Gemeinde Wellersbach

Landkreis Forchheim

Bebauungsplan mit
integriertem Grunordnungsplan
»Im oberen Eylein®

Begrindung
in der Fassung vom 15.03.2019

Bearbeitung:

K\ WEYRAUTHER

INGENIEURGESELLSCHAFT MBH
V\\ 96047 BAMBERG e MARKUSSTRASSE 2

TEL. 0951/980040 e FAX 0951/9800444




GEMEINDE WEILERSBACH
LANDKREIS FORCHHEIM

BEBAUUNGSPLAN
MIT INTEGRIERTEM GRUNORDNUNGSPLAN

»IM OBEREN EYLEIN“

BEGRUNDUNG MIT UMWELTBERICHT
IN DER FASSUNG VOM 15.03.2019

2/25



INHALTSVERZEICHNIS

1. PLANUNGSERFORDERNIS UND ZIELSETZUNG DER PLANUNG

2. GELTUNGSBEREICH UND ORTLICHE VERHALTNISSE

3. PLANUNGSRECHTLICHE SITUATION
3.1 Regionalplan
3.2 Flachennutzungsplan

3.3 Planaufstellungsverfahren

4, GEPLANTE BAULICHE NUTZUNG UND GESTALTUNG
4.1 Nutzungsart und Flachenaufteilung
4.2 Maf3 der Nutzung / Hohenlage der Gebaude
4.3 Bauweise und baugestalterische Festsetzungen
4.3.1 Gestaltung des Daches
4.3.2 Fassadengestaltung
4.3.3 Wintergarten

4.3.4 Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen
4.3.5 Einfriedungen und Bodenbewegungen

5. GESTALTERISCHE ZIELE DER GRUNORDNUNG

6. ERSCHLIERUNG DES BAUGEBIETES
6.1 StralRenerschlieBung
6.2 Wasserver- und -entsorgung

6.3 Sonstige ErschlieBungseinrichtungen

7. IMMISSIONSSCHUTZ

8. KOSTEN /VERFUGBARKEIT DER GRUNDSTUCKE

9. UMWELTBERICHT

9.1 Einleitung
9.1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele des Bauleitplans

9.1.2 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplénen festgelegten

umweltrelevanten Ziele und ihrer Berticksichtigung

9.2 Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

einschliellich der Prognose bei Durchfihrung der Planung

9.3 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der

Planung

10
10
10
10

10

11
11
12

12

12

13

13

13
13

13

13

17

3/25



9.4 Geplante MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich 17

9.4.1 Vermeidungsmaflnahmen bezogen auf die verschiedenen Schutzguter 17
9.4.2 Ausgleich 18
9.5 Alternative Planungsmadglichkeiten 20

9.6 Beschreibung der Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und Kenntnislicken 21

9.7 MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring) 21
9.8 Allgemein verstandliche Zusammenfassung 21
10. ANHANG 23
10.1 Gehdlzliste 23
10.2 Ausgangszustand des Geltungsbereiches 24

11. ANLAGEN

4125



1. Planungserfordernis und Zielsetzung der Planung

Der Gemeinderat Weilershach hat am 18. September 2015 beschlossen, den Bebauungs-
plan ,Im oberen Eylein“ mit integriertem Grunordnungsplan in einem Mischgebiet in Weilers-
bach aufzustellen. Durch Anderungen des Geltungsbereiches wahrend des Verfahrens wur-
de der Aufstellungsbeschluss durch den Gemeinderat in der Gemeinderatssitzung am
20.10.2017 geandert.

Das Ziel der Bauleitplanung der Gemeinde Weilersbach ist eine Stagnation der Bevodlke-
rungsentwicklung zu verhindern und die ansteigende Bevolkerung durch Zuwanderung in
das Gebiet weiter zu fordern. Insbesondere soll durch den Zuzug junger Familien der demo-
grafischen Entwicklung entgegen gewirkt werden. Des Weiteren hat die Gemeinde Weilers-
bach keine Gewerbeflachen zur Verfligung, um ortsansassigen bzw. auswartigen Betrie-
ben/Dienstleistern (nicht stérende Gewerbebetriebe) eine Moglichkeit der Ansiedlung oder
Erweiterung zu geben. Eine Nachfrage an gewerblichen Nutzungsflachen ist in der Gemein-
de dauerhaft vorhanden. Entlang der ErschlieRungsstraRe werden so grof3e Bauflachen fir
eine variable Planung und Bebauung — wie im Mischgebiet Ublich — ausgewiesen. Dadurch
kénnen sowohl Betriebe als auch im begrenzten Umfang Wohngebaude errichtet werden.
Durch die Ausweisung des Mischgebietes bzw. durch die Ansiedlung der Betrie-
be/Dienstleister kénnen zusatzlich weitere Arbeitsplatze im Gemeindegebiet geschaffen
werden.

2. Geltungsbereich und ortliche Verhéltnisse

Die Gemeinde Weilershach wurde 1970 durch den Zusammenschluss der Gemeinden Un-
terweilersbach, Oberweilersbach und Reifenberg gegrindet. Zu Oberweilersbach gehérten
bereits Mittelweilersbach und Erlesheim. Die Gemeinde Weilersbach ist Mitglied der Verwal-
tungsgemeinschaft Kirchehrenbach, die ihren Sitz in dem ca. 1,6 km entfernten Kirchehren-
bach hat.

Das Gemeindegebiet grenzt nach Westen an das Gebiet der Stadt Forchheim an. Die Orts-
zentren liegen ca. 8 km voneinander entfernt.

Die Gemeinde Weilersbach hat 2.115 Einwohner (Stand 03.12.2018). Die Einwohnerentwick-
lung der Gemeinde Weilersbach weist insgesamt in den vergangenen Jahren einen stetigen
Anstieg. Zwischen den Jahren 2005 und 2018 stieg die Einwohnerzahl von 2.042 auf 2.115.
Der Einwohnerzuwachs lasst sich jedoch nicht eindeutig bestimmen. Die naturliche Bevdlke-
rungsbewegung verlief in den Jahren 2010 und 2011 mit jeweils 14 Geburten und 16 bzw. 19
Sterbefallen negativ. In den folgenden Jahren hat sich dies umgekehrt mit einer Spitze von
24 Geburten und 18 Sterbeféllen im Jahr 2012. Die Zu- und Abwanderungen schwanken von
Jahr zu Jahr. Insgesamt betrachtet halten sie jedoch in den Jahren 2010 — 2017 die Waage
(Statistik Kommunal 2018).

Der Altersdurchschnitt der Einwohner Weilersbachs ist in den vergangenen Jahrzehnten
gestiegen: Nahmen im Jahr 1987 die Altersgruppen von 0 - 17 Jahren noch 23,3 % der Be-
volkerung ein waren es im Jahr 2017 nur noch 15,9 %. Besonders deutlich wird dies bei den
Einwohnern die 50 Jahre und alter sind. Im Jahr 1987 waren es 29,6 %, im Jahr 2017 waren
es schon 44,2 %.

Die Zahl der Gewerbetreibenden/Dienstleister lag im Jahr 2016 bei 146 Stick und ist im
Vergleich zum Jahre 2018 leicht zuriickgegangen auf 143. Auch hat sich die Anzahl der Ge-
werbesteuerzahlenden von 31 Betrieben auf 21 Betriebe reduziert.

Um diesen wirtschaftlichen Trend entgegenzusteuern und um dieser oben beschriebenen
demographischen Entwicklung entgegen zu wirken, sollen durch das neue Baugebiet insbe-
sondere neue Gewerbetreibenden/Dienstleister angelockt und junge Familien angesprochen
werden.
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Im oberen Eylein“ liegt am Siud-Ost-Rand der
Gemeinde in der Gemarkung Unterweilersbach.

