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1. Allgemeines, Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Der Markt Wilhermsdorf verfiigt aktuell Gber ein fir die Nahversorgung der Bevélkerung unzureichendes
Angebot an Dingen des taglichen Bedarfs. Neben zweier Discounter ist aktuell in Wilhermsdorf kein
hinreichendes Angebot fir die Bevolkerung zur entsprechenden Nahversorgung gegeben. Insbesondere
fehlt aktuell ein Vollsortimenter am Ort. Der im Planungsgebiet bestehende Discounter entspricht aufgrund
seiner GréRe zudem nicht mehr den Anforderungen an eine moderne Nahversorgung. Es besteht die
unmittelbare Gefahr der Betriebsaufgabe dieses Discounters aufgrund mangelnder Wirtschaftlichkeit und
unzureichender Verkaufsflachen. Die Bevélkerung des Marktes Wilhermsdorf ist daher aktuell zur Nahver-
sorgung auf die Angebote der umliegenden Gemeinden und somit zumeist auf den motorisierten Individu-
alverkehr angewiesen. Die OPNV- oder gar fuBlaufige Anbindung dieser Angebote ist mehr als
unzureichend.

Diese Situation stellt fir den Markt Wilhermsdorf ein akutes Problem in der geordneten Entwicklung von
Wilhermsdorf dar und ist insbesondere unter Beachtung der aktuellen Entwicklungen in der Demographie
als kritisch zu sehen. Insbesondere die &lteren, weniger mobilen Bevélkerungsgruppen finden aktuell kein
ausreichendes Nahversorgungsangebot mehr in Wilhermsdorf.

Der Marktgemeinderat in Wilhermsdorf hat daher in seiner Sitzung am 17.10.2014 die Aufstellung des
Bebauungsplans "Einkaufsmarkt Bahnhofstral3e" beschlossen.

Ziel ist es, auf einer innerstadtischen Brachflache die Errichtung eines Einkaufsmarkts, idealerweise Voll-
sortimenter, sowie zweier weiterer Nahversorgungsbetriebe zu ermdéglichen. Damit einhergehend sollen
fur das stadtebauliche Umfeld der neuen Nahversorgungsmaglichkeiten fur die Bevoélkerung Festsetzun-
gen fur eine geordnete Weiterentwicklung der vorhandenen Strukturen im Sinne der zulassigen Nutzungen
und baulichen Strukturen getroffen werden. Ziel ist es, eine stédtebauliche Aufwertung der dort befindlichen
Flachen im Sinne einer Verbesserung der Nutzungen, stadtebaulichen Strukturen und Verkehrserschlie-
Bung sowie eine Nachnutzung fir die vorhandenen Brachflachen der alten Ziegelei.

Die gewilnschte Ordnung der stadtebaulichen Entwicklung findet insbesondere in folgenden
Planungszielen ihren Ausdruck:

- Gewabhrleistung einer organischen Siedlungsentwicklung durch ein entwicklungsfahiges Gesamtkon-
zept fur die Nahversorgung der Bevolkerung und der weiteren Nutzungen im Umfeld

- Schaffung von Flachen fir die Nahversorgung zur Sicherung der ortsnahen Versorgung der
Bevolkerung mit Dingen des taglichen Bedarfs

- Stadtebauliche Aufwertung der BahnhofstralR3e durch Beseitigung von Brachflachen
- Nachnutzung von innerstadtischen Brachflachen

- Schaffung von Arbeitsplatzen

- Sicherung des Wirtschafts- und Wohnstandorts

- Beriicksichtigung der Demographie in der Entwicklung des Orts

- Schaffung einer geordneten stadtischen Struktur mit Durchgrinung und Einbindung in die
Freiflachen ostlich des Planungsgebiets

- Berlcksichtigung der 6kologischen Belange bei der Regenwasserbehandlung und —ableitung
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1.1. Rechtliche Grundlagen
Fur die Aufstellung und die Festsetzungen des Bebauungsplans sind insbesondere zu bericksichtigen:

. das Baugesetzbuch (BauGB) ) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. |
S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1722)

. die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990, zuletzt gedndert durch
Art. 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548)

. Art. 81 Abs. 1 und 4 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) i. d. F. vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588),
zuletzt geandert am 24.07.2015 (GVBI. S. 296) und Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat
Bayern (GO) i. d. F. vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796), zuletzt gedndert am 12.05.2015 (GVBI. S. 82)

2. Planungsrechtliche Voraussetzungen
2.1 Ubergeordnete Planungen

Die Flachen des Planungsgebiets sind im geltenden Flachennutzungsplan als Mischgebietsflachen, Ge-
werbeflachen, Grunflachen und Verkehrsflachen ausgewiesen. Fiur den Geltungsbereich des Bebauungs-
plans ist daher eine Anderung des Flachennutzungsplans durchzufihren. Dies erfolgt gem.
§ 8 Abs. 3 BauGB im Parallelverfahren.

2.2 Umweltprifung in der Bauleitplanung

Mit der Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB werden die unterschiedlichen umweltbezogenen Prifaufga-
ben geblndelt und als obligatorischer Teil in das Bebauungsplanverfahren integriert. Die Umweltprifung
fahrt alle umweltrelevanten Belange zusammen und legt sie in einem Umweltbericht (vgl. Anlage zu § 2
(4) und 8§ 2 a BauGB) vor. Dieser stellt die Ergebnisse der Umweltpriifung dar, die auch alle Belange der
Umweltvertraglichkeit schutzgutbezogen enthalt und ist unverzichtbarer Teil der Begrindung des Bauleit-
planentwurfs.

2.3 Naturschutzfachliche Eingriffsregelung in der Bauleitplanung nach § 1 a BauGB

Mit § 1 a BauGB hat der Gesetzgeber den Stadten und Gemeinden zum 01.01.1998 die Anwendung der
naturschutzfachlichen Eingriffsregelung (8 8 a Abs. 1 BNatSchG) in der Bauleitplanung vorgegeben. So
werden die Mdglichkeiten zur Vermeidung von Beeintrachtigungen des Naturhaushalts und des Land-
schaftsbilds im Rahmen des Grinordnungsplans ermittelt und unvermeidbare Beeintrachtigungen durch
geeignete Malnahmen kompensiert.

2.4 Alternative Planungsstandorte

Im Vorfeld der Planungen zur Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans ,Einkaufen Bahnhofsstrafle®
wurden durch den Markt Wilhermsdorf verschiedene alternative Flachen zur Entwicklung eines Einzelhan-
delsstandorts fur die Nahversorgung der Bevolkerung von Wilhermsdorf untersucht.

Hierbei wurden als Abwéagungskriterien fur die Entscheidung fiir den vorliegenden Standort insbesondere
die beachtenswerten Ziele und Grundséatze der Raumordnung, die Darstellung im rechtswirksamen Fla-
chennutzungsplan, Abstand zu Wohnbebauungen im Umfeld, bestehende Nutzungen am untersuchten
Standort und dem Umfeld, topographische und naturrdéumliche Verhéltnisse, Natur-/Landschaftsschutzge-
biete im Umfeld, denkmalgeschitzte bauliche Anlagen und Bodendenkméler, Hochwasserschutz, Boden-
klassifizierung und -gute, tUberdrtliche VerkehrserschlielBung, grundsétzliche ErschlieBungssituation, Ent-
wasserungsmaglichkeiten, Vertraglichkeit der geplanten Nutzung mit dem stadtebaulichen Umfeld sowie
Flachenverfugbarkeit (Eigentumsverhéltnisse, Grunderwerbsmaglichkeiten) herangezogen.

Es wurde zudem insbesondere eine Uberpriifung auf Standorte mit Innenentwicklungspotentiale entspre-
chend der Maf3gaben des Landesentwicklungsprogramms vorgenommen.
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Neben dem vorliegenden Standort wurden Flachen im Bereich eines geplanten Gewerbegebietes ,Ziirn-
berg“, weitere Flachen am Westrand von Wilhermsdorf sowie eine Flache am Knotenpunkt der Staats-
strale St 2252 mit der Kreisstrale FU18 sowie potentielle weitere, aktuell jedoch genutzte, Innenbereichs-
flachen.

Insbesondere die alternativen Innenbereichsflachen scheiden jedoch aufgrund der fortdauernden beste-
henden Nutzungen bzw. aufgrund mangelndem Entwicklungsinteresse der privaten Grundeigentiimer aus.

Die weitergehend untersuchten Entwicklungsflachen in stadtebaulicher Randlage bzw. in Au3enbereichs-
lage sind in Abwagung aller Belange als schlechter als der nun Uberplante Standort zu bewerten, da sie
insbesondere die wichtigen Kriterien der Landesplanung nur unzureichend bzw. nicht erfullen und zudem
die VerkehrserschlieBung, inshesondere fir die fuBlaufige Anbindung nur schlecht bzw. gar nicht realisier-
bar ist.

Der nun uberplante Standort stellt daher in Abwégung aller Belange unter Beachtung der zur benannten
Prifung alternativer Entwicklungsflachen und ihrer Eignung entsprechend der landes- und regionalplane-
rischen Vorgaben sowie der beachtenswerten Schutzgiter, MaRgaben und Gesetzen den am besten ge-
eigneten Standort dar. Besser geeignete Standorte im Gebiet des Markts Wilhermsdorf lassen sich auf-
grund schwerer wiegender anderer Nachteile der alternativ untersuchten Flachen nicht finden. Sie ist zu-
dem bevorzugt zu entwickeln, da hiermit ein Beitrag zur Nachnutzung einer brachliegenden Innenentwick-
lungsflache des Kernorts von Wilhermsdorf geleistet werden kann und hierdurch positiv auf die stadtebau-
liche Gesamtentwicklung des Kernorts hingewirkt werden kann.

3. Allgemeine Lage des Baugebiets
Der Geltungsbereich befindet sich in zentraler innerstadtischer Lage des Kernorts von Wilhermsdorf.
Das Gebiet wird umgrenzt:

- im Siden: von der Verkehrsfliche der Bahnhofstrale sowie angrenzenden
Mischgebietsnutzungen

- im Westen: von der Verkehrsflache der LenzenstralBe und angrenzenden Wohn-
bau- sowie Mischgebietsflachen

- im Norden: von Grinflachen der ehem. Ablagerungsflache sowie Wohnbauflachen

- im Osten: von der Verkehrsflache der Gartenstralle sowie den anschlieBenden
Flachen der Bahnanlagen der Bahnlinie Siegelsdorf — Markt Erlbach

Der genaue Umgriff des Geltungsbereichs ist aus dem Planblatt zur Aufstellung des Bebauungsplans zu
entnehmen.

Der Geltungsbereich umfasst die Flur-Nr. 56, 57, 57/3, 58, 58/2, 669, 669/2, 669/4, 669/5, 669/6, 669/7,
669/10, 718, 718/2, 718/3, 719/25, 719/26, 719/27, 719/28, 724/3, 726/2, 726/3, 730, 732, 733, 733/3,
733/4, 733/5, 733/6 und 733/8 sowie Teilflachen der Flur-Nr. 701/2, 719, 726, 726/1 und 734/2 jeweils
Gemarkung Wilhermsdorf.

Die FlachengréRe des Geltungsbereichs umfasst insgesamt ca. 2,68 ha. In den Geltungsbereich wurden
diejenigen Grundstiicke einbezogen, die fur die Umsetzungen der Planungen zum Sondergebiet Einkau-
fen, der geplanten Mischgebietsflache sowie fir die ErschlieRung und Grunflachen erforderlich sind.

4. Verhaltnisse innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs

Topographisch liegt das Gebiet in einem hauptséchlich von Norden nach Siuden geneigten Gelande und
befindet sich in zentraler Lage des Kernorts von Wilhermsdorf.
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Am Nordrand des Planungsgebiets befindet sich eine Hangkante mit einem Hdhenunterschied von bis zu
9,00 m zur Mitte des Planungsgebiets. Weiter nach Stiden folgt ein schwach geneigtes Gelande mit
einem Hdhenunterschied von ca. 1,50 m. In Ostwestrichtung zeigt sich ein Héhenunterschied von ca. 3,00
— 4,00 m vom westlichen Drittel des Planungsgebiets zum &stlich anschlieBenden Teil des Planungsge-
biets.

Die Flachen im Planungsgebiet werden zurzeit unterschiedlich genutzt. Entlang der westlich und sudlich
angrenzenden Lenzen- bzw. Bahnhofstra3e sind gemischte Nutzungen (Wohnen, Dienstleister, Einzelhan-
del) vorhanden. Die zentralen Bereiche im Inneren des Planungsgebiets werden zurzeit zum Teil als La-
gerflachen (Lagerhallen) genutzt, im Ubrigen sind dort Brachflachen der ehem. Ziegelei vorhanden. Am
ndrdlichen Rand des Planungsgebiets herrschen die Griinflachen der ehem. Deponie vor. Im &stlichen
Randbereich sind Wohnbaunutzungen sowie verkehrstechnische ErschlieBungsflachen vorhanden.

Der BayernViewer Denkmal zeigt keine bekannten Bodendenkmaler im Planungsgebiet.

Gesetzlich geschitzte Biotope im Sinne des § 30 BNatSchG sowie des Art. 23 BayNatSchG sind im Pla-
nungsgebiet nicht bekannt. In der bayerischen Biotopkartierung sind im Planungsgebiet keine schiitzens-
werte Biotope bekannt oder erfasst. Suidostlich des Planungsgebiets befindet sich in einem Abstand von
ca. 150,00 m, sudlich der Staatsstra3e St 2252 das FFH-Gebiet 6530-371 "Zenn von Stéckach bis zur
Mundung".

