
 

 

 
 

STADT STEIN 

 
 

Bebauungsplan Nr. 50 
„Weihersberg“ 

mit integriertem Grünordnungsplan 
 

 

 

1. Fassung Begründung mit Umweltbericht 
zum 

 

VORENTWURF 
Stand: 23.04.2026 

 
 
 
 
 
 
Verfasser:   Planungsbüro Vogelsang  Glockenhofstraße 28 
         90478 Nürnberg 
         info@vogelsang-plan.de 
 
    wgf Landschaft    Vordere Cramergasse 11 

90478 Nürnberg 
 info@wgf-nuernberg.de 

 
in Zusammenarbeit mit dem STADTBAUAMT STEIN 
  

 



Bebauungsplan Nr. 50 – „Weihersberg“ – mit integriertem Grünordnungsplan Stadt Stein 

1. Fassung Begründung zum Bebauungsplan, Vorentwurf  Seite 2/53 

Inhaltsverzeichnis 

1 Allgemeines ............................................................................................................................... 5 

1.1 Anlass und Ziele der Planung ......................................................................................................... 5 

1.2 Bestehendes Planungsrecht / Erforderlichkeit der Planung .......................................................... 6 

1.3 Lage im Raum ................................................................................................................................. 7 

1.4 Lage des Plangebietes / Abgrenzung des Geltungsbereiches ..................................................... 7 

2 Übergeordnete Rahmenbedingungen ........................................................................................ 8 

2.1 Landes- und Regionalplanung ....................................................................................................... 8 

2.2 Flächennutzungs- und Landschaftsplan / Bedarfsnachweis ....................................................... 11 

2.2.1 Herleitung des Bedarfs und städtebauliche Entwicklungsstrategie ............................................ 12 

2.3 Integriertes Städtebauliches Entwicklungskonzept (ISEK) .......................................................... 13 

3 Angaben zum Bestand ............................................................................................................. 14 

3.1 Nutzung und bauliche Struktur ..................................................................................................... 14 

3.2 Ortsbild / Topografie ..................................................................................................................... 14 

3.3 Grün- und Freiflächen ................................................................................................................... 14 

3.4 Verkehrserschließung.................................................................................................................... 15 

3.5 Technische Erschließung .............................................................................................................. 15 

3.6 Altlasten ......................................................................................................................................... 15 

4 Planung .................................................................................................................................... 17 

4.1 Städtebauliches Konzept .............................................................................................................. 18 

4.2 Grün- und Freiflächenkonzept ...................................................................................................... 20 

4.3 Entwässerungskonzept................................................................................................................. 21 

4.4 Erschließungskonzept und ruhender Verkehr .............................................................................. 21 

4.5 Verkehrskonzept ........................................................................................................................... 22 

4.6 Immissionsschutz ......................................................................................................................... 25 

5 Geplante Inhalte im Bebauungsplan ........................................................................................ 26 

5.1 Planungsgrundsätze / Planungsziele ........................................................................................... 26 

5.2 Geplante Festsetzungen ............................................................................................................... 27 

6 Das Plangebiet in Zahlen ......................................................................................................... 29 

7 Umweltbezogene Bestands- und Auswirkungsbeschreibung  (Umweltbericht) ........................ 30 

7.1 Einleitung ....................................................................................................................................... 30 

7.1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans .................................... 30 

7.2 Planungsgrundlagen einschlägige Fachgesetze und Fachpläne, die für den Bauleitplan von 

Bedeutung sind ............................................................................................................................. 30 

7.3 Schutzgutbezogene Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen .......................... 31 

7.3.1 Schutzgut Mensch ........................................................................................................................ 31 



Bebauungsplan Nr. 50 – „Weihersberg“ – mit integriertem Grünordnungsplan Stadt Stein 

1. Fassung Begründung zum Bebauungsplan, Vorentwurf  Seite 3/53 

7.3.2 Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt....................................................................... 33 

7.3.3 Schutzgut Boden .......................................................................................................................... 35 

7.3.4 Schutzgut Fläche .......................................................................................................................... 36 

7.3.5 Schutzgut Wasser ......................................................................................................................... 37 

7.3.6 Schutzgut Klima (Klimaschutz und Klimaanpassung) / Luft / Durchlüftung ................................ 38 

7.3.7 Schutzgut Landschaftsbild ........................................................................................................... 39 

7.3.8 Schutzgut Kultur- und Sachgüter ................................................................................................. 40 

7.3.9 Wechselwirkungen der vorgenannten Schutzgüter ..................................................................... 40 

7.4 Prognose über die Entwicklung des Umweltzustandes ............................................................... 40 

7.4.1 Bei Durchführung der Planung ..................................................................................................... 40 

7.4.2 Bei Nichtdurchführung der Planung ............................................................................................. 40 

7.5 Beschreibung der verwendeten Methodik sowie Hinweise auf Schwierigkeiten und 

Kenntnislücken .............................................................................................................................. 41 

7.6 Maßnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen

 ....................................................................................................................................................... 42 

7.6.1 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung ....................................................................................... 42 

7.6.2 Geplante Maßnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich ................................ 50 

7.6.3 Ausgleichsmaßnahme .................................................................................................................. 50 

7.6.4 Maßnahmen zur Überwachung und zum Monitoring ................................................................... 50 

7.7 Alternative Planungsmöglichkeiten ............................................................................................... 50 

7.8 Allgemein verständliche Zusammenfassung ............................................................................... 52 

8 Verfahren / weitere Schritte ....................................................................................................... 53 

  



Bebauungsplan Nr. 50 – „Weihersberg“ – mit integriertem Grünordnungsplan Stadt Stein 

1. Fassung Begründung zum Bebauungsplan, Vorentwurf  Seite 4/53 

Quellen 

• ADLER UND OLESCH: Baumbestandsplan, Nürnberg, 28.11.2012 

• GBH GmbH: Naturschutzfachliche Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Prü-

fung für das Projekt „Weihersberg“ der Stadt Stein, Zwischenbericht, Fürth, 01.12.21 

• PB CONSULT: Verkehrsuntersuchung Stein – Weihersberg, 23.03.25 

• IFB SORGE: Schallimmissionsschutztechnische Untersuchung zur Vorbereitung der 

Aufstellung von Bebauungsplänen – Entwicklung Weihersberg Stadt Stein, 31.03.2026 

• PD BOHR- UND SONDIERGESELLSCHAFT MBH: Historische Erkundung und Luftbild-

auswertung zur Bewertung möglicher Kampfmittelbelastungen von, Schwarzach am 

Main, 30.07.2025 

• PROF. DR.-ING. H. DÜLLMANN GMB: Orientierende Baugrunduntersuchung und Grün-

dungsberatung vom Geotechnischen Büro, Aachen, 10/ 2018 

• SACHVERSTÄNDIGENBÜRO DIPL.-GEOL. P. ALEIS: Entwicklung des Areals Stein-

Weihersberg, Ehem. Deponie „Am Höllweg“, Ermittlung der Deponieränder, Nürnberg, 

29.12.2020 

• SACHVERSTÄNDIGENBÜRO DIPL.-GEOL. P. ALEIS: Geotechnischer Bericht – Erkun-

dung und Bewertung der Versickerungsleistung der Böden, Nürnberg, 29. März 2025 

• INGENIEURBÜRO MATTHIAS RAU: Mögliche lokalklimatische Auswirkungen der städt. 

Entwicklungsfläche Weihersberg der Stadt Stein im LK Fürth, Heilbronn, 07.09.23 

• GEO-NET UMWELTCONSULTING GMBH: Stadt- und lokalklimatische Untersuchung 

Weihersberg auf Grundlage der Wettbewerbsergebnisse, Hannover, 04/ 2025  

• SAKOSTA: Entwicklung Weihersberg, Stadt Stein, Entwässerungskonzept, München, 

29.09.2025  

• INSTITUT FÜR ENERGIETECHNIK: Wärmeversorgung Neubauareal Weihersberg, Er-

gebnispräsentation 13.06.2025 

 

Anlagen 

• WGF LANDSCHAFT: Biotop- und Nutzungstypen (BNT) - Plan, 01.04.2026 

• WGF LANDSCHAFT: Kompensationsfaktoren gem. Beeinträchtigung - Plan, 01.04.2026 

• WGF LANDSCHAFT: Bewertung Biotop- und Nutzungstypen - Plan, 01.04.2026 



Bebauungsplan Nr. 50 – „Weihersberg“ – mit integriertem Grünordnungsplan Stadt Stein 

1. Fassung Begründung zum Bebauungsplan, Vorentwurf  Seite 5/53 

1 Allgemeines 

1.1 Anlass und Ziele der Planung 

Der “Weihersberg” ist ein Gebiet, das sich schon länger im Fokus der Stadtentwicklung Steins 

befindet. Bereits in den 1970er Jahren gab es Ideen für ein Freizeitareal, die jedoch nicht zur 

Umsetzung gelangten. 2011 gelang es der Stadt, ein rund 100.000 m² großes Areal auf dem 

Weihersberg zu erwerben. Nachdem die Planungsideen verschiedener Investoren nicht zu einer 

orts- und bedarfsgerechten Weiterentwicklung der Stadtstrukturen führten, nahm die Stadt 2021 

die Planung für die Gesamtfläche selbst in die Hand, eroierte Bedarfe, ließ notwendige 

Fachuntersuchungen / -gutachten erstellen und erarbeitete in mehreren Workshops 

grundlegende Qualitätsmerkmale und Ziele für diese Entwicklungsfläche. 

Mit diesen formulierten Qualitäten und Zielen lobte die Stadt 2023 einen städtebaulichen und 

landschaftsplanerischen Wettbewerb aus. Grundlage für die vorliegende Planung des 

Weihersbergs ist somit das fortgeführte Ergebnis dieses Wettbewerbs, aus dem als Sieger das 

Büro Palais Mai (städtebaulicher Part) aus München in Zusammenarbeit mit grabner huber lipp 

landschaftsarchitekten (landschaftsplanerischer Part) aus Freising hervorgingen. Dieser 

Siegerentwurf wurde anschließend von den beiden Büros zu einem Städtebaulichen Entwurf / 

Rahmenplan weiter ausformuliert. Parallel dazu wurde die Entwicklung neuer Schul- und 

Sportflächen südlich angrenzend an den “Weihersberg” (Schul- und Sportcampus) betrachtet 

und als Rahmenplan aufgearbeitet, um eine funktionale Einheit zwischen dem neuen Quartier 

und der erforderlichen Gemeinbedarfsinfrastruktur sicherzustellen. 

Die Stadt Stein verfolgt nun mit diesem Bebauungs- und Grünordnungsplan die Absicht, am 

südwestlichen Rand des Hauptortes auf einer Fläche von rund 35 Hektar ein neues 

Stadtquartier „Weihersberg“ sowie südlich angrenzend einen Schul- und Sportcampus zu 

entwickeln. Die derzeit überwiegend landwirtschaftlich genutzten Flächen sollen im Sinne einer 

nachhaltigen Stadtentwicklung in ein vielfältiges und lebendiges, Quartier umgewandelt 

werden, das Wohnen, Arbeiten, Bildung, Freizeit sowie Grün- und Freiflächen synergetisch 

verbindet und sich siedlungsstrukturell in die bestehende Nachbarschaftsstruktur einordnet. 

Gleichzeitig sollen in dem Zuge Erweiterungsmöglichkeiten für das Freizeitbad Palm Beach 

geschaffen werden sowie vorhandene Nutzungen wie ein Wohnmobilstellplatz geordnet in die 

Gesamtplanung eingefügt werden. 

Mit der Aufstellung dieses Bebauungs- und Grünordnungsplans soll der Auftakt für die Schaffung 

der planungsrechtlichen Voraussetzungen für die schrittweise Realisierung eines urbanen 

Quartiers in mehreren Bauabschnitten geschaffen werden.  

Wesentliche Planungsziele dabei sind: 

• Nutzungsmischung: Schaffung eines breit gemischten bedarfsgerechten 

Wohnraumangebots, ergänzt durch verträgliche Gewerbeeinheiten, wohnortnahe 

Nahversorgung, soziale Infrastruktur (drei Kitas, eine Grund- und Mittelschule), Spiel-, 

Sport- und Freizeiteinrichtungen sowie einen Wohnmobilstellplatz, eine große 

Quartiersmitte mit Hotel und Veranstaltungshalle sowie kleinere Quartiersplätze in jedem 

Bauabschitt.  
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• Freiraumkonzept: Etablierung einer zentralen großen Grünzone „Weihersbergpark“ –  als 

grünes Herzstück zur Vernetzung der umliegenden Naturräume, für die Naherholung 

und zur Klimaanpassung. 

• Nachhaltigkeit und Klimaschutz: Umsetzung des „Schwammstadt-Prinzips“ durch 

Retentionsflächen und Dachbegrünungen, einer guten Be- und Durchgrünung und 

damit Förderung eines angenehmen Mikroklimas. 

• Mobilitätswende: Etablierung eines zukunftsorientierten Konzepts mit einem zentralen 

Mobilitätshub, einem Busbahnhof, Quartiersgaragen in jedem Bauabschnitt und einem 

Fokus auf den Fuß- und Radverkehr zur Schaffung weitgehend autofreier Wohnbereiche 

und einer guten Anbindung an die Umgebung. 

Die Öffentlichkeit wurde mehrfach über Informationsveranstaltungen mit Workshops an diesem 

Planungsprozess beteiligt; ihre Anregungen flossen in den Städtebaulichen Entwurf ein. Mit 

dem Beschluss des Rahmenplans “Weihersberg” durch den Stadtrat fungiert dieser als 

städtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB und bildet die 

verbindliche Leitlinie für die Festsetzungen dieses Bebauungs- und Grünordnungsplans.  

1.2 Bestehendes Planungsrecht / Erforderlichkeit der Planung 

Der überwiegende Teil des Plangebietes „Weihersberg“ ist derzeit dem planungsrechtlichen 

Außenbereich gemäß § 35 BauGB zuzuordnen. Eine bauliche Nutzung, die über die 

Privilegierungstatbestände des § 35 Abs. 1 BauGB (z. B. Landwirtschaft) hinausgeht, ist am 

Standort aktuell nicht zulässig. Die Aufstellung dieses Bebauungsplans ist somit gemäß § 1 

Abs. 3 BauGB erforderlich, um die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstücke im 

Planungsbereich nach Maßgabe des Baugesetzbuches (BauGB) im Sinne einer geordneten 

städtebaulichen Entwicklung zu leiten und um die planungsrechtliche Zulässigkeit für die 

geplanten Vorhaben zu schaffen. 

Im Norden sowie in den östlichen und südlichen Randbereichen grenzt das Plangebiet an 

bebaute Ortsteile an, die teilweise dem unbeplanten Innenbereich gemäß § 34 BauGB 

zuzuordnen sind oder im Geltungsbereich rechtsverbindlicher Bebauungspläne liegen. 

Zur Sicherstellung eines städtebaulich geordneten Übergangs und zur Schaffung einer 

einheitlichen Rechtslage werden im Zuge dieses Verfahrens Randbereiche bestehender 

Bebauungspläne überlagert und teilweise ersetzt. Betroffen sind voraussichtlich Teilbereiche 

der folgenden Satzungen: 

• Bebauungsplan Nr. 1b für ein Gebiet am Mühlloheweg 

• Bebauungsplan Nr. 2 für ein Gebiet am Spitzleitenweg 

• Bebauungsplan Nr. 41 für ein Gebiet östlich von Oberweihersbuch 

 

Das Verfahren wird im Regelverfahren durchgeführt. Gemäß § 2 Abs. 4 BauGB wird eine 

Umweltprüfung durchgeführt und ein Umweltbericht erstellt, welcher Bestandteil dieser 

Begründung ist. 
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1.3 Lage im Raum 

Die Stadt Stein besitzt über 15.500 EW, umfasst eine Fläche von ca. 19,5 km² und ist Teil des 

Landkreises Fürth. Sie liegt unmittelbar südwestlich angrenzend an die Stadt Nürnberg. Zu-

sammen mit den Städten Zirndorf und Oberasbach bildet sie ein gemeinsames Mittelzentrum 

und ist Teil des urbanen Geflechts von Nürnberg-Fürth-Erlangen-Schwabach.  

Siedlungsstrukturell bildet Stein aufgrund der Lage einen Übergang von dicht besiedelter Stadt 

zum ländlichen Raum. Durch die Bundestraße B 14 ergibt sich eine gute Anbindung sowohl 

nach Nürnberg als auch zu den südwestlich liegenden Gemeinden der Landkreise Fürth und 

Ansbach.  

1.4 Lage des Plangebietes / Abgrenzung des Geltungsbereiches 

Das Plangebiet liegt am südwestlichen Siedlungsrand des Hauptortes der Stadt Stein, in 1,3 km 

Entfernung zum Steiner Rathaus. Es befindet sich vollständig im städtischen Eigentum. 

Innerhalb des Stadtgefüges stellt das Areal die geplante Erweiterung des Siedlungskörpers in 

Richtung Süd-Westen dar und verbindet dabei die Ortsteile Stein und Deutenbach. Das Gebiet, 

das heute überwiegend landwirtschaftlich genutzt wird, schließt unmittelbar an die bestehenden 

Siedlungsstrukturen an und soll künftig den städtebaulichen Abschluss gegenüber den 

angrenzenden Natur- und Freiräumen bilden. Zentral im Gebiet befindet sich der sogenannte 

namensgebende “Weihersberg”, eine leicht modellierte Anhebung. 

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird wie folgt begrenzt: 

• Im Norden: durch den Baumarkt “Bauhaus” sowie Wohnbebauung, 

• Im Osten: durch das Spaß- und Freizeitbad “Kristall Palm Beach”, vorhandene Schul- 

und Sportplätze des Steiner Gymnasiums sowie Wohnbebauung des Ortsteils 

Deutenbach, 

• Im Süden: durch landwirtschaftliche Flächen und den Übergang in die freie Landschaft. 

• Im Westen: durch die Bundesstraße B14. 

 

Der Geltungsbereich umfasst im Einzelnen die Flurstücke bzw. Teilflurstücke: 224/5 (TF), 229/6 

(TF), 229/10, 231, 233/2, 233/3, 233/4 (TF), 233/31, 231/2, 231/3, 231/4, 231/5, 241/2, 242/3, 

235/3 (TF), 240/55, 241/20, 241/21, 241/22, 241/23, 241/26, 241/27, 243, 244, 245, 245/1, 

245/2, 438/1 (TF), 438/10 (TF), 457/2, 458/12, 459, 460, 460/3, 458, 461, 461/2, 893/4 (TF), 

895/1 (TF), 911, 912, 912/1, 914, 916/1, 916/2 (TF), 916/3 (TF), 929, 929/1, 930, 931, 931/1, 

931/5, 933, 958, 959, 960 (TF), 961 (TF), 962, 962/1, 962/2 (TF) und 966 (TF), der Gemarkung 

Stein. 

Er weist eine Gesamtfläche von ca. 35 ha auf.  
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Abb. 1: Lage Plangebiet im Stadtgefüge (Quelle: www.bayernatlas.de) 

 

2 Übergeordnete Rahmenbedingungen 

2.1 Landes- und Regionalplanung 

Bauleitpläne sind gemäß § 1 Abs. 4 BauGB den Zielen (und Grundsätze) der Raumordnung 

anzupassen. Vorgaben für die Stadt Stein hierzu enthalten das Landesentwicklungsprogramm 

Bayern (LEP) sowie der Regionalplan der Region 7 in der jeweils gültigen Fassung. 

Landesentwicklungsprogramm LEP 2023 

Die geplante Entwicklung des Stadtquartiers „Weihersberg“ sowie des Schul- und Sportcampus 

erfolgt auf Grundlage der Ziele (Z) und Grundsätze (G) des Landesentwicklungsprogramms 

Bayern (LEP). Maßgeblich ist hierbei die Bekanntmachung der Neufassung des Landesentwick-

lungsprogramms Bayern vom 22. August 2023 (GVBl. S. 464), welche die aktuellen landespla-

nerischen Leitlinien für eine nachhaltige Siedlungs- und Infrastrukturentwicklung sowie den Kli-

maschutz in Bayern vorgibt. Das Vorhaben entspricht den nachfolgend aufgeführten Festle-

gungen des LEP 2023 und unterstützt die landesweiten Strategien zur Stärkung der Zentralen 

Orte sowie zur effizienten Flächennutzung im Verdichtungsraum. Konkret lassen sich gemäß 

dem LEP 2023 folgende zentrale Zielsetzungen (Z) und Grundsätze (G) ableiten: 

• Zentralörtliches Gliederungsprinzip (Kapitel 2.1, LEP): 

Als festgelegtes Unterzentrum mit besonderer Zuordnung zum Oberzentrum 

Nürnberg/Fürth/Erlangen kommt der Stadt Stein eine wichtige Rolle bei der Sicherung 

http://www.bayernatlas.de/
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der Daseinsvorsorge im Verdichtungsraum zu. Gemäß den Zielsetzungen des LEP 2023 

soll die Versorgung der Bevölkerung mit Wohnraum sowie sozialen und kulturellen 

Infrastrukturen vorrangig in Zentralen Orten gebündelt werden (Z). Das Vorhaben „Am 

Weihersberg“ setzt diese Vorgabe um, indem es nicht nur dringend benötigten 

Wohnraum schafft, sondern durch den integrierten Bildungs- und Sportcampus eine 

Infrastruktureinrichtung von überörtlicher Bedeutung etabliert. Damit wird die 

Versorgungsfunktion Steins für den gesamten Verflechtungsbereich gestärkt und eine 

effiziente Auslastung zentralörtlicher Einrichtungen gewährleistet. 

• Gleichwertige Lebensverhältnisse & Daseinsvorsorge (Kapitel 2.2, LEP):  

Das LEP fordert die Sicherung einer qualitativ hochwertigen Infrastruktur. Der geplante 

Bildungs- und Sportcampus trägt dazu bei, dass die Stadt Stein ihren 

Versorgungsauftrag für die Bevölkerung im Bereich der sozialen Infrastruktur erfüllt. 

• Flächensparen und Innenentwicklung (Kapitel 3.1., LEP):  

Ein Kernziel des LEP ist die Reduzierung der Flächenneuinanspruchnahme auf 5 Hektar 

pro Tag bis 2030 (Z). Das Vorhaben unterstützt dieses Ziel durch eine flächensparende 

Erschließung und eine angemessene bauliche Dichte, die über einer rein lockeren 

Einfamilienhausbebauung liegt. Weiterhin wurde im Zuge der parallel laufenden 

Fortschreibung des Flächennutzungs- und Landschaftsplan die Flächenausweisung im 

Bereich Weihersberg umfassend berücksichtigt. Dabei wurden andere 

Bauflächenausweisungen im Stadtgebiet zurückgenommen und ebenfalls die 

bestehenden Innenentwicklungspotentiale erhoben. Durch diese Berücksichtigung des 

Vorrangs der Innenentwicklung sowie die Kompensation durch Flächenrücknahmen in 

anderen Stadtbereichen steht die Planung im Einklang mit dem landesplanerischen Ziel, 

die Flächenneuinanspruchnahme zu minimieren und die Siedlungsentwicklung 

vorausschauend und bedarfsgerecht zu steuern. 

• Vermeidung von Zersiedelung und Anbindegebot (Kapitel 3.3, LEP):  

Das LEP legt fest, dass neue Siedlungsflächen an geeignete Siedlungseinheiten 

angebunden werden müssen (Z). Da das Plangebiet unmittelbar an den bestehenden 

Siedlungskörper der Stadt Stein anschließt, wird die Vorgabe der kompakten 

Siedlungsstruktur erfüllt und eine „Splittersiedlung“ im Außenbereich vermieden. 

• Klimaanpassung und Grüne Infrastruktur (Kapitel 1.3.1 & 3.1.3, LEP):  

Gemäß den Grundsätzen des LEP 2023 ist die Siedlungsstruktur so zu gestalten, dass 

sie eine hohe Resilienz gegenüber den Folgen des Klimawandels aufweist (G). Das 

Vorhaben setzt diese Vorgaben durch die Anwendung des „Schwammstadt-Prinzips“ 

sowie die Etablierung des zentralen „Weihersbergparks“ und naturnahen Grünflächen 

um. Diese Maßnahmen dienen der gezielten Hitzeminderung und dem dezentralen 

Wasserrückhalt, wodurch die Planung einen wesentlichen Beitrag zur klimagerechten 

Stadtentwicklung im Verdichtungsraum leistet. 

• Wirtschaft und nachhaltige Mobilität (Kapitel 3.3 & 4.1, LEP): 

Die Planung setzt das landesplanerische Leitbild der „Stadt der kurzen Wege“ um. 

Durch die enge räumliche Verzahnung von Wohnen, Gewerbe (Hotel und 

Veranstaltungshalle) sowie sozialer Infrastruktur (Kindertagesstätten) direkt im Quartier 
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werden die Voraussetzungen geschaffen, um motorisierten Individualverkehr zu 

vermeiden und die Effizienz der Siedlungsachse zu steigern (G). Ein zentrales Element 

bildet hierbei der geplante Mobilitätshub, der alternative Mobilitätsformen bündelt und 

somit die Zielsetzung des LEP 2023 unterstützt, die Abhängigkeit vom eigenen Pkw zu 

verringern und eine nachhaltige Mobilitätswende im Verdichtungsraum voranzutreiben. 

Zusammenfassend lässt sich feststellen, dass das Vorhaben „Weihersberg“ die zentralen Ziel-

setzungen (Z) und Grundsätze (G) des Landesentwicklungsprogramms Bayern 2023 vollum-

fänglich berücksichtigt und umsetzt. Die Planung steht somit im Einklang mit den Erfordernis-

sen der Raumordnung und unterstützt die landesplanerische Strategie einer ökologisch und 

sozial nachhaltigen Stärkung des zentralörtlichen Systems. 

 

Regionalplan Region 7 – Industrieregion Mittelfranken 

Ergänzend zu den landesplanerischen Vorgaben entspricht die Planung den Zielsetzungen des 

Regionalplans der Industrieregion Mittelfranken (Region 7). Das Stadtgebiet von Stein ist hierbei 

als Unterzentrum im Verdichtungsraum sowie im direkten Verdichtungsbereich des Oberzent-

rums Nürnberg/Fürth/Erlangen/Schwabach eingestuft. Für das Vorhaben „Weihersberg“ sind 

insbesondere folgende regionalplanerische Festlegungen maßgeblich: 

• Siedlungsstruktur und Achsenkonzept (Kapitel 2): 

Stein liegt an einer regional bedeutsamen Siedlungsachse, die entlang der 

Bundesstraße B14 verläuft. Gemäß den Zielen des Regionalplans soll die 

Siedlungstätigkeit vorrangig auf derartige leistungsfähige Achsen konzentriert werden, 

um den Flächenverbrauch im Außenbereich an weniger erschlossenen Stellen zu 

minimieren. Die Ausweisung des neuen Quartiers nutzt diese vorhandene Infrastruktur 

und stärkt die Effizienz der Siedlungsachse im direkten Verflechtungsraum zum 

Oberzentrum. 

• Vorrang der Innenentwicklung und Anbindegebot (Kapitel 3): 

Gemäß den Grundsätzen des Regionalplans soll die Siedlungstätigkeit vorrangig an 

bestehende Siedlungseinheiten anschließen (Anbindegebot). Mit der Entwicklung des 

Weihersbergs wird der südwestliche Stadtrand städtebaulich abgerundet und eine 

organische Erweiterung des Siedlungskörpers unter Ausnutzung vorhandener sozialer 

und technischer Infrastrukturen (Schulen, Verkehrsanbindung) realisiert. Die Planung 

vermeidet damit eine isolierte Splittersiedlung und sichert die funktionale Einheit mit 

dem Stadtgebiet. 

• Sicherung der Freiraumstruktur (Kapitel 7): 

Das Vorhaben trägt dem regionalplanerischen Ziel Rechnung, ökologisch wertvolle 

Freiräume zu vernetzen und als Erholungsflächen dauerhaft zu sichern. Der integrierte 

„Weihersbergpark“ und die anschließenden naturnahen Grünflächen fungieren hierbei 

als qualitätvoller Übergang von den bebauten Flächen in die regional bedeutsamen 

Freiflächen im Westen und Süden. Damit werden die ökologischen 

Ausgleichsfunktionen gewahrt und eine Zerschneidung wichtiger Grünstrukturen im 

Verdichtungsraum vermieden. 

• Daseinsvorsorge und Bildung (Kapitel 8): 
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Die Errichtung des Bildungs- und Sportcampuses entspricht dem regionalplanerischen 

Auftrag an die Zentralen Orte, eine qualitativ hochwertige soziale Infrastruktur 

bereitzustellen. Als Unterzentrum sichert Stein durch dieses Angebot die 

Versorgungsqualität nicht nur für das neue Quartier, sondern für den gesamten 

südwestlichen Verflechtungsbereich. 

Zusammenfassend lässt sich feststellen, dass die Entwicklung am Weihersberg die 

regionalplanerische Strategie der Industrieregion Mittelfranken konsequent umsetzt. Durch die 

Bündelung von Wohnen, Arbeiten und Bildung an einem etablierten Achsenstandort unter 

gleichzeitiger Sicherung der Freiraumvernetzung steht die Planung im Einklang mit den Zielen 

und Grundsätzen des Regionalplans Region 7. 

2.2 Flächennutzungs- und Landschaftsplan / Bedarfsnachweis 

Der aktuell rechtswirksame Flächennutzungs- und Landschaftsplan der Stadt Stein stellt für den 

Großteil des Plangebiets eine Grünfläche mit der Zweckbestimmung „Sport- und 

Freizeitzentrum“ dar, ergänzt durch gewerbliche Bauflächen (G) im Süden sowie gemischte 

Bauflächen (M) im Norden und Südosten. 

Da sich der Flächennutzungsplan derzeit in einer Gesamtfortschreibung befindet, wird das 

städtebauliche Konzept „Weihersberg“ direkt in die neuen Darstellungen integriert. Ein 

separates Änderungsverfahren im Parallelverfahren ist daher nicht erforderlich. Nach Abschluss 

der Gesamtfortschreibung wird der Bebauungsplan vollständig aus den neuen Darstellungen 

entwickelt sein (Entwicklungsgebot gemäß § 8 Abs. 2 BauGB). Die wesentlichen Änderungen 

umfassen dabei die großflächige Neudarstellung von Gemischten Bauflächen (M), 

Sonderbauflächen (S) für Freizeit und Infrastruktur sowie die Etablierung des zentralen 

„Weihersbergparks”. 
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Abb. 2:  Ausschnitt aus dem wirksamen FNP / LP der Stadt Stein 

 

2.2.1 Herleitung des Bedarfs und städtebauliche Entwicklungsstrategie  

Die Neuausrichtung am Weihersberg ist das Ergebnis einer umfassenden Bedarfs- und Poten-

zialanalyse im Rahmen der aktuell laufenden Flächennutzungsplan-Fortschreibung. Hierbei 

wurden die demografische Entwicklung, der langfristige Wohnraumbedarf im Stadtgebiet sowie 

in der Metropolregion und die vorhandenen Innenentwicklungspotenziale der Stadt Stein 

(Nachverdichtung und Umnutzung) detailliert gegenübergestellt. 

Ein zentrales Element der Steiner Stadtentwicklungsstrategie ist hierbei der flächensparende 

Ansatz durch Konzentration: 

• Kompensation durch Rücknahme: Um die Neuentwicklung am Weihersberg umzuset-

zen, nimmt die Stadt Stein an anderen Stellen im Stadtgebiet bisherige Bauflächen im 

Umfang von ca. 27 ha zurück. 
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• Effizienzsteigerung: Eine grobe Bilanzierung nach Wohneinheiten (WE) im Zuge der 

Fortschreibung des FNP verdeutlicht die enorme Flächeneffizienz dieser Strategie. Wäh-

rend die zurückgenommenen 27 ha Flächenpotenzial für ca. 930 bis 1070 WE in flä-

chenintensiver Bauweise geboten hätten, konzentriert die Stadt die Entwicklung nun auf 

den Weihersberg. 

• Zentralisierung am Weihersberg: Im Plangebiet werden im FNP/LP faktisch 13,0 ha 

Mischbaufläche im Bereich Weihersberg neu geschaffen, wodurch das Quartier auf eine 

Gesamtgröße von 19,0 ha (M) anwächst. Durch die angestrebte höhere urbane Dichte  

bietet allein die Neuausweisung Raum für ca. 900 bis 1.050 WE. Das Gesamtareal Wei-

hersberg sichert somit langfristig ein Potenzial von ca. 1.300 bis 1.600 Wohneinheiten. 

Diese gezielte Steuerung stellt sicher, dass der Wohnraumbedarf an dem städtebaulich am 

besten geeigneten und infrastrukturell leistungsfähigsten Standort im Stadtgebiet gedeckt wird. 

Durch die Rücknahmen in anderen Bereichen der Stadt und die Verdichtung am Weihersberg 

reduziert die Stadt Stein die effektive Flächeninanspruchnahme im Stadtgebiet signifikant und 

erfüllt die Anforderungen an eine nachhaltige Stadtentwicklung gemäß § 1 Abs. 5 BauGB sowie 

die Ziele des Landesentwicklungsprogramms (LEP 2023). 

Die Entwicklung am Weihersberg erfolgt nicht in einem geschlossenen Realisierungsschritt, 

sondern ist als langfristiger, phasenweiser Entwicklungsprozess konzipiert. Die parzellenscharfe 

Ausformung und verbindliche Bauleitplanung wird über Teilbebauungspläne gesteuert, die 

zeitlich versetzt aufgestellt werden. Dieser modulare Ansatz ermöglicht es der Stadt Stein, die 

Bebauung flexibel an die tatsächliche Marktentwicklung und die demografischen Erfordernisse 

anzupassen. Im Rahmen jedes einzelnen Teilbebauungsplans wird der spezifische Wohnraum- 

oder Gewerbebedarf erneut detailliert dargelegt und fachlich nachgewiesen.  

2.3 Integriertes Städtebauliches Entwicklungskonzept (ISEK) 

Im Jahr 2021 wurde ein ISEK für die Stadt Stein erstellt. In diesem wurden alle Ortsteile 

untersucht, der Fokus detaillierter Analysen lag jedoch auf einem engeren Gebiet des 

Hauptortes als Schwerpunktbereich für die Städtebauförderung. Für das Plangebiet selbst sind 

deshalb keine direkten städtebaulichen Ziele formuliert. Es sind jedoch allgemeine Erkenntnisse 

und Zielsetzungen in die Ausschreibung des städtebaulichen und landschaftsplanerischen 

Wettbewerbs und damit in den Städtebaulichen Entwurf eingeflossen: 

• Kontinuierlicher Anstieg der Bevölkerung und damit der Zahl der Wohneinheiten 

• Verstärkte Wohnflächennachfrage aufgrund abnehmender Haushaltsgrößen bei wenig 

Leerstand 

• Bedarf an attraktiven und leistbaren Wohnmöglichkeiten für Senioren um in 

Bestandshäusern potentiellen Wohnraum für Familien zu generieren 

• Entwicklung und Vernetzung von Grünflächen untereinander 

• Bedarf an Campingplatz / Wohnmobilstellplatz 

• Stärkung des Sozial- und Freizeitangebots 

• Treffmöglichkeiten für Jugendliche ohne Konsumzwang 
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3 Angaben zum Bestand 

3.1 Nutzung und bauliche Struktur 

Zentral umfasst das Gebiet den sog.“Weihersberg”, eine leicht erhöhte, heute überwiegend 

landwirtschaftlich genutzte Fläche. Im Norden befindet sich eine aus der Nutzung gefallene 

Tennisanlage, Lagerflächen des städtischen Bauhofs sowie zwei Einfamilienwohnhäuser. Im 

Nordwesten befinden sich die derzeitigen ebenerdigen Parkplätze des Freizeitbades “Kristall 

Palm Beach”. Südlich davon liegen der Biergarten “Steiner Gärdla”, das Jugendhaus der Stadt 

sowie das Vereinsheim und zwei Sportplätze des STV Deutenbach 1961 e.V. Die heutigen 

Vereinssportflächen werden im Zuge der Quartiersentwicklung in den Schul- und Sportcampus 

verlegt. Das Jugendhaus zusammen mit einer Erweiterungsfläche, auf der sich aktuell ein 

gastronomischer Betrieb befindet, sowie der Biergarten sollen an ihrem Standort erhalten 

bleiben.  

3.2 Ortsbild / Topografie 

Das Ortsbild um den Geltungsbereich ist äußerst heterogen geprägt. Im Norden und Westen 

sind eingeschossige großflächige Gewerbeeinheiten mit flachen bzw. flachgeneigten Dächern 

angesiedelt. die einen hohen Flächenverbrauch und damit einhergehend hohen 

Versiegelungsgrad aufweisen. Im Nordosten bildet das Gelände des Freizeitbades “Kristall 

Palm Beach” mit verschiedensten kleinen und größeren Gebäuden unterschiedlichster 

Dachneigungen und angrenzenden Freibereichen eine eigene städtebauliche Struktur im 

Ortsgefüge. Die wenigen Einfamilienhäuser im Norden liegen wie kleine Inseln dazwischen. Die 

bis zu dreigeschossigen Gebäude des Gymnasiums im Osten weisen ebenfalls wieder eine 

nutzungsspezifisch eigene und großflächigere Struktur auf, während das Jugendhaus und das 

Sportvereinsheim kleinteiligere ein- bis zweigeschossige Einzelgebäude mit Sattel- bzw. 

Zeltdach darstellen. Die (ehemaligen) Sportflächen im Norden und Westen bilden den 

Übergang von Gebäuden zur landwirtschaftlichen Fläche. Im Südosten grenzen zumeist ein- 

bis zweigeschossige Einfamilienhäuser – freistehend oder als Doppelhaus - mit Satteldach an 

das Plangebiet. 

Insgesamt ist das Plangebiet verhältnismäßig eben. Die Kuppe “Weihersberg” westlich der 

momentanen Vereinssportflächen bildet den höchsten Punkt im Plangebiet mit ca. 335 m ü. 

NHN. Von dort aus fällt das Gelände nach allen Seiten hin ab. Im Norden sind die 

Geländehöhen dabei mit ca. 327 m ü. NHN etwas geringer als im Süden mit ca. 332 m ü. NHN. 

3.3 Grün- und Freiflächen 

Das Plangebiet besteht derzeit weitestgehend aus landwirtschaftlichen Nutzflächen / 

Ackerflächen. Im Norden und Osten befinden sich (alte) Sportplätze, Lager- und Parkflächen. 

Aufgrund der vorhandenen Nutzungen sowie Straßenflächen und querenden Feldwegen sind 

nur wenige gebietsprägende Gehölzstrukturen vorhanden. Im Norden und Osten – 

hauptsächlich an den Gebietsrändern und um die Sportanlagen und Lagerflächen – befinden 

sich einige Gehölz- und Heckenstrukturen mit Laubbäumen sowie auch größere Einzelbäume. 

Entlang der Bundesstraße und im Bereich des Kreisverkehrs befinden sich kleinere und größere 

Gehölze sowie ein ca. 260 m langer Gehölzstreifen mit Bäumen. Nördlich der Weihersberger 
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Straße liegt ein überwachsener Hügel, sowie südlich davon eine Fläche, die als 

Grüngutsammelstelle genutzt wird. 

Außer den Flurwegen sind momentan keine erlebbaren Grün- oder Freiflächen im Gebiet 

vorhanden. 

3.4 Verkehrserschließung 

Über die direkt angrenzende Bundesstraße B 14 ist das Plangebiet unmittelbar an das 

regionale und überregionale Straßennetz angebunden. Von dieser führt über einen Kreisverkehr 

der Hofäckerweg nach Osten zum Ortsteil Deutenbach. Im Norden verläuft der Höllweg, der an 

den Flächen des örtlichen Bauhofs als Straße endet und von dort als Fuß- und Radweg weiter 

nach Westen durch den Grünzug “Höllgarten” in Richtung Grundbachtal führt. Die B 14 wird 

dabei über einen Tunnel unterquert. 

Parallel zur Bundesstraße B 14 verläuft ein Radweg sowie an der Nordseite des Hofäckerweges 

und der Weihersberger Straße straßenbegleitende Fuß- und Radwege. Darüber hinaus bieten 

Flurwege wie der “Hofwiesenweg” fußläufige Verbindungsmöglichkeiten durch die Fläche. 

Stein ist innerhalb des Verkehrsverbundes Großraum Nürnberg über mehrere Buslinien an das 

öffentliche Nahverkehrsnetz angebunden. Im Umfeld des Plangebiets liegen momentan eine 

Bushaltestelle am Freizeitbad Palm Beach und eine am Gymnasium. Zwei der Buslinien führen 

zum etwa 3 km entfernten U-Bahnhof Röthenbach und stellen damit die Verbindung an das U-

Bahnnetz der Stadt Nürnberg her. Mit dem Fahrrad ist diese U-Bahn-Station in etwa 10 Minuten 

vom Plangebiet aus zu erreichen, womit eine zügige Verbindung zum Hauptbahnhof Nürnberg 

besteht. Mit dem Fahrrad ist sowohl der Hauptbahnhof Nürnberg als auch der in Fürth in etwa 

30 Minuten erreichbar. 

In Nürnberg Gebersdorf liegt der Bahnhof Nürnberg-Stein, wo u.a. die S-Bahnlinie S4 (Nürnberg 

Hauptbahnhof – Ansbach) hält. Ein weiterer Bahn-Haltepunkt befindet sich im benachbarten 

Unterasbach.  

3.5 Technische Erschließung 

Aufgrund der derzeit hauptsächlich landwirtschaftlich genutzten Flächen sind derzeit keine Ver- 

und Entsorgungstrassen oder -anlagen im Plangebiet vorhanden. 

Von Nord nach Süd wird der Geltungsbereich von einer 110 kV Freileitung der N-ERGIE 

überquert, die im Zuge der Planungsrealisierung unter die Erde verlegt werden soll. Hierzu 

befindet sich die Stadt derzeit in Abstimmung mit der N-ERGIE. 

3.6 Altlasten 

Im nördlichen Bereich des Geltungsbereichs befindet sich die ehemalige Hausmülldeponie 

(1962 – 1973) der Stadt Stein mit einer Grundfläche von ca. 6.650 m².  

Im Jahr 2018 wurde eine Orientierende Baugrunduntersuchung und Gründungsberatung für 

das Areal durchgeführt sowie 2020 eine vertiefende Untersuchung durch das 

Sachverständigenbüro Dipl.-Geol. P. Aleis. In dem Rahmen wurde auch der genaue Umgriff im 

Rahmen einer Detailuntersuchung mit Hilfe von 25 Kleinrammbohrungen ermittelt. Die Fläche 



Bebauungsplan Nr. 50 – „Weihersberg“ – mit integriertem Grünordnungsplan Stadt Stein 

1. Fassung Begründung zum Bebauungsplan, Vorentwurf  Seite 16/53 

befand sich mehrere Jahre im Grundwassermonitoring und wurde aus diesem entlassen, da 

keine schädigenden Auswirkungen auf das Grundwasser erfolgten. 

Auch wenn der Baugrund ggf. mit Unterstützung durch bodenverbessernde Maßnahmen als 

ausreichend tragfähig eingestuft wird, wird der gesamte Deponiebereich in der Planung von 

Überbauung mit Gebäuden freigehalten, so dass keine Eingriffe in den Deponiekörper 

entstehen. 
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4 Planung 

Nachdem die Stadt Stein 2021 das Zepter für die Überplanung des Weihersberg-Areals selbst 

in die Hand nahm, erarbeitete der Stadtrat in mehreren fachlich begleiteten Workshops Leitziele 

für dessen Entwicklung. Diese bildeten die Grundlage für einen im Jahr 2023 von der Stadt 

ausgelobten städtebaulichen und landschaftsplanerischen Wettbewerb mit insgesamt 15 betei-

ligten Büros / Bürogemeinschaften. In der Jurysitzung des Preisgerichts Ende Januar / Anfang 

Februar 2024 wurde der Wettbewerbsbeitrag der Palais Mai Gesellschaft von Architekten und 

Stadtplanern mbH, München mit grabner huber lipp landschaftsarchitekten und stadtplaner 

partnerschaft mbb, Freising mit dem 1. Preis versehen. Diese Bürozusammenarbeit entschied 

auch das anschließende VGV-Verfahren für sich und führte das Wettbewerbsergebnis bis De-

zember 2025 zu einem ausgereiften Städtebaulichen Entwurf unter Einbeziehung des südlich 

angrenzenden Schul- und Sportcampus. Dieses Planungskonzept soll durch den Bebauungs- 

und Grünordnungsplan nun abschnittsweise umgesetzt werden. 

 

Abb. 3: Lageplan Städtebaulicher Entwurf, Palais Mai, 2025 
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4.1 Städtebauliches Konzept 

Die städtebauliche Struktur des neuen Quartiers „Weihersberg“ greift die Topografie des Ge-

ländes als identitätsstiftendes Element auf. Zentrales Entwurfselement ist ein großzügiger, von 

Nordwesten nach Südosten verlaufender Grünzug (Weihersbergpark). 

Das Quartiersgefüge wird durch robuste, leicht verdrehte Blockstrukturen gebildet, die eine 

hohe Flexibilität hinsichtlich der Körnigkeit und der Mischung unterschiedlicher Wohnformen 

ermöglichen. Durch die versetzte Stellung der Baukörper entsteht eine lebendige Verzahnung 

mit dem zentralen Grünraum, wodurch dieser nicht trennend, sondern als verbindendes Ele-

ment zwischen den Teilquartieren wirkt. Eine klare sozialräumliche Zonierung in öffentliche, 

halböffentliche und private Räume soll dabei eine hohe Wohn- und Aufenthaltsqualität errei-

chen. 

Der nördliche Quartiersauftakt: Im Norden werden die lärmintensiveren Nutzungen konzentriert. 

Auf der Fläche der ehemaligen Deponie entsteht ein urbaner Quartiersplatz, flankiert von Hotel, 

Gastronomie, Gewerbe und einer Veranstaltungshalle. Dieser Bereich bildet einen ganzjährig 

bespielbaren, belebten Mittelpunkt. 

Stadteingang und Lärmschutz: Entlang der B14 wird durch zurückspringende Gebäudestellun-

gen ein sanfter Übergang von der Landschaft zum Siedlungsbereich geschaffen. Die abkni-

ckenden Gebäudeformen sind gezielt so konzipiert, dass sie durch eine nach innen orientierte 

Grundrissgestaltung hochwertiges Wohnen trotz der Verkehrslärmbelastung ermöglichen. 

Mobilitätshub und Erschließung: Ein zentraler Mobilitätshub am nordöstlichen Quartierseingang 

fungiert als Bindeglied zur Innenstadt. Das Verkehrskonzept sieht vor, die Teilquartiere eigen-

ständig an die B14 anzubinden, um den zentralen Weihersbergpark vom Durchgangsverkehr 

freizuhalten und das Leitbild eines weitgehend autofreien Quartiers konsequent umzusetzen. 

 

 

Abb. 4: Geländeschnitte N-S und O-W, Palais Mai, 2025 
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Insgesamt sollen im neuen Quartier ca. 200.000 m² Geschossfläche entwickelt werden. Diese 

gliedern sich nach aktuellem Planungsstand derart auf: 

Nutzung Geschossfläche Wohneinheiten Einwohner 

Wohnen ca. 160.000 m² ca. 1.600-1.700 ca. 3.200-3.400 

Soziales  

(mit Seniorenwohnen und 

Quartierstreff) 

ca. 6.500 m² - - 

Kindertagesstätte ca. 3.500 m² - - 

Gewerbe 

(mit Hotel, Gastro, Ärzten, 

Einzelhandel, sonstigen 

Dienstleistungen) 

ca. 30.000 m² - - 

SUMME: ca. 200.000 m² - - 

 

Abb. 5:  Nutzungskonzept, Palais Mai, 2025 
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4.2 Grün- und Freiflächenkonzept 

Das Freiraumkonzept des neuen Stadtquartiers „Weihersberg“ verknüpft ein urbanes Leben mit 

hoher landschaftlicher Qualität. Die wesentliche Qualität des städtebaulichen Entwurfs liegt in 

der Ausbildung einer klaren Hierarchie differenzierter Freiräume, die jeweils spezifische ökologi-

sche, klimatische und soziale Funktionen übernehmen. Das System gliedert sich in den land-

schaftlich geprägten zentralen Park, urbane Quartiers- und Nachbarschaftsplätze sowie die 

privaten Rückzugsräume innerhalb der Blockstrukturen. 

Der Weihersbergpark (Landschaftlicher Grünraum) 

Das Rückgrat der Planung bildet der großzügige, zusammenhängende Grünzug, der das Quar-

tier von Nordost nach Südwest durchzieht. Dieser Raum übernimmt eine multifunktionale Rolle: 

• Vernetzung und Biodiversität: Er fungiert als ökologische Brücke, die die angrenzenden 

Naturräume im Westen und Süden miteinander verbindet und wertvolle Habitate inner-

halb des Siedlungskörpers sichert. 

• Klimaresilienz und Durchlüftung: Durch seine großflächige Ausdehnung und die gezielte 

Freihaltung von Verbauung dient der Park als Kaltluftschneise. Er unterstützt die Durch-

lüftungsrichtung des Gebiets und wirkt so der Entstehung von Hitzeinseln entgegen. 

• Regenwasserbewirtschaftung (Schwammstadt): Als tiefgelegenes Element im Gelände 

integriert der Park zentrale Retentionsflächen. Hier wird das anfallende Niederschlags-

wasser gesammelt, gepuffert und kontrolliert versickert oder verdunstet, was maßgeb-

lich zum natürlichen Wasserhaushalt beiträgt. 

Urbane Plätze und soziale Interaktion 

Ergänzend zum landschaftlichen Park werden im Quartier gezielt urbane Akzente gesetzt: 

• Quartiersplatz: Im Norden entsteht ein lebendiger, durchgrünter Platzraum, der als sozi-

ale Mitte fungiert. Durch die Integration einer Platzfläche für verschiedene öffentliche 

Veranstaltungen und die Rahmung durch gastronomische und kulturelle Nutzungen 

wird eine hohe Aufenthaltsqualität und Identitätsstiftung erzielt. 

• Nachbarschaftsplätze: Dezentrale Platzaufweitungen innerhalb der Teilquartiere dienen 

als wohnortnahe Treffpunkte. Sie fördern die soziale Interaktion im kleinen Maßstab und 

gliedern die baulichen Strukturen. 

Private Rückzugsräume und Gebäudeökologie 

Die privaten Freiflächen werden konsequent in das ökologische Gesamtkonzept einbezogen. 

Die Innenhöfe der Baublöcke sind als intensiv durchgrünte Räume konzipiert, die durch Schat-

tenwurf und Transpiration ein kühles Mikroklima direkt am Wohnort erzeugen. Das Konzept der 

Klimaanpassung wird auf der Gebäudeebene fortgeführt: 

• Retentionsdächer und Photovoltaik: Die Kombination aus Gründächern und PV-Anlagen 

sichert die Regenwasserrückhaltung bei gleichzeitiger regenerativer Energiegewinnung. 

• Fassadenbegrünung: Vertikale Grünstrukturen minimieren die Aufheizung der Gebäu-

dekörper und verbessern die Luftqualität in den Straßenräumen. 
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Abb. 6: Freiflächenkonzept, Palais Mai, 2025 

4.3 Entwässerungskonzept   

Für das Gebiet wurde vom Büro Sakosta Ingenieur- und Sachverständigenleistungen, München 

- auf Grundlage vorhandener Untersuchungen und Gutachten zur Versickerungsleistung der 

Böden vom Sachverständigenbüro Dipl.-Geol. P. Aleis - ein Entwässerungskonzept erstellt. 

Durch verschiedene Maßnahmen im Quartier soll der oberflächliche Abfluss des Wassers ver-

zögert werden, um die benötigte Fläche bzw. das Volumen für Versickerungsanlagen zu mini-

mieren. Im Sinne des Schwammstadtprinzips soll das anfallende Niederschlagswasser in erster 

Linie auf den Dachflächen zurückgehalten werden. Wasser, das nicht zurückgehalten werden 

kann, soll verzögert dem Grundwasser zugeführt werden. Dabei ist vorrangig eine Versickerung 

in Sickermulden oder Tiefbeeten vorgesehen, um gleichzeitig Verdunstung zu fördern und da-

mit ein gutes Mikroklima im Quartier zu erzielen. 

Aufgrund der vorhandenen Bodenverhältnisse mit einer großteils geringen Durchlässigkeit des 

Untergrundes ist jedoch für die meisten Baufelder eine Versickerung über Sickermulden nicht 

umsetzbar, so dass sie über Rigolen stattfinden muss. 

Im zentralen großen Weihersbergpark können über naturnah gestaltete Verdunstungsbecken 

gleichzeitig wertvolle und erlebbare Landschaftsbestandteile geschaffen werden. 

4.4 Erschließungskonzept und ruhender Verkehr 

Das übergeordnete Ziel der Erschließungsplanung für das Gebiet Weihersberg ist die Realisie-

rung eines weitgehend vom motorisierten Individualverkehr (MIV) befreiten bzw. MIV-armen 

Stadtquartiers. Durch eine intelligente Bündelung des Verkehrs und die Priorisierung umwelt-
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freundlicher Mobilitätsformen soll die Aufenthaltsqualität in den öffentlichen Räumen maximiert 

und die Lärm- sowie Schadstoffemissionen innerhalb der Wohngebiete minimiert werden. 

Die Haupterschließung Quartiers erfolgt von Westen her über die Bundesstraße B14. Zur leis-

tungsfähigen Abwicklung der Verkehrsströme ist die Errichtung eines zweiten Kreisverkehrs 

vorgesehen, der als Haupteingangstor zum Weihersberg fungiert. Von hier aus wird der Verkehr 

zielgerichtet zu den Parkierungseinrichtungen geleitet, um eine Durchfahrung der Wohnquartie-

re zu vermeiden. 

Ein Kernaspekt des Konzepts für den ruhenden Verkehrs ist das „Abfangen“ des motorisierten 

Verkehrs an den Quartierseingängen. Der ruhende Verkehr wird überwiegend in strategisch 

günstig positionierten Quartiersgaragen und Tiefgaragen konzentriert. 

• Quartiersnahe Parkierung: Die Garagen sind eingangsnah verortet, sodass private Pkw 

nicht tief in das Gebietsinnere vordringen müssen. 

• Shared Parking (Floating System): Um den Flächenverbrauch für Stellplätze zu minimie-

ren, soll teilweise ein intelligentes Parkraummanagement angestrebt werden. Durch die 

Nutzung von Synergieeffekten – tagsüber Parkraum für Gewerbe, Veranstaltungen und 

das Freizeitbad, nachts für Anwohner (Mehrfachnutzung/Floating) – kann die Gesamt-

zahl der Stellplätze signifikant reduziert werden. 

Im Nordosten, an der Schnittstelle zum bestehenden Ort, wird ein Mobilitätspavillon (Mobility 

Hub) errichtet. Dieser fungiert als multimodale Schnittstelle und bietet neben klassischen Sha-

ring-Angeboten (E-Carsharing, Bikesharing, Lastenräder) auch Servicefunktionen für die Mik-

romobilität. Er dient als sichtbares Bindeglied zwischen der Steiner Innenstadt und dem neuen 

Quartier und fördert den Umstieg auf alternative Verkehrsmittel. 

Innerhalb des Quartiers liegt der Fokus konsequent auf einem engmaschigen und attraktiven 

Fuß- und Radwegenetz. Diese Wegeverbindungen sind unabhängig von den Fahrbahnen für 

den Kfz-Verkehr konzipiert und ermöglichen eine sichere und barrierefreie Durchquerung des 

Gebiets, insbesondere durch den zentralen Weihersbergpark. 

Die Anbindung an den ÖPNV erfolgt über Haltestellen am Gebietsrand zur Sicherung der groß-

räumigen Erreichbarkeit. Weiterhin ist eine zentrale Haltestelle direkt am Quartiersplatz vorge-

sehen, welcher kurze Wege für alle Bewohner und Besucher des neuen Zentrums gewährleis-

ten soll. Hierdurch wird die Attraktivität des öffentlichen Verkehrs als echte Alternative zum Pkw 

gestärkt. 

4.5 Verkehrskonzept 

Da sich die verkehrliche Situation in Stein aufgrund der durchlaufenden Bundesstraße B 14 be-

reits heute als schwierig erweist, wurde und wird der Planungsprozess durch das Verkehrspla-

nungsbüro PB Consult, Nürnberg begleitet. Das Büro analysierte und bewertete sowohl die 

bestehenden als auch die durch die Entwicklung des „Weihersberg“ zu erwartenden zukünfti-

gen Verkehre sowie deren Belastung auf das bestehende Straßennetz.  

In der Untersuchung des sogenannten Prognoseplanfalls wurde der durch die Aufsiedlung zu 

erwartende Mehrverkehr im Gebiet berechnet und auf das Verkehrsnetz umgelegt. Dabei ist 

davon auszugehen, dass der Großteil der Verkehre durch die neuen Wohnnutzungen entsteht 

und über die B 14 auf Nürnberg ausgerichtet sein wird. Im Ergebnis lässt sich festhalten, dass 
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der bestehende Kreisverkehr an der B 14 / Weihersberger Straße auch mit prognostiziertem 

Mehrverkehr in den Spitzenstunden leistungsfähig bleibt. Die neu gestaltete Kreuzung Weihers-

berger Straße / Hofäckerweg sowie der neue Anschluss im Norden an die B 14 am Höllweg 

können ebenfalls leistungsfähig ausgebaut werden. 

Weiterhin wurden unterschiedliche Anbindungsmöglichkeiten / Knotenpunktausbildungen der 

„neuen“ Straße Höllweg an die B 14 verkehrstechnisch detailliert geprüft.  Dabei hat sich ge-

zeigt, dass ein Kreisverkehr mit 40 m Durchmesser die vorteilhafteste Variante gegenüber einer 

Lichtsignalanlage (Ampel) darstellt aufgrund kürzerer Rückstaulängen und geringerer Wartezei-

ten an den überwiegenden Armen.  

Eine Gesamtverkehrsentlastung auf der B 14 kann unabhängig vom neuen Plangebiet nur über 

großräumige Verkehrslenkungsmaßnahmen sowie örtlich gezielten Verkehrsvermeidungsmaß-

nahmen (Mobilitätskonzept) erfolgen. Hierfür sind im „Weihersberg“ folgende Maßnahmen vor-

gesehen: 

• Vermeidung von Durchgangsverkehr und die Belastung bestehender Wohnquartiere 

durch gebietsgetrennte Ein- und Ausfahrten mit Anschluss an die B 14 

• Keine Nutzbarkeit der Zufahrt im Nordosten (beim Palm Beach) für Kfz, verbunden mit 

einer guten Erreichbarkeit des Quartiers von dort mit dem ÖPNV über einen großen 

Busbahnhof  

• Abfangen des Kfz durch die Quartiersgaragen an den Gebietseingängen zur Reduzie-

rung der Pkw-Verkehre und Förderung einer aktiven Mobilität  

• Schaffung kurzer Wege zu Fuß und mit dem Rad über ein vielfältiges Fuß- und Rad-

wegenetz für eine schnelle Erreichbarkeit der Innenstadt als auch der weiterführenden 

ÖPNV-Angebote wie U-Bahn 

 

➢ Detaillierte Festsetzungen und Hinweise zum Verkehrs- und Mobilitätskonzept werden im 

weiteren Verfahren des Bebauungsplans zum Entwurf auf Basis der gutachterlichen 

Empfehlungen definiert. 

 

Die Ergebnisse der Verkehrsanalyse und die berechneten Mehrverkehre bildeten auch die 

Grundlage für die immissionsschutzfachliche Bewertung des Verkehrslärms durch das Ingeni-

eurbüro Sorge. 
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Abb. 7: Themenplan “Mobilität und Vernetzung”, Palais Mai, 2025 
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4.6 Immissionsschutz 

Zur Bewertung der immissionsschutztechnischen Situation im Plangebiet wurde eine 

schalltechnische Untersuchung durch das Ingenieurbüro Sorge, Nürnberg durchgeführt und mit 

der Entwicklung des Städtebaulichen Entwurfs laufend aktualisiert. Da für das neue 

Stadtquartier ein Gebietscharakter als „Urbanes Gebiet“ (MU) angestrebt wird, bildet die 

Bewältigung der komplexen Lärmgemengelage einen wesentlichen Schwerpunkt der Planung. 

Das Plangebiet ist durch eine Vielzahl bestehender und geplanter Schallquellen im Umfeld 

vorbelastet, die im Rahmen der gesunden Wohn- und Arbeitsverhältnisse (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 

BauGB) zu berücksichtigen sind: 

• Verkehrslärm: Einwirkungen durch bestehende Verkehrswege sowie durch die 

geplanten Erschließungsstraßen und geänderten Knotenpunkte in der Umgebung. 

• Gewerbelärm: Emissionen aus den angrenzenden gewerblichen Nutzungen, 

insbesondere dem benachbarten Baumarkt, dem Gartenfachmarkt, dem geplanten 

städtischen Bauhof sowie dem Gewerbegebiet „Unterweihersbuch“. 

• Sport- und Freizeitlärm: Aufgrund der räumlichen Nähe zum Freizeitbad „Palm Beach“ 

(Bestand und Erweiterung) sowie dem geplanten Schul- und Sportcampus im Süden 

ergeben sich spezifische Anforderungen an den Schutz der geplanten Wohnbebauung. 

Auch das bestehende Jugendhaus wurde als Relevanzquelle in die Betrachtung 

einbezogen. 

Die Planung sieht Nutzungen vor, die ihrerseits Emissionen verursachen und auf die 

bestehende sowie künftige Nachbarschaft einwirken: 

• Quartierseigene Nutzungen: Hierzu zählen insbesondere die zentralen Parkanlagen 

sowie die Stellplatzanlagen (Quartiersgaragen). 

• Verkehrsinduzierter Lärm: Das durch das neue Quartier erzeugte zusätzliche 

Verkehrsaufkommen wurde hinsichtlich seiner Auswirkungen auf die umliegenden 

Bestandsquartiere und das vorhandene Straßennetz untersucht. 

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass die angestrebten Nutzungen bei Umsetzung 

geeigneter Schallschutzmaßnahmen verträglich nebeneinander bestehen können. Zur 

Konfliktbewältigung werden im weiteren Verfahren des Bebauungsplans folgende Instrumente 

geprüft und konkretisiert: 

• Städtebauliche Anordnung: Optimierung der Baukörperstellung (Abschirmwirkung). 

• Bauorganisatorische Maßnahmen: Festlegung von Lärmpegelbereichen für den 

passiven Schallschutz an den Fassaden. 

• Grundrissgestaltung: Anordnung lärmunempfindlicher Räume zu den Lärmquellen hin. 

• Aktiver Schallschutz: Gegebenenfalls notwendige bauliche Maßnahmen (z. B. 

Lärmschutzwände oder -wälle) im Bereich der Sport- und Gewerbeübergänge. 

 

➢ Detaillierte Festsetzungen und Hinweise zum Schallimmissionsschutz werden im 

weiteren Verfahren des Bebauungsplans zum Entwurf auf Basis der gutachterlichen 

Empfehlungen definiert. 
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5 Geplante Inhalte im Bebauungsplan 

5.1 Planungsgrundsätze / Planungsziele 

Der Bebauungsplan soll entsprechend § 1 Abs. 5 BauGB eine nachhaltige, städtebauliche Ent-

wicklung im Fokus künftiger sozialer, wirtschaftlicher und umweltschützender Anforderungen 

zum Wohl der Allgemeinheit im Sinne einer sozialgerechten Bodennutzung unter Berücksichti-

gung der Wohnbedürfnisse der Bevölkerung gewährleisten. Er soll dazu beitragen, eine men-

schenwürdige Umwelt zu sichern, die natürlichen Lebensgrundlagen zu schützen und zu entwi-

ckeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung zu fördern, und zur Erfüllung der Klima-

schutzziele die Wärme- und Energieversorgung von Gebäuden treibhausgasneutral zu gestal-

ten sowie die städtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten 

und zu entwickeln. 

Die gewünschte städtebauliche Entwicklung und Ordnung findet insbesondere in der Berück-

sichtigung folgender Planungsgrundsätze / -ziele gemäß § 1 Abs. 6 BauGB ihren Ausdruck: 

• die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhältnisse sowie Erho-
lungsmöglichkeiten durch immissionsschützende Unterbringung verschiedener Nutzun-
gen im Plangebiet sowie Vermeidung von Konflikten benachbarter Nutzungen auch mit 
dem Bestand, 

• Sparsamer Umgang mit Grund und Boden durch die Planung einer verdichteten Be-
bauungsstruktur sowie Entwicklung eines weitestgehend autofreien Plangebiets, 

• die Wohnbedürfnisse und die sozialen und kulturellen Bedürfnisse der Bevölkerung 
(Familien, junge, alte und behinderte Menschen) durch ein breites Angebot unterschied-
licher Wohnungstypologien und Integration kleinteiliger Infrastrukturen, des Festplatzes 
sowie einer Veranstaltungshalle, 

• die Belange des Bildungswesens und von Sport, Freizeit und Erholung durch die Pla-
nung eines gut erreichbaren Schul- und Sportcampus sowie ergänzender Spiel- und Er-
holungsangebote im Weihersbergpark, 

• die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhandener 
Ortsteile durch die Schaffung neuer und den Ersatz veralteter notwendiger Wohn-, Bil-
dungs- und Freizeiteinrichtungen über das Plangebiet hinaus, 

• die Belange der Baukultur und die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes durch 
die Schaffung eines attraktiven Ortseingangs Steins, einer angepassten Baustruktur so-
wie von Übergängen in die umgebende Landschaft, 

• die Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege durch 
vielfältige Be- und Durchgrünung, Vermeidung von Immissionen, Nutzung erneuerbarer 
Energien sowie Umsetzung klimaverbessernder Maßnahmen im Baugebiet, 
weiterhin durch die Durchführung einer Umweltprüfung, einer ökologischen Bilanzierung 
sowie Berücksichtigung artenschutzrechtlicher Belange,  

• die Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelständischen Struktur im Interesse einer ver-

brauchernahen Versorgung der Bevölkerung durch die Integration von gewerblichen 

Nutzungen sowie kleinerer Nahversorgung in allen Teilbereichen, 

• die Belange der Mobilität der Bevölkerung unter Berücksichtigung einer auf Vermeidung 

und Verringerung von Verkehr ausgerichteten städtebaulichen Entwicklung durch die 
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Planung eines autoarmen Quartiers bei gleichzeitiger Schaffung einer guten Durchque-

rung und Anbindung zu Fuß und mit dem Fahrrad, 

• die Belange des Hochwasserschutzes und der Hochwasservorsorge, insbesondere die 

Vermeidung und Verringerung von Hochwasserschäden durch ein gezieltes Entwässe-

rungskonzept, 

• die ausreichende Versorgung mit Grün- und Freiflächen durch eine gute Durchgrünung 

der Bauquartiere sowie Anlage einer großzügigen erlebbaren Grün- und Freifläche. 

5.2 Geplante Festsetzungen 

Die Ziele des Städtebaulichen Entwurfs werden über Festsetzungen und Hinweise im Bebau-

ungs- und Grünordnungsplan planungsrechtlich umgesetzt. Parallel dazu wird ein Gestaltleitfa-

den entwickelt, um die gestalterischen Qualitäten des Entwurfs für die künftigen Bauherren zu 

erläutern und in der Realisierung zu sichern. Inhalte, die nicht im Bebauungsplan geregelt wer-

den können, werden über Städtebauliche Verträge zwischen der Stadt Stein und den Bauherren 

vereinbart. 

Im Rahmen dieses Vorentwurfs über die Gesamtfläche werden vorerst nur grobe Festsetzungen 

definiert, die dann im Rahmen der Entwürfe für die einzelnen Bauabschnitte detailliert ausgear-

beitet werden. 

Folgende allgemeine Festsetzungen zur Definition des Städtebaulichen Grundgerüsts können 

derzeit für die Gesamtfläche getroffen werden: 

• Art der baulichen Nutzung 

Weite Teile des Plangebietes sollen als Urbanes Gebiet (MU) gemäß § 6a BauNVO fest-
gesetzt werden. Diese Gebietskategorie ermöglicht die angestrebte Mischung aus 
Wohnen, Gewerbe und sozialen Einrichtungen bei gleichzeitig höherer baulicher Dichte.  

Für Nutzungen, die aufgrund ihrer Spezifik nicht in die allgemeinen Baugebiete integriert 
werden, werden Sondergebiete gemäß § 11 BauNVO ausgewiesen. Ein Sondergebiet 
Freizeitbad soll im Osten als Erweiterung des bestehenden Freizeitbades vorgesehen 
werden. Angrenzend an das Freizeitbad wird ein Sondergebiet festgesetzt, das primär 
der Unterbringung einer zentralen Quartiersgarage sowie eines Wohnmobilstellplatzes 
dient. Dies ermöglicht Synergien zwischen der Quartiersversorgung und den Besuchern 
der Freizeiteinrichtungen. 

Bestehende und geplante soziale Infrastrukturen werden als Flächen für den Gemein-
bedarf gemäß § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB gesichert. Dies umfasst das bestehende Ju-
gendhaus am östlichen Rand, welches in seiner Funktion erhalten bleiben soll. Darüber 
hinaus soll auch der neue Bildungs- und Sportcampus als zusammenhängende Ge-
meinbedarfsfläche festgesetzt werden, um die langfristige Entwicklung der Schul- und 
Vereinssportinfrastruktur planungsrechtlich zu gewährleisten. 

• Maß der baulichen Nutzung 

Das Maß der baulichen Nutzung orientiert sich an einem urbanen Maßstab, um dem 
hohen Siedlungsdruck in der Metropolregion sowie der angestrebten Flächeneffizienz 
gerecht zu werden. Hierbei wird sichergestellt, dass sich die Festsetzungen zur Grund-
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flächenzahl (GRZ) und Geschossflächenzahl (GFZ) grundsätzlich im Rahmen der Orien-
tierungswerte des § 17 BauNVO halten. 

• Höhenentwicklung und Geschossigkeit  

Die Regelgeschossigkeit wird im Wesentlichen mit vier Vollgeschossen (IV) festgesetzt. 
Zur Rhythmisierung des Stadtbildes und zur Betonung wichtiger städtebaulicher Kanten 
werden gezielt Hochpunkte mit fünf Vollgeschossen (V) vorgesehen. Am Quartiersplatz 
sowie am markanten Gebietseingang (Nordwesten) werden städtebauliche Dominanten 
mit sechs bis sieben Vollgeschossen (VI–VII) festgesetzt. Diese punktuellen Überschrei-
tungen der Regelgeschossigkeit dienen der Adressbildung und werden durch die groß-
zügigen angrenzenden Freiflächen (Weihersbergpark) städtebaulich kompensiert, so-
dass die gesunden Wohn- und Arbeitsverhältnisse gewahrt bleiben. 

• Verkehrsflächen 

Die geplanten Verkehrsflächen werden entsprechend ihrer Funktion differenziert festge-
setzt. Die Bereiche, in welchen neben Fuß- und Radverkehr auch der motorisierte Ver-
kehr (MIV) vorgesehen ist, werden als öffentliche Straßenverkehrsflächen festgesetzt. 
Über diese Flächen erfolgt insbesondere eine Andienung der Quartiersgaragen. Um 
den Vorrang für Fußgänger und Radfahrer sowie die Aufenthaltsqualität zu sichern, wer-
den der Quartiersplatz, die Nachbarschaftsplätze sowie die Wegeverbindungen entlang 
des Parks und um die Baublöcke als Verkehrsflächen besonderer Zweckbestimmung (z. 
B. Fußgängerbereich, Fuß- und Radweg, verkehrsberuhigter Bereich) festgesetzt. 

• Grünflächen und Grünordnung 

Der zentrale Weihersbergpark im Zentrum des urbanen Gebietes soll als öffentliche 
Grünfläche mit der Zweckbestimmung „Parkanlage“ festgesetzt werden. Dieser Bereich 
ist als aktiver Erholungsraum konzipiert. Hier werden die öffentlichen Kinderspielplätze 
sowie Flächen für Freizeitaktivitäten konzentriert. Die Gestaltung zielt darauf ab, eine 
hohe Aufenthaltsqualität für die Bewohner des Quartiers zu schaffen und soziale Interak-
tion im Grünen zu ermöglichen. 

Im Süden neben dem Bildungs- und Sportcampus wird der Weihersbergpark in die öf-
fentliche Landschaft fortgeführt. Dieser Bereich dient primär als Pufferzone zur freien 
Landschaft und als ökologischer Vernetzungsraum. Im Gegensatz zum zentralen Park 
nördlich ist hier keine aktive Bespielung vorgesehen; die Fläche bleibt weitgehend der 
Natur und der extensiven Erholung vorbehalten. Durch diese Nutzungsruhe werden 
wichtige Rückzugsräume für die lokale Flora und Fauna gesichert und ein sanfter Über-
gang zum angrenzenden Naturraum geschaffen. 

Um die im städtebaulichen Konzept dargelegte hohe Freiraumqualität dauerhaft zu si-
chern, werden im weiteren Verfahren detaillierte grünordnerische Festsetzungen entwi-
ckelt.  

• Erhalt: Erhaltenswürdige Bestandsbäume sowie landschaftsprägende Gehölzstruk-
turen werden entsprechend gesichert. 

• Pflanzgebote: Konkrete Vorgaben zur standortgerechten und klimaresilienten Neu- 
und Ersatzpflanzung von Bäumen und Sträuchern sowohl im öffentlichen Raum als 
auch auf den privaten Baugrundstücken. 
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• Gebäudeökologie: Festsetzungen zur Dach- und Fassadenbegrünung als integraler 
Bestandteil der Regenwasserbewirtschaftung und zur Verbesserung des Mikrokli-
mas. 

• Mindestqualitäten: Definition von Qualitätsstandards für die Gestaltung der privaten 
Freiflächen, um eine übermäßige Versiegelung zu vermeiden und die Biodiversität 
innerhalb der Baublöcke zu fördern. 

 

6 Das Plangebiet in Zahlen 

Fläche m² % 

Urbanes Gebiet (MU) ca. 107.000 ca. 30,0 

Sondergebiet (SO) ca. 22.200  ca.  6,2 

Flächen für Gemeinbedarf ca. 94.100 ca. 26,3 

Verkehrsflächen ca. 79.700 ca. 22,3 

Grünflächen ca. 54.200 ca. 15,2 

SUMME: 357.200,00  100,00 
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7 Umweltbezogene Bestands- und Auswirkungsbeschreibung  

(Umweltbericht) 

7.1 Einleitung 

Gemäß § 2 Abs. 4 BauGB ist im Rahmen der Bauleitplanung für die Belange des 

Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB eine strategische Umweltprüfung 

durchzuführen und ein Umweltbericht zu erstellen. 

Die Umweltprüfung ist ein gesetzlich vorgeschriebenes Verfahren zur Ermittlung der 

voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen in der Bauleitplanung. Diese Auswirkungen 

werden in einem Umweltbericht (als Teil der Begründung) beschrieben und bewertet. 

Für die Gliederung dieses Umweltberichts bietet die Anlage 1 des BauGB eine 

Orientierungshilfe. 

7.1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans 

Siehe Pkt.1.1 der Begründung. 

Der vorliegende Umweltbericht stellt erste Ergebnisse der vorliegenden Gutachten (vgl. Kap. 

7.5) dar und wird im weiteren Verfahren fortgeschrieben. Die örtliche Überprüfung (Biotoptypen 

und Baumbestandserhebung) fand am 12.03.2026 durch eine Ortsbegehung statt. Eine 

abschließende Bewertung der Umweltbelange ist zum aktuellen Stand der Planungen noch 

nicht möglich.  

 

7.2 Planungsgrundlagen einschlägige Fachgesetze und Fachpläne, die für den 

Bauleitplan von Bedeutung sind 

• Regionalplan Region Nürnberg RP 7  

Siehe Pkt. 2.1 der Begründung. 

Der Regionalplan Region Nürnberg RP 7 macht keine detaillierten Angaben zu Natur- und 

Landschaftsthemen im Plangebiet (Quelle: Bayernatlas; Zugriff am 01.04.2026). 

• Schutzgebiete 

Im Geltungsbereich liegen keine Naturschutzgebiete, Naturdenkmäler, Wasserschutzgebiete 

und festgesetzte bzw. vorläufig gesicherte Überschwemmungsgebiete. 

Der Geltungsbereich liegt nicht in einem FFH- und/oder SPA-Gebiet. Das FFH-Gebiet „Rednitz-

tal in Nürnberg“ befindet sich in einer Entfernung von einem Kilometer im Westen. Das nächste 

SPA-Gebiet „Nürnberger Reichswald“ befindet sich in einer Entfernung von drei Kilometern in 

südöstlicher Richtung.  

Westlich der Bundesstraße B14 liegen die Höllgärten, der Rest einer ehemals zu Faber-Castell 

gehörigen Streuobstwiese, die als geschützter Landschaftsbestandteil LB "Höllgarten" (LB-

00991) unter Schutz gestellt ist. Dieser geschützte Landschaftsbestandteil ragt mit einem Anteil 

von ca. 230 m² in den Geltungsbereich. 
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Das Biotop (Biotopteilflächen Nr. 6531-0135-001) „Hecken innerhalb und randlich des LB 

"Höllgarten"” liegt mit ca. 30 m² im Geltungsbereich.  

Geschützte Biotope gemäß § 30 BNatSchG i.V.m. Art. 23 BayNatSchG kommen im Plangebiet 

nicht vor. 

Die südöstliche Ausformung des Geltungsbereiches ragt in das Landschaftsschutzgebiet “LSG 

Stein” mit ca. 4.750 m². 

 

7.3 Schutzgutbezogene Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen 

Im Folgenden findet eine Betrachtung der Betroffenheit der einzelnen Schutzgüter im Bestand 

und durch die Planung statt: 

7.3.1 Schutzgut Mensch 

Bestandsbeschreibung 

Erholungsnutzung 

Aktuell hat der Planungsraum als zum größten Teil landwirtschaftlich genutzte Flur für die 

Erholung eine Bedeutung in Bezug auf Spazier-, Wander- und Radwegeverbindung, sowie 

Naherholung im Sinne von Sportanlagen und Freizeitgestaltung mit Spaß- und Erlebnisbad, 

Jugendzentrum und Biergarten.  

Radwege verlaufen parallel und östlich zur B 14, entlang dem Höllweg sowie am Hofäckerweg. 

Der Höllweg stellt eine wichtige Fuß- und Radwegeverbindung zwischen dem Hauptort im 

Osten und dem Gebiet westlich der B 14 mit den Naherholungsräumen Höllgarten und 

Grundbachtal dar.  

Auf dem südlich gelegenen Grünweg (Fl. St. 461/2, 960) verläuft der Fernwanderweg 

„Mittelfränkischer Jakobsweg (Nürnberg-Rothenburg ob der Tauber)“, „Fränkischer Marienweg“ 

sowie ebenfalls lagegleich, der örtliche Wanderweg „Rundweg Deutenbach-Gutzberg“. Entlang 

des Höllwegs verläuft der örtliche Wanderweg „Bayerischer BauernVerband - 4-Jahreszeiten 

Rundweg der Landwirtschaft Stein“.  

Am nordöstlichen Rand des Plangebiets grenzt ein Spaß- und Erlebnisbad an. Im östlichen 

Geltungsbereich liegen Sportanlagen, die in die Jahre gekommen sind. Dazwischen liegen ein 

Jugendzentrum sowie ein gastronomischer Betrieb (Biergarten). 
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Abb. 8:  Quelle Bayern Viewer: Darstellung (überlappend) Wanderwege (rote und gelbe Linien) und Radwege (grüne 
Linien)   

Immission 

Das Plangebiet wird von Immissionen aus dem Verkehr der angrenzenden Bundesstraßen B 14 

im Westen und des Hofäckerwegs im Süden sowie von Freizeitlärm aus dem Spaß- und 

Freizeitbad berührt. Dazu kommt derzeit Freizeitlärm aus der Vereinsnutzung der Sportanlagen 

an der Weihersberger Straße und Immissionen aus den angrenzenden gewerblichen 

Nutzungen, insbesondere dem benachbarten Baumarkt, dem Gartenfachmarkt, dem geplanten 

städtischen Bauhof sowie dem Gewerbegebiet „Unterweihersbuch“.  

 

Auswirkung 

Erholungsnutzung 

Durch das geplante Bauvorhaben gehen Wegeverbindungen sowie Sport- und Freizeitanlagen 

verloren. Diese werden in der Planung berücksichtigt und durch neue Fuß- und Radwege sowie 

Spiel- und großflächige Sportflächen ersetzt.  
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Immission 

Zur Bewertung der schalltechnischen Situation im Plangebiet wurde eine umfassende 

schalltechnische Untersuchung durch das Büro Sorge vom 31.03.2026 zum Städtebaulichen 

Entwurf durchgeführt. Da für das neue Stadtquartier ein Gebietscharakter als „Urbanes Gebiet“ 

(MU) angestrebt wird, bildet die Bewältigung der komplexen Lärmgemengelage einen 

wesentlichen Schwerpunkt der Planung. 

Die Planung sieht Nutzungen vor, die ihrerseits Emissionen verursachen und auf die 

bestehende sowie künftige Nachbarschaft einwirken: 

• Quartierseigene Nutzungen: Hierzu zählen insbesondere der neue Kirchweihplatz, die 

zentralen Parkanlagen sowie die Stellplatzanlagen (Quartiersgaragen). 

• Verkehrsinduzierter Lärm: Das durch das neue Quartier erzeugt zusätzliche Verkehrs-

aufkommen wurde hinsichtlich seiner Auswirkungen auf die umliegenden Bestands-

quartiere und das vorhandene Straßennetz untersucht. 

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass die angestrebten Nutzungen bei Umsetzung 

geeigneter Schallschutzmaßnahmen verträglich nebeneinander bestehen können. Zur 

Konfliktbewältigung werden im weiteren Verfahren des Bebauungsplans folgende Instrumente 

geprüft und konkretisiert: 

• Städtebauliche Anordnung: Optimierung der Baukörperstellung (Abschirmwirkung). 

• Bauorganisatorische Maßnahmen: Festlegung von Lärmpegelbereichen für den passi-

ven Schallschutz an den Fassaden. 

• Grundrissgestaltung: Anordnung lärmunempfindlicher Räume zu den Lärmquellen hin. 

• Aktiver Schallschutz: Gegebenenfalls notwendige bauliche Maßnahmen (z. B. Lärm-

schutzwände oder -wälle) im Bereich der Sport- und Gewerbeübergänge. 

Im Plangebiet entstehen durch die Bebauung neue Wege für die Naherholung, wie auch 

öffentlich nutzbare Freiflächen und Spielplätze mit hoher Aufenthaltsqualität.   

7.3.2 Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt 

Bestandsbeschreibung 

Die Erfassung der Biotop- und Nutzungstypen (BNT) im Geltungsbereich des B-Plan Nr. 50 

erfolgte im März 2026 durch wgf Landschaft auf Grundlage der Bayerischen 

Kompensationsverordnung – BayKompV. 

Das Gebiet besteht überwiegend aus landwirtschaftlichen Nutzflächen (A11 (Intensiv 

bewirtschaftete Äcker)), G11 (Intensivgrünland) mit einigen eingestreuten Gehölzen (B212-

WO00BK (Feldgehölze mit überwiegend einheimischen, standortgerechten Arten), B222 

(Feldgehölze mit überwiegend gebietsfremden Arten), B112 (Gebüsche),  Einzelbäume (B312) 

brachgefallenes Grünland (G215), V51 (Grünflächen- und Gehölzbestände entlang von 

Verkehrsflächen) sowie Verkehrs (V11)- Siedlungs (X11)- Park-, Lager (X3, O651- Ruderal 

(P432)- und Sportplatzflächen (P32).  

Besonders wertgebend sind prägende Einzelbäume (B313) am Spitzleitenweg sowie die 

Feldgehölze (B212-WO00BK) im Bereich der Sportplätze im nordöstlichen Plangebiet.   
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Das Landschaftsschutzgebiet „LSG Stein“ ragt in den südöstlichen Planbereich hinein. Der 

Landschaftsbestandteil (LB) „Höllgarten“ und das Biotop “Hecken innerhalb und randlich des 

LB "Höllgarten”" ragt am Kreisel „Höllweg“, westlich der Bundesstraße, in den Geltungsbereich. 

Es sind keine Schutzgebiete des nationalen oder europäischen Naturschutzrechts oder Flächen 

des Ökoflächenkatasters von dem Vorhaben betroffen. 

Biotope, die geschützt nach § 30 BNatSchG sind, kommen im Plangebiet nicht vor. 

Im Rahmen des Wettbewerbs ist eine erste gutachterliche Stellungnahme zu 

Naturschutzfachliche Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Prüfung für das Projekt 

„Weihersberg“ der Stadt Stein als Kