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1. Grundlagen und Planungsverlauf

Der Gemeinderat von Heroldsbach hat in seiner Sitzung vom 14.12.2022 beschlossen, den Be-
bauungsplan "Bergfeld" im Ortsteil Oesdorf aufzustellen.

Das Plangebiet liegt im stdlichen Bereich des Ortsteiles Oesdorf und soll als "Allgemeines
Wohngebiet (WA)" gemal § 4 BauNVO ausgewiesen werden. Die zuldssigen Nutzungen sind
dort geregelt.

Im Plangebiet sind folgende Ausweisungen geplant:

WA 1: Doppelhausbebauung

WA 2: Reihenhausbebauung bzw. Hausgruppe
WA 3: Einzel- und Doppelhausbebauung

WA 4: Einzel- und Doppelhausbebauung

WA 5: Einzelhausbebauung

WA 6: Einzelhausbebauung

Ll

Zulassig ist eine Bebauung mit Sattel-, Walm-, Flach- und Pultdach.

Im wirksamen Flachennutzungs- und Landschaftsplan der Gemeinde Heroldsbach ist das Plan-
gebiet bereits als (geplante) Wohnbauflache dargestellt. Deshalb ist im Rahmen des Bebau-
ungsplanverfahrens keine Anpassung nétig.

Gemeindliche Belange stehen der Bebauungsplanaufstellung nicht entgegen. Die ErschlieBung
und die Ver- und Entsorgung ist gewahrleistet.

Der erforderliche 6kologische Ausgleich bzgl. des geplanten Eingriffs in Natur und Landschaft
erfolgt Uiber die Zuordnung einer Teilflache von insg. 7.171 m? der Flurnummer 214/5 Gmkg.
Oesdorf. Details sind dem Kap. 5.6 zu entnehmen.

Das unterzeichnende Biro erhielt den Auftrag, den Bebauungsplan anzufertigen. Griinord-
nungsplan und Umweltbericht wurden vom Biiro TEAM 4 aus Nirnberg erstellt.

Der Grinordnungsplan ist in den Planteil und in die Begriindung zum Bebauungsplan inte-
griert; aus Griinden der einfacheren Lesbarkeit wird im Folgenden fir beide Plane die Bezeich-
nung "Bebauungsplan” verwendet.

BFS+ GmbH Buro fur Stadtebau und Bauleitplanung Bamberg
Team 4 Landschaftsarchitekten + Stadtplaner PartGmbB Nirnberg
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WOHNBAUFLACHENBEDARF

Vorgreifend zum vorliegenden Bebauungsplan-Verfahren "Bergfeld" im Ortsteil Oesdorf, hat
die Gemeinde Heroldsbach den Flachennutzungs- und Landschaftsplan neu aufgestellt. Darin
enthalten ist u.a. auch eine intensive Beschaftigung mit dem zukiinftigen Wohnbauflachenbe-
darf, den Innenentwicklungspotenzialen und den weiteren Flachenpotenzialen.

Dabei wurden von der Gemeinde Heroldsbach fiir eine zuklnftige Bebauung verstarkt Flachen-
potenziale beriicksichtigt, die nach Bewertung (stadtebauliche Eignung, ErschlieBung, Natur-
schutz etc.) am besten geeignet sind. Dazu zahlt u.a. auch das Plangebiet des Bebauungsplanes
"Bergfeld".

Im Rahmen des Innenentwicklungskonzeptes aus dem Jahr 2020 wurden die Innenentwick-
lungspotenziale der Gemeinde erfasst. Zum diesem Zeitpunkt gab es in Heroldsbach insgesamt
148 klassische Baullicken mit einer FlachengroBen von 10,8 ha. Davon konnten bis heute 9
Baullicken mit einer GroéBe von 0,5 ha aktiviert werden.

Das Bestreben der Gemeinde ist es, die Aktivierungsquote langfristig deutlich zu erhdhen. Al-
lerdings muss darauf hingewiesen werden, dass Leerstande, Baullicken und geringfligig be-
baute Grundstticke in der Realitat schwer aktivierbar sind. Es kann davon ausgegangen werden,
dass nicht alle Innenentwicklungspotenziale zur Verfiigung stehen bzw. auf dem Markt reali-
siert werden kénnen.

Jeder Erhéhung der bisherigen Aktivierungsquote der Innenentwicklungspotenziale wird von
der Gemeinde im Sinne einer verstarkten Innenentwicklung ausdriicklich gewlinscht und an-
gestrebt.

Die Berechnung des Wohnbauflachenbedarfs sowie die Gegenuberstellung der Innenentwick-
lungspotenziale hat gezeigt, dass der prognostizierte Wohnbauflachenbedarf durch die Nach-
verdichtung der bereits bebauten Flachen oder durch Aktivierung von Baullicken und Leer-
standen nicht vollstandig gedeckt werden kann.

Es ist deshalb flr die Deckung des Bedarfes der nachsten 15 Jahre notwendig, im Gemeinde-
gebiet neue Wohnbauflachen darzustellen. Dabei gilt es jedoch vorrangig weiterhin primar In-
nenentwicklungspotenziale zu aktivieren und mit den dargestellten Potenzialflachen im Au-
Benbereich sparsam und bedarfsorientiert umzugehen.

Deshalb hat sich die Gemeinde Heroldsbach entschieden, auf Basis der intensiven Beschafti-
gung, Bewertung und Diskussion der Flachenpotenziale den Bebauungsplan "Bergfeld", analog
der Darstellung im wirksamen Flachennutzungs- und Landschaftsplan, aufzustellen.

BFS+ GmbH Buro fur Stadtebau und Bauleitplanung Bamberg
Team 4 Landschaftsarchitekten + Stadtplaner PartGmbB Nirnberg
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PLANUNGSVORGABEN

Die im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) festgelegten und im Regionalplan Ober-
franken-West jeweils konkretisierten Ziele und Grundsatze der zuklnftigen Raumordnung und
-entwicklung werden in der Aufstellung des Bebauungsplanes Bergfeld" gleichsam bericksich-

tigt:

LEP 1.1.3 G: Bei Inanspruchnahme von Flachen sollen Mehrfachnutzungen, die ein nach-
haltige und sparsame Flachennutzung ermaoglichen, verfolgt werden

LEP 3.1.1 G: Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und bedarfsori-
entierten Siedlungsentwicklung unter besonderer Berticksichtigung des demographi-
schen Wandels und seiner Folgen, den Mobilitatsanforderungen, der Schonung der na-
tlrlichen Ressourcen und der Starkung der zusammenhangenden Landschaftsraume
ausgerichtet werden

LEP 3.1.1 B: Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen bedirfen einer un-
terschiedlichen Umsetzung in Abhangigkeit von den ortsspezifischen Gegebenheiten,
wie u.a. den vorhandenen Siedlungsstrukturen, dem Ortsbild oder der Topographie

LEP 3.2 Z: In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwick-
lung vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwick-
lung begriindet nicht zur Verfligung stehen

RP B VI 1.4: Auf flacheneffiziente Siedlungsformen sowie eine angemessene Verdich-
tung bestehender Siedlungsgebiete soll in allen Gemeinden der Region geachtet wer-
den.

RP B VI 1.6: In allen Gemeinden ist ein Flachenmanagement umzusetzen. Strategien zur
Baulandaktivierung sind zu entwickeln und systematisch umzusetzen

BFS+ GmbH Buro fur Stadtebau und Bauleitplanung Bamberg

Team 4

Landschaftsarchitekten + Stadtplaner PartGmbB Nirnberg
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2. Derzeitige ortliche Gegebenheiten

Die oberfrankische Gemeinde Heroldsbach liegt im Westen des Landkreises Forchheim und

zudem im sudlichen Bereich der Planungsregion Oberfranken-West (4).

Nach dem Entwurf der Strukturkarte des Landesentwicklungsprogrammes Bayern (01.06.2023;
Fortschreibung 2023) wird Heroldsbach dem Verdichtungsraum von Forchheim bzw. (groBrau-

miger gedacht) dem Verdichtungsraum Nurnberg/Flrth/Erlangen zugeordnet.

Heroldsbach liegt siidwestlich des Oberzentrums Forchheim und Gbernimmt keine zentralort-
lichen Versorgungsfunktionen. Die Gemeinde Heroldsbach besteht insgesamt aus 3 Gemein-

deteilen: Heroldsbach, Oesdorf, Poppendorf

Der Gebietsumfang der Gemarkungsflache betragt insgesamt 1.561 ha.
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An das Uberregionale Verkehrsnetz ist Heroldsbach tber die Anschlussstelle "Forchheim-Sid"
der BAB A 73 (Suhl / Feucht) angeschlossen. Zudem ist Heroldsbach sehr gut durch die Bun-

desstraBe 470 erschlossen.