Die Flachen im Planungsgebiet befinden sich hauptséachlich in privatem Eigentum.

Durch das Planungsgebiet verlauft eine Abwasserdruckleitung. Diese ist in Abstimmung mit dem Zweck-
verband zur Abwasserbeseitigung Oberes Zenntal entsprechend umzubauen.

Geologie / Boden
Der Boden besteht aus lehmigen Schichten der Keupersande.

Das Ausgangsgestein im Planungsgebiet ist gem. Bodeninformationssystem des Landes Bayern der Sand-
steinkeuperregion (Unterer bunter Keuper) mit Lehrbergschichten, bestehend aus roten und griinen Letten,
bunten Sandlagen sowie zum Teil sandigem Steinmergel zuzuordnen.

Zum Teil bestehen Uberdeckungen aus Hangschutt, bestehend aus lokalen Vorkommen von FluRschotter
in méachtiger Dicke. Am Nordrand des Planungsgebiets sind Auffullungen der bestehenden ehem. Deponie
vorhanden.

Innerhalb des Planungsgebietes wurden entsprechend des Ingenieur- und Umweltgeologischen Gutach-
tens des Geowissenschaftlichen Buros Dr. Aschenbrenner GmbH, (Bericht Nr. 15-44-A vom 27.04.2015)
im Rahmen von 6rtlichen Bodenuntersuchungen unterhalb des vorhandenen Mutterbodens bzw. Asphalt-
decken zumeist mit Auffillungen in einer durchschnittlichen Méchtigkeit von ca. 0,6 m dicke zu rechnen ist.
Der Auffullungsgrad variiert auf den Flachen des Geltungsbereichs des Bebauungsplans. Die gréf3ten Auf-
fullungen wurden im nérdlichen Randbereich im Ubergang zu den nérdlich an den Geltungsbereich an-
schlieBenden ehemaligen Deponieflachen festgestellt.

Darunter schlieRen teilweise sandige Lehme sowie darunter der verwitterte Tonstein der Lehrbergschich-
ten. Die oberflachennah anstehenden Lehmbdden sind grundsatzlich frost- und wasserempfindlich. Soweit
diese wahrend der Baumalinahmen freigelegt werden, sind sie entsprechend gegen Niederschlage zu
schitzen.

Soweit die Grindungssohlen geplanter baulicher Anlage im Bereich von Auffullungen zum Liegen kommen,
sind diese Auffullungen auszutauschen und ggf. zusétzlich Bodenverbesserungen vorzunehmen, so dass
eine ausreichende Tragfahigkeit fuir die Griindung der Bauwerke gewahrleistet ist.

Im Umfeld des Planungsgebiets herrschen schwere Lehme und sandige Lehme der Verwitterungsbéden
im Ubergang zu Griinlandbereichen mit sandigen Lehmen bis zu schweren Lehmen und Ton, ebenfalls der
Verwitterungsboden, vor. Der Ackerschatzungs- bzw. Griinlandschatzungsrahmen im Umfeld zeigt durch-
schnittliche Ertragswerte.
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Die potentiell natlirliche Vegetation ist gem. Fachinformationssystem Natur des Landes Bayern der Ord-
nung F2b Zittergrasseggen-Stieleichen-Hainbuchenwald im Komplex mit Hainmieren-Schwarzerlen-Auen-
wald zuzuordnen. Auf Grund der bisherigen Nutzungen auf den Flachen des Planungsgebiets bzw. des
vorherrschenden Brachstands, welche bei Verzicht auf die Planung andauern wirden, ist nur mit einer
geringen entsprechenden Funktionserfillung zu rechnen. Die Funktion der Béden im Planungsgebiet als
Archiv der Natur- und Kulturgeschichte ist aufgrund der intensiven bisherigen Nutzungen ebenfalls als ge-
ring einzustufen.

Es wird aufgrund der vorherrschenden Auffullungen sowie den grundsatzlichen Bodenverhaltnissen emp-
fohlen, fir die weitergehenden Planungen ein vorhabensbezogenes Bodengutachten zur Klarung der Bo-
denverhéaltnisse und der Sickerfahigkeit des Bodens erstellen zu lassen.

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

Fir den Bereich des Sondergebiets ,Einkaufen wurde aufgrund der bekannten historischen Nutzung als
Dampfziegelei und der aufgefundenen Auffullungen eine Altlastenuntersuchung durchgefuhrt. Weiterge-
hende Angaben und Schlussfolgerungen sind Kapitel 12 dieser Begriindung zu entnehmen.

Wasser / Hydrologie

Im Planungsgebiet befinden sich keine offenen Gewasser. Das Planungsgebiet liegt au3erhalb eines Was-
serschutzgebiets. Uberschwemmungsgebiete sind nicht betroffen. Durch die Hanglagen des Planungsge-
biets ist mit Schichtwasser im Planungsgebiet zu rechnen. Hydrogeologisch ist das Planungsgebiet dem
Gipskeuper (Schilfsandstein bis Lehrbergschichten) zuzuordnen. Gemaf Bodeninformationssystem Bay-
ern wird als Klassifikation von einem Kluft-(Poren-) Grundwasserleiter mit geringen bis mafigen Gebirgs-
durchlassigkeiten oder Kluft-(Poren-) Grundwasserleiter/Grundwassergeringleiter mit (stark) variablen Ge-
birgsdurchlassigkeiten ausgegangen.

Die Versickerungsfahigkeit des Bodens ist daher zunéchst als gering einzustufen. Das Informationssystem
Oberflachennahe Geothermie (I0G) beschreibt fir das Planungsgebiet eine mittlere jahrliche Sickerwas-
serrate des Bodens von 75 mm im Durchschnitt (Bayernweiter Durchschnitt 300 mm).

Das Retentions- und Ruckhaltevermdgen der Boden ist aufgrund der bestehenden Versiegelung und der
vorherrschenden bindigen Bdden unterhalb der Auffillungen als gering einzustufen. Ein durchgefihrter
Sickerversuch ergab eine Durchlassigkeit ki von 5 x 106 m/s. Eine Versickerung von anfallenden Oberfla-
chenwasser ist daher zwar grundsatzlich moéglich, es ist aber davon auszugehen, dass diese voraussicht-
lich nur mit erhdhtem Aufwand, bzw. u. U. gar nicht mdglich ist. Voraussichtlich ist eine daher eine Ruck-
haltung und gedrosselte Ableitung der aus den Flachen des Planungsgebietes anfallenden Oberflachen-
wasser erforderlich.

Grundwasser selbst wurde im Rahmen des erstellten Bodengutachtens nur lokal im nordlichen Randbe-
reich im Ubergang zum ndrdlich anschlieBenden Hang festgestellt. Dieses ist auf Schichtenwasser aus der
Oberflachenentwasserung des Hangs selber zurtickzufiihren.

Gem. 10G ist der Bau von Erdwarmesondenanlagen und Grundwasser-Warmepumpen aufgrund der hyd-
rogeologischen und geologischen Verhaltnisse sowie aus wasserwirtschaftlicher Sicht nach derzeitigem
Kenntnisstand nicht mdglich. Aus Grinden des Grundwasserschutzes sind Bohrungen im Planungsgebiet
nicht zulassig. Aus Bohrungen im Umfeld des Planungsgebiets (Radius 500,00 m) kénnen bei Bohrtiefen
> 75,00 m Sulfatgesteine angetroffen werden. Die Errichtung von Erdwarmekollektoren ist It. IOG mdglich.
Die Grabbarkeit des Bodens wird als weitgehend grabbar beschrieben, partiell kann Felsgestein auftreten.
Fur eine Umsetzung werden die Einschaltung eines qualifizierten Fachbiiros sowie die Durchfiihrung eines
Bodengutachtens empfohlen.

Durch das Planungsgebiet kénnen Entwasserungsanlagen (Drainagesammler, Graben, usw.) der oberhalb
gelegenen Flachen verlaufen. Die Funktion dieser Anlagen muss aufrechterhalten bleiben und Oberfla-
chen- sowie Grundwasser aus diesen Bereichen schadlos weiter- bzw. abgeleitet werden. Soweit wéhrend
der Baumal3nahmen entsprechende Anlagen zu Tage treten und nicht erhalten werden kénnen, sind diese
entsprechend umzubauen.
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VerkehrserschlieRung

Das Planungsgebiet ist flr alle Arten lber die bestehende Ortsstralie ,Bahnhofsstralle” sowie ,Garten-
straRe“ und die Kreisstrale FU 18 ,LenzenstraRe* an die tiberdrtliche ErschlieRung angeschlossen. Eine
innere offentliche ErschlieBung der Flachen des Geltungsbereichs bestehen mit Ausnahme der Zufahrt
zum bestehenden Discounter nicht. Sie wird bisher Uber private Erschlie3ungen geregelt. Eine Anbindung
des Planungsgebietes an den OPNV besteht in einem Abstand von ca. 250 m Luftlinie am Bahnhaltepunkt
+Wilhermsdorf zur Regionalbahn R12 (Nurnberg — Markt Erlbach®) sowie zur Buslinie 122. Ca. 150 m
Luftlinie Nordwestlich des Planungsgebietes besteht eine weitere Haltestelle der Buslinie 122. Die Erschlie-
RBung fur FuRganger ist Uber die bestehenden Gehwege an den zuvor genannten ErschlieRungsstral3en
gewabhrleistet. Gesonderte Radwege existieren aktuell nicht.

Ver- und Entsorgung

Das Planungsgebiet ist entlang der bestehenden Nutzungen bereits mit allen Medien der Ver- und Entsor-
gung erschlossen. Im Bereich der vorhandenen Brachflachen sind neue Erschlieungen fur die Medien der
Ver- und Entsorgung noch herzustellen.

Das Planungsgebiet wird durch eine Abwasserdruckleitung des Zweckverbandes zur Abwasserbeseitigung
Oberes Zenntal gekreuzt. Dies betrifft insbesondere die Entwicklungsflachen des Sondergebiets ,Einkau-
fen“im Inneren des Planungsgebietes sowie die sudoéstlichen Randbereich mit der gednderten 6ffentlichen
ErschlieBung. In diesem Bereich befinden sich zudem umfangreiche Leitungstrassen der Telekommunika-
tionsversorger.

5. Geplante Nutzungen und Grof3e des auszuweisenden Gebiets

5.1 Nutzungen
Im Planungsgebiet sollen 3 Mischgebiete im Sinne des 8 6 BauNVO ausgewiesen werden.

Mit den geplanten Mischgebieten soll die geordnete Entwicklung der stadtebaulich unterentwickelten Fla-
chen entlang der bestehenden 6ffentlichen ErschlieBungsstrallen Lenzenstralie, Bahnhofstrafe und Gar-
tenstral3e gewahrleistet und die sinnvolle Aufwertung der Flachen gesteuert werden.

Weiterhin ist auf den bestehenden Brachflachen der ehem. Ziegelei die Ausweisung eines sonst. Sonder-
gebietsi. S. d. § 11 Abs. 3 BauNVO fir die Errichtung von Nahversorgungsbetrieben vorgesehen. Hiermit
soll eine geeignete Nachnutzung einer innerstadtischen Brachflache und Aufwertung stadtebaulich vorbe-
reitet werden.

Weiterhin sind im Planungsgebiet die Ausweisung neuer Verkehrsflachen zur stadtebaulich geordneten
ErschlieBung des Planungsgebiets sowie die Ausweisung von offentlichen und privaten Griinflachen zur
Durchgriinung und Schaffung von Flachen mit Aufenthaltsqualititen vorgesehen.

Mit den geplanten Nutzungen werden zum Teil bestehende Nutzungen Uberplant. Die bestehenden Nut-
zungen und Anlagen besitzen Bestandsschutz.

5.2 GrolRe des auszuweisenden Gebiets

Gesamtflache ca. 2,68 ha 100,00 %
Offentliche Verkehrsflache ca. 0,13 ha 4,85 %
Flachen fur ruhenden Verkehr und FuRwegen

an offentlichen Erschlieungsanlagen ca. 0,05ha 1,86 %
Flache fur Sondergebiet gem. § 11 Abs.3 ca. 1,24 ha 46,28 %
Mischgebietsflachen ca. 0,96 ha 35,82 %
Private Grunflachen ca. 0,19 ha 7,09 %
Offentliche Griinflache ca. 0,10 ha 3,73 %
Bestandsbebauung entlang Bahntrasse ca. 0,01 ha 0,37 %
Ausgleichsflache in Bearbeitung
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6. Bebauung

Die Festsetzungen werden aus stadtebaulichen Griinden im Sinne des § 9 Abs. 1 BauGB getroffen.

6.1 Mischgebiete

Es werden 3 Mischgebiete im Sinne des § 6 BauNVO festgesetzt, da dies dem geplanten Gebietscharakter
und stadtebaulichen Umfeld entspricht sowie fur die geplante Nutzung erforderlich ist.

Aus stadtebaulichen Griinden werden gem. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO in den Mischgebieten Vergniigungs-
statten i. S. d. § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO, auch nicht ausnahmsweise, Einzelhandelsbetriebe i. S. d.
8 6 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO mit den Sortimenten Lebensmitteln und Getranke sowie Tankstelleni. S. d. § 6
Abs. 2 Nr. 7 BauNVO von den zulassigen Nutzungen ausgeschlossen.

