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A Begrindung

Al Anlass und Erfordernis

Anlass fir die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes ist das Anliegen eines Grund-
stiicksbesitzers, im Plangebiet im rickwartigen Teilbereich seines Grundstiicks zu bauen.
Der Bereich liegt komplett im Geltungsbereich der Ortsabrundungssatzung Deberndorf; eine
Bebauung ist bislang nach § 34 BauGB zu beurteilen. Eine Bebauung in ,zweiter Reihe®,
auch als Anbau an die bestehende Bebauung fugt sich vorliegend nicht in die Eigenart der
naheren Umgebung ein; die Grundstiicke im Baugebiet sind bislang nur einreihig bebaut.

Fur eine Bebauung in den rickwartigen Grundstiicksteilen besteht derzeit kein Baurecht. Die
Aufstellung eines Bebauungsplans ist demnach erforderlich.

A2 Ziele und Zwecke

Wesentliches Ziel der Planung ist es, eine gemafigte Nachverdichtung auf den Grundsticken
im Plangebiet durch eine Bebauung in zweiter Reihe zu erméglichen. Um dies zu erreichen,
soll nun ein Bebauungsplan aufgestellt werden.

A3 Verfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt als Bebauungsplan der Innenentwicklung geman
§ 13a BauGB, da die Zielsetzung der Nachverdichtung und damit eine MaRnahme der Innen-
entwicklung geman § 13a Abs. 1 BauGB vorliegt. Das beschleunigte Verfahren wird aus den
folgenden Grinden fir annehmbar erachtet:

= Die zulassige Grundflache des Plangebiets im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO betragt
ca. 0,3 ha und liegt damit weit unter dem Schwellenwert von 20.000 m2 gemalf3 § 13a Abs.
1S.2Nr. 1BauGB.

= Die Bebauungsplananderung begriindet keine Zulassigkeit von Vorhaben, die eine Um-
weltvertraglichkeitsprifung nach UVPG oder dem Landesrecht erfordern.

= Es liegen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der Schutzgiter gemaf § 1
Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB vor.

= Es bestehen keine Anhaltspunkte dafir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung
oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bun-
des-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind

Nach 8§ 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren die Vorschriften des
vereinfachten Verfahren nach § 13 Abs. 2 und 3 S. 1 BauGB. Im vereinfachten Verfahren
kann,

* nach § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB von der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit geman
§ 3 Abs. 1 BauGB sowie der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaRi
§ 4 Abs. 1 BauGB abgesehen werden. Die Offentlichkeit konnte sich tiber die allgemeinen
Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung unterrichten und
dass innerhalb einer bestimmten Frist zur Planung &ufRern.
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= Weiterhin kann nach 8 13 Abs. 3 BauGB auf die Umweltprifung geméan § 2 Abs. 4 BauGB,
den Umweltbericht gemafl § 2a, auf die Angabe nach § 3 Abs. 2 S. 2 BauGB, welche
Arten umweltbezogener Informationen verflgbar sind, sowie auf die zusammenfassende
Erklarung gemaf § 10a BauGB verzichtet werden. § 4c BauGB ist nicht anzuwenden.

A4 Ausgangssituation

A4l Lage im Stadtgebiet und Eigentumsanteile

Das Plangebiet liegt in unmittelbarer Nahe zum nordéstlichen Ortsrand des Gemeindeteils
Deberndorf des Markts Cadolzburg und umfasst die Grundstiicke FIst.-Nrn. 3/4, 2/5, 2/6, 2/7,
218, 219, 2/10, 2/11 sowie 4/5 (und neues Flurstiick 4/9) der Gemarkung Deberndorf. Im Nor-
den, Osten und Sluden schliel3t jeweils eine weitere Bebauungsreihe an. Im Westen grenzt
eine landwirtschaftlich genutzte Flache an.

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 7.310 m2. Alle Grundstiicksflachen befin-
den sich in privatem Eigentum.

A.4.2 Stadtebauliche Bestandsanalyse

Die Grundstiicke Flst.-Nrn. 3/4, 2/5, 2/6, 2/7, 2/8, 2/9, 2/10, 2/11 sind jeweils mit Einfamilien-
hausern bebaut, die beiden Grundstiicke Flst.-Nrn. 4/5 und 4/9 sind derzeit unbebaute Brach-
flachen.

Die nach Norden und Osten orientierten Grundstiicke werden uber die Stralle ,Weinberg"
erschlossen, die ErschlieBung der tbrigen Grundstlicke erfolgt tber die Stralle ,Schlolgar-

ten”.
Das Plangebiet steigt von Stiden nach Norden um ca. 3 m an.

Die Grundstiicke im Plangebiet sind bereits weitestgehend mit Wohngebauden bebaut. Die
bestehenden Gebaude haben maximal drei Vollgeschosse und sind mit Satteldachern aus-
gebildet. Sie werden als Ein- bis Zweifamilienhduser genutzt. Die von der Stral3e rickver-
setzten Grundstuicksteile werden als Privatgarten genutzt.

Im Sidosten des Plangebietes besteht ein Bodendenkmal. Im Sidwesten befinden sich
Uberreste eines ehemaligen Amtshauses mit Sandsteinpfeilern an den Grenzen des Gel-
tungsbereiches. Das Amtshaus ist zwar als Baudenkmal gelistet, allerdings nicht vorhanden.
Die beiden Sandsteinpfeiler sind bestehend.
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Abbildung 1: Sandsteinpfeiler des bestehenden Baudenkmals © Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege
A5 Rechtliche und Planerische Rahmenbedingungen

A5.1 Ubergeordnete Planungen

A.5.1.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern 2018 (LEP)

Dem Landesentwicklungsprogramm Bayerns aus dem Jahr 2013 mit seiner Teilfortschrei-
bung im Jahr 2018 zufolge ist der Markt Cadolzburg im Landkreis Firth Teil des Verdich-
tungsraumes um die gemeinsame Metropole Nurnberg/Furth/Erlangen/Schwabach.

Betroffene Ziele und Grundsétze des LEP:
1. Grundlagen und Herausforderungen der rdumlichen Entwicklung und Ordnung Bayerns

1.1.1 Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen

(2) In allen Teilraumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaf-
fen oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der TeilrAume sind weiter zu entwi-
ckeln. Alle Gberdrtlich raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen haben zur Ver-
wirklichung dieses Ziels beizutragen.

(G) Hierfur sollen insbesondere Grundlagen fir eine bedarfsgerechte Bereitstellung
und Sicherung von Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvor-
sorge und zur Versorgung mit Gutern geschaffen oder erhalten werden.

1.1.2 Nachhaltige Raumentwicklung

(2) Die raumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit und in seinen TeilrAumen
ist nachhaltig zu gestalten.

(2) Bei Konflikten zwischen Raumnutzungsansprichen und okologischer Belastbar-
keit ist den 0kologischen Belangen Vorrang einzurdumen, wenn ansonsten eine we-
sentliche und langfristige Beeintrachtigung der natiirlichen Lebensgrundlage droht.
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(G) Bei der rdumlichen Entwicklung Bayerns sollen die unterschiedlichen Anspriiche
aller Bevolkerungsgruppen bericksichtigt werden.

1.1.3 Ressourcen schonen

(G) Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert werden. Unver-
meidbare Eingriffe sollen ressourcenschonend erfolgen.

1.2 Demographischer Wandel
1.2.1 Raumlichen Auswirkungen begegnen

(G) Die raumstrukturellen Voraussetzungen fir eine raumlich mdglichst ausgewo-
gene Bevolkerungsentwicklung des Landes und seiner Teilrdume sollen geschaffen
werden.

(2) Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planungen und
MaRnahmen, insbesondere bei der Daseinsvorsorge und der Siedlungsentwicklung,
zu beachten.

1.2.6 Funktionsfahigkeit der Siedlungsstrukturen
(G) Die Funktionsfahigkeit der Siedlungsstrukturen einschlief3lich der Versorgungs-

und Entsorgungsinfrastrukturen soll unter Bertcksichtigung der kunftigen Bevolke-
rungsentwicklung und der 6konomischen Tragfahigkeit erhalten bleiben.

1.3 Klimawandel
1.3.1 Klimaschutz

(G) Den Anforderungen des Klimaschutzes soll Rechnung getragen werden, insbe-
sondere durch die Reduzierung des Energieverbrauchs mittels einer integrierten Sied-
lungs- und Verkehrsentwicklung, die verstarkte ErschlieBung und Nutzung erneuer-
barer Energien sowie den Erhalt und die Schaffung natirlicher Speicherméglichkeiten
fur Kohlendioxid und andere Treibhausgase.

1.3.2 Anpassung an den Klimawandel

(G) Die raumlichen Auswirkungen von klimabedingten Naturgefahren sollen bei allen
raumbedeutsamen Planungen und Malinahmen bertcksichtigt werden.

2. Raumstruktur
2.2.7 (G) Die Verdichtungsrdume sollen so entwickelt und geordnet werden, dass

- sie ihre Aufgaben fir die Entwicklung des gesamten Landes erftillen,

- sie bei der Wahrnehmung ihrer Wohn-, Gewerbe- und Erholungsfunktion eine
raumlich ausgewogene sowie sozial und dkologisch vertragliche Siedlungs- und
Infrastruktur gewahrleisten,

- Missverhaltnissen bei der Entwicklung von Bevolkerungs- und Arbeitsplatzstruktu-
ren entgegengewirkt wird, [...].
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3 Siedlungsstruktur
3.1 Flachensparen

(G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung
unter besonderer Berlicksichtigung des demographischen Wandels und seiner Fol-
gen ausgerichtet werden.

(G) Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Beriicksichti-
gung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

3.2 Innenentwicklung und Auf3enentwicklung

(2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
madglichst vorrangig zu nutzen. [...]

6 Energieversorgung
6.1.1 Sichere und effiziente Energieversorgung

(G) Potenziale der Energieeinsparung und Energieeffizienzsteigerung sollen durch eine
integrierte Siedlungs- und Verkehrsplanung genutzt werden.

6.2.1 Ausbau der Nutzung erneuerbarer Energien

(Z) Erneuerbare Energien sind verstarkt zu erschliel3en und zu nutzen.
A.5.1.2 Regionalplan Region Niurnberg (Region 7)

A_ AL
RN

4.9
5
v .09
RO KN
. 9.0.9
QO X X
O 2
. QOIRR)
oA ’¢ "
I SN
‘ ~
R
>

>
A"

¥
LN

Abbildung 2: Ausschnitt Regionalplan Region Nurnberg (7) - Raumstruktur (Stand 2007)
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Der zu berlcksichtigende Regionalplan ,Region Nirnberg“ vom 1. Juli 1988 mit seinen ins-
gesamt 20 verbindlichen Anderungen (Stand: 19.10.2020), stellt das Marktgemeindegebiet
Cadolzburg als Unterzentrum in der &ufReren Zone des Verdichtungsraumes um die drei
Oberzentren Nirnberg, Firth und Erlangen dar.

1 Grundlagen und Herausforderungen der Entwicklung in der Region Nirnberg

11 Die herausragende Bedeutung der Region Nirnberg innerhalb Bayerns, Deutsch-
lands und Europas soll auch im Interesse einer ausgewogenen Entwicklung des Frei-
staates Bayern weiter gestarkt werden.

1.2 Die Attraktivitat und Konkurrenzfahigkeit sowie das Erscheinungsbild der Region ge-
geniuber anderen Regionen mit Verdichtungsrdumen sollen erhalten und weiterentwi-
ckelt werden. Dazu sollen insbesondere die zentrale européische Verkehrslage der
Region weiter aufgewertet und die sich aus der gunstigen Verkehrslage ergebenden
Standortvorteile fir die Entwicklung der Region besser nutzbar gemacht werden.

15 Die insbesondere vom groRen Verdichtungsraum Nirnberg/Furth/Erlangen ausge-
henden Entwicklungsimpulse sollen im Interesse der Entwicklung der Region und
Nordbayerns gesichert und gestarkt werden.

1.6 [...] Die wirtschaftliche, siedlungsmafige und infrastrukturelle Entwicklung soll unter
dem Gesichtspunkt der Nachhaltigkeit erfolgen.

2 Raumstruktur
2.1 Raumstrukturelles Leitbild

2.1.1 Die Region Nirnberg soll so entwickelt werden, dass [...] sich die wesentlichen Funk-
tionen in den einzelnen Teilrdumen moglichst gegenseitig erganzen und fordern.

2.1.3 Der notwendige Ausbau der Infrastruktur soll weiter vorangetrieben werden und zur
Starkung der zentralen Orte und Entwicklungsachsen beitragen. Die siedlungs- und
wirtschaftsstrukturelle Entwicklung soll sich in allen TeilrGumen verstarkt an der Ver-
kehrsanbindung und -erschlieBung durch die Schiene orientieren.

Auf eine glnstigere Zuordnung der Funktionsbereiche Wohnen, Arbeiten, Versorgen
und Erholen soll hingewirkt werden.

3 Siedlungswesen
3.1 Siedlungsstruktur
3.1.1 In der Region soll die polyzentrale Siedlungsstruktur erhalten werden.

3.1.2 Die Siedlungstatigkeit soll sich in der Regel in allen Gemeinden im Rahmen einer
organischen Entwicklung vollziehen.

3.1.4 Bei der Siedlungstatigkeit soll auf das Landschaftsbild und die Belastbarkeit des Na-
turhaushalts Ricksicht genommen werden. [...]
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3.2  Wohnungswesen

3.2.1 GroRvorhaben des Geschosswohnungsbaus sollen sich auf die zentralen Orte im gro-
Ben Verdichtungsraum Nurnberg/Furth/Erlangen konzentrieren.

3.2.2 Mit der Neuerrichtung von Wohnungen soll auf eine Verbesserung der Wohnungsver-
sorgung, insbesondere im Bereich des gemeinsamen Oberzentrums NUrn-
berg/Furth/Erlangen [...], hingewirkt werden.

3.2.3 Der Wohnungsbestand soll, insbesondere in der engeren Verdichtungszone im gro-
Ren Verdichtungsraum Nurnberg/Furth/Erlangen, in seinem Umfang moglichst erhal-
ten werden.

6 Energieversorgung
6.1 Um- und Ausbau der Energieinfrastruktur
6.1.3 Gasversorgung

Es ist anzustreben, die Gasversorgung innerhalb der Region durch die Erweiterung
des Gasverteilungsnetzes sicherzustellen. (G)

6.2.2 Sonnenenergie

6.2.2.1 Die Mdglichkeiten der direkten und indirekten Sonnenenergienutzung sollen inner-
halb der gesamten Region verstarkt genutzt werden. (2)

6.2.2.2 Es ist anzustreben, dass Anlagen zur Sonnenenergienutzung in der Region bevor-
zugt innerhalb von Siedlungseinheiten entstehen, sofern eine erhebliche Beeintréach-
tigung des Ortsbildes ausgeschlossen werden kann. (G)

7 Freiraumstruktur
7.1.4 Pflege und Entwicklung der Landschaft
7.1.4.1Gestaltungs-, Pflege- und Sanierungsmafnahmen im Siedlungsbereich

In innerdrtlichen und ortsnahen Bereichen, insbesondere der zentralen Orte, ist die
Erhaltung und Erweiterung vorhandener Griin- und sonstiger Freiflachen - ein-
schlieBlich wertvoller Baumbesténde - sowie die Entwicklung neuer Grunflachen un-
ter Berilicksichtigung natirlicher Landschaftsstrukturen anzustreben. (G)

A.5.1.3 Wirksamer Flachennutzungsplan

Der Markt Cadolzburg verfiigt Gber einen rechtswirksamen Flachennutzungsplan aus dem
Jahr 2010. Der Flachennutzungsplan stellt das Plangebiet bereits als Wohnbauflache dar.
Der Bebauungsplan ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelbar.
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A.5.2 Baurecht, Rechtsverbindlicher Bebauungsplan

Fur das Plangebiet besteht kein rechtsverbindlicher Bebauungsplan. Im Siden und Osten
grenzt der Bebauungsplan Nr. 4 ,Deberndorf‘ vom 12.06.1976 an. Die Flache des Geltungs-
bereichs wird in der 1984 bekannt gemachten Ortsabrundungssatzung als Allgemeines
Wohngebiet (WA) ausgewiesen. Das Baurecht bemisst sich gegenwartig nach § 34 BauGB

A53 Naturschutzrecht

Das Plangebiet sowie seine unmittelbare Umgebung liegen auR3erhalb von nach nationalem
und internationalem Recht geschiitzten Gebieten (Naturschutzgebiet, Landschaftsschutzge-
biet, geschitzter Landschaftsbestandteil, Naturpark bzw. FFH- oder SPA-Gebiete).

Ca. 80 m ndrdlich des Plangebietes befinde sich ein kartiertes Biotop. Dabei handelt es sich
um ,Hecken am Ortsrand von Deberndorf “ (ID:6530-0144-002). Ca. 450 m westlich des Plan-
gebietes befinden sich weitere kartierte Biotope ,Ufergehdlze und Feuchtvegetation siidwest-
lich von Deberndorf* (ID:6530-0139-001 bis 004). Die Planung hat keine negativen Auswir-
kungen auf die genannten Biotope.
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Abbildung 3: Kartierte Biotope (Rot schraffiert) um das Plangebiet (Orange) [BayernAtlas, 2021]

A5.4 Artenschutzrechtliche Prifung

Die Prifung des speziellen Artenschutzes ist nach 88 44 und § 67 BNatSchG Voraussetzung
fur die naturschutzrechtliche Zulassung eines Vorhabens. Sie hat das Ziel, die artenschutz-
rechtlichen Verbotsbesténde beziiglich der gemeinschaftlich geschiitzten Arten (alle europa-
ischen Vogelarten und Arten des Anhang IV der FFH Richtlinie), die durch das Vorhaben
erfillt werden kdnnen, zu ermitteln und darzustellen.
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Im Rahmen der Bauleitplanung ist zu klaren, ob die Umsetzung des Bebauungsplanes nur
unter Verletzung von artenschutzrechtlichen Vorschriften méglich ware. In diesem Fall wéare
der Plan nicht vollzugsfahig und damit nicht erforderlich i.S. des 8 1 Abs. 3 BauGB.

A.5.4.1 Rechtliche Grundlagen

Im Rahmen der speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (im Folgenden kurz saP genannt)
sind grundsatzlich alle in Bayern vorkommenden Arten der folgenden drei Gruppen zu be-
rucksichtigen:

o die Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie

o die europaischen Vogelarten entsprechend Art. 1 VRL

o die daruber hinaus nur nach nationalem Recht ,streng geschitzten Arten” (Art. 6a
Abs. 2 Satz 2 BayNatSchG).

A.5.4.2 Datengrundlagen
Als Datengrundlagen wurden herangezogen:

= Bayerisches Landesamt fur Umwelt, Amtliche Biotopkartierung Bayern (Flachland)

= Online Datenabfrage LfU fiir den Landkreis Lebensraum Hecken und Gehdlze, Ver-
kehrsflachen, Siedlungen und Hohlen

= Bestandsaufnahmen am 08.09.2021, von 14:30 bis 16:30 Uhr, trocken, sonnig, leich-
ter Wind, 24°C und

A.5.43 Wirkungen des Vorhabens

Nachfolgend werden die Wirkfaktoren ausgeftihrt, die vom Vorhaben ausgehen und Beein-
trachtigungen und Stérungen der streng und europarechtlich geschitzten Tier- und Pflanzen-
arten verursachen kénnen.

A.5.4.3.1 Baubedingte Wirkprozesse

Die baubedingten Wirkungen beschranken sich auf die Bauzeit der Nachverdichtung und sind
mit dem Abschluss der BaumafRnahmen beendet:

=  Temporare Flacheninanspruchnahme fur Baustelleneinrichtung, Lagerflachen, bauzeitli-
che Umfahrungen u.a.

= Temporare Stérungen in Form von Benachbarungs- und Immissionswirkungen (Schall,
Erschitterung, Stoffeintrag, optische Stérungen, Kollisionen)

= Baubedingte Mortalitat insbesondere fiir wenig mobile Arten oder Entwicklungsformen
(z.B. Eier, nicht flugge Jungvogel). Dies wird durch entsprechende Vermeidungsmalf3-
nahmen weitgehend verhindert.

A.5.4.3.2 Anlagenbedingte Wirkfaktoren

Die anlagenbedingten Wirkfaktoren des Bauvorhabens wirken dauerhaft auf Natur und Land-
schatft ein. Es sind vor allem folgende Faktoren:

=  Flachenverlust und -veréanderungen von Lebensraumen
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=  Barrierewirkungen

A.5.4.4 Bestand sowie Darlegung der Betroffenheit der Arten

A.5.4.4.1 Verbotstatbestande

Aus § 44 Abs.1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG ergeben sich fur nach 8 15 BNatSchG zulassige
Eingriffe sowie flr nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zulassige Vorhaben im Gel-
tungsbereich von Bebauungsplanen, wahrend der Planaufstellung nach § 33 BauGB und im
Innenbereich nach 8§ 34 BauGB bezglich Tier- und Pflanzenarten nach Anhang IV der FFH-
RL und Européische Vogelarten folgende Verbote:

Schadigungsverbot (s. Nr. 2.1 der Formblatter)

Beschadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestéatten/ Standorten wildleben-
der Pflanzen und damit verbundene vermeidbare Verletzung oder Tétung von wildlebenden
Tieren oder ihrer Entwicklungsformen bzw. Beschadigung oder Zerstérung von Exemplaren
wildlebender Pflanzen oder ihrer Entwicklungsformen.

Ein VerstoR liegt nicht vor, wenn die 6kologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorha-
ben betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestéatten bzw. Standorte im raumlichen Zusammen-
hang gewahrt wird.

Totungs- und Verletzungsverbot (fur mittelbare betriebsbedingte Auswirkun-
gen, z.B. Kollisionsrisiko) (s. Nr. 2.2 der Formblatter)

Signifikante Erhohung des To6tungsrisikos fur Exemplare, der durch den Eingriff oder das
Vorhaben betroffenen Arten

Die Verletzung oder Tétung von Tieren und die Beschadigung oder Zerstdrung ihrer Entwick-
lungsformen, die mit der Beschadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestéat-
ten verbunden sind, werden im Schéadigungsverbot behandelt.

Stoérungsverbot (s. Nr. 2.3. der Formbléatter)

Erhebliches Storen von Tieren wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinte-
rungs- und Wanderungszeiten.

Ein VerstoR liegt nicht vor, wenn die Stérung zu keiner Verschlechterung des Erhaltungszu-
standes der lokalen Population fiihrt.

A.5.4.4.2 MalBhahmen zur Vermeidung

Folgende Vorkehrungen zur Vermeidung werden vorgesehen, um Gefahrdungen der nach
den hier einschlagigen Regelungen geschiitzten Tier- und Pflanzenarten zu vermeiden oder
zu mindern. Die Ermittlung der Verbotstatbestdnde gem. § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG
erfolgt unter Bertcksichtigung folgender Vorkehrungen:
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=  zeitliche Beschrankung fur die BaufeldrAumung und die Beseitigung von Vegetationsbe-
standen vor Beginn der Brutzeit im April oder nach Aufzucht der Jungtiere ab Anfang
August. Alternativ Nachweis vor Baubeginn, dass keine Vogel im Baufeld briten.

= Durchfuihrung von unvermeidbaren Gehélzrodungen gemaf § 39 Abs. 5 BNatSchG bzw.
Art. 16 Abs. 1 Satz 2 BNatSchG aul3erhalb der Brutzeit von Vdgeln, d.h. in der Zeit von
Anfang Oktober bis Ende Februar.

= Baustelleneinrichtung und Lagerflachen ausschlief3lich innerhalb der Bau- und Erschlie-
Bungsflachen.

= Verwendung von ,insektenfreundlicher* LED-Beleuchtung mit einem warm-wei3en
Lichtspektrum (< 3.000 K Farbtemperatur).

A.5.4.4.3 Malinahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funk-
tionalitat (vorgezogene AusgleichsmalBhahmen i.S.v. § 44 Abs. 5 S.
3 BNatSchG)

Artspezifischen MaRBhahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat
(CEF-Malnahmen) sind nach aktuellem Erkenntnisstand nicht erforderlich.

A.5.45 Beschreibung und Bewertung der Bestandssituation

Pflanzenarten nach Anhang IV b) FFH-Richtlinie sind fur das Untersuchungsgebiet nicht
nachgewiesen. Entsprechende Vorkommen sind aufgrund des Verbreitungsgebiets, der
Standortverhaltnisse und der Biotopausstattung im Plangebiet auszuschliel3en.

Beziglich der Tierarten des Anhangs IV a) der FFH-Richtlinie kann eine signifikante Erho-
hung des Totungsrisikos, z.B. durch Kollision mit Fahrzeugen innerhalb des Geltungsbe-
reichs und somit ein Verbotstatbestand gemal § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG aufgrund des
erwarteten geringen zuséatzlichen Verkehrsaufkommens fir alle potenziell betroffenen Arten
ausgeschlossen werden.

A.5.45.1 Ubersicht der potenziell betroffenen Tierarten

Das artenschutzrechtlich relevante Artenspektrum fiir das geplante Vorhaben lasst sich er-
mitteln aufgrund des Verbreitungsgebiets in Bayern, der Lebensraumausstattung im Plange-
biet, des Gefahrdungsgrades der Arten und ihrer besonderen Wirkungsempfindlichkeit ge-
genuber dem Planungsvorhaben. Es werden einzelne Arten und Artengruppen als potenziell
betroffen eingestuft und andere als nicht relevant im Zusammenhang mit dem Planungsvor-
haben bewertet.

Diese sog. Abschichtung und der Ausschluss nicht relevanter Arten wird auf der Grundlage
der 0.g. Datengrundlagen vorgenommen. Besondere Bedeutung kommt dabei der Einschat-
zung der Wirkungsempfindlichkeit der einzelnen Arten gegeniiber dem Planungsvorhaben —
hier v.a. gegeniber der anlagebedingten Flacheninanspruchnahme — zu.

Die als planungsrelevant erfassten, vertieft zu prifenden Arten werden im Sinne einer worst-
case-Betrachtung — das heif3t ohne detaillierte Erhebungen des Artenbestands — weiteren
Prufschritten unterzogen.
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Unter Bertcksichtigung der Arteninformation fir den Landkreis Firth (LfU Arteninformation)
fur die Lebensrdume Hecken und Geholze, Trockenlebensraume und Verkehrsflachen, Sied-
lungen und Hohlen wurden alle potenziell vorkommenden relevanten Arten erhoben. In wei-
terer Folge wird ein potenzielles Vorkommen der erhobenen Arten anhand ihrer Lebens-
raumanspruche fur das Plangebiet gepruift.

Von den zu prifenden S&ugetierarten haben im vorliegenden Untersuchungsraum aus-
schlie3lich mehrere Fledermausarten ihr Verbreitungsgebiet. Die weiteren zu prufenden Sau-
getierarten kbnnen aufgrund ihres Verbreitungsschwerpunktes ausgeschlossen werden.

Rote Liste Bay- Rote Liste
Artengruppe  Wissenschaftlicher Name Deutscher Name ern Deutschland
Saugetiere Eptesicus serotinus Breitfligelfledermaus 3 G
Saugetiere Myotis bechsteinii Bechsteinfledermaus 3 2
Saugetiere Myotis daubentonii Wasserfledermaus
Saugetiere Myotis myotis GrolRes Mausohr \%
Saugetiere Myotis nattereri Fransenfledermaus
Saugetiere Nyctalus leisleri Kleinabendsegler 2 D
Saugetiere Nyctalus noctula Grol3er Abendsegler \%
Saugetiere Pipistrellus nathusii Rauhautfledermaus
Saugetiere Pipistrellus pipistrellus Zwergfledermaus
Saugetiere Pipistrellus pygmaeus Muckenfledermaus \% D
Saugetiere Plecotus auritus Braunes Langohr \%
Saugetiere Plecotus austriacus Graues Langohr 2 2
Saugetiere Vespertilio murinus Zweifarbfledermaus 2 D

Legende der Rote Listen gefahrdeter Arten Bayerns (Vogel 2016, Tagfalter 2016, Heuschrecken 2016, Libellen
2017, Saugetiere 2017 alle anderen bewerteten Artengruppen 2003) bzw. Deutschlands (RLD 1996 Pflanzen und
1998/2009 ff. Tiere)

Katego- |Beschreibung
rie

Ausgestorben oder verschollen

Vom Aussterben bedroht

Stark gefahrdet

Geféhrdet

Gefahrdung anzunehmen, aber Status unbekannt

Extrem seltene Arten und Arten mit geografischer Restriktion
Arten der Vorwarnliste

Daten defizitar

U< 0O ®N o

Bevorzugte Habitate von Flederm&usen sind strukturreiche Landschaften mit einem Wechsel
von Waldern, Offenlandflachen und langsam flieRenden Gewassern oder Stillgewasser.
Jagdgebiete stellen vor allem insektenreiche Luftraume Uber Gewassern, an Waldrandern
oder Wiesen dar. Als Sommer- oder Winterquartiere dienen je nach Fledermausart Dach-
stiihle von Gebauden, Fassadenverkleidungen oder Baumhéhlen. Zwischen ihren Quartieren
und den Jagdhabitaten legen Fledermause oft mehrere Kilometer zurtick.

Die Ruderalflache im Westen des Plangebietes ist potenziell als Jagdraum geeignet. Es fin-
den sich jedoch keine geeigneten Strukturen fir Quartiere.
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Eine Schadigung von Fledermausquartieren durch das Vorhaben kann aufgrund der fehlen-
den Strukturen ausgeschlossen werden. Eine Betroffenheit und Beeintrachtigung von Fleder-
mausen sowie Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG kdnnen insgesamt ausgeschlossen
werden.

Rote Liste Bay- Rote Liste
Artengruppe  Wissenschaftlicher Name Deutscher Name ern Deutschland
Kriechtiere Lacerta agilis Zauneidechse 3 \%
Kriechtiere Podarcis muralis Mauereidechse 1 \%

Es konnten bei der Gelandebegehung am 08.09.2021 (sonnig, Nachmittag) keine Reptilien
nachgewiesen werden. In den bestehenden Brachflachen sind zwar Sonnplatzen und Ver-
steckmoglichkeiten vorhanden, jedoch fehlen geeignete grabbare Substrate, offene oder
schitter bewachsene Bodenbereiche. Die Flachen im Plangebiet sind bereits durch Ruderal-
gewdachse (z.B. Kanadische Goldrute, Wilde Mdhre) sowie ehemalige Gartenpflanzen (Essig-
Rose, Bluhfreudige Sonnenblume, Garten-Lupine) Uberwachsen. Im Untersuchungsgebiet
reichen die fir Zauneidechsen und Mauereidechsen notwendigen Habitatqualitdten nicht
aus, so dass durch die Bebauung des Gelandes fiir diese Arten keine Verbotstatbestande
ausgelost werden.

B 1132

Abbildung 4: Ubersicht iber die ruderale Vegetation im Untersuchungsraum, Eigene Aufnahme (08.09.2021)
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Rote Liste Rote Liste
Artengruppe Wissenschaftlicher Name Deutscher Name Bayern Deutschland
Lurche Bufotes viridis Wechselkréte 1 3
Lurche Epidalea calamita Kreuzkrote 2 \%
Lurche Triturus cristatus Nérdlicher Kammmolch 2 \%

Von den zu prufenden Lurchen haben im Untersuchungsraum Gelbbauchunke, Kreuzkréte,
Wechselkrote und der Nordliche Kammmolch ihr Verbreitungsgebiet (LfU-Onlineabfrage). Im
Vorhabengebiet und der ndaheren Umgebung sind keine geeigneten Laichgewéasser flr diese
Arten vorhanden. Ca. 300 m sudlich befindet sich der Deberndorfer Bach. Aufgrund der Ent-
fernung und der extrem starken Barrierewirkung des Siedlungsgebietes ist ein Einwandern
dieser Arten auszuschlieRen. Dem Untersuchungsgebiet wird daher nur eine duf3erst geringe
Bedeutung, am ehesten als Landlebensraum, unterstellt. Eingriffe in Gewasser finden nicht
statt. Eine Betroffenheit und Beeintrachtigung sowie Verbotstatbestdnde nach § 44
BNatSchG fur Lurche kdnnen insgesamt ausgeschlossen werden.

Relevante zu prufende Fischarten kdnnen aufgrund ihres Verbreitungsgebietes ausgeschlos-
sen werden. Eingriffe in fischrelevante Gewasser finden durch die Planung ebenfalls nicht
statt.

Da im Planungsgebiet insgesamt keine fiir die Reproduktion geeigneten Entwicklungsgewas-
ser vorhanden sind, kdnnen eine Betroffenheit und Beeintrachtigung sowie Verbotstatbe-
stande nach § 44 BNatSchG fir Libellen (hier v.a.: Griine Flussjungfer) insgesamt ausge-

schlossen werden.

Rote Liste Bay-

Rote Liste Deutsch-

Artengruppe Wissenschaftlicher Name Deutscher Name ern land
Vogel Accipiter nisus Sperber
Vogel Anser anser Graugans
Vogel Anthus trivialis Baumpieper 3
Vogel Apus apus Mauersegler
Vogel Ardea cinerea Graureiher
Vogel Asio otus Waldohreule
Vogel Aythya ferina Tafelente
Vogel Bubo bubo Uhu
Vogel Buteo buteo Mé&ausebussard
Vogel Ciconia ciconia Weil3storch 3
Vogel Circus cyaneus Kornweihe 0
Vogel Circus pygargus Wiesenweihe
Vogel Coloeus monedula Dohle \%
Vogel Columba oenas Hohltaube
Vogel Corvus corax Kolkrabe
Vogel Coturnix coturnix Wachtel 3 \%
Vogel Cuculus canorus Kuckuck \%
Vogel Cygnus olor Hockerschwan
Vogel Delichon urbicum Mehlschwalbe 3 3
Markt Cadolzburg
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Vogel Dryobates minor Kleinspecht \% \%
Vogel Dryocopus martius Schwarzspecht

Vogel Emberiza citrinella Goldammer \%
Vogel Falco peregrinus Wanderfalke

Vogel Falco subbuteo Baumfalke 3
Vogel Falco tinnunculus Turmfalke

Vogel Ficedula hypoleuca Trauerschnapper \% 3
Vogel Fringilla montifringilla Bergfink

Vogel Hippolais icterina Gelbspotter 3

Vogel Hirundo rustica Rauchschwalbe \%

Vogel Jynx torquilla Wendehals 1

Vogel Lanius collurio Neuntdter \%

Vogel Lanius excubitor Raubwurger 1 2
Vogel Linaria cannabina Bluthanfling 2

Vogel Luscinia megarhynchos Nachtigall

Vogel Milvus migrans Schwarzmilan

Vogel Milvus milvus Rotmilan \% \
Vogel Motacilla flava Schafstelze

Vogel Oriolus oriolus Pirol \Y, \%
Vogel Passer montanus Feldsperling \% \
Vogel Perdix perdix Rebhuhn 2 2
Vogel Pernis apivorus Wespenbussard \Y, 3
Vogel Phalacrocorax carbo Kormoran

Vogel Phoenicurus phoenicurus Gartenrotschwanz 3 \%
Vogel Picus canus Grauspecht 3 2
Vogel Picus viridis Griinspecht

Vogel Saxicola rubetra Braunkehichen 1 2
Vogel Spinus spinus Erlenzeisig

Vogel Streptopelia turtur Turteltaube 2 2
Vogel Strix aluco Waldkauz

Vogel Sylvia communis Dorngrasmucke

Vogel Sylvia curruca Klappergrasmiicke 3

Vogel Turdus iliacus Rotdrossel

Vogel Tyto alba Schleiereule 3

Vogel Upupa epops Wiedehopf 3

Das Vorkommen von Vogelarten der Gehdlzbestédnden kann in der Umgebung véllig ausge-
schlossen werden, da fir diese Arten keine geeignete Lebensstatten vorhanden sind. Eine
direkte Betroffenheit von Geholzbrutern wie Neunttter oder Dorngrasmiuicke ist damit mit gro-
Rer Sicherheit auszuschliel3en.

Brutvogel der niedrigen Vegetationsstrukturen (Brombeergebisch, Staudenbereiche, Gras-
bulte) wie z.B. die Goldammer, finden auf den Grundstiicken mdglicherweise geeigneten
Brutplatze. Aufgrund der Lage im Siedlungsgebiet sind die Tiere dauerhaften Stérungen
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ausgesetzt (Pradation durch Haustiere, akustische Stérung, Bewegungsunruhe, etc.). Ein

)

Vorkommen dieser Arten scheint somit unwahrscheinlich.

Abbildung 5: Junge Gehdlze am Rande der Parzelle (nérdlich), Eigene Aufnahme (08.09.2021)

Das Vorkommen von Vogelarten der offenen und halboffenen Kulturlandschatft (z.B. Feld-
lerche, Feldschwirl, Goldammer, Wiesenschafstelze, Rebhuhn, Wachtel, Baumpieper) ist in-
nerhalb des Geltungsbereichs aufgrund der Lage im Siedlungsgebiet (Kulissenwirkung) und
aufgrund der vorhandenen Vegetation auszuschliel3en. Darliber hinaus scheint ein Einwan-
dern der Arten aufgrund der Lage im Siedlungsgebiet unwahrscheinlich.

Das Untersuchungsgebiet bietet mit seinen ruderalen Flachen und den jungen Gehdlzbe-
sténden im Randbereich grundsétzlich Lebensraum fir verschiedene sog ,Allerweltsarten®
wie Amsel, Buchfink, Grinfink, Kohimeise, Zilpzalp, Rabenkréhen u.a. Diese Arten weisen
eine geringe projektspezifische Wirkungsempfindlichkeit auf, so dass mit hinreichender Si-
cherheit davon ausgegangen werden kann, dass keine Verbotstatbestande ausgeldst werden
konnen. Sie wurden als eingriffsunempfindlich abgeschichtet, weil die Arten weit verbreitet
sind und auf Grund ihrer Lebensraumanspriiche eine grof3e 6kologische Plastizitat aufweisen
und ferner diese Arten zwar mdglicherweise im Wirkraum als Nahrungsgéaste oder Brutvogel
vorkommen kdnnten, die Flache allerdings durch die Bauleitplanung ihre Funktion nicht ganz-
lich verliert, bzw. die Arten in ihren Lebensraumansprichen so unspezifisch sind, dass sie im
Umfeld des Wirkraumes sowie in den entstehenden Hausgérten noch gentigend Ersatzle-
bensraum finden.
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A5.4.6 Zusammenfassung

Die Prifung hat ergeben, dass durch das geplante Wohngebiet voraussichtlich keine Ver-
botstatbestande gem. § 44 Abs. 1 BNatSchG erfilllt sind. Es miissen keine MalRnahmen zur
kontinuierlichen Aufrechterhaltung der 6kologischen Funktion vorgesehen werden.

A55 Wasserhaushalt

Das Plangebiet liegt auRerhalb von Wasserschutzgebieten und Uberschwemmungsgebieten.

A5.6 Denkmalschutz

Im Stiden grenzt unmittelbar an das Plangebiet das Baudenkmal D-5-73-114-51 an. Das ehe-
malige Amtshaus ist Teil der Baugruppe von ehemals dem Schloss zugehdrigen Bauten.
Zwei zum Baudenkmal gehérende Sandsteinpfeiler mit reichem Reliefschmuck befinden sich
im Geltungsbereich des Bebauungsplans.

Zudem befindet sich das Bodendenkmal D-5-6530-0092 in der Nahe des zu beplanenden
Umgriff. Hierbei handelt es sich um archéologische Befunde im Bereich des abgegangenen
friihneuzeitlichen Schlosses, welche jedoch bereits mit Wohnbebauung tiberbaut sind.

"

Abbildung 6: Baudenkmaler (rosa) und Bodendenkmal (rot) im Umfeld und Geltungsbereich des Bebauungsplans
[BayernAtlas, 2021]

Bei BaumalRhahmen im (Nah-)Bereich von Bau- und Bodendenkmalern ist eine denkmal-
rechtliche Erlaubnis nach Art. 6 Abs. 1 und Art. 7 Abs. 1 BayDSchG zu beantragen.
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A.6 Planinhalt

A.6.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich umfasst die Grundstiicke Flst.-Nrn. 3/4, 2/5, 2/6, 2/7, 2/8, 2/9,
2/10, 2/11 sowie 4/5 (und neues Flursttick 4/9) der Gemarkung Deberndorf.

A.6.2 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird entsprechend dem rechtskréaftigen Bebauungsplan als Allgemeines
Wohngebiet (WA) gemald § 4 BauNVO festgesetzt.

Die nach 8 4 Abs. 3 Nrn. 1., 3., 4. und 5. BauNVO in den Allgemeinen Wohngebieten aus-
nahmsweise zuldssigen Nutzungen werden gemal3 § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestand-
teil des Bebauungsplans. Dies dient der Erhaltung des bestehenden Gebietscharakters. Nicht
stérende Gewerbebetriebe sollen weiterhin zulassig sein, auch um die bestehende Gewer-
benutzung nicht zu beeintrachtigen.

A.6.3 Mal3 der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird mittels Grundflachenzahl sowie Wand- und Gebaude-
hohen festgesetzt. Ziel ist die Ermoglichung von Baukorpern, die sich in das bebaute Umfeld
einflgen.

Im Allgemeinen Wohngebiet wird eine zulassige Grundflachenzahl von bis zu 40 vom 100
(GRZ 0,4) festgesetzt. Dies entspricht der Orientierungsgrenze fir Allgemeine Wohngebiete
geman § 17 BauNVO.

Die Wandhodhe von Gebauden darf eine Hohe von 7,5 m bis zum Schnittpunkt der Auf3en-
wand mit der Dachhaut nicht tGberschreiten. Die Firsthohe von Gebauden darf eine Hohe von
10,5 m nicht Uberschreiten.

Unterer Bezugspunkt fur die Hohenfestsetzungen ist jeweils der tiefst gelegene Schnittpunkt
der AuRenwand mit der bestehenden Gelandeoberflache.

Diese Hohenentwicklung erscheint auch in Bezug auf den Zulassigkeitsmalstab der zukinf-
tigen Nachbarbebauung angemessen und umfasst die bestehenden Bauhdhen im Plange-
biet.

A.6.4 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Im Allgemeinen Wohngebiet wird die Gberbaubare Grundstiicksflache mittels Baugrenzen
gemal § 23 Abs. 3 BauNVO festgesetzt. Die Abstandsflachen geméan Art. 6 BayBO sind ein-
zuhalten. Art. 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO findet keine Anwendung, es werden keine abweichen-
den Abstandsflachen festgesetzt.

Stellplatze, Garagen/Carports und sonstige Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sind auch
aul3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen mit einer Flache von insgesamt bis zu
50 m2 je Baugrundstiick zulassig.
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A.6.5 Bauweise

Es ist ausschlief3lich die Errichtung von Einzel- und Doppelhausern zuldssig. Die so entste-
henden Kubaturen passen sich in die bauliche Umgebung ein.

A.6.6 Anzahl der Wohnungen

Die Anzahl der Wohnungen wird auf maximal 4 Wohnungen je Wohngebaude begrenzt. Dop-
pelhduser zahlen dabei als ein Gebaude.

A.6.6.1 Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Die Anzahl der Stellplatze ist entsprechend der Satzung Uber die Herstellung, Ablésung und
Gestaltung von Stellplatzen und Garagen fur Kraftfahrzeuge sowie die Herstellung und Be-
reithaltung von Abstellplatzen fir Fahrrader (Stellplatzsatzung StS) des Marktes Cadolzburg
in ihrer jeweils gultigen Fassung herzustellen.

Stellplatze, Garagen/Carports und sonstige Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sind auch
aul3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen mit einer Flache von insgesamt bis zu 50
m2 je Baugrundstiick zulassig. Aufgrund der Grundstiickszuschnitte in Kombination mit den
festgesetzten Baugrenzen besteht die Moglichkeit, dass dieses Mal3 nicht vollstéandig ausge-
nutzt werden kann.

A.6.7 Ortliche Bauvorschriften nach § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 81 BayBO

Die gestalterischen Festsetzungen tragen dazu bei, dass sich Bauvorhaben in die umge-
bende Bebauung einfugen.

Déacher

Dacher von Wohngebauden sind als symmetrische Satteldacher oder Walm-/Zeltdacher aus-
zubilden. Die zulassige Dachneigung liegt zwischen 20° und 42°.

Gegentiberliegende Dachflachen eines Gebaudes sind mit einer einheitlichen Dachneigung
auszubilden. Die zuldssige Dachneigung muss zwischen 20° und 45° bezogen auf die Hori-
zontale betragen.

Dacheinschnitte und Krippelwalme sind nicht zuldssig.

Dachgauben sind erst ab einer Dachneigung von mindestens 35 ° zulassig. Alle Dachgauben
eines Gebaudes sind gleichartig auszubilden.

Fur Dacheindeckungen sind rote, braune und graue Farbtdne zulassig. Grundwassergefahr-
dende Deckungsmaterialen, wie z.B. Zink oder Kupfer sowie dauerhaft glanzende Einde-
ckungen sind nicht zuldssig. Alle Hauptdachflachen eines Hauses sowie die Hauptdachfl&-
chen aneinander gebauter Hauser sind in einheitlichem Material und Farbton auszubilden.

Untergeordnete Bauteile und Anbauten (z.B. verglaste Terrasseniiberdachungen, Wintergar-
ten und Eingangsuberdachungen) kénnen hiervon abweichend auch mit anderen Dachein-
deckungen, Dachneigungen und Dachformen ausgebildet werden.
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Déacher von Garagen, Carports und Nebenbaukdrper sind in Form, Neigung und Deckungs-
material dem Hauptbaukorper anzupassen oder als extensiv begriinte Flachdéacher bzw.
flachgeneigte Dacher mit einer Neigung von 0-10° auszubilden.

Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie

Module fuir Solar- und Photovoltaikanlagen sind auf Dachern mit einer Dachneigung von mehr
als 5° flachenparallel und ohne Aufstanderung zu errichten. Bei Dachern mit einer Dachnei-
gung von weniger als 5° dirfen die Module mit Aufstédnderung errichtet werden. Notwendige
Leitungen sind im Gebaude und nicht tber die Fassaden und Dacher zu fihren.

A.6.8 Griunordnung
A.6.8.1 Grunordnerische Konzeption

Durch die Anpflanzung von Gehoélzen sollen negative Effekte auf den Naturhaushalt und die
Landschaft verringert werden. Dank der Gehdlzvegetation kénnen in Siedlungsbereichen bo-
dennahe Temperaturextreme durch das schattenspendende Laubdach gemildert und Luft-
schadstoffe durch die Filterfunktion der Blatter gebunden werden. Durch Gehdlze werden
Strukturen geschaffen, die sich nicht nur positiv auf das Ortsbild auswirken, sondern auch als
Vernetzungselemente und Lebensraume fir Pflanzen und Tiere dienen. Gehdlzpflanzungen
sind daher als MafRnahme zur Verminderung von Eingriffsfolgen besonders geeignet.

A.6.8.2 PflanzmalRnahmen

Durchgriinung

Im Allgemeinem Wohngebiet ist je Baugrundstiick ein Laubbaum oder ein Obstgeholz der
nachstehenden Artenliste zu pflanzen, zu erhalten und fachgerecht zu pflegen. Die Standort-
wahl ist dabei frei wahlbar. Die Mindestpflanzqualitat entspricht den Vorgaben der Artenliste.
Zwischen Baumen ist ein Pflanzabstand von mind. 10-12 m einzuhalten.

Dachbegrinung:

Flachdacher und flach geneigte Décher von Garagen, Carports und Nebengebauden bis zu
einer Dachneigung von 10°, soweit sie nicht als Dachterrasse genutzt werden, sind mit einer
extensiven Dachbegriinung zu versehen. Fiur die Dachbegrinung ist ein Substrataufbau von
mindestens 10 cm vorzusehen, der mit einer standortgerechten Graser-, Sedum- oder Krau-
termischung anzulegen ist.

Allgemein

Die gruinordnerischen MalRnahmen sind spatestens in der nachsten Pflanzperiode nach Fer-
tigstellung des jeweiligen Wohnhauses umzusetzen, sodass die Beeintrachtigungen fir den
Naturhaushalt und das Landschaftsbild mdglichst zeitnah minimiert und ausgeglichen wer-
den.

Stellplatze und Zufahrten sind mit versickerungsfahigen Beldgen zu befestigen (z.B. Rasen-
fugenpflaster oder Drainpflaster).
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Nicht Uberbaute Flachen der bebauten Grundstiicke sind bis auf Erschliel3ungs- und Stell-
platzflachen als Wiesen-, Rasen- oder Bodendeckerflichen mit Einsaat von Grasern und
Krautern oder mit standortgerechten Stauden oder Gehdlzen anzulegen, zu pflegen und dau-
erhaft zu erhalten. Das dauerhafte Abmulchen bzw. Abkiesen dieser Flachen mit organischen
oder anorganischen Stoffen ist nicht gestattet.

Bodenschutz

Fur notwendige Verflullungsmalinahmen und Gelandemodellierungen ist ausschlief3lich un-
belastetes Bodenmaterial zu verwenden. Der Einsatz von Recyclingbaustoffen und belaste-
tem Bodenaushub ist vorher mit der Unteren Abfallwirtschaftsbehdrde abzustimmen. Mutter-
boden, der bei Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen anderen
Anderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, ist in nutzbarem Zustand zu erhalten, vor
Vernichtung oder Vergeudung zu schiitzen und wieder zu verwerten.

Es sind derzeit keine Altlasten bzw. Altlastenverdachtsflachen im Plangebiet bekannt. Da das
Vorhandensein von weiteren schadlichen Bodenveréanderungen und -verunreinigungen oder
Altlasten nicht ausgeschlossen werden kann, wird darauf hingewiesen, dass in diesen Fallen
umgehend, ohne schuldhaftes Verzdgern, die fachkundige Stelle des Landratsamtes Firth
und das Wasserwirtschaftsamt Nirnberg zu informieren sind und die weitere Vorgehens-
weise abzustimmen ist.

A.6.8.3 Griunordnerische Hinweise

Zwischen Baumstandorten und Versorgungsleitungen ist geméafl DVGW Regelwerk Arbeits-
blatt GW 125 ,Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsleitungen® ein Ab-
stand von 2,5 m einzuhalten.

Bei Baumpflanzungen im Naherungsbereich von Telekommunikationslinien ist das ,Merk-
blatt iber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen® der Forschungs-
gesellschaft fur StralRenbau und Verkehrswesen, Ausgabe 1989 zu beachten.

A.6.8.4 Artenliste

A) Baume
(Mindestpflanzqualitat: Hochstamm, 3x verpflanzt; Stammumfang: 16-18 cm

Vorkommensgebiet 5.1 Studdeutsches Higel- und Bergland, Frankisches Platten und Mittelfranki-
sches Becken

Acer campestre Feldahorn

Craraegus laevigata Zweigriffliger Weil3dorn
Crataegus monogyna Eingriffliger Weil3dorn
Frangula alnus Faulbaum

Prunus padus Traubenkirsche
Prunus spinosa Schlehe

Salix alba Silberweide

Salix aurita Ohrchen-Weide

Salix caprea Salweide

Salix cinerea Grau-Weide

Salix purpurea Purpur-Weide
Sorbus torminalis Elsbeere
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Zu verwendende Obstbaume, Pflanzgréf3e Hochstamm, 2x verpflanzt mit Ballen Stammumfang 10-
12 cm; Ursprungsgebiet 12 ,Frankisches Hiigelland®; Es sind regional tbliche Sorten zu verwenden

Apfel, Kirsche, Pflaume, Birne, Walnuss, Quitte
A.6.8.5 Wasserhaushalt

Auf den Grundstiicken anfallendes Niederschlagswasser ist, soweit moglich, auf dem jewei-
ligen Grundstick Uber die belebte Oberbodenschicht zu versickern und dariber hinaus, so-
fern erforderlich gedrosselt, in den bestehenden Mischwasserkanal des Marktes Cadolzburg
einzuleiten.

Stellplatze und Zufahrten zu Stellplatzen oder Garagen sind in wasserdurchléassiger Bau-
weise oder bedingt wasserdurchlassiger Bauweise (z. B. Wassergebundene Decken, Rasen-
gittersteine Rasen mit eingepflasterten Radspuren o. dgl.) herzustellen. Eine Versiegelung in
Form von Asphalt oder Beton ist nicht zulassig.

