35

- die Hshenentwicklung durch max. zwei Vollgeschosse

- die Héhenfestsetzung der FOK EG mit 0,3 m und einem
Kniestock von 0,50 m
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Fachziele des Umweltschutzes und Art der Beriicksichtigung

Die Beriicksichtigung der Umweltschutz-Fachziele in der Bauleitpianung wird im
weiteren Verfahren auf der Grundlage der Stellungnahmen aus der Offentlichkeits-
und Behérdenbeteiligung erganzt.

Bodenschutz

Beriicksichtigung im
Bebauungsplan:

Funktionen des Bodens sichern und wiederherstellen,
sparsamer Umgang mit Grund und Boden,
Bodenversiegelung auf das notwendige Mal} begrenzen.

Es wird eine Flache Uberplant, die der Flachennutzungsplan
bereits zur Bebauung ausweist. Die Bodenversiegelung und
Funktionssicherung wird durch die Festsetzung von
Baugrenzen, einer Grundflachenzahl von 0,35, sowie der
Vorgabe von wasserdurchigssigen Beldgen begrenzt.

Immissionsschutz

Beriicksichtigung im
Bebauungsplan:

Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Auf den Geltungsbereich wirkt Larm ein, ausgehend von den
bestehenden Sport und Freizeitanlagen. Um einen Puffer
zwischen den unterschiedlichen Nutzungen zu erhalten, wird
der Geltungsbereich zum Teil als Mischgebiet (Mi) und zum
Teil als Allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen.

Wasserschutz

Beriicksichtigung im
Bebauungsplan:

Schutz von Grundwasser, Oberflaichenwasser, Erhalf der
natlrlichen Rlckhaltefahigkeit fur Niederschlage.

Es gelten die Ausfahrungen zum Bodenschutz.

Natur- und
Landschaftsschutz

Beriicksichtigung im
Bebauungsplan:

Artenschutz, Schutz und Erhalt von Lebensrdumen,
Erholungsfunktion der Landschaft erhalten, Ausgleich von
nicht vermeidbaren Eingriffen.

Es liegt ein augleichspflichtiger Eingriff vor.
Die auf einer auswartigen Flache stattfindende
Ausgleichsmafinahme wird im Bebauungsplan festgesetzt.

Bestandaufnahme

Die Bestandsaufnahme der Aspekte des Umweltschutzes zum Zeitpunkt der
Bebauungsplan-Aufstellung entspricht einer allgemeinen Einschatzung und wird im
weiteren Verfahren jeweils nach Kenntnisstand erganzt.

Gebietscharakterisierung
(derzeitiger Umweltzustand)

Der Geltungsbereich liegt im Aulienbereich, die
nicht bebauten Flachen werden z.Zt. intensiv
landwirtschaftlich genutzt.

Schutzgut kurze Beschreibung kurze Bewertung
Tiere, Pflanzen und ihre o keine ausgewiesenen | Keine Bedeutung
Lebensrdume Schutzgebiete
(innerhalb des ¢ keine
Geltungsbereiches) Gehdlzstrukturen

¢ intensiv genutzte

Ackerfléche

Boden e unversiegelt Lehmiger Boden

e Altlasten sind nicht (Opalinuston)

bekannt
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Erholung

Wohnbebauung und

gemischte Bebauung
mit standortfremden

Eingriinungen

Wasser e kein Wasserschutz- | keine Bedeutung
oder Uber-
schwemmungsgebiet

Luft e keine bis maRige keine Bedeutung
Belastung

Klima ¢ keine lokalklimatische |keine Bedeutung
Luftaustauschbahn

Landschaftsbild und e benachbarte keine Bedeutung fur

Landschaftsbild und
Erholung

Weitere Aspekte zum
Schutz des Menschen und
seiner Gesundheit

Larmbelastung durch
Sportstatten und
Mehrzweckhalle

mafige Betroffenheit

Kultur- und Sachguter

keine vorhanden

keine Bedeutung

Voraussichtlich erheblich beeinflusste Schutzgiiter

Schutzgut erheblich | Nicht Bemerkung
erheblich /
gering
Tiere, Pflanzen und ihre X keine Bedeutung
Lebensraume
Boden X Versiegelung / Bebauung bisher
unversiegelter Flachen
Wasser X Durch Bebauung und
Versiegelung wird die
Regenwasserversickerung
beeintrachtigt.
Luft X keine Bedeutung
Klima X keine Bedeutung
Landschaftsbild und X keine Bedeutung
Erholung
Weitere Aspekte zum X Larmimmissionen, ausgehend
Schutz des Menschen von den Sport- und Freizeit-
und seiner Gesundheit flachen
Kultur- und Sachguter X keine Bedeutung
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Anwendung der Eingriffsregelung (Regelverfahren)

Die Anwendung der bayerischen Eingriffsregelung ergibt sich aus § 8a Abs. 1
BayNatSchG sowie § 34 Abs. 4 Satz 1 BauGB fur die Bauleitplanung, wenn auf Grund
des Verfahrens nachfolgend Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind.
Eingriffe sind Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundfléchen, die die
Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder das Landschaftsbild erheblich oder
nachhaltig beeintrachtigen kénnen.

Im vorliegenden Planungsfall ist durch die Bebauung des Gebietes ein solcher Eingriff
zu erwarten. Ein Ausgleich ist deshalb herzustellen.

Erfassen und Bewerten von Natur und Landschaft (Bestandsaufnahme)
(Matrix Abb. 7, Liste 1a)

Nach den Vorgaben im bayerischen Leitfaden zur Eingriffsregelung ist zur Ermittlung
des Ausgleichsbedarfs flur das Planungsgebiet dieses zunachst nach seiner
Bedeutung fur Natur und Landschaft in ein Gebiet geringer (Kategorie 1), mittlerer
(Kategorie 1) oder hoher Bedeutung (Kategorie Iil) fur Naturhaushalt und
Landschaftsbild einzuordnen.

Im Planungsgebiet findet sich folgende Nutzung:
- Intensiv genutztes Ackerland (= Kategorie 1)

Erfassen der Auswirkungen des Eingriffs und Weiterentwicklung der Planung
im Hinblick auf Verbesserungen fiir Naturhaushait und Landschaftsbild

(Matrix Abb. 7, Liste 2)

Fur folgende Schutzguter wurden Vermeidungsmafnahmen festgesetzt:

Schutzgut Arten und Lebensrdume:
- Verbot von Sockelmauern bei den Einfriedungen, um den Durchgang fur Kleintiere

nicht zu verbauen.

Schutzgut Wasser:
- Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens (Versickerungsfahigkeit) durch

Verwendung von wasserdurchlassigen Beldgen

Schutzgut Boden.
- Reduzierung des Versiegelungsgrades durch GRZ 0,35

- Verwendung versickerungsfahiger Belage

Grinordnerische Malnahmen:
- Pflanzgebot A:
Anpflanzung von standortheimischen Baumen und Strauchern am neuen Ortsrand

- Pflanzgebot B:
Anpflanzung eines standortgerechten mindestens eines gro3kronigen
standortheimischen Laubbaumes (ohne Standortbindung) auf den Bauparzellen
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Ermitteln des Umfangs erforderlicher Ausgleichsflachen
(Abb. 7: Matrix zur Festlegung der Kompensationsfaktoren)

Bestands- | Kompensa- | Eingriffs- Ausgleichs- (Berechnung der
kategorie tionsfaktor flache bedarf Eingriffsflache)
in m? inm?
Fl.-Nr. 176
7 Bauplitze
| 0,2 1.743 (= 3.790 m? x 0,35 GRZ)
=1.327 m?
+ Off. Verkehrsflache
416 m?
1.743 m?

Zur Festlegung des Kompensationsfaktors:
Die festgesetzten VermeidungsmafRahmen (s. 5.2) rechfertigen die Anwendung eines
niedrigen Kompensationsfaktors.

Auswahl geeigneter Flichen fiir den Ausgleich und naturschutzfachlich
sinnvolier AusgleichsmafRnahmen
Liste 3a und 3b, Liste 4

Folgende Moglichkeiten wurden iiberpriift:

Ausgleich innerhalb oder in unmittelbarer Nihe des Baugebietes

(kommt den Bewohnern unmittelbar zu Gute)

Eine AusgleichsmalRnahme innerhalb des Baugebietes ist wegen der geringen Grolte
des Geltungsbereiches unzweckmaRig. Eine Malnahme am Rande des
Bebauungsplanes kommt ebenfalls nicht in Frage, da diese Flachen nicht zur
Verfugung stehen.

Ausgleich innerhalb des Gemeindegebietes
Von der Eigentimerin des Bebauungsplan-Grundstiickes wurden die F1.-Nr. 689 und

123, jeweils Gemarkung Stockach, fur eine Ausgleichsmaflnahme angeboten.

FI-Nr. 689, Gemarkung Stéckach

Die Flache ist etwa zu zwei Dritteln mit Wald bestanden und weist etwa zu einem
Drittel Obstbaume (zum Teil jingere Baume, intensive Nutzung) auf. Der
Obstbaumbestand ist liickenhaft. Die vorhandenen kleinen Liicken noch mit Streuobst
zu besetzen steht im Widerspruch zu dem sonst vorhandenen intensiven Obstanbau
und bringt deshalb kein zufrieden stellendes Ergebnis.

FL-Nr. 123, Gemarkung Stéckach

Auf dem Grundstuck findet intensiver Obstanbau statt. Der Baumbestand ist bereits
alter und soll in den nachsten Jahren gerodet werden. Wegen des derzeit noch
vorhandenen intensiven Baumbestandes und wegen der Lage des Grundstlickes
zwischen weiteren intensiv genutzten Obstflachen, kommt derzeit eine Ausgleichs-
mafRnahme auf der Flache nicht in Betracht.

Gemeindeeigene Fléchen

Der Markt Igensdorf verfugt derzeit nicht iber Ausgleichsflachen. Die Erstellung des
sog. Oko-Kontos wurde in die Wege geleitet. Im Oko-Konto werden alle
gemeindlichen Flachen erfasst und bewertet, die fur Ausgleichsmafnahmen in Frage
kommen. Da der Grundsatzbeschluss fir das Oko-Konto und die Erstellung erst noch
durchzufthren sind, kann der Markt Igensdorf derzeit leider keine Ausgleichsflache
bereitstellen.
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Ausgleich auBerhalb des Gemeindegebietes
im Gebiet der Gemeinde Leinburg, Landkreis Lauf a.d.Peg.

Durch einen Verwandten der Plan-Verursacherin wurden mehrere Ausgleichsflachen
in der Gemeinde Leinburg, Ortsteil Entenberg, angeboten und geprift.

Die F1.-Nr. 469, Gemarkung Entenberg wurde, nach Riicksprache mit der Unteren
Naturschutzbehérde des Landkreises Nurnberger Land, als zum Teil geeignet fur eine
Streuobstwiese eingestuft. Die Malinahme liegt zwar raumlich getrennt, wird aber von
der Behorde noch dem gleichen Naturraum (Albrand) zugeordnet.

Die Flache wird unterschiedlich genutzt (Ackerland, Grunland, Laub- und Mischwald).
Nach Aussagen des Eigentlimers, wird die Bewirtschaftung der Ackerflache kinftig
aufgegeben. Er ist deshalb bereit, die als Acker genutzte Teilflache fur die Herstellung
einer Streuobstwiese bereitzustellen.

Diese MalRnahme erschien derzeit am zweckmaRigsten, um den stattfindenden
Eingriff zeitnah ausgleichen zu kénnen.

Mit dem Eigentiimer wird eine entsprechende Vereinbarung getroffen, die Flache wird
auRerdem dinglich im Grundbuch als Ausgleichsflache gesichert.

Die Ausgleichsflache ist auf dem Plan-Blatt des Bebauungsplanes gesondert
dargestellt und festgesetzt.

Prognose der Umwelteinwirkung bei Plandurchfiihrung und Null-Variante
und deren Bewertung

Prognose bei “Null-Variante”
Langfristig vermutlich keine Anderungen gegentber dem jetzigen Zustand.

Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Durch die getroffenen Festsetzungen bezlglich MaR der Bebauung und
Versiegelungsgrad und durch die getroffenen Vermeidungsmafnahmen werden die
Auswirkungen der Bebauung fur Wasser und Boden reduziert.

Das Baugebiet wird sich durch die neue Ortsrandeingriinung mit standortheimischen
Geholzen gut in die Landschaft einfugen.

Als Ausgleichsmafinahme wurde die Herstellung einer Streuobstwiese festgesetzt.
Priifung alternativer Planungsmadglichkeiten

Aufgrund der Lage des Plangebietes zwischen vorhandener benachbarter
Wohnbebauung und Sport- und Freizeitanlagen ist eine andere Nutzung nicht
wilnschenswert.

Vorgehensweise bei Durchfiihrung der Umweltpriifung

Fur die vorliegende Grobabschétzung liegen folgende Daten vor:

Allgemeine s LEP

Datengrundlage e Regionalplan

Gebietsbezogene e Flachennutzungsplan

Grundlagen e Biotopkartierung des Landkreises Forchheim

e Geologische Karte von Bayern, Blatt Nr. 6333

Gréafenberg

Verwendete Verfahren e Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft’

Immissionsschutz e Stellungnahme des Immissionsschutzes v. 14.09.04
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Geplante Mafnahmen zur Uberwachung der erheblichen
Umwelteinwirkungen (Monitoring)

Um den Gebietscharakter des Mischgebietes zu wahren und zur Vermeidung
immissionsschutzrechtlicher Probleme ist darauf zu achten, dass der den
Tennisplatzen am nachsten gelegene Bauplatz innerhalb des Mischgebietes nicht zu
Wohnzwecken genutzt wird.

Auf sonstige unvorhergesehene Auswirkungen ist zu achten.

Zusammenfassung Umweltbericht
(Zusammenfassende Erklérung)

Im Ortsteil Stockach werden angrenzend an Wohnbebauung und gegeniberliegender
gemischter Bebauung (Sport und Freizeit, éffentliche Sicherheit) neue
Wohnbauflachen ausgewiesen. Es ist kein historischer Ortsrand betroffen, es handelt
sich um neueren Siedlungsbereich. Die vorhandenen Ortsrandeingrinungen sind
durch tberwiegend standortfremde Geholze gepragt.

Von der Anderung ist eine intensiv genutzte landwirtschaftliche Fléche betroffen.
Aufgrund der geringen dkologischen Wertigkeit des Bestandes, der relativ geringen
Eingriffsschwere und der festgesetzten Vermeidungsmafnahmen wird nicht mit
bleibenden Umweltschaden gerechnet. Durch die neue Ortsrandeingriinung wird eine
deutliche Verbesserung des Ubergangs zur freien Landschaft erreicht.

Als AusgleichmafRnahme wurde die Herstellung einer Streuobstwiese auf einer
externen Flache festgesetzt. Von der Unteren Naturschutzbehorde wurde darauf
hingewiesen, dass Ausgleichsmafinahmen grundsétzlich im gleichen Naturraum
stattzufinden haben. Aufgrund der geringen GroRe der Ersatzmalinahme wurde die
Festsetzung innerhalb der Gemarkung Entenberg jedoch anerkannt.

Die Immissionssituation wurde aufgrund einer Stellungnahme des
Immissionsschutzes vom 14.09.2004 bewertet. Auf Grund der unterschiedlichen
Nutzungsarten Sport- und Freizeit, 6ffentliche Sicherheit und Wohnen wurde ein Teil
des Geltungsbereiches als Mischgebiet ausgewiesen. Da auch innerhalb des
Mischgebietes zum Teil ,Wohnen stattfindet, wurden in diesem Bereich zur
Konfliktvermeidung zusétzlich Schallschutzfenster festgesetzt. Die Entwicklung eines
Mischgebietes wurde durch einen Stadtebaulichen Vertrag gesichert.

Durch den B-Plan wurde eine landwirtschaftlich wertvoile Flache tberplant. Jedoch
war durch die Eigentumerin geplant, kinftig die weitere landwirtschaftliche Nutzung
der Flache aufzugeben.

Die urspringlich festgesetzten Retensions-Zisternen wurden aus dem Entwurf
entnommen, da sie im Geltungsbereich wasserwirtschaftlich nicht erforderlich sind.
Die vorhandenen Abwasserkandle sind ausreichend dimensioniert, so dass mit
Ruckstau nicht gerechnet wird.

Das Ergebnis des Umweltberichtes ist nur ein gleichberechtigter Belang neben den
anderen zu berlicksichtigenden Belangen, dies ist bei spateren Abwagungen zu
beachten.
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ABWAGUNG UND VERFAHRENSVERLAUF

Friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager Offentlicher
Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB

15. Mai 2006 bis 16. Juni 2006

Die vorgebrachten Anregungen wurden in der Sitzung des Marktgemeinderates am
20.06.06 abgewogen.

Wesentliche Einwénde:

Kreisbaumeister

Einwand: Es sollte auch eine Geschossflachenzahl festgesetzt werden.
Abwagung und Beschluss: Fir die dreidimensionale Festlegung des Mafles der
Bebauung erscheint die Festsetzung der Anzahl der Vollgeschosse und der
Grundflachenzahl ausreichend. Eine Geschossflachenzah! wird nicht festgesetzt.

Immissionsschutz

Einwand: In die schutzbedurftigen Rdume nach DIN 4109 Schallschutz im
Hochbau, Ausgabe 11/89 an der Nord- und Ostseite der geplanten Wohnhé&user
am ostlichen Rand des Planungsgebietes sind Schallschutzfenster mindestens
der Schallschutzklasse 3 nach VDI Richtlinie 2719 ,Schallddmmung von Fenstern
und deren Zusatzeinrichtungen® vom August 1987 einzubauen.

Abwagung und Beschluss: Die vorgeschlagenen Schallschutzfenster dienen der
Sicherheit des uneingeschrankten Betriebes von Lindelberghalle und Musikheim,
der Gesundheit der kuinftig angrenzenden Bewohner und nicht zuletzt dem
Rechtsfrieden. Die Forderung nach Schalischutzfenstern ist deshalb sinnvoll und
notwendig. Die Festsetzung wird in den B-Plan aufgenommen.

Untere Naturschutzbehérde

Einwénde:

- Den Belangen des Natur- und Umweltschutzes wird nicht ausreichend Rechnung
getragen, die Planung widerspricht einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung.
- Das festgesetzte Pflanzgebot A (neue Ortsrandeingriinung) ist nicht
ausreichend, die Durchsetzbarkeit der Festsetzungen wird bezweifelt.

- Die grunordnerischen Festsetzungen gentigen nicht den Anforderungen an
einen qualifizierten Griinordnungsplan.

- Die getroffenen VermeindungsmaRnahmen sind unzureichend, die Anwendung
des Vereinfachten Verfahrens somit unzul&ssig.

- Das Vorhaben widerspricht der Zielsetzung des sparsamen Flachenverbrauches.
- Bereits ausgewiesene Wohnbauflachen (z.B. B-Plan Stéckach — West) sind
bevorzugt in Anspruch zu nehmen).

- Der Geltungsbereich ist auf die prognostizierte Erweiterungsfi&che (Richtung
Westen) und auf die nérdlich der zukiinftigen ErschlieRungsstralle gelegene
Flache (vgl. bestehendes Baugebiet ,Am Lindelbach®) auszudehnen, sonst keine
geordnete stadtebauliche Entwicklung.

- Der Gruinordnungsplan ist um weitere Festsetzungen zu ergénzen. Der
Straflenraum ist fur die Durchgriinung heranzuziehen, der Streifen fiir die neue
Ortsrandeingriinung ist auf zehn Meter auszudehnen, die Flache hierfur ist von
der Gemeinde zu erwerben, die Versickerung von Niederschlagswasser ist auf
den Grundsttcken verbindlich festzusetzen.

Abwagung und Beschluss:

- Der neue und verbindliche Flachennutzungsplan (FNP) des Marktes lgensdorf
sieht insgesamt flir eine neue Wohnbebauung ca. 3 % der bereits bestehenden
Wohnbebauung vor. Das Gebot des sparsamen Flachenverbrauches wurde darin
beachtet. Der Bebauungsplan wurde aus dem FNP entwickelt, die dortigen
Grenzen wurden eingehalten. Die Inanspruchnahme der noch vorhandenen
Bauflachen im Baugebiet ,Stéckach — West* wird derzeit durch Bodenordnungs-
und ErschlieRungsmafinahmen vorangebracht. Die Bebauung hat bereits
begonnen.
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- Der Grundstein fir die weitere geordnete stadtebauliche Entwickiung wird
zun&chst durch den FNP gelegt. Die Uberplanung der dort méglichen
Siedlungsflachen erfolgt nach Bedarf und setzt im Normalfall die Bereitschaft der
Eigentiimer zur Umsetzung voraus. Im vorliegenden Fall ist durch die Vorgaben
im FNP ein spaterer Zusammenschluss der Ortsabrundung méglich, die
geordnete stadtebauliche Entwicklung langfristig geplant. Da die Eigentamer der
F1.-Nr. 179, Gemarkung Stéckach, einer Uberplanung ihrer Flache derzeit nicht
zustimmen, wird diese Fiache nicht in den Geltungsbereich einbezogen.

- Die tiberplante Flache und die im B-Plan bereits getroffenen Festsetzungen
weisen alle Voraussetzungen zur Anwendung des sog. Vereinfachten Verfahrens
nach der Eingriffsregelung auf. Die Auffassung der Unteren Narurschutzbehorde,
dass das Vereinfachte Verfahren nicht zuléssig ist, kann nicht nachvolizogen
werden.

- Zur Verringerung des Eingriffs in die Natur wird dem Vorschlag gefolgt, den
Stralenraum zu begrinen. Zum Schutz des Wassers werden auRerdem sog.
Retensionszisternen, zum zeitweisen Rickhalt von Niederschlagswasser, auf den
einzelnen Baugrundstiicken festgesetzt. Die festgesetzte Ortsrandeingrinung
erscheint breit genug, um einen Ubergang zwischen Bebauung und freier
Landschaft zu schaffen und ist den Bauherren noch zumutbar.

- Mullabfuhr
Einwande: Bis zum kompletten Ausbau der Erschlielungsstrafie kann diese nicht
durchgangig befahren werden. Aus diesem Grund sind die MuligefaRe an einer
durchgangig befahrbaren Strale (FO 18) bereitzustellen. Separat ausgewiesene
Stellplatze sind hier nachzuweisen.

Abwé&gung und Beschluss:
Dem Einwand wird gefolgt, fur die MullgefaRe ist ein Stellplatz auszuweisen.

Frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB

Die Friihzeitige Beteiligung fand vom 15.05.2006 bis zum 22.05.2006 statt.
Die Bekanntmachung erfolgte im Mitteilungsblatt des Marktes Igensdorf far den Monat
Mai 2006 am 09.05.06.

Es wurden keine Einwande oder Anregungen vorgebracht.

Weitere Beratung des Entwurfes durch den Bau- und Umweltausschuss -
- Anderung des Plankonzepts (Anderung der Nutzung von WA
in WA und MIl)-

Im bisherigen Entwurf war der Geltungsbereich insgesamt als ,Allgemeines
Wohngebiet* (WA) dargestelit. Die nordostliche Bauflache wurde hierbei aus
immissionsschutzrechtlichen Griinden ausgespart.

Nach weiteren Beratungen fasste der Bau- und Umweltausschuss am 16.10.2006 den
Beschluss, den Bebauungsplan zu &ndern.

Der 8stliche, den bestehenden Sport- und Freizeitanlagen zugewandte Teil des B-
Planes soll als ,Mischgebiet’ (Ml) und der westliche Teil des B-Planes als
,Allgemeines Wohngebiet' (WA) ausgewiesen werden. Somit kann auch die den
Tennisplatzen am nachsten gelegene Flache bebaut werden. Das Mischgebiet dient
als Puffer zwischen den unterschiedlichen Nutzungen und soll gleichzeitig dem sich
abzeichnenden Strukturwandel Rechnung tragen, so dass sich z.B. auch ein
Beherbergungsbetrieb oder ein Dienstleister ansiedeln kénnen.

Die Anwendung des ,Vereinfachten Verfahrens" nach der Eingriffsregelung ist
dadurch nicht mehr méglich, eine Ausgleichsmalnahme wird erforderlich.
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In Anbetracht des neuen Plankonzepts und der Tatsache, dass eine
Ausgleichsmalnahme festgesetzt wird, wurden die zunachst beschlossenen
Retensionszisternen aus dem Entwurf genommen. AuBerdem wurde auf die
Festsetzung von Schallschutzfenstern verzichtet, nachdem im kunftigen Mischgebiet
die schalltechnischen Richtwerte voraussichtlich eingehalten werden.

Beteiligung der Behérden und sonstiger Triger Offentlicher Belange
gem. § 4 Abs. 2 BauGB

Die zweite Tragerbeteiligung fand vom 07.12.06 bis einschl. 08.01.07 statt.
Beteiligt werden mussten 25 Behorden und Trager offentlicher Belange.

Uber die nachfolgend eingegangenen Anregungen und Einwande wog der
Marktgemeinderat in seiner Sitzung am 25.01.07 wie folgt ab:

1. Landratsamt Forchheim —Untere Naturschutzbehéorde-

Wesentliche Einwénde:

Die Lage der Ausgleichsflache im mittelfrankischen Nurnberger Land entspricht
grundsatzlich nicht den gesetzlichen Anforderungen. Die naturschutzrechtliche
Eingriffsregelung sieht jedoch verbindlich vor, dass Eingriffe grundséatzlich im gleichen
Naturraum vorgenommen werden. Wahrend das Eingriffsvorhaben im Naturraum
,Nordliche Frankenalb“ liegt, ist die Gemeinde Entenberg dem Naturraum ,Mittlere
Frankenalb® zuzuordnen.

Aufgrund der geringen GréRe der Ausgleichsflache werden die Bedenken gegen die
hier gewahite Vorgehensweise zurtickgestellt. Zukunftig ist aber der gesetzlich
geforderte ,funktionale Zusammenhang" zwischen Eingriff und Ausgleich, der auch die
raumliche Komponente berlicksichtigt, zu beachten.

Abwéagung:

Die Festlegung der Ausgieichsflache erfolgte mit Abstimmung der Unteren
Naturschutzbehérde im Landratsamt Nurnberger Land. Von dort wurde die Auskunft
erteilt, dass die Ausgleichsflache trotz raumlicher Trennung noch dem gleichen
Naturraum ,Albrand / Albvorland“ zugeordnet wird. Eine weitere Differenzierung wurde
von dortiger Seite nicht durchgefiihrt. Die im B-Plan festgesetzte Ausgleichsflache
wird nicht geandert.

Beschluss:

Die Abwagung wird zum Beschluss erhoben. Der B-Plan ist nicht zu andern.

2. Landratsamt Forchheim —Immissionsschutzbehérde-

Einwénde:

Ein Mischgebiet kann zwar grundsatzlich als Puffer zwischen Wohnnutzung und
larmintensiver Wohnnutzung vorgesehen werden, doch muss dann durch
entsprechende Festsetzungen gewahrleistet werden, dass diese Pufferwirkung auch
zum Tragen kommt. Dies ware der Fall, wenn eine reine Wohnnutzung auf den drei
Bauparzellen ausgeschlossen wird und Wohnen nur in Zusammenhang mit einer
gewerblichen Nutzung vorgesehen wird.

In den B-Plan sollen folgende Festsetzungen aufgenommen werden:

Im Mischgebiet dirfen nur Wohngebaude in Zusammenhang mit einer gewerblichen
Nutzung errichtet werden. Die Wohnnutzung hat sich in westliche Richtung zu
orientieren.

Abwagung:

Der Gebietscharakter des B-Planes wurde durch Beschluss des Bau- und
Umweltausschusses am 16.10.06 aus folgenden Grinden geéndert:

Bei einer reinen Wohnbebauung wirde die den Tennisplatzen am néchsten gelegene
Flache nicht bebaubar sein und die kinftige Nutzung somit unklar. Unter Umsténden
entstiinde ein unansehnliches ,Restgrundstiick®, das als unerlaubter Lagerplatz o.4.
genutzt wird.

Auf Grund oder trotz der wirtschaftlich schwierigen Situation sind Tendenzen zur
Erweiterung diverser Dienstleistungsangebote und nicht stérender Gewerbebetriebe
erkennbar (z.B. Kosmetik, Massage, Kinderkrippe, Fahrzeughandel ect.) Derartige
Betriebe waren in einem Mischgebiet jederzeit méglich, wirden sich gut zwischen die
Nutzungsarten (Sport und Freizeit, Wohnen) einfugen, die Bewohner mit
Dienstleistungen versorgen und den grof3en Ortsteil Stéckach aufwerten. Kinftigen
Interessenten kann diese Flache angeboten werden.
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Dem Vorschlag, die Durchmischung von Wohnen und nicht stérendem Gewerbe
dadurch festzuschreiben, dass Wohngeb&ude nur in Zusammenhang mit gewerblicher
Nutzung errichtet werden diirfen, wird nicht nachgekommen. Der Charakter des
Mischgebietes wird auch eingehalten, wenn z.B. nur auf zwei Platzen gewerbliche
(Teil-)Nutzung stattfindet.

Da voraussichtlich im Mischgebiet auch Wohnnutzung stattfinden wird, werden zum
Schutz der Bewohner und des uneingeschrénkten Betriebes von Lindelberghalle,
Musikheim und Sportaniagen erneut Schallschutzfenster an den Ost- und Nordseiten
der schutzbedurftigen Raume festgesetzt.

Beschluss:

Die Abwagung wird zum Beschluss erhoben. Der B-Plan wird dahingehend geéandert,
dass erneut Schallschutzfenster festgesetzt werden.

3. Amt fiir Landwirtschaft und Forsten Bamberg — Bereich Landwirtschaft-
Einwande:

Es sind keine landwirtschaftlichen Betriebe von der Baumafinahme direkt betroffen.
Jedoch stellen wir fest, dass es sich um eine giinstig zu bewertende
landwirtschaftliche Nutzflache (gute Bodeneigenschaften, ebene Lage ect.) handelt,
die mittels Flurbereinigungsverfahren arbeitswirtschaftlich glinstig geschaffen und
erschlossen wurde und daher gut zur landwirtschatftlichen Nutzung geeignet ist.

Aus landwirtschaftlicher Sicht wird die Herausnahme aus der bisherigen Nutzung von
uns aus grundsatzlich kritisch gesehen. Da aber Wohngebietscharakter vorliegt, ist
der Luckenschluss mit Fi.-Nr. 176 hier sinnvoll, daher werden ansonsten keine
Einwande erhoben. Wir regen an, kinftig bei Wohnbebauung auf landwirtschaftlich
weniger wertvolle Flachen zurtickzugreifen.

Abwégung:

Der Einwand des Landwirtschaftsamtes ist nachvoliziehbar.

Die Richtung der stadtebaulichen Entwickiung wird jedoch grundsétzlich vom
Flachennutzungsplan bestimmt. Bei der Uberplanten Flache handelt es sich um den
Beginn eines Liickenschlusses zwischen dem Baugebiet ,Am Lindelbach® und den
baulichen Anlagen an der Lindelberghalle. Der Bebauungsplan dient der
Ortsabrundung des Ortsteiles Stockach und ist somit durchaus stadtebaulich sinnvoll.
Der landwirtschaftliche Betrieb der Grundstlckseigentimerin wird voraussichtlich von
nicht weitergefthrt.

Bei der Erstellung des Flachennutzungsplanes wurde grundsétzlich auf besonders
wertvolle Flachen Rucksicht genommen. Zum Teil wurden solche Grundstiicke wieder
aus dem Plan genommen, trotz vorhandenem Entwicklungsdruck.

Beschluss:

Die Abwagung wird zum Beschluss erhoben. Der B-Plan wird nicht geandert.

4. Bund Naturschutz in Bayern e.V.

Es wird festgestellt, dass aufgrund der Anderung des Gebietes in ein Mischgebiet
bzw. Allgemeines Wohngebiet mit Bereitstellung einer Ausgleichsfldche die
Regenwasser-Retensions-Zisternen aus dem Entwurf genommen wurden.

In der Abwagung vom 20.06.06 war festgelegt worden, dass den Bauherren
empfohlen wird, diese Zisternen hinsichtlich des Fassungsvermégens fur die
Bewasserung des Gartens auszulegen. Dies wiirde nun unterbleiben.

Der Bund Naturschutz erkennt keinen fachlichen Zusammenhang zwischen der
Streichung der Regenwasserzisternen und der Ausweisung einer Ausgleichsflache.
Daher lehnt der Bund Naturschutz die Streichung der Regenwasserzisternen ab und
empfiehit dringend, diese wieder in den Plan aufzunehmen.

Abwagung:

Die Retensions-Zisternen waren im urspringlichen Entwurf als eine von mehrerer
Verringerungs- bzw. Vermeidungsmafnahmen festgesetzt, um den stattfindenden
Eingriff in die Natur zu minimieren.

Nach der Anderung des Gebietscharakters wird der stattfindende Eingriff
hauptséchlich durch die Anpflanzung einer Streuobstwiese auf einer Ausgleichsflache
kompensiert.

