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1. Vorbemerkungen

1.1 Rechtsgrundlage

Fur die Aufstellung des Bebauungsplanes Baugebiet West — Wohn- und Gewerbegebiet

rem zu bertcksichtigen:

o das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.
3634) zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28. Juli 2023
(BGBI. 2023 | Nr. 221),

. i. V. m. der Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) sowie

. Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) i. d. F. vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588), zuletzt durch
Gesetz vom 23. Juni 2023 (GVBI. S. 250), durch § 4 des Gesetzes vom 7. Juli 2023 (GVBI. S. 327)
und durch Art. 13a Abs. 2 des Gesetzes vom 24. Juli 2023 (GVBI. S. 371) geédndert und Art. 23 der
Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO) i.d.F. vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796), zuletzt ge-
andert durch die 88 2, 3 des Gesetzes vom 24. Juli 2023 (GVBI. S. 385)

sind unter ande-

1.2 Verfahren

Mit der vorliegenden Planung soll ein bisher unbeplanter Bereich im Westen von Wilhermsdorf tiberplant
werden. Im 6stlichen Teilbereich, im Anschluss an die bestehenden Wohnbauflachen sollen weitere Wohn-
bauflachen entwickelt werden. In westliche Richtung sollen im Anschluss an die nun geplanten Wohnbau-
flachen Gewerbeflachen realisiert werden. Im stdlichen Teil sollen bereits bebaute Flachen mittels Einbe-
ziehung in den vorliegenden Bebauungsplan einer Nachverdichtungsmaglichkeit zugefiihrt werden.

Hieriber war gem. den MaRRgaben des BauGB zu befinden. Es handelt sich bei den unbeplanten Flachen
um Aulenbereichsflachen. Die geplante Nutzung als Wohn- und Gewerbegebiet entspricht nicht den privi-
legierten Tatbestédnden des § 35 BauGB und erflillt auch keine der benannten Ausnahmetatbestande. 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 durchzufiihren.

Im Bereich der bereits bestehenden Siedlungsstrukturen, welche nun wieder Uberplant werden, bestand bi
2016 ein Bebauungsplan, welcher in diesem Jahr aber aufgehoben wurde. Zwischenzeitlich hat sich her-
ausgestellt, dass in den noch nicht bebauten Bereichen am Stdrand des dortigen Quartiers die Anwend-
barkeit des Innenbereichs nicht in dem Umfang mdglich ist, wie sie bei Aufhebung des bisherigen Pla-
nungsrechtes angenommen wurde. Die Bebaubarkeit der Grundstiicke hat sich durch die Auslegung des
Begriffs des Innenbereiches gem. § 34 BauGB gegentuiber dem damaligen Planungsrechts verschlechtert.
Dies soll nun durch die Einbeziehung in die vorliegende Planung wieder riickgangig gemacht werden und
mittels Bauplanungsrecht die Nachverdichtung im Bestand beftrdert werden.

Der Flachennutzungsplan stellt die iberwiegenden, 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 8 Abs. 3 BauGB in den betreffenden Bereichen
geandert. Hierfur wird ein eigensténdiges Verfahren durchgefiihrt.

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 durchzufuhren.

Die ortsubliche Bekanntmachung des Einleitungsbeschlusses erfolgte mit der Veroffentlichung im Mittei-
lungsblatt des Marktes Wilhermsdorf am 25.03.2022.

Die friihzeitige Beteiligung Unterrichtung der Offentlichkeit und die Beteiligung der Behorden und Trager
sonstiger 6ffentlicher Belange erfolgte parallel im Zeitraum vom 04.04.2022 bis 13.05.2022. Aufgrund der
verschiedenen Stellungnahmen sowie der Gesamtkomplexitat der Planungen wurden im Anschluss bis in
den Oktober 2023 die Entwurfsplanung fur die vorliegende Bauleitplanung erarbeitet.

Im Zuge der Marktgemeinderatssitzung vom 20.10.2023 wurde Uber die wahrend der frihzeitigen Beteili-
gung zum Verfahren eingegangenen Stellungnahmen beraten und die sorgsame Abwéagung durchgefihrt.
Die Entwurfsplanung wurde beraten und durch den Marktgemeinderat in gleicher Sitzung gebilligt. Die Ver-
waltung wurde durch den Marktgemeinderat beauftragt, die formliche Beteiligung der Offentlichkeit zum
Entwurf gem. 8 3 Abs. 2 BauGB sowie der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4
Abs. 2 BauGB durchzufihren.

Weitere Beschlisse 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 Suid entwickelt. Das dortige Wohnbaugebiet ist voll erschlossen und genutzt.

Die Nachfrage nach Wohnbauflache hat seitdem jedoch nicht nhachgelassen. Um die soziale Infrastruktur
nicht zu tGberlasten und gleichzeitig auch zu vermeiden, dass an den Ortsrandern weitere neue Wohnbau-
flachen entstehen, wahrend im Ortskern Leerstéande zunehmen, hatte der Markt Wilhermsdorf im Anschluss
an die Entwicklung des Baugebiet Siid bewusst eine Pause in der Entwicklung weiterer Wohnbauflachen
eingelegt. Ziel war es, zunachst die Innenentwicklung und Nachverdichtung im Bestand zu férdern. Hierzu
wurde durch den Markt Wilhermsdorf ein Leerstandsmanagement eingefiihrt. Eigentimer unbebauter
Grundstlicke werden regelmaRig angeschrieben und die Entwicklungsbereitschaft abgefragt. Fir den Sa-
nierungsbereich der Altstadt wurde eine Sanierungsberaterin engagiert, welche den Eigentiimer der Ge-
baude bei Fragen der Sanierung, Umnutzung und Gestaltung beratend zur Seite steht. Ein Fassadensa-
nierungsprogramm der Kommune soll durch eine entsprechende kommunale Férderung die Innenentwick-
lung foérdern. Dartiber hinaus bietet der Markt Beratungen zu Umbau und Modernisierung sowie zu Forder-
mdoglichkeiten im Altort an.

Daruber hinaus versucht der Markt durch aktive Unterstiitzung wichtige im Rahmen des integrierten Stadt-
entwicklungskonzeptes (ISEK) identifizierte Projekte zu forcieren. Beispielhaft sei hier die Um- und Nach-
nutzung des ehem. Bahnhofsgebdudes und die Aktivierung der Brachflachen der ehem. Dampfziegelei
genannt. Aktuell versucht der Markt Wilhermsdorf den stadtebaulichen Missstand im Umfeld des ehem.
Wasserschlosses aktiv durch die Aufstellung eines Bebauungsplans und Unterstiitzung des bisherigen Ei-
gentiimers bei der Aussiedlung zu forcieren. AuBerdem befindet sich Markt derzeit in den Planungen zur
Sanierung von drei denkmalgeschitzten Gebauden neben dem Rathaus und deren Umnutzung in ein Br-
gerzentrum.

Die sehr hohe Nachfrage nach Wohnbauflachen hat zu keinem Zeitraum seitdem nachgelassen. Es zeigt
sich, dass die Aktivierung der Innenentwicklungspotenziale nur in kleinen, langsamen Schritten méglich ist.
Die aktuellen politischen Unwéagbarkeiten und wirtschaftlich veranderten Rahmenbedingungen fihren bei
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den Haus- und Grundstiickseigentiimern zu einer erkennbaren Investitionszuriickhaltung. Gleichzeitig ist
aber sowohl kommunal als auch regional weiter mit ein hoher Wohnraumdruck vorhanden.

Das faktische Angebot unterschreitet die Nachfrage deutlich. Zuséatzlich sind gerade die Kommunen durch
die weiterhin hohen Migrationszuzige in der Verantwortung zusatzlichen Wohnraum bereitzustellen. Auch
die demografischen Verédnderungen fiihren zu zusétzlichen Wohnraumbedarf. Es werden mehr kleinere
Wohnungen durch &ltere Mitburger nachgefragt. Gleichzeitig werden hierdurch aber nicht in dem MaR3e
bestehenden Einfamilienhauser frei.

Der Markt Wilhermsdorf hat bei seinen Planungstuiberlegungen sehr intensiv die veranderte Marktlage des
Jahres 2023 in die Abwéagung einflieRen lassen. Insbesondere im zweiten und dritten Quartal ist deutsch-
landweit gesehen, die Wohnbaunachfrage sehr stark eingebrochen. Auch auf der Nachfrageliste des
Markts Wilhermsdorf wurden im Jahr 2023 nicht in dem Mal3e zusatzliche Nachfragende aufgenommen,
wie dies in den Vorjahren der Fall war. Gleichzeitig besteht aber weiterhin eine, zwar reduzierte, aber kon-
tinuierliche Nachfrage nach Wohnbauflachen.

Im gewerblichen Sektor ist die Entwicklungsfahigkeit der ortlichen Unternehmen durch die gewachsenen
Ortslagen der Gewerbegebiete beschrankt. Die Gewerbeflachen liegen unginstig im Verhaltnis zur Gberort-
lichen Erschlie3ung. 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.

Auch hier konnte unter Beriicksichtigung der veranderten Rahmenbedingungen der Jahre 2022 und 2023
keine grundsatzliche Veranderung in der Gewerbeflachennachfrage festgestellt werden. Hier zeigt sich,
dass der regionale Gewerbemarkt trotz Verwerfungen bei einzelnen Unternehmen als insgesamt stabil und
prosperierend angesehen werden kann. Dies zeigt sich in der Nachfrageliste fur Gewerbeflachen des
Markts Wilhermsdorf, welche auch fir das Jahr 2023 erkennbare zusatzliche Nachfragen aus dem kom-
munalen und regionalen Umfeld aufweisen. Da der Erhalt der kommunalen Gewerbestrukturen fiir den
Markt Wilhermsdorf auch im Sinne des Erhalts wohnortnaher Arbeitsplatze von grof3er Bedeutung ist, war
es daher nach sorgsamer Abwagung als vertretbar zu erachten, zusatzliche Flache fir die Entwicklung
neuer gewerbliche Nutzflachen in Anspruch zu nehmen. Hierbei erfolgte eine sorgsame Abwéagung der
Auswirkungen der Flacheninanspruchnahme und der Umweltauswirkungen in Abgleich mit den positiven
Effekten fir den Ort Wilhermsdorf und die lokale Bevolkerung.

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 Nachnutzungsmdoglichkeit wurden
hier im wesentlichen Nutzungen im Umfeld von Wohnen (auch betreutem Wohnen) und nichtstérenden
Dienstleistungen identifiziert. Voraussetzung fir die Entwicklung ist aber eine Aussiedlung der bestehen-
den 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 zusatzlichen Siedlungsentwicklung beschaftigt. Die Entwicklung
zusatzlicher Wohnbauflachen war dabei im Gesamtkontext der Entwicklung als nachrangig erachtet wor-
den, wahrend der Entwicklung zusétzlicher Gewerbeflachen und der Aussiedlungsmdglichkeit fiir den be-
stehenden innerdrtliche Gewerbebetrieb eine hohe Prioritét zugeordnet wurde.
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Dies zeigt sich auch in der Tatsache, dass der Markt Wilhermsdorf im Jahr 2016 bereits beabsichtigt hat,
die im Flachennutzungsplan dargestellten gewerblichen Nutzflachen an der Stral3e ,,An der Steige” im Kno-
tenpunktsbereich mit der Staatsstral3e St 2252 mittels Bebauungsplans zu entwickeln.

Im Verfahren haben sich dort aber erhebliche Entwicklungshindernisse gezeigt, so dass die damaligen
Planungen nicht fortgefiihrt werden konnten und das Verfahren zur Aufstellung eines Bebauungsplans dort
eingestellt werden musste. Ursachlich waren im dortigen Verfahren die Nutzungseinschréankungen durch
die Hochspannungsleitung, welche die faktische Nutzung dort unmdglich gemacht héatte.

Der Markt Wilhermsdorf stand daher vor der Fragestellung, wie somit an anderer Stelle eine positive Ent-
wicklung fir 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 fur eine Flachenentwicklung vorrangig nur Flachen an der Strale ,,An
der Steige“ geeignet sind. Die Details der durchgefihrten Standortalternativenprifung ist der parallel in
Aufstellung befindlichen Anderung des Flachennutzungsplans zu entnehmen.

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

Im Zuge dieser Uberlegungen zeigte sich jedoch, dass die hiermit der maRgeblich zu beachtende Anspruch
des Landesentwicklungsprogramms (LEP), dass neue Siedlungsflachen nur in Anbindung an den Bestand
zu entwickeln sind, nicht entsprochen werden kann.

Da sich im Zuge dieses seit 2018 laufenden Planungsprozess immer mehr abzeichnete, dass die hohe
Nachfrage nach Wohnbauflachen in Wilhermsdorf rein mit Nachverdichtungs- und Nachnutzungsmaf3nah-
men nicht mehr angemessen befriedigt werden kann, wurde in den Planungsiiberlegungen fir die Gesam-
tentwicklung auch die Fragestellung zusatzlicher Wohnbauflachen in vertretbarem Umfang aufgenommen.

Im Zuge der Beratungen wurde auch unter Beriicksichtigung der im Demografie-Spiegel des Landesamtes
fur Statistik fur Wilhermsdorf prognostizierten positiven Gesamtentwicklung der Bevélkerung eine Entwick-
lung zusétzlicher Wohnbauflachen als vertretbar und angemessen erachtet.

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

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

In der Abwagung zu untersuchen war in diesem Zusammenhang die Fragestellung der Losung des Immis-
sionskonfliktes zwischen den geplanten Gewerbeflachen und den angedachten Wohnbauflachen. Im Er-
gebnis dieser Abwagungen wurde festgestellt, dass dieser Immissionskonflikt im Rahmen des Bebauungs-
plans mit entsprechenden Pufferflachen, Emissionskontingentierung und aktiven Schallschutzmal3nahmen
angemessen geldst werden kann.
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Der Markt Wilhermsdorf hat sich daher im Weiteren intensiv mit einer Gesamtflachenentwicklung am West-
rand von Wilhermsdorf beschéaftigt und im Rahmen einer stadtebaulichen Vorplanung den bestmdéglichen
Kompromiss zwischen den angedachten unterschiedlichen Nutzungen erarbeitet. Das im Rahmen der Vor-
planung arbeitete Konzept stellt SICh als Sklzze Wle folgt dar

| - & T»JL\ - Lﬂ : —— ;—wo——f“t’?

stadtebauliche Konzeptskizze fir Entwicklung von Gewerbe und Wohnbauflachen am Westrand von Wilhermsdorf
© Ingenieurbiro 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 fur Wilhermsdorf als
vertretbar zu erachten ist.

Da sich die Flachen umfassend im privaten Eigentum befanden, hat sich der Markt Wilhermsdorf daher im
Anschluss an die Klarung einer grundsatzlichen Flachenentwicklung zunéchst um die Fragestellung der
tatsachlichen Flachenverfiigbarkeit bemiiht. Als Ergebnis konnte der Markt Wilhermsdorf die vollstandige
Flachenverfigbarkeit fur die Flachen erwirken. Der Markt Wilhermsdorf besitzt zwischenzeitlich die Verfu-
gungsgewalt und Handlungsbefugnis fiir die neu zur Uberplanung 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§ 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, die wahrend des Planungsprozesses zum Abschluss gebracht
wurden und nun als Abwagungsgut und Teil der Begriindung in die Planungen eingeflossen sind.

Die Flachen im Planungsgebiet werden aktuell weitestgehend landwirtschaftlich genutzt. Es wurde daher
friihzeitig eine artenschutzrechtliche Untersuchung des Planungsgebietes und der angrenzenden Flachen
beauftragt. Das Ergebnis konnten angemessen und vertraglich in der Planung beriicksichtigt werden.

Im Rahmen eines Umweltberichts wurden die Auswirkungen der Planungen auf die beachtenswerten
Schutzglter, insbesondere Boden, Wasser, Luft und Klima, Tiere und Pflanzen, Flache, Kultur- und Sach-
gltern sowie den Menschen erfasst und bewertet.
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Um den Zustand des Baugrundes bewerten zu kénnen und hierbei im Besonderen die méglichen Auswir-
kungen auf die Grundwasserstande in die Planungen mit einbeziehen zu kénnen wurde ein Bodengutach-
ten erstellt. In diesem Zuge wurde auch die Sickerféhigkeit der Boden im Planungsgebiet untersucht.

Um die aus den Planungen zu erwartenden Larmimmissionsbelastungen fir das stadtebauliche Umfeld
bewerten zu kénnen, wurde ein Immissionsschutzgutachten beauftragt, welches die La&rmimmissionsbe-
lastungen aus Gewerbelarm sowie Verkehrslarm untersucht, bewertet und Vorschlage fur notwendige Fest-
setzungen im Rahmen der Bauleitplanung trifft.

Im Rahmen eines Verkehrsgutachtens wurden die verkehrstechnischen Auswirkungen auf das Umfeld un-
tersucht und bewertet.

Insgesamt konnte im Zuge der Vorplanungsphase, auch unter Berticksichtigung der umfangreichen Ab-
stimmungsgesprache mit den mafl3geblichen Fachbehotrden, eine stadtebaulich vertragliche Gesamtent-
wicklung fur den Westrand von Wilhermsdorf erarbeitet werden, welcher Grundlage fir den vorliegenden
Bebauungsplan ist.

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, uiberwiegend aber als Flachen fiir die Landwirtschaft dargestellt. Eine weitergehende Uberplanung
war bisher nicht erfolgt. Dies ergab sich insbesondere aus der Situation, dass der Markt Wilhermsdorf keine
Mdglichkeit zum Grunderwerb hatte.

Aufgrund fehlenden Zugriffsmdéglichkeiten auf Grundstticke fir 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 fur beide Gebietskategorien weiterhin hoch, so
dass mit der nun vorliegenden Planung auf den bestehenden Bedarf an Baugrundstticken fiir 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 Ubergang von den vorhandenen Siedlungsnutzungen hin zu den geplanten Gewerbenutzungen in
guter Anbindung 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 zurilickgreifen wiirden. Zudem besteht eine deutliche Nachfrage regionaler Unternehmer,
welche an ihren Bestandsstandorten ihre Unternehmen nicht mehr weiterentwickeln kénnen. Teilweise
handelt es sich zudem um Unternehmen aus den Grof3stadten, welche dort einem hohen Verdrangungs-
druck aus dem Bedarf an der Entwicklung zusatzlicher Wohnbaunutzungen ausgesetzt sind. Die dort an
die Gewerbestrukturen heranriickenden Wohnnutzungen fihren in der Realitat des Ofteren zu kaum mehr
I6sbaren Konflikten und veranlassen Unternehmen eine Betriebsverlagerung vorzunehmen, um die Unter-
nehmen nicht in ihrem Bestand zu geféahrden. Da Wilhermsdorf aktuell eine starke Auspendlerquote zum
Arbeiten in den GroRRraum Nuirnberg/Firth/Erlangen/Schwabach gekennzeichnet ist, dient die vorliegende
Planung daher auch dem Ziel neue wohnortnahe Arbeitsplatze zu schaffen. Hiermit kann nicht nur das
ortliche Arbeitsplatzangebot an qualifizierten Arbeitsplatzen verbessert werden, es kann auch ein gewisser
Beitrag zur Minimierung der Belastungen der Grof3stadte durch die Pendler geleistet werden. Zudem kann
durch die Flachenentwicklung auch dem landesplanerischen Grundziel der Schaffung gleichwertiger
Wohn-, Arbeits- und Lebensbedingungen entsprochen werden.
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Im Bereich des Wohnbaunutzungen besteht auch unter besonderer Beriicksichtigung der verénderten
geopolitischen und wirtschaftlichen Rahmenbedingungen weiterhin eine hohe Nachfrage. Neben klassi-
schen Einfamilienhausgrundstiicken werden aber vermehrt nun auch Doppel- und Reihenhausflachen an-
gefragt. Auch fir die Entwicklung von Geschosswohnungsbauten ist Wilhermsdorf entsprechend attraktiv.

Far Wilhermsdorf wird fur die ndchsten 20 Jahren laut Bayerischem Landesamt fir Umwelt einer Bevolke-
rungszunahme von bis zu 13,1 % prognostiziert. Dieses Bevdlkerungswachstum kann nicht nur durch Maf3-
nahmen der Nachverdichtung abgebildet werden. Die im Zuge des Leerstandsmanagements regelmafig
durchgefuihrten Abfragen und Beratungen von Eigentimern mit Innenentwicklungspotenzialflachen zeigen,
dass die Aktivierung dieser Flachen nur schwer realisierbar ist. Zwar hat sich seit 2018 die Aktivierungs-
guote bekannter Innentwicklungspotenziale auf ca. 2 ha erhdht, es muss aber davon ausgegangen werden,
dass rein mit den aktivierbaren Innenentwicklungspotenzialen die Nachfrage nach Wohnflachen auch in
Wilhermsdorf nicht gedeckt werden kann. Ein Verzicht auf weitere Wohnbaulandentwicklung wiirde zwar
keine zusatzliche Flacheninanspruchnahme zur Folge haben, jedoch wére auch in Wilhermsdorf davon
auszugehen, dass hierdurch das Preisniveau im Wohnungsmarkt auf sehr hohem Niveau verharren oder
u.U. sogar weiter steigen wirde. Da dies nicht im Sinne einer sozialgerechten Bodennutzung ist und zudem
insgesamt in Deutschland der Bedarf an zusatzlichen Wohnungen in erheblichem Malf3 besteh, ist es aus
Sicht des Markts Wilhermsdorf notwendig, weitere Wohnbauflachen zu entwickeln. Es wird davon ausge-
gangen, dass die Nachfrage nach entsprechenden Bauflachen auch weiterhin in erkennbarem Umfang
bestehen bleiben wird. Der Markt Wilhermsdorf sieht sich somit vor der Aufgabenstellung weitere Wohn-
bauflachen im Marktgemeindegebiet bereitzustellen. Diese sollen dabei nicht nur der Befriedigung einer
kurzfristigen Nachfrage dienen, sondern soll auch ein Potenzial fir die mittelfristigen Entwicklungen bieten.

Im Rahmen des Verfahrens zur Anderung des Flachennutzungsplans wurden intensiv alternative Standorte
sowohl fur 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 fiir 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 Arbeitsverhaltnisse hat der Markt Wilhermsdorf die Aufstellung eines Bebauungs-
plans fir diesen Bereich beschlossen. Aus den Entwicklungsabsichten des Marktes ergeben sich die An-
forderungen nach einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung im Plangebiet. Dariiber hinaus sind be-
sonders die Umweltbelange, der Umgang mit dem Oberflachenwasser, die Berlicksichtigung des Larm-
schutzes im Quartier selbst und die geordneten VerkehrserschlielRung zu bertcksichtigen.

Aus den geplanten Nutzungen im Plangebiet entstehen zudem Immissionsbelastungen fir das stadtebau-
liche Umfeld, die ebenfalls im Rahmen der Bauleitplanung zu betrachten sind und zu Festsetzungen fuhren,
die gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse auf der Grundlage der aktuellen Immissionsschutzgesetzge-
bung sicherstellen.

Einbezogen in die Uberplanung wurden bereits als Wohnbauflachen genutzte Bereiche im Umfeld der Neu-
stadter StralBe. Fir diese Bereiche bestand bis 2016 ein Bebauungsplan, dieser wurde jedoch unter der
Annahme, dass weitere Nachverdichtungen als Manahmen der Innenentwicklung mdéglich sind, aufgeho-
ben.

Da sich zwischenzeitlich die deutliche engere Auffassung des Begriffs des Innenbereichsi.S.d. § 34 BauGB
durchsetzt, kdnnen stadtebaulich sinnvolle Nachverdichtungen in diesem Bereich nur mittels neu zu schaf-

Ingenieurbiro Christofori und Partner, Gewerbestral3e 9, 91560 Heilsbronn
Telefon: 09872 /957 11 — 0 e Telefax: 09872/ 95 7 11 — 65 e info@christofori.de Seite 10 von 118



Markt Wilhermsdorf - Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan
»Baugebiet West — Wohn- und Gewerbegebiet*
Begriindung im Stand des Entwurfs gem. § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB Fassung vom 20.10.2023

fendem Bauplanungsrecht geschaffen werden. Der Markt Wilhermsdorf hat sich daher nach intensiver Ab-
wagung der Vor- und Nachteile dazu entschlossen, die relevanten Bereiche der bestehenden Siedlungs-
strukturen in den Planungsumagriff 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 Bevoélkerung mit Arbeitsplatzen sowie der Versorgung der Bevolkerung 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 Arbeitsbevdlkerung

e die Wohnbediuirfnisse der Bevoélkerung, insbesondere auch von Familien mit mehreren Kindern, die
Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen, die Eigentumsbildung weiter Kreise
der Bevdlkerung und die Anforderungen kostensparenden Bauens sowie die Bevdlkerungsent-
wicklung,

o Die Belange der Baukultur, [...]

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

o Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevdlkerung
insgesamt

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

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

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

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

e der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen,

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

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

e die ausreichende Versorgung mit Gruin- 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 Genehmigungsféahigkeit fir gewerblichen Nutzungen im Sinne eines Gewerbegebietes

¢ Sicherstellung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung nebst Herbeiflihrung einer planungs-
rechtlichen Genehmigungsfahigkeit fur ein allgemeines Wohngebiet

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

e Schaffung von Nachverdichtungsmaglichkeiten im Bereich der bestehenden Siedlungsstrukturen

e Schaffung der Entwicklungsmaoglichkeit fiir regional verwurzelte Unternehmen

e Schaffung von zusétzlichem Wohnraum im Marktgemeindegebiet

e Sicherung von wohnortnahen Arbeitsplatzen und Schaffung neuer Arbeitsplatze

o Gewahrleistung eines angemessen sparsamen Umgangs mit Grund und Boden

¢ Regelung der Immissionsbelange der umgebenden stadtebaulichen Strukturen
e Bericksichtigung der Belange von Natur und Landschaft und der relevanten Schutzgiter
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23 Planungserfordernis

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

Aufgrund steigender Bevdlkerungszahlen in Wilhermsdorf, welche entsprechend den statischen Ermittlun-
gen des Demographie-Spiegels des Landesamtes fiir Statistik auch in den kommenden Jahren noch weiter
steigen werden, ist die Nachfrage nach Entwicklungsflachen fiir Wohnbebauungen gro3. Wie bereits unter
dem Punkt ,Vorplanungsphase® dargelegt, sind aktuell nur in geringem Umfang Wohnbauflachen in Wil-
hermsdorf verfugbar. Die mit dem Baugebiet Stid entwickelten Baugrundstiicke entwickelt. Hier wurde be-
reits erste Nachverdichtungen zusétzlich vorgenommen. Im Rahmen der Innenentwicklung bzw. Nachver-
dichtung der bestehenden Siedlungsstrukturen kann der sich abzeichnende Bedarf an zusatzlichen Wohn-
bauflachen nicht ausreichend 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 ansas-
sigen Unternehmen. Diese besitzen oftmals auf ihren historisch gewachsenen Betriebsstandorten keine
Entwicklungsmaoglichkeiten mehr. Auch eine horizontale Erweiterung, d.h. ein Stapeln in die Hohe, ist zu-
meist nicht méglich. 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 anséassigen Gewerbebetriebe leiden zudem oftmals, so-
weit sie nicht selbst Eigentiimer der Flachen sind, unter dem Verdrangungsdruck durch stark nachgefragte
Wohnnutzungen.

Mit der geplanten Einbeziehung bestehender Siedlungsstrukturen in die Bauleitplanung sollen in diesem
Bereich Mdglichkeiten 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 Zulassigkeit von Vorhaben im Plangebiet nach den stadtebaulichen und griinordnerischen
Festsetzungen im Bebauungsplan. Der Festsetzungskanon im Bebauungsplan sichert insgesamt langfris-
tig die Ordnungsvorstellungen des Marktes Wilhermsdorf.

Im Rahmen dieses férmlichen Verfahrens erfolgt die Gesamtkoordination widerstreitender &éffentlicher und
privater Belange. Insbesondere die Frage, ob das mit der Planung zusammenhéangende Vorhaben bezig-
lich der Faktoren Grof3e und Auswirkungen im Verhaltnis zur Umgebung bewaltigungsbedirftige Spannun-
gen erzeugt, bedarf einer planerischen Abwagung und Entscheidung.

2.4 Alternative Planungsstandorte und Planungsalternativen

Das zur Uberplanung vorgesehene Gebiet schlielRt 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 fir 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-
lungsprogrammes (LEP) Bayerns ist in der vorliegend vorgesehenen Gesamtentwicklung mit dem Anschluss
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an die ostlich und suddstlich bestehenden Siedlungsflachen in der Gesamtschau und unter Beriicksichti-
gung des parallel durchgefiihrten Anderungsverfahrens fiir den Flachennutzungsplan entsprechend als
gegeben zu erachten.

Auch die beabsichtigte FlachengréRe der geplanten Erweiterung ist dabei im Verhdltnis zu den bestehen-
den Siedlungsstrukturen noch als vertraglich zu erachten. Wie in den zur Anderung des Flachennutzungs-
plans ausfiihrlich dargestellten Bedarfsanalysen fir die Siedlungsentwicklung ist sowohl die nun vorgese-
hene Flachenentwicklung fir Wohnbauflachen als auch Gewerbeflachen durch den vorhandenen bzw. zu
erwartenden Bedarf gedeckt. Der tiberplante Standort bietet den Vorteil einer guten verkehrstechnischen
Erschliel3ung und der im Verhaltnis guten Lésungen der Immissionskonflikte mit dem stédtebaulichen Um-
feld. Es kann zudem ein guter Beitrag zur weiteren Schaffung von wohnortnahen Arbeitsplatzen geleistet
werden. Aufgrund der Nahe des Planungsgebietes zu Schule und Kindergarten kénnen auch hier die be-
reits vorhandenen Infrastruktureinrichtungen als sehr ortsnah erachtet werden.

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

Die festgelegten Potenzialbereiche fir das Gewerbegebiet befinden sich ausschlie3lich im Teil von Wilher-
msdorf, welcher nérdlich der StaatsstraRe 2252 liegt. Fur die Potenzialflachen des Wohngebietes kommen
dagegen auch Flachen sudlich der StaatsstraRe in Frage. Die Lage der Flachen kénnen den jeweiligen
Ubersichtskarten, die als Anlage der Anderung des Flachennutzungsplans beigefiigt sind, entnommen wer-
den. 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 fir Alternativstandorte nicht untersucht. Entlang des Flusses befinden
sich verschiedenste Schutzgebiete, wie FFH- und Biotopflachen, auf die mdgliche Beeintrachtigung dieser
Flachen wird besondere Aufmerksamkeit 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 auBerdem 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 FlachengroRe wurde in der Bewertung bertcksichtigt, um des Flachen-
ansprichen eines Gewerbe- und Wohngebietes nachzukommen. Fir die Potenzialflachen wurden dem-
entsprechend jeweils eine Bewertungsmatrix fir Wohn- und Gewerbeflachen mit folgenden Bewertungs-
kriterien erstellt:

- Topografie

- Anbindung

- Beeintrachtigung Orts- und Landschaftsbild

- Beeintrachtigung Erholungs- und Freizeitfunktionen

- aktuelle Nutzung

- Vorbelastungen

- Flachengréie

- Schutzflachen

- Bodenschatzung

- Bodendenkmal

- Beeintrachtigung Siedlungsstrukturen (nur Gewerbeflachen)
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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 hat sich nach sorgsamer Wurdigung und Prifung die nun hier
entwickelte Potenzialflache W9 als am besten geeignet zu erachten. Diese liegt westlich von der bestehen-
den Siedlungsflachen von Wilhermsdorf in direkter Anbindung im landesplanerischen Sinn. Die verkehrs-
technische Anbindung ist durch die N&he zur StaatsstralRe sehr gut, wobei auch die Nahe zu der Grund-
und Mittelschule Wilhermsdorf sowie zur Kindertagesstatte als positives Gebietsmerkmal zu erwdhnen ist.
Zudem ist auch eine weitere Anbindung an die Stra3en aus dem Baugebiet ,Klinge* im Norden mdglich.
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 hier ebenfalls mit entwickelte Potenzial-
flache G5 im Anschluss westlich an die geplante Wohnbebauung am besten geeignet ist. Hier ist eine sehr
gute VerkehrserschlieBung maglich, ohne die weiteren Siedlungsflachen von Wilhermsdorf zu beeintréch-
tigen, so kénnen mdogliche Immissionskonflikte vermieden werden. Durch die vorhandenen 20 KV-
Freileitungen im Westen besteht eine gewisse Vorbelastung der Flachen. Die bestehende Hochspannungs-
leitung am Westrand der geplanten Entwicklungsflachen ist ebenfalls als Vorbelastung zu werten.

Entsprechend der im Rahmen der Anderung des Flachennutzungsplans durchgefiihrten Standortalterna-
tivenprifung lasst sich in Abwagung aller Belange feststellen, dass im Gebiet des Marktes Wilhermsdorf
sowohl geeignete Flachen fir die Entwicklung von gewerblichem Bauland wie auch von Wohnbauflachen
vorhanden sind. Mit der vorgenommenen Bewertung der einzelnen Potenzialflachen wurde die Eignung
der jeweiligen Flachen festgestellt. Etwaige Eigentumsverhéltnisse der Potentialflachen sind an dieser
Stelle nicht in die Bewertung eingeflossen. Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass eine faktische Ent-
wicklung der Potentialflachen nattrlich auch von der Entwicklungsbereitschaft der jeweiligen Eigentimer
abhangig ist. Im aktuellen Stand kann dieses Kriterium nur auf den nun Uberplanten Flachen vollstandig
erflllt werden. Eine Entwicklung von Siedlungsnutzungen auf nicht im Eigentum des Markts Wilhermsdorf
befindlichen Flachen scheidet grundsatzlich aus, da dies lediglich einer Spekulation mit dem nur einge-
schrankt verfigbaren Gut ,Flache® Tir und Tor 6ffnen wirde.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan des Marktes Wilhermsdorf soll entsprechend der im Rahmen der
parallel durchgefiinrten Anderung des Flachennutzungsplans erfolgten Standortalternativenpriifung die
Entwicklung flr die Potenzialflache G5 im Bereich der Gewerbeflachen und der Potenzialflache W9 im
Bereich der Wohnbauflachen weiterverfolgt werden. Details der Standortalternativenprifung sind dem pa-
rallel durchgefilhrten Anderungsverfahren fiir den Flachennutzungsplan zu entnehmen.

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 zusatzliche Flacheninanspruchnahme vertraglich ist, untersucht. Die Markt Wilhermsdorf hat sich
hierzu im Rahmen der Prifung und Abwagung zur Planungsentscheidung als weitere Alternative auch in-
tensiv mit dem ,Plannullfall“, d.h. der Verzicht auf eine Uberplanung auseinandergesetzt. Fir die nun zur
Uberplanung vorgesehenen Gebiete wirde es den Fortbestand der bestehenden landwirtschaftlichen Nut-
zung bedeuten. Die Entwicklungsabsichten des Marktes Wilhermsdorfs waren dann allerdings nicht um-
setzbar. Es wirde kein zusétzlicher Wohnraum und auch keine zuséatzlichen Arbeitspléatze wie auch Ein-
nahmen aus Gewerbesteuer im Bereich des Marktes Wilhermsdorf entstehen. Mit der fortwahrenden land-
wirtschaftlichen Nutzung gelangen weiter Nitrate und Pflanzenschutzmittel in den Boden. Die Belange der
Landwirtschaft bleiben bei der Planung noch angemessen beriicksichtigt. Zwar ist mit der Planung ein
voraussichtlich unumkehrbarer Verlust von landwirtschaftlichen Nutzflachen verbunden, dieser Verlust
fuhrt aber nach Kenntnis des Markts Wilhermsdorf nicht zu einer Existenzgeféahrdung der Bewirtschafter.
Der Markt Wilhermsdorf ist sich hierbei bewusst, der Markt fir Pachtflachen im landwirtschaftlichen Bereich
begrenzt ist, jedoch sind auch diesbeziglich keine Hinweise vorhanden, die erkennen lassen, dass die
Flachenumwandlung hier zu uniiberwindbaren Hindernissen fiihrt. Anzumerken ist zudem, dass im vorlie-
genden Fall die Flachen des Ofteren auch zum Anbau von Energiepflanzen fiir 6rtliche Biogasanlagen
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genutzt wurden und somit faktisch ebenfalls nicht der Nahrungsmittelproduktion zur Verfligung standen.
Somit stellt der Beibehalt der bisherigen Flachendarstellung in der Gesamtbetrachtung nicht die bestmég-
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 Schutzgiter, Mal3gaben
und Gesetzen als geeignete Entwicklungsflache zu erachten sind.

Im Rahmen des Planungsprozesses wurden mehrere maogliche Varianten fur 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 Grin-
den des Immissionsschutzes voneinander zu trennen. Es ist zwischen den beiden Teilbereichen ein Larm-
schutzwall vorgesehen, der nur an einer Stelle fir einen Geh- und Radweg unterbrochen wird. Hinsichtlich
des Geltungsbereiches des Planungsgebietes haben sich dagegen unterschiedliche Konzeptionen erge-
ben. Zunéchst waren nur die Bereiche ndrdlich der Strale ,An der Steige” und ein kleiner Teil stidlich davon
von der Planung umfasst.
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Im weiteren Planungsprozess hat sich die Notwendigkeit zur Einbeziehung der Flachen weiter im Siden
ergeben.

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 16 von 118



Markt Wilhermsdorf - Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan
»Baugebiet West — Wohn- und Gewerbegebiet*
Begriindung im Stand des Entwurfs gem. § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB Fassung vom 20.10.2023

Diese Einbeziehung dieser Flachen wurde, wie bereits dargelegt, erforderlich, da hier fir die bestehenden
Flachen aktuell kein Bauplanungsrecht mehr besteht. Das urspringliche Planungsrecht wurde unter der
Annahme, dass weitere Bebauungen als Innenbereichsmafinahmen gem. § 34 BauGB mdglich sind, 2016
aufgehoben. Zwischenzeitlich hat sich herausgestellt, dass diese Annahme nicht mehr haltbar ist. Vielmehr
zeigt sich, dass angedachte NachverdichtungsmafRnahmen 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 fur diese Bereiche neues Bauplanungsrecht geschaffen werden. Hier-
durch werden zukiinftig wieder entsprechend der Grenzen des urspriinglichen Bebauungsplans Bebauun-
gen und Nachverdichtungen in diesem Bereich moglich sein. Der Markt Wilhermsdorf sieht mit der Aufstel-
lung der vorliegenden Planung eine gute Méglichkeit, die notwendige stadtebauliche Ordnung im sidlichen
Teilbereich wiederherzustellen.

Im Rahmen der Fortfiihrung der Planungsprozesse kam es im Weiteren zu einer Verschiebung der Fl&-
cheninanspruchnahme fir gewerbliche Nutzungen sowie dem parallel betriebenen Verfahren fir eine Fla-
chennutzung zu Gunsten eines Erdbau- und Transportunternehmens, welches die Entwicklung eines Son-
dergebiets notwendig machte. Es zeigte sich, dass dortige Unternehmen fir seine langfristige Entwick-
lungsfahigkeit mehr Flache bendtigt, als dies urspriinglich angedacht war. Uberlegungen, die Gesamtfla-
chenentwicklung entsprechend weiter nach Westen auszudehnen, wurden verworfen. Stattdessen wurde
beschlossen, die Siedlungsentwicklung fur das Gewerbegebiet um 0,5 ha zu Gunsten des Sonderbauge-
bietes zurtickzunehmen und dort zuzuschlagen. Somit wird in der Gesamtschau gegeniiber dem Vorent-
wurf keine zusatzliche Flache in Anspruch genommen. Grafisch stellt sich der neue Umgriff der Uberplanten

Flachen wie folgt dar:
T T

" @

In der Gesamtabwagung ermdglicht die vorliegende Planung die bestmogliche 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.
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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 im Wesentlichen nicht der fur die vorgesehenen Nutzungen erforderlichen
Darstellung. Es erfolgt daher im Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB eine Anderung des Flachennut-
zungsplans im Bereich des vorliegenden Bebauungsplans. Fir diesen Bereich werden zuktinftig Wohn-
bauflachen und gewerbliche Bauflachen im Flachennutzungsplan dargestellt.

3.2 Umweltprufung in der Bauleitplanung

Mit der Umweltprufung nach 8 2 Abs. 4 BauGB werden die unterschiedlichen umweltbezogenen Prufauf-
gaben gebiindelt und als obligatorischer Teil in das Bebauungsplanverfahren integriert. Die Umweltprifung
fuhrt 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 Umweltprifung dar, die
auch alle Belange der Umweltvertraglichkeit schutzgutbezogen enthélt, 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
Landschaftshildes im Rahmen des Grinordnungsplanes ermittelt und unvermeidbare Beeintrachtigungen
durch geeignete MaRnahmen kompensiert.

3.4 Strukturdaten der Kommune und Flachenbedarf

Die Einwohnerzahl fur den Markt Wilhermsdorf wird zum 31.12.2021 mit 5.495 Einwohnern angegeben.
Ruckblickend bis in das Jahr 2012 ist die Entwicklung der Bevdélkerung in Wilhermsdorf als leicht anstei-
gend zu erachten. Die Einwohnerzahl wurde im Jahr 2012 mit 4.899 angegeben. Fir den Landkreis Firth
wird die Bevolkerungszahl fur das Jahr 2021 mit 119.695 angegeben. Im Jahr 2012 wurden 113.959 Ein-
wohner verzeichnet. Die Bevolkerungsentwicklung im Landkreis sowie im Markt Wilhermsdorf sind daher
als zunehmend zu bezeichnen.

In der Bevolkerungsvorausrechnung ergibt sich bis einschlieB3lich 2041 laut den Angaben des bayerischen
Landesamtes flr Statistik flir den Landkreis Firth ein leichter Zunahme der Bevélkerungszahlen um 0,5 %.
Der bisher letztmalig im August 2021 veroffentliche Demographiespiegel des bay. Landesamtes fur Statistik
sieht fir Wilhermsdorf bis 2039 hingegen einen deutlichen Bevdélkerungszuwachs um ca. 13,1 % voraus.

Nach Darstellung der Statistiker wird sich die Bevdlkerung 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 erh6hen.

Die Haushaltsgrof3e ermittelt sich zum Stichtag 31.12.2021 auf Basis der Angaben des Landesamtes fir
Statistik Bayern (BezugsgroRe des Demographiespiegels 2021) fur Wilhermsdorf mit durchschnittlich 2,12
Einwohnern pro Haushalt. Im gesamten Landkreis Firth ergibt sich fir das gleiche Bezugsjahr eine Haus-
haltsgrof3e von durchschnittlich 2,02 Bewohnern.

Betrachtet man im Weiteren die Bevdlkerungsvorausberechnung des bay. Landesamtes fiir Statistik fur
den Landkreis Firth, so ist dort eine leichte Zunahme der Bevolkerung bis 2039 zu verzeichnen. In der
Raumprognose 2035 des Bundesinstituts fir Bau-, Stadt-, und Raumforderung im Bundesamt fir Bauwe-
sen und Raumordnung (BBSR) wird davon ausgegangen, dass sich die durchschnittliche Haushaltsgro3e
in den alten Bundeslandern bis 2035 auf 1,91 Bewohner absenken wird.
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Auch fur Wilhermsdorf sowie den Landkreis Firth ist mit einem Rickgang der HaushaltsgréR3e gerechnet.
Fur das Jahr 2041 ergibt sich eine durchschnittliche Haushaltsgréf3e von ca. 2,08 Bewohner, was im Ver-
héltnis von dorflich gepragten Strukturen der Ortsteile als realistisch zu erachten ist.
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Hierbei wurde zur Beriicksichtigung des Auflockerungsfaktors der im Programm hinterlegte Standardwert
des Landesamtes fir Statistik von 0,3 auf 0,1 angepasst. Bezogen auf das Prognosejahr 2041 ergébe sich
somit eine zuklnftige Haushaltsgré3e von ca. 2,08 Bewohnern. Es zeigt sich, dass in Wilhermsdorf grund-
satzlich ein signifikanter Bedarf an der Entwicklung zusatzlicher Wohnungen, sowohl aus der Auflockerung
der bestehenden Haushaltsstrukturen und insbesondere auch aus Zuzug zu erwarten ist. Im Rahmen der
parallel aufgestellten Anderung des Flachennutzungsplans fur denselben Bereich wurden tiefergehende
Untersuchungen und Vergleiche zu den statisch prognostizierten Entwicklungen vorgenommen. Auch im
dortigen Variantenvergleich zeigt sich ein deutlicher Bedarf an zusatzlichen Bauflachen. Dieser bleibt auch
bestehen, wenn die als aktivierbaren Innenentwicklungspotenziale zu erachtenden Flachen innerhalb der
bebauten Strukturen von Wilhermsdorf abgezogen werden. Berlicksichtigt wurde dabei auch die Tatsache,
dass parallel zur vorliegenden Planung westlich davon die Aussiedlung des im Kernort befindlichen Erdbau-
und Transportunternehmers vorgesehen ist, wodurch weitere Flachen im Zentrum fiir eine Entwicklung zur
Verfligung stehen kénnten. Entsprechend der detaillierten Untersuchungen im Zuge der Anderung des
Flachennutzungsplans sind von dem ermittelten Wohnbaulandbedarf von ca. 12 — 19 ha Innenentwick-
lungspotenzialflache von ca. 6,25 ha abzuziehen. D.h. es besteht eine zusatzlicher Wohnbaulandbedarf
von ca. 5,75 — 12,75 ha, welcher aktuell nicht gedeckt werden kann.

