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1. Vorbemerkungen

11 Rechtsgrundlage
Fur die Aufstellung des Bebauungsplanes Baugebiet West — Wohn- und Gewerbegebiet
rem zu beriicksichtigen:

1

sind unter ande-

. das 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)

. i. V. m. der Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert
durch Art. 2 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S 180) sowie

. Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) i. d. F. vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588), zuletzt gean-
dert am 25.05.2021 (GVBI. S. 286) und Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO)
i.d.F. vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796), zuletzt gedndert durch 8§ 1 des Gesetzes vom 09.03.2021
(GVBI. S. 74)

1.2 Verfahren

Mit der vorliegenden Planung soll ein bisher unbeplanter Bereich im Westen von Wilhermsdorf tiberplant
werden. Im dstlichen Teilbereich, im Anschluss an die bestehenden Wohnbauflachen sollen weitere Wohn-
bauflachen entwickelt werden. In westliche Richtung sollen an die nun geplanten Wohnbauflachen Gewer-
beflachen realisiert werden. Im sidlichen Teil sollen bereits bebaute Flachen mittels Einbeziehung in den
vorliegenden Bebauungsplan einer Nachverdichtungsmaoglichkeit zugefihrt werden.

Hieriber war gem. den MafRRgaben des BauGB zu befinden. Es handelt sich bei den unbeplanten Fléachen
um AufRenbereichsflachen. Die geplante Nutzung als Wohn- und Gewerbegebiet entspricht nicht den privi-
legierten Tatbestanden des § 35 BauGB und erfillt auch keine der benannten Ausnahmetatbestéande. Fur
die geplante Nutzung ist daher die Aufstellung eines Bebauungsplans im Sinne der Schaffung des Baupla-
nungsrechtes erforderlich. Als Verfahrensart ist das Regelverfahren gem. BauGB durchzufihren.

Im Bereich der bereits bestehenden Siedlungsstrukturen, welche nun wieder Gberplant werden, gilt bisher
der sog. Innenbereich i.S.d. § 34 BauGB. Bis zum Jahr 2016 bestand fir diesen Bereich bereits ein Be-
bauungsplan, welcher in diesem Jahr aber aufgehoben wurde. Zwischenzeitlich hat sich herausgestellt,
dass die Anwendbarkeit des Innenbereichs nicht in dem Umfang mdglich ist, wie sie bei Aufhebung des
bisherigen Planungsrechtes angenommen wurde. Die Bebaubarkeit der Grundstucke hat sich durch die
Auslegung des Begriffs des Innenbereiches gem. § 34 BauGB gegeniiber dem damaligen Planungsrechts
verschlechtert. Dies soll nun durch die Einbeziehung in die vorliegende Planung wieder rickgangig ge-
macht werden und mittels Bauplanungsrecht die Nachverdichtung im Bestand beférdert werden.

Der Flachennutzungsplan stellt die iiberwiegenden, nun zur Uberplanung vorgesehenen Flachen als land-
wirtschaftliche Flachen dar. Um den Entwicklungsgebot fiir Bebauungsplane zu entsprechen, ist daher eine
Anderung des Flachennutzungsplans erforderlich. Es wird daher im Parallelverfahren der derzeit wirksame
Flachennutzungsplan des Marktes Wilhermsdorf gem. § 8 Abs. 3 BauGB in den betreffenden Bereichen
geéandert. Hierfir wird ein eigensténdiges Verfahren durchgefihrt.

1.2.1 Beschlisse
Der Marktgemeinderat des Marktes Wilhermsdorf hat mit Beschluss vom 18.06.2021 mehrheitlich einen
Grundsatzbeschluss zur Aufstellung eines Bebauungsplans fir den beantragten Flachenumgriff getroffen.

Der Bebauungsplan wird unter der Bezeichnung ,Baugebiet West- Wohn- und Gewerbegebiet gefihrt.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sollen gewerbliche Nutzflachen und Wohnbauflachen entwickelt
werden.
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Im Rahmen der Sitzung des Markgemeinderates des Marktes Wilhermsdorf am 11.02.2022 wurden der
Vorentwurf der Bauleitplanung vorgestellt und die Billigung der Planung beschlossen. Einhergehend damit
wurde empfohlen die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit sowie der Behorden und sonstigen Trager
offentlicher Belange durchzufihren.

Die ortslibliche Bekanntmachung des Einleitungsbeschlusses erfolgte mit der Verdffentlichung im Mittei-
lungsblatt des Marktes Wilhermsdorf am xx.xx.2022.

Die friihzeitige Beteiligung Unterrichtung der Offentlichkeit und die Beteiligung der Behorden und Trager
sonstiger offentlicher Belange erfolgte parallel im Zeitraum vom xx.xx. bis xx.xx.2022.

Weitere Beschlusse wurden zum derzeitigen Stand noch nicht gefasst.

1.2.2 Vorplanungsphase

Im Marktgebiet von Wilhermsdorf besteht seit Jahren eine durchgehend hohe Nachfrage nach Wohnbau-
flachen. Zur Befriedigung der bestehenden Nachfrage hatte der Markt daher in den Jahren 2005 — 2015
das Baugebiet Sud entwickelt. Das dortige Wohnbaugebiet ist voll erschlossen und genutzt. Die Nachfrage
nach Wohnbauflache hat seitdem jedoch nicht nachgelassen. Um die soziale Infrastruktur nicht zu tber-
lasten und gleichzeitig auch zu vermeiden, dass an den Ortsrandern neue Wohnbauflachen entstehen,
wahrend im Ortskern Leerstdnde zunehmen, hatte der Markt Wilhermsdorf im Anschluss an die Entwick-
lung des Baugebiet Siid bewusst eine Pause in der Entwicklung weiterer Wohnbauflachen eingelegt. Ziel
war es, zunachst die Innenentwicklung und Nachverdichtung im Bestand zu férdern.

Die sehr hohe Nachfrage nach Wohnbauflachen hat jedoch zu keinen Zeitraum nachgelassen.

Im gewerblichen Sektor ist die Entwicklungsfahigkeit der 6rtlichen Unternehmen durch die gewachsenen
Ortslagen der Gewerbegebiete beschrankt. Die Gewerbeflachen liegen unginstig im Verhéaltnis zur tberort-
lichen ErschlieBung. Zudem sind an die bestehenden Gewerbestrukturen an vielen Stellen zwischenzeitlich
Wohnnutzungen herangewachsen. Gleichzeitig besteht sowohl aus der lokalen Unternehmerstruktur als
auch durch Unternehmer im regionalen Umfeld bereits seit mehreren Jahren eine deutliche Nachfrage nach
zusatzlichen gewerblichen Nutzflachen.

Fur die Gesamtplanungsabsichten beachtenswert war dartiber hinaus auch die Tatsache, dass aktuell in
zentralOrtlicher Lage ein Unternehmen seine mit verschiedenen Emissionen behaftete Unternehmung be-
treibt. Die dort aktuell gewerblich genutzten Flachen wurden im Rahmen des integrierten Stadtentwick-
lungskonzeptes des Markts Wilhermsdorf bereits als wesentliche Innenentwicklungs- und Nachverdich-
tungsflache identifiziert. Es zeigte sich in den dortigen Untersuchungen, dass in diesem Bereich ein stad-
tebauliches Defizit besteht, welches behoben werden muss. Als gute Nachnutzungsmaoglichkeit wurden
hier im wesentlichen Nutzungen im Umfeld von Wohnen und nichtstérenden Dienstleistungen identifiziert.

Voraussetzung fur die Entwicklung ist aber eine Aussiedlung der bestehenden Nutzungen an eine besser
geeignete Stelle im Marktgemeindegebiet.

Im Rahmen dieser stadtebaulichen Gesamtiiberlegungen hat sich der Markt Wilhermsdorf seit 2018 mit
den Vor- und Nachteilen einer méglichen zusétzlichen Siedlungsentwicklung beschéftigt. Die Entwicklung
zusatzlicher Wohnbauflachen war dabei im Gesamtkontext der Entwicklung als nachrangig erachtet wor-
den, wahrend der Entwicklung zusatzlicher Gewerbeflachen und der Aussiedlungsmdglichkeit fur den be-
stehenden innerértliche Gewerbebetrieb eine hohe Prioritéat zugeordnet wurde.

Dies zeigt sich auch in der Tatsache, dass der Markt Wilhermsdorf im Jahr 2016 beabsichtigt hat, die im
Flachennutzungsplan dargestellten gewerblichen Nutzflachen an der StralRe ,An der Steige“ im Knoten-
punktsbereich mit der Staatsstrale St 2252 mittels Bebauungsplan zu entwickeln.
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Im Verfahren haben sich dort aber erhebliche Entwicklungshindernisse gezeigt, so dass die damaligen
Planungen nicht fortgefiihrt werden konnten.

Der Markt Wilhermsdorf stand daher vor der Fragestellung, wie somit an anderer Stelle eine positive Ent-
wicklung fiir die gewerbliche Nutzung im Marktgemeindegebiet realisiert werden kann. Hierzu wurde das
Marktgemeindegebiet im Rahmen einer Standortalternativenprifung auf mégliche Entwicklungsflachen un-
tersucht. Im Ergebnis wurde festgestellt, dass fiir eine Flachenentwicklung vorrangig nur Flachen an der
Stralle ,An der Steige“ geeignet sind.

Der dortige Ortsabschluss von Wilhermsdorf ist aber bisher durch Wohnbaunutzungen gepréagt. Der unmit-
telbare Anschluss von gewerblichen Nutzungen an die Bestandsstrukturen war daher in Abwagung aller
Belange nicht als vorrangig geeignetes Entwicklungsziel zu erachten. Es waren nur emissionsarme Ge-
werbenutzungen mdoglich gewesen. Planerischer Ziel des Markts Wilhermsdorf war es daher, neue Gewer-
beflachen mdglichst abgertickt von den Bestandsstrukturen, dem Trennungsgrundsatz des Bundesimmis-
sionsschutzgesetzes folgend, anzuordnen.

Im Zuge dieser Uberlegungen zeigte sich jedoch, dass die hiermit der maRgeblich zu beachtende An-
spruch, dass neue Siedlungsflachen nun in Anbindung an den Bestand zu entwickeln sind, nicht entspro-
chen werden kann.

Da sich im Zuge dieses seit 2018 laufenden Planungsprozess immer mehr abzeichnete, dass die sehr hohe
Nachfrage nach Wohnbauflachen in Wilhermsdorf rein mit Nachverdichtungs- und Nachnutzungsmafnah-
men nicht mehr angemessen befriedigt werden kann. Im Zuge der Beratungen wurde auch unter Berlck-
sichtigung der im Demografie-Spiegel des Landesamtes fir Statistik fir Wilhermsdorf prognostizierten po-
sitiven Gesamtentwicklung der Bevdlkerung eine Entwicklung zuséatzlicher Wohnbauflachen als vertretbar
und angemessen erachtet.

Auch hier wurde anschlie3end zunachst im Rahmen einer Standortalternativenprifung untersucht, welche
Bereiche des Marktgemeindegebiets fir eine zusatzliche Flachenentwicklung geeignet sind. Im Ergebnisse
zeigte, sich das grundsétzlich auch eine zuséatzliche Wohnbauflachenentwicklung an der Steige als geeig-
net anzusehen war. Hier zeigten sich im Besonderen die unmittelbar an den Bestand anschlieRenden Fla-
chen als geeignet.

In der Gesamtfolge einer Entwicklung von zunachst Wohnbauflachen im Osten und Gewerbeflachen im
Westen kénnte somit dem Anbindungsgrundsatz des Landesentwicklungsprogramms entsprochen wer-
den.

In der Abwéagung zu untersuchen war in diesem Zusammenhang die Fragestellung der Lésung des Immis-
sionskonfliktes zwischen den geplanten Gewerbeflachen und den angedachten Wohnbauflachen. Im Er-
gebnis dieser Abwéagungen wurde festgestellt, dass dieser Immissionskonflikt im Rahmen des Bebauungs-
plans mit entsprechenden Pufferflachen, Emissionskontingentierung und aktiven Schallschutzmaf3nahmen
angemessen geldst werden kann.

Der Markt Wilhermsdorf hat sich daher im Weiteren intensiv mit einer Gesamtflachenentwicklung am West-
rand von Wilhermsdorf beschéftigt und im Rahmen einer stadtebaulichen Vorplanung den bestmdglichen
Kompromiss zwischen den angedachten unterschiedlichen Nutzungen erarbeitet. Das im Rahmen der Vor-
planung arbeitete Konzept stellt sich als Skizze wie folgt dar:
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stadtebauliche Konzeptskizze fur Entwicklung von Gewerbe und Wohnbauflachen am Westrand von Wilhermsdorf
© Ingenieurburo Christofori und Partner, Heilsbronn 2020

Vor- und Nachteile einer Flachenentwicklung in dieser Dimension wurden intensiv diskutiert und im Ergeb-
nis der Abwagung festgestellt, dass eine solche Entwicklung in der Gesamtschau fir Wilhermsdorf als
vertretbar zu erachten ist.

Da sich die Flachen umfassend im privaten Eigentum befanden, hat sich der Markt Wilhermsdorf daher im
Anschluss zunachst um die Fragestellung der tatsachlichen Flachenverfligbarkeit bemiht. Als Ergebnis
konnte der Markt Wilhermsdorf die vollstdndige Flachenverfugbarkeit fur die Flachen erwirken. Der Markt
Wilhermsdorf besitzt zwischenzeitlich die Verfligungsgewalt und Handlungsbefugnis fiir die neu zur Uber-
planung vorgesehenen Flachen. .

Ziel des nun maf3geblichen Planungskonzeptes ist die Entwicklung von gewerblichen Nutzflachen mit den
Belangen von neuen Wohnbauflachen im Westen von Wilhermsdorf zu vereinen. Hierzu sollen im Pla-
nungsgebiet sowohl ein allgemeines Wohngebiet gem. § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) als auch
gewerbliche Nutzflachen im Sinne des § 8 BauNVO ausgewiesen werden.

Aufgrund der Lage des Planungsgebiets im Westen von Wilhermsdorf, der geplanten Nutzungen und den
bestehenden Nutzungen im stadtebaulichen Umfeld wurden bereits wahrend der Vorplanungsphase meh-
rere Fachgutachten in Auftrag gegeben. Diese befinden sich im zum Gberwiegenden Teil noch in Bearbei-
tung.

Die Flachen im Planungsgebiet werden aktuell weitestgehend landwirtschaftlich genutzt. Es wurde daher
frihzeitig eine artenschutzrechtliche Untersuchung des Planungsgebietes und der angrenzenden Flachen
beauftragt. Das Ergebnis daraus liegt bereits vor und wird in der Planung entsprechend bericksichtigt.

Im Rahmen eines Umweltberichts werden die Auswirkungen der Planungen auf die beachtenswerten
Schutzguter, insbesondere Boden, Wasser, Luft und Klima, Tiere und Pflanzen, Flache, Kultur- und Sach-
gutern sowie den Menschen erfasst und bewertet.

Um den Zustand des Baugrundes bewerten zu kdnnen und hierbei im Besonderen die mdglichen Auswir-
kungen auf die Grundwasserstande in die Planungen mit einbeziehen zu kénnen wurde ein Bodengutach-
ten erstellt. In diesem Zuge wurde auch die Sickerfahigkeit der Boden im Planungsgebiet untersucht.
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Um die aus den Planungen zu erwartenden Larmimmissionsbelastungen fur das stadtebauliche Umfeld
bewerten zu kénnen, wurde ein Immissionsschutzgutachten beauftragt, welches die Larmimmissionsbe-
lastungen aus Gewerbelarm sowie Verkehrslarm untersucht, bewertet und Vorschlage fur notwendige Fest-
setzungen im Rahmen der Bauleitplanung trifft.

2. Anlass, Ziel und Zweck der Planung

2.1 Planungsanlass

Die zur Uberplanung vorgesehen Flachen schlieRen westlich an die bestehenden Siedlungsstrukturen von
Wilhermsdorf an. Sie sind im wirksamen Flachennutzungsplan bereits teilweise als gewerbliche Nutzfla-
chen, iiberwiegend aber als Flachen fiir die Landwirtschaft dargestellt. Eine weitergehende Uberplanung
war bisher nicht erfolgt. Dies ergab sich inshesondere aus der Situation, dass der Markt Wilhermsdorf keine
Mdglichkeit zum Grunderwerb hatte.

Aufgrund fehlenden Zugriffsmoglichkeiten auf Grundstiicke fur die Entwicklung sowohl von Wohnbaufla-
chen als auch von gewerblichen Bauflachen hat der Markt Wilhermsdorf in der Vergangenheit kaum ent-
sprechende Flachen ausweisen kénnen. Die Nachfrage ist flr beide Gebietskategorien sehr hoch, so dass
mit der nun vorliegenden Planung auf den hohen Bedarf an Baugrundstiicken fir Wohnen und Gewerbe
seitens des Marktes Wilhermsdorf reagiert wird. Die Flachen des Planungsgebietes schlieRen unmittelbar
an die vorhandenen Siedlungsflachen im Westen von Wilhermsdorf an, sie bilden somit einen guten Uber-
gang von den vorhandenen Siedlungsnutzungen hin zu den geplanten Gewerbenutzungen in guter Anbin-
dung an die bestehenden Verkehrseinrichtungen.

Die Nachfrage nach Gewerbeflachen ergibt sich vorrangig aus dem Aussiedlungswunsch ortsansassiger
Betriebe, die gerne zur Betriebserweiterung und besseren Verkehrsanbindung auf Flachen am Rand von
Wilhermsdorf zuriickgreifen wirden.

Far Wilhermsdorf wird fur die nachsten 20 Jahren laut Bayerischem Landesamt fir Umwelt einer Bevolke-
rungszunahme von bis zu 13,1 % prognostiziert. Dieses Bevolkerungswachstum kann nicht nur durch Mal3-
nahmen der Nachverdichtung abgebildet werden. Es wird davon ausgegangen, dass die Nachfrage nach
entsprechenden Bauflachen auch weiterhin steigen wird. Der Markt Wilhermsdorf sieht sich somit vor der
Aufgabenstellung weitere Wohnbauflachen im Marktgemeindegebiet bereitzustellen.

Im Rahmen des Verfahrens zur Anderung des Flachennutzungsplans wurden intensiv alternative Standorte
sowohl fir die Entwicklung von gewerblichem Bauland als auch fur Wohnbauflachen untersucht. Hierbei
stellen sich vorrangig die nun zur Uberplanung vorgesehenen Flachen westlich von Wilhermsdorf als ge-
eignet heraus. Diese sind vom Markt Wilhermsdorf aufgrund ihrer verkehrstechnisch guten Lage sowie den
bestehenden Vorbelastungen im Umfeld als geeignet fur die unterschiedlichen Nutzungen identifiziert wor-
den.

Da die Flachen aktuell als AuRenbereich im Sinne des § 35 BauGB zu erachten sind ist die Aufstellung
eines Bebauungsplans somit Grundvoraussetzung fir die Umsetzung der Planungen.

Aufgrund der dargelegten Entwicklungsabsichten und der positiven Effekte insbesondere der Schaffung
gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse hat der Markt Wilhermsdorf die Aufstellung eines Bebauungs-
plans fur diesen Bereich beschlossen.

Aus den Entwicklungsabsichten des Marktes ergeben sich die Anforderungen nach einer geordneten stad-
tebaulichen Entwicklung im Plangebiet. Darliber hinaus sind besonders die Umweltbelange, der Umgang
mit dem Oberflachenwasser und der geordneten VerkehrserschlieBung zu bertcksichtigen.
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Aus den geplanten Nutzungen im Plangebiet entstehen Immissionsbelastungen fir das stadtebauliche Um-
feld, die ebenfalls im Rahmen der Bauleitplanung zu betrachten sind und zu Festsetzungen fuhren, die
gesunde Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse auf der Grundlage der aktuellen Immissionsschutzgesetzgebung
sicherstellen.

Einbezogen in die Uberplanung wurden bereits als Wohnbauflachen genutzte Bereiche im Umfeld der Neu-
stadter Stral3e. Fur diese Bereiche bestand bis 2016 ein Bebauungsplan, dieser wurde jedoch unter der
Annahmen, dass weitere Nachverdichtungen als MaRnahmen der Innenentwicklung méglich sind, aufge-
hoben. Da sich zwischenzeitlich die deutliche engere Auffassung des Begriffs des Innenbereichs i.S.d. §
34 BauGB durchsetzt, kdnnen stadtebaulich sinnvolle Nachverdichtungen in diesem Bereich nur mittels
neu zu schaffendem Bauplanungsrecht geschaffen werden. Der Markt Wilhermsdorf hat sich daher nach
intensiver Abwéagung der Vor- und Nachteile dazu entschlossen, die relevanten Bereiche der bestehenden
Siedlungsstrukturen in den Planungsumgriff des Bebauungsplans einzubeziehen. Hiermit wird ein Beitrag
geleistet, neben der Entwicklung neuer Siedlungsflachen auch die Nachverdichtung im Bestand zu fordern.

Aus Sicht des Marktes Wilhermsdorf soll das Vorhaben zur geordneten Entwicklung von Wohnbauflachen
sowie von Gewerbestrukturen im Marktgemeindegebiet unter Beachtung eines flachen- und ressourcen-
schonenden Umgangs mit Grund und Boden, beitragen. Es soll einen Beitrag zur Verbesserung des An-
gebots zur Versorgung der Bevdlkerung mit Arbeitsplatzen sowie der Versorgung der Bevdlkerung mit
Wohnraum leisten.

Folgendein 8 1 Abs. 6 Nrn. 1, 2, 5, 7a, 7c, 7e, 7f, 7i, 8a, 8c, 11, 12 und 14 BauGB genannte Planungsleit-
linien stehen hierbei im Vordergrund:

¢ Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse und die Sicherheit der
Wohn- und Arbeitsbevélkerung

o die Wohnbedurfnisse der Bevélkerung, insbesondere auch von Familien mit mehreren Kindern, die
Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen, die Eigentumsbildung weiter Kreise
der Bevolkerung und die Anforderungen kostensparenden Bauens sowie die Bevélkerungsent-
wicklung,

e Die Belange der Baukultur, [...]

e die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsge-
flige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt,

e Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevélkerung
insgesamt

e die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit [...] Abwassern

o die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie,

¢ die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes nach den Buchsta-
ben a bis d,

o die Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelstandischen Struktur [...]

e der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen,

o die Ergebnisse eines von der Gemeinde beschlossenen stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes
oder einer von ihr beschlossenen sonstigen stadtebaulichen Planung,

o die Belange des [...] Hochwasserschutzes und der Hochwasservorsorge, insbesondere die Ver-
meidung und Verringerung von Hochwasserschaden

e die ausreichende Versorgung mit Griin- und Freiflachen

2.2 Ziele und Zwecke der Planung
Mit der Planung werden unter anderem folgende allgemeine Ziele und Zwecke verfolgt:

e Sicherstellung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung nebst Herbeiflihrung einer planungs-
rechtlichen Genehmigungsféhigkeit fir gewerblichen Nutzungen im Sinne eines Gewerbegebietes
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e Sicherstellung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung nebst Herbeifiihrung einer planungs-
rechtlichen Genehmigungsféhigkeit fur ein allgemeines Wohngebiet

¢ Geordnete Weiterentwicklung des Angebots von Wohnbau- und Gewerbeflachen im Marktgemein-
degebiet

e Schaffung von Nachverdichtungsmdoglichkeiten im Bereich der bestehenden Siedlungsstrukturen

e Schaffung der Entwicklungsmdéglichkeit fiir regional verwurzelte Unternehmen

e Schaffung von zuséatzlichem Wohnraum im Marktgemeindegebiet

e Sicherung von wohnortnahen Arbeitsplatzen und Schaffung neuer Arbeitsplatze

e Gewabhrleistung eines angemessen sparsamen Umgangs mit Grund und Boden

e Regelung der Immissionsbelange der umgebenden stadtebaulichen Strukturen

e Beriicksichtigung der Belange von Natur und Landschaft und der relevanten Schutzguter

2.3 Planungserfordernis

Die Gemeinden haben gem. § 1 Abs. 3 BauGB die Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es fiir die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Im vorliegenden Fall erfolgt die auf Basis des
erarbeiteten Konzeptes Uber die Entwicklung von Wohn- und Gewerbeflachen. Dies erfolgte mit Beschluss
des Marktgemeinderates vom 11.02.2022.

Aufgrund steigender Bevolkerungszahlen in Wilhermsdorf, welche auch in den kommenden Jahren noch
weiter steigen werden, ist die Nachfrage nach Entwicklungsflachen fiir Wohnbebauungen grof3. Wie bereits
unter dem Punkt ,Vorplanungsphase” dargelegt, sind aktuell nur in geringem Umfang Wohnbauflachen in
Wilhermsdorf verflgbar. Die mit dem Baugebiet Stid entwickelten Baugrundstiicke entwickelt. Hier wurde
bereits erste Nachverdichtungen zuséatzlich vorgenommen. Im Rahmen der Innenentwicklung bzw. Nach-
verdichtung der bestehenden Siedlungsstrukturen kann der sich abzeichnende Bedarf an zusatzlichen
Wohnbauflachen nicht gedeckt werden.

Im Bereich der gewerblichen Nutzungen verzeichnet der Markt Wilhermsdorf in den vergangenen Jahren
ebenfalls eine steigende Nachfrage nach zusatzlichen gewerblichen Entwicklungsflachen. Die Nachfragen
stammen vorwiegend aus den im Marktgemeindegebiet und auch aus in angrenzenden Kommunen anséas-
sigen Unternehmen. Diese besitzen oftmals auf ihren historisch gewachsenen Betriebsstandorten keine
Entwicklungsmoglichkeiten mehr. Auch eine horizontale Erweiterung, d.h. ein Stapeln in die Hohe, ist zu-
meist nicht moéglich. Problematisch stellen sich an den Bestandsstandorten zumeist auch die unter den
bestehenden gesetzlichen Rahmenbedingungen nur sehr schwer bis gar nicht I6sbaren Immissionskon-
flikte mit dem Umfeld dar.

Die in den Ortskernen ansassigen Gewerbebetriebe leiden zudem oftmals, soweit sie nicht selbst Eigentu-
mer der Flachen sind, unter dem Verdrangungsdruck durch stark nachgefragte Wohnnutzungen.

Mit der geplanten Einbeziehung bestehender Siedlungsstrukturen in die Bauleitplanung sollen in diesem
Bereich Moglichkeiten der Nachverdichtung geschaffen werden.

Zur Vermeidung von Fehlentwicklungen und zur Feinsteuerung der beabsichtigten stadtebaulichen Ent-
wicklung im Plangebiet wird daher ein qualifizierter Bebauungsplan aufgestellt. Mit seiner Rechtskraft be-
urteilt sich die Zuldssigkeit von Vorhaben im Plangebiet nach den stéadtebaulichen und griinordnerischen
Festsetzungen im Bebauungsplan. Der Festsetzungskanon im Bebauungsplan sichert insgesamt langfris-
tig die Ordnungsvorstellungen des Marktes Wilhermsdorf.

Im Rahmen dieses formlichen Verfahrens erfolgt die Gesamtkoordination widerstreitender 6ffentlicher und
privater Belange. Inshesondere die Frage, ob das mit der Planung zusammenhéangende Vorhaben bezilig-
lich der Faktoren Grdf3e und Auswirkungen im Verhéltnis zur Umgebung bewéltigungsbedirftige Spannun-
gen erzeugt, bedarf einer planerischen Abwéagung und Entscheidung.
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2.4 Alternative Planungsstandorte und Planungsalternativen

Das zur Uberplanung vorgesehene Gebiet schlieRt westlich an die bestehenden Siedlungsstrukturen von
Wilhermsdorf an, ist jedoch zurzeit noch landwirtschaftlich genutzt. Fir die Entwicklung des Baugebietes
West ist im Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB der Flachennutzungsplan zu &ndern. Derzeit werden
die Flachen des Planungsgebietes im Flachennutzungsplan noch als Flachen fiur die Landwirtschaft und
teilweise schon als gewerbliche Bauflachen dargestellt. Mit Anderung des Flachennutzungsplans sind hier
zukinftig Wohnbauflachen sowie gewerbliche Bauflachen darzustellen.

Die nun zur Uberplanung vorgesehenen Flachen entwickeln sich parallel mit dem zu dndernden Flachen-
nutzungsplan des Marktes Wilhermsdorf. Die Siedlungsanbindung gem. den Zielen des Landesentwick-
lungsprogramms (LEP) Bayerns ist mit dem bereits bestehenden Siedlungsflachen in der Gesamtschau
und unter Beriicksichtigung des parallel durchgefiihrten Anderungsverfahrens fir den Flachennutzungs-
plans entsprechend als gegeben zu erachten.

Auch die beabsichtigte FlachengréRe der geplanten Erweiterung ist dabei im Verhéltnis zu den bestehen-
den Siedlungsstrukturen noch als vertraglich zu erachten. Der liberplante Standort bietet den Vorteil einer
guten verkehrstechnischen ErschlieRung und der im Verhdltnis guten Lésungen der Immissionskonflikte
mit dem stadtebaulichen Umfeld. Es kann zudem ein guter Beitrag zur weiteren Schaffung von wohnortna-
hen Arbeitsplatzen geleistet werden. Aufgrund der Nahe des Planungsgebietes zu Schule und Kindergar-
ten kénnen auch hier die bereits vorhandenen Infrastruktureinrichtungen als sehr ortsnah erachtet werden.

Seitens des Marktes Wilhermsdorf wurde im Zusammenhang mit der Flachennutzungsplananderung so-
wohl alternative Standorte fir mdgliche Entwicklungen von Wohnbauflachen als auch von gewerblichen
Bauflachen geprift. Um eine Eignung und Bewertung der Standortalternativen vornehmen zu kénnen wur-
den sowohl fir die gewerblichen Bauflachen als auch fur die Wohnbauflachen eine Standortalternativpri-
fung erstellt. Dabei wurden Potentialbereiche fiir die beiden Nutzungsarten ermittelt und anhand verschie-
dener Kriterien miteinander verglichen (siehe Nr. 2.10 Begriindung zur Flachennutzungsplananderung).

Die festgelegten Potenzialbereiche fir das Gewerbegebiet befinden sich ausschlief3lich im Teil von Wilher-
msdorf, welcher nordlich der Staatsstrale 2252 liegt. Fir die Potenzialflachen des Wohngebietes kommen
dagegen auch Flachen sidlich der StaatsstraRe in Frage. Die Lage der Flachen kdnnen den jeweiligen
Ubersichtskarten, die als Anlage beigefiigt sind, entnommen werden. Das Orts- und Landschaftsbild im
Markt ist stark durch die Zenn gepragt, welche sich von West nach Ost durch den Markt zieht. Die Flachen
entlang der Zenn sind als Hochwassergefahrenflachen eingestuft, diese Bereiche sind aus Griinden des
Hochwasserschutzes méglichst von jeglicher Bebauung freizuhalten. Diese Flachen wurden deshalb auch
fur Alternativstandorte nicht untersucht. Entlang des Flusses befinden sich verschiedenste Schutzgebiete,
wie FFH- und Biotopflachen, auf die mogliche Beeintrachtigung dieser Flachen wird besondere Aufmerk-
samkeit gewidmet.

Die Bewertung der Flachen erfolgte unter anderem mit Einbezug der Auswirkungen der Bauvorhaben auf
das Orts- und Landschaftsbild. Vor allem der Bau eines Gewerbegebietes verandert das Ortsbild enorm,
was eine Einbeziehung als Bewertungskriterium rechtfertigt. Die topographischen Eigenschaften der Fla-
che sind auf3erdem in der Bewertung zu betrachten, da die Lage von Wilhermsdorf durchaus zu Bereichen
mit enormer Hangneigung fuhrt. Ebenfalls in die Bewertung mit einbezogen wurde die Anbindung der Ge-
biete an die bestehenden Verkehrswege. Vorrangig das Gewerbegebiet verlangt eine gute Anbindung an
die Hauptverkehrswege. Auch die Flachengrol3e wurde in der Bewertung bericksichtigt, um des Flachen-
anspriichen eines Gewerbe- und Wohngebietes nachzukommen.

Fur die Potenzialflachen wurden dementsprechend jeweils eine Bewertungsmatrix fir Wohn- und Gewer-
beflachen mit folgenden Bewertungskriterien erstellt:

- Topographie
- Anbindung

Ingenieurbiro Christofori und Partner, Gewerbestrale 9, 91560 Heilsbronn
Telefon: 09872 /95 7 11 — 0 e Telefax: 09872/ 95 7 11 — 65 e info@christofori.de Seite 11 von 89



Markt Wilhermsdorf - Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan
»,Baugebiet West — Wohn- und Gewerbegebiet*
Begriindung im Stand des Vorentwurfs gem. § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB Fassung vom 11.02.2022

- Beeintrachtigung Orts- und Landschaftsbild

- Beeintrachtigung Erholungs- und Freizeitfunktionen

- aktuelle Nutzung

- Vorbelastungen

- FlachengréRe

- Schutzflachen

- Bodenschatzung

- Bodendenkmal

- Beeintrachtigung Siedlungsstrukturen (nur Gewerbeflachen)

Es wurden im Bereich Gewerbeflachen insgesamt acht unterschiedliche Flachen auf ihre Eignung und ent-
sprechende Einwertung untersucht. Im Bereich der Wohnbauflachen wurden sogar neun Flachen mitei-
nander verglichen.

Bei den Wohnbauflachen ist die Potenzialflache W9 als am besten geeignet zu erachten. Diese liegt west-
lich von der bestehenden Siedlungsflachen von Wilhermsdorf in direkter Anbindung im landesplanerischen
Sinn. Die verkehrstechnische Anbindung ist durch die Nahe zur Staatsstralle sehr gut, wobei auch die
Néahe zu der Grund- und Mittelschule Wilhermsdorf sowie zur Kindertagesstatte als positives Gebietsmerk-
mal zu erwahnen ist. Zudem ist auch eine weitere Anbindung an die Stralten aus dem Baugebiet ,Klinge*®
im Norden moglich. Die aktuell landwirtschaftlich genutzte Flache beinhaltet keine Vorbelastungen, Biotope
sind im direkten Umfeld der Potenzialflache nicht kartiert.

Hinsichtlich der Gewerbeflachen hat sich herausgestellt, dass die Potenzialflache G5 im Anschluss westlich
an die geplante Wohnbebauung am besten geeignet ist. Hier ist eine sehr gute Verkehrserschliel3ung
moglich, ohne die weiteren Siedlungsflachen von Wilhermsdorf zu beeintrachtigen, so kénnen maogliche
Immissionskonflikte vermieden werden. Durch die vorhandenen 20 KV-Freileitungen im Westen besteht
eine gewisse Vorbelastung der Flachen. Die bestehende Hochspannungsleitung am Westrand der geplan-
ten Entwicklungsflachen ist ebenfalls als Vorbelastung zu werten.

Es lasst sich somit in Abwagung aller Belange feststellen, dass im Gebiet des Marktes Wilhermsdorf sowohl
geeignete Flachen fir die Entwicklung von gewerblichem Bauland wie auch von Wohnbauflachen vorhan-
den sind. Mit der vorgenommenen Bewertung der einzelnen Potentialflachen wurde die Eignung der jewei-
ligen Flachen festgestellt. Etwaige Eigentumsverhéltnisse der Potentialflachen sind an dieser Stelle nicht
in die Bewertung eingeflossen. Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass eine faktische Entwicklung der
Potentialflachen natirlich auch von der Entwicklungsbereitschaft der jeweiligen Eigentimer abhangig ist.
Mit dem vorliegenden Bebauungsplan des Marktes Wilhermsdorf soll entsprechend der erfolgten Standor-
talternativenpriifung die Entwicklung fiir die Potenzialflache G5 im Bereich der Gewerbeflachen und der
Potenzialflache W9 im Bereich der Wohnbauflachen weiterverfolgt werden. Details der Standortalterna-
tivenprufung sind dem parallel durchgefiihrten Anderungsverfahren fir den Flachennutzungsplan zu ent-
nehmen.

Mit den Planungen ist eine umfangreiche Umwandlung von landwirtschaftlichen Flachen in Siedlungsfla-
chen vorgesehen. Neben der Fragestellung, welche Flachen geeignet sind, wurde auch die Fragestellung,
ob eine zusétzliche Flacheninanspruchnahme vertraglich ist, untersucht.

Die Markt Wilhermsdorf hat sich hierzu im Rahmen der Prifung und Abwéagung zur Planungsentscheidung
als weitere Alternative auch intensiv mit dem ,Plannulifall“, d.h. der Verzicht auf eine Uberplanung ausei-
nandergesetzt. Fiir die nun zur Uberplanung vorgesehenen Gebiete wiirde es den Fortbestand der beste-
henden landwirtschaftlichen Nutzung bedeuten. Die Entwicklungsabsichten des Marktes Wilhermsdorfs
waren dann allerdings nicht umsetzbar. Es wirde kein zusatzlicher Wohnraum und auch keine zusatzlichen
Arbeitsplatze wie auch Einnahmen aus Gewerbesteuer im Bereich des Marktes Wilhermsdorf entstehen.
Mit der fortwahrenden landwirtschaftlichen Nutzung gelangen weiter Nitrate und Pflanzenschutzmittel in
den Boden.
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Somit stellt der Beibehalt der bisherigen Flachendarstellung in der Gesamtbetrachtung nicht die bestmog-
liche Entwicklungsoption fir die Gesamtinteressen des Markts Wilhermsdorf dar. Im Ergebnis ist somit
festzustellen, dass die nun uberplanten Bereiche in Abwagung aller Belange, insbesondere unter Beach-
tung der Landes- und regionalplanerischen Vorgaben sowie der beachtenswerten Schutzgiiter, Ma3gaben
und Gesetzen als geeignete Entwicklungsflache zu erachten sind.

Im Rahmen des Planungsprozesses wurden mehrere mdgliche Varianten fir die Entwicklung des Pla-
nungsgebietes erarbeitet. Es wurde dabei immer Wert darauf gelegt, dass im Westen die Gewerbeflachen
und im Osten des Planungsgebietes die Wohnbauflachen angeordnet sind. Beide Bereiche sind aus Griin-
den des Immissionsschutzes voneinander zu trennen. Es ist zwischen den beiden Teilbereichen ein Larm-
schutzwall vorgesehen, der nur an einer Stelle fur einen Geh- und Radweg unterbrochen wird.

Hinsichtlich des Geltungsbereiches des Planungsgebietes haben sich dagegen unterschiedliche Konzep-
tionen ergeben. Zunachst waren nur die Bereiche ndrdlich der Stralle ,An der Steige® und ein kleiner Teil
stdlich davon von der Planung umfasst

et~ L i
- | i

———————

geben.

Ingenieurbiro Christofori und Partner, Gewerbestral3e 9, 91560 Heilsbronn
Telefon: 09872 /95 7 11 — 0 e Telefax: 09872 /95 7 11 — 65 e info@christofori.de Seite 13 von 89



Markt Wilhermsdorf - Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan
»,Baugebiet West — Wohn- und Gewerbegebiet*
Begriindung im Stand des Vorentwurfs gem. § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB Fassung vom 11.02.2022

Diese Einbeziehung dieser Flachen wurde, wie bereits dargelegt, erforderlich, da hier fur die bestehenden
Flachen aktuell kein Bauplanungsrecht mehr besteht. Das urspringliche Planungsrecht wurde unter der
Annahme, dass weitere Bebauungen als InnenbereichsmalRhahmen gem. § 34 BauGB mdglich sind, 2016
aufgehoben. Zwischenzeitlich hat sich herausgestellt, dass diese Annahme nicht mehr haltbar ist. Vielmehr
zeigt sich, dass angedachte Nachverdichtungsmafnahmen in diesem Bereich an Interpretationsgrenzen
des Innenbereichs scheitern. Da die Nachverdichtung der bestehenden Siedlungsstrukturen fur Wilherms-
dorf aber von groRer Bedeutung ist, kann durch Aufnahme der betreffenden Bereiche in die Uberplanung
des vorliegenden Bebauungsplans fir diese Bereiche neues Bauplanungsrecht geschaffen werden. Hier-
durch werden zukinftig wieder entsprechend der Grenzen des urspriinglichen Bebauungsplans Bebauun-
gen und Nachverdichtungen in diesem Bereich méglich sein. Der Markt Wilhermsdorf sieht mit der Aufstel-
lung der vorliegenden Planung eine gute Mdglichkeit, die notwendige stadtebauliche Ordnung im stidlichen
Teilbereich wiederherzustellen.

In der Gesamtabwégung ermdglicht die vorliegende Planung die bestmdgliche Gesamtentwicklung der
Siedlungsstrukturen von Wilhermsdorf und ermdglicht hiermit die gute langfristige Entwicklung der Kom-
mune im Ganzen. Besser geeignete Entwicklungsflachen im erforderlichen Umfang sind nicht vorhanden.

3. Planungsrechtliche Voraussetzungen

3.1 Ubergeordnete Planungen

Die Flache des Planungsgebietes ist im wirksamen Flachennutzungsplan des Marktes Wilhermsdorf teil-
weise als Flachen fir die Landwirtschaft und teilweise bereits als gewerbliche Bauflachen dargestellt. Die
Darstellung entspricht damit nicht der fir die vorgesehenen Nutzungen erforderlichen Darstellung. Es er-
folgt daher im Parallelverfanren gem. § 8 Abs. 3 BauGB eine Anderung des Flachennutzungsplans im
Bereich des vorliegenden Bebauungsplans. Fir diesen Bereich werden zukiinftig Wohnbauflachen und
gewerbliche Bauflachen im Flachennutzungsplan dargestellt.

3.2 Umweltprifung in der Bauleitplanung

Mit der Umweltpriifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB werden die unterschiedlichen umweltbezogenen Prifauf-
gaben geblndelt und als obligatorischer Teil in das Bebauungsplanverfahren integriert. Die Umweltpriifung
fahrt alle umweltrelevanten Belange zusammen und legt sie in einem Umweltbericht (vgl. Anlage zu
§ 2 Abs. 4 BauGB und § 2a BauGB) dar. Dieser stellt somit die Ergebnisse der Umweltpriifung dar, die
auch alle Belange der Umweltvertraglichkeit schutzgutbezogen enthalt, und ist unverzichtbarer Teil der
Begriindung von Bauleitplanverfahren wie diesem.

3.3 Naturschutzfachliche Eingriffsregelung in der Bauleitplanung nach § 1a BauGB

Mit § 1a BauGB hat der Gesetzgeber den Stadten und Gemeinden zum 01.01.1998 die Anwendung der
naturschutzfachlichen Eingriffsregelung (8 18 Bundesnaturschutzgesetz) in der Bauleitplanung vorgege-
ben. So werden die Mdéglichkeiten zur Vermeidung von Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes und des
Landschaftsbildes im Rahmen des Grinordnungsplanes ermittelt und unvermeidbare Beeintréachtigungen
durch geeignete MaRnahmen kompensiert.

34 Strukturdaten der Kommune

Die Einwohnerzahl fur den Markt Wilhermsdorf wird zum 31.12.2020 mit 5.479 Einwohnern angegeben.
Ruckblickend bis in das Jahr 2010 ist die Entwicklung der Bevdlkerung in Wilhermsdorf als leicht anstei-
gend zu erachten. Die Einwohnerzahl wurde im Jahr 2010 mit 5.081 angegeben. Fur den Landkreis Furth
wird die Bevdlkerungszahl fur das Jahr 20121 mit 117.853 angegeben. Im Jahr 2010 wurden 114.810 Ein-
wohner verzeichnet. Die Bevdlkerungsentwicklung im Landkreis ist daher als zunehmend zu bezeichnen.

In der Bevdlkerungsvorausrechnung ergibt sich bis einschlie3lich 2039 laut den Angaben des bayerischen
Landesamtes flur Statistik fur den Landkreis Furth ein leichter Rickgang der Bevdlkerungszahlen, (ge-
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schatzt -1,2 %). Der bisher letztmalig im August 2021 veroffentliche Demographiespiegel des bay. Landes-
amtes fur Statistik sieht fir Wilhermsdorf bis 2039 hingegen einen deutliche Bevélkerungszuwachs um ca.
13,1 % voraus.

Nach Darstellung der Statistiker wird sich die Bevolkerung in Wilhermsdorf von 5.479 Bewohner im Jahr
2020 Uber 5.900 Einwohner im Jahr 2030 bis hin zu 6.100 Bewohner im Jahr 2039 erhéhen.

Die HaushaltsgrofRe ermittelt sich zum Stichtag 31.12.2020 auf Basis der Angaben des Landesamtes fir
Statistik Bayern (Bezugsgrof3e des Demographiespiegels 2021) fur Wilhermsdorf mit durchschnittlich 2,132
Einwohnern pro Haushalt. Im gesamten Landkreis Furth ergibt sich fiir das gleiche Bezugsjahr eine Haus-
haltsgré3e von durchschnittlich 2,1 Bewohnern.

Betrachtet man im Weiteren die Bevolkerungsvorausberechnung des bay. Landesamtes fir Statistik fir
den Landkreis Furth, so ist dort eine Zunahme der Bevélkerung bis 2039 zu verzeichnen. In der Raum-
prognose 2035 des Bundesinstituts fiir Bau-, Stadt-, und Raumforderung im Bundesamt fiir Bauwesen und
Raumordnung (BBSR) wird davon ausgegangen, dass sich die durchschnittliche Haushaltsgréf3e in den
alten Bundesléndern bis 2035 auf 1,91 Bewohner absenken wird.

Auch fir Wilhermsdorf sowie den Landkreis Firth ist mit einem Riickgang der Haushaltsgrof3e gerechnet.
Fur das Jahr 2035 ergibt sich eine durchschnittliche HaushaltsgréRe von ca. 2,103 Bewohner, was im
Verhaltnis von dorflich gepragten Strukturen der Ortsteile als realistisch zu erachten ist.

Auf Basis dieser demographi-
schen Annahmen ergibt sich fiir Grundlagendaten des Statistischen Landesamtes:

Wilhermsdorf unter Anwendung Bevélkerung:
der im Flachenmanagementpro-

- Aktuelle Bevalkerung/Einwohnerzahl im Jahr 2020: 5.479
gramm des Laqdesamtes far Bevolkerungsprognose fur die Kommune (in %): 13,1
Umwelt Bayern hmterlegte_n B_e' fur einen Zeitraum von: 20 Jahren
rechnungsmethodiken sowie die Woh
. ohnungen:
statistischen Daten des Landes- o g 1000 Einwol 469
. . L . ohnungen je inwohner:

amtes fur Statistik hinsichtlich Bl g d_Jht Erohner\Wor 2132

" . elegungsdichte (Einwohner/Wohnung): \
der  Bevodlkerungsentwicklung guna ( 9 *Wohnbaufiiche = Wohn-

. Wohnungen je ha Wohnbauflache* 20 baufliche + 50% der Fliche
(konservative Annahme) der ne- gemischter Nutzung

benstehend abgebildete zuséatz-

licher Wohnbaulandbedarf, von
dem zunachst noch die Innen-
entwicklungspotenziale abzuzie-
hen sind.

Weitere Prognosegrundlagen:
Jahrlicher Auflockerungsbedarf in %- 0,1 Prognosezeitraum (Jahre): 15

Der Standardwert {0,3%) fir den Auflockerungsbedarf wurde gedndertl

Hierbei wurde zur Berticksichti-

Prognoseergebnis fiir das Jahr 2035:
gung des Auflockerungsfaktors

: . Ab-[Zunahme der Ei hner: 538
der im Programm hinterlegte Hnanme der Einwonner
Standardwert des Landesamtes Bedarf an Wohnungen: 252 | aus der Bevdlkerungsentwicklung
und: 39| aus der Auflockerung

fur Statistik von 0,3 auf 0,1 ange-
passt. Bezogen auf das Progno-

sejahr 2035 ergébe sich somit Wohnbaulandbedarf: 14,7 ha

Bedarf an Wohnungen gesamt: 291

eine zukunftige HaushaltsgréRe
von ca. 2,103 Bewohnern.

Der Markt Wilhermsdorf ist im Regionalplan der Region Nirnberg als Grundzentrum der &uf3eren Verdich-
tungszone definiert. Dabei ist Wilhermsdorf durch den Anschluss an die vorhandenen Staats- sowie Kreis-
stral3en verkehrstechnisch sehr gut angebunden. Auch Uber den 6ffentlichen Nahverkehr ist Wilhermsdorf
gut mit einem eigenen Bahnhof angebunden.
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Der Jahresdurchschnitt der Arbeitslosen ist in diesen Zeitraum leicht ricklaufig. Fur 2018 wurde eine Ar-
beitslosenquote von 1,5 % bezogen auf die Gesamtbevilkerung in Wilhermsdorf verzeichnet. Wilhermsdorf
besitzt, bezogen auf die Beschéftigten, einen Auspendleriiberschuss. Die wirtschaftliche Entwicklung in
Wilhermsdorf ist in der Gesamtschau als positiv zu erachten. Neben dem gewerblichen Sektor, in dem ca.
ein Finftel der Beschéftigten in Wilhermsdorf tatig ist, sind insbesondere zusatzliche Arbeitsplatze im
Dienstleistungs-, Handels- und Gastgewerbe entstanden. Die Lage in der au3eren Verdichtungszone hat
hierzu einen positiven Beitrag geleistet.

Wie bereits erlautert, prognostiziert sowohl das Bayerische Landesamt fur Statistik fir Wilhermsdorf eine
steigende Bevdlkerungszahl. Es werden dabei mindestens 12 % mehr Einwohner fur Wilhermsdorf hoch-
gerechnet. Um diesem Bevolkerungszuwachs nur annahernd gerecht zu werden ist die Ausweisung von
weiteren Wohnbauflachen unumganglich. Die steigende Anzahl an Einwohnern ist auch an wohnortnahen
Arbeitsplatzen interessiert, so dass die Nachfrage nach Gewerbeflachen im engen Zusammenhang mit der
Bevdlkerungszunahme zu sehen ist.

Seitens des Marktes Wilhermsdorf wird bereits seit 2018 ein intensives Leerstandsmanagement betrieben.
Es wird aktiv auf die Eigentimer von bachliegenden Grundstiicken sowie von leerstehenden Gebéuden
zugegangen und die Entwicklungsabsichten abgefragt. Die Uberwiegende Mehrzahl der Eigentiimer ist we-
der zu einer Entwicklung noch zu einem Verkauf der Flachen bereit, so dass der Bedarf an Bauflachen
nicht aus den Flachen des Innenbereiches gedeckt werden kann. Selbst wenn alle Eigentimer bereit waren
ihre Flache einer entsprechenden Entwicklung zur Verfligung zu stellen, wirde der nun zu Uberplanende
Bereich flachenmafig lange nicht erreicht.

Wie bereits erlautert ergibt sich aus der hohen Nachfrage an Wohnbauflachen, auch in den zukinftigen
Jahren, eine Nachfrage an wohnortnahen Arbeitsplatzen. Zudem streben ortsanséassige Unternehmer eine
Verlagerung ihres jeweiligen Betriebes in den Randbereich von Wilhermsdorf an. Mit der bisherigen in-
nerdrtlichen Lage der Betriebe gehen meist massive Immissionskonflikte einher, die nur schwer oder gar
nicht am bestehenden Betriebsstandort zu lI6sen sind. Durch die oftmals schwierige Verkehrslage der Be-
triebe im historisch gewachsenen Ortskern von Wilhermsdorf wird ein wirtschaftlicher Betriebsablauf zu-
séatzlich beeintrachtigt. Die nun neu geplanten Gewerbeflachen kénnen verkehrsgiinstig Gber die Staats-
stral3e 2252 im Westen von Wilhermsdorf erreicht werden, dabei kann der gewerbliche Verkehr vollstandig
die teilweise engen Stral3en des Ortskerns und der angrenzenden Wohngebiete umfahren.

Die vorliegende Planung entspricht somit den vorhandenen Strukturen des Marktes Wilhermsdorf. Der
Markt Wilhermsdorf hat aktuell eine Nachfrage nach 139 an Bauplatzen fir Wohnbebauung, sowie nach
funf Bauplatzen fur Mehrfamilienhausern. Mit der vorliegenden Planung sollen 50 Bauplatze fir Einfamili-
enhéauser sowie Doppelhaushélften, 16 Bauplatze fir Reihenhauser und drei Bauplatze fur Mehrfamilien-
hauser realisiert werden. Der Bedarf an Wohnbauflachen kann also mit der bisherigen Nachfrage nach
Baugrundstiicken beim Markt Wilhermsdorf mehr als gedeckt werden. Dabei ist die prognostizierte Bevol-
kerungszunahme noch nicht beriicksichtigt. Fir Gewerbeflachen im Bereich von Wilhermsdorf sind 33 An-
fragen registriert, auch diese kdnnen nicht vollstandig mit der vorliegenden Planung befriedigt werden. Der
Bedarf nach Entwicklung der nun zur Uberplanung stehenden Flachen ist also allein mit der bestehenden
Nachfrage nach entsprechenden Bauplatzen bereits mehr als gedeckt. Der Markt Wilhermsdorf kann die
Entwicklung der Flachen also nicht nur mit der prognostizierten Bevdlkerungszunahme begrinden, son-
dern auch aufgrund der tatsachlich vorhandenen Nachfrage an Bauplatzen im Marktgemeindegebiet.

Fur die vorliegende Planung ist daher in Abwagung aller Belange festzustellen, dass diese als erforderlich
zu erachten und durch die Bedarfsermittlung gedeckt ist. Sie beriicksichtigt zudem in angemessener Weise
die beachtenswerten Mal3gaben fir eine zusatzliche Flacheninanspruchnahme gem. den landesplaneri-
schen Vorgaben.
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4.

Allgemeine Lage des Baugebietes

Der Geltungsbereich befindet sich im Westen von Wilhermsdorf im Anschluss an die bestehenden Sied-

lungsflachen.
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Kartengrundlage: Geobasisdaten

Koordinatenbezug: UTM-System

(c) Bayerische Vermessungsverwaltung 2021

Héhenbezug: nach NHN (Status 170)

Karte mit Darstellung der Lage des Planungsgebietes
Kartendarstellung: Geobasisdaten © Bay. Vermessungsverwaltung 2022

Das Gebiet wird umgrenzt:

im Westen:
im Norden:
im Osten:
im Suden:

Der genaue Umgriff des

durch einen Feldweg und anschlieRend die neu geplanten Sondergebietsflachen
durch landwirtschaftlich genutzte Flachen

durch angrenzende Siedlungsflachen von Wilhermsdorf

durch die StralRe ,An der Steige“ sowie durch weitere Siedlungsstrukturen von Wil-
hermsdorf

Geltungsbereiches ist aus dem Planblatt zur Aufstellung des Bebauungsplanes zu

entnehmen. Der Geltungsbereich umfasst zum Zeitpunkt der Aufstellung dieses Bebauungsplans die
Grundstiicke mit folgenden Flursticknummern zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplans:
FI. Nr. 274/3, 275/1, 276, 276/1, 276,/2, 277, 277/3, 277/4, 277/5, 27716, 277/7, 509, 510, 1250, 1250/2,

1252, 1253, 1254, 1255

, 1256, 1257, 1258, 1259, 1260, 1261,1263, 1264, 1265 und 1266, jeweils Gemar-

kung Wilhermsdorf sowie jeweils eine Teilflache der Grundstiicke mit den FI. Nr. 1245, 1267, 1268 und
1355/2, jeweils Gemarkung Wilhermsdorf. Insgesamt werden mit der vorliegenden Planung ca. 17,6 ha
Uberplant. In den Geltungsbereich wurden die Flachen einbezogen, welche fur die Umsetzung der Planung
fur sowohl fir das Gewerbegebiet als auch fir die Wohnbauflachen sowie die notwendige Eingriinung

erforderlich sind.
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5. Verhéaltnisse innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches
51 Allgemeines

Der Markt Wilhermsdorf wurde im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) als Kommune im allgemei-
nen landlichen Raum definiert. Auf Ebene des Regionalplans wurde Wilhermsdorf als mdgliches Grund-
zentrum in der auReren Verdichtungszone bestimmt. Die Planungsflachen werden derzeit Uberwiegend
landwirtschaftlich genutzt.

5.2 Topographie
Topographisch liegt das Planungsgebiet in einem von Nordwesten nach Stidosten geneigten Bereich. Das
Gelande fallt um ca. 12,8 m auf einer Lange von ca. 720 m in diese Richtung.

5.3 VerkehrserschlieBung

Die verkehrstechnische Anbindung des Planungsgebietes an die Ubergeordnete ErschlieBung erfolgt tiber
StralRe ,An der Steige” im Siden des Planungsgebietes. Der Teilbereich der bereits bestehenden Sied-
lungsstrukturen wird Gber die Neustédter Straf3e erschlossen. Diese hat wiederum Anschluss an die Stral3e
»An der Steige“. Von dort besteht im Westen Anschluss an Staatsstrale 2252, im Osten and die weiteren
Siedlungsflachen von Wilhermsdorf.

Eine OPNV-Anbindung des Planungsgebietes ist iiber eine Bushaltestelle Wilhermsdorf Friedhof gegeben.
Von dort besteht Anschluss in Richtung Neustadt an der Aisch sowie in den Ortskern vorn Wilhermsdorf.
Die Haltestelle befindet sich fuRlaufig in einem Abstand von ca. 220 m zum Planungsgebiet. Die dortigen
Busverbindungen sind vorrangig auf die Schilerbeforderung ausgelegt. Im Ortszentrum besteht mit dem
dortigen Regionalbahnhaltepunkt eine Anbindung nach Frth.

Parallel zur StralRe ,,An der Steige® im Siiden des Planungsgebietes verlauft innerorts auf der Nordseite ein
gesonderter Gehweg. Gesonderte Radwege sind im Umfeld nicht vorhanden. Der aulRerértliche Teil der
Stralle ,An der Steige“ verfligt Uber keine gesonderte Geh- und Radwegeerschliel3ung. .

5.4 Ver- und Entsorgung

Das Planungsgebiet ist im Wesentlichen nicht an die Medien der Ver- und Entsorgung angeschlossen.
Lediglich der bereits bebaute Bereich im Umfeld der Neustadter Straf3e ist bereits an die Ver- und Entsor-
gung angeschlossen.

Fir die neuen Siedlungsstrukturen gilt:

Die Versorgung fur Strom und Wasser erfolgt aus dem Netz der Gemeindewerke Wilhermsdorf. Die Lei-
tungen und entsprechende Hausanschlisse missen noch hergestellt werden. Anschlussmdglichkeiten
missen von den bestehenden Siedlungsstrukturen neu geschaffen werden.

In dem als Versorgungsflachen festgesetzten Bereich befindet sich die Hauptwasserversorgung von Wil-
hermsdorf mit einem Hochbehalter. In der Stral3e ,, An der Steige* sowie quer durch die bestehenden Sied-
lungsstrukturen im Umfeld der Neustadter StralRe verlaufen die Hauptwasserleitungen. Diese sind im Plan-
blatt gekennzeichnet.

Eine Versorgung mit Telekommunikation ist aktuell auch nur im Bereich der bestehenden Siedlungsstruk-
turen im Umfeld der Neustadter Stral3e vorhanden. Fir die Neubauflachen sind neue Versorgungsleitungen
fur die Telekommunikation und Breitbandversorgung erforderlich. Versorgungsleitungen der Deutschen
Telekom befinden sich aktuell in der Stralle ,An der Steige“ von Osten kommend bis auf Héhe der Was-
serubergabestation der Gemeindewerke Wilhermsdorf sowie dem dortigen Mobilfunkmasten.
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Das Planungsgebiet wird im westlichen Teil von einer 20 kV Doppelleitung der N-Ergie Netz GmbH gequert.
Westlich des Planungsgebietes verlauft eine 380 kV Freileitung der Tennet TSO. Die Leitung ist u.U. zum
Repowering vorgesehen.

An die Abwasserversorgung ist aktuell nur der Bereich der bestehenden Siedlungsstrukturen im Umfeld
der Neustadter StraRe angeschlossen. Die Neubauflachen sind noch nicht an die Abwasserentsorgung
angeschlossen. Fir die Abwasserentsorgung des Planungsgebietes sind neue Abwasserleitungen herzu-
stellen. Hierbei sind die MalRgaben des WHG zum Vorrang des Trennsystems zu beachten. Anschluss-
maoglichkeiten fiir die Schmutzwasserentsorgung bestehen am Ostrand des Planungsgebietes in der
Stralde ,Schelmleithe® bzw. ,An der Steige® / ,Klinge“. Die Abwasserentsorgung erfolgt Uber den Zweckver-
band zur Abwasserbeseitigung ,Oberes Zenntal*

5.5 Denkmaler

Bau- und Bodendenkmaéler sind aktuell im Planungsgebiet nicht bekannt. Das nachste Baudenkmal befin-
det sich ca. 800 m dstlich des Planungsbereiches, das nachste Bodendenkmal ist auch ca. 800 m in dstliche
Richtung entfernt. Es handelt sich hierbei um archéologische Befunde im Bereich des abgegangenen
Schlosses der frihen Neuzeit in Wilhermsdorf.

5.6 Naturraum, Hochwasserschutz und Biotope sowie Landschaftsbild

Das Planungsgebiet weist keine bedeutenden naturrdumlichen Funktionen auf. Es herrscht aktuell eine
intensive landwirtschaftliche Nutzung vor. Das Planungsgebiet befindet sich auBerhalb von Landschafts-
schutzgebieten, Naturparks oder FFH-Schutzgebieten.

Die potenziell natrrliche Vegetation der Flachen im Planungsgebiet ist differenziert zu betrachten. Die Fl&-
chen im Norden der Stral3e ,An der Steige” sind gem. Fachinformationssystem Natur des Landes Bayern
der Ordnung L5d (Bergseggen-) Hainsimsen- im Ubergang zum Waldmeister-Buchenwald; értlich mit
Waldlabkraut-Traubeneichen-Hainbuchenwald zuzuordnen. Durch die intensive landwirtschaftliche Nut-
zung ist bei Verzicht auf die Planung nicht mit einer entsprechenden Funktionserfullung zu rechnen.

Die Flache im Suden der StraRe ,An der Steige“ ist gem. Fachinformationssystem Natur des Landes Bay-
ern der Ordnung F2b Zittergrasseggen-Stieleichen-Hainbuchenwald im Komplex mit Hainmieren-
Schwarzerlen-Auenwald zuzuordnen. Durch die bereits bestehende Nutzung als Siedlungsflache ist bei
Verzicht auf die Planung auch nicht mit einer entsprechenden Funktionserfillung zu rechnen.

Die Vegetation im Planungsgebiet und dem unmittelbaren Umfeld ist durch die Uberwiegende landwirt-
schaftliche Nutzung gepragt. Die weiteren Bereiche sind durch die bereits vorhandenen Siedlungsgebiete,
bestehend aus Wohnnutzungen, gepragt.

Im Umfeld des Planungsgebietes herrschen aktuell landwirtschaftliche Nutzung und Siedlungsnutzungen
vor. Im Bereich der geplanten Neubauflachen verlauft eine Feldwegbegleitende Obstbaumallee.

Die teilweise ,rollenden” Gelandestrukturen préagen dartiber hinaus das Landschaftsbild. Im Westen von
Wilhermsdorf verlauft eine Hochspannungsleitung als landschaftspragendes Element.

Gemal Fachinformationssystem Natur des Landesamtes fir Umwelt des Landes Bayern (FINWEB) befin-
det sich im Planungsgebiet kein gesetzlich geschiitztes Biotop im Sinne des § 30 BNatSchG sowie des
Art. 23 BayNatSchG. Nur nérdlich des Planungsgebiets befinden sich Gehélz- und Heckenstrukturen, die
teilweise als Biotopflachen kartiert sind. Diese Biotopflachen werden jedoch von der vorliegenden Planung
nicht tangiert.

Die Natur- und Kulturgeschichte ist aufgrund der intensiven bisherigen landwirtschaftlichen Nutzungen bzw.
den bereits bestehenden Siedlungsnutzungen als gering einzustufen.
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Nach bisherigem Kenntnisstand sind keine seltenen oder fir den Naturhaushalt bedeutsamen Béden zu
erwarten. Eine friihere Nutzung des Geléndes fir Ablagerungen ist nicht bekannt.

5.7 Boden, Geologie und Hydrogeologie

Geologisch besteht der Untergrund des Planungsgebiets aus Blasensandstein des Oberen Bunten Keu-
pers (Trias). Im Rahmen eines erstellten Bodengutachtens wurde an der Oberflache Sandstein, der in der
Regel stark verwittert ist und zu einer tonigen Verwitterungsdecke tbergeht, vorgefunden.

Die Béden im Planungsgebiet westlich von Wilhermsdorf sind It. Bodenschatzungskarte tiberwiegend als
Ackerland der Gute sL5V (sandiger Lehm) eingeordnet. Die Ackerzahl wird zwischen 45 und 46 angege-
ben. Die Grunlandzahl wird mit 46 angegeben. Die Ertragsfahigkeit der Béden ist somit, im mittelfranki-
schen Vergleich, als leicht Gberdurchschnittlich einzustufen. Die Grabbarkeit des Bodens wird im ersten
Meter mit oft mittelschwer bis schwer grabbar beschrieben, ab dem zweiten Meter sind keine Hinweise auf
eine sehr schwere Grabbarkeit bekannt.

Der Oberboden ist sachgerecht zwischenzulagern und wieder einzubauen. Auf den besonderen Schutz
des Mutterbodens und die sonstigen Vorgaben zum Umgang und Schutz von Boden gem. DIN 19371 und
§ 12 Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) wird hingewiesen. Bauarbeiten sollen
moglichst bodenschonend durchgefuhrt werden (vgl. hierzu u.a. DIN 19371).

Das Planungsgebiet ist hydrogeologisch dem Kluft-(Poren-) Grundwasserleiter mit meist schwacher Ge-
birgsdurchlassigkeiten zuzuordnen. Er ist aber als schwach durchlassig eingestuft, bei der Untersuchung
wurde nur an einer Stelle Grundwasser festgestellt, bei einer Tiefe von 2,60 m unter der Gelandeoberkante.
Es wurden mehrere Sickerversuche im Rahmen des erstellten Bodengutachtens durchgefiihrt, es ergab
sich in allen vier Bereichen nur eine schwache Durchlassigkeit. Somit ist die Versickerungsfahigkeit des
Oberflachenwassers nicht gegeben

5.8 Altlasten
Hinweise auf Altlasten oder schadliche Bodenveranderungen sind nach aktuellem Kenntnisstand fir das
Planungsgebiet nicht bekannt. Auch im erstellten Bodengutachten konnten keine Hinweise auf Altlasten
gefunden werden.

Das Vorhandensein von schadlichen Bodenveranderungen oder Altlasten kann jedoch grundsétzlich nicht
ausgeschlossen werden. Es wird darauf hingewiesen, dass bei im Rahmen der Baumal3hahmen festge-
stellten ungewdhnlichen Bodenverfarbungen und/oder sonstigen ungewdhnlichen Umstanden umgehend
entsprechende Untersuchungen durchzufihren sind. Die entsprechenden Fachstellen des Wasserwirt-
schaftsamtes Nurnberg und des Landratsamtes Flrth sind umgehend zu informieren und das Vorgehen
abzustimmen.

5.9 Immissionen
Das Planungsgebiet grenzt unmittelbar an landwirtschaftlich genutzte Flachen an. Hieraus entstehen Emis-
sionen in Form von Larm, Staub und Geruch, diese sind im tblichen Maf3 zu dulden.

Im Westen von Wilhermsdorf verlauft eine Hochspannungsleitung, hieraus kdnnen Immissionen aus Larm
und elektromagnetischen Feldern entstehen.

Die Stralle ,An der Steige“ verlauft im Siiden des nérdlichen Planungsbereiches, daraus kénnen durch
Verkehrslarm Auswirkungen entstehen. Zudem verlauft weiter im Westen die Staatsstral3e 2252, aus dieser
kénnen zuséatzliche Auswirkungen aus Verkehrslarm entstehen. Die Bahnlinie sudlich des Planungsgebie-
tes hat kaum Auswirkungen auf den Verkehrslarm, die Regionalbahn verkehrt meistens nur einmal in der
Stunde.
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An die Planungsflachen grenzen darlber hinaus Siedlungsflachen mit den Ublichen Emissionen aus der
Siedlungsnutzung (Freizeitlarm, Fahrzeuge, etc.) an.

5.10 Oberflachennahe Geothermie

Der Bau von Erdwarmesonderanlagen ist It. Informationssystem oberflachennahe Geothermie voraussicht-
lich moglich. Es bestehen nach aktuellem Kenntnisstand keine Bohrrisiken. Voraussichtlich ist aus Griinden
des Gewadasserschutzes mit einer Begrenzung der Bohrtiefe auf ca. 30 m zu rechnen. Bis ca. 100 m Tiefe
werden nach derzeitigem Kenntnisstand Festgesteine durchbohrt.

Aus Grinden des Grundwasserschutzes sind Grundwasserpumpen nur nach Prifung des jeweiligen Ein-
zelfalls zuldssig. Im unmittelbaren Umfeld sind nach aktuellem Kenntnisstand im Bereich des Planungsge-
bietes keine geologischen Stérungen bekannt. Die Errichtung von Erdwarmekollektoren ist nach derzeiti-
gem Kenntnisstand voraussichtlich moglich.

Die Sickerwasserrate liegt mit 200 bis 250 mm unter dem bayerischen Durchschnitt von 300 mm. Die War-
meleitfahigkeit im Bereich bis 20 m Tiefe wird mit > 2,0 bis 2,2 W/mK angegeben.

Der Bau und der Betrieb von Grundwasserwarmepumpen sind voraussichtlich maglich, bedurfen aber u.U.
einer Prifung des Einzelfalls. Details sind durch den spéateren Bauherrn in gesonderten Untersuchungen
zu prufen. Die erforderlichen Antrage auf Genehmigung sind bei den zustandigen Fachstellen zu stellen.
Fur Grundwasserpumpen kénnen u.U. Bohrungen mit einer maximalen Tiefe von 20 bis 30 m zugelassen
werden. Anlagen zur Nutzung der oberflachennahen Geothermie sind genehmigungspflichtig.

Die Antragsunterlagen sind beim Landratsamt Furth zur Genehmigung vorzulegen. Es wird empfohlen, die
Planungen mit den zustandigen Fachstellen abzustimmen. Fir den Bau und Betrieb von Erdwarmeson-
denanlagen sind die Bestimmungen des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) in Verbindung mit dem Bayeri-
schen Wassergesetz (BayWG) und der hierzu ergangenen Verwaltungsvorschrift (VwVBayWG) mal3ge-
bend. Die zustandige Anzeige- und Genehmigungsbehdrden fur Anlagen bis 50 kW ist die Untere Wasser-
behorde). Die Erdwarmenutzung unterliegt grundsatzlich auch den Regelungen des Bundesberggesetzes
(BBergG).

In Bayern werden jedoch nur Erdwarmeanlagen mit Bohrungen von mehr als 100 m Tiefe und/oder einer
thermischen Leistung von > 200 kW bergrechtlich behandelt. Unabhéngig von den hier gemachten Anga-
ben prift die Untere Wasserbehorde die Zulassigkeit des Vorhabens, gegebenenfalls mit Auflagen. Das
Ergebnis der Prifung kann daher von der hier dargestellten Erstbewertung abweichen.

6. Geplante Nutzungen und Grof3e des auszuweisenden Gebietes

6.1 Nutzungen

Im Planungsgebiet werden allgemeine Wohngebiete i.S.d. § 4 BauNVO als auch ein Gewerbegebiet
i.S.d. 8 8 BauNVO festgesetzt werden. Des Weiteren wird der Bereich der bereits bestehenden Versor-
gungseinrichtungen als Versorgungsflachen festgesetzt.

Mit den Planungen soll die stadtebaulich geordnete Weiterentwicklung der Wohnbau- und Gewerbestruk-
turen in Wilhermsdorf ermdglicht werden. Die Nutzungen wurden dabei sorgsam im Sinne einer sozialge-
rechten Bodennutzung und der sorgsamen Abwagung der mit der Flachenausweisung einhergehenden
Inanspruchnahme zusatzlicher nicht bebauter Flachen fur neue Siedlungsfunktionen getroffen.

Die Planungen sind aus stadtebaulichen Grinden fir eine vertragliche Gesamtentwicklung des Planungs-
gebietes, des stadtebaulichen Umfeldes insgesamt erforderlich.
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6.2 GroRe des auszuweisenden Gebietes

Gesamtflache ca. 17,6 ha 100,0 %
Wohnbauflachen ca. 4,3ha 24,4 %
Gewerbeflache ca. 7,0 ha 39,8 %

Flachen fur die Versorgung ca. 0,2ha 1,1%

Offentliche Verkehrsflachen ca. 19ha 10,8 %

Private Grinflachen ca. 1,0 ha 57 %

offentliche Grunflache, Regenriickhaltung ca. 3,2ha 18,2 %

6.3 ErschlieBungskosten

Die Neubauflachen sind zurzeit noch nicht erschlossen. Fir die ErschlieBung des Planungsgebietes wird
werden umfangreiche NeuerschlieBung in Form neuer Verkehrsanlagen sowie Ver- und Entsorgungslei-
tungen erforderlich. .

Die Planungen zur Erschliel3ungssituation sind zurzeit noch im Anfangsstadium, so dass zum Zeitpunkt
des Vorentwurfs zur Bauleitplanung noch abschliel3end belastbaren Aussagen zu Umfang und Kosten der
erforderlichen MalRnahmen getétigt werden kénnen.

Auf Basis der stadtebaulichen Vorkonzeption ermittelte erste Grobabschatzungen lassen ein Kostenvolu-
men von ca. 10 Mio. Euro fir die notwendige ErschlieBung der Neubauflachen erwarten.

Die entsprechend konkretisierten Angaben werden im weiteren Planungsprozess erganzt.

7. Bebauung

Um eine geordnete Entwicklung innerhalb des Plangebietes zu erreichen, werden aus stadtebaulichen
Griunden Festsetzungen fir die geplanten nheuen Wohnbauflachen am Westrand von Wilhermsdorf getrof-
fen.

Ziel ist es, den Anforderungen eines qualifizierten Bebauungsplanes zu gentigen. Dementsprechend muss
der Bebauungsplan mindestens Festsetzungen tber die Art und das Malf3 der baulichen Nutzung, die Gber-
baubaren Grundstiicksflachen und die ortlichen Verkehrsflachen enthalten. Darliber hinaus werden griin-
ordnerische Festsetzungen zur Ein- und Durchgriinung des Planungsraumes getroffen sowie Ma3nahmen
zum Immissionsschutz festgesetzt.

Die Festsetzungen werden aus stédtebaulichen Grinden im Sinne des § 9 Abs. 1 BauGB zur geordneten
stadtebaulichen Entwicklung der Planungsgebietsflachen getroffen.

Es soll mit der vorliegenden Planung ein sowohl Flachen fir allgemeine Wohngebiete (i.S.d. § 4 BauNVO)
als auch ein Gewerbegebiet (i.S.d. § 8 BauNVO) festgesetzt werden. Aufgrund der beiden unterschiedli-
chen Gebietskategorien wurde eine Differenzierung der Festsetzungen vorgenommen.

Es wird daher im Folgenden zunachst auf die Belange des allgemeinen Wohngebietes und anschlieend
auf die des Gewerbegebietes eingegangen.

Die Festsetzung ist unter Beachtung der stadtebaulichen Gesamtsituation und der geplanten Nutzungen in
Abwagung aller Belange (bestehende Nutzungen im Umfeld, geplante Nutzungen im Planungsgebiet, be-
achtenswertes stadtebauliches Umfeld, Emissionen im Umfeld etc.) als vertretbar zu erachten.
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In diesen Abwagungsprozess sind intensiv die bestehenden baulichen Nutzungen im Umfeld sowie die
planungsrechtlich durch Darstellung auf Ebene des Flachennutzungsplans beabsichtigten Arten der bauli-
chen Nutzung eingeflossen. Das Umfeld des Planungsgebietes ist gepragt durch die Konzentration von
Wohnbebauung im Osten und Verkehrsflachen im Stiden. Die Wohnnutzungen von Wilhermsdorf grenzen
unmittelbar an das Planungsgebiet an, so dass Nutzungskonflikte durch die Flachenauswahl bereits im
Vorfeld bestmdglich minimiert werden kdnnen.

Gepriift und abgewogen wurde dabei intensiv auch der sog. ,Trennungsgrundsatz* zwischen gewerblichen
und Wohnbaunutzungen. Hierbei mussten neben den beachtenswerten Immissionsschutzanspriichen der
bestehenden sowie geplanten Wohnbaustrukturen auch die fehlenden alternativen Entwicklungsmaoglich-
keiten fur Gewerbeflachen im Marktgemeindegebiet von Wilhermsdorf und die gute VerkehrserschlielBung
einbezogen werden. In den Abwagungsprozess wurde dartber hinaus auch die Mdglichkeit der Losung
maoglicher Immissionskonflikte durch Festsetzungen im Bebauungsplan sowie weiteren Einschrénkungen
der Nutzbarkeit der Flachen im geplanten Gewerbegebiet einbezogen.

Im Ergebnis dieser Abwagung wurde festgestellt, dass unter Einbeziehung von Einschrankungen einer
allgemeinen Nutzbarkeit der geplanten Gewerbegebietsflachen eine sowohl stadtebauliche aber auch im-
missionsschutzrechtlich vertragliche Entwicklung méglich ist.

7.1 Allgemeines Wohngebiet

7.1.1 Artund Mal3 der baulichen Nutzung

Die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebiets i.S.d. § 4 BauNVO ist unter Beachtung der stadtebauli-
chen Gesamtsituation und der geplanten Nutzungen in Abwéagung aller Belange (bestehende Nutzungen
im Umfeld, geplante Nutzungen im Planungsgebiet, beachtenswertes stadtebauliches Umfeld, Emissionen
im Umfeld etc.) als vertretbar und angemessen zu erachten.

Anderweitige Gebietskategorien, insbesondere die Entwicklung eines Dorfgebiets (MD), als mdgliche Al-
ternative aufgrund der Ortsrandlage entsprechen nicht den tatsachlichen Entwicklungen des stadtebauli-
chen Umfeldes sowie den geplanten Nutzungen.

Nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO sind im allgemeinen Wohngebiet Betriebe der Verwaltung (§ 4 Abs. 3 Nr.
3 BauNVO), Gartenbaubetriebe (8 4 Abs. 3 Nr. 4 BauNVO) sowie Tankstellen (§ 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO),
auch ausnahmsweise, nicht zulassig.

Der Ausschluss der zuvor genannten Nutzungen ist aus stadtebaulichen Griinden notwendig, um die an-
gemessene Gebietsentwicklung des geplanten Wohngebietes sicherzustellen. Mit der geplanten Bebauung
soll die Mdglichkeit zur Entwicklung von Wohnbauflachen zum dauerhaften Aufenthalt geschaffen werden.

Fur Anlagen der Verwaltung, Gartenbaubetriebe und Tankstellen ist das geplante Wohnbaugebiet aufgrund
des geplanten Gebietscharakters und der umliegenden Nutzungen als nicht geeignet anzusehen, es be-
stehen zudem hinreichende alternative Entwicklungsmaoglichkeiten fiir entsprechende Betriebe im Ortsge-
biet von Wilhermsdorf. Anlagen der Verwaltung in Ortsrandlage sind aus Sicht des Markts Wilhermsdorf in
Ortsrandlage nicht richtig angeordnet. Diese Anlagen sollten immer gut erreichbar im Ortszentrum ange-
siedelt sein. Tankstellen sollten hauptséchlich ebenfalls vorrangig in gut erreichbaren zentralen Lagen an-
gesiedelt sein. Ausgenommen vom Ausschluss von Tankstellen wurden explizit gewerbliche Elektrotank-
stellen. Diese dienen der Forderung der Elektromobilitédt und sollen dazu beitragen, dass auch Besucher
der neuen Siedlungsstrukturen die Mdglichkeit haben, ihre Fahrzeuge dort laden zu kénnen. Da von Elekt-
rotankstellen im Regelfall keine wesentlichen Emissionen oder Gefahren ausgehen, ist die Zulassigkeit in
der Gesamtabwagung als vertretbar zu erachten.

Um stadtebauliche Fehlentwicklungen hinsichtlich der Dichte der Bebauung innerhalb der neuen Sied-
lungsstrukturen auszuschlief3en, war es angezeigt fur Einfamilienhduser und Doppelhaushélften max. eine

Ingenieurbiro Christofori und Partner, Gewerbestrale 9, 91560 Heilsbronn
Telefon: 09872 /95 7 11 — 0 e Telefax: 09872/ 95 7 11 — 65 e info@christofori.de Seite 23 von 89



Markt Wilhermsdorf - Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan
»,Baugebiet West — Wohn- und Gewerbegebiet*
Begriindung im Stand des Vorentwurfs gem. § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB Fassung vom 11.02.2022

Wohneinheit zuzulassen. Es sollen bewusst Flachen fur Einfamilienhduser und Doppelh&auser geschaffen
werden. Zudem ist die Begrenzung notwendig, um UberméaRig erforderliche Flache fur den ruhenden Ver-
kehr zu vermeiden.

Aus gleichem Grund wurde festgesetzt, dass Einliegerwohnungen in Doppelhaushalften und Hausgruppen
unzulassig sind. Entsprechende Verdichtungen auf geringer Grundsticksflache sind als stadtebaulich
problematisch anzusehen.

Zur eindeutigen Bestimmung des Malf3es der baulichen Nutzung bedarf es der Festsetzung verschiedener
Bestimmungsfaktoren. Zielsetzung ist eine dreidimensionale Mal3festsetzung, d.h. es missen Baukorper
bzw. der umbaute Raum durch die Flache (zweidimensional) und die Hohe (dreidimensional) festgesetzt
werden.

Im Sinne der stadtebaulich vertraglichen Entwicklung der Baukérper im Planungsgebiet werden fir die
Uberbaubaren Grundstlicksflachen daher Mal3festsetzungen fir die Grundflachenzahl (GRZ) sowie fiir Teil-
flachen auch in Form einer Geschossflachenzahl (GFZ) vorgenommen.

Hinsichtlich der Entwicklung der Baukdrper und damit der Uberbaubaren Grundstiicksflachen wird eine
Differenzierung des Planungsgebiets in Teilbereiche von W1 bis W8 vorgenommen. Bezogen auf die fest-
gelegten Teilbereiche ergeben sich Differenzierungen bzgl. Art und Maf3 der baulichen Nutzung. Die Diffe-
renzierung war aus stadtebaulichen Griinden notwendig, um den jeweiligen besonderen Anforderungen
der Teilbereiche innerhalb des Planungsgebietes angemessen gerecht zu werden.

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viele Quadratmeter versiegelter Grundflache je Quadratmeter Grund-
stiicksflache zulassig sind. Damit wird der Anteil des Baugrundstiicks beschrieben, der von baulichen An-
lagen Uberdeckt werden darf. Die GRZ sichert somit einen Mindestfreiflachenanteil auf den Grundstlicken.
Die nach der GRZ zulassige Grundflache kann unter Umstanden wegen der Baukorperfestsetzung (Uber-
baubare Grundstticksflachen) nicht voll ausgenutzt werden.

Als relevante Grundsticksflache fur die Ermittlung der GRZ darf gem. der Mal3gaben des
§ 19 Abs. 3 Satz 1 BauNVO nur die Flache des Baugrundstiickes herangezogen werden, welche im Bau-
land und hinter der im Bebauungsplan festgesetzten Stral3enbegrenzungslinie liegt. Als Bauland sind hier-
bei nur die Flachen zu bericksichtigen, welche nach ihrer Zweckbestimmung fiir eine Bebauung mit bauli-
chen Anlagen entsprechend im Bebauungsplan vorgesehen sind.

Grundsatzlich nicht zum Bauland gehoren festgesetzte Grunflachen und Verkehrsflachen. Diese Flachen-
anteile durfen bei der Ermittlung der maf3geblichen Grundstiicksflache fur die GRZ nicht herangezogen
werden.

Es wird in den Teilbereichen WA2, WA3, und WA6 eine GRZ von 0,35 festgesetzt. Diese Festsetzung
unterschreitet den als Orientierungswert im Sinne einer Obergrenze in der BauNVO fur ein allgemeines
Wohngebiet beschriebenen Wert von 0,4. Aus stadtebaulicher Sicht ist diese Unterschreitung in wesentli-
chen Bereichen des Planungsgebietes aufgrund der angestrebten Grundstiicksgré3e als angemessen und
vertraglich zu erachten. Damit wird sichergestellt, dass gentigend Flache fur die Freiflichengestaltung und
natirlichen Belange unversiegelt bleibt und beriicksichtigt in angemessener Weise die besondere topogra-
phische Lage des Planungsgebietes mit seiner Hanglage. In den Teilbereichen WA4, WA7 und WAS8 wird
eine GRZ von 0,4 festgesetzt, hier orientiert sich die Planung teilweise am vorhandenen Bestand. Aller-
dings sollen gezielt auch kleinere Baugrundstiicke ausreichend bebaut werden kénnen.

In einzelnen Teilbereichen wird eine Uber das vorstehende Mal3 hinausgehende GRZ zu gelassen. Hier-
durch soll eine hdhere Verdichtung in Teilen des Planungsgebietes erméglicht werden. Es handelt sich um
die Teilbereiche WA1 und WAS In diesen Teilbereichen wird abweichend von den anderen Teilbereichen
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eine hohere GRZ mit 0,6 festgesetzt. Damit soll zum einen in bestimmten Bereichen des Planungsgebietes
die Errichtung von Mehrfamilienhdusern und zum anderen von Reihenhausstrukturen erméglicht werden.

Die Uberschreitung der Orientierungswerte der BauNVO fiir allgemeine Wohngebiete ist in diesen Berei-
chen als vertretbar zu erachten, da in diesen Bereichen verdichtete Bauformen realisiert werden sollen.
Die im weiteren getroffenen Festsetzungen zur verpflichtenden Ausfiihrung von Grindachern, versicke-
rungsfahiger Ausfilhrung von Stellplatzen und Riickhaltung von Niederschlagswasser gleichen die Uber-
schreitung der Orientierungswerten angemessen aus.

Entsprechend der MaR3gaben des § 19 Abs. 4 BauNVO darf die ermittelte GRZ fur Garagen und Stellplatze,
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO (Gartenhaus, Millboxen, etc.) sowie baulichen Anlagen unter-
halb der Gelandeoberflache, welche das Baugrundstiick lediglich unterbauen, um bis zu 50 von Hundert
Uberschritten werden. Dies ist aus stadtebaulicher Sicht, auch im Sinne der guten ErschlieBung sowie der
guten Entwicklung der Flachen als vertretbar zu erachten.

Als weiteres Mal3 zur Steuerung des Mal3es der baulichen Nutzung wurden fir die einzelnen Teilbereiche
des Planungsgebiets Geschossflachenzahlen (GFZ) sowie maximal zulassige Vollgeschosszahlen festge-
setzt.

Die Geschossflachenzahl gibt dabei an, wie viel Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter Grund-
stucksflache zulassig sind und beschreibt das Verhéltnis der zulassigen Geschossflache zur anrechenba-
ren Flache des Baugrundstiicks. Ihre Ermittlung erfolgt nach den AuRenmafien der Gebaude in allen Voll-
geschossen.

Die in den textlichen Festsetzungen definierten Geschossflachenzahlen wurden in Abhangigkeit von den
getroffenen Festsetzungen zur GRZ sowie den Festsetzungen zur maximal zuldssigen Vollgeschossanzahl
unter Bertcksichtigung der topografischen Verhéltnisse in den Teilbereichen getroffen.

Fur die Teilbereiche WA2, WA3 und WA6 wurde dementsprechend eine GFZ von 0,6 festgesetzt, im Be-
reich von WA4, WA7 und WAS8 eine GFZ von 0,8 sowie in den Teilbereichen WA1 und WA5 eine GFZ von
max. 1,2. Somit wird im Planungsgebiet eine entsprechend der jeweiligen Lage und voraussichtlichen
Grole der Grundstlicksparzellen angemessen vertragliche Gesamtentwicklung des Planungsgebietes ge-
wahrleistet.

Die zulassige Hohe der baulichen Anlagen wird Uber die Festsetzung max. zulassigen Vollgeschosse und
zusatzlich Gber maximal zulassigen Gesamthdhen der baulichen Anlagen geregelt.

Die Definition eines Vollgeschosses richtet sich hierbei gem. Art. 83 Abs. 6 BayBO, zurzeit Fassung vom
25.05.2021, nach Art. 2 Abs. 5 BayBO in der bis zum 31.Dezember 2007 geltenden Fassung. Dort heif3t
es: ,Vollgeschosse sind Geschosse, die vollstandig Uber der natirlichen oder festgelegten Gelandeober-
flache liegen und Uber mindestens zwei Drittel ihrer Grundflache eine Hohe von mindestens
2,30 m haben. Als Vollgeschosse gelten Kellergeschosse, deren Deckenunterkante im Mittel mindestens
1,20 m héher liegt als die natirliche oder festgelegte Gelandeoberflache®.

Auch hinsichtlich der zulédssigen Vollgeschosse wurde eine Differenzierung der einzelnen Teilbereiche ent-
sprechend den vorherrschenden topografischen Verhéltnissen vorgenommen. Im Bereich WA2 sind aus
stéadtebaulichen Griinden zwingend zwei Vollgeschosse zu errichten. In den Teilbereichen WA3, WA 4
sowie in den Bereichen WAG bis WA8 sind maximal zwei Vollgeschosse zulassig.

In den weiteren Bereichen WA1 und WA 5 ist noch zusatzlich die Errichtung eines dritten Vollgeschosses
zulassig. Darlber hinaus ist im Bereich WAL ist zudem die Errichtung eines zusétzlichen Staffelgeschosses
mdglich. Staffelgeschosse dirfen max. 2/3 der Grundflache der darunterliegenden Geschosse iberdecken.
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Somit sind in diesem Bereich max. vier Vollgeschosse zulédssig, wobei das bei Ausnutzung der max. Voll-
geschossanzahl das letzte (oberste) Vollgeschoss im Staffelgeschoss liegen muss.

Dementsprechend sind die weitergehenden 6rtlichen Bauvorschriften zur Dachgestaltung zu beachten.
Die getroffenen Festsetzungen zur Anzahl der Vollgeschosse orientieren sich an den MalRgaben im stad-
tebaulichen Umfeld und sichern die stadtebaulich vertragliche Gesamtentwicklung des allgemeinen Wohn-
gebietes im Westen von Wilhermsdorf.

Die Festsetzung einer maximalen Anzahl von Vollgeschossen regelt jedoch im stadtebaulichen Sinn nicht
hinreichend die Héhenentwicklung der Gebaude. Insbesondere aufgrund der topografischen Verhdltnisse,
ist es stadtebauliche Sicht zur vertraglichen Gesamtentwicklung der neuen Bebauungen im Umfeld erfor-
derlich, MaRRgaben zur Héhenentwicklung der Gebaude zu treffen.

Dies gewabhrleistet eine vertragliche Gesamthdhenentwicklung und vermeidet eine Ubergebihrliche Ho-
henentwicklung der Gebaude. Zur stadtebaulichen Steuerung der Hohenentwicklung der baulichen Anla-
gen werden daher Mal3gaben zu max. zulassigen Wand- und Firsthéhen der baulichen Anlagen getroffen.

Die Festsetzungen werden in Abhangigkeit zulassige Vollgeschosszahlen getroffen und ermdglichen somit
eine vertragliche Gesamtentwicklung. Sie ermdglichen die Errichtung typischer Einfamilien- und Doppel,
Reihen- und Mehrfamilienhduser im Planungsgebiet und sichern eine stadtebaulich gute innere Entwick-
lung des Planungsgebietes.

Bereiche mit zulassig max. Il Vollgeschosse:
max. zuldssige Wandhdhe: 7,00 m Uber festgesetzter Bezugshéhe
max. zulassige Firsthdhe: 10,00 m Uber festgesetzter Bezugshéhe

Bereiche mit zuldssig max. 1l Vollgeschosse:
max. zulassige Wandhdohe: 10,00 m Uber festgesetzter Bezugshéhe
max. zulassige Firsthdhe: 11,50 m Uber festgesetzter Bezugshéhe

Bereiche mit zuldssigen max. Il + SG Vollgeschosse:
max. zuldssige Wandhdhe: 12,75 m Uber festgesetzter Bezugshéhe
max. zulassige Firsthéhe: 11,50 m Uber festgesetzter Bezugshéhe

Im Bereich des Baufensters WA 1, in dem drei Vollgeschosse plus Staffelgeschoss zuléssig sind, wurde
die Wandhthe bewusst hoher als die Firsthohe gewahlt. Hier soll sichergestellt werden, dass bei Ausnut-
zung der Zulassigkeit des Staffelgeschosses dieses als Flachdach mit entsprechendem Griindach ausge-
fuhrt wird.

Die Wandhohe wird analog Art. 6 BayBO bis zum Schnittpunkt der Auf3enkante der fertigen AulRenwand
mit der Oberkante der Dacheindeckung gemessen. Die Firsthdhe wird bis zum hdchsten Punkt der Dach-
eindeckung gemessen. Bei versetzten Pultdéchern gilt der Schnittpunkt der Aulenwand mit der Dachhaut
an oberster Stelle als Firsthéhe und der Schnittpunkt der AuRenwand mit der untersten Stelle der Dachhaut
als Traufhohe.

Als Bezugshohen fiur die max. zuldssigen Wand- und Firsthéhen im Bereich der Baufenster WAL bis WA7
ist die gemittelte H6he der Oberkante der 6ffentlichen Erschlieungsstrale bezogen auf die Lange des
Gebaudes der jeweiligen Parzelle mal3gebend. Die Hohe der ErschlieBungsstralRe im Planungsgebiet steht
zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplans noch nicht abschlieend fest, diese werden im weite-
ren Verfahren noch genauer definiert. Die festgesetzten Hohen der baulichen Anlagen sind gem.
§ 18 BauNVO sind auf diese Bezugspunkte zu beziehen.
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Da im Bereich des Baufensters WAS8 die mdglichen Gebaude weitestgehend schon errichtet sind, gilt hier
die gemittelte Gelandehthe Uber Normalhéhennull (NHN) des natirlichen Geléandes je Grundstiickspar-
zelle als Bezugshdhe fur die max. zulassigen Wand- und Firsthohen.

Die Oberkante des FertigfuBbodens (OK FFB) im Erdgeschoss darf max. 0,5 m tber dem gemittelten Ni-
veau der Fahrbahnoberkante der angrenzenden ErschlieBungsanlage bezogen auf die Gebaudelange des
Haupthauses liegen. Somit wird eine gleichmagige sowie stadtebaulich notwendige Hohenentwicklung der
Zugangshéhen zu den jeweiligen Gebauden erreicht. Bei Grundstlicken mit mehreren angrenzenden Er-
schlieBungsanlagen gilt die ErschlieBungsstralle, von welcher die Zufahrt zum Grundstiick erfolgt als maf3-
gebliche ErschlieBungsanlage fir die Bestimmung der max. zuldssigen Gebaudehdhen.

Wenn nachweislich entwéasserungstechnische Grinde dagegensprechen, darf ausnahmsweise hiervon
gem. § 31 Abs. 1 BauGB abgewichen werden. In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass bei
Inanspruchnahme der Ausnahme gem. 8§ 31 Abs. 1 BauGB kein Genehmigungsfreistellungsverfahren gem.
Art. 58 BayBO mehr mdaglich ist. Bei Gebauden mit geneigtem Dach kommen die maximal zulassigen
Wand- und Firsthéhen zur Anwendung. Als Flachdach gelten Gebaude mit einer Dachneigung von 0 ° bis
max. 3 °. Bei Gebauden mit Flachdach kommen nur die festgesetzten Wandhéhen zur Anwendung. Alle
anderen Dachformen gelten als geneigte Déacher.

Gesondert geregelt wurde die Zuldssigkeit der Hohenentwicklung von Grenzgaragen. Die an der Grund-
stiicksgrenze zulassige max. Héhe gilt entsprechend in Bezug zur je Bauparzelle gem. vorstehenden Fest-
setzungen bestimmter Bezugshdhe. Hierdurch kénnen sich an den Grundstiicksgrenzen aufgrund der Ge-
samthéhenentwicklung in den Grundstiicken an den Grundstiicksgrenzen auch gréRere Hohenentwicklun-
gen ergeben. Dies ist in Abwégung aller Belange als vertretbar zu erachten und reagiert angemessen auf
zu die heutzutage typischerweise zu erwartenden Gelandemodellierungen.

Der Nachweis Uber die Einhaltung der maximal zulassigen Gebaudehdhen ist entsprechend der Vorgaben
der Bayerischen Bauordnung im Rahmen der bauordnungsrechtlichen Genehmigungsunterlagen zu fih-
ren.

7.1.2 Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflachen
Die Uberbaubaren Flachen im Planungsgebiet werden Uber Baugrenzen definiert. Diese bilden die Bau-
fenster, innerhalb deren die im Bebauungsplan dargestellten baulichen Anlagen errichtet werden durfen.

Die Baufenster wurden so auf den Grundstiicken gewahlt, dass ausreichende Mindestabstande zu den
angrenzenden Nachbargrundsticken gewahrt werden. Mit den festgesetzten Baufenstern wird eine ange-
messene stadtebauliche Entwicklung der baulichen Anlagen ermdglicht und gleichzeitig die Belange des
stadtebaulichen Umfelds sowie der teilweise anschliel3enden freien Flur gewdahrleistet.

Fir einzelne bauliche Anlagen war es aus stadtebaulicher Sicht als vertretbar zu erachten, eine Uberschrei-
tung der festgesetzten Baugrenzen zuzulassen, da hiervon keine wesentlichen negativen Auswirkungen
auf die stadtebauliche Gesamtentwicklung zu erwarten waren. Dementsprechend wurde fir Hauseingangs-
tiberdachungen eine Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen um max. 1,50 m zugelassen, Neben-
anlagen dirfen auch auRerhalb der festgesetzten Baufenster errichtet werden. Terrassen mit Uberdachung
diirfen die festgesetzten Baugrenzen um max. 3,00 m iiberschreiten. Terrassen ohne Uberdachung sind
ohne Tiefenbegrenzung auch aufRerhalb der festgesetzten Baugrenzen zulassig.

Bauliche Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO wie Gartenhduschen, Geratehduser, Milluntersténde, Fahr-
radunterstande und &hnliches sind bis max. 6 m2 Grundflache je Anlage (i.S. eines Gartenhduschens, etc.)
auch aulRerhalb der festgesetzten Baugrenzen zuldssig. In der Addition aller zuvor genannten Anlagen darf
eine Grundflache von max. 12 m2 in Summe auferhalb der Baufenster nicht Uberschritten werden. Alle
weiteren gem. 8 14 BauNVO zulassigen Nebenanlagen sind nur innerhalb der festgesetzten Baufenster
zulassig. AuRerhalb der Baugrenze zulassige Nebenanlagen sind, mit Ausnahme von Einhausungen von

Ingenieurbiro Christofori und Partner, Gewerbestrale 9, 91560 Heilsbronn
Telefon: 09872 /95 7 11 — 0 e Telefax: 09872/ 95 7 11 — 65 e info@christofori.de Seite 27 von 89



Markt Wilhermsdorf - Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan
»,Baugebiet West — Wohn- und Gewerbegebiet*
Begriindung im Stand des Vorentwurfs gem. § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB Fassung vom 11.02.2022

Mullbehéltern (z.B. Mullhauser, Millboxen u. &.) um mind. 1 m von der Stral3enbegrenzungslinie aus Grin-
den der Verkehrssicherheit zurtickzuversetzen.

Gesondert geregelt wurde die zuldssige Grundflache des Staffelgeschosses. Diese wurde aus stadtebau-
lichen Grinden auf max. 2/ der darunterliegenden Grundflachen begrenzt, damit der planerische Gedanke
eines zurlickgesetzten Geschosses in der baulichen Gestaltung ablesbar ist und zudem auch im Sinne der
Abstandsflachen keine negativen Auswirkungen auf das Umfeld hat.

Aufgrund der topographischen Verhéaltnisse und der notwendigen Mal3nahmen zur Realisierung der Er-
schlieBungsstral3en ist davon auszugehen, dass es in Teilbereichen zu deutlichen Verdnderungen des
naturlichen Geléandes kommen wird. Aus stadtebaulichen Griinden war es daher angezeigt, mittels Fest-
setzung das Gelénde im Planungsgebiet neu festzusetzen. Als maf3gebliche neue Geldndeoberflache gilt
das im Bezug zur jeweiligen ErschlieBungsstrafe neu hergestellte Gelande.

Ergeben sich durch Ausfiihrungen der notwendigen Verkehrsanlage Uberhéhungen der ErschlieBungs-
stral3e gegenlber dem bestehenden Gelande bzw. Einschnitte in das bestehende Gelande, so sind Mo-
dellierungen des natirlichen Geléandes zwischen den geplanten baulichen Anlagen und den betreffenden
angrenzenden ErschlielBungsstral3en der einzelnen Parzellen zuldssig. Die nhachzuweisenden Abstands-
flachen sind auf das neu festgesetzte Gelande zu beziehen.

Soweit in den Ubrigen Verénderungen des natirlichen Gelandes durchgefihrt werden, sind die Belange
der Nachbarschaft zu beachten.

Zur Verdeutlichung der Situation ist dem Bebauungsplan eine Zeichnung mit Darstellung der Geléandesitu-
ation im geplanten Wohngebiet und potenziellen Héhenlagen der Stral3en mit dargestellt. Diese soll allge-
mein die zu erwartende Situation verdeutlichen. Im Planblatt sind daher die H6henschichtlinien der tber-
planten Flachen mit dargestellt. Eine individuelle Grundstiicksvermessung der jeweiligen Grundsttickspar-
zellen ist von Wesentlicher Bedeutung fur die individuelle Grundstiicksplanung.

Fur das erforderliche Regenriickhaltebecken im Planungsgebiet war es aus stadtebaulichen Griinden so-
wie zur vertraglichen Einbindung in das landschaftliche Umfeld erforderlich MalRgaben zu max. zuléssigen
Auffillungshdhen sowie max. zulassigen Abgrabungen festzusetzen. Es sind somit Abgrabungen bis max.
3,00 m, bezogen auf das bestehende natirliche Geléande zulassig, Auffillungen dirfen eine Héhe von max.
2,50 m uber dem natirlichen Gelande nicht Gberschreiten

Da aufgrund der Geldndetopografie nicht ausgeschlossen werden kann, dass Gebaude in das Gelande
einschneiden, war es zu Minimierung der Gefahren aus Starkregenereignissen notwendig, Festsetzungen
zum Schutz der Nutzer der Anlagen zu treffen. Dementsprechend wurde bestimmt, dass bei allen Gebaude,
die aufgrund der Hanglage ins Gelande einschneiden, diese konstruktiv so zu gestalten sind, dass infolge
von Starkregen oberflachlich abflieBendes Wasser nicht eindringen kann. In Gebauden, die aufgrund der
Hanglage ins Geléande einschneiden, sowie Tiefgaragen muissen Fluchtmdglichkeiten in héhere Stock-
werke bzw. Bereiche vorhanden sein.

7.1.3 ortliche Bauvorschriften fur das allgemeine Wohngebiet

Im Rahmen der Méglichkeiten des Art. 81 BayBO werden durch 6rtliche Bauvorschriften MalRgaben zur
Gestaltung der Einfriedungen und der Décher der Gebaude im Planungsgebiet getroffen. Hiermit soll ein
angemessen gestaltetes Ortsbild sichergestellt werden.

Aufgrund der erfolgten Entwicklungen im stéadtebaulichen Umfeld war es angezeigt, in Anlehnung umge-
benden Siedlungsstrukturen Festsetzungen zu Dachgestaltung im Sinne der stadtebaulich vertraglichen
Gesamtentwicklung zu treffen.
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Daher wurde festgesetzt, dass im Planungsgebiet fiir die Errichtung von Hauptgeb&uden nur Flachdacher,
Pultdacher sowie Satteldacher zuldssig sind. Andere Dachformen fur Hauptdécher sind aus stadtebauli-
chen Grunden unzulassig.

Dabei sind folgende Dachneigungen in Abhangigkeit der jeweiligen Dachform zuléssig:

Flachdacher Dachneigung von 0° bis max.3°
Pultdach Dachneigungen bis max. 22°
Satteldécher Dachneigung von min. 18° bis max. 48

Fur Terrassenliberdachungen, Hauseingangstiberdachungen und Wintergarten, Nebenanlagen im Sinne
des § 14 BauNVO, Carports und Garagen finden die zuvor genannte Festsetzung keine Anwendung. Diese
Gebaude, bzw. Gebaudeteile spielen eine untergeordnete stadtebauliche Bedeutung und sind deshalb von
den Festsetzungen hinsichtlich der Dachneigung auszunehmen.

Bei Gebauden, welche mit Flachdach oder flach geneigte Dach bis zu einer Dachneigung von maximal 10°
ausgefihrt sind, ist verbindlich eine Dachbegriinung auszufiihren. Diese Festsetzung bezieht sich auch auf
Garagen und Carports. Es ist mindestens ein extensives Griindach mit einer Substratschicht von mind. 10
cm als ,Sedumteppich®, bevorzugt unter Verwendung von Arten gemaf Pflanzliste F und ggf. Einbringung
von geeigneten Leguminosen / Krautern und Grésern herzustellen und zu erhalten. Die Festsetzung ist aus
Grunden der Minimierung der Auswirkungen der Planungen auf das Schutzgut Boden, das Schutzgut Klima
und Luft sowie Schutzgut Flache erforderlich. Grindacher kénnen durch ihre Retentionsfahigkeit zu einer
Verzdgerung des Niederschlagswasserabflusses beitragen. Dies ist im vorliegenden Fall von grol3er Be-
deutung, da aller Voraussicht nach aufgrund der vorhandenen Bodenverhéltnisse keine ortliche Versicke-
rung des Niederschlagswassers erfolgen kann. Grindacher kénnen somit zur Reduzierung der notwendi-
gen Ruckhaltevolumen beitragen. Durch ihre Wasserspeicherfunktion kdnnen Griindécher zum einen Bau-
teilkihlend und zum anderen durch die Verdunstung auch kihlend fir die Umgebungsluft wirken. Hierdurch
kann positiv auf die durch die Versiegelung eintretende Erhéhung der lokalen Temperaturverhéltnisse ein-
gewirkt werden.

Aufgrund fachtechnischer Vorgaben war es aber angezeigt, Ausnahmen von der verpflichtenden Ausfiih-
rung von Grindachern festzusetzen. Vorstehende Festsetzung zur Dachbegriinung findet keine Anwen-
dung auf Flachdacher technischer Bauwerke wie z. B. Loschwasserbevorratungen, Liftungsanlagen, etc.
sowie auf Teilflachen der Dacher, welche mit Photovoltaikanlagen, Bauteilen der technischen Gebéaude-
ausriistung, Lichtkuppeln, Notentrauchungséffnungen u.A. belegt sind. Die Festsetzung zur Dacheingrii-
nung findet keine Anwendung bei Terrassenliberdachungen, Hauseingangsiberdachungen und Winter-
garten sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO.

Neben der Festsetzung der Dachneigung und Dacheingriinung werden zur geordneten stadtebaulichen
Entwicklung auch Festsetzungen zur Dacheindeckung notwendig.

Deshalb sind grundséatzlich Dacheindeckungen aus Dachziegeln oder Dachsteinen nur in ziegelroter bis
rotbrauner, anthrazit, grauer oder schwarzer Ausfilhrung zuldssig. Hiermit soll ein stadtebaulich einheitli-
ches Gesamtbild des Baugebietes gewahrleistet werden. Andere Dachfarben wurden fir Dachsteine und
Dachziegel bewusst ausgeschlossen. Die Verwendung von edelengobierten, glasierten, reflektierenden
oder gelackten Dachziegeln oder Dachsteinen ist unzulassig.

Grundsatzlich sind bei Wintergérten auch Glasdacher und Metalldacher, jedoch nicht hochglanzend und
hochreflektierend zuléssig. Daruber hinaus dirfen Attikaabschlisse grundséatzlich auch als Einblechung,
jedoch nicht hochglanzend oder hochreflektierend, ausgefiihrt werden. Unbeschichtete Metalldacher sind
aus Grinden des Gewasserschutzes unzulassig.
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Ordnungsbedurftig war dartber hinaus die Zuléassigkeit der Errichtung von Einfriedungen im Planungsge-
biet. Einfriedungen zum o6ffentlichen Verkehrsraum sind bis zu einer max. Héhe von 1,40 m tUber dem Ni-
veau der angrenzenden 6Offentlichen Verkehrsflachen zulassig. In Abweichung dazu durfen Einfriedungen
der privaten Grundstlcksflachen zum geplanten Radweg parallel der Stral’e ,An der Steige“ bis zu einer
maximalen Héhe von 1,80 m errichtet werden.

Aus Griinden der Verkehrssicherheit ist die blickdichte Ausflihrung von Einfriedungen entlang von offentli-
chen Verkehrsflachen (StralRen, FulBwege, Radwege und Platze) oder 6ffentlichen Grinflachen mit Aus-
nahme von Hecken grundsatzlich nicht zulassig. Als Blickdicht gelten Einfriedungen, welche blickdicht Giber
ein Maf3 von 1/3 der Ansichtsflache pro vollstandiger Grundstiickslange (Grundstiicksseite) ausgefihrt
sind. Die Ausfuhrung von Einfriedungen zum offentlichen Verkehrsraum als gemauerte Einfriedung, sowie
Einfriedungen oder Einfriedungsteile, welche mit Kunststoff verkleidet oder bespannt werden bzw. Kunst-
stoffbahnen, welche in Zaune eingeflochten oder eingebaut werden sowie Ausfihrungen als Gabionen mit
Fillungen aus Stein-, Granulat- oder Glasfullungen sind grundsétzlich unzulassig.

Zusatzlich ist in diesem Zusammenhang darauf hinzuweisen, dass Hecken nicht als Einfriedungen im Sinne
baulicher Anlagen gelten. Als mal3gebliches Gelande gilt das Hohenniveau der neu hergestellten offentli-
chen Flachen. Einfriedungen zwischen privaten Grundstticksflachen diirfen gem. der gesetzlichen Mal3ga-
ben (BayBO) errichtet werde

Die Errichtung von Werbe- oder sonstigen Hinweisschildern im Planungsgebiet darf nur am Ort der Leis-
tung erfolgen. Dabei darf die Werbeflache nicht gréBer als 1 m2 sein, eine Be- oder Hinterleuchtung ist nicht
zulassig. Blink-, Wechsel- und Reflexwerbungen, akustische Werbemittel sowie neonfarbene Schriftziige
oder Hintergriinde sind unzuléassig. Werbeanlagen auf oder in den Dachflachen sind unzuléssig. Diese
Festsetzung dient der stadtebaulichen Ordnung und verhindert tibermafige Auswirkungen durch Werbe-
anlagen auf das stadtebauliche Umfeld.

Werbeanlagen sind grundsatzlich so auszufiihren und zu situieren, dass keine Beeintrachtigung der Nach-
bargrundstiicke oder der Verkehrsteilnehmer auf den angrenzenden Stral3en erfolgen. Die Aufmerksamkeit
des Kraftfahrers darf durch Werbeanlagen nicht beeintrachtigt werden (vgl. 8 1 Abs. 5 Nr. 8 BauGB). Die
Farbe und Gestaltung der Werbeanlagen durfen zu keiner Verwechslung mit amtlichen Verkehrszeichen
bzw. Verkehrseinrichtungen fiihren. Die Wirksamkeit und Wahrnehmbarkeit amtlicher Verkehrszeichen
darf durch Werbeanlagen nicht eingeschrankt werden.

7.1.4 Energieeffizienz und erneuerbare Energien

Notwendig ist es die Entwicklung von Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie auf den Dachflachen zu
regeln. Die Eindeckung der Wohngebéude mit Solarthermie- und Photovoltaikanlagen ist grundsatzlich
zuldssig. Diese sind aber flachenbindig in die Dachflache oder aufgestandert im Verlauf mit der Dachnei-
gung anzubringen, um eine gute Gesamtgestaltung sicherzustellen. Bei Dachern mit Dachneigungen < 40°
durfen vorgenannte Anlagen, unabhangig von der Dachform, mit einem Neigungswinkel bis zu 45° errichtet
werden. Bei Gebauden mit Flachdach werden die aufgestédnderten Module auf eine Héhe von max. 1,00 m
begrenzt. Dabei Flachdachern wird die max. zuldssige Héhe von 1,0 m lotrecht zwischen Oberkante Dach-
haut und Oberkante Gesamtkonstruktion des aufgestanderten Moduls gemessen.

Die Notwendigkeit insbesondere bei neuen Siedlungsentwicklungen die sich aus dem Klimawandel und
geopolitisch ergebenden Herausforderungen zu beachten, war es im Sinne der nachhaltigen stadtebauli-
chen Entwicklung der Planungsgebietsflachen angezeigt, bei Dachern auf mindestens 50 % der nutzbaren
Dachflache verpflichtend die Installation von Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie festzusetzen. Es
wird somit in diesem Fall eine sogenannte solare Baupflicht verfigt. Grundsatzlich sind hier Photovoltaik-
module zur lokalen Stromerzeugung zu installieren. Die Verwendung von Solarwarmekollektoren ist im
Planungsgebiet unzulassig.

Die Pflicht zur Nutzung der solaren Strahlungsenergie zur Stromerzeugung wird unter Beachtung des Ab-
wagungsgebots unter Beriicksichtigung der ortlichen Verhéltnisse und Prufung der Verhaltnismafigkeit des
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Eingriffs in die Eigentumsfreiheit im vorliegenden Bebauungsplan gemafl 8§ 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB fest-
gesetzt. Die Solarfestsetzung dient dabei der nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung und dem Klima-
schutz (Vgl. 88 1 Abs. 5, 1a Abs. 5 BauGB) und erfillt die stédtebaulichen Aufgaben der Nutzung erneu-
erbarer Energien (8 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB).

Im Teilbereich fur das allgemeine Wohngebiet des vorliegenden Bebauungsplans sind bei der Errichtung
von Gebauden Photovoltaikmodule auf einer Flache zu installieren, die mindestens 50% der nutzbaren
Dachflache ausfiillt. ,Dachflache” bedeutet hierbei die gesamte Flache bis zu den aulReren Randern des
Daches bzw. aller Dacher (in m2) der betreffenden Hauptgebaude, welche innerhalb der Gberbaubaren
Grundsticksflache i. S. d. § 23 BauNVO) bezogen auf das jeweilige Grundstiick im Geltungsbereich des
Bebauungsplans errichtet werden.

Nutzbar ist derjenige Teil der Dachflache, der fir die Nutzung der Solarenergie aus technischen und wirt-
schaftlichen Grinden verwendet werden kann. Der nutzbare Teil der Dachflache ist in einem Ausschluss-
verfahren zu ermitteln. Danach sind von der Dachflache die nicht nutzbaren Teile (in m2) abzuziehen.

Als nicht nutzbar sind insbesondere zu erachten:

¢ Unglnstig ausgerichtete und geneigte Teile der Dachflache nach Norden (Ostnordost bis
Westnordwest). Ost-West ausgerichtete Dacher sind ausdricklich von der Solarpflicht ein-
geschlossen, weil sie gut nutzbar sind.

e erheblich durch Nachbargebaude, Dachaufbauten oder vorhandene Baume, beschattete
Teile der Dachflache. Darunter fallen insbesondere nach 8§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB zur
Erhaltung festgesetzte Baume

e von anderen Dachnutzungen, wie Dachfenster, Gauben, Dacheinschnitte, Dachaufbauten
wie Schornsteine oder Entliiftungsanlagen belegten Teile des Daches sowie erforderliche
Abstandsflachen zu den Dachrandern, z.B. bei Mehrfamilien- und Reihenh&ausern. Die An-
ordnung solcher Dachnutzungen soll so erfolgen, dass hinreichend Dachflache fur die Nut-
zung der Solarenergie verbleibt (mindestens 50 %, wenn dies technisch und wirtschaftlich
nach den ersten beiden Spiegelstrichen méglich ist)

Bei der Festsetzung wurde der Zuschnitt der tGiberbaubaren Grundsticksflachen so gewahlt, dass auf je-
dem Gebaude grundsatzlich die Solarenergie uneingeschrankt genutzt werden kann. Die Festsetzung der
Solarmindestflache von 50 % der Bruttodachflache ist auch grundrechtsschonend ausgestaltet. Sie bertick-
sichtigt, dass nicht alle Teile des Daches technisch oder wirtschaftlich mit einer Solaranlage genutzt werden
kénnen. Die Festsetzung von 50 % Solarmindestflache halt den Grundstickseigentiimer dazu an, eine
Grundinstallation auf dem Dach fiir die Nutzung der Solarenergie zur Verfiigung zu stellen. Im Ubrigen ist
eine grolRere Auslegung der Solarflache uber die verpflichtende Solarmindestflache hinaus seitens des
Marktes Wilhermsdorf erwlinscht, wenn dies wirtschaftlich vertretbar ist.

Die im Gebiet festgesetzte Solarpflicht ist auf die lokale Stromerzeugung ausgerichtet. Es soll im Planungs-
gebiet ein Nahwéarmenetz installiert werden. Um eine mdglichst gleichmafige Ausnutzung der zur Verfi-
gung gestellten Nahwarme sicherstellen zu kénnen, ist der Ausschluss von Solarwarmekollektoren im Pla-
nungsgebiet erforderlich.

Die Installation und Nutzung von PV-Anlagen zur Stromerzeugung sichert die langfristige Bezahlbarkeit der
Energieversorgung in Gebauden durch eine Stabilitat der Energiepreise. Die Investitionskosten von PV-
Anlagen sind kalkulierbar, die solare Strahlungsenergie ist im Gegensatz zu fossilen Brennstoffen kosten-
los. Der Eingriff in die Baufreiheit und die Eigentumsfreiheit (Art. 14 Abs. 1 GG) ist daher zumutbar und
tragt Gberdies zu einer sozialgerechten Bodennutzung (8 1 Abs. 5 Satz 1 BauGB) bei.

Die Solarfestsetzung fugt sich dariiber hinaus in den Rahmen des Energiefachrechts ein und erfillt zugleich
deren gesetzliche Ziele zum Ausbau erneuerbarer Energie (8§ 1 Erneuerbare-Energien-Gesetz —
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EEG2021), wonach die leitungsgebundene Stromversorgung zunehmend auf erneuerbaren Energien be-
ruhen soll (8 1 Abs. 1 Energiewirtschaftsgesetz — EnWG). Zugleich gewahrleistet sie durch die Vorgabe
der Photovoltaik und der Mdéglichkeit der ersatzweisen Erfullung durch Solarwérme die Wahlfreiheit beim
Einsatz erneuerbarer Warmeenergietrdger nach dem Gebaudeenergiegesetz (GEG).

Die Festsetzung regelt eine Pflicht zur Installation von Solaranlagen und zur Nutzung der Solarenergie.
Konkrete Vorgaben zur Art und Weise des Betriebs werden nicht gemacht. Der Grundstiickseigentimer
kann selbst entscheiden, die entsprechende Stromerzeugung aus der Solarstrahlung entweder fir die Ei-
genversorgung, die Direktversorgung der Nutzer der Gebaude oder fiir die Allgemeinheit der 6ffentlichen
ortlichen Energieversorgung oder in einer Kombination dieser Optionen einzusetzen. Die Grundstiicksei-
gentumer und Nutzer der Gebé&ude verfugen uber alle Rechte und Pflichten nach dem EnWG, insbeson-
dere verfuigen sie Uber einen Stromnetzanschluss und sind frei in der Wabhl ihres Vertragspartners zum
Strombezug, z.B. durch den Grundversorger oder ein anderes Unternehmen auf dem Strommarkt. Sie
werden nicht dazu verpflichtet, ihren Strombedarf anteilig oder ausschlief3lich durch Solarstrom zu decken.
Der Vorhabentrager ist frei in seiner Wahl, ob und wie er die Eigenversorgung aus der Solarstromanlage
gestaltet und ggf. mit einem elektrischen Speicher optimiert. Die Gestaltungsmaglichkeiten innerhalb oder
aulRerhalb der Regelungen des jeweils geltenden Erneuerbare-Energien-Gesetzes (EEG) bleiben gewahrt.
Der jeweilige Vorhabentrager kann die Solarpflicht auch durch Dritte erfillen. Fir die Pflichterflllung ist nur
von Bedeutung, dass bei der Errichtung von Gebauden eine Solaranlage installiert und die Solarenergie
dauerhaft genutzt wird. Sollte der Grundstiickseigentimer die Verpflichtung Dritten tberlassen, bleibt er
dennoch der Verpflichtete. Er sollte die zuverlassige Nutzung der Solarenergie mit dem Dritten daher ver-
traglich und ggf. dinglich absichern.

Der Markt Wilhermsdorf setzt im vorliegenden Bebauungsplan auch aus Griinden des Klimaschutzes im
Sinne des Entgegenwirkens gegen den Klimawandel fest, dass die verfligbaren Dachflachen der neu zu
errichtenden Gebéude zu mindestens 50 % mit PV-Anlagen ausgestattet werden missen. Durch die Nut-
zung Erneuerbarer Energien fir die Energieversorgung der Gebaude, konnen CO2-Emissionen, die in der
fossilen Stromproduktion entstehen, vermieden werden. Die Malihahme ist daher ein Beitrag zur Verlang-
samung des (globalen) Klimawandels, der lokal bedrohliche Auswirkungen auf die Sicherheit der Bevolke-
rung hat. Je kWpeak installierter Solarleistung (entspricht ca. 6-8 m? PV-Modulflache) ist von
900 kWh Solarstrom pro Jahr auszugehen. Bei einem CO2? Wert von Strom von 0,565 kg (Bundesmix,
Gemis Daten) je kWh ergibt sich je kWpeak eine jahrliche Einsparung von 508 kg CO?/a. Die Festsetzung
ist daher ein Beitrag zum Klimaschutz.

Die getroffene Festsetzung geht zudem einher mit den aktuellen Absichten der bayerischen Staatsregie-
rung zur Einfihrung einer Solarpflicht bei Neubauten im Rahmen der aktuell geplanten Novellierung der
Bayerischen Bauordnung.

Im Bereich der Verkehrs- und Au3enanlagen werden die notwendigen Beleuchtungen mit LED-Leuchtmittel
ausgestattet. Dies wurde als Festsetzung aufgenommen. Hierdurch kann ein Beitrag zur Energieeffizienz
geleistet werden. Den privaten Vorhabentrédgern wird angeraten, wo mdglich und geeignet, ebenfalls ent-
sprechende LED-Techniken einzusetzen.

7.2 Gewerbegebiet

Im Anschluss an die geplanten Wohnbaustrukturen soll sich nach Westen ein Gewerbegebiet anschlie-
Ben. Dieses wurde so einem raumlichen Abstand zum Wohngebiet angeordnet, dass Immissionskonflikte
bereits bestmoglich minimiert werden kénnen. Weiterhin wird zwischen den Nutzungen ein Larmschutz-
wall angeordnet, welcher die Folgen weiter minimieren wird.
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7.2.1 Artund MaR der baulichen Nutzung

Die Festsetzung eines Gewerbegebietes i.S.d. 8§ 8 BauNVO ist unter Beachtung der stadtebaulichen Ge-
samtsituation und der geplanten Nutzungen in Abwéagung aller Belange (bestehende Nutzungen im Umfeld,
geplante Nutzungen im Planungsgebiet, beachtenswertes stadtebauliches Umfeld, Emissionen im Umfeld
etc.) als vertretbar und angemessen zu erachten.

Aus stadtebauliche Grinden werden im Bereich des Gewerbegebietes folgende Nutzungen auch aus-
nahmsweise nicht zugelassen. Einzelhandelsnutzungen mit den Sortimenten Nahrungs- und Genussmit-
teln sowie Getranken. Nutzungen zur Versorgung der Bevolkerung mit Dingen des taglichen Bedarfs sollen
aus Grunden der guten Erreichbarkeit auch abseits des PKW in innerdrtlicher Lage umgesetzt werden.
Gleiches gilt grundséatzlich auch fur Nutzungen mit Sortimenten des Innenstadtbedarfs. Dementsprechend
wurde festgesetzt, dass Nutzungen mit Sortimenten des Innenstadtbedarfs nur dann zulassig sind, wenn
die Gesamtsumme der betreffenden Sortimente max. 5 % der Gesamtverkaufsflache betragt.

Als Sortimente des Innenstadtbedarfs gelten dabei die in Anlage 2 zur Begrindung des Landesentwick-
lungsprogramms Bayern (LEP) dargelegten Sortimente:

e Arzneimittel, medizinische und orthopadische Produkte

e Baby- und Kinderartikel

e Bekleidung - Brillen und Zubehér, optische Erzeugnisse

e Bicher, Zeitungen, Zeitschriften

e Drogerie- und ParfUimeriewaren

e Elektronikartikel (Unterhaltungselektronik (,braune Ware®), Haushaltselektronik (,weille Ware"),
Computer und Zubeh6r, Foto, Film)

e Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkartikel, Haushaltswaren

e Haus- und Heimtextilien, Bettwaren

e Lederwaren

e Papier- und Schreibwaren, Burobedarf

e Schuhe

e Spielwaren

e Sport- und Campingartikel

e Uhren und Schmuck

Da sich das Planungsgebiet am Westrand der Baustrukturen von Wilhermsdorf befindet und somit keine
innerortliche Lage darstellt, war im Rahmen der Abwéagung festzustellen, dass die Uberplanten Flachen
keine Eignung firr die Entwicklung von Einzelhandelsnutzungen aufweisen. Dementsprechend war in Uber-
einstimmung mit den Vorgaben der Landesentwicklung ein Ausschluss von Einzelhandelsnutzungen mit
innenstadtrelevanten Sortimenten sowie Nahrungs- und Genussmittel festzusetzen. Der Markt Wilherms-
dorf verfiigt Giber kein Einzelhandelskonzept welches zentrenrelevante Sortimente definiert. Deshalb erfolgt
eine Zuordnung, welche Sortimente als innenstadtrelevant zu erachten sind, im Sinne der Anlage 2 des
LEP. Sonstige Einzelhandelsnutzungen ohne raumlichen und betrieblichen Bezug zu einem im Planungs-
gebiet angesiedelten Gewerbebetrieb sind im Planungsgebiet ebenfalls unzuléssig.

AuszuschlieRen waren im Bereich des geplanten Gewerbegebietes weiterhin auch Vergniigungsstatten
gem. 8§ 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO. Diese Nutzung entspricht nicht dem stadtebaulichen Umfeld und den
Ubrigen geplanten Nutzungen. Vergnigungsstatten waren im Planungsgebiet aus stadtebaulichen Griin-
den auszuschliel3en, da entsprechende Nutzungen negative Auswirkungen im Planungsgebiet sowie das
stadtebauliche Umfeld (sog. Trading-Down-Effekt) zur Folge haben. Es ist zu erwarten, dass sich aus ent-
sprechenden Nutzungen schwer lésbare Konflikte im stadtebaulichen Kontext ableiten. Vergniigungsstat-
ten fuhren in der Regel zu nicht unerheblichen Besucherverkehr und veréandern die Grundstiickswerte im
Umfeld zumeist im negativen Sinne. Dementsprechend waren Vergniigungsstatten auszuschliel3en.
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In Abwagung aller Belange ausgeschlossen wurden zudem auch Wohnungen zum dauerhaften Aufenthalt
fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen, sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbe-
gebiet zugeordnet und ihm gegenlber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind i.S.d. § 8 Abs. 2
Nr. 1 BauNVO. Betriebsleiterwohnungen fuhren aufgrund der ihnen innenwohnenden Nutzungsart im Re-
gelfall zu erheblichen Immissionskonflikten mit der angestrebten gewerblichen Hauptnutzung. Insbeson-
dere in den Nachtzeitraumen kénnen nur schwer beherrschbare Konflikte entstehen. Da es Ziel des Markts
Wilhermsdorf ist, zusatzliche gewerbliche Nutzflachen auch fir Unternehmen mit Schichtbetrieb zu schaf-
fen, war es daher zwingend angezeigt, Betriebsleiterwohnungen auszuschlie3en.

Aufgrund der topografischen Verhéltnisse werden zur Umsetzung der Planungen fiur das Gewerbegebiet
umfangreiche Gelandemodellierungen und Auffullungen erforderlich. Die betreffenden Flachen sind im
zeichnerischen Teil des Bebauungsplans als Flachen fur Aufschittungen gekennzeichnet. Erst durch diese
Auffillungen kann in der Folge eine Nutzung als Gewerbegebiet sinnvoll, entsprechend den typischen An-
sprichen an gewerbliche Nutzflachen, realisiert werden. In der Anlage zum Bebauungsplan ist fir den
Bereich der gewerblichen Nutzflachen ebenfalls eine Schnittdarstellung mit dem zu erwartenden natirli-
chen Gelandeverlauf abgebildet. Die notwendigen Aufflillmalnahmen im ndérdlichen Bereich sind durch
entsprechende rote Flachenmarkierungen mit dargestellt. Der Markt Wilhermsdorf hat sich im Rahmen der
Abwagung intensiv mit diesen Gelandeauffillungen und den sich hieraus ergebenden Verdnderungen des
natirlichen Gelandes und den Auswirkungen auf das Landschaftsbild auseinandergesetzt. Einbezogen in
diese Abwagung wurden auch die sich ergebenden Veranderungen des natirlichen Oberflachenwasser-
abflusses. Im Ergebnis dieser Abwagung wurde festgestellt, dass durch eine angemessene Begrenzung
des Auffullungsbereichs und umfangreichen Eingrinungsmafnahmen, die Auswirkungen hinreichend mi-
nimiert werden konnen. Da sich der Auffullungsbereich zudem in Richtung eines Gelandeeinschnitts ent-
wickelt, sind auch keine erheblichen Auswirkungen auf das Landschaftsbild zu erwarten. Die Funktion des
Gelandeeinschnittes als Luftschneise bleibt auch zukiinftig noch gewahrt. Wesentliche zusatzliche Gefah-
ren aus veranderten Niederschlagwasserabfluss werden nicht erwartet, da die Grundrichtung des Nieder-
schlagswasserabflusses grundsatzlich erhalten bleibt und zudem das Gefahrenpotenzial durch die geplan-
ten RickhaltemalRnahmen deutlich reduziert wird.

Nach Abschluss der Auffillungen kann dann eine entsprechende Nutzung als Gewerbeflachen umgesetzt
werden. Dies wurde dementsprechend als Folgenutzung Art. 9 Abs. 2 BauGB festgesetzt. Eine Nachnut-
zung kann hierbei auch Abschnittsweise erfolgen.

Zur eindeutigen Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung bedarf es der Festsetzung verschiedener
Bestimmungsfaktoren. Zielsetzung ist eine dreidimensionale Mal¥festsetzung, d.h. es missen Baukoérper
bzw. der umbaute Raum durch die Flache (zweidimensional) und die Hohe (dreidimensional) festgesetzt
werden.

Im Sinne der stadtebaulich vertraglichen Entwicklung der Baukorper im Planungsgebiet werden fir die
Uberbaubaren Grundsticksflachen daher Mafifestsetzungen fur die Grundflachenzahl (GRZ) sowie fur Teil-
flachen auch in Form einer Geschossflachenzahl (GFZ) vorgenommen.

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viele Quadratmeter versiegelter Grundflache je Quadratmeter Grund-
stucksflache zulassig sind. Damit wird der Anteil des Baugrundstiicks beschrieben, der von baulichen An-
lagen uberdeckt werden darf. Die GRZ sichert somit einen Mindestfreiflachenanteil auf den Grundstiicken.
Die nach der GRZ zuléassige Grundflache kann unter Umstdnden wegen der Baukérperfestsetzung (tiber-
baubare Grundsticksflachen) nicht voll ausgenutzt werden.

Als relevante Grundstucksflache fur die Ermittlung der GRZ darf gem. der MalRRgaben des
§ 19 Abs. 3 Satz 1 BauNVO nur die Flache des Baugrundstiickes herangezogen werden, welche im Bau-
land und hinter der im Bebauungsplan festgesetzten StralRenbegrenzungslinie liegt. Als Bauland sind hier-
bei nur die Flachen zu beriicksichtigen, welche nach ihrer Zweckbestimmung fiir eine Bebauung mit bauli-
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chen Anlagen entsprechend im Bebauungsplan vorgesehen sind. Grundsatzlich nicht zum Bauland geho-
ren festgesetzte Grunflachen und Verkehrsflachen. Diese Flachenanteile durfen bei der Ermittlung der
malf3geblichen Grundstiicksflache fir die GRZ nicht herangezogen werden.

Es wird eine GRZ von 0,8 fiir das Gewerbegebiet festgesetzt. Damit wird sichergestellt, dass gentigend
Flache fir die Freiflachengestaltung und naturlichen Belange unversiegelt bleibt. Die festgesetzte GRZ
orientiert sich hierbei an der bisherigen Obergrenze des § 17 BauNVO fiir ein Gewerbegebiet. Dies ist aus
planerischer Sicht als angemessen zu erachten.

Es wird eine angemessene Bodennutzung fiir das geplante Gewerbegebiet ermdglicht, gleichzeitig aber
auch dem wichtigen Ziel der Minimierung des Landverbrauchs und der Inanspruchnahme zusatzlicher Fla-
chen Rechnung getragen. Zudem wird durch die Begrenzung der Bodenversiegelung der Lage des Pla-
nungsgebietes am westlichen Ortsrand von Wilhermsdorf Rechnung getragen.

Als weiteres Mal3 zur Steuerung des Mal3es der baulichen Nutzung wurden fiir das Planungsgebiet eine
max. zulassige Geschossflachenzahl sowie eine maximal zulassige Vollgeschosszahl festgesetzt.

Die Geschossflachenzahl gibt dabei an, wie viel Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter Grund-
stiicksflache zuldssig sind und beschreibt das Verhaltnis der zulassigen Geschossflache zur anrechenba-
ren Flache des Baugrundstiicks. lhre Ermittlung erfolgt nach den Aul3enmafien der Gebaude in allen Voll-
geschossen.

Die in den textlichen Festsetzungen definierten Geschossflachenzahlen wurden in Abhangigkeit von den
getroffenen Festsetzungen zur GRZ sowie den Festsetzungen zur maximal zulassigen Vollgeschossanzahl
unter Berlicksichtigung der Bestandsverhdltnisse getroffen. Fiir das Gewerbegebiet ist eine GFZ von 1,0
festgesetzt. Dies stellt eine vertragliche bauliche Gesamtentwicklung des Planungsgebietes sicher.

Die zulassige Hoéhe der baulichen Anlagen wird Giber die maximal zulassige Anzahl an Vollgeschossen und
weiterhin Uber die Festsetzung maximal zulassiger Gesamthdhen der baulichen Anlagen geregelt. Im ge-
samten Planungsgebiet sind maximal zwei Vollgeschosse zulassig.

Zur stadtebaulichen Steuerung der Héhenentwicklung der baulichen Anlagen werden daher MaR3gaben zu
max. zulassigen Gebaudehodhen der baulichen Anlagen getroffen. Es sind im Bereich des Gewerbegebie-
tes Gebdaude bis zu einer maximalen Gebaudehohe von 12,00 m zulassig. Héhere Geb&dudeentwicklungen
sind aus stadtebaulichen Griinden in Abwagung aller Belange nicht vertretbar. Im stadtebaulich relevanten
Umfeld sind Uberwiegend Wohnbaunutzungen vorzufinden, im Bereich der neue geplanten Wohnbaufla-
chen sind ahnliche maximale Hohenentwicklungen festgesetzt, so dass hier eine Anpassung hinsichtlich
der moglichen Gebaudehdhen in ahnlichem Umfang erforderlich ist.

In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass bei Gebduden mit geneigtem Dach der First des
Hauptdaches als héchster Punkt der Dacheindeckung gilt und als relevantes Bezugsmal3 der 0.g. Festset-
zung. Bei Gebauden mit Flachdach gilt die Oberkante der fertig hergestellten Attika bzw. der héchste Punkt
der Dacheindeckung bei Flachdéchern ohne Attika als hdchster Punkt des Gebaudes. Als Flachdach gelten
Gebdaude mit einer Dachneigung von 0 ° bis max. 3 °. Alle anderen Dachformen gelten als geneigte Dacher.

Entsprechend der MalRgaben des § 18 BauNVO sind die festgesetzten Gebaudehéhen auf einen eindeuti-
gen Bezugspunkt zu beziehen. Bezugspunkt zur Ermittlung der maximalen Gebaudehdohe ist im Rahmen
der vorliegenden Planung die gemittelte Breite der ErschlielBungsstrale bezogen auf die anliegende Breite
der Grundstiicksparzelle. Bei Grundsticken mit mehreren angrenzenden ErschlieBungsanlagen gilt die Er-
schlieBungsstral3e, von welcher die Zufahrt zum Grundstiick erfolgt als mafRgebliche ErschlieBungsanlage
fur die Bestimmung der max. zulassigen Geb&dudehdhen.

Wenn nachweislich entwasserungstechnische Grinde dagegensprechen, darf ausnahmsweise hiervon
gem. § 31 Abs. 1 BauGB abgewichen werden. In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass bei
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Inanspruchnahme der Ausnahme gem. § 31 Abs. 1 BauGB kein Genehmigungsfreistellungsverfahren gem.
Art. 58 BayBO mehr mdglich ist.

Einzelne Bau- und Gebaudeteile (Lichtbande, haustechnische Anlagen etc.) dirfen, soweit nicht andere
Regelungen oder Vorschriften entgegenstehen, ausnahmsweise die festgesetzte maximale Gebaudehéhe
um bis zu 1,50 m Uberschreiten. Alle haustechnischen Anlagen sind mindestens um das MaR lhrer H6he
Uber der max. zulassigen Wandhohe von der Fassade zuriickzusetzen. Somit wird eine stadtebaulich ver-
tragliche Gesamtentwicklung gewabhrleistet.

Der Nachweis Uber die Einhaltung der maximal zuldssigen Gebdudehdhen ist entsprechend der Vorgaben
der Bayerischen Bauordnung im Rahmen der bauordnungsrechtlichen Genehmigungsunterlagen zu fiih-
ren.

7.2.2 Bauweise und lUberbaubare Grundstiicksflachen
Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen steuert die Verteilung der Hauptnutzungen auf den
Baugrundstticken oberhalb und unterhalb der Gelandeoberflache.

Im Plangebiet werden die Gberbaubaren Grundstiicksflachen durch Baugrenzen festgesetzt, die die Bau-
fenster bilden. Fir das Gewerbegebiet wird mittels festgesetzter Baugrenzen mehrere Baufenster definiert,
innerhalb dieser sich bauliche Anlagen errichtet werden durfen.

Das Baufenster orientiert sich entlang der neu geplanten ErschlieBungsstral3e im Gewerbegebiet im Mini-
mum 3, 00 m innerhalb der Grundstiicksgrenze. Die weiteren Baugrenzen entlang der tbrigen Gebiets-
grenzen des Gewerbegebiets sind um mindestens 5,00 m eingertickt. Ansonsten berlicksichtigen die Bau-
fenster die ortlichen Gegebenheiten und ermdglichen eine gute Ausnutzung der Baufelder. Der genaue
Verlauf der einzelnen Baugrenzen ist den zeichnerischen Festsetzungen zu entnehmen.

Somit wird eine stadtebaulich angemessene Entwicklung von Gebauden innerhalb der Gberbaubaren Fla-
chen ermdglicht, gleichzeitig aber auch angemessen auf die Belange des stadtebaulichen Umfeldes rea-
giert.

Zur sinnvollen und angemessene stadtebaulichen Ausnutzung der jeweiligen Baugrundstiicke sind auf3er-
halb der festgesetzten tUiberbaubaren Flachen, jedoch nicht in den festgesetzten Griinflachen, zulassig:

e Auffullungen und Abgrabungen sowie erforderliche Stitzmauern
e Stellplatze, Carports und Zufahrten

¢ Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO

e Anlagen (auch Gebaude) zur Ver- und Entsorgung des Gebietes
e Werbeanlagen gemaf den gesonderten Festsetzungen

Die zugelassenen Nutzungsarten sind als stadtebaulich vertretbar in den Randbereichen der als gewerbli-
che Nutzflachen festgesetzten Bereiche des Planungsgebietes.

Da im Planungsgebiet ein Hohenunterschied von bis zu ca. 7,00 m besteht, wurden im Rahmen der Fest-
setzungen des Bebauungsplans Mal3gaben zur Verdnderung des natirlichen Geléndes getroffen. Hiermit
soll eine stadtebaulich vertragliche Entwicklung gewahrleistet und tibermafige Eingriffe in den natirlichen
Gelandeverlauf ausgeschlossen werden. Dazu wird das Gelande neu festgelegt. Als neue Gelandehthe
gelten die fur die Bebauung maf3gebliche StraRe und die daraus resultierende neu angelegte Gelandefla-
che. Grundsatzlich gilt, dass Veranderungen des natirlichen Geléandes auf das notwendige Mal3 zu be-
schréanken sind. Sie sind bis zu den nachfolgend festgesetzten maximalen Grenzen zul&ssig.

Im Bereich der gesondert festgesetzten Flachen fir Aufschiuttungen im nordlichen Teil des Planungsgebie-
tes sind Gelandeauffullungen bis auf das Niveau der erstellten neuen 6ffentlichen ErschlieBungsanlagen
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zulassig. Die zulassige Auffillung ergibt sich aus der Differenz zwischen dem natirlichen Gelande sowie
der sudlich bzw. westlich angrenzenden offentlichen ErschlieRungsanlage. Der Ubergang zum natirlichen
Gelande der nérdlich, 6stlich und westlich anschlieRenden Flachen hat als Bdschungen zu erfolgen. Stutz-
mauern sind nicht zulassig. Das Gesamtvolumen der Auffillung wird auf max. 150.000 m3 beschrénkt, so
soll eine naturnahe Umsetzung der Auffiillung erreicht werden. Die Auffillungen haben mit unbedenklichem
Bodenmaterial (ZO gem. Mitteilung der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) 20, Fassung vom
06.11.2003) zu erfolgen. Eine Verwendung von Bauschutt oder andersartig bedenklichen Bodenmaterialien
ist aus Grunden des Boden- sowie Grundwasserschutzes unzuldssig.

Somit wird sichergestellt, dass sich die geplanten Auffullungen nicht negativ auf die Schutzgiter Boden,
Wasser, Mensch und Landschaft auswirken.

Durch die Gelandemodellierung, Abgrabung und Auffilllung entstehende Anpassungen an das natirliche
Geléande sollen als Béschungen ausgefihrt werden, um eine natirliche und harmonische Gesamtgestal-
tung sicherzustellen. Béschungen dirfen deshalb nicht steiler als mit einem Steigungsverhaltnis von 1:1,5
hergestellt werden. Das Steigungsverhaltnis bei Boschungen beschreibt dabei das Verhaltnis zwischen zu
Uberwindendem Ho6henunterschied gegen die Horizontale und mind. erforderlicher horizontaler Lange.
Bsp.: 1: 1,5 =1 m Hohenunterschied auf mind. 1,5 m horizontale Lange.

Grundsatzlich wird empfohlen anfallendes Aushubmaterial, soweit mdglich, vor Ort weiterzuverwenden
bzw. wieder einzubauen. Ausgebauter Oberboden ist wahrend der Bauphase sachgerecht zwischenzula-
gern und wieder einzubauen. Auf den besonderen Schutz des Mutterbodens und die sonst. Vorgaben zum
Umgang und Schutz von Boden wird hingewiesen. Bauarbeiten sollen mdglichst bodenschonend durchge-
fuhrt werden.

Fur das erforderliche Regenrtickhaltebecken im Planungsgebiet war es aus stadtebaulichen Griinden so-
wie zur vertraglichen Einbindung in das landschaftliche Umfeld erforderlich MalRgaben zu max. zuldssigen
Auffillungshéhen sowie max. zulassigen Abgrabungen festzusetzen. Es sind somit Abgrabungen bis max.
3,00 m, bezogen auf das bestehende natirliche Gelande zulassig, Auffillungen dirfen eine Hohe von max.
2,50 m tber dem natirlichen Gelande nicht Uberschreiten

Stadtebaulich wird somit die sich zwangsweise aus der Art der Nutzung ergebende Veranderung des na-
turlichen Gelandes in angemessener Weise gesteuert.

Da aufgrund der Gelandetopografie auch im Bereich der geplanten Gewerbestrukturen nicht ausgeschlos-
sen werden kann, dass Gebaude in das Gelande einschneiden, war es zu Minimierung der Gefahren aus
Starkregenereignissen notwendig, Festsetzungen zum Schutz der Nutzer der Anlagen zu treffen.

Dementsprechend wurde auch hier bestimmt, dass bei allen Gebaude, die aufgrund der Hanglage ins Ge-
lande einschneiden, diese konstruktiv so zu gestalten sind, dass infolge von Starkregen oberflachlich ab-
flieBendes Wasser nicht eindringen kann. In Gebauden, die aufgrund der Hanglage ins Gelande einschnei-
den, sowie Tiefgaragen miissen Fluchtmaoglichkeiten in héhere Stockwerke bzw. Bereiche vorhanden sein.

7.2.3 ortliche Bauvorschriften fir das Gewerbegebiet

Im Rahmen der Méglichkeiten des Art. 81 BayBO werden durch 6rtliche Bauvorschriften MalRgaben zur
Gestaltung der Einfriedungen und der Déacher der Geb&dude im Planungsgebiet getroffen. Hiermit soll ein
angemessen gestaltetes Ortsbild sichergestellt werden.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Flachdéacher sowie flach geneigte Déacher mit einer Dach-
neigung von maximal 20° zulassig. Geneigte Dacher diurfen als Satteldacher, versetzte Satteldacher,
Sheddéacher oder Pultdacher ausgefiihrt werden. Anderweitige Sonderformen des Satteldachs (z. B. Walm-
dach, Zeltdach, Tonnendach, etc.) sind unzuléssig. Die festgesetzten Dachformen entsprechend den typi-
scherweise heutzutage verwendeten Formen im Gewerbebau.
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Neben Solaranlagen auf den Dachflachen sind, diese auch an den Fassaden zulassig. Anlagen auf den
Dachflachen sind flachenbiindig in die Dachflache oder aufgesténdert im Verlauf mit der Dachneigung an-
zubringen. Bei Dachern mit Dachneigungen < 40° dirfen vorgenannten Anlagen, unabhéngig von der
Dachform, mit einem Neigungswinkel bis zu 45° errichtet werden. Bei Geb&uden mit Flachdach werden die
aufgestanderten Module auf eine Héhe von max. 1,00 m begrenzt.

GemaR der geplanten Anderung des bay. Klimaschutzgesetzes ist davon auszugehen, dass zum
01.07.2022 eine allgemeine solare Baupflicht fir Dachflachen bei an diesem Zeitpunkt bauordnungsrecht-
lich beantragten gewerblich genutzten Gebauden zum Tragen kommt. Von gesonderten Festsetzungen zu
einer solaren Baupflicht im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplans wurde daher im Bereich der ge-
planten gewerblichen Nutzflachen abgesehen.

Grundsatzlich sind Fassaden mit einer L&nge von mehr als 50 m dementsprechend bzgl. ihrer Wirkung auf
das Orts- und Landschaftsbild zu strukturieren. Hochreflektierende oder hochglanzende Baumaterialien fur
Fassaden und Déacher baulicher Anlagen sowie Auf3enanstriche mit greller Farbe sind grundsatzlich unzu-
lassig. Von den baulichen Anlagen durfen keine Beeintrachtigungen fir die angrenzenden Grundstiicke
ausgehen.

Die Strukturierung darf auch durch Gliederung der baulichen Anlagen in unterschiedliche Baukorper, Farb-
wechsel in den Fassaden, Vor- und Rickspriinge in den Fassaden umgesetzt werden. Zudem kann eine
Strukturierung durch die Schragstellung von Fassadenelementen, Material- oder Oberflachenwechsel in
den Fassadenelementen sowie durch Fassadenbegriinungen erfolgen.

Ordnungsbedurftig war dartiber hinaus die Zulassigkeit der Errichtung von Einfriedungen im Planungsge-
biet. Einfriedungen sind bis zu einer max. Hohe von 2,00 m einschlief3lich Sockel Uber dem Gelande zu-
lassig. Zum Schutz von Kleintieren wird eine sockellose Ausfihrung von Einfriedungen bevorzugt. Zusatz-
lich ist die Errichtung eines Ubersteigschutzes iiber der Einfriedung zuléssig. Die max. zulassige Gesamt-
héhe der Einfriedung einschl. Ubersteigschutz darf eine max. Gesamthéhe von 2,50 m iiber Gelande nicht
Uberschreiten. Einfriedungen dirfen auch innerhalb der festgesetzten privaten Grinflachen errichtet wer-
den.

Einfriedungen entlang o6ffentlicher Feld- und Flurwegen, entlang der StraRe ,An der Steige“ sowie entlang
offentlicher Griinflachen im Norden sind ab einer Hohe von 1,40 m inkl. Ubersteigschutz, um mind. 0,50 m
von der Grundsticksgrenze in das Grundstuick zurlickzuversetzen und durch Hecken- oder Kletterpflanzen
zu begriinen. Die Einfriedung ist in diesem Fall in die Bepflanzung zu integrieren oder hinter der Bepflan-
zung (d.h. nach innen versetzt) zu errichten.

In Ubereinstimmung mit den MaRgaben des AG BGB wird fiir Einfriedungen in Form von Hecken ein Min-
destabstand von 0,50 m zur Grundstiicksgrenze festgesetzt. Eine Heckenhthe von 2,00 m darf hierbei
nicht Giberschritten werden. Diese MalRgaben sind notwendig, um gegenlber dem angrenzenden Verkehrs-
raum einen ausreichenden Sicherheitsabstand zu gewéahrleisten und gegenuber den angrenzenden land-
wirtschaftlichen Flachen die uneingeschrankte Bewirtschaftung sicherzustellen.

Mit der Umsetzung von gewerblichen Nutzungen ist in der Regel auch die Erstellung von Werbeanlagen
verbunden. Damit hier ein vertragliches Gesamtbild entsteht, werden MalRgaben Uber die zulassigen Arten
und GrolRen von Werbeanlagen getroffen. Dabei sind werbende und sonstige Hinweisschilder nur am Ort
der Leistung in folgenden Ausfihrungen zul&ssig:

- Werbeflachen und Beschriftungen an Fassaden der baulichen Anlagen mit einer Grol3e von
max. 3,00 m Héhe und max. 8,00 m Lange

- als Werbetafeln an den Einfriedungen bis zu einer max. Gréf3e von 4,0 m2

- als eigenstandige Werbeanlagen in Form von aufgestanderten Werbetafeln oder Werbestelen mit
einer max. Werbeflache von 10,0 m2 und einer max. Hohe tber Geléande von 6,0 m
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- als Fahnenmasten mit einer max. Gesamthohe tiber Gelande von 6,0 m.

Dabei dirfen aus stadtebaulichen Grinden sowie der maximal einzuhaltenden Gebaudehdhe keine Wer-
beanlagen oberhalb der Dachhaut angebracht werden. Beleuchtete Werbeanlagen mit Lauf-, Blink- oder
Wechsellicht sowie grellen Lichtfarben sind unzulassig.

Werbeanlagen in der Bauverbotszone der Staatsstrafl3e sind ebenfalls unzulassig. Fahnenmasten sowie
Werbeanlagen sind so auszufiihren und zu situieren, dass keine Beeintrachtigung der Nachbargrundstiicke
oder Verkehrsteilnehmer auf der angrenzenden Staatsstrale erfolgt. Die Aufmerksamkeit des Kraftfahrers
darf durch Werbeanlagen nicht beeintrachtigt werden (8 1 Abs. 5 Nr. 8 BauGB). Werbeanlagen durfen nicht
in Signalfarbe (grelle Farbe) ausgefihrt werden. Die Farbe und Gestaltung der Werbeanlagen dirfen zu
keiner Verwechslung mit amtlichen Verkehrszeichen bzw. Verkehrseinrichtungen fuhren. Die Wirksamkeit
und Wahrnehmbarkeit amtlicher Verkehrszeichen darf durch Werbeanlagen nicht eingeschrankt werden.

Bei beleuchteten Werbeanlagen und Hinweisschildern ist im Verfahren nachzuweisen, dass von den be-
leuchteten Werbeanlagen keine Stérungen oder Belastigungen (Lichtemission) i. S. des § 15 BauNVO
ausgehen.

7.2.4 Alternative Energiesysteme

Das Energiefachrecht, insbesondere das Gebaudeenergiegesetz (GEG), ist ein wichtiger Baustein der
Energie- und Klimaschutzpolitik der Bundesregierung. Das GEG reguliert auf Ebene des Vollzugs der Bau-
ordnung die Energieeinsparung bei der Planung, Umsetzung und Betrieb von Bauvorhaben. Dementspre-
chend sind beispielsweise die Eigentiimer neu errichteter Geb&ude verpflichtet, ihren Warmeenergiebedarf
durch eine anteilige Nutzung von erneuerbaren Energien zu decken. Alle Formen der erneuerbaren Ener-
gien kdnnen genutzt und auch kombiniert werden. Weitergehende Festsetzungen zur Energieeinsparung
sind daher entbehrlich. Dies gilt auch fur Nichtwohngebaude. Offentliche Geb&ude besitzen hierbei eine
Vorbildfunktion. Der Gesetzgeber plant zudem im Rahmen der Uberarbeitung des bay. Klimaschutzgeset-
zes eine Anderung der Bayerischen Bauordnung durchzufiihren, wodurch die Nutzung der Sonnenenergie
im Bereich gewerblicher Gebaude verpflichtend eingeflhrt wird.

Empfehlenswert ist weiterhin, wo moglich auch Warmeriickgewinnungsanlagen bei der Planung der kon-
kreten Bauvorhaben zu bericksichtigen. Dies betrifft insbesondere die voraussichtlich fur die bendtigten
Luftungsanlagen zur Gewahrleistung der erforderlichen Mindestluftwechselmengen.

Der Markt Wilhermsdorf beabsichtigt zudem, auch die geplanten Gewerbegebietsflachen an da geplante
neu Nahwarmenetz mit anzuschlief3en.

Im Bereich der Verkehrs- und Auf3enanlagen werden die notwendigen Beleuchtungen mit LED-Leuchtmittel
ausgestattet. Hierdurch kann ein Beitrag zur Energieeffizienz geleistet werden. Den privaten Vorhabentra-
gern wird angeraten, wo méglich und geeignet, ebenfalls entsprechende LED-Techniken einzusetzen.

Den Belangen der Energieeinsparung wird damit hinreichend Rechnung getragen.

8. ErschlieBung, Verkehr und Ver- und Entsorgung

8.1 ErschlielBung und Verkehr

AuRere ErschlieBung

Die auf3ere ErschlieBung des Planungsgebietes erfolgt Gber die Anbindung des Planungsgebietes im Si-
den Uber die Stralte ,An der Steige” mit insgesamt vier Zufahrten, hierbei sind sowohl die Wohnbauflachen
als auch die Gewerbeflachen mit je zwei Zufahrten an die HaupterschlieRungsstral3e angeschlossen. Von
dieser Stral3e ist im weiteren Verlauf eine Anbindung an die Staatsstral3e 2252 sowie an die weiteren Sied-
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lungsflachen von Wilhermsdorf méglich. Uber die StaatsstraRe ist im Osten von Wilhermsdorf ein An-
schluss an die BundesstraRe 8 erreichbar, von dort besteht Anschluss an weitere zum Teil Uberértliche
StralRen. Der StralBenkdrper der Strale ,,An der Steige“ ist mit ausreichend breit dimensioniert. Dies ergibt
sich aus der urspringlichen Funktion als StaatsstralRe. Ein Rickbau der Stral3e ist nach der Abstufung
nicht erfolgt. Die auere ErschlieBung ist damit hinreichend gesichert.

Der Bestandssiedlungsbereich der Baufelder WA 8 ist bereits Uber die bestehende Anbindung an die Neu-
stadter StraBe umfassend gewahrleistet. Neue Anbindungen sind hier nicht erforderlich. Die Neustadter
StralRe ist auch fiir die zu erwartenden sehr geringen zusatzlichen Verkehrsbelastungen aus der geplanten
Nachverdichtung ausreichend leistungsfahig.

Zur Ermittlung der Auslastung am Knotenpunkt Staatsstral3e 2252 / An der Steige wurde im Juli 2021 eine
Verkehrszéhlung durch die Geovista GmbH durchgefihrt. Die Ergebnisse aus dieser Verkehrszahlung wer-
den im Weiteren als Grundlage fiir eine Uberpriifung der Leistungsfahigkeit des Knotenpunktes sowie der
Leistungsfahigkeit der Stral3e ,An der Steige” selbst im Rahmen eines Verkehrsgutachtens herangezogen.

Der Knotenpunkt mit der Staatsstrafl3e ist bereits mit einer Linksabbiegerspur ausgebaut. Somit kann grund-
satzlich zunachst von einer guten Leistungsfahigkeit ausgegangen werden. Dieser wird aber unter Beach-
tung der geplanten Verkehrsmengen aus den Planungsflachen weiter untersucht.

Die bestehenden Verkehrsbelastungen werden dabei zunachst auf Basis allgemeiner Trends auf ein Prog-
nosejahr in der Zukunft hochgerechnet. Im vorliegenden Fall wird als Prognosejahr das Jahr 2035 ange-
setzt. Dies sichert im Rahmen der Abwagung der Auswirkungen der Planungen einen hinreichend guten
Prognosehorizont. Anschliel3end werden im Rahmen des Verkehrsgutachtes die zu erwartenden Verkehrs-
belastungen aus den geplanten Nutzungen mittels einer Verkehrsprognose ermittelt und auf die fur das
Prognosejahr 2035 zu erwartenden Grundbelastungen aufgeschlagen. Es erfolgt anschlieRend ein Ver-
gleich des Prognosenull- und Prognoseplanfalls, um die Vertraglichkeit der Auswirkungen der Planungen
Zu bewerten.

Bei der Verkehrsprognose wird davon ausgegangen, dass sich ein wesentlicher Anteil des Verkehrs aus
dem geplanten Gewerbegebiet, aber auch ein gewisser Teil des Verkehrs aus dem Wohngebiet tUber die
von Westen kommende Anbindung an die Staatsstrafle ST 2252 abwickeln wird. Dies ergibt sich im We-
sentlichen aus dem zu erwartenden Weg/Zeitvorteil gegentiber der Nutzung der Ortsdurchfahrt selbst. Dies
zeigte sich auch bereits bei der Rahmen der Anderung des Flachennutzungsplans vorgenommenen Ab-
schatzung der Verkehrsbeziehungen mittels des Programms ,Projekt-Check®. Auf die dortigen Ausfihrun-
gen wird aktuell verwiesen.

Das Verkehrsgutachten ist aktuell noch in Bearbeitung, so dass zum Zeitpunkt des Vorentwurfs noch keine
belastbaren Ergebnisse vorliegen. Diese werden im weiteren Verfahren beigebracht und im Vorfeld auch
mit den relevanten Stral3enbaulasttragern, in diesem Fall dem staatlichen Bauamt Nurnberg abgestimmt.

In der Abwéagung der Auswirkungen der Planungen wird zum aktuellen Zeitpunkt aber davon ausgegangen,
dass eine gute auRere ErschlieBung des Planungsgebietes gewahrleistet werden kann und die Sicherheit
und Leistungsfahigkeit des bestehenden Knotenpunktes im Umfeld wird nicht erheblich beeintrachtigt wird.

Innere Erschlieung
Zur inneren ErschlieBung der einzelnen Gebiete sind diese unterschiedlich zu betrachten. Die Anforderun-
gen im gewerblichen Planungsbereich sind differenziert zu den Wohnbauflachen zu sehen.

Aus immissionsschutzrechtlichen Griinden wird keine direkte Verkehrsbeziehung zwischen den beiden un-
terschiedlichen Planungsbereichen vorgesehen. Hiermit sollen insbesondere Beeintrachtigungen der ge-
planten Wohnbaustrukturen vermieden werden.
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Die innere ErschlieRung
der Wohnbauflachen er-
folgt Uber eine Ring-
straBe innerhalb des
Planungsbereiches. Es
wird hier abgehend von
der StraBe ,An der
Steige* im Siden an
zwei Stellen eine Ring-
strale durch das Pla-
nungsgebiet  ausgebil-
det. Ein zusatzlicher An-
schluss erfolgt im Nord-
osten des Planungsge-
bietes Uber die beste-
hende StralRe ,Schelm-
leithe” an das Baugebiet
.Klinge* im  Osten.
Grundsatzlich wird auf einer StralRenbreite von mindestens 5,50 m im Gebiet selbst ein geschlossener Ring
realisiert, der zusétzlich durch eine verkehrsberuhigte Stral3e von Sidosten nach Nordwesten gequert wird.
Somit ergibt sich die Mdglichkeit auch die Grundstiicke innerhalb des geplanten Ringes verkehrssicher zu
erschlief3en.

Der sidliche Planungsbereich, sudlich der Stralte ,An der Steige“ ist bereits vollstandig erschlossen, so
dass von der Festsetzung weiterer innerer ErschlieBungsflachen abgesehen werden kann.

Die innere ErschlieRung der Gewer-
beflachen erfolgt ebenfalls von der
StralBe ,An der Steige®, an jeweils
zwei Anschlussstellen in nérdliche
Richtung. Zusammen mit der
StraRe ,An der Steige* wird hier
auch ein geschlossener Ring aus-
gebildet, der eine verkehrssichere
ErschlieBung ermdoglicht. Mit einer
StraRenbreite von mind. 6,5 m ist
hier eine ausreichende Bereite fir |. 2 ]
die typischerweise im Gewerbege- e

Py g
YTy

biet vorkommenden Fahrzeuge gewahlt. Da die Parzellen im Gewerbe- groRRer als im Wohnbaugebiet ge-
plant sind, kann hier auf eine weitere interne Erschlie3ung verzichtet werden. Unmittelbare Erschlieungen
von der Stral3e ,An der Steige”“ wurden dabei bewusst mit Ausnahme einer Stelle ausgeschlossen. Der zu
erwartende Verkehr aus dem Planungsgebiet soll bewusst an zwei Stellen geblindelt in die Strae ,,An der
Steige” eingebunden werden. Hiermit werden negative Auswirkungen auf die StralRe ,An der Steige“ ver-
mieden.

Zusammen mit der Stralle ,An der Steige“ ergibt sich fiir sowohl fur das Gewerbegebiet als auch fir die
Wohnbauflachen eine gute Erschlieungssituation, die fur alle Verkehrsteilnehmer eine verkehrssichere
L6sung darstellt.

Ruhender Verkehr

Die erforderliche Anzahl der Stellplatze ist im Bebauungsfall durch die Bauherrenschaft auf dem jeweiligen
Grundstiick nachzuweisen (Stellplatznachweis). Der Stellplatznachweis hat fiir zulassige Wohnnutzungen
entsprechend der Satzung des Marktes Wilhermsdorf Uber den Stellplatzbedarf fur den Wohnungs- und
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Eigenheimbau sowie Uber dessen Ablosung (Stellplatzbedarfs- und Ablésesatzung), zurzeit Fassung vom
21.08.1998, zu erfolgen. Eine Stellplatzablose i. S. d. § 3 der Stellplatzbedarfs- und Abldsesatzung wird
ausgeschlossen, so dass im Wohngebiet jeder Bauherr verpflichtet ist die notwendige Anzahl der Stell-
platze auf seinem Grundstiick nachzuweisen.

Carports und Garagen diirfen im Bereich der Baufenster WA 2 — WA 7 aus stadtebaulichen Griinden nur
innerhalb der gesonderten Flachen fiir Garagen und Carports errichtet werden. Hiermit soll insbesondere
der Rickversatz dieser Nutzungen in das Grundstiick sichergestellt werden. Damit kann zum einen ein
ausreichender Stauraum vor Garagen und Carports gewahrleistet werden, als auch zusatzlich eine gute
Gestaltung der Ubergangszonen zwischen o6ffentlichem Verkehrsraum und den privaten Griinflachen er-
zeugt werden.

Im Bereich des Baufensters WA 1 dirfen Garagen und Carports innerhalb des festgesetzten Baufensters
sowie innerhalb der gesonderten Flachen fir Garagen und Carports errichtet werden. Diese Festsetzung
ist aus stadtebaulichen Griinden erforderlich, um ein einheitliches Bild hinsichtlich der méglichen Garagen
und Carports sicherzustellen. Tiefgaragen und deren Zufahrten sind im Bereich der Baufenster WA 1lund
WA 7 zulassig und dirfen auch aul3erhalb der festgesetzten Baufenster errichtet werden. Im Bereich des
Baufensters WA 8 ist die Errichtung von Garagen und Carports nur innerhalb der festgesetzten Baufenster
zulassig.

In diesem Zusammenhang wird hinsichtlich der méglichen zu errichtenden Garagen und Carports darauf
hingewiesen, dass als Carport ein an Gebaude angebauter oder freistehender Uberdachter Stellplatz ohne
seitliche Umfassungswéande gilt.

Stellplatze mit Umfassungswénden (auch gegeniiber der Grundstiicksgrenze), die unmittelbar ins Freie
fiihrende unverschlieRbare Offnungen in einer GréRe von insgesamt mindestens einem Drittel der Gesamt-
flache der Umfassungswéande haben gelten als offene Garagen. Offene Garagen sind Garagen gleichge-
setzt und nur in den entsprechend festgesetzten Flachen zulassig.

Es wird empfohlen bei der Errichtung der notwendigen Stellplatze hierbei die Belange der steigenden An-
zahl von Elektrofahrzeugen zu beachten. Der Bundesgesetzgeber macht hierzu mit dem zwischenzeitlich
in Kraft getretenen Gebaude-Elektromobilitatsinfrastruktur-Gesetz (GEIG) umfassende Vorgaben, welche
durch die konkreten Vorhabentrager zu beachten sind. Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass dies
auch offene Stellplatze betrifft.

Regelungsbedirftig war im Weiteren die Zufahrtssituation im Bereich von Einfamilien- und Doppelhausern.
Stadtebaulich soll die Zufahrt zu den jeweiligen Parzellen nur an einer Stelle auf das Grundsttick erfolgen
und von dort alle erforderlichen Stellplatze erschlossen werden. Daher wurde festgesetzt, dass bei Einfa-
milienhausern und Doppelhdusern je Doppelhaushalfte die Zufahrtsbreite zur 6ffentlichen ErschlielBungs-
anlage max. 7 m je Grundstiicksparzelle betragen darf.

Fir den Geschosswohnungsbau war zusatzlich noch die Anzahl der nachzuweisenden Fahrradstellplatze
erforderlich. Im Zuge der Mobilitatswende gewinnen alternative Fortbewegungsmittel zunehmend an Be-
deutung. Hierbei tragt insbesondere auch der Trend zum Elektrofahrrad bei, welcher auch in topografisch
herausfordernden Orten wie Wilhermsdorf, die alternative Nutzung des Fahrrads deutlich starkt. Gleichzei-
tig zeigt sich aber, dass insbesondere im Bereich des Geschosswohnungsbaus aktuell immer noch nur
unzureichend attraktive Abstellflachen fur entsprechende Anlagen erstellt werden. Aufgrund der sich ab-
zeichnenden Veranderungen im Mobilitatsverhalten der Menschen war es daher in Abwégung aller Be-
lange angezeigt, auch fur die Bereitstellung alternativer Mobilitdtsmittel, in diesem Fall das Fahrrad, aus-
reichende Abstellflachen stadtebaulich planerisch zu beriicksichtigten.
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Die erforderliche Anzahl der Fahrradstellplatze ist im Bebauungsfall durch die Bauherrschaft auf dem
Grundstiick nachzuweisen (Fahrradstellplatznachweis). Die Anzahl der nachzuweisenden Fahrradabstell-
platze richtet sich nach der Wohnungsgrof3e und bemisst sich dabei wie folgt: Wohnungen mit einer Wohn-
flache von < 65 m? haben einen Fahrradstellplatz, Wohnungen mit mehr als 65 m2 Wohnflache mindestens
zwei Fahrradstellplatze nachzuweisen.

Es wird empfohlen, die so ermittelte Gesamtanzahl von Stellplatzen, um mind. 10 % fir Besucher und
Kurzzeitabstellmdglichkeiten zu erhdhen, so dass auch fiir Quartiersbesucher ein angemessenes Angebot
an Fahrradstellplatzen verfligbar ist.

Der Nachweis der notwendigen Stellplatze fir Fahrrader kann hierbei aus planerischer Sicht sowohl in
Kellergeschossen der geplanten Wohngebdude aber auch, zumindest teilweise, in den geplanten Tiefga-
ragen oder gesonderten oberirdischen Nebenanlagen erfolgen.

Im Sinne einer guten Nutzungsakzeptanz sollten die Fahrradabstellplatze mdglichst direkt zuganglich sein,
zumindest aber Uber gut nutzbare Zuwegungen mit wenigen Tlren erreichbar sein. Werden unterirdische
Fahrradabstellanlagen realisiert, sollten diese moglichst tiber Rampen oder Treppen mit zusatzlichen Ram-
pen erreichbar sein, da Aufziige im Wohnungsbau zumeist nicht auf die Dimensionen von Fahrradern aus-
gelegt sein. Eine Erreichbarkeit nur mit Treppen ist auszuschlie3en, da dies, insbesondere bei E-Fahrra-
dern, die Nutzungsakzeptanz erheblich vermindert.

Auch bei der Errichtung der notwendigen Fahrradstellplatze sollten die Belange der E-Mobilitéat, so gut wie
mdglich, in die Planungen und Umsetzung einbezogen werden. Dies steigert die Attraktivitat und fordert
den Wechsel der Mobilitdtsmittel. Wiinschenswert ist es zudem, bei den Flachen fir Fahrrader zumindest
teilweise auch Anforderungen von Lastenfahrradern zu bericksichtigen.

Die Flache eines Fahrradabstellplatzes soll mindestens 1,3 m2 grof3 sein. Ausreichende Bewegungsflachen
fur die Fahrrader sollten eingeplant werden. Der empfohlene Flachenbedarf kann bei Anwendung von Ord-
nungssystemen ggf. minimiert werden. Es wird in diesem Fall aber dringend angeraten zu gewahrleisten,
dass eine benutzergerechte Handhabung der Fahrrader méglich ist. Die besonderen Anforderungen von
E-Fahrradern bzgl. des Gewichtes sollten hier intensiv mit in die Nutzungsabwagung einbezogen werden.

Die empfohlenen zusétzlichen Besucherfahrradstellplatze sollten unmittelbar vor den Wohngeb&uden rea-
lisiert werden. Hier sollten nutzerfreundliche Abstellbiligel klassischen Einparkstellplatzen vorgezogen wer-
den.

Fur das Gewerbegebiet hat der Stellplatznachweis entsprechend den Richtzahlen der Verordnung Uber
den Bau und Betrieb von Garagen, sowie Uber die Zahl der notwendigen Stellplatze (Garagen- und Stell-
platzverordnung — GaStellV) in aktueller Fassung (zurzeit Fassung zuletzt gedndert durch 8§ 3 der Verord-
nung vom 07.08.2018 (GVBI. S. 694)) zu erfolgen.

Die Errichtung von Stellplatzen ist auch auBerhalb der festgesetzten Uberbaubaren Grundsticksflache,
aber nicht innerhalb der gesondert festgesetzten Griinflachen, zulassig. Carports und Garagen dirfen aus
stadtebaulichen Grinden nur innerhalb der festgesetzten Baufenster errichtet werden.

Stellplatze und Abstellanlagen sowie Ausstellungsflachen fir PKW sind zur Vermeidung erheblicher Aus-
wirkungen auf das Schutzgut Boden in versickerungsféhiger Bauweise herzustellen, soweit anderweitige
Vorschriften dem nicht widersprechen. Hiermit soll ein Beitrag zur Minimierung des Regenwassereintrages
in die offentliche Entwasserungsanlage geleistet werden. dies gilt nicht fiir die Fahrbahnen und Behinder-
tenstellplatze.
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Als versickerungsfahige Ausfiihrung gelten z. B. Ausfilhrungen mit Rasenfugenpflaster, Schotterrasen oder
Rasengittersteine mit einen Fugenanteil von mind. 30 % oder der Infiltrationsbeiwert ki des Oberbaus muss
mindestens 3 x 10-5 m/s und eine Wasserdurchlassigkeit von kf = 5-10-5 m/s gewahrleisten.

Auch im Bereich der geplanten gewerblichen Grundstiicke war es aus Grunden der stadtebaulich geord-
neten Gesamtentwicklung angezeigt, die Zufahrtssituationen zu den privaten Grundsticksflachen zu re-
geln. Hier wurde eine max. Breite von 12,50 m als angemessen erachtet und entsprechend festgesetzt.
Somit wird eine angemessene Zufahrtsméglichkeit geschaffen, gleichzeitig aber auch vermieden, dass die
an den o6ffentlichen StraBen anliegenden Grundstiicksseiten ibermaRig fur die GrundstiickserschlieBung
genutzt werden.

Im Zuge der Planungen wurde gepruft, in welcher Form fur die geplanten Nutzungen 6ffentlich zugangliche
Besucherstellplatze vorzusehen sind. Im Bereich des geplanten neuen Wohnbaugebietes ist zum einen im
Bereich der geplanten Einfamilien- und Doppelh&user der sich ergebende Stauraum vor den privaten Ga-
ragen als geeignete Abstellflache fiir Besucher der Bewohner zu erachten. Dartiber hinaus war es aber
angezeigt, verteilt Gber die Planungsflachen an verschiedenen Stellen 6ffentliche Stellplatze anzubieten,
so dass diese entsprechend gut erreichbar flir Besucher des neuen Quartiers vorhanden sind. Insgesamt
wurden daher im geplanten Wohnquartier 50 6ffentliche Stellplatze fir die Besucher des Gebiets angeord-
net. Somit kann von einer guten Versorgung mit 6ffentlichen Besucherstellplatzen ausgegangen werden.

Fir diese wird ggf. mittels verkehrsrechtlicher Anordnung im Nachgang zur Umsetzung der Planungen eine
Parkraumbewirtschaftung in Form einer Parkzeitbegrenzung, ggf. auch der Schaffung von Kurzzeitpark-
platzen, vorgenommen. Die Ausstattung eines Teils der 6ffentlichen Parkplatze mit Ladeinfrastruktur fur
die Elektromobilitat wird hierbei eingeplant. Die Details hierzu werden im Rahmen der konkreten Erschlie-
Bungsplanung entwickelt.

Im Bereich des Gewerbegebietes wird parallel der 6ffentlichen StralRe einseitig zwischen Straf3e und ge-
planten Gehweg ein Langsparkstreifen angeordnet. Dieser wird von der Breite her so ausgefuhrt, dass
auch ein Parken von LKW méglich sein wird. Es erfolgt eine Strukturierung durch Baumpflanzungen. Die
detaillierte Ausplanung kann aber erst im Rahmen der weiteren ErschlieRungsplanung sowie unter Beach-
tung zu erwartender Grundstiickszufahrten erfolgen.

Geh- und Radwege ErschlieBung, OPNV-Anbindung

Das Planungsgebiet ist aktuell nicht durch gesonderte Geh- und Radwege erschlossen. Seitens des Markts
Wilhermsdorf ist daher geplant, parallel der Stral3e ,An der Steige® im Anschluss an die bestehenden Sied-
lungsstrukturen einen neuen Geh- und Radweg mit einer Breite von 2,50 m nach Westen zu fuhren. Dieser
Geh- und Radweg soll langfristig an den neu erstellten Radweg entlang der StaatsstralRe St 2252 ange-
schlossen werden und somit die Verbindung in Richtung Markt Erlbach gewahrleisten. Somit kann eine
gute aullere ErschlieBung der beiden Gebiete von Siuden fir FuRganger und Radfahrer verkehrssicher
ermoglicht werden.

Im Zusammenhang mit der ErschlieBung fur den motorisierten Individualverkehr werden entlang der ge-
planten neuen StrafRen jeweils einseitig strallenbegleitend Gehwege bzw. Multifunktionsstreifen fir Ful3-
ganger vorgesehen. Die Breite soll mit mind. 1,50 m vorgesehen werden. Die Radfahrerfiihrung soll, auf-
grund der im Verhaltnis geringen Verkehrsmengen im Mischverkehr auf der StralRe selbst erfolgen.

Im Bereich der verkehrsberuhigten Stral3e im Wohngebiet wird in Abwégung aller Belange auf die Anlage
eines Multifunktionsstreifens verzichtet. Hier sind alle Verkehrsteilnehmer als gleichberechtig zu erachten
und es gilt das Gebot der gegenseitigen Ricksichtnahme.

Zusétzlich sind weitere Geh- und Radwege zur ErschlieSung des Gebietes und der Feldflur geplant. Ganz
im Westen soll ein neuer Geh- und Radweg, abgehend von der Stral3e ,An der Steige” in nérdliche Richtung
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zur freien Feldflur entstehen. Hiermit soll die Natur auch weiterhin fur die Burger von Wilhermsdorf erreich-
bar sein. Ein weiterer Geh- und Radweg soll zwischen dem Wohnbau- und dem Gewerbegebiet errichtet
werden, es ist somit eine gute Durchwegung zu den weiter ndrdlich gelegenen Siedlungsflachen von Wil-
hermsdorf sowie zur freien Flur mdglich. Mit den beiden geplanten Wegen in Siid - Nordrichtung ist daruber
hinaus eine Erreichbarkeit der bereits vorhandenen Feld- und Wirtschaftswege im Norden des Planungs-
gebietes sichergestellt.

Als Verbindung der beiden Gebiete ist eine Durchwegung des geplanten Larmschutzwalles in Ost — West-
richtung vorgesehen. Der zu errichtende Larmschutzwall, soll nur an einer Stelle durchbrochen werden, da
die Funktionsfahigkeit als Immissionsschutz nicht mehr gegeben ist. Der neu geplante Geh- und Radweg
wird im Bereich des Wohngebiets Uber die neu geplante StralRe sowie Uber einen zusatzlichen Weg in
zentraler Lage in Ost-Westrichtung weitergefuhrt.

Eine OPNV-Anbindung des Planungsgebietes ist iiber eine Bushaltestelle Wilhermsdorf Friedhof gegeben.
Von dort besteht Anschluss in Richtung Neustadt an der Aisch sowie in den Ortskern vorn Wilhermsdorf.
Die Haltestelle befindet sich fuRlaufig in einem Abstand von ca. 220 m zum Planungsgebiet, aufgrund der
Nahe des Planungsgebietes zu einer bestehenden Haltestelle kann von der Einrichtung einer zusatzlichen
Haltestelle abgesehen werden. Grundsétzlich wéare zwar eine Erweiterung des OPNV-Netzes wiinschens-
wert, jedoch ist festzustellen, dass dies nicht lokal durch den Markt Wilhermsdorf im Zuge der landkreis-
weiten bzw. Landkreisubergreifenden Gesamtplanungen erfolgen muss. Der Markt Wilhermsdorf wird da-
bei die Belange der neuen Siedlungsstrukturen in die zukulnftigen Bedarfsplanungen mit einbringen. Wie
aber auch bei den Abwagungen zur Flachenentwicklung an sich auf Ebene der Anderung des Flachennut-
zungsplans mit dargestellt, sind die Entfernungen zu bestehenden OPNV-Anbindungen in der fur den land-
lichen Raum Ublichen Entfernung noch als vertretbar zu erachten.

Das Planungsgebiet kann also in Abwagung aller Belange als ausreichend fir Ful3ganger und Radfahrer
erschlossen angesehen werden.

Baustellenverkehr- und Abwicklung der Bauphase

Die Baustellenabwicklung fur die geplanten Baumafinahmen kann von Suden Uber die bestehende Stral3e
»An der Steige” erfolgen. Alternative kbénnen die bestehenden Feld- und Wirtschaftswege fir die Abwicklung
des Baustellenverkehrs herangezogen werden.

UbermaRige Belastungen der Anwohner in den umgebenden Siedlungsstrukturen sind voraussichtlich nicht
zu erwarten. Es ist davon auszugehen, dass die BaustellenerschlieBung im Wesentlichen von Westen,
Uber die Staatstraf3e erfolgen wird. Baustellenabwicklungen kénnen zudem durch entsprechende verkehrs-
rechtliche Anordnungen und Hinweisschilder so geregelt werden, dass keine Gefahrdungen fir die Anlieger
entstehen.

Die Beeintrachtigungen fur die Verkehrsteilnehmer auf der Staatsstrale sowie aus den Siedlungsstruktu-
ren im Umfeld kdnnen im Rahmen eines abgestimmten Baustellenverkehrskonzepts hinreichend sicher
minimiert werden. Die konkreten MaRnahmen werden im Zuge der weiteren ErschlieBungsplanung be-
stimmt, abgestimmt und umgesetzt.

Grundsatzlich ist festzustellen, dass notwendiger Baustellenverkehr als temporére Belastung anzusehen
ist, welche im ublichen Rahmen zu dulden ist.

8.2 Entwasserung
Grundsatzlich hat die Entwasserung neuer Siedlungsflachen gemaf den MaRgaben des Wasserhaushalts-
gesetzes (WHG) im Trennsystem zu erfolgen.

Im Weiteren wird im Wesentlichen auf die Entwasserung der neuen Siedlungsflachen eingegangen. Die
Entwasserung der bestehenden lberplanten Siedlungsstrukturen im Umfeld der Neustadter Stralle kann
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als gesichert angesehen werden. Die hier bestehenden Entwésserungseinrichtungen sind auch unter Be-
rucksichtigung der geplanten Nachverdichtungsmdoglichkeiten als ausreichend zu erachten.

Fur das Neubaugebiet bestehen 6stlich der Gberplanten Flachen im Bereich der Stral3e ,An der Klinge®
bzw. ,Schelmleithe* Anschlussmoglichkeiten an die bestehende Entwasserungsanlage. Dort bestehen
Mischwasserkanale, welche die Abwasser zur Zentralklaranlage des Zweckverbandes zur Abwasserbesei-
tigung ,Oberes Zenntal“ ableiten.

Die fir den Markt Wilhermsdorf durch den Zweckverband noch vorgesehenen Kapazitatsreserven sind
nach aktuellem Kenntnisstand grundsatzlich noch ausreichend fur die mit den Planungen beabsichtigte
Einleitung von zuséatzlichen Schmutzwassermengen.

Sowohl im geplanten Gewerbegebiet als auch dem neuen Wohnbaugebiet wird hierzu ein ausreichend
dimensionierter Schmutzwasserkanal vorgesehen. Die Gesamtableitung wird aller Voraussicht nach auf-
grund der Topografie im Nordosten im Bereich der Schelmleithe an den Bestand angeschlossen. Die De-
tails hierzu werden im Rahmen der weiteren Planungsschritte erarbeitet und mit dem Abwasserzweckver-
band abgestimmt.

Im Bereich der gewerblichen Nutzflachen kann dabei je nach Art, des aus der betrieblichen Nutzung anfal-
lenden Schmutzwassers, vor der Einleitung in den Schmutzwasserkanal eine abwassertechnische Be-
handlung erforderlich werden. Dies ist bei den konkreten Planungen zu beachten. Bei Hinweisen auf mdg-
liche Belastungen anfallenden Schmutzwassers ist frihzeitig eine Abstimmung mit dem Markt Wilherms-
dorf durchzufuhren.

Anfallendes Oberflachenwasser aus dem Planungsgebiet soll grundsatzlich gem. den Mal3gaben des Was-
serhaushaltsgesetztes (WHG) zunachst vorrangig ortsnah versickert werden.

Fur das Planungsgebiet wurden im Vorfeld der Planungen eine Bodenuntersuchung sowie Sickerversuche
durchgefihrt. Hierbei zeigte sich, dass die Boden im Planungsgebiet nur schwach durchlassig sind nur an
einer Stelle war eine sichere Versickerung moglich. Aufgrund der GebietsgroR3e ist allerdings nicht davon
auszugehen, dass eine Versickerung an nur einer Stelle ausreicht, dementsprechend ist die Errichtung von
Versickerungsanlangen voraussichtlich nicht mdglich ist. Es soll die Entwésserung des Planungsgebietes
im Trennsystem realisiert werden, somit ist eine Ableitung des Oberflachenwassers Uber einen separaten
Regenwasserkanal zur nachsten Vorflut zu realisieren.

Das anfallende Oberflachenwasser soll daher aufgrund der Topographie in Teilabschnitte gesammelt und
daran anschliel3end gedrosselt in norddstlicher Richtung zur nachsten Vorflut abgeleitet werden.

Da die moégliche Ableitung des Niederschlagswassers somit Uber bestehende, bereits belastete Vor-
flutstrukturen erfolgen soll, welche zudem durch bestehende Siedlungsflachen verlaufen, kann keine un-
kontrollierte Ableitung des Niederschlagswassers erfolgen. Vielmehr kann nur eine kontrollierte und ge-
drosselte Ableitung erfolgen. Hierfirr sind im Planungsgebiet entsprechend Riickhaltevolumen zu schaffen
und zu dem Maf3nahmen zur Minimierung des Niederschlagswasseranfalls sowie des Niederschlagswas-
serabflusses zu realisieren. Aufgrund der Hanglage der Planungsflachen und den gegeniiber der Bestand-
situationen deutlich gesteigerten Versiegelungsgraden kann eine Ableitung nur stark gedrosselt erfolgen.
Planerisch wird davon ausgegangen, dass aus den uberplanten Flachen lediglich ein Abfluss in H6he des
bisherigen natirlichen Abflusses als vertretbar anzusehen ist.

Im Rahmen der Bauleitplanung war es daher angezeigt, MaRgaben fur eine Gewéahrleistung eines Min-
destschutzes der Unterlieger zu gewahrleisten sowie Mal3nahmen zur Minimierung des Niederschlagswas-
sereintrages in den bestehenden Graben zu definieren.
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Die Mdglichkeiten Ruckhaltung und gedrosselten Ableitung des Niederschlagswassers sind dabei differen-
ziert nach den geplanten Nutzungen zu bewerten. Im allgemeinen Wohngebiet wurde aus stadtebaulichen
Grunden festgesetzt, dass Niederschlagswasser vorrangig ortlich zu versickern ist. Des Weiteren werden
aus Grunden des Klimaschutzes und der Minimierung der Gefahren aus Starkregenereignissen ver-
pflichtende RiickhaltemaRnahmen auf den privaten Grundstiicksflachen festgesetzt. Demnach sind im Be-
reich der festgesetzten allgemeinen Wohngebiete je Grundstiick fir Einfamilienhduser und Doppelhaus-
halfte jeweils Zisternen mit einem Gesamtvolumen von mind. 5,00 m3 zu errichten. Hiervon sind mind. 3,00
m3 als Retentionsvolumen auszufiihren. Retentionsvolumen durfen auch als Griindach umgesetzt werden.

Fir Mehrfamilienhaus- und sonstige Bebauung im Bereich der festgesetzten allgemeinen
Wohngebiete, ist auf den jeweiligen Grundstiicken je 100 m2 errichteter Dachflache mind. 3 m?3 Retentions-
volumen zu errichten. Der Nachweis kann auch hier durch Rickhaltevolumen in Dachkonstruktionen (z.B.
als Griindach) erbracht werden.

Da aufgrund der &rtlichen Bodenbeschaffenheit nicht von einer ausreichenden Versickerungsfahigkeit der
Boden ausgegangen werden kann, wird in den 6ffentlichen Stral3en jeweils ein gesonderter Niederschlags-
wasserkanal mit vorgesehen. An diesen diirfen Zisternen und Riickhalteflachen mit deren Uberlaufen an-
geschlossen werden. Das in den Niederschlagswasserkanalen gesammelte Niederschlagswasser wird
dann in ein Riuckhaltevolumen im Nordosten des Planungsgebietes eingeleitet und dort zunachst gesam-
melt. Das Dimensionierung des Rickhaltevolumens wird dabei auf ein mindestens 30 jahrliches Regener-
eignis ausgelegt. Der Drosselwasserabfluss aus dem Becken soll auf einen Abfluss von max. 10 I/s und
Hektar beschrankt werden. Das vorlaufig Gberschlagig ermittelte Riickhaltevolumen belduft sich auf ca.
1.000 m3. Die als VermeidungsmafRnahmen bestimmten privaten Rickhaltemalinahmen werden dabei
nicht auf die Ermittlung des notwendigen Rickhaltevolumens angerechnet. Details werden im Zuge der
weiteren Planungen ausgearbeitet und mit den Fachbehorden abgestimmt. Im diesen Zuge werden auch
die Gefahren auf dem weiteren Ableitungsweg fur den Fall von Extremregenereignissen mit untersucht und
Madglichkeiten zur Minimierung der Gefahren bertcksichtigt.

Fur den Ableitungsweg des Niederschlagswassers aus dem Wohnbaugebiet soll gepruft werden, ob durch
Anlage einer Dammbaumalnahme auf dem bestehenden Spielplatz an der Schiitzenstral3e das Gefahren-
potenzial weiter minimiert werden kann.

Im Bereich der geplanten gewerblichen Nutzflachen wird eine differenzierte Umgangsweise mit Nieder-
schlagswasser vorgesehen. Fir die zunachst zur Bebauung vorgesehenen Bereiche GE1 wird im Bereich
der neu geplanten 6ffentlichen ErschlielBungsstrale ein Niederschlagswasserkanal vorgesehen. Fur das
Gebiet wird im Nordosten der gewerblichen Nutzflachen ebenfalls ein Riickhaltevolumen vorgesehen. Die-
ses soll ebenfalls auf ein mind. 30 jahrliches Regenereignis ausgelegt werden. Der Drosselabfluss soll
auch hier auf max. 10 I/s und Hektar beschrankt werden. Fiur das geplante Rickhaltevolumen wurde zu-
nachst gepruft, welches Volumen fur das geplante Gesamtgebiet, einschl. der Flachen GE 2 erforderlich
wird. Es ist von einem Gesamtvolumen von ca. 3.500 m3 auszugehen.

Da eine Bebauung der Flachen des Bereichs GE 2 aber erst zu einem spéteren Zeitpunkt moglich sein
wird, wurde in Abwagung alle Belange beschlossen, fir diesen Bereich im Rahmen der Planungen eine
Ruckhaltung und eigenstandige Ableitung verpflichtend im Rahmen des Bebauungsplans festzusetzen.
Soweit dort eine vollstindige oOrtliche Versickerung nicht moglich ist, ist eine gedrosselte Ableitung des
gesammelten Niederschlagswasser zur Vorflut zulassig. Hierzu sind auf den jeweiligen Grundstiicksfla-
chen Ruckhaltevolumen zu schaffen und der Drosselwasserabfluss auf max. 10 Liter pro Sekunde und
Hektar Flache des Planungsgebietes zu begrenzen. Die Auslegung der Rickhaltevolumen muss dabei
mindestens auf ein 30 jahrliches Regenereignis erfolgen. Dies sichert einen Mindestschutz fur die Nieder-
lieger entlang der Vorflut. Fir die Ableitung des Oberflachenwassers sind im Vorfeld eine Prifung der Be-
handlungsbeddrftigkeit gem. DWA A 102 durchzufiihren und die notwendigen Behandlungsmalnahmen
auf den privaten Grundsticksflachen umzusetzen.
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Somit kann in angemessener Weise auf die unterschiedlichen Rahmenbedingungen reagiert werden und
auch eine ubermafige Inanspruchnahme von Fléchen fur die Rickhaltung von Niederschlagwasser ver-
mieden werden.

Fur die Teilflachen GE 1 werden hierzu zuséatzlich noch private RiickhaltemaBnahmen im Sinne der Mini-
mierung der Auswirkungen von Gefahren aus Starkregenereignissen festgesetzt. Im Bereich der festge-
setzten Gewerbegebiete GE 1, ist demnach auf den jeweiligen Grundstiicken je 500 m2 errichteter Dach-
flache mind. 10 m3 Retentionsvolumen herzustellen. Der Nachweis kann auch durch Rickhaltevolumen in
Dachkonstruktionen(z.B. als Griindach) erbracht werden. Retentionsvolumen im Bereich der festgesetzten
Gewerbegebiete GE 1 sind mittels Uberlauf an den 6ffentlichen Niederschlagswasserkanal anzuschlieRen
um eine geordnete Entwasserung zu gewahrleisten.

Die Entwésserungsplanung wird im weiteren Verfahrensverlauf weiter ausgearbeitet und mit den Fachbe-
hoérden abgestimmt. Im Zuge der notwendigen ErschlieBungsplanung erfolgt eine detaillierte Ausarbeitung.
Die erforderlichen Antrage flr die wasserrechtliche Erlaubnis zur Ableitung werden bei der unteren Was-
serbehoérde des Landkreises Furth rechtzeitig gestellt. Gefahren aus Starkregenereignissen werden dabei
intensiv in die Planungen mit einbezogen.

Grundsatzlich wird empfohlen anfallendes Niederschlagswasser im Planungsgebiet zu sammeln und wo
maoglich fur innerbetriebliche Zwecke, z. B. fur die Bewasserung der Grinflachen zu nutzen. Soweit die
Vorgaben der Wasserabgabensatzung einer anderweitigen Nutzung nicht widersprechen, kann gesammel-
tes Niederschlagswasser beispielsweise auch fur den Betrieb von Toiletten etc. genutzt werden. Hierfir ist
in diesem Fall aber ein getrenntes Versorgungsnetz im Gebaude zu errichten.

Fur den Bau von Zisternen und sogenannten Grauwasseranlagen gilt gem. Trinkwasserverordnung eine
Meldepflicht gegeniber dem Gesundheitsamt. Die Anlagen missen nach DIN 1988 bzw. EN 1717 sowie
den geltenden Regeln der Technik ausgefiihrt werden und von zugelassenen Fachbetrieben abgenommen
werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass auch fur die Versickerung von Dachflachenwasser u.U. eine wasser-
rechtliche Behandlung erforderlich sein kann. Bei der erlaubnisfreien Versickerung von gesammeltem Nie-
derschlagswasser sind die Anforderungen der Verordnung Uber die erlaubnisfreie schadlose Versickerung
von gesammeltem Niederschlagswasser (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung - NWFreiV)
NWFreiV i.V.m. den Technische Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswas-
ser in das Grundwasser (TRENGW) zu beachten.

Im Planungsgebiet konnen u.U. Entwasserungseinrichtungen (Vorfluter, Drainagen) vorhanden sein, wel-
che auch die angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen entwassern. Die Funktion dieser Drainagen muss
jederzeit aufrechterhalten werden, bzw. missen diese Anlagen so umgebaut werden, dass die Funktions-
fahigkeit fir die angrenzenden Flachen jederzeit gewéahrleistet ist. Die ggf. erforderlichen Antrage, Erlaub-
nisse und Genehmigungen durch die zustandigen Behérden werden gestellt und die Planungen mit den
Fachbehodrden abgestimmit.

Die Entwasserungssatzung (EWS) des Zweckverbands zur Abwasserbeseitigung Oberes Zenntal ist ein-
zuhalten.

8.3 Versorgung

Der stdliche Bereich des Planungsgebietes, also sudlich der Straf3e ,An der Steige® ist bereits vollstéandig
erschlossen, hier sind keine weiteren Veranlassungen notwendig. Das Planungsgebiet nérdlich der StralRe
»An der Steige”“ ist bisher nicht an die Medien der Ver- und Entsorgung angeschlossen.

Die Versorgung fir Strom und Wasser erfolgt aus dem Netz der Gemeindewerke Wilhermsdorf. Die Lei-
tungen und entsprechende Hausanschlisse miissen noch hergestellt werden.
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Fur die Stromversorgung werden neue Umspannstationen erforderlich. Neben der Niederspannungsver-
sorgung sind auch neue Mittelspannungsversorgungen zu verlegen. Flachen fir die entsprechenden Um-
spannstationen werden im weiteren Planungsprozess noch definiert. Anschlussmoglichkeiten fir alle Me-
dien sind im Sidosten im Bereich der Stral3e ,An der Steige* vorhanden.

Zur Telekommunikations- und Breitbandversorgung sind neue Anschlussleitungen zu erstellen. Die ent-
sprechenden Versorger werden bei der Erschlieungsplanung beteiligt und die koordinierte und wirtschaft-
liche ErschlieBung sichergestellt. Wo méglich wird versucht, gemeinsame Kabeltrassen zu realisieren und
hierbei im Bereich bereits grundsatzlich notwendiger Erdbauarbeiten fir Kanale und Wasserleitungen zu
nutzen.

Anschlussmdglichkeiten fur alle Medien bestehen im Siidosten des Planungsgebietes im Bereich der be-
stehenden StralRe ,An der Steige*“.

Bei eventuellen Baumpflanzungen ist der Regelabstand von 2,50 m gemal DWA (Deutsche Vereinigung
fur Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e.V.) Merkblatt M 162 — ,Baume, unterirdische Leitungen und
Kanale“ zwischen geplanten Baumstandorten und vorhandenen Versorgungsleitungen vorzusehen und
einzuhalten. Die Lage der Versorgungstrassen wird in der ErschlielBungsplanung mit allen Versorgern ab-
gestimmt und koordiniert.

Die Versorger (z.B. N-ERGIE Netz GmbH, Gemeindewerke Wilhermsdorf, Deutsche Telekom, etc.) sind
bei der ErschlieBungsplanung intensiv zu beteiligen und insbesondere die Leitungstrasse abzustimmen.
Im Trassenbereich der Versorgungsleitungen dirfen keine Baustelleneinrichtungen und Materialablage-
rungen vorgenommen werden. Bei allen 6ffentlichen und privaten Planungen und Bauvorhaben wie z. B.
Stral3en- und Kanalbauarbeiten oder Baumpflanzungen sind die zustéandigen Ver- und Entsorger rechtzei-
tig in den Verfahrensablauf der konkreten ErschlieBungsplanung einzubinden.

Im Bereich der geplanten gewerblichen Nutzflachen verlauft am Westrand eine 20 kV Freileitung der
N-Ergie Netz GmbH. Aus dieser entstehen in der Bestandssituation zunachst Schutzzonen. Auf Seite der
Planungsflachen wurden hier zunéchst Grinflachen und eine 6ffentlicher Feldweg vorgesehen. Grundsatz-
lich wird aber seitens des Markts Wilhermsdorf flir den Abschnitt entlang des Planungsgebietes eine Erd-
verkabelung der Leitung angestrebt. Hiermit kbnnen Gefahrdungspotenziale minimiert werden. Der Markt
Wilhermsdorf wird daher im Weiteren mit dem Versorger die Moglichkeiten einer Erdverkabelung abstim-
men und mdoglichst umsetzen.

8.4 Abfallentsorgung

Grundsatzlich gilt, dass die Abfallfraktionen, welche im Hohlsystem durch die Entsorger abgeholt werden,
am Tage der Abholung, an den mit dem Entsorgungsbetrieben und der Abteilung Abfallwirtschaft des Land-
ratsamts Furth abgestimmten, von den Entsorgungsfahrzeugen anfahrbaren Flachen bereitzustellen sind.
Im Ubrigen sind die Behaltnisse an die gewohnlichen Standplatze zu verbringen. Beeintrachtigungen fur
die Nachbarschaft durch die gewdhnlichen Standplatze fur Millbehalter sind zu vermeiden.

Die geplanten Straen haben mit mindestens 5,50 m eine ausreichende Stral3enbreite, so dass die Fahr-
zeuge der Abfallfraktionen hier ohne Beeintrachtigung verkehren kdnnen.

Soweit aus den Nutzungen gewerbliche Abfalle anfallen, sind diese durch die Betreiber ordnungsgeman
zu entsorgen. Hierzu sind entsprechende Abstimmungen mit den Behdrden und Entsorgungsunternehmen
durch die Vorhabenstrager fiir das jeweilige konkrete Einzelvorhaben durchzufuhren. Die Befahrbarkeit der
Flachen fur die Fahrzeuge der Entsorger ist mit diesen gesondert abzustimmen und bei der Umsetzung
entsprechend zu berlcksichtigen.

Die Abfallentsorgung ist somit gewahrleistet.
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9. Denkmalschutz

Bau- und Bodendenkmaler sind aktuell im Planungsgebiet nicht bekannt. Das nachste Baudenkmal befin-
det sich ca. 800 m dstlich des Planungsbereiches, das ndchste Bodendenkmal ist auch ca. 800 m in 6stliche
Richtung entfernt. Es handelt sich hierbei um archéologische Befunde im Bereich des abgegangenen
Schlosses der frihen Neuzeit in Wilhermsdorf.

Alle zu Tage tretenden Bodendenkmaler (u. a. auffallige Bodenverfarbungen, Holzreste, Mauern, Metall-
oder Kunstgegenstande etc.) sind unmittelbar (d.h. ohne schuldhaftes Verzégern) geman Art. 8 Abs. 1 und
Abs. 2 des Denkmalschutzgesetzes an die Zweigstelle des Landesamtes fir Denkmalpflege, Burg 4, 90403
Nurnberg, Tel. 0911-235 85 -0 oder an die zustédndige untere Denkmalschutzbehdrde im Landratsamt
Farth, Im Pinderpark 2, 90513 Zirndorf, Tel. 0911/235 85-0, zu melden.

Es gilt der Art. 8 Abs. 1 - 2 Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkmaler (Bayerisches Denkmalschutz-
gesetz — BayDSchG).

Auszug bayerische Denkmalschutzgesetz, BayDSchG, zuletzt gedndert am 23.04.2021

Art. 8 Auffinden von Bodendenkmalern

) Wer Bodendenkmaéler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehdrde oder dem Landesamt
fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstiicks sowie
der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit
die Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zum Fund gefihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird
er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

2 Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu
belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet.

10. Grund- und Oberflachenwasser sowie Umgang mit Starkregenereignissen

Bei Auftreten von Grundwasser und/oder Schichtenwasser missen Keller gegen driickendes Wasser durch
wasserdichte Wannen gesichert werden. Eine dauerhafte Absenkung des Grundwassers sowie dessen
Einleitung in die Kanalisation ist nicht zulassig. Grundwasserabsenkungen wéhrend der Bauzeit bedirfen
einer wasserrechtlichen Genehmigung und sind entsprechend bei den zustandigen Fachbehdrden frihzei-
tig zu beantragen.

Der Grundstickseigentimer haben sich aufgrund der topographischen Gesamtsituation und den damit
mdoglichen Oberflachenwasserereignissen selbst, in geeigneter Weise gegen Niederschlagsereignisse zu
schiitzen. Der Wasserabfluss darf hierdurch nicht zu Ungunsten der Nachbarn verandert werden. Die ein-
schlagigen rechtlichen MaRRgaben sind zu beachten.

Bei geplanten Nutzungen ist hierbei insbesondere daflir Sorge zu tragen, dass aus der Umnutzung von
bisher unversiegelten Flachen im Planungsgebiet den bestehenden Unterliegern im stadtebaulichen Um-
feld kein zusatzliches Oberflachenwasser im Fall von Starkregenereignissen zugeleitet wird.

In Abhangigkeit von den konkreten Vorhabenplanungen ist zudem zu priifen, wie im Falle eines Starkrege-
nereignisses anfallendes Oberflachenwasser schadlos auf der Flache oder in zusatzlichen Ruckhaltevolu-
men zuriickgehalten werden kann. Bei Grundstiicken ab 800 m2 Grundflache ist ein Uberflutungsnachweis
gem. DIN1986-100 zu fihren.

Der Gefahr von Gefahrdungen von Gebauden ist im Rahmen der Freiflachengestaltung bspw. durch Ge-
landefihrung mit Muldenausbildung und kontrollierter Wasserfiihrung entgegenzuwirken. Es sollte bei den
Vorhabenplanungen ein besonderes Augenmerk auf die Freiflachengestaltung, die Gefalleausbildungen
sowie die Lage und Ausfiihrung von auRenliegenden Offnungen darunterliegender Geschosse (Kellerfens-
ter, Kellertreppen, Liftungsoffnungen, Tiefgaragen, Rampen etc.) gelegt werden.
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Zur Minimierung dieser Auswirkungen sollten bei Gebaude, die aufgrund der Hanglage ins Gelande ein-
schneiden, diese bis 25 cm Uber dem Gelande konstruktiv so zu gestalten werden, dass infolge von Stark-
regen oberflachlich abflieendes Wasser nicht eindringen kann.

Dies kann bspw. durch Aufkantungen, Gegenbdschungen, Gelandemodellierungen und &hnlichem ge-
wahrleistet werden. Sind aufgrund der Art der baulichen Nutzungen entsprechende Schutzmaflinahmen
nicht méglich, wird angeraten, entsprechende mobile Schutzeinrichtungen (Dammbalken, Sandsacke,
Wasserschutzschlauche, etc.) vorzuhalten.

Gegebenenfalls sind in Abh&ngigkeit der konkreten Uberflutungsmengen der Ermittlungen zum Bauvorha-
ben weitergehende MalRhahmen, wie die Herstellung kontrollierter Riickhalteflachen u. &. notwendig. Dies
ist im Rahmen der konkreten Vorhabenplanung zu prifen und festzulegen.

Gefahrdungen fir das Planungsgebiet aus dem stadtebaulichen Umfeld werden aufgrund der topographi-
schen Verhaltnisse nach aktuellem Planungsstand nicht erwarten. Zudem kann anfallendes Oberflachen-
wasser aus Starkregenereignissen durch Anpassung der Freiflachengestaltung nach bisherigem Kenntnis-
stand gefahrdungsminimierend auf den privaten Flachen zurtickgehalten werden. Zur Minimierung der Ri-
siken wurden aber im Zuge des Bebauungsplans Festsetzungen fiir in das Gelande einschneidende Ge-
b&aude und Aufenthaltsraume in Kellern und ahnlichem getroffen.

Eine Gefahrdung des stadtebaulichen Umfeldes durch die vorliegenden Planungen kann durch die topo-
graphischen Verhéltnisse und die Lage des Planungsgebietes nach aktuellem Kenntnisstand nur dann
ausgeschlossen werden, wenn im Zuge der vorliegenden Planungen umfangreiche Schutzmaf3nahmen in
Form von Niederschlagswasserriickhaltungen umgesetzt werden. Eine Uberleitung von Oberflachenwas-
ser aus dem Planungsgebiet in das Umfeld ist dabei mit geeigneten Mitteln zu verhindern. Grundsatzliche
Gefahrdungen fiir das Umfeld des Planungsgebietes kdnnen durch MaRnahmen in der Freiflachengestal-
tung (Dammausbildungen) hinreichend minimiert werden.

Zur Bewertung der Gefahren aus dem Abfluss von Niederschlagswassers auf der Oberflache wurde fiir
das Planungsgebiet zunachst eine FlieBwegeanalyse der Bestandssituation vorgenommen. Nachstehende
Darstellung zeigt den Abfluss von Niederschlagswasser auf der Oberflache in der Bestandssituation. Hier-
bei zeigt sich deutlich, dass der naturliche Oberflachenwasserabfluss in Richtung der bestehenden Sied-
lungsstrukturen erfolgt. Bei den weitergehenden Planungen ist daher dafiir Sorge zu tragen, dass diese
Gefahren aus den Veranderungen des Oberflachenabflusses nicht verstarkt werden und im besten Fall die
bestehenden Gefahren sogar minimiert werden.
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Die Untersuchungen werden nun mit den geplanten MalRnahmen fortgefuihrt und dabei potenzielle Gefah-
ren identifiziert und bewertet. Die Ergebnisse flie3en in die weiteren Planungsprozesse ein. Beispielhaft ist
in nachstehender Darstellung eine erste Uberlagerung der geplanten Baustrukturen mit dem Bestandsge-
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Hier zeigt sich bereits, dass es aufgrund der topografischen Verhaltnisse auch im Planungsgebiet zu Ver-
anderungen des Oberflachenwasserabflusses kommen kann und hierauf sowohl in der Gebaudegestaltung
als auch in der Strallenraumgestaltung reagiert werden muss. Langs- und Quergefalle von StralRen miissen
so ausgebildet werden, dass Gefahrenquellen minimiert werden. Es missen bewusst Randanschléage in
Form von Bordsteinen vorgesehen werden. Hochborde sind hierbei grundsétzlich zur Wasserfuhrung vor-
zuziehen, jedoch steht dies oft im Widerspruch zur Schaffung eines méglichst gleichwertigen Verkehrs-
raums fur alle Verkehrsteilnehmer. Hier ist ein guter Kompromiss zwischen den verschiedenen Interes-
senslagen der Beteiligten im Rahmen der weiteren Planungen zu suchen.

Auch wéahrend der Bauphase sind entsprechende Schutzmalnahmen bzgl. des Umgangs mit wild abflie-
Rendem Niederschlagswasser zu treffen. Insbesondere nach Abnahme des Oberbodens kann ein verstark-
tes AbflieBen von Oberflachenwasser eintreten. Hieraus dirfen keine Gefahrdungen der umliegenden
Siedlungsstrukturen entstehen. Im vorliegenden Fall werden diese Gefahren vor allem fir den Bereich der
tieferliegenden Siedlungsflachen von Wilhermsdorf im Osten gesehen. Bei den Baumalinahmen sind daher
entsprechende SchutzmaflRnahmen in diese Richtungen, bspw. durch Herstellung von Schutzdammen, ge-
zielter Wasserleitungsgrében und die Herstellung von Rickhalteraumen vorzusehen. Im Zuge der Vorbe-
reitung dieser MaBnahmen wird die Durchfilhrung einer Risikoabschétzung hinsichtlich des Umfangs der
SchutzmalRnahmen, des zugrunde zu legenden Regenereignisses (Ereignishaufigkeit) und des Geféahr-
dungspotentials angeraten. Das Konzept sollte mit dem Markt Wilhermsdorf und ggf. einen Versicherer
abgestimmt werden.

Weiterhin sind potenzielle Gefahren wahrend der Aufschittungsphasen im Bereich der gewerblichen Bau-
flachen GE2 gesondert zu erfassen und zu bewerten.

Grundsatzlich empfiehlt es sich, als Initialmalnahmen zur Minimierung der Gefahren fiir das Umfeld, die
geplanten Ruckhaltebecken fur Niederschlagswasser vorrangig zu erstellen und bei den BaumaflRnahmen
dafir Sorge zu tragen, dass Niederschlagswasser durch die Gelandeausbildung im Bereich der Baumali3-
nahmen diesen Becken zugefihrt ist. Ggf. sind zuséatzliche Zwischenpuffer auszubilden.

Ingenieurbiro Christofori und Partner, Gewerbestrale 9, 91560 Heilsbronn
Telefon: 09872 /95 7 11 — 0 e Telefax: 09872/ 95 7 11 — 65 e info@christofori.de Seite 52 von 89



Markt Wilhermsdorf - Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan
»,Baugebiet West — Wohn- und Gewerbegebiet*
Begriindung im Stand des Vorentwurfs gem. § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB Fassung vom 11.02.2022

11. Vorbeugender Brandschutz

Gewahrleistung des Brandschutzes durch die gemeindliche Feuerwehr

Es handelt sich beim vorliegenden Bebauungsplan sowohl um ein Wohn- als auch um ein Gewerbegebiet
fur dessen Aufgaben und Herausforderungen an den abwehrenden Brandschutz und Technischen Hilfs-
dienst die Feuerwehr Wilhermsdorf mit ihren Ortsteilwehren hinreichend fir die in Art.
1 Abs. 2 BayFwG geforderten Standards ausgertstet ist.

Sicherstellung des zweiten Rettungsweges

Die Bebauung ist mit Gebaudehohe von bis zu 12 m im geplanten Gewerbegebiet und 12,50 m im Bereich
der geplanten Wohnbauflachen zulassig. Somit kann nicht in jedem Fall davon ausgegangen werden, dass
der zweite Rettungsweg Uber die Steckleiter der Feuerwehr realisiert werden kann.

Die Feuerwehr des Marktes Wilhermsdorf verfligt Gber kein Drehleiterfahrzeug. Die Feuerwehr im benach-
barten Langenzenn verfigt Gber ein entsprechendes Drehleiterfahrzeug, das im Einsatzfall mit alarmiert
werden kann. Es kann aber nicht sichergestellt werden, dass dieses Fahrzeug in Rettungsfall sicher ver-
fugbar ist. Der Nachweis des zweiten Rettungsweges kann daher nicht ausschlie3lich auf die Rettungsmit-
tel der Feuerwehr abgestellt werden, wenn die geplanten Gebaudehthen die max. mdéglichen Anleiterho-
hen fir die Rettungsmittel der ortlichen Feuerwehr Giberschreiten.

Es wird angeraten, in diesem Fall eine zweite notwendige Treppe im Sinne der MaRgaben der bayerischen
Bauordnung in aktueller Fassung oder ein Sicherheitstreppenhaus vorzusehen und baulich zu errichten.

Soweit eine Befahrbarkeit der privaten Grundsticksflachen als Rettungszuwegung fir die Feuerwehr er-
forderlich wird, sind diese Flachen dann nach DIN 14090 ,Flachen fir die Feuerwehr* auszubilden. Hofkel-
lerdecken und Brlicken, die tUberfahren werden mussen, sind in Briickenklasse 30 auszubilden. Die Ein-
fahrtsradien von der 6ffentlichen Verkehrsflache sind nach DIN 14090 ,Flachen fir die Feuerwehr auszu-
bilden.

Einhaltung der Hilfsfristen nach Nr. 1.1 VollzBekBayFwG
Die Hilfsfrist von maximal 10 Minuten ist sichergestellt. Die Entfernung zur Feuerwache Wilhermsdorf be-
tragt ca. 800 m.

Léschwasserversorgung

Fir die Loschwasserversorgung gemaf DVGW Arbeitsblatt W 405 ist entsprechend der geplanten Nutzun-
gen sowohl im geplanten Gewerbegebiet als auch im geplanten Wohnbaugebiet mit einem notwendigen
Léschwasserbedarf von 96 m3/h fiir 2 Stunden anzusetzen. Werden dartiber hinausgehende Léschwas-
sermengen erforderlich, so sind diese als vorhabenbezogene Léschwasserbevorratungen auf den privaten
Grundstiicksflachen vorzuhalten.

Zum aktuellen Zeitpunkt kann nicht abschliel3end davon ausgegangen werden, dass der erforderliche Be-
darf aus dem o6ffentlichen Trinkwassernetz gewahrleistet werden kann. Gem. den vorlaufigen Gesprachen
mit den Gemeindewerken Wilhermsdorf kann nicht ausgeschlossen werden, dass insbesondere fir den
Bereich des geplanten Gewerbegebietes eine offentliche Loschwasserbevorratung notwendig wird. Dies
wird im weiteren Planungsprozess einer weitergehenden Uberpriifung unterzogen und ggf. im Planungs-
gebiet Flachen fur eine Loéschwasserriickhaltung mit vorgesehen.

Erforderliche Volumen und Ausbildung des zugehdrigen Leitungsnetzes sind mit dem Kreisbrandrat sowie
der ortlichen Feuerwehr abzustimmen. Die Vorschriften zur Ausbildung der Loschwasserversorgung im

Zusammenhang mit dem ortlichen Trinkwassernetz sind zu beachten.

ErschlieBung fir Feuerwehreinsatze
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Die beplanten Flachen werden Uber neue ErschlieBungsstralRen erschlossen, die Straen sind mit einer
Breite von mindestens 5,50 m ausreichend fir die Befahrung mit Feuerwehrfahrzeugen dimensioniert.

Die Entfernung der Grundstticke zu den offentlichen ErschlieBungsstrafien ist kleiner 50 m, so dass auch
im Falle des Fehlens der Befahrbarkeit der verkehrsberuhigten Bereiche fiir Fahrzeuge der Feuerwehr die
Erreichbarkeit der Grundstticke hinreichend gewahrleistet ist.

Wechselbeziehung zwischen Planbereich und anderen Gebieten

Ostlich und suidlich des Planungsgebietes befinden sich die Siedlungsstrukturen von Wilhermsdorf. Beson-
dere Wechselwirkungen sind hieraus aufgrund der Entfernung nicht zu erwarten. Im Ubrigen befinden sich
im Umfeld landwirtschaftliche Nutzungen aus denen keine kritischen Wechselwirkungen resultieren. Das
Risiko hierfur wird als sehr gering eingeschéatzt, weshalb hierzu keine besonderen MaRnahmen erforderlich
sind. Die bestehende Freileitung am Westrand der gewerblichen Nutzflachen ist zur Erdverkabelung vor-
gesehen. Gefahren fir die Freileitung sind daher zun&chst nicht zu erwarten.

Fur die weiteren Siedlungsstrukturen im Umfeld bestehen im Brandfall zunéchst als abstrakt zu bewertende
Risiken aus Rauch und Abgasen. Diese sind im Katastrophenfall durch entsprechende Messungen zu er-
fassen und zu bewerten.

Wesentliche brandschutztechnische Risiken im Planungsbereich

Im Planungsgebiet ist die Errichtung von Wohnbebauung und den sonstigen Nutzungen im allgemeinen
Wohngebiet mit den daraus resultierenden Gefahren von Wohn- und Freizeitnutzungen zuléssig. Im ge-
planten Gewerbegebiet sind Gewerbeunternehmen unterschiedlichster Art, von produzierenden Unterneh-
men bis zu Dienstleistern, Handwerkern und Biros zuléssig. Es kdnnen aus diesen Nutzungen u. U. Risi-
ken aus explosionsgefahrdeten Stoffen, Maschinen etc. entstehen.

Die Brandschutzrisiken kdnnen sinnvoll nur gesondert in einem jeweiligen vorhabenbezogenen Brand-
schutzkonzept erfasst, bewerten und Vorgaben fir die bauliche Umsetzung sowie weiterer Malinahmen
und Ablaufe festgelegt. Dies erfolgt auf Ebene des konkreten Bauantrags. Die ortliche Feuerwehr ist far
allgemein aus Gewerbegebieten zu erwartenden brandschutztechnischen Risiken hinreichend ausgestat-
tet.

Besondere brandschutztechnische Risiken

Im Planungsgebiet ist die Eindeckung der Geb&ude mit Photovoltaikanlagen moglich. Hierdurch entstehen
ggf. besondere brandschutztechnische Risiken. Solarmodule produzieren auch bei geringem Lichteinfall
elektrische Spannung. Die max. Berthrungsspannung von 120 Volt (DC) wird i.d.R. Uberschritten. Die voll-
standige spannungsfreie Abschaltung kann nicht gewahrleistet werden. Es ist daher im Brandfall davon
auszugehen, dass Teile der PV-Anlage noch unter Spannung stehen kdnnen. Es besteht Gefahr eines
elektrischen Schlages fir die Rettungskrafte. Durch Lichtbégen bei beschadigten Anlagen besteht die Ge-
fahr der Ausbreitung eines Brandes. Es ist eine Kennzeichnung von Photovoltaikanlagen gemaf vfdb Merk-
blatt ,Einsatze an Photovoltaik-Anlagen" (Solaranlagen zur Stromgewinnung), MB 05-02, vom Februar
2012 erforderlich. Die Ubergabepunkte an das offentliche Netz sind entsprechend zu kennzeichnen und
mit Trennungsmaoglichkeiten zum o6ffentlichen Netz zu versehen.

Alle brandschutztechnischen Risiken der Nutzungen sind aufgrund der Komplexitat individuell im Rahmen
der Brandschutzplanung der der geplanten Nutzung zu erfassen, zu bewerten und entsprechende Schutz-
und Rettungsmafinahmen zu ergreifen. Die daraus resultierenden Maf3gaben und Auflagen sind in Abstim-
mung mit den zustandigen Fachstellen zu beachten.
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12. Immissionsschutz — in Bearbeitung

Auf das Planungsgebiet sowie das stadtebauliche Umfeld kénnen Emissionen aus unterschiedlichen
Quellen einwirken. Als wesentliche Emissionen sind um vorliegenden Fall Belastungen aus den geplanten
gewerblichen Nutzungen als auch den zu erwartenden zusétzlichen Verkehrsmengen im stadtebaulichen
Umfeld zu erwarten.

Fir den Bebauungsplan wird daher zurzeit von Messinger + Schwarz, Bauphysik-Ingenieur-Gesellschaft
mbH, Rickersdorfer StraRe 57, 90552 Rothenbach a. d. Pegnitz, Tel. 09117545306-0, eine schalltechni-
sche Untersuchung durchgefiihrt. Diese ist jedoch noch in Bearbeitung. Aktuell werden die wesentlichen
Vorbelastungen erfasst und basierend auf den Planungen die notwendigen Berechnungen der zu erwar-
tenden Emissionen durchgefiihrt sowie die sich hieraus ergebenden notwendigen MalRnahmen fiir die Pla-
nungen ermittelt. Dieses Gutachten bildet im Weiteren die Grundlage fur erforderlichen Abwagungen zur
Vertraglichkeit der Planungen sowie fir die getroffenen Festsetzungen zum Immissionsschutz.

Die Berechnungen und Untersuchungen sind aktuell noch in der Bearbeitung und liegen noch nicht vor.
Sie werden im weiteren Planungsverlauf beigefligt und die Ergebnisse fir die Planungen beachtet.

Nachfolgend sind daher zunachst allgemein aus der Abwagung zu erwartende Belange beschrieben sowie
aus der Erfahrung heraus zu erwartende Malinahmen bzw. aus stadtebaulichen Griinden bereits jetzt als
zwingend zu erachtende MalRhahmen bestimmt.

Emissionen aus haustechnischen Anlagen (z.B. Warmepumpen)

Gemal Technischer Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm) gelten bei einem Betrieb von haustech-
nischen Anlagen (z.B. Klimaanlagen, Abluftfiihrungen, Warmepumpen) in der Summe folgende Immissi-
onsrichtwerte fur Larm an betroffenen fremden Wohnraumen:

Immissionsort im allgemeinen Wohngebiet im stadtebaulichen Umfeld:
tags (6.00 -22.00): 55 dB(A)
nachts (22.00-06.00): 40 dB(A)

Da auf die relevanten Immissionsorte im Regelfall ggf. mehrere entsprechende Anlagen einwirken kdnnen,
wird angeraten, entsprechend den Mal3gaben in der TA Larm fir entsprechende Anlagen um mind. 6 dB(A)
abgeminderte Immissionsrichtwerte zu Grunde zu legen, um die entstehende Zusatzbelastung in der Regel
als nicht relevant annehmen zu kénnen.

Damit die entsprechenden Immissionsrichtwerte eingehalten werden kdnnen, wird dringend empfohlen
haustechnische Anlagen im Hauptgeb&dude zu integrieren oder entsprechend einzuhausen. Bei der An-
schaffung haustechnischer Aggregate wird empfohlen Gerate anzuschaffen, die dem Stand der Larm-
schutztechnik entsprechen (z.B. Warmepumpen-Splitgerate, Aggregate mit Vollkapselung, Minimierung
von Drehzahlen bzw. Stromungsgeschwindigkeiten etc.). Die Aufstellung von Warmepumpen, Klimagera-
ten, Kuhlaggregaten oder von Zu- bzw. Abluftfiihrungen direkt an, oder unterhalb von Fenstern gerausch-
sensibler RAume (z.B. Schlafzimmer) sowie im Freien soll vermieden werden. Eine Errichtung gerausch-
emittierender Aggregate in Nischen, Mauerecken oder zwischen zwei Wanden bewirkt eine Schallpegeler-
héhung aufgrund von Schallreflektion und sollte daher ebenfalls vermieden werden. Grundsatzlich soll bei
der Errichtung der Gerate und der damit verbundenen Rohrleitungen auf eine kérperschallisolierte Aufstel-
lung bzw. Befestigung geachtet werden. Soweit erforderlich sollen bei Blechen und sonstigen Bauteilen
MaRnahmen zur Entdréhnung durchgefiihrt werden (z.B. Entkoppeln der Luftkanalbleche und Verklei-
dungselemente, Minimieren von Vibrationen).

Die Abstande bzw. Standorte der Gerate zu Nachbargebauden sollen so gewahlt werden, dass die fir das
Gebiet glltigen Immissionsrichtwerte dort um mindestens 6 dB(A) unterschritten werden. Soweit die erfor-
derlichen Abstande nicht eingehalten werden kénnen, sollen weitere SchallschutzmaRnhahmen ergriffen
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werden (z.B. Abschirmung, Einbau von Schalldampfern, Luftkanalumlenkungen, Geratetausch). Haustech-
nische Anlagen sind entsprechend des aktuellen Stands der Larmminderungstechnik aufzustellen und zu
betreiben. Der Nachweis Uber die Einhaltung der genannten Immissionsrichtwerte obliegt den jeweiligen
Betreibern. Im Bedarfsfall kann hierzu die Vorlage eines schalltechnischen Nachweises angeordnet wer-
den.

Bei gewerblichen Nutzungen sind entsprechende Anlagen als Teil der Gewerbelarmemissionen mitzuer-
fassen und zu berticksichtigten. Es gelten die Regelungen der TA Larm. In Erganzung hierzu wird angera-
ten auch den ,Leitfaden fir die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationaren Geraten“ der
Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft fur Immissionsschutz (LAI), aktuell Stand vom 24.03.2020, zu beachten.

Larmimmissionsschutz aus den geplanten Nutzungen

Aus den zulassigen Nutzungen im Planungsgebiet entstehen Larmimmissionsbelastungen fir das stadte-
bauliche Umfeld. Als Beurteilungsgrundlage der im Planungsgebiet zu erwartenden LArmimmissionsbelas-
tungen werden hierbei vorrangig die Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau“ her-
angezogen, im Abwagungsfall sind aber auch die Immissionsricht- bzw. -grenzwerte der maf3geblichen
Fachgesetzgebungen zu beachten.

Entsprechend der geltenden gesetzlichen Normungen sind dabei aufgrund der zuldssigen Arten der bauli-
chen Nutzungen zwei differenzierende rechnerische Betrachtungen der Larmimmissionen erforderlich.

Aus den geplanten gewerblichen Nutzungen kénnen Immissionsbelastungen aus dem Betrieb des Auto-
hauses entstehen, diese sind im Sinne der Mafl3gaben der Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum
Bundes-Immissionsschutzgesetz (Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm — TA Larm) zu erfassen
und zu bewerten. Die planinduziert zu erwartenden Verkehrslarmemissionen aus dem Planungsgebiet sind
des Weiteren zusétzlich nach den Mal3gaben der Sechzehnte Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (Verkehrslarmschutzverordnung - 16. BImSchV) zu bewerten.

Larmimmissionsschutz aus Betriebslarm (gewerblich)

Innerhalb des westlichen Teils des Planungsgebietes sind gewerbliche Nutzungen geplant. Im Rahmen der
schallimmissionstechnischen Untersuchungen werden daher die Immissionsbelastungen aus Gewerbe-
larm fur das Planungsgebiet, die dort geplanten dstlich an das Gewerbegebiet angrenzenden Wohnbau-
strukturen sowie das stadtebauliche Umfeld untersucht. Als mafRgebliche Normung fur die Bewertung mog-
licher Immissionsbelastungen aus Gewerbelarm ist die Technische Anleitung Larm (TA Larm) zu beriick-
sichtigten.

Seitens des Gutachters wurden auf dieser Basis anschliel3end die mafl3geblichen Immissionsorte im stad-
tebaulichen Umfeld sowie innerhalb des Planungsgebiets ermittelt. Berlicksichtigt wurden hierbei sowohl
bereits bestehende Gebaude als auch planungsrechtlich zuldssige Bebauungen. Diese Immissionsorte
stellen die relevanten Bezugsorte fur Ermittlung und Bewertung der max. zulassigen Immissionsbelastun-
gen aus den Emissionen aus dem Planungsgebiet dar. MaRgebliche Immissionsorte sind dabei im Pla-
nungsgebiet selbst mit dem am nachsten am geplanten Gewerbegebiet befindlichen Baufeld WA 1 sowie
im Bereich der bestehenden Baustrukturen stiddstlich des Gewerbegebietes im Umfeld der Siedlungsstruk-
turen an der Neustéadter StralRe zu finden.

Planerisch wurde im Zuge der vorliegenden Planungen zunéchst versucht, im Zuge der stadtebaulichen
Konzeption durch Schaffung eines Abstandes zwischen den bestehenden sowie geplanten Wohnbaustruk-
turen sowie die geplanten Gewerbestrukturen dem Trennungsgrundsatz des Bundesimmissionsschutzge-
setzes zu entsprechend. Hierzu wurde zwischen den Nutzungsarten ein rAumlicher Abstand von ca. 40 m
zwischen den bebaubaren Flachen vorgesehen.

Fur das am néchsten an das Gewerbegebiet angrenzende Wohnbaufeld WA 1 wurde dartber hinaus die
vorab notwendige Errichtung eines Larmschutzwalls westlich der geplanten Bebauung mit eine Hohe von

Ingenieurbiro Christofori und Partner, Gewerbestrale 9, 91560 Heilsbronn
Telefon: 09872 /95 7 11 — 0 e Telefax: 09872/ 95 7 11 — 65 e info@christofori.de Seite 56 von 89



Markt Wilhermsdorf - Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan
»,Baugebiet West — Wohn- und Gewerbegebiet*
Begriindung im Stand des Vorentwurfs gem. § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB Fassung vom 11.02.2022

mind. 6,0 m Uber den bestehenden Geldnde aufgenommen. Die Nutzungsaufnahme in diesem Bereich
wurde bis zur Fertigstellung dieser La&rmschutzmalRhahme suspendiert.

Dariiber hinaus war es aber fachlich angezeigt und erforderlich fiir die geplanten Gewerbegebietsflachen
eine Emissionskontingentierung durchzufiihren, so dass auch mit den neuen Gewerbeflachen die Immis-
sionsrichtwerte der TA-Larm an den maf3geblichen Immissionsorten nicht tGberschritten bzw. weiter rele-
vant erhdht werden. Die Kontingentierung erfolgt in der Form, dass iterativ die einzelnen Teilflachen mit
maximal mdglichen Emissionskontingenten belegt werden. Als Startwert werden den jeweiligen Emissions-
bezugsflachen ein Emissionskontingent in Abhangigkeit von den beachtenswerten Tag und Nachtzeitrau-
men zugewiesen. Im Anschluss wurden die Emissionskontingente fir die Teilflachen so lange variiert, bis
an den betreffenden maf3geblichen Immissionsorten die sich ergebenden Schallimmissionskontingente
eine Einhaltung der maRRgeblichen Immissionsrichtewerte nach TA Larm gewdhrleisten.

AnschlieRend werden aufbauend hierauf Richtungssektoren definiert, welche die Schallemissionskontin-
gente dahingehend optimieren, dass eine moglichst sinnvolle Nutzung der Gewerbeflachen méglich ist und
wo mdoglich durch richtungsbezogene Zusatzkontingente in den Richtungen erhéht, in denen die anzustre-
benden Planwerte durch die Grundkontingente unterschritten werden. Hierbei wurde im Nachtzeitraum von
22.00 Uhr bis 06.00 Uhr darauf abgestellt, dass die Planwerte durch die Zusatzkontingente soweit ausge-
schopft sind. Im Tagzeitraum sichern die ermittelten Kontingente ausreichende Entwicklungsmaoglichkeiten
der gewerblichen Nutzflachen. Durch die Richtungssektoren werden die Kontingente so optimiert, dass
eine gute Nutzung im Planungsgebiet mdglich ist, die maflgeblichen Immissionsrichtwerte aber nicht Uber-
schritten werden.

Entsprechend dieser MalRgaben ergeben sich Mafl3gaben fur die gewerblichen Nutzflachen, welche im wei-
teren Planungsprozess als Festsetzungen zur Gewahrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im
stadtebaulichen Umfeld im Bebauungsplan festzusetzen sind.

Die kinftigen Gewerbeflachen werden daher nach der Art der Betriebe und Anlagen gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 1
BauGB i.V.m. § 1 Abs. 4 BauNVO derart gegliedert, dass nur Vorhaben (Betriebe und Anlagen) zul&ssig
sind, deren Gerausche die Emissionskontingente Lex nach DIN 45691 /03/ im Tagzeitraum (6.00 bis 22.00
Uhr) und im Nachtzeitraum (22.00 bis 6.00 Uhr) je Quadratmeter des Baugrundstiicks i.S.d. § 19 Abs. 3
BauNVO entsprechend den Angaben der nachfolgenden Tabelle nicht Giberschreiten.

Bezeichnung FlachengroRle Emissionskontingent bzw. Immissionswirksamer Fl&-
in m2 chenschall-Leistungspegel
Lek in dB(A) / m2
Tags Nachts
(6.00 — 22.00 Uhr) (22.00 — 6.00 Uhr)
Tf1 ca. 4.214 mz <60 <45
Tf 2 ca. 24.366 m?2 <64 <49
Tf 3a ca. 30.593 m2 <64 <49
Tf 3b ca. 7.701 mz <68 <53

! nutzbare Nettoflache (GRZ 0,8) entspricht ca. 80 % der festgesetzten gewerblichen Nutzflachen

Zu beachten ist, dass die 0.g. genannten Kontingente auf die Grundstucksflachen bzw. auf einen Betrieb
oder Anlage bezogen sind. Weist die Flache kiinftig evtl. geschossweise mehrere fremde Betriebsnutzun-
gen auf, so ist eine entsprechende anteilige Aufteilung des Kontingents vorzunehmen.

Um eine mdglichst sinnvolle Verteilung der verfiigbaren Gerduschkontingente zu erméglichen, werden fol-
gende richtungsabhéngige Zusatzkontingente der Flachenparzellen festgesetzt.

Ingenieurbiro Christofori und Partner, Gewerbestrale 9, 91560 Heilsbronn
Telefon: 09872 /95 7 11 — 0 e Telefax: 09872/ 95 7 11 — 65 e info@christofori.de Seite 57 von 89



Markt Wilhermsdorf - Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan
»,Baugebiet West — Wohn- und Gewerbegebiet*

Begriindung im Stand des Vorentwurfs gem. 8 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB Fassung vom 11.02.2022

Ausgangspunkt fur die in der Planzeichnung im weiteren Planungsprozess noch dargestellten Richtungs-
sektoren bildet eine Ursprungskoordinate mit Angaben im UTM32 - Koordinatensystem ETRS89 /
EPSG:25832. Diese wird ebenfalls im Weiteren noch bestimmt. Ausgehend von diesem Zentrum erhdhen
sich die Schallemissionskontingente LEK um folgende Zusatzkontingente LEK, zus.:

Richtungssektor Zusatzkontingent Zusatzkontingent Zusatzkontingent Zusatzkontin-
Lek fur T1f Lek fur Tf2 Lex fur Tf3a gent
in dB(A) / m2 in dB(A) / m2 in dB(A) / m2 Lex fur Tf3b
tags/nachts tags/nachts tags/nachts in dB(A) / m2
tags/nachts
+ X + X + X + X
B + X + X + X + X
Cc + X + X + X + X

--- In Bearbeitung ---

Maximal zulassige Emissionskontingente, Richtungssektoren fiir Zusatzkontingente und Zusatz-
kontingente selbst werden aktuell durch den Gutachter ermittelt und berechnet. Sie werden im wei-
teren Verfahrensverlauf konkretisiert

Die Prifung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691: 2006-12, Abschnitt 5, wobei in den Gleichungen (6)
und (7) fur Immissionsorte j mit Richtungssektor k Lek,i durch Lex + Lek, zus, ZU ersetzen ist. Dabei ist auch
zu prifen, ob sich der Immissionsort noch im Einwirkungsbereich der Betriebsanlage im Sinne von Nr. 2.2
der TA Larm befindet. Unterschreitet der sich aufgrund der Festsetzung ergebende zulassige Immissions-
anteil Lex des Betriebes am Immissionsort geltenden Immissionsrichtwert um mehr als 15 dB(A), so erhoht
sich der zulassige Immissionsanteil auf den Wert Lex = Immissionswert — 15 dB(A) — Relevanzgrenze nach
DIN 45691:2006-12.

Abweichungen von den durch den Gutachter benannten Beurteilungspegeln und Larmschutzmaflinahmen
sind zuldssig, soweit im Einzelfall nachgewiesen wird, dass unter Berticksichtigung anderer Gebaudegeo-
metrien, Gebaudekonstruktionen bzw. der aktuellen Datenlage geringere Beurteilungspegel an den malf3-
geblichen Immissionsorten auftreten.

Grundsatzlich kann davon ausgegangen werden, dass mit der im weiteren noch zu konkretisierenden Emis-
sionskontingentierung die Planwerte und somit die zulassigen Gesamtimmissionen an den relevanten Im-
missionsorten im Planungsgebiet selbst sowie stadtebaulichen Umfeld eingehalten sind. Hiermit ist der
Schallschutz der Nachbarschaft angemessen gewdhrleistet. Die Vertraglichkeit der Planungen mit dem
Umfeld kann somit, trotz der ,Nahe“ von Wohn- und Gewerbestrukturen als gegeben erachtet werden.

Unabhangig von den Festlegungen der Flachenkontingente fiir die Emissionen aus dem Planungsgebiet
kdnnen die Gerauschimmissionen eines Betriebes auf den benachbarten Grundstticken bzgl. der innerhalb
des Plangebietes zulassigen Nutzungen Uberschreitungen der zulassigen Immissionsrichtwerte (IRW) fiir
ein Gewerbegebiet nach Ziffer 6.1, Buchstabe b) TA Larm von 65 / 50 dB(A) tags / nachts unter Beachtung
der Summenwirkung eintreten. Die Einhaltung der IRW fiir ein Gewerbegebiet ist daher bei Planungen von
schutzbediirftigen Nutzungen mit zu beriicksichtigen. Dies betrifft insbesondere den Fall méglicher Be-
triebsleiterwohnungen, soweit diese realisiert werden missen oder sollen. Entsprechend schutzbeddrftige
Nutzungen sind daher sorgsam bzgl. ihrer Auswirkungen abzuwégen.

Die ermittelten Flachenkontingente pro m2 Flache sind aller Voraussicht nach planerischem Ermessen als
ausreichend zu erachten, um die Ansiedlung einer breiten Palette an gewerbetypischen Firmen zuzulas-
sen, die durchaus auch tagsiiber larmintensive Tétigkeiten im Freien abwickeln kénnen. Einschrankungen
fur die Nachtzeit im Freien sind jedoch zu beachten Diese sind in Abwégung aller Belange und unter be-
sonderer Berucksichtigung der besonderen Schutzanspriche der umgebenden Nutzungen als vertretbar
und angemessen zu erachten. Eine sinnvolle Nutzung der neu entwickelten Gewerbegebietsflachen bleibt
gewabhrt.
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Die auf einem Betriebsgrundstick tatséchlich installierbaren Schallleistungspegel ggf. kiinftig héher sein
als die in der Kontingentierung bei freier Schallausbreitung berechneten Werte, da hierbei die individuellen
Anordnungen der baulichen Anlagen vollsténdig mitbertcksichtigt werden kénnen. Grundsatzlich sollte
aber bereits im Vorfeld auf eine sorgféltige auf die Belange des Schallschutzes abgestimmte Standort- und
Betriebsplanung Riicksicht genommen werden. Folgende Stichpunkte sind hier zu nennen:

o Larmabschirmung von z.B. Pkw-Parkplatzen etc. durch Gebaudeanordnung

. Anordnung von ,lauten“ maRgebenden Schallquellen entfernt von nahen Immissionsorten

o Verlagerung bzw. Anordnung von larmintensiven Betriebsabléufen nur innerhalb von Gebé&uden ins-
besondere nachts

o Immissionsort abgewandte Lage von schallemittierenden Geb&udedffnungen

. Larmabgeschirmte Verkehrsfiihrung und Anordnung von Lkw-Abstellflachen auf den Betriebsflachen

Diese konkreten MalRnahmen kdénnen aber erst im Zuge der individuellen Vorhabenplanungen entspre-
chend der tatsachlich geplanten Nutzung entwickelt und bestimmt werden. Auf Ebene des Bebauungsplans
stellt die vorgenommene Emissionskontingentierung in angemessener Weise die Beachtung der Belange
des stadtebaulichen Umfeldes dar.

Problematisch ist bei Anlagen der technischen Gebaudeausriistung oftmals die Tonhaltigkeit von Gerau-
schen. Sofern an den Immissionsorten tonartige Gerédusche im Ausnahmefall nicht vermeidbar sind, ist
dies durch einen Zuschlag gem. dem Vorgaben der sechste allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-
Immissionsschutzgesetz (Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm - TA Larm) bei den Berechnun-
gen gesondert zu berlicksichtigten.

In der Gesamtbetrachtung kann unter Beachtung der vorstehenden umfangreichen Annahmen und der im
Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen davon ausgegangen werden, dass der Immissionsschutz aus
Immissionen im Sinne des Gewerbelarms hinreichend gewéhrleistet werden kann. Die geplanten Nutzun-
gen konnen in angemessener Weise realisiert werden. Der Nachweis erfolgt im Rahmen der geplanten
konkreten Betriebsbeurteilung im Rahmen eines gesonderten Schallschutzgutachtens fir den Bauantrag
zum Vorhaben.

Mit den getroffenen Festsetzungen zur Emissionskontingentierung wird eine Einschrankung der zuldssigen
Nutzungen im Planungsgebiet bzgl. der Entwicklung gewerblicher Nutzungen vorgenommen. Im Gemein-
degebiet von Wilhermsdorf bestehen an anderer Stelle Gewerbegebietsflachen ohne Einschrankungen der
Nutzungen hinsichtlich der zulassigen Emissionen. Somit ist im vorliegenden Fall nicht von einer unverhalt-
nismaRigen Einschréankung der geplanten gewerblichen Nutzungen auszugehen.

Immissionsbelastungen aus Verkehrslarm:

Aus den zulassigen Nutzungen im Planungsgebiet entstehen Verkehrslarmbelastungen fir das stadtebau-
liche Umfeld. Das betrifft insbesondere die bestehenden Siedlungsstrukturen stidlich und 6stlich des Pla-
nungsgebietes. Die Bewertung erfolgt dabei entsprechend der MaRgaben der RLS-19 unter Abwagung und
Bewertung der Immissionsbelastungen entsprechend der Orientierungswerte der DIN 18005 bzw. im Rah-
men der zulassigen Abwagung der Immissionsbelange auch unter Anwendung der der Immissionsgrenz-
werte der 16. BImSchV.

Durch die Fachgutachter wird hierzu im weiteren Verfahrensverlauf zunachst die Belastung an den mal3-
geblichen Immissionsorten im Umfeld in der Bestandssituation untersucht. Dies erfolgt getrennt nach dem
RLS-19 zu betrachtenden Immissionszeitraumen Tag (06.00 Uhr — 22.00 Uhr) sowie Nacht (22.00 Uhr —
06.00 Uhr) um insbesondere mdgliche Belastungen im Nachtzeitraum richtig zu berticksichtigen. Die Be-
lastungen in der Bestandssituation werden dabei als sog. Prognosenulifall fir das Prognosejahr ermittelt.
Dies wird im vorliegenden Fall das Jahr 2035 sein.
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Neben den Verkehrsmengen des flieRenden StralRenverkehrs gehen weitere schalltechnische Parameter
wie zulassig Geschwindigkeiten, Lkw-Anteile, StralRen-/Fahrbelag und Langsneigung in die Berechnung
mit ein. In die Berechnungen sind entsprechend der Normung und Vorgaben der RLS-19 auch Schallrefle-
xionen sowie die abschirmende Wirkung von Gebaude eingeflossen und dementsprechend im Rechenmo-
dell berlicksichtigt.

Grundlage sind die mittels Verkehrszéhlung ermittelten Verkehrsbelastungen auf der Straf3e ,An der
Steige”. Diese werden fiir die Berechnungen der Immissionsbelastungen in maf3geblichen durchschnittli-
chen taglichen Verkehrsmengen (DTV) fir die Betrachtungszeitraume Tag (06.00 Uhr bis 22.00 Uhr) sowie
Nacht (22.00 Uhr bis 06.00 Uhr) Uberfuhrt.

Die aus den unterschiedlichen geplanten Nutzungen zu erwartenden zusétzlichen Verkehrsmengen wer-
den anschlieend im Rahmen eines ebenfalls aktuell noch in Erarbeitung befindlichen Verkehrsgutachtens
ermittelt. Die nach standardisierten Verfahren ermittelten Verkehrsmengen werden dann entsprechend auf
die zu erwartenden Richtungen und Wegebeziehungen verteilt und nach Tag- und Nachtzeitraum geglie-
dert.

Durch einen Vergleich der Verkehrslarmimmissionen im Prognosenullfall 2035 mit Planfall 2035 kann die
Veréanderung der larmtechnischen Auswirkung durch den StraRenverkehr an den Wohnbauflachen im Um-
feld Planungsgebietes aufgezeigt und bewertet werden. Fir Wohngebiete sind fir die Bewertung der Im-
missionsbelastungen dabei zunéchst die Orientierungswerte der DIN 18005 Larmschutz im Stadtebau von
Tags 55 dB(A) und nachts 45 dB(A) heranzuziehen. Im Abwagungsprozess dirfen aber auch die Immissi-
onsgrenzwerte der 16. BImSchV (IGW) von tags 59 und nachts 49 dB(A) angewandt werden.

Auf dieser Basis wird an den maRRgeblichen Immissionsorten im Umfeld gepruft, ob eine vertragliche Ent-
wicklung der Flachen maoglich ist. Fur die geplanten Nutzungen im Planungsgebiet selbst wird ebenfalls
geprift, ob eine vertragliche Entwicklung maoglich ist, oder ob ggs. Festsetzungen zum Immissionsschutz
fur eine vertragliche Planung notwendig sind.

Die Belange des Immissionsschutzes sind hierbei als abwagungsrelevantes Gut zu erachten. Fir die Ab-
wagung von wesentlicher Bedeutung ist daher der Grundsatz der Verhaltnismafigkeit, wonach eine Ge-
samtabwagung zwischen der Schwere des Eingriffs und dem Gewicht und der Dringlichkeit der ihn recht-
fertigenden Griinde vorgenommen wird.

Die Orientierungswerte der DIN 18005 haben dabei keine bindende Wirkung, sondern sind ein Maf3stab
des angestrebten Schallschutzes. Im Rahmen der stadtebaulichen Planung sind sie als zu bericksichti-
gender Belang in die Abwagung einzustellen Die Abwagung kann in bestimmten Fallen bei Uberwiegen
anderer Belange zu einer entsprechenden Zuriickstellung des Schallschutzes fuhren. Im Beiblatt 1 wird
ausgefihrt, dass in vorbelasteten Bereichen, insbesondere bei bestehenden Verkehrswegen die Orientie-
rungswerte oft nicht eingehalten werden kdnnen. Als Ausgleich sollten jedoch mdéglichst andere geeignete
MaRnahmen (aktiver oder passiver Art) getroffen und planungsrechtlich abgesichert werden. Dort wo aktive
SchutzmalRnahmen entweder technisch nicht moglich oder stadtebaulich unertraglich sind, sind als Ersatz
zumindest passive (bauliche) Schallschutzmaflinahmen anzustreben

Wie auch im Rundschreiben 11B5-4641-002/10 vom 25.07.2014 des damaligen bay. Staatsministeriums
des Inneren, fur Bau und Verkehr dargelegt ,, ... ist die Gemeinde [Im Bauleitplanverfahren, J.B] allerdings
nicht von vorneherein gehindert, im Wege der Abwagung Nutzungen festzulegen, die die Richtwerte der
DIN 18005 uber- oder unterschreiten. Dies folgt zum einen daraus, dass die Abwéagung im Bauleitplanver-
fahren ein Zurtickstellen einzelner Belange - bei entsprechend gewichtigen anderen Belangen ohnehin
zulasst, zum anderen aber daraus, dass die technischen Regelwerke gerade keinen Rechtssatzcharakter
haben, sondern nach der Rechtsprechung (vgl. BVerwG, Urt. v. 22.03.2007 - 4 CN 2.06 juris -) lediglich ,,...

“ e

als Orientierungshilfen im Rahmen gerechter Abwéagung herangezogen werden kénnen*.
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Da die Berechnungen des Gutachters zum aktuellen Zeitpunkt noch nicht vorliegen, kénnen die
Auswirkungen erst zu einem spateren Zeitpunkt in die Abwagung der Planungsauswirkungen ein-
gestellt werden. Die Abwagung wird an dieser Stelle zu einem spéteren Zeitpunkt vorgeschrieben.

Staub- und Geruchsimmissionen:

Im Planungsgebiet sind im Bereich der zulassigen gewerblichen Nutzungen grundsatzlich auch Lagerfla-
chen und Lagerbetriebe zulassig. Von diesen kénnen u.U. auf Staubemissionen ausgehen. Ggf. sind zur
Vermeidung UberméaRiger Belastungen des Umfeldes bei entsprechenden Nutzungen MaRnahmen zur Bin-
dung mdoglicher Staubbelastungen (Wasserbenetzung der Lagerflachen etc.) durchzufuhren. Dies ist indi-
viduell im Rahmen der konkreten Vorhabenplanung zu priifen und ggf. umzusetzen.

Grundsatzlich kénnen Geruchsimmissionen aus gewerblichen Nutzungen in einem Planungsgebiet nicht
ausgeschlossen werden. Die Ermittlung und Bewertung von Geruchsstoffimmissionen aus gewerblichen
und industriellen Anlagen kann auf Grundlage der Geruchsimmissions-Richtlinie (GRIL) hinreichend sicher
erfolgen. Entsprechend der Mal3gaben der Richtlinie sind unter Beachtung der konkreten Vorhabenplanung
dann ggdf. individuelle Ma3nahmen zur Einhaltung der max. zuléssigen Belastungen fur das stadtebauliche
Umfeld zu realisieren. Somit kann hinreichend sicher davon ausgegangen werden, dass fur das Umfeld
keine unzumutbaren Belastungen zu erwarten sind.

Immissionsschutz aus Baustellenverkehr und Baustellenbetrieb

Wie bereits im Kapitel 8 ErschlieRung ausgefihrt, ist fir die Errichtung neuer Gebaude mit Baubetrieb und
Baustellenverkehr zu rechnen. Der Baustellenverkehr kann lber die Stralle ,An der Steige* abgewickelt
werden. Aus dem Fahrverkehr der Baustellenfahrzeuge entstehen somit sowohl auf den Zu- und Abfahrts-
wegen als auch durch Fahrbewegungen auf den Baustellen selbst Larmemissionsbelastungen fiir das Um-
feld.

Es ist davon auszugehen, dass der Baubetrieb im Regelfall nur innerhalb der Tagzeiten stattfindet. Somit
kann nach allgemeinem Kenntnisstand, aufgrund der im Verhéaltnis geringen Grol3e des Baugebietes davon
ausgegangen werden, dass die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV)
auf den Zu- und Abfahrten durch die Fahrbewegungen der Baufahrzeuge nicht Uberschritten werden. Zu-
dem wird davon ausgegangen, dass ZU- und Abfahrtsverkehr im Regelfall iberwiegend von der Staats-
stral3e aus, d.h. von Westen, ohne Belastung der bestehenden Siedlungsstrukturen aus erfolgen kann.

Fir den Baustellenbetrieb selbst ist durch den Bauherrn die Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Schutz
gegen Baularm — Gerauschimmissionen — (AVV Baularm) zu beachten. In dieser Norm werden die beach-
tenswerten Immissionsrichtwerte festgesetzt und zudem MaRnahmen zur Minderung der Immissionsbelas-
tungen fir das stadtebauliche Umfeld definiert. Die Immissionen fir das Umfeld kdnnen zudem durch den
Einsatz von larmarmen Baufahrzeugen, Baumaschinen und Verfahrensweisen minimiert werden.

Staubimmissionen aus dem Baubetrieb kdnnen durch entsprechende Staubminderungsmafinahmen (Be-
rieselung, Vorhange, etc.) minimiert werden.

In der Gesamtbetrachtung ist davon auszugehen, dass unter Beachtung der gesetzlichen Mafl3gaben und
technischen Normungen UberméaRige Belastungen des stadtebaulichen Umfeldes nicht zu erwarten sind
und die maf3geblichen Immissionsrichtwerte nicht Gberschritten, bzw. durch entsprechende Vermeidungs-
oder MinimierungsmafRnahmen bericksichtigt werden.

Landwirtschaftliche Nutzungen:

An die Flache des Planungsgebietes grenzen landwirtschaftlich genutzte Flachen an. Die das Ubliche Mal3
nicht Gberschreitenden Staub- und Geruchs- und Larmimmissionen aus der landwirtschaftlichen Nutzung
sind zu dulden.
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Die gem. Gesetz zur Ausfihrung des Burgerlichen Gesetzbuchs und anderer Gesetze (AGBGB) beach-
tenswerten Abstande fur Randeingriinungen sind umfassend zu beachten und jederzeit sicherzustellen.
Die Zuganglichkeit zu den landwirtschaftlich genutzten Flachen ist jederzeit sicherzustellen.

Stromfreileitungen

Aus der bestehenden Freileitung am Westrand des Planungsgebietes besteht grundsatzlich zu einem ge-
wissen Grad eine Immissionsbelastung aus elektromagnetischen Feldern bzw. Larm. Da die Freileitung im
Bereich des Planungsgebietes zur Erdverkabelung vorgesehen ist, wird hieraus nicht mit erheblichen Be-
lastungen und Einschrankungen der Nutzbarkeit im Planungsgebiet gerechnet.

Gesamtbetrachtung des Immissionsschutzes:

In der Gesamtabwagung kann daher unter Beachtung des bisherigen Informationen des Fachgutachters
sowie der bisherigen Abwagungen vorgenommen bzw. zu erwartenden Festsetzungen im Rahmen des
Bebauungsplans davon ausgegangen werden, dass die sich ergebenden Immissionskonflikte angemessen
und sicher gelést werden kénnen. Die Belange des stadtebaulichen Umfeldes bleiben gewahrt. Die Um-
setzung der Planungen ist in angemessener Weise moglich.

Es wird an dieser Stelle ausdriicklich darauf hingewiesen, dass vorstehende Ausfiihrungen und Abwagun-
gen einen Zwischenstand des Planungsprozesses darstellen. Dieser wird im weiteren Verfahren fortgefuhrt
und entsprechend den dann vorliegenden Erkenntnissen fortgeschrieben.

13. Altlasten

Fur das Planungsgebiet wurde ein umfassendes Bodengutachten erstellt. In diesem Zuge wurde zur Vor-
einschatzung der Altlastensituation im Planungsgebiet auch eine Vordeklaration von Bodenmischproben
durchgefihrt. Das erstellte geotechnisches Gutachten, Aktenzeichen 34721 vom 24.11.2021, erstellt durch
Geotechnik Prof. Dr. Griinder GmbH, Pyrbaum, liegt als gesonderte Anlage der Begrindung zum Bebau-
ungsplan bei.

Im Rahmen des erstellten Bodengutachtens fir das Planungsgebiet wurden Mischproben aus den Boden-
untersuchungen auf Belastungen untersucht. Keine der untersuchten Mischproben wurden Belastungen
vorgefunden. Die vorlaufige Einstufung der Béden im Planungsgebiet wirde gem. LAGA M20 in die Kate-
gorie Z0 erfolgen.

In den Mischproben aus dem gewachsenen Ton wurden Uberschreitungen der Parameter ,Gliihverlust
und organische Kohlenstoffe (TOC) festgestellt. Im Falle einer Deponierung des Oberbodens wére zu-
nachst von einer Einstufung DK Il gem. Deponieverordnung auszugehen. Hier sind aber ggf. im Rahmen
der erforderlichen weitergehenden Untersuchungen in Abstimmung mit den zustéandigen Fachbehdrden
Abweichungen mdaglich. Dies hangt im Wesentlichen von den dann jeweils festgestellten max. Parameter-
Uberschreitungen. Ggf. ist dann doch eine Deponierung nach DK 0 maoglich.

Alle weiteren untersuchten Mischproben sind der Deponieklasse DK 0 zuzuordnen.

Vorstehende Ausfiihrungen sind dabei nur als orientierende Erstbewertungen zu verwenden. Sie ersetzen
nicht die gem. geltenden gesetzlichen MaRRgaben erforderlichen Haufwerksbeprobungen.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei im Rahmen der BaumafRnhahmen festgestellten ungewdhnlichen Bo-
denverfarbungen und/oder sonstigen ungewodhnlichen Umstanden umgehend entsprechende Untersu-
chungen durchzufiihren sind. Die entsprechenden Fachstellen des Wasserwirtschaftsamtes Nirnberg und
des Landratsamts Furth sind umgehend zu informieren und das Vorgehen abzustimmen.
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14. Grunordnung

Die ortlichen Erfordernisse und MaRBnahmen zur Verwirklichung der Ziele von Naturschutz und Land-
schaftspflege innerhalb des Geltungsbereiches werden in zeichnerischer und textlicher Form in einem
Grunordnungsplan (nach Art. 4 Bayer. Naturschutzgesetz) festgesetzt. Dieser ist in den Bebauungsplan
integriert. Wesentliche Aussagen zur griinordnerischen Bestandsaufnahme sind im Umweltbericht (siehe
Kapitel 15) im Rahmen der jeweiligen Schutzgtter enthalten.

14.1 Gestalterische Ziele der Griinordnung

Zur Ein- und Durchgriinung des Baugebietes werden Maf3gaben zur Gestaltung der privaten, nicht Gber-
bauten Flachen gemacht. Randeingriinungen mussen die gem. Gesetz zur Ausfiihrung des Birgerlichen
Gesetzbuch (AGBGB) geltenden Randabstande einhalten. Dies dient auch dem Schutz der angrenzenden
landwirtschaftlichen Nutzflachen.

Die getroffenen Festsetzungen werden dabei differenziert zwischen den geplanten Nutzungsarten.

Fur alle Bereiche gilt, dass die nicht mit Uberbauten Flachen der Giberbaubaren Grundstiicksflachen die
nicht durch Gebaude, Wege, Terrassen, Zufahrten oder Stellplatze in Anspruch genommen werden natur-
nah und versickerungsfahig zu gestalten und dauerhaft zu unterhalten. Sie sind als Vegetationsflachen mit
Rasen oder Wiesenflachen anzulegen und durch die Pflanzung standortheimischen oder klimaangepass-
ten Baumen und Strauchern zu begriinden. Hiermit soll gewahrleistet werden, dass ein ausreichender An-
teil von nicht bebauten Flachen im Planungsgebiet erhalten bleibt und ein gutes Verhéltnis zwischen Sied-
lungsnutzungen sowie Freiflachen erhalten bleibt.

Aus diesem Grund werden im Planungsgebiet zudem an verschiedenen Stellen im Planungsgebiet 6ffent-
liche und private Grunflachen festgesetzt. Diese sollen neben der Versorgung der Bewohner mit Freifla-
chen auch zur Freihaltung von aus landschaftsplanerischer Sicht wichtigen Bereichen des Planungsgebie-
tes beitragen.

Aus Grinden der guten landschaftlichen Einbindung wurden daher im zeichnerischen Teil des Bebauungs-
plans auch Ein- und Durchgrinungsmaf3nahmen zeichnerisch fir die jeweiligen Teilbereiche festgesetzt.
Im Bereich der geplanten Wohnbauflache sind dies im Besonderen die Eingrinungsmal3hahmen mit He-
cken zur freien Landschaft. Diese Hecken sollten mindestens als zweireihige Hecken ausgefuhrt werden.
Es empfehlen sich liickige ca. 3,0 m breite, durchgangige, mind. zweireihige Gehdélzstreifen aus bevorzugt
Wildobst- und Wildbeerenstraucher, im Dreiecksverband. Gleiches gilt auch fir die zur landschaftsvertrag-
lichen Einbindung festgesetzten RandeingriinungsmafRhahmen der gewerblichen Grundstiicksflachen.

Entlang der Stralte ,An der Steige“ soll auf der Nordseite des geplanten Geh- und Radweges eine stral3en-
begleitende Allee aus Hecken und Baumen angepflanzt werden. Diese soll den Verkehrsraum im Ubergang
zu den Siedlungsflachen strukturieren.

Die geplanten Larmschutzwélle sind ebenfalls als Vegetationsflichen anzulegen und mit Baumen und
Strauchern landschaftsvertraglich zu gestalten.

Es wird empfohlen, fur alle Bepflanzungen vorrangig Arten der als Anlage zur Satzung beigefligten Vor-
schlagsliste fur Bepflanzungen zu verwenden. Ausdricklich zulédssig sind darliber hinaus auch an den Kili-
mawandel angepasste nichtinvasive Pflanzenarten. Wenn Obstbaume gepflanzt werden sollen, wird emp-
fohlen auf Arten aus der Liste ,Empfehlenswerte Obstsorten fiir Mittelfranken“ des Landschaftspflegever-
bands Mittelfranken zuriickzugreifen. Die Versiegelung der Freiflachen ist grundséatzlich auf das erforderli-
che Mindestmalf3 zu begrenzen.
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Fur die Heckenpflanzung ist standortheimisches oder standortgerechtes Pflanzmaterial mit einer Mindest-
héhe von 1,5 m zu verwenden und sie ist in ihrem Charakter durch abschnittsweises ,Auf-den-Stock-set-
zen“ zu erhalten (friihestens ab dem 10. Jahr nach Pflanzung; je nach Wiichsigkeit alle 5-10 Jahre hdchs-
tens 30%). Der Einsatz von Dlungemitteln, Herbiziden und Pestiziden auf dieser Flache ist unzulassig.

Grundsatzlich verzichtet werden sollte auf die Neupflanzungen landschaftsraum-untypische Koniferen und
Hecken aus Nadelgeholzen sowie Nadelbdume, da diese nicht Landschaftsraum entsprechen.

Sowohl fiir die geplanten Wohnbauflachen als auch die Gewerbegebietsflachen werden flachenhafte Kies-
/Schotter- /Splittschittungen aus mineralischen Granulaten (z.B. Schotterpackungen aus Granit, Basalt,
Glas, etc.) oder dhnliche Beldge auf Vegetationsflachen ausgeschlossen. Ausgenommen sind lediglich
Spritzschutzstreifen um Geb&ude mit einer maximalen Breite von 0,40 m, notwendige Randstreifen von
Dachbegriinungen, Flachen < 1,5 m2 und versickerungsfahige Wegeflachen aus Stein und Kies. Der Aus-
schluss ist aus Grinden des Klimaschutzes erforderlich, da entsprechende Flachen negativ auf das Klein-
klima wirken. Es wird ausdriicklich empfohlen, auch in den gem. Ausnahme zulassigen Flachen keine Wur-
zelschutzvlies oder ahnliches einzubauen, da diese negativ auf den Naturhaushalt wirken.

Zur stadtebaulich guten Durchgriinung des Planungsgebiets ist je 300 m2 Grundstucksflache im Bereich
der Wohnbauflachen mind. ein standortheimischer Obst- oder Laubbaum als Hochstamm zu pflanzen. Der
Standort fUr die Baumpflanzung ist innerhalb des Grundstiickes frei wahlbar.

Zur stadtebaulich sinnvollen Eingriinung werden MafRgaben hinsichtlich der Bepflanzung der Stellplatzan-
lagen getroffen. Im Bereich der geplanten Wohnbaufléche ist bei Stellplatzanlagen je 5 Kraftfahrzeugstell-
platze mindestens standortgerechter Laubbaum als Hochstamm, Stammumfang 14 - 16 cm, zur Gliederung
der Stellplatzanlage zu pflanzen. Die offene, von Einbauten freizuhaltende Flache der Pflanzstelle darf 10
m2 nicht unterschreiten und ist bis in eine Tiefe von mind. 1,5 m mit mindestens 12 m3 Vegetationstrag-
schicht bzw. Baumsubstrat zu versehen. Zur Sicherung der Pflanzstandorte der Badume gegen Befahren
und Beparken sind Vorkehrungen (z. B. Abdeckgitter und Anfahrschutz) zu treffen. Im Bereich der geplan-
ten gewerblichen Nutzflachen gilt die vorstehende Festsetzung je 10 Kraftfahrzeugstellplatzen.

Fir die im zeichnerischen Teil zum Erhalt gekennzeichneten bestehenden Baume wird ein Erhaltungsgebot
festgesetzt. Wahrend der Baumalinahmen sind die bestehenden Baume und Gehdlze durch geeignete
MaRnahmen vor Beschadigungen zu schitzen. Abgéangige Geholze bzw. entstanden Liicken sind durch
geeignete Nachpflanzungen zu ersetzen. Als geeignete SchutzmaRnahmen kommen insbesondere in Be-
tracht:

- Stationarer Baumschutzbretterzaun: In Vorbereitung zu den BaumafRnahmen sind stationare Baum-
schutzzaune (Holzpfosten fest im Boden verankert) gemafd RAS LP an den an das Bearbeitungsge-
biet angrenzenden Baume, jeweils entlang bzw. auRerhalb der Kronentraufe und ggf. entlang bau-
technischer Verbauten anzulegen und wahrend der gesamten Baumal3inahmen regelmafiig auf Un-
versehrtheit zu Gberprifen und zu unterhalten.

- Stammschutz: Sollte eine Freihaltung des Kronentraufenbereichs nicht moéglich sein, so ist ein
Stammschutz fachgerecht herzustellen und wéahrend der gesamten Baumalinahme zu unterhalten.
Mindestanforderungen: 30 mm Brettstarke, Hohen bis 2,50 m, WurzelUberfahrschutz, Geovlies 3-
lagig, dartiber 10 cm Sandauflage und 30 cm Schotter 16/32.

- Grabungsarbeiten im Wurzelbereich:

Bei Grabarbeiten im Wurzelbereich ist ein Wurzelvorhang gemafl RAS LP 4 und ZTV-Baumpflege
fachgerecht herzustellen.

- Herstellung von Versorgungstrassen im Nahbereich der Baume: Bei Herstellung der erforderlichen
Versorgungstrassen muss im Nahbereich zu erhaltender Baume vorab eine Wurzelraumuntersu-
chung (z.B.: Georadar, Schurfgrube, etc.) stattfinden und entsprechend der vorgefundenen Wur-
zelintensitéat geeignete SchutzmafRnahmen erfolgen.
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Einer besonderen Abwagung wurde dabei der Eingriff in die bestehende Obstbaumallee entlang der zur
Auflassung vorgesehenen Wirtschaftsweges unterzogen.

Ein Eingriff war in Abwéagung aller Belange als unvermeidbar zu erachten, da bei Erhalt der Obstbaum-
strukturen eine Entwicklung der gewerblichen Nutzflachen, wie geplant, nicht umsetzbar gewesen ware.
Im Rahmen der Abwagung wurde hier der geordneten Entwicklung der Gewerbeflachen der Vorrang ge-
geben. Fir den Eingriff in die Obstbaumstruktur erfolgt neben dem flachenbezogenen Ausgleich zuséatzlich
ein Einzelbaumbezogener Ausgleich von 1:2 (je gerodetem Baum zwei Neupflanzungen)

Aus grunordnerischer Sicht regelungsbedirftig war auch die Ausfiihrung von Gelandeabfangungen. Diese
sind im Bereich der geplanten Wohnbauflachen ab einem Hohenunterschied von 0,7 m und im Bereich der
geplanten Gewerbegebietsflache ab einem Hohenunterschied von 1,0 m abzutreppen. Die Breite der Ab-
treppung darf in beiden Fallen das Mal3 von 1,0 m nicht unterschreiten. Die Festsetzungen sind notwendig,
um aus Geldndeabfangungen entstehenden Gelandeverspriinge vertraglich zu entwickeln. Grundsétzlich
sind Bdschungen immer zu bevorzugen. Béschungsmauern im Bereich des geplanten Wohnbaugebiets
mit einer H6he von mehr als 0,70 m sind grundséatzlich nicht zulassig.

Damit der wirksame o6ffentliche Verkehrsraum durch Stlitzmauern nicht unverhaltnisméiiig eingeengt wird,
wurde bestimmt, dass Stitzmauern zu angrenzenden o6ffentlichen Verkehrsflachen einen Abstand von
mind. 1,00 m einhalten mussen. Sockel von Einfriedungen bis zu einer max. Hohe von 15 cm gelten nicht
dabei nicht als Stutzmauer im Sinne der vorstehenden Ausfihrungen.

In Bereich der gewerblichen Nutzflachen wird aus Griinden der guten landschaftlichen Einbindung die Aus-
fiihrung von Stiitzmauern im Ubergang zur freien Landschaft ausgeschlossen. Hier dirfen ausschlieBlich
vertragliche Boschungen entwickelt werden.

Im Sinne der Vermeidung artenschutzrechtlicher Aspekte wurden MalRnahmen zur Vermeidung festge-
setzt, um Gefahrdungen der nach den hier einschlagigen Regelungen geschiitzten Tier- und Pflanzenarten
zu vermeiden oder zu mindern. Die Ermittlung der Verbotstatbestande gem. § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5
BNatSchG erfolgt unter Berlicksichtigung der in Kapitel 16 erlauterten Vermeidungsmafinahmen.

Zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestédnden im Hinblick auf streng geschiitzte Vogel-
arten nach 8 44 Abs. 1 des Bundesnaturschutzgesetzes und zur Vermeidung von Individuenverlusten bei
britenden Vogeln, Gelegen und noch nicht selbststandigen Jungvégeln darf der Baubeginn incl. Abtrag
der Bodenvegetation und Humusschicht (Baufeldfreimachung) nur au3erhalb der européischen Vogelbrut-
zeit (1. Marz bis 30. September) erfolgen.

Ein vorzeitiger Baubeginn kann u.U. erfolgen, soweit vor Baubeginn eine ¢rtliche Begehung der Bauflache
mit einem Sachverstandigen stattgefunden hat und eine Bestatigung vorliegt, dass keine das Toétung- oder
Beeintrachtigungsverbot betreffenden Sachverhalte vorliegen oder sonstige schadliche Auswirkungen
durch die BaumalRnahmen zu erwarten sind. Die Entscheidung hieriiber hat durch die zustandige Fachbe-
horde zu erfolgen und ist gesondert abzustimmen.

Der anstehende und wiederverwendbare Oberboden ist getrennt zu enthnehmen und in gesonderten Mieten
auRerhalb des Wasserschutzgebiets in Bodenmieten zu lagern. Wird der Oberboden wahrend der Vegeta-
tionszeit (Sommerhalbjahr) Uber mehr als drei Monate gelagert, so ist er mit Krautern (Lupinen, Senf, Klee
0.4.) anzuséen, um ihn vor Guteverlusten, unerwinschtem Aufwuchs (Verunkrautung) sowie Erosion zu
schutzen.

In der Gesamtabwégung der Planung sichern die Grinordnungsmaf3gaben eine vertragliche Gesamtent-
wicklung und angemessene Einbindung in das Umfeld
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14.2 Bearbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung — in Bearbeitung

§ 18 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz sieht fir die Bauleitplanung die Anwendung der naturschutzrechtli-
chen Eingriffsregelung vor, wenn auf Grund dieser Verfahren Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten
sind. Nach § 1 a Abs. 2 Nr. 2 Baugesetzbuch ist die Eingriffsregelung im Bauleitplanverfahren in der Ab-
wagung nach § 1 Abs. 6 BauGB zu berticksichtigen. Im Folgenden wird die Bearbeitung der naturschutz-
rechtlichen Eingriffsregelung geméafR der im Dezember 2021 neu eingefiihrte Fassung des Leitfadens
,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft‘ des Bayer. Umweltministeriums durchgefuhrt.

14.2.1  Ermittlung des Eingriffs

Die Bewertung des vorhandenen Bestandes in die Gebietskategorien des Leitfadens erfolgt mit den Bio-
topwertlisten in Anwendung der gem. Leitfaden vereinfachten Zuordnung der Biotop- und Nutzungstypen
definierten Wertpunktezuordnungen. Anschlieend wurde die Eingriffsschwere ermittelt. Dies erfolgte in
Anlehnung an die festgesetzte GRZ im Planungsgebiet. Die im Bebauungsplan definierten Vermeidungs-
und Minimierungsmalnahmen wurden als Abziige von max. 10 % in Teilen der Flachen von dem jeweils
zuvor in Wertpunkten ermittelten Ausgleichsbedarfs abzogen.

Die Ermittlung erfolgte differenziert nach den betreffenden Biotoptypen und ist als gesonderte Anlage der
Begrindung zum Bebauungsplan beigefligt.

Im Ergebnis dieser Ermittlungen ergibt sich hieraus ein Ausgleichsbedarf von 182.603 Wertpunkten.

Der mit den Planungen einhergehende Eingriff in die bestehenden Obstbaumallee wird im Zuge der aus
Artenschutzrechtlichen Griinden erforderlichen AusgleichsmafRnahmen im Verhéltnis 2:1 als Neupflanzun-
gen berlcksichtigt.

14.2.2 Ausgleich —in Bearbeitung -
Der Ausgleich fur die geplanten Eingriffe in Natur und Landschaft erfolgt Gber AusgleichsmalRnahmen in-
nerhalb und auRerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans.

Bepflanzungen sind bevorzugt wéahrend der allgemein geltenden Pflanzperioden mit standortheimischen
Pflanzen vorzunehmen. Samtliche erforderliche AusgleichsmaRnahmen haben spatestens ein Jahr nach
baurechtlicher Abnahme zu erfolgen. Wéahrend des Anwachsens in den ersten drei Jahren sind Neupflan-
zungen in Trockenperioden ausreichend zu wassern und, sofern erforderlich, entsprechend den individu-
ellen Vorgaben zu pflegen. Die zu pflanzenden Gehdlze sind dauerhaft zu unterhalten und bei Ausfall unter
Einhaltung der vorgegebenen Mindestqualitdten nachzupflanzen. Einzaunungen der Flachen fir Aus-
gleichsmalRnahmen sind - abgesehen von tempordren dem Schutz der Neupflanzungen dienenden Um-
zaunungen wie einfache Wildschutzzaune - nicht zulassig. Einfriedungen, die dem Fraf3schutz der Aus-
gleichsflachen dienen, sind nach entsprechender Anwuchszeit zu entfernen.

Der entsprechend der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung ermittelte erforderliche Ausgleich fur die Planungs-
mafnahmen betragt 182.603 Wertpunkte.

Die Flachen wurden im Rahmen einer artenschutzrechtlichen Priifung untersucht, Auswirkungen auf den
sich ergebenden Ausgleichsbedarf haben sich nicht ergeben. Die im Rahmen der speziellen artenschutz-
rechtlichen Prifung festgestellten relevanten Tierarten im Bereich der internen Ausgleichsflachen sind be-
reits durch die Planungen selbst betroffen. Die vorgesehene externe Ausgleichflache ist bereits angelegt.
Es ergibt sich somit kein zusatzlicher artenschutzrechtlicher Ausgleichsbedarf.

Im Planungsgebiet kann der erforderliche Ausgleich nicht vollstandig nachgewiesen werden, zur Sicher-
stellung der notwendigen Kompensation muss zusatzlich eine Abbuchung vom Okokonto des Markts Wil-
hermsdorf auf einer bereits umgesetzten externen Ausgleichsflache erfolgen.
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Nachstehend wird dargestellt, wie vorlaufig ein Nachweis der erforderlichen AusgleichsmafRnahmen inner-
halb des Planungsgebiets aus Sicht des Markts Wilhermsdorf denkbar ist. Die MaZnahmen werden im
Weiteren noch gesondert mit der unteren Naturschutzbehérde am Landratsamt Firth abgestimmt.

Interne Flache Al 2.784 m2 -
Teilflache FI. Nr. 1250 und 1260 , Gemarkung Wilhermsdorf
Ausgangszustand:

Die Flachen sind zurzeit intensiv landwirtschaftlich genutzt und durch den Eintrag von Diingemittel anthro-
pogen vorbelastet.

Entwicklungsziel:

Entwicklung vom Uberwiegend mafig extensiv genutztem Extensivgriinland (G212) sowie Verbesserung
der Wasseraufnahmefahigkeit und Bodenbeschaffenheit durch Verzicht auf Diingung. Es sind Nistmdglich-
keiten fur Wildbienen und Hummeln anzulegen.

MaRnahmen zur Erreichung des Entwicklungszieles:

Auf den Ausgleichsflachen die Anlage von artenreichen Extensivwiesen zu erfolgen. Es ist eine Regiosaat-
gutmischung der Untergruppe UG 12 ,Frankisches Hiigelland® mit mindestens 30% Krauteranteil zu ver-
wenden. Es ist eine 1- bis 2 schirige jahrliche Pflegemahd mit Entfernung des Mahguts (kein Mulchen)
durchzufiihren. Die erste Mahd darf erst nach Ende der Hauptblite der Graser erfolgen. Eine Dingung ist
unzulassig. Die Ausgleichsflache ist mit Baumen und Hecken zu durchsetzen.

Auf der interne Ausgleichsflache Al kann hierdurch eine Aufwertung um 16.704 Wertpunkten erzielt wer-
den.

Interne Flache A2 3.121 m?2
Teilflachen Fl. Nrn. 1258 und 1259, Gemarkung Wilhermsdorf
Ausgangszustand:

Die Flachen sind zurzeit intensiv landwirtschaftlich genutzt und durch den Eintrag von Diingemittel anthro-
pogen vorbelastet.

Entwicklungsziel:

Entwicklung einer artenarmen Ruderal- und Staudenflur (P432), Verbesserung der Wasseraufnahmefahig-
keit und Bodenbeschaffenheit durch Verzicht auf Dingung sowie Herstellung eines extensiv begriinten
Erdwalls.

MaRnahmen zur Erreichung des Entwicklungszieles:
Die erforderlichen MafRnahmen zur Erreichung des Ausgleichsziels sind noch zu definieren.

Auf der interne Ausgleichsflache A2 kann hierdurch voraussichtlich eine Aufwertung um 6.242 Wertpunkten
erzielt werden.

Interne Fléche A3 16.270 m?
Teilflachen Fl. Nrn. 1263, 1264, 1265, 1266, 1267 und 1268, Gemarkung Wilhermsdorf
Ausgangszustand:

Die Flachen sind zurzeit intensiv landwirtschaftlich genutzt und durch den Eintrag von Dingemittel anth-
ropogen vorbelastet.

Entwicklungsziel:
Entwicklung vom Uberwiegend mafig extensiv genutzten Extensivgriinland (G212) mit Streuobstbaumbe-
stand sowie Anlage eines naturnahen Erdbeckens zur Regenriickhaltung S22).

MalRnahmen zur Erreichung des Entwicklungszieles:
Die erforderlichen MaBnahmen zur Erreichung des Ausgleichsziels sind noch zu definieren.

Auf der interne Ausgleichsflache A3 kann hierdurch voraussichtlich eine Aufwertung um 79.870 Wertpunk-
ten erzielt werden.
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Mit vorstehend beschriebenen geplanten internen AusgleichsmalRnahmen kann eine Wertpunktebezogene
Aufwertung von 102.816 Wertpunkten erzielt werden. Zur Gesamtkompensation des erforderlichen Aus-
gleichsbedarfs ist daher eine Abbuchung vom bestehenden Okokonto des Markts Wilhermsdorf in Hohe
von 79.787 Wertpunkten vorzunehmen.

Der Markt Wilhermsdorf verfiigt hier iiber ausreichend Okopunkte. Es wird nach aktuellem Planungsstand
hierfiir eine Abbuchung auf Fl. Nr. 1432, Gem. Laubendorf in erforderlicher Wertpunktehéhe vorgenom-
men. Die dort umgesetzte OkokontomaRnahme ist inkl. 6kologischer Verzinsung mit 247.530 Wertpunkten
im Gutachten des Marktes Wilhermsdorf zu bewerten.

Alle Ausgleichsmafinahmen werden im weiteren Verfahrensverlauf in Abstimmung mit der unteren Natur-
schutzbehoérde weiter konkretisiert und zeichnerisch maf3stablich beschrieben.

In der Gesamtbetrachtung kann aber bereits jetzt davon ausgegangen werden, dass der notwendige Aus-
gleich flr den nicht vermeidbaren Eingriff angemessen geleistet werden kann.

15. Umweltbericht
15.1 Einleitung

15.1.1  Kurzdarstellung des Inhaltes und wichtiger Ziele des Bauleitplanes

Wie oben dargestellt, plant der Markt Wilhermsdorf die Aufstellung eines Bebauungsplans fir die Entwick-
lung neuer Wohnbau und Gewerbeflachen. Zusétzlich soll durch Einbeziehung von bestehenden Sied-
lungsflachen Méglichkeiten der Nachverdichtung geschaffen werden. Insgesamt ist eine Flachenentwick-
lung von 17,6 ha vorgesehen.

Bisher als Flachen fiir die Landwirtschaft, gewerbliche Bauflachen sowie sonstige Griinflachen dargestellte
Bereiche sollen zukiinftig als Wohnbauflachen, gewerbliche Bauflachen entwickelt werden. Hiermit soll die
Siedlungsentwicklung von Wilhermsdorf im Westen abgerundet werden. Die Aufstellung des Bebauungs-
plans Wohn- und Gewerbegebiet WEST* des Marktes Wilhermsdorf erfolgt parallel zur Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Betriebs- und Recyclinghof EnRer‘ sowie der Anderung des Fla-
chennutzungsplans des Markts Wilhermsdorf im relevanten Gesamtbereich.

15.1.2 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten umweltrele-
vanten Zielen und ihrer Berlicksichtigung

Wesentliche gesetzlich festgelegte Ziele des Umweltschutzes sind in den 88 1 und 1a BauGB enthalten.

Demnach sollen die Bauleitplane dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die

natirlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln, auch in Verantwortung fir den allgemeinen

Klimaschutz sowie die stadtebauliche Gestaltung und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhal-

ten und zu entwickeln.

Weitere wichtige gesetzliche Vorgaben fir die Planung sind die Naturschutz-, Bodenschutz-, Wasser- und
Immissionsschutzgesetze des Bundes und des Freistaats Bayern. Zudem sind die Bauleitplane den Zielen
der Raumordnung anzupassen (8 1 Abs. 4 BauGB).

Die Flachen des Planungsgebietes sind im wirksamen Flachennutzungsplan teilweise als Flachen fur die
Landwirtschaft, als gewerbliche Bauflachen und teilweise als sonstige Grinflachen dargestellt. Es erfolgt
im Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB eine Anderung des wirksamen Flachennutzungsplans.

Der Regionalplan der Region Niirnberg vom 01.07.1988, einschlieRlich aller verbindlich erklarten Anderun-
gen, weist den Markt Wilhermsdorf als Grundzentrum aus. Im Umfeld grenzen an das Planungsgebiet
Wohnbauflachen, landwirtschaftliche Nutzungen sowie sonstige Grunflachen an.
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15.2 Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen einschliel3-
lich der Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Zur Ermittlung der vorhandenen Gegebenheiten wurden seit 2020 regelmaRig ortliche Bestandserhebun-
gen und Begehungen durchgefihrt. Das Planungsgebiet wird vorwiegend landwirtschaftlich genutzt und
schlief3t an die Siedlungsflachen von Wilhermsdorf an. Es liegt Westen von Wilhermsdorf und weist unter-
schiedliche Topografien auf. Der sudliche Teil, stdlich der Stral3e ,An der Steige“ hat ein Nord-Suidgefalle.
Der nérdliche Teil, nérdlich der Stral3e ,An der Steige“ weist ein Gefalle von Nordwesten nach Sudosten
auf. Die Flachen des Planungsgebietes befinden sich in der Verfugungshoheit des Marktes Wilhermsdorf
und werden zurzeit hauptsachlich landwirtschaftlich sowie als Siedlungsflachen und géartnerisch genutzt.

Der Westrand des Planungsgebiets wird durch eine Hochspannungsfreileitung begrenzt. Diese bestimmt
zudem dort das Landschaftsbild. Die hauptsachlich Gberplanten Flachen befinden sich am Ende eines Ho-
henriickens. Parallel eines bestehenden asphaltieren Feldweges strukturiert eine Obstbaumallee die
hauptsachlichen Planungsflachen. Das Planungsgebiet selbst wird durch die intensive landwirtschaftliche
Nutzung bestimmt.

Aufgrund des standardmé&Rig zu erwartendem baulichen Charakters ist allgemein im Planungsgebiet im
Westen von Wilhermsdorf von folgenden Wirkfaktoren auszugehen:

- Flachenumwandlung, Aufgabe der Ackerflaichen zugunsten eines mittleren bis hohen Versieglungs-
grades mit dauerhafter Uberbauung und Flacheninanspruchnahme im Planungsgebiet

- optische Stérungen und Veranderung des landschaftlichen Charakters durch technische, land-
schaftsfremde Bauwerke und Materialien

- Versiegelung von bisher unversiegelten Flachen

- Rucknahme einer bestehenden Obstbaumallee

- Veréanderung der natirlichen Gelandeverlaufe

- eingeschrankte Zuganglichkeit und Durchlassigkeit der Flachen aufgrund der Einzaunung, insheson-
dere fur groRere Wildtiere (z.B. Rehwild)

Baubedingte Wirkfaktoren lassen sich wie folgt zusammenfassen:

- temporare Flacheninanspruchnahme im Bereich der Zufahrten, der Lagerflachen und des Baufeldes
- Flacheninanspruchnahme durch Baustelleneinrichtung

- zeitweise erhohtes Verkehrsaufkommen auf den Zufahrtswegen durch Bau- und Lieferfahrzeuge

- zeitweise Larm- und Schadstoffemissionen sowie eventuelle Erschitterungen durch Baufahrzeuge

Die Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes und der Umweltauswirkungen der Planung (Prog-
nose) erfolgt im Anschluss jeweils fur die einzelnen zu betrachtenden Schutzguter.

15.2.1 Boden

Beschreibung

Geologisch besteht der Untergrund im Planungsgebiet aus Blasensandstein des Oberen Bunten Keupers
(Trias). Im Rahmen eines erstellten Bodengutachtens wurde an der Oberflache Sandstein, der in der Regel
stark verwittert ist und zu einer tonigen Verwitterungsdecke Gbergeht vorgefunden.

Als Gestein ist It. Umweltatlas Bayern des bayerischen Landesamtes fiir Umwelt und einem bereits erstell-
ten Bodengutachtens mit Sandstein, fein- bis grobkornig, selten Gerdlle fihrend, wei3grau, rotgrau, ge-
bankt, plattig, massig; mit Ton-/Schluffstein, rotbraun, griingrau, selten violett; vereinzelt mit Dolomitstein-
banken, weil3grau, gelbgrau, knauerig zu rechnen. Als Bodenart ist fast ausschlie3lich Gley und Braunerde-
Gley aus (skelettfihrendem) Sand (Talsediment) vorzufinden.

Die Béden im Planungsgebiet sind It. Bodenschatzungskarte tberwiegend als Ackerland der Gite sL5V
(sandiger Lehm) eingeordnet. Die Ackerzahl wird zwischen 45 und 46 angegeben.
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Die Griunlandzahl wird mit 46 angegeben. Die Ertragsfahigkeit der Béden ist somit, im mittelfrankischen
Vergleich, als leicht Gberdurchschnittlich einzustufen.

Das Planungsgebiet weist keine bedeutenden naturrdumlichen Funktionen auf. Es ist der Haupteinheit dem
Frankischen Keuper-Liasland des Mittelfrankischen Beckens zuzuordnen.

Die potenziell natiirliche Vegetation des Planungsgebiets variiert:

Die Flachen im Norden sind gem. Fachinformationssystem Natur des Landes Bayern der Ordnung L5d
(Bergseggen-) Hainsimsen- im Ubergang zum Waldmeister-Buchenwald; ¢rtlich mit Waldlabkraut-Trau-
beneichen-Hainbuchenwald zuzuordnen. Durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung ist bei Verzicht
auf die Planung nicht mit einer entsprechenden Funktionserfillung zu rechnen.

Die Flachen im Siuden sind gem. Fachinformationssystem Natur des Landes Bayern der Ordnung F2b
Zittergrasseggen-Stieleichen-Hainbuchenwald im Komplex mit Hainmieren-Schwarzerlen-Auenwald zuzu-
ordnen. Durch die bisherige géartnerische Nutzung dieser Flache ist bei Verzicht auf die Planung auch nicht
mit einer entsprechenden Funktionserfillung zu rechnen.

Die Natur- und Kulturgeschichte ist aufgrund der intensiven bisherigen landwirtschaftlichen Nutzungen
ebenfalls als gering einzustufen. Nach bisherigem Kenntnisstand sind keine seltenen oder fiir den Natur-
haushalt bedeutsamen Bdden zu erwarten. Eine frihere Nutzung des Gelandes fur Ablagerungen ist nicht
bekannt.

Auswirkungen

Das Planungsgebiet wird bisher im Wesentlichen landwirtschaftlich genutzt. Durch das Bebauungsplanver-
fahren wird im Geltungsbereich des Bebauungsplans ein Eingriff in den Bodenhaushalt vorbereitet. Durch
die spateren Planungen und Bebauungen kommt es zu einer Versiegelung von bisher unversiegelten Fla-
chen. Hieraus leiten sich fur das Planungsgebiet Umweltauswirkungen und ein flachenhafte Kompensati-
onserfordernis ab. Es ist mit einem deutlichen Riickgang der Leistungsféahigkeit der Béden zu rechnen.

Baubedingte Auswirkungen

Bereits mit Beginn der BaumaflRmaRnahmen erfolgt ein Eingriff in den lokalen Bodenhaushalt. Im Bereich
der landwirtschaftlichen Flachen wird der Oberboden und weitere Bodenschichten abtragen. Insbesondere
der Oberboden ist so zu lagern, dass er einer Wiederverwertung vor Ort bzw. an anderer geeigneter Stelle
zur gefiihrt werden kann. Eine Uberprifung aller ausgebauten Bodenschichten auf Belastungen ist erfor-
derlich.

Wahrend der Bauzeit besteht eine erhéhte Bodengefahrdung durch den Eintrag wassergefahrdender Stoffe
der Baumaschinen. Aul3erdem kénnen Baustelleneinrichtung und Baustellenbelieferung zu Bodenverdich-
tungen fihren.

Es ist in Teilen des Planungsgebietes mit umfangreichen Gelandemodellierungen sowie Gelandeauffullun-
gen zu rechnen.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Die zuklnftige Nutzung des Gebietes wird durch den Bau von Gebauden und die individuell betriebsbe-
dingten Bebauungen (Stellplatzanlagen, Nebengebaude) zu einer dauerhaften Bodenversiegelung fuhren.
Im Wohnbaubereich wird von einer mittleren Bodenversiegelung ausgegangen. Im Bereich der geplanten
gewerblichen Nutzflachen ist mit einem hohen Versiegelungsgrad zu rechnen. Das grundsétzlich vorhan-
dene Rickhaltevermdgen der Béden im Planungsgebiet wird durch die Versiegelung weiter reduziert.

Durch die geplante Nutzung wird anlagenbedingt die bisherige landwirtschaftliche Nutzung aufgegeben.
Es werden somit potenzielle Flachen flr die Produktion von Nahrungsmitteln aus der Nutzung genommen.
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Der Eintrag von Nitraten und sonstigen Dingemitteln moderner Landwirtschaft in die Béden wird durch die
Aufgabe der bisherigen landwirtschaftlichen Nutzung in diesen Teilbereichen reduziert. Im Bereich der ge-
planten Grunflachen ist nicht mit einer Verschlechterung der bestehenden Verhéaltnisse zu rechnen.

Im sudlichen Teilbereich wird durch die erneute Festsetzung von Wohnbauflachen eine Nachverdichtung
der bestehenden Gartenflachen ermdglicht. Dieser Zustand war im bis 2016 rechtskraftigen Bebauungs-
plan an dieser Stelle aber bereits vorgesehen, so dass durch die nun geplante Festsetzung zwar formell
von einer gewissen Verschlechterung der Bestandssituation aufgrund einer Erhéhung des Versiegelungs-
grades ausgegangen werden muss, diese aber planerisch in der Vergangenheit bereits zulassig gewesen
ware. Daher ist dort in der Gesamtbetrachtung nicht mit einer wesentlichen Verschlechterung zu rechnen.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Betriebsbedingte Gefahrdungen kdnnen ggf. durch eingesetzte Betriebsmittel, Fahrzeugbewegungen etc.
entstehen. Dies betrifft insbesondere den Bereich der gewerblichen Nutzflachen sowie der Sonderbaufla-
chen. Mégliche Auswirkungen hieraus sind aber durch die einzuhaltenden gesetzlichen Rahmenbedingun-
gen als gering einzustufen

Ergebnis

Mit den Planungen wird ein Eingriff in den Bodenhaushalt vorbereitet. Die Planungen sind daher
zunachst mit grundsatzlich erheblichen Umweltauswirkungen beziglich des Schutzgutes Boden
verbunden. Hieraus leitet sich grundsatzlich ein flaichenhaftes Kompensationserfordernis ab.

Eine Verringerung der Auswirkungen kann durch die Begrenzung der Versiegelung erfolgen. Der
notwendige Ausgleich fur den mit den Planungen einhergehenden Eingriff erfolgt durch die natur-
schutzrechtliche Eingriffsregelung. Gefahrdungen des Boden — Mensch Pfades liegen nach aktuel-
lem Kenntnisstand fiir das Planungsgebiet nicht vor.

Unter Beachtung der notwendigen Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen und den zu beach-
tenden gesetzlichen Mal3gaben sind im Ergebnis voraussichtlich Umweltauswirkungen mittlerer Er-
heblichkeit fir das Schutzgut Boden zu erwarten.

15.2.2 Wasser

Beschreibung

Im Planungsgebiet befinden sich keine offenen Gewasser. Entlang der Stral3en verlaufen stral3enbeglei-
tend offene Grabenstrukturen.

Das Retentions- und Rickhaltevermdgen der Boden ist aufgrund der vorhandenen Bdden als unterdurch-
schnittlich einzustufen. Die Funktion der Boden als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte ist aufgrund der
der bisherigen Nutzung als gering einzustufen.

Das Anderungsgebiet ist hydrogeologisch dem Kiluft-(Poren-) Grundwasserleiter mit meist schwacher Ge-
birgsdurchlassigkeiten zuzuordnen. Er ist aber als schwach durchlassig eingestuft, bei der Untersuchung
wurde nur an einer Stelle Grundwasser festgestellt bei einer Tiefe von 2,60 m unter der Gelandeoberkante.

Es wurden mehrere Sickerversuche im Rahmen des erstellten Bodengutachtens durchgefiihrt, es ergab
sich in allen vier Bereichen eine schwache Durchlassigkeit. Somit ist die Versickerungsfahigkeit des Ober-
flachenwassers nicht wesentlich gegeben.

Das Gelénde ist in norddstlicher bzw. sudlicher Richtung orientiert. Hieraus bestehen im Planungsgebiet
zu einem gewissen Grad Gefahren von wild abflieBenden Niederschlagswasser
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Auswirkungen

Durch die Planungen wird grundsétzlich ein Eingriff in die bisher mdgliche Grundwasserneubildung vorbe-
reitet. Es kdnnen sich Veranderungen im Wasserabfluss sowie im Bereich moglichen Schichtenwassers
veranderte Abfliisse des Schichtenwassers ergeben.

Baubedingte Auswirkungen
Wahrend der Bauzeit besteht eine erhdhte Grundwassergefahrdung durch den Eintrag wassergefahrden-
der Stoffe durch Baufahrzeuge.

Durch Bodenmodellierungen kann es zu veranderten Oberflachenwasserabflissen kommen. Gefahren aus
veranderten Oberflachenwasserabflissen fiir Niederlieger aus den Bauarbeiten sind zu erfassen und
SchutzmalRnahmen fiur die Niederlieger umzusetzen.

Bei Grindungs- und Kellerbauarbeiten kann es zu Eingriffen in Schichtenwasserstréme kommen. Es kon-
nen Bauwasserhaltungen erforderlich werden. Auswirkungen aus Bauwasserhaltungen auf die Grund- und
Schichtenwasserstréme sind zu prufen und auszuschliel3en.

Bereits wahrend der BaumalRnahme ist mit eine Bodenverdichtung bzw. Bodenversiegelung zu rechnen.
Die Grundwasserneubildung und das Retentionsvermégen in den Anderungsbereichen wird durch bereits
baubedingt stark minimiert.

Weitere Auswirkungen entstehen in erster Linie durch die anlagebedingte Bodenversiegelung.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Durch die mit den Planungen einhergehende unumgangliche Bodenversiegelung wird das Rickhalte- und
Retentionsvermdgen im Bereich der neu Uberplanten Bereiche reduziert. Grundsatzlich wird hiermit auch
die Mdglichkeit zur Grundwasserneubildung verringert.

Der Eintrag von Nitraten und sonstigen Dingemitteln moderner Landwirtschaft in die Béden und die mog-
liche Verlagerung in Richtung Grundwasser wird durch die Aufgabe der bisherigen landwirtschaftlichen
Nutzung reduziert.

Das anfallende Oberflachenwasser aus Dachflachen und versiegelten Flachen muss, soweit eine ortliche
Versickerung nicht moglich ist, gefasst und kontrolliert abgeleitet werden. Entsprechende Ruckhaltemalf3-
nahmen sind in der Planung schon berlcksichtigt. Gefahrdungen fir Niederlieger sind durch entspre-
chende SchutzmafRnahmen auszuschliel3en. Die Abflusswege sollten hierzu im Rahmen der Planungen
erfasst werden. Bei Versickerungen von Stellplatzanlagen sind mégliche Gefahren von Betriebsstoffaus-
tritten zu berticksichtigen. Ggf. kbnnen daher keine versickerungsfahigen Stellplatzanlagen realisiert wer-
den.

Aus den geplanten unterschiedlichen Nutzungen selbst fallen Abwéasser in Form von Schmutz- und Nie-
derschlagswasser an. Weiterhin fallen u.U. Produktionsabwésser an. Diese werden zuriickgehalten und
entsprechend den gesetzlichen Vorgaben gereinigt, so dass Gefahren fur die Umwelt als gering einzustu-
fen sind. Schadstoffbelastungen durch Versickerung sind i.d.R. ebenfalls auszuschliel3en, da eine Versi-
ckerung von belasteten Oberflaichenwasser grundsétzlich ausgeschlossen ist.

Aus den versiegelten Bereichen sowie der Hanglage besteht grundsétzlich ein erhdhtes Risiko aus urbanen
Sturzfluten fiir die Flachen im Umfeld. Dieses muss bei den Planungen der Verkehrsanlagen, der privaten
Grundstiicksflachen und der Entwasserungsanlage entsprechend zur gefédhrdungsminimierenden Puffe-
rung und Ableitung bertcksichtigt werden.
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Betriebsbedingte Auswirkungen

Aus den abgestellten Fahrzeugen der Nutzer sowie eingesetzter Betriebsmittel besteht ein minimales
Risiko des Eintrags von wassergefédhrdenden Stoffen in die Béden. Dies ist jedoch als gering einzustufen.
Dieses Risiko ist jedoch unter Beachtung der zu bertcksichtigenden gesetzlichen Mal3gaben und Richtli-
nien zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen als gering zu erachten.

Weitere Gefahren bestehend grundsatzlich aus eingesetzten Betriebsmitteln, Materialien, Produktionsmit-
teln, Vorprodukten und hergestellten Produkten im Rahmen der gewerblichen Produktionsablaufe. Das je-
weilige Gefahrenpotential ist gesondert zu ermitteln und im Rahmen der konkreten Vorhabenplanung durch
entsprechende Schutzmafinahmen eine Gefahrdung des Grundwassers auszuschlieen. Zuséatzliches Ge-
fahrenpotenzial besteht ggf. im Brandfall durch eingesetzte Loschmittel. Hier ist durch entsprechende MalR3-
nahmen sicherzustellen, dass Loschmittel in den naturlichen Wasserkreislauf eindringen kénnen.

Ergebnis

Gefahrdungen des Boden — Grundwasserpfades kdnnen aus den Planungen weitestgehend ausge-
schlossen werden. Die Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser kénnen durch die festgesetzten
Malnahmen zu dessen Schutz minimiert werden. Fir das Schutzgut Wasser sind voraussichtlich
Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

15.2.3  Klima/Luft

Beschreibung

Die durchschnittliche Jahrestemperatur ist mit ca. 8,5 ° anzunehmen. Die mittlere Niederschlagshéhe be-
lauft sich im Sommerhalbjahr auf ca. 350 — 400 mm und im Winterhalbjahr auf ca. 250 — 300 mm.

Die lokale Klimasituation wird durch mehrere Faktoren beeinflusst. Durch die Gelandeneigung kdénnen die
Luftmassen von Westen in Richtung Stiden und Stdosten bzw. nach Nordosten in die Siedlungsstrukturen
einflieen. Sudlich und nérdlich des Planungsgebietes befinden sich jenseits der Stral3en kleinere Wald-
flachen. Uberwiegend werden die iiberplanten Bereiche von landwirtschaftliche Flachen umgeben. Diese
tragen zu einem gewissen Grad zur Kaltluftneubildung bei, welche tber die Gelandetopografie nach Nord-
osten in die Siedlungsstrukturen bzw. nach Suden in Zenngrund einflieBen kénnen.

Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

Durch den erforderlichen Einsatz von Baufahrzeugen auf der festgesetzten Bauflache ist voriibergehend
eine erhdohte Emission von Luftschadstoffen zu erwarten, die insgesamt jedoch als nicht erheblich einzu-
stufen ist.

Die Funktion der Kaltluftneubildung kann bereits durch die baubedingt beginnenden Aufgaben der Land-
wirtschaftlichen Nutzungen nicht mehr im bisherigen Umfang erfullt werden. Durch Geldndemodellierungen
konnen verénderten Abstromrichtungen der bisherigen Luftbahnen entstehen.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Durch die Versiegelung der landwirtschaftlichen Flachen wird die Verfugbarkeit von Frischluftentstehungs-
bereichen verringert. Durch die Versiegelung der landwirtschaftlichen Flachen wird die Verfligbarkeit von
Frischluftentstehungsbereichen verringert. Diese Funktion kann jedoch von den umliegenden Bereichen,
grofRtenteils ibernommen werden.

Durch die Hanglage, welche aller Voraussicht nach auch nach Umsetzung baulicher Anlagen grundsatzlich
noch vorhanden sein wird, kann nach wie vor die Kaltluft durch die Siedlungsbereiche strémen. Es kdnnen
sich aber durch Sperrwirkung der geplanten Bebauung Beschrankungen in der Durchgéangigkeit und ver-
anderte Abflussrichtungen ergeben.
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Durch die Bodenversiegelung und Errichtung baulicher Anlagen ist lokal bezogen auf das Mikroklima mit
einem Temperaturanstieg und zu einem gewissen Grad mit einer Verdnderung der kleinklimatischen Ver-
héaltnisse zu rechnen. In Nahbereich der neuen Geb&aude sowie im Umfeld der versiegelten Flachen ist mit
einem gewissen Anstieg der Boden- und Lufttemperaturen zu rechnen. Dies kann zu einem gewissen Grad
durch Kompensationsmaflinahmen. Z.B. Griindachern auf Flachdachkonstruktionen, Beschrankung der
Versiegelung, Durchlassigkeit der Gebaudestrukturen, Verwendung geringer aufheizender Oberflachenfar-
ben und Strukturen minimiert werden.

Die geplanten Ausgleichsflachen kénnen in diesem Zusammenhang ebenfalls positiv auf eine Minimierung
der Temperaturanstiege wirken.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Durch die geplante Nutzung ergeben sich, wenn, moderate Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/Luft.
Die aus dem Wohngebiet zu erwartenden zusétzlichen Verkehrsbewegungen sind als gering einzustufen,
mehr als unwesentliche Auswirkungen auf die bestehenden Luftschadstoffbelastungen sind nicht zu erwar-
ten. Die Auswirkungen sind als gering einzustufen.

Die durch die gewerblichen Betriebe entstehenden Luftschadstoffbelastungen sind durch die entsprechend
einzuhaltenden gesetzlichen Grenzwerte entsprechend dem Bundesimmissionsschutzgesetz sowie der zu-
gehorigen Verordnungen hinreichend begrenzt, so dass die Auswirkungen auf die Umgebung als gering
einzustufen sind. . Die aus dem Betrieb zu erwartenden zusatzlichen Verkehrsbewegungen aus PKW und
LKW sind als moderat einzustufen, mehr als unwesentliche Auswirkungen auf die bestehenden Luftschad-
stoffbelastungen sind nicht zu erwarten. Der sich vollziehende Wechsel der Antriebsarten hin zu Emissi-
onsfreien Antrieben kann hier einen weiteren Beitrag zur Minimierung der Auswirkungen leisten.

Durch mogliche Lagernutzungen im Planungsgebiet kdnnen Staubbelastungen entstehen. Diese kdnnen
durch Vermeidungsmafinahmen (z.B. Beregnung) minimiert werden.

Mdgliche Geruchsbelastungen aus gewerblichen Nutzungen werden durch die gesetzlichen MaRRgaben zur
Luftreinhaltung, beachtenswerten Immissionsrichtwerten fiir Geruchsbelastungen und den daraus ggf. re-
sultierenden notwendigen technischen oder baulichen MaRnahmen hinreichend sicher reduziert. Die Aus-
wirkungen sind als gering einzustufen.

Ergebnis

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/Luft kbnnen durch MaRnahmen im Rahmen der Aufstel-
lung des Bebauungsplans hinreichend minimiert werden. Fir das Schutzgut Klima/Luft sind im Er-
gebnis Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

15.2.4 Tiere und Pflanzen

Beschreibung

Das Planungsgebiet wird zu einem grofR3en Teil intensiv landwirtschaftlich bewirtschaftet. Im Umfeld gren-
zen Uberwiegend landwirtschaftliche und als Siedlungsflachen genutzte Flachen an.

Innerhalb des Planungsgebietes existieren aufgrund der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung nahezu
keine weiteren relevanten Vegetationsbestande. Im sudlichen Teilbereich wird aktuell im Wesentlichen be-
reits eine Siedlungsnutzung vorgenommen.

Von der Planung sind kein Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung und kein europaisches Vogelschutz-
gebiet im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes betroffen. Auch sonstige Schutzgebiete nach Natur-
schutzrecht bestehen im Geltungsbereich nicht.

Wegen der Strukturarmut, der intensiven Bewirtschaftung der landwirtschaftlichen Flachen und den vor-
handenen Stérungen des Umfelds aus den Siedlungsstrukturen bieten die Flachen grundsatzlich einen
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wenig attraktiven Lebensraum fir die Tier- und Pflanzenwelt. Zudem wirken sich die N&he zu den Haupt-
verkehrsachsen der Staatsstrafle 2252 sowie die bestehenden Hochspannungsleitungen negativ auf die
Attraktivitat des Planungsgebietes fir Tiere und Pflanzen aus. Ausnahme hiervon bildet lediglich der Be-
reich der bestehenden Obstbaumalle im Planungsgebiet.

Bei allen anderen Bereichen ist aber grundséatzlich davon auszugehen, dass die landwirtschaftlich genutz-
ten Teile als Bestandteil der freien Landschaft auch einen gewissen Teil des Lebensraums der in der Feld-
flur vorkommenden Wildtiere darstellen. Artenschutzrechtlich besonders geschutzte Pflanzenarten konnten
nach aktuellem Kenntnisstand zum Zeitpunkt der Planungen nicht festgestellt werden.

Fir potenziell im Umfeld vorhandene Fledermausarten (Waldflachen im Umfeld des Planungsgebietes)
stellt der Uberplante Bereich hauptsachlich eine Transferflache und ggf. Jagdrevier dar.

Fir die Uberplanten Flachen wurden artenschutzrechtliche Untersuchungen durchgefihrt. Es wurde die
Betroffenheit von zwei Revieren der Feldlerchen festgestellt. Bei Eingriffen in den Obstbaumbestand ist mit
Auswirkungen auf spaltenbritende Arten zu rechnen.

Auswirkungen
Generell wirken sich die Inanspruchnahme von freier Landschaft und die Bodenversiegelung auf die Le-
bensraumverfigbarkeit fir Flora und Fauna aus.

Baubedingte Auswirkungen

Durch die vorgesehene Bautétigkeit ist eine auf die Bauzeit begrenzte Stérung bzw. Beunruhigung vor-
kommender Wildtiere der freien Feldflur moglich. Es ist daher mit Ausweichreaktionen in das Umfeld zu
rechnen. Diese Auswirkung wird aber als nicht erheblich eingestuft, da aus fachlicher Sicht weiterhin hin-
reichende Ausweichflachen im Umfeld vorhanden sind.

Da diese Uber ausreichende Ausweichmadglichkeiten verfigen, wird diese Auswirkung nicht als erheblich
erachtet.

Zum Schutz auf den Flachen vorkommender Arten ist entsprechend der MaRRgaben des Bundesnatur-
schutzgesetzes ein Baubeginn (Oberbodenabtrag) etc. im Brutzeitraum der europaischen Vogelarten aus-
zuschlieRen. Als Ausnahme ist ein Baubeginn méglich, wenn im Rahmen von zusétzlich durchgefuhrten
ortlichen Begehungen mit einer entsprechend fachkundigen Person festgestellt wird, dass keine entspre-
chenden Vorkommen vorhanden sind. Alternativ sind ggf. Vergramungsmafnahmen im durchzufthren,
falls die Baumaflinahmen langer unterbrochen werden.

Indirekt ist mit einem Funktions- und Lebensraumverlust flr Feld- und Heckenbriter durch die Veranderung
des Standortes zu rechnen. Im Falle einer Rodung der bestehenden Obstbaume entlang des Feldweges
ist mit einem Verlust von potenziellen Bruthabitaten fur spaltenbewohnende Arten zu rechnen.

Es sind vorgezogene artenschutzrechtliche AusgleichsmafRnahmen bei einer Umsetzung der Planung
zwingend erforderlich. Diese mussen bereits auf Ebene des Bebauungsplans verpflichtend zur Vermeidung
von Verbotstatbestadnden des Artenschutzrechtes festgesetzt werden

Anlagenbedingte Auswirkungen

Grundsatzlich ist das Planungsgebiet fur die meisten im Umfeld lebenden Arten als ein Jagd- und Nah-
rungsgebiet zu betrachten. Durch die geplante Bebauung werden diese Flachen den Tieren entzogen. Es
ist somit anlagenbedingt mit Ausweichreaktionen von Wildtieren in das Umfeld zu rechnen.

Anlagenbedingte Auswirkungen auf Fledermause kdnnen weitestgehend ausgeschlossen werden.
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Die sich durch die Bebauung ggf. ergebenden Einschradnkungen des Jagdgebiets sind als vernachléassigbar
im landschaftlichen Umfeld zu erachten. Die bestehenden Obstbaume bieten u. U. geeignete Spalten, wel-
che als potenzielle Quartiere fur Fledermausarten geeignet sind. Jedoch sind aber keine konkreten Hin-
weise hierauf vorhanden.

Fur die festgestellten Reviere der Feldlerche sowie weitere bodenbriitende Arten wird mit der Aufgabe der
bisherigen Nutzungen ein Lebensraumverlust eintreten. Zu einem gewissen Grad kommt es in diesem Zu-
sammenhang zu einer Beeintrachtigung des Lebensraumverbundes durch die sich mit den neuen Bebau-
ungen ergebenden Zerschneidungen des Lebensraumverbundes.

Die Standortverédnderungen hin zu bebauten Siedlungsstrukturen filhren einem indirekten Funktionsverlust
mit einer Veranderung der Artenvielfalt hin zu ,Allerweltsarten” des Siedlungszusammenhangs.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Durch die Bebauung und Einzaunung der Flachen werden diese Bereiche der freien Landschaft weitge-
hend entzogen, so dass sie Wildtieren nicht mehr zugénglich sind. Es ist daher mit Ausweichreaktionen zu
rechnen. Diese finden aber im Umfeld des Planungsgebietes ausreichende alternative Flachen. Im Bereich
der geplanten Grunflachen entstehen neue Biotopqualitéten fur Insekten und Kleintiere. Die Blihstreifen
konnen einen Beitrag zur Verbesserung der Verhéltnisse fur die lokalen Bienenpopulationen leisten. Die
Artenvielfalt im Planungsgebiet wird sich hin zu den Arten des Siedlungszusammenhangs verandern.

Licht- und Larmemissionen aus den neuen Nutzungen verandern die bestehenden Tierlebensrdume durch
die hiervon ausgehenden Stoéreffekte. U. U kommt es durch die Nutzungen zu einer Vergramung einzelner
Arten.

Ergebnis

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere/Pflanzen kdnnen unter Beachtung von Vermeidungs-,
Kompensations- und CEF -MaBRBnahmen hinreichend minimiert werden. Fur das Schutzqut
Tiere/Pflanzen sind unter Beachtung der notwendigen CEF Vermeidungs- und Kompensationsmal-
nahmen im Ergebnis Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

15.2.5 Mensch (Erholung/Larm)

Beschreibung

Die Flachen im Planungsgebiet befinden sich derzeit in intensiv landwirtschaftlicher Nutzung. Sie besitzen
keine wesentliche Erholungsfunktion fur die Bevolkerung von Wilhermsdorf. Die freie Flur im Umfeld des
Planungsgebietes besitzt grundsatzlich eine gewisse Naherholungsfunktion fir den Menschen.

Durch die westlich des Planungsgebietes bereits vorhandene Hochspannungsleitung entstehen u.U. tem-
porare Larmbelastungen und Belastungen aus elektromagnetischen Feldern.

Aus dem Verkehr auf der Staatsstral3en sowie der Stral’e ,An der Steige* entstehen Larmimmissionen,
gof. weitere Immissionen wie Staub und Abgase im Anderungsgebiet.

Die sudlich an die StralRe ,An der Steige” angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen sowie weiter westli-
che liegenden landwirtschaftlichen Flachen verursachen u.U. Staub- und Geruchsimmissionen. Aus dem

Fahrverkehr der landwirtschaftlichen Fahrzeuge kénnen zudem auch Larmimmissionen auftreten.

Aus den im Umfeld und dem sudlichen Teil des Planungsgebietes bereits bestehenden Siedlungsnutzun-
gen entstehen typische Immissionsbelastungen aus Larm und Freizeitnutzungen.

Nordlich des Planungsgebietes verlauft ein drtlicher Wanderweg.
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Durch Veranderungen des natirlichen Abflusses von Oberflachenwasser konnen Gefahren fir Niederlieger
entstehen.

Auswirkungen

Grundsatzlich sind mit den Planungen insbesondere zusétzliche Belastungen des Umfeldes aus Larmemis-
sionen zu erwarten. Die mdglichen Auswirkungen sind zu erfassen und entsprechend den geltenden ge-
setzlichen MaRgaben auf das vertragliche Mal3 zu begrenzen.

Auswirkungen auf die Erholungsmdoglichkeiten werden nicht erwartet. Neue Wegebeziehungen sichern
auch zuklnftig den Zugang zur umliegenden Feldflur. Die zuklinftige Darstellung von Wohnbauflachen im
sudlichen Anderungsbereich fiihrt zwar zu einem gewissen Grad zur Aufgabe der Erholungsfunktion,
gleichzeitig werden aber neuen Wohnnutzungen mit entsprechenden Erholungsfunktionen entwickelt.

Gefahren fur Niederlieger durch Starkregenereignisse aufgrund Veréanderungen der natirlichen Gelande-
topografie kénnen durch entsprechende Rickhalte- und DrosselmaRnahmen hinreichend sicher minimiert
werden, so dass hieraus nur geringe Auswirkungen zu erwarten sind.

Baubedingte Auswirkungen

Wahrend méglicher Bauzeiten ist eine voribergehende Larmbelastung durch Baufahrzeuge und durch Lie-
ferverkehr im Umfeld des Anderungsgebietes zu erwarten. Die durch BaumaRnahmen méglicherweise zu
erwartenden Larmbelastungen fur anliegende Wohnnutzungen sind lediglich temporar wirksam und bei
Einhaltung der Allgemeinen Verwaltungsvorschrift zum Schutz gegen Bauldrm-Gerduschimmissionen
(AVV Baularm) insgesamt als unerheblich einzuschéatzen.

Potenziell konnen auch Staubimmissionen entstehen. Diese kénnen durch MaRnahmen wie Berieselung,
Vorhénge, etc. minimiert werden.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Durch die genannten landwirtschaftlichen Nutzungen kann es im Planungsgebiet zu Beeintrachtigungen
durch Geruch und Staub kommen. Diese sind im ortsiiblichen Mafl? zu dulden. Auswirkungen auf das
Schutzgut Mensch sind hieraus nach allgemeinem Verstandnis nicht zu erwarten.

Aus dem Planungsgebiet selbst kdnnen Immissionen fir das stadtebauliche Umfeld entstehen. Hierbei sind
sowohl Larmimmissionen aus Verkehrs- und Gewerbelarm relevant. Die Auswirkungen auf das Schutzgut
Mensch im Sinne des Larmschutzes mussen, soweit notwendig durch die Schallschutzmalnahmen hinrei-
chend minimiert werden, so dass hieraus keine wesentlichen Auswirkungen fur das stadtebauliche Umfeld
entstehen. Die Anspriiche an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse stellen ein hohes Gut dar, welchem
bei den Planungen ein hohes Gewicht beizumessen ist.

Aus den Verkehrsbewegungen auf der angrenzenden Straf3en selbst konnen ggf. Larmbelastungen fir die
geplanten Nutzungen und ggf. zu schiitzenden Bereiche entstehen.

Die aktuellen Einschatzungen des Immissionsschutzgutachters zeigen Konfliktfelder auf, welche durch ent-
sprechende Festsetzungen im Rahmen des Bebauungsplans gelést werden missen, um den Anspriichen
an eine sachgerechte Abwagung der zu beachtenden Schutzgiter gerecht zu werden. Hierbei muss in der
Gesamtbetrachtung aller geplanten gewerblichen Nutzungen (auch des geplanten Sondergebietes) fur die
Beachtung der maf3geblich max. zuldssigen Immissionen gesorgt werden.

Der nérdlich gelegene Wanderweg wird aufgrund seiner Lage, unterhalb des Planungsgebiets, nicht von
den geplanten Nutzungen beeintrachtigt.

Gefahren aus wild abflielRenden Niederschlagswasser fiir das Umfeld kénnen durch entsprechende Riick-
haltemaRnahmen im Planungsgebiet hinreichend sicher minimiert werden.
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Betriebsbedingte Auswirkungen

Aus dem Wohngebiet ist, mit Ausnahme der typischen Freizeitnutzungen, nicht mit Auswirkungen zu rech-
nen. Aus den zulassigen Nutzungen im Gewerbegebiet entstehen die typischen Larmemissionsbelastun-
gen der jeweiligen gewerblichen Nutzung. Unter Beachtung der damit einhergehenden Emissionsbegren-
zungen sind die resultierende Emissionen in Abwagung aller Belange als noch vertretbar zu erachten.
Gegebenenfalls entstehen Geruchs- und/oder Staubbelastungen, in Abhangigkeit von der tatséchlichen
Nutzung, welche jedoch durch die gesetzlich zu beachtenden MaRRgaben auf ein vertragliches Maf3 zu
beschranken sind. Auswirkungen sind somit nicht zu erwarten.

Ergebnis

Fur das Schutzgut Mensch in Bezug auf Erholungsfunktion sind nach derzeitigem Kenntnisstand
und Beachtung der festgesetzten Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen Auswirkungen ge-
ringer Erheblichkeit zu erwarten. Fir das Schutzqut Mensch in Bezug auf Immissionen kdénnen
mittlerer Erheblichkeit entstehen. Bei Umsetzung der festgesetzten Vermeidungs- und Minimie-
rungsmaflnahmen sowie umfassender Beachtung der gesetzlichen MalRgaben sind im Ergebnis je-
doch Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

15.2.6 Landschaft / Flache

Beschreibung

Das Planungsgebiet weist keine bedeutenden naturrdaumlichen Funktionen auf. Es herrscht bereits aktuell
eine intensive landwirtschaftliche Nutzung vor. Das Planungsgebiet befindet sich aul3erhalb von Land-
schaftsschutzgebieten, Naturparks oder FFH-Schutzgebieten.

Im Umfeld des Planungsgebietes herrschen landwirtschaftliche Nutzung sowie Siedlungsnutzungen vor.
Fur das Landschaftsbild relevant sind die rollenden Geléndestrukturen sowie der Wechsel von landwirt-
schaftlich genutzten Flachen mit den Siedlungsflachen. Innerhalb des Planungsgebietes ist als einziges
strukturierendes Element eine Obstbaumallee festzustellen.

Im Westen von Wilhermsdorf verlaufen sowohl eine 20 kV-Freileitung als auch eine Hochspannungsleitung
als landschaftspragende Elemente. Diese sind als erhebliche Vorbelastung zu erachten.

Auswirkungen

Generell hat die Inanspruchnahme freier Flachen Auswirkungen auf das Landschaftsbild. Im vorliegenden
Fall kann es durch die geplanten neuen Nutzungen zu einer deutlichen nachteiligen Uberformung der be-
stehenden pragenden Strukturen im Planungsgebiet selbst kommen.

Der Eingriff ist jedoch bereits teilweise mit dem gultigen Flachennutzungsplan als Grundlage mdglich. Es
kommt durch die geplanten Nutzungen aber in gréRerem Umfang zu einer zusatzlichen Flacheninanspruch-
nahme.

Die grundsatzlichen Auswirkungen aus der geplanten Anderung sind in Abwéagung aller Belange als ange-
messen zu erachten, da anderweitige Entwicklungsflachen nicht verfugbar sind. Fur das gro3raumige Um-
feld sind in der Gesamtbetrachtung moderate Auswirkungen durch die Planungen zu erwarten. Durch die
Auswabhl einer in Abwéagung aller Belange als wenig empfindlichen Flache fur das Landschaftsbild wurde
im Vorfeld bereits auf eine Minimierung der Auswirkung auf das Landschaftsbild hingewirkt.

Auswirkungen auf die Eingriffe in die Flache entstehen bereits durch die Ausweisung der neuen Siedlungs-
strukturen. Der hiermit verbundene Verlust an unversiegelter Flache ist aufgrund des grundsétzlichen Ent-
wicklungszieles unvermeidbar, soweit nicht auf die MalRnahme verzichtet wird. Im Vorfeld der Planungen
wurden Standortalternativen untersucht und abgewogen. Die Flachenverfigbarkeit wird durch die Planun-
gen weiter zur Siedlungsnutzung hin verschoben.
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Besonders schutzwirdige Bereiche wurden von einer Bebauung ausgenommen. Bereits auf Ebene des
Flachennutzungsplans erfolgte Darstellungen zur Randeingriinung minimieren die Auswirkungen.

Baubedingte Auswirkungen

Wahrend der Bau- und ErschlieBungsphase kommt es temporar zur Errichtung von Baumateriallagern,
Einrichtung von landschaftsuntypischen Baumaschinen (Kréanen) und Ablagerungen von Erdaushubmate-
rial in Haufwerken. Aufgrund des geringen Umfangs der MaRnahmen sind die Auswirkungen als unerheb-
lich einzustufen. Optische Auswirkungen aus den Haufwerken kdnnen durch Ansaatmaf3nahmen hinrei-
chend bei langerfristiger Ablagerung minimiert werden.

Durch die BaumalRnahmen kommt es zur Versiegelung von bisher unversiegelten Flachen und zu einer
VergréRerung der Siedlungsstrukturen im Aul3enbereich. Die Verflgbarkeit von Flachen wird von der Nut-
zung fur landwirtschaftliche Zwecken zu Gunsten von Wohnbauflachen und gewerblichen Bauflachen ver-
schoben.

Es ist davon auszugehen, dass die bestehende Obstbaumallee bereits baubedingt aufgegeben und gero-
det wird.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Durch die geplanten Nutzungen kommt es zu einer Veranderung des Landschaftsbildes. Die bestehende
Situation mit ,freiem Feld“ wird zugunsten von Siedlungsnutzungen in Form von Wohnbauflachen und Ge-
werbeflachen im Geltungsbereich aufgegeben. Die neuen Siedlungsstrukturen werden zu neuen land-
schaftspragenden Bestandteilen.

Dies ist jedoch aufgrund des geplanten Entwicklungszieles unvermeidbar. Es sollte auf eine bestmdgliche
vertragliche Einbindung und Gestaltung der baulichen Anlagen hingewirkt werden. Durch die geplanten
Nutzungen ist mit Veranderungen des natirlichen Gelandeverlaufs im Planungsgebiet zu rechnen. Hier-
durch sowie der Errichtung der baulichen Anlagen selbst ist mit einer gewissen Veranderung des Land-
schaftsbildes zu rechnen.

Auswirkungen auf die Flacheninanspruchnahme kénnen durch die Begrenzung der ausgewiesenen Fla-
chenbereiche fir die Siedlungsnutzung, einer Minimierung der zulassigen Versiegelung und einer kom-
pakte Anordnung der baulichen Anlagen sowie einer Begrenzung der Hohenentwicklung minimiert werden.

Alternative Entwicklungsstandorte wurden im Vorfeld geprift und abgewogen.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Durch die individuelle Detailgestaltung der baulichen Anlagen sowie der Freianlagen entstehen neue land-
schaftspragende Bestandteile. Die Auswirkungen auf das Landschaftsbild konnen durch entsprechende
Gestaltungsmafigaben, durch die geplante Eingriinung und Durchgriinung des Planungsgebietes kdnnen
die Auswirkungen jedoch hinreichend minimiert werden.

Ergebnis

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaftsbild/Flache werden mit mittlerer_Erheblichkeit
eingestuft. Durch festgesetzte MinimierungsmafBnahmen kénnen die Auswirkungen aber hinrei-
chend minimiert werden.

15.2.7  Kultur- und Sachguter

Beschreibung

Baudenkmaler sind im Planungsgebiet bisher nicht bekannt. Die Auskunft Giber den BayernAtlas unter Zu-
schaltung der Fachschale ,Denkmalschutz® enthalt aktuell keine Hinweise auf Bodendenkmaler oder Na-
turdenkmaler.
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Auswirkungen
Grundsatzlich wird auf die einschlagigen denkmalschutzrechtlichen Bestimmungen verwiesen, insbeson-
dere auf die Meldepflicht bei Entdeckung von Bodendenkmalern (Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG).

Baubedingte Auswirkungen:

Grundsatzlich besteht durch die Baumaflinahmen ein gewisses Risiko fir ggf. im Boden vorhandene, bisher
nicht bekannte, Bodendenkmaler. Dieses Risiko wird jedoch durch die bestehenden denkmalschutzrecht-
lichen Bestimmungen und sich daraus ergebenden Verfahrensvorgaben minimiert.

Anlagenbedingte Auswirkungen:
Anlagenbedingt sind nach aktuellem Kenntnisstand keine Auswirkungen auf Kultur- und Sachgdter zu er-
warten.

Betriebsbedingte Auswirkungen:
Betriebsbedingt sind nach aktuellem Kenntnisstand keine Auswirkungen auf Kultur- und Sachgiter zu er-
warten.

Ergebnis
Fir das Schutzgqut Kultur- und Sachgiter sind nach derzeitigem Kenntnisstand Auswirkungen
geringer Erheblichkeit zu erwarten.

15.2.8 Wechselwirkungen

Zwischen den Schutzgutern Boden, Wasserhaushalt, Klima/Luft, Pflanzen und Tiere, Mensch (Erholung),
Mensch (Larmimmissionen), Landschaft/Flache sowie Sach- und Kulturguter bestehen bei der vorliegen-
den Planung enge Wechselwirkungen. Diese wurden bereits bei der Beschreibung dieser Schutzgtter und
der moglichen Auswirkungen der Planung dargestellt.

Insbesondere zeigen sich diese bei den Auswirkungen auf das Schutzgut Boden sowie das Schutzgut
Wasser. So hangt beispielsweise die Empfindlichkeit des Grundwassers nicht nur vom Grundwasserflur-
abstand, sondern auch von der Filter- und Pufferwirkung des Bodens, des Bewuchs bzw. der Nutzung der
Flache sowie dem Ausgangsgestein ab.

Die bestehende intensive landwirtschaftliche Nutzung fiihrt dabei zundchst zu einer geringen Bedeutung
der Flachen fur das Landschaftsbild — durch die landwirtschaftliche Nutzung kann die Flache selbst aber
auch nicht zur Naherholung betreten werden.

Weiterhin zeigen sich diese bei den Auswirkungen auf das Schutzgut Flache/Landschaft sowie das Schutz-
gut Mensch in Bezug auf den Immissionsschutz. So sind die unterschiedlichen geplanten Nutzungen hin-
sichtlich ihrer immissionsschutzrechtlichen Belange eng aufeinander abzustimmen, um negative Auswir-
kungen aus den gewerblichen Nutzungen auf die geplanten sowie vorhandenen Wohnbauflachen zu ver-
meiden. Gleichzeitig soll die Flacheninanspruchnahme durch eine kompakte Ausbildung minimiert werden.

Durch die Darstellung von gewerblichen Bauflachen bzw. Wohnbauflachen statt der bisherigen Nutzung ist
mit einer Einschrankung der Funktionsfahigkeit der Schutzgiter Boden, Wasser und Arten und Lebens-
raume zu rechnen, welche aber durch die Festsetzungen im Rahmen der Bauleitplanung sowie die geplan-
ten Vermeidungs- und KompensationsmafRhahmen ausgeglichen werden.

Sachguter sind von dem Vorhaben nicht betroffen, das lokale Klima nur in einem untergeordneten Malie
betroffen. Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch kdnnen durch MaRhahmen zum Immissionsschutz
hinreichend begrenzt und minimiert werden. Kulturgiter sind voraussichtlich nicht betroffen. Die Auswir-
kungen auf die Flache und die damit einhergehende Erweiterung der Siedlungsstrukturen in den Auf3en-
bereich sind aufgrund des beabsichtigen Entwicklungszieles und der fehlenden alternativen Entwicklungs-
flachen unvermeidbar.
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Insgesamt sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine zusatzlichen Belastungen durch Wechselwirkungen
zwischen den Schutzgiitern innerhalb des Anderungsgebietes sowie dem stadtebaulichen Umfeld zu er-
warten. Es entsteht kein zusétzlicher Kompensationsbedarf.

15.3 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung
Die Entwicklungsprognose des Planungsgebiets bei Nichtdurchfiihrung ergibt eine fortwahrende Nutzung
als landwirtschaftliche Nutzflache. Aufgrund der intensiven Bewirtschaftung und der fehlenden Strukturele-
mente sind in diesem Bereich keine positiven Entwicklungen in Bezug auf Flora und Fauna zu erwarten

15.4 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen

Zur Erhaltung einer hohen Lebensqualitat fur den Mensch (Ortsbild, Schutz vor stérenden oder schéadlichen
Immissionen), einer moglichst hohen Biodiversitat mit vielen Pflanzen und Tierarten, eines mdglichst hohen
Durchgriinungsanteils mit seinen wichtigen Funktionen fur das Lokalklima, Erhaltung der Grundwasser-
neubildung, Erhaltung bzw. Schutz von Grund und Boden und der Vermeidung und Verringerung nachtei-
liger Auswirkungen, die bei der Behandlung der einzelnen Schutzgiter aufgezeigt wurden, sind folgende
Maflinahmen als Minimierungs- und Vermeidungsmaflnahmen geeignet:

Schutzgut Boden

Eine Vermeidung und Verringerung der Auswirkungen erfolgt durch die Begrenzung der Versiegelung
erfolgen. Dies erfolgt bereits im Bebauungsplan durch die Festlegung der Grundflachenzahl. Die Versiege-
lung von Stellplatzen wird durch die MaRRgabe der Ausfihrung mit versickerungsoffenen Beldgen von Stell-
platzen fur PKW, wie z. B. Rasenfugenpflaster, erfolgen. Durch die verpflichtende Durchfihrung von Grin-
ordnungsmafRnahmen kann der Anteil der versiegelten Flachen im Gesamtgebiet reduziert werden. Insge-
samt sollte auf eine Minimierung der zur Versiegelung vorgesehenen Flachen geachtet werden. Wo mdg-
lich und zulassig, sollten in den Freiflachen versickerungsfahige Oberflachen angelegt werden. Neue Ge-
baude sollen mit Grindachern errichtet werden.

Schutzgut Wasserhaushalt

Insbesondere wahrend der Bauzeit sind geeignete MalRhahmen zur Vorsorge vor dem Eintrag wasserge-
fahrdender Stoffe in das Grundwasser zu ergreifen. Oberflachenwasser wird voraussichtlich ortlich versi-
ckert, im Zweifelsfall zur nachsten Vorflut abgeleitet. Wenn méglich wird das Oberflachenwasser zur Ver-
sorgung der geplanten Baume genutzt. Durch die Reduzierung der Versiegelung kann der Anfall von Ober-
flachenwasser reduziert werden. Bei Flachdachern fuhren Begriinungen zu einer Pufferung von anfallen-
den Oberflachenwasser. Oberflachenwasser, sollte wo mdglich und zuldssig, in Zisternen gesammelt und
zur Bewasserung der Griunflachen verwendet bzw. wenn mdaglich ortlich versickert werden.

Schutzguter Klima/Luft

Die kleinklimatischen Auswirkungen werden durch grinordnerische Malihahmen gemindert. Grindacher
haben durch ihre Pufferwirkung und Verdunstung positive Auswirkungen auf die kleinklimatischen Verhalt-
nisse. Gleiches gilt fir offene Riickhalteflachen und Mulden fiir Oberflachenwasser. Auch die planungsge-
bietsinterne Ausgleichsflache tragt zur Minimierung der Auswirkungen bei. Auswirkungen auf das Schutz-
gut Luft werden durch die geltenden gesetzlichen Mafl3gaben und Regelungen hinreichend minimiert. Aus-
wirkungen aus Staubbelastungen kénnen durch Staubminderungsmafnahmen minimiert werden.

Schutzguter Pflanzen/Tiere

Beeintrachtigungen fir Flora und Fauna wurden mit der Auswahl von Flachen mit einer geringen Bedeu-
tung fir dieses Schutzgut bereits im Vorfeld weitestgehend vermieden. Die festgesetzten MalRhahmen des
qualifizierten Grunordnungsplanes stellen ein Mindestmaf? an eine Ein- und Durchgriinung des Gebietes
sicher. Der Eingriff in Natur und Landschaft wird entsprechend der Eingriffs-/Ausgleichsregelung durch
innerhalb des Anderungsgebietes festgesetzte Ausgleichsflachen kompensiert.
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Zur Vermeidung von Verbotstatbestanden oder Schadigungen von geschiitzten Tierarten sind als Vermei-
dungsmaflnahmen der Baubeginn und Oberbodenabtrag auf3erhalb der Vogelbrutzeit (verpflichtende Ver-
meidungsmalRnahme) und im Falle der Verzégerung des Baubeginns bzw. Unterbrechung bis in die
nachste Brutperiode, die Unterbindung neuen Bewuchses auf dem Baufeld durch regelméRige Bodenbe-
arbeitung oder alternativ geeignete Vergramungsmalfinahmen festzusetzen. Nachtbaustellen sind zu ver-
meiden. Hierdurch werden die Eingriffe in die Habitate geschiitzter Tierarten minimiert.

Es empfiehlt sich Nachtbaustellen zu vermeiden. Hierdurch werden die Eingriffe in die Habitate geschitzter
Tierarten minimiert. Zur Vermeidung des Anlockens von Nachtfaltern oder anderer Fluginsekten wird die
Ausfiihrung von Straenbeleuchtung und Gebaudelampen als LED-Leuchten empfohlen. Die Leuchten
sollten maglichst als geschlossene Leuchtkdrper ausgebildet werden, um das Eindringen von Insekten zu
verhindern. Zu den notwendigen Malinahmen z&hlt insbesondere ein Baubeginn aul3erhalb der Vogelbrut-
zeit. Fur die Grinflachen wird eine naturnahe Gestaltung und Bepflanzung empfohlen, sowie ein Verzicht
auf Nadelgehdlze empfohlen.

Schutzgut Mensch

Die Eingriinung des Gebietes minimiert die Auswirkungen auf die, wenn auch sehr geringe, grundsatzlich
vorhandene Naherholungsfunktion des stadtebaulichen Umfeldes. Die neuen Griinflachen und Wegebe-
ziehungen in den Naturraum kdnnen die Erholungsfunktion verbessern. Die Freiflachen der neuen Sied-
lungsflachen schaffen neue Erholungsfunktionen fir die dortigen Bewohner.

Durch die gesetzlichen MaRgaben zum Larmschutz und die darauf basierenden Festsetzungen zum Im-
missionsschutz werden MaRnhahmen zur Sicherstellung eines geeigneten Lebens- und Arbeitsumfeldes
getroffen.

Schutzgut Landschaft / Flache

Zur Vermeidung und Verringerung nachteiliger Auswirkungen auf das Schutzgut Landschatft ist eine wirk-
same Ein- und Durchgrinung mit standortheimischen Geholzen der privaten Grinflachen sowie der Aus-
gleichsflache vorzunehmen. Hierzu dient die bereits festgesetzte Randbegriinung.

Die Gestaltung und Bepflanzung der Freiflachen erfolgt naturnah. Sie sind fachgerecht durchzufiihren und
in dieser Weise zu erhalten, zu pflegen, zu unterhalten sowie bei Abgang von Pflanzen nach den Bestim-
mungen entsprechende Arten nachzupflanzen. Die getroffenen Begrenzungen der Héhen- und Langenent-
wicklung der baulichen Anlagen tragt zu einer Minimierung der Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft
beitragen.

Eingriffe die lokal landschaftspragende Obstbaumallee sind mindestens Anzahlgleich an anderer Stelle im
Umfeld auszugleichen.

Die Flacheninanspruchnahme erfolgt durch die Begrenzung der Baufelder und der Giberbaubaren Flachen
sowie der Begrenzung der Bodenversiegelung. Die Gestaltung und Bepflanzung der Freiflachen sind ent-
sprechend den Festsetzungen zur Grinordnung vorzunehmen. Sie sind fachgerecht durchzufiihren und in
dieser Weise zu erhalten, zu pflegen, zu unterhalten sowie bei Abgang von Pflanzen entsprechend den
Bestimmungen entsprechende Arten nachzupflanzen. Fir die festgelegten zu pflanzenden Gehdlze sollte
eine separate Vorschlagliste mit heimischen Pflanzenarten sowie empfohlenen Pflanzqualitaten beigefiigt
werden. Die Auswahl der Pflanzen soll sich an dieser orientieren, solange nicht anders bestimmt.

Schutzgut Kultur- und Sachguter

Hinweise auf Bodendenkmaler im Planungsbereich sind bekannt. Auswirkungen auf ggf. vorhandene Bo-
dendenkmaler kénnen durch die Mafl3gaben des bay. Denkmalschutzgesetzes hinreichend sicher ausge-
schlossen werden.

Ingenieurbiro Christofori und Partner, Gewerbestrale 9, 91560 Heilsbronn
Telefon: 09872 /95 7 11 — 0 e Telefax: 09872/ 95 7 11 — 65 e info@christofori.de Seite 82 von 89



Markt Wilhermsdorf - Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan
»,Baugebiet West — Wohn- und Gewerbegebiet*
Begriindung im Stand des Vorentwurfs gem. § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB Fassung vom 11.02.2022

15.5 In Betracht kommende anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Im Rahmen der parallel in Aufstellung befindlichen Anderung des Flachennutzungsplans wurden alterna-
tive Entwicklungsflachen im Marktgemeindegebiet uberprift und dabei festgestellt, dass aktuell keine bes-
ser geeigneten alternativen Entwicklungsflachen zur Verfligung stehen. Auf diese Untersuchung wird an
dieser Stelle verwiesen.

Die vorliegende Planung stellt in Abwagung aller Belange die am besten geeigneten Flachenentwicklungen
mit den geringstmdéglichen Umweltauswirkungen fiir die geplante Nutzung dar.

Keine Umweltauswirkungen wiirden sich nur bei vollstandigem Verzicht auf die Planungen ergeben, dies
ist in Abwéagung aller Belange jedoch nicht als angemessen zu erachten.

15.6 Zusatzliche Angaben

15.6.1 Verwendete technische Verfahren und Hinweise auf Schwierigkeiten

Der Umweltbericht wurde anhand der zur Verfiigung stehenden Umweltdaten (z. B. geologische Karte,
Biotopkartierung, Umweltatlas Bayern) sowie mittels eigener Bestandsaufnahmen zwischen 2020 und
Frihjahr 2022 erstellt. Die Analyse und Bewertung der Schutzgiter erfolgte verbal argumentativ und be-
zieht sich auf einschlagige gesetzliche und planerische Ziele.

15.6.2 MaRnahmen zur Uberwachung

Zur Uberwachung der Umweltauswirkungen, die auf Grund der Durchfiihrung der Bauleitplane eintreten,
sind geeignete Festlegungen zu treffen, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen
frihzeitig zu ermitteln und um in der Lage zu sein, geeignete Mal3Bhahmen zur Abhilfe zu ergreifen. Der
Markt Wilhermsdorf wird daher in jahrlichen Abstdnden Umsetzung und Erfolg der Ausgleichs- und Grin-
ordnungsmalnahmen tberwachen. Die Ausgleichsflachen werden an das Landesamt fir Umwelt gemel-
det.

15.7 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Am Westrand von Wilhermsdorf sollen auf eine Gesamtflache von ca. 17,6 ha neue Wohnbauflachen und
Gewerbeflachen entstehen. Des Weiteren soll durch die Einbeziehung bestehender Siedlungsstrukturen
die Mdglichkeit zur Nachverdichtung im Bestand geschaffen werden, welche aktuell nicht mehr mdglich ist.
Das Planungsgebiet grenzt im Umfeld im Osten und Sidosten an die bestehenden Siedlungsstrukturen
von Wilhermsdorf an. Im Ubrigen grenzen im Wesentlichen landwirtschaftlich genutzte Flachen an.

Fir den Planungsbereich wurde eine Bestandsaufnahme und Bewertung der vorhandenen Umweltmerk-
male durchgefihrt. Im Rahmen der Konfliktanalyse (Kap. 15.2) wurden die zu erwartenden Auswirkungen
der Planung auf die Schutzgiter Boden, Wasserhaushalt, Klima/Luft, Pflanzen und Tiere, Mensch (Erho-
lung), Mensch (Larmimmissionen), Landschaft sowie Sach- und Kulturguter abgewogen.

Aktuell stellen sich als wesentlicher Konfliktpunkt die Beherrschung der Larmemissionen und die Gewahr-
leistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse dar. Diese kdnnen durch die getroffenen Festsetzungen
zum Immissionsschutz gewahrleistet werden.

Auswirkungen auf zu erwartende Konflikte mit artenschutzrechtlichen Belangen kdnnen durch vorgezoge-
nen Kompensationsmafnahmen ausgeglichen werden.

Standortalternativen wurden untersucht und abgewogen und im Ergebnis festgestellt, dass keine alternati-
ven besser geeigneten Flachen vorhanden sind. Festgesetzte private und 6ffentliche Griinflachen sowie
Ein- und Durchgrinungsmaf3nahmen minimieren die Flacheninanspruchnahme sowie die Auswirkungen
auf das Landschaftsbild.
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Potenziell bestehen fur Niederlieger Gefahren aus wild abflieRendem Niederschlagswasser. Die Planungen
fuhren u.U. zu einer Verdnderung bestehender Ableitungswege bzw. intensiveren durch die Versiegelung
mogliche Wassermengen. Dies ist durch SchutzmafRnhahmen entsprechend auszuschlie3en.

Im Weiteren wurden die MaRnahmen und Vorkehrungen zur Vermeidung, Kompensation und Verminde-
rung erheblicher Auswirkungen dargestellt (Kap. 15.4). Die nachstehende Tabelle gibt eine Ubersicht zu
den erzielten Ergebnissen im Hinblick auf die Betroffenheit der einzelnen Schutzgiiter (Kap. 15.2):

Schutzgut Erheblichkeit

Boden mittlere Erheblichkeit
Wasserhaushalt geringe Erheblichkeit
Klima / Luft geringe Erheblichkeit
Tiere und Pflanzen geringe Erheblichkeit
Mensch (Erholung) geringe Erheblichkeit
Mensch (Larmimmissionen) geringe Erheblichkeit
Landschaft / Flache mittlere Erheblichkeit
Kultur- und Sachgtiter geringe Erheblichkeit

16. spezielle artenschutzrechtliche Prifung — in Bearbeitung

Fur das Planungsgebiet wurde eine drtliche Untersuchung auf die vorhandenen artenschutzrechtlich rele-
vanten Arten durchgefiihrt. Hierfiir wurde das Biiro OFA - Okologie Fauna Artenschutz, Roth beauftragt.
Das erstellte Gutachten liegt als gesonderte Anlage der Begriindung zur Anderung des Flachennutzungs-
plans bei.

Im gutachterlichen Fazit wurde dabei festgestellt, dass aus dem Spektrum der européisch geschitzten
Arten in Bayern in den Gruppen Végel und Reptilienarten ermittelt, die im Untersuchungsgebiet vorkommen
oder zu erwarten sind. Im Planungsgebiet und im prifungsrelevanten Umfeld wurden zwei Reviere der
Feldlerche festgestellt, welche durch die Planungen beeintrachtigt werden. Auswirkungen auf potenziell
vorhandene Reptilienarten konnten nicht festgestellt werden.

Da projektbedingt Fortpflanzungs- und Ruhestatten planungsrelevanter Arten verandert bzw. tberbaut wer-
den, sind Vermeidungsmalnahmen erforderlich, um Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG aus-
schlieBen zu kénnen. Dies betrifft sowohl den Verlust von Lebensstatten als auch das Stérungs-, Tétungs-
und Verletzungsverbot. Die seitens des Gutachters benannten MalRRgaben wurden als Festsetzungen in
den Bebauungsplan tbernommen (vgl. Urteil des Bayerischen VGH vom 30.03.2010. 8 N 09.1861 -1868,
8 N 09.1870 — 1875). Die Ermittlung der Verbotstatbestdnde gem. 8§ 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG
erfolgt unter Berticksichtigung dieser Vorkehrungen. Eine Umsetzung der Planungen kann zur Vermeidung
von Verbotstatbestinden des Artenschutzrechtes nur bei Beachtung dieser Maf3gaben erfolgen.

Fur die Beeintrachtigung zweier Brutreviere der Feldlerche wurde folgende vorgezogene Ausgleichsmalf3-
nahme festgesetzt:

CEF1: Als Ersatz fur die zerstoérten bzw. beeintréachtigen Fortpflanzungsstatten der Feldlerche muss an
geeigneter Stelle im Bereich der lokalen Population ein 1ha (pro Brutpaar 0,5 ha) groRRer Bluhfla-
che/-streifen oder eine Ackerbrache entstehen. Die Flache kann sich aus mehreren, mindestens
0,2 ha grofRen Teilflachen zusammensetzen. Ein Wechsel der Flache ist jahrlich méglich, spates-
tens alle drei Jahre verpflichtend. Die Flache(n) sind liickig anzusaen, um offene Bodenstellen zu
erhalten. Der Einsatz von Pestiziden oder Diingemitteln ist innerhalb der Flache nicht zulassig. Es
darf keine Unkrautbekdmpfung (weder chemisch, mechanisch noch thermisch) stattfinden.
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Alternativ hierzu kann auch an geeigneter Stelle eine 1,0 ha (0,5 ha pro Brutpaar) groRe Wechsel-
brache angelegt werden. Die Flache ist nicht einzusdhen und im jahrlichen Wechsel jeweils zur
Héalfte umzubrechen. Die gesamte Flache kann im Spatsommer gemaht werden. Das Mahdgut ist
zwingend zu entfernen. Weitere Bearbeitungsmafl3nahmen sind nicht vorgesehen. Der Einsatz von
Pestiziden oder Dingemitteln ist innerhalb der Flache nicht zuldssig. Es darf keine Unkrautbe-
kampfung (weder chemisch, mechanisch noch thermisch) stattfinden.

Der Markt Wilhermsdorf ist aktuell in Abstimmung mit einen Grundstlickseigentimer im Umfeld des Pla-
nungsgebietes bzgl. der Umsetzungsmaoglichkeit der vorgezogenen AusgleichsmafRnahme. Es handelt sich
um die FI. Nr. 142, Gemarkung Dippoldsberg. Dieses befindet sich im Umfeld der lokalen Population und
bietet die Moglichkeit auf dem dortigen Ackeranteil eine Wechselbrache in der erforderlichen Gro3e von
10.000 m2 anzulegen. Die Flache wurde grundsatzlich vom Artenschutzgutachter als geeignet erachtet.

In nachstehender Abbildung ist die Lage der geplanten Ausgleichsflache dargestellt:

o

.\

Eingriffe in die bestehenden Obstbaumstrukturen bedirfen aufgrund ihrer Eignung fiir Spechte und Baum-
brutende Arten ebenfalls einer gesonderten Kompensation im Verhéltnis 2:1 in einem Umfeld von max.
zwei km um das Planungsgebiet durch Ersatzpflanzungen von Hochstamm-Obstbaumen.

Der Markt Wilhermsdorf beabsichtigt hierzu im Bereich der geplanten internen Ausgleichsflache A3 (Teil-
flache Fl. Nr. 1267, Gemarkung Wilhermsdorf, entsprechende Ersatzpflanzungen im Verhéltnis 2:1 vorzu-
nehmen. Diese sind zeichnerisch im Planblatt zum Bebauungsplan bereits dargestellt. Es wird aktuell von
ca. 40 Ersatzpflanzungen ausgegangen.

Zur grundsatzlichen Vermeidung von Auswirkungen auf die Belange des Artenschutzes sind folgende
Vorkehrungen zur Vermeidung (V) durchzufiihren, um Gefahrdungen der nach den hier einschlagigen Re-
gelungen geschuitzten Tier- und Pflanzenarten zu vermeiden oder zu mindern.

V1: Die Baufeldraumung darf nur zwischen Oktober und Februar, auf3erhalb der Brutzeit von feldbriten-
den Vogelarten (Mitte Marz bis Mitte Juli), durchgefiihrt werden. Fir den Fall, dass Baufeldraumun-
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gen und/oder Baubeginn innerhalb der o0.g. Brutzeit vorgesehen sind, muss eine Ansiedlung feldbri-
tender Vogelarten auf der Eingriffsflache durch kreuzformiges Uberspannen mit Flatterbandern un-
terbunden werden (=Vergramungsmafinahme). Das Raster sollte so dicht wie mdglich sein und 15
m zwischen den Kreuzungspunkten nicht unterschritten werden. Die Aufh&ngungshohe der Bander
hat zwischen 0,75 und 1,20 m zu liegen. Ackerflachen sind zuvor (Méarz) im Falle von Bewuchs ab-
zuraumen und zu grubbern.

V2: Gehdlzbeseitigungen miussen zwischen Oktober und Februar auRerhalb der Vogelschutzzeit (Méarz
bis September) erfolgen.

V3: Zur Vermeidung von Anlockung von Nachfaltern und andern Fluginsekten durch Straen- und Ob-
jektbeleuchtung sind vollstandig geschlossene LED-Lampen mit asymmetrischem Reflektor und
nach unten gerichtetem Leuchtkegel zu verwenden.

V4: Nachtbaustellen sowie Bauarbeiten wahrend der Dammerungszeit sind zum Schutz von Fledermé&u-
sen im Zeitraum vom 1. Marz bis 31. Oktober unzulassig.

V5: Bauwerke und Strukturen mit Fallenwirkung (z.B. bodengleiche Treppenabgénge, bodengleiche
Lichtschéchte, offen Fallrohre u.A.) fir Kleintiere (z.B. Eidechsen, Amphibien, Spitzméause etc.) sind
zu vermeiden.

V6: Grol¥flachige, spiegelnde Glas- und Fassadenflachen sind zu vermeiden. Die Fallenwirkung von
Glasflachen ist durch Mattierung, Musterung, AulRenjalousie oder vogelabweisenden Symbolen zu
minimieren. In geringer Hohe sind auch anflughemmende héhere Anpflanzungen zuléssig

Durch die Vermeidungsmalnahmen kann sichergestellt werden, dass

¢ die dkologische Funktion der umliegenden Fortpflanzungs- und Ruhestétten im raumlichen Zusam-
menhang durch das Projekt nicht verschlechtert wird

¢ der Erhaltungszustand der lokalen und regionalen Populationen anlagen-, bau- und betriebsbedingt
(Stérungen) nicht verschlechtert wird

e die Planungen einer kinftigen Verbesserung des Erhaltungszustandes der lokalen Populationen
nicht im Wege stehen

¢ Brutplatz-, Quartier- und Individuenverluste vermieden werden.

e sich das Totungsrisiko vorhabenbedingt nicht signifikant erhoht.

Die Prifung der naturschutzfachlichen Voraussetzung fir eine ausnahmsweise Zulassung des Vorhabens
nach § 45 Abs. 7 BNatSchG entféllt daher.

Im Ergebnis ist somit festzustellen, dass unter Bertcksichtigung der geplanten Vermeidungs-, Kompensa-
tions- und Griinordnungsmaf3nahmen flr keine Art des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sowie fur keine eu-
ropaische Vogelart gem. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie Verbotstatbestdnde gem. § 44 BayNatSchG erfullt
sind. Das erstellte Fachgutachten liegt als gesonderte Anlage der Begriindung zum Bebauungsplan bei.

17. Uberregionale Planung

GemaR § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane an die Ziele des Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP),
zurzeit Fassung vom 01.01.2020, anzupassen. Einzelne fur Wilhermsdorf relevante Aspekte der Uberregi-
onalen Planungen beziehen sich daher, unter Berticksichtigung der geltenden Fortschreibungen des Re-
gionalplans, noch auf das LEP in der Fassung von 2006.
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Im Rahmen des LEP wurde Wilhermsdorf als Kommune im Allgemeinen landlichen Raum definiert. Auf
Ebene des Regionalplans wurde Wilhermsdorf als Grundzentrum in der &ufl3eren Verdichtungszone be-
stimmt.

Das LEP erklart in Absatz 1.1.1 zum Ziel (Z) ,in allen Teilrdumen [...] gleichwertige Lebens- und Arbeits-
bedingungen zu schaffen oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilrdume sind weiter zu ent-
wickeln.”

Als weiteres zentrales Anliegen ist im LEP der Grundsatz (G) formuliert ,die raumstrukturellen Vorausset-
zungen fur eine raumlich moglichst ausgewogene Bevolkerungsentwicklung des Landes und seiner Teil-
rdume zu schaffen (LEP 1.2.1)".

Unter 2.2.7 wird als Grundsatz (G) ausgefuhrt, dass Verdichtungsrdume so entwickelt und geordnet werden
sollen, dass [...] sie bei der Wahrnehmung ihrer Wohn-, Gewerbe- und Erholungsfunktionen eine raumlich
ausgewogene sowie sozial und dkologisch vertragliche Siedlungs- und Infrastruktur gewahrleistet ist. Zu-
dem sollen Missverhéltnisse bei der Entwicklung von Bevdlkerungs- und Arbeitsplatzstrukturen entgegen-
gewirkt werden.

In der Begrindung (B) zu 2.2.7 wird erlautert, dass Verdichtungsraume langfristig als attraktiver und ge-
sunder Lebens- und Arbeitsraum fur die Bevolkerung zu entwickeln sind. Eine wichtige Voraussetzung
dafir ist u.a. ein qualitativ hochwertiges, moglichst preiswertes Wohnungsangebot mit glinstiger Erreich-
barkeit von Arbeitsstatten.

Fir die Siedlungsstrukturen sollen dabei als Grundsatz (G) ,Flachensparende Siedlungs- und Erschlie-
Bungsformen unter Berticksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden (LEP 3.1)".

Im gleichen Abschnitt wird ebenfalls als Grundsatz formuliert, dass ,die Ausweisung von Bauflachen [...]
an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter besonderer Beriicksichtigung des demographischen
Wandels und seiner Folgen ausgerichtet werden* soll. Als Ziel des LEP (Z) sollen ,in den Siedlungsgebieten
die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung maoglichst vorrangig genutzt werden. Ausnahmen hier-
von sind jedoch zulassig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfigung stehen® (vgl. LEP
3.2). Hierzu wurde im Vorfeld der Planung eine Uberpriifung von Standortalternativen durchgefiihrt, im
Ergebnis aber festgestellt, dass zum aktuellen Zeitpunkt keine besser geeigneten Flachen des Innenent-
wicklungspotenzials verfligbar sind.

Als Grundsatz des LEP (G) ist in der Abwagung bei den Planungen zu beachten: ,Die Zersiedelung der
Landschaft, insbesondere ungegliederte bandartige Strukturen sollen vermieden werden. Als Ziel (Z) wir
im gleichen Abschnitt formuliert ,Neue Siedlungsflachen sind méglichst in Anbindung an geeignete Sied-
lungseinheiten auszuweisen.” (vgl. LEP3.3).”

Die Anbindung an die bestehenden Siedlungsstrukturen ist mit dem geplanten Wohngebiet geben. Die
geplante Gesamtentwicklung ist auch noch mit den benannten Grundsatz der Langenentwicklung einer
Planung vereinbar. Fir Wilhermsdorf war hierbei im Besonderen zu beachten, dass die Entwicklungsmdég-
lichkeiten im Sinne einer kompakten, organischen Siedlungsentwicklung durch die topografischen Verhalt-
nisse in Wilhermsdorf beschrankt sind.

Unter dem Grundsatz (G) 5.1 wird fur die Entwicklung der Wirtschaft in Bayern ausgefuihrt, dass die Stand-
ortvoraussetzungen fir die bayerische Wirtschaft, insbesondere fiir die leistungsféhigen kleinen und mit-
telstandischen Unternehmen sowie fur die Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe, erhalten und verbes-
sert werden sollen.

Diesen Zielen tragt der Markt Wilhermsdorf mit den Planungen in der Abwéagung aller Belange Rechnung.
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Raumstrukturelle Entwicklung und zentrale Orte
Der Regionalplan der Region Nurnberg beschreibt als grundséatzliche Entwicklungsabsicht:

,Die herausragende Bedeutung der Region Nurnberg innerhalb Bayerns, Deutschlands und Europas soll
auch im Interesse einer ausgewogenen Entwicklung des Freistaates Bayern weiter gestarkt werden.”
(RP7 1.1). ,Die natirlichen Lebensgrundlagen, die landschaftliche Schonheit und Vielfalt sowie das reiche
Kulturerbe sollen bei der Entwicklung der Region gesichert werden. Die wirtschaftliche, siedlungsméaRige
und infrastrukturelle Entwicklung soll unter dem Gesichtspunkt der Nachhaltigkeit erfolgen.” (Vgl. RP7 1.6)

,Die Region Nurnberg soll so entwickelt werden, dass die Funktionsfahigkeit der unterschiedlich
strukturierten TeilrAume gewahrleistet wird und sich die wesentlichen Funktionen in den einzelnen Teilrdu-
men mdglichst gegenseitig erganzen und férdern® (vgl. RP7 2.1.1).

Die vorhandene dezentrale Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur soll durch den Ausbau der zentralen Orte
erhalten und gestarkt werden.” Wilhermsdorf wird dabei gem. RP 7 (Z) 2.2.1 als Grundzentrum bestimmt,
das mit der Lage im Allgemeinen landlichen Raum und zudem im Verdichtungsraum Nurnberg/Furth/Er-
langen eine hohe Wachstumsrate verzeichnet.

Die Siedlungsentwicklung soll sich hierbei gem. 3.1.2 ,in der Regel in allen Gemeinden im Rahmen einer
organischen Entwicklung vollziehen.” Wie bereits im Rahmen der Standortalternativenprifung dargelegt,
sind die Entwicklungsmoglichkeiten des Markts Wilhermsdorf diesbeziliglich beschrénkt.

Hinsichtlich der Entwicklung der Wirtschaftsstrukturen wird im Abschnitt 5.1.1.1 des Regionalplans ausge-
fuhrt, dass ,durch die Verbesserung der regionalen Wirtschafts- und Sozialstruktur [...] mdglichst gleich-
wertige gesunde Lebens- und Arbeitsbedingungen in der Region Nirnberg zu schaffen [sind, J.B.]. Die
wirtschaftliche Leistungsfahigkeit der Region Nurnberg soll unter Beachtung sich verandernder wirtschaft-
licher Rahmenbedingungen erhalten und kontinuierlich weiterentwickelt werden.

Im grof3en Verdichtungsraum Nurnberg/Furth/Erlangen soll die Sicherung der Arbeitsplatze durch eine qua-
litative Verbesserung bestehender Arbeitsplatze und durch Schaffung von neuen, inshesondere qualifizier-
ten Arbeitsplatzen im Vordergrund stehen.

Die Leistungsfahigkeit der Wirtschaft im groen Verdichtungsraum Nurnberg/Furth/Erlangen [...] soll als
eine wesentliche Voraussetzung fir eine weitere positive Entwicklung der Region Nurnberg, vor allem auch
des angrenzenden landlichen Raumes und hier hauptséchlich der Gebiete, deren Struktur zur Verbesse-
rung der Lebens- und Arbeitsbedingungen nachhaltig gestarkt werden soll, erhalten und kontinuierlich wei-
terentwickelt werden.*

Bzgl. der Entwicklung des Mittelstands wird unter 5.1.2.5 ausgefihrt: ,Zur Wahrung einer gesunden Wirt-
schafts- und Sozialstruktur sowie im Interesse der konjunkturellen Anpassungsféahigkeit der Region Nurn-
berg soll auf die Erhaltung und den weiteren Ausbau mittelstandischer Betriebe hingewirkt werden. Geeig-
nete Gewerbeflachen fiir den Mittelstand sollen ausgewiesen werden.*

Zur Entwicklung des Landschaftsbildes wird unter dem Grundsatz (G) 7.1.1 ausgefihrt: ,Es ist von beson-
derer Bedeutung, die unterschiedlichen Naturrédume und Teillandschaften der Industrieregion unter Wah-
rung der Belange der bauerlichen Landwirtschaft langfristig so zu sichern, zu pflegen und zu entwickeln,
dass - die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes erhalten und verbessert wird - die natirlichen Land-
schaftsfaktoren Luft, Boden, Wasser, Tier- und Pflanzenwelt in ihrer Funktion und in ihrem Zusammenwir-
ken bewahrt bleiben - die 6kologische Ausgleichsfunktion gestérkt wird - die typischen Landschaftsbilder
erhalten werden - die Erholungseignung maglichst erhalten oder verbessert wird.*
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Begriindung im Stand des Vorentwurfs gem. § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB Fassung vom 11.02.2022

Unter 7.1.4.1 wird weiter ausgefuhrt: ,Es ist anzustreben, Ortsrander sowie Industrie- und Gewerbegebiete,
[...] so zu gestalten, dass sie das Landschafts- und Ortsbild nicht beeintrachtigen.“ Weiter heil3t es unter
7.1.4.2 ,In den durch intensive Landnutzung gepragten Teilen der Region sollen zur 6kologischen Aufwer-
tung und Verbesserung des Landschaftsbildes netzartig 0kologische Zellen, vor allem Hecken, Feldge-
holze, Feuchtbiotope und Laubholzinseln geschaffen werden.”

Den relevanten Zielen der Regional- und Landesentwicklung tragt der Markt Wilhermsdorf hinsichtlich der
beachtenswerten Grundsétze in der Abwagung aller Belange mit dem vorliegenden Bebauungsplan Rech-
nung. Die Anpassungspflicht an die Ziele, insbesondere der Landesentwicklung, wird mit der vorliegenden
Planung hinreichend gewébhrleistet.

18. Hinweise

Als Hinweise sind die vorhandenen Grundstiicksgrenzen und Flurstiicknummern, die bestehenden Bebau-
ungen und Gehdlze im Umfeld sowie die Hohenschichtlinien der vorhandenen Héhenlage im Planblatt ent-
halten. Die in den Unterlagen zum Bebauungsplan benannten Gesetze, Normen (insb. DIN-Normen) und
technischen Baubestimmungen kdnnen beim Markt Wilhermsdorf, HauptstraRe 46, 91452 Wilhermsdorf
eingesehen werden und bei Bedarf erlautert werden

19. Bestandteile des Bebauungsplanes

Bestandteile des Bebauungsplanes mit integriertem Griinordnungsplan ,Baugebiet West", in der Fassung
vom xx.xx.2022 sind als jeweils gesondert ausgefertigte Dokumente:

- die zeichnerische Darstellung (Planblatt)
- Satzung mit Anlage 1 Vorschlagliste Bepflanzungen im Planungsgebiet

Die Dokumente bilden bzgl. ihrer Rechtskraft eine Einheit.

Bestandteile der Begriindung sind als gesonderte Anlagen:

- der in die Begriindung integrierte Umweltbericht, erstellt durch Ingenieurbiro Christofori und Part-
ner, Heilsbronn

- Immissionsschutzgutachten, Bericht Nr. xxxx vom xx.xx.2022 erstellt durch Messinger + Schwarz
Bauphysik-Ingenieur-Gesellschaft mbH, Réthenbach an der Pegnitz -liegt noch nicht vor, in Bear-
beitung -

- Verkehrsgutachten, erstellt durch Ingenieurbtiro Christofori und Partner, GewerbestralRe 9, 91560
Heilsbronn, -liegt noch nicht vor, in Bearbeitung —

- Verkehrszahlung, integriert in das Verkehrsgutachten, durchgefiihrt durch Geovista GmbH, Filch-
nerstralBe 2, 95448 Bayreuth,

- Baugrunduntersuchung und Baugrundgutachten/Geotechnischer Bericht, Bericht AZ 34721, vom
24.11.2021, erstellt durch Geotechnik Prof. Dr. Grinder GmbH, Pyrbaum (bei Nirnberg)

- Spezielle Artenschutzrechtliche Priifung, erstellt durch OFA Okologie Fauna Artenschutz, Draht-
zieherstral3e 9, 91154 Roth, vom 09.12.2019 mit Anpassungen vom 04.10.2021

Aufgestellt: Heilsbronn, den 11.02.2022 Wilhermsdorf, den ...,
zuletzt geéndert:

Ingenieurbiiro Christofori und Partner Markt Wilhermsdorf
Dipl. Ing. J6rg Bierwagen Uwe Emmert
Architekt und Stadtplaner Erster Blrgermeister
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