A.6.9 Immissionsschutz

Infolge einer Bebauung im Plangebiet kann es zu einer Steigerung des Verkehrsaufkommens
und damit zu erhéhten Immissionen kommen. Die langfristigen Auswirkungen durch Verkehr
und Larm kénnen jedoch aufgrund der geringen Anzahl an potenziellen Neubauten mit Ein-
zelhauscharakter im Plangebiet als geringfligig eingeschétzt werden. Das Plangebiet befin-
det sich innerhalb eines bestehenden Wohngebietes. Im Nahbereich befinden sich keine
Emissionsquellen bei denen von einer negativen Larmbeeintrachtigung auf das Plangebiet
ausgegangen werden kann, sodass sowohl aktive als auch passive SchallschutzmaZnahmen
nicht fur erforderlich erachtet werden, zumal die heutigen Baustandards bereits hohe Schall-
dammmalie aufweisen.

A.6.10 ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

Bei dem vorliegenden Bebauungsplan handelt es sich um eine Uberplanung eines bestehen-
den und weitestgehenden bereits bebauten Baugebietes. Die Grundstiicke im Plangebiet
sind groftenteils vollstandig erschlossen. Die Erschlie3ung unbebauter Grundstiicke und
Grundstucksteile bei einer moglichen Nachverdichtung kann durch Anschluss an die beste-
henden Infrastruktureinrichtungen in den angrenzenden ErschlieBungsstraf3en vorgenom-
men werden.

A.6.10.1 Verkehrliche ErschlieBung

Die ErschlieRung der Baugrundstiicke des Plangebietes erfolgt iber die angrenzenden Ge-
meindestral3en Schlossstral’e und Weinberg. Eine Bebauung in zweiter Reihe ist Gber Zu-
fahrten auf den straRenseitigen Grundstticken zu erschlief3en.

A.6.10.2 Stromversorgung

Ein Anschluss an die drtliche Stromversorgung ist maglich.
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A.6.10.3 Wasserversorgung

Der Zweckverband zur Wasserversorgung Dillenberggruppe ist der verantwortliche Trinkwas-
serversorger. Der Anschluss des Plangebiets an die bestehende Trinkwasserversorgung ist
bestehend bzw. maoglich.

Fur das Plangebiet muss eine ausreichende Menge an Loschwasser zur Verfigung stehen.
Das Hydrantennetz ist entsprechend des Merkblatts des Bayerischen Landesamtes fir Was-
serwirtschaft Nr. 1.8/5 vom August 2000 auszubauen.

A.6.10.4 Abwasserbeseitigung, Entwasserung

Das von den Dachflachen oder befestigten Oberflachen abflieRende, unverschmutzte Nie-
derschlagswasser ist soweit moglich auf dem Grundstiick oberflachig und moglichst breitfla-
chig uber eine belebte Bodenschicht zu versickern. Daruber hinaus anfallendes Nieder-
schlagswasser ist in den bestehenden Mischwasserkanal einzuleiten.

Es wird empfohlen, Regenwasser in Zisternen aufzufangen und als Brauchwasser fur das
Gebaude und zur Freiflachenbewésserung zu verwenden.

Grundsatzlich wird das Plangebiet in eine bestehende Bebauung integriert. Die ndrdlichen,
hdher gelegenen Flachen sind bereits bebaut. Entsprechend kann nicht mit Au3enbereichs-
wasser gerechnet werden. Bei Starkregenereignissen besteht dennoch die Mdglichkeit, dass
Niederschlagswasser von den héher gelegenen nordlichen Grundstiicken auf die sidlichen
Grundstiicke eindringt. Im Hinblick darauf wird empfohlen, Haus6ffnungen (Kellerschachte,
Hauseingénge, Tiefgarageneinfahrten, 0.4.) immer etwas erhéht Giber Gelande- und Stral3en-
niveau vorzusehen und Keller als dichte Wannen auszubilden.

Um den Oberflachenabfluss zu reduzieren, ist die Anlage von Schotter- und Steingérten nicht
zuldssig. Damit ist der Einbau von Sperrschichten wie Abdichtplanen oder gebundenen Deck-
bauweisen nicht mdglich. Es sollen wasserdurchlassige Materialien verwendet werden.

Bei der Beseitigung von Niederschlagswasser sind Herkunft und der mogliche Verschmut-
zungsgrad zu berilicksichtigen. Eine erlaubnisfreie Niederschlagsversickerung ist mdglich,
wenn die Vorgaben der NWFreiV (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung) i.vV.m. der
TRENGW (Technische Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlags-
wasser in das Grundwasser) eingehalten werden.

Sollten sogenannte "Grauwasseranlagen" geplant und gebaut werden, ist der Bauherr tber
die Meldepflicht gegeniiber dem Gesundheitsamt gemaf Trinkwasserverordnung in Kenntnis
zu setzen.

Stellplatze, Zufahrten und Wege / Zuwege sind mit einem wasserdurchlassigen Belag aus-
zubilden (wassergebundene Decke, Schotterrasen, Rasengittersteine, Pflaster mit mindes-
tens 30% Fugenanteil, Drainasphalt etc.) und missen zum Zweck der Niederschlagsversi-
ckerung mit Gefélle zu den angrenzenden Grinflachen angelegt werden. Eine Versiegelung
in Form von Asphalt oder Beton ist nicht zulassig. Somit wird die Menge des anfallenden
Niederschlagswassers verringert.
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Eine permanente Absenkung des Grundwassers ist nicht zuléssig. Bei einer ggf. erforderli-
chen Bauwasserhaltung ist vorab eine wasserrechtliche Erlaubnis gemanR Art. 70 BayWG
einzuholen.

Ggf. vorhandene Entwéasserungsanlagen sind bei einer Bebauung der Baugrundstiicke so
umzubauen, dass Ihre Funktion erhalten bleibt und das Oberflachenwasser bzw. Grundwas-
ser schadlos abgeleitet werden kann

Dachflachen, Regenrinnen und Regenfallrohre aus unbeschichtetem Kupfer, Zink, Blei und
Titanzink sollen nicht verwendet werden, um das Niederschlagswasser nicht zu verunreini-
gen.

A.6.10.5 Energie/Telekommunikation

Bei Pflanzungen im Bereich von Versorgungsleitungen sind die aktuell geltenden gesetzli-
chen Vorschriften und technischen Regeln zu beachten. Insbesondere sind die notwendigen
Abstande zu Versorgungsleitungen einzuhalten, so dass der Bestand, die Sicherheit und der
Betrieb nicht beeintrachtigt werden. Zum Schutz von Versorgungsleitungen sind bei Aufgra-
bungen im Bereich von Versorgungsleitungen Schutzzonen von je 0,5 m beiderseits der
Trasse einzuhalten.

A.6.10.6 Stellplatze

Die Anzahl der Stellplatze ist entsprechend der Satzung Uber die Herstellung, Ablésung und
Gestaltung von Stellplatzen und Garagen fur Kraftfahrzeuge sowie die Herstellung und Be-
reithaltung von Abstellplatzen fir Fahrrader (Stellplatzsatzung StS) des Marktes Cadolzburg
in ihrer jeweils gliltigen Fassung herzustellen. Offentliche Stellplatze sind im Plangebiet nicht
vorgesehen.

A.6.11 Flachenbilanz

Tabelle 1: Flachenbilanz Geltungsbereich

Flachennutzung Flache Anteil

Allgemeines Wohngebiet ca. 7.310 mz 100 %

Flache gesamt ca. 7.310 m2 100 %
A7 Wesentliche Auswirkungen der Planung

A.7.1 Allgemein

Erhebliche Auswirkungen durch die Planung sind nicht zu erwarten. Aus der Aufstellung des
Bebauungsplans ergeben sich keine Umstande, die wesentliche Auswirkungen in Bezug auf
Verkehr, L&rm etc. gegentber der Bestandssituation verursachen.

Das Plangebiet ist bereits weitestgehend bebaut. Durch die Aufstellung des Bebauungsplans
wird eine gemaRigte Nachverdichtung in Bezug auf die Baurdume ermdglicht. Zusatzliche
Bodenversiegelungen im Vergleich zur Zulassigkeit im Bestand werden dadurch nicht erméog-
licht, die maximal zuldssige Grundflachenzahl bleibt bestehen.
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Negative Auswirkungen auf das Ortsbild kdnnen nicht erwartet werden. Die zuklnftig zuléas-
sigen Gebaudekubaturen entsprechend den Bestandsbauten. Eine bauliche Verdichtung
ware hinsichtlich der Ziele zum Flachensparen sogar wiinschenswert.

Infolge einer Bebauung im Plangebiet kann es zu einer Steigerung des Verkehrsaufkommens
und damit zu erhéhten Immissionen kommen. Die langfristigen Auswirkungen durch Verkehr
und Larm konnen jedoch aufgrund der geringen Anzahl an potenziellen Neubauten mit Ein-
zelhauscharakter im Plangebiet als geringfiigig eingeschatzt werden.