Es zeigt sich dabei, dass auch bei Abzug der tatsdchlich umsetzbaren Innenentwicklungsflachen sowie der
bisher auf Ebene des Flachennutzungsplans dargestellten Potenziale ein dartiberhinausgehender Bedarf
besteht. Das nun vorgesehene zu entwickelnde Flachenpotenzial deckt somit grundséatzlich gut den kurz-
und mittelfristig zu erwartenden Wohnbaulandbedarf fir die Kommune ab und bietet dabei die Méglichkeit
einer kompakten Siedlungsentwicklung mit entsprechender guter Arrondierungsmadglichkeit fir den Kern-
ort. Zwar ist mit der Entwicklung dieser Flachen bei einer Umsetzung die Inanspruchnahme von bisher
unversiegelten Flachen unumganglich, die Auswirkungen kénnen aber durch entsprechende Bestimmun-
gen auf innerhalb der vorliegenden Planung durch Bestimmung von nicht Giberbaubaren Flachen minimiert
werden.
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Seitens des Marktes Wilhermsdorf wird bereits seit 2018 ein intensives Leerstandsmanagement betrieben.
Es wird aktiv auf die Eigentimer von brachliegenden Grundstiicken sowie von leerstehenden Geb&uden
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.

Der Markt Wilhermsdorf hat aufgrund der immer noch hohen negativen Riickmeldung zur Entwicklung von
Innenbereichsflachen auch nochmals intensiv die Frage der Anwendung des Baugebots gem. § 176
BauGB gepriift. in der Abwéagung festzustellen, dass neben der ,reinen“ Anordnung der Bebauung eines
Grundstiickes im Sinne des 8176 BauGB auch der Absatz 3 des entsprechenden Paragrafen hinsichtlich
der wirtschaftlichen Zumutbarkeit zu beachten ist. Zudem ist die Anordnung eines Baugebots jeweils be-
zogen auf das individuelle Baugrundstiick nachvollziehbar zu begriinden. Die Rechtsprechung legt im Er-
gebnis der Anordnung von Baugeboten gem. § 176 BauGB sehr hohe Hirden und Anforderungen zu
Grunde. Die Anwendbarkeit des Baugebots wurde bei der Mehrzahl entsprechender Rechtsverfahren
durch die Gerichte (einschlieBlich BVerwG) bisher oftmals verneint. Auch der wissenschaftliche Dienst des
Bundestages hat einer Stellungnahme aus dem Jahr 2018 die Anwendbarkeit des 8§ 176 BauGB sehr kri-
tisch beschrieben, so dass im Ergebnis aus Sicht des Markts Wilhermsdorf keine hinreichend sichere An-
wendbarkeit des § 176 BauGB gegeben ist und somit das ,Baugebot” in seiner jetzigen Form kein geeig-
netes Mittel darstellt, die Nachverdichtung im Bestand zu beférdern. Einbezogen wurde in diese Entschei-
dung auch die 2021 eingefihrte Novellierung des § 176 BauGB. Zwar wurden dort die Anwendungsmaog-
lichkeiten des Baugebots vergroRert, die in Abs. 3 des 8 176 BauGB benannten Rahmenbedingungen sind
aber weiterhin umfassend bei der Anordnung eines Baugebotes zu erachten. Insbesondere die aktuellen
wirtschaftlichen Rahmenbedingungen werden mittelfristig die Anwendung des § 176 BauGB erschweren.
Aufgrund der Vielzahl der Licken ist im vorliegenden Fall auch die Begrindungspraxis fur das individuelle
Grundstuick als problematische Herausforderung zu erachten, welche die Anwendbarkeit deutlich schméa-
lert. Zudem ist im Regelfall von sehr langen Zeitspannen und juristischen Auseinandersetzungen auszuge-
hen, um ein Baugebot ausreichend begrindet umzusetzen. Die Aktivierung der Innenentwicklungsflachen
wilrde hiermit faktisch auf unbekannte Zeit weiter gehemmt. Somit musste nach sorgsamer Abwagung
festgestellt werden, dass die Anordnung eines Baugebotes kein geeignetes Mittel fir die umfangliche Ak-
tivierung der Innenentwicklungspotenziale darstellt.

Der Markt Wilhermsdorf ist zudem in der jingeren Vergangenheit (Baugebiet Sud) dazu Ubergegangen,
kommunale Bauflachen nur noch mit einer Bauverpflichtung zu verauf3ern, welche auch ein Rickkaufsrecht
zu Gunsten der Kommune beinhaltet. Es zeigt sich, dass im Bereich dieser Grundstiicke so gut wie keine
unbebauten Grundstiicke vorhanden sind es sich bei dem privatrechtlichen Instrument der Bauverpflich-
tung um ein sehr effektives Gestaltungsmittel handelt. Es soll auch zukiinftig angewendet werden — solange
seitens des Gesetzgebers keine starken planungsrechtlichen Instrumente zur Durchsetzung einer Bauver-
pflichtung einflihrt. Die Anwendung wird daher auch bei einer Umsetzung der Planungen flr das Baugebiet
West zur Anwendung kommen und damit dafiir Sorge getragen, dass es zu keinen gréReren Liicken in den
beplanten Flachen kommt.

Um die Entwicklung des Kernortes besser unterstiitzen zu kénnen, wurde zudem einen Erhaltungssatzung
im Sanierungsbereich der Altstadt erlassen. Ein Rickbau ist nur mdglich, wenn bestehende Gebaude tat-
sachlich nicht zu sanieren sind, die geplante Nutzung einer Weiternutzung erkennbar entgegensteht oder
es sich um einen stadtebaulichen Missstand handelt. Zusatzlich bestehen ein Fassadensanierungspro-
gramm des Marktes, mit dem das lokale Ortsbild verbessert werden soll. Es wurde eine Sanierungsbera-
terin eingesetzt, welche die Eigentiimer bei Fragen der Sanierung und der Nutzung unterstiitzen soll. Somit
versucht der Markt Wilhermsdorf auf verschiedenen Ebenen die Innenentwicklung zu férdern. Der Markt
Wilhermsdorf wird weiter intensiv an der Aktivierung der Innenentwicklungspotenziale arbeiten, um den
grundsatzlichen Vorrang der Innenentwicklung Rechnung tragen zu kénnen.
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Eine Entwicklung von Wohnbaunutzungen auf bisher als AuRenbereich zu erachtenden Flachen im hier
nun zur Uberplanung vorgesehenen Flachenbereichen ist aus Sicht des Wohnbaulandbedarfs hinreichend
sicher gedeckt und ermdglicht die langfristige Entwicklungsfahigkeit des Markts Wilhermsdorf.

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 fir Mehrfamilienhdusern. Hierbei ist sich der Markt Wilhermsdorf bewusst, dass sich durch
die aktuelle Marktlage die Nachfrage nach Einfamilienhdusern erkennbar reduziert hat und es sich bei den
Anfragenden teilweise auch um Mehrfachanfragen bei mehreren Kommunen handelt. Auch hat die Nach-
frageintensitat im Jahr 2023 gegeniiber den Vorjahren erkennbar nachgelassen. Gleichzeitig haben stich-
probenartige Nachfragen bei auf der Liste registrierten Anfragenden nahezu durchgehend ein weiter be-
stehendes Interesse ergeben. Die vorliegenden Planungen wurden im Laufe des Planungsprozesses nun
dahingehend optimiert, dass anstelle des Vorrangs auf Einfamilienhausgrundstiicke nun ein Schwerpunkt
auf verdichtete Bauformen gelegt wurde, der mit kleineren Grundstiicken und kompakteren Bauformen den
Bauwilligen den Wunsch nach Bildung von Wohneigentum auch wirtschaftlich vertraglich ermdglicht und
auf der anderen Seite keine UbermaRige Verdichtung in der Ortsrandlage darstellt. Grafisch stellt sich das
optimierte neue Wohnbaugebiet wie folgt dar:
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Mit der vorliegenden Planung sollen 18 Bauplatze fir klassische Einfamilienhduser an den Gebietsrandern
realisiert werden. Diese sind nun so ausgebildet, dass alternativ hier auch Doppelh&user realisiert werden
kénnen. Um den Wunsch nach einem eigenen Wohnhaus auch in kleineren Strukturen realisieren zu kon-
nen, wurden dartber hinaus nun Flachen fir die Errichtung von Kettenhdusern (18 Bauplatze) sowie fir
Reihenhduser (10 Parzellen mit bis zu 38 Teilflachen) und 5 Bauplatze fir Mehrfamilienhduser realisiert
werden. Die hierdurch méglichen GrundstiicksgrofZen belaufen sich auf ca. 320 m2 - max. 600 m2 im Be-
reich der Ketten-, Doppel und Reihenhauser sowie ca. 180 m2 - 250m2 im Bereich der Reihenh&user. Ins-
gesamt kdnnen somit in dem Quartier ca. 140 — 150 Wohneinheiten realisiert werden.

Der akut bekannte Bedarf an Wohnbauflachen kann also mit der bisherigen Nachfrage nach Baugrundsti-
cken beim Markt Wilhermsdorf mehr als gedeckt werden. Dabei ist die prognostizierte Bevoélkerungszu-
nahme noch nicht berlicksichtigt. Somit kann diese Planung sowohl fur die konkrete Nachfrage als auch
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die sich aus Zuzug ergebende mittelfristige Nachfrage wirken, ohne die Innenentwicklung des Ortes er-
kennbar zu gefahrden.

Der Markt Wilhermsdorf ist im Regionalplan der Region Nurnberg als Grundzentrum der dufReren 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.

Der Jahresdurchschnitt der Arbeitslosen ist in diesen Zeitraum leicht riicklaufig. Fir 2021 wurde eine Ar-
beitslosenquote von 1,4 % bezogen auf die Gesamtbevélkerung 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 Funftel der Beschéftigten in Wilhermsdorf tatig ist, sind insbesondere zusatzliche Arbeitsplatze im
Dienstleistungs-, Handels- und Gastgewerbe entstanden. Die Lage in der dul3eren Verdichtungszone hat
hierzu einen positiven Beitrag geleistet.

Wie bereits erlautert, prognostiziert das Bayerische Landesamt fur Statistik fur Wilhermsdorf eine steigende
Bevolkerungszahl. Es werden dabei ca. 13 % mehr Einwohner fur Wilhermsdorf als Zuzug hochgerechnet.
Um diesem Bevoélkerungszuwachs nur anndhernd gerecht zu werden ist die Ausweisung von weiteren
Wohnbauflachen unumganglich. Die steigende Anzahl an Einwohnern ist auch an wohnortnahen Arbeits-
platzen interessiert, so dass die Nachfrage nach Gewerbeflachen im engen Zusammenhang mit der Be-
volkerungszunahme zu sehen ist. Zudem streben ortsansassige Unternehmer eine Verlagerung ihres je-
weiligen Betriebes in den Randbereich von Wilhermsdorf an. Mit der bisherigen innerértlichen Lage der
Betriebe gehen meist massive Immissionskonflikte einher, die nur schwer oder gar nicht am bestehenden
Betriebsstandort zu 16sen sind. Durch die oftmals schwierige Verkehrslage der Betriebe im historisch ge-
wachsenen Ortskern von Wilhermsdorf wird ein wirtschaftlicher Betriebsablauf zusatzlich beeintrachtigt.

Es zeigte sich, dass im Bereich der Gewerbeflachenentwicklung aktuell keine hinreichend gesichert unmit-
telbar verfiigbaren Flachen vorhanden sind. Potenzielle Brachflachen oder ungenutzte Grundstiicke befin-
den sich durchgehend im privaten Eigentum. Eine Entwicklungsbereitschaft der privaten Grundstiicksei-
gentimer konnte flr die Bereitstellung zusatzlicher gewerblicher Nutzflachen aktuell durch den Markt Wil-
hermsdorf nicht erwirkt werden. Der Markt Wilhermsdorf hat zudem im Jahr 2014/2015 mit der Umnutzung
der Grundstiicke der ehem. Dampfziegelei in einen innerdrtlichen Einzelhandelsstandort bereits einen gu-
ten Beitrag fUr die Nachnutzung gewerblicher Brachflachen geleistet. Weitere gréere fir eine Gewerbe-
flachenentwicklung geeignete und gut erschlossene Flachen sind im Gebiet des Kernortes von Wilherms-
dorf aktuell nicht zu finden. Auch das bestehende Gewerbegebiet Fallmeisterei ist im Wesentlichen voll
genutzt. Bisher dort nicht genutzte Grundstiicksflachen sind als Reserveflachen der dortigen Unternehmer
zu erachten und befinden sich zudem in deren Besitz.

Die nun neu geplanten Gewerbeflachen kénnen verkehrsgunstig Uber die StaatsstralBe 2252 im Westen
von Wilhermsdorf erreicht werden, dabei kann der gewerbliche Verkehr vollstandig die teilweise engen
StralRen des Ortskerns und der angrenzenden Wohngebiete umfahren.

Aktuell sind It. der Veréffentlichung ,Statistik Kommunal® fir das Jahr 2020 184 Umsatzsteuerpflichtige
Unternehmen verzeichnet. Die Leistungen und Lieferungen der Unternehmen beliefen sich auf ca. 74 Mil-
lionen Euro. Im Vergleich zu den Vorjahren ist ein leichter Riickgang der Unternehmensanzahl festzustel-
len. Die Wirtschaftsleistung ist aber weitestgehend gleichgeblieben. Der Anteil der bisher fir Industrie- und
Gewerbeflachen genutzten Bodenflachen des Marktgemeindegebietes belauft sich auf ca. 1,8 %. 2021
waren im Marktgemeindegebiet 2 Betriebe mit mehr als 20 Beschaftigten bezeichnet. Im gleichen Jahr
wurden 58 Gewerbeanmeldungen und 28 Gewerbeabmeldungen verzeichnet.
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Um den bestehenden Gewerbebetrieben in Wilhermsdorf ein attraktives Siedlungsumfeld zu bieten, steht
der Markt mit den Gewerbetreibenden in regelmaligem Kontakt. Hierbei wird neben der allgemeinen Wirt-
schaftslage auch der Flachenbedarf der Unternehmen abgefragt, bzw. diskutiert, ob die bestehende Ge-
werbeflache fir die Unternehmen noch ausreichend ist. Es zeigte sich in der Vergangenheit hierbei, dass
seitens der lokalen Unternehmen vermehrt der Wunsch nach Neuansiedlungsmdglichkeiten geauf3ert wur-
den. Die Flachengrol3en variierten hierbei zwischen 1.500 und ca. 5.000 m2. In der Addition hat sich in der
Vergangenheit ein regelmaRiger unmittelbarer Flachenbedarf von ca. 1,5 — 2,5 ha herauskristallisiert. Diese
gleichbleibende Nachfrage war letztendlich auch Anlass des Markts Wilhermsdorf nach der 2016 geschei-
terten Flachenentwicklung der am Westrand des Gemeindegebietes an der StaatsstralRe dargestellten Ge-
werbeflachen einen neuen Anlauf fir die Entwicklung zuséatzlicher Gewerbeflachen zu starten. Einbezogen
wurde hierbei auch das Ziel, den aussiedlungswilligen Erdbau- und Transportunternehmer in diesem Zuge
einen neuen Betriebsstandort zu ermdglichen. Der Flachenbedarf des Unternehmens betragt ca. 3 ha, um
die langfristige Entwicklungsfahigkeit des Unternehmers zu gewahrleisten. Der potenzielle Bedarf an Ge-
werbeflachen aus dem lokalen Gewerbeunternehmerbestand in Wilhermsdorf wird daher auf ca. 2,5 -4 ha
geschatzt.

Der Markt Wilhermsdorf fuhrt grundsétzlich eine Nachfrageliste nach Gewerbeflachen. Dort sind neben den
lokalen Nachfragen auch regionale und Uberregionale Nachfragen registriert. Aufgrund der wirtschaftlich
stark veranderten Rahmenbedingungen hat der Markt Wilhermsdorf im ersten Halbjahr 2023 die lokalen
Unternehmen, welche auf der Nachfrageliste hinterlegt sind, bzgl. des aktuell noch bestehenden Flachen-
bedarfs abgefragt. Die Riickmeldungen zeigen, dass weiterhin ein erkennbarer Bedarf an Gewerbeflache
aus der lokalen Unternehmerstruktur besteht. Es besteht weiterhin bei einzelnen Unternehmen der Wunsch
ihren Betriebsstandort zu verlagern oder einen Erganzungsstandort zu errichten. Bei den Bestandsstand-
orten handelt es sich dann meist um den ,klassischen* Burostandort des Unternehmens. Eine Erweite-
rungsmaoglichkeit fur das tatsachliche Unternehmen besteht an diesen Standorten nicht. Die ,Altstandorte®
sollen aber fur die Unternehmensfiihrung dort weiterhin bestehen bleiben. Dies wurde aus den Gesprachen
mit den potenziellen Interessenten aus der lokalen Wirtschaft deutlich. D.h. es ist nicht damit zu rechnen,
dass durch die Schaffung zusatzlicher Flachen bestehende Flachen flr anderweitige Nutzungen frei wer-
den. In der Regel handelt es sich um problematische konfliktbelastete Bestandsimmobilien, welche eine
sinnvolle gewerbliche Nachnutzung nicht zulassen.

Insgesamt haben weiterhin 18 Unternehmen aus der lokalen Unternehmerschaft in Wilhermsdorf Bedarf
an zusatzlichen gewerblichen Entwicklungsflachen angemeldet. Die nachgefragten Flachengré3en variie-
ren hierbei zwischen 1.000 m2 und 3- 5 ha. Als Nutzungsarten wurden hierbei neben Lagerflachen vor allem
Produktionsstatten und Werkhallen nachgefragt. Es zeigt sich somit deutlich, dass auch unter Beriicksich-
tigung der veranderten Rahmenbedingungen weiterhin eine erkennbare Nachfrage nach zusatzlichen Ge-
werbeflachen in Wilhermsdorf gegeben ist.

Dariiber hinaus registriert der Markt Wilhermsdorf sowohl in der Vergangenheit als auch aktuell, eine deut-
liche Nachfrage nach Unternehmen aus dem regionalen Umfeld. Es zeigt sich hierbei, dass das aktuelle
Gewerbeflachenangebot die Nachfrage deutlich unterschreitet. Es besteht zu einem gewissen Grad eine
.Mangellage® an Gewerbeflachen. In jlingerer Zeit im regionalen Umfeld entwickelte Gewerbeflache waren
mehrfach Giberzeichnet. Es kamen zumeist nur bestehende lokale Unternehmen zu Zuge. Die nicht bertick-
sichtigten Unternehmen versuchen zunehmend dringend fiir den betriebswirtschaftlich geeigneten Fortbe-
stand ihrer Unternehmen neue Betriebsstatten zu finden. Die Unternehmen wollen hierbei moglichst im
regionalen Umfeld der bisherigen Betriebsstéatten bleiben, um den vorhandenen Mitarbeitenden zu halten
und diesen ein attraktiveres Arbeitsumfeld anbieten zu kdnnen. Gerade der Fachkraftemangel in Deutsch-
land stellt die Unternehmen hier vor zusétzliche Herausforderungen, um ein Abwandern der erforderlichen
Fachkréafte zu vermeiden. Weiterhin bestehen teilweise Nachfragen von Unternehmen aus den GroR3stad-
ten Nurnberg, Furth, Erlangen, die dort einem erheblichen Verdrangungsdruck unterliegen. Durch die dor-
tige Zwangslage in groBem Umfang zuséatzlichen Wohnraum fiir die ortliche Bevolkerung zu schaffen, ri-
cken die Wohnnutzungen vermehrt an die bestehenden Gewerbebetriebe heran.
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Zwar wird versucht die dortigen Belange bei der Wohnbauflachenentwicklung angemessen zu beachten,
die Realitat zeigt aber, dass es oftmals nach Umsetzung der Wohnnutzungen zu uniuberbriickbaren Kon-
flikten kommt. Zumeist endet dies mit einem Verlust Gewerbebetriebe. Fir die Gewerbebetriebe stellt dies
in der heutigen Zeit ein schwer kalkulierbares Unternehmensrisiko dar, weshalb einzelne Unternehmen
friihzeitig durch eine Aussiedlung mdgliche Konflikte aktiv ausschliel3en wollen. Bei den Unternehmen und
nachfragten Flachen handelt es sich hierbei zumeist um Betriebe mit Bedarf an Produktionsflachen sowie
Biro- und Lagerraumen. In der Addition der Nachfragen lasst sich hier eine Nachfrage in einer Gré3enord-
nung von ca. 19,5 ha von 12 Unternehmen verzeichnen.

Der Markt Wilhermsdorf ist sich hierbei bewusst, dass es sich hier tw. um ,lose“ Anfragen bzw. Mehrfach-
anfragen in verschiedenen Kommunen handelt. Es kann aber davon ausgegangen werden, dass aber zu-
mindest ein Teil dieser Anfragen bei Umsetzung der vorliegenden Planungen tatsachlich aktiviert werden
kénnen.

Fir den Markt Wilhermsdorf stellt die Schaffung von Flachen fir regionale Unternehmen ein sinnvolles und
legitimes Mittel dar, welches neben dem Erhalt der regionalen Unternehmerstruktur auch dazu beitragen
kann, die bestehende hohe Auspendlerquote in Wilhermsdorf abzuschwachen. Lt. Statistik Kommunal sind
aktuell 711 Beschaftigte am Arbeitsort Wilhermsdorf verzeichnet. Die Anzahl der Beschéftigten am Wohnort
Wilhermsdorf betragt aber 2472 Personen. D.h. es besteht aktuell ein deutlicher Auspendleriberschuss
aus Wilhermsdorf, vor allem in Richtung der Metropole Nurnberg. Zwar besitzt Wilhermsdorf mit dem An-
schluss an die Regionalbahnlinie Richtung Furth eine attraktive OPNV-Anbindung, ein nicht unerheblicher
Teil der Pendler fahrt aber weiterhin mit dem eigenen Auto in Richtung Nirnberg, Firth und Erlangen. Die
Schaffung zusatzlicher Gewerbeflachen Wilhermsdorf kann daher auch dazu beitragen, die Auspendler-
guote zu minimieren und damit letztendlich auch die Umweltbelastungen in den Grof3stadten minimieren.
Zudem kann hiermit ein angemessener Beitrag geleistet werden, dem Ziel gleichwertiger Lebens- und Ar-
beitsbedingungen in allen Teilen von Bayern besser gerecht zu werden.

Der Markt Wilhermsdorf ist auch Griinden der Haushaltsverantwortung dazu verpflichtet durch eine ange-
messene Bereitstellung von Gewerbeflachen auf der Haushaltseinnahmenseite dafiir Sorge zu tragen, die
vielschichtigen und vielféltigen Pflichtaufgaben einer Kommune zukuinftig ausfiihren zu kénnen. Neben den
umfangreichen zusatzlichen an die Kommunen delegierten Aufgaben in der Kinderbetreuung zeigen sich
auch in vielen anderen Feldern zusatzliche Herausforderungen, welche mit den bestehenden finanziellen
Ausstattungen der Kommunen nicht mehr ausreichend bewaltigt werden kénnen. Hinzu kommen nun zu-
satzlich noch die Herausforderungen aus den Folgen des Ukrainekrieges und der Integration der Blirger in
die Gesellschaft. Die Verbesserung der Einnahmenseite ist daher unabdingbar, um diese Gesamtaufga-
bensituation auch zuklnftig bewaltigen zu kénnen.

Aus Sicht des Markts Wilhermsdorf ist daher die geplante Gewerbeflachenentwicklung durch den beste-
henden Bedarf angemessen gedeckt. Da zudem erkennbar keine geeigneten alternativen Innenentwick-
lungs- noch sonstigen Entwicklungsflachen darstellten, ist die nun geplante Entwicklung als sinnvoll furr die
stadtebaulich geordnete Weiterentwicklung von Wilhermsdorf zu erachten. Sie sichert und stabilisiert den
Markt Wilhermsdorf insgesamt. Der mit der Planung einhergehende unvermeidbare Verlust an unversie-
gelten Flachen ist dabei nach sorgsamer Wirdigung der Auswirkungen auf Natur, Landschaft sowie die
Landwirtschaft als vertretbar zu erachten. Der Plannullfall stellt hier keine Alternative dar. In der Gesamt-
schaut geht der Markt Wilhermsdorf daher aufgrund der erkennbar weiter positiven Nachfragesituation da-
von aus, dass die angestrebte Flachenentwicklung fir die kommunale Entwicklung angemessen und sinn-
voll ist.

Die nun hier mit gewerblichen Nutzflachen Gberplanten Flachen bieten die Mdglichkeit ein angemessenes
Flachenangebot fir lokale und regionale Gewerbebetriebe anbieten zu kdnnen. Es besteht die Mdglichkeit,
hierflr eine Flache von ca. 6 ha bereitstellen zu kdnnen, welches nicht nur fir kurzfristige Nachfragen
geeignet ist, sondern auch die mittelfristige und nachhaltige Unternehmensentwicklung sicherstellt.
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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 Maf3gaben fir eine zusétzliche Flacheninanspruchnahme gem. den landesplaneri-
schen Vorgaben.

4. Allgemeine Lage des Baugebietes

Der Geltungsbereich befindet sich im Westen von Wilhermsdorf im Anschluss an die bestehenden Sied-
lungsflachen.
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Das Gebiet wird umgrenzt:
- im Westen: durch einen Feldweg und anschliel3end die neu geplanten Sondergebietsflachen
- im Norden: durch landwirtschaftlich genutzte Flachen
- im Osten: durch angrenzende Siedlungsflachen von Wilhermsdorf
- im Suden: durch die StralRe ,An der Steige“ sowie durch weitere Siedlungsstrukturen von Wil-
hermsdorf

Der genaue Umgriff des Geltungsbereiches ist aus dem Planblatt zur Aufstellung des Bebauungsplanes zu
entnehmen. Der Geltungsbereich umfasst zum Zeitpunkt der Aufstellung dieses Bebauungsplans die
Grundstiicke mit folgenden Flurstiicknummern zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplans:

FI. Nr. 274/3, 275/1, 276, 276/1, 276/2, 277, 277/3, 277/4, 277/5, 277/6, 277/7, 509, 510, 1250, 1250/2,
1252, 1253, 1254, 1255, 1256, 1257, 1258, 1259, 1260, 1261,1263, 1264, 1265, 1266 und 1268/1, jeweils
Gemarkung Wilhermsdorf sowie jeweils eine Teilflache der Grundstiicke mit den Fl. Nr. 1245, 1267 und
1355/2, jeweils Gemarkung Wilhermsdorf.

Insgesamt werden mit der vorliegenden Planung ca. 17 ha Uberplant. In den Geltungsbereich wurden die
Flachen einbezogen, welche fir die Umsetzung der Planung fiir sowohl fiir das Gewerbegebiet als auch
fur die Wohnbauflachen sowie die notwendige Eingriinung erforderlich sind. Der Umgriff wurden hierbei im
Westen um ca. 0,5 reduziert. Die dortige Reduktionsflache wurde den Planungen des parallel in Aufstellung
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befindlichen vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Betriebs- und Recyclinghof Enner” zugeordnet und
wird dort entsprechend berlicksichtigt. Auswirkung auf die Gesamtflacheninanspruchnahme ergeben sich
somit in der Gesamtbetrachtung nicht.

5. Verhéltnisse 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 &ulReren Verdichtungszone bestimmt. Die Planungsflachen werden derzeit Uberwiegend
landwirtschaftlich genutzt.

5.2 Topografie
Topographisch liegt das Planungsgebiet in einem von Nordwesten nach Siudosten geneigten Bereich. Das
Geléande féallt um ca. 12,8 m auf einer Lange von ca. 720 m in diese Richtung.

5.3 VerkehrserschlieRung

Die verkehrstechnische Anbindung des Planungsgebietes an die Gbergeordnete ErschlieRung erfolgt Gber
Stralte ,An der Steige“ im Suden des Planungsgebietes. Der Teilbereich der bereits bestehenden Sied-
lungsstrukturen wird Gber die Neustédter Straf3e erschlossen. Diese hat wiederum Anschluss an die Stralie
»,An der Steige“. Von dort besteht im Westen Anschluss an Staatsstral3e 2252, im Osten and die weiteren
Siedlungsflachen von Wilhermsdorf.

Eine OPNV-Anbindung des Planungsgebietes ist (iber 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 fuBBlaufig in einem Abstand von ca. 220 m zum Planungsgebiet. Die dortigen
Busverbindungen sind vorrangig auf die Schulerbeférderung ausgelegt. Im Ortszentrum besteht mit dem
dortigen Regionalbahnhaltepunkt eine Anbindung nach Furth.

Parallel zur Stral’e ,An der Steige“ im Stiden des Planungsgebietes verlauft innerorts auf der Nordseite ein
gesonderter Gehweg. Gesonderte Radwege sind im Umfeld nicht vorhanden. Der auRerértliche Teil der
Stralte ,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 Stral3e ist bereits an die Ver- und Entsor-
gung angeschlossen.

Fur die neuen Siedlungsstrukturen gilt:

Die Versorgung fur Strom und Wasser erfolgt aus dem Netz der Gemeindewerke Wilhermsdorf. Im Bereich
der geplanten Gewerbeflachen soll nach Abstimmung zwischen Versorgern die Versorgung durch die N-
Ergie Netz GmbH realisiert werden. Die Wasserversorgung wird auch dort von den Gemeindewerken Wil-
hermsdorf ermdglicht. Fir die Versorgung der neuen Quartiere missen alle Leitungen und entsprechende
Hausanschliisse noch hergestellt werden. Anschlussmoglichkeiten missen von den bestehenden Sied-
lungsstrukturen bzw. bei der Stromversorgung durch die N-Ergie Netz GmbH durch Anschluss an die west-
lich befindliche 20 kV-Freileitung neu geschaffen werden.

In der Strafl3e ,An der Steige“ sowie quer durch die bestehenden Siedlungsstrukturen im Umfeld der Neu-
stadter StralRe verlaufen die Hauptwasserleitungen. Diese sind im Planblatt 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
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far die Telekommunikation und Breitbandversorgung erforderlich. Versorgungsleitungen der Deutschen
Telekom befinden sich aktuell in der Strae ,An der Steige” von Osten kommend bis auf Hohe der Was-
sertibergabestation der Gemeindewerke Wilhermsdorf sowie dem dortigen Mobilfunkmasten.

Westlich des Planungsgebietes befindet sich eine 20 kV Doppelleitung der N-Ergie Netz GmbH. Weiter
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 Strae angeschlossen. Die Neubaufldchen sind noch nicht an die Abwasserentsorgung
angeschlossen. Fir die Abwasserentsorgung des Planungsgebietes sind neue Abwasserleitungen herzu-
stellen. Hierbei sind die Mal3gaben des WHG zum Vorrang des Trennsystems zu beachten. Anschluss-
maoglichkeiten fur die Schmutzwasserentsorgung bestehen am Ostrand des Planungsgebietes in der
StralBe ,Schelmleithe® bzw. ,An der Steige*/ ,Klinge“. Die Abwasserentsorgung erfolgt iber den Zweckver-
band zur Abwasserbeseitigung ,,Oberes Zenntal*.

5.5 Denkmaler

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

5.6 Naturraum, Hochwasserschutz und Biotope sowie Landschaftsbild

Das Planungsgebiet weist keine bedeutenden naturraumlichen Funktionen auf. Es herrscht aktuell eine
intensive landwirtschaftliche Nutzung vor. Das Planungsgebiet befindet sich au3erhalb von Landschafts-
schutzgebieten, Naturparks oder FFH-Schutzgebieten.

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

Die Flache im Suden der StralRe ,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 gepréagt. 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. Weitere
naturraumlich strukturbildende natirliche Landschaftselemente in Form von Hecken oder Gehdlzen sind
nicht vorhanden. Die teilweise ,rollenden” Gelandestrukturen pragen dartber hinaus das Landschaftsbild.
Im Westen von Wilhermsdorf verlauft eine Hochspannungsleitung als landschaftspragendes Element.

Gemalf Fachinformationssystem Natur des Landesamtes fiir 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 nordlich des Planungsgebiets befinden sich Gehdlz- und Heckenstrukturen, die
teilweise als Biotopflachen kartiert sind. Diese Biotopflachen werden jedoch von der vorliegenden Planung
nicht tangiert.
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Die Natur- und Kulturgeschichte ist aufgrund der intensiven bisherigen landwirtschaftlichen Nutzungen bzw.
den bereits bestehenden Siedlungsnutzungen als gering einzustufen. Nach bisherigem Kenntnisstand sind
keine seltenen oder fir den Naturhaushalt bedeutsamen Béden zu erwarten. Eine friihere Nutzung des
Geléndes fur 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.

Als Gestein ist It. Umweltatlas Bayern des bayerischen Landesamtes fir Umwelt und einem bereits erstell-
ten Bodengutachtens mit Sandstein, fein- bis grobkornig, selten Gerélle fuhrend, weil3grau, rotgrau, ge-
bankt, plattig, massig; mit Ton-/Schluffstein, rotbraun, griingrau, selten violett; vereinzelt mit Dolomitstein-
banken, wei3grau, gelbgrau, knauerig zu rechnen. Als Bodenart ist fast ausschlie3lich mit Regosol und
Pelosol (pseudovergleyt) aus (grusfihrendem) Lehm bis Ton (Sedimentgestein), vorherrschend mit flacher
Deckschicht aus Schluff bis Lehm, gering verbreitet carbonathaltig im Untergrund, zu rechnen.

Die Bdden im Planungsgebiet westlich von Wilhermsdorf sind It. Bodenschatzungskarte tberwiegend als
Ackerland der Gite sL5V (sandiger Lehm) eingeordnet. Die Ackerzahl wird zwischen 45 und 46 angege-
ben. Die Grinlandzahl wird mit 46 angegeben. Die Ertragsfahigkeit der Boden ist somit, im mittelfranki-
schen Vergleich, als durchschnittlich bis leicht tberdurchschnittlich einzustufen. Die Grabbarkeit des Bo-
dens 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
mdoglichst bodenschonend durchgefihrt 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 nur bedingt bis gar 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 Baumafl3nahmen festge-
stellten ungewdhnlichen Bodenverfarbungen und/oder sonstigen ungewdhnlichen Umstéanden umgehend
entsprechende Untersuchungen durchzufiihren sind. Die entsprechenden Fachstellen des Wasserwirt-
schaftsamtes Nurnberg und des Landratsamtes Furth 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 Ublichen Maf3 zu dulden.
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Im Westen von Wilhermsdorf verlauft eine Hochspannungsleitung, hieraus kdnnen Immissionen aus Larm
und elektromagnetischen Feldern entstehen.

Die Strale ,An der Steige* verlauft im Suden des ndrdlichen Planungsbereiches, daraus kdnnen durch
Verkehrslarm Auswirkungen entstehen. Zudem verlauft weiter im Westen die Staatsstrale 2252, aus dieser
kénnen zusatzliche Auswirkungen aus Verkehrslarm entstehen. Die Bahnlinie stidlich des Planungsgebie-
tes hat kaum Auswirkungen auf den Verkehrslarm, die Regionalbahn verkehrt meistens nur einmal in der
Stunde.

An die Planungsflachen grenzen dariiber 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 mdéglich. Es bestehen nach aktuellem Kenntnisstand keine Bohrrisiken. Voraussichtlich ist aus Griinden
des Gewasserschutzes 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 zulassig. 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 mdglich.

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 mdglich, bedurfen aber u.U.
einer Prufung des Einzelfalls. Details sind durch den spateren 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 Firth zur Genehmigung vorzulegen. Es wird empfohlen, die
Planungen mit den zustandigen Fachstellen abzustimmen. Fur 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) malige-
bend. Die zustandige Anzeige- und Genehmigungsbehdorden fiir Anlagen bis 50 kW ist die Untere Wasser-
behoérde). Die Erdwarmenutzung unterliegt grundsétzlich auch den Regelungen des Bundesberggesetzes
(BBergG). In Bayern werden jedoch nur Erdwarmeanlagen mit Bohrungen von mehr als 100 m Tiefe und/o-
der einer thermischen Leistung von > 200 kW bergrechtlich behandelt. Unabhéangig von den hier gemach-
ten Angaben priift die Untere Wasserbehdrde die Zuléssigkeit des Vorhabens, gegebenenfalls mit Aufla-
gen. Das Ergebnis der Prifung kann daher von der hier dargestellten Erstbewertung abweichen.

6. Geplante Nutzungen und Gr63e des auszuweisenden Gebietes

6.1 Nutzungen

Im Planungsgebiet werden allgemeine Wohngebiete i.S.d. 8 4 BauNVO als auch ein Gewerbegebiet
i.S.d. § 8 BauNVO festgesetzt werden. Des Weiteren werden 6ffentliche Griinflachen und die notwendigen
Verkehrsflachen festgesetzt. Dartiber hinaus werden zusatzlich planungsgebietsinterne Ausgleichsflachen
fur den sich aus der Planung ergebenden Eingriff in Natur und Landschaft festgesetzt.
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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 zusétzlicher nicht bebauter Flachen fir neue Siedlungsfunktionen getroffen.

Die Planungen sind aus stadtebaulichen Griinden fir eine vertragliche Gesamtentwicklung des Planungs-
gebietes, des stadtebaulichen Umfeldes insgesamt erforderlich.

6.2 GroRRe des auszuweisenden Gebietes

Gesamtflache ca. 17,0 ha 100,0 %
Wohnbauflachen ca. 4,3ha 25,3 %
Gewerbeflache ca. 7,5ha 44,1 %
Offentliche Verkehrsflachen ca. 2,0 ha 11,8 %
offentliche Grinflache, Regenrtickhaltung ca. 3,2ha 18,8 %
6.3 ErschlieBungskosten und Infrastrukturfolgekosten

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.

Auf Basis des aktuellen Planungsstandes wurde ein Kostenrahmen fir die zu erwartenden Erschlie3ungs-
kosten gebildet. Abweichungen von +/- 15 — 20% kdnnen aufgrund der aktuell wirtschaftlich nicht verlass-
lich abbildbaren Marktentwicklungen und Baupreisentwicklungen nicht ausgeschlossen werden. Der Kos-
tenrahmen beriicksichtigt aber die grundsatzlich durch die veranderten Rahmenbedingungen gestiegenen
Baupreise. Von folgenden ErschlieBungskosten ist grundsatzlich auszugehen:

Verkehrsanlagen Gewerbeflachen: ca. 2.200.000, -- Euro
Verkehrsanlagen Wohnbauflachen: ca. 3.000.000, -- Euro
Abwasseranlage Gewerbeflache: ca. 3.000.000, -- Euro
Abwasseranlage Wohnbauflache: ca. 3.500.000, -- Euro
Wasseranlage Gewerbeflache: ca. 800.000, -- Euro
Wasseranlage Wohnbauflache: ca. 685.000, -- Euro

Weitere Kosten entstehen fiir die geplante Erdverkabelung der 20 kV-Freileitung westlich des Plangebie-
tes. Hierzu werden gesonderte Vereinbarungen mit dem Versorger getroffen und hierbei auch eine Kos-
tenbeteiligung des westlich an die vorliegenden Planungen angrenzenden Flachen des Vorhabentragers
des Betriebs- und Recyclinghofs vorgesehen. Details werden hierzu im dort zu schlieRenden Durchfiih-
rungsvertrag geregelt.

Vorstehender Kostenrahmen beinhaltet jeweils die gesetzlich geltende Mehrwertsteuer und die zu erwar-
tenden Baunebenkosten. Nicht enthalten sind Kosten fir den Grunderwerb, Archéologie, Altlasten- und
Kampfmittelbefundung sowie ggf. erforderliche Kampfmittel- und Altlastenentsorgung.

Aus der Umsetzung der Planung entstehend grundsatzlich Infrastrukturfolgekosten fiur die neu hergestell-
ten ErschlieBungs- und Entsorgungsanlage. Diese missen instandgehalten werden und nach Ende ihrer
Lebenszeit erneuert oder saniert werden. Im vorliegenden Fall entstehen hierbei Kosten, welche unter-
schiedlichen Kostentragern zuzuordnen sind. Der Betrieb, Instandhaltung und Sanierung der neu erstellten
ErschlieBungsstralle sind dem Markt Wilhermsdorf zuzuordnen. Kosten fiir die neu erstellten Entwasse-
rungsanlagen sind dem Zweckverband zur Abwasserbeseitigung im Oberen Zenntal zuzuordnen. Kosten
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far die Wasserversorgungsanlagen sind den Gemeindewerken Wilhermsdorf zuzuordnen. Die Kosten fur
die Stromversorgungsanlagen sind zu differenzieren. Im Bereich des Wohngebietes sind potenzielle Kos-
ten den Gemeindewerken Wilhermsdorf zuzuschreiben. Im Bereich des geplanten Gewerbegebietes ist der
als potenzieller Kostentrager die N-Ergie Netz GmbH zu benennen.

Auf Basis des ermittelten Kostenrahmens fir die herzustellenden Erschlieungsanlagen wurde mittels des
Folgekostenschétzers 6.0, verdffentlicht auf der Internetseite des Landesamtes fur Umwelt Bayern, eine
Abschétzung der zu erwartenden Betriebs- und Unterhaltskosten sowie potenzieller Erneuerungskosten
vorgenommen. Hierbei wurde ein Zeitraum von 80 Jahre angesetzt, um auch die langfristigen Auswirkun-
gen auf den folgenden Generationen abzubilden.

Uber den benannten Zeitraum kann hierbei, getrennt nach den jeweiligen Kostentragern, von folgenden
Kosten ausgegangen werden:

WIL West
Zeitreihe: Ausgaben im jeweiligen Jahr, diskontiert (Realzins: 2% p.a.),
in EUR fiir Planung insgesamt, Preisstand des Jahres der erstmaligen Herstellung
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Jahre nach erstmaliger Herstellung

Es zeigt sich, dass abseits der typischen Unterhaltskosten erstmals nach ca. 25 Jahren gréRRere Kosten-
positionen fir Sanierungsmaflnahmen an den ErschlieBungsanlagen zu rechnen ist. Diese Situation stellt
aber keine Besonderheit der vorliegenden Planungen dar, sondern entspricht der tblichen Situation, wie
sich insgesamt bzgl. der entsprechenden technischen Einrichtungen ergeben. Der Markt Wilhermsdorf ist
sich hier der zu erwartenden Kosten bewusst und halt die sich hier ableitenden Folgekosten als vertretbar
in Relation zu dem zu erwartenden Mehrwert fir die Kommune.

Folgekosten fir die Entwasserungsinfrastruktur werden bereits im Vorfeld durch die Erhebung der jeweili-
gen Beitrdge gem. der Beitragssatzung des Zweckverbandes beriicksichtigt.

Die Folgekosten fir die Wasserversorgung werden durch die Gemeindewerken in der Kalkulation des Was-
serpreises berlcksichtigt. Gleiches gilt fiir die Folgekosten fiir die Stromversorgung.
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7. Bebauung

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

Ziel ist es, den Anforderungen eines qualifizierten Bebauungsplanes zu gentigen. Dementsprechend muss
der Bebauungsplan mindestens Festsetzungen Uber die Art und das Mal3 der baulichen Nutzung, die Uber-
baubaren Grundstiicksflachen und die 6rtlichen Verkehrsflachen enthalten. Dartiber hinaus werden grin-
ordnerische Festsetzungen zur Ein- und Durchgriinung des Planungsraumes getroffen sowie Mal3hahmen
zum Immissionsschutz festgesetzt.

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

Es sollen mit der vorliegenden Planung sowohl Flachen fur 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 anschliel3end
auf die des Gewerbegebietes eingegangen.

Die im Rahmen der vorliegenden Planungen getroffenen Festsetzungen sind unter Beachtung der stadte-
baulichen Gesamtsituation und der geplanten Nutzungen in Abwagung aller Belange (bestehende Nutzun-
gen im Umfeld, geplante Nutzungen im Planungsgebiet, beachtenswertes stadtebauliches Umfeld, Emis-
sionen im Umfeld etc.) als vertretbar und notwendig zu erachten. Sie dienen der Gewahrleistung einer
stadtebaulich geordneten Entwicklung der neuen Siedlungsflachen am Westrand von Wilhermsdorf.

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 Siiden. Die Wohnnutzungen von Wilhermsdorf grenzen
unmittelbar an das Planungsgebiet an, so dass Nutzungskonflikte durch die Flachenauswahl bereits im
Vorfeld bestmaoglich minimiert werden kdnnen.

