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1 PLANUNGSVORGABEN UND ZIELE

Eines der Ziele der Entwicklung der Gemeinde Méhrendorf ist es, der anhaltenden Nach-
frage nach Wohngrundstiicken entgegenzukommen, Basis ist der aktuelle Flachennut-
zungsplan mit integrietem Landschaftsplan von 2004. Fur die dargestellten Wohnbau-
und gemischten Bauflachen werden qualifizierte Bebauungspléane aufgestellt.

Vorrangig qualifizieren sich hier Bereiche, in denen die gewerbliche oder landwirtschaftli-
che Nutzung aufgegeben wurde, Anschluss an die ErschlieBung/Versorgungsleitungen
besteht und die neue Nutzung mit der umgebenden Bebauung vertréaglich und zielgerecht
ist.

Ziel im Ortskern (HauptstraBe) ist es, neben der Wohnnutzung auch Mdglichkeiten fiir
ebenfalls nachgefragte vertragliche Nutzungen in Form von Laden sowie Anlagen fiir so-
ziale und gesundheitliche Zwecke offen zulassen. In den aufgesteliten Bebauungsplénen
wird die Art der baulichen Nutzung daher auf allgemeine Wohngebiete, Dorfgebiete oder
Mischgebiete festgelegt. Erfahrungsbedingt wird groRer Wert auf die Anlage offentlicher
Parkplatze im jeweiligen Planungsgebiet gelegt.

2 ANLASS, ZIEL UND ERFORDERNIS DER PLANUNG

Um der Nachfrage nach Wohnbaufldchen und zulassigen und vertraglichen Nutzungen im
Ortskern von Méhrendorf gerecht zu werden, hat die Gemeinde Méhrendorf am 18. Janu-
ar 2006 die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Westliche Hauptstra3e* B 19/12 beschlos-
sen. Das Planungsgebiet umfasst eine Flache an der Hauptstra3e, die durch ein Wohn-
gebdude, begleitende Wirtschaftsgebaude und eine ackerbauliche Nutzung gepragt war.
Die landwirtschaftliche Nutzung wurde aufgegeben. Zusétzlich wird eine Teilfliche des
Grundstick FI.Nr. 288/1, in den BP einbezogen, um ein Bauvorhaben zu erméglichen;
diese Flache wurde gértnerisch als Wiese/Rasen genutzt.

Ein weiteres Ziel des Bebauungsplanes ist die Verbesserung der Anbindung vom Gehweg
der Hauptstrale an den Betriebsweg der Wasser- und Schifffahrtsverwaltung des Bundes
(WSV), der als regionale Radwegverbindung genutzt wird; die bisherige schmale Trep-
penanlage ist fur Radfahrer nicht geeignet. Hier wird ein 6ffentlicher Gehweg (mit An-
schluss an den Wirtschaftsweg) geplant.

Mit der Ausarbeitung des verbindlichen Bauleitplanes gemaR § 9 BauGB wurde die
INSUMMA Projektgesellschaft mbH, Nirnberg, beauftragt.

2.1 Verfahrensablauf (s.a. Verfahrenshinweise auf der Planzeichnung)

Das Planverfahren wurde durch Aufstellungsbeschluss vom 18. Januar 2006 und seine
ortstibliche Bekanntmachung eingeleitet (Bekanntmachung im Amtsblatt Februar 2006).

Fir die Grundstiicke Flur-Nummer 288, und 288/1/Tfl der Gemarkung Méhrendorf soll ein
qualifizierter Bebauungsplan mit der Bezeichnung ,Westliche HauptstraBe 19/12“ aufge-
stellt werden. Zum Entwurfsverfahren teilte das Vermessungsamt Erlangen mit, dass zwi-
schenzeitlich die Flurnummer 288/1 geteilt wurde, der obere in den Planungsumgriff des
BP einbezogene Bereich erhdlt jetzt die FIL.Nr. 288/7, der untere Bereich (er liegt auBer-
halb des BP) bleibt als FI.Nr. 288/1. Die Planzeichnung wurde zum Satzungsbeschluss
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entsprechend erganzt. Zum Entwurf wurde zuséatzlich die FI.Nr. 290/1 mit 4,0 gm einbe-
zogen, im Bereich der FI.Nr. 288/2 wurde die Grenze auf Wunsch eines Blirgers begra-
digt.

Der Aufstellungsbeschluss vom 1. Oktober 2005 der noch einen anderen Planungsumgriff
vorsah (Bekanntmachung im Amtsblatt November 2005) wurde aufgehoben.

Zum Entwurf wird der Geltungsbereich des BP geringfiigig geandert: das Grundstiick
290/1 (sehr kleine Flache von 4,0 gm) wird einbezogen, aus FI.Nr. 288 wird eine kleine
Teilflache am Rand zu FI.Nr. 288/2 aus dem Geltungsbereich genommen (6ff. Parkplatz,
Verkehrsfldche), die Zahl der o6ffentlichen Parkplatze bleibt aber erhalten, da ein nicht
zugeordneter privater Stellplatz hierfur umgewidmet wird.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist im gultigen Flachennutzungsplan der Ge-
meinde Moéhrendorf der damaligen Nutzung folgend als gemischte Bauflache dargestellt,
eine Anderung des Flachennutzungsplans zur Darstellung als ,Wohnbauflache®, ist aber
beabsichtigt und wird bei der nachsten Fortschreibung des Bauleitplanes verwirklicht.

Der Bebauungsplan wird als Satzung beschlossen und mit der Veréffentlichung rechts-
kréftig. Eine Genehmigung durch das Landratsamt wird vorausgesetzt.

Die Beteiligung der Offentlichkeit, der Behérden und der sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange erfolgt gem. §§ 3 und 4 BauGB (neu).

Gemal § 8 (1) BauGB enthélt der Bebauungsplan die rechtsverbindlichen Festsetzungen
fur die stadtebauliche Ordnung und bildet die Grundlage fur weitere, zum Vollzug des
Baugesetzbuches erforderlichen MaRnahmen.

Der Umweltbericht als Ergebnis der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB bildet ein
gesonderten Teil der Begriindung zu diesem Bebauungsplan.

Far die Aufstellung von Bauleitpldnen gelten die im Baugesetzbuch aufgefiihrten Vor-
schriften. Die erforderlichen Verfahrensschritte werden durchgefiihrt und sind auch auf
der Planzeichnung vermerkt. Die Daten werden im laufenden Verfahren erganzt.

2.2 Rechtliche Grundlagen
Grundlage des Bebauungsplans sind das Baugesetzbuch (BauGB) und die Bayerische
Bauordnung (BayBO) in der aktuell gliltigen Fassung.

Der Umweltbericht als Ergebnis der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB bildet einen
gesonderten Teil der Begriindung zu diesem Bebauungsplan.

2.3 Kartengrundlage
Die Planzeichnung wurde auf der Grundlage der digitalen Flurkarte (DFK) erstellt.

2.4 Raumlicher Geltungsbereich und Siedlungsstruktur

Das Plangebiet liegt im Ortskern an der Hauptstrae. Im Westen grenzen die Wirt-
schaftswege (lberértliche Rad- und FuBwegnutzung) des Main-Donau-Kanals und der
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Kanal selbst an, im Stiden und Osten Wohnbebauung. Nérdliche Grenze ist die Haupt-
strale mit 6ffentlichem Gehweg und Kanalbriicke.

Die westliche Hauptstraf3e in Méhrendorf zwischen Kanal und Erlanger StralRe ist durch
Einzelwohnh&user, konzentrierte Eigentumswohnungsbauten sowie einzelne Laden ge-
pragt. Die Hauptstralle selbst ist Teil der Kreisstrale ERH 31, die Uber den Kanal nach
Dechsendorf fuhrt und in der entgegengesetzten Richtung Uber die Regnitzbriicke an die
Autobahn A 73 oder die St 2244 nach Erlangen anbindet.

Die Gelandestruktur des Planungsgebietes ist weitgehend eben, die Flachen liegen aber
tiefer (z.B. 271.66 m G.NN.) als Gehweg und Stra3enoberflache (272.75 m Gi.NN.). Die
unbebauten Flachen tragen Ruderalfluren. Die Béschung zwischen dem Planungsgebiet
und dem Betriebsweg der Wasser- und Schiffahrtsverwaltung des Bundes (WSV) ist mit
Gehdélzen bestanden (Biotop).