Der vorhandene Ableitungskanal fur das Baugebiet und die weiteren
Abwasseranlagen sind entsprechend konzipiert, um alle Abwasser aus dem
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Baugebiet ohne die Gefahr eines Riickstaus aufzunehmen. Deshalb wurde die
Festsetzung der Retensions-Zisternen aus dem Entwurf herausgenommen.

In den Hinweisen fiir die Bauherren soll eine Empfehlung aufgenommen werden, sich
zumindest fir die Gartenbewasserung Regenwasserzisternen zu errichten.
Beschluss:

Die Abwagung wird zum Beschluss erhoben. In den B-Plan ist unter Hinweisen die
Empfehlung fir die Bauherren aufzunehmen.

Alle weiteren Trager 6ffentiicher Belange hatten entweder keine Einwénde oder gaben
keine Stellungnahme ab.

Auslegungs- und Billigungsbeschluss
Der Marktgemeinderat fasste in seiner Sitzung am 25.01.07 folgenden Beschluss:

Der Marktgemeinderat billigt den Entwurf der Verwaltung fiir den Bebauungsplan
,Stoéckach, Nahe Lindelberghalle (Teil Ost)* vom 25.01.07, Mastab 1:1.000, mit den
in der Abwagung getroffenen Anderungen, fur die Offentliche Auslegung gem. § 4
Abs. 2 BauGB.

Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB

Die Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB wurde in der Zeit vom 20.
Februar 2007 bis einschlieBlich 20. Marz 2007 durchgefuhrt.

Anregungen oder zu behandeinde Stellungnahmen wurden dazu nicht mehr
abgegeben.

Das Ergebnis wurde dem Bau- und Umweltausschuss in seiner Sitzung am
12.04.2007 bekannt gegeben.

Satzungsbeschluss
Der Bau- und Umweltausschuss fasste in seiner Sitzung am 12.04.2007 folgenden
Beschluss:

,Der Bau- und Umweltausschuss beschliet den Bebauungsplan ,Stéckach — Nahe
Lindelberghalle (Teil Ost)“ nach § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung. Die Begriindung zum
Bebauungsplan mit dem dazugehérenden Umweltbericht (§ 2aBauGB) wird gebilligt.”

Genehmigung der Satzung
Da der Gebietscharakter des Bebauungsplanes vom Flachennutzungsplan abweicht
(zum Teil Mischgebiet), ist die Satzung vom Landratsamt Forchheim zu genehmigen.

Das Landratsamt Forchheim erteilte mit Schreiben vom 14.09.2004 (Az.: 4 — 6100 -
07) die Genehmigung fur den Bebauungsplan.

Bekanntmachung der Genehmigung
Die Genehmigung des Bebauungsplanes wurde im Mitteilungsblatt vom 06.08.07
ortsiblich bekannt gemacht.

Mit der Bekanntmachung der Genehmigung erlangte der Bebauungsplan
Rechtskraft.
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Beteiligte Behorden und sonstige Triger 6ffentlicher Belange

Am Aufstellungsverfahren des Bebauungsplanes werden folgende Stellen und
Behoérden als Trager 6ffentlicher Belange (TOB) am Verfahren beteiligt:

Amt fir Landwirtschaft und Forsten (Bereich Landwirtschaft)
Bayer. Landesamt fur Denkmaipflege
Bund Naturschutz

Deutsche Telekom AG

E-on Bayern AG

Gemeinde Kleinsendelbach
Gemeinde Kunreuth

Gemeinde Weilkenohe

Landesbund fur Vogelschutz
Landratsamt Forchheim (6-fach)
Markt Eckental

Markt Neunkirchen am Brand

Markt Schnaittach

Staatl. Gesundheitsamt Forchheim
Stadt Grafenberg

Straflenbauamt Bamberg

Regierung von Oberfranken
Regionaler Planungsverband
Vermessungsamt Forchheim
Wasserwirtschaftsamt Kronach

27



6. Verfahrensverlauf
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Der Bebauungsplan wird nach dem im Baugesetzbuch vorgegebenen Verfahren
aufgestellt. Folgende Verfahrensschritte sind vorgesehen bzw. bereits durchgefuhrt.

Aufstellungsbeschluss

Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses
Friuhzeitige Beteiligung der Burger

Fruhzeitige Beteiligung von Behdrden und TOB
Erneute Beteiligung von Behérden und TOB
Billigungs- und Auslegungsbeschluss

Offentliche Auslegung

Satzungsbeschluss

Genehmigung durch das Landratsamt Forchheim
Bekanntmachung der Genehmigung

Die Daten wurden im laufenden Verfahren ergénzt.

07. August 2007
Markt Igensdorf
Bauverwaltung

24.11.2005
10.01.2006
15.05.2006 bis 22.05.2006
15.05.2006 bis 14.06.2006
15.12.2006 bis 15.01.2007
25.01.2007
20.02.2007 bis 20.03.2007
12.04.2007
12.07.2007
06.08.2007