Gepruft 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 VerkehrserschlieRung
einbezogen werden. In den Abwagungsprozess wurde dartber hinaus auch die Mdglichkeit der Lésung
mdglicher Immissionskonflikte durch Festsetzungen im Bebauungsplan sowie weiteren Einschrankungen
der Nutzbarkeit der Flachen im geplanten Gewerbegebiet einbezogen.

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

7.1 Allgemeines Wohngebiet

7.1.1 Artund MaR 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 Abwagung aller Belange (bestehende Nutzungen
im Umfeld, geplante Nutzungen im Planungsgebiet, beachtenswertes stadtebauliches Umfeld, Emissionen
im Umfeld etc.) als vertretbar, angemessen und geeignet zu erachten. Sie ermdglicht angemessen die

Ingenieurbiro Christofori und Partner, Gewerbestral3e 9, 91560 Heilsbronn
Telefon: 09872 /957 11 — 0 e Telefax: 09872/ 95 7 11 — 65 e info@christofori.de Seite 32 von 118



Markt Wilhermsdorf - Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan
»Baugebiet West — Wohn- und Gewerbegebiet*
Begriindung im Stand des Entwurfs gem. § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB Fassung vom 20.10.2023

Umsetzung des planerischen Zieles ein kurz- und mittelfristig verfigbares Angebot an zusétzlichen Wohn-
baufléachen fur den erkennbaren Bedarf aus Zuzug nach Wilhermsdorf zu schaffen.

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

Im Sinne des 8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO werden im allgemeinen Wohngebiet Betriebe der Verwaltung
(8 4 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO), Gartenbaubetriebe (8§ 4 Abs. 3 Nr. 4 BauNVO) sowie Tankstellen (§ 4 Abs. 3
Nr. 5 BauNVO), auch ausnahmsweise, ausgeschlossen. Der Ausschluss der zuvor genannten Nutzungen
ist aus stadtebaulichen Grinden notwendig, um die angemessene Gebietsentwicklung des geplanten
Wohngebietes sicherzustellen. Mit der geplanten Bebauung soll die Méglichkeit zur Entwicklung von Wohn-
bauflachen zum dauerhaften Aufenthalt geschaffen werden und potenzielle Konflikte aus den genannten
ausgeschlossenen Nutzungen vermieden 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 fir 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 hauptséachlich 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 Elektromobilitdt und sollen dazu beitragen, dass auch Besucher
der neuen Siedlungsstrukturen die Moglichkeit 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. Private Elektroladestationen auf den Privatflachen gelten
nicht als ,Tankstelle* im Sinne der Baunutzungsverordnung.

Um stadtebauliche Fehlentwicklungen hinsichtlich der Dichte der Bebauung in Randlagen im Norden und
Osten sowie auf der kleinen zusatzlichen Teilflache sldlich der Stral’e ,An der Steige* des neuen Wohn-
gebietes zu vermeiden, war es angezeigt dort grundsatzlich nur Einzel- und Doppelhauser zuzulassen. Da
ein ,Einzelhaus* zunachst noch keine Aussage Uber die zulassige Anzahl von Wohneinheiten trifft, wurde
fir diese Bereiche in Ubereinstimmung mit den Festsetzungsmdglichkeiten des BauGB eine Beschrankung
der maximal zuldssigen Wohneinheiten vorgenommen. Es wurde in Baufensters WA 3, WA 5 und WA 8
bestimmt, dass je Wohngebaude max. 2 Wohneinheiten zuldssig sind. Die Einschrankung ist in den Bau-
feldern WA 3 und WA 8 notwendig, um die Auswirkungen auf das Ortsbild in der Ortsrandlage zu minimie-
ren. Im Baufenster WA 5 ist die Beschrankung erforderlich, um unverhaltnismaiige Auswirkungen auf die
Ostlich angrenzenden Bestandsstrukturen zu vermeiden. Mit der fir die Teilflachen getroffenen Festsetzung
ist die Errichtung eines ,klassischen® Einfamilienhauses mit z.B. einer Einliegerwohnung zulassig. Somit
erfolgt hier auch keine unverhaltnismaRige Einschrankung der Grundstiicksnutzbarkeit. Gleichzeitig wird
damit auch ausgeschlossen, dass auf den Grundstiicken, auch aus spekulativen Griinden, eine an diesen
Stellen nicht vertretbare stadtebauliche Dichte entsteht. Die Begrenzung ist dort zudem notwendig, um
UbermaRig erforderliche Flache fir den ruhenden Verkehr dort zu vermeiden.

Auf den Uberwiegenden Flachen des Wohngebietes wurden keine Einschrankungen vorgenommen, da
hier eine hohere Verdichtung planerisch zugelassen werden soll und auch stéadtebaulich erwiinscht ist.
UbermaRige Flachenausnutzungen sind hier unter Beriicksichtigung der weitergehenden Festsetzungen
zudem nicht zu erwarten.

Zur eindeutigen Bestimmung des Maf3es der baulichen Nutzung bedarf es der Festsetzung verschiedener
Bestimmungsfaktoren. Zielsetzung ist eine dreidimensionale MaRfestsetzung, d.h. es missen Baukdrper
bzw. der umbaute Raum durch die Flache (zweidimensional) und die Héhe (dreidimensional) festgesetzt
werden.
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Im Sinne der stédtebaulich vertraglichen Entwicklung der Baukdrper im Planungsgebiet werden fur die
Uberbaubaren Grundstiicksflachen daher Mafifestsetzungen fur die Grundflachenzahl (GRZ) sowie fir 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 Mal3 der baulichen Nutzung. Die Diffe-
renzierung war aus stadtebaulichen Grinden notwendig, um den jeweiligen besonderen Anforderungen
der Teilbereiche innerhalb des Planungsgebietes angemessen gerecht zu werden und die stadtebaulich
geordnete Entwicklung sicherzustellen.

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 zulassige Grundflache kann unter Umstanden wegen der Baukorperfestsetzung (lber-
baubare Grundstiicksflachen) nicht voll ausgenutzt werden.

Als relevante Grundstlcksflache fur die Ermittlung der GRZ darf gem. der MaRgaben des
8 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 berlcksichtigen, welche nach ihrer Zweckbestimmung fir eine Bebauung mit bauli-
chen Anlagen entsprechend im Bebauungsplan vorgesehen sind.

Grundsatzlich nicht zum Bauland gehéren festgesetzte Griunflachen und Verkehrsflachen. Diese Flachen-
anteile darfen bei der Ermittlung der maf3geblichen Grundstiicksflache fir die GRZ nicht herangezogen
werden.

Es wird in den Teilbereichen WA3, WA 5 und WAS8 eine GRZ von 0,35 festgesetzt. Diese Festsetzung
unterschreitet den als Orientierungswert im Sinne einer Obergrenze in der BauNVO fir ein allgemeines
Wohngebiet beschriebenen Wert von 0,4. In diesen Flachen soll eine aufgelockerte Baustruktur entstehen,
welche einen vertréaglichen Ubergang zur freien Landschaft aber auch zu den Bestandsstrukturen im Osten
sicherstellt. Damit wird in diesen Bereichen sichergestellt, dass gentigend Flache fir die Freiflachengestal-
tung und nattrlichen Belange unversiegelt bleibt und berticksichtigt in angemessener Weise die besondere
topographische Lage des Planungsgebietes mit seiner Hanglage.

In den wesentlichen Bereich der neuen Wohnflachen wird der in der BauNVO beschriebene Orientierungs-
wert fur allgemeine Wohngebiete von 0,4 als zuldssige GRZ festgesetzt. Es handelt sich hierbei um die
Bauflachen WA 2, WA 6, WA 7 und WA 9. Somit wird eine angemessen verdichtete Bebauung — auch auf
kleineren Grundstticken ermdglicht. Da in diesen Bereichen grundsétzlich auch die Errichtung von Haus-
gruppen ermdglicht werden soll, war es notwendig, hierfir ergdnzende Festsetzungen im Falle einer Real-
teilung der Hausgruppen festzusetzen. Bei Hausgruppen ist fir Reihenmittelhduser eine max. GRZ von 0,6
je Grundstuicksparzelle zulassig, soweit in der Addition aller fir die Hausgruppe relevanten Grundstiicke
die gem. Festsetzung im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans festgesetzte GRZ eingehalten ist. Somit
wird sichergestellt, dass bei Hausgruppen durch eine Realteilung keine zum Bebauungsplan widersprich-
lichen GRZ -Ermittlungen entstehen.

In der Teilflache WA 1 wird nach sorgsamer Wirdigung der mdglichen Auswirkungen auf das Schutzgut
Boden eine Uber den Orientierungswert der BauNVO hinausgehende GRZ zu gelassen. Hierdurch soll eine
héhere Verdichtung in diesem Teil des Planungsgebietes ermdglicht werden. In diesem Teilbereich wird
abweichend von den anderen Teilbereichen eine hthere GRZ mit 0,6 festgesetzt. Damit soll in diesem
Bereich des Planungsgebietes die Errichtung von Mehrfamilienhdusern erméglicht werden und hiermit
auch ein zusétzliches Angebot an Mietwohnungen verfligbar gemacht werden.

Ingenieurbiro Christofori und Partner, Gewerbestral3e 9, 91560 Heilsbronn
Telefon: 09872 /957 11 — 0 e Telefax: 09872/ 95 7 11 — 65 e info@christofori.de Seite 34 von 118



Markt Wilhermsdorf - Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan
»Baugebiet West — Wohn- und Gewerbegebiet*
Begriindung im Stand des Entwurfs gem. § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB Fassung vom 20.10.2023

Der Markt Wilhermsdorf beabsichtigt hier im Rahmen des Grundstiicksverkaufs Vorgaben zur Errichtung
von EOF-Wohnungen vorzusehen.

Die Uberschreitung der Orientierungswerte der BauNVO fiir allgemeine Wohngebiete ist in diesem Bereich
als vertretbar zu erachten, da dort verdichtete Bauformen realisiert werden sollen. Die im weiteren getroffe-
nen Festsetzungen zur verpflichtenden Ausfiihrung von Grundéchern, versickerungsfahiger Ausfiihrung
von Stellplatzen und Ruickhaltung von Niederschlagswasser gleichen die Uberschreitung der Orientie-
rungswerten angemessen aus.

Entsprechend der Mal3gaben des § 19 Abs. 4 BauNVO darf die ermittelte GRZ fir Garagen und Stellplatze,
Nebenanlagen im Sinne des 8§ 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 Erschliel3ung sowie der
guten Entwicklung der Flachen als vertretbar zu erachten. Eine Gesamt-GRZ von 0,8 darf hierbei aber nicht
Uberschritten werden. Im Baufenster WA 1 ist daher bei Ausnutzung der GRZ von 0,6 fur bauliche Anlagen
im Sinne des § 19 Abs. 2 BauGB davon auszugehen, dass die Uberschreitungsmoglichkeiten gem.
§ 19 Abs. 4 BauNVO nicht vollstandig ausgeschopft werden kdnnen.

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-
stuicksflache zulassig sind und beschreibt das Verhaltnis der zulassigen Geschossflache zur anrechenba-
ren Flache des Baugrundstiicks. Ihre Ermittlung erfolgt nach den AuRenmal3en 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 Beriicksichtigung der topografischen Verhaltnisse in den Teilbereichen getroffen.

Fur die Teilbereiche WA2, WA5 und WA8 wurde dementsprechend eine GFZ von 0,6 festgesetzt, im Be-
reich von WA4, WAG6 und WA 9eine GFZ von 0,8, in den Teilbereichen WAL, WA2 und WA7 eine GFZ von
max. 1,2 sowie im Teilbereich WA 1 eine GFZ von 1,4 bestimmt. Somit wird im Planungsgebiet eine ent-
sprechend der jeweiligen Lage und voraussichtlichen Grol3e der Grundstlicksparzellen angemessen ver-
tragliche Gesamtentwicklung des Planungsgebietes gewahrleistet.

Die zulassige Hohe der baulichen Anlagen wird Uiber die Festsetzung max. zulassigen Vollgeschosse und
zusatzlich Uber 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 tber der natiirlichen 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 hoher liegt als die natirliche oder festgelegte Gelandeoberflache*.

Auch hinsichtlich der zuléassigen Vollgeschosse wurde eine Differenzierung der einzelnen Teilbereiche ent-
sprechend den vorherrschenden topografischen Verhéltnissen vorgenommen. Im Bereich WA3 sind aus
stadtebaulichen Griinden zwingend zwei Vollgeschosse zu errichten. Hiermit soll ein einheitliches Orts-
randbild am nordlichen Ubergang der Baustrukturen zur freien Landschaft sichergestellt werden. In den
Teilbereichen WA 4 bis WA 6 und WA 8 sowie WA 9 sind maximal zwei Vollgeschosse zulassig.
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In den weiteren Bereichen WAL ist eine maximale Bebauung mit vier Vollgeschossen und in den Baufeld
WA und WA 7 eine Bebauung mit max. drei Vollgeschossen vorgesehen. Die hiermit vorgesehene Hohen-
entwicklung soll einen neuen Ortseingang am Westrand von Wilhermsdorf bestimmen kénnen und gleich-
zeitig aber auch einen harmonischen Ubergang zu den Bestandsstrukturen sicherstellen. Die Bereiche mit
gréReren Hohenentwicklungen wurden dabei auch deshalb gewéhlt, um dort grof3ere Flachenausnutzun-
gen im Sinne der Reduzierung der Flacheninanspruchnahme an sich ermdglichen zu kdnnen. Sie sichern
die stadtebaulich vertragliche Gesamtentwicklung des allgemeinen Wohngebietes im Westen von Wilher-
msdorf.

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

Dies gewahrleistet eine vertragliche Gesamthdéhenentwicklung und vermeidet eine tbergebuhrliche Ho-
henentwicklung der Gebaude. Zur stadtebaulichen Steuerung der Hohenentwicklung der baulichen Anla-
gen werden daher Mal3gaben zu max. zuldssigen Wand- und Firsthéhen der baulichen Anlagen getroffen.

Die Festsetzungen werden in Abhangigkeit zulassige Vollgeschosszahlen getroffen und erméglichen 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. zulassige Wandhohe: 7,00 m Uber festgesetzter Bezugshéhe
max. zulassige Firsthohe: 10,00 m Uber festgesetzter Bezugshthe

Bereiche mit zulassig max. Il Vollgeschosse:
max. zulassige Wandhéhe: 10,00 m Uber festgesetzter Bezugshéhe
max. zulassige Firsthdhe: 11,50 m Uber festgesetzter Bezugshéhe

Bereiche mit zulassigen max. IV Vollgeschosse:
max. zulassige Wandhohe: 12,75 m Uber festgesetzter Bezugshéhe
max. zulassige Firsthohe: 11,50 m Uber festgesetzter Bezugshéhe

Im Bereich des Baufensters WA 1, in dem vier Vollgeschosse zulassig sind, wurde die Wandhdhe bewusst
héher als die Firsthéhe gewahlt. Hier soll sichergestellt werden, dass bei Ausnutzung der Zulassigkeit des
vierten Vollgeschosses dieses als Flachdach mit entsprechendem Griindach ausgefuhrt wird.

Die Wandhdhe wird analog Art. 6 BayBO bis zum Schnittpunkt der Au3enkante der fertigen Au3enwand
mit der Oberkante der Dacheindeckung gemessen. Die Firsthohe wird bis zum hdchsten Punkt der Dach-
eindeckung gemessen.

Bei Gebduden mit Pultdach wird der obere Dachrand des
geneigten Daches als First verstanden. Die Firsthohe findet
hier Anwendung. Die Wandhohe findet bei Pultdachern auf
der niedrigeren Dachseite Anwendung.

Pultdach

Als Flachdach gelten Gebaude mit einer Dachneigung von
0 ° bis max. 3 °. Bei Geb&uden mit Flachdach kommen nur
die festgesetzten Wandhtéhen zur Anwendung. Alle anderen | |
Dachformen gelten als geneigte Dacher.

Firsththe
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Als Bezugshohen fir die max. zulassigen Wand- und Firsthdhen im Bereich der Baufenster WA1 bis WAS8
ist die gemittelte Hohe der Oberkante der offentlichen ErschlieBungsstrale bezogen auf die Lange des
Gebaudes der jeweiligen Parzelle maligebend. Die H6he der ErschlieRungsstralRe wird hierbei leicht tiber
dem natirlichen Gelande liegen. Geprift aber nach sorgsamer Wiirdigung verworfen wurde die alternative
Festsetzung von absoluten Hohenbezugspunkten tiber Normalhéhennull gem. DHHN2016. Aufgrund der
Hanglage hatte eine solche Festsetzung eine starke Differenzierung der Hohenbezugspunkte im Wohnge-
biet erforderlich gemacht. Da aber grof3ziigige Baufenster festgesetzt werden und die konkreten Lagen und
Ausfuihrungen der baulichen Anlagen noch nicht feststehen, wére davon auszugehen, dass entsprechende
absolute Hohenbeziige dann im Widerspruch zu den konkreten Planungen stehen kdnnten und umfang-
reiche Befreiungsantrdge zur Folge haben konnten. Alternativ missten die Hohenbeziige so grof3zlgig
gefasst werden, dass eine sinnvolle Hohenentwicklung nicht sichergestellt ist. Nach sorgsamer Abwagung
wurde daher beschlossen, von einer dementsprechenden Regelung der Hohenbeziige der baulichen An-
lagen abzusehen und bei dem gewahlten Bezug zum Stral3enniveau zu bleiben. Den spéateren Kaufern der
Grundstiicke wird mit dem Kaufvertrag ein Auszug aus den Planungshéhen der betreffenden StraRenziige
bzw. ein Auszug aus dem Bestandshdhenplan der Stral3e nach Fertigstellung mit Gibergeben, so dass die
Bauwilligen eindeutig in der Lage sind ihre Vorhaben zu entwickeln. Grundsétzlich werden die neuen Stra-
Ben im Sinne der Minimierung der Bodeneingriffe bestandsorientiert ausgefuhrt. D.h. das zukinftige Stra-
Benniveau wird im Regelfall ca. 0 — 30 cm Uber dem Gelande ausgefihrt. Somit wird eine gute stadtebau-
liche Gesamtentwicklung sichergestellt.

Die festgesetzten Hohen der baulichen Anlagen sind gem. § 18 BauNVO auf diese Bezugspunkte zu be-
ziehen.

Da im Bereich des Baufensters WA9 die mdglichen Gebaude weitestgehend schon errichtet sind, gilt hier
die gemittelte Gelandehthe Uber Normalhdhennull (NHN) des natirlichen Gelandes je Grundstiickspar-
zelle als Bezugshdhe fir die max. zulassigen Wand- und Firsthdhen.

Die Oberkante des Fertigful3bodens (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 gleichmafige sowie stadtebaulich notwendige Hohenentwicklung der
Zugangshohen zu den jeweiligen Gebauden erreicht. Bei Grundstlicken mit mehreren angrenzenden Er-
schlieBungsanlagen gilt die ErschlieBungsstral3e, von welcher die Zufahrt zum Grundstiick erfolgt als maf3-
gebliche Erschlielungsanlage fur die Bestimmung der max. zulassigen Gebaudehdhen.

Wenn nachweislich entwasserungstechnische Griinde 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 mdglich ist. Bei Gebaduden 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 Dacher.

Gesondert geregelt wurde die Zulassigkeit der Héhenentwicklung von Grenzgaragen. Die an der Grund-
stiicksgrenze zulassige max. Hohe gilt entsprechend in Bezug zur je Bauparzelle gem. vorstehenden Fest-
setzungen bestimmter Bezugshohe. Hierdurch kénnen sich an den Grundstiicksgrenzen aufgrund der Ge-
samthéhenentwicklung in den Grundstiicken an den Grundstiicksgrenzen auch gréRere Hohenentwicklun-
gen ergeben. Dies ist in Abwagung 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 Gebaudehdohen ist entsprechend der Vorgaben
der Bayerischen Bauordnung im Rahmen der bauordnungsrechtlichen Genehmigungsunterlagen zu fiih-
ren.
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Bzgl. der festgesetzten Hohenentwicklungen wird darauf hingewiesen, dass die Feuerwehr Wilhermsdorf
zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplans nicht (iber ein Hubrettungsgerat verfiigt. Ubersteigt die
notwendige Anleiterhéhe ein Mal3 von 8,0 m Uber Geléande, kann der 2. Rettungsweg nicht Gber die Ret-
tungsmittel der Feuerwehr realisiert werden. In diesem Fall ist in zweites Treppenhaus oder ein Sicher-
heitstreppenhaus notwendig. Dies ist insbesondere im Bereich des Baufensters WA 1 und der dort zulas-
sigen Entwicklung von bis zu vier Vollgeschossen zu beachten.

Garagengeschossen sowie Stellplatze und Garagen in Vollgeschossen sind bei der Ermittlung der zulés-
sigen Geschossflache sowie der zuldssigen Anzahl der Vollgeschosse nicht mitzurechnen. Mit dieser Maf3-
gabe soll die Integration der Flachen fur den ruhenden Verkehr in die geplanten Nutzungen gefdrdert wer-
den.

7.1.2 Bauweise und Uberbaubare Grundstucksflachen
Die Uberbaubaren Flachen im Planungsgebiet werden ber Baugrenzen definiert. Diese bilden die Bau-
fenster, innerhalb derer die im Bebauungsplan dargestellten baulichen Anlagen errichtet werden dirfen.

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

Fur 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 flr Hauseingangs-
tiberdachungen eine Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen um max. 1,50 m zugelassen. Terras-
sen mit und ohne Uberdachung diirfen die festgesetzten Baugrenzen um max. 3,00 m tiberschreiten. Ne-
benanlagen durfen auch auf3erhalb der festgesetzten Baufenster errichtet werden.

Bauliche Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO wie Gartenhauschen, Geratehauser, Millunterstéande, Fahr-
radunterstande und &hnliches sind bis zu einer Grundflache von max. 6 m2 auch auf3erhalb der festgesetz-
ten Baugrenzen zuldssig. Alle weiteren gem. § 14 BauNVO zuldssigen Nebenanlagen sind nur innerhalb
der festgesetzten Baufenster zuldssig. Da die Baufenster grof3ziigig gewahlt wurden, ist hier nicht von
unverhaltnismaRigen Einschrankungen auszugehen. Bei Mehrfamilienhdausern mit mehr als 3 Wohneinhei-
ten sind Ausnahmen zuldssig. Hiertiber entscheidet der Markt Wilhermsdorf gesondert.

Aufgrund der topographischen Verhaltnisse und der notwendigen Mal3hahmen zur Realisierung der Er-
schlieBungsstralRen ist davon auszugehen, dass es in Teilbereichen zu deutlichen Veranderungen des
natiirlichen Gelandes kommen wird. Aus stadtebaulichen Griinden war es daher angezeigt, mittels Fest-
setzung das Gelande im Planungsgebiet neu festzusetzen. Als maf3gebliche neue Gelandeoberflache gilt
das im Bezug zur jeweiligen ErschlieBungsstralRe neu hergestellte Gelande.

Ergeben sich durch Ausfiinrungen der notwendigen Verkehrsanlage Uberhéhungen der ErschlieBungs-
straRe gegeniiber dem bestehenden Gelande bzw. Einschnitte in das bestehende Gelénde, so sind Mo-
dellierungen des natirlichen Gelandes zwischen den geplanten baulichen Anlagen und den betreffenden
angrenzenden ErschlieBungsstra3en der einzelnen Parzellen zuldssig. Die nachzuweisenden Abstands-
flachen sind auf das neu festgesetzte Gelande zu beziehen.

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

Zur Verdeutlichung der Situation ist dem Bebauungsplan eine Zeichnung mit Darstellung der Gelandesitu-
ation im geplanten Wohngebiet und potenziellen Hohenlagen der StralBen mit dargestellt. Diese soll allge-
mein die zu erwartende Situation verdeutlichen.
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Im Planblatt sind daher die H6henschichtlinien der Uberplanten Flachen mit dargestellt. Eine individuelle
Grundstiicksvermessung der jeweiligen Grundstiicksparzellen ist von wesentlicher Bedeutung fir die indi-
viduelle Grundstiicksplanung.

Fur das erforderliche Regenriickhaltebecken im Planungsgebiet war es aus stadtebaulichen Griinden so-
wie zur vertraglichen Einbindung in das landschaftliche Umfeld erforderlich Mal3gaben zu max. zuléssigen
Auffillungshéhen sowie max. zuldssigen Abgrabungen festzusetzen. Es sind somit Abgrabungen bis max.
3,00 m, bezogen auf das bestehende natirliche Gelande zuléssig, Auffllungen dirfen eine Hohe von max.
2,50 m Uber dem natirlichen Gelande nicht Uberschreiten. Zuséatzlich wurden max. zulassige Auffullungs-
hoéhen fur die am Westrand geplanten Larmschutzwélle vorgesehen. Die max. Hohe wird mit 6,0 m be-
stimmt. Dies sichert einerseits einen guten Schallschutz fir die geplanten Wohnnutzungen vermeidet aber
auch Ubergebuhrliche Auswirkungen auf das Landschaftsbild.

Da aufgrund der Geldndetopografie nicht ausgeschlossen werden kann, dass Gebéaude 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 Geb&au-
den, die aufgrund der Hanglage ins Gelande einschneiden, diese konstruktiv so zu gestalten sind, dass
infolge von Starkregen oberflachlich abflieRendes Wasser nicht eindringen kann. In Gebauden, die auf-
grund der Hanglage ins Gelande einschneiden, sowie Tiefgaragen missen Fluchtmdglichkeiten in héhere
Stockwerke bzw. Bereiche vorhanden sein. Die Notwendigkeit ergibt sich aus den topografischen Gesamt-
verhéltnissen, welche auch unter Berlcksichtigung der vorliegenden Planungen zukinftig weiterhin im
Grundsatz relevant sein werden. Nachstehende Grafik zeigt die potenziellen Abflusswege des auf der
Oberflache der bisherigen landwirtschaftlichen Flachen ablaufenden Niederschlagswassers:

Der Markt Wilhermsdorf wird im Zuge der ErschlieBungsplanung bereits darauf achten, geeignete Ablei-
tungswege durch die ErschlieBungsstralle in ungefahrdete Bereiche herzustellen. Grundsatzlich kénnen
aber auch zwischen den privaten Flachen Gefahrdungspotenziale entstehen. Aus diesem Grund war es
notwendig die vorstehende Festsetzung zu treffen.

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 39 von 118



Markt Wilhermsdorf - Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan
»Baugebiet West — Wohn- und Gewerbegebiet*
Begriindung im Stand des Entwurfs gem. § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB Fassung vom 20.10.2023

7.1.3 ortliche Bauvorschriften flr das allgemeine Wohngebiet

Im Rahmen der Mdglichkeiten des Art. 81 BayBO werden durch ortliche Bauvorschriften Mal3gaben zur
Gestaltung der Einfriedungen und der Dacher der Geb&ude im Planungsgebiet getroffen. Hiermit soll ein
angemessen gestaltetes Ortsbild sichergestellt werden.

Aufgrund der erfolgten Entwicklungen im stadtebaulichen Umfeld war es angezeigt, in Anlehnung umge-
benden Siedlungsstrukturen Festsetzungen zu Dachgestaltung im Sinne der stadtebaulich vertraglichen
Gesamtentwicklung zu treffen.

Daher wurde festgesetzt, dass im Planungsgebiet fir die Errichtung von Hauptgebduden nur Flachdacher,
Pultdacher sowie Satteldacher zulédssig sind. Andere Dachformen fir Hauptdacher sind aus stadtebauli-
chen Grinden unzuldssig. Dabei sind folgende Dachneigungen in Abhangigkeit der jeweiligen Dachform
zuléssig:

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

Fur Terrassenlberdachungen, Hauseingangsiuberdachungen und Wintergéarten, 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°
ausgefuhrt sind, ist verbindlich eine Dachbegrinung auszufiihren. Diese Festsetzung bezieht sich auch auf
Garagen und Carports. Es ist mindestens ein extensives Grindach 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 Grasern herzustellen und zu erhalten. Die Festsetzung ist aus
Grinden der Minimierung der Auswirkungen der Planungen auf das Schutzgut Boden, das Schutzgut Klima
und Luft sowie Schutzgut Flache erforderlich. Griindacher kénnen durch ihre Retentionsfahigkeit zu einer
Verzégerung des Niederschlagswasserabflusses beitragen. Dies ist im vorliegenden Fall von grof3er Be-
deutung, da aller Voraussicht nach aufgrund der vorhandenen Bodenverhéltnisse keine wesentliche
ortliche Versickerung des Niederschlagswassers erfolgen kann. Grindacher kénnen somit zur Reduzie-
rung der notwendigen Rickhaltevolumen beitragen. Durch ihre Wasserspeicherfunktion kénnen Griinda-
cher zum einen Bauteilkiihlend und zum anderen durch die Verdunstung auch kiihlend fiir die Umgebungs-
luft wirken. Hierdurch kann positiv auf die durch die Versiegelung eintretende Erhéhung der lokalen Tem-
peraturverhaltnisse eingewirkt werden.

Aufgrund fachtechnischer Vorgaben war es aber angezeigt, Ausnahmen von der verpflichtenden Ausfih-
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 Gebaude-
ausristung, Lichtkuppeln, Notentrauchungséffnungen u.A. belegt sind. Die Festsetzung zur Dacheingri-
nung findet ebenfalls keine Anwendung bei Terrasseniiberdachungen, Hauseingangsiiberdachungen und
Wintergarten 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 grundsatzlich Dacheindeckungen aus Dachziegeln oder Dachsteinen nur in ziegelroter bis
rotbrauner, anthrazit, grauer oder schwarzer Ausfiihrung zuléssig. Hiermit soll ein stadtebaulich einheitli-
ches Gesamtbild des Baugebietes gewahrleistet werden. Andere Dachfarben wurden fiir Dachsteine und
Dachziegel bewusst ausgeschlossen.
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Die Verwendung von edelengobierten, glasierten, reflektierenden oder gelackten Dachziegeln oder Dach-
steinen ist unzulassig.

Grundsatzlich sind bei Wintergarten auch Glasdécher und Metalldacher, jedoch nicht hochglédnzend und
hochreflektierend zuldssig. Dariiber hinaus dirfen Attikaabschliisse grundsétzlich auch als Einblechung,
jedoch nicht hochglanzend oder hochreflektierend, ausgefiihrt werden. Unbeschichtete Metalldacher sind
aus Grunden des Gewasserschutzes unzuléssig.

Zusatzlich wurden MaRgaben zur geordneten Entwicklung von Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie
aufgenommen. Diese sind bei geneigten Dachern dachparallel oder in die Dachflache integriert zu errich-
ten. Bei Gebauden mit Flachdach ist eine aufgestéanderte Bauweise zuldssig. Die Hohe der aufgestander-
ten Module ist auf das Maf von max. 1,00 m Uber der Dachhaut begrenzt. Hiermit soll ein harmonisches
Ortsbild und eine gute Integration entsprechender Anlagen in die baulichen Anlagen sichergestellt werden.

Ordnungsbediirftig war dartiber hinaus die Zulassigkeit der Errichtung von Einfriedungen im Planungsge-
biet. Einfriedungen zum o&ffentlichen Verkehrsraum (StraRen, Wege und 6ffentliche Grunflachen) sind bis
zu einer max. Hohe von 1,40 m tber dem Niveau der angrenzenden offentlichen Verkehrsflachen zuléssig.
In Abweichung dazu durfen Einfriedungen der privaten Grundsticksflachen zum geplanten Radweg paral-
lel der StralBe ,An der Steige“ bis zu einer maximalen Hohe von 1,80 m errichtet werden. Dort sind Einfrie-
dungen im Sinne der vertraglichen Einbindung des Baugebietes parallel des Geh- und Radweges in zu
pflanzende Hecken zu integrieren oder hinter die Hecken zurtickversetzen. Die Mal3gabe soll verhindern,
dass die spateren Nutzer der Grundstiicke die Einfriedungen mit Sichtschutzeinrichtungen versehen, wel-
che ein optisch nicht gewiinschtes Ortsbild hervorrufen.

Blickdichte Ausfiihrungen entlang von offentlichen Verkehrsflachen (Stral3en, FuBwege, Radwege und
Platze) oder offentlichen Grunflachen sind mit Ausnahme von Hecken grundsatzlich nicht zuléssig. Als
Blickdicht gelten Einfriedungen, welche blickdicht Gber ein Maf3 von 1/3 der Ansichtsflache pro vollstandiger
Grundstulickslange (Grundstlicksseite) ausgefihrt sind. Zusatzlich ist in diesem Zusammenhang darauf hin-
zuweisen, dass Hecken nicht als Einfriedungen im Sinne baulicher Anlagen gelten. Als maf3gebliches Ge-
lande gilt das Hohenniveau der neu hergestellten 6ffentlichen Flachen. Einfriedungen zwischen privaten
Grundstucksflachen durfen gem. der gesetzlichen MaRRgaben (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 gré3er als 1 m2 sein, eine Be- oder Hinterleuchtung ist nicht
zulassig. Blink-, Wechsel- und Reflexwerbungen, akustische Werbemittel sowie neonfarbene Schriftziige
oder Hintergriinde sind unzulassig. Werbeanlagen auf oder in den Dachflachen sind unzuléssig. Diese
Festsetzung dient der stadtebaulichen Ordnung und verhindert Gbermafige Auswirkungen durch Werbe-
anlagen auf das stadtebauliche Umfeld.

Auf die Errichtung von Sockeln bei Einfriedungen soll zu Gunsten der Durchléssigkeit des Quartiers flr
Kleintiere verzichtet werden. Ist dies nicht mdglich, sollten alle 10 m — 15 m Durchl&sse fir Kleintiere (Ha-
sen, Igel u. w.) vorgesehen werden. Ein Abstand von 15 cm. Zwischen Unterkante der Einfriedung und
dem Geléande sollte im Sinne der Durchlassigkeit freigehalten werden.

Werbeanlagen sind grundséatzlich so auszufuihren und zu situieren, dass keine Beeintrachtigung der Nach-
bargrundstiicke oder der Verkehrsteilnehmer auf den angrenzenden Stral3en erfolgen. Sie sind nur am Ort
der Leistung zuldssig und dirfen aus Griinden des Artenschutzes sowie der damit verbundenen unnétigen
Lichtemissionen nicht beleuchtet werden. Die Aufmerksamkeit des Kraftfahrers darf durch Werbeanlagen
nicht beeintrachtigt werden (vgl. 8 1 Abs. 5 Nr. 8 BauGB). Die Farbe und Gestaltung der Werbeanlagen
darfen zu keiner Verwechslung mit amtlichen Verkehrszeichen bzw. Verkehrseinrichtungen fiihren. Die
Wirksamkeit und Wahrnehmbarkeit amtlicher Verkehrszeichen darf durch Werbeanlagen nicht einge-
schrankt werden.
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7.1.4 Energieeffizienz und erneuerbare Energien

Notwendig ist es die Entwicklung von Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie auf den Dachflachen zu
regeln. Insbesondere bei neuen Siedlungsentwicklungen ist es erforderlich, die sich aus dem Klimawandel
und geopolitisch ergebenden Herausforderungen zu beachten. Daher war es im Sinne der nachhaltigen
stadtebaulichen Entwicklung der Planungsgebietsflachen angezeigt, bei Dachern auf mindestens 50 % der
nutzbaren Dachflache verpflichtend die Installation von Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie festzu-
setzen. Es wird somit in diesem Fall eine sogenannte solare Baupflicht verfiigt. Grundsatzlich sind hier
Photovoltaikmodule zur lokalen Stromerzeugung zu bevorzugen. Alternativ sind auch Solarthermieanlagen
zuléssig. Der Landesgesetzgeber hat mit Art 44a BayBO einen erste solare Baupflicht in die bayerische
Bauordnung aufgenommen. Bzgl. der Verpflichtung bei Wohngebauden wurde die Verpflichtung zeitlich
auf das Jahr 2025 aufgeschoben und zudem als Soll-Vorschrift formuliert. Im Gegensatz zur allgemeinen
Auffassung, dass Soll-Vorschriften umzusetzen sind, soweit keine a-typischen Verhaltnisse vorliegen, hat
der Gesetzgeber im Ausfihrungserlass zur geédnderten BayBO dargelegt, dass die Soll-Vorschrift bei
Wohnhé&usern nicht vollzogen werden soll. Der Markt Wilhermsdorf hat es daher im Sinne der Minimierung
der Klimaauswirkungen fur zwingend angebracht gesehen, hier von der Offnungsklausel in Art. 44a BayBO
Gebrauch zu machen und eine verpflichtende Umsetzung von Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie
aufzunehmen.

Die Pflicht zur Nutzung der solaren Strahlungsenergie zur Stromerzeugung wird unter Beachtung des Ab-
wagungsgebots unter Beriicksichtigung der 6rtlichen Verhaltnisse und Prufung der Verhaltnismafigkeit des
Eingriffs in die Eigentumsfreiheit im vorliegenden Bebauungsplan gemé&n 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 erflllt die stadtebaulichen Aufgaben der Nutzung erneu-
erbarer Energien (§ 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 ausfillt. ,Dachflache“ bedeutet hierbei die gesamte Flache bis zu den auleren Randern des
Daches bzw. aller Dacher (in m2) der betreffenden Hauptgebaude, welche innerhalb der Giberbaubaren
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 Griinden 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:

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

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

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

Bei der Festsetzung wurde der Zuschnitt der Uberbaubaren Grundstiicksflachen so gewahlt, dass auf je-
dem Gebaude grundsétzlich die Solarenergie uneingeschrankt genutzt werden kann. Die Festsetzung der
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Solarmindestflache von 50 % der Bruttodachflache ist auch grundrechtsschonend ausgestaltet. Sie berick-
sichtigt, dass nicht alle Teile des Daches technisch oder wirtschaftlich mit einer Solaranlage genutzt werden
kdnnen. Die Festsetzung von 50 % Solarmindestflache halt den Grundstiickseigentiimer dazu an, eine
Grundinstallation auf dem Dach fiir die Nutzung der Solarenergie zur Verfiigung zu stellen. Im Ubrigen ist
eine groRRere Auslegung der Solarflache Uber die verpflichtende Solarmindestflache hinaus seitens des
Marktes Wilhermsdorf erwiinscht, wenn dies wirtschaftlich vertretbar ist.

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 Uberdies zu einer sozialgerechten Bodennutzung (8§ 1 Abs. 5 Satz 1 BauGB) bei. Die Solarfestsetzung
fugt sich dartiber hinaus in den Rahmen des Energiefachrechts ein und erflillt zugleich deren gesetzliche
Ziele zum Ausbau erneuerbarer Energie (8 1 Erneuerbare-Energien-Gesetz — EEG2021), wonach die lei-
tungsgebundene Stromversorgung zunehmend auf erneuerbaren Energien beruhen soll (§ 1 Abs. 1 Ener-
giewirtschaftsgesetz — EnWG). Zugleich gewahrleistet sie durch die Vorgabe der Photovoltaik und der
Moglichkeit der ersatzweisen Erfullung durch Solarwarme die Wahlfreiheit beim Einsatz erneuerbarer Wér-
meenergietrager 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 fiir die Ei-
genversorgung, die Direktversorgung der Nutzer der Gebaude oder fir die Allgemeinheit der 6ffentlichen
ortlichen Energieversorgung oder in einer Kombination dieser Optionen einzusetzen. Die Grundstiicksei-
gentimer und Nutzer der Gebaude verfiigen uber alle Rechte und Pflichten nach dem EnWG, insbeson-
dere verfligen sie Uber einen Stromnetzanschluss und sind frei in der Wahl 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 Gestaltungsmaoglichkeiten innerhalb oder
auB3erhalb der Regelungen des jeweils geltenden Erneuerbare-Energien-Gesetzes (EEG) bleiben gewahrt.
Der jeweilige Vorhabentrager kann die Solarpflicht auch durch Dritte erfiillen. Fur die Pflichterflllung ist nur
von Bedeutung, dass bei der Errichtung von Gebauden eine Solaranlage installiert und die Solarenergie
dauerhaft genutzt wird. Sollte der Grundstiickseigentiimer die Verpflichtung Dritten Uberlassen, 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 verfiigbaren Dachflachen der neu zu
errichtenden Gebaude zu mindestens 50 % mit PV-Anlagen ausgestattet werden mussen. Durch die Nut-
zung Erneuerbarer Energien fir die Energieversorgung der Gebaude, kénnen CO2-Emissionen, die in der
fossilen Stromproduktion entstehen, vermieden werden. Die MaBhahme 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.

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 Vorhabentragern wird angeraten, wo moglich und geeignet, ebenfalls ent-
sprechende LED-Techniken einzusetzen.
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Zur Warmeversorgung des neuen Wohngebietes wird eine zentrale Nahwérmeversorgung vorgesehen. Im
Zuge der Kaufvertrage fir die Grundstticke wird hierfiir ein Anschlusszwang an das Nahwarmenetz aufge-
nommen. Die zentrale Warmeversorgung soll hierzu im westlich angrenzenden Gewerbegebiet errichtet
werden. Mit dem neuen Nahwarmenetz soll auch der dstlich angrenzende Bestand mitversorgt werden und
hier dafiir Sorge tragen, dass dort oftmals noch vorhandene Olheizungen nicht mehr weiterbetrieben oder
durch gleiche Anlagen ersetzt werden. Hiermit wird ein guter Beitrag zur Minimierung der Klimaauswirkun-
gen geleistet.

7.2 Gewerbegebiet

Im Anschluss an die geplanten Wohnbaustrukturen soll sich nach Westen ein Gewerbegebiet anschlie-
3en. Dieses wurde so einem rdumlichen Abstand zum Wohngebiet angeordnet, dass Immissionskonflikte
bereits bestmdglich minimiert werden kénnen. Weiterhin wird zwischen den Nutzungen ein Larmschutz-
wall angeordnet, welcher die Folgen weiter minimieren wird.

7.2.1 Artund Mal3 der baulichen Nutzung

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

Aus stadtebaulichen Griinden werden im Bereich des Gewerbegebietes folgende Nutzungen auch aus-
nahmsweise nicht zugelassen:

Einzelhandelsnutzungen mit den Sortimenten Nahrungs- und Genussmitteln sowie Getranken. Nutzungen
zur Versorgung der Bevolkerung mit Dingen des taglichen Bedarfs sollen aus Grinden der guten Erreich-
barkeit auch abseits des PKW in innerértlicher Lage umgesetzt werden. Gleiches gilt grundsatzlich auch
fir 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 Zubehdr, optische Erzeugnisse

e Biicher, Zeitungen, Zeitschriften

e Drogerie- und Parfimeriewaren

o Elektronikartikel (Unterhaltungselektronik (,braune Ware®), Haushaltselektronik (,weilRe Ware®),

Computer und Zubehér, Foto, Film)

e Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkartikel, Haushaltswaren

e Haus- und Heimtextilien, Bettwaren

o Lederwaren

e Papier- und Schreibwaren, Birobedarf

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
innerdrtliche Lage darstellt, war im Rahmen der Abwagung festzustellen, dass die Uberplanten Flachen
keine Eignung fiir die Entwicklung von Einzelhandelsnutzungen aufweisen. Dementsprechend war in Uber-
einstimmung mit den Vorgaben der Landesentwicklung ein Ausschluss von Einzelhandelsnutzungen mit
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innenstadtrelevanten Sortimenten sowie Nahrungs- und Genussmittel festzusetzen. Der Markt Wilherms-
dorf verfigt Uber 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 rdumlichen und betrieblichen Bezug zu einem im Planungs-
gebiet angesiedelten Gewerbebetrieb sind im Planungsgebiet ebenfalls unzuldssig. Sonstige Einzelhan-
delsnutzungen sind aus Sicht des Markts Wilhermsdorf grundsatzlich am geplanten Standort nicht zwin-
gend auszuschlie3en. Der Standort ist hierfir grundséatzlich noch geeignet. In der Regel werden entspre-
chenden Nutzungen mit dem Auto angefahren. Die zentraltrtliche Lage ist hier nicht von zwingender Be-
deutung. Es wird aber ausdriicklich darauf hingewiesen, dass im vorliegenden Fall nur Verkaufsflachen bis
zu einer Grof3e von max. 799 m2 zulassig sind. GréRere Verkaufsflachen bedurften der Ausweisung eines
sonstigen Sondergebiets fir den Einzelhandel, was seitens des Markts Wilhermsdorf an diesem Standort
nicht gewtinscht ist. Zu beachten ist hierbei auch eine mogliche Agglomeration mehrerer Einzelhandels-
nutzungen, so dass aus einzelnen Einzelhandelsnutzungen kein Einzelhandelszentrum entsteht, welches
die Anforderungen an ein Sondergebiet erfillt. Grundsatzlich ist es kein vorrangiges Ziel des Markts Wil-
hermsdorf an diesem Standort Einzelhandelsnutzungen zu etablieren. Vielmehr sollen hier Flachen fir pro-
duzierende Unternehmen realisiert werden. Durch die Eigentumssituation kann der Markt Wilhermsdorf
hier beim Verkauf der Flachen entsprechend steuernd wirken.

AuszuschlieRen waren im Bereich des geplanten Gewerbegebietes weiterhin auch Vergnigungsstatten
gem. § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO. Diese Nutzung entspricht nicht dem stadtebaulichen Umfeld und den
Ubrigen geplanten Nutzungen. Der Begriff ,Vergniigungsstatte® ist in den relevanten Planungsinstrumenten
des Bauplanungsrechtes (insbesondere BauGB und BauNVO) nicht abschlieBend definiert. Eine Eingren-
zung und Zuordnung ist nur aufgrund der Rechtsprechung und entsprechender Einzelfallentscheidungen
madglich. Aufgrund dieser Maligaben hat sich herauskristallisiert, dass unter dem Begriff ,Vergnigungsstat-
ten“ all die Arten von Gewerbebetrieben zu verstehen sind, welche ,in verschiedenster Weise unter An-
sprache des Sexual-, Spiel- oder Geselligkeitstriebs bestimmte Freizeitangebote vorhalten® (Vgl. hierzu
Definition des Begriffs Vergnugungsstatte im Gutachten zur Vergniigungsstatten Konzeption fur die Stadt
Nurnberg, erstellt durch Dr. Donato Acocella, Lérrach, Dortmund, Nirnberg vom 24.06.2013). Entspre-
chend der Kommentierung von Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger werden bauplanungsrechtlich unter
dem Begriff ,Vergnigungsstatten Nutzungen subsumiert, welche durch kommerzielle Freizeitgestaltung
und Amusierbetrieb gekennzeichnet (vgl. Rd. Ziffer 42 zu § 6 BauNVO in Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautz-
berger) sind. Im benannten Gutachten von Dr. Acocella wird im Weiteren hierzu ausgefihrt, dass daher
unter dem Begriff ,Vergnugungsstatte“ insbesondere nachfolgende Auflistung zu verstehen ist (nicht ab-
schlieRend):

e Spiel- und Automatenhallen, Spielcasinos und Spielbanken

o Wettbiros

e alle Arten Diskotheken und Nachtlokale jeglicher Art sowie Festhallen

e Varietés, Nacht- und Tanzbars, alle Tanzlokale und Tanzcafés, Stripteaselokale, Swinger-Clubs

und Sexkinos einschlieBlich der Lokale mit Videokabinen (Film- und Videovorfiihrungen sexuellen
Charakters)

Nicht als Vergniigungsstatte sind in der Regel nach dem zuvor benannten Gutachten anzusehen:

e Gaststatten (Betriebe bei denen das Essen und Trinken bzw. Bewirten im Vordergrund der ge-
schéaftlichen Tatigkeit steht),

o (kleine) Tanz-Cafés,

e Anlagen fir kulturelle Zwecke (Theater, Oper, Kino im herkdbmmlichen Sinn etc.), mit Ausnahme
von Einrichtungen mit Film- und Videovorfihrungen sexuellen Charakters, die wiederum unstrittig
zu den Vergniigungsstatten gehoren

e Einrichtungen und Anlagen die vornehmlich sportlichen Zwecken dienen (Sport-/Fitness-Center).

Im Einzelfall zu prifen sind ggdf.:
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¢ Billard Café, Bowling-Center, Kinocenter und &hnliches in Abhangigkeit von lhrer Ausstattung und
Ausrichtung der Betriebsform (z.B. kann eine zu geringe sportlichen Ausrichtung der Nutzung zur
Einstufung als Vergnigungsstatte fiihren)

e Sex-/Erotikshops (mit oder ohne Videokabinen)

Im Weiteren ist fur die Abwagung hinsichtlich der Zulassigkeit die jeweilige ,Stérungswirkung“ der Vergnu-
gungsstatten zu beachten Insbesondere fir Vergnigungsstatten wird hier ein erhéhtes Stérungspotential
fur das Gewerbegebiet gesehen. Dies reicht von Unvertréglichkeiten mit bestehenden Betriebsleiterwohn-
nutzungen im Umfeld aufgrund der typischerweise langen Offnungszeiten (bspw. bei Spielhallen) tiber die
Verdréangung von bestehenden Nutzungen, Verzerrung des Boden- und Mietpreisgefliges bis hin zu einem
Imageverlust des stadtebaulichen Umfeldes, Abschottung entsprechender Nutzungen gegenuber ihrem
Umfeld und fehlender Integration. Auch der oftmals mit Vergnigungsstatten, insbesondere Spielhallen und
ahnlichem, verbundene ,Trading — Down — Effekt® ist zu beachten. Hierzu tragen grundsatzlich auch die oft
bestehenden gesellschaftlichen Vorbehalte gegentiber Vergnigungsstatten bei, da diese in ihrer Konse-
quenz durch den stattfindenden passiven Verdrangungswettbewerb stadtebaulich wirksam werden kon-
nen. Diese Entwicklung soll mit dem geplanten Ausschluss von Vergnigungsstéatten im Geltungsbereich
des Bebauungsplans geregelt werden, da aus Sicht des Markts Wilhermsdorf die Einrichtung von Vergnu-
gungsstatten, insbesondere in diesem Bereich, negative Auswirkungen auf die geplante positive Entwick-
lung haben. Dementsprechend waren Vergniigungsstatten auszuschliel3en.

In Abwégung aller Belange ausgeschlossen wurden zudem auch Wohnungen zum dauerhaften Aufenthalt
far Aufsichts- und Bereitschaftspersonen, sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbe-
gebiet zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind i.S.d. § 8 Abs. 2
Nr. 1 BauNVO. Betriebsleiterwohnungen fiihren 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, zusétzliche gewerbliche Nutzflachen auch fir Unternehmen mit Schichtbetrieb zu schaf-
fen, war es daher zwingend angezeigt, Betriebsleiterwohnungen auszuschlieBen. Mit dem d&stlich direkt
anschlieend geplanten Wohngebiet bietet der Markt Wilhermsdorf zudem in unmittelbarer Nahe Wohnfla-
chen an, welche die Notwendigkeit von Betriebsleiterwohnungen nicht erforderlich machen.

Aufgrund der topografischen Verhaltnisse werden zur Umsetzung der Planungen fur das Gewerbegebiet
umfangreiche Gelandemodellierungen und Auffullungen erforderlich. Die betreffenden Flachen sind im
zeichnerischen Teil des Bebauungsplans als Flachen fiir Aufschiittungen gekennzeichnet.

Erst durch diese Auffillungen kann in der Folge eine Nutzung als Gewerbegebiet sinnvoll, entsprechend
den typischen Anspriichen an gewerbliche Nutzflachen, realisiert werden. In der Anlage zum Bebauungs-
plan ist fir den Bereich der gewerblichen Nutzflachen ebenfalls eine Schnittdarstellung mit dem zu erwar-
tenden natirlichen Gelandeverlauf abgebildet. Die notwendigen AuffillmalZnahmen im nérdlichen 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 Veran-
derungen des natirlichen Gelandes und den Auswirkungen auf das Landschaftsbild auseinandergesetzt.
Einbezogen in diese Abwagung wurden auch die sich ergebenden Veranderungen des natirlichen Ober-
flachenwasserabflusses. Im Ergebnis dieser Abwagung wurde festgestellt, dass durch eine angemessene
Begrenzung des Auffullungsbereichs und umfangreichen EingriinungsmafRnahmen, die Auswirkungen hin-
reichend minimiert werden kénnen. Da sich der Auffiillungsbereich zudem in Richtung eines Geléandeein-
schnitts entwickelt, sind auch keine erheblichen Auswirkungen auf das Landschaftsbild zu erwarten. Die
Funktion des Gelandeeinschnittes als Luftschneise bleibt auch zukiinftig noch gewahrt. Wesentliche zu-
satzliche Gefahren aus veranderten Niederschlagwasserabfluss werden nicht erwartet, da die Grundrich-
tung des Niederschlagswasserabflusses grundsatzlich erhalten bleibt und zudem das Gefahrenpotenzial
durch die geplanten RickhaltemaRnahmen deutlich reduziert wird.
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Nach Abschluss der Auffillungen kann dann eine entsprechende Nutzung als Gewerbefldchen 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 MalR3es der baulichen Nutzung bedarf es der Festsetzung verschiedener
Bestimmungsfaktoren. Zielsetzung ist eine dreidimensionale Maf3festsetzung, d.h. es mussen Baukdrper
bzw. der umbaute Raum durch die Flache (zweidimensional) und die Hohe (dreidimensional) festgesetzt
werden.

Im Sinne der stédtebaulich vertraglichen Entwicklung der Baukdrper im Planungsgebiet werden fur die
Uberbaubaren Grundstiicksflachen daher Mafifestsetzungen fur die Grundflachenzahl (GRZ) sowie fir 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 zulassige Grundflache kann unter Umsténden wegen der Baukorperfestsetzung (liber-
baubare Grundstiicksflachen) nicht voll ausgenutzt werden.

Als relevante Grundsticksflache fur die Ermittlung der GRZ darf gem. der MaRgaben des
8§ 19 Abs. 3 Satz 1 BauNVO nur die Flache des Baugrundstiickes herangezogen werden, welche im Bau-
land und hinter der im Bebauungsplan festgesetzten StraRenbegrenzungslinie liegt. Als Bauland sind hier-
bei nur die Flachen zu beriicksichtigen, welche nach ihrer Zweckbestimmung fir eine Bebauung mit bauli-
chen Anlagen entsprechend im Bebauungsplan vorgesehen sind. Grundsatzlich nicht zum Bauland geho-
ren festgesetzte Griinflachen und Verkehrsflachen. Diese Flachenanteile durfen bei der Ermittlung der
maf3geblichen Grundstiicksflache fir die GRZ nicht herangezogen werden.

Es wird eine GRZ von 0,8 fir das Gewerbegebiet festgesetzt. Damit wird sichergestellt, dass gentigend
Flache fur die Freiflachengestaltung und natirlichen Belange unversiegelt bleibt. Die festgesetzte GRZ
entspricht dem Orientierungswert des § 17 BauNVO fir ein Gewerbegebiet. Dies ist aus planerischer Sicht
als angemessen zu erachten. Hiermit wird eine angemessene Bodennutzung fiir das geplante Gewerbe-
gebiet ermdglicht, gleichzeitig aber auch dem wichtigen Ziel der Minimierung des Landverbrauchs und der
Inanspruchnahme zusatzlicher Flachen Rechnung getragen. Zudem wird durch die Begrenzung der Bo-
denversiegelung der Lage des Planungsgebietes am westlichen Ortsrand von Wilhermsdorf Rechnung ge-
tragen.

Als weiteres Mal3 zur Steuerung des Mal3es der baulichen Nutzung wurden fur das Planungsgebiet eine
max. zulassige Geschossflachenzahl sowie eine maximal zulassige Vollgeschosszahl festgesetzt. Die Ge-
schossflachenzahl gibt dabei an, wie viel Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter Grundstiicksfla-
che zulassig sind und beschreibt das Verhaltnis der zuldssigen Geschossflache zur anrechenbaren Flache
des Baugrundstticks. lhre Ermittlung erfolgt nach den AulienmaRRen der Gebaude in allen Vollgeschossen.

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

Die zulassige Hohe der baulichen Anlagen wird tiber die maximal zuldssige Anzahl an Vollgeschossen und
weiterhin Uber die Festsetzung maximal zulassiger Gesamthdhen der baulichen Anlagen geregelt. Im ge-
samten Planungsgebiet sind maximal zwei Vollgeschosse zulassig.
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Zur stadtebaulichen Steuerung der Hohenentwicklung der baulichen Anlagen werden daher Mal3gaben zu
max. zulassigen Gebédudehdhen der baulichen Anlagen getroffen. Es sind im Bereich des Gewerbegebie-
tes Gebaude bis zu einer maximalen Gebaudehdhe von 12,00 m zul&ssig.

Hohere Gebaudeentwicklungen sind aus stadtebaulichen Grunden in Abwégung aller Belange nicht ver-
tretbar. Im stadtebaulich relevanten Umfeld sind Gberwiegend Wohnbaunutzungen vorzufinden, im Bereich
der 6stlich anschlieRenden direkten neu geplanten Wohnbauflachen sind ahnliche maximale Héhenent-
wicklungen festgesetzt, so dass hier eine Anpassung hinsichtlich der méglichen Geb&udehdhen in ahnli-
chem Umfang erforderlich ist.

In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass bei Gebauden mit geneigtem Dach der First des
Hauptdaches als héchster Punkt der Dacheindeckung gilt und als relevantes Bezugsmalf3 der 0.g. Festset-
zung. Bei Gebauden mit Flachdach gilt die Oberkante der fertig hergestellten Attika bzw. der héchste Punkt
der Dacheindeckung bei Flachdachern ohne Attika als hochster Punkt des Gebaudes. Als Flachdach gelten
Gebaude mit einer Dachneigung von 0 ° bis max. 3 °. Alle anderen Dachformen gelten als geneigte Décher.

Entsprechend der MalRgaben des § 18 BauNVO sind die festgesetzten Gebaudehéhen auf einen eindeuti-
gen Bezugspunkt zu beziehen. Bezugspunkt zur Ermittlung der maximalen Gebaudehdhe ist im Rahmen
der vorliegenden Planung die gemittelte Breite der ErschlieRungsstraRe bezogen auf die anliegende Breite
der Grundstticksparzelle. Bei Grundstiicken mit mehreren angrenzenden Erschlielungsanlagen gilt die Er-
schlieBungsstral’e, von welcher die Zufahrt zum Grundstiick erfolgt als maf3gebliche ErschlieRungsanlage
fur die Bestimmung der max. zulassigen Gebaudehdhen. Auch hier wird aufgrund der topografischen Ver-
haltnisse und notwendigen Flexibilitdt von einer alternativ denkbaren Festsetzung des unteren Bezugs-
punktes mittels absoluter Hohen Gber NHN gem. DHHN 2016 abgesehen.

Nach sorgsamer Abwagung wurde daher beschlossen, von einer dementsprechenden Regelung der Ho-
henbeziige der baulichen Anlagen abzusehen und bei dem gewahlten Bezug zum StraRenniveau zu blei-
ben. Den spateren Kaufern der Grundstiicke wird mit dem Kaufvertrag ein Auszug aus den Planungshéhen
der betreffenden Stra3enziige bzw. ein Auszug aus dem Bestandshéhenplan der StraRe nach Fertigstel-
lung mit Ubergeben, so dass die Bauwilligen eindeutig in der Lage sind ihre Vorhaben zu entwickeln. Bei
Grundstliicken mit mehreren angrenzenden ErschlieBungsanlagen gilt die Erschlie3Bungsstral3e, von wel-
cher die Zufahrt zum Grundstiick erfolgt als maRRgebliche ErschlieBungsanlage fir die Bestimmung der
max. zulassigen Gebaudehoéhen.

Grundsatzlich werden die neuen Straen im Sinne der Minimierung der Bodeneingriffe bestandsorientiert
ausgefuhrt. D.h. das zuklnftige Stral3enniveau wird im Regelfall ca. 0 — 30 cm lber dem Gelande ausge-
fahrt. Somit wird eine gute stadtebauliche Gesamtentwicklung sichergestellt.

Wenn nachweislich entwasserungstechnische Grinde dagegensprechen, darf ausnahmsweise hiervon
gem. 8§ 31 Abs. 1 BauGB abgewichen werden. In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass bei
Inanspruchnahme der Ausnahme gem. § 31 Abs. 1 BauGB kein Genehmigungsfreistellungsverfahren gem.
Art. 58 BayBO mehr moglich ist.

Einzelne Bau- und Gebdaudeteile (Lichtbande, haustechnische Anlagen etc.) dirfen, soweit nicht andere
Regelungen oder Vorschriften entgegenstehen, ausnahmsweise die festgesetzte maximale Gebaudehohe
um bis zu 1,50 m Uberschreiten. Alle haustechnischen Anlagen sind mindestens um das Malf3 Ihrer Hohe
Uber der max. zulassigen Wandhohe von der Fassade zurlickzusetzen. Somit wird eine stadtebaulich ver-
tragliche Gesamtentwicklung gewahrleistet.

Der Nachweis Uber die Einhaltung der maximal zulassigen Gebaudehdhen ist entsprechend der VVorgaben
der Bayerischen Bauordnung im Rahmen der bauordnungsrechtlichen Genehmigungsunterlagen zu fih-
ren.
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7.2.2 Bauweise und tberbaubare Grundsticksflachen
Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen steuert die Verteilung der Hauptnutzungen auf den
Baugrundstiicken oberhalb und unterhalb der Gelandeoberflache.

Im Plangebiet werden die Uberbaubaren 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 Erschlie3ungsstraf3e im Gewerbegebiet im Mini-
mum 3, 00 m innerhalb der Grundstiicksgrenze. Die weiteren Baugrenzen entlang der Ubrigen Gebiets-
grenzen des Gewerbegebiets sind um mindestens 5,00 m eingertickt. Ansonsten berticksichtigen 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 Giberbaubaren Flachen ermdglicht,
gleichzeitig aber auch angemessen auf die Belange des stadtebaulichen Umfeldes reagiert.

Zur sinnvollen und angemessenen stadtebaulichen Ausnutzung der jeweiligen Baugrundstiicke sind au-
Berhalb der festgesetzten Uberbaubaren Flachen, jedoch nicht in den festgesetzten Grunflachen, zulassig:

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

e Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO

e Anlagen (auch Gebaude) zur Ver- und Entsorgung des Gebietes
e Werbeanlagen gemaR 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 Veranderung des nattrlichen Gelandes getroffen. Hiermit
soll eine stadtebaulich vertragliche Entwicklung gewahrleistet und Gbermafige Eingriffe in den nattrlichen
Gelandeverlauf ausgeschlossen werden. Dazu wird das Gelande neu festgelegt. Als neue Gelandehdhe
gelten die fir die Bebauung maf3gebliche Stral3e und die daraus resultierende neu angelegte Geléndefla-
che. Grundsatzlich gilt, dass Verénderungen des natlrlichen Gelandes auf das notwendige Maf3 zu be-
schranken sind. Sie sind bis zu den nachfolgend festgesetzten maximalen Grenzen zulassig. Die maximale
Boschungsneigung wird auf 1:3 festgesetzt, um hier einen landschaftlich vertraglichen Ubergang zum Be-
stand sicherzustellen und einen schluchtartigen Charakter durch das neu geschaffene Gelandeniveau zu
vermeiden. Im Zuge der Abwagung der getroffenen Zulassigkeit Giber die Auffillungen wurde intensiv tber
die Notwendigkeit und die Folgen fir das ortliche Landschaftsbild beraten. Im Ergebnis wurde festgestellt,
dass die Aufflllungen unabdingbar sind, wenn die Flachen als Gewerbeflachen genutzt werden sollen.
Ohne entsprechende Terrassierungen ware eine Nutzung nicht sinnvoll méglich. Die nun festgesetzte Bo-
schungsausfiihrung sichert einen vertraglichen Ubergang. Die festgesetzten EingriinungsmalRnahmen si-
chern dariber hinaus die gute Einbindung in das Umfeld. Der Markt Wilhermsdorf wird die notwendigen
Auffullungen zudem im Vorfeld des Grundstiickverkaufs vornehmen, so dass eine einheitliche Béschungs-
gestaltung sichergestellt ist.

Im Bereich der gesondert festgesetzten Flachen fir Aufschittungen im nordlichen Teil des Planungsgebie-
tes sind Gelandeauffullungen bis auf das Niveau der erstellten neuen o&ffentlichen ErschlieRungsanlagen
zuléssig. Die zulassige Auffiillung ergibt sich aus der Differenz zwischen dem natirlichen Gelande sowie
der siidlich bzw. westlich angrenzenden 6ffentlichen ErschlieRungsanlage. Der Ubergang zum natiirlichen
Gelande der ndrdlich, dstlich und westlich anschlieBenden Flachen hat als Boschungen zu erfolgen. Stitz-
mauern sind nicht zulassig. Das Gesamtvolumen der Auffillung wird auf max. 150.000 m? beschrankt, so
soll eine naturnahe Umsetzung der Auffullung erreicht werden.
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Die Auffillungen haben mit unbedenklichem Bodenmaterial (Z0 gem. Mitteilung der Léanderarbeitsgemein-
schaft Abfall (LAGA) 20, Fassung vom 06.11.2003) zu erfolgen. Eine Verwendung von Bauschutt oder
andersartig bedenklichen Bodenmaterialien ist aus Griinden des Boden- sowie Grundwasserschutzes un-
zulassig. Somit wird sichergestellt, dass sich die geplanten Aufflllungen nicht negativ auf die Schutzgiter
Boden, Wasser, Mensch und Landschaft auswirken.

Auf den privaten der privaten Grundstiicksflachen im Ubrigen entstehende Anpassungen des Gelandes
sollen vorrangig als Boschungen ausgefuhrt werden, um eine natirliche und harmonische Gesamtgestal-
tung sicherzustellen. Boschungen sollten nicht steiler als mit einem Steigungsverhéltnis von 1:3 hergestellt
werden. Das Steigungsverhéltnis bei Boschungen beschreibt dabei das Verhaltnis zwischen zu Uberwin-
dendem Hohenunterschied gegen die Horizontale und mind. erforderlicher horizontaler Lange. Bsp.:
1: 3 =1 m Hohenunterschied auf mind. 3 m horizontale Lange.

Grundsatzlich wird empfohlen anfallendes Aushubmaterial, soweit moglich, 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 moglichst bodenschonend durchge-
fahrt werden.

Fur das erforderliche Regenriickhaltebecken im Planungsgebiet war es aus stadtebaulichen Griinden so-
wie zur vertraglichen Einbindung in das landschaftliche Umfeld erforderlich Maf3gaben zu max. zulassigen
Aufflillungshéhen sowie max. zuldssigen Abgrabungen festzusetzen. Es sind somit Abgrabungen bis max.
3,00 m, bezogen auf das bestehende natirliche Gelande zuldssig, Auffillungen dirfen eine Hohe von max.
2,50 m Uber dem naturlichen Gelande nicht Uberschreiten. Stadtebaulich wird somit die sich zwangsweise
aus der Art der Nutzung ergebende Veranderung des nattrlichen Gelandes in angemessener Weise ge-
steuert.

Da aufgrund der Gelandetopografie auch im Bereich der geplanten Gewerbestrukturen nicht ausgeschlos-
sen werden kann, dass Gebaude in das Gelande einschneiden, war es auch hier zu Minimierung der Ge-
fahren aus Starkregenereignissen notwendig, Festsetzungen zum Schutz der Nutzer der Anlagen zu tref-
fen.
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Die Notwendigkeit ergibt sich aus den topografischen Gesamtverhéltnissen, welche auch unter Beriick-
sichtigung der vorliegenden Planungen zukinftig weiterhin im Grundsatz relevant sein werden. Vorste-
hende Grafik zeigt die potenziellen Abflusswege des auf der Oberflache der bisherigen landwirtschaftlichen
Flachen ablaufenden Niederschlagswassers. Der Markt Wilhermsdorf wird im Zuge der Erschlie3ungspla-
nung bereits darauf achten, geeignete Ableitungswege durch die ErschlieRungsstralRe in ungeféhrdete Be-
reiche herzustellen. Grundsétzlich kénnen aber auch zwischen den privaten Flachen Gefahrdungspotenzi-
ale entstehen. Dementsprechend wurde auch hier bestimmt, dass bei allen Geb&auden, die aufgrund der
Hanglage ins Gelénde einschneiden, diese konstruktiv so zu gestalten sind, dass infolge von Starkregen
oberflachlich abflieRendes Wasser nicht eindringen kann. In Gebauden, die aufgrund der Hanglage ins
Gelande einschneiden, sowie Tiefgaragen missen Fluchtmdglichkeiten in héhere Stockwerke bzw. Berei-
che vorhanden sein.

7.2.3 ortliche Bauvorschriften fiir das Gewerbegebiet

Im Rahmen der Mdglichkeiten des Art. 81 BayBO werden durch ortliche Bauvorschriften MaRgaben zur
Gestaltung der Einfriedungen und der Dacher der Geb&ude im Planungsgebiet getroffen. Hiermit soll ein
angemessen gestaltetes Ortsbild sichergestellt werden.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Flachdacher sowie flach geneigte Dacher mit einer Dach-
neigung von maximal 20° zulédssig. Geneigte Dacher dirfen als Satteldacher, versetzte Satteldacher,
Sheddacher oder Pultdacher ausgefihrt werden. Anderweitige Sonderformen des Satteldachs (z. B. Walm-
dach, Zeltdach, Tonnendach, etc.) sind unzuldssig. Die festgesetzten Dachformen entsprechend den typi-
scherweise heutzutage verwendeten Formen im Gewerbebau.

Neben Solaranlagen auf den Dachflachen sind, diese auch an den Fassaden zuléssig. Anlagen zu Nutzung
der Sonnenenergie sind bei geneigten Dachern dachparallel oder in die Dachflache integriert, zu errichten.
Bei Gebauden mit Flachdach ist eine aufgestanderte Bauweise zulassig. Die Hohe der aufgesténderten
Module ist auf das Maf3 von max. 1,00 m tUber der Dachhaut begrenzt.

Grundsatzlich sind Fassaden mit einer Lange von mehr als 50 m dementsprechend bzgl. ihrer Wirkung auf
das Orts- und Landschaftsbild zu strukturieren. Hochreflektierende oder hochgléanzende Baumaterialien fr
Fassaden und Déacher baulicher Anlagen sowie AuRenanstriche mit greller Farbe sind grundsétzlich unzu-
lassig. Von den baulichen Anlagen dirfen keine Beeintrachtigungen fir die angrenzenden Grundstiicke
ausgehen.

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

Ordnungsbediirftig war dartiber hinaus die Zulassigkeit der Errichtung von Einfriedungen im Planungsge-
biet. Einfriedungen sind bis zu einer max. Héhe von 2,00 m einschlie3lich Sockel Uber dem Gelande zu-
lassig. Zum Schutz von Kleintieren wird eine sockellose Ausfiihrung von Einfriedungen bevorzugt. Zusétz-
lich ist die Errichtung eines Ubersteigschutzes uber der Einfriedung zulassig. Die max. zulassige Gesamt-
héhe der Einfriedung einschl. Ubersteigschutz darf eine max. Gesamthéhe von 2,50 m tiber Gelande nicht
Uberschreiten. Einfriedungen dirfen auch innerhalb der festgesetzten privaten Griinflachen errichtet wer-
den.

Einfriedungen entlang o6ffentlicher Feld- und Flurwegen, entlang der StralRe ,,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 Grundstiicksgrenze in das Grundstlick zurtickzuversetzen 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. Hiermit soll ein vertragliches Ortsbild entlang der Gebietsran-
der sichergestellt werden.
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Bei Heckenpflanzungen und Einfriedungen an den Grundstiicksgrenzen sind grundsétzlich die Mafl3gaben
des AG BGB zu beachten.

Zur Vermeidung und Minimierung der Auswirkungen auf Niederwild der Feldflur wird festgesetzt, dass So-
ckel fur Einfriedungen sind aus Griinden des Artenschutzes unzuléssig sind. Zwischen Unterkante der Ein-
friedung sowie Oberkante des Gelandes ist durchschnittlich ein Maf3 von 15 cm freizuhalten, um Kleintieren
die Durchléssigkeit zu erhalten. Somit wird die Durchgangigkeit fir Kleintiere gewahrleistet, ohne die Nutzer
der Flachen unverhaltnismafig einzuschranken.

Mit der Umsetzung von gewerblichen Nutzungen ist in der Regel auch die Erstellung von Werbeanlagen
verbunden. Damit hier ein vertragliches Gesamtbild entsteht, werden Maf3gaben Uber die zuldssigen Arten
und Grolien 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 Grof3e von
max. 3,00 m Héhe und max. 8,00 m Lange

- als Werbetafeln an den Einfriedungen bis zu einer max. Gré3e von 4,0 m?

- als eigenstandige Werbeanlagen in Form von aufgestanderten Werbetafeln oder Werbestelen mit
einer max. Werbeflache von 10,0 m2 und einer max. Héhe Uber Geldnde von 6,0 m

- als Fahnenmasten mit einer max. Gesamthghe tber Geléande von 6,0 m.

Dabei durfen aus stadtebaulichen Griinden sowie der maximal einzuhaltenden Geb&udehthe keine Wer-
beanlagen oberhalb der Dachhaut angebracht werden. Beleuchtete Werbeanlagen wurden zur Minimie-
rung der Lichtemissionen sowie aus Griinden des Artenschutzes ausgeschlossen.

Fahnenmasten sowie Werbeanlagen sind so auszufiihren und zu situieren, dass keine Beeintrachtigung
der Nachbargrundstticke oder Verkehrsteilnehmer auf den umgebenden Strafl3en erfolgt. Die Aufmerksam-
keit des Kraftfahrers darf durch Werbeanlagen nicht beeintrachtigt werden (§ 1 Abs. 5 Nr. 8 BauGB). Wer-
beanlagen dirfen nicht in Signalfarbe (grelle Farbe) ausgefiihrt werden. Die Farbe und Gestaltung der
Werbeanlagen diirfen zu keiner Verwechslung mit amtlichen Verkehrszeichen bzw. Verkehrseinrichtungen
fuhren. Die Wirksamkeit und Wahrnehmbarkeit amtlicher Verkehrszeichen darf durch Werbeanlagen nicht
eingeschrankt werden.

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 Gebaude verpflichtet, ihren Warmeenergiebedarf
durch eine anteilige Nutzung von erneuerbaren Energien zu decken. Alle Formen der erneuerbaren Ener-
gien kdnnen genutzt und auch kombiniert werden.

Empfehlenswert ist, wo moglich auch Warmeriickgewinnungsanlagen bei der Planung der konkreten Bau-
vorhaben zu bericksichtigen. Dies betrifft insbesondere die voraussichtlich fir die benétigten Liftungsan-
lagen zur Gewahrleistung der erforderlichen Mindestluftwechselmengen.

Der Markt Wilhermsdorf beabsichtigt zudem, auch die geplanten Gewerbegebietsflachen an da geplante
neu Nahwéarmenetz mit anzuschliel3en.

Im Bereich der Verkehrs- und Au3enanlagen 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.
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Notwendig ist es auch im Gewerbegebiet die Entwicklung von Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie
auf den Dachflachen zu regeln. Insbesondere bei neuen Siedlungsentwicklungen ist es erforderlich, die
sich aus dem Klimawandel und geopolitisch ergebenden Herausforderungen zu beachten.

Daher war es im Sinne der nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung der Planungsgebietsflachen auch im
Gewerbegebiet 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 verfligt. Grundsétzlich sind hier Photovoltaikmodule zur lokalen Stromerzeu-
gung zu bevorzugen. Alternativ sind auch Solarthermieanlagen zulassig.

Der Landesgesetzgeber hat mit Art 44a BayBO einen erste solare Baupflicht in die bayerische Bauordnung
aufgenommen. Fir Gewerbebauten ist demnach die Nutzung von mindestens 1/3 der nutzbaren Flachen
fur Anlagen zur Energiegewinnung aus der Sonne vorgeschrieben. Fachlich erscheint diese Vorgabe zu
gering um die lokale Energieerzeugung angemessen zu forcieren und die Klimaauswirkungen zu minime-
ren.

Der Markt Wilhermsdorf hat es daher im Sinne der Minimierung der Klimaauswirkungen fiir zwingend an-
gebracht gesehen, auch hier von der Offnungsklausel in Art. 44a BayBO Gebrauch zu machen und eine
verpflichtende Umsetzung von Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie mit einem héheren verpflichtend
zu nutzenden Anteil von 50 % aufzunehmen. Die MaR3gabe ist zur Minimierung der Klimaauswirkungen
erforderlich.

Die Pflicht zur Nutzung der solaren Strahlungsenergie zur Stromerzeugung wird unter Beachtung des Ab-
wagungsgebots unter Berticksichtigung der drtlichen Verhaltnisse und Priifung der VerhaltnismaRigkeit des
Eingriffs in die Eigentumsfreiheit im vorliegenden Bebauungsplan gemaR § 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 erfllt die stadtebaulichen Aufgaben der Nutzung erneu-
erbarer Energien (8§ 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB).

Im Teilbereich fiir das allgemeine Wohngebiet des vorliegenden Bebauungsplans sind bei der Errichtung
von Gebduden Photovoltaikmodule auf einer Flache zu installieren, die mindestens 50% der nutzbaren
Dachflache ausfillt. ,Dachflache” bedeutet hierbei die gesamte Flache bis zu den auReren Randern des
Daches bzw. aller Dacher (in m2) der betreffenden Hauptgebaude, welche innerhalb der Uberbaubaren
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 Griinden 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:

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

o erheblich durch Nachbargebaude, Dachaufbauten oder vorhandene Baume, beschattete
Teile der Dachflache. Darunter fallen insbesondere nach § 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 Dachréndern, z.B. bei Mehrfamilien- und Reihenh&usern. Die An-
ordnung solcher Dachnutzungen soll so erfolgen, dass hinreichend Dachflache fiir die Nut-
zung der Solarenergie verbleibt (mindestens 50 %, wenn dies technisch und wirtschaftlich
nach den ersten beiden Spiegelstrichen mdglich ist)
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Bei der Festsetzung wurde der Zuschnitt der Uberbaubaren 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 beriick-
sichtigt, dass nicht alle Teile des Daches technisch oder wirtschaftlich mit einer Solaranlage genutzt werden
kdnnen. Die Festsetzung von 50 % Solarmindestflache halt den Grundstickseigentimer dazu an, eine
Grundinstallation auf dem Dach fiir die Nutzung der Solarenergie zur Verfiigung zu stellen. Im Ubrigen ist
eine groRRere Auslegung der Solarflache Uber die verpflichtende Solarmindestflache hinaus seitens des
Marktes Wilhermsdorf erwiinscht, wenn dies wirtschaftlich vertretbar ist.

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 Uberdies zu einer sozialgerechten Bodennutzung (8§ 1 Abs. 5 Satz 1 BauGB) bei. Die Solarfestsetzung
fugt sich dartiber hinaus in den Rahmen des Energiefachrechts ein und erflillt zugleich deren gesetzliche
Ziele zum Ausbau erneuerbarer Energie (8 1 Erneuerbare-Energien-Gesetz — EEG2021), wonach die lei-
tungsgebundene Stromversorgung zunehmend auf erneuerbaren Energien beruhen soll (§ 1 Abs. 1 Ener-
giewirtschaftsgesetz — EnWG). Zugleich gewahrleistet sie durch die Vorgabe der Photovoltaik und der
Moglichkeit der ersatzweisen Erfullung durch Solarwarme die Wahlfreiheit beim Einsatz erneuerbarer Wér-
meenergietrager 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 fir die Allgemeinheit der 6ffentlichen
ortlichen Energieversorgung oder in einer Kombination dieser Optionen einzusetzen. Die Grundstiicksei-
gentimer und Nutzer der Gebaude verfigen tber alle Rechte und Pflichten nach dem EnWG, insbeson-
dere verfligen sie Uber einen Stromnetzanschluss und sind frei in der Wahl 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 Gestaltungsmaoglichkeiten innerhalb oder
auB3erhalb der Regelungen des jeweils geltenden Erneuerbare-Energien-Gesetzes (EEG) bleiben gewahrt.
Der jeweilige Vorhabentrager kann die Solarpflicht auch durch Dritte erfiillen. Fiir die Pflichterfillung ist nur
von Bedeutung, dass bei der Errichtung von Gebauden eine Solaranlage installiert und die Solarenergie
dauerhaft genutzt wird. Sollte der Grundstiickseigentiimer die Verpflichtung Dritten Uberlassen, 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 verfigbaren Dachflachen der neu zu
errichtenden Gebaude zu mindestens 50 % mit PV-Anlagen ausgestattet werden missen. Durch die Nut-
zung Erneuerbarer Energien fir die Energieversorgung der Gebaude, kénnen CO2-Emissionen, die in der
fossilen Stromproduktion entstehen, vermieden werden. Die MaBhahme 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.

Den Belangen der Energieeinsparung wird damit hinreichend Rechnung getragen.
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8. ErschlieBung, Verkehr und Ver- und Entsorgung
8.1 ErschlieBung und Verkehr

AuRere ErschlieBung

Die aul3ere ErschlielRung des Planungsgebietes erfolgt Uber die Anbindung des Planungsgebietes im Si-
den Uber die Stral3e ,An der Steige“ mit insgesamt vier Zufahrten, hierbei sind sowohl die Wohnbauflachen
als auch die Gewerbeflachen mit je zwei Zufahrten an die HaupterschlieBungsstral3e angeschlossen.

Von dieser Stral3e ist im weiteren Verlauf eine Anbindung an die Staatsstralle 2252 sowie an die weiteren
Siedlungsflachen von Wilhermsdorf méglich. Uber die Staatsstrale ist im Osten von Wilhermsdorf ein An-
schluss an die BundesstraRe 8 erreichbar, von dort besteht Anschluss an weitere zum Teil Uberdrtliche
Stral3en. Der Stral3enkorper der Stral3e ,An der Steige” ist mit ausreichend breit dimensioniert. Dies ergibt
sich aus der urspringlichen Funktion als Staatsstrale. Ein Rickbau der Stral3e ist nach der Abstufung
nicht erfolgt. Die auf3ere ErschlieBung ist damit hinreichend gesichert.

Der Bestandssiedlungsbereich der Baufelder WA 9 ist bereits tber die bestehende Anbindung an die Neu-
stadter StralRe umfassend gewahrleistet. Neue Anbindungen sind hier nicht erforderlich. Die Neustadter
StralRe ist auch fur die zu erwartenden sehr geringen zusatzlichen Verkehrsbelastungen aus der geplanten
Nachverdichtung ausreichend leistungsféhig.

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

Der Knotenpunkt mit der Staatsstral3e 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 wurden anschlieRend zunachst auf Basis allgemeiner Trends auf
ein Prognosejahr in der Zukunft hochgerechnet. Im vorliegenden Fall wird als Prognosejahr das Jahr 2035
angesetzt. Dies sichert im Rahmen der Abwagung der Auswirkungen der Planungen einen hinreichend
guten Prognosehorizont. AnschlieBend werden im Rahmen des Verkehrsgutachtes die zu erwartenden
Verkehrsbelastungen aus den geplanten Nutzungen mittels einer Verkehrsprognose ermittelt und auf die
fir das Prognosejahr 2035 zu erwartenden Grundbelastungen aufgeschlagen. Es erfolgt anschliel3end ein
Vergleich des Prognosenull- und Prognoseplanfalls, um die Vertraglichkeit der Auswirkungen der Planun-
gen zu bewerten.

Da parallel zur Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans ,West — Wohn- und Gewerbegebiet* auch
die Planungen firr den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Betriebs- und Recyclinghof EnRner erfolgen,
war es angebracht, alle zu erwartenden Verkehrsbelastungen aus den insgesamt geplanten Nutzungen zu
erfassen und im Verkehrsgutachten zu beriicksichtigen. Fir das Wohn- und Gewerbegebiete wurde hierbei
auf das Prognoseverfahren nach Dr. Bosserhoff zuriickgegriffen. Flr das Sondergebiet wurde auf die durch
den Vorhabentrager ermittelten zukiinftigen Verkehrsbewegungen zuriickgegriffen. Diese wurden im Rah-
men des Verkehrsgutachtens auf ihre Plausibilitét Gberprift und konnten entsprechend verwendet werden.

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 Uber die
von Westen kommende Anbindung an die Staatsstrafe ST 2252 abwickeln wird. Dies ergibt sich im We-
sentlichen aus dem zu erwartenden Weg/Zeitvorteil gegeniber der Nutzung der Ortsdurchfahrt selbst. Dies
zeigte sich auch bereits bei der im Rahmen der Anderung des Flachennutzungsplans vorgenommenen
Abschatzung der Verkehrsbeziehungen mittels des Programms ,Projekt-Check®. Auf die dortigen Ausfih-
rungen wird aktuell verwiesen.
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Fur den Schwerlastverkehr hat der Vorhabentrdger des Sondergebiets Betriebshof die Selbstverpflichtung
auferlegt, dass grundsétzlich alle Schwerlastfahrzeuge, sowie auch die meisten tbrigen Fahrzeuge, das
Sondergebiet iber die Staatsstralle 2252 im Westen an bzw. abfahren. Hiermit soll die Stral’e ,An der
Steige* und in weiterer Konsequenz die innerodrtlichen Bereiche von Wilhermsdorf entlasten. Fir das ge-
plante Gewerbegebiet ist eine solche Mal3gabe aufgrund der Angebotsplanung nicht mdglich. Um hier
grundsatzlich aus verkehrsrechtlicher Sicht eine entsprechende sichere Handhabe zu haben, hat der
Marktgemeinderat des Markts Wilhermsdorf zwischenzeitlich beschlossen die Ortsdurchfahrt von Wilher-
msdorf von der Stral3e ,An der Steige“ zur HauptstralRe flr den Durchfahrtsverkehr mit Fahrzeugen Uber
7,5 to zu sperren. Diese MalRgabe wurde noch nicht vollzogen, wurde aber bereits im Verkehrsgutachten
hinsichtlich ihrer Auswirkungen auf die Verkehrsmengenverteilung bertcksichtigt. Dementsprechend
wurde im Gutachten davon ausgegangen, dass sdmtlicher LKW-Verkehr von Westen, d.h. von der Staats-
stral3e aus abgewickelt wird. Dies wurde auch entsprechend in den Leistungsféahigkeitsuberprifungen des
Knotenpunkts sowie bei der Ermittlung der fir die Verkehrslarmbelastungen relevanten Zahlen entspre-
chend bertcksichtigt.

Das Verkehrsgutachten, erstellt durch das Ingenieurbiro Christofori und Partner, kommt unter Einbezie-
hung der ermittelten Verkehrszahlen sowie der entsprechenden Prognosen zum Schluss, dass der Kno-
tenpunkt der StaatsstraRe St 2252 / An der Steige auch zukulnftig eine gute Leistungsfahigkeit aufweist.
Fir den Prognoseplanfall 2035 konnte am Knotenpunkt eine Leistungsfahigkeit der Qualitatsstufe ,B“ gem.
Handbuch fur die Bemessung von StraRenverkehrsanlagen (HBS) ermittelt werden.

Die zusatzlichen Verkehrsmengen aus dem den vorliegenden Planungen und Sondergebiet kdnnen insge-
samt am bestehenden Knotenpunkt in den maf3geblichen Spitzenstunden Tags mit einer guten Verkehrs-
gualitat eingeleitet werden. Es werden keine merklichen negativen Auswirkungen auf die Sicherheit und
Leichtigkeit des Verkehrs am Knotenpunkt sowie auf der Staatsstral3e in der Gesamtbetrachtung erwartet.
Die Verkehrsabwicklung ist weiterhin als gut zu erachten. Die genauen Verkehrsmengen und Prognose-
zahlen sind dem erstellten Verkehrsgutachten zu entnehmen.

Die Aufstelllange der bestehenden Linksabbiegerspur in ,An der Steige“ ist als ausreichend zu erachten.
Die Abflussmoglichkeiten der wartepflichtigen Verkehrsstréme in ,,An der Steige” werden durch den bevor-
rechtigten Verkehr auf der St 2252 zwar beeinflusst, allerdings sind die dabei entstehenden Wartezeiten
gering. Umbauten am Knotenpunkt sind daher zunachst nicht erforderlich. Im Weiteren sollte aber grund-
satzlich — unabhéngig von den vorliegenden Planungen - gepruft werden, ob fir den Fall des Begegnungs-
verkehrs Sattelzug/Sattelzug auf den untergeordneten Ast der StralRe ,An der Steige“ ggf. Anpassungen
am untergeordneten Ast erfolgen und dort ein regelkonformer Anschluss gem. RAL hergestellt wird. Die
aktuelle Ausgestaltung der Einmindung ist hier nicht regelkonform ausgebildet. Dies ist aber gesondert mit
dem StraBenbaulasttrager abzustimmen und zu vereinbaren. Hierzu wird zu einem spateren Zeitpunkt
nochmals eine gesonderte Abstimmung mit dem zustandigen Stra3enbaulasttrager, dem Staatlichen Bau-
amt Nirnberg, durchgefihrt.

In Richtung Osten, d.h. in Richtung Ortszentrum, wird es durch die vorliegenden Planungen zu einer Erho-
hung der Verkehrsbelastungen aus PKW-Verkehr kommen. Der zusétzliche Verkehr wird sich aus den
Verkehrsbewegungen der Bewohner des neuen Wohngebiets aber auch aus den Mitarbeitenden des
neuen Gewerbegebiets zusammen. Hierdurch kdnnen in der Ortsdurchfahrt erkennbare Erhéhung der Ver-
kehrsbelastungen entstehen, welche durch die dortigen Straf3en aber noch hinreichend sicher aufgenom-
men werden kdnnen.

Der Markt Wilhermsdorf beabsichtigt grundsétzlich die Hauptstrafl3e zu sanieren. In diesem Zuge kann dafir
Sorge getragen werden, dass sich aus Pendelbewegungen in den GroRraum ergebenden Verkehrsbewe-
gungen reduzieren und diese Verkehrsstrome weiter auf die Staatsstral3e gelenkt werden. Diese Verkehrs-
beziehung ist grundsétzlich sogar als schneller einzustufen, jedoch sind hier die Alltagsangewohnheiten
der Nutzer oftmals im Widerspruch. Hier kann der grundsatzlich angedachte Umbau des StralRenraums zu
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einem Umdenken beitragen. Die auf der StralRe ,An der Steige” und im Weiteren in der Hauptstral3e ange-
ordnete Tempo 30 Zone sollte, soweit rechtlich mdglich, ausgeweitet werden. Grundsétzlich wird aufgrund
der ermittelten zusatzlichen Verkehrsbelastungen aber davon ausgegangen, dass eine Vertraglichkeit mit
den bestehenden Nutzungen entlang der Ortsdurchfahrt noch gegeben ist.

Innere Erschliel3ung

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.

Die innere ErschlieBung der Wohnbaufla-
chen erfolgt tber eine RingstralRe innerhalb
des Planungsbereiches. Es wird hier abge-
hend von der Strale ,An der Steige” im Si-
den an zwei Stellen eine Ringstral3e durch
das Planungsgebiet ausgebildet. Ein zu-
satzlicher Anschluss erfolgt im Nordosten
des Planungsgebietes Uber die bestehende
Stralte ,Schelmleithe an das Baugebiet
,Klinge*im Osten. Grundsatzlich wird auf ei-
ner Stral3enbreite von mindestens 5,50 m
im Gebiet selbst ein geschlossener Ring re-
alisiert, der zusatzlich durch eine verkehrs-
beruhigte StralRe von Sudosten nach Nord-
westen gequert wird.

Somit ergibt sich die Mdglichkeit auch die Grundstiicke innerhalb des geplanten Ringes verkehrssicher zu
erschlief3en.

Der sudliche Planungsbereich, sudlich der Stralle ,,An der Steige” ist bereits vollstandig erschlossen, so
dass von der Festsetzung weiterer innerer ErschlieRungsflachen abgesehen werden kann.
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Da die Parzellen im Gewerbe- gré3er als im Wohnbaugebiet geplant sind, kann hier auf eine weitere interne
Erschliel3ung verzichtet werden. Unmittelbare Erschliefungen 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 gebindelt in die Strale ,,An der Steige* eingebunden werden. Hiermit werden
negative Auswirkungen auf die Strale ,,An der Steige“ vermieden.

Zusammen mit der StralRe ,An der Steige“ ergibt sich fur sowohl flr das Gewerbegebiet als auch fir die
Wohnbauflachen eine gute ErschlieRungssituation, die fur alle Verkehrsteilnehmer eine verkehrssichere
Lésung darstellt. Die notwendigen Sichtbeziehungen an der Einmindung der neuen Straf3en in die Orts-
stral3e sind ohne Einschrankungen sichergestellt. Im Planblatt des Bebauungsplans sind hierzu die Sicht-
dreiecke mit einer Schenkellange von 70 m in einem Abstand von 3 m vom Fahrbahnrand mit abgebildet.
Hierbei wurde von einer zukiinftig zulassigen Hochstgeschwindigkeit von 50 km/h ausgegangen. Sollte hier
ggof. eine hohere zuldssige Geschwindigkeit im Bereich des Gewerbegebietes vorgesehen werden, ist auch
in diesen Fall dann ggf. erforderliche Sichtweite von 110 m (70 km/h) oder 200 m (100 km/h) gewahrleistet.
Dies ergibt sich aus der relativ geraden Ausfiihrung der Stral3e sowie des neu geplanten stralRenbegleiten-
den Geh- und Radweges.

Insgesamt ist festzustellen, dass mit dem geplanten Erschliel3ungskonzept eine ausreichende und gute
innere Erschlielung sichergestellt wird.

Aktuell wird das Gewerbegebiet von einem Flurbereinigungsweg gequert. Dieser soll entsprechend der
planerischen Entscheidungen des Markts Wilhermsdorf ersatzlos aufgegeben werden. Die Felderschlie-
Bung bleibt aber auch weiterhin umfassend durch die weiteren FelderschlieBungswege umfassend ge-
wahrt. Zusatzlich wird der auf Fl. Nr. 1291 befindliche Flurweg in das kommunale Kernwegenetzprogramm
aufgenommen.

Ruhender Verkehr

Die erforderliche Anzahl der Stellplatze ist im Bebauungsfall durch die Bauherrenschaft nachzuweisen
(Stellplatznachweis). Der Stellplatznachweis hat fir zulassige Wohnnutzungen entsprechend der Satzung
des Marktes Wilhermsdorf Uber den Stellplatzbedarf fir den Wohnungs- und Eigenheimbau sowie Uber
dessen Ablésung (Stellplatzbedarfs- und Ablésesatzung), zurzeit Fassung vom 21.08.1998, zu erfolgen.
Eine Stellplatzablose i. S. d. § 3 der Stellplatzbedarfs- und Abldsesatzung wird mit einer Ausnahme aus-
geschlossen, so dass im Wohngebiet jeder Bauherr verpflichtet ist die notwendige Anzahl der Stellplatze
auf seinem Grundstiick nachzuweisen. Der Ausschluss soll sicherstellen, dass notwendige Stellplatze fur
die Nutzungen auch vor Ort errichtet werden.

Als zulassige Ausnahme wurde eine Regelung bzgl. Wohngebaude mit EOF-geférderten Wohnungen auf-
genommen. Entsprechend der getroffenen Festsetzung kann fir Wohnungen, welche mit Mitteln der sozi-
alen Wohnraumfoérderung errichtet werden, kann ab 3 Wohnungen je Wohngebaude, die Stellplatzpflicht
fur bis zu 40% der notwendigen Stellplatze in einem Abldsevertrag mit dem Markt Wilhermsdorf durch
Vorlage und Umsetzung eines qualifizierten Mobilitatskonzeptes abgeldst werden. Diese Mal3gabe soll das
ansonsten entstehende Missverhaltnis zwischen notwendigen Stellplatzen und den tatsachlich bendtigten
Stellplatzen angemessen l6sen. Im Regelfall wird davon ausgegangen, dass nicht alle Nutzer des gefor-
derten Wohnungsbaus tber 1 oder mehrere Fahrzeuge verfligen.

Voraussetzung fir eine Stellplatzabldse ist aber die Vorlage eines qualifizierten Mobilitatskonzeptes. Ein
qualifiziertes Mobilitatskonzept stellt eine Konzeption dar, die geeignet ist, durch Bereitstellung eines quar-
tiers- oder gebaudebezogenen Angebots an alternativen Mobilitdtselementen, die Nachfrage der dortigen
Bewohner und Nutzer nach Stellplatzen fir Kraftfahrzeuge zu reduzieren. Als qualifiziert wird ein Mobili-
tatskonzept insbesondere dann anerkannt, wenn dieses mindestens zwei der nachfolgenden Komponen-
ten nachweist und umsetzt:

e Car-Sharing Angebot (mind. ein Car-Sharing-Fahrzeug je 6 Wohnungen)

o Leihfahrrad Angebot (mind. ein E-Leihfahrrad je 3 Wohnungen)
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e Lastenfahrrad-Angebot (mind. ein E-Lastenfahrrad je 9 Wohnungen)

e OPNV-Mobilitatsticket (mind. 1 VGN-Ticket je Wohnung als Jahresabo, Preisstufe 6 — Fahrten bis
Nurnberg oder ,Deutschland-Ticket“ oder vergleichbarer Mobilitdtsumfang)

e E-Scooter-Angebot (mind. 1 E-Scooter je 3 Wohnungen)

e Aufstellung einer Paket-Box (Paketdienstneutral — ,White-Label®) zur Reduktion von Fahrten fur Zweit-
zustellungen bzw. Abholfahrten bei den Postdienstleistern

¢ Informations- und Kommunikationsmafinahmen zu alternativen Mobilitatsmoglichkeiten

Das Mobilitatskonzept ist in Abstimmung mit der Gemeinde zu entwickeln und im Kaufvertrag und Ablose-
vertrag zu beschreiben. Die Entscheidung Uber die Ablose trifft der Markt Wilhermsdorf im Einzelfall.

Die Falligkeit des gem. der Satzung des Marktes Wilhermsdorf Uber den Stellplatzbedarf fir den Woh-
nungs- und Eigenheimbau sowie Uber dessen Abldsung geschuldeten Abldsebetrages fur nicht errichtete
Stellplatze ist aufschiebend bedingt fur die Dauer der Umsetzung des im Abldsevertrags beschriebenen
Mobilitatskonzeptes ausgesetzt.

Der Ablésebetrag wird sofort fallig, wenn das im Ablésevertrag bestimmte Mobilitatskonzept nicht mehr
umgesetzt wird. Gleiches gilt Im Falle der Anderung oder Nutzungsanderung der Anlage, soweit nicht er-
neut ein qualifiziertes Mobilitatskonzept vorgelegt und umgesetzt wird. Alle funf Jahre erfolgt durch den
Markt Wilhermsdorf eine Uberpriifung (Monitoring) der Umsetzung und Akzeptanz des Mobilitatskonzep-
tes. Der Markt Wilhermsdorf kann bei dieser Gelegenheit einen aktuellen Nachweis fir die Fortdauer der
Umsetzung vom Vertragspartner bzw. Eigentiimer der Anlage verlangen.

Hiermit wird eine angemessene Forderung alternativer Mobilitatsmittel erreicht.

Fur alle weiteren zulassigen Nutzungen hat der Nachweis gem. den Richtzahlen der Verordnung tber den
Bau und Betrieb von Garagen, sowie uber die Zahl der notwendigen Stellplatze (Garagen- und Stellplatz-
verordnung — GaStellV) in aktueller Fassung (zurzeit Fassung zuletzt geandert durch § 3 der Verordnung
vom 07.08.2018 (GVBI. S. 694)) zu erfolgen.

AuRerhalb der festgesetzten Baufenster dirfen nur Stellplatze und Tiefgaragen sowie deren Zufahrten er-
richtet werden. Carports und Garagen dirfen im Bereich der Baufenster WA 1 — WA 8 aus stadtebaulichen
Grinden nur innerhalb der gesonderten Flachen fiir Garagen und Carports errichtet werden. Hiermit soll
insbesondere der Riickversatz dieser Nutzungen in das Grundstiick sichergestellt werden. Damit kann zum
einen ein ausreichender Stauraum vor Garagen und Carports gewahrleistet werden, als auch zuséatzlich
eine gute Gestaltung der Ubergangszonen zwischen 6ffentlichem Verkehrsraum und den privaten Griinfla-
chen erzeugt werden.

Im Bereich des Baufensters WA 9 ist die Errichtung von Garagen und Carports nur innerhalb der festge-
setzten Baufenster zuléassig. Dies entspricht der im urspringlichen Bebauungsplan, welcher aufgehoben
wurde, getroffenen Festsetzung.

Klargestellt wird in diesem Zusammenhang wird hinsichtlich der mdglichen zu errichtenden Garagen und
Carports, dass als Carport ein an Gebaude angebauter oder freistehender Gberdachter Stellplatz ohne
seitliche Umfassungswéande gilt. Stellplatze mit Umfassungswéanden (auch gegeniiber der Grundstiicks-
grenze), die unmittelbar ins Freie fuhrende unverschlieRbare Offnungen in einer GréRe von insgesamt
mindestens einem Drittel der Gesamtflache der Umfassungswénde haben, gelten als offene Garagen. Of-
fene Garagen sind Garagen gleichgesetzt 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

Ingenieurbiro Christofori und Partner, Gewerbestral3e 9, 91560 Heilsbronn
Telefon: 09872 /957 11 — 0 e Telefax: 09872/ 95 7 11 — 65 e info@christofori.de Seite 59 von 118



Markt Wilhermsdorf - Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan
»Baugebiet West — Wohn- und Gewerbegebiet*
Begriindung im Stand des Entwurfs gem. § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB Fassung vom 20.10.2023

durch die konkreten Vorhabentrager zu beachten sind. Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass dies
auch offene Stellplatze betrifft.

Stellplatze sind, soweit anderweitige Vorschriften oder die Nutzung dem nicht widersprechen, in versicke-
rungsféhiger Bauweise (z. B. Rasenpflaster, Rasenfugenpflaster, Schotterrasen, etc.) zu erstellen. Dies gilt
nicht fur die Fahrbahnen.

Regelungsbediirftig war im Weiteren die Zufahrtssituation im Bereich des Baufensters WA 8. Aus stadte-
baulichen Griinden soll die Zufahrt zu den dort jeweils geplanten Parzellen nur an einer Stelle auf das
Grundstuck erfolgen und von dort alle erforderlichen Stellplatze erschlossen werden. Daher wurde festge-
setzt, dass dort die Zufahrtsbreite zur 6ffentlichen ErschlieSungsanlage max. 7 m je Grundsticksparzelle
betragen darf.

Fir den Geschosswohnungsbau war zusatzlich noch die Anzahl der nachzuweisenden Fahrradstellplatze
erforderlich. Im Zuge der Mobilititswende 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 Mobilitdtsverhalten der Menschen war es daher in Abwéagung aller Be-
lange angezeigt, auch fur die Bereitstellung alternativer Mobilitatsmittel, in diesem Fall das Fahrrad, aus-
reichende Abstellflachen stadtebaulich planerisch zu berticksichtigten.

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 m2 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 erhéhen, so dass auch flr Quartiersbesucher ein angemessenes Angebot
an Fahrradstellplatzen verfugbar ist.

Der Nachweis der notwendigen Stellplatze fiir Fahrrader kann hierbei aus planerischer Sicht sowohl in
Kellergeschossen der geplanten Wohngebaude 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 mdglichst Giber 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 auszuschlieRen, da dies, insbesondere bei E-Fahrra-
dern, die Nutzungsakzeptanz erheblich vermindert.

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

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 gewabhrleisten,
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dass eine benutzergerechte Handhabung der Fahrrader moglich ist. Die besonderen Anforderungen von
E-Fahrrddern bzgl. des Gewichtes sollten hier intensiv mit in die Nutzungsabwéagung einbezogen werden.

Die empfohlenen zusétzlichen Besucherfahrradstellplétze sollten unmittelbar vor den Wohngebauden rea-
lisiert werden. Hier sollten nutzerfreundliche Abstellbiligel klassischen Einparkstellplatzen vorgezogen wer-
den.

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

Die Errichtung von Stellplatzen ist auch aufRerhalb der festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflache,
aber nicht innerhalb der gesondert festgesetzten zu bepflanzenden Flachen, zulassig. Carports und Gara-
gen dirfen aus stadtebaulichen Griinden nur innerhalb der festgesetzten Baufenster errichtet werden.

Stellplatze und Abstellanlagen sind zur Vermeidung erheblicher Auswirkungen auf das Schutzgut Boden in
versickerungsfahiger Bauweise herzustellen, soweit anderweitige Vorschriften dem nicht widersprechen.
Hiermit soll ein Beitrag zur Minimierung des Regenwassereintrages in die 6ffentliche Entwésserungsanlage
geleistet werden. dies gilt nicht fur die Fahrbahnen und Behindertenstellplatze sowie fur Anlagen, welche
aufgrund anderweitiger gesetzlicher Normungen nicht versickerungsfahig ausgefihrt werden dirfen. Als
versickerungsfahige Ausfiihrung gelten z. B. Ausflihrungen 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.

Im Bereich der geplanten gewerblichen Grundstiicke war es aus Griinden der stadtebaulich geordneten
Gesamtentwicklung angezeigt, die Zufahrtssituationen zu den privaten Grundsticksflachen zu regeln. Hier
wurde eine max. Breite von 12,50 m als angemessen erachtet und entsprechend festgesetzt. Somit wird
eine angemessene Zufahrtsmdglichkeit geschaffen, gleichzeitig aber auch vermieden, dass die an den
offentlichen Stral3en anliegenden Grundstiicksseiten tibermafig fur die GrundstiickserschlieBung genutzt
werden.

Im Zuge der Planungen wurde geprift, 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 Einzel-, Doppel- und Kettenhduser der sich ergebende Stauraum vor den privaten
Garagen als geeignete Abstellflache fiir Besucher der Bewohner zu erachten. Darliber hinaus war es aber
aufgrund der geplanten Hausgruppen sowie Mehrfamilienhduser angezeigt, verteilt Giber die Planungsfla-
chen an verschiedenen Stellen 6ffentliche Stellplatze anzubieten, so dass diese entsprechend gut erreich-
bar flir Besucher des neuen Quartiers vorhanden sind. Insgesamt wurden daher im geplanten Wohnquar-
tier 65 offentliche Stellplatze fir die Besucher des Gebiets angeordnet. Somit kann von einer guten Ver-
sorgung 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 offentlichen 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 Stra3e einseitig zwischen StralRe und ge-
planten Gehweg ein Langsparkstreifen angeordnet. Dieser wird von der Breite her so ausgefiihrt, dass
auch ein Parken von LKW moglich sein wird. Es erfolgt eine Strukturierung durch Baumpflanzungen. Die
detaillierte Ausplanung kann aber erst im Rahmen der weiteren ErschlieBungsplanung sowie unter Beach-
tung zu erwartender Grundstiickszufahrten erfolgen.
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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 StralRe ,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 fiihren. Dieser
Geh- und Radweg soll langfristig an den neu erstellten Radweg entlang der Staatsstral’e St 2252 ange-
schlossen werden und somit die Verbindung in Richtung Markt Erlbach gewéhrleisten. Somit kann eine
gute dulere ErschlieRung der beiden Gebiete von Siiden fir Fu3gdnger und Radfahrer verkehrssicher
ermoglicht werden. An den Einmindungen der neuen Strafen sind die Sichtdreiecke auf die Radwege
dargestellt

Im Zusammenhang mit der Erschlie3ung fur den motorisierten Individualverkehr werden entlang der ge-
planten neuen StralRen jeweils einseitig stralRenbegleitend Gehwege bzw. Multifunktionsstreifen fur Ful3-
ganger vorgesehen. Die Breite soll mit mind. 1,50 m — 1,80 m vorgesehen werden. Die Radfahrerfihrung
soll, aufgrund der im Verhéaltnis geringen Verkehrsmengen im Mischverkehr auf der Stral3e 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.

Zusatzlich sind weitere Geh- und Radwege zur Verbindung des Gewerbe- und Wohngebietes sowie zur
Feldflur geplant. Somit wird eine gute Durchwegung zu den weiter nordlich gelegenen Siedlungsfléachen
von Wilhermsdorf sowie zur freien Flur moglich.

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 Stral3e sowie Uber einen zusatzlichen Weg in
zentraler Lage in Ost-Westrichtung weitergefihrt.

Eine OPNV-Anbindung des Planungsgebietes ist (iber 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.

Grundsatzlich wére zwar eine Erweiterung des OPNV-Netzes wiinschenswert, jedoch ist festzustellen,
dass dies nicht lokal durch den Markt Wilhermsdorf, sondern im Zuge der landkreisweiten bzw. Landkreis-
Ubergreifenden Gesamtplanungen erfolgen muss. Der Markt Wilhermsdorf wird dabei die Belange der
neuen Siedlungsstrukturen in die zukinftigen Bedarfsplanungen mit einbringen. Wie aber auch bei den
Abwéagungen zur Flachenentwicklung an sich auf Ebene der Anderung des Flachennutzungsplans mit dar-
gestellt, sind die Entfernungen zu bestehenden OPNV-Anbindungen in der fir den landlichen Raum ubli-
chen Entfernung noch als vertretbar zu erachten.

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

Baustellenverkehr- und Abwicklung der Bauphase

Die Baustellenabwicklung fir die geplanten Baumalinahmen kann von Stiden Uber die bestehende StralRe
»,An der Steige“ erfolgen. Alternative kdnnen 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 Staatstral3e erfolgen wird.
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Baustellenabwicklungen kénnen zudem durch entsprechende verkehrsrechtliche Anordnungen und Hin-
weisschilder so geregelt werden, dass keine Gefahrdungen fiir die Anlieger entstehen.

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

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

8.2 Entwasserung

Grundsatzlich hat die Entwasserung neuer Siedlungsflachen gemaf den Mafl3gaben des Wasserhaushalts-
gesetzes (WHG) im Trennsystem zu erfolgen. Diesem Grundsatz soll bei den vorliegenden Planungen
entsprochen werden.

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

Fur das Neubaugebiet bestehen 6stlich der Uberplanten Flachen im Bereich der Stralte ,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 vorgese-
henen Kapazitatsreserven sind nach aktuellem Kenntnisstand grundsétzlich noch ausreichend fur die mit
den Planungen beabsichtigte Einleitung von zusétzlichen Schmutzwassermengen. Im aktuellen genehmig-
ten abwassertechnischen Entwurf fir die Mischwasserbehandlungsanlagen sind aktuell grundsatzlich zwar
Flachen im Bereich der nun tberplanten Flachen bericksichtigt. Die berticksichtigten Abwassermengen
werden im Zuge der weiteren Entwasserungsplanung aber nochmals im Detail Uberprift und ggf. der ab-
wassertechnische Entwurf fortgeschrieben.

Um die Schmutzwasserentwasserung des Plangebietes sicherzustellen, ist es notwendig, einen neuen
Schmutzwasserkanal zu errichten. Sowohl im geplanten Gewerbegebiet als auch dem neuen Wohnbauge-
biet wird hierzu ein ausreichend dimensionierter Schmutzwasserkanal vorgesehen. Der hauptséchliche
Anschluss der neuen Schmutzwasserentwasserung an die bestehende Entwasserungsanlage in Wilher-
msdorf soll hierbei im Bereich der Kreuzung der Straf’en ,An der Steige“ / Badstralte erfolgen. Von dort
kann das anfallende Schmutzwasser im Freispiegel zur Mischwasserbehandlungsanlage abgeleitet wer-
den. Die Kanalkapazitaten fiur die anfallenden Schmutzwassermengen sind grundsatzlich vorhanden. Fir
eine kleinere Teilflache des Wohngebietes ist aufgrund der topografischen Verhaltnisse ein Anschluss an
die zuvor genannte Entwasserung in der Stral3e ,An der Steige” nur mit unverhaltnismaligem Aufwand
verbunden. Es musste ein Pumpwerk errichtet werden. Fir diesen kleinen Teilbereich wurde daher mit
dem Zweckverband abgestimmt, dass hier eine Ableitung in Richtung Schelmleite erfolgen kann. Es han-
delt sich hier um den Bereich der nordlichsten Planstral3e im Wohngebiet. Aus den dortigen Nutzungen ist
nur mit sehr geringen Schmutzwassermengen aus hauslicher Nutzung zu rechnen, so dass hier die Ablei-
tung in Richtung Schelmleite vertretbar ist und die dortige weitere Ableitung Giber Pumpwerke nicht erheb-
lich belastet.

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 mog-
liche Belastungen anfallenden Schmutzwassers ist frihzeitig eine Abstimmung mit dem Markt Wilherms-
dorf und dem Zweckverband zur Abwasserentsorgung Oberes Zenntal durchzufiihren. Dem Zweckverband
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ist es im Zuge der konkreten Vorhabenpriufung vorbehalten ggf. auch fir die Einleitung von Schmutzwasser
Einleitungsbeschréankungen zu erlassen. In diesem Fall ist u.U. auch fir die Schmutzwasserableitung eine
Rickhaltung auf den privaten Grundstiicksflachen notwendig.

Grundsatzlich wird aber auf Ebene der vorliegenden Planung davon ausgegangen, dass eine ordnungsge-
malRe Schmutzwasserableitung im Sinne der gesicherten ErschlieRung hergestellt werden kann.

Anfallendes Oberflachenwasser aus dem Planungsgebiet soll grundséatzlich gem. den MalRgaben des Was-
serhaushaltsgesetztes (WHG) zunachst vorrangig ortsnah versickert werden. Fir das Planungsgebiet wur-
den im Vorfeld der Planungen eine Bodenuntersuchung sowie Sickerversuche durchgefihrt. Hierbei zeigte
sich, dass die Béden im Planungsgebiet nur schwach durchlassig sind. Nur an einer Stelle war eine sichere
Versickerung moglich. Aufgrund der Gebietsgréf3e ist allerdings nicht mit hinreichender Sicherheit davon
auszugehen, dass eine Versickerung an nur einer Stelle ausreicht, dementsprechend ist die Errichtung von
Versickerungsanlangen voraussichtlich nicht ausreichend madglich. Um eine gesicherte Entwéasserung zu
gewabhrleisten ist daher eine Ableitung des Oberflachenwassers Uiber einen separaten Regenwasserkanal
zur nachsten Vorflut zu realisieren.

Das anfallende Oberflachenwasser soll daher aufgrund der Topografie in Teilabschnitte gesammelt und
daran anschlieRend gedrosselt in norddstlicher Richtung zur néchsten Vorflut abgeleitet werden.

Da die mdgliche 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. Entsprechend der Abstimmungen mit dem Wasserwirtschaftsamt ist hierbei
der Ulsenbach als Vorflut anzusehen.

Die Ableitung zum Ulsenbach kann ab dem Schitzenhaus Uber einen zu ertlichtigenden Niederschlags-
wasserkanal erfolgen. Zwischen dem Plangebiet und diesem Kanal miissen aber neue Ableitungen herge-
stellt werden. Im Rahmen des Planungsprozesses wurde durch den Markt Wilhermsdorf sowie den Zweck-
verband intensiv untersucht, wie eine geordnete Riickhaltung und Niederschlagswasserableitung realisiert
werden kénnen. Hierbei wurden auch die Planungen fir das Sondergebiet ,Betriebs- und Recyclinghof
Enfiner‘ einbezogen, da auch flir diese Flachen eine Niederschlagswasserableitung in Richtung der Vorflut
Ulsenbach realisiert werden muss.

Als Ergebnis dieser Untersuchungen wurde fiir die Gesamtplanung ein mehrstufiges Rickhaltungs- und
Ableitungskonzept in Richtung Ulsenbach erarbeitet.

Die zu erwartenden Niederschlagswassermengen aus dem Wohngebiet werden getrennt von den Nieder-
schlagswassermengen des Gewerbe- und Sondergebietes gefasst und eigenstandig in Richtung Vorflut
abgeleitet. Hierzu wird im StraRenkdrper ein eigener Niederschlagswasserkanal vorgesehen und die dort
gefassten Wassermengen nach Nordosten in ein Regenriickhaltebecken tbergeleitet. Von dort erfolgt tber
einen neu zu schaffenden Ablaufgraben eine Uberleitung nach Norden zum bestehenden Oberflachenfa-
serkanal am Schiitzenhaus. Vor dem Einleitepunkt soll zum Schutz der Unterlieger eine zusétzliche Hoch-
wasserschutzmaRnahme durch Ausbildung eines Dammes am dortigen Spielplatz realisiert werden.

Die Rickhaltemalinahme wird dabei zur Minimierung der Auswirkungen auf die Unterlieger auf den Ablauf
eines 1 jahrlichen Niederschlagsereignisses der unversiegelten Ackerflachen begrenzt. Um die Sicherheit
fur die Unterlieger weiter zu erhdhen, wird das Regenriickhaltebecken auf die Pufferung eines 100-jahrli-
chen Regenereignisses ausgelegt. Somit wird eine grél3tmdogliche Sicherheit fir die Unterlieger sicherge-
stellt und gleichzeitig eine ordnungsgemale Entwasserung gewahrleistet und es kann in angemessener
Weise auf die unterschiedlichen Rahmenbedingungen reagiert werden und auch eine Ubermafige Inan-
spruchnahme von Flachen fir die Rickhaltung von Niederschlagwasser vermieden werden. Nach aktuel-
lem Berechnungsstand wird die RickhaltemaRnahme auf 1.950 m3 ausgelegt. Somit wird eine sehr gute
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Sicherheit fur die Unterlieger realisiert. Zudem wird dem Ruckhaltebecken ein ca. 100 m3 grol3er Brauch-
wasserspeicher vorgeschaltet. Dieser soll der Brauchwassernutzung durch die Gértnerei fur die Bewasse-
rung der StralBenbdume dienen.

Im Rahmen der Bauleitplanung war es zudem angezeigt, Malnahmen zur Minimierung des Niederschlags-
wassereintrages in die Vorflut zu definieren.

Die Mdglichkeiten Rickhaltung und gedrosselten Ableitung des Niederschlagswassers sind dabei differen-
ziert nach den geplanten Nutzungen zu bewerten. Im allgemeinen Wohngebiet wurde aus stadtebaulichen
Grinden festgesetzt, dass Niederschlagswasser vorrangig ortlich zu versickern ist. Des Weiteren werden
aus Griunden des Klimaschutzes und der Minimierung der Gefahren aus Starkregenereignissen ver-
pflichtende RickhaltemaRnahmen auf den privaten Grundsticksflachen festgesetzt. Demnach sind im Be-
reich der festgesetzten allgemeinen Wohngebiete je Grundstick fur Einfamilienhduser und Doppelhaus-
hélfte jeweils Zisternen mit einem Gesamtvolumen von mind. 5,00 m3 zu errichten. Hiervon sind mind. 3,00
m3 als Retentionsvolumen auszufiihren. Retentionsvolumen dirfen auch als Griindach umgesetzt werden.

Fir Mehrfamilienhaus- und sonstige Bebauung im Bereich der festgesetzten allgemeinen
Wohngebiete, ist auf den jeweiligen Grundstiicken je 100 mz errichteter Dachflache mind. 3 m3 Retentions-
volumen zu errichten. Der Nachweis kann auch hier durch Rickhaltevolumen in Dachkonstruktionen (z.B.
als Grundach) erbracht werden.

Grundsatzlich sollte innerhalb der privaten Grundsticksflachen versucht werden, anfallendes Nieder-
schlagswasser vor Ort zu nutzen oder breitflachig bspw. in nicht abgedichteten Teichflachen zu versickern.
Da aufgrund der ortlichen Bodenbeschaffenheit nicht von einer ausreichenden Versickerungsfahigkeit der
Boden ausgegangen werden kann, diirfen Zisternen und Riickhalteflachen mit deren Uberlaufen an die
geplanten Niederschlagswasserkanale angeschlossen werden. Die als Vermeidungsmaflinahmen be-
stimmten privaten Rickhaltemal3hahmen werden dabei nicht auf die Ermittlung des notwendigen Ruckhal-
tevolumens angerechnet.

Fur den Bereich des Gewerbe- und Sondergebietes wurde die Umsetzung einer gemeinsamen Ruickhal-
temalRnahme beschlossen. Diese wird am Nordostrand des geplanten Gewerbegebietes 6stlich der vorlie-
genden Plangebietsflachen realisiert und fir das westlich geplante Sondergebiet ein offener Graben ent-
lang des Nordrands der mit dem Gewerbegebiet Uberplanten Flachen als Anschlussmdglichkeit realisiert.
Uber diesen Graben kann das nicht versickerungsféahige Niederschlagswasser aus dem dortigen Plange-
biet in Richtung der RiickhaltemalRnahme abgeleitet werden.

Die Rickhaltemalinahme im 6stlich angrenzenden Gewerbegebiet wird dabei zur Minimierung der Auswir-
kungen auf die Unterlieger ebenfalls auf den Ablauf eines 1 jahrlichen Niederschlagsereignisses der un-
versiegelten Ackerflachen begrenzt. Um die Sicherheit fir die Unterlieger weiter zu erhéhen, wird das Re-
genriickhaltebecken auf die Pufferung eines 100-jahrigen Regenereignisses ausgelegt. Somit wird eine
groRtmogliche Sicherheit fur die Unterlieger sichergestellt und gleichzeitig eine ordnungsgeméale Entwas-
serung gewahrleistet. Somit kann in angemessener Weise auf die unterschiedlichen Rahmenbedingungen
reagiert werden und auch eine Ubermafige Inanspruchnahme von Flachen fir die Rickhaltung von Nie-
derschlagwasser vermieden werden. Insgesamt wird dort fir Gewerbe- und Sondergebiet eine Riickhalt-
mafRnahme mit einem Volumen von ca. 6.000 m3 vorgesehen.

Um auszuschlie3en, dass in die Niederschlagswasserableitung verunreinigte Niederschlagswasser abge-
leitet werden, war es aus Griinden des Boden- und Gewasserschutzes angezeigt, auf Ebene des Bebau-
ungsplans verbindliche Festsetzungen uber ggf. erforderliche Vorreinigungen von Niederschlagswasser
aufzunehmen. In die 6ffentliche Niederschlagswasserbeseitigungsanlage darf demnach nur gering belas-
tetes Abwasser (Kategorie 1) gem. Tabelle 3 des DWA Regelwerk Arbeitsblatt DWA - A 102, Fassung 12-
2020 (zu beziehen Uber Deutsche Vereinigung fir Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e. V. (DWA),
Theodor-Heuss-Allee 17 53773 Hennef) eingeleitet werden.
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Fur die Ableitung des Oberflachenwassers ist im Vorfeld eine Prufung der Behandlungsbedirftigkeit DWA
Regelwerk Arbeitsblatt DWA - A 102, Fassung 12-2020 durchzufiihren. Ergibt sich aus den Ermittlungen
eine Behandlungsbediirftigkeit des anfallenden Oberflachenwasser der gewerblichen Nutzflache, welche
die Einstufung in gering belastetes Niederschlagswasser (Kategorie I) oder maRig belastetes Nieder-
schlagswasser (Kategorie Il) gem. gem. Tabelle 3 des DWA Regelwerk Arbeitsblatt DWA - A 102 Uber-
schreitet, ist eine geeignete Behandlungsanlage auf der privaten Grundstiicksflache vor der Einleitung in
den offentlichen Oberflachenwasserkanal in Abstimmung mit dem Zweckverband zur Abwasserbeseitigung
Oberes Zenntal zu realisieren.

Somit kann in angemessener Weise auf die unterschiedlichen Rahmenbedingungen reagiert werden und
auch eine GberméaRige Inanspruchnahme von Flachen fir die Rickhaltung von Niederschlagwasser ver-
mieden werden.

Fur die Gewerbegebietsflachen werden zusétzlich noch private RiickhaltemalRnahmen im Sinne der Mini-
mierung der Auswirkungen von Gefahren aus Starkregenereignissen festgesetzt. Im Bereich der festge-
setzten Gewerbegebiete ist demnach auf den jeweiligen Grundstiicken je 500 m2 errichteter Dachflache
mind. 5 m3 Retentionsvolumen herzustellen. Der Nachweis kann auch durch Rickhaltevolumen in Dach-
konstruktionen (z.B. als Grundach) erbracht werden. Retentionsvolumen im Bereich der festgesetzten Ge-
werbegebiete sind mittels Uberlaufs an den o6ffentlichen Niederschlagswasserkanal anzuschlieRen, um
eine geordnete Entwésserung zu gewahrleisten.

Die Entwasserungsplanung wird im weiteren Verfahrensverlauf weiter ausgearbeitet und mit den Fachbe-
hérden abgestimmt. Im Zuge der notwendigen ErschlieBungsplanung erfolgt eine detaillierte Ausarbeitung.
Die erforderlichen Antrage fiir die wasserrechtliche Erlaubnis zur Ableitung werden bei der unteren Was-
serbehdrde des Landkreises Firth rechtzeitig gestellt. Gefahren aus Starkregenereignissen werden dabei
intensiv in die Planungen mit einbezogen. Grafisch stellt sich das vorstehend beschrieben Entwasserungs-
konzept wie folgt dar:

| = ‘ e = [
g— SM. Noris e.V. Wihemsdorf =
— . / o

T |
Grundsatzllch W|rd empfohlen anfallendes Nlederschlagswasser im Planungsgeblet Zu sammeln und wo
madglich fur innerbetriebliche Zwecke, z. B. fir die Bewasserung der Grinflachen zu nutzen. Soweit die
Vorgaben der Wasserabgabensatzung einer anderweitigen Nutzung nicht widersprechen, kann gesammel-
tes Niederschlagswasser beispielsweise auch fir 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 gegeniiber dem Gesundheitsamt. Die Anlagen missen nach DIN 1988 bzw. EN 1717 sowie
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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 kdnnen u.U. Entwasserungseinrichtungen (Vorfluter, Drainagen) vorhanden sein, wel-
che auch die angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen entwéssern. Die Funktion dieser Drainagen muss
jederzeit aufrechterhalten werden, bzw. missen diese Anlagen so umgebaut werden, dass die Funktions-
fahigkeit fur die angrenzenden Flachen jederzeit gewéhrleistet ist. Die ggf. erforderlichen Antrage, Erlaub-
nisse und Genehmigungen durch die zustandigen Behdrden werden gestellt und die Planungen mit den
Fachbehdrden abgestimmt.

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

8.3 Versorgung

Der stidliche Bereich des Planungsgebietes, also stidlich der Strale ,An der Steige® ist bereits vollstandig
erschlossen, hier sind keine weiteren Veranlassungen notwendig. Das Planungsgebiet ndrdlich der Stral3e
»An der Steige“ ist bisher nicht an die Medien der Ver- und Entsorgung angeschlossen.

Die Versorgung fur Strom und Wasser erfolgt im Bereich des geplanten Wohngebietes aus dem Netz der
Gemeindewerke Wilhermsdorf. Die Leitungen und entsprechende Hausanschliisse missen noch herge-
stellt werden. Im Bereich des geplanten Gewerbegebiets erfolgt die Stromversorgung aus dem Netz der N-
Ergie Netz GmbH. Die Wasserversorgung wird dort durch die Gemeindewerke Wilhermsdorf realisiert. Die
Gemeindewerke planen im Gewerbegebiet einen neuen Hochbehélter mit ca. 1.000 m3 zu errichten.

Fur die Stromversorgung werden in beiden Planungsbereichen neue Umspannstationen erforderlich. Ne-
ben der Niederspannungsversorgung sind auch neue Mittelspannungsversorgungen zu verlegen. Flachen
fur die entsprechenden Umspannstationen wurden im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans vorgese-
hen und mit den Versorgern abgestimmt. Anschlussmdglichkeiten fir alle Medien der Gemeindewerke sind
im Sudosten im Bereich der Straf3e ,An der Steige” vorhanden. Fiir den Anschluss an das Netz der N-Ergie
Netz GmbH ist ein Anschluss an die zur Erdverkabelung vorgesehenen 20 kV-Leitung westlich des Gewer-
begebietes notwendig.

Zur Telekommunikations- und Breitbandversorgung sind neue Anschlussleitungen zu erstellen. Die ent-
sprechenden Versorger werden bei der ErschlieRungsplanung beteiligt und die koordinierte und wirtschaft-
liche ErschlieBung sichergestellt. Wo mdglich wird versucht, gemeinsame Kabeltrassen zu realisieren und
hierbei im Bereich bereits grundsatzlich notwendiger Erdbauarbeiten fir Kanéle und Wasserleitungen zu
nutzen. Anschlussmdoglichkeiten fir alle Medien bestehen im Sudosten des Planungsgebietes im Bereich
der bestehenden StralRe ,,An der Steige®.

Bei eventuellen Baumpflanzungen ist der Regelabstand von 2,50 m gemaR 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 Erschlieungsplanung mit allen Versorgern ab-
gestimmt und koordiniert. Die Versorger (z.B. N-ERGIE Netz GmbH, Gemeindewerke Wilhermsdorf, Deut-
sche Telekom, etc.) sind bei der ErschlieBungsplanung intensiv zu beteiligen und insbesondere die Lei-
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tungstrasse abzustimmen. Im Trassenbereich der Versorgungsleitungen dirfen keine Baustelleneinrich-
tungen und Materialablagerungen vorgenommen werden. Bei allen 6ffentlichen und privaten Planungen
und Bauvorhaben wie z. B. Stral3en- und Kanalbauarbeiten oder Baumpflanzungen sind die zustandigen
Ver- und Entsorger rechtzeitig in den Verfahrensablauf der konkreten Erschlie3ungsplanung einzubinden.

Westlich der geplanten gewerblichen Nutzflachen verlauft eine 20 kV Freileitung der
N-Ergie Netz GmbH. Aus dieser entstehen in der Bestandssituation zunéchst Schutzzonen. Nach der er-
folgten Vorabstimmung des Markts Wilhermsdorf mit der N-Ergie ist eine Erdverkabelung der bestehenden
Freileitung vorgenommen werden. Diese soll nach Osten in den geplanten Grunstreifen am Westrand des
Planungsgebietes verlegt werden. Hiermit konnen die erforderlichen Schutzzonen der Freileitung deutlich
minimiert werden. Im Bereich des Grinstreifens wird eine mit Leitungsrechten zu Gunsten des Versorgers
zu belegende Flache festgesetzt. Die entsprechenden Vereinbarungen hierzu werden zurzeit vorbereitet.

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 gewdhnlichen Standplatze zu verbringen. Beeintrachtigungen fur
die Nachbarschaft durch die gewdhnlichen Standplatze fir Mullbehélter sind zu vermeiden. Die geplanten
Stralen haben mit mindestens 5,50 m eine ausreichende Stra3enbreite, so dass die Fahrzeuge der Ab-
fallfraktionen hier ohne Beeintrachtigung verkehren kdnnen. Auf Stichstrale wurde verzichtet, so dass
seine ungehinderte Befahrbarkeit der beplanten Flachen mit allen typischen Entsorgungsfahrzeugen si-
chergestellt ist.

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

Die Abfallentsorgung ist somit gewahrleistet.

9. Denkmalschutz

Bau- und Bodendenkmaler sind aktuell im Planungsgebiet nicht bekannt. Das nachste Baudenkmal befin-
det sich ca. 800 m 6stlich des Planungsbereiches, das nachste Bodendenkmal ist auch ca. 800 m in 6stliche
Richtung entfernt. Es handelt sich hierbei um archaologische Befunde im Bereich des abgegangenen
Schlosses der frilhen Neuzeit in Wilhermsdorf. Im Zuge der Beteiligung zum Vorentwurf der Planungen
wurde durch das bay. Landesamt fir Denkmalpflege ein Denkmalvermutungsverdacht fir das Plangebiet
mitgeteilt. Der Markt Wilhermsdorf hat daher noch im Jahr 2022 Sondagen im Bereich des Plangebietes
durchfuhren lassen. Befunde, welche die Denkmalvermutung bestétigt hatten, sind dabei nicht zu Tage
getreten. Die Planflachen wurden daher wieder aus dem Denkmalvermutungsfall entlassen. Grundsétzlich
kann aber das Vorkommen archdologischer Befunde nicht ausgeschlossen werden. Alle zu Tage tretenden
Bodendenkmaler (u. a. auffallige Bodenverfarbungen, Holzreste, Mauern, Metall- oder Kunstgegenstéande
etc.) sind unmittelbar (d.h. ohne schuldhaftes Verzdégern) gemaf Art. 8 Abs. 1 und Abs. 2 des Denkmal-
schutzgesetzes an die Zweigstelle des Landesamtes fiir Denkmalpflege, Burg 4, 90403 Nurnberg, Tel.
0911-235 85 -0 oder an die zustandige untere Denkmalschutzbehérde im Landratsamt Furth, 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 Denkmalschutzgesetz — BayDSchG).

Auszug bayerische Denkmalschutzgesetz, BayDSchG, zuletzt gedndert am 23.06.2023

Art. 8 Auffinden von Bodendenkmaélern

1) Wer Bodendenkmaéler auffindet, ist verpflichtet, dies unverzuglich der Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt
fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentiimer und der Besitzer des Grundstiicks sowie
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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 gefuhrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhéltnisses teil, so wird
er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

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

10. Grund- und Oberflachenwasser sowie Umgang mit Starkregenereignissen

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

Der Grundstickseigentimer haben sich aufgrund der topographischen Gesamtsituation und den damit
mdoglichen Oberflachenwasserereignissen selbst, in geeigneter Weise gegen Niederschlagsereignisse zu
schitzen. Der Wasserabfluss darf hierdurch nicht zu Ungunsten der Nachbarn veréndert werden. Die ein-
schlagigen rechtlichen Mal3gaben sind zu beachten.

Bei geplanten Nutzungen ist hierbei insbesondere dafiir 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 prifen, wie im Falle eines Starkrege-
nereignisses anfallendes Oberflachenwasser schadlos auf der Flache oder in zusatzlichen Riickhaltevolu-
men zuriickgehalten werden kann. Bei Grundstiicken ab 800 m2 Grundflache ist ein Uberflutungsnachweis
gem. DIN1986-100 zu fuhren. Der Gefahr von Gefahrdungen von Gebauden ist im Rahmen der Freifla-
chengestaltung bspw. durch Gelandefihrung mit Muldenausbildung und kontrollierter Wasserfiihrung ent-
gegenzuwirken. Es sollte bei den Vorhabenplanungen ein besonderes Augenmerk auf die Freiflachenge-
staltung, die Gefalleausbildungen sowie die Lage und Ausfiihrung von auenliegenden Offnungen darun-
terliegender Geschosse (Kellerfenster, Kellertreppen, Luftungséffnungen, Tiefgaragen, Rampen etc.) ge-
legt werden. Zur Minimierung dieser Auswirkungen sollten bei Gebaude, die aufgrund der Hanglage ins
Gelande einschneiden, diese bis 25 cm Uber dem Gelande konstruktiv so zu gestalten werden, dass infolge
von Starkregen oberflachlich abflieRendes Wasser nicht eindringen kann. Dies kann bspw. durch Aufkan-
tungen, Gegenbdschungen, Gelandemodellierungen und ahnlichem gewahrleistet werden. Sind aufgrund
der Art der baulichen Nutzungen entsprechende Schutzmaflinahmen nicht mdglich, wird angeraten, ent-
sprechende mobile Schutzeinrichtungen (Dammbalken, Sandsacke, Wasserschutzschlauche, etc.) vorzu-
halten.

Gegebenenfalls sind in Abhangigkeit der konkreten Uberflutungsmengen der Ermittlungen zum Bauvorha-
ben weitergehende MalRnahmen, wie die Herstellung kontrollierter Riickhalteflachen u. & notwendig. Dies
ist im Rahmen der konkreten Vorhabenplanung zu priifen und festzulegen. Geféahrdungen fur das Pla-
nungsgebiet aus dem stadtebaulichen Umfeld werden aufgrund der topographischen Verhéltnisse und der
vorgesehenen Rickhalte- und SchutzmafZnahmen fir die vorliegenden Planungen nach aktuellem Pla-
nungsstand nicht erwarten. Zudem kann anfallendes Oberflachenwasser aus Starkregenereignissen durch
Anpassung der Freiflachengestaltung nach bisherigem Kenntnisstand gefahrdungsminimierend auf den
privaten Flachen zurtickgehalten werden. Zur Minimierung der Risiken wurden aber im Zuge des Bebau-
ungsplans Festsetzungen fir in das Gelande einschneidende Gebaude und Aufenthaltsraume in Kellern
und ahnlichem getroffen.

Eine Gefahrdung des stadtebaulichen Umfeldes durch die vorliegenden Planungen kann durch die topo-
graphischen Verhdltnisse und die Lage des Planungsgebietes nach aktuellem Kenntnisstand nur dann
ausgeschlossen werden, wenn im Zuge der vorliegenden Planungen umfangreiche Schutzmaf3nahmen in
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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 fir das Umfeld des Planungsgebietes kdnnen durch Maf3nahmen in der Freiflachengestal-
tung (Dammausbildungen) hinreichend minimiert werden.

Zur Bewertung der Gefahren aus dem Abfluss von Niederschlagswassers auf der Oberflache wurde fur
das Planungsgebiet zunachst eine FlieRwegeanalyse der Bestandssituation vorgenommen. Nachstehende
Darstellung zeigt den Abfluss von Niederschlagswasser auf der Oberflache in der Bestandssituation. Hier-
bei zeigt sich deutlich, dass der nattrliche 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.

Die Uberlagerung der geplanten Baustrukturen des Wohngebietes mit dem Bestandsgelénde zeigt poten-

zielle Gefahrdungspotenziale des wild abflieRenden Niederschlagswasser:
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Hier zeigt sich bereits, dass es aufgrund der topografischen Verhéltnisse auch im Planungsgebiet zu Ver-
anderungen des Oberflachenwasserabflusses kommen kann und hierauf sowohl in der Gebaudegestaltung
als auch in der StraBenraumgestaltung reagiert werden muss. Langs- und Quergefélle von Stral3en miissen
so ausgebildet werden, dass Gefahrenquellen minimiert werden. Es missen bewusst Randanschlage in
Form von Bordsteinen vorgesehen werden. Hochborde sind hierbei grundsétzlich zur Wasserfiihrung vor-
zuziehen, jedoch steht dies oft im Widerspruch zur Schaffung eines méglichst gleichwertigen Verkehrs-
raums fir alle Verkehrsteilnehmer. Hier ist ein guter Kompromiss zwischen den verschiedenen Interes-
senslagen der Beteiligten im Rahmen der weiteren Planungen zu suchen.

Im Bereich des geplanten Gewerbegebiets stellt sich die Situation wie folgt dar:
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Auch hier wird bereits im Rahmen der Planung der StralRenverkehrsanlagen auf eine gefahrdungsminie-

rende Ableitung hingewirkt. Die geplanten AuffillungsmaRnahmen kénnen hier die Gefahrdungen zusétz-
lich minimieren.

Auch wahrend der Bauphase sind entsprechende SchutzmaflRnahmen bzgl. des Umgangs mit wild abflie-
Rendem Niederschlagswasser zu treffen. Insbesondere nach Abnahme des Oberbodens kann ein verstark-
tes AbflieBen von Oberflachenwasser eintreten. Hieraus durfen keine Geféahrdungen der umliegenden
Siedlungsstrukturen entstehen. Im vorliegenden Fall werden diese Gefahren vor allem fiir den Bereich der
tieferliegenden Siedlungsflachen von Wilhermsdorf im Osten gesehen. Bei den BaumalRnahmen sind daher
entsprechende SchutzmaRnahmen in diese Richtungen, bspw. durch Herstellung von Schutzddammen, ge-
zielter Wasserleitungsgraben und die Herstellung von Ruckhalterdumen vorzusehen. Im Zuge der Vorbe-
reitung dieser MaRnahmen wird die Durchfiihrung einer Risikoabschatzung hinsichtlich des Umfangs der
Schutzmafnahmen, des zugrunde zu legenden Regenereignisses (Ereignishaufigkeit) und des Geféhr-

dungspotentials angeraten. Das Konzept sollte mit dem Markt Wilhermsdorf und ggf. einen Versicherer
abgestimmt werden.
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Weiterhin sind potenzielle Gefahren wahrend der Aufschittungsphasen im Bereich der gewerblichen Bau-
flachen GE4 gesondert zu erfassen und zu bewerten.

Grundsatzlich empfiehlt es sich, als InitialmaRnahmen zur Minimierung der Gefahren fur das Umfeld, die
geplanten Rickhaltebecken fir Niederschlagswasser vorrangig zu erstellen und bei den Baumafinahmen
dafir Sorge zu tragen, dass Niederschlagswasser durch die Gelandeausbildung im Bereich der Baumal3-
nahmen diesen Becken zugefuhrt ist. Ggf. sind zusatzliche Zwischenpuffer auszubilden.

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
far dessen Aufgaben und Herausforderungen an den abwehrenden Brandschutz und Technischen Hilfs-
dienst die Feuerwehr Wilhermsdorf mit ihren Ortsteilwehren hinreichend fur die in Art.
1 Abs. 2 BayFwG geforderten Standards ausgeristet ist.

Sicherstellung des zweiten Rettungsweges

Die Bebauung ist mit Gebaudehdhe von bis zu 12 m im geplanten Gewerbegebiet und 12,50 m im Bereich
der geplanten Wohnbauflachen zuléassig. 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 verfugt Uber 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 ausschlief3lich auf die Rettungsmit-
tel der Feuerwehr abgestellt werden, wenn die geplanten Gebdudehdhen die max. mdglichen Anleiterho-
hen fir die Rettungsmittel der 6rtlichen Feuerwehr tiberschreiten.

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 Grundstiicksflachen als Rettungszuwegung fur die Feuerwehr er-
forderlich wird, sind diese Flachen dann nach DIN 14090 ,Flachen fir die Feuerwehr” auszubilden. Hofkel-
lerdecken und Briicken, die tberfahren werden miissen, sind in Briickenklasse 30 auszubilden. Die Ein-
fahrtsradien von der éffentlichen 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.

Loschwasserversorgung

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

Es ist die Errichtung eines neuen Hochbehalters des Wasserversorgers im Gewerbegebiet geplant, so dass
der Grundschutz aus dem Trinkwassernetz mit hinreichender Sicherheit mit benannter Hohe garantiert
werden kann. Sollte ein héherer Bedarf an Léschwasser bestehen ist dieser Uiber eine separate Loéschwas-
serbevorratung sicherzustellen. Die Vorschriften zur Ausbildung der Léschwasserversorgung im Zusam-
menhang mit dem &rtlichen Trinkwassernetz sind zu beachten.
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ErschlieRung fur Feuerwehreinsatze
Die beplanten Flachen werden Uber neue ErschlieBungsstraen erschlossen, die Stral3en sind mit einer
Breite von mindestens 5,50 m ausreichend fur die Befahrung mit Feuerwehrfahrzeugen dimensioniert.

Die Entfernung der Grundstticke zu den o6ffentlichen Erschliel3ungsstrafien ist kleiner 50 m, so dass auch
im Falle des Fehlens der Befahrbarkeit der verkehrsberuhigten Bereiche fur Fahrzeuge der Feuerwehr die
Erreichbarkeit der Grundstticke hinreichend gewahrleistet ist.

Wechselbeziehung zwischen Planbereich und anderen Gebieten

Ostlich und sudlich 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 Malinahmen erforderlich
sind. Die bestehende Freileitung am Westrand der gewerblichen Nutzflachen ist zur Erdverkabelung vor-
gesehen. Gefahren fur oder aus der Freileitung sind daher zunachst 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 Freizeithutzungen zulassig. Im ge-
planten Gewerbegebiet sind Gewerbeunternehmen unterschiedlichster Art, von produzierenden Unterneh-
men bis zu Dienstleistern, Handwerkern und Biros zulassig. Es kénnen aus diesen Nutzungen u. U. Risi-
ken aus explosionsgefahrdeten Stoffen, Maschinen etc. entstehen.

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

Besondere brandschutztechnische Risiken

Im Planungsgebiet ist die Eindeckung der Gebadude mit Photovoltaikanlagen méglich. Hierdurch entstehen
ggf. besondere brandschutztechnische Risiken. Solarmodule produzieren auch bei geringem Lichteinfall
elektrische Spannung. Die max. Beriihrungsspannung von 120 Volt (DC) wird i.d.R. tberschritten. 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 kénnen. Es besteht Gefahr eines
elektrischen Schlages fur die Rettungskrafte. Durch Lichtbdgen 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 &ffentlichen Netz zu versehen.

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

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

Fur den Bebauungsplan wurde daher von Messinger + Schwarz, Bauphysik-Ingenieur-Gesellschaft mbH,
Ruckersdorfer StraRe 57, 90552 Rdéthenbach a. d. Pegnitz, Tel. 09117545306-0, eine schalltechnische
Untersuchung durchgefiihrt. Es wurden darin die wesentlichen Vorbelastungen erfasst und basierend auf
den Planungen die notwendigen Berechnungen der zu erwartenden Emissionen durchgefiihrt sowie die
sich hieraus ergebenden notwendigen Malinahmen fir die Planungen ermittelt. Dieses Gutachten bildet
im Weiteren die Grundlage fur erforderlichen Abwégungen zur Vertraglichkeit der Planungen sowie fur die
getroffenen Festsetzungen zum Immissionsschutz. Der gutachterliche Bericht Nr. 2106/2659A vom
29.09.2023 ist als Anlage der Begriindung zum Bebauungsplan beigefigt.

Emissionen aus haustechnischen Anlagen (z.B. Warmepumpen)

Gemalf Technischer Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA-L&rm) gelten bei einem Betrieb von haustech-
nischen Anlagen (z.B. Klimaanlagen, Abluftfiihrungen, Warmepumpen) in der Summe folgende Immissi-
onsrichtwerte fir 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 kénnen,
wird angeraten, entsprechend den Maf3gaben in der TA-Larm fiir 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 kénnen, wird dringend empfohlen
haustechnische Anlagen im Hauptgebaude zu integrieren oder entsprechend einzuhausen. Bei der An-
schaffung haustechnischer Aggregate wird empfohlen Gerédte 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, Kiihlaggregaten 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 kdrperschallisolierte Aufstel-
lung bzw. Befestigung geachtet werden. Soweit erforderlich sollen bei Blechen und sonstigen Bauteilen
MaRnahmen zur Entdrohnung durchgefiihrt werden (z.B. Entkoppeln der Luftkanalbleche und Verklei-
dungselemente, Minimieren von Vibrationen).

Die Abstande bzw. Standorte der Gerate zu Nachbargeb&auden sollen so gewahlt werden, dass die fir das
Gebiet guiltigen Immissionsrichtwerte dort um mindestens 6 dB(A) unterschritten werden. Soweit die erfor-
derlichen Absténde nicht eingehalten werden kénnen, sollen weitere Schallschutzmaflinahmen ergriffen
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.
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Bei gewerblichen Nutzungen sind entsprechende Anlagen als Teil der Gewerbelarmemissionen mitzuer-
fassen und zu bericksichtigten. Es gelten die Regelungen der TA-Larm. In Ergdnzung hierzu wird angera-
ten auch den ,Leitfaden fir die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationaren Geraten® der
Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft fir Immissionsschutz (LAI), aktuell Stand vom 24.03.2020, zu beachten.

Larmimmissionsschutz aus den geplanten Nutzungen

Aus den zulédssigen 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 Maf3gaben 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 zusatzlich nach den MaRRgaben 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 6stlich an das Gewerbegebiet angrenzenden Wohnbau-
strukturen sowie das stadtebauliche Umfeld untersucht. Als maRgebliche Normung fiir die Bewertung mog-
licher Immissionsbelastungen aus Gewerbelarm ist die Technische Anleitung Larm (TA-Larm) zu bertck-
sichtigten.

Seitens des Gutachters wurden auf dieser Basis anschlieRend die mal3geblichen 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 fir Ermittlung und Bewertung der max. zulassigen Immissionsbelastun-
gen aus den Emissionen aus dem Planungsgebiet dar. Maf3gebliche Immissionsorte sind dabei im Pla-
nungsgebiet selbst mit dem am nachsten am geplanten Gewerbegebiet befindlichen Baufeld WA 1 sowie
im Bereich der bestehenden Baustrukturen stidostlich des Gewerbegebietes im Umfeld der Siedlungsstruk-
turen an der Neustadter StralRe zu finden.

Planerisch wurde im Zuge der vorliegenden Planungen zunéachst 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.

Fir das am nachsten an das Gewerbegebiet angrenzende Wohnbaufeld WA 1 wurde dartiber hinaus die
vorab notwendige Errichtung eines Larmschutzwalls westlich der geplanten Bebauung mit einer Hohe von
mind. 5,0 m Uber dem bestehenden Gelande aufgenommen. Die Nutzungsaufnahme in diesem Bereich
wurde bis zur Fertigstellung dieser Larmschutzmaf3nahme suspendiert.

Die seitens des Gutachters ermittelten Immissionsorte befinden sich hierbei sowohl im stadtebaulichen
Umfeld als auch innerhalb des Planungsgebiets. Beriicksichtigt wurden hierbei sowohl bereits bestehende
Gebaude als auch planungsrechtlich zulassige Bebauungen. Diese Immissionsorte stellen die relevanten
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Bezugsorte fur Ermittlung und Bewertung der max. zuléssigen Immissionsbelastungen aus den Emissionen
aus dem Planungsgebiet dar. MalRgebliche Immissionsorte sind im weiter 6stlich anschlie3enden geplan-
ten neuen Wohngebiet sowie an Immissionsorten im Umfeld. Diese Immissionsorte IO 1 — 10 6 sind wie
folgt verortet:

05 88"

e S S g 5 37 o R

Tf2
62/47

Es war daher fachlich angezeigt und erforderlich fir die geplanten Sondergebietsflachen eine Emissions-
kontingentierung durchzufiihren, so dass auch mit den neuen Sondergebietsflachen die Immissionsricht-
werte der TA-Larm an den maf3geblichen Immissionsorten nicht Gberschritten bzw. weiter relevant erhéht
werden.

Die Kontingentierung erfolgt in der Form, dass iterativ maximal mégliche Emissionskontingente vergeben
werden. Als Startwert werden den jeweiligen Emissionsbezugsflachen ein Emissionskontingent in Abhan-
gigkeit von den beachtenswerten Tag und Nachtzeitraumen zugewiesen. Im Anschluss wurden die Emis-
sionskontingente fiir die Teilflachen so lange variiert, bis an den betreffenden maf3geblichen Immissionsor-
ten, die sich ergebenden Schallimmissionskontingente eine Einhaltung der maRgeblichen Immissionsrich-
tewerte nach TA-Larm gewahrleisten. Berlcksichtigt wurden hierbei auch die moglichen Emissionen aus
dem ostlich angrenzenden geplanten Gewerbegebiet. Das vorliegende Schallschutzgutachten wurde dabei
unter besonderer Beriicksichtigung und Beachtung der dort vorgesehenen Nutzungen und der dort be-
stimmten Emissionskontingente ermittelt und bestimmt.

Entsprechend dieser MaRRgaben ergeben sich Grenzwerte fiir die Nutzflachen, welche im weiteren Pla-
nungsprozess als Festsetzungen zur Gewahrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse im stadte-
baulichen Umfeld im Bebauungsplan festzusetzen sind.

Die kunftigen Gewerbeflachen werden daher nach der Art der Betriebe und Anlagen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1
BauGB i.V.m. 8 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 tiberschreiten.
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Bezeichnung Flachengrofle Emissionskontingent bzw. Immissionswirksamer Fl&-
der mittels Bau- chenschall-Leistungspegel
fenster zur Uber- Lek in dB(A) / m2
bauung festsetz-
ten Teilflachen in Tags Nachts
m2 (6.00 — 22.00 Uhr) (22.00 - 6.00 Uhr)
Tf1 ca. 4.008,5 m2 <60 <45
Tf 2 ca. 21.735 m? <62 <47
Tf 3a ca. 27.607 m?2 <63 <48
Tf 3b ca. 4.621 mz2 <69 <54

Zu beachten ist, dass die 0.g. genannten Kontingente auf die Grundsticksflachen 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. Mit der so getroffe-
nen Kontingentierung wird zwar die gewerbliche Nutzbarkeit insbesondere im Nachtzeitraum einge-
schréankt, die festgesetzten Flachenkontingente pro m2 Flache dirften entsprechend der Einschatzungen
des Gutachters normalerweise problemlos ausreichen, um die Ansiedlung einer breiten Palette an gewer-
begebietstypischen Firmen zuzulassen, die durchaus auch tagsuber larmintensive Tatigkeiten im Freien
abwickeln kénnen. Einschrankungen fir die Nachtzeit im Freien sind jedoch zu beachten.

Die vorgenommene Emissionskontingentierung fur die hinsichtlich des zu erwartenden Gewerbelarms
zwingend erforderlich, um die Vertraglichkeit der Nutzungen sicherzustellen. Der Markt Wilhermsdorf ver-
flgt mit dem Gewerbegebiet ,Fallmeisterei“ zudem Uber ein unkontingentiertes Gewerbegebiet, so dass
die hier nun erforderliche Festsetzung auch keine unverhaltnismaiige Beeintrachtigung der Gewerbeent-
wicklung in Wilhermsdorf darstellt.

Bei den festgesetzten Kontingenten wurden auch die zu erwartenden Emissionen aus dem westlich an-
grenzenden Sondergebiet beachtet, so das auch unter Beriicksichtigung der dortigen Emissionen an den
relevanten Immissionsorten die Einhaltung der Immissionsrichtwerte sichergestellt ist.

Die Prifung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691: 2006-12, Abschnitt 5, wobei in den Gleichungen (6)
und (7) far Immissionsorte j mit Richtungssektor k LEK, i durch LEK + 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 Im-
missionsanteil LEK des Betriebes am Immissionsort geltenden Immissionsrichtwert um mehr als 15 dB(A),
so erhoéht sich der zulassige Immissionsanteil auf den Wert LEK = Immissionswert — 15 dB(A) — Relevanz-
grenze nach DIN 45691:2006-12.

Abweichungen von den durch den Gutachter benannten Beurteilungspegeln und LarmschutzmalRnahmen
sind zulassig, soweit im Einzelfall nachgewiesen wird, dass unter Berticksichtigung anderer Gebaudegeo-
metrien, Gebaudekonstruktionen bzw. der aktuellen Datenlage geringere Beurteilungspegel an den maf3-
geblichen Immissionsorten auftreten.

Unabhangig von den Festlegungen der Flachenkontingente fiir die Emissionen aus dem Planungsgebiet
kdénnen die Gerauschimmissionen eines Betriebes auf den benachbarten Grundstiicken bzgl. der innerhalb
des Plangebietes zuldssigen Nutzungen Uberschreitungen der zuldssigen Immissionsrichtwerte (IRW) fur
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 fir ein Gewerbegebiet ist daher bei Planungen von
schutzbediirftigen Nutzungen mit zu berilicksichtigen. Da Betriebsleiterwohnungen als zuldssige Nutzung
ausgeschlossen wurden sind als mogliche schutzbedurftige Nutzungen hier vorrangig Aufenthalts- und So-
zialrdume sowie ggf. Blros sorgsam bzgl. ihrer Auswirkungen abzuwéagen.
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Die auf einem Betriebsgrundstiick tatsachlich installierbaren Schallleistungspegel ggf. kiinftig héher sein
als die in der Kontingentierung bei freier Schallausbreitung berechneten Werte, da hierbei die individuellen
Anordnungen der baulichen Anlagen vollstdndig mitberiicksichtigt werden kdnnen. Grundsétzlich sollte
aber bereits im Vorfeld auf eine sorgfaltige auf die Belange des Schallschutzes abgestimmte Standort- und
Betriebsplanung Rucksicht genommen werden. Folgende Stichpunkte sind hier zu nennen:

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

o Anordnung von ,lauten® maldigebenden Schallquellen entfernt von nahen Immissionsorten

o Verlagerung bzw. Anordnung von larmintensiven Betriebsabldufen nur innerhalb von Gebauden ins-
besondere nachts

. Immissionsort abgewandte Lage von schallemittierenden Gebaudedéffnungen

o Larmabgeschirmte Verkehrsfihrung und Anordnung von Lkw-Abstellflachen auf den Betriebsflachen

Diese konkreten Malinahmen koénnen aber erst im Zuge der individuellen Vorhabenplanungen entspre-
chend der tatséchlich 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 Gebaudeausristung oftmals die Tonhaltigkeit von Gerau-
schen. Sofern an den Immissionsorten tonartige Gerdusche 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 beriicksichtigten.

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 gewahrleistet werden kann. Die geplanten Nutzun-
gen kénnen 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 zulassigen
Nutzungen im Planungsgebiet bzgl. der Entwicklung gewerblicher Nutzungen vorgenommen. Im Gemein-
degebiet von Wilhermsdorf bestehen an anderer Stelle Gewerbegebietsflachen ohne Einschréankungen der
Nutzungen hinsichtlich der zulassigen Emissionen. Somit ist im vorliegenden Fall nicht von einer unverhalt-
nismagigen Einschrankung 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 stdlich und dstlich des Pla-
nungsgebietes. Die Bewertung erfolgt dabei entsprechend der Maf3gaben der RLS-19 unter Abwégung 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 den Fachgutachter wurde hierzu auf Basis des erstellten Verkehrsgutachtens die Belastung an den
maRgeblichen 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 mogliche Belastungen im Nachtzeitraum richtig zu beriicksichtigen. Die
Belastungen in der Bestandssituation werden dabei als sog. Prognosenullifall fiir das Prognosejahr ermit-
telt. Dies wird im vorliegenden Fall das Jahr 2035 sein. Als potenzielle Immissionsorte sind hierbei sowohl
Flachen innerhalb des vorliegenden Bebauungsplans aber auch auRerhalb im stéadtebaulichen Umfeld zu
beachten.
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Neben den Verkehrsmengen des flieBenden Stra3enverkehrs gehen weitere schalltechnische Parameter
wie zulassig Geschwindigkeiten, Lkw-Anteile, Stral3en-/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 Gebdude eingeflossen und dementsprechend im Rechenmo-
dell berticksichtigt.

Grundlage sind die mittels Verkehrszahlung ermittelten Verkehrsbelastungen auf der Straflle ,An der
Steige“. Diese werden fur die Berechnungen der Immissionsbelastungen in maf3geblichen durchschnittli-
chen taglichen Verkehrsmengen (DTV) fur die Betrachtungszeitrdume Tag (06.00 Uhr bis 22.00 Uhr) sowie
Nacht (22.00 Uhr bis 06.00 Uhr) tberfihrt.

Die aus den unterschiedlichen geplanten Nutzungen zu erwartenden zuséatzlichen Verkehrsmengen wer-
den anschlieBend im Rahmen eines Verkehrsgutachtens ermittelt. Die nach standardisierten Verfahren
ermittelten Verkehrsmengen werden dann entsprechend auf die zu erwartenden Richtungen und Wegebe-
ziehungen verteilt und nach Tag- und Nachtzeitraum gegliedert. Berlicksichtigt wurden hierbei die zu er-
wartenden Verkehrsbelastungen aus dem Wohngebiet, dem Gewerbegebiet sowie dem Sondergebiet.

Durch einen Vergleich der Verkehrslarmimmissionen im Prognosenullfall 2035 mit Planfall 2035 kann die
Veranderung der larmtechnischen Auswirkung durch den Stral3enverkehr an den Wohnbauflachen im Um-
feld Planungsgebietes aufgezeigt und bewertet werden. Fir Wohngebiete sind fur 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 maf3geblichen Immissionsorten im Umfeld geprift, ob eine vertragliche Ent-
wicklung der Flachen mdaglich ist. Fir die geplanten Nutzungen im Planungsgebiet selbst wird ebenfalls
gepruft, ob eine vertragliche Entwicklung mdglich 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 VerhaltnismaRigkeit, 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 Mal3stab
des angestrebten Schallschutzes. Im Rahmen der stadtebaulichen Planung sind sie als zu berlicksichti-
gender Belang in die Abwagung einzustellen Die Abwagung kann in bestimmten Féllen bei Uberwiegen
anderer Belange zu einer entsprechenden Zuriickstellung des Schallschutzes fuhren. Im Beiblatt 1 wird
ausgefuhrt, dass in vorbelasteten Bereichen, insbesondere bei bestehenden Verkehrswegen die Orientie-
rungswerte oft nicht eingehalten werden kdnnen. Als Ausgleich sollten jedoch mdglichst andere geeignete
MaRnahmen (aktiver oder passiver Art) getroffen und planungsrechtlich abgesichert werden. Dort wo aktive
SchutzmafZnahmen entweder technisch nicht méglich oder stadtebaulich unertraglich sind, sind als Ersatz
zumindest passive (bauliche) SchallschutzmalRnahmen anzustreben

Wie auch im Rundschreiben [IB5-4641-002/10 vom 25.07.2014 des damaligen bay. Staatsministeriums
des Inneren, fir 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 tber- oder unterschreiten. Dies folgt zum einen daraus, dass die Abwagung im Bauleitplanver-
fahren ein Zurlckstellen einzelner Belange - bei entsprechend gewichtigen anderen Belangen ohnehin
zulésst, 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 ,,...

“ow

als Orientierungshilfen im Rahmen gerechter Abwagung herangezogen werden kdnnen®.
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Weiterhin wird im Rundschreiben ausgefihrt: ,Je weiter die Orientierungswerte der DIN 18005 (iberschrit-
ten werden, desto gewichtiger missen allerdings die fur die Planung sprechenden stadtebaulichen Griinde
und Belange sein, und umso mehr hat die Gemeinde die baulichen und technischen Mdglichkeiten auszu-
schdpfen, die ihr zu Gebote stehen, um diese Auswirkungen zu verhindern.*

Fur den vorliegenden Fall einer wesentlichen Larmimmissionsbelastung aus Verkehrslarm wird in zuvor
genanntem Rundschreiben ausgefuhrt: ,Fir diesen Fall des Heranfiihrens eines Wohngebiets an eine —
baulich nicht veranderte - Stral3e hat der Gesetzgeber weder ein vergleichbares gestuftes Schutzsystem
noch bestimmte Immissionsgrenzwerte vorgesehen. Allgemein gilt: Die Gemeinde hat die (prognostiziere)
Larmbelastung des Neubaugebiets durch vorhandene Stral3en als Abwagungsmaterial zu ermitteln, zu be-
werten und mit anderen 6ffentlichen Belangen und privaten Interessen gerecht abzuwéagen (BVerwG, Urt.
v. 22.03.2007 — BVerwG 4 CN 2.06 juris — BVerwGE 128, 238). Als Abwagungsdirektive ist dabei das
Trennungsgebot (vgl. oben) unmittelbar zu beachten (vgl. BVerwG aaO, mit Hinweis darauf, dass das
Trennungsgebot in dicht besiedelten Gebieten haufig an seine Grenzen stol3en wird). Zur Bestimmung der
zumutbaren Larmbelastung kann die DIN 18005 - Schallschutz im Stadtebau herangezogen werden. Dem-
zufolge ist zunachst insbesondere in Erwéagung zu ziehen, ob Verkehrslarmeinwirkungen durch MalRnah-
men des aktiven Larmschutzes vermieden werden kdnnen (BVerwG aao). Dabei ist hier allerdings zu be-
achten, dass auch besondere stadtebauliche Griinde, etwa das Ziel einer Nachverdichtung oder die Uber-
planung von besiedelten Gebieten, einen Verzicht auf aktiven Larmschutz ausnahmsweise rechtfertigen
kénnen (BVerwG aaO). Bei Planung und Abwagung sind des Weiteren auch die vernunftigerweise in Er-
wagung zu ziehenden Mdglichkeiten des passiven Schallschutzes auszuschopfen, um jedenfalls die Werte
der 16. BImSchV bzw. die oben unter (1) genannten Innenpegelwerte einzuhalten. In Betracht kommen
insbesondere - einzeln oder miteinander kombiniert: - Anordnung und Gliederung der Gebaude ("L&arm-
schutzbebauung"), und/oder larmabgewandte Orientierung von Aufenthaltsrdumen, - passive Schall-
schutzmafinahmen an der schutzwirdigen Bebauung, wie erhdhte Schalldammung von Aul3enbauteilen.

Mit dem Gebot gerechter Abwagung kann es auch (noch) vereinbar sein, Wohngebaude an der dem Larm
zugewandten Seite des Baugebiets AuRenpegeln auszusetzen, die deutlich Uber den Orientierungswerten
der DIN 18005 liegen, wenn durch eine entsprechende Anordnung der Raume und die Verwendung schall-
schitzender Au3enteile jedenfalls im Innern der Gebaude angemessenerer Larmschutz (s. oben) gewahr-
leistet ist und aulRerdem darauf geachtet worden ist, dass auf der stralBenabgewandten Seite des Grund-
stiicks geeignete geschlitzte AuBenwohnbereiche geschaffen werden (Verkehrsldrmschutz durch ,archi-
tektonische Selbsthilfe®).“

Seitens des Schallschutzgutachters wurden die maf3geblichen Immissionsorten entlang der Straf3e ,An der
Steige” als Bewertungsgrundlage untersucht. Im Lageplan stellt sich die Situation wie folgt dar:
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Zusatzlich wurden auch Immissionsorte in den Bestandsstrukturen siidlich der Strafle ,An der Steige” in
die Untersuchungen einbezogen.

Im Ergebnis der Untersuchungen wurde festgestellt, dass in den straRennahen Wohnbauflache im geplan-
ten Wohngebiet Beurteilungspegel von bis zu 62 dB(A) tags und 53 dB(A) nachts auftreten kdnnen. Somit
werden dort die Orientierungswerte der Din 18005 von 55 dB(A) Tags und 45 d(B) nachts fur allgemeine
Wohngebiete sowie von 65 dB(A) Tags und 55 dB(A) nachts im geplanten allgemeinen Wohngebiet er-
kennbar Uberschritten werden. Entsprechend der vorstehenden Ausfiihrung kann im Abwagungsprozess
hierbei auch auf die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV abgestellt werden. Hier belaufen sich die fir
eine allgemeines Wohngebiet relevanten Grenzwerte auf 59 dB(A) Tags und 49 dB(A) nachts. Somit ist in
den sudlichen Baufenstern des Baugebiets ohne gesonderte Immissionsschutzmaflinahmen zunéchst nicht
sichergestellt, dass hier eine vertragliche Nutzungsentwicklung maoglich ist.

Im Rahmen des Planungsprozesses wurde daher gepruft, ob durch Festsetzung geeigneter Schutzmaf3-
nahmen im Rahmen der Bauleitplanung dem Abwagungsgebot und planerischen Grundsatzen, insbeson-
dere dem Ziel gesunder Wohn- und Lebensverhéltnisse entsprochen werden kann.

Zunachst wurde seitens des Markts Wilhermsdorf unter Beachtung dieses Grundsatzes geprift, ob auf-
grund der festgestellten Belastungen ein Verzicht auf die Planungen die angemessene Reaktion ist. Dies
wurde nach sorgféltiger Abwagung verneint. Wie bereits in der Standortalternativenpriifung ausgefuhrt sind
in Wilhermsdorf aktuell keine alternativen Entwicklungsflachen verfiigbar. Ein Verzicht auf die Planungen
wirde keine positiven Auswirkungen auf die stadtebauliche Gesamtentwicklung von Wilhermsdorf an sich
haben. In diese Abwagung wurden dabei insbesondere die Moglichkeiten der Festsetzung von aktiven und
passiven SchallschutzmaRnahmen mit einbezogen.

Gemal den geltenden Rahmenbedingungen sind dabei vorrangig zunachst aktive Schallschutzmaf3nah-
men zu realisieren. Es zeigt sich dabei, dass der beste Effekt flr aktive Schallschutzmaf3hahmen in der
Regel immer an der Quelle der Emissionen zu erzielen ist. Geeignete aktive Larmschutzmalinahmen waren
hier insbesondere die Errichtung von Larmschutzwanden, Geschwindigkeitsbegrenzungen und der Einbau
larmmindernder Asphaltbelagen.

Da die dortigen Bebauungen teilweise mit drei bis vier Vollgeschossen zulassig sind, scheiden Larmschutz-
wande aus stadtebaulichen Griinden aus. Die dort erforderlichen Héhen sind als unvertraglich zu erachten.
Zudem wurden Sie auf der Siidseite des Baugebiets entstehen und hierdurch zu einer unvertraglichen
Verschattung fuihren. Larmschutzwande in Héhen von 8 -10 m sind hier auch aus psychologischen Griin-
den den Bewohner nicht zuzumuten. Denkbar ist grundsétzlich im Zuge der geplanten Baumaflnahmen
den bestehenden StralRenkorper der Stral’e ,An der Steige” parallel des geplanten Wohngebietes zu sa-
nieren. Die Straf3e ist im Wesentlichen noch im Zustand nach der Abstufung von einer Staatsstralle zu
einer OrtsstralRe. Im Zuge der ErschlieBungsmaflinahmen kénnte hier ein larmmindernder Asphaltbelag
aufgebracht werden. Die dort zuldssige Hochstgeschwindigkeit betréagt 50 km/h. Durch die Aufbringung
einer neuen Asphaltdeckschicht aus Asphaltbeton der Giite AC 11 kann eine Reduzierung der Larmbelas-
tungen um bis zu 2,5 dB(A) erzielt werden. Der Markt Wilhermsdorf wird diese MalRnahme bei der Umset-
zung der Planungen entsprechend anstreben.

Denkbar wére weiterhin eine zuséatzliche Reduzierung der zulassigen Hochstgeschwindigkeit von 50 km/h
auf 30 km/h vorzunehmen. Erfahrungswerte zeigen, dass dies zu einer weitergehenden Reduzierung der
Verkehrslarmbelastungen um 2,0 — 3,9 dB fiihren kann. Auch diese MaZnahme wird durch den Markt Wil-
hermsdorf im Nachgang zum Verfahren nochmals geprift. Jedoch ist grundséatzlich festzustellen, dass
durch die planerische Konzeption des Wohngebietes mit nur zwei Zufahrten zur Stralle ,An der Steige” die
zwingende Begriindung fir die Anordnung einer 30 km/h Beschrankung fehlt.
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Somit war fir den weiteren Abwagungsprozess zu prifen, ob aktive SchallschutzmaRnahmen auf dem
Ausbreitungsweg realisierbar sind. Durch die topographischen Verhéltnisse und die geplanten Hohenent-
wicklungen der baulichen Anlagen ist dies in Abwégung aller Belange in geeigneter Weise umfassend nicht
maglich.

Nach Prifung der Mdglichkeiten zur Entwicklung aktiver Schallschutzmal3nahmen wurde seitens des
Markts Wilhermsdorf nochmals intensiv die grundsatzliche Umsetzung der Planungen gepruft. Im Ergebnis
des Abwagungsbeschlusses wurde festgestellt, dass an den Planungen festgehalten werden soll. Die Be-
lange einer stadtebaulich geordneten Weiterentwicklung von Wilhermsdorf an dieser Stelle wurden in der
Gesamtabwagung weiterhin als Uberwiegend bewertet, da die Belange des Larmschutzes aus fachlicher
Sicht auch durch organisatorische Mafnahmen (architektonische Selbsthilfe) in Kombination mit passiven
SchallschutzmalRnahmen zur Gewéahrleistung der maf3geblichen Innenpegel in den Gebauden hinreichend
angemessen und mit vertretbarem Aufwand realisiert werden kdnnen.

Der Gutachter hat hierzu fur die betreffenden Wohnbauflachen Vorschlage fir notwendige Festsetzungen
unterbreitet, welche in den Bebauungsplan tbernommen wurden. Demnach ist zur Vermeidung schadlicher
Auswirkungen von Immissionsbelastungen aus Verkehrslarm an den stralRennahen Geb&duden innerhalb
der Baufenster WA 1, WA 6, WA7 und WAS8 zur Einhaltung der Orientierungswerte der DIN 18005 fur
allgemeine Wohngebiete eine larmorientierte Grundrissgestaltung vorzunehmen. Ist dies nicht mdglich,
sind passive SchallschutzmaRnahmen gem. DIN 4109-1:2018-01 (Hrsg. DIN - Deutsches Institut fir Nor-
mung e.V., zu beziehen beim Beuth Verlag GmbH, Berlin), auszufuhren.

Hierdurch wird auf pragmatische Weise eine angemessen Gebietsentwicklung ermdglicht und gleichzeitig
auch der notwendige Immissionsschutz sichergestellt. Als passive MaRnahmen sind hier beispielsweise
der Einbau von Larmschutzfenster und ggf. schallgedammten Liftungseinrichtungen zu benennen. Typi-
sche Dreifachverglaste Fenster, die bereits aus Energiespargriinden bendétigt werden, erfillen hier bereits
oft das notwendige Schallschutzmal3. Denkbar sind dartber hinaus, dass durch konkrete bauliche Schall-
schutzmafinahmen, wie z.B. hinterliiftete Glasfassaden, vorgelagerte Wintergérten, verglaste Loggien oder
vergleichbare Schallschutzmaflinahmen sichergestellt wird, dass vor den Fenstern der dahinterliegenden
Aufenthaltsraume Beurteilungspegel durch den Verkehrslarm von tags 55 und nachts 45 dB(A) eingehalten
werden kann. Denkbar ist grundsétzlich auch, dass die Aufenthaltsraume so angeordnet werden, dass die
an den betroffenen Fassaden liegenden Fenster die Aufenthaltsraume nur belichten und die Raume von
Fassadenrichten her bellftet werden kdnnen, an denen der Beurteilungspegel des Verkehrslarms vor den
Fenstern dieser Fassaden weniger als die oben genannten Pegelwerte betragt.

Neben der Gewahrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Inneren der Gebaude war noch zu
prufen, welche MalRnahmen ggf. flr die im Wohnbereich typischen AuRenwohnnutzungen (Garten und
Terrassen) sinnvoll sind. Grundsatzlich sollten Terrassen und Géarten sowie Balkone ebenfalls von der
Larmseite abgewandt errichtet werden. Da dies voraussichtlich nicht méglich sein wird, war zu prifen, ob
hier ggf. zusatzliche Schallschutzfestsetzungen erforderlich sind. Nach sorgsamer Abwagung wurde hier-
von abgesehen. Entsprechende Nutzungen werden im Regelfall nur im Betrachtungszeitraum Tag vorge-
nommen. Die dortigen Belastungen sind fur Aul3enbereichsnutzungen, welche im Regelfall nur temporéar
erfolgen, als noch vertretbar zu erachten. Wird die beschriebene Deckensanierung auf der Ortsstral3e vor-
genommen, ist zudem von einer hinreichenden Beachtung des Immissionsgrenzwertes Tag auszugehen.
Somit konnte auf zusatzliche Festsetzungen verzichtet werden.

Entsprechend der Untersuchungen des Gutachters kann es zudem der Fall sein, dass Stral3ennah auch
im geplanten Gewerbegebiet Uberschreitungen der maRgeblichen Immissionsrichtwerte eintreten. Auch
hier wurde der Empfehlung des Gutachters gefolgt und eine Festsetzung fir schutzbedirftige Raume in
die Planung aufgenommen. Demnach sind schutzbedurftige Nutzungen innerhalb der gewerblichen Nutz-
flachen (Sozialraume u.a.) entlang der StralRe ,An der Steige” nur mit einem Mindestabstand von 5,00 m
zur stral3enparallelen Baugrenze oder straRenabgewandt orientiert angeordnet zuléssig.
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Der Gutachter hat im Weiteren zusatzlich noch die Emissionsauswirkungen des im Prognoseplanfalls auf
die im Nahbereich bestehenden Bestandsnutzungen untersucht und bewertet. Grundsatzlich wurde hier
eine Vertraglichkeit festgestellt. Lediglich an zwei untersuchten Immissionsorten wurden deutliche Uber-
schreitungen von 3 — 5 dB der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fur Wohngebiete festgestellt. Es
wurden daher fir die dortigen Nutzungen die den Baugenehmigungen beigelegten Planunterlagen der be-
troffenen Gebaude eingesehen. Es zeigte sich, dass an den kritischen Stellen keine Fenster zu schutzbe-
darftigen Raumen liegen. Somit sind dort keine weiteren Malinahmen erforderlich. Beachtenswert ist zu-
dem, dass der dortige Bereich im damaligen Bebauungsplan als Mischgebietsflachen vorgesehen war. In
einem Mischgebiet waren 5 dB hdohere Grenzwerte anzusetzen. In einem Mischgebiet ist dabei grundsétz-
lich noch von einer Vertraglichkeit der Wohnnutzungen auszugehen. Somit kann auch aus diesem Grund
von weitergehenden Mafl3nahmen im Umfeld abgesehen werden.

In der Gesamtabwagung kann mit den getroffenen Festsetzungen ein hinreichender Immissionsschutz be-
zuglich des Verkehrslarms im Planungsgebiet sichergestellt werden. Es werden zwar erhdhte Anforderun-
gen an die Planung der passiven SchallschutzmafRnahmen gestellt, welche sich u.U. hdhere Kosten bei
den BaumalRnahmen zur Folge haben. Dies ist aber in der Gesamtbetrachtung als vertraglich zu erachten.
UnverhéltnisméRige Auswirkungen auf das Umfeld sind nicht zu erwarten.

Staub- und Geruchsimmissionen:
Im Planungsgebiet sind im Bereich der zuldssigen gewerblichen Nutzungen grundsatzlich auch Lagerfla-

chen und Lagerbetriebe zuldssig. Von diesen kénnen u.U. auf Staubemissionen ausgehen. Ggf. sind zur
Vermeidung UbermaRiger Belastungen des Umfeldes bei entsprechenden Nutzungen Maflinahmen zur Bin-
dung mdglicher Staubbelastungen (Wasserbenetzung der Lagerflachen etc.) durchzufuhren. Dies ist indi-
viduell im Rahmen der konkreten Vorhabenplanung zu prifen 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 MaRRgaben der Richtlinie sind unter Beachtung der konkreten Vorhabenplanung
dann ggf. individuelle MaRnahmen zur Einhaltung der max. zulassigen Belastungen fir das stadtebauliche
Umfeld zu realisieren. Somit kann hinreichend sicher davon ausgegangen werden, dass fir das Umfeld
keine unzumutbaren Belastungen zu erwarten sind.

Immissionsschutz aus Baustellenverkehr und Baustellenbetrieb

Wie bereits im Kapitel 8 ErschlieBung ausgefiihrt, ist flr die Errichtung neuer Gebaude mit Baubetrieb und
Baustellenverkehr zu rechnen. Der Baustellenverkehr kann lber die StralRe ,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 Verhéltnis geringen GréR3e 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 iiberwiegend von der Staats-
stralRe 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 MafRnahmen zur Minderung der Immissionsbelas-
tungen fur das stadtebauliche Umfeld definiert. Die Immissionen fir das Umfeld kdnnen zudem durch den
Einsatz von larmarmen Baufahrzeugen, Baumaschinen und Verfahrensweisen minimiert werden.

Ingenieurbiro Christofori und Partner, Gewerbestral3e 9, 91560 Heilsbronn
Telefon: 09872 /957 11 — 0 e Telefax: 09872/ 95 7 11 — 65 e info@christofori.de Seite 83 von 118



Markt Wilhermsdorf - Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan
»Baugebiet West — Wohn- und Gewerbegebiet*
Begriindung im Stand des Entwurfs gem. § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB Fassung vom 20.10.2023

Staubimmissionen aus dem Baubetrieb kdnnen durch entsprechende Staubminderungsmaf3nahmen (Be-
rieselung, Vorhange, etc.) minimiert werden.

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

Landwirtschaftliche Nutzungen:

An die Flache des Planungsgebietes grenzen landwirtschaftlich genutzte Flachen an. Die das tbliche Mal3
nicht dberschreitenden Staub- und Geruchs- und Larmimmissionen aus der landwirtschaftlichen Nutzung
sind zu dulden. Die gem. Gesetz zur Ausfiihrung des Birgerlichen Gesetzbuchs und anderer Gesetze
(AGBGB) beachtenswerten Abstande fur Randeingrinungen sind umfassend zu beachten und jederzeit
sicherzustellen. Die Zugénglichkeit zu den landwirtschaftlich genutzten Flachen ist jederzeit sicherzustel-
len.

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 Fachgutachtens sowie der in der Abwagung
hierzu vorgenommen Festsetzungen im Rahmen des Bebauungsplans davon ausgegangen werden, dass
die sich ergebenden Immissionskonflikte angemessen und sicher gelost werden kénnen. Die Belange des
stadtebaulichen Umfeldes bleiben gewahrt. Die Umsetzung der Planungen ist in angemessener Weise
maoglich.

13. Altlasten und Kampfmittelbelastungen

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 Begriindung 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 Parame-
ter ,Gluhverlust® und organische Kohlenstoffe (TOC) festgestellt. Im Falle einer Deponierung des Oberbo-
dens ware zunachst von einer Einstufung DK Il gem. Deponieverordnung auszugehen. Hier sind aber ggf.
im Rahmen der erforderlichen weitergehenden Untersuchungen in Abstimmung mit den zustandigen Fach-
behdrden Abweichungen moglich. Dies hangt im Wesentlichen von den dann jeweils festgestellten max.
Parametertberschreitungen. Ggf. ist dann doch eine Deponierung nach DK 0 mdglich. Alle weiteren unter-
suchten Mischproben sind der Deponieklasse DK 0 zuzuordnen.

Vorstehende Ausfiihrungen sind dabei nur als orientierende Erstbewertungen zu verwenden. Sie ersetzen
nicht die gem. geltenden gesetzlichen Maf3gaben erforderlichen Haufwerksbeprobungen. Bei Bauarbeiten
im Planungsgebiet ist, entsprechend den geltenden Maf3gaben fir die abfalltechnische Einstufung, fiir nicht
zum Wiedereinbau vorgesehene Materialien des Planungsgebiets im Zuge des Aushubs gesonderte qua-
lifizierte Haufwerksbeprobung durchzufiihren. Der Wiedereinbau darf nur erfolgen, wenn die maRgeblichen
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Rahmenbedingungen der beachtenswerten Normen (insbesondere Ersatzbaustoffverordnung, Verflillleit-
faden — EPP, LAGA M20 Richtlinie) eingehalten sind. Bei der Entsorgung sind die Einstufungen nach De-
ponieverordnung (DepV) zu beachten.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei im Rahmen der Baumaf3nahmen festgestellten ungewthnlichen Bo-
denverfarbungen und/oder sonstigen ungewdhnlichen 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.

Der Markt Wilhermsdorf hat fir das Marktgemeindegebiet eine Luftbildauswertung auf mogliche Kampfmit-
telbelastungen durchfiihren lassen. Fur die hier Gberplanten Flachen ergeben sich hieraus keine konkreten
Anhaltspunkte auf Kampfmittelbelastungen. Es wird allerdings ausdriicklich darauf hingewiesen, dass es
sich hierbei nur um orientierende Aussagen handelt, welche die individuell im Zuge der BaumafZnahmen
erforderlichen Untersuchungen nicht ersetzen.

14. Grunordnung

Die drtlichen Erfordernisse und MalRnahmen zur Verwirklichung der Ziele von Naturschutz und Land-
schaftspflege innerhalb des Geltungsbereiches werden in zeichnerischer und textlicher Form in einem
Griunordnungsplan (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 Schutzgiter enthalten.

14.1 Gestalterische Ziele der Grinordnung

Zur Ein- und Durchgriinung des Baugebietes werden Mafl3gaben zur Gestaltung der privaten, nicht tber-
bauten Flachen gemacht. Randeingriinungen mussen die gem. Gesetz zur Ausfilhrung des Burgerlichen
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 Gberbaubaren Grundstiicksflachen die
nicht durch Gebaude, Wege, Terrassen, Zufahrten oder Stellplatze in Anspruch genommen werden natur-
nah und versickerungsféahig zu gestalten und dauerhaft zu unterhalten. Sie sind als Vegetationsflachen mit
Rasen oder Wiesenflachen anzulegen und durch die Pflanzung mit Baumen und Strauchern zu begrinen.
Fur die Bepflanzung sind standortheimische oder standortgerechte Baume und Straucher der Region 5.1
»Suddeutsches Hugel- und Bergland, Frankische Platten und Mittelfrnkisches Becken zu verwenden. Als
Saatgut ist ausschlieBlich Material des Ursprunggebietes gebietseigenen Saatgutes UG 12 ,Frankisches
Hugelland“ zu verwenden.

Hiermit soll gewahrleistet werden, dass ein ausreichender Anteil von nicht bebauten Flachen im Planungs-
gebiet erhalten bleibt und ein gutes Verhaltnis zwischen Siedlungsnutzungen sowie Freiflachen erhalten
bleibt.

Aus diesem Grund werden im Planungsgebiet zudem an verschiedenen Stellen im Planungsgebiet 6ffent-
liche und private Grinflachen festgesetzt. Diese sollen neben der Versorgung der Bewohner mit Freifla-
chen auch zur Freihaltung von aus landschaftsplanerischer Sicht wichtigen Bereichen des Planungsgebie-
tes beitragen. Dies betrifft sowohl die Randbereiche der Wohn- und Gewerbeflachen im Norden sowie den
westlichen Randbereich des Gewerbegebietes und die raumliche Trennung zwischen Wohn- und Gewer-
begebiet. Die dort geplanten Larmschutzwaélle sind ebenfalls als Vegetationsflachen anzulegen und mit
Baumen und Strauchern landschaftsvertraglich zu gestalten.
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Der geplante Larmschutzwall ist hierzu, soweit keine Bepflanzung mit Strauchern oder Bodendeckern er-
folgt, extensiv mit einer Regiosaatgutmischung mit mind. 10 % Krauteranteil zu begriinen. Zur Gestaltung
der Wallflache ist eine Initialpflanzung mit Stréuchern sowie Bodendeckern, auch zur Wallsicherung mog-
lich, welche sich im Weiteren im Rahmen der Selbstentwicklung entwickelt. Eine Bepflanzung hat mit ge-
eigneten Bodendeckern z.B. Frauenmantel (Alchemilla mollis), Goldnessel (Lamium galeobdolon), u. w.
sowie Strauchern, z. B. Hunds-Rosen (Rosa canina), Kornelkirsche (Cornus mas), Besenginster (Cytisus
scoparius) u. a. zu erfolgen. Notwendige Hangsicherungen sind, soweit notwendig, mit Jute- oder Kokos-
fasermatten auszufiihren. Pflegemalinahmen sind auf eine notwendige Anwuchspflege sowie gelegentli-
che Pflegemahden zu beschranken. Die Entwicklung des Erdwalls ist im Ubrigen der Selbstentwicklung zu
Uberlassen. Auf der Westseite des Larmschutzwalls ist die Errichtung einer aufgestanderten PV-Anlage im
Verlauf der Wallneigung zulassig, soweit sich hieraus keine negativen Auswirkungen aus Blendung oder
Reflexion auf das stadtebauliche Umfeld sowie das Landschaftsbild ergeben. Die Héhe der Modultische ist
so zu wahlen, dass eine ausreichende Begriinung des Larmschutzwalls, auch aus Grinden der Hangsi-
cherung, gewabhrleistet ist.

Die am Nordostrand des Wohngebietes sowie nérdlich des Gewerbegebietes geplante Regenriickhaltebe-
cken sind als naturnahe Erdbecken anzulegen. Eine einmalige jéhrliche Pflegemahd mit Abfuhr des Mahd-
guts zulassig. Mulchen ist nicht zuldssig. Die Ausfiihrung als Erdbecken soll hierbei fir eine vertragliche
Einbindung in den Naturraum sorgen und gleichzeitig eingriffsmindernd wirken.

Um die Biotopvernetzung zu starken, wird in der Griinzone an Westrand des Gewerbegebietes eine neue
Hecken- und Gehdlzstruktur vorgesehen, welche mit Obstbaumen durchsetzt werden soll. Hiermit soll ein
neues , Trittsteinbiotop” entstehen, welches die Nord-Siidvernetzung der Naturrdume verbessern soll.

Im Weiteren werden in Bezug zur relativ kleinteiligen Struktur des Wohngebietes weitergehende Festset-
zungen getroffen.

Zur stadtebaulich guten Durchgriinung des Wohngebiets ist je 300 m2 Grundstiicksflache mind. ein stand-
ortheimischer Obst- oder Laubbaum als Hochstamm zu pflanzen. Der Standort fir die Baumpflanzung ist
innerhalb des Grundstlickes frei wahlbar. Grundsatzlich verzichtet werden sollte auf die Neupflanzungen
landschaftsraum-untypische Koniferen und Hecken aus Nadelgehdlzen sowie Nadelbaume, da diese nicht
Landschaftsraum entsprechen.

Flachenhafte Kies- /Schotter- /Splittschiittungen aus mineralischen Granulaten (z.B. Schotterpackungen
aus Granit, Basalt, Glas, etc.) oder ahnliche Belage auf Vegetationsflachen werden ausgeschlossen. Aus-
genommen sind lediglich Spritzschutzstreifen um Gebaude mit einer maximalen Breite von 0,40 m, not-
wendige Randstreifen von Dachbegriinungen, Flachen < 1,5 m2 und versickerungsfahige Wegeflachen aus
Stein und Kies. Der Ausschluss ist aus Grunden des Klimaschutzes erforderlich, da entsprechende Flachen
negativ auf das Kleinklima wirken. Es wird ausdrtcklich empfohlen, auch in den gem. Ausnahme zulassigen
Flachen keine Wurzelschutzvlies oder ahnliches einzubauen, da diese negativ auf den Naturhaushalt wir-
ken.

Aus Grunden der guten landschaftlichen Einbindung wurden im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans
auch Ein- und Durchgriinungsmaf3nahmen festgesetzt. Im Bereich der geplanten Wohnbauflache sind dies
im Besonderen die EingriinungsmaRnahmen mit Hecken zur freien Landschaft. Diese Hecken sollten min-
destens als zweireihige Hecken ausgefihrt werden. Es empfehlen sich liickige ca. 3,0 m breite, durchgén-
gige, mind. zweireihige Gehdolzstreifen, im Dreiecksverband. Entlang der StraRe ,An der Steige“ soll auf
der Nordseite des geplanten Geh- und Radweges eine stralRenbegleitende Allee aus Hecken und Baumen
angepflanzt werden. Diese soll den Verkehrsraum im Ubergang zu den Siedlungsflachen strukturieren.

Es wird empfohlen, fur alle Bepflanzungen vorrangig Arten der als Anlage zur Satzung beigefligten Vor-
schlagsliste fir Bepflanzungen zu verwenden. Wenn Obstbaume gepflanzt werden sollen, wird empfohlen
auf Arten aus der Liste ,Empfehlenswerte Obstsorten fir Mittelfranken® des Landschaftspflegeverbands
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Mittelfranken zurtickzugreifen. Die Versiegelung der Freiflachen ist grundséatzlich auf das erforderliche Min-
destmald zu begrenzen.

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 (frihestens ab dem 10. Jahr nach Pflanzung; je nach Wiichsigkeit alle 5-10 Jahre hochs-
tens 30%). Der Einsatz von Dingemitteln, Herbiziden und Pestiziden auf dieser Flache ist unzuldssig.

Zur stadtebaulich sinnvollen Eingrinung werden Maf3gaben hinsichtlich der Bepflanzung der Stellplatzan-
lagen getroffen. Im Bereich der geplanten Wohnbauflache 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 Baume gegen Befahren
und Beparken sind Vorkehrungen (z. B. Abdeckgitter und Anfahrschutz) zu treffen.

In den geplanten Gewerbegebieten werden ebenfalls Ein- und Durchgriinungsvorgaben getroffen. Fir die
Bepflanzung sind auch standortheimisches oder klimaangepasstes Pflanzgut der Region 5.1 ,Suddeut-
sches Hugel- und Bergland, Frankische Platten und Mittelfrankisches Becken® zu verwenden. Als Saatgut
ist ausschlieB3lich Material des Ursprunggebietes gebietseigenen Saatgutes UG 12 ,Frankisches Hugel-
land“ zu verwenden.

Flachenhafte Kies-/Schotter-/Splittschittungen aus mineralischen Granulaten (z.B. Schotterpackungen
aus Granit, Basalt, Glas, etc.) oder @hnliche Belage sind auf Vegetationsflachen sind auch im Gewerbege-
biet unzuldssig. Ausgenommen sind Spritzschutzstreifen um Gebaude mit einer maximalen Breite von 0,40
m, notwendige Randstreifen von Dachbegriinungen, Flachen < 1,5 m2 und versickerungsfahige Wegefla-
chen aus Stein und Kies.

Zur Randeingrinungen der gewerblichen Nutzflachen sind entlang 6ffentlicher Feld- und Flurwegen, ent-
lang der StraRe ,An der Steige®, entlang 6ffentlicher Griinflichen im Siiden sowie im Ubergang zur freien
Landschaft im Norden ist auf den privaten Grundstiicksflachen mind. 1-reihige dichte Hecken zu pflanzen.
Eine Integration in Einfriedungen ist zulassig. Die Eingriinungsdichte wurde hier auf der Nordseite gegen-
Uber dem Wohngebiet zurickgenommen, da hier auch mit einer geringeren Dichte eine ausreichende Ein-
griinung erreicht werden kann und hier zudem durch die nérdlich angrenzenden 6ffentlichen Griinflachen
umfangreichende weitergehende Malinahmen realisiert werden.

Fur die sich aus den geplanten Auffllllungen ergebenden Boschungen werden verpflichtende Begriinungs-
malinahmen festgesetzt. Die im Bereich der Baufenster GE1 nach Nordosten sowie GE4 nach Norden
baulich ausgebildeten Béschungen sind dauerhaft als versickerungsoffene Vegetationsflachen anzulegen,
zu gestalten, zu pflegen und zu erhalten. Sie sind mit Rasen- oder Wiesenflachen anzuséen und/oder mit
standortheimischen Grasern, Krautern, Stauden oder Gehélzen zu bepflanzen.

Gelandeabfangungen auf privaten Grundstiicksflache (Gelandemodellierungen) zu angrenzenden 6ffentli-
chen Flachen sind ab einem zu Uberwindenden Héhenunterschied von > 1,0 m abzutreppen. Die Breite
der Abtreppung darf ein Maf3 von 1,0 m nicht unterschreiten. Eine Ausfilhrung als an das Gelande ange-
passte Boschung mit einem max. Steigungsverhaltnis von 1:3 ist zu bevorzugen. Stiitzmauern im Ubergang
zur freien Landschaft im Norden an den Grundstiicksgrenzen sind nicht zulassig. Béschungen im Ubergang
zur freien Landschaft im Norden und Osten sind zu begriinen und dauerhaft zu pflegen. Zwischen private
Grundstiicksflachen ist eine Ausfiihrung als an das Gelande angepasste Boschung mit einem max. Stei-
gungsverhaltnis von 1:3 zu bevorzugen. Bei Stiitzmauern an der Grundstiicksgrenze gelten die Mal3gaben
der Bayerischen Bauordnung. Somit wird eine gute Gestaltung des Gewerbegebietes sichergestellt.
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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
MalRnahmen vor Beschadigungen zu schitzen. Abgangige Gehdlze bzw. entstanden Liicken sind durch
geeignete Nachpflanzungen zu ersetzen. Als geeignete SchutzmalRnahmen kommen insbesondere in Be-
tracht:

- Stationarer Baumschutzbretterzaun: In Vorbereitung zu den Baumafl3nhahmen sind stationdre Baum-
schutzzdune (Holzpfosten fest im Boden verankert) gemafl RAS LP an den an das Bearbeitungsge-
biet angrenzenden Baume, jeweils entlang bzw. auRerhalb der Kronentraufe und ggf. entlang bau-
technischer Verbauten anzulegen und wéhrend der gesamten Baumal3inahmen regelmafig auf Un-
versehrtheit zu Gberprifen und zu unterhalten.

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

- Grabungsarbeiten im Wurzelbereich:

Bei Grabarbeiten im Wurzelbereich ist ein Wurzelvorhang gemaR 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, Schirfgrube, etc.) stattfinden und entsprechend der vorgefundenen Wur-
zelintensitat geeignete SchutzmafRnahmen erfolgen.

Einer besonderen Abwagung wurde dabei der Eingriff in die bestehende Obstbaumallee entlang der zur
Auflassung vorgesehenen Wirtschaftsweges unterzogen. Ein Eingriff war in Abwagung aller Belange als
unvermeidbar zu erachten, da bei Erhalt der Obstbaumstrukturen eine Entwicklung der gewerblichen Nutz-
flachen, wie geplant, nicht umsetzbar gewesen ware. Im Rahmen der Abwagung wurde hier der geordneten
Entwicklung der Gewerbeflachen der Vorrang gegeben. Fir den Eingriff in die Obstbaumstruktur erfolgt
neben dem flachenbezogenen Ausgleich zusatzlich ein Einzelbaumbezogener Ausgleich von 1:2 (je gero-
detem Baum zwei Neupflanzungen)

Privaten Stellplatzanlagen im Gewerbegebiet sind ebenfalls zu durchgriinen. Pro Baugrundstiick ist je 10
Kraftfahrzeugstellplatze mindestens ein standortgerechter Laubbaum als Hochstamm, Stammumfang
mind. 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 mindes-
tens 12 m3 Vegetationstragschicht bzw. Baumsubstrat zu versehen. Die Stamme der Baume sind gegen
das Anfahren von Kraftfahrzeugen, die offenen Pflanzstellen gegen schadliche Bodenverdichtungen, mit
geeigneten Malnahmen dauerhaft zu schitzen.

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

Zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden 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 Jungvdgeln darf der Baubeginn incl. Abtrag
der Bodenvegetation und Humusschicht (Baufeldfreimachung) nur auRerhalb der europaischen Vogelbrut-
zeit (1. Marz bis 30. September) erfolgen.

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

Der anstehende und wiederverwendbare Oberboden ist getrennt zu entnehmen und in gesonderten Mieten
aul3erhalb des Wasserschutzgebiets in Bodenmieten zu lagern. Wird der Oberboden wéhrend der Vegeta-
tionszeit (Sommerhalbjahr) tGiber mehr als drei Monate gelagert, so ist er mit Krautern (Lupinen, Senf, Klee
0.4.) anzuséen, um ihn vor Guteverlusten, unerwiinschtem Aufwuchs (Verunkrautung) sowie Erosion zu
schitzen.

Samtliche Pflanzungen der privaten Grundstiicksflachen sind spéatestens in der auf die Nutzungsaufnahme
der Baumafinahme folgenden Pflanzperiode (Oktober bis November) vorzunehmen. Das Pflanzgebot gilt
im Baufall als angeordnet. Fur die Grunflachen besteht ein Nachpflanzgebot zu Lasten des jeweiligen
Grundstilickseigentiimers.

In der Gesamtabwéagung der Planung sichern die Griinordnungsmaf3gaben eine vertragliche Gesamtent-
wicklung und angemessene Einbindung in das Umfeld

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 8 1 a Abs. 2 Nr. 2 Baugesetzbuch ist die Eingriffsregelung im Bauleitplanverfahren in der Ab-
wagung nach 8§ 1 Abs. 6 BauGB zu bertlcksichtigen.

Im Folgenden wird die Bearbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung gemaR dem Leitfaden
,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft“ des Bayer. Umweltministeriums durchgeflihrt. Da das Plan-
verfahren zu einem Zeitpunkt aufgenommen wurde, als noch die Leitfadenvariante 2003/2004 aktuell war,
erfolgte die Berechnung auf Basis des damals zur Anwendung empfohlenen Leitfadens. Im Dezember 2021
wurde durch das Landesamt fir Umwelt ein erneuerter Leitfaden herausgegeben. Hierbei wurde die Be-
rechnungsmethodik in Anlehnung an die Ermittlung gem. BayKompV neu aufgestellt. Der Markt Wilherms-
dorf hat sich dazu entschlossen fiur den erforderlichen Ausgleich diese Berechnungsmethodik anzuwen-
den.

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 Ermittlung erfolgte differenziert nach den betreffenden Biotoptypen und ist als gesonderte Anlage der
Begriindung zum Bebauungsplan beigefigt.

Im Ergebnis dieser Ermittlungen ergibt sich hieraus ein Ausgleichsbedarf von 268.073 Wertpunkten.

Die Eingriffsschwere wurde dabei in Abwagung der zu erwartenden Bodenversiegelung in den unterschied-
lichen Nutzungen gewahlt. Hierbei wurden im Wesentlichen auf die festgesetzte GRZ zuriickgegriffen. Im
Bereich der Wohnnutzungen differiert die Eingriffsschwere zwischen 0,35 und 0,5. Im Bereich des Gewer-
begebiets wurde eine Eingriffsschwere von 0,8 angenommen. Bei den mit Pflanzgebot versehenen Flachen
wurde hier abweichend von der allgemein festgesetzten GRZ von 0,8 eine Beeintrachtigungsfaktor von 0,5
angesetzt. Hiermit werden die durch die dortigen Bepflanzungen entstehenden Minimierungen der Auswir-
kungen bericksichtigt.
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StraBen und Wegeflachen wurden mit einem Beeintrachtigungsfaktor von 0,9 angesetzt. Dies entspricht
den auch bzgl. der Ermittlung der Versickerungsféhigkeit anzuwenden Versiegelungsfaktoren fur entspre-
chende Flachen. Neue Grinflachen wurden mit einer Eingriffsschwere von 0,2 angesetzt, da zunéchst
auch dort wahrend der Umsetzungsphase mit Eingriffen zu rechnen ist. Diese werden durch die neu ange-
legten Grunstrukturen weitestgehend ausgeglichen, so das mit dem Faktor von 0,2 im Wesentlichen der
temporére Eingriff kompensiert werden soll.

Planminderungsfaktoren im Sinne der Minimierung der Auswirkungen wurde bei den Wohn- und Gewerbe-
flachen mit 0,05, d.h. 5 % angerechnet. Hiermit werden die festgesetzten Vermeidungs- und Minimierungs-
mafRnahmen wie verpflichtende Grindéacher bei Flachdachern, Versickerungsféhige Ausfuhrungen Stell-
platzanlagen, naturnahe Erdbecken fur die Regenwasserriickhaltung, Verpflichtungen zur Anlage von Re-
tentionsrdumen sowie die ausschlie3liche Verwendung von Pflanzmaterial aus dem zugehoérigen Natur-
raum erfasst. Beachtet wurde zudem der Ausschluss von Stein- und Kiesgéarten.

Der mit den Planungen einhergehende Eingriff in die bestehenden Obstbaumallee wird im Zuge der aus
artenschutzrechtlichen Grinden erforderlichen AusgleichsmaRnahmen im Verhaltnis 2:1 als Neupflanzun-
gen berucksichtigt.

14.2.2 Ausgleich
Der Ausgleich fur die geplanten Eingriffe in Natur und Landschaft erfolgt Gber Ausgleichsmalinahmen
innerhalb und auRerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans.

Bepflanzungen sind bevorzugt wahrend der allgemein geltenden Pflanzperioden mit standortheimischen
Pflanzen vorzunehmen. Samtliche erforderliche AusgleichsmalRnahmen haben spatestens ein Jahr nach
baurechtlicher Abnahme zu erfolgen. Wahrend 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. Einzdunungen der Flachen fir Aus-
gleichsmalRnahmen sind - abgesehen von temporaren dem Schutz der Neupflanzungen dienenden Um-
zaunungen wie einfache Wildschutzzaune - nicht zulassig. Einfriedungen, die dem Fral3schutz der Aus-
gleichsflachen dienen, sind nach entsprechender Anwuchszeit zu entfernen.

Der entsprechend der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung ermittelte erforderliche Ausgleich fiir die Planungs-
mafinahmen betragt 268.073 Wertpunkte.

Die Flachen wurden im Rahmen einer artenschutzrechtlichen Prifung untersucht, Auswirkungen auf den
sich ergebenden Ausgleichsbedarf haben sich nicht ergeben. Die im Rahmen der speziellen artenschutz-
rechtlichen Prufung festgestellten relevanten Tierarten im Bereich der internen Ausgleichsflachen sind be-
reits durch die Planungen selbst betroffen. Die vorgesehene externe Ausgleichflache fir den Eingriff in ein
Revier der Feldlerche ist bereits auf FI. Nr. 142, Gemarkung Dippoldsberg 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 zusétzlich eine Abbuchung vom Okokonto des Markts Wil-
hermsdorf auf einer bereits umgesetzten externen Ausgleichsflache erfolgen.

Nachstehend wird das Mafnahmenkonzept der internen Ausgleichsflachen sowie der erforderlichen Abbu-
chung vom Okokonto des Markts Wilhermsdorf beschrieben:
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Interne Flache Al (n6rdlich der Wohnbauflachen)
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Ausgangszustand:
Die Flachen sind zurzeit intensiv landwirtschaftlich genutzt und durch den Eintrag von Diingemittel anthro-
pogen vorbelastet.

Entwicklungsziel:

Entwicklung vom Uberwiegend mafig extensiv genutztem Extensivgrinland (G212) sowie Verbesserung
der Wasseraufnahmefahigkeit und Bodenbeschaffenheit durch Verzicht auf Diingung. Es sind Nistmdglich-
keiten fir Wildbienen und Hummeln sowie eine naturbelassene Erdmulde zur Wasserfiihrung anzulegen.
Weiterhin ist ein extensiv begriinter Erdwall herzustellen.

Mafinahmen zur Erreichung des Entwicklungszieles:

Auf der Ausgleichsflache des Planungsgebietes hat die Anlage eines maRig extensiv genutzten artenrei-
chen Grinlandes zu erfolgen. Vorrangig ist eine Selbstentwicklung durch Verzicht auf die Nutzung der
Flache vorzunehmen. Soweit sich der Zielzustand hierdurch nicht einstellt, ist ergdnzend eine Einsaat der
Flachen mit einer Regiosaatgutmischung der Untergruppe UG 12 ,Frankisches Huigelland“ mit mindestens
10% Krauteranteil vorzunehmen. Alternativ ist auch Verwendung von Heudrusch aus einer zur Region
passenden Spenderflache zulassig.

Es ist eine 1- bis 2 schirige jahrliche Pflegemahd mit Entfernung des Mahgut (kein Mulchen) zulassig. Die
erste Mahd darf erst nach Ende der Hauptblite der Graser erfolgen (frihestens ab dem 15. Juni) erfolgen.
Die Ausgleichsflache ist mit Baumen und Hecken zu durchsetzen. Es sind standortheimische Arten, vor-
rangig aus der beigefiigten Vorschlagsliste fir Bepflanzungen, zu verwenden.

Die Entwasserungsmulde ist als flach ausgefiihrte extensiv begriinte Erdmulde zur Wasserfuhrung des wild
abflieBenden Niederschlagswasser herzustellen. Die Ansaat hat analog den Ubrigen Flachen zu erfolgen.
Einzelne saisonal dauerhaft wasserfihrende Wasserstellen sind in den Muldenverlauf zu integrieren.

Der geplante Erdwall ist, soweit keine Bepflanzung mit Strduchern oder Bodendeckern erfolgt,
extensiv mit einer Regiosaatgutmischung mit mind. 10 % Kréauteranteil zu begriinen. Zur Gestaltung der
Wallflache ist eine Initialpflanzung mit Strauchern sowie Bodendeckern, auch zur Wallsicherung, moglich,
welche sich im Weiteren im Rahmen der Selbstentwicklung entwickelt. Eine Bepflanzung hat mit geeigne-
ten Bodendeckern z.B. Frauenmantel (Alchemilla mollis), Goldnessel (Lamium galeobdolon), u. w. sowie
Strauchern, z. B. Hunds-Rosen (Rosa canina), Kornelkirsche (Cornus mas), Besenginster (Cytisus scopa-
rius) u. a. zu erfolgen. Notwendige Hangsicherungen sind, soweit notwendig, mit Jute- oder Kokosfaser-
matten auszufthren. PflegemaRnahmen sind auf eine notwendige Anwuchspflege sowie gelegentliche
Pflegemahden zu beschranken. Die Entwicklung des Erdwalls ist im Ubrigen der Selbstentwicklung zu
Uberlassen.
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Innerhalb der Ausgleichsflache sind mit mindestes 5 Nisthilfen fir Wildbienen und Hummeln in Form von
Nistholzern mit Bohrgange fir hohlraumbewohnende Arten oder offenen Bodenstellen, die vor Bewuchs
geschiitzt (fir bodenbewohnende Arten) anzulegen.

Eine DUngung sowie der Einsatz von Pflanzenschutzmitteln auf der gesamten Flache sind unzuléssig.

Mit dieser Aufwertung kann eine Kompensation in Hohe von 11.190 Wertpunkten hergestellt werden.

Interne Flache A2 (n6rdlich und westlich der Gewerbegebietsflachen) 8.008,5 m2
Teilflachen FI. Nrn. 1263, 1264, 1265, 1266, 1267 und 1268/1, Gemarkung Wilhermsdorf
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Ausgangszustand:

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

Entwicklungsziel:

Entwicklung vom Uberwiegend artenreichen Extensivgrinland mit Streuobstbaumbestand sowie Anlage
einer lickigen 3-reihigen mesophilen Hecken mit einzelnen Obstbdumen am Westrand der Ausgleichsfla-
che sowie Anlage einer naturnahen Entwasserungsmulde.

MaRnahmen zur Erreichung des Entwicklungszieles:

Auf der Ausgleichsflache des Planungsgebietes hat die Anlage eines maRig extensiv genutzten artenrei-
chen Grinlandes zu erfolgen. Vorrangig ist eine Selbstentwicklung durch Verzicht auf die Nutzung der
Flache vorzunehmen. Soweit sich der Zielzustand hierdurch nicht einstellt, ist ergdnzend eine Einsaat der
Flachen mit einer Regiosaatgutmischung der Untergruppe UG 12 ,Frankisches Hiigelland® mit mindestens
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10% Kréauteranteil vorzunehmen. Alternativ ist auch Verwendung von Heudrusch aus einer zur Region
passenden Spenderflache zuldssig.

Innerhalb des ndrdlichen Teils der Ausgleichsflache sind mind. 22 heimische Obstb&dume als Hochstdmme
aus Arten der Liste ,Empfehlenswerte Obstsorten fir Mittelfranken des Landschaftspflegeverbandes Mit-
telfranken zu pflanzen. Es sind vorrangig selten gewordene /alte heimische Arten zu verwenden. Der
Pflanzraum je Obstbaum darf 20 m2 nicht unterschreiten. Eine Anrechnung auf die gem. Ziff. 16.1 V4/A der
textlichen Festsetzungen erforderlichen Ersatzpflanzungen ist zulassig.

Innerhalb der Extensivwiesen ist eine 1- bis 2 schirige jahrliche Pflegemahd mit Entfernung des Mahgut
(kein Mulchen) zulassig. Die erste Mahd darf erst nach Ende der Hauptbliite der Gréaser erfolgen (friihes-
tens ab dem 15. Juni) erfolgen.

Die Entwasserungsmulde ist als flach ausgefiihrte extensiv begriinte Erdmulde zur Wasserfihrung des wild
abflieBenden Niederschlagswasser herzustellen. Die Ansaat hat analog den Ubrigen Fléachen zu erfolgen.
Einzelne saisonal dauerhaft wasserfihrende Wasserstellen sind in den Muldenverlauf zu integrieren.

Im westlichen Teil der Ausgleichsflache ist parallel der gewerblichen Nutzflachen eine mesophile Hecke
bestehend aus llckigen mind. dreireihige Gehdlzstreifen aus standortheimischen Gehélzen der Region 5.1
~ouddeutsches Huigel- und Bergland, Frankische Platten und Mittelfrankisches Becken, im Dreiecksver-
band, sowie Krautsaum und einzelnen Baumen anzulegen. Fir die Heckenpflanzung ist standortgerechtes
Pflanzmaterial mit einer Mindesthdhe von 1,5 m zu verwenden und sie ist in ihrem Charakter durch ab-
schnittsweises ,,Auf-den-Stock-setzen® zu erhalten (frihestens ab dem 10. Jahr nach Pflanzung; je nach
Waichsigkeit alle 5-10 Jahre hdchstens 30%). Der Einsatz von Dingemitteln und Pflanzenschutzmitteln auf
diesen Flachen ist unzuléssig. Ein Vorschlag fir das Pflanzschema ist als Anlage beigefligt. Innerhalb der
Heckenstruktur sind einzelne Obstbaume als Hochstdmme aus Arten der Liste ,Empfehlenswerte Obsts-
orten fir Mittelfranken® des Landschaftspflegeverbandes Mittelfranken zu integrieren. Eine Anrechnung der
Obstbaumpflanzungen auf die gem. Ziff. 16.1 V4/A der textlichen Festsetzungen erforderlichen Ersatz-
pflanzungen ist zulassig.

Mit dieser Aufwertung kann eine Kompensation in Héhe von 48.680,4 Wertpunkten hergestellt werden.

Mit den vorstehend beschriebenen geplanten internen AusgleichsmalRhahmen kann eine Wertpunktebe-
zogene Aufwertung von 48.680,4 Wertpunkten erzielt werden.

Zur Gesamtkompensation des erforderlichen Ausgleichsbedarfs ist daher eine Abbuchung vom bestehen-
den Okokonto des Markts Wilhermsdorf in Héhe von 208.202,6 Wertpunkten vorzunehmen.

Der Markt Wilhermsdorf verfiigt hier tiber ausreichend Okopunkte. Es wird nach aktuellem Planungsstand
hierfir eine Abbuchung auf FI. Nr. 1432, Gem. Laubendorf in erforderlicher Wertpunktehéhe vorgenom-
men.

Die dort umgesetzte OkokontomaRRnahme ist mit einem Ausgangswert von 246.530 Wertpunkten im Gut-
achten des Marktes Wilhermsdorf zu bewerten.

Auf der bereits hergestellten Ausgleichsflache wurden folgende MaRhahmen umgesetzt:
¢ Anlage von Streuobstwiesen aus traditionellen, landschaftsangepassten Sorten
¢ Anlage einiger kleiner Dornstrauchgebiische insbesondere als Brut- und Ansitzplatz
o flur den Neuntoter:
e Pflanzung einzelner (landschaftspragender) Laubbdume
e Entwicklung von artenreichem Extensivgriinland
e Schaffung eines Sukzessionsbereichs im Sidwesten des Grundsticks
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e  Spezielle ArtenschutzmafRnahmen: Anlage mehrerer Lesesteinhaufen als Sonnplatz und Unter-
schlupf fur Reptilien, Anlage einer Mulde / Tumpel an der feuchtesten Stelle, Aufschiittung einer
kleinen Sandflache fir Wildbienen usw., Einbringung einiger massiver Totholzstamme zur Forde-
rung totholzbewohnender Kéafer- und Pilzarten.

e Ansaat von Teilflachen als Bienenweide (Veitshdchheimer Bienenweide).

Grafisch stellen sich die ausgefiihrten MalRnahmen auf der Okoflache wie folgt dar:

Laubbaumpflanzung (Lage der Einzelelemente schematisch)

Obstbaumpflanzung

Heckenpflanzung ‘ Flachmulde / Tumpel

Benjeshecke / Reisigghaufen Sandaufschuttung

§)8c0

Veitshdchheimer Bienen-
weide

Lesesteinhaufen

/// Initial-Strauchpflanzung

Seit der Umsetzung der Ausgleichsflache im Jahr 2014 sind 9 Jahre vergangen. Dementsprechend ist eine
okologische Verzinsung der Flache von 3 % pro Jahr zulassig. Die Okoflache ist somit im Jahr 2023 mit
einem Buchwert von 313.093,1 Wertpunkten anzusetzen.
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Der notwendige Abbuchungsbedarf fur die vorliegenden Planungen betragt 208.202,6 Wertpunkte. Somit
ist eine ausreichende Abbuchungsgrundlage gegeben. Auf der Okokontoflache wurde, wie vorstehend aus-
gefihrt ein stark differenziertes Konzept umgesetzt. Entsprechend der geltenden Vorgaben hat die Abbu-
chung von der Okokontoflache flachenbezogen unter Beriicksichtigung der erfolgten Aufwertung sowie der
beriicksichtigten 6kologischen Verzinsung zu erfolgen.

In Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde wurde aufgrund des umfangreichen Aufwertungskon-
zeptes auf der Fl. Nr. 1432, Gem. Laubendorf, eine Mischbewertung der insgesamt erfolgten Aufwertung
der Gesamtflache vorgenommen. Unter Berticksichtigung der aktuellen dkologischen Verzinsung ergibt
sich hieraus bei einer Grundstticksflache von 27.633 m2 eine Aufwertung von 11,33 Wertpunkt je m2 Grund-
stucksflache. Somit ergibt sich bei einem abzubuchenden Ausgleichsbedarf von 208.202,6 Wertpunkten
ein auf das Grundstiick bezogener flachenbezogener Abbuchungsbedarf von mind. 18.376 mz2.

Im Sinne der Eindeutigkeit der Abbuchung und Kompensation méglicher aktuell nicht erkennbarer zusétz-
licher Ausgleichserfordernisse wird der Markt Wilhermsdorf eine Abbuchung von 19.000 m2von der Okofla-
che auf FI. Nr. 1432 Gem. Laubendorf vornehmen. Dies entspricht einer Abbuchung von 215.277 Wert-
punkten. Folgende Flache wird als Abbuchung dem Okoflachenkataster beim Landesamt fur Umwelt ge-
meldet:

3

19000.68 m?

In der Gesamtbetrachtung ist somit die notwendige Kompensation fiir den planbedingten nicht vermeidba-
ren Eingriff in Natur und Landschaft angemessen ausgeglichen.
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15. Umweltbericht
151 Einleitung

15.1.1 Kurzdarstellung des Inhaltes und wichtiger Ziele des Bauleitplanes

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

Bisher als Flachen fir die Landwirtschaft, gewerbliche Bauflachen sowie sonstige Grunflachen dargestellte
Bereiche sollen zukinftig 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

naturlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln, auch in Verantwortung fiir den allgemeinen

Klimaschutz sowie die stadtebauliche Gestaltung und das Orts- und Landschaftshild 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 Bauleitpléane den Zielen
der Raumordnung anzupassen (8 1 Abs. 4 BauGB).

Die Flachen des Planungsgebietes sind im wirksamen Flachennutzungsplan teilweise als Flachen fir die
Landwirtschaft, als gewerbliche Bauflachen und teilweise als sonstige Grunflachen 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 Grinflachen an.

15.2 Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen einschliel3-

lich der Prognose bei Durchfiihrung der Planung
Zur Ermittlung der vorhandenen Gegebenheiten wurden zwischen 2020 und 2023 regelmafig 6rtliche Be-
standserhebungen und Begehungen durchgefiihrt. Das Planungsgebiet wird vorwiegend landwirtschaftlich
genutzt und schlie3t an die Siedlungsflachen von Wilhermsdorf an. Es liegt Westen von Wilhermsdorf und
weist unterschiedliche Topografien auf. Der stdliche Teil, sudlich der Stral3e ,An der Steige“ hat ein Nord-
Sidgefalle. Der nordliche Teil, nérdlich der Stralle ,An der Steige” weist ein Gefélle von Nordwesten nach
Sidosten auf. Die Flachen des Planungsgebietes befinden sich in der Verfligungshoheit des Marktes Wil-
hermsdorf 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.
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Aufgrund des standardmaRig zu erwartenden baulichen Charakters ist allgemein im Planungsgebiet im

Westen von Wilhermsdorf von folgenden Wirkfaktoren auszugehen:

- Flachenumwandlung, Aufgabe der Ackerflachen 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

- Ricknahme einer bestehenden Obstbaumallee

- Veranderung der natirlichen Gelandeverlaufe

- eingeschrankte Zuganglichkeit und Durchléssigkeit der Flachen aufgrund der Einzaunung, insbeson-
dere fir gréBere 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) erfolgtim Anschluss jeweils fir die einzelnen zu betrachtenden Schutzgtiter.

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 tbergeht vorgefunden.

Als Gestein ist It. Umweltatlas Bayern des bayerischen Landesamtes fir Umwelt und einem bereits erstell-
ten Bodengutachtens mit Sandstein, fein- bis grobkérnig, selten Gerdlle fliihrend, weil3grau, 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 mit Regosol und
Pelosol (pseudovergleyt) aus (grusfihrendem) Lehm bis Ton (Sedimentgestein), vorherrschend mit flacher
Deckschicht aus Schluff bis Lehm, gering verbreitet carbonathaltig im Untergrund, zu rechnen.

Die Bdden im Planungsgebiet sind It. Bodenschatzungskarte tUberwiegend als Ackerland der Gite sL5V
(sandiger Lehm) eingeordnet. Die Ackerzahl wird zwischen 45 und 46 angegeben. Die Grunlandzahl wird
mit 46 angegeben. Die Ertragsfahigkeit der Béden ist somit, im mittelfrankischen Vergleich, als durch-
schnittlich bis leicht Uberdurchschnittlich einzustufen.

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

Die potenziell natlrliche 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; értlich mit Waldlabkraut-Trau-
beneichen-Hainbuchenwald zuzuordnen. Durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung ist bei Verzicht
auf die Planung nicht mit einer entsprechenden Funktionserfillung zu rechnen.
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Die Flachen im Siden sind gem. Fachinformationssystem Natur des Landes Bayern der Ordnung F2b
Zittergrasseggen-Stieleichen-Hainbuchenwald im Komplex mit Hainmieren-Schwarzerlen-Auenwald zuzu-
ordnen. Durch die bisherige gartnerische 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 fir 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 Ruckgang der Leistungsfahigkeit der Boden zu rechnen.

Baubedingte Auswirkungen

Bereits mit Beginn der BaumamafRnahmen 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 Uberpriifung aller ausgebauten Bodenschichten auf Belastungen ist erfor-
derlich.

Wahrend der Bauzeit besteht eine erhéhte Bodengefahrdung durch den Eintrag wassergefahrdender Stoffe
der Baumaschinen. Auf3erdem kénnen Baustelleneinrichtung und Baustellenbelieferung zu Bodenverdich-
tungen fuhren.

Es ist mit umfangreichen Gelandemodellierungen sowie Gelandeauffillungen zu rechnen. Durch die vo-
raussichtlichen Gelandeterrassierungen mit erheblichem Eintrag von neuem Boden in den Anderungsbe-
reich zu rechnen. Bei dem zum Einbau von neuem Material muss sichergestellt werden, dass keine belas-
teten Boden zum Einbau kommen. Es sind entsprechende Nachweise einzufordern und durch unabhén-
gige Kontrollen eine Uberwachung zu etablieren.

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 fihren.
Im Wohnbaubereich wird von einer mittleren Bodenversiegelung ausgegangen. Im Bereich der geplanten
gewerblichen Nutzflachen ist mit einem hohen Versiegelungsgrad zu rechnen. Das grundséatzlich vorhan-
dene Ruckhaltevermdgen 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 fur die Produktion von Nahrungsmitteln aus der Nutzung genommen.
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 Grinflachen ist nicht mit einer Verschlechterung der bestehenden Verhaltnisse zu rechnen.

Im sidlichen Teilbereich wird durch die erneute Festsetzung von Wohnbauflachen eine Nachverdichtung
der bestehenden Gartenflachen ermdglicht. Dieser Zustand war im bis 2016 rechtskréaftigen 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 zuldssig gewesen
ware. Daher ist dort in der Gesamtbetrachtung nicht mit einer wesentlichen Verschlechterung zu rechnen.
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Betriebsbedingte Auswirkungen

Betriebsbedingte Gefahrdungen kénnen ggf. durch eingesetzte Betriebsmittel, Fahrzeugbewegungen etc.
entstehen. Dies betrifft insbesondere den Bereich der gewerblichen Nutzflachen sowie der Sonderbaufla-
chen. Mdgliche 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 flachenhaftes Kompensationserfordernis ab.

Eine Verringerung der Auswirkungen kann durch die Begrenzung der Versiegelung erfolgen. Der
notwendige Ausgleich fir den mit den Planungen einhergehenden Eingriff erfolgt durch die natur-
schutzrechtliche Eingriffsregelung. Gefahrdungen des Boden — Mensch Pfades liegen nach aktuel-
lem Kenntnisstand fir 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 fur 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 Rickhaltevermégen der Boden ist aufgrund der vorhandenen Béden als unterdurch-
schnittlich einzustufen. Die Funktion der Béden als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte ist aufgrund der
der bisherigen Nutzung als gering einzustufen.

Das Anderungsgebiet 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 eine schwache Durchlassigkeit. Somit ist die Versickerungsfahigkeit des Ober-
flachenwassers nicht wesentlich gegeben.

Das Gelande ist in nordostlicher bzw. stidlicher Richtung orientiert. Hieraus bestehen im Planungsgebiet
zu einem gewissen Grad Gefahren von wild abflieBenden Niederschlagswasser

Auswirkungen

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

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

Durch Bodenmodellierungen kann es zu veranderten Oberflaichenwasserabfliissen kommen. Gefahren aus
veranderten Oberflachenwasserabflissen fir Niederlieger aus den Bauarbeiten sind zu erfassen und
Schutzmalinahmen fir die Niederlieger umzusetzen.
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Bei Grundungs- und Kellerbauarbeiten kann es zu Eingriffen in Schichtenwasserstrome kommen. Es kon-
nen Bauwasserhaltungen erforderlich werden. Auswirkungen aus Bauwasserhaltungen auf die Grund- und
Schichtenwasserstréme sind zu prifen und auszuschlief3en.

Bereits wahrend der Baumalinahme ist mit eine Bodenverdichtung bzw. Bodenversiegelung zu rechnen.
Die Grundwasserneubildung und das Retentionsvermogen in den Anderungsbereichen werden durch be-
reits baubedingt stark minimiert. Beim Einbau von Auffillungsmaterialien ist auf die Verwendung von un-
belastetem Material hinzuwirken, um Gefahrdungen des Grundwassers zu vermeiden.

Weitere Auswirkungen entstehen in erster Linie durch die anlagebedingte Bodenversiegelung.

Anlagenbedingte Auswirkungen

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

Der Eintrag von Nitraten und sonstigen Dingemitteln moderner Landwirtschaft in die Boden 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 mdglich ist, gefasst und kontrolliert abgeleitet werden. Entsprechende Ruckhaltemaf3-
nahmen sind in der Planung schon bericksichtigt. Gefahrdungen fur Niederlieger sind durch entspre-
chende SchutzmalRnahmen auszuschliel3en. Die Abflusswege sollten hierzu im Rahmen der Planungen
erfasst werden. Bei Versickerungen von Stellplatzanlagen sind mdégliche Gefahren von Betriebsstoffaus-
tritten zu bertcksichtigen. Ggf. kdnnen daher keine versickerungsfahigen Stellplatzanlagen realisiert wer-
den.

Aus den geplanten unterschiedlichen Nutzungen selbst fallen Abwésser in Form von Schmutz- und Nie-
derschlagswasser an. Weiterhin fallen u.U. Produktionsabwéasser an. Diese werden zurlickgehalten und
entsprechend den gesetzlichen Vorgaben gereinigt, so dass Gefahren fir die Umwelt als gering einzustu-
fen sind. Schadstoffbelastungen durch Versickerung sind i.d.R. ebenfalls auszuschlie3en, da eine Versi-
ckerung von belasteten Oberflachenwasser grundsatzlich ausgeschlossen ist.

Aus den versiegelten Bereichen sowie der Hanglage besteht grundsatzlich ein erhdhtes Risiko aus urbanen
Sturzfluten fur die Flachen im Umfeld. Dieses muss bei den Planungen der Verkehrsanlagen, der privaten
Grundstiicksflachen und der Entwasserungsanlage entsprechend zur gefahrdungsminimierenden Puffe-
rung und Ableitung berticksichtigt werden.

Betriebsbedingte Auswirkungen

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

Weitere Gefahren bestehend grundséatzlich 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 auszuschliel3en. Zusatzliches Ge-
fahrenpotenzial besteht ggf. im Brandfall durch eingesetzte Loschmittel. Hier ist durch entsprechende Maf3-
nahmen sicherzustellen, dass Léschmittel in den nattrlichen Wasserkreislauf eindringen kénnen.
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Ergebnis

Gefahrdungen des Boden — Grundwasserpfades kdnnen aus den Planungen weitestgehend ausge-
schlossen werden. Die Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser kdnnen durch die festgesetzten
MalRRnahmen 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-
[auft 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 kénnen die
Luftmassen von Westen in Richtung Stiden und Stdosten bzw. nach Nordosten in die Siedlungsstrukturen
einflieBen. Sudlich und nérdlich des Planungsgebietes befinden sich jenseits der StraRen kleinere Wald-
flachen. Uberwiegend werden die uberplanten Bereiche von landwirtschaftlich genutzten Flachen umge-
ben. Diese tragen zu einem gewissen Grad zur Kaltluftneubildung bei, welche Uber die Gelandetopografie
nach Nordosten in die Siedlungsstrukturen bzw. nach Siden in Zenngrund einflieBen kénnen.

Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

Durch den erforderlichen Einsatz von Baufahrzeugen auf der festgesetzten Bauflache ist voriibergehend
eine erhdhte 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 erflllt werden. Durch Gelandemodellierungen
kénnen veranderten Abstromrichtungen der bisherigen Luftbahnen entstehen.

Baubedingt wird die bestehende Vegetation auf den Uberplanten Flachen zuriickgenommen. Die Boden-
strukturen liegen frei und kénnen hierdurch zu einer gewissen Erhéhung der Bodenlufttemperaturen bei-
tragen. Durch den Anbau von Energiepflanzen auf den Flachen, war dieser Effekt teilweise aber bereits im
Bestand festzustellen.

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,
groétenteils Gbernommen 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 stromen. Es kdnnen
sich aber durch Sperrwirkung der geplanten Bebauung Beschrankungen in der Durchgangigkeit und ver-
anderte Abflussrichtungen ergeben.

Durch die Bodenversiegelung und Errichtung baulicher Anlagen ist lokal bezogen auf das Mikroklima mit
einem Temperaturanstieg und zu einem gewissen Grad mit einer Veranderung der kleinklimatischen Ver-
héltnisse zu rechnen. In Nahbereich der neuen Gebaude sowie im Umfeld der versiegelten Flachen ist mit
einem gewissen Anstieg der Boden- und Lufttemperaturen zu rechnen. Dies kann zu einem gewissen Grad
durch KompensationsmaRnahmen. Z.B. Grindachern auf Flachdachkonstruktionen, Beschrankung der
Versiegelung, Durchlassigkeit der Gebaudestrukturen, Verwendung geringer aufheizender Oberflachenfar-
ben und Strukturen minimiert werden.
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Die geplanten Ausgleichsflachen kdnnen 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 zusatzlichen 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-
gehdrigen Verordnungen hinreichend begrenzt, so dass die Auswirkungen auf die Umgebung als gering
einzustufen sind. Die aus dem Betrieb zu erwartenden zusétzlichen 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 mdgliche Lagernutzungen im Planungsgebiet kénnen Staubbelastungen entstehen. Diese kdnnen
durch VermeidungsmafRnahmen (z.B. Beregnung) minimiert werden.

Mdgliche Geruchsbelastungen aus gewerblichen Nutzungen werden durch die gesetzlichen Mal3gaben zur
Luftreinhaltung, beachtenswerten Immissionsrichtwerten fir Geruchsbelastungen und den daraus ggf. re-
sultierenden notwendigen technischen oder baulichen MaRnahmen hinreichend sicher reduziert. Die Aus-
wirkungen sind als gering einzustufen.

Auswirkungen auf das Schutzgut Klima entstehen im Wesentlichen aus der bereits anlagenbedingten Wir-
kung auf die kleinklimatischen Temperaturverhéltnisse. Zusatzliche betriebsbedingte Auswirkungen mit
mafigeblicher Wirkung sind nicht zu erwarten.

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 groRen 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 stdlichen Teilbereich wird aktuell im Wesentlichen be-
reits eine Siedlungsnutzung vorgenommen.

Von der Planung sind kein Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung und kein européisches 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 Stoérungen des Umfelds aus den Siedlungsstrukturen bieten die Flachen grundsétzlich einen
wenig attraktiven Lebensraum fir die Tier- und Pflanzenwelt. Zudem wirken sich die Nahe zu den Haupt-
verkehrsachsen der StaatsstraBe 2252 sowie die bestehenden Hochspannungsleitungen negativ auf die
Attraktivitat des Planungsgebietes fiir Tiere und Pflanzen aus. Ausnahme hiervon bildet lediglich der Be-
reich der bestehenden Obstbaumalle im Planungsgebiet.
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Bei allen anderen Bereichen ist aber grundsatzlich 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 geschiitzte 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.

Fur 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-
bensraumverfugbarkeit 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 méglich. 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 Ausweichmdglichkeiten verfligen, wird diese Auswirkung nicht als erheblich
erachtet.

Zum Schutz auf den Flachen vorkommender Arten ist entsprechend der Maligaben des Bundesnatur-
schutzgesetzes ein Baubeginn (Oberbodenabtrag) etc. im Brutzeitraum der européischen Vogelarten aus-
zuschliel3en. Als Ausnahme ist ein Baubeginn mdéglich, wenn im Rahmen von zusatzlich durchgefihrten
ortlichen Begehungen mit einer entsprechend fachkundigen Person festgestellt wird, dass keine entspre-
chenden Vorkommen vorhanden sind. Alternativ sind ggf. Vergramungsmafinahmen im durchzufihren,
falls die BaumalRhahmen langer unterbrochen werden.

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

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

Anlagenbedingte Auswirkungen

Grundsatzlich ist das Planungsgebiet fir 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 kénnen weitestgehend ausgeschlossen werden. Die sich
durch die Bebauung ggf. ergebenden Einschrankungen des Jagdgebiets sind als vernachlassigbar im land-
schaftlichen Umfeld zu erachten. Die bestehenden Obstbaume bieten u. U. geeignete Spalten, welche als
potenzielle Quartiere fur Fledermausarten geeignet sind. Jedoch sind aber keine konkreten Hinweise hie-
rauf vorhanden.
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Fir die festgestellten Reviere der Feldlerche sowie weitere bodenbritende 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 Standortveranderungen hin zu bebauten Siedlungsstrukturen fihren einem indirekten Funktionsverlust
mit einer Veranderung der Artenvielfalt hin zu ,Allerweltsarten” des Siedlungszusammenhangs.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Durch die Bebauung und Einz&unung der Flachen werden diese Bereiche der freien Landschaft weitge-
hend entzogen, so dass sie Wildtieren nicht mehr zuganglich sind. Es ist daher mit Ausweichreaktionen zu
rechnen. Diese finden aber im Umfeld des Planungsgebietes ausreichende alternative Flachen. Im Bereich
der geplanten Grinflachen entstehen neue Biotopqualitaten fir Insekten und Kleintiere. Die Blihstreifen
kdnnen einen Beitrag zur Verbesserung der Verhaltnisse 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 kénnen unter Beachtung von Vermeidungs-,
Kompensations- und CEF -MaRnahmen hinreichend minimiert werden. Fir das Schutzgut
Tiere/Pflanzen sind unter Beachtung der notwendigen CEF Vermeidungs- und Kompensationsmalf3-
nahmen im Ergebnis Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

15.2.5 Mensch (Erholung/Léarm)

Beschreibung

Die Flachen im Planungsgebiet befinden sich derzeit in intensiv landwirtschaftlicher Nutzung. Sie besitzen
keine wesentliche Erholungsfunktion fir die Bevélkerung 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 StaatsstraRe sowie der Stral3e ,An der Steige” entstehen Larmimmissionen, ggf.
weitere Immissionen wie Staub und Abgase im Anderungsgebiet.

Die sudlich an die Strafl’e ,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 stdlichen Teil des Planungsgebietes bereits bestehenden Siedlungsnutzun-
gen entstehen typische Immissionsbelastungen aus Larm und Freizeitnutzungen.

Nordlich des Planungsgebietes verlauft ein ortlicher Wanderweg.

Durch Veranderungen des natirlichen Abflusses von Oberflachenwasser kénnen Gefahren fur Niederlieger
entstehen.
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Auswirkungen

Grundsatzlich sind mit den Planungen insbesondere zusatzliche Belastungen des Umfeldes aus Larmemis-
sionen zu erwarten. Die méglichen Auswirkungen sind zu erfassen und entsprechend den geltenden ge-
setzlichen Mal3gaben auf das vertrégliche Maf3 zu begrenzen.

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

Gefahren fur Niederlieger durch Starkregenereignisse aufgrund Verénderungen der natirlichen Gelande-
topografie kdnnen durch entsprechende Riickhalte- und Drosselmaf3nahmen hinreichend sicher minimiert
werden, so dass hieraus nur geringe Auswirkungen zu erwarten sind.

Baubedingte Auswirkungen

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

Potenziell kbnnen auch Staubimmissionen entstehen. Diese kénnen durch MaRnahmen wie Berieselung,
Vorhange, etc. minimiert werden.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Durch die genannten landwirtschaftlichen Nutzungen kann es im Planungsgebiet zu Beeintrachtigungen
durch Geruch und Staub kommen. Diese sind im ortstiblichen Mal3 zu dulden. Auswirkungen auf das
Schutzgut Mensch sind hieraus nach allgemeinem Verstandnis nicht zu erwarten.

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

Aus den Verkehrsbewegungen auf der angrenzenden StralRe selbst kdnnen ggf. Larmbelastungen fiir die
geplanten Nutzungen und ggf. zu schiitzenden Bereiche entstehen. Das erstellte Immissionsschutzgutach-
ten zeigt Konfliktfelder auf, welche durch entsprechende Festsetzungen im Rahmen des Bebauungsplans
geldst werden missen, um den Anspriichen an eine sachgerechte Abwéagung der zu beachtenden Schutz-
glter 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 nordlich gelegene Wanderweg wird aufgrund seiner Lage, unterhalb des Planungsgebiets, nicht von
den geplanten Nutzungen beeintrachtigt.

Gefahren aus wild abflieRenden 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 zuldssigen Nutzungen im Gewerbegebiet entstehen die typischen Larmemissionsbelastungen der
jeweiligen gewerblichen Nutzung. Unter Beachtung der damit einhergehenden Emissionsbegrenzungen
sind die resultierenden Emissionen in Abwagung aller Belange als noch vertretbar zu erachten. Gegebe-
nenfalls entstehen Geruchs- und/oder Staubbelastungen, in Abhangigkeit von der tatsachlichen Nutzung,
welche jedoch durch die gesetzlich zu beachtenden Maf3gaben auf ein vertragliches Mal3 zu beschranken
sind. Auswirkungen sind somit nicht zu erwarten.

Ergebnis

Fir das Schutzqut Mensch in Bezug auf Erholungsfunktion sind nach derzeitigem Kenntnisstand
und Beachtung der festgesetzten Vermeidungs- und MinimierungsmafRnahmen Auswirkungen ge-
ringer Erheblichkeit zu erwarten. Fir das Schutzgut Mensch in Bezug auf Immissionen kdnnen
mittlerer Erheblichkeit entstehen. Bei Umsetzung der festgesetzten Vermeidungs- und Minimie-
rungsmalnahmen sowie umfassender Beachtung der gesetzlichen Mafl3gaben sind im Ergebnis je-
doch Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

15.2.6 Landschaft/ Flache

Beschreibung

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

Im Umfeld des Planungsgebietes herrschen landwirtschaftliche Nutzung sowie Siedlungsnutzungen vor.
Fur das Landschaftshild relevant sind die rollenden Gelandestrukturen 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 gtiltigen Flachennutzungsplan als Grundlage mdéglich. Es
kommt durch die geplanten Nutzungen aber in grofierem Umfang zu einer zusatzlichen Flacheninanspruch-
nahme.

Die grundsatzlichen Auswirkungen aus der geplanten Anderung sind in Abwagung aller Belange als ange-
messen zu erachten, da anderweitige Entwicklungsflachen nicht verflgbar sind. Fir das grof3raumige Um-
feld sind in der Gesamtbetrachtung moderate Auswirkungen durch die Planungen zu erwarten. Durch die
Auswabhl einer in Abwagung aller Belange als wenig empfindlichen Flache fir 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 grundséatzlichen Ent-
wicklungszieles unvermeidbar, soweit nicht auf die MalRnahme verzichtet wird. Im Vorfeld der Planungen
wurden Standortalternativen untersucht und abgewogen. Die Flachenverflugbarkeit wird durch die Planun-
gen weiter zur Siedlungsnutzung hin verschoben.
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Besonders schutzwiirdige 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 (Kranen) und Ablagerungen von Erdaushubmate-
rial in Haufwerken. Aufgrund des geringen Umfangs der Malinahmen sind die Auswirkungen als unerheb-
lich einzustufen. Optische Auswirkungen aus den Haufwerken kdnnen durch Ansaatmal3hahmen hinrei-
chend bei langerfristiger Ablagerung minimiert werden.

Durch die BaumalRnhahmen kommt es zur Versiegelung von bisher unversiegelten Flachen und zu einer
VergréRerung der Siedlungsstrukturen im Aul3enbereich. Die Verfligbarkeit von Flachen wird von der Nut-
zung fur landwirtschaftliche Zwecken zu Gunsten von Wohnbauflachen und gewerblichen Baufléachen ver-
schoben. Es ergibt sich ein flachenbezogener Ausgleichsbedarf.

Es ist davon auszugehen, dass die bestehende Obstbaumallee bereits baubedingt in Teilen aufgegeben
und gerodet wird. Es werden Ausgleichsmaflinahmen notwendig.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Durch die geplanten Nutzungen kommt es zu einer Veréanderung 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 nattrlichen Geldndeverlaufs im Planungsgebiet zu rechnen. Hier-
durch sowie der Errichtung der baulichen Anlagen selbst ist mit einer gewissen Veranderung des Land-
schaftshildes zu rechnen.

Auswirkungen auf die Flacheninanspruchnahme kdnnen durch die Begrenzung der ausgewiesenen Fla-
chenbereiche fir die Siedlungsnutzung, einer Minimierung der zulassigen Versiegelung und eine kompakte
Anordnung der baulichen Anlagen sowie einer Begrenzung der Héhenentwicklung 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 kénnen durch entsprechende
GestaltungsmaRgaben, durch die geplante Eingriinung und Durchgriinung des Planungsgebietes kénnen
die Auswirkungen jedoch hinreichend minimiert werden.

Ergebnis

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

15.2.7 Kultur- und Sachguter

Beschreibung

Baudenkmaéler sind im Planungsgebiet bisher nicht bekannt. Die Auskunft tiber den BayernAtlas unter Zu-
schaltung der Fachschale ,Denkmalschutz® enthalt aktuell keine Hinweise auf Bodendenkmaler oder Na-
turdenkmaler. Der durch das Landesamt fir Denkmalpflege im Verfahren zur Aufstellung der Planungen
mitgeteilte Denkmalvermutungsverdacht hat sich nach Durchfiihrung mehrerer Sondagen nicht bestatigt.
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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 BaumalRnahmen ein gewisses Risiko fur ggf. im Boden vorhandene, bisher
nicht bekannte, Bodendenkmaéler. 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 Sachguter zu er-
warten.

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

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

15.2.8 Wechselwirkungen

Zwischen den Schutzgitern Boden, Wasserhaushalt, Klima/Luft, Pflanzen und Tiere, Mensch (Erholung),
Mensch (Larmimmissionen), Landschaft/Flache sowie Sach- und Kulturgiter bestehen bei der vorliegen-
den Planung enge Wechselwirkungen. Diese wurden bereits bei der Beschreibung dieser Schutzguter 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 zunachst zu einer geringen Bedeutung
der Flachen fir 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 Festsetzung 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 Kompensationsmaf3nahmen ausgeglichen werden.

Sachgiiter sind von dem Vorhaben nicht betroffen, das lokale Klima nur in einem untergeordneten Mal3e
betroffen. Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch kénnen durch Mafnahmen 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.

Ingenieurbiro Christofori und Partner, Gewerbestral3e 9, 91560 Heilsbronn
Telefon: 09872 /957 11 — 0 e Telefax: 09872/ 95 7 11 — 65 e info@christofori.de Seite 108 von 118



Markt Wilhermsdorf - Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan
»Baugebiet West — Wohn- und Gewerbegebiet*
Begriindung im Stand des Entwurfs gem. § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB Fassung vom 20.10.2023

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 zusatzlicher Kompensationsbedarf.

15.3 Prognose tber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der Planung
Die Entwicklungsprognose des Planungsgebiets bei Nichtdurchfihrung ergibt eine fortwéhrende 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

154 Geplante Mainahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen

Zur Erhaltung einer hohen Lebensqualitét fur den Mensch (Ortsbild, Schutz vor stérenden oder schadlichen
Immissionen), einer mdglichst hohen Biodiversitat mit vielen Pflanzen und Tierarten, eines méglichst 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 Schutzgiiter aufgezeigt wurden, sind folgende
MaRnahmen als Minimierungs- und Vermeidungsmafnahmen geeignet:

Schutzgut Boden

Eine Vermeidung und Verringerung der Auswirkungen erfolgten durch die Begrenzung der Versiegelung
erfolgen. Dies erfolgt bereits im Bebauungsplan durch die Festlegung der Grundflachenzahl. Die Versiege-
lung von Stellplatzen wird durch die MaRgabe der Ausfiihrung mit versickerungsoffenen Belagen von Stell-
platzen fir PKW, wie z. B. Rasenfugenpflaster, erfolgen. Durch die verpflichtende Durchfiihrung von Grin-
ordnungsmalnahmen kann der Anteil der versiegelten Flachen im Gesamtgebiet reduziert werden. Insge-
samt sollte auf eine Minimierung der zur Versiegelung vorgesehenen Flachen geachtet werden. Der Aus-
schluss von Stein- und Kiesgarten kann hier einen weiteren Beitrag leisten. Wo maoglich und zulassig, soll-
ten in den Freiflachen versickerungsfahige Oberflachen angelegt werden. Neue Gebaude sollen mit Grin-
dachern errichtet werden.

Schutzgut Wasserhaushalt

Insbesondere wahrend der Bauzeit sind geeignete Malinahmen zur Vorsorge vor dem Eintrag wasserge-
fahrdender Stoffe in das Grundwasser zu ergreifen. Oberflachenwasser wird voraussichtlich értlich versi-
ckert, im Zweifelsfall zur nachsten Vorflut abgeleitet. Wenn moglich 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 fiihren Begriinungen zu einer Pufferung von anfallen-
den Oberflachenwasser. Oberflachenwasser, sollte wo mdglich und zulassig, in Zisternen gesammelt und
zur Bewasserung der Grinflachen verwendet bzw. wenn mdglich értlich versickert werden.

Schutzguter Klima/Luft

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

Schutzgiter Pflanzen/Tiere

Beeintrachtigungen fir Flora und Fauna wurden mit der Auswahl von Flachen mit einer geringen Bedeu-
tung fur dieses Schutzgut bereits im Vorfeld weitestgehend vermieden. Die festgesetzten MalRnahmen des
qualifizierten Grinordnungsplanes stellen ein Mindestmald 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 Verbotstatbesténden oder Schadigungen von geschiitzten Tierarten sind als Vermei-
dungsmaf3nahmen der Baubeginn und Oberbodenabtrag aul3erhalb der Vogelbrutzeit (verpflichtende Ver-
meidungsmalinahme) 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 Vergramungsmaf3nahmen festzusetzen. Nachtbaustellen sind zu ver-
meiden. Hierdurch werden die Eingriffe in die Habitate geschitzter 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
Ausfihrung von Stral3enbeleuchtung und Gebaudelampen als LED-Leuchten empfohlen. Die Leuchten
sollten maglichst als geschlossene Leuchtkérper ausgebildet werden, um das Eindringen von Insekten zu
verhindern. Die Leuchten sollten mdglichst als geschlossene Leuchtkérper mit einer Lichtfarbe von max.
3000 Kelvin ausgebildet werden, um das Eindringen von Insekten zu verhindern. Wo mdglich sollte eine
Lichtfarbe von max. 1.800 Kelvin (,Amberlicht“) eingesetzt werden. Unndtige Beleuchtungen sollten im
Nachtzeitraum ausgeschaltet oder im Minimum bewegungsgesteuert mit der minimal notwendigen Licht-
starke ausgefuhrt werden. Zu den notwendigen Mal3hahmen zahlt weiterhin ein Baubeginn auf3erhalb der
Vogelbrutzeit. Fur die Grunflachen werden eine naturnahe Gestaltung und Bepflanzung empfohlen, sowie
ein Verzicht auf Nadelgeholze empfohlen. Fir die privaten Griinflachen werden eine naturnahe Gestaltung
und Bepflanzung sowie ein Verzicht auf Nadelgeholze empfohlen.

Stein- und Kiesgarten sind auszuschlieen und nur standortheimische Pflanzen zu verwenden. Statt reiner
Rasenflachen sollte zumindest ein Teil der Vegetationsflachen als Wiesenflachen mit Blihanteil hergerich-
tet werden.

Schutzgut Mensch

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

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

Schutzgut Landschaft / Flache

Zur Vermeidung und Verringerung nachteiliger Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft ist eine wirk-
same Ein- und Durchgriinung mit standortheimischen Gehélzen 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 durchzuftihren 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 Hohen- 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 tiberbaubaren Flachen
sowie der Begrenzung der Bodenversiegelung. Die Gestaltung und Bepflanzung der Freiflachen sind ent-
sprechend den Festsetzungen zur Griinordnung 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
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eine separate Vorschlagliste mit heimischen Pflanzenarten sowie empfohlenen Pflanzqualitdten beigefiigt
werden. Die Auswahl der Pflanzen soll sich an dieser orientieren, solange nicht anders bestimmit.

Schutzgut Kultur- und Sachgtter

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

15.5 In Betracht kommende anderweitige Planungsmadglichkeiten

Im Rahmen der parallel in Aufstellung befindlichen Anderung des Flachennutzungsplans wurden alterna-
tive Entwicklungsflachen im Marktgemeindegebiet Gberprift 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 geeigne-
ten Flachenentwicklungen mit den geringstmdglichen Umweltauswirkungen fir die geplante Nutzung dar.
Keine Umweltauswirkungen wirden sich nur bei vollstandigem Verzicht auf die Planungen ergeben, dies
ist in Abwagung aller Belange jedoch nicht als angemessen zu erachten.

15.6 Zuséatzliche Angaben

15.6.1 Verwendete technische Verfahren und Hinweise auf Schwierigkeiten

Der Umweltbericht wurde anhand der zur Verfigung stehenden Umweltdaten (z. B. geologische Karte,
Biotopkartierung, Umweltatlas Bayern) sowie mittels eigener Bestandsaufnahmen zwischen 2020 und
2023 erstellt. Die Analyse und Bewertung der Schutzguter erfolgte verbal argumentativ und bezieht 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 MalRBnahmen zur Abhilfe zu ergreifen. Der
Markt Wilhermsdorf wird daher in jahrlichen Abstdnden Umsetzung und Erfolg der Ausgleichs- und Grin-
ordnungsmalnahmen lUberwachen. Die Ausgleichsflachen werden an das Landesamt fir Umwelt gemel-
det. Bzgl. der CEF — MaRRnahmen ist deren Wirksamkeit regelmafig zu prifen und ggf. bei erkennbaren
Fehlentwicklungen gegenzusteuern oder alternative Malinahmen zu entwickeln.

15.7 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Am Westrand von Wilhermsdorf sollen auf eine Gesamtflache von ca. 17 ha neue Wohnbauflachen und
Gewerbeflachen entstehen. Des Weiteren soll durch die Einbeziehung bestehender Siedlungsstrukturen
die Méglichkeit zur Nachverdichtung im Bestand geschaffen werden, welche aktuell nicht mehr mdglich ist.
Das Planungsgebiet grenzt im Umfeld im Osten und Sitidosten 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 durchgefiihrt. 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 Kulturgiiter abgewogen.

Aktuell stellen sich als wesentlicher Konfliktpunkt die Beherrschung der Larmemissionen und die Gewahr-
leistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse dar. Diese kénnen durch die getroffenen Festsetzungen
zum Immissionsschutz gewahrleistet werden. Auswirkungen auf zu erwartende Konflikte mit artenschutz-
rechtlichen Belangen kénnen durch vorgezogenen KompensationsmaRnahmen ausgeglichen werden.

Standortalternativen wurden untersucht und abgewogen und im Ergebnis festgestellt, dass keine alternati-
ven besser geeigneten Flachen vorhanden sind. Die sich Flacheninanspruchnahme an sich wurde aus-
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fuhrlich untersucht und die Auswirkungen bestméglich minimiert. Festgesetzte 6ffentliche Grunflachen so-
wie Ein- und Durchgriinungsmafinahmen minimieren die Flacheninanspruchnahme sowie die Auswirkun-
gen auf das Landschaftsbild.

Potenziell bestehen fur Niederlieger Gefahren aus wild abflieRendem Niederschlagswasser. Die Planungen
fuhren u.U. zu einer Veréanderung bestehender Ableitungswege bzw. intensiveren durch die Versiegelung
maogliche Wassermengen. Dies ist durch Schutzmafinahmen entsprechend auszuschliel3en.

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 Schutzgiter (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 Sachguter geringe Erheblichkeit

16. spezielle artenschutzrechtliche Prifung — in Bearbeitung

Fur das Planungsgebiet wurde eine ortliche 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 geschiitzten
Arten in Bayern in den Gruppen Vogel 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. tiberbaut wer-
den, sind Vermeidungsmafinahmen erforderlich, um Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 BNatSchG aus-
schlief3en zu kénnen. Dies betrifft sowohl den Verlust von Lebensstétten als auch das Stérungs-, Tétungs-
und Verletzungsverbot.

Die seitens des Gutachters benannten Maf3gaben wurden als Festsetzungen in den Bebauungsplan tber-
nommen (vgl. Urteil des Bayerischen VGH vom 30.03.2010. 8 N 09.1861 -1868, 8 N 09.1870 — 1875). Die
Ermittlung der Verbotstatbesténde gem. § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG erfolgt unter Berlicksichtigung
dieser Vorkehrungen. Eine Umsetzung der Planungen kann zur Vermeidung von Verbotstatbestanden des
Artenschutzrechtes nur bei Beachtung dieser Mal3gaben erfolgen.

Fir die Beeintrachtigung zweier Brutreviere der Feldlerche wurde folgende vorgezogene Ausgleichsmal3-
nahme festgesetzt:
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CEF1: Als Ersatz fir die zerstorten bzw. beeintrachtigen 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 grol3en Teilflichen zusammensetzen. Ein Wechsel der Flache ist jahrlich méglich, spéates-
tens alle drei Jahre verpflichtend. Die Flache(n) sind lickig anzuséen, um offene Bodenstellen zu
erhalten. Der Einsatz von Pestiziden oder Diingemitteln ist innerhalb der Fléache nicht zul&ssig. Es
darf keine Unkrautbek&mpfung (weder chemisch, mechanisch noch thermisch) stattfinden. Alter-
nativ hierzu kann auch an geeigneter Stelle eine 1,0 ha (0,5 ha pro Brutpaar) grol3e Wechselbrache
angelegt werden. Die Flache ist nicht einzusahen und im jéhrlichen Wechsel jeweils zur Halfte
umzubrechen. Die gesamte Flache kann im Spatsommer geméht werden. Das Mahdgut ist zwin-
gend zu entfernen. Weitere BearbeitungsmafRnahmen sind nicht vorgesehen. Der Einsatz von Pes-
tiziden oder Diingemitteln ist innerhalb der Flache nicht zuléssig. Es darf keine Unkrautbekampfung
(weder chemisch, mechanisch noch thermisch) stattfinden.

Die notwendige MalRnahme wird auf der FI. Nr. 142, Gemarkung Dippoldsberg. Auf dieser Flache soll auch
der sich aus dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Betriebs- und Recyclinghof Enf3ner” ergebende
vorgezogene Ausgleichsbedarf fir 1 Revier der Wiesenschafstelze umgesetzt werden. Eine Kombination
der erforderlichen AusgleichsmafRnahmen ist gem. Ricksprache mit dem Artenschutzgutachter aller Vo-
raussicht nach maglich. Das benannte Flurstiick bietet ein ausreichendes Flachenpotenzial.

Die Flache befindet sich im Umfeld der lokalen Population und bietet die Moglichkeit auf dem dortigen
Ackeranteil eine Wechselbrache in der erforderlichen Gréf3e von 10.000 m2 anzulegen. Die Flache wurde
grundsatzlich vom Artenschutzgutachter als geeignet erachtet.

In nachstehender Abbildung ist die Lage der geplanten Ausgleichsflache dargestellt:
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Entsprechend der Abstimmungen mit der unteren Naturschutzbehdrde wird auf Fl. Nr. 142 Dippoldsberg,
eine Ackerflache von mind. 10.000 m2 als Wechselbrache angelegt. Die Flache ist erstmalig nach der Ernte
zum MaRnahmenbeginn umzubrechen. Max. 50 % der Ackerflache diurfen anschlielend extensiv als land-
wirtschaftliche Nutzflache wieder eingeséat und bewirtschaftet werden. Der verbleibende Flachenanteil ist
zu grubbern und nicht einzuséen. Sie verbleibt im umgebrochenen Zustand.
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Im darauffolgenden Jahr sind die Flachen zu wechseln. Eine Mahd auf der nicht bestellten Flache ist fri-
hestens ab 01.08 zulassig. Eine Dingung und der Einsatz von Pflanzenschutzmitteln sind unzul&ssig. Der
Einsatz von Festmist ist zulassig. Ausnahmen fiur PflanzenschutzmaRnahmen kdnnen beim Auftreten von
Problemunkrdutern durch die untere Naturschutzbehérde zu gelassen werden.

Auf dem nordlich an die Ackerflache angrenzenden Grinlandstreifen wird die CEF-Maf3nahme fiir den vor-
habenbezogenen Bebauungsplan ,Betriebs- und Recyclinghof En3ner‘ umgesetzte. Der  notwendige
Bluhstreifen wird als artenreiches Extensivgrinland zur Selbstentwicklung vorgesehen. Alternativ ist auch
eine Einsaat mit einer Wildkrautmischungen oder eine Mahdgutibertragung zuléssig. Die Grinlandmahd
erst ab 15.07.zuldssig. Eine Diingung sowie der Einsatz von Pflanzenschutzmitteln sind unzulassig.

Die Lage der Flache kann dem als gesonderte Anlage beigefiigten Lageplan der externen Ausgleichsflache
entnommen werden.

Eingriffe in die bestehenden Obstbaumstrukturen bedtrfen aufgrund ihrer Eignung fir Spechte und Baum-
britende Arten ebenfalls einer gesonderten Kompensation im Verhdltnis 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 A2 ent-
sprechende Ersatzpflanzungen im Verhaltnis 2:1 vorzunehmen. Diese sind zeichnerisch im Planblatt zum
Bebauungsplan bereits dargestellt.

Zur grundséatzlichen Vermeidung von Auswirkungen auf die Belange des Artenschutzes sind folgende Vor-
kehrungen zur Vermeidung (V) entsprechend des vorliegenden Artenschutzgutachtens durchzufiihren, um
Gefahrdungen der nach den hier einschlagigen Regelungen geschitzten Tier- und Pflanzenarten zu ver-
meiden oder zu mindern.

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

Geholzbeseitigungen missen zwischen Oktober und Februar au3erhalb der Vogelschutzzeit (Méarz
bis September) erfolgen.

Planerisch war es angezeigt, weiteren Vermeidungsmaflnahmen in der Planung zu bertcksichtigen. Die
MaRnahmen beruhen auf den aktuellen Erfahrungen aus Planungsprozessen und den aktuellen Rahmen-
bedingungen, die auch vergleichbaren Gebieten zum Tragen kommen. Fachlich war es angezeigt diese
MaRnahme auch hier zu Anwendung zu bringen, um die Auswirkungen auf die Tierwelt — auch unabhangig
von artenschutzrechtlichen Belangen — zu minimieren.

V3: Erforderliche Beleuchtungsanlagen zur Beleuchtung der 6ffentlichen Bereiche sowie der privaten
AuRenbereiche sind als vollstandig geschlossene Leuchten in LED-Technik (kein kaltweiRes Licht
unter 540 nm und keine Farbtemperatur von mehr als 2700 K emittiert) mit asymmetrischem Reflek-
tor und nach unten gerichtetem Lichtkegel auszufiihren. Sie sind méglichst niedrig anzubringen, um
eine geringe Streuung der Lichtkegel zu erzeugen. Unvermeidliche Beleuchtungsanlagen sind mit
Bewegungsmeldern zur Lichtsteuerung auszustatten. Alle nicht erforderlichen Beleuchtungsanlagen
sind im Zeitraum von 23.00 Uhr bis zum Sonnenaufgang auszuschalten.
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V4: Nachtbaustellen sowie Bauarbeiten wahrend der Dammerungszeit sind zum Schutz von Flederméau-
sen im Zeitraum vom 1. Marz bis 31. Oktober unzuléssig.

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

V6: Grof¥flachige, spiegelnde Glas- und Fassadenflachen sind zu vermeiden. Die Fallenwirkung von
Glasflachen ist durch Mattierung, Musterung, Auf3enjalousie oder vogelabweisenden Symbolen zu
minimieren. In geringer Hohe sind auch anflughemmende héhere Anpflanzungen zul&ssig

Durch die Vermeidungsmafnahmen kann sichergestellt werden, dass

o die 6kologische Funktion der umliegenden Fortpflanzungs- und Ruhestéatten im rdumlichen Zusam-
menhang durch das Projekt nicht verschlechtert wird

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

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

e Brutplatz-, Quartier- und Individuenverluste vermieden werden.

¢ sich das Totungsrisiko vorhabenbedingt nicht signifikant erhéht.

Die Prufung der naturschutzfachlichen Voraussetzung fir eine ausnahmsweise Zulassung des Vorhabens
nach 8§ 45 Abs. 7 BNatSchG entfallt daher.

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

17. Uberregionale Planung

Gemal 8 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitpléne an die Ziele des Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP),
zurzeit Fassung vom 01.06.2023 anzupassen. Einzelne fur Wilhermsdorf relevante Aspekte der Uberregi-
onalen Planungen beziehen sich daher, unter Berlicksichtigung der geltenden Fortschreibungen des Re-
gionalplans, noch auf das LEP in der Fassung von 2006.

Im Rahmen des LEP wurde Wilhermsdorf als Kommune im Allgemeinen landlichen Raum definiert. Auf
Ebene des Regionalplans wurde Wilhermsdorf als Grundzentrum in der &u3eren 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 weiterzuentwi-
ckeln.*

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

Unter 2.2.7 wird als Grundsatz (G) ausgefiihrt, dass Verdichtungsrdume so entwickelt und geordnet werden
sollen, dass [...] sie bei der Wahrnehmung ihrer Wohn-, Gewerbe- und Erholungsfunktionen eine raumlich
ausgewogene sowie sozial und 6kologisch vertragliche Siedlungs- und Infrastruktur gewahrleistet ist. Zu-
dem sollen Missverhaltnisse bei der Entwicklung von Bevdlkerungs- und Arbeitsplatzstrukturen entgegen-
gewirkt werden.
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In der Begriindung (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 Berlicksichtigung 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 maglichst vorrangig genutzt werden. Ausnahmen hier-
von sind jedoch zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfugung stehen®
(vgl. LEP 3.2). Hierzu wurde im Vorfeld der Planung eine Uberpriifung von Standortalternativen durchge-
fahrt, im Ergebnis aber festgestellt, dass zum aktuellen Zeitpunkt keine besser geeigneten Flachen des
Innenentwicklungspotenzials verfliigbar sind.

Als Grundsatz des LEP (G) ist in der Abwéagung 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 maglichst 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 dem benannten Grundsatz der Langenentwicklung einer
Planung vereinbar. Fur Wilhermsdorf war hierbei im Besonderen zu beachten, dass die Entwicklungsmog-
lichkeiten im Sinne einer kompakten, organischen Siedlungsentwicklung durch die topografischen Verhalt-
nisse in Wilhermsdorf beschrénkt sind.

Unter dem Grundsatz (G) 5.1 wird fuir die Entwicklung der Wirtschaft in Bayern ausgefiihrt, dass die Stand-
ortvoraussetzungen fur die bayerische Wirtschaft, insbesondere fir die leistungsfahigen 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 Abwagung aller Belange Rechnung.

Raumstrukturelle Entwicklung und zentrale Orte
Der Regionalplan der Region Nirnberg beschreibt als grundsatzliche Entwicklungsabsicht:

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

,Die Region Nirnberg soll so entwickelt werden, dass die Funktionsfahigkeit der unterschiedlich
strukturierten TeilrAume gewabhrleistet wird und sich die wesentlichen Funktionen in den einzelnen Teilrau-
men moglichst gegenseitig erganzen und foérdern (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.

Ingenieurbiro Christofori und Partner, Gewerbestral3e 9, 91560 Heilsbronn
Telefon: 09872 /957 11 — 0 e Telefax: 09872/ 95 7 11 — 65 e info@christofori.de Seite 116 von 118



Markt Wilhermsdorf - Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan
»Baugebiet West — Wohn- und Gewerbegebiet*
Begriindung im Stand des Entwurfs gem. § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB Fassung vom 20.10.2023

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 Standortalternativenpriifung dargelegt,
sind die Entwicklungsmaoglichkeiten des Markts Wilhermsdorf diesbeziiglich beschrankt.

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 Nurnberg zu schaffen [sind, J.B.]. Die
wirtschaftliche Leistungsféhigkeit der Region Nirnberg soll unter Beachtung sich verandernder wirtschaft-
licher Rahmenbedingungen erhalten und kontinuierlich weiterentwickelt werden.

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

Die Leistungsfahigkeit der Wirtschaft im gro3en Verdichtungsraum Nurnberg/Furth/Erlangen [...] soll als
eine wesentliche Voraussetzung fir eine weitere positive Entwicklung der Region Niirnberg, vor allem auch
des angrenzenden landlichen Raumes und hier hauptsachlich 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 Anpassungsfahigkeit der Region Nirn-
berg soll auf die Erhaltung und den weiteren Ausbau mittelstandischer Betriebe hingewirkt werden. Geeig-
nete Gewerbeflachen fir 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 Naturrdume 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 nattrlichen Land-
schaftsfaktoren Luft, Boden, Wasser, Tier- und Pflanzenwelt in ihrer Funktion und in ihrem Zusammenwir-
ken bewahrt bleiben - die 6kologische Ausgleichsfunktion gestarkt wird - die typischen Landschaftsbilder
erhalten werden - die Erholungseignung maéglichst erhalten oder verbessert wird.*

Unter 7.1.4.1 wird weiter ausgefihrt: ,Es ist anzustreben, Ortsrander sowie Industrie- und Gewerbegebiete,
[...] so zu gestalten, dass sie das Landschafts- und Ortsbild nicht beeintrachtigen.” Weiter hei’t 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 6kologische Zellen, vor allem Hecken, Feldge-
hoélze, Feuchtbiotope und Laubholzinseln geschaffen werden.*

Den relevanten Zielen der Regional- und Landesentwicklung tragt der Markt Wilhermsdorf hinsichtlich der
beachtenswerten Grundsatze 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 gewahrleistet.

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. Weiterhin werden mdgliche Béschungen sowie bekannten kartierte Biotope dargestellt. Die Sicht-
felder an der Einmindung in die Ubergeordnete Stral3e sowie auf den geplanten Radweg werden darge-
stellt und sind von sichtbehindernden Elementen freizuhalten.
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Die in den Unterlagen zum Bebauungsplan benannten Gesetze, Normen (insb. DIN-Normen) und techni-
schen Baubestimmungen kénnen Zusammen mit dem Bebauungsplan im Rathaus des Markt Wilherms-
dorf, HauptstraRe 46, 91452 Wilhermsdorf eingesehen werden und bei Bedarf erlautert werden. Die Off-
nungszeiten des Rathauses kénnen der Homepage www.markt-wilhermsdorf.de entnommen werden oder
unter der Telefonnummer 09102 — 99 58 — 0 erfragt werden.

19. Bestandteile des Bebauungsplanes

Bestandteile des Bebauungsplanes mit integriertem Griinordnungsplan ,Baugebiet West", in der Fassung
vom xx.xX.2023 sind als jeweils gesondert ausgefertigte Dokumente:

- das Planblatt mit zeichnerischen Festsetzungen
- Satzung mit Anlage 1 Vorschlagliste Bepflanzungen im Planungsgebiet,
- Lageplan mit Verortung der naturschutzrechtlichen externen Ausgleichsflache.

Die Dokumente bilden bzgl. ihrer Rechtskraft eine Einheit.

Bestandteile der Begriindung sind als gesonderte Anlagen:

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

- Immissionsschutzgutachten, Bericht Nr. 2106/2659A vom 29.09.2023 erstellt durch Messinger +
Schwarz Bauphysik-Ingenieur-Gesellschaft mbH, Réthenbach an der Pegnitz

- Verkehrsgutachten, erstellt durch Ingenieurbiiro Christofori und Partner, GewerbestraRe 9, 91560
Heilsbronn,

- Verkehrszahlung, integriert in das Verkehrsgutachten, durchgefuhrt durch Geovista GmbH, Filch-
nerstral3e 2, 95448 Bayreuth,

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

- Spezielle Artenschutzrechtliche Prifung, 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 ......cccccceeeeeeiinnnes
zuletzt geandert: 20.10.2023

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