Hiermit soll eine Flachennutzung im Sinne des stadtebaulich gewlinschten Entwicklungskonzepts gewahr-
leistet werden.

Die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 entsprechend der Obergrenze der Grundflachenzahl bei
Mischgebieten gem. 8 17 Abs. 1 BauNVO sowie die Geschossflachenzahl von 1,2 ebenfalls entsprechend
der Obergrenze gem. § 17 Abs. 1 BauNVO sollen eine angemessene und situationsgerechte Weiterent-
wicklung der Mischgebietsflachen entlang der Bahnhof-, Lenzen- und Gartenstral3e sicherstellen.

Die Anwendung der Obergrenzen ist im stadtebaulichen Kontext des Umfelds als vertretbar zu bewerten,
die stadtebaulich geordnete Entwicklung ist gewéhrleistet.

Fur den Bereich des Mischgebiets MI3 wird in Abweichung hierzu eine geringfiigige Uberschreitung der
zuldssigen GRZ von 0,60 auf 0,65 zugelassen. Dies ist aus stadtebaulichen Griinden vertretbar, da mit der
geplanten Bebauung der stadtebauliche sinnvolle Abschluss des geplanten Sondergebietes nach Osten
realisiert werden kann. Nachteile fiir das Schutzgut ,Boden* ergeben sich aus der geplante Uberschreitung
nicht, da insbesondere mit der festgesetzten Ausfiihrung von PKW Stellplatzen als versickerungsfahige
Oberflachen ein Beitrag zur Minimierung der Bodenversiegelung geleistet wird. Zudem wird durch die Fest-
setzung der bisher als Mischgebietsflachen im Flachennutzungsplan dargestellten Flachen nérdlich des
Bereichs MI3 als nun Griinflachen ein weiterer Beitrag zur Minimierung der zukiinftigen Bodenversiegelung
sowie zur stadtebaulich geordneten Entwicklung geleistet.

Fur die Mischgebiete MI1 - MI4 wird zudem festgesetzt, dass fir Nebenanlagen im Sinne des § 19 Abs. 4
BauNVO, insbesondere Garagen und Stellplatze, deren Zufahrten, unterirdische bauliche Anlagen die das
Grundstiick lediglich unterbauen, sowie von Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO eine Uberschrei-
tung der festgesetzten GRZ um bis zum max. 0,2, jedoch insgesamt hochstens 0,8 einschlie3lich der An-
lagen im Sinne des § 19 Abs. 4 BauNVO, zulassig ist. Die ist erforderlich, um eine, im stadtebaulich als
sinnerstadtisch zu beschreibenden Umfeld, angemessene und vertretbare Gebietsentwicklung sicherzu-
stellen.

Mehr als geringfligige Auswirkungen auf die nattrliche Funktion des Bodens sind durch die bereits vorhan-
denen Nutzungen hieraus nicht zu erwarten. Zudem hat sich in den bereits Uberbauten Flachen der Misch-
gebiete aufgrund der Realteilung der Grundstiicke bereits jetzt eine GRZ > 0,6 eingestellt. Die nun festge-
setzte zulassige Uberschreitung ist daher auch aus Griinden der Sicherung der stadtebaulich charakteris-
tischen Gebietsentwicklung sinnvoll und notwendig.

Die Anzahl der zulassigen Vollgeschosse wird in Anlehnung an die bestehenden Baustrukturen entlang der
offentlichen ErschlieBungsstraRen mit Ill [drei] Vollgeschossen festgesetzt. Hiermit wird die dem innerdrtli-
chen Charakter des Umfelds entsprechende verdichtete Bebauung entlang der StralRen gewdhrleistet.

Die uberbaubaren Flachen in den Mischgebieten werden durch Baugrenzen und entlang der Bahnhof-
straf3e durch Baulinien definiert. Die Baulinien dienen ebenfalls der stédtebaulich geordneten Entwicklung
des innerdrtlichen Charakters beider StraRenzuge. Fir das Baufeld M14 wird aus Grunden der Fortfihrung
der bestehenden stadtebaulichen Strukturen entlang der Gartenstral3e die offene Bauweise i. S. d. § 22
Abs. 2 BauNVO festgesetzt.
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Um den bestehenden Gebietscharakter entlang der Bahnhof- und Lenzenstra3e zu wahren, wird fir die
Mischgebiete MI1 und MI2 als Dachform die Ausfiihrung mit Satteldach, Dachneigung 35° bis max. 52°
festgesetzt. Fir das Mischgebiet MI3 und MI 4 werden Dachausbildungen in Form von Satteldachern, Pult-
dachern, versetzten Pultdachern sowie Flachdachern zugelassen.

Es werden aus Griinden der stadtebaulichen Ordnung Mal3gaben zur Gestaltung hinsichtlich Farbe etc.
getroffen.

Die Eindeckung der Dachflachen mit Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie ist in den Mischgebieten
MI1 und MI2 auf den der Bahnhofstralle sowie LenzenstraBe zugewandten Dachflachen der baulichen
Anlagen aus stadtebaulichen Griinden unzulassig.

6.2 Sonstiges Sondergebiet

Im Inneren des Planungsgebiets auf den Flachen der ehem. Ziegelei wird ein sonstiges Sondergebiet im
Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO festgesetzt.

Im sonstigen Sondergebiet ist die Errichtung von Einzelhandelsbetrieben zuléssig. Es werden Mal3gaben
zur max. Verkaufsflache und Anzahl der zulassigen Betriebe getroffen. Das geplante Sondergebiet dient
der Verbesserung der Nahversorgungssituation fur die Bevoélkerung in Wilhermsdorf. Es werden daher
Maf3gaben bezlglich der zuldssigen Sortimente der Einzelhandelsbetriebe getroffen. Fir die zuldssigen
Einzelhandelsbetriebe mit den Sortimenten Lebensmittel werden in Ubereinstimmung mit den MaRgaben
der Landesplanung (Landesentwicklungsprogramm 2013) Verkaufsflachen zwischen 1.000 und 1.200 mZ
festgesetzt. Die geplanten Einzelhandelsbetriebe dienen der Nahversorgung der Bevélkerung in Wilherms-
dorf.

Es wird ein Baufenster definiert, welches die stadtebaulich geordnete Entwicklung der Flachen des Son-
dergebiets im Sinne der Entwicklungsabsichten des Markts Wilhermsdorf sicherstellt.

Die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 entsprechend der Obergrenze der Grundflachenzahl bei
Sondergebieten gem. § 17 Abs. 1 BauNVO sowie die Geschossflachenzahl von 1,6 sollen eine angemes-
sene und situationsgerechte Entwicklung des Einzelhandelsstandorts ermdglichen. Die Festsetzungen die-
nen auch der sinnvollen Nachnutzung der Brachflachen der alten Ziegelei und ermdglichen eine geeignete
stadtebauliche Entwicklung der Flache.

Die Weiterentwicklung der innerstadtischen Brachflache entspricht zudem den Mafl3gaben der Landes- und
Regionalplanung und dient insbesondere der Starkung des Zentrums von Wilhermsdorf.

Zur Sicherstellung der stadtebaulichen Einbindung in das Umfeld und die nordlich anschlieRenden Grin-
flachen werden MaRRgaben zur Vollgeschossanzahl, zulassigen Wandhdhen und Dachformen getroffen.

Weiterhin wird aus gleichem Grund flir das sonstige Sondergebiet die abweichende Bauweise i. S. d.
§ 22 Abs.4 BauNVO mit einer max. Gebaudeléange von max. 115,00 m festgesetzt.

Unter Anwendung von Art. 6 BayBO sind im Sondergebiet entsprechend den Festsetzungen des Bebau-
ungsplans die Abstandsflachen einzuhalten. Die Tiefe der erforderlichen Abstandsflachen ist Analog den
MaRgaben fir Gewerbegebiete mit 0,25 H, mindestens jedoch 3,00 m nachzuweisen. Soweit diese nicht
auf dem eigenen Baugrundstiick nachweisbar ist, sind entsprechende Vereinbarungen mit den betroffenen
Grundstucksnachbar treffen und eine dingliche Sicherung vorzunehmen. Insofern ist davon auszugehen,
dass die Belichtung, Besonnung und Beliiftung den Anforderungen an gesunde Arbeitsverhdltnisse ent-
spricht.

Fur die Umsetzung ist der Riickbau alter, noch vorhandener Lagerhallen sowie eines bestehenden Einzel-
handelsbetriebs (Netto) erforderlich. Die Grundstiickseigentimer sind entsprechend in die Planungen in-
volviert. Die alten Lagerhallen sind in einem schlechten Zustand, der vorhandene Einzelhandelsbetrieb
entspricht aufgrund der Beschrénkungen in der Betriebsgrof3e nicht mehr den Anforderungen der Betreiber
an einen modernen Einzelhandelsbetrieb. Eine Nachnutzung, ggf. auch mit Umbau, ist weder baulich noch
stadtebaulich, noch wirtschaftlich sinnvoll méglich. Der Riickbau der Geb&ude ist daher als vertretbar und
im Sinne der geordneten Nachnutzung der Flachen als erforderlich zu erachten.
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6.3 Weitergehende Festsetzungen

Im Planungsgebiet wird in einem zurzeit durch bauliche Anlagen genutzten Teil (Wohnhaus) eine private
Grunflache festgesetzt. Das bestehende Wohnhaus besitzt Bestandsschutz. Die langfristige bauliche Nut-
zungsaufgabe ist im Sinne der stadtebaulich geordneten Entwicklung als erforderlich zu erachten. In der
Abwéagung aller Belange, insbesondere Grundeigentumsrechte i. S. d. Art. 14 Grundgesetz (GG), ist diese
Festsetzung als vertretbar zu erachten.

Im stdostlichen Randbereich des Planungsgebiets wird eine éffentliche Grunflache festgesetzt. Diese dient
insbesondere der Verbesserung der Gestaltung der stddtebaulichen Eingangssituation in die Bahnhof-
stral3e nach Osten. Sie dient darliber hinaus auch der Schaffung eines Puffers zur 6stlich anschlieBenden
Staatsstral’e und Bahntrasse.

Vordacher, Einhausungen u.&. dirfen die dargestellten Baufenster um bis zu 1,50 m zu uberschreiten, die
stéadtebaulich geordnete Entwicklung bleibt gewahrt. Gleiches gilt fir Nebenanlagen bis zu 10 m?, welche
auch auRerhalb der Gberbaubaren Grundstticksflache errichtet werden dirfen sowie Unterstellanlagen fur
Einkaufswagen sowie Fahrradunterstellméglichkeiten, welche auch auRerhalb des Baufensters des Son-
dergebiets zulassig sind.

7. ErschlieBung, Verkehr und Ver- und Entsorgung

7.1 ErschlieBung und Verkehr

AuRere ErschlieBung der Nutzungen im Planungsgebiet
Die geplanten Mischgebiete MI1 und MI2 werden Uber die bestehenden 6ffentlichen Erschliefungstrassen
BahnhofstralRe und Lenzenstral3e hinreichend erschlossen.

Im Rahmen der Bauleitplanung ist die Verlegung der Anbindung der Gartenstrale an die Bahnhofstral3e
vorgesehen. Hiermit soll die bisher bestehende verkehrstechnische Anbindung der Gartenstral3e, unmittel-
bar hinter dem bestehenden Bahniibergang, verbessert werden und hierdurch die Verkehrssicherheit er-
hoht werden. Einhergehend damit soll die durch die Verlegung der Einmindung der Gartenstraf3e in die
BahnhofstralRe eine geeignete Anbindung des geplanten Sondergebiets an die Bahnhofstral3e gewahrleis-
tet werden. Der neue Knotenpunkt wird unter Beachtung der zu erwartenden Verkehrsbelastungen aus den
Nutzungen des Sondergebietes dimensioniert. Details zum Knotenpunkt werden in Abstimmung mit den
Fachbehorden im Rahmen der Erschlieldungsplanung erarbeitet.

Die ErschlieRung des sonstigen Sondergebiets erfolgt von zwei neu zu schaffenden Anbindungen an die
Bahnhofstralie. Als eine Anbindung dient der Anschluss der zuvor genannten verlegten Gartenstraf3e. Im
Sinne der Optimierung des Anschlusses der Sondergebietsflache an das Ortszentrum sowie der nordwest-
lich des Planungsgebietes gelegenen Siedlungsflachen wird im Bereich der BahnhofstraRe 12 eine zusétz-
liche Zufahrt zum Planungsgebiet geschaffen. Hierzu ist ein dort befindliches Gebaude zuriickzubauen.
Dieses ist in baulich schlechtem Zustand, der Riickbau ist daher als stadtebaulich vertretbar zu erachten.
Zudem wird insbesondere die fuBlaufige Anbindung des sonstigen Sondergebiets an den Kernort durch die
zusatzliche ErschlieBung erheblich verbessert. Weiterhin ist die zusatzliche ErschlieBung auch aus Grin-
den der offentlichen Ordnung und Sicherheit, insbesondere Brandbekampfung, als erforderlich zu erach-
ten. UbermaRige Belastungen der angrenzenden Grundstiicke aus der zuséatzlichen ErschlieRung sind
nach aktuellem Sachstand nicht zu erwarten.