Die Grenzen seines rdumlichen Geltungsbereichs setzt der Bebauungsplan entsprechend
der Planzeichnung fest.

Der Geltungsbereich umfasst 4.886,6 gm, d.h. 0,5 ha.

3 RAHMENBEDINGUNGEN DER PLANUNG

3.1 Ubergeordnete Planungen und vorbereitende Bauleitplanung

3.1.1 Anpassung an die Ziele der Raumordnung

Bauleitplane sind den Zielen der Raumordnung und Landesplanung anzupassen bzw.
sind Uber den Flachennutzungsplan aus diesen zu entwickeln. Bei der Aufstellung des
FNP wurden den Zielen der Raumordnung und Landesplanung Rechnung getragen. Re-
levanz fir den Bebauungsplan haben daher die Ziele der gemeindlichen Entwicklung und
der Flachennutzungsplanung.

3.1.2 Flachennutzungsplan mit Landschaftsplan

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist im glltigen Flachennutzungsplan der Ge-
meinde Méhrendorf der damaligen Nutzung folgend als gemischte Bauflache dargestelt,
eine Anderung des Flachennutzungsplans zur Darstellung als ,Wohnbauflache* wurde
zwischenzeitlich beschlossen, der Vorentwurf soll noch vor Jahresende 2006 ausliegen.

3.2 Planungsgebiet

3.2.1 Lage im Gemeindegebiet

Das Planungsgebiet ist Teil des Ortskernes in Randlage zum MD-Kanal. Entlang der
HauptstralRe befinden sich &ltere Siedlungshauser als auch neue Bauten, hier liegen L&-
den, ein Bankinstitut, ein Hotel und auch die Gemeindeverwaltung. Die Randbebauung an
der Hauptstralle ist als gemischte Bauflache im FNP dargestellt, die Wohnnutzung nimmt
aber nach Westen hin zu, so dass bereits eine Teilfliche an der Einmindung der Fran-
kenstralle als Wohnbauflache deklariert wurde. Sudlich der Hauptstraf3e liegen heute die
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bestehenden und geplanten Entwicklungsflachen der Gemeinde.

Die Hauptstralle dient als HauptverkehrsstralRe. Der begleitende Gehweg fiihrt Giber die
Kanalbruicke in Richtung Sportgelande, Uber eine schmale Treppe besteht Anschluss an
den Betriebsweg der Wasser- und Schifffahrtsverwaltung des Bundes (WSV).

3.2.2 ErschlieBung, Gebdude- und Nutzungsbestand sowie Grunddienstbarkeiten

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist nur noch ein Wohngebaude erhalten; aus
Sicht des Grundstiickseigentiimers soll dieses vorerst erhalten bleiben.

Die ErschlieBung erfolgt Gber die HauptstralRe. Das Planungsgebiet ist auch an den
OPNV angeschlossen, eine Haltestelle fir den Bus befindet sich in der HauptstraRe auf
Hoéhe der Einmiindung der Erlanger Strale.

Ostlich auBerhalb des Planungsgebietes verlauft in der FrankenstralRe eine 20 KV- Strom-
leitung. Fur die ErschlieBung, die Ver- und Entsorgungsleitungen wird eine entsprechende
Planung getatigt; die geplante Bebauung soll zeitnah zur Genehmigung des Bebauungs-
planes im Herbst/Winter 2006 umgesetzt werden. Das Baugebiet wird bisher im Mischsys-
tem entsorgt.
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4 UMWELTBERICHT

4.1 Inhalt und Ziele des Bebauungsplans

Der Geltungsbereich des BP ,Westliche Hauptstrale" erstreckt sich zwischen der Haupt-
strafle im Norden, der Wohnbebauung im Osten und Stiden sowie dem MD-Kanal mit
begleitendem Betriebsweg der Wasser- und Schiffahrtsverwaltung des Bundes (WSV)im
Westen. Ziel ist - angepasst an die aktuelle Nachfrage - Wohnbebauung im Dorfkern und
das Wohnen nicht wesentlich stérende Nutzungen (s. Definition allgemeines Wohngebiet,
§4 BauNVO) im Rahmen eines allgemeinen Wohngebietes zu ermdéglichen.

4.1.1 Standortbeschreibung
Lage

Der Geltungsbereich des BP ,Westliche Hauptstralle" liegt im Ortskern von Méhrendorf
an der zentralen HauptverkehrsstralBe in Randlage zum Kanal. Der Geltungsbereich des
BP umfasst 4.901 gm, d.h. 0,5 ha. Das Grundstiick auf FI.Nr. 288 wurde friiher durch ein
Wohngebaude, begleitende Wirtschaftsgebaude und eine ackerbauliche Nutzung geprégt.
Die landwirtschaftliche Nutzung wurde aufgegeben, das Wohngebaude soll vorerst erhal-
ten bleiben. Die Teilflache des Grundstiick FI.Nr. 288/1 die in den BP einbezogen ist,
wurde gartnerisch als Wiese/Rasen genutzt. Zum Entwurfsverfahren teilte das Vermes-
sungsamt Erlangen mit, dass zwischenzeitlich die Flurnummer 288/1 geteilt wurde, der
obere in den Planungsumgriff des BP einbezogene Bereich erhalt jetzt die FI.Nr. 288/7,
der untere Bereich (er liegt auRerhalb des BP) bleibt als FI.Nr. 288/1. Die Planzeichnung
wurde zum Satzungsbeschluss entsprechend erganzt. Zum Entwurf wurde zusétzlich die
FILNr. 290/1 mit 4,0 gm einbezogen, im Bereich der FI.Nr. 288/2 wurde die Grenze auf
Wunsch eines Burgers begradigt.

Die ErschlieBung erfolgt Gber die HauptstralRe. Fur die ErschlieRung, die Ver- und Entsor-
gungsleitungen wird eine entsprechende Planung getétigt; die geplante Bebauung soll
zeitnah zur Genehmigung des Bebauungsplanes im Herbst/Winter 2006 umgesetzt wer-
den.

Das Baugebiet wird bisher im Mischsystem entsorgt. Dies soll auch so bleiben, da die
umgebende Bebauung im Mischsystem entsorgt wird.

Topographie und Vegetation

In der Flache des BP ,Westliche Hauptstrale®, FI.Nr. 288, hat sich bis zum Zeitpunkt der
Entwurfsauslegung nur das Wohngebdude erhalten. Die Vegetation der Flache zum
Stand Winter/Frihjahr 2006, vor Abbruch der Wirtschaftsgebdude, bestand aus einer A-
ckerflache im Westen, durch eine Obstbaumreihe (junge Baume, Niederstamme, ca. 6
Baume) abgegrenzt zur Gehdlzbéschung des Kanals. Nutzungsbedingt waren die Freifla-
chen um die Gebadude als vegetationsfreie Sandflache, lickige bis dichte Ruderalfliche
ausgebildet. Mit Ausnahme eines Hofbaumes (Ahorn) siidlich des Wohngebaudes waren
nur randsténdig und punktuell kleinere Straucher aufgewachsen (Holunder u.a.

Das Grundstiick FI.Nr. 288/1, bzw. 288/7, wurde gartnerisch als Rasen genutzt, Geholze
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stehen dort nicht.

Im Stiden des Geltungsbereiches schlieft auf FI.Nr. 288/5 eine Wiese/Rasen, der mit
Wohnwégen uberstellt ist. Ostlich des Planungsgebietes liegen Géarten und Wohngebéu-
de. Die Gras- und Ruderalbéschung im Westen ist baumbestanden mit Laubgehdélzen und
einzelnen schénen Kiefern. Die Béschungen zum Kanal und zum Betriebsweg der Was-
ser- und Schifffahrtsverwaltung des Bundes sind in der Biotopkartierung erfasst.

Die Gelandestruktur des Planungsgebietes ist weitgehend eben, die Flachen liegen aber
tiefer (z.B. 271.66 m U.NN.) als Gehweg und Stra3enoberflache (272.75 m t.NN.).

GemalR Aussagen im Landschaftsplanes zur Geologie ist der Untergrund den Sanden und
Lehmen der Haupt- und Vorterrasse zuzuordnen. Sandbéden sind sog. Braunerden, bei
geringem Lehm- bzw. Tonanteilen verfigen diese Boden ber eine gute Versickerungsei-
genschaft. Dem Bereich der Terrassen wird ein Spektrum aus natirlichen Kiefernwaldern
mit Eiche, Eichen- Hainbuchenwald und Sandgrasheiden als potentiell natiirliche Vegeta-
tion zugeordnet. Sandbdden sind typisch fur die Gemeinde, sie haben ein hohes Potential
zur Ausbildung einer schitzenswerten/geschiitzten Vegetation (Sandgrasheide, bes.
Formen der Kiefernwalder)

Ortsbild

Das Ortsbild im engeren Bereich des Geltungsbereiches wird durch den Kanal mit den
bewachsenen Béschungen, die Kanalbriicke und die umgebende unmittelbare, teilweise
dichte Wohnbebauung gepragt.

Die Hauser der ndheren Umgebung sind sowohl als | + D (Erdgeschoss und Dach) als
auch als Il + D gebaut. Einzelhduser, konzentrierte Eigentumswohnungsbauten stehen an
der Frankenstralle und Hauptstrale, siidlich des Knicks der FrankenstralRe stehen auch
Reihenhauser. Die Dachfarbe ist rot oder dunkel bei etwa 35 Grad Dachneigung, die Fas-
saden sind in der Regel (weil}) verputzt.

41.2 Festsetzungen
Art der Nutzung

Das Planungsgebiet sieht ein Wohngebiet vor, Ziel ist Wohnnutzung und nicht stérende
Nutzungen unterzubringen.

Das Plangebiet wird als allgemeines Wohngebiet geman § 4 BauNVO festgesetzt.
Das Baugebiet ist in offener Bauweise gemaf § 22 (2) BauNVO zu bebauen.

Entsprechend den Festsetzungen im Plan ist in zwei Teilbereichen des Geltungsbereichs
nur die Errichtung von Einzel- oder Doppelhdusern zuldssig, fur die Bauparzelle direkt an
der HauptstraRe bleibt die Form der Bebauung bewusst offen, da ja auch das Wohnge-
baude vorerst erhalten bleiben soll. Auf der Teilflache der FI.Nr. 288/1 soll ein Einzelhaus
verwirklicht werden. Da hier ein Bauantrag vorliegt, werden die Festsetzungen hierauf
ausgerichtet.

Die oberste Dachbegrenzungskante (Firsthohe FH) wird fiir Bauweise 1+D auf maximal

9,75 m und fur Bauweise lI+D auf maximal 11,25 m festgesetzt. Unterer Bezugspunkt ist
die H6he der StralRenoberflache der jeweils nérdlich an die Baukorper angrenzenden Er-
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schlieBungsstral’e im Baugenehmigungsverfahren; eine genauere Hohenlage kann erst
mit Erstellung der ErschlieBungsplanung vorgelegt werden.

Intensitat und Umfang der Nutzung

Eine maximale Versiegelung von 40% (GRZ 0,4) ist festgesetzt. 2 Vollgeschosse und der
Ausbau des Daches sind méglich.

Verkehrsbelastung

Das Planungsgebiet wird (iber die HauptstraRe erschlossen. Uber diese StraRe verléuft
der innerértliche und Uberértliche Verkehr. Ziele sind die Sportanlage im Westen des Ka-
nals und fur den Uberértlichen Verkehr die Anbindung an das Freizeitgelande Dechsen-
dorfer Weiher bzw. der Ortsteil Dechsendorf als alternative Verbindung (zur A 73) an die
Stadt Erlangen. In Gegenrichtung kommt Verkehr aus Kleinseebach und weiter nérd-
lich/nordwestlich liegenden Gemeinden um {iber die HauptstralRe Anbindung an die A 73
zu finden.

Eine aktuelle Verkehrszéhlung liegt nicht vor, die Larmbelastung durch den Stadtteilver-
kehr kann aber temporér zu den StoRzeiten des Berufsverkehrs als belastend empfunden
werden, betroffen hiervon wére aber in erster Linie die vordere Hauserzeile.

Emissionen und Immissionen

Larmbelastungen entstehen so in erster Linie durch den Individualverkehr, der LKW-
Verkehr ist durch die Einschrdnkung des Schwerlastverkehrs, mit Ausnahme von Anlie-
gern, begrenzt. Durch den Schiffsverkehr kénnen auch Larmeinwirkungen entstehen, zu-
lassig waren 75 dB(A) gemessen in einem zeitlichen Abstand von 25,0 m von der Bord-
wand. Es ist mit steigendem Schiffsfrequenz zu rechnen und einer zeitlichen Verlagerung
auf die Nacht. Insgesamt wird damit gerechnet, dass die Orientierungswerte des Beiblat-
tes 1 zur DIN 18005 Teil 1 vom Mai 1987 ,Schallschutz im Stadtebau Berechnungsverfah-
ren Schalltechnische Orientierungswerte fir die stadtebauliche Planung” und die Grenz-
werte der 16. Verordnung zur Durchfithrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Ver-
kehrslarmschutzverordnung - 16. BImSchV) nicht iberschritten werden.

4.2 Ziele des Umweltschutzes und der Griinplanung

4.2.1 Ubergeordnete Ziele des Umweltschutzes
Naturschutz

Schutzgebiete nach Art. 7- 12 BayNatSchG sind im Geltungsbereich oder dessen nahe-
ren Siedlungsumfeld nicht ausgewiesen. Ebenso keine européischen Schutzgebiete nach
Art. 13 b oder nach Art. 13d. Die Béschung zum Kanal (an der Grenze zum Planungsge-
biet) ist als Biotop (231.03) erfasst und gilt nach Art. 13e BayNatSchG als geschitzte Le-
bensstatte. Eine Baumschutzverordnung gibt es nicht.
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Sonstige

Weder Wasserschutz- oder Uberschwemmungsgebiete noch bekannte Anlagen oder Bo-
dendenkmaler nach dem Denkmalschutzgesetz sind vorhanden.

4.2.2 Ziele der Griinplanung

Eine Rucksichtnahme auf die bestehenden Baume der Béschung ist in jedem Fall v.a. bei
der Bauausfiihrung geboten, Auflichtungen zugunsten der Belichtung der kiinftigen Gar-
ten sind auszuschlieRen.

Fur den Bebauungsplan selbst werden Pflanzgebote ausgesprochen, aber nicht verortet,
in einer Wohngemeinde wie Méhrendorf werden in den Garten Gehdlze gepflanzt werden.
Die schmale Grunflache zwischen dem kinftigen 6ffentlichen Geh-/Radweg und der Er-
schlieBungsstralRe des oberen Baufeldes wird gartnerisch angelegt, aufgrund der Héhen-
differenz um ca. einen halben Meter wird vorgeschlagen hier Straucher zu pflanzen.

.
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4.3 Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile

Schutzgut

Situation zur Zeit der Planerstel-
lung’

Bewertung

Mensch
Erholungsraum

Immissionen

Der Planungsbereich des V+E- Planes
besitzt geringe Bedeutung fur die Er-
holungsnutzung.

(Erst im weiteren westlichen Umfeld,
westlich des Kanals, liegen Sportfla-
chen, eine Reitanlage und eine Anlage
der Kleintierziichter als Teil der orts-
nahen Erholungsflachen.)

durch die Nutzung der Hauptstrale
und ihrer Fortsetzungen als Kreisstra-
Re tritt Larmbelastung zu Zeiten des
Berufsverkehr auf (mdglicher Schieich-
weg in Richtung Erlangen); ansonsten
innerdrtlicher Verkehr, da die Haupt-
strafle als Hauptverkehrs- und Sam-
melstraf’e genutzt wird

Geringe Erholungsfunktion
durch die Flache selbst, aber
Bedeutung fur Landschaftsbild
(Méhrendorf ist ein Ausflugs-
ziel im Gro3raum; regionale
Radwege am Kanal)

Temporare, mittlere Belastung
vorhanden

Hinweis auf mégliche Larmbe-
lastung durch den Schifffahrts-
verkehr.

Pflanzen und Tiere

Lebensraum (Bio-
top)

Biotopvernetzung

Das Planungsgebiet zeigt insgesamt ,
neben dem vegetationslosen Acker,
eine mehr oder weniger luckige Gras-/
Ruderalvegetation ohne Pionierge-
hoélzanteil und kleinen vegetationsfrei-
en Flachen. Dies ist typisch fur Fla-
chen die als Bauerwartungsland nur
mehr begrenzt landwirtschaftlich
genutzt werden..

benachbarte Vegetationsbestande,
hier Acker und Ackerunkrautfloren,
liegen erst wieder westlich des Kanals;
Gras- und Ruderalbestéande finden
sich einmal an den Kanalbéschungen,
auf dem mit Wohnwé&gen uberstellten
Grundstiick im Stden und zum ande-
ren kleinflachig auch in den Garten der
anschlieBenden Bebauung; innerhalb
des Planungsgebietes ist durch die
Gebaudestellung eine umfangreiche
Vernetzung nicht gegeben

Geringe bis mittlere Biotop-
funktion

Geringer bis mittlerer
Biotopverbund
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Grundwasser, Nut-
zungsfunktion, 6ko-
logische Funktion

Aussagen zum Grundwasserstand und
FlieBverhalten sind hier schwierig, da
durch den Kanalbau sich die FlieBrich-
tung und der Grundwasserabstand
gedndert haben kénnte; grundsatzlich
durfte gelten, dass eine extensive
Nutzung zum Schutz des Grundwas-
ser unter Sandbéden geboten ist

Eine Nutzung als Wasserschutzgebiet
ist im Planungsgebiet nicht vorgese-
hen, Wasserschutzgebiete der Ge-
meinde liegen aber im Bereich von
Flussterrassen

Schutzgut Situation zur Zeit der Planerstel- Bewertung
Iung1
Boden Filter- Der Planungsbereich verfugt aufgrund | mittlere Bodenfunktion
/Biotop- der Geologie nicht tiber besondere
/Nutzungsfunktion schutzwirdige Funktionen, Standorte
wie dieser finden sich tberall in Mdh-
rendorf; Sandbéden haben ein gutes
Wasseraufnahmevermégen kénnen
aber Schadstoffe nur wenig puffern;
Sand hat aber eine hohe potentielle
Lebensraumbedeutung fir eine ent-
sprechende Tier- und Pflanzenwelt
Wasser
Oberflachen- Nicht vorhanden
gewasser

mittlere Grundwasserfunktion

MaRnahmen zum Grundwas-
serschutz wiinschenswert

Luft

Kein Schutzbedarf

Klima

Kein Schutzbedarf

Landschafts- und
Siedlungsbild

Das Planungsgebiet gehért zum einen
zum Dorfkern, zum anderen Teil zum
.Kanal“; im Lauf der Mdhrendorfer
Siedlungsentwicklung wurden land-
wirtschaftliche Flachen in Randlage
zum Kanal besiedelt, so dass sich
heute die Bebauung bis zu den Wirt-
schaftswegen erstreckt;

Geringe bis mittlere Bedeu-
tung fur das Siedlungsbild
,HauptstraRe“, hohe Bedeu-
tung fur das Landschaftsbild
im Bereich der Teilflache am
Kanal, da hier Sichtbezug von
der Landschaft zur Siedlung
besteht

Kulturgiiter
Denkmalschutz

Nicht vorhanden

Zusammenfassende Bewertung
Das Planungsgebiet besitzt aufgrund der jetzigen Nutzung nur geringe bis mittlere Bedeu-

tung fur die meisten Schutzguter, nur die Potentialfunktion wird héher bewertet. Eine hohe
Bedeutung wird nur in der Wirkung fiir das Ortsrandbild gesehen.
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4.4 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands

Schutzgut

Mogliche Wirkfak-
toren

Zu erwartende erheblich nachteilige Umwelt-
auswirkungen des Vorhabens

Mensch
Erholungsraum

Immissionsschutz/Larm-
schutz

Einschrankung der
Erholungsnhutzung

Larmquelle

Zunahme des Indivi-
dualverkehrs

Keine Beeintrachtigung, wenn die Hohe und Stel-
lung der Baukérper an die Ortsrandsituation an-
gepasst wird und keinerlei Eingriff in die Gehdlze
am Kanal passiert

Vom Planungsgebiet gehen bei tiberwiegender
Wohnnutzung keine hohen Larmbelastungen
aus; der PKW- verkehr in Méhrendorf selbst und
zum benachbarten Grof3raum wird geringfiigig
zunehmen.

Pflanzen und Tiere
Lebensraum (Biotop)

Flachen- und Struk-
turverlust

Flachen- und Strukturenverlust wird durch die
Freiflachen der nicht bebauten Flachen teilweise
kompensiert; durch die Anpflanzung von Gehél-
zen und die gartnerische Nutzung andern sich die
Strukturen und damit auch das Artenspektrum;

Grundwasser, Nutzungs-
funktion und 6kologische

Bodenversiegelung
Verminderte Grund-

Biotopvernetzung Versiegelung als Vernetzung fur flugfahige Arten bleibt bestehen
Beeintrachtigung und wird durch Gartengeholze erweitert. Fir bo-
des Biotopverbun- |denlebende Insekten bleibt der Verbund einge-
des schrankt, da fir diese schon schmale Wege und

Zufahrten ein Hemmnis darstellen
Boden
Filter-/Biotop- Bodenversiegelung |Belastung durch Nahrstoffe durch Gartennutzung
/Nutzungsfunktion Flachenverlust anstelle von landwirtschaftlicher Nutzung darfte in
etwa gleich bleiben
Hinweis: die zuldssige Versiegelung im Wohnge-
biet liegt unter der zul&ssigen Versiegelung im
Mischgebiet

Wasser

Oberflachengewéasser entfallt

Hinweis: die zuladssige Versiegelung im Wohnge-
biet liegt bei 0,4

Funktion wasserneubil-

dungsrate
Luft Geringe Belastungen
Klima Geringe Belastungen
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Schutzgut Mogliche Wirkfak- |Zu erwartende erheblich nachteilige Umwelt-
toren auswirkungen des Vorhabens

Landschafts- und Sied- | Visuelle Beeintrach- |Geringe Belastung bez. des Bauens an der
lungsbild tigung HauptstralRe, eine mogliche Beeintrachtigung fur
das erholungswirksame Ortsrandbild ist durch
entsprechende MafRnahmen zu verhindern

Kulturgiiter
Denkmalschutz entfallt

Zusammenfassende Bewertung

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes bez. die geplante Bebauung ergeben sich
einzelne Beeintrachtigungen fiir die Schutzgiiter, diese werden aber als durchschnittlich
eingeschatzt

Das Artenspektrum wird sich verandern, mit der Zunahme von Gehélzen werden Struktu-
ren fur Gartenvogel geschaffen; eine genaue Prognose kann nicht erfolgen, da keine Ar-
tenkartierung besteht.

4.5 MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

4.5.1 VermeidungsmaBnahmen

Mit der Maligabe einen Bebauungsplan zur Nachfolgenutzung eines landwirtschaftlichen
Gehoéfts aufzustellen, das in einem Gebiet eher geringer Bedeutung fur Natur und Land-
schaft und auch im Ortskern liegt wurden bereits erhebliche Beeintrachtigungen vermie-
den. Durch die Erfassung der Flache im FNP wurde das Planungsziel ,Siedlung” gegen-
Uber anderen Zielen bereits ausdiskutiert.

4.5.2 Verringerungs- und Schutzmanahmen
Folgende Malinahmen sollen zur Minderung beitragen:

Schutzgut Wasser- Verwendung versickerungsfreundlicher Belage fur Wege, Stellplatze
und Zufahrten

Schutzgut Boden- sparsamer Umgang mit Grund und Boden

Schutzgut Siedlungsbild- gértnerische Nutzung der nicht bebauten Flachen, Pflanzung
eines Hausbaumes.

4.6 Ausgleichsregelung

Die Uberplanung des Grundstiicks ist als Eingriff zu werten, eine Kompensation ist erfor-
derlich. Das Planungsgebiet wird, unter Beachtung der Anregungen des Landratsamtes,
wie folgt eingestuft.

Innenbereich im oberen Teil des Grundstiickes 288 bis kurz unterhalb des landwirtschaft-
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lichen Hofes, auRerhalb der Ackerflache; Flachenumgriff 1.300.0 gm

Einstufung so, dass der §1a Absatz 3 BauGB angewendet werden, der Eingriff (Gebadude
der Hofstelle) war bereits vor der Aufstellung des BP erfolgt, bzw. zuladssig;
Berechnung: Annahme damalige Versiegelung durch Hofstelle und Zufahrten entspricht
einer GRZ von 0,6; die jetzige GRZ liegt bei 0,4, damit ist kein Ausgleich notwendig.

Innenbereich auf der Teilflache der FI.Nr. 288/1 die in den BP einbezogen wird, Flache-
numgriff 357,0 gm

Ebenso einstufbar ist die Teilflache der FI.Nr. 288/1. Berechnung in Bezug zur gesamtfla-
che der FL.Nr: Annahme, dass die jetzige Versiegelung durch Gebaude, Zufahrten einer
GRZ von 0,4 gleichkommt, die neue GRZ liegt auch bei 0,4. damit ist kein Ausgleich not-
wendig.

Der Rest des Planungsgebietes mit 3.129,0 gm wird, nach Abzug der Flache der Halle im
Siden (322,0 gm), als AuBenbereich angesehen, hier sind also 2.807,0 gm nach dem
Regelfall auszugleichen.

4.6.1 Einstufung des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet wird insgesamt gemaR Leitfaden in Kategorie | oberer Wert einge-
ordnet, da es sich um Ackerflachen und mehr oder weniger ltickige Brachflachen (unter 5
Jahre) auf FI.Nr. 288 und Rasenflache auf FINr. 288/1.handelt .Auch die Funktion fir das
innerortliche Landschaftsbild, Klima und fir die Versickerung weist auf eine Einordnung in
Kategorie I.

Da die Grundflachenzahl eine GRZ bis 0,4 zulasst, also tiber dem Kennwert von 0,35

liegt, wird der Eingriff dem Typ A hoher Versiegelungsgrad zugeordnet (Kennwert 0,3-
0,6).

4.6.2 Ausgleichsberechnung
AuBenbereich

Aus der Tabelle des Leitfadens ergibt sich ein Kompensationsfaktor von 0,3-0,6. Da im
Planungsgebiet Griinfestsetzungen vorhanden sind, wird der Wert auf 0,3 festgesetzt.

Die Eingriffsflache von 2.807,0 gm m ist daher mit 0,3 zu multiplizieren, Ergebnis: 842,0
am.

4.6.3 Ausgleichsflache, -maBnahmen und Ziele
Zum Ausgleich wurde folgende Flache herangezogen:

Beschreibung der Fliche und ihrer Umgebung
e Flurnummer 770, Gemeinde M&hrendorf, Gemarkung Méhrendorf
e 842,0 gm dieser Flurnummer werden dem Bebauungsplan zugeordnet

e Die Flache ist Teil des Kommunalen Okokontos, Ziele und MaRnahmen wurden
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zur Zeit der Aufnahmen der Flache ins Okokonto mit der UNB abgesprochen; die
Flache ist im Eigentum der Gemeinde, 2004 wurden MaRnahmen zur Aufwertung
der Flache um 1 Stufe durchgefihrt

e Die Flache liegt im Stdwesten der Gemeinde im Wald innerhalb der Leitungstras-
se der Hochspannungsleitung des Stromversorgers EON und ist teilweise auch als
amtliches Biotop kartiert Nr. 6331-147.01

e Die Flache liegt geologisch gesehen verm. auf Buntsandstein, hier sind Sandbé-
den, aber auch lehmige Einlagerungen méglich

e Die Leitungstrasse im Wald setzt sich nach Siiden fort, die Okokontofléche
schlie3t im Suden an weitere Flachen der Stromtrasse mit Magerstandorten an

Ziele und MaBnahmen (s. Datenblatt zum Okokonto)
Ziele

Ziel die Wiederherstellung der Zwergstrauchheiden und Sandmagerflachen (s. Datenblatt
der Gemeinde zu der Okokontoflache). Zu férdernde Arten sind u.a. der Ziegenmelker.

MaBnahmen

Herstellungsmafinahmen: Beseitigung und Entfernung des aufgewachsenen Geholzbe-
standes aus Kiefern, Weiden, Eichen und Faulbaumen. (s. auch MaRnahme 1 des Oko-
kontoblattes) sowie Beseitigung der Vergrasung durch das Strauf3gras auf maximal einem
Drittel der Flache (schaffen offener Rohbéden, Sandbdden)

Pflegemalnahmen: Kontrolle des Gehélzaufwuchses, in einem Zeitraum von 20 Jahren
sind mindestens 3 Pflegegange nétig.

4.6.4 Abzinsung
Die Gemeinde hat seit 2004 MaBnahmen auf der Okokontoflache gemacht, diese MafR-
nahmen werden in Bezug zur geforderten Ausgleichsflache von 842,0 gm gebracht.

2 Jahre a 3 Prozent (entsprechend 50,0 gm) werden von der geforderten Ausgleichsfla-
che abgezogen, d.h. der Ausgleich umfasst nur noch 792,0 gm.

4.7 Ubersicht der Planungsalternativen

Die Bauflache folgt dem FNP bzw. den Erganzungsabsichten, Standortalternativen sind
daher nicht zu suchen.

4.8 Monitoring

Bei der Durchfiihrung der Umweltpriifung sind lokale Funktionsminderungen als Ergebnis
der Umsetzung des bereits auf Ebene des FNPs abgewogenen Zieles ,Siedlung” vorge-
stellt worden, aber keine planungsbedingten erheblichen Auswirkungen. Diese Annahme
soll nach mehreren Jahren nach Umsetzung der Bebauung und Griinmanahmen insbe-
sondere im Hinblick auf den Bezug zur Versiegelung tberpriift werden.
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Der Ziel- bzw. Entwicklungszustand der Ausgleichsflache ist etwa alle 3 Jahre zu Uberpri-
fen.

4.9 Zusammenfassung

Das Planungsziel ,Siedlung” wurde bereits auf Ebene des FNP abgehandelt, da diese
Flache in die gemischte Bauflache einbezogen war. Eine weitere Grundsatzdiskussion
entfallt somit.

Die Beeintrachtigungen der Schutzgiiter entsprechen lokalen, flichenmagig begrenzten
Funktionsminderungen bez. Grundwasser und Biotopverbund.

Der PKW- Verkehr in der Gemeinde selbst und zum benachbarten GroRraum wird nur in
geringem Mal} zunehmen.

-19-



BP Westliche HauptstraRe Gemeinde Méhrendorf Seite 20

5 BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

5.1 Art der baulichen Nutzung

Ziel ist - angepasst an die aktuelle Nachfrage - Wohnbebauung im Dorfkern und das
Wohnen nicht wesentlich stérende Nutzungen (s. Definition allgemeines Wohngebiet, §4
BauNVO) im Rahmen eines allgemeinen Wohngebietes zu ermdglichen. Das geplante
Baugebeit wird als allgemeines Wohngebiet gemaf § 4 BauNVO festgesetzt.

Gem. § 4BauNVO sind neben der Wohnnutzung auch weitere Nutzungen zulassig, hier
der Versorgung dienende Laden, sowie Anlagen fiir soziale, kulturelle und gesundheitli-
che Zwecke.

5.2 MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird im vorliegenden Bebauungsplan durch Angaben zur
Grundflachenzahl (GRZ), Geschossflachenzahl (GFZ) und die Zahl der Vollgeschosse
begrenzt.

Die Grundflachenzahl wird mit GRZ 0,4 festgesetzt, die zulassige Geschossflachenzahl
wird auf max. GFZ 1,0, im Bereich des Einzelhauses auf FI.Nr. 288/1 auch auf 1,0 be-
grenzt. Die zuldssige Zahl der Vollgeschosse betragt I1+D, im Bereich des Einzelhauses
auf FI.Nr. 288/1, |+D. Das im Plan dargestellte Dachgeschoss (D) darf als Voligeschoss
im Sinne der Bayerischen Bauordnung ausgebaut werden.

Die Hauser der ndheren Umgebung sind sowohl als | + D (Erdgeschoss und Dach) als
auch als Il + D gebaut; um eine mégliche Verschattung der niedrigeren Hauser im Osten
des Planungsgebietes zu verringern wird eine Héhenbegrenzung der Gebaude festge-
setzt und auch Mafigaben fiir den unteren Bezugspunkt gesetzt, hier die Héhe der Stra-
Renoberflache der jeweils nérdlich an die Baukérper angrenzenden ErschlieBungsstrale;
eine genauere Hohenlage kann erst mit Erstellung der ErschlieBungsplanung vorgelegt
werden. Die Gemeinde ist berechtigt, in begriindeten Einzelfallen Abweichungen von der
Héhenlage festzusetzen.

Keinesfalls soll eine Auffiillung auf das Gehwegniveau der Hauptstrale erméglicht wer-
den.

5.3 Bauweise

Angepasst an die aktuelle Nachfrage soll die Errichtung von Einzel- und Doppelhdusern
maoglich sein, um neben der Wohnnutzung auch andere zulédssige Nutzungen zu ermégli-
chen. Fir die Bauparzelle direkt an der Hauptstrale bleibt die Form der Bebauung be-
wusst offen, da ja auch das Wohngebaude vorerst erhalten bleiben soll.

Auf der Teilflache der FI.Nr. 288/1 soll ein Einzelhaus verwirklicht werden. Da hier ein
Bauantrag vorliegt, werden die Festsetzungen hierauf ausgerichtet.
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Das Baugebiet ist in offener Bauweise gemaf} § 22 (2) BauNVO zu bebauen. Die Ab-
standsflachen gemaR BayBO sind einzuhalten.

5.4 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Gberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Baugrenzen bestimmt bzw. die
Grundflachenzahl von 0,4. Die maximal bebaubare Flache (nur Hauptgebaude ohne Ga-
ragen, Stellplatze und Zufahrten) betragt 160,0 m2. Es wird daraufhin gewiesen, dass sich
bei einer Grundstiicksteilung die maximal bebaubare Flache nicht verdoppelt oder verviel-
faltigt.

Die im Baufenster gezeichneten Hauser (und auch Stellplatze auf den Grundstiicken)
dienen nur zur Visualisierung.

5.5 Abstandsflachen
Die Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO sind anzuwenden.

5.6 Flachen fiir Nebenanlagen, Stellpldtze und Garagen, Standplétze fiir Abfallbe-
hélter

Fir Stellplatze und Garagen (Nebenanlagen im Sinne des § 12 BauNVO) sind die zulas-
sigen Flachen nur z.T in der Planzeichnung festgesetzt, z.T. erfolgt zwar keine Darstel-
lung; fur die Bauwerber gilt aber die Stellplatzsatzung der Gemeinde. Eine detaillierte Zu-
ordnung aller Kfz-Stellplatze erfolgt spatestens im Einzelbauverfahren.

Darliber hinaus kénnen andere Nebenanlagen wie Einrichtungen zur Mullentsorgung und
Gasversorgung, Gerateschuppen oder Gartenhduser auch auf3erhalb der tiberbaubaren
Flachen und der Flachen fur Nebenanlagen errichtet werden. Diese Nebenanlagen sind
auf 6 m? Grundflache und 2,0 m Traufhéhe ab Gartengeléndeoberflache zu beschranken.
Zur Straf3e und zur seitlichen Grundstiicksgrenze hin ist ein Abstand von 3,0 m einzuhal-
ten.

5.7 Verkehrsflachen

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt durch die bestehende HauptstraRe. Innerhalb des
Geltungsbereiches Uber eine Anliegerstrale mit Abzweigungen. Im Norden wird ein 6f-
fentlicher Gehweg mit Radbenutzung gebaut, er wird an den Betriebsweg der Wasser-
und Schifffahrtsverwaltung des Bundes am Kanal anschlieRen. Dem 6ffentlichen Interes-
se folgend wurden sieben 6ffentliche Stellplatze eingezeichnet.

5.8 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte, Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung mit allen Medien ist sicherzustellen. Dabei kann auf die vorhan-
denen Anlagen im StraBenraum zuriickgegriffen werden. Die Bauflaiche wurde und wird
im Mischsystem entsorgt. Dies soll auch so bleiben, da die umgebende Bebauung im
Mischsystem entsorgt wird.
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Freileitungen und Masten sind im Baugebiet nicht zuldssig; Leitungen sind ausschlielllich
unterirdisch zu verlegen.

5.9 Griinflichen

Durch entsprechende Ordnung der geplanten Grundstiicksgrenzen fallen keine &ffentli-
chen Grinflachen an; die nicht bebauten privaten Flachen werden entsprechend der
Festsetzungen gartnerisch angelegt und von den Grundstiickeigentimern gepflegt.

5.10 Immissionsschutz

Aufgrund der Nahe zur SchifffahrtsstraRe des Main-Donau-Kanals im Westen des Bebau-
ungsplangebietes sowie der Hauptstral3e im Norden ist mit Gerauschimmissionen durch
die Binnenschifffahrt sowie durch den Stralenverkehr zu rechnen.

Fur die zuldssigen gewerblichen Nutzungen gilt, dass keine gewerblichen Tatigkeiten
wahrend der Nachtzeit stattfinden durfen.

5.11 Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Im Geltungsbereich sind keine geschutzten Flachen/Strukturen vorhanden.

Die Stellplatze, Wohnwege und Befestigungen im privaten Bereich dirfen nicht voll ver-
siegelt werden, sondern sind in wasserdurchlassigen Materialien auszuftihren.

Die nicht iberbaubaren Grundstiicksflachen sind gartnerisch anzulegen, zu pflegen und
dauerhaft zu unterhalten.

Pro Grundstiick ist mindestens ein Einzelbaum zu pflanzen. Dabei sind standortgerechte,
heimische Arten zu verwenden.
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5.12 Baugestalterische Festsetzungen

Die Gemeinde wird durch Art. 91 BayBO ermachtigt, ortliche Bauvorschriften in Form ei-
ner Satzung zu erlassen. Auf dieser Grundlage werden im Bebauungsplan hinsichtlich der
Gestaltung von Dachern sowie von Einfriedungen Festsetzungen getroffen. Diese sollen
dazu beitragen, ein fir die Region typisches und an die vorhandene und geplante Bebau-
ung angepasstes Siedlungsbild zu schaffen.

Décher

In der ndheren Umgebung sind Satteldacher mit einer Dachneigung von ca. 35 Grad ver-
wirklicht, es werden daher Satteldacher mit mittigem First und einer Dachneigung zwi-
schen 35° und 45 ° fur zuléssig erklart. Entsprechend dem Bauantrag wird nur fir die
Flurnummer 288/1 eine Dachneigung bis 47 Grad erlaubt.

Dachgauben dirfen eine Léange von max. 3/5 der Dachlidnge einnehmen. Der Abstand
zum Ortgang muss mind. 1,25 m, zwischen den Gauben mind. 1,0 m betragen. Einzellan-
ge der Gaube max. 4,0 m. Die Errichtung von Zwerchgiebeln ist erlaubt, jedoch auf eine
Breite von max. 4,00 m beschrénkt. Zwerchgiebel sind nur mit Satteldach zulassig.

Die Farbe der Dacheindeckung ist rot oder naturrot. Es konnen jedoch auch dunkle und
erdfarbene Téne verwendet werden.

Die Nutzung der Solarenergie und der Photovoltaik ist erwiinscht. Diese Anlagen auf dem
Dach, sind auch auf dem Garagendach sind zulassig.

Garagendécher:

Fur freistehende Garagen, Carports und andere Nebenanlagen sind Satteldacher, ange-
passt an das Hauptgebaude und flach geneigte Dacher von 4 Grad zulassig. Bei Sattel-
dachern ergibt sich die zulassige Firsthéhe von 7,0 m, bei Flachdichern wird die Wand-
héhe auf maximal 3,0 m festgelegt. Garagenlange dabei maximal 8,0 m. Garagen sind
nur eingeschossig zulédssig. Bei gegebener Grenzbebauung darf die Firsthbhe max. 4,50
m betragen. Als Bezugspunkt gilt die Hohe der StraBenoberflache der jeweils an die Bau-
korper angrenzenden ErschlieBungsstrafle im Baugenehmigungsverfahren; eine genaue-
re Hohenlage kann erst mit Erstellung der ErschlieBungsplanung vorgelegt werden. Die
Dachfarbe ist gleich der Farbe des Hauptgebaudes; bei Satteldachern liegt die Dachnei-
gung zwischen 22 und 48 Grad.

Einfriedungen

Mauern sind nicht erlaubt. Entlang der &ffentlichen Verkehrsflachen darf die Héhe der
Einfriedungen und der Hecken 1,20 m nicht Gberschreiten. Dies gilt im Kreuzungs- und
Einmundungsbereich besonders auch fur Hinterpflanzungen.

Die Errichtung von Trockenmauern aus regionaltypischen Natursteinen ist bis zu einer
Hoéhe von maximal 0,60 m zuldssig. Sonstige Mauersockel fiir Zdune sind bis zu einer
Héhe von 0,30 m zulassig.
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6 SONSTIGES

6.1 VerkehrserschlieBung
Die ErschlieBung erfolgt Giber Hauptstrale.

6.2 Ver-und Entsorgung

Die entsprechenden Versorgungstrager und Leitungen sind der entsprechenden Planung
(ErschlieBungsplan) zu entnehmen.

6.3 Immissionsschutz
s. Punkt 5.10

7 FLACHENBILANZ

Flachenbilanz

Die nachfolgende Tabelle gibt eine Ubersicht iiber die Aufteilung der Flachen:

Flachen im Geltungsbereich

m? %
Uberbaubare Flache 1.960,5 40
Offentlicher Weg 51,7 1.0
StralBenflache 779,1 16
offentliche Parkplatze 86,7 1,8
Grinflache 26,0 0,5
Gesamtflache 4.886,6 100

Wohnungsversorgung, Bevélkerungsentwicklung

Der dem Bebauungsplan zugrunde liegende Bebauungsvorschlag sieht die Errichtung von
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2 Doppelhdusern und 4 Einzelhdusern vor. Fur das vordere Baufeld sind 2 Einzelhduser,
1 Doppelhaus oder auch 3 Reihenhauser vorstellbar. Entsprechend dieses Bebauungs-
konzeptes werden bei Realisierung der Planung je nach Anteil an Einzelhdusern ca. 9 -11
Wohneinheiten (WE) geschaffen .Werden andere Nutzungen verfolgt, verringert sich der
Anteil an Wohneinheiten.

Die durchschnittliche HaushaltsgréRe lag in Bayern im Jahr 1996 bei etwa 2,25 Personen
je Haushalt bzw. WE, so dass durch den Vollzug des Bebauungsplanes mit einem Bevol-
kerungszuwachs von ca. 20 -25 Personen bei ausschlieBlicher Wohnnutzung zu rechnen
ist.

Parzellierung
Die Planzeichnung zum Bebauungsplan enthalt als Hinweis Vorschlage zur Einteilung der
Grundstiicke. Diese gelten als Empfehlung fiir die nachfolgende Parzellierung, sind je-

doch nicht rechtsverbindlich. Die endgultigen Grundstiicksgrenzen werden erst im Umle-
gungsverfahren festgelegt.

-25.



BP Westliche HauptstralRe Gemeinde Méhrendorf Seite 26

8 ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG

8.1 Beriicksichtigung der Umweltbelange (Ergdanzung zum Satzungsbeschluss)

Mit der Aufstellung und Umsetzung des Bebauungsplanes ergeben sich durch die Bebau-
ung mit der damit verbundenen Versiegelung und Nutzungsanderung im Vergleich zur
Bestandessituation bei Planungsbeginn (aufgegebene landwirtschaftliche Nutzung, ,Bau-
erwartungsland®) Veranderungen der Schutzguter, diese werden im Umweltbericht als
gering bis mittel eingeschatzt:

e Flachen- und Strukturverlust der Lebensraume Acker und liickige Gras- und Rude-
ralvegetation auf Sand; diese Lebensraume werden durch die kiinftige géartneri-
sche Nutzung der Freiflachen (Gehélze, Rasen, Stauden) ersetzt, das Artenspekt-
rum verschiebt sich entsprechend

e Fir einzelne Arten der offenen Lebensraume verringern sich die Lebensrdume
und der Biotopverbund durch die ErschlieBungswege und Stra3en; fir mobile v.a
flugfahige Arten bleibt die Vernetzung bestehen; einzelne Arten, wie die Gartenvo-
gel kénnen durch entsprechende Gehélze mehr Lebensraum bzw. einen besseren
Verbund erhalten

e Die Grundwasserneubildungsrate und die Bodenfilterfunktion werden durch die
Wohnbebauung sinken, allerdings liegt die zulassige Versiegelungsrate in Wohn-
bauflédchen unter den Werten, die die Nutzung als gemischte Baufléche zulieRe

e Das Orts- und Landschaftsbild wird nur wenig beeintrachtigt, hier wird eine Baulu-
cke im Siedlungsband am Kanal geschlossen

Auf mégliche bestehende Belastungen des Standortes durch den Verkehr auf der Haupt-
stral’e und auf dem Kanal durch die Schifffahrt wurde hingewiesen.

In Folge der kinftigen Umweltverdnderungen wurden MafRnahmen zur Vermeidung, zur
Minderung und zum Schutz der Umwelt, unter der Pramisse Wohnbebauung, aufgestelit
und durch die Anregungen der Trager 6&ffentlicher Belange erganzt:

e Mit der Wahl eine Nachfolgenutzung fir ein landwirtschaftliches Gehéft zu suchen,
das auch in einem Gebiet geringer Bedeutung fiir den Naturschutz liegt, wurden
erste Vermeidungsmafnahmen getroffen.

e Zur Minderung der Folgen fir die Schutzgiter Grundwasser und Bodenfilterfunkti-
on sollen die getroffenen Festsetzungen zur Verwendung versickerungsfreundli-
cher Belage fir die Wege dienen, dem Schutzgut Siedlungsbild dienen die Fest-
setzungen zur gartnerischen Nutzung der Freirdume

e Zur Kompensation wurde eine auerhalb der Bebauung liegende Ausgleichsflache
gewahlt
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8.2 Beriicksichtigung der Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung (Erginzung
zum Satzungsbeschluss)

Zum Vorentwurf wurden 33 Trager 6ffentlicher Belange angeschrieben, davon haben 2
Trager, hier Landratsamt und Wasser- und Schifffahrtsamt Anregungen vorgebracht, zu-
satzlich hat die Regierung von Mittelfranken darauf verwiesen, dass die Festsetzung der
Bauflache (Wohnbauflache) im Bebauungsplan nicht mit der Darstellung der Baufldchen
im rechtsgultigen Flachennutzungsplan (gemischte Bauflache) tibereinstimmt. Die Anre-
gungen wurden in der Sitzung des Gemeinderatzes am 08.08.06 abgewogen (s. Be-
schlussbuchauszug) und entsprechend in die Planung eingearbeitet bzw. auch weiterge-
leitet. Dies betraf:

e Die Eingriffsregelung, hier hat eine komplette Uberarbeitung zum Entwurf hin statt-
gefunden

e Der Hinweis des Immissionsschutzes auf die mégliche Larmquelle durch die Schif-
ffahrt wurde im Text des Entwurfes ergénzt und auch in der Fassung zum Sat-
zungsbeschluss wurde nochmals ein Satz aufgenommen

e Prézisierung der Art der Entwasserung, im Entwurfstext wird auf das Mischsystem
eingegangen

e Hinweis des Gesundheitsamtes, dass keine Erkenntnisse zu einer Bodenbelas-
tung vorliegen, wird in der Fassung zum Satzungsbeschluss erganzt

e Details zu den Eigentumsflachen der Wasserstraf3e (Notwendigkeit eines Gestat-
tungsvertrag zwischen Gemeinde und Wasser- uns Schifffahrtsamt, Biotop), auch
hier wird auf die mégliche Larmquelle durch die Schifffahrt hingewiesen, aber
auch , dass diese als ortsiiblich hinzunehmen sind

Die Anregungen des Gesundheitsamtes und des Wasserwirtschaftsamtes wurden in den
Hinweisen erganzt. Ferner wurde der Geltungsbereich noch um die Teilflache FI.Nr.290/1
erganzt.

Lediglich ein Blrger hat Anregungen, hier zum Geltungsbereich (Begradigung im Bereich
der FI.Nr. 288/2)gebracht, dieser Anregung wurde zum Entwurf hin beriicksichtigt; ebenso
wurde die FI.Nr.290/1 mit 4,0 gm GréRe zusatzlich in den Geltungsbereich mit aufge-
nommen. beriicksichtigt.

Im Entwurf wurden ebenfalls 33 Trager 6ffentlicher Belange angeschrieben. Anregungen
wurden von 3 Tragern &ffentlicher Belange gebracht, hier Landratsamt, Regierung von
Mittelfranken und Vermessungsamt Erlangen:

e Vermessungsamt- Hinweis auf die Grundstiicksteilung der FI.Nr. 288/1 in die
FI.Nr. 288/1 und die FI.Nr. 288/7; dies wird in der Planzeichnung des Entwurfs
zum Satzungsbeschluss bericksichtigt

e Landratsamt, Planungsrechtliche Wirdigung, Vorschlag zur Anderung eines De-
tail innerhalb der textlichen Festsetzung zur maximalen Grundflache; diesem Vor-
schlag wird in der Planungsausfertigung zum Satzungsbeschluss nicht gefolgt

e Landratsamt, Immissionsschutz, Anregung die mégliche Larmeinwirkung des
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Schifffahrtverkehrs abzuschatzen; dieser Anregung wird in der Planungsausferti-
gung zum Satzungsbeschluss nicht gefolgt, da hier nur ein Baultickenschluss in-
nerhalb der bereits bestehenden dichten Bebauung entlang des Kanals erfolgt

e Ein Beschluss den Flachennutzungsplan entsprechend zu andern wurde mittler-
weile gefasst, der Vorentwurf soll noch bis Jahresende 2006 ins Verfahren treten

8.3 Zusammenfassung (Ergdnzung zum Satzungsbeschluss)

Durch die Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden im Rahmen der Unterrichtung
zum Vorentwurf und zum Entwurf wurden Anregungen zu den Umweltbelangen erértert,
abgewogen und entsprechend in der Planfertigung zum Satzungsbeschluss eingearbeitet.
Diese Fertigung enthalt auch den Punkt 8 mit der zusammenfassenden Erklarung. Pla-
nungsalternativen wurden nicht geprift, da es sich um einen Bauliickenschluss handelt;
Planungsalternativen wurden auch im Beteiligungsverfahren nicht vorgetragen.
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9 HINWEISE
Denkmalschutz

Nach den gesetzlichen Denkmalschutzbestimmungen sind bei Bau- und Erdarbeiten auf-
tretende Funde von Bodenaltertimern und Denkmalern (wie GefalRscherben, Knochen,
auffallige Haufungen von Steinen, Mauerreste, dunkle Erdverfarbungen usw.) unverziig-
lich dem Bayer. LfD, AuRenstelle Nurnberg zu melden und die Fundstelle wahrend der
gesetzlich vorgeschriebenen Frist unveréndert zu belassen. Um maglichen Konfliktfallen
vorzubeugen, sollen alle unmittelbar an der Ausfithrung von Erdarbeiten Beteiligten Gber
diese Auflagen und die Meldepflicht in Kenntnis gesetzt werden.

Bepflanzung in 6ffentlichen Bereichen

Die Bepflanzung in 6ffentlichen Bereichen, insbesondere auf Kinderspielplatzen, darf nicht
mit giftigen Pflanzen ,Gefahrdung von Kindern durch giftige Pflanzen* gemafR Bekannt-
machung des Bundesministeriums fir Umwelt, Naturschutz und Reaktorsicherheit vom
17.04.2000.

Mutterboden

Der im Zuge der Bau- und ErschlieBungsmaRnahmen anfallende Mutterboden ist geman

§ 202 BauGB in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung und Vergeudung zu

schitzen. Er soll im Gebiet verbleiben und fir notwendige Erdarbeiten verwendet werden.
Altlast

Kenntnisse zu Bodenbelastungen liegen von Amtsseite aus nicht vor.

Kabelverlegung

Bei der Verlegung von Kabeln und Leitungen ist darauf zu achten, dass gemaf DIN 1998
insgesamt 2,50 m Abstand von vorhandenen oder geplanten Baumen eingehalten werden
muss oder entsprechende Vorkehrungen wie Kabelverrohrungen zu treffen sind.

Verteilerschrénke kénnen mangels éffentlichen Grundes auch auf Privatgrund errichtet
werden.

Ver- und Entsorgung

Der Anschluss an die zentrale Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung ist sicherzu-
stellen.

Energiesparverordnung

Die zurzeit gultige Energiesparverordnung ist als Mindeststandard einzuhalten; ein War-
mebedarfsausweis ist zu erstellen.

Grundwasser und Versickerung auf dem Grundstiick
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Vor Baubeginn ist zukldren wie hoch das Grundwasser ansteht. Bei hohem Grundwasser-
stand sind die Keller als wasserdichte Wannen auszubilden.

Das anfallende gering belastete Oberflachenwasser soll méglichst an Ort und Stelle versi-
ckern, da u.a. der rasche, unverzégerte Regenwasserabfluss von befestigten Flachen die
Hochwasserspitzen kleiner Fliessgewasser verscharft. Im Baugebiet ist aufgrund des
Sandgebietes mit einem hohen Versickerungspotential des Oberflachenwassers zu rech-
nen.

Niederschlagswasserriickhaltung und Anschluss

Die Hinweise zur dezentralen Niederschlagswasserversickerung, zur Wasserriickhaltung
und dem Einbau von Zisternen sind als Kann-Regelung zu verstehen.

Regenwassersammelbehélter (Zisternen) zur Rickhaltung des gering belasteten Oberfla-
chenwassers sind aus wasserwirtschaftlicher Sicht zu befiirworten, da diese u.a. einer
Abflussverscharfung zumindest teilweise entgegen wirken kénnen.

Zisternen fangen Regenwasser auf, bis sie voll sind. Fir nachfolgende Regenereignisse
steht nur so viel Speicherraum zur Verfiigung, wie zwischenzeitlich Brauchwasser ent-
nommen wurde. Das zur Speicherung von Regenwasser mafigebende Volumen hangt
somit ganz entscheidend vom Wasserverbrauch ab. Ohne gesicherten Verbrauch (die
alleinige Nutzung zur Gartenbewasserung genugt hier nicht) oder ohne gedrosselte Ent-
leerung bleibt die Zisterne gefillt und kann kein Regenwasser mehr aufnehmen. Diese
Zisternen benétigen deshalb einen Uberlauf.

Das Uberlaufwasser ist ordnungsgemaR zu beseitigen.

Zisternen und Trinkwasser

Beim Einbau von Regenwassernutzungsanlagen (Zisternen) wird darauf verwiesen, dass
es unabsichtlich zu direkten Verbindungen von Regenwassernutzungsanlagen und der
6ffentlichen Trinkwasserversorgung kommen kann. GemaR der Trinkwasserverordnung
2001 (TVO) und der DIN 1988 sind solche Verbindungen unzuldssig. Eine Nachspeisung
der Regenwassernutzungsanlage mit Trinkwasser ist gemaR der DIN 1988 und nach den
allgemeinen anerkannten Regeln der Technik und von einer Fachfirma zu installieren.
Das Leitungssystem der Regenwassernutzungsanlage und die Trinkwasserleitungen (un-
terschiedliche Versorgungssysteme) sind gemag § 17, TVO farblich unterschiedlich zu
kennzeichnen. Der Einbau einer Regenwassernutzungsanlage ist geman der TVO dem
Gesundheitsamt iber die Kreisverwaltungsbehérde anzuzeigen.

Sollte das Dachablaufwasser zur Speisung der Waschmaschine genutzt und an dritte
abgegeben werden, muss eine zweite Anschlussmdéglichkeit mit Trinkwasserqualitat zur
Speisung der Waschmaschine vorhanden sein. Das Versickern der Dachablaufwéasser auf
dem eigenen Grundstiick wére aus hygienischer Sicht die bessere Lésung.

Immissionsschutz

An den zugewandten Réndern des Geltungsbereichs kénnen Larmeinwirkungen durch
den Main-Donau-Kanal und durch die Hauptstrale nicht ausgeschlossen werden. Es wird
hier zwar davon ausgegangen, dass die Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN
18005 Teil 1 vom Mai 1987 ,Schallschutz im Stadtebau Berechnungsverfahren Schall-
technische Orientierungswerte fur die stadtebauliche Planung“ und die Grenzwerte der
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16. Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Verkehrslarm-
schutzverordnung - 16. BImSchV) nicht tiberschritten werden.
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Aufgestelit

Nirnberg den 09.05.06.; Ergdnzungen zum Stand 07.8.06 und zur Fertigung zum Sat-
zungsbeschluss am 16.10.06; redaktionelle Erganzung 13.11.06
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