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1. Planungsanlass und Verfahren

Der Gemeinderat der Gemeinde Puschendorf hat in seiner Sitzung vom 10.11.2015 be-
schlossen, den Bebauungsplan Vogelstral3e in Teilbereichen zu andern. Im rechtskraftigen
Bebauungsplan werden Mischgebiete (MI) und Allgemeine Wohngebiete (WA) festgesetzt. Die
Mischgebiete sind nahezu vollstandig bebaut, wobei hier jedoch aufgrund des
Mischungsverhaltnisses zwischen Wohnen und Gewerbe ohne Bebauungsplananderung nur
noch gewerbliche Nutzungen fir die freien Bauplatze zulassig waren. Dem steht jedoch die
fehlende Nachfrage nach Grundstiicken in Puschendorf gegenuber, auf denen nur nicht
wesentlich stérendes Gewerbe mdglich ist. Die Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken ist
demgegenlber in den letzten Monaten deutlich gestiegen. Fur kinftige Baugrundstiicke
mussten bereits Wartelisten eingerichtet werden.

Das Ziel des Gemeinderats bei Aufstellung des Bebauungsplanes 1994, eine Mischung aus
Gewerbe und Wohnen im Geltungsbereich zu ermdglichen, kann fir Teile des
Geltungsbereiches nicht mehr aufrechterhalten werden.

Ziel der Bebauungsplananderung ist es daher, fir den Anderungsbereich zukinftig eine
Wohnbebauung zu ermdéglichen. Dazu soll der Gebietstyp von Mischgebiet in Allgemeines
Wohngebiet (WA) geandert werden. Die Anderung ist nur fir Teilbereiche des
Geltungsbereiches erforderlich, denn die Ubrigen Teilflachen sind schon als Allgemeines
Wohngebiet festgesetzt. Die verbleibenden Flachen mit Festsetzung ,Mischgebiet® weisen
auBerdem eine Mischnutzung von Wohnen und Gewerbe (Bauunternehmen;
Gartenbaubetrieb/Baumschule, Werkstatt) auf, so dass hier kein Erfordernis zur Plandnderung
besteht. Die Flachen sind mehrheitlich bebaut bzw. es liegen bereits entsprechende
Bauantrage vor.

Fur den Anderungsbereich werden die textlichen Festsetzungen Uberpriift, auf die heutigen
Erfordernisse angepasst und die zeichnerischen Festsetzungen gemald Planzeichen-
verordnung angepasst.

Die Planaufstellung wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB (Bebauungsplan der
Innenentwicklung) durchgefiihrt, da er eine klassische Nachverdichtung bzw. andere
Maflnahme zur Umnutzung innergemeindlicher Flachen verfolgt. Der Nachfrage nach
Wohnraum wird durch Veranderung des Planungsrechtes eines rechtskraftigen
Bebauungsplanes begegnet; so konnen landwirtschaftliche Flachen, bzw. Flachen im
unbeplanten AulRenbereich generell, erhalten werden.

Durch den Bebauungsplan werden weniger als 20.000 Quadratmeter Uberbaubarer Grund-
flache festgesetzt!, weswegen eine Aufstellung nach § 13a Abs. 1 S. 2 Nr. 1 BauGB mdoglich
ist. Zu anderen Bebauungsplanen in der Umgebung (Aufstellung des Bebauungsplanes
,Dorfeiche“) bestehen zwar zeitliche und raumliche Zusammenhéange, jedoch besteht kein
sachlicher Zusammenhang. Beim Bebauungsplan ,Dorfeiche“, der ebenfalls im
beschleunigten Verfahren aufgestellt wird, handelt es sich um eine Neuaufstellung, wahrend
bei der 7. Anderung des Bebauungsplanes ,VogelstraRe“ Teilflachen eines rechtskréaftigen
Bebauungsplanes in der Art ihrer zuldssigen Nutzung verandert werden.

Daruiber hinaus liegt die Uberbaubare Grundstiicksflache beider nach 8§ 13a BauGB
aufgestellten Bebauungsplanen unterhalb der 20.000 Quadratmeter-Grenze.

Des Weiteren sind aufgrund der vorhandenen und genehmigten Bestandsnutzungen keine
Anhaltspunkte dafiir gegeben, dass Schutzgiter gemal 81 Abs.6 Nr.7 Buchst. b
(européisches Schutzgebietssystem NATURA 2000) betroffen sind. Im Geltungsbereich

! Der Geltungsbereich der Plandnderung umfasst ca. 1,1 ha. Die als Allgemeines Wohngebiet
festgesetzten Bauflachen umfassen insgesamt 8.953 m2. Davon sind aber nur 3.518 mz2 Uiberbaubare
Flachen (GRZ 0,4).
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werden auch keine Vorhaben zugelassen, fir die eine Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung besteht. Die Anwendung des beschleunigten Verfahrens ist
also zulassig.

Im beschleunigten Verfahren wird auf eine Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB verzichtet.
Eingriffe aufgrund der Festsetzungen dieses Bebauungsplanes gelten nach § 13a Abs. 2 S. 1
Nr.4 BauGB als vor der planerischen Entscheidung zuldssig bzw. erfolgt. Die
Eingriffsregelung wird daher nicht angewandt.

2. Raumlicher Geltungsbereich

Die Flache des Bebauungsplans liegt im Norden von Puschendorf und wird begrenzt:

e Im Norden durch landwirtschaftliche Flachen

e Im Siden durch die VogelstraBe und durch die vorhandene Wohn- und
Gewerbebebauung des BP VogelstralRe

¢ Im Osten und Westen durch die vorhandene Wohn- und Gewerbebebauung des BP
Vogelstral3e

Das Planungsgebiet ist ca. 1,1 ha (11.317 m?) grol3. Der exakte Zuschnitt des Geltungs-
bereichs ergibt sich aus den zeichnerischen Festsetzungen.
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Abbildung 1: Lage im Raum (Kartengrundlage TK 6430 Emsklrchen TK 6431 Herzogenaurach
© Bayerische Vermessungsverwaltung) mit Kennzeichnung des
Geltungsbereichs
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3.  Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Puschendorf zéhlt gemaR Landesentwicklungsprogramm Bayern zum Verdichtungsraum
Nurnberg/Furth/Erlangen, weist aber keine besondere landesplanerische Zuweisung im
System der Zentralen Orte auf. Ziel 2.2.8 gibt vor, dass in den Verdichtungsraumen die weitere
Siedlungsentwicklung an Standorten mit leistungsfahigem Anschluss an das 6ffentliche
Verkehrsnetz, insbesondere an Standorten mit Zugang zum schienengebundenen 6ffentlichen
Personennahverkehr, zu konzentrieren ist. Dartiber hinaus sind in den Siedlungsgebieten die
vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung maoglichst vorrangig zu nutzen (Z 3.2).

Im Regionalplan Region Nurnberg (Region 7) wird Puschendorf der auReren Verdichtungs-
zone im Verdichtungsraum Nurnberg/Furth/Erlangen zugeordnet. Regionalplanerisch soll sich
hier die weitere Siedlungsentwicklung insbesondere am bestehenden und geplanten
schienengebundenen OPNV orientieren (Z 3.1.5.2).

Puschendorf verfugt Gber einen Haltepunkt im Regionalbahn-Verkehrsnetz.

4, Darstellung im Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Puschendorf (Stand letzte Anderung 2005)
ist der Geltungsbereich als gemischte Bauflache (Mischgebiet MI) dargestellt (siehe Abbildung
2). Im Westen, Suiden und Osten schliel3en sich ebenfalls gemischt Bauflachen (Mischgebiete
MI), Richtung Nordwesten Wohnbauflachen (Allgemeines Wohngebiet WA), im Stden Grin-
flachen und Flachen fir Wald. Im Norden schlieRen Flachen fur die Landwirtschaft an.

3 - ‘\‘ : ol b . P | 3 R e & &1 o4 g
Abbildung 2: Flachennutzungsplan der Gemeinde Puschendorf (Stand letzte Anderung,

rechtskraftig seit 14.04.2005), Geltungsbereich der Bebauungsplananderung ist
rot gestrichelt umrandet

Die geplante Anderung des Nutzungstyps in ein Allgemeines Wohngebiet (WA) entspricht
nicht mehr den Darstellungen des Flachennutzungsplanes. Nach § 13a Abs.2 S.1 Nr. 2
BauGB kann ein Bebauungsplan auch geandert werden, wenn dieser nicht den Darstellungen
des Flachennutzungsplanes entspricht, sofern die geordnete stadtebauliche Entwicklung des
Gemeindegebietes nicht beeintrachtigt wird. Die Anderung von Mischgebieten in Allgemeine
Wohngebiete steht der stadtebaulich geordneten Entwicklung der Gemeinde Puschendorf
nicht entgegen.
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Der Flachennutzungsplan ist nach Beendigung des Verfahrens im Wege der Berichtigung
anzupassen. Es ist ohnehin von der Gemeinde Puschendorf angedacht, die zeichnerischen
Darstellungen des gesamten Flachennutzungsplanes in naher Zukunft in einem separaten
Verfahren anzupassen bzw. zu berichtigen und das Planwerk in eine digitale Fassung zu
uberfihren.

5. Bestehendes Baurecht, Bestandsbeschreibung, ErschlieBung, Ver- und
Entsorgung

Fur den Geltungsbereich der 7. Anderung besteht derzeit Baurecht nach § 30 BauGB durch
den qualifizierten Bebauungsplan ,Vogelstraf3e®“. Seit in Kraft treten am 12.05.1995 wurde der
Bebauungsplan bereits sechsmal geandert, die 6. Anderung erlangte Rechtskraft zum
14.07.2003.

Abbildung 3: Bebauungsplan ,,Vogglstral&e“, Stand 2. Anderung vom  30.01.1998
(Geltungsbereich der 7. Anderung rot gestrichelt umrandet)

Der rechtskraftige Bebauungsplan setzt im Anderungsbereich Mischgebiete nach § 6 BauNVO
fest. Derzeit ist der Geltungsbereich aber ausschlie3lich mit Wohnbebauung — Einzelhduser
mit ein bis zwei Vollgeschossen — bebaut. Daneben gibt es noch einzelne unbebaute Bereiche
im ostlichen Bereich, die derzeit noch landwirtschaftlich genutzt werden.

Nordlich angrenzend befinden sich ebenfalls landwirtschaftlich genutzte Flachen. Ostlich und
westlich angrenzend sowie sudlich, getrennt durch die Vogelstralle, befindet sich die
Bestandsbebauung (Wohnen, Gewerbe) des Bebauungsplanes ,Vogelstrale®.
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Abbildung 4: Derzeitige Nutzung im Planungsgebiet mit eingetragenem Geltungsbereich (rot
gestrichelt umrandet) (Grundlage: Orthophoto, Befliegung vom 21./22.05.2014,
© Bayerische Vermessungsverwaltung)

Die ErschlieBung der Grundstlicke erfolgt Uber die bestehende VogelstraRe bzw. den
Bussardweg (eine SeitenstralRe der Vogelstrale). In den Verkehrsflachen befinden sich
samtliche Ver- und Entsorgungseinrichtungen.

Uber die Hofener StraRe im Osten ist der Geltungsbereich an das tibergeordnete Verkehrsnetz
angeschlossen.

Im Anderungsbereich befindet sich eine 20 kV-Freileitung der Main-Donau-Netzgesellschaft.
Diese wird nachrichtlich in den Plan Ubernommen, ebenso wie die einzuhaltenden
Baubeschrénkungsbereiche.

6. Plankonzept

Ausgehend von den Festsetzungen des Urplanes von 1994 wurden im Rahmen der sechs
Anderungen einzelne Festsetzungen erganzt bzw. verandert, so insbesondere zur
Firstrichtung und zur Uberbaubaren Grundsticksflache. Zudem erfolgte eine Bebauung
Uberwiegend nur mit Wohngebéauden, so dass auf den verbleibenden Grundstiicken nur noch
gewerbliche Nutzungen zuléassig waren, um das gemal 8§ 6 erforderliche Mischungsverhaltnis
zwischen Wohnen und Gewerbe zu gewahrleisten.

Die planungsrechtliche Sicherung des Bestandes sowie die Ermdglichung von weiteren
Wohngebauden unter Anpassung der Festsetzungen an die heutigen Erfordernisse ist daher
Ziel der Planung. Damit soll auch die Planungsabsicht der Gemeinde Puschendorf, der
Nachfrage nach Wohnraum innerhalb des Gemeindegebietes nachzukommen, Rechnung
getragen werden.
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Da teilweise auch eine Bebauung in zweiter Reihe (ErschlieBung uber private
Verkehrsflachen) ermoglicht werden soll und Anderungen der Grundstiickszuschnitte nicht
abschlie3end vollzogen sind, wird von der bisherigen Konzeption der sehr eng gefassten
Baufenster abgewichen.

7. Festsetzungen, Ortliche Bauvorschriften

Die Festsetzungen des rechtskréftigen Bebauungsplans werden geprift und — soweit
sinnvoll — tbernommen oder an den Bestand und die heutigen Erfordernisse angepasst.

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der beabsichtigten Nutzung sollen im Anderungsbereich Allgemeine
Wohngebiete gemal 8§ 4 BauNVO festgesetzt werden.

Im Zuge der 7. Anderung sollen zudem die Allgemeinen Wohngebiete differenziert werden. So
sollen die sonst ausnahmsweise zuldssigen Tankstellen und Gartenbaubetriebe als
unzulassig erklart werden. Grinde hierfir sind die zu erwartenden Larmimmissionen durch
zusatzlich hervorgerufenen Verkehr (Tankstelle) sowie der grof3e Flachenbedarf
(Gartenbaubetriebe). Fur diese Nutzungen sind im Gemeindegebiet geeignetere Standorte
vorhanden.

Bei den Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung ist auch die Festsetzung der maximal
zulassigen Zahl der Wohneinheiten je Gebaude zu nennen. Hier wird im westlichen Bereich
die Hochstzahl der zulassigen Wohnungen je Gebaude auf zwei begrenzt, um dem Charakter
des mit Einfamilienhdusern gepragten Wohngebietes Rechnung zu tragen. Im &stlichen
Bereich soll der Ubergang zum Bestandsgebaude auf Flurstiick 158/48 Rechnung getragen
werden. Hier sind auch bis zu sechs Wohnungen zuldssig und erwiinscht, um auch der
Nachfrage nach Geschosswohnungen im Gemeindegebiet nachzukommen.

Maf3 der baulichen Nutzung

Zur besseren Ubersicht werden die Baugebiete anhand des zulassigen MaRes der baulichen
Nutzung in die Allgemeinen Wohngebiete WA 1 bis WA 4 untergliedert.

Das zulassige Mal3 der baulichen Nutzung im Geltungsbereich soll Giber die Festsetzung der
Grundflachenzahl (GRZ) und der Geschol3flachenzahl (GFZ) festgelegt werden. Die GRZ wird
anhand der Obergrenzen gemafll § 17 BauNVO fir Allgemeine Wohngebiete auf 0,4
festgesetzt. Das entspricht zudem der bisherigen Festsetzung des rechtskraftigen
Bebauungsplanes. Die GFZ wird fiir die Baugebiete differenziert festgesetzt. Im WA 1, bei dem
vorwiegend eine Bestandssicherung erzielt werden soll, wird die bisher festgesetzte GFZ von
0,4 Ubernommen. Fur die Allgemeinen Wohngebiete WA 3 bis WA 4, die bislang noch
unbebaut waren, soll eine hohere GFZ zur besseren Ausnutzung der Baugrundsticke im
Sinne des Flachensparens zulassig sein. Die GFZ wird hier auf 0,8 festgesetzt. Fir das
Allgemeine Wohngebiet WA 2 wird eine GFZ von 0,6 festgesetzt. Damit soll zwischen dem
WA 1 und dem WA 3 und WA 4 vermittelt werden.

Hbhenbegrenzung

Die Hohenentwicklung der geplanten Bebauung wird Uber die Festsetzung maximal zulassiger
Vollgeschosse sowie in den unbebauten Allgemeinen Wohngebieten WA 2 bis WA 4 (ber die
Firsthohe begrenzt. Erganzend werden Festsetzungen zu Dachform, Dachneigung und
Hohenlage baulicher Anlagen getroffen (s.u.).

Entsprechend den Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes sollen im WA 1 zwei
Vollgeschosse zulassig sein, wobei das zweite Vollgeschoss als Dachgeschoss auszubilden
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ist (I+D). Im WA 2 soll auch eine Bebauung mit Il Vollgeschossen zugelassen werden. Im WA 3
und WA 4 hingegen sind im Ubergang zum Bestandsgebidude am 0stlichen Ende der
VogelstraBe 11+D Vollgeschosse zulassig (also drei Vollgeschosse, wobei das dritte
Vollgeschoss wieder als Dachgeschoss auszubilden ist).

Entsprechend dieser Abstufung wird auch eine von Ost nach West abnehmende Firsthéhe
festgesetzt. Bezugsebene flr die Ermittlung der Firsthohe ist die Hohe der jeweils unmittelbar
an das Baugrundstiick angrenzenden Oberkante der Fahrbahn, gemessen senkrecht zur Mitte
der stral3enseitigen Gebaudeseite.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache

Zur Bauweise werden die bestehenden Festsetzungen tUbernommen. Zulassig ist damit die
offene Bauweise, wobei Einzel- und Doppelhduser zulassig sind.

Die Uberbaubare Grundstiucksflache wurde bisher Uber Baugrenzen gemaf Art. 23 Abs. 3
BauNVO festgesetzt, wobei diese als erweiterte Baukorper ausgewiesen wurden. Damit wurde
die Stellung der Hauptgebaude innerhalb der Grundsticke beschrankt. Im Zuge der
7. Anderung sollen hier groBe Baufenster ausgewiesen werden, um eine flexible
Positionierung der Gebéaude, insbesondere bei Grundsticksteilungen oder -anderungen, zu
ermaoglichen.

Die Baugrenze zur Vogelstralle hin wird um mindestens 5,0 m abgerickt, um den
Anforderungen an den Schallimmissionsschutz aufgrund des Verkehrslarmes gerecht zu
werden (siehe auch Kap. 10).

Unbeachtlich der Baugrenzen wird die Giltigkeit des Art. 6 BayBO angeordnet. Damit sind
Abstandsflachen einzuhalten, deren Tiefe sich nach den Vorgaben der Bayerischen
Bauordnung bemisst.

Stellplatze, Carports, Garagen und Nebenanlagen

Die Festsetzung von Standorten flr Garagen mit ihren Zufahrten und Stellplatzen auf privaten
Flachen wird nicht Gbernommen. Teilweise wurden schon jetzt die Festsetzungen nicht
eingehalten bzw. Befreiungen erteilt. Zum anderen ist fur die unbebauten Flachen zum jetzigen
Zeitpunkt noch nicht ersichtlich, wo Garagen platziert werden sollen. Die festgesetzten
Stellplatze im Bereich des Verkaufsmarktes werden zudem nicht mehr benétigt, da dieser nicht
realisiert wurde und auch nicht mehr wird.

Stellplatze, Carports, Garagen und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sollen nun
vielmehr Uberall auf den Bauflachen zulassig sein, nicht jedoch in der Flache zum Anpflanzen
von Baumen und Strduchern (Ortsrand). Carports und Garagen mit direkter Zufahrt auf die
Offentliche Verkehrsflache sind 5,0 m von dieser abzuriicken, um die Sicherheit und
Leichtigkeit des Verkehrs in den ErschlieBungsstrafl3en (insbesondere aber in der Vogelstral3e)
nicht zu beeintrachtigen und geniigend Stauraum vorzuhalten.

Es qilt die Stellplatzsatzung der Gemeinde Puschendorf in der jeweils aktuell gtltigen
Fassung.

Zuldssige Dachform fur Carports und Garagen sind Satteldacher bis max. 25° sowie
Flachdacher. Die mittlere Traufhthe betragt 3,00 m gem. BayBO. Als Traufhdhe gilt das
senkrechte Mal3 von der Bezugsebene bis zur Schnittlinie der GebaudeauRenwand mit der
Oberkante der Dachhaut. Bezugsebene fur die Ermittlung von der Traufhdhe ist die Hohe der
jeweils unmittelbar an das Baugrundstiick angrenzenden Oberkante der Fahrbahn, gemessen
senkrecht zur Mitte der straBenseitigen Gebaudeseite.
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Sofern erforderlich, sind Aufstellsammelflachen fir den Abfall zeichnerisch festgesetzt.
Ansonsten sind diese unter Beachtung der gestalterischen Vorgaben auf den Grundstticken
zulassig.

Ortliche Bauvorschriften

Die Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes zur Gestaltung der baulichen
Anlagen werden weitgehend Ubernommen. Teilweise wurden Festsetzungen gestrichen, z.B.
zum Kniestock, teilweise sind neue Festsetzungen hinzugekommen.

GemalR den Festsetzungen des rechtskréftigen Bebauungsplanes sind auch in der
7. Anderung Satteldacher sowie Kriippelwalmdécher zulassig. Im Allgemeinen Wohngebiet
WA 1 wird in Anlehnung an die bisherigen Festsetzungen die Dachneigung auf 45° - 48°
beschrankt. Auf den derzeit noch unbebauten Flachen der Allgemeinen Wohngebiete WA 2
bis WA 4 ist dagegen eine Dachneigung von 28° - 48° zulassig. Hier sollen auch andere
Gebaudetypologien zulassig sein. Innerhalb eines Gebaudes dirfen in Hinblick auf das
Ortsbild keine unterschiedlichen Dachneigungen ausgefuhrt werden.

Fur die Dachdeckung sind Materialien in gedeckten Farben zu verwenden. Wellprofil-Platten,
Bleche u.a. sind als Dacheindeckung nicht zugelassen.

Dachaufbauten sind nur in Form von Schleppgauben, Satteldachgauben sowie abgewalmten
Gauben und nur unten den nachgefiihrten Auflagen zuldssig. Sie sind bis zu % der
zugehorigen Dachlange zulassig. Die Sichthdhe der Dachaufbauten, gemessen von der
Dachflache bis zur Unterkante des Fenstersturzes, darf eine Hohe von 1,30 m nicht
uberschreiten. Der seitliche Abstand der Dachaufbauten zum Ortgang betrdgt mindestens
2,50 m; der Abstand zwischen den Dachaufbauten mindestens 1,25 m. Offnungen in
Dachflachen, sog. negative Dachgauben, sind nicht zulassig. Mit diesen gestalterischen
Festsetzungen und denen zur Dachform und —neigung soll eine harmonische Dachlandschaft
erzeugt werden.

Doppelhauser sind mit gleicher Firsthdhe sowie gleicher Dachneigung auszufiihren und
gestalterisch (Farbton, Material) aneinander anzugleichen.

Die Fassaden sind in Putz, Sichtmauerwerk, Schalung aus Holz oder Fachwerk frankischer
Bauart auszufihren. Hauslauben, Loggien und Balkone kénnen mit Glaskonstruktionen
umschlossen werden.

Als Abgrenzung der Grundstiicke gegenuber 6ffentlicher Verkehrsflachen sind alle Zaunarten
mit einer Maximalhéhe von 1,50 m und eines Sockels von max. 0,30 m zulassig. Im Bereich
von Einmindungen sind die erforderlichen Sichtdreiecke einzuhalten. An den seitlichen und
rickwartigen Grundstiicksgrenzen ist eine Einfriedung als Maschendrahtzaun zwingend. Die
Zaunhohe darf auch hier 1,50 m nicht Uberschreiten. Damit soll ein einheitliches
Erscheinungsbild der Einfriedungen im Quartier erzielt werden. Die Hinterpflanzung der
Einfriedung ist zuldssig und wiinschenswert. Ausgenommen sind samtliche Nadelgehdlze
(Thujen, Fichten). Ein Sockel ist — ausgenommen zur offentlichen Verkehrsflache hin - nicht
zulassig, um die Durchgangigkeit fir Kleintiere zu ermdglichen.

Sollten Einfriedungen an den nérdlichen Grundstiicksgrenzen der WA 2 bis WA 4 im Ubergang
zur freien Landschaft vorgesehen werden, so sind diese nur noérdlich des zur Pflanzung
vorgesehenen Ortsrandes und sudlich des festgesetzten Entwasserungsgrabens zulassig.

Werbeanlagen dirfen héchstens 0,50 m? gro3 sein. Andere Werbeanlagen sowie
Leuchtreklamen sind nicht zugelassen.

Die Festsetzung zu Kniestdcken wurde gestrichen, da diese aufgrund ihrer geringen Hohe ins
Leere fuhrte und daher mehrheitlich eine Befreiung erfolgte. Neu hinzugekommen ist
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dahingegen eine Festsetzung zur Anbringung von Solarzellen und Sonnenkollektoren. Diese
sind auf geneigten Dachern zulassig, wenn sie parallel zur Dachhaut liegen oder in diese
integriert sind.

Hoéhenlage baulicher Anlagen

Die im rechtskraftigen Bebauungsplan enthaltene Festsetzung zur Héhenlage baulicher
Anlagen wird Ubernommen. Es wird bestimmt, dass die Oberfliche des fertigen
ErdgeschossfuRbodens (FOK) nicht hoéher als 0,50m (dber der angrenzenden
ErschlieBungsflache liegen darf. Damit sollen unerwinschte Ho6henentwicklungen von
einzelnen Geb&uden vermieden werden.

Verkehrsflachen

Die Verkehrsflachen werden entsprechend der bestehenden zeichnerischen Festsetzungen
Ubernommen. Die Festsetzung eines offentlichen Stellplatzes im Bussardweg wurde an den
tatsachlich vorhandenen Bestand angepasst. Zusatzliche o6ffentliche Stellplatze wurden
entlang der VogelstralRe als Langsparker festgesetzt.

Weiterhin wurde der bestehende landwirtschaftliche Weg zur ErschlieBung der
landwirtschaftlich genutzten Grundstiicke im Norden planungsrechtlich gesichert sowie die
interne ErschlieBung der derzeit noch unbebauten Flachen im WA 2 uber private
Verkehrsflachen mit einer Breite von 50 m und Wendemdoglichkeit fir Pkw zeichnerisch
festgesetzt.

8.  Grunordnung/Freiflachen

Die 7. Anderung des Bebauungsplanes umfasst nur Teilbereiche des Geltungsbereiches des
Urplanes aus 1994. Fur diesen Bereich gelten griinordnerische Festsetzungen zu 6ffentlichen
und privaten Flachen.

Im StraRenraum (Bussardweg, VogelstralRe) wurden Baumpflanzungen durchgefiihrt, deren
tatsachliche Standorte jedoch von den bisherigen Festsetzungen im alten Bebauungsplan
abweichen. Die Festsetzung wird entsprechend angepasst und die vorhandenen Baume im
StraRenraum zur Pflanzung festgesetzt. Da die Erschlie3ung bereits hergestellt ist, wird auf
weitere Festsetzungen zu Baumpflanzungen im StralRenraum verzichtet.

Auf den privaten Flachen ist entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen die Anpflanzung
von Einzelbdumen, Baumgruppen und Strauchern mit standortgerechten, einheimischen
Laubbaumen und Laubgeholzen vorgesehen. Diese Festsetzung bezieht sich insbesondere
auf die noch unbebauten Teilflachen und wird daher Glbernommen. So kann die Eingriinung
des Ortsrandes auch weiterhin gewéahrleistet werden. Dariber hinaus ist auf jedem
Grundstuck ein Laubbaum gemdaly Pflanzliste zu pflanzen. An dieser Festsetzung wird
ebenfalls festgehalten, jedoch mit der Erganzung, dass der Erhalt von Bestandsbaumen
hierauf angerechnet werden kann.

Die GRZ von 0,4 wird im Anderungsbereich beibehalten, so dass hier keine Verschlechterung
zu erwarten ist. Zusétzliche griinordnerische Festsetzungen werden nicht getroffen.

9. Ruckhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser, Regelungen zum
Wasserabfluss

Der rechtskraftige Bebauungsplan enthalt bereits Festsetzungen zur Entwasserung des
Oberflachenwassers in textlicher und zeichnerischer Form.
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Im Anderungsbereich ist entlang der nérdlichen Grundstiicksgrenzen eine Mulde bzw. ein
Graben zur Sammlung von Oberflachenwasser, inshesondere aus den ndrdlich gelegenen
landwirtschaftlichen Flachen, vorgesehen. Im Osten erfolgt die Einleitung in den 6ffentlichen
Kanal entlang der Hofener Stralie.

DarlUber hinaus sind auf den Grundstiicken zur Entlastung des Mischwasserkanals und zur
Forderung der Trinkwassereinsparung nach Mdoglichkeit Regenwasser-Sammelanlagen
(Zisternen) fur die Nutzung von Brauchwasser fur Haus und Garten vorzusehen. Das
Fassungsvermogen sollte dabei mit mind. 20 I/m? projizierter Dachflache vorgesehen werden,
die Dachflachen sind an die Zisternen anzuschlieRen. Der Uberlauf der Zisternen erfolgt in
den offentlichen Kanal, soweit eine Versickerung auf dem Grundstlick nicht méglich ist.

Belagsflachen fur Stellplatze, Zufahrten und Wegeflachen sollen méglichst wasserdurchlassig
angelegt werden. Im  Ubrigen bewirkt dies keine Befreiung von der
Niederschlagswassergebuhr.

Sollte Grundwasser (Bauwasserhaltung) wahrend der Bauzeit abgesenkt werden, so bedarf
dies gemal Art. 70 Abs. 1 Nr. 3 Bayerisches Wassergesetz (BayWG) einer wasserrechtlichen
Erlaubnis. Eine dauerhafte Grundwasserabsenkung ist nicht genehmigungsfahig, ggf. sind die
Keller als wasserdichte Wannen auszubilden.

10. Immissionsschutz

Die Festsetzung des Gebietstyps als Allgemeines Wohngebiet (WA) fir den Geltungsbereich
bringt gegentber der vorhergehenden Nutzung als Mischgebiet tags und nachts einen
héheren Schutzanspruch gegentiber Immissionen mit sich. Mdgliche Immissionsquellen sind
die gewerblichen Nutzungen westlich des Planungsgebietes (Bauunternehmen) sowie der
Gartenbaubetrieb stdlich des Planungsgebietes.

Im siudlichen Bereich kénnen zudem Immissionen aus Verkehrslarm (Vogelstral3e) auf das
Planungsgebiet einwirken.

Fir den ,Schallschutz im Stadtebau“ ist die gleichlautende DIN 18005 mal3gebend, die
Orientierungswerte fir verschiedene Gerduscharten vorgibt. Bei diesen Beurteilungspegeln
handelt es sich nicht um Grenzwerte, sondern um Orientierungswerte des stadtebaulichen
Schallschutzes, die keine abschlieRende Verbindlichkeit haben. lhre schematische An-
wendung in Form von ,,Grenzwerten® ist nicht zulassig. Die DIN 18005 weist selbst darauf hin,
dass in bebauten Gebieten die Orientierungswerte haufig tiberschritten werden. Im Sinne des
vorsorgenden Schallschutzes ist jedoch anzustreben, die Orientierungswerte einzuhalten und
nach Mdglichkeit sogar zu unterschreiten.

Neben der DIN 18005 ist die Verkehrslarm-Schutzverordnung (16. BImSchV) von Bedeutung,
die fir den Neubau von Strallen und Schienenwegen im Unterschied zur genannten
DIN 18005 verbindlich einzuhaltende Grenzwerte festlegt. Auch wenn vorliegend die Richt-
werte der 16. BImSchV nicht direkt anwendbar sind, spielen sie flir die stadtebauliche Planung
eine Rolle. Fehlt es diesen Werten an einer normativen Verbindlichkeit, weil wie hier die
Anwendungsvoraussetzungen der Verordnung nicht gegeben sind, kdnnen die Richtwerte
dennoch in der Abwagung berucksichtigt werden. Mit den Richtwerten der 16. BImSchV, die
i.d.R. um 4 dB(A) Uber den Orientierungswerten der DIN 18005 liegen, hat der Gesetzgeber
die Grenze des Vorliegens schadlicher Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes abschlieRend definiert.

Auch fur Gewerbelarm gibt es auf Vorhabenebene eigene Regelungen. Gewerbliche Anlagen,
wie produzierende Betriebe, werden im Regelfall nach der Technischen Anleitung zum Schutz
gegen Larm (TA Larm) genehmigt. Die Immissionsrichtwerte (IRW) der TA Larm sind bei der
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Vorhabengenehmigung verbindlich und unterscheiden sich insoweit von den Zielwerten der
DIN 18005.

Zur Bewadltigung mdglicher Immissionskonflikte wurde ein schallimmissionstechnische
Untersuchung und Beurteilung der auf das Plangebiet einwirkenden Schallimmissionen durch
Strallen- und Gewerbelarm (Messinger + Schwarz Bauphysik-Ingenieur-Gesellschaft mbH,
Gutachterlicher Bericht vom ....05.2016) erstellt.

Gewerbeldrm

Fur einwirkenden Gewerbelarm auf Wohnbebauungen in einem Allgemeinen Wohngebiet und
Mischgebiet nennt das Beiblatt 1 die nachfolgenden Orientierungswerte (ORW), die ebenfalls
im Sinne der Larmvorsorge eingehalten werden sollten. Neben den beiden Bestandsfirmen im
Westen und im Osten (Bauunternehmen, Gartenbaubetrieb) liegt keine weitere
Gewerbelarmbelastung in der naheren Nachbarschaft der beiden Plangebiete vor. Zur
Bewertung der direkt einwirkenden Gewerbelarmbelastung durch die beiden Firmen wird
daher nachfolgend von einer vollstandigen Ausschopfung der fir ein WA heranzuziehenden
ORW ausgegangen. Somit sind zu bericksichtigen:

Wohngebiet (WA)

am Tag (06:00 — 22:00 Uhr) ORW =55 dB(A)
in der Nacht (22:00 — 06:00 Uhr)  ORW = 40 dB(A)

Nach Zugrundelegung der jeweiligen Betriebsparameter ergibt sich fir das Planungsgebiet
folgende Immissionssituation:

Die schalltechnische Situation an der siidlichen Grenze des Anderungsbereichs Vogelstrale
wird primér durch den herangezogenen Regelbetrieb des Gartenbaubetriebes gepragt. Das
Bauunternehmen stellt hier keine beeinflussende GroRe der Gewerbelarmprognose dar. Die
heranzuziehenden ORW bzw. IRWtgs von 55 dB(A) werden ausreichend unterschritten. Ein
Nachtbetrieb der beiden Firmen liegt nicht vor.

Nur im direkten Zufahrtsbereich Nord (Pkw-Parkplatz des Gartenbauunternehmens und
Ladezone Lkw auf VogelstraRe) kommt es zu Uberschreitungen der Orientierungs- bzw.
Grenzwerte flr Allgemeine Wohngebiete. Die Uberbaubare Grundstiicksflache wurde auf
Grundlage des Gutachtens in diesem Bereich auf 10,0 m von der sidlichen
Grundstiicksgrenze abgeriickt, so dass an Gebaudefassaden die Einhaltung der
heranzuziehenden ORW bzw. IRW1ags von 55 dB(A) gutachterlich nachgewiesen werden kann.
Auf den sidlichen Freiflachen kommt es hier zu Uberschreitungen bis zu 4 dB(A). Hier sind
jedoch keine Aufenthaltsbereiche geplant, sondern die ErschlieBung der Grundstiicke
(Zufahrten sowie Stellplatze, Carports oder Garagen gemal Stellplatzsatzung), da diese hier
nur Uber die VogelstraRe moglich ist. Aktive LarmschutzmaRnahmen werden daher nicht als
erforderlich erachtet

Es wird dennoch empfohlen, die Aufenthaltsraume (Wohn-, Schlaf- und Kinderzimmer)
gegenliber des Parkplatzes des Gartenbaubetriebes moglichst an den larmabgewandten
Fassaden anzuordnen.

Verkehrslarm

Durch den zuklnftig auf die geplanten Wohngebietsflachen der 3. Anderung des
Bebauungsplanes ,Vogelstral3e“ einwirkenden Stral3enverkehrslarm der Vogelstral3e ist nur
entlang der sudlichen Grenze des Plangebietes mit einer Uberschreitung von bis zu 5 dB(A)
tags und 5 dB(A) nachts der nach dem Beiblatt 1 der DIN 18005 heranzuziehenden ORW/tags
von 55dB(A) und ORWhiacis VOn 45 dB(A) zu rechnen. Die Zumutbarkeitsgrenze der
Verkehrsbelastung nach der 16. BImSchV mit den IGWgs von 59 dB(A) und IGWhachis VON
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49 dB(A) werden ebenfalls Uberschritten. Im Bereich der Uberbaubaren Grundsticksflache,
die ca. 5m bis 10 m von der sidlichen Grenze des Geltungsbereiches abrickt, betragt die
Uberschreitung der Orientierungswerte noch bis zu 3 bzw. 4 dB(A) tags/nachts. Die
Grenzwerte der 16. BImSchV werden dagegen eingehalten. Aufenthaltsraume (Wohn-,
Schlaf- und Kinderzimmer) sollten mdglichst nur an den larmabgewandten Fassaden
angeordnet werden.

Fur die Freiflachen sind dann zwar noch Uberschreitungen der Grenzwerte zu verzeichnen,
aktive LarmschutzmafBnahmen zum Schutz werden jedoch als nicht verhaltnisméaRig
angesehen, da hier nur kleine Teilflichen zu schiitzen waren, die zudem auch nur zu
ErschlieBungszwecken genutzt werden. Zudem konnen die Werte flr Mischgebiete zumindest
eingehalten, teils auch deutlich unterschritten werden.

11. Funde und Bodendenkmaler

Im Planungsgebiet bestehen keine Bau- und Kulturdenkmaler oder sind Bodendenkmaler und
archéologische Funde bekannt (Abfrage Datenbank des BLfD am 20.10.2015).

Bei Erdbauarbeiten kdénnen aber grundsatzlich jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern,
Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstande z.B. Scherben, Steingerate,
Skelettreste entdeckt werden. Diese sind nach Art. 8 DSchG umgehend dem bayerischen
Landesamt fir Denkmalpflege, Abteilung Bodendenkmalpflege, Burg 4, 90403 Nirnberg, oder
der Unteren Denkmalschutzbehdérde beim Landratsamt Farth zu melden. Funde und
Fundstellen sind in unveréandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer
Entscheidung zu schitzen. Ein entsprechender Hinweis wurde in die textlichen Festsetzungen
aufgenommen.

12. Altablagerungen und Altstandorte

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes und im naheren Umfeld sind zum derzeitigen Ver-
fahrensstand keine Altablagerungen, schadliche Bodenverdnderungen oder Grundwasser-
verunreinigungen bekannt.

Sollten wahrend der Bauarbeiten organoleptische Auffalligkeiten auftreten, so ist die Bau-
mafinahme zu stoppen und unverzuglich das Landratsamt Furth und das Wasserwirtschafts-
amt Niirnberg zu verstandigen. Zu Bewertung der Auffalligkeiten und der Uberwachung von
weiteren Erdbewegungen ist dann ein fachkundiger Sachverstandiger einzuschalten.

13. Prifung artenschutzrechtlicher Belange

Unabhéangig von der Anwendung der Eingriffsregelung sind die artenschutzrechtlichen Be-
stimmungen des BNatSchG in Zusammenhang mit den europarechtlichen Vorschriften (FFH-
Richtlinie, Vogelschutz-Richtlinie) bei der Aufstellung oder Anderung eines Bebauungsplanes
zu berlcksichtigen. Ein Bebauungsplan kann seine Planrechtfertigung verlieren, wenn der
Umsetzung dauerhaft Vollzugshindernisse entgegenstehen, zu denen auch die artenschutz-
rechtlichen Bestimmungen des § 44 BNatSchG zé&hlen.

Die vorliegende Anderung des Bebauungsplanes ,Vogelstra3e® Uberplant einen Bereich der
teils schon bebaut ist. Durch die alleinige Anderung des Nutzungstyps von Mischgebiet zu
Allgemeinem Wohngebiet treten hier keine artenschutzrechtlichen Verbote auf.
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Diese kdnnen jedoch einschlagig werden, wenn durch eine Neubebauung oder auch schon
beim Abriss von Gebauden Eingriffe in Fortpflanzungs- und Ruhestatten streng geschutzter
Tierarten erfolgen. Als solche kdnnten z.B. Gebaudebriter (Haussperling, Hausrotschwanz,
Schwalben, Segler) oder gebdudebewohnende Fledermausarten (Zwergfledermaus, Bart-
fledermaus) betroffen sein.

In  Strduchern der Garten konnten ferner heckenbritende Vogelarten durch
Rodungsmafinahmen betroffen sein. Zu erwarten sind hier nur vergleichsweise haufige Arten
des Siedlungsbereiches. Im Vorfeld der Fallarbeiten sind Baume auf vorhandene Baumhghlen
sowie Stammaufrisse zu prifen, welche potentielle Lebensrdume fir Vogel sowie
Fledermé&use darstellen kdnnen. Eine Stérung nach § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG oder die
Einschlagigkeit des T6tungs- und Verletzungsverbot nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG sind
nicht erkennbar, wenn der geplante Rodungseingriff auerhalb der Fortpflanzungs- und
Aufzuchtszeiten erfolgt.

AulBerdem ist vor Abriss von Gebauden oder maRgeblichen Umbauarbeiten (z.B.
Dachausbau, auch energetische Sanierung) eine entsprechende Prifung auf eventuelle
Vorkommen der genannten Artengruppen von Vdégeln und Fledermdusen durch Experten
erforderlich, um Verbotstatbestande zu vermeiden. Sollten Vorkommen festgestellt werden,
konnten ggf. auch vorlaufende MalRnahmen (CEF-Mal3nahmen) zur Schaffung von
Ersatzquartieren bzw. —brutplatzen erforderlich werden. Diese Priifung ist jedoch erst
unmittelbar vor einem Abriss sinnvoll, da bis dahin auch Neubesiedelungen grundsatzlich
moglich sind.

Die Grundstiicke im Osten des Anderungsbereiches sind dagegen noch nicht bebaut, sondern
intensiv landwirtschaftlich als Griinland genutzt. Eine Betroffenheit kbnnte hier hdchstens fir
bodenbritende Vogelarten (z.B. Feldlerche, Wachtel) gegeben sein. Bruten dieser Arten
kénnen im konkreten Fall aber verneint werden, da eine Vielzahl von Storungsfaktoren
vorhanden sind. Zum einen liegt das intensiv genutzte Grinland bereits von drei Seiten von
Bebauung eingerahmt, zum anderen treten Storeinwirkungen durch Freizeitnutzungen
(Feierabenderholung, Hundeauslauf) auf. Gerade Wachteln sind beziglich Larm sehr
stérungsempfindlich und finden hier kein geeignetes Bruthabitat vor. Feldlerchen meiden
Vertikalstrukturen (Gebaude, Freileitung), so dass ein Vorkommen dieser Art hier auch
ausgeschlossen werden kann.

Fur weitere Artengruppen (Amphibien, Reptilien, Wirbellose) fehlen essentielle Lebensraume
bzw. Lebensraumstrukturen fiir die planungsrelevanten Arten.

Grundsatzlich steht der spezielle Artenschutz nach 8§ 44 Abs. 1 BNatSchG im vorliegenden
Fall der Umsetzung des Bebauungsplanes daher nicht entgegen. Der Artenschutz ist aber
nicht nur bei Aufstellung oder Anderung des Bebauungsplanes zu beachten, sondern in erster
Linie bei Umsetzung der Planungen, also wenn es zu konkreten Eingriffen (Bautétigkeit)
kommt. Hier ist der einzelne Bauherr in der Pflicht, die artenschutzrechtlichen Verbote zu
bertcksichtigen.

Auf dem Planblatt wurde daher ein entsprechender Hinweis zum Artenschutz angebracht.
Insbesondere die Rodung von Gehdlzen nur in den Monaten Oktober bis Februar zahlt zu
einer der wichtigsten Vermeidungsmaflnahmen im Gebiet aufgrund des vorhandenen Ge-
hélzbestandes.
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14. Auswirkungen auf Natura 2000-Gebiete

Innerhalb des Geltungsbereiches der Anderung des Bebauungsplanes sind keine ,Gebiete
gemeinschaftlicher Bedeutung“ (Site of Community Importance — SCI), ,Besondere Schutz-
gebiete” (Special Area of Conservation — SAC) oder Artvorkommen und Lebensraume
bekannt, die eine Ausweisung als eines dieser Gebiete nach Art. 3 FFH-Richtlinie recht-
fertigen. Ebenso befinden sich hier keine ,Europaischen Vogelschutzgebiete (Special
protected area — SPA) nach der Vogelschutz-Richtlinie.

Auch in der ndheren Umgebung (gesamtes Gemeindegebiet) gibt es keine Gebiete, auf die
sich das Vorhaben negativ auswirken konnte.
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Pflanzliste

Artenauswahl zur Neupflanzung

Fur die Einzelbaume und die Gehdlzpflanzung stehen folgende Arten zur Wabhl:

GroRRkronige Baume mind. STU 18-20

Quercus robur
Quercus petrarea
Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Tilia cordata

Fagus sylvatica
Juglans regia

Kleinkronige Baume mind. STU 16-18

Betula vorrucosa
Acer campestre
Carpinus betulus
Ainus glut inosa
Prunus sp. z.B.
Prunus padus
Sorbus sp. z.B.
Sorbus aucuparia
Sorbus aria
Crataegus sp. z.B.

Crataeg us monogyua "Kermesina Plena"

Corylus columa
Amelanchier lamarckii

Obstb&ume mind. 10-12 Hochstamme

Malus
Pyrus
Prunus
Prunus

Grof3straucher

Sarnbucus nigra
Corylus avellana
Viburnum opulus

Acer carnpestre
Syringa vulgaris
Philadelphus coronarius
Salix purpureum

Straucher 80/100

Euonymus eurpaeus
Frangula ainus
Crataegus oxyacantha
Lonicera xylosteum

Stieleiche
Traubeneiche
Spitzahorn
Bergahorn
Winterlinde
Rotbuche
Wainuf3

Sandbirke
Feldahom
Hainbuche
Schwarzerle

Traubenkirsche

Eberesche
Mehlbeere

Rotdorn
Baumhasel
Felsenbirne

Apfel
Birne
Kirsche
Pflaume

Holunder
Haselnuf
Schneeball
Feldahorn
Flieder

Falscher Jasmin
Purpurweide

Pfaffenhitchen
Faulbaum
Weil3dorn
Heckenkirsche

Gemeinde Puschendorf
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Rubus fruticosus
Prunus spinosa
Ugustrum vulgare
Cornus sangulneum
Comus mas
Amelanchier sp.
Strauchrosen sp.
Wildrosen sp.

Ribes sp.
Hippophae

Schlingpflanzen

Akebia Aristolochia durior
Lonicera sp.

Polygonum aubertii
Wisteria sinensis
Clematis sp.

Clematis hyb.
Parthenocissus sp.

Vitis vinifera

Wurzelkletterer

Campsis sp.
Euonymus sp.
Hedera helix
sedum sp.

Himbeere
Schlehe
Liguster
Hartriegel
Kornelkirsche
Felsenbirne

Johannisbeere
Sanddorn

Akebie
Pfeiffenwinde
Geil3blatt
Schlingkndterich
Blauregen
Waldrebe
Wilder Wein
Echter Wein

Trompetenwinde
Spindelstrauch
Efeu
Mauerpfeffer
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