Entsprechend der Annahmen der schalltechnischen Untersuchungen ist fiir die im Sondergebiet geplanten
Nutzungen mit ca. 3.200 Fahrzeugbewegungen pro Tag zu rechnen. Die Annahme beruht auf Studien zu
typischen Einzelhandelsnutzungen und ist als realistisch fur die vorliegende Planung anzusehen. Sowohl
die Bahnhofstral3e als auch die weiteren umliegenden Straf3en besitzen ausreichende Kapazitaten zur Auf-
nahme der zu erwartenden zusatzlichen Verkehrsbewegungen, Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs
bleiben auch unter Beachtung der neuen Nutzungen in Abwéagung aller Belange (u.a. Verkehrssicherheit,
erforderlicher StralRenraum, ErschlieBungskonzept, stddtebauliches Entwicklungskonzept etc.) hinrei-
chend gewabhrt.
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Durch die Verlegung der Anbindung der Gartenstraf3e an die Bahnhofstral3e wird zudem der Stauraum vor
der Kreuzung mit der Bahnlinie Nirnberg — Schnelldorf verbessert.

Innere ErschlieRung des sonstigen Sondergebiets

Fir das sonstige Sondergebiet ist im Rahmen der konkreten Planung des Bauvorhabens ein gesonderter
ErschlieBungsplan beizufligen, der die innere ErschlieBung der Flachen, einschliel3lich erforderlicher Fahr-
wege fur die Anlieferung sowie ggf. erforderliche Feuerwehrzu- und —umfahrten darstellt. Die Fahrwege,
insbesondere zwischen den Stellplatzanlagen sowie erforderlichen LKW -Bewegungsflachen, missen eine
ausreichende Breite aufweisen. Die Anspriche an Feuerwehrzufahrten und Rettungswege missen ge-
wahrleistet sein. Dies gilt insbesondere fiir die Kurvenradien, die Befahrbarkeit und Zugénglichkeit der Fla-
chen fir die Rettungskréafte.

Innere ErschlieBung der Mischgebiete

Fur das Mischgebiet MI1 ist ggf. die Errichtung von zusatzlichen ErschlielBungsanlagen fir hinterliegende
Flachen erforderlich. Dies ist im Rahmen der weitergehenden Planungen zu priifen und ggf. gesondert
umzusetzen. Die entsprechenden Abstimmungen mit den StralRenbaulasttragern der 6ffentlichen Erschlie-
Bungsanlagen sind zu fuhren, dies betrifft insbesondere zusétzliche ErschlieRungen des Mischgebietes
MI1 in Richtung Lenzenstral3e. Alle ErschlieBungsplanungen sind hier vorab dem staatlichen Bauamt Nirn-
berg zur Stellungnahme beizuftigen und den bauordnungsrechtlichen Genehmigungsunterlagen ein Nach-
weis Uber die Zustimmung beizufiigen. Zusatzliche ErschlieBungsflachen fur das Mischgebiet MI2 sind
nicht erforderlich.

Fur die Planungen des Mischgebiets MI4 ist die notwendige Erschliel3ung des dortigen Hinterliegergrund-
stiicks (Gartenstral3e 1 a) dauerhaft sicherzustellen, soweit die Nutzung fortbesteht. Es ist ein Fahrweg von
mind. 3,50 Breite (Rettungszufahrt) zu gewahrleisten. Soweit noch nicht erfolgt, ist die Zufahrt mindestens
Uber ein Geh- und Fahrtrecht im Rahmen einer Grunddienstbarkeit fir die Dauer der Nutzung des Grund-
stiicks Gartenstral3e 1 a zu sichern.

FuRlaufige Erschliel3ung

Im Sinne der Verbesserung der fulaufigen ErschlieBung der geplanten Nahversorgungsbetriebe wird pa-
rallel der im Bereich BahnhofstraRe 12 vorgesehenen ErschlieBung ein gesonderter FuRweg angelegt. Im
Bereich der geplanten offentlichen Grinanlage werden weitere ful3laufige Wegeverbindungen zur Anbin-
dung der Gartenstral3e sowie des sonstigen Sondergebiets angelegt. Die innere fuldlaufige Erschlieung
des sonstigen Sondergebiets ist im Rahmen der gesonderten ErschlieBungsplanung der konkreten Bau-
mafRnahme zu planen. Es sind hinreichend sichere Wegeflachen zur fuBlaufigen ErschlieBung der Markte
vorzusehen.

Bahntrasse

Ostlich grenzt an das Planungsgebiet die Bahntrasse der Bahnstrecke Siegelsdorf — Markt Erlbach an.
Anspriiche gegen die Deutsche Bahn AG aus dem gewoéhnlichen Betrieb der Eisenbahn in seiner jeweiligen
Form sind seitens des Antragstellers, Bauherrn, Grundstiickeigentimers oder sonstiger Nutzungsberech-
tigter ausgeschlossen. Insbesondere sind Immissionen, wie Erschitterung, Larm, Funkenflug, elektromag-
netische Beeinflussungen und dergleichen, die von Bahnanlagen und dem gewdhnlichen Bahnbetrieb aus-
gehen, entschadigungslos hinzunehmen. Ebenso sind Abwehrmaflinahmen nach 8 1004 i. V. m. § 906 BGB
sowie dem Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG), die durch den gewoéhnlichen Bahnbetrieb in seiner
jeweiligen Form veranlasst werden kénnen, ausgeschlossen.

7.2 Stellplatze

Fur die geplanten Mischgebiete ist der erforderliche Nachweis fir Wohnbebauungen entsprechend der
Stellplatzsatzung des Marktes Wilhermsdorf vom 21.08.2009 zu fuihren. Fur alle weiteren Nutzungen in den
Mischgebieten ist der Nachweis auf Grundlage der Verordnung tiber den Bau und den Betrieb von Garagen
sowie Uber die Anzahl der notwendigen Stellplatze (GaStellV) des Landes Bayern, zuletzt geédndert am
08.07.2009, zu fuhren.

Fur das geplante sonstige Sondergebiet wird aus stadtebaulichen Griinden mindestens die Errichtung von
110 Stellplatzen festgesetzt.
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Diese Festsetzung dient der Sicherstellung eines hinreichenden Nachweises der erforderlichen Stellplatze
fiir die geplanten Nutzungen und zur Vermeidung tbergebihrlicher Auswirkungen auf das stadtebauliche
Umfeld. Die festgesetzte Stellplatzanzahl berticksichtigt dariiber hinaus die Lage des sonstigen Sonderge-
biets im Kernort und der guten fu3laufigen ErschlieBung des Planungsgebiets.

Im sonstigen Sondergebiet sowie den Sondergebieten dirfen die Flachen fiir Stellplatze auch aufRerhalb
der im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans dargestellten Baufenster errichtet werden. Dies ist aus
stéadtebaulichen Griinden vertretbar, um die geordnete Entwicklung der Flachen im Planungsgebiet sicher-
zustellen.

Soweit Stellplatze im Randbereich des Planungsgebietes hergestellt, werden, sind die Nachbarschaftsbe-
lange zu beachten. Dies gilt insbesondere bei erforderlichen Abgrabungen in bestehende Hangsituationen.
Abfangungen und Stiitzmauern sind statisch so zu konstruieren, dass die Standsicherheit angrenzender
Nachbargebaude durch die MalRnahmen nicht gefahrdet ist.

7.3 Entwasserung
Die Entwasserung des Planungsgebiets erfolgt im Trennsystem.

Die anfallenden Schmutzwéasser werden lber neu zu erstellende Kanalleitungen an das bestehende Ka-
nalnetz der vorhandenen Ortskanalisation des Marktes Wilhermsdorf angeschlossen. Die Entwasserungs-
satzung des Zweckverbandes zur Abwasserbeseitigung Oberes Zenntal ist zu beachten.

Die das Planungsgebiet querende Abwasserdruckleitung ist durch den Vorhabenstrager in Abstimmung
mit dem Zweckverband so umzubauen, dass deren Funktionsfahigkeit jederzeit gewahrleistet ist. Die Ver-
legung dieser Leitung darf aus Grinden der Zugéanglichkeit nur unter Freiflachen (Parkplatzflachen, Ver-
kehrsflachen, Grunflachen, etc.) erfolgen, um die Zuganglichkeit insbesondere im Havariefall zu gewéahr-
leisten. Fur die Leitung sind entsprechende dingliche Sicherungen fur die neuen Grundstiicke zu vereinba-
ren. Die Verlegung der Leitung ist in Abstimmung mit, bzw. durch den Zweckverband zur Abwasserbesei-
tigung ,Oberes Zenntal“ durchzufihren. Fir die hieraus dem Zweckverband entstehenden Kosten sind
Vereinbarungen mit dem Vorhabenstrager treffen.

Entsprechend der Angaben des Zweckverbandes zur Abwasserbeseitigung Oberes Zenntal sind zum Zeit-
punkt der Aufstellung dieses Bebauungsplans noch nicht fir alle Teile des Planungsgebietes Herstellungs-
beitrage fur die Entwasserungsanlage geleistet. Diese sind ggf. noch durch die zukinftigen Grundstiicks-
eigentimer zu leisten.

Oberflachenwasser ist, soweit es die drtlichen Verhéltnisse, die Nutzungen und geltenden Vorschriften
zulassen, ortlich zu versickern. Soweit eine Versickerung nicht méglich ist, ist das Oberflachenwasser ge-
drosselt Uber geeignete RiickhaltemaRnahmen in die Vorflut einzuleiten. Die entsprechenden Abstimmun-
gen mit den zustandigen Fachbehdrden, Erlaubnisse und Genehmigungen sind einzuholen.

Die Versickerung anfallendes Oberflachenwasser hat gem. dem MalRgaben des Merkblatts DWA - M 153
sowie DWA A 138 zu erfolgen.

Dain Teilen des Planungsgebietes Altlasten aufgefunden wurden, bzw. Flachen als Altlastenverdachtsfla-
chen einzustufen sind, darf eine Versickerung von Oberflachenwasser nur in unbelasteten Flachen erfol-
gen, bzw. es muss nachweislich ausgeschlossen werden kénnen, dass eine Verlagerung der vorhandenen
Altlasten in das Grundwasser erfolgt. Weitere Details hierzu sind dem Abschnitt ,Altlasten“ dieser Begrun-
dung zu entnehmen.

In Abstimmung mit dem Markt Wilhermsdorf ist die Errichtung eines unterirdischen Rickhaltevolumens
auch im Bereich der geplanten &ffentlichen Grunflache zulassig. Einzelheiten sind im Rahmen der konkre-
ten ErschlielBungsplanung zu regeln. Es wird empfohlen, zuséatzliche Zisternen fir das anfallende Oberfla-
chenwasser anzulegen und soweit mdglich fur die innerbetrieblichen Ablaufe zu nutzen. Um die dauerhafte
Funktion der Zisternen sicherzustellen, sind diese mit einem gedrosselten Uberlauf auszustatten und das
Uberlaufwasser méglichst ortlich zu versickern oder soweit dies nicht mdglich ist, dieses in Richtung Vorflut
Uberzuleiten. Zisternen kdnnen nicht als Ruckhalteanlagen zur Verminderung der Abflussverschéarfung im
Sinne der DWA M 153 angerechnet werden.
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7.4 Versorgung

Im Planungsgebiet, insbesondere den Randbereichen zu den bestehenden Bebauungen entlang der Gar-
ten-, Bahnhof- und Lenzenstral3e sind umfangreiche Versorgungsleitungen der verschiedenen Versorger
(insbesondere Deutsche Telekom, infra Furth, Gemeindewerke Wilhermsdorf u.w.) vorhanden. Bei den
geplanten ErschlieBungsmalRnahmen sind die daher die Versorger intensiv zu beteiligen und entspre-
chende neue Leitungstrassen abzustimmen.

Durch die Verlegung der Gartenstral3e ist eine Umlegung der vorhandenen Versorgungsleitungen in die-
sem Bereich erforderlich. Die Anpassung der Stra3enfiihrung dient der Verbesserung der Verkehrsbezie-
hungen im Planungsgebiet sowie der angrenzenden Straflen. Die daraus resultierenden notwendigen Ver-
legungen der bestehenden Versorgungsleitungen sind in Abwagung aller Belange (insbesondere Verkehrs-
sicherheit, Investitionskosten der Versorger, stadtebaulich geordnete Entwicklung des Planungsgebietes)
als vertretbar zu erachten. Die Belange der Versorger bleiben hinreichend gewahrt.

Die Wasserversorgung erfolgt tber neu herzustellende Versorgungsleitungen aus dem bestehenden Was-
serversorgungsnetz in der Bahnhof-, Lenzen- und Gartenstral3e. Im Bereich der Altlastenflachen im Pla-
nungsgebiet ist die Verlegung von Trinkwasserleitungen aus PVC-Rohren zu vermeiden, da hieraus ggf.
Verunreinigungen des Trinkwasser entstehen kénnen.

Die Elektrizitatsversorgung des Planungsgebiets erfolgt durch Anschluss an das bestehende Versorgungs-
netz der Gemeindewerke Wilhermsdorf. Ggf. ist die Errichtung einer neuen Umspannstation im Planungs-
gebiet aufgrund der geplanten Nutzungen erforderlich. Die Details hierzu werden in der ErschlieBungspla-
nung geregelt. Auswirkungen auf das stadtebauliche Umfeld sind hieraus nicht zu erwarten. Soweit erfor-
derlich sind fur die entsprechende Anlage die erforderlichen Genehmigungen, Erlaubnisse u. &. zu bean-
tragen.

Fur alle neuen Nutzungen sind noch Hausanschlisse in ausreichender Dimension herzustellen. Details
hierzu sind im Rahmen der konkreten ErschlieRungsplanung mit den jeweiligen Ver- und auch Entsorgern
abzustimmen.

Ver- und Entsorgungsleitungen sind aus stadtebaulichen Grinden unterirdisch zu verlegen, da ansonsten
negative Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftshild zu erwarten waren. Dies gilt auch fur Telekom-
munikationsleitungen.

Die Festsetzungsmoglichkeit des § 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB erfasst sowohl die oberirdische als auch die
unterirdische Verlegung von TK-Linien. Somit ist auch nach der Auffassung des Bundesministeriums fir
Verkehr, Bauwesen, Stadtebau und Raumordnung die Festsetzung einer ausschlie3lich unterirdischen
Verlegung entsprechender Telefonleitungen grundsatzlich mdglich.

Im Trassenbereich der Ver- und Entsorgungsleitungen dirfen keine Baustelleneinrichtungen und Material-
ablagerungen vorgenommen werden. Bei allen 6ffentlichen und privaten Planungen und Bauvorhaben wie
z. B. Stral3en- und Kanalbauarbeiten, Baumpflanzungen sind die Gemeindewerke Wilhermsdorf als auch
die Ubrigen Ver- und Entsorger rechtzeitig in den Verfahrensablauf einzubinden. In allen Straf3en bzw.
Gehwegen sind geeignete, ausreichende Trassen fir die Unterbringung der Telekommunikations-linien
und weitere Versorgungsleitungen vorzusehen.

Zwischen geplanten Baumstandorten und Ver- bzw. Entsorgungsleitungen ist nach dem DVGW Regelwerk,
Arbeitsblatt GW 125 ,Baumplanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsleitungen® ein Abstand von
2,50 m einzuhalten.

Die Lage der Ver- und Entsorgungstrasse ist im Rahmen der ErschlieBungsplanung mdglichst mit allen
Versorgern zu koordinieren. In den StraBen und Gehwegen sind Leitungszonen fiir die Medien der ver-
schiedenen Versorger im Rahmen der ErschlieBungsplanung zu berticksichtigen.
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7.5 Abfallentsorgung

Am Tage der Abholung sind die Behéltnisse fur Restmll und Wertstoffe entsprechend der jeweils gultigen
Satzung zur Vermeidung, Verwertung und sonstigen Entsorgung von Abféllen im Landkreis Furth (Abfall-
wirtschaftssatzung) auf den 6ffentlichen Verkehrsflachen, die von den Entsorgungsfahrzeugen angefahren
werden, bereitzustellen. Bei geplanten und vorhandenen Hinterliegergrundsticken sind die Abfallbehalt-
nisse am Tage der Abholung an den fur die Fahrzeuge der Entsorger erreichbaren 6ffentlichen Erschlie-
Rungsstralen bereitzustellen. Im Ubrigen sind die Behéltnisse auf den privaten Grundstiicksflachen abzu-
stellen. Beeintrachtigungen fur die Nachbarschaft sind hierbei zu unterbinden.

Gewerbliche Abfalle sind durch die Betreiber ordnungsgeman zu entsorgen. Hierzu sind entsprechende
Abstimmungen mit den Behoérden und Entsorgungsunternehmen durch die Vorhabenstrager fir das jewei-
lige konkrete Einzelvorhaben durchzufiihren. Fir gewerbliche Betriebe besteht entsprechend der Abfall-
wirtschaftssatzung eine Anschlusspflicht an die 6ffentliche Mullabfuhr.

8. Denkmalschutz

Baudenkmaler sind im Planungsgebiet nicht vorhanden. Bodendenkmaler sind im Planungsgebiet nicht
bekannt. Das Vorkommen archéologischer Spuren im Planungsgebiet ist jedoch nicht auszuschlieen.

Alle zu Tage tretenden Bodendenkmaler sind unmittelbar (u. a. auffallige Bodenverfarbungen, Holzreste,
Mauern, Metall- oder Kunstgegenstande etc.) gemaf der geltenden Meldepflicht an das Bayerische Lan-
desamt fir Denkmalpflege oder die zustandige Untere Denkmalschutzbehérde zu melden.

Es gilt der Art. 8 Abs. 1 - 2 Denkmalschutzgesetz.

Auszug Denkmalschutzgesetz, DschG, zuletzt gedndert am 27.11.2014

Art. 8
Auffinden von Bodendenkmalern

1) 1 Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverzuglich der Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt
fur Denkmalpflege anzuzeigen. 2 Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentiimer und der Besitzer des Grundstiicks sowie
der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. 3 Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit
die Ubrigen. 4 Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zum Fund gefiihrt 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 Denkmalschutzbehorde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet.

9. Grund- und Oberflachenwasser

Aufgrund der Hanglage des Planungsgebiets ist mit Schichtenwasser zu rechnen. Es wird empfohlen, im
Rahmen eines Bodengutachtens die Wasserverhaltnisse prifen zu lassen.

Soweit unterirdische bauliche Anlagen ausgefiihrt werden, sind diese gegen driickendes Wasser durch
wasserdichte Wannen zu schitzen. Eine dauerhafte Absenkung des Grundwassers sowie dessen Einlei-
tung in die Kanalisation ist nicht zulassig. Grundwasserabsenkungen wahrend der Bauzeit bedlrfen einer
wasserrechtlichen Genehmigung und sind entsprechend bei den zustandigen Fachbehérden friihzeitig zu
beantragen.

Den Grundstiickseigentiimern wird aufgrund der Hanglage und den damit méglichen Oberflachenereignis-
sen auferlegt, sich selbst in geeigneter Weise gegen Niederschlagsereignisse zu schitzen. Der Wasser-
abfluss darf hierdurch nicht zu Ungunsten der Nachbarn verandert werden. Die einschléagigen rechtlichen
Malgaben sind zu beachten.

Eine ortliche Versickerung des Niederschlagswassers ist dessen Ableitung gem. den Vorgaben des Was-
serhaushaltsgesetzes (WHG) grundsétzlich vorzuziehen.
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Gem. den techn. Richtlinien zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in oberir-
dische Gewasser (TRENOG) ist ein Ableiten von gesammelten Niederschlagswasser in oberirdische Ge-
wasser nur dann erlaubt, wenn eine Versickerung des Niederschlagswassers nach den Umstanden des
Einzelfalls nicht (z.B. undurchléssiger Untergrund, sehr hoher Grundwasserstand oder bei Vernassungs-
gefahr bestehender Bauwerke) oder nur mit hohem Aufwand mdéglich ist.

Da in Teilen des Planungsgebietes Altlasten aufgefunden wurden, bzw. Flachen als Altlastenverdachtsfla-
chen einzustufen sind, darf eine Versickerung von Oberflachenwasser nur in unbelasteten Flachen erfol-
gen, bzw. es muss nachweislich ausgeschlossen werden kénnen, dass eine Verlagerung der vorhandenen
Altlasten in das Grundwasser erfolgt. Weitere Details hierzu sind dem Abschnitt ,Altlasten” dieser Begriin-
dung zu entnehmen.

Die fur das erlaubnispflichtige Einleiten in das Grundwasser bzw. in oberirdische Gewasser erforderliche
wasserrechtliche Gestattung ist rechtzeitig vor Beginn der baulichen Umsetzung am Landratsamt Firth zu
beantragen. Das Wasserwirtschaftsamt Nurnberg ist als Fachbehdrde zu beteiligen.

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass auch fir das Versickern von Dachflachenwasser ggf. eine
wasserrechtliche Behandlung erforderlich sein kann (NWFreiV i.V.m. TRENGW). Bei der erlaubnisfreien
Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser sind die Anforderungen der NWFreiV i.V.m. den
TRENGW zu beachten.

10. Vorbeugender Brandschutz

Gewabhrleistung des Brandschutzes durch die gemeindliche Feuerwehr

Es handelt sich bei dem vorliegenden Bebauungsplan um Nutzungen, fiir dessen Aufgaben und Heraus-
forderungen an den abwehrenden Brandschutz und Technischen Hilfsdienst die gemeindliche Feuerwehr
gemal den im Art. 1 Abs. 2 BayFwG geforderten Standards hinreichend ausgeristet ist.

Sicherstellung des zweiten Rettungsweges

Aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplans sind innerhalb des Planungsgebiets Gebaude zu erwar-
ten, bei denen die Oberkante oberster Fuf3boden die H6he von 7,00 m tberschreitet. Soweit hier Aufent-
haltsraume realisiert werden und kein gebauter zweiter Rettungsweg realisiert werden kann, ist ein zweiter
Rettungsweg mittels Hubrettungsfahrzeug erforderlich.

Fur die fraglichen Geb&aude ist dann eine Flache gemafl DIN 14090 ,Flachen fir die Feuerwehr* als Auf-
stellflache vorzusehen. Hofkellerdecken, die Gberfahren werden miissen, sind in Briickenklasse 30 auszu-
bilden. Die Einfahrtsradien von der offentlichen Verkehrsflache sind nach DIN 14090 ,Flachen fir die Feu-
erwehr® auszubilden.

Einhaltung der Hilfsfristen nach Nr. 1.1 VollzBekBayFwG
Die Hilfsfrist von maximal 10 Minuten ist sichergestellt. Die Feuerwache Wilhermsdorf befindet sich ca.
750,00 m westlich des Planungsgebiets.

Léschwasserversorgung

Die Ldschwasserversorgung in den vorhandenen ErschlieBungsstrallen gemalR DVGW Arbeitsblatt
W 405 und 311 ist ausreichend. Im Bereich der verlegten Gartenstrale erfolgt eine Neuordnung der Ldsch-
wasserversorgung in Abstimmung mit dem Kreisbrandrat und der drtlichen Feuerwehr.

Fur das sonstige Sondergebiet erfolgt eine gesonderte Abstimmung der Loschwasserversorgung aufgrund
der konkreten Vorhabensplanung und des individuellen Brandschutzkonzepts des Vorhabenstragers mit
den zustandigen Fachstellen. Hier sind ggf. in Abstimmung mit dem Kreisbrandrat zusétzliche Hydranten
herzustellen. Soweit erforderlich ist ein Hydrantenplan zu erstellen und dieser vom Kreisbrandrat gegen-
zeichnen zu lassen.

Aufgrund der Lage des Planungsgebiets, den ggf. zu betrachtenden individuellen brandschutztechnischen
Risiken der einzelnen konkreten Planungsvorhaben kann u. U. die Bereitstellung zusatzlicher Léschwass-
serbevorratung im Planungsgebiet, insbesondere im sonstigen Sondergebiet erforderlich werden.
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Erforderliches Volumen und Ausbildung des zugehdrigen Leitungsnetzes sind mit dem Kreisbrandrat sowie
der ortlichen Feuerwehr abzustimmen. Die Vorschriften zur Ausbildung der Léschwasserversorgung im
Zusammenhang mit dem o&rtlichen Trinkwassernetz sind zu beachten.

Soweit eine Loschwasserriickhaltung erforderlich wird, ist diese mit den zustandigen Stellen fir den Ge-
wasserschutz sowie dem Kreisbrandrat abzustimmen.

ErschlieBung fir Feuerwehreinsétze

Das Planungsgebiet ist durch ausreichend dimensionierte 6ffentliche ErschlieBungsstraf3en erschlossen.
Die ErschlieBung fur Feuerwehreinsatze im Inneren orientiert sich an den baulichen Gegebenheiten der
individuellen Einzelplanungen und Erfordernissen. Sie wird mit der ortlichen Feuerwehr sowie den Kreis-
brandrat abgestimmt. Die Gebaude oder Teile der Gebaude sind so anzuordnen, dass diese in einem Ab-
stand von héchstens 50 m von den durch die Fahrzeuge der Feuerwehr erreichbaren 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen erreichbar sind. Bei der Ausbildung von ,Sackgassen* ist sicherzustellen, dass diese fiir Ret-
tungsfahrzeuge benutzbar sind und Wendeanlagen einen Mindestdurchmesser von 18,00 m besitzen. Ggf.
sind in Abstimmung mit den zustandigen Fachbehdrden verkehrsrechtliche Anordnungen (z.B. Haltever-
bote) zu erlassen.

Wechselbeziehung zwischen Planbereich und anderen Gebieten
Im Umfeld befinden sich gemischte Nutzungen, von denen keine besonderen Risiken ausgehen.

Wesentliche brandschutztechnische Risiken im Planungsbereich
Im Planungsgebiet ist die Ansiedlung von Wohnbebauungen, Gewerbebetrieben und Einzelhandelsbetrie-
ben maoglich.

Im Sondergebiet bestehen die fir Einzelhandelsnutzungen dblichen resultierenden brandschutztechni-
schen Risiken, wie z. B. eingeschrankte Einsehbarkeit der Ortlichkeiten durch Regale oder Werbeanlagen,
schwer einschéatzbare Personenanzahl im Objekt (insbesondere einkaufende Verbraucher) und versperrte
Wege und Gange durch Einkaufswagen oder Paletten. Die Brandschutzrisiken werden daher gesondert in
einem vorhabensbezogenen Brandschutzkonzept erfasst, bewertet und Vorgaben fir die bauliche Umset-
zung sowie weiterer Malinahmen und Abléaufe festgelegt.

Besondere brandschutztechnische Risiken

Eventuell sich ergebende besondere brandschutztechnische Risiken sind im Rahmen der konkreten Ein-
zelplanungen zu erfassen, zu bewerten und entsprechende Vorkehrungen und MalRnahmen in Abstimmung
mit der ortlichen Feuerwehr und Kreisbrandrat zu treffen. Im Planungsgebiet ist teilweise die Eindeckung
der Dacher mit Solaranlagen zulassig. Hieraus ergeben sich ggf. im Rettungs- und Brandbekdmpfungsfall
Erschwernisse und/oder erhdhte Risiken.

11. Immissionsschutz

Fur das Planungsgebiet wurden durch die Wolfgang Sorge Ingenieurbiro fir Bauphysik GmbH und Co.
KG eine schallimmissionstechnische Untersuchungen und Beurteilung gem. DIN 18005 und TA Larm
durchgefiihrt. Der Untersuchungsbericht des Gutachters, Bericht Nr. 12975.1 vom 29.November 2015
durchgefihrt. Dieser Bericht liegt als Anlage zur Begriindung des Bebauungsplans bei.

Es wurde untersucht, welche Auswirkungen inshesondere aus dem geplanten Sondergebiet und den vor-
gesehenen Einzelhandelsnutzungen auf das stadtebauliche Umfeld entstehen. Die Uberpriifung wurde da-
bei sowohl auf Larmauswirkungen aus den Fahrbewegungen als auch auf Larmauswirkungen aus den
gewerblichen Nutzungen durchgefihrt.

Das Gutachten kommt zu dem Schluss, dass unter Berticksichtigung der als Voraussetzungen angenom-
men Mal3gaben an den maRgeblichen Immissionsorten die zu beachtenden Immissionsrichtwertanteile so-
wie das Spitzenpegelkriterium fur Tag- und Nachtzeitraume eingehalten werden. Aus Griinden des Immis-
sionsschutzes wird daher im Planungsgebiet die Anlieferung und Abholung von Waren im Beurteilungs-
zeitraum ,Nacht“ (22.00 Uhr — 06.00 Uhr) durch Fahrzeugen mit einem zulassigen Gesamtgewicht = 3,5
Tonnen ausgeschlossen, da ansonsten Uberschreitungen der mafRgeblichen Immissionsrichtwerte nicht
ausgeschlossen werden kénnen.
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Weiterhin sind Fahrgassen im Sondergebiet aus gleichem Grund asphaltiert auszufiihren, Pflasterungen
kénnen nicht zugelassen werden.

Haustechnische Anlagen im Sondergebiet sowie im Mischgebiet Ml 3 sind so auszufihren, dass in der
Summenbetrachtung die beachtenswerten Immissionsrichtwertanteile fir Mischgebiete ,tags / nachts*
Lirwa = 50 / 35 dB(A) nicht Giberschritten werden durfen. Weiterhin sind diese Anlagen grundsétzlich nach
dem Stand der Technik zu planen. Tonhaltige Gerauschanteile, insbesondere bei tiefen Frequenzen un-
ter 100 Hz, sind nicht zulassig. Die Einhaltung der aufgefiihrten Immissionsrichtwertanteile fir die haus-
technischen Anlagen ist im Rahmend der bauordnungsrechtlichen Genehmigungsverfahren nachzuwei-
sen.

Unter Beachtung der zuvor beschriebenen Festsetzungen in Abwéagung aller Belange die Anspriiche des
stadtebaulichen Umfeldes an gesunde Wohn-, Lebens- und Arbeitsverhéaltnisse hinreichend sichergestellt
sind und die Belange der Nachbarschaft gewahrt bleiben. Weitere Details sind dem als Anlage zur Begriun-
dung des Bebauungsplans beigefligten Gutachten zu entnehmen.

Es wird darauf hingewiesen, dass die gesetzlichen Anbauverbotszonen der Kreisstrale FU18 und Staats-
stral3e St 2252 in der Regel nicht zum Schutz der Anlieger vor Larm, Staub- oder Abgase geniigen. Gem.
den rechtlichen Rahmenbedingungen der Verkehrslarmverordnung — 16. BImSchV. werden hieraus u.U.
erforderliche LarmschutzmaRnahmen aufgrund dieser Larmemissionen werden nicht vom Baulasttrager
der Bundes-, Staats- und Kreisstraf3e tbernommen und sind vom Vorhabenstrager zu tragen.

Staub- und Geruchsimmissionen aus landwirtschaftlicher Nutzung

Nordlich des Planungsgebietes befinden sich Frei- und Grunflachen en. Die das Ubliche MalR nicht Uber-
schreitenden Staub- und Geruchs- und Larmimmissionen aus diesem Bereich sind durch die Anwohner zu
dulden. Die gem. Gesetz zur Ausfiihrung des Birgerlichen Gesetzbuchs und anderer Gesetze (AGBGB)
beachtenswerten Absténde fiir Randeingriinungen sind umfassend zu beachten und jederzeit sicherzustel-
len.
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12. Altlasten

Im Planungsgebiet sind Altlasten bekannt. Gem. mundlichen Aussagen befindet sich im Planungsgebiet
ein Oltank unbekannter Grol3e, welcher noch teilbefillt sein kénnte. Dieser ist fachgerecht zu entsorgen.

Aus einer historischen Recherche nach Altstandorten im Landkreis Firth der Firma IGB aus dem Jahr 1995
geht hervor, dass Teilflachen des Planungsgebiets Teil einer Dampfziegelei waren. In diesem Zusammen-
hang kdnnte mit wassergefahrdenden Stoffen umgegangen worden sein. Die augenscheinlich vorhandene
alte Zapfsaule kdnnte zu einer ehemaligen Eigenbetriebstankstelle gehért haben. Nordlich des Planungs-
gebiets grenzt eine verfillte ehem. Deponie an. Ggf. ist mit Auswirkungen aus dieser Nutzung auf das
Planungsgebiet zu rechnen. Das Vorhandensein von schéadlichen Bodenveranderungen oder Altlasten
kann daher letztlich nicht ausgeschlossen werden.

Es wurde durch das Geowissenschaftliche Biro Dr. Aschenbrenner GmbH, Busek, eine historische Erkun-
dung sowie orientierende Untersuchung der Flachen im Planungsgebiet durchgefiihrt, um den bestehen-
den Altlastenverdacht fir Teile des Planungsgebietes weitergehend zu bewerten und MalRgaben zum Um-
gang mit potentiellen Altlasten vorzuschlagen.
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Die hierzu durch das Biro Dr. Aschenbrenner erstellten Gutachten (Bericht AZ. 15-44-A vom 27.04.2015
sowie AZ 15-44/2-A vom 22.07.2015) liegen als Anlage der Begrindung zum Bebauungsplan bei.

Im Planungsgebiet wurden in einem ersten Schritt 10 Rammkernbohrungen sowie in einem zweiten Schritt
weitere 8 Schurfen sowie 2 Rammkernbohrungen durchgefuhrt. Aus den Bohrungen und Schirfen wurden
Bodenproben zur Untersuchung auf Schadstoffbelastungen gem. den Mafl3gaben der Merkblatter des Lan-
desamtes fir Wasserwirtschaft vorgenommen. Weiterhin wurden Bodenluftproben auf LHKW, BTX und
Deponiegas und eine Asphaltprobe auf PAK untersucht.

Im Rahmen der ersten Untersuchungskampagne wurden in Teilen des untersuchten Gebietes Uberschrei-
tungen der beachtenswerten Grenzwerte fiir Barium (> Hilfswert 1 < Hilfswert 2), Kohlenwasserstoffe (Klas-
sifizierung < Z1.2 gem. LAGA) sowie PAK im Bereich der vorhandenen Asphaltdecke (Klassifizierung >
Z1.2 — 72 gem. LAGA) festgestellt. Es wurden daher nochmals im Rahmen einer 2. Kampagne Schirfen
in den relevanten Bereich niedergebracht, um entsprechend der Abstimmungen mit den Fachbehodrden
weitergehende Begutachtungen vornehmen zu kénnen.
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Hierbei konnten die vorhergehend festgestellt Schadstoffbelastungen weitergehend eingegrenzt bzw. neu
bewertet werden. Als Ergebnis der zweiten Kampagne wurde festgestellt, dass die vorgefundenen Bari-
umbelastungen nicht weiter zur bertcksichtigen sind, da sie gebunden als Bariumsulfat vorliegen, welches
als nicht toxisch eingestuft wird.

Hinsichtlich der festgestellten Arsenbelastungen konnte dahingehend eingegrenzt werden, dass diese im
Bereich der Schirfen 1 und 6 der Hilfswert 1 sowie im Bereich der Schurfe 6 der Hilfswert 2 im Horizont 20
— 30 cm Uberschritten wird. Im darunter liegenden Niveau bis ca. 1,00 m liegt die Belastung in allen zuvor
genannten Schirfen auf gleichem Niveau. Die beachtenswerten Grenzwerte der BBodSchV fur Gewerbe-
grundstiicke werden in diesem Bereich deutlich Gberschritten.

Aus Sicht des Gutachters besteht hieraus jedoch keine Gefahr einer anthropogen bedingten Grundwas-
serkontamination, da die geogenen Hintergrundwerte in ahnlicher GréRenordnung wie die analysierten
Werte liegen. In den entsprechend belasteten Bereichen ist entsprechend der Empfehlungen des Landes-
amtes fir Umwelt beim Umgang mit geogen arsenhaltigen Béden anzustreben, diese nicht als Abfall zu
entsorgen, sondern durch geeignete MaBnahmen (z.B. durch Andeckung von nicht belastetem Mutterbo-
den oder Versiegelung mit Asphalt etc.) zu sichern.

In den Untersuchungen wurden weiterhin festgestellt, dass sich die Belastungen mit Kohlenwasserstoffen
C10-Cao hauptsachlich im Bereich der Schirfen 2 und 3 mit Uberschreitungen des Hilfswert 1 im Bereich
des Horizonts 20- 30 cm abbildet. Darunter konnte eine Belastung nur noch im Bereich der Schurfe 2 mit
geringfligig Uber dem LAGA Wert Z0 festgestellt werden.

In diesem Bereich sollte, soweit ein entsprechender Bodenaustausch mit entsprechender Entsorgung des
belasteten Materials erfolgt, eine Versiegelung der relevanten Flachen erfolgen, um eine Sickerwasserneu-
bildung in diesem Bereich zu verhindern.

Die festgestellten PAK Belastungen konnten ebenfalls auf den Bereich der Schirfen 2 und 3 eingegrenzt
werden. Die aufgefundenen Belastungen in diesem Bereich sind deutlich erhdht. Entsprechend der Fest-
stellungen des Gutachters haben in diesem Bereich offensichtlich Verlagerungen von PAK in den Unterbo-
den stattgefunden. Die Ursache ist unbekannt, jedoch ist davon auszugehen, dass diese Belastungen auf
die teilweise noch vorhandene pechhaltige Asphaltdecke in diesem Bereich zuriickzufiihren ist, da nach
der vorgenommenen Versiegelung in diesem Bereich kein Sickerwasser mehr eindringen konnte. Weiterhin
ist moglich, dass die Belastungen auf Rickstande aus dem Betrieb der damaligen Dampfziegelei zurlick-
zufuhren sind.

Fur die entsprechend kontaminierten Bereiche sind daher entsprechende MalBhahmen zur ergreifen. Im
nicht versiegelten Bereich sind entsprechend belastete Boden auszubauen und fachgerecht zu entsorgen.
Alternativ kann, soweit eine Verlagerung der Belastungen durch Sickerwasser in das Grundwasser nach-
weislich ausgeschlossen werden kann auch eine Uberbauung der entsprechend belasteten Bereich erfol-
gen.

In Abwéagung aller Belange wurde daher im Bebauungsplan festgesetzt, dass zur Verhinderung Kontami-
nierungen des Grundwasser durch Verlagerungen der aufgefundenen Schadstoffe die Versickerung von
Oberflachen- sowie Dachflachenwasser nur in Bereichen des Grundstiicks zulassig ist, in denen keine
Schadstoffbelastungen vorhanden sind, nachweislich keine Verlagerung vorhandener Schadstoffe in das
Grundwasser erfolgen kann sowie ein seitliches Einsickern in kontaminierte Auffullungen oder deren Un-
terspiilung nachweislich ausgeschlossen ist. Im Ubrigen ist die Versickerung von Oberflachen- sowie Dach-
flachenwasser auf Altlasten und Altlastenverdachtsflachen aus Grinden des Grundwasserschutzes und
des Schutzes des Boden — Mensch — Pfades, des Boden — Gewdasser — Pfades sowie des Boden — Boden-
luft — Mensch - Pfades unzulassig.

Die Gefahrdungspotentiale der zuvor genannten Boden - /Gewasser/Mensch Pfaden kdnnen unter Beach-
tung der vorgenommenen Festsetzungen als gering eingestuft werden.

Fur PAK und Kohlenwasserstoff belastete Boden wird festgesetzt, dass fir diese, soweit sie nicht durch
Uberbauung entsprechend versiegelt werden, ein Bodenaustausch durchzufiihren ist. Fiir die Arsenbelas-
teten Flachen wird aus gleichen Griinden ein Sicherungsgebot entsprechend der zuvor genannten Erlau-
terungen festgesetzt.
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Aufgrund der vorgefundenen Belastungen wird empfohlen, weitergehende baubegleitende Untersuchun-
gen unter Einbindung der relevanten Fachbehérden wahrend der BaumaRRnahmen durchfiihren zu lassen.
Alle schadstoffbelasteten Materialien sind entsprechend der gesetzlichen Vorschriften zu behandeln und
die entsprechenden Nachweise zu fiihren. Weitergehende Hinweise zum Umgang mit den aufgefundenen
Altlasten sind zudem dem als Anlage zur Begriindung zum Bebauungsplan beigefligten Schreiben des
Wasserwirtschaftsamts Nurnberg an das Landratsamt Firth vom 31.07.2015 (Az. 4.1-4622-FU 13-
11363/2015) zu entnehmen. Hier sind insbesondere Hinweise zu mdglichen Umgestaltungs- und Umbau-
mafinahmen nach Errichtung der Méarkte enthalten, welche bei entsprechenden Maf3nahmen zu beachten
sind. Gleiches gilt fur die erforderlichen MalRnahmen zu notwendigen Beweissicherungen sowie Mal3nah-
men des Bodenaushubs. Die dort beschriebenen MaRRgaben entsprechen den einzuhaltenden gesetzlichen
MaRgaben zum Schutz des Bodens und Grundwassers sowie der Wirkungspfade Boden — Mensch und
Boden — Grundwasser — Mensch und sind daher grundsatzlich zu beachten.

Weitergehende Belastungen kénnen grundsatzlich nicht ausgeschlossen werden. Es wird daher darauf
hingewiesen, dass beiim Rahmen der Baumalfinahmen festgestellten ungewdhnlichen Bodenverfarbungen
und/oder sonstigen ungewohnlichen Umstédnden umgehend entsprechende Untersuchungen durchzufiih-
ren sind. Die entsprechenden Fachstellen des Wasserwirtschaftsamtes Nirnberg und des Landratsamtes
Firth sind umgehend zu informieren und das Vorgehen abzustimmen.

13. Grunordnung

Die ortlichen Erfordernisse und MafBhahmen zur Verwirklichung der Ziele von Naturschutz und Land-
schaftspflege innerhalb des Geltungsbereichs werden in zeichnerischer und textlicher Form in einem Grin-
ordnungsplan (nach Art. 4 Bayer. Naturschutzgesetz) festgesetzt. Dieser ist in den Bebauungsplan inte-
griert. Wesentliche Aussagen zur grunordnerischen Bestandsaufnahme sind im Umweltbericht (siehe
Kapitel 14) im Rahmen der jeweiligen Schutzglter enthalten.

131 Gestalterische Ziele der Grunordnung

Durch die geplanten MalBhahmen soll auch eine ausreichende Durchgriinung des Geltungsbereichs sowie
eine Eingrinung zur angrenzenden freien Landschaft gewéhrleistet werden.

Folgende Festsetzungen werden im Rahmen der grinordnerischen MafZnahmen vorgesehen:

Zu erhaltende Gehdlzbestande

Die Schutzmafinahmen fir vorhandene und zu erhaltende Baume bei BaumafRnahmen dienen zur Sicher-
stellung der Durchgrinung des Geltungsbereichs und zur dauerhaften Gewabhrleistung ihrer vielfaltigen
positiven Wirkungen. Sie ermdglichen eine mdglichst lange Lebensdauer der Baume und die Vermeidung
von Ersatzinvestitionen. Die SchutzmalRhahmen sollen gemaR DIN 18920 ,Schutz von Baumen, Pflanzen-
bestadnden und Vegetationsflachen bei BaumalRnahmen® sowie gemal RAS-LP 4 ausgefiihrt werden.

Bepflanzung und Gestaltung der Freiflachen

Die Festsetzungen zur Pflanzung von Baumen dienen der Sicherstellung der Durchgriinung des Geltungs-
bereichs mit einem definierten Standard, der den Erfolg der damit verbundenen Investition mdglichst gut
gewahrleistet. Dazu werden in der Pflanzenliste solche Baumarten aufgefuhrt, die gemafl der Stral3en-
baumliste der Deutschen Gartenamtsleiterkonferenz fiir innerstadtische Standorte als geeignet bewertet
wurden. Dadurch soll gewéhrleistet werden, dass die Neupflanzungen ihren Aufgaben zur Neugestaltung
und zum Ausgleich auch bei schwierigen Standortbedingungen gerecht werden kénnen.

Grundsatzlich wird die géartnerische Gestaltung der Freiflachen zur Minimierung der Oberflachenversiege-
lung festgesetzt. Fir die geplante Durchgriinung werden mittels Pflanzliste und Vorgaben zur Gehdlzpflan-
zungen der Rahmen fir die festgesetzte Durchgriinung definiert. Die PflanzmalRnahmen sind spéatestens
in den Herbstmonaten durchzufuhren, die der Inbetriebnahme der ErschlieBung der jeweiligen Nutzungen
sowie des Sondergebietes nachfolgen. Die Gehoélze sind dauerhaft zu unterhalten und bei Ausfall nachzu-
pflanzen. Wahrend des Anwachsens sind die Geholze in den ersten 3 Jahren in Trockenperioden zu was-
sern.
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Aus Griinden der Minimierung der Bodenversiegelung sowie Sicherstellung der hinreichend Durchgriinung
der Flachen im Planungsgebiet wird festgesetzt, dass unbefestigte Flachen als Vegetationsflachen anzu-
legen sind und dauerhaft zu erhalten sind. Je Baugrundstiick sind mind. 20 Prozent der Grundstiicksflache
entsprechend herzustellen. Die hinreichend Durchgriinung der Flachen im innerértlichen Kontext wird somit
hinreichend gewabhrleistet.

Bei der Planung und Ausfihrung von Baumstandorten sind die Mindestabstdnde und Vorschriften gem.
DVGW — Regelwerk zu den bestehenden und geplanten Ver- und Entsorgungsleitungen zu beachten.

Im Sinne der Durchgriinung des Planungsgebietes mit standortgerechten und heimischen Gehdélzen wer-
den in Pflanzlisten Vorschlage fir die Bepflanzungen der Flachen im Planungsgebiet gemacht, welche
vorrangig bei der Umsetzung der Festsetzungen angewendet werden sollen.

Stellplatzflachen

Mit der luft- und wasserdurchlassigen Gestaltung der oberirdischen Stellplatze auf Privatgrundstiicken soll
ein Beitrag zur Begrenzung der Bodenversiegelung geleistet werden. Bei angrenzenden Grinflachen soll
Sorge getragen werden, dass durch den Einbau eines Hochbords eine Beschédigung von Anpflanzungen
unterbleibt.

Zur Durchgriinung der Stellplatzanlagen ist jeweils ein Baum pro acht Stellplatze vorzusehen. Diese sind
als geeignete, mittelkronige Laubbaume (Hochstamm, 4 x verpfl. mit Ballen, Stammumfang mind. 18 - 20
cm) einschlieB3lich der erforderlichen Verankerung zu pflanzen. Dafiir geeignete Baumarten sind in der
beigeflgten Pflanzenliste aufgefihrt. Grinflachen und Pflanzstreifen sind durch Hochborde gegen Befah-
ren und Beparken zu sichern. Fir jeden Baum ist nach den anerkannten Regeln der Technik eine Pflanz-
flache mit offenem Boden mit einer Gré3e von mindestens 6,00 m2 zu gewahrleisten.

13.2 Bearbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung

§ 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 § 1a Abs. 2 Nr. 2 Baugesetzbuch ist die Eingriffsregelung im Bauleitplanverfahren in der Abwa-
gung nach § 1 Abs. 6 BauGB zu bertcksichtigen.

Im Folgenden wird die Bearbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung gemaf des Leitfadens
.Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft* des Bayer. Umweltministeriums durchgeflhrt.

13.2.1 Ermittlung des Eingriffs

Die Bewertung des vorhandenen Bestands in die Gebietskategorien des Leitfadens erfolgt mit Hilfe der
Tabellen 1a bis 1c in dessen Anhang.

Bei der fur die Bebauung vorgesehenen Flache sind folgende Vegetationsbestande betroffen (siehe auch
Tabelle 1: Bestandsaufnahme):

- Flachige Geholzbestande
- Flachige Gras- und Krautfluren mit aufkommenden Geholzen
- Teilversiegelte Flachen, wie Schotterflachen, wassergebundene Wege

Gemal Leitfaden werden die jeweils betroffenen Teilflachen des Geltungsbereichs in Tabelle 1 den ,Ge-
bieten mit mittlerer bzw. geringer Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild“ (Kategorie 1l bzw. 1)
zugeordnet.

Allerdings werden die teilversiegelten Flachen, die im Bereich der Altlastenflache liegen, bei der Berech-
nung nicht berticksichtigt, weil davon auszugehen ist, dass die positiven Wirkungen fir den Naturhaushalt
durch die vorliegende Bodenbelastung aufgehoben werden.

AuRerdem werden die geplanten Bauflachen nach der zu erwartenden Bodenversiegelung als ,,Gebiet mit
geringem bis mittlerem Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad® (Typ B) eingeordnet.
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Somit sind in der Matrix zur Festlegung der Kompensationsfaktoren (Seite 13 des Leitfadens) die Werte
der Felder BIl bzw. Bl maRRgebend.

Bei Berucksichtigung der jeweiligen Kompensationsfaktoren und deren Reduzierung durch die festgesetz-
ten griinordnerischen MalRnahmen ergibt sich gemaR Tabelle 2 (Ermittlung erforderlicher Flachen fiir Aus-
gleichsmalRnahmen) ein Flachenbedarf fir AusgleichsmaRnahmen von insgesamt 6.484 m2. Damit wird
auf einer Flache dieser GroéRRe eine 6kologische Aufwertung erforderlich.

13.2.2 Ausgleich

Die erforderliche AusgleichsmaRnahme Al zum Nachweis des ermittelten Ausgleichserfordernisses wird
auf Fl. Nr. 305, Gemarkung Kirchfarrnbach, vorgesehen. Die Flache ist im Okokonto des Marktes Wilher-
msdorf enthalten, wurde am 21.08.2012 an das LfU gemeldet worden und hat eine Gréf3e von 13.800 m?
mit einer anrechenbaren Flache von 6900 m2 (Anrechnungsfaktor 0,5).

Der Ausgangszustand war “Acker intensiv®. Als Entwicklungsziele wurden ,Baume, Feldgehdlze,
Geblsche” und ,Brachflache” festgelegt. Hierzu wurde vorgesehen, dass sich bisherige Ackerflache weit-
gehend durch Selbstbegriinung entwickelt und darin teilweise feldgehdlzartige Bepflanzungen angelegt
werden.

Samtliche erforderlichen Ausgleichsmalinahmen sind spatestens in den Herbstmonaten durchzufihren,
die der Inbetriebnahme der Erschliel3ung der geplanten Bauflachen nachfolgen. Wahrend des Anwachsens
in den ersten drei Jahren sind zu pflanzende Gehdlze in Trockenperioden zu wassern. Die zu pflanzenden
Geholze sind dauerhaft zu unterhalten und bei Ausfall nachzupflanzen. Eine Einzaunung der Flachen fur
Ausgleichsmaflinahmen ist nicht zuldssig. Dabei sind Pflanzungen von Baumen und Strauchern nur mit
gebietsheimischem (autochthonem) Pflanzmaterial auszufiihren.

Der erforderliche Ausgleich fir die Planungsmalinahmen betréagt, entsprechend als Anlage beigefligten
Ermittlungen, 6.484 m2,

Durch die zuvor genannte Ausgleichsflache wird unter Beriicksichtigung der 6kologischen Verzinsung dem-
nach der erforderliche Kompensationsbedarf vollstandig erfullt.

14. Umweltbericht

Durch den Landschaftsarchitekt Edgar Tautorat, Flrth, wurde eine Betrachtung der Umweltvertraglichkeit
der PlanungsmalRnahmen unter Zuhilfenahme des Leitfadens "Eingriffsregelung in der Bauleitplanung —
Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft" des bayerischen Staatsministeriums fur Umwelt und Ver-
braucherschutz durchgefiihrt. Die Ergebnisse der Untersuchung sind dem als Anhang des Bebauungsplans
beigefligten gesonderten Umweltbericht zu entnehmen.

Dieser kommt zu der Schlussfolgerung, dass unter Beachtung der im Gutachten beschriebenen Vermei-
dungs- und VerringerungsmafRnahmen durch die Planungsmaflinahmen keine Sachverhalte begriindet
sind, welche sich negativ auf die bestehende Natur- und Umweltsituation und die einzelnen Schutzguter
auswirken. Die beschriebenen Mafl3nahmen sind als Festsetzungen in den Bebauungsplan dbernommen.

Weitere Details sind dem als Anlage zur Begrindung des Bebauungsplans beigefiigten gesonderten
Gutachten zu entnehmen.

15. Spezielle artenschutzrechtliche Prifung

Aufgrund der nérdlich an das Planungsgebiet angrenzenden Grinflache, der zum Teil ungenutzten bauli-
chen Anlagen im Planungsgebiet, des geplanten Abbruch vorhandener Geb&ude sowie des vorgesehenen
Eingriffs in den mit Gehoélzen bestandenen Unterhang des nach Norden ansteigenden Geladndes erfolgte
eine Prufung auf ggf. vorhandene Fledermausbestédnde sowie der entsprechend der Abstimmungen mit
der unteren Naturschutzbehdrde relevanten Saugetiere, Kriechtierarten, Lurche, Libellen und geschitzten
Vogelarten.
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Zur Berucksichtigung der artenschutzrechtlichen Belange ist in einer Relevanzprifung zu klaren, inwieweit
die Verbotstatbestande gemaR § 44 Abs. 1 BNatSchG i. V. m. der EU-Vogelschutzrichtlinie und der Fauna-
Flora-Habitat-Richtlinie erfillt.

Die durch die Okologisch-Faunistische Arbeitsgemeinschaft OFA, Schwabach, durch Hr. Dipl. Biologen
Heinrich Distler erstellte Relevanzprifung der artenschutzrechtlichen Belange kommt zu dem Schluss,
dass im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans unter Berlicksichtigung von Vermeidungs-
mafinahmen keine Verbotstatbestdnde des § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG fir Arten des Anhangs
IV der FFH-Richtlinie sowie fir Vogelarten gem. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie erfullt sind. Die im Gutach-
ten vorgeschlagenen Vermeidungsmafinahmen wurden, soweit recht erforderlich, als Festsetzungen in die
Satzung des Bebauungsplans bernommen.

Folgende VermeidungsmalRnahmen wurden der Beurteilung zugrunde gelegt:

e Vom Abbruch betroffene Gebaude sind zuvor auf Fledermausvorkommen zu lberprifen, soweit
noch nicht geschehen.

e Zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnden im Hinblick auf streng ge-
schitzte Vogelarten (baumhohlen- und baumbriitende Arten) nach 8 44 Abs. 1 des Bundesnatur-
schutzgesetzes ist die Rodung von Baumen und Strauchern zur Baufeldfreimachung aul3erhalb
des Zeitraums vom 1. Marz bis zum 30. September jeden Jahres durchzuftihren.

Details sind dem als Anlage zur Begriindung des Bebauungsplanes beigefligten Gutachten (Relevanzpri-
fung der artenschutzrechtlichen Belange, Bericht von 18.05.2015, erstellt durch OFA — Okologisch-Faunis-
tische Arbeitsgemeinschaft, Schwabach) zu entnehmen.

16. Sonstige Festsetzungen

Zur Wahrung des Ortsbilds sind Auf3enanstriche mit greller Farbe nicht zuldssig. Vielmehr sind Gebaude
in monolithischer Bauweise entweder zu verputzen oder in Strukturbeton herzustellen. Gestattet ist aller-
dings auch das Verkleiden der Fassaden mit Trapezblech oder &hnlichem Material.

Aus energetischen Griinden sind in Teilen des Planungsgebiets auf den Dachflachen Solaranlagen zulas-
sig. In den weiteren Teilen sind entsprechende Anlagen aus Griinden der geordneten stadtebaulichen Ent-
wicklung ausgeschlossen, da tibermafige Beeintrachtigungen der nachbarschaftlichen Belange nicht hin-
reichend ausgeschlossen werden kdnnen. Aus stadtebaulichen Griinden werden MaRRgaben zur Gestal-
tung von Werbeanlagen sowie Werbepylonen festgesetzt.

Weiterhin werden aus gleichen Grinden Mal3gaben zur Zulassigkeit von baulichen Nebenanlagen, Fahr-
rad- sowie Einkaufwagenunterstellanlagen auRerhalb des Planungsgebiets getroffen.

17. Uberregionale Planung
Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitpléane an die Ziele des LEP 2013 anzupassen.

Seit 1. September 2013 ist das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) in neuer Fassung in Kraft
getreten. Ein zentrales Anliegen des LEP 2013 ist unter anderem ,die Schaffung bestmdglicher Standort-
qualitaten in wirtschaftlicher, 6kologischer und sozialer Sicht in allen Teilraumen [...]* (vgl. LEP 2013 1.4.1).
Dabei sollen ,die Standortvoraussetzungen fir die bayerische Wirtschaft, insbesondere fiir die leistungsfa-
higen kleinen und mittelstdndischen Unternehmen [...] erhalten und verbessert werden® (LEP 5.1). Das
LEP 2013 erklart weiterhin zum Ziel ,in allen Teilrdumen [...] gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingun-
gen zu schaffen oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilrdume sind weiter zu entwickeln.*

LHierfur sollen insbesondere die Grundlagen fir eine bedarfsgerechte Bereitstellung und Sicherung von
Arbeitsplatzen [...] geschaffen oder erhalten werden.“ (vgl. LEP 2013 1.11)
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,Die Abwanderung der Bevdlkerung soll [...] vermindert werden. Hierzu sollen bei raumbedeutsamen Pla-

nungen und Maflinahmen die Mdglichkeiten

- zur Schaffung und zum Erhalt von dauerhaften und qualifizierten Arbeitsplatzen [...] genutzt werden*
(vgl. LEP 2013 1.2.2)

- zur Sicherung der Versorgung mit Einrichtungen der Daseinsvorsorge (vgl. LEP 2013 1.2.2)

Gem. LEP soll die Funktionsfahigkeit der Siedlungsstrukturen, einschlie3lich der Versorgungs- [...Jinfra-
strukturen [...] erhalten bleiben. (Vgl. LEP 2013 1.2.6)

Wilhermsdorf als Kleinzentrum im Sinne des LEP 2006 soll gem. LEP 2013 2.1.6 darauf hinwirken, dass
die Bevolkerung ihres Nahbereichs mit Gutern und Dienstleistungen des Grundbedarfs in zumutbarer Er-
reichbarkeit versorgt wird.

Ein zentrales Anliegen des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP), ist unter anderem die Reduzie-
rung des Flachenverbrauchs zum Zweck der nachhaltigen Siedlungsentwicklung. Zur Verringerung der
Inanspruchnahme von Grund und Boden sollen vorrangig die vorhandenen Potentiale (Baulandreserven,
Nachverdichtung, Brachflachen und leer stehende Bausubstanz) in den Siedlungsgebieten genutzt und
flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen angewandt werden (Vgl. Abschnitt 3 LEP).

Das LEP formuliert hierzu unter 3.2 als Ziel (Z) ,In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale
der Innenentwicklung méglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der
Innenentwicklung nicht zur Verfliigung stehen.” Weiterhin heil3t es, dass die Versiegelung von Freiflachen
soll méglichst gering gehalten werden. Als Grundsatz (G) ist deshalb im LEP formuliert, dass die Zersiede-
lung der Landschaft vermieden werden soll (Vgl. (G) LEP 3.3). Weiter heillt es als Ziel (Z) ,Neue Sied-
lungsflachen sind mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen® (Vgl. LEP 3.3).

Fir die geplante Nutzung sind zudem die Grundsatze und Ziele des Abschnitts 5 ,EinzelhandelsgroRpro-
jekte* des LEP 2013 relevant. Demnach dirfen Flachen fur Einzelhandelsgrof3projekte gem. 5.3.1 des LEP
s,Lage im Raum*® als Ziel (Z) nur in zentralen Orten ausgewiesen werden. Unter 5.1.3 heil3t es, dass die
Ausweisung von Nahversorgungsbetrieben bis 1.200 m2 Verkaufsflache in allen Gemeinden zulassig ist.
Die Funktionsfahigkeit der zentralen Orte darf hierbei gem. 5.3.3 nicht beeintrachtigt werden. Diesem Ziel
tragt die vorliegende Bauleitplanung Rechnung.

Weitergehend ist im LEP gem. dem Ziel 5.3.2 ,Lage in der Gemeinde® als Ziel (Z) die Vorgabe definiert,
dass ,die Flachenausweisungen fur Einzelhandelsgrol3projekte [.] an stéadtebaulich integrierten Standorten
zu erfolgen® hat. Die Anpassung an dieses Zielt ist mit dem vorliegend Uberplanten Standort sichergestellt,
die ortsiibliche Anbindung an den OPNV ist am geplanten Standort hinreichend gewéhrleistet.

Von Relevanz ist weiterhin als Ziel (Z) gem. 5.3.3 ,Zulassige Verkaufsflachen®, das durch Flachenauswei-
sungen fur Einzelhandelsgrof3projekte die Funktionsfahigkeit der zentralen Orte und die verbrauchernahe
Versorgung der Bevélkerung nicht wesentlich beeintrachtigt werden dirfen. Da mit den vorgesehenen Ein-
zelhandelsnutzungen lediglich die Nahversorgungssituation der Bevdlkerung von Wilhermsdorf gesichert
werden soll, ist notwendige Anpassung an das Ziel der Raumordnung gewabhrleistet.

Regionalentwicklungsprogramm Region Nirnberg

Die Fortschreibung des Regionalplans der Region Nurnberg unter Bezugnahme auf das erneuerte LEP ist
noch nicht abschliel3end erfolgt. Einzelne fur Wilhermsdorf relevante Aspekte der Uberregionalen Planun-
gen beziehen sich daher unter Beriicksichtigung der geltenden Fortschreibungen des Regionalentwick-
lungsplans noch auf das LEP in der Fassung von 2006.

Wilhermsdorf ist It. bestehendem REP als Grundzentrum ausgewiesen. Gem. LEP wird Wilhermsdorf daher
zukinftig als Grundzentrum behandelt. Der REP legt It. A Ill 2.1 (neue Gliederung) fest, dass diese Orte
entsprechend so gesichert und entwickelt werden sollen, dass sie die kleinzentralen Versorgungsaufgaben
fur ihren Nahbereich dauerhaft und mdéglichst in vollem Umfang erfullen.

Gem. B IV 2.5.1.2 (Alte Gliederung) des Regionalentwicklungsprogramms der Region Nurnberg (REP) soll
in Wilhermsdorf auf eine starkere Weiterentwicklung der Einzelhandelseinrichtungen hingewirkt werden.
Hiermit soll insbesondere einer weiteren Benachteiligung nicht motorisierter Gruppen der Bevolkerung ent-
gegengewirkt werden.
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Der REP sieht fur Wilhermsdorf It. B Il 4.7 (alte Gliederung) vor, dass stadtebauliche MalZnahmen durch-
geflhrt werden. In Verbindung mit B 1l 4.4 (alte Gliederung) soll hierdurch die Siedlungseinheit Wilherms-
dorf in ihrer Struktur erhalten und mdoglichst funktionsfahig bleiben. Neue Arbeitsplatze sollen mdglichst in
Wohnortnéhe geschaffen werden (B V 1 REP alte Gliederung).Bei der Siedlungsentwicklung und der Ver-
kehrsentwicklung sollen die Belange der Bevdlkerungsgruppen mit eingeschrankter Mobilitét entsprechend
bericksichtigt werden (vgl. B V 1.1.3 REP neue Gliederung).

Den zuvor genannten Zielen und Grundséatzen der Regional- und Landesentwicklung trégt der Markt Wil-
hermsdorf hinsichtlich der beachtenswerten Grundsétze in der Abwéagung aller Belange mit der Aufstellung
des vorliegenden Bebauungsplanes Rechnung. Die Anpassungspflicht an die Ziele, insbesondere der Lan-
desentwicklung, wird mit der vorliegenden Planung hinreichend gewahrleistet.

18. Hinweise

Als Hinweise sind die vorhandenen Grundstiicksgrenzen, Hohenschichtlinien und die bestehenden Be-
bauungen, Flurstiicksgrenzen und Flurstiicksnummern, vorgeschlagenen Bebauungen und Stellplatze,
vorgeschlagene Wegeflachen (Gehwege) sowie zum Abbruch vorgesehene bauliche Anlagen im Planblatt
enthalten.

19. Bestandsteile des Bebauungsplans

Bestandteile des Bebauungsplanes sind das Planblatt (zeichnerische Festsetzung) mit Satzung und
textlichen Hinweisen sowie die Begrindung in der Fassung vom .............. .

Bestandteile der Begriindung sind:

- Umweltbericht, Bericht vom 22.01.2016, erstellt durch Landschaftsarchitekt Tautorat, Firth

- Bearbeitung der Eingriffsregelung, Abbildungen 1 -3 sowie Tabellen 1 — 3, erstellt Landschafts-
architekt Tautorat, Furth, vom 22. Januar 2016

- Relevanzprufung der artenschutzrechtlichen Belange, Bericht von 18.05.2015,erstellt durch
OFA — Okologisch-Faunistische Arbeitsgemeinschaft, Schwabach

- Schallimmissionsschutztechnische Untersuchung und Beurteilung gem. DIN 18005 und TA
Larm, Bericht Nr. 12975.1 vom 26.11.2015, erstellt durch Wolfgang Sorge, Ingenieurbiro far
Bauphysik GmbH und Co. KG, Nurnberg

- Ingenieur- und umweltgeologisches Gutachten Uber das Bauvorhaben Neubau Einkaufsmarkt
BahnhofsstralRe in Wilhermsdorf, AZ 15-44-A vom 27.04.2015, erstellt durch Geowissenschaft-
liches Biro Dr. Aschenbrenner GmbH, Buseck

- Erganzendes umweltgeologisches Gutachten ulber das Bauvorhaben Neubau Einkaufsmarkt
BahnhofstralBe in Wilhermsdorf, AZ 15-44/2-A vom 22.07.2015, erstellt durch Geowissen-
schaftliches Biro Dr. Aschenbrenner GmbH, Buseck

- Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamts Nurnberg, Schreiben vom 31.07.2015, Az. 4.1-
4622-FU 13-11363/2015 zum Vollzug der Bodenschutzgesetze

Aufgestellt: Rof3tal, den 15. Oktober 2014 Wilhermsdorf, den .........cccoooiiiiiieiieinnis
Zuletzt, geandert am 22.01.2016, 29.04.2016

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