Einrichtungen fir den taglichen Bedarf werden in der Gemeinde Heroldsbach zur Verfligung

gestellt.

Die Einwohnerzahl ist in den letzten 5 Jahren leicht gesunken.

Bevélkerungsentwicklung in Heroldsbach

Jahr 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Einwohner 5.061 5.085 5.122 5.061 5.067 5.050
BFS+ GmbH Buro fur Stadtebau und Bauleitplanung Bamberg
Team 4 Landschaftsarchitekten + Stadtplaner PartGmbB Nirnberg
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In Heroldsbach gibt es drei Freiwillige Stiitzpunktfeuerwehren mit der dafiir erforderlichen Aus-
rdstung.

Uber den VGN (Verkehrsverbund GroBraum Niirnberg) existieren regelmaBige Busverbindun-
gen zwischen Heroldbach und Forchheim sowie nach Kersbach und Hemhofen.

Die Mullabfuhr wird vom Landkreis Forchheim organisiert und durchgefiihrt.

3. Beschaffenheit und Lage des Baugebietes

Das Plangebiet des Bebauungsplanes "Bergfeld” liegt im Stden des Ortsteiles Oesdorf.

Der Geltungsbereich istim Norden und Osten von der bebauten Ortslage umgeben und grenzt
im Stiden und Westen an die freie Flur.

Das Plangebiet wird von der Heroldsbacher StraBe kommend durch eine ErschlieBungsstrale
erschlossen.

Folgende Grundsticke der Gemarkung Oesdorf liegen innerhalb des Geltungsbereiches:
Flurnummern ganz: 12/2, 392/13, 392/14, 393, 394, 394/8, 394/9, 394/10

Angaben Uber an der Oberflache austretendes Wasser sind nicht bekannt.

Kultur-, Boden- und Baudenkmaler
GemaB des Bayerischen Denkmal-Atlas befinden sich innerhalb des Geltungsbereiches weder
Kultur-, Boden- und Baudenkmaler oder sonstige landschaftspragende Denkmaler.

Sofern bei AuBenarbeiten vor- und friihgeschichtliche Funde nach dem Bayerischen Denkmal-
schutzgesetz auftreten sollten, sind diese gemaB Art. 8 Abs. 1 BayDSchG unverziiglich dem
Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege zu melden.

Archdologische Bodendenkmaler genieBen den Schutz des BayDSchG, insbesondere Art. 7 Abs.
1 und Art. 8 Abs. 1 und 2.

Altlasten

Im Altlastenkataster nach Art. 3 BayBodSchG sind fiir die im Geltungsbereich des Bauleitplanes
liegenden Flachen aktuell keine Altlastenverdachtsflachen eingetragen.

Werden bei ErschlieBungs- oder BaumaBnahmen Hinweise auf schadliche Bodenveranderun-
gen oder Altlasten gefunden, sind Erdarbeiten einzustellen, die Bodenschutzbehdrde beim
Landratsamt Forchheim und das Wasserwirtschaftsamt Kronach unverziglich zu informieren
sowie nach § 18 BBodSchG ein privater Sachverstandiger einzubinden.

BFS+ GmbH Buro fur Stadtebau und Bauleitplanung Bamberg
Team 4 Landschaftsarchitekten + Stadtplaner PartGmbB Nirnberg
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4. Geplante bauliche Nutzung

Das im Geltungsbereich des Bebauungsplanes erfasste Gebiet ist ca. 1,634 ha grofB3 (Bruttobau-
flache). Die Flache teilt sich folgendermaBen auf:

ha %
ALLGEMEINES WOHNGEBIET (WA) 1,265 77,4
VERKEHRSFLACHE 0,188 11,5
VERKEHRSFLACHE (FuBweg) 0,051 3.1
VERKEHRSFLACHE BESONDERE ZWECKBESTIMMUNG (P) 0,023 1,4
GRUNFLACHE (INKL. RRB) 0,107 6,6
VERSORGUNGSFLACHE (TRAFOSTATION)
GESAMTFLACHE 1,634 100,0

Das Plangebiet wird als "Allgemeines Wohngebiet" (WA) nach § 4 BauNVO ausgewiesen; die
zulassigen Nutzungen sind dort geregelt.

Die geplante bauliche Nutzung gliedert sich wie folgt auf:
— WA 1: Doppelhausbebauung mit max. | + U (Untergeschoss)
WA 2: Reihenhausbebauung bzw. Hausgruppe mit ma. | + U
WA 3 + 4: Einzel- und Doppelhausbebauung mit max. Il Vollgeschossen
WA 5: Einzelhausbebauung mit max. Il + U
WA 6: Einzelhausbebauung mit max. Il Vollgeschossen

Ll bl

Die Zahl der Wohnungen wird gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 6 fir WA 5 auf 8 WE und WA 6 auf 4 WE
beschrankt.

GemaB § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO in Verbindung mit § 15 BauNVO wird festgesetzt, dass die
nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen Nr. 1 (Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes), Nr. 2 (sonstige nicht storende Gewerbebetriebe), Nr. 3 (Anlagen fiir Verwal-
tungen), Nr. 4 (Gartenbaubetriebe) und Nr. 5 (Tankstellen) im Plangebiet nicht zulassig sind, da
diese im Plangebiet und der unmittelbar angrenzenden Bebauung neue und den Wohncha-
rakter beeintrachtigende Konflikte schaffen wirden.

Die Uiberbaubaren Flachen innerhalb des Plangebietes sind groBziigig gefasst. Innerhalb dieser
Baugrenzen kénnen verschiedene Baukorper errichtet werden.

Unabhéangig von den Festsetzungen des Bebauungsplanes gelten hinsichtlich der Abstandsfla-
chen die Regelungen des Art. 6 der BayBO; die durch die Baugrenzen ausgewiesene Gberbau-
bare Grundstucksflache darf nur dann voll ausgenutzt werden, wenn die vorgeschriebenen Ab-
standsflachen (s. 0.) eingehalten werden.

BFS+ GmbH Buro fur Stadtebau und Bauleitplanung Bamberg
Team 4 Landschaftsarchitekten + Stadtplaner PartGmbB Nirnberg
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Die zulassige Grund- und Geschossflachenzahl ist dem Planeinschrieb zu entnehmen. Die ma-
ximal zuldssigen Grund- und Geschossflachenzahlen gemal BauNVO werden dabei eingehal-
ten bzw. unterschritten.

Fir WA 1-4 und 6

Die Hohe der Oberkante des fertigen FuBbodens des Erdgeschosses wird mit max. 0,4 m Uber
der StraBenoberkante festgesetzt. Die Ermittlung der Hohe erfolgt in der Mitte des Hauptge-
baudes. Die Festsetzung erfolgt in Abhangigkeit von der Hohenlage der ErschlieBungsanlagen.

Fur WA 5

Die Hohe der Oberkante des fertigen FuBbodens des Erdgeschosses wird mit max. 0,2 m Gber
der StraBenoberkante festgesetzt. Die Ermittlung der Hohe erfolgt in der Mitte des Hauptge-
baudes. Bezugspunkt ist das mittlere, an das Grundstlick angrenzende Strallenniveau.

Die maximale Gebaudehohe betragt bei Pult- und Flachdachern maximal 8,0 m; bei Sattel- und
Walmdachern maximal 9,0 m.

Die maximale Gebaudehohe wird von der fertigen ErdgeschossfuBbodenoberkante (EFOK) bis
zum hochsten Punkt des Daches (z. B. First, OK Attika) gemessen.

Es sind alle Dacheindeckungen zuldssig.

Dachgauben sind als stehende Einzelgauben oder Schleppgauben zugelassen. Die Gesamt-
lange darf 2/3 der Hauslange nicht Uberschreiten; Mindestabstand der Gaube zur Giebelseite
sind 2,0 m.

Die Errichtung eines Zwerchgiebels (gilt nicht als Dachaufbau) ist bei mittiger Anordnung zu-
lassig, Breite maximal 50 % der gesamten Dachlange des Haupthauses.

Bei Doppelhdusern besteht eine Anpassungspflicht, die Gestaltung ist abzustimmen.
Hinsichtlich der Fassadengestaltung sind keine landschaftsbeeintrachtigenden Farben zulassig.
Es wird angeregt, Fassaden zu begriinen.

Im Rahmen einer hochwasserangepassten Bauweise mussen jedoch gleichzeitig Hauseingange
und die Oberkante des fertigen ErdgeschossfuBbodens (EFOK) mindestens 25 cm Gber Gelan-
deniveau liegen, um das Eindringen von oberflachlich abflieBendem Wasser in das Bauwerk
dauerhaft zu verhindern.

Carports und Stellplatze konnen tberall auf dem Grundsttick errichtet werden. Carports mis-
sen dabei der BayBO entsprechen. Vor den Garagen ist ein Stauraum von mindestens 6,00 m,
vor Carports von mindestens 3,00 m zur &ffentlichen Verkehrsflache hin einzuhalten. Der Stau-
raum darf zur 6ffentlichen Verkehrsflache hin nur mit einer Einfriedung versehen werden, wenn
diese einen Antrieb mit Fernbedienung aufweist.

BFS+ GmbH Buro fur Stadtebau und Bauleitplanung Bamberg
Team 4 Landschaftsarchitekten + Stadtplaner PartGmbB Nirnberg
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Die aktuell geltende Stellplatzsatzung ist zu beachten. Die Nutzung der Flache vor den Garagen
(Stauraum) als Stellplatz ist nicht zulassig (amtlicher Leitsatz zu "Gefangenen Stellplatzen).

Hinsichtlich der Gelandeanpassung wurde festgelegt, dass das bestehende Gelande weitest-
gehend beizubehalten ist und durch Abgrabung oder Aufflllung nicht derart verédndert werden
darf, dass das Orts- und Landschaftsbild beeintrachtigt wird. Uberhthte Terrassenaufschiittun-
gen mit steilen Boschungen sind nicht zuladssig. Veranderungen des naturlichen Bodenreliefs,
wie Abgrabungen und Aufschittungen dirfen max. bis zu EFOK vorgenommen werden.

Grundstuickseinfriedungen sind nicht zwingend vorgeschrieben. Die H6he der Einfriedung wird
einschlieBlich Sockel auf max. 2.00 m begrenzt. Dies gilt nicht fir Hecken. Tore und Turen dr-
fen nicht zur StraBe hin aufschlagen. Stitzmauern mit einer Hohe von tber 1.00 m werden
nicht zugelassen. Soweit groBere Hohendifferenzen > 1.00 m vorhanden sind, mussen diese
hinter dem Zaun, der Stiitzmauer oder dem StraBBenkorper als Boschungen ausgefiihrt werden.
Besondere Regelungen fir Einfriedungen und Bepflanzungen gelten bei Sichtdreiecken. Zwi-
schen benachbarten Privatgrundstiicken gelten hinsichtlich Einfriedungen die Regelungen ge-
maB BayBO.

BFS+ GmbH Buro fur Stadtebau und Bauleitplanung Bamberg
Team 4 Landschaftsarchitekten + Stadtplaner PartGmbB Nirnberg
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5. Griinordnungsplan

5.1 Rechtsgrundlagen

Art. 4 Abs. 2 des Bayer. Naturschutzgesetzes (BayNatSchG) regelt die Aufstellung von Griin-
ordnungsplanen (GOP) als Bestandteil von Bebauungsplanen. Das Baugesetzbuch (BauGB) re-
gelt vor allem in § Ta und §9 Abs. 1 Nr. 11, 15, 20 und 25 Fragen, die den GOP betreffen.

Wesentliche Ziele der Griinordnung sind die Gestaltung und Durchgriinung des Vorhabens zur
Schaffung eines attraktiven Umfelds sowie die Berticksichtigung der Belange des Naturschut-
zes und der Landschaftspflege. Die planzeichnerisch dargestellten griinordnerischen MaB3nah-
men sind dem Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan zu entnehmen. Ergan-
zende zeichnerische Darstellungen bzgl. der 6kologischen Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung
sind den jeweiligen Kapiteln zu entnehmen.

5.2 Bestehende Situation

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt im Siiden des Ortsteils Oesdorf in der Ge-
meinde Heroldsbach, grenzt nérdlich an bestehende Wohnbebauung an und wird von Westen
Uber die Heroldsbacher Stral3e erschlossen.

Der Geltungsbereich gliedert sich Giberwiegend in Griinland mit ehemaliger Weidenutzung so-
wie anteilig naturnahe Geholzbestande. Die Gehdlzbestande entlang der Heroldsbacher Stral3e
wurde bereits im Winter 2025/2026 gerodet.

Aufgrund der Hanglage und Bodenverhaltnisse des Gebietes kommt es in punktuellen Berei-
chen zu Wasseraustritten bzw. Wasserrickhalt, weshalb sich in diesen Bereichen 6kologische
hochwertige feuchte Staudenfluren sowie kleinflachig Schilfbestand entwickeln konnte. Diese
hochwertigen Bestande stehen gem. §30 BNatSchG bzw. Art 23 BayNatSchG unter gesetzlichen
Schutz.

5.3 Planungsgrundlage

Ausgewiesene Schutzgebiete des Natur- und Umweltschutzes sind im Geltungsbereich nicht
vorhanden. Nur westlich auBerhalb des Geltungsbereiches liegt, entlang der Heroldsbacher
StraBe, ein biotopkartierter Heckenbestand.

Kleine Teilbereiche des Geltungsbereiches beinhalten jedoch feuchte Staudenfluren sowie
kleinflachigen Schilfbestand die gem. §30 BNatSchG bzw. Art 23 BayNatSchG unter gesetzli-

chen Schutz stehen.

Trinkwasserschutzgebiete und festgesetzte Uberschwemmungsbereiche sind nicht vorhanden.
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5.4 Ziele der Griinordnung und Begriindung der Festsetzungen

Zur Gestaltung der Bauflachen und zur Eingriffsminimierung werden mit dem integriertem
Grunordnungsplan zum Bebauungsplan mehrere griinordnerische MaBnahmen innerhalb des
Geltungsbereiches festgesetzt, insbesondere Griinflaichen und Pflanzgebote. Diese MaBnah-
men sind erforderlich, um negative Auswirkungen auf das Landschaftsbild zu vermeiden und
die Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu mindern.

Im Rahmen des Bebauungsplans sind nur kleinflachige 6ffentliche Grinflachen mit Zweckbe-
stimmung Verkehrsbegleitgriin im Zufahrtsbereich geplant. Diese Flachen sind fachgerecht zu
begriinen und zu pflegen um den &ffentlichen Raum ansprechend zu gestalten.

Die offentliche Griinflache mit Zweckbestimmung Regenriickhaltebecken (RRB) dient dagegen
nicht der Gestaltung/Eingriinung des Siedlungsraumes sondern erfllt primar die Aufgabe des
Wasserriickhalts. Aufgrund dessen ist die Griinflaiche mit einer Saatgutmischung fiir wechsel-
feuchte Bereiche einzusden und Wuchsabhangig zu pflegen. Zur Minimierung der Versiege-
lungen sind ErschlieBungswege fiir Wartungsarbeiten nur in Form von Schotterrasen zulassig.
Zum Erhalt der technischen Funktion des Regenriickhaltebeckens ist der Beckenbereich vor
Geholzaufwuchs freizuhalten.

Erganzend zu den allg. Begriinungsgeboten der Griinflachen werden im Rahmen der Griinord-
nung noch weitere Festsetzungen getroffen die sich auf Flachen oder MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sowie auf den 6kologischen
Ausgleich beziehen.

Grundlegend sind deshalb die nicht Uberbaubaren oder durch Nebenanlagen, Wege- und
Stellplatzflachen Uberplanten Grundstiicksflachen abwechslungsreich mit Rasen und Beetfla-
chen zu gestalten, zusatzlich stellenweise mit Strauchern und/oder Baumen zu bepflanzen und
dauerhaft gartnerisch zu unterhalten. Vorrangig sind dabei (in Anlehnung an FCS 2 der saP)
zwischen den einzelnen Gartengrundstiicken 1-2 reihige freiwachsende Heckenstrukturen zu
pflanzen, um eine Vernetzung der Griinstrukturen im Baugebiet zu bewirken. Zur Starkung der
heimischen Fauna haben die Strauch-/Baumpflanzungen zu mind. 50 % mit standortheimi-
schen Arten zu erfolgen (Artempfehlung siehe Liste unter B. Hinweise). Die Anlage von Schot-
ter- bzw. Steingarten ist nur in strukturreicher und bepflanzter Ausfiihrung zuldssig und auf
eine Flache von 10 m? pro Baugrundstiick begrenzt. Um eine rasche Eingriinung der Baukorper
und des Baugebietes zu gewahrleisten, hat die Bepflanzung/Begriinung im Rahmen der Her-
stellung der AuBenanlagen bzw. der nachfolgenden Pflanzperiode zu erfolgen.

Grundlegend ist durch die geplante Nutzung allg. mit einer weitldufigen Uberbauung/Versie-
gelung zu rechnen. Zur Minimierung der Versiegelung wird deshalb festgesetzt, dass private
FuBwege, Zufahrten und Stellplatze sowie 6ffentliche Stellplatze in wasserdurchlassiger Bau-
weise zu errichten sind.

Um zusatzliche Flachen zum Rickhalt und zur Verdunstung von Niederschlagswasser zu erhal-
ten, sind Flachdacher fachgerecht zu begriinen und mit einer Vegetationstragschicht von mind.
12 cm auszubilden. Ausgenommen hiervon sind Dachbereiche mit haustechnischen Einrich-
tungen, Tageslicht-Beleuchtungselemente oder Dachterrassen. Die Kombination aus
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Dachbegriinung und solarenergetischer Nutzung ist zulassig. Die Begriinung ist dauerhaft
fachgerecht zu unterhalten und bei Ausfall zu erneuern.

Des Weiteren sind (in Anlehnung an FCS 1 der saP) fensterlose Fassadenabschnitte an Haupt-
gebauden mit ausdauernden und hochwiichsigen Kletter- bzw. Rankpflanzen (Artempfehlung
siehe Liste unter B. Hinweise) zu begriinen, um hierdurch zusatzlich positive Effekte auf das
lokale Kleinklima zu erzielen. Die Pflanzungen sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu
ersetzen.

Zur erganzenden Begriinung des Baugebietes sind zusatzlich Pflanzgebot fur Einzelbdume
festgesetzt. Hierbei ist pro angefangene 500 m? Baugrundstiicksfache mind. ein hochstammi-
ger, groBkroniger Laub- bzw. Obstbdume oder alternativ eine zusammenhangende, freiwach-
sende Strauchgruppen aus mind. 3 Gehdlzen zu pflanzen.

Folgende Mindestpflanzqualitaten sind dabei zu bericksichtigen:
Laub-/Obstbaum = Hochstamm, 2 mal verpflanzt (2xv), Stammumfang (StU) 10-12 cm,
Strauche = Strauch, 2 mal verpflanzt (2xv), Hohe 80/100 cm, Pflanzabstande ca. 1 m

Fur die Geholzpflanzungen ist als Artempfehlung die Liste unter B. Hinweise im Bebauungsplan
zu sichten. Die Pflanzungen sind gartnerisch zu erhalten und bei Ausfall durch Neupflanzung
festgesetzter Mindestqualitat zu ersetzen. Die planzeichnerisch dargestellten Pflanzstandorte
dienen als Hinweis und sind lagemaBig nicht bindend.

Bzgl. des gesetzlichen Artenschutzes wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP)
erstellt. Hierbei wurden allgemeine VermeidungsmaBnahmen (V), vorgezogene Malnahmen
zur Sicherung der kontinuierlichen dkologischen Funktionalitat (CEF-MaBnahmen) und MaB-
nahmen zur Sicherung des Erhaltungszustandes von Arten (FCS-MaBnahmen) sinngemaB als
Festsetzungen im Bebauungsplan Gbernommen. Erganzungen einzelner MaBnahmen erfolgt
nach Stellungnahme der Unteren Naturschutzbehérde.

Demnach wird festgesetzt, dass (gem. V1 der saP) die Rodung von Gehdlzen auBerhalb der
Vogelbrutzeit, also nur zwischen 01. Oktober und 28./29. Februar, zu erfolgen hat. Weitere
Baufeldberdumungen (Erd- und Bodenarbeiten) sind zudem auf April bis Mitte/Ende Mai sowie
August bis Mitte/Ende September zu beschranken, um ggf. vorhandene Reptilien Méglichkei-
ten zur Abwanderung zu geben.

Fur dauerhafte Beleuchtung der AuBenanlagen (Stellplatze, Wege, Gartenflache etc.) sind zu-
dem ausschlieBlich vollabgeschirmte insektenfreundliche Beleuchtungen (Bspw. LED mit gerin-
gem Blaulichtanteil und einer Farbtemperatur bis max. 2.700 Kelvin (warmweiB)) zu verwenden.
Die Beleuchtung hat ausschlieBlich unterhalb der Horizontalen abzustrahlen und ist auf den
jeweils erforderlichen Zeitraum zu beschranken.

Um Vogelschlag an neu errichteten Gebauden zu vermeiden, wird (gem. V3 der saP) festge-
setzt, das groBflachig zusammenhingende volltransparente Glas- und Fensterflichen (>5 m?
Flache) durch vollflachig verteilte Muster/Markierungen fir Végel erkenntlich gemacht oder
durch wirkungsvolle alternative MaBnahmen (Bspw. dauerhaft vorgehangte Sonnenschutzsys-
teme) Uberdeckt werden.

BFS+ GmbH Buro fur Stadtebau und Bauleitplanung Bamberg
Team 4 Landschaftsarchitekten + Stadtplaner PartGmbB Nirnberg



Bebauungs- und Griinordnungsplan "Bergfeld”, Ortsteil Oesdorf Begriindung 15
Gemeinde Heroldsbach, Landkreis Forchheim

Aufgrund des Habitatverlustes durch Rodungsarbeiten sind (gem. FCS 3 und 4 der saP) zudem
pro Hauptgebaude 2 Vogelnistkasten fiir Hohlen- oder Halbhdhlenbriter im zugehdérigen Gar-
tengrundstiick bzw. an der Gebaudefassade fachgerecht zu installieren und jahrlich zu warten.
Des Weiteren sind, aufgrund der notwendigen Abrissarbeiten alter Gebaudestrukturen, insg. 3
Spatzennistkasten (fir jeweils 3 Brutplatze) innerhalb des Geltungsbereiches an geeigneter
Stelle fachgerecht zu installieren und ebenfalls jahrlich zu warten.

Bzgl. eines Ostlich angrenzenden Teiches sind erganzende MaBBnahmen im Randbereich des
Geltungsbereiches erforderlich. Im Vorfeld der Bauphasen zur allgemeinen ErschlieBung mit
offentlicher Wegeflache und dem Regenriickhaltebecken (Erdarbeiten, Rodungen, Baufeldfrei-
machung/Abriss) ist deshalb (gem. V4 der saP)entlang der dstlichen Geltungsbereichsgrenze,
ausgehend von der angrenzenden Loschteichanlage nach Norden und Siiden, ein Amphibien-
Schutzzaun mit insg. 60 m Lange fachgerecht zu errichten und bis zum Abschluss der Bauar-
beiten fachgerecht zu erhalten. Die Hhe des Zaunes wird auf mindestens 60 cm festgelegt.

Um weitere Habitat-Verlust fir potentiell vorkommende Zauneidechsen zu kompensieren sind
(gem. CEF1 der saP) im Vorfeld der Baufeldraumung Ersatzlebensraume herzustellen. Hierzu
sind, im nordlichen Bereich der geplanten 6kologischen AusgleichsmaBnahme (FI.Nr. 214/5
Gmkg. Oesdorf) fachgerecht 3 Zauneidechsenhabitate mit jeweils ca. 20 m? anzulegen und zu
pflegen. Details hierzu sind dem nachfolgenden Kapitel unter ,Ausgleichsflache/-maBnahme”
zu entnehmen.

Um wahrend der Bauphasen zur allgemeinen ErschlieBung mit &ffentlicher Wegeflache und
dem Regenriickhaltebecken (Erdarbeiten, Rodungen, Baufeldfreimachung/Abriss) sowie fiir die
Anlage der Zauneidechsenhabitate eine fachgerechte Umsetzung und die Beachtung der fest-
gesetzten MaBnahmen des Artenschutzes zu gewahrleisten wird festgesetzt, dass eine umwelt-
fachliche Bautuberwachung durch fachkundiges Personal durchzufiihren ist und diese Abstim-
mung mit der zustandigen Unteren Naturschutzbehorde zu halten hat.

In Summe ist zu erwarten, dass durch die festgesetzten Griinflachen, Begriinungsgebote und
MaBnahmen des Artenschutzes das geplante Baugebiet weitreichend begriint wird und Beein-
trachtigungen von Arten durch die geplante Nutzung nicht zu erwarten sind.

5.5 Artenschutz

Bzgl. des gesetzlichen Artenschutzes wurde im Vorfeld des Verfahrens durch die Dipl. Biologin
R. Krliger eine spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP - Stand 20.12.2022) erstellt. Hierbei
wurden die Artgruppen Fledermause, Vogel und Zauneidechsen bewertet. Ausgehen vom er-
fassten Artspektrum wurden dabei mehrere VermeidungsmafBnahmen (V), vorgezogene MaB-
nahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat (CEF-MaBnahmen)
und MaBnahmen zur Sicherung des Erhaltungszustandes von Arten (FCS-MaBnahmen) formu-
liert, die sinngeman als Festsetzungen im Bebauungsplan ibernommen wurden. Ergadnzungen
einzelner MaBnahmen erfolgt nach Stellungnahme der Unteren Naturschutzbehorde.
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Die entsprechenden Festsetzungen sind dem vorhergien Kapitel zu entnehmen.

Ausgehend von dem ermittelten Artspektrum und unter Berlicksichtigung der festgesetzten
Vermeidungs- und MinimierungsmalBnahmen sind laut saP Verbotstatbestande nach § 44 Abs.
1 BNatSchG sowie Beeintrachtigungen von Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und von
Vogelarten gem. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie durch die geplante Nutzung nicht zu erwarten.

5.6 MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich nachteili-
ger Umweltauswirkungen

Sind im Rahmen von Bauleitplanen Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten, ist iber die
Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zu
entscheiden (siehe §18 Abs. 1 BNatSchG). Nach Vorgaben des §1a Abs. 3 BauGB ist hierbei die
Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Land-
schaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts in seinen Be-
standteilen nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a in der gemeindlichen Abwagung zu berticksich-
tigen.

Die zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft werden im Folgenden im Rahmen der
Eingriffs-/Ausgleichsregelung dargestellt und bewertet. Die Bewertung erfolgt gem. dem Leit-
faden zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung des Bayerischen Staatsministeriums fiir Woh-
nen, Bau und Verkehr ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft” (Stand 2021)(nachfolgend
als ,Leitfaden” bezeichnet), der fir die Bestandbewertung die Biotopwertliste der Bayer. Kom-
pensationsverordnung (BayKompV) zugrunde legt und ein Bewertungsschema in Wertpunkten
(WP) verwendet.

Priifung der Eingriffsvermeidung

Vorrangig ist die Vermeidung voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen zu prifen, um
Eingriffe bereits im Rahmen der Planung zu verhindern. Als Eingriffsvermeidung ware allg. der
Verzicht auf Durchfihrung der geplanten baulichen Nutzung im geplanten Bereich bzw. eine
Verlagerung der Planung auf Flachen geringerer Wertigkeit bzw. mit erheblicher Vorbelastung
erforderlich.

Aus Sicht der Gemeinde Heroldsbach ergeben sich keine relevanten Standortalternativen, die
mit deutlich geringeren Eingriffen fir Natur- und Landschaft verbunden waren. Zudem ist der
Bebauungsplan auf die Darstellung des Flachennutzungsplans zurlickzufiihren, da hier eben-
falls Wohnbauflache bereits dargestellt wird.

Eingriffsminimierung
Neben der Eingriffsvermeidung kénnen auch MaBnahmen zur Eingriffsminimierung voraus-

sichtlich erhebliche Beeintrachtigungen wirkungsvoll reduzieren. Folgende festgesetzte Mal3-
nahmen dienen dabei der Minderung von Eingriffen im Rahmen des Vorhabens:
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e Begriinungsbindungen innerhalb der Bauflache

e Pflanzgebote auf offentlichen Griinflachen inkl. Gestaltung durch Baume
e Flachdachbegriinung

¢ Insektenfreundliche AuBenbeleuchtung

Gem. Leitfaden sind vereinzelte Vermeidungs-/MinimierungsmaBnahmen in der Eingriffsbilan-
zierung als ,Planungsfaktor” anrechenbar, wodurch sich in Summe der Bedarf an Ausgleich
verringert. Eine geringfligige Anrechnung erfolgt fir die allg. Begriinung und insektenfreund-
liche Beleuchtung und eine erhdhte Anrechnung erfolgt fir die kostenintensive Anlage der
offentlichen Griinflachen inkl. Baumpflanzungen und die Flachdachbegriinung. Fiir die aufge-
fihrten und im Bebauungsplan festgesetzten MaBBnahmen wird somit ein Planungsfaktor von
10 % angerechnet.

Flachenbezogene Eingriffsbewertung und Ausgleichsbedarfsermittlung

Der fir die flachenbezogene Eingriffsbewertung zu erfassende Ausgangszustand der Biotop-
und Nutzungstypen (BNT) wird nachfolgend inkl. Biotoptyp-Code gem. Wertliste der Bay-
KompV dargestellt. Der zu bilanzierende Eingriffsbereich resultiert dabei aus den festgesetzten
Nutzungen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans.

Nach aktuellem Bebauungsplan-Entwurf liegen zwar 6ffentliche Grinflache mit Zweckbestim-
mung im Geltungsbereich, diese sind jedoch zum einen zu klein und zum anderen dienen sie
als technisches Bauwerk zum Wasserrlickhalt. Demnach werden diese Flache ebenfalls in die
Eingriffsbilanzierung aufgenommen.

Die Eingriffe erfolgt somit Uber das gesamte Plangebiet, weshalb das gesamte Plangebiet in
der Eingriffsbilanzierung betrachtet wird. Da im Bereich des geplanten Regenriickhaltebeckens
keine maBgebliche Versiegelung sondern eine wiederbegriinte Uberbauung erfolgt, wird die-
ser Bereich jedoch in der Bilanz separat bewertet.
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Abb.: Bestandsplan mit BNT nach BayKomPV und E|ngrlffsberelchsabgrenzung mit Eingriffsfaktor (rote Linie und
Schrift) sowie ErschlieBung (feine rote Linien)

Fur die Eingriffsbilanzierung werden die von der Planung direkt betroffenen BNT in aufsum-
mierter Flache aufgefiihrt und mit einem entsprechenden Eingriffsfaktor verrechnet, der sich
aus der Eingriffsschwere ergibt. Als Eingriffsschwere wird dabei i.d.R. die festgesetzte Grund-
flachenzahl (GRZ) der jeweiligen Flachennutzung herangezogen. Hierbei sind die zu Baugrund-
sticken gehorenden Freiflachen, d.h. Grinflachen innerhalb der Bauflachen oder Erschlie-
Bungsflachen, ebenfalls abgedeckt.

Erganzend kann durch festgesetzte Minimierungs- und BegriinungsmaBnahmen die Anwen-
dung eines Planungsfaktors zur Reduzierung des Ausgleichsbedarfs begriindet sein.

Die Eingriffsschwere innerhalb des Bebauungsplans wird mit den Faktoren entsprechend der
festgesetzten GRZ angesetzt:

WA 1 und 2 mit Faktor 0,35

WA 3, 4 und 6 mit Faktor 0,40
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WA 5 mit Faktor 0,45.

Das geplante Regenriickhaltebecken wird abweichend davon, aufgrund einer Uberbauung mit
weitrdumiger Wiederbegriinung, mit einem reduzierten Faktor von 0,2 bilanziert. Der in diesem
Bereich betroffene Heckenbestand wird mit einem Faktor von 0,45 verrechnet, da durch fest-
gesetzte grinordnerische MaBBnahmen im Umfeld des RRB Heckenpflanzungen festgesetzt
werden, die den Verlust an Geholzen kompensieren.

Ausgehend von den allgemeinen griinordnerischen MaBBnahmen/Festsetzungen zur Eingriffs-
minimierung ist nach Einschatzung der zustandigen Unteren Naturschutzbehdrde kein Pla-

nungsfaktor anrechenbar.

Der Ausgleichsbedarf berechnet sich wie folgt:

Beeintrachiti-
. e o Wertpunkte BNT/
Ausgleichsbedarf = Eingriffsflache x S X gungsfaktor _  Planungsfaktor
S oL (GRZ oder 1)

Auszug aus dem Leitfaden — Matrix zur Ermittlung des Ausgleichsbedarfs (Abb.8)

Ausgleichsbedarfsermittlung

Bau- Biotop- und Nutzungstyp Flache

. . Faktor (GRZ) | Wertpunkte
feld [Grundwert in Wertpunkte/m?] in m? (GR2) P
WA B112 Mesophile Gebische / mesophile Hecken - BK
1u.2 _GW 10 354 0,35 1.239
WA B116 Gebische / Hecken stickstoffreicher, ruderaler
1u.2 Standorte - GW 7 g 0.35 21
WA -
1u.2 G12 Intensivgrinland, brachgefallen - GW 5 399 0,35 698
WA G211 MaBig extensiv genutztes, artenarmes Griin-
Tu.2 land - GW 6 145 0.35 30
WA .
1u2 K11 Artenarme Saume und Staudenfluren - GW 4 561 0,35 785
WA P22 Privatgarten und Kleingartenanlagen, struktur- 1367 035 3.349

Tu.?2 reich (BK) - GW 7
WA 3,4 | B112 Mesophile Gebtische / mesophile Hecken - BK

und 6 -GW 10 a4 04 176

WA 3,4 | B116 Gebiische / Hecken stickstoffreicher, ruderaler 183 0,4 512

und 6 Standorte - GW 7

WA 3, 4 _ 4

und?g G12 Intensivgriinland, brachgefallen - GW 5 2.583 0 5.166

WA 3,4 | G211 MaBig extensiv genutztes, artenarmes Griin- 04

und 6 land - GW 6 0469 13.126

WA 3,4 | K122 MéaBig artenreiche Sdume und Staudenfluren 165 04 396

und 6 frischer bis méBig trockener Standorte (BK) - GW 6

WA 3,4 | K123-GHOOBK MaBig artenreiche Sdume und 136 04 435

und 6 Staudenfluren nasser Standorte - GW 7 + 1 '

z\:]Adg‘s 4 R111-GROOBK Schilf-Landréhrichte - § - GW 10 14 04 56

z\:ﬁjz 4 K11 Artenarme Sdume und Staudenfluren - GW 4 368 04 589
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WA 3,4 | P42 Land- und forstwirtschaftliche Lagerflachen - 423 04 338
und 6 GW 2
WA 3,4 | V51 Grinflachen und Gehdlzbestdnde junger bis 04
und 6 mittlerer Auspragung entlang von Verkehrsflachen | 20 24
- GW 3
WA 5 B161V%/ l\1/l(§zsophlle Gebiische / mesophile Hecken - BK 339 0,45 1526
WA 5 G12 Intensivgrinland, brachgefallen - GW 5 1.972 045 4437
WA 5 G215 MaBig extensiv bis extensiv genutztes Griin- 27 0,45 69
land, brachgefallen (BK) - GW 7
WA 5 K123-GHOOBK M&Big artenreiche Sdume und 35 0,45 126
Staudenfluren nasser Standorte - GW 7 + 1
WA 5 R111-GROOBK Schilf-Landréhrichte - § - GW 10 30 0,45 135
WA 5 P42 Land- und forstwirtschaftliche Lagerflachen - 0,45
GW 2 177 159
WA 5 V51 Grinflachen und Geholzbestande junger bis 0,45
mittlerer Auspragung entlang von Verkehrsflachen | 21 28
-GW 3
WA 5 X4 Gebédude der Siedlungs-, Industrie- und Gewer- 134 0,45 0
begebiete - GW 0
RRB G12 Intensivgriinland, brachgefallen - GW 5 877 02 877
RRB B112 Mesophile Gebische / mesophile Hecken - BK 242 0,45 1089
-GW 10
SUMME 35.852
PLANUNGSF -y
AKTOR
ENDSUMME | 35.852

Zur Kompensation der Beeintrachtigung flaichenbezogen bewertbarer Merkmale und Auspra-
gungen von Biotop- und Nutzungstypen ist nach Abzug des Planungsfaktors bzgl. griinordne-
rischer MaBnahmen ein Kompensationsbedarf von insg. 35.852 Wertpunkten (WP) auszuglei-
chen.

Des Weiteren ist der Flachenanteil der feuchten Hochstaudenflur (K123-GHO0BK) sowie der
Schilfbestand (R111-GROOBK), der gem. §30 BNatSchG unter Schutz steht, flaichengleich auszu-
gleichen. Die Tabellenbereiche wurden deshalb hervorgehoben. Insg. sind 171 m? feuchter
Hochstaudenflur (K123-GHOOBK) sowie 44 m? Schilfbestand (R111-GROOBK) auszugleichen.

Nicht flachenbezogene Eingriffsbewertung und Ausgleichsbedarfsermittlung

Fur die nicht flaichenbezogen bewertbaren Merkmale der Schutzgiiter nach § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe a BauGB ist der Kompensationsbedarf gemaB Leitfaden verbal argumentativ zu er-
mitteln, sofern er nicht bereits Giber den rechnerisch ermittelten Ausgleichsbedarf abgedeckt
wird.

Ausgehend von der Uberwiegenden landwirtschaftlichen Nutzung innerhalb des Geltungsbe-
reiches und unter Berlicksichtigung der festgesetzten MaBBnahmen zur Eingriffsminimierung
und zur 6kologischen Aufwertung von Teilbereichen, sind keine maB3geblichen Beeintrachti-
gungen auf nicht flichenbezogen bewertbare Merkmale der Schutzgiter zu erwarten. Demzu-
folge ist nach verbal argumentativer Bewertung kein zusatzlicher Ausgleichsbedarf erforderlich.
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Ausgleichsflache/-maBnahme

Der ermittelte Kompensationsbedarf von insg. 35.852 WP wird durch Zuordnung einer Kom-
pensations- bzw. Ausgleichsflache von insg. 7.171 m? als Teilflache der FI.Nr. 214/5 (Gemarkung
Oesdorf) beglichen. Die Flache befindet sich im Eigentum und im Okokonto der Gemeinde
Heroldsbach, weshalb eine dingliche Sicherung nicht erforderlich ist. Eine Bewertung nach der
Bayerischen Kompensationsverordnung erfolgte bereits im Vorfeld durch die OPUS GmbH
(Bayreuth). Als Ausgangszustand der zugeordneten Flache wurde dabei der Biotoptyp A2
JAckerbrache” festgestellt. Als Entwicklungsziel ist eine Streuobstwiese im Komplex mit intensiv
bis extensiv genutztem Griinland, Biotoptyp B432-GU651L, geplant. Der erforderliche Flachen-
anteil sowie das Entwicklungsziel werden im Bebauungsplan festgesetzt.

Abb.: Ausgleichsflache mit Flachenabgrenzung (griine T-Linie) und Eidechsenhabitate (gelbe Ovale - CEF-
MaBnahmen)

Gem. Okokonto-Beschreibung wird die Kompensationsfldche zunachst 1-2 Jahre ausgehagert
mit zehrender Zwischenkultur. AnschlieBende wird, nach Bodenvorbereitung, eine
Mahgutiibertragung von benachbarten Spenderflachen bzw. Alternativ die Einsaat mit

Regio-Saatgut UG 12 — ,Frankisches Hiigelland” und Anpflanzung von regionaltypischen Obst-
geholze in Sorten (Hochstamm; Pflanzabstand 15 x 10 m). Die Pflege der Flache ist vorrangig
durch Beweidung zu erbringen. Bei Beweidung ist zudem ein Stammschutz an den
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Obstbaumen erforderlich. Zur Entwicklung der Baumpflanzungen sind in den Folgejahren ca.
2-3 Erziehungsschnitte zum Kronenaufbau durchzufiihren.

Zur multifunktionalen Aufwertung der Flache sind zudem die gem. saP erforderlichen 3 Zau-
neidechsenhabitate innerhalb der Kompensationsflache anzulegen. Empfohlen wird hierbei ein
Standort im nordlichen Teil der Flache im Anschluss zum bestehenden Wald. Aufgrund der
sudexponierten, leichten Hanglage ist eine Vernassung der Flache nicht zu erwarten und eine
ausreichende Besonnung gewahrleistet. Aufgrund der vorherrschenden Béden (liberwiegend
Braunerde bzw. Pseudogley-Braunerde) sind jedoch vorbereitende Erdarbeiten notwendig.
Hierbei sind Sandlinsen und Steinschiittungen einzubauen, um den Standort aufzuwerten. Die
Habitate sind dabei vorrangig nach folgendem Aufbauschema zu errichten:

Querschnitt durch ein Zauneidechsenersatzhabitat

Strauchpflanzung (niedrige Dornenstréducher
wie Wildrosen, Berberitze, Himbeere)

steiniges Material (ca. 10 - 40 cm)

lose Aste
locker per Hand geschichtet

Aushub
Sand Wurzeln

. ca.100cm

ca.50cm’

ca.100cm

rainage Kies/Sand

ca. 200 - 300 cm ca. 200 cm

Quelle: Arbeitshilfe zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung — Zauneidechse; Bayerisches Landesamt fur
Umwelt (LfU) — Stand Juli 2020

Der Flachenanteil der feuchten Hochstaudenflur (K123) sowie des Schilfbestandes (R111), die
gem. §30 BNatSchG unter Schutz stehen, ist innerhalb der Okokontoflache nicht zu kompen-
sieren, da die anhaltende Bodenfeuchte nicht zu erwarten ist. Ausgehend vom geplanten groB-
flachigen Regenriickhaltebecken im Norden des Bebauungsplans ist jedoch anzunehmen, dass
dort in randlichen Ubergangsbereichen ausreichend dauerhafte Feuchte besteht und sich so-
wohl eine wechselfeuchte Hochstraudenflur im Boschungsbereich sowie ein Schilfstreifen am
BoschungsfuB selbststandig entwickelt. Auf einen zusatzlichen Flachenverbrauch durch die An-
lage von Feuchtflachen etc. wird deshalb verzichtet. Ausgehend von der zu erwartenden voll-
standigen Kompensation der geschiitzten Biotopflachen wird von Seiten der Gemeinde He-
roldsbach Antrag auf Ausnahme bzw. Befreiung von den Verboten des §30 Abs. 2 BNatSchG

gestellt.
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Kompensationsumfangsermittiung

Der aus den AusgleichsmaBnahmen prognostizierende Kompensationsumfang in Wertpunkten
berechnet sich wie folgt:

Aufwertung**

Prognosezustand
Ausgleichsumfang = Flache 4 nach = Ausgangszustand
Entwicklungszeit®

* bei Entwicklungszeiten =25 Jahre siehe Abschlag Tabelle »Timelag«
#%* hei EntsiegelungsmaBnahmen ggf. mit Entsiegelungsfaktor multipliziersn

Auszug aus dem Leitfaden — Matrix zur Ermittlung und Bewertung des Ausgleichsumfangs des
Schutzgutes Arten und Lebensrdaume in Wertpunkten (Abb.11)

FI.Nr. Flache | Ausgangszustand Entwicklungsziel Aufwer- Kompensation
in m? BNT mit Grundwert in Wert- | BNT mit Grundwert in Wert- G in  Wertpunk-
punkte punkte ten
B432-GU651L ,Streuobst
214/5 | 7171 | A2 ,Ackerbrache” GW 5 Im Komplex mit intensiv bis | o 35.855
extensiv genutztem Grin-
land” GW 10*/**
SUMME | 35.885

*Abschlag von 1 WP aufgrund lange Herstellungszeit
**Aufwertung um 1 WP aufgrund Biotopcharakter/LRT etc.

Durch die Umsetzung der zuvor beschriebenen AusgleichsmaBnahme und unter Bericksichti-
gung der Ausgangszustande der Flachen ist fir die Ausgleichsflachen eine deutliche 6kologi-
sche Aufwertung zu erwarten.

Der ermittelte Kompensationsbedarf von insg. 35.852 Wertpunkten kann durch Zuordnung der
externen Ausgleichsflache mit einer 6kologischen Aufwertung von 35.885 Wertpunkten voll-
standig ausgeglichen werden.

BFS+ GmbH Buro fur Stadtebau und Bauleitplanung Bamberg
Team 4 Landschaftsarchitekten + Stadtplaner PartGmbB Nirnberg



Bebauungs- und Griinordnungsplan "Bergfeld”, Ortsteil Oesdorf Begriindung 24
Gemeinde Heroldsbach, Landkreis Forchheim

6. Vorgesehene ErschlieBung

6.1 Verkehr

Das Plangebiet wird Uber eine von der siidwestlich angrenzenden Heroldsbacher StraBe kom-
menden innerhalb liegenden RingstraBe erschlossen. Eine zusatzliche StichstraBe zur Erschlie-
Bung befindet sich siddstlich des Regenriickhaltebeckens. Die ErschlieBungsstraBen sind mit
einer Breite von 5,0 m und einem begleitenden FuBweg geplant.

Nachfolgend ist fir das Baugebiet "Bergfeld" eine Tabelle Gber Ausnutzungswerte mit einer
Einfamilienhausbebauung mit 1 Wohneinheit je Baurecht sowie mit 2 Wohneinheiten je Bau-
recht abgebildet (Grundlage: Belegungsdichte gemal Statistischem Landesamt von 2,466 Ein-
wohner je Wohneinheit) - fir die Mehrfamilienhduser im WA 5 und WA 6 kann in Anlehnung
der festgesetzten maximalen Anzahl der Wohneinheiten (8 WE im WA 5 und 4 WE im WA 6)
im Minimum von 16, im Maximum von 20 Wohneinheiten ausgegangen werden:

minimal maximal
21 Wohngebaude 34 WE 56 WE
(18 EFH + 3 MFH)
Einwohner 84 EW 138 EW
Netto-Wohndichte 66 EW/ha 109 EW/ha
Brutto-Wohndichte 51 EW/ha 84 EW/ha
Netto-Wohnungsdichte 27 WE/ha 44 WE/ha
Brutto-Wohnungsdichte 21 WE/ha 34 WE/ha

Nach Realisierung diirfte das Baugebiet aufgrund von Erfahrungswerten fir etwa 120 Einwoh-
ner ausgelegt sein.

Neu entstehender Verkehr

GemaB den Ausfihrungen wird angenommen, dass mit etwa 120 neuen Einwohnern im Plan-
gebiet gerechnet werden kann, im Maximum ca. 138 Einwohner. Die Ausweisung der Garagen-
und Stellplatzbereiche betragt gemaB Planentwurf 18 Doppel-Garagen (bzw. Carports) und 30
Stellplatze.

Fir den neu entstehenden Verkehr wird im Sinne einer worstcase-Betrachtung die maximal
mogliche Ausnutzung angenommen. Hierbei wird fir die Einfamilienhduser je Grundstick 2
weitere Stellplatze fur die 2. Wohneinheit hinzuaddiert und fir die Mehrfamilienhauser (im
Maximum 20 Wohneinheiten) von insgesamt 40 Stellplatzen ausgegangen.

Somit errechnet sich fur die nachstehenden Untersuchungen die maximale PKW-Anzahl mit
112.
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Legt man die Bewegungszahlen fir oberirdische Stellplatze bei Wohnanlagen gemal der Park-
platzlarmstudie des Bayerischen Landesamtes flir Umwelt (6. Auflage von 2007) zugrunde (N
= 0,40 tags und 0,05 nachts fur oberirdische Stellplatze bei Wohnanlagen) ergibt sich fiir den
neu entstehenden Verkehr eine stiindliche Verkehrsstarke von

Mrag = 44,8 KFZ/h
Mnacht = 5,6 KFZ/h

sowie umgerechnet eine tagliche Verkehrsstarke von
DTV = ca. 762 KFZ/24h.

Die im Maximum zu erwartende Verkehrszahl fallt gemaB "Richtlinien fiir die Anlage von Stadt-
straBen (RASt) 06)" in die 1. und somit niedrigste der 5 Kategorien fur Kraftfahrzeugverkehrs-
starken (bis 400 KFZ/Stunde).

Die vorhandenen Fahrbahnbreiten von ca. 4,5 m in der Heroldsbacher Strale und 5,0 m in den
kiinftigen PlanstraBen des Baugebietes konnen zusammen mit dem im Bebauungsplan konzi-
pierten Einmindungsradien der HaupterschlieBungsstral3e in die Heroldsbacher Stralle (Radius
8 m Richtung innerorts, 6 m Richtung auB3erorts) als ausreichend bemessen angesehen werden,
um die kinftigen maximalen Verkehrsstrome aufzunehmen.

Fur die im Planentwurf des Bebauungsplanes dargestellten Garagen- und Stellplatzsituation
flr insgesamt 66 PKW kann von einer stindlichen Verkehrsstarke von 26,4 KFZ/h tags und 3,3
KFZ/h nachts ausgegangen werden, was einer taglichen Verkehrsstarke von ca. 450 KFZ/24h
entspricht.

6.2 Abwasserentsorgung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt liber die 6ffentliche Kanalisation. Das Schmutzwasser des ge-
planten Baugebietes wird im vorhandenen Mischsystem entwassert und in die Klaranlage von
Hausen abgeleitet, deren Dimensionierung ausreichend ist.

Das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser wird in dem geplanten Regenriickhaltebe-
cken (RRB) gesammelt, zwischengespeichert und gedrosselt in die bestehende Oberflachen-
wasserverrohrung im Bereich der Heroldsbacher StraBe eingeleitet. Von dort wird das Nieder-
schlagswasser Uber die bestehende Vorflut der Reglitz zugefihrt.

Uber hohe Grundwasserstande mit méglichen negativen Folgen auf Bauwerke sowie zur Trag-
fahigkeit des Untergrunds ist derzeit nichts bekannt.

Niederschlagswasser von versiegelten Flachen darf nicht oberflachig auf Verkehrsflachen oder
angrenzende Nachbargrundsticke abgeleitet werden.

Fur die anfallende Dachentwéasserung werden zum Rickhalt des Regenwassers (Gartenbewas-
serung, Grauwassernutzung) Zisternen mit einer GréBe von mindestens 5 m* (Nutzvolumen)
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auf jedem Baugrundstiick verbindlich vorgeschrieben. Zisternen sind auch auBerhalb der Bau-
grenzen zulassig.

Hinsichtlich der Niederschlagswasserbeseitigung sind das DWA-Merkblatt M 153 (Handlungs-
empfehlungen zum Umgang mit Regenwasser) sowie das DWA-Arbeitsblatt A 102 (Regenwas-
serabfliisse) zu beachten.

Regenriickhaltebecken

Im Westen des Geltungsbereiches wurde ein Regenrlickhaltebecken auf Grundlage der Berech-
nungen der WEYRAUTHER Ingenieurgesellschaft in den Bebauungsplan eingetragen.

Das ca. 600 m? groBe Becken wurde innerhalb der Griinfliche angeordnet. Es ist naturnah zu
entwickeln und mit Béschungen in einer geeigneten Steigung anzulegen, um eine Bewirtschaf-
tung bzw. Freihaltung von Bewuchs zu gewabhrleisten.

6.3 Wasserversorgung

Das Baugebiet wird an die offentliche Wasserversorgung angeschlossen. Druck und Dargebot
sind ausreichend.

6.4 Sonstige Versorgungseinrichtungen

Heroldsbach wird durch die Bayernwerk Netz GmbH mit Strom versorgt und ist durch die Deut-
sche Telekom AG an das offentliche Fernsprechnetz angeschlossen.
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7. Immissionsschutz

7.1 Immissionen durch die Landwirtschaft

Durch die angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen und Betrieben kann es auch bei ord-
nungsgemalBer Bewirtschaftung zu Emissionen (Geruch, Staub, Larm) kommen. In den "Textli-
chen Festsetzungen" wurde ein Hinweis aufgenommen, dass diese Belastigungen hinzuneh-
men sind.

7.2 Immissionen durch haustechnische Anlagen

Der Beurteilungspegel der durch den Betrieb haustechnischer Anlagen (z. B. Klimagerate, Ab-
luftanlagen, Warmepumpen) hervorgerufenen Gerdusche darf am maBgeblichen Immissions-
ort im Hinblick auf die Summenwirkung mit bereits bestehenden bzw. noch zu errichtenden
weiteren haustechnischen Anlagen die um 6 dB(A) reduzierten in der Technischer Anleitung
zum Schutz gegen Larm vom 26. August 1998 (TA Larm) unter Nr. 6.1d fir ein allgemeines
Wohngebiet festgesetzten Immissionsrichtwerte fir den Tag (6.00 bis 22.00 Uhr) von 49 dB(A)
und fur die Nacht (lauteste Nachstunde zwischen 22.00 und 6.00 Uhr) von 34 dB(A) nicht Gber-
schreiten. Zudem dirfen die Anlagen nicht tiefenfrequent i. S. d. Nr. 7.3 der TA Larm sein.

Der Nachweis Uber die Einhaltung der genannten Immissionsrichtwertanteile und der tiefen-
frequenten Gerauschanteile obliegt dem jeweiligen Bauherren und sollte im Bedarfsfall durch
Vorlage einer Herstellerbescheinigung oder durch Vorlage eines schalltechnischen Nachweises
erbracht werden.

Als maBgeblicher Immissionsort gelten die Baulinien bzw. Baugrenzen, die innerhalb des Gel-
tungsbereichs eines Bebauungsplans fir schutzbedurftige Rdume nach DIN 4109 (z. B. Wohn-
und Schlafraume) festgesetzt sind. Ansonsten liegt im Gebaudebestand der maBgebliche Im-
missionsort 0,5 m vor dem gedffneten Fenster eines schutzbedirftigen Raumes.

Entsprechende Hinweise sind Bestandteil der Verbindlichen Festsetzungen unter Punkt C.
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8. Beteiligte Fachstellen
8.1 Regierung von Oberfranken
8.2 Landratsamt Forchheim
83 Regionaler Planungsverband Oberfranken-West
8.4 Wasserwirtschaftsamt Kronach
8.5 Staatliches Bauamt Bamberg, Abt. StraBenbau
8.6 Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung
8.7 Amt fur Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten
8.8  Amt fur Landliche Entwicklung
8.9 Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege
8.10  Bayernwerk Netz GmbH
8.11  Deutsche Telekom Technik GmbH
8.12  Kreisbrandrat Oliver Flake
8.13  Zweckverband zur Wasserversorgung der H.G.
8.14  Abwasserzweckverband Hirtenbachgruppe
8.15  Erzbischofliches Ordinariat Bamberg

- Sekretariat fur kirchliche Raumordnung
8.16  Evangelische Gesamtkirchenverwaltung
8.17  Bund Naturschutz — Kreisgruppe Forchheim
8.18  Bayerischer Bauernverband
8.19  Gemeinde Hallerndorf
820 Gemeinde Hausen
821 Gemeinde Hemhofen
822 Gemeinde Adelsdorf
8.23 Gemeinde Heroldsbach
824 Team4
8.25 BFS+ GmbH

Der Verfahrensablauf wird im Nachtrag festgehalten.

95420 Bayreuth
91301 Forchheim
96052 Bamberg
96317 Kronach
96047 Bamberg
96049 Bamberg
96047 Bamberg
96047 Bamberg
96117 Memmelsdorf
96052 Bamberg
96052 Bamberg
91301 Kersbach
91336 Heroldsbach
91353 Hausen
96049 Bamberg

96049 Bamberg
91301 Forchheim
91301 Forchheim
91352 Hallerndorf
91353 Hausen
91334 Hemhofen
91325 Adelsdorf
91336 Heroldsbach
90419 Nirnberg
96047 Bamberg

Die Stellungnahmen der Fachbehdrden und ihre Behandlung im Gemeinderat sind der Verfah-
rensakte zu entnehmen.

Aufgestellt: Bamberg/Nurnberg, 16.09.2026

BFS+ GmbH

Tel 0951 59393

Buro flr Stadtebau und Bauleitplanung Fax 0951 59593

info@bfs-plus.de
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1. Nachtrag
zum Bebauungs- und Griinordnungsplan "Bergfeld"
Ortsteil Oesdorf

Gemeinde Heroldsbach, Lkrs. Forchheim

Grundlage des Nachtrages ist die Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB
i. V. m. der Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gem.
§ 4 Abs. 1 BauGB bzw. die jeweils vorgebrachten Stellungnahmen und ihre beschluss-
maBige Behandlung im Gemeinderat von Heroldsbach.

Aufgrund dieses Verfahrensschrittes haben sich folgende Plandnderungen ergeben:

Planteil | Textliche Festsetzungen

-

-

A 12: Festsetzung einer Versorgungsflache "Trafostation"

A 20.4: Ergénzung einer Festsetzung zu Bepflanzungen an fensterlosten Fassadenab-
schnitten

A 20.6: Erganzung einer Festsetzung zu Hecken

A 20.7: Ergénzung einer Festsetzung zu Rodungsarbeiten

A 20.9: Erganzung einer Festsetzung zur Verhinderung von Vogelschlag bei groBflachig
zusammenhangenden volltransparenten Glas- und Fensterflachen

A 20.10: Erganzung einer Festsetzung zu Vogelnistkasten

A 20.11: Erganzung einer Festsetzung zu Amphibien-Schutzzdunen

A 20.12: Erganzung einer Festsetzung zu Zauneidechsenhabitaten

A 20.13: Erganzung einer Festsetzung zu umweltfachlichen Bauliberwachung

A 20.14: Festsetzung der Ausgleichsflache auf der FI.Nr. 214/5 (Gmkg. Oesdorf)

C 5: Erganzung der Hohenlinien

Begriindung

1.1: Erganzende Ausfiihrungen zum Wohnbauflachenbedarf und Innenentwicklung
5.4: Erganzende Ausflihrungen zu den Zielen der Griinordnung auf Basis der saP

5.6: Erganzende Ausflhrungen zur Ausgleichsflachenbedarfsermittlung sowie zur Aus-
gleichsflache

6.1: Erganzende Ausfliihrungen zum Zusatzverkehr

6.2: Anpassung einer Formulierung zur Abwasserbeseitigung

7.1: Anpassung einer Formulierung zu landwirtschaftlichen Immissionen
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Der Plan ist vom Gemeinderat Heroldsbach im Rahmen dieses Verfahrensschrittes mit

den vorstehenden Anderungen gebilligt worden.

Gleichzeitig hat der Gemeinderat Heroldsbach beschlossen, dass mit der so geanderten

Planfassung vom 16.09.2026 mit Begriindung vom 16.09.2026 das Verfahren zur Betei-

ligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB und zur Beteiligung der Behérden und

sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB im gemeinsamen Verfah-

ren durchgefiihrt wird.

Dieser Verfahrensschritt bildet dann die Grundlage des zweiten Nachtrages.

Aufgestellt:

Bamberg/Nurnberg, 16.09.2026

BFS+ GmbH Tel 0951 59393

Buro fUr Stadtebau und Bauleitplanung— Fax 0951 59593

Hainstr. 12, 9604
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