Das Baugebiet wird folgendermalRen begrenzt:

Im Norden:  von der bestehenden Bebauung an der Forchheimer Stral3e,

im Westen:  von der Forchheimer Stral3e und der bestehenden Bebauung an dieser,
im Suden bzw. Sitidosten: von der Kapellenstral3e bzw. der B 470,

im Osten bzw. Nordosten: von der Kapellenstral3e und der Bebauung an dieser.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Im oberen Eylein“ umfasst die Grundstiicke der
FI. Nrn. 73/1, 76, 77, 78, 79, 80, 80/1, 80/2, 81, 83/2, 87/9, 90 und 91 der Gemarkung Unter-
weilersbach vollstéandig und die Grundstlicke der FI. Nrn. 75, 84, 92, 112/19 und 87/1 der
Gemarkung Unterweilersbach zum Teil.

Abgrenzung des Geltungsbereiches M 1:5000
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Der Geltungsbereich ist dominiert von Acker- und Griunlandflachen. Vereinzelt stehen Obst-
baume in der Nahe der bestehenden Wohngebaude. Die Topographie des Gelandes ist rela-
tiv eben.
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Schutzgebiete
Das Baugebiet liegt im Naturpark ,Frankische Schweiz — Frankenjura®. Bis an den dstlichen

Rand der B 470 erstreckt sich das Landschaftsschutzgebiet ,Frankische Schweiz - Velden-
steiner Forst®. Ein Fauna-Flora-Habitat-Gebiet (FFH) und ein SPA-Gebiet (Special Protection
Area), d.h. ein besonderes Schutzgebiet gemafl Vogelschutzrichtlinie liegen ca. 300 m Ost-
lich des Geltungsbereiches. In beiden Fallen kommt es zu keiner Beeintrachtigungen der
Schutzgebiete.

Denkmale

Es gibt keine Bodendenkmale im Geltungsbereich oder darlber hinaus. Lediglich ein Bau-
denkmal (Marter; 2. Halfte des 17 Jh.) steht aufRerhalb des Geltungsbereichs in der Kapel-
lenstralRe auf einer Griinflache (s. Kap. 9.2).

3. Planungsrechtliche Situation

3.1 Regionalplan

Die Gemeinde Weilersbach liegt im Siiden der Planungsregion ,Oberfranken-West* an der
Entwicklungsachse von regionaler Bedeutung (B 470), die im Wiesenttal verlauft und von
Forchheim bis Ebermannstadt reicht. Die Gemeinde Weilersbach liegt im ,Landlichen Teil-
raum im Umfeld der groRen Verdichtungsraume® und hat keine zentralértlichen Funktionen.
Das nachstgelegene Mittelzentrum ist die Stadt Forchheim.

Die Gemeinde Weilersbach liegt im Naturpark ,Frankische Schweiz — Frankenjura®.

3.2 Flachennutzungsplan

Der Bebauungsplan ,Im oberen Eylein® wird aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde
Weilersbach entwickelt. Der Geltungsbereich ist im derzeit gultigen Flachennutzungsplan als
gemischte Bauflache dargestellt.

Der erste Flachennutzungsplan fir die Gemeinde Weilersbach wurde im Jahr 1976 aufge-
stellt; die erste Anderung des Flachennutzungsplanes wurde im Jahr 1988, die zweite Ande-
rung im Jahr 2003 genehmigt. Die 4. Anderung wurde zwischen 2010 und 2012 aufgestellt
und die 5. Anderung im Jahre 2016.

3.3 Planaufstellungsverfahren

Der Gemeinderat der Gemeinde Weilersbach hat in seiner 6ffentlichen Gemeinderatssitzung
am 18. September 2015 die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Im oberen Eylein“ mit inte-
griertem Griinordnungsplan beschlossen. Dieser wurde auf Grund von Anderungen des Gel-
tungsbereiches in einer weiteren 6ffentlichen Gemeinderatssitzung am 20.01.2017 geandert.

Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren mit zweistufiger Beteiligung der Offentlichkeit
und der Fachbehdrden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange gemaf den 88 4 Abs. 1
und 2 BauGB sowie den 88 3 Abs. 1 und 2 BauGB aufgestellt.

Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB sowie die friihzeitige Be-
hordenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB wird in der Zeit vom 13.02.2017 bis zum
17.03.2017 durchgefihrt.

Die im Rahmen der frilhzeitigen Offentlichkeits- und Behoérdenbeteiligung eingegangenen
Stellungnahmen wurden in der oOffentlichen Gemeinderatssitzung am 15.03.2019 abgewo-
gen. AulRerdem wurde beschlossen, mit dem Planentwurf in der Fassung vom 15.03.2019
die Beteiligungsverfahren gemalf den 88 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB durchzufiihren.
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Die offentliche Auslegung gemal 8§ 3 Abs. 2 BauGB sowie die Behdrdenbeteiligung nach § 4
Abs. 2 BauGB wurde in der Zeitvom ............ 2019 biszum ............ 2019 durchgefihrt.

4, Geplante bauliche Nutzung und Gestaltung

4.1 Nutzungsart und Flachenaufteilung

Der Geltungsbereich hat insgesamt eine Flache von ca. 2,0 ha. Das Gebiet wird als Misch-
gebiet ausgewiesen, jedoch mit der Einschrankung, dass in 8 6 Abs. 7 BauNVO aufgefiihrte
Nutzung, die Errichtung einer Tankstelle, nicht zuldssig ist.

Die Flache des Geltungsbereiches teilt sich folgendermalen auf:

Nutzungsart Flachengroie Flachenanteil
Flache Mischgebiet: ca. 13.717 mz 68,4 %
Verkehrsflachen: ca. 3.219 m2 16,1 %
Offentl. Grinflache ca. 160 mz 0,8 %
Interne Ausgleichsflache: ca. 2.956 m? 14,7 %
(davon Regenriickhalt©® ca. 1.522 mz2 7,6 %)
Gesamt: ca. 20.052m?2 100,0 %

Im Mischgebiet werden neue Baurechte geschaffen. Einen Vorschlag bei der Einteilung der
Baurechte wird im Bebauungsplan nicht vorgenommen, da man eine flexible Grundstticks-
groRe sowohl bei den Wohngrundstiicken als auch bei den gewerblichen Grundstiicken ha-
ben will. Neben den neu zu vergebenen Grundstlicken liegen noch Teilflachen von zwei wei-
teren bebauten Grundstiicken im Geltungsbereich (FI.Nr. 73/1 und FI.Nr.75). Die unbebauten
Teilflachen werden neu aufgeteilt, wobei das Grundstick FI.Nr. 73/1 einen neuen Grund-
stiickszuschnitt erhalt und auf Wunsch des Grundstlickseigentiimers an die neuen Planun-
gen angepasst wird.

4.2 Maf3 der Nutzung / Hohenlage der Gebaude

Grundflachenzahl/ Baugrenzen

Der Umfang der Uberbaubaren Flachen wird durch die Grundflachenzahl (GFZ) und durch
die Baugrenzen in der Planzeichnung festgesetzt. Das MalRR der Uberbaubarkeit wird durch
die engere der beiden Festsetzungen bestimmt. Die Baugrenzen wurden parallel zum Stra-
Renverlauf Gber die vorgeschlagenen Grundstiicksgrenzen hinweg als Bander dargestellt.
Die Grundflachenzahl betragt fir das Baugebiet hochstens 0,6. Die zulassige Grundflache
darf durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten um bis zu 50
vom Hundert tberschritten werden, héchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8.
Bei der Ermittlung der Grundflachenzahl sind die Flachen von Garagen, Carports und Stell-
platzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und baulichen Anla-
gen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird,
mitzurechnen (8 19 Abs. 4 BauNVO).
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Geschossflachenzahl
Die maximale Geschossflachenzahl betragt 1,2.

Maximale Anzahl der Vollgeschosse

Die Hochstzahl der Vollgeschosse wurde auf Il festgesetzt. Bei der zweigeschossigen Be-
bauung kann neben dem Erdgeschoss dabei entweder das Dachgeschoss oder ein Oberge-
schoss ausgebaut werden.

Beschrankung der Anzahl der Wohnungen
Die Anzahl der Wohnungen wird auf maximal 2 pro Geb&ude beschrankt.

Maximale Héhe der Gebdude

Die maximale Firsthohe wurde bei Sattel-, Walm-, Zelt- und Pultdachern mit 8,30 m fir die
zweigeschossige Bebauung festgelegt. Die maximale Geb&udehthe bei Flachdachern wird
mit 6,50 m bis Oberkante Attika festgesetzt. Als unterer Bezugspunkt dient die fertige Erdge-
schossful3bodenoberkante.

Hohenlage der Gebdude/ ErdgeschossfulRbodenoberkante

Die Oberkante des fertigen FuRBbodens im Erdgeschoss darf maximal 0,3 m lber der Ober-
kante der anliegenden StralRe, die dem Grundstiick als Erschlielung dient, liegen. Bezugs-
punkt sind der Mittelpunkt des Gebaudes und der zur Gebéudemitte nachstliegende Punkt
auf der Grenze zwischen Stra3e und Grundstiick. Sollten zwei StraRen den gleichen Ab-
stand zum Gebaudemittelpunkt aufweisen, ist der héher gelegene Bezugspunkt zu wahlen.
Bei der Entwésserung tiefliegender Raume ist unbedingt DIN 1986-100 (Schutz gegen
Ruckstau) zu beachten.

4.3 Bauweise und baugestalterische Festsetzungen

Die Gebéaude innerhalb des Geltungsbereiches sind in offener Bauweise zu errichten.
Die Abstandsflachen sind gem. Art. 6 BayBO auf dem eigenen Grundsttick nachzuweisen.

4.3.1 Gestaltung des Daches

Zulassige Dachformen sind Satteldach, Walmdach, Zeltdach, Pultdach und Flachdach. Diese
missen eine Dachneigung von 0° bis 48° aufweisen.

Zur Dacheindeckung bei Sattel- und Walmdach sind Tonziegel oder Betondachsteine in zie-
gelroter, rotbrauner und anthrazit Farbe zulassig.
Fur alle Dachformen gilt: Dacheindeckungen aus unbeschichtetem Kupfer- oder Zinkblech
und aus bleihaltigen Materialien sind unzul&ssig.

Die Dachlberstande an Traufe und Ortgang dirfen maximal 0,50 m aufweisen.

Dachaufbauten einschlie3lich liegender Dachfenster dirfen je Gebaudeteil ein Drittel der
Trauflange nicht Gberschreiten.

Die Errichtung eines Zwerchgiebels ist bei mittiger Anordnung in einer maximalen Breite von
40 % der gesamten Dachlange des Haupthauses zulassig.

Es wird empfohlen die Sonnenenergie zu nutzen. Deshalb sind Sonnenkollektoren und Pho-

tovoltaikanlagen auf den Dachflachen von Haupt- und Nebengeb&auden zulassig. Die Son-
nenkollektoren und Photovoltaikanlagen sind im Gefalle der Dachhaut zu verlegen
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4.3.2 Fassadengestaltung

Die AuRenwande sind in ortsiblicher Struktur mit Mértelputz als Glattputz mit Farbanstrich
zu gestalten. Fassaden mit auffallig gemustertem Mortelputz und in auffélligen Farben sind
nicht zuléssig. Die Verwendung greller Signalfarben, die Verwendung samtlicher RAL
Leucht- und/oder RAL Perlfarben sowie stark kontrastierte Farbkombinationen, reflektierende
oder spiegelnde Fassadenmaterialien sind unzulassig.

Des Weiteren sind Hauser mit Holzvertafelung und Holzh&user im Geltungsbereich zulassig.

4.3.3 Wintergarten

Wintergarten sind als Anbauten an die Hauptgebdude zulassig.

4.3.4 Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Die Anzahl der Stellplatze wird auf 2 Stellplatze pro Wohneinheit festgelegt. Der Stauraum
von den Garagen zur 6ffentlichen Verkehrsflache hin, ist in einer Tiefe von 5,0 m standig
freizuhalten und gilt nicht als Stellplatz. Des Weiteren darf dieser zur Stral3e nicht eingefrie-
det werden.

Neben der Zulassigkeit von Garagen, Uberdachten Stellplatzen und Nebenanlagen innerhalb
der Baugrenzen, dirfen diese auch auf3erhalb der Baugrenzen errichtet werden, soweit sie
nach Art. 6 der BayBO in den Abstandsflachen zul&assig sind.

Zusammengebaute Garagen mussen die gleiche Dachneigung/Dachform erhalten. Zulassig
sind bei Garagen Satteldacher, sowie Flach- und Pultdacher.

4.3.5 Einfriedungen und Bodenbewegungen

Zur Einfriedung der Grundstiicke dirfen sockellose Holzlatten und Stabmattenzdune errich-
tet werden. Diese durfen eine Gesamthdhe von 1,20 m nicht Uberschreiten. Des Weiteren ist
die Anpflanzung von frei wachsenden oder geschnittenen Hecken ebenfalls bis zu einer Ho-
he von maximal 1,20 m zul&ssig. Es durfen dabei nur heimische, standortgerechte Pflanzen
verwendet werden (siehe Geholzliste).

Einfriedungen und Pflanzungen im Bereich von Sichtfeldern dirfen eine Héhe von max.
0,80 m uber dem StralRenniveau nicht berschreiten.

Entlang der Grundstticksgrenzen sind Verdnderungen gegeniiber der vorhandenen Gelan-
deoberflache unzulassig.

5. Gestalterische Ziele der Griinordnung

Die Bodenversiegelung wird durch die festgesetzte Grundflachenzahl begrenzt. Zur Reduzie-
rung der anfallenden Abflussmengen von Oberflichenwasser werden entsprechende Malf3-
nahmen zur Rickhaltung und Nutzung von Regenwasser empfohlen.

Mit der wasserdurchlassigen Ausbildung befestigter Flachen wird eine flachige Versickerung
und Grundwasserneubildung innerhalb des Baugebietes geftrdert.

Pro 350 m? Grundstiicksflache ist ein grof3kroniger Laubbaum oder Obstbaum zu pflanzen.
Die Geholze sind nach der Liste im Anhang 1 auszuwahlen. Sollten Gehdlze gerodet werden
bzw. der Oberboden abgetragen werden, ist dieses im Zeitraum vom 01.10 — 28.02 durchzu-
fuhren. Grundsttickseigentimer mit bestehenden Obstbdumen kénnen diese auch erhalten.

Fur die Ausleuchtung des Mischgebietes sind zum Schutz nachtaktiver Schmetterlinge und

anderer Insekten Natriumdampf-Niederdrucklampen (NA 35 W) oder energieeffiziente LED-
Leuchten zu verwenden.

10/25



Am sudlichen Bereich des Geltungsbereichs, zur B 470 hin, werden Ausgleichsflachen ge-
schaffen, die als Eingrinungsmaflinahmen angesehen werden kénnen und die das Bauge-
biet zu offenen Landschaft bzw. zur B 470 hin abgrenzen.

6. Erschlielung des Baugebietes

6.1 StralRenerschlielung

Bei der Zufahrt des Baugebietes wurden im Vorfeld zwei grundsatzliche Varianten diskutiert.
Dabei ging es um die Lage der geplante Zufahrt von der Forchheimer Stral3e (Kreisstral3e
FO 11) im Suden. Variante 1 stellte die Zufahrt mittig zwischen der Fahrbahn der B 470 und
der Flurstucksgrenze 89/1 dar. Bei der zweiten Variante wurde die Zufahrt mdglichst weit
zum Flurstliick 89/1 geschoben. Durch Beachtung von Auflagen des Staatlichen Bauamtes
Bamberg zu einem mdglichen Bau eines Kreisverkehres mit Geh- und Rad-weg an der
Kreuzung Forchheimer Strale / B 470 und unter Beachtung der damit verbundenen Fahr-
bahnmarkierungen auf der Kreisstraf3e FO 11 wurde der zweiten Variante der Vorzug gege-
ben.

Einen von dem Fachbereich 52 Tiefbau im Landratsamt Forchheim geforderten Linksabbie-
ger auf der KreisstraBe FO 11 als Zufahrt zum Baugebiet ist aufgrund eines moglichen
Kreisverkehres mit Geh- und Radweg an der Kreuzung Forchheimer Straf3e und B 470 und
der dort beengten Verhdltnisse fallen gelassen worden. Daraufhin hat sich der Gemeinderat
entschieden, dass nur noch die Zufahrtsmoglichkeit Gber die Kapellenstral3e erfolgt und die
ErschlieBungsstralRe als Einbahnstral3e geplant wird. Durch die Nutzung der Einmindung
dieser EinbahnstralRe in die KreisstralRe FO 11 als Ausfahrt, ist eine Linksabbiegespur in der
Forchheimer Stral3e hinfallig.

StraRenerschlieRung

Das Baugebiet wird von Nord nach Sid Uber eine EinbahnstralRe erschlossen. Die Zufahrt
bzw. Abfahrt zum Mischgebiet erfolgt Uber die Kapellenstral3e, die bis zur geplanten Wende-
anlage im Gegenverkehr befahren werden kann. Die zweite Ausfahrtsmdglichkeit erfolgt
dann ab der Wendeanlage mit einer EinbahnstraRenregelung Uber die Einmindung in die
Forchheimer StralRe (FO 11). Durch die StraRenbreite, die StralRengestaltung und durch die
geschwungene StraRenfiihrung soll eine ErschlieBungsstrale entstehen, die den Fahrzeug-
verkehr zur einer reduzierten Geschwindigkeit zwingt.

Die ErschlieBungsstral3e sieht eine Fahrbahnbreite von 4,50 m mit einem angrenzenden
Mehrzweckstreifen von 1,50 m vor.

Innerhalb des Baugebietes sollen 9 Parkplatze ausgewiesen werden. Diese sind 2,50 m breit
und 5,00 m lang. Aufgelockert werden diese durch bepflanzte Grinflachen.

Bauverbots- und Baubeschrankungszone

Eine Ausnahmebefreiung von der Anbauverbotszone von 20 m gemessen vom Fahrbahn-
rand der B 470 kann fir Stellplatze, Parkplatze und Umfahrungsflachen erteilt werden. Bau-
me dirfen nur mit einem Mindestabstand von 7,50 m vom Fahrbahnrand der StralRe errichtet
werden.

Das Gleiche gilt auch fur die Anbauverbotszone der KreisstraRe FO 11. Hierbei ist allerdings
ein Abstand vom Fahrbahnrand von 15 m zu beachten.

Ein- und Ausfahrt in das Baugebiet ist lediglich Gber das untergeordnete StralRennetz
(Forchheimer StraRe/Kapellenstral3e) vorgesehen. Die ErschlieBung der Grundstiicke erfolgt
ausschlielich tber die innere Strallenfihrung. Gemald den textlichen Festsetzungen sind
unmittelbare Zugange oder Zufahren von den Grundsticken zur B 470 nicht zuléssig. Beste-
hende Zufahrten sind aufzulassen.
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6.2 Wasserver- und -entsorgung

Die Gemeinde Weilersbach verfugt Uber eine eigene Wasserversorgung aus Quellen. Zur
Absicherung der Wasserversorgung wurde ein zweiter Brunnen (Tiefbrunnen) errichtet.

Die Abwasserbeseitigung erfolgt in Weilersbach prinzipiell im Mischsystem, das Plangebiet
selbst entwéssert im Trennsystem. Weilersbach gehdrt zum Zweckverband zur Abwasserbe-
seitigung der Ehrenbach-Weilersbach-Gruppe. Die Schmutzwasserentwasserung des Bau-
gebietes wird der zentralen Klaranlage in Forchheim zugefiihrt.

Im Geltungsbereich anfallendes Oberflachenwasser kann in privaten Zisternen gesammelt
und fir die spatere Bewasserung von z. B. AuBenanlagen genutzt werden. Darlber hinaus
wird das Oberflachenwasser planmaflig im Trennsystem entsorgt und gesammelt in ein Re-
genrickhaltebecken oder Versickerungsbecken im Siden des Plangebietes geleitet. Von
dort aus wird es gedrosselt an dem sudlich der KreisstraBe FO11 verlaufenden Weilershach
abgegeben.

Hinsichtlich der Niederschlagswasserbeseitigung werden die DWA-Merkblatter M 153 und A
138 beachtet. Erforderlichenfalls wird ein wasserrechtliches Verfahren durchgefihrt.

Im Zuge der Gelandeabtragsarbeiten bzw. Erdaushubarbeiten kann nicht ausgeschlossen
werden, dass Grund- und/oder Schichtenwasser angetroffen bzw. angeschnitten wird, es zu
partiellen Wasseraustritten kommen kann und MalRnahmen zur Wasserhaltung notwendig
werden.

6.3  Sonstige ErschlieBungseinrichtungen

Weilersbach wird durch die Bayernwerk AG mit Strom versorgt und ist durch die Deutsche
Telekom AG an das Fernsprechfestnetz angeschlossen. Der Ausbau der vorgesehenen Er-
schlieBungsanlagen zur Versorgung des Baugebietes ist rechtzeitig mit der Bayernwerk AG
und der Deutschen Telekom abzustimmen.

Oberirdische Versorgungsleitungen (z.B. Strom-, Telefon- oder TV-Leitungen) sind innerhalb
des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes unzulassig.

7. Immissionsschutz

Das Bebauungsgebiet grenzt im Stiden an die KreisstraRe FO 11 und im Sidosten an die B
470. Dadurch ergeben sich Larmbelastungen durch den Verkehr auf diesen genannten Stra-
3en, die in das Mischgebiet einwirken.

Das Ingenieurbliro Stefan Leistner, Bayreuth, wurde daher von der Gemeinde Weilersbach
beauftragt, die Immissionsbelastung im geplanten Baugebiet zu ermitteln und ob, falls die
Immissionsrichtwerte der DIN 18005, “Schallschutz im Stadtebau“ nicht eingehalten werden
kénnen, LarmschutzmalRnahmen erforderlich sind. Dazu hat das Blro Leistner entsprechen-
de schalltechnische Berechnungen durchgefiihrt und einen Immissionsschutzbericht (s. An-
lage 1) erstellt.

Daraus ist erkennbar, dass ein Mischgebiet ohne LaArmschutz realisierbar ist. Die einst noch
hoher belasteten Gebiete parallel zur B470 sind mittlerweile nun Flachen fur Regenriickhal-
tebecken oder Ausgleichsflache.

Die Berechnungen bzw. die Rasterlarmkarten zeigen, dass im grofdten Teil des Bebauungs-
plangebiets die Immissionsrichtwerte nach DIN 18005 fir ein Mischgebiet (M) eingehalten
werden. Lediglich am &stlichen Rand des Bebauungsgebiets, in Bundesstraliennahe, sind
Uberschreitungen zu verzeichnen. In diesem Bereich waren Biro- und sonstige gewerbliche
Nutzungen besser geeignet.
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Somit sind bei diesen Pegeln baulich keine Anforderungen beziglich des Schallschutzes zu
erwarten.

Eine weitere Belastung durch umliegendes Gewerbe oder landwirtschaftliche Hofstellen be-
steht nicht.

8. Kosten / Verfugbarkeit der Grundstlicke

Die voraussichtlichen Kosten der Stral3enerschlieBung, Wasserversorgung und Abwasser-
beseitigung werden zum jetzigen Zeitpunkt nicht zusammengestellt und erst im Rahmen der
ErschlieBungsplanung ermittelt.

9. Umweltbericht

9.1 Einleitung

9.1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele des Bauleitplans

Wie oben dargestellt soll neues Bauland ausgewiesen werden, um eine Stagnation der
Nachfrage an Bauflachen zu verhindern und die ansteigende Bevdlkerung durch Zuwande-
rung in das Gebiet weiter zu férdern. Des Weiteren sollen ortsansassigen bzw. auswartigen
Betrieben/Dienstleistern (nicht storende Gewerbebetriebe) eine Mdglichkeit der Ansiedlung
oder Erweiterung gegeben werden.

Umfang und Art der Bebauung ist den oben dargestellten Beschreibungen zu entnehmen

(s. Kap. 4).

9.1.2 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten umwelt-
relevanten Ziele und ihrer Berlicksichtigung

Neben den allgemeinen gesetzlichen Grundlagen, wie dem Baugesetzbuch, den Natur-
schutzgesetzen, der Immissionsschutz-Gesetzgebung, der Abfall- und Wassergesetzgebung
und dem Bundes-Bodenschutzgesetz, wurden die Vorgaben aus dem Flachennutzungsplan
berlcksichtigt. Einschrankende Aussagen aus der Regionalplanung sind fir den ausgewahl-
ten Raum nicht bekannt.

9.2 Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
einschliellich der Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt in drei Stufen: geringe, mittlere und hohe
Erheblichkeit.

Schutzgut Klima / Luft

Beschreibung:

Das Untersuchungsgebiet wird in zwei unterschiedliche Naturraumeinheiten gegliedert. Die
Grenze verlauft im Nordwesten. Im Sudosten liegt das Wiesenttal. Im Nordwesten das Vor-
land der nérdlichen Frankenalb. Klimatisch gesehen kann man das Untersuchungsgebiet
aber mehr dem Wiesenttal zuordnen. Das Wiesenttal stellt innerhalb des Albtraufs ein War-

13/25



meband dar. Vor allem in den Sommermonaten liegen die Temperaturen hier — wie teilweise
auch schon im Vorland der Alb — durchschnittlich um etwa 1 °C hdher als am Ubrigen Alb-
trauf. Umgekehrt verhalten sich die Niederschlage, welche im Wiesenttal Gber das Jahr hin-
weg etwa 100 mm unter denen des Albtraufs und der Hochflache liegen. Dafur tritt im Tal
haufiger Niederungsnebel auf (zwischen 50 und 60 Tagen im Jahr)(ABSP).

Auswirkungen:

Durch die Versiegelung durch StraBen und Gebaude mit ihren Nebenanlagen kann in poten-
Zielle Bereiche der Kaltluftentstehung eingegriffen werden. Des Weiteren kann durch soge-
nannte ,Gebduderiegel® die Frischluftzufuhr fir die Innenbereiche der Dorfern oder Stadten
am Rande beeintrachtigt werden oder ganz zum Erliegen kommen. Baubedingt kommt es zu
keiner weiteren erheblichen Erhéhung der Emissionen. Jedoch kann es aufgrund der anzu-
nehmenden Erhdhung des Verkehrsaufkommens zu einer Erhéhung der Schadstoffemissio-
nen innerhalb des Gebietes kommen.

Ergebnis:

Dadurch, dass in Geltungsbereich zum groRen Teil nur landwirtschaftliche Ackerflachen zu
finden sind und diese nicht zur Kaltluftentstehung beitragen ist auch keine Beeintrachtigung
dieser zu befiirchten. Die Kaltluftproduktion ist eher gering.

Bei der Planung wurde festgelegt, dass nur Einzelhduser und Doppelhduser entstehen kon-
nen um solche ,Gebauderiegel zu vermeiden. Des Weiteren liegt das Baugebiet in keinem
sensiblen Bereich der Frischluftzufuhr und ist bereits umgeben von weiterer Bebauung.

Es treten keine nennenswerten bau- und betriebsbedingten Emissionen auf, die die Lufthygi-
ene beeintrachtigen, so dass die Auswirkungen auf dieses Schutzgut unerheblich sind.

Das Gebiet ist bereits vorbelastet durch die unmittelbar angrenzende B 470 und die zweisei-
tig umlaufende Forchheimer StraRe (FO 11). Dadurch sind keine erheblichen Mehrbelastun-
gen von Schadstoffemissionen in diesem Gebiet zu erwarten.

Es sind demnach keine erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/ Luft zu erwar-
ten.

Schutzgut Boden

Beschreibung:
In den Geltungsbereich reicht der jungalluviale Talboden der Wiesent hinein. Dieser wird
bedeckt durch lehmige Bbéden.

Auswirkungen:

Durch die BaumalRnahmen gibt es einen Eingriff in den Oberboden und die darunter liegen-
den Bodenschichten. Die einzelnen Bodenschichten werden fachgerecht ausgehoben und
getrennt zwischengelagert bis sie nach Mdglichkeit im Untersuchungsgebiet wieder einge-
baut werden kénnen. Durch die Anlage von Gebauden, Stra3en und Zufahrten werden Fla-
chen dauerhaft versiegelt. Es entstehen durch die Mischgebietsnutzung keine nennenswer-
ten betriebsbedingten Belastungen. Vermeidungsmafinahmen (s. u.) kénnen die Auswirkun-
gen reduzieren. Hierzu gehort eine Begrenzung der versiegelten Flachen oder das Verwen-
den von wasserdurchlassigem Belag. Der Ausgleich erfolgt im Rahmen der naturschutz-
rechtlichen Eingriffsregelung.

Ergebnis:

Auf Grund der Versiegelung und dem damit verbundenen Eingriff sind Umweltauswirkungen
mittlerer Erheblichkeit zu erwarten.
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Schutzgut Wasser

Beschreibung:

Es sind keine Uberschwemmungsgebiete, Wasserschutzgebiete und Vorrang- oder Vorbe-
haltsflachen fir die 6ffentliche Trinkwasserversorgung betroffen. Oberflachengewéasser sind
ebenfalls nicht betroffen. Genaue Kenntnisse Uber die Grundwasserverhéaltnisse liegen nicht
vor.

Die Abwasserbeseitigung erfolgt im Trennsystem. Dabei wird das Oberflachenwasser einem
geplanten Regenriickhaltebecken oder einem Versickerungsbecken zugefuhrt. Falls das
Becken als Regenriickhaltebecken ausgebildet wird, wird das Regenwasser gedrosselt an
dem sudlich der Kreisstral3e FO11 verlaufenden Weilersbach abgegeben.

Auswirkungen:

Durch die geplante Bebauung und die damit verbundene Flachenversiegelung wird der
Oberflachenabfluss vermehrt und beschleunigt, sowie das Riickhaltevolumen des belebten
Bodens vermindert. Daher ist die Grundwasserneubildungsrate relativ gering. Wenn moglich
wird das anfallende Oberflachenwasser einer Versickerung zugefihrt, damit eine Grundwas-
serneubildung im Plangebiet stattfinden kann. Des Weiteren wird durch eine naturnahe Ge-
staltung der Becken ein Beitrag zur Aufwertung der Natur geleistet

Durch entsprechende Vermeidungsmalnahmen (s. u.) sowie Festsetzungen und Hinweise
im Bebauungsplan lassen sich diese Auswirkungen reduzieren, der Ausgleich erfolgt im
Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung.

Ergebnis:
Aufgrund der Versiegelung sind Umweltauswirkungen mittlerer Erheblichkeit zu erwarten.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Beschreibung:

Der Geltungsbereich wird dominiert von intensiv genutzten landwirtschaftlichen Acker- und
Griunflachen. Lediglich am Rand sind im Anschluss an die im Geltungsbereich liegenden
Wohngebaude mit ihren Nutz- und Ziergarten auch ein paar Gehdlze gepflanzt worden. Die-
se sind jedoch nur in sehr geringer Anzahl vorhanden.

Durch das strukturarme Gebiet ist das Vorkommen streng geschutzter Tier- und Pflanzenar-
ten eher auszuschlieRen. Besondere Habitate oder Biotopstrukturen die dies begriinden,
sind im Geltungsbereich nicht zu finden. Durch die landwirtschaftliche Bearbeitung der Fla-
chen und die Nahe zu der vorhandenen Bebauung und Stral3en ist das Gebiet haufig gestort
und nur fur die sogenannten ubiquitaren Arten (z. B. Vogel: Amsel) interessant. Besonders
die stark befahrenen StralRen isolieren das Gebiet gegentber der Umgebung. In der Nahe
befindet sich zwar ein Winterquartier einer Fledermausart, aber durch die Bebauung wird
dies nicht beeintrachtigt und auch mdgliche Flugrouten oder Jaggebiete werden nicht Gber-
baut. Diese liegen wahrscheinlich eher in den wesentlich strukturreicheren Garten und Wie-
sen norddstlich des Geltungsbereiches. Deshalb ist auch fur diese Art eine Beeintrachtigung
auszuschlief3en.

Kartierte bzw. gesetzlich geschitzte Biotope befinden sich ebenfalls nicht im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans. Ostlich des Geltungsbereiches in ca. 300 m Entfernung befindet
sich das VSG ,Regnitz- und Unteres Wiesenttal‘ (6332-471). Die Flachen des VSG Uber-
schneiden sich mit denen eines FFH-Gebietes (Wiesent-Tal mit Seitentalern; 6233-371).

Auswirkungen:

Durch die Bebauung des Geldndes wird der Natur Lebensraum entzogen. Im Geltungsbe-
reich kommt es in geringem Mal3 zu einem Verlust von Gehdlzbestadnden und zu einem voll-
standigen Verlust der landwirtschaftlich genutzten Flachen. Durch die MaRnahme kommt es
zu keiner erheblichen Beeintrdchtigung potenziell vorkommender Tierarten in dem Gebiet
und durch die grof3e Entfernung auch nicht in den Gebieten der angrenzenden Natura 2000-
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Gebiete. Es kann sogar davon ausgegangen werden, dass die Zier- und Nutzgarten der ge-
planten Gebdude mehr Struktur und dadurch einer groReren Vielfalt an Arten einen Lebens-
raum bietet. Der Flachenverlust wird im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsrege-
lung ausgeglichen.

Ergebnis:
Es sind Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

Schutzgut Landschaft

Beschreibung:

Das Wiesenttal liegt stidostlich des Untersuchungsgebietes. Der Trauf der ndrdlichen Fran-
kenalb beginnt im Nordwesten. Der Untersuchungsraum liegt genau auf dieser Grenze zwi-
schen den Naturraumen des flachen Talgrunds und den ansteigenden Hangen der nordli-
chen Frankenalb. Das Landschaftsbild ist durch eine ebene, als intensive landwirtschaftlich
genutzte Flache mit einem geringen Anteil an Grinstrukturen geprégt. Die angrenzenden
bebauten Grundstiicke umranden den Geltungsbereich bis auf einen kleinen Teil entlang der
B 470. Das Gebiet liegt im Naturpark ,Frankische Schweiz — Frankenjura®.

Auswirkungen:

Durch die fast komplett umlaufende Bebauung andert sich der Gesamteindruck des Gebietes
nicht. Bedingt durch die Festsetzungen z. B. der Anzahl der Geschosse andert sich das Er-
scheinungsbild gegenliber den umliegenden Bebauungen ebenfalls nicht. Das Baugebiet
passt sich somit der umgebenden Bebauung an und wird dadurch in die Landschaft einge-
bettet. Bedingt durch das Regenriickhalte-/Versickerungsbecken und durch die Ausgleichs-
flache entsteht entlang der B 470 ein Grinstreifen, der das Baugebiet zu offenen Landschaft
bzw. zur B 470 hin abgrenzt.

Ergebnis:

Durch die bereits vorhandene Bebauung und die Vorbelastung der vorhandenen StralRen
waren die Umweltauswirkungen nicht erheblich. Es werden keine landschaftsbildpréagenden
Elemente Uberplant. Das Regenriickhalte-/Versickerungsbecken und am die Rande des Gel-
tungsbereiches entstehende Ausgleichsflaiche A2 wirkt sich eher positiv auf das Erschei-
nungsbildes des Baugebietes aus.

Schutzgut Mensch

Die Nutzung des Gebietes als landwirtschaftliche Flache ist fir den Faktor der Naherholung
nicht erheblich. Das Gebiet ist durch die schon vorhandenen Larmimmissionen wie die B470,
die KreisstralRe FO 11 und die bereits vorhandene Wohnbebauung vorbelastet. Die ausge-
wiesenen Radwanderwege entlang der FO 11 werden durch das Baugebiet nicht beeintrach-
tigt.

Da sich die Lebensqualitat fir den Menschen nicht verschlechtert, ist die Betroffenheit dieses
Schutzgutes unerheblich.

Schutzgut Kultur- und Sachguter

Es gibt keine Bodendenkmale im Geltungsbereich oder darlber hinaus. Lediglich ein Bau-
denkmal (Marter; 2. Halfte des 17 Jh.) steht auRerhalb des Geltungsbereichs in der Kapel-
lenstraRe auf einer Grunflache. Dies wird durch die Bebauung weder mittelbar (versetzen
durch Uberbauung) noch unmittelbar (stéren von wichtigen Blickbeziehungen) beeintrachtigt.
Sollten jedoch Bodendenkmaler aufgefunden werden, sind diese der Archéologischen Au-
Renstelle fir Oberfranken (Schloss Seehof/ Memmelsdorf) anzuzeigen sowie unverandert zu
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belassen; die Fortsetzung der Erdarbeiten bedarf der Genehmigung. Arch&ologische Boden-
denkmaler genie3en den Schutz des BayerDSchG, insbesondere Art. 7 Abs. 1 und Art. 8
Abs. 1 und 2.

Daher sind keine erheblichen Auswirkungen auf dieses Schutzgut zu erwarten.

9.3 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung
der Planung

Die Flache wirde bei Nichtdurchfihrung der Planung weiterhin als landwirtschaftliche Flache
genutzt werden. Fir die wenigen Gehdolze besténde keine unmittelbare Rodungsgefahr.
Jedoch erhalten die Anwohner von Weilersbach dadurch auch kein weiteres Angebot an
neuen Bauplatzen und die Gewebetreibende bzw. Dienstleister keine Mdglichkeit einer An-
siedlung. Durch die Ausweisung werden Innenbereichsflachen von Weilersbach nachver-
dichtet. Eine Nichtausweisung eines Baugebietes an dieser Stelle kann zu einer Ausweisung
womoglich am Rande der Gemeinde fuhren, wobei die Siedlung dabei immer weiter in die
Landschaft hinein wachsen wirde. Probleme und Konflikte mit Behdrden und Naturschutz-
verbanden waren vorprogrammiert.

9.4 Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

9.4.1 VermeidungsmalRnahmen bezogen auf die verschiedenen Schutzgtiter

Schutzgut Boden und Wasser

Die Bodenversiegelung wird durch die Beschrankung der Grundflachenzahl und die Festset-
zung der Verwendung wasserdurchlassiger Belage begrenzt. Mit der wasserdurchlassigen
Ausbildung befestigter Flachen wird eine flachige Versickerung und Grundwasserneubildung
innerhalb des Baugebietes gefordert und ein starker Abfluss dadurch vermieden. Den
Grundstlickseigentimern wird empfohlen eine Zisterne zu errichten um Regenwasser aufzu-
fangen und bei Bedarf damit z. B. die AuRenanlagen zu bewdassern.

Schutzqgut Tiere und Pflanzen und Schutzgut Landschaft

Die Nachverdichtung des Ortsrandes fiihrt dazu, dass einer Ausweisung womdéglich am
Rande von Weilersbach entgegen gewirkt wird. Somit wird verhindert, dass die Ortschaft in
die freie Landschaft hinauswachst. Durch die vorhandene, umgebene Bebauung flgt sich
das Baugebiet in die Umgebung ein, was zur Folge hat, dass keine Sichtbeziehungen gestort
und Mafinahmen zur Eingrinung notwendig werden. Auch ein Eingriff in landschaftsbildpra-
gende Elemente wird vermieden.

Zum Schutz vor nachtaktiver Schmetterlinge und anderer Insekten sind Natriumdampf-
Niederdrucklampen (NA 35 W) oder energieeffiziente LED-Leuchten zu verwenden. Die
Leuchten sollten so niedrig wie méglich installiert werden, um die Fernwirkung zu reduzieren.
Pro 350 m2 Grundstiicksgréf3e soll ein grof3kroniger Laubbaum oder Obstbaum gepflanzt
werden. Alternativ dazu kann ein vorhandener Obstbaum erhalten bleiben. Des Weiteren
sind Zaune mit Sockel unzuldssig um die Durchgangigkeit fir Kleinsdugern bzw. Kleintieren
zu wahren. Die Rodung des Gehdlzbestandes und das Abschieben der Vegetationsdecke
sind zum Schutz von britenden Végeln nur im Zeitraum vom 01.10 bis 28.02 durchzufuhren.
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9.4.2 Ausgleich

Die Ermittlung des Ausgleichsbedarfs erfolgt nach dem ,Leitfaden zur Anwendung der natur-
schutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung®.

Ermittlung des Ausgleichsbedarfs

Im Mischgebiet liegen unterschiedliche Flachen mit unterschiedlicher Bedeutung fir den Na-
turhaushalt und das Landschaftsbild. Das Gebiet gliedert sich zum einen in intensiv genutzte
Acker- und Grinlandflachen, strukturarme Ziergarten und zum anderen in Flachen mit Obst-
baume jungeren bis mittleren Alters (s. Kap. 10.2). Damit fallen diese nach Auffassung des
,Leitfaden zur Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitpla-
nung“ in die Kategorien ,Gebiete mit geringer und mittlerer Bedeutung fur Naturhaushalt und
Landschaftsbild® (Kategorie | und II).

Nicht berticksichtigt werden die schon versiegelten Flachen der StraRen, Wege und Flachen,
die durch die Planungen nicht berihrt werden (z. B. vorhandene Wohnh&user mit Garten).

Nach dem Versiegelungs- und Nutzungsgrad fallt das Baugebiet in den Eingriffstyp A (GRZ >
0,35).

Gesamte Geltungsbereichsgrofie:
ca. 2,00 ha

Mischgebiet:

Gebiete der Kateqgorie |

Insgesamt: 17.550 m?

Gebiete der Kategorie I

Insgesamt: 1268 m?

Kompensationsfaktor fir die einzelnen Kategorien unter Berlicksichtigung der Vermeidungs-
und Verminderungsmalf3nahmen.

Kategorie I: 0,4
Kategorie 1I: 0,9

Kategorie 1

17.550 m? x 0,4 = 7.020 m?

Kategorie 1I:

1.268 m? x 0,9 = 1.141 m?

Insgesamt: 8.161 m?

Der Ausgleichsbedarf des Bebauungsplanes belauft sich auf insgesamt 8.161 m2.
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Ein Teil der Ausgleichsflache kann innerhalb des Geltungsbereiches ausgeglichen werden.
Der verbliebene Teil wird auf einer externen Flache ausgeglichen.

Interne Ausgleichsflache:

In  Absprache mit der unteren Naturschutzbehérde kann das Regenriickhaltebe-
cken/Versickerungsbecken als Ausgleichsflache (Al) herangezogen werden. Der Aufwer-
tungsfaktor wurde seitens der uNB auf 0,4 festgelegt. Eine weitere Ausgleichsflache (A2)
befindet sich auf einer Teilflache der Flursticksnummer 91 (Gemarkung Unterweilersbach).
Derzeit als Ackerflache genutzt, wird die Flache (ca. 1.434 m?2) mit einer mit einer extensiven
Griunlandmischung angesat und mit Obstbdumen bepflanzt. Somit wird die Flache um zwei
Kategorien aufgewertet und ein Aufwertungsfaktor von 2,0 kann angesetzt werden.

Al- Berechnung

GesamtgréfRe: 1.522 m?2
1.522 m2 x 0,4 = 609 m2

Ausfiihrung und Pflege:

Das Regenrtckhaltebecken wird in Erdbauweise ausgefiihrt und die Sohle naturnah gestal-
tet, indem der anfallende Bodenaushub in Form von Erd(quer)ddmmen so eingebaut wird,
dass eine stufenweise Wasserrtickhaltung erméglicht wird. Die Ausgestaltung des Beckens
erfolgt mit wechselnden Boéschungsneigungen und wechselnden Uferlinien. Auf diese Weise
wird der 6kologische Wert der Wasserriickhaltung erhoht. Diese Flache ist mit einer extensi-
ven Grunlandmischung bis auf Hohe der Wasserlinie einzuséen. Zur Pflege dieser Flache
erfolgen im Jahr ab dem 01.07. und dem 01.10. zwei Mahden mit Abfuhr des Mahdgutes.
Alle 5 Jahre sowie nach Starkregenereignissen ist die Funktionsfahigkeit der Anlage zu
Uberprifen und gegebenenfalls zu ertlichtigen.

A2- Berechnung

GesamtgroRe: 1.434 mz
1.434 m2x 2,0 = 2.868 m?

Ausfihrung und Pflege:

Anlage einer Streuobstwiese

Die Obstbaume sind als Hochstamme (Pflanzqualitat s. Anhang 1: Gehdlzliste Obstbaume)
zu pflanzen und gegen Wildverbiss zu schitzen. Die Flache ist mit einer extensiven Griin-
landmischung einzusden und anschlielend extensiv zu bewirtschaften: Dingung und Pflan-
zenschutz der Baume nur in Absprache mit dem Kreisfachberater fir Obstbau, falls unab-
dingbar zum Erhalt der Baume. Keine Diingung, kein Pflanzenschutz auf der Wiesenflache.
Zur Pflege dieser Flache erfolgen im Jahr ab dem 01.07. und dem 01.10. zwei Mahden mit
Abfuhr des Mahdgutes. Eine Baumscheibenmulchung ist zulassig.

Zusammenfassung der internen Ausgleichsflachen

Ausgleichsflachen Al und A2: 609 m2 + 2.868 m2 = 3.477 m?

Es muss ein Ausgleich von 4.684 m? (8.161 m? - 3.477 m?) auf externen Flachen durchge-
fuhrt werden.

19/25



Externe Ausgleichsflache:

Durch die Ausgleichsbilanzierung sind 4.684 m2 extern auszugleichen. In Absprache mit der
Gemeinde wurde folgende externe, schon im Eigentum der Gemeinde befindliche Aus-
gleichsflache im Gemeindegebiet bereitgestellt und mit der uNB abgestimmt:

- FLNr. 585 der Gemarkung Oberweilersbach (A3)

Flache A3 ist derzeitig Ackerflache. Nach dem ,Leitfaden zur Anwendung der naturschutz-
rechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung® ist diese Flache der Kategorie | ,Gebiete
mit geringen Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild“ zuzuordnen.

Die Flachen Laut Leitfaden fallen Streuobstwiesen in Kategorie Ill als ,,Gebiete mit hoher
Bedeutung flir Naturhaushalt und Landschaftsbild“. Die Aufwertung um zwei Kategorien re-
sultiert in einem Aufwertungsfaktor von 2,0 zur Berechnung der Flache.

A3-Berechnung und MaRnahmenkonzept

GesamtgroRe: 2.347 m2
2.347 m2x 2,0 = 4.694 m2

Anlage einer Streuobstwiese

Die Obstbaume sind als Hochstamme (Pflanzqualitdt s. Anhang 1: Gehdélzliste Obstbdume)
zu pflanzen und gegen Wildverbiss zu schitzen. Die Flache ist mit einer extensiven Grin-
landmischung einzusden und anschlieBend extensiv zu bewirtschaften: Dingung und Pflan-
zenschutz der Baume nur in Absprache mit dem Kreisfachberater fiir Obstbau, falls unab-
dingbar zum Erhalt der Baume. Keine Diungung, kein Pflanzenschutz auf der Wiesenflache.
Zur Pflege dieser Flache erfolgen im Jahr ab dem 01.07. und dem 01.10. zwei Mahden mit
Abfuhr des Mahdgutes. Eine Baumscheibenmulchung ist zulassig.

Zusammenfassung der Ausgleichsflachen insgesamt und Okofldchenkataster

Interne Ausgleichsflache 3.477 m2
externe Ausgleichsflache 4.694 m2
Gesamte Ausgleichsflache 8.171 m2

Durch die internen und externen Ausgleichsflachen wird der Eingriff insgesamt ausgeglichen.

Seitens der Gemeinde erfolgt die Meldung dieser Ausgleichflachen an das Okoflachenkatas-
ter des Landesamtes fur Umweltschutz (LFU).

9.5  Alternative Planungsmoglichkeiten

Alternative Planungsmadglichkeiten in der Grél3enordnung gibt es in Weilersbach nicht. Vor
allem nicht vor dem Hintergrund der Nachverdichtung von innenliegenden Flachen. Zwar
sind diese nicht direkt im Innenbereich von Weilersbach, jedoch verdichten Sie den Ortsrand
nach. Um alternative Bebauungsplatze nicht aul3erhalb des Ortsrandes und damit ein Hin-
einwachsen in die Landschaft zu provozieren, wurde dieser Standort ausgewabhilt.

Die innere ErschlieBung war durch den Zuschnitt des Baugebietes, die Einbindung der Ka-
pellenstrale als Zu- und Abfahrt und die der Kreisstral3e als Abfahrt sehr gebunden. Ledig-
lich mit der inneren Stral3enfihrung und der Anzahl von Parkpléatzen und Grinflachen konnte
variiert werden.
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9.6 Beschreibung der Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und Kenntnis-
licken

Als Grundlage fur die Bearbeitung diente der Flachennutzungsplan, die Auswertung von
Luftbildern, die Ergebnisse der Ortsbegehungen und Recherchen uber Informationsportale
im Internet.

Als ergdnzendes Gutachten wurde eine Larmschutzberechnung an das Ingenieurbiro Stefan
Leistner vergeben (siehe Anlage). Weitere Gutachten wurden nicht vergeben, so dass keine
genauen Kenntnisse uber Boden- und Grundwasserverhaltnisse vorliegen. Ein Landschafts-
plan liegt fir die Gemeinde Weilersbach ebenfalls nicht vor.

Der Umweltbericht wurde nach dem ,Leitfaden zur Umweltprifung in der Bauleitplanung®
erstellt, die Eingriffsregelung nach dem Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Land-
schaft* durchgefihrt.

9.7 MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Es wurden keine Monitoringmaf3hahmen festgelegt.

9.8  Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Um den Innenbereich von Weilersbach nach zu verdichten, ortsansassigen bzw. auswartigen
Betrieben/Dienstleistern (nicht storende Gewerbebetriebe) eine Moglichkeit der Ansiedlung
oder Erweiterung zu geben und den Wegzug junger Familien zu unterbinden und weitere von
»=aulerhalb“ anzulocken, wird in Weilersbach ein Mischgebiet ausgewiesen. Das Gebiet ist
Uberwiegend durch landwirtschaftliche Flachen gepragt. Vereinzelt stehen am Rande Obst-
baume. Es sind keine wertvollen Lebensrdume oder streng geschitzte Arten von der Pla-
nung betroffen. Die Zufahrt bzw. Abfahrt zum Baugebiet erfolgt Gber die Kapellenstral3e, die
bis zur geplanten Wendeanlage im Gegenverkehr befahren werden kann. Die zweite Aus-
fahrtsmaglichkeit erfolgt dann ab der Wendeanlage Uber die Einmindung in die Forchheimer
Stralle (FO 11). Der Straf3enverlauf ergibt sich als Einbahnstra3e mit Mehrzweckstreifen,
Parkplatzen und Grunflachen. Durch die Nahe zur B 470 und der KreisstraBe FO 11 und der
damit verbunden Vorbelastung hinsichtlich des Larms wurden die direkt angrenzenden Fla-
chen im Geltungsbereich von einer Bebauung freigehalten. Die einst noch héher belasteten
Gebiete parallel zur B470 sind mittlerweile nun Flachen fur Regenriickhaltebecken oder die-
nen als Ausgleichsflaiche. Somit werden am stidlichen Bereich des Geltungsbereichs, zur
B470 hin, Ausgleichsflachen geschaffen, die auch als Eingrinungsmafnahmen angesehen
werden kénnen und die das Baugebiet zu offenen Landschaft bzw. zur B 470 hin abgrenzen.
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Die nachstehende Tabelle fasst die Ergebnisse zusammen:

Schutzgut 'Iiaube_zdingte Anlag_ebedingte Betrie_bsbedingte Ergebnis
uswirkungen | Auswirkungen | Auswirkungen
Klima / Luft keine_ keine_ keine_ keine_
Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen
Boden mittler(_a _ mittler(_a _ mittler(_e _ mittler(_e _
Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit
Wasser mittler(_a ' mittlerg _ mittler(_e . mittler(_e .
Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit
Tiere und geringe geringe geringe geringe
Pflanzen Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit
keine geringe keine geringe
Landschaft Auswirkungen Erheblichkeit Auswirkungen Erheblichkeit
Mensch keine_ keine_ keine_ keine_
Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen
Kultur- und | keine keine keine keine
Sachguter Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen

Erstellt am 20.01.2017
geéandert: 15.03.2019

Weilersbach, den 15.03.2019

Gerhard Amon,
Erster Burgermeister

Bamberg, den 15.03.2019

WEYRAUTHER

INGENIEURGESELLSCHAFT MBH

W

96047 BAMBERG e MARKUSSTRASSE 2
TEL. 0951/980040 ¢ FAX 0951/9800444
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10. Anhang

10.1 Gehdlzliste

+ Kennzeichnung als giftige Pflanze: Vor der Verwendung an oder in der N&he von Kinderspiel-
platzen, Kindergarten und -tagesstatten sowie in Hausgarten, die Kindern als Spielort dienen,
wird gewarnt. (Quelle: Bekanntmachung einer Liste giftiger Pflanzenarten v. 10. Marz 1975 des
Bundesministers fur Jugend, Familie und Gesundheit)

Baume: (Hochstamm 3xv mB StU 14-16 cm bzw. Solitdr 3xv mB 250-300 cm)

Acer campestre
Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Carpinus betulus
Prunus avium
Prunus padus
Quercus robur
Sorbus aucuparia
Tilia cordata

Feld-Ahorn
Spitz-Ahorn
Berg-Ahorn
Hainbuche
Vogel-Kirsche
Traubenkirsche
Stiel-Eiche
Eberesche
Winter-Linde

Straucher: (verpflanzte Straucher 60 — 100 cm)

Cornus sanguinea

Corylus avellana
Crataegus monogyna

+ Euonymus europaeus
+ Lonicera xylosteum
Malus sylvestris

Prunus spinosa

Pyrus communis

+ Rhamnus catharticus
Rhamnus frangula

Ribes uva-crispa

Rosa arvensis

Rosa canina

Rubus caesius

Rubus idaeus

Sambucus nigra

+ Viburnum lantana

+ Viburnum opulus

Obstbaum-Arten: (Hochstamm StU 8-10)

Apfel

Birne
Sukirsche
Walnuss
Zwetschge

Roter Hartriegel

Haselnuf}

WeilRdorn

Gewohnliches Pfaffenhitchen
Gewohnliche Heckenkirsche
Holz-Apfel

Schlehe

Wild-Birne

Kreuzdorn

Faulbaum

Wilde Stachelbeere
Feld-Rose

Hunds-Rose

Kratzbeere

Himbeere

Holunder

Wolliger Schneeball
Gewdhnlicher Schneeball

Kletter- und Schlingpflanzen (zur Begriinung von Fassaden, Rankgeristen und Zaunen)

Selbstklimmend:
+ Hedera helix

Parthenocissus quinquefolia 'Engelmannii’

Parthenocissus tricuspidata 'Veitchii'

Rankhilfe erforderlich:
Aristolochia macrophylla

+ Clematis
Humulus lupulus
Lonicera, in Arten
Polygonum aubertii
Rosa, in Sorten

+ Wisteria sinensis

Efeu
Wilder Wein
Wilder Wein

Pfeifenwinde
Waldrebe
Hopfen
Geil3blatt
Knéterich
Kletterrosen
Blauregen
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10.2 Ausgangszustand des Geltungsbereiches

g

PROJEKT GEMEINDE WEILERSBACH
LANDKREIS FORCHHEIM

BEBAUUNGSPLAN
MIT INTEGRIERTEM GRUNORDNUNGSPLAN
“IM OBEREN EYLEIN"

eingriffsneutrale Flache
1234 m?

/ Flache Kategorie Il
/) 1268 m?

Flache Kategorie |
/ 17550 m?

DARSTELLUNG ENTWURF - AUSGANGSZUSTAND

Fassung vom 1503 2019

ENTWURF WEYRAUTHER

INGENIEURGESELLSCHAFT mbH

96047 BAMBERG  MARKUSSTRAGSE 2
TEL: 0951 40 Ff 0951/9800444
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11. Anlagen

I. La&rmschutzbericht des Ingenieurbiros Stefan Leistner

II. umweltrelevante Stellungnahmen der Fachbehdrden
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