A.7.2 Auswirkungen auf die Belange des Umweltschutzes

Durch das Aufstellen des Bebauungsplans ergeben sich Auswirkungen auf die verschiede-
nen Schutzguter.

Der Bebauungsplan umfasst eine Flache von 7.310 m?, von denen 2.923 m?2 kiinftig als Bau-
flache (GRZ 0,4) nutzbar sind. Der Grof3teil der im Geltungsbereich des Bebauungsplans
liegenden Flachen wird bereits als Wohngebiet genutzt und ist bereits bebaut, die freien
Grundstucksflachen werden als Hausgarten genutzt. Die Auswirkungen beziehen sich damit
weitestgehend auf die beiden unbebauten Grundstiicke im Studwesten des Plangebietes, die
in naher Zukunft einer Bebauung zugefuhrt werden sollen.

Bei den betroffenen Bereichen handelt es sich vermutlich um ehemalig gartnerisch genutzte
Bereiche. Kartendarstellung zur Flachennutzung aus dem Jahr 1960 bis heute stellen die
Flachen als Gartenflachen dar (BayernAtlas, 2021). Vereinzelt befinden sich technische An-
lagen auf dem Grundstiick (Steintreppe, Wassertrog). Diese weisen ebenfalls auf eine ehe-
malige Gartennutzung hin.

Abbildung 7: Beispiel einer technischen Anlage im Planungsgebiet, eigene Aufnahme 09.09.2021

Es sind keine Natura-2000-Gebiete, Schutzgebiete gem. §§ 23-29 BNatSchG oder Wasser-
schutzgebiete von der Planung betroffen.
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Derzeit liegen die betroffenen Flachen brach. Aufgrund der vermuteten gartnerischen Vornut-
zung sowie der Lage im Siedlungsgebiet kann die Flache als vorbelastet eingestuft werden.
Aufgrund der in Siedlungsgebiete eingebetteten Lage ist vorwiegend mit dem Vorkommen
von Ubiquisten und Kulturfolgern zu rechnen. Dartber hinaus kénnen typische, heimische
Tiere der Feldflur im Untersuchungsgebiet vorkommen.

Im sidlichen Teil des Grundstiicks wurden eine Vielzahl von krautigen Pflanzen (Einjahrige,
Mehrjahrige) sowie diverse Samlinge vorgefunden. Die Vegetation setzt sich einerseits aus
Ruderalpflanzen zusammen (z.B. Striegelhaariges Berufskraut, Hasen-Klee, Zottige Wicke,
Gelbes Labkraut, Wilde Mohre) und andererseits aus Zierpflanzen (z.B. Garten-Lupine, Es-
sig-Rose und blihfreudige Sonnenblume) die im Zuge der Vornutzung auf der Parzelle ver-
blieben sind und sich von selbst ausgebreitet haben.

Abbildung 8: Blick auf den sudlichen Teil des Grundstucks, eigene Aufnahme 09.09.2021

Im ndrdlichen Teil des Grundstiicks dominieren Grasgesellschaften. Vereinzelt sind Samlinge
von Zierpflanzen und Ruderalpflanzen zu erkennen. Der Randbereich des Grundstiicks ist
durch Gebische (Holunder, Hartriegel, Flieder, Zwergmispel) gepragt.
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Abbildung 9: Blick auf den noérdlichen Teil des Grundstiicks, eigene Aufnahme 09.09.2021

Der Vorhabenbereich ist derzeit grof3tenteils unversiegelt. Aufgrund der Vegetationsausstat-
tung im Gelénde kann von einem guten Wasser- und Bodenhaushalt ausgegangen werden.

Beim Bodentyp handelt es sich um ,426a Vorherrschend Braunerde, gering verbreitet Pseu-
dogley-Braunerde aus (grusfiihrendem) Lehm (Deckschicht) tber (Grus-)Sand bis Sandlehm
(Sandstein), selten Gber Sandstein®. Generell handelt es sich bei diesem Bodentyp um einen
wertvollen und ertragreichen landwirtschaftlichen Boden. Aufgrund der Lage und geringen
Ausdehnung der Flache kann eine landwirtschaftliche Bewirtschaftung der Flache ausge-
schlossen werden.

Innerhalb des Vorhabenraumes sind keine Oberflachengewasser vorhanden.

Durch die Realisierung der Planung und der damit einhergehenden Errichtung von Geb&auden
kommt es zu einer zusatzlichen Flachenversiegelung. Im Zuge der Versiegelung ergeben
sich Beeintrachtigungen auf den Boden, da dieser in den versiegelten Bereichen seine Funk-
tionen als Puffer-, Speicher-, Transport- und Filtermedium nicht mehr erflllt. Au3erdem flhrt
die Bodenversiegelung zu Auswirkungen auf den Wasserhaushalt, da es zu einer Reduzie-
rung der Niederschlagsversickerung und der Grundwasserneubildung kommit.

Es handelt sich jedoch um eine kleinflachige zuséatzliche Flacheninanspruchnahme auf einer
bereits umbauten Flache. Daher kann von Auswirkungen mit geringer Erheblichkeit auf den
Boden- und Wasserhaushalt ausgegangen werden.

Innerhalb des geplanten Baugebietes werden durch den An- und Abfahrtsverkehr von/zu den
neu entstehenden Gebauden die Emission von Luftschadstoffen, CO, und Staub geringfiigig
erhoht. Uber den kunftig versiegelten Flachen kommt es auRRerdem zu einer Erhdhung der
Lufttemperatur und infolgedessen zu geringfiigigen Einflissen auf das Mikroklima.
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Fur das Landschaftsbild ergeben sich kaum negative Auswirkungen, da das Plangebiet grofi3-
tenteils bereits bebaut ist und die Einsehbarkeit von der freien Landschaft nur eingeschréankt
bis gar nicht mdglich ist. Durch die grinordnerische Festsetzung zur verpflichtenden Pflan-
zung von Baumen sollen unter anderem negative Auswirkungen auf das Landschaftsbild ver-
mieden werden.

Im Planungsgebiet befindet sich Teilflachen des Bodendenkmals ,Archéologische Befunde
im Bereich des abgegangenen frihneuzeitlichen Schlosses in Deberndorf in bereits bebau-
ten Bereichen.

Im Planungsgebiet befinden sich zwei Steinsaulen die als Baudenkmal gewidmet sind ,Bau-
gruppe von ehem. dem Schloss zugehdrigen Bauten: ehem. Amtshaus, zweigeschossiger
Kopfbau mit Walmdach, verputzter Massivbau, 18. Jh.; sudlich anschlielend drei Wirtschafts-
gebaude, zweigeschossige traufstdndige Sandsteinquaderbauten mit Satteldachern, teil-
weise verputzt, 18.-19. Jh; zwei Sandsteinpfeiler, ehem. dem Schlosspark zugehorig, mit rei-
chem Reliefschmuck, wohl 18. Jh.“ Der Umgang mit den vorkommenden Denkmalern ist mit
der zustandigen Behorde (Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege) abzuklaren.

Abbildung 10 dstliche Séule, Baudenkmal, eigene Aufnahme 09.09.2021
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Durch die Versickerung von Niederschlagswasser tiber den belebten Boden (Gartenflachen,
versickerungsfahige Belage), die Begrinung von Flachdachern (Nebengebéude) sowie die
Verpflichtung zur Pflanzung von standortgerechten Baumen wird der Eingriff in die Schutz-
guter reduziert.

Da es sich um eine innerértliche und bereits von Siedlung umschlossene Flache handelt, sind
die Auswirkungen auf den Naturhaushalt und das Landschaftsbild einschlief3lich derer Wech-
selwirkungen als gering zu bewerten.
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B Rechtsgrundlagen

= Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. I S. 3634), zuletzt gedndert durch Art. 9 des Gesetzes vom 10.09.2021 (BGBI. |
S. 4147)

= Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom
14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

= Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und tber die Darstellung des Plan-
inhalts (Planzeichenverordnung 1990 — PlanZV 90) in der Fassung vom 18.12.1990
(BGBI. 19911 S. 58), zuletzt gedndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI.
| S. 1802)

=  Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007
(GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), zuletzt geéndert durch 8§ 4 des Gesetzes vom
25.05.2021 (GVBI. S. 286)

= Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) in der Fassung vom 23.02.2011 (GVBI.
S. 82, BayRS 791-1-U), zuletzt gedndert durch § 1 des Gesetzes vom 23.06.2021 (GVBI.
S. 352)

= Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i. d. F. vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt
geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 18.08.2021 (BGBI. | S. 3908)

= Gemeindeordnung (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI. S.
796, BayRS 2020-1-1-1), zuletzt gedndert durch § 1 des Gesetzes vom 09.03.2021
(GVBI. S. 74)

= Bayerisches Denkmalschutzgesetz (BayDSchG) in der in der Bayerischen Rechtssamm-
lung (BayRS 2242-1-WK) verdffentlichten bereinigten Fassung, zuletzt geand. durch Ge-
setz vom 23.04.2021 (GVBI. S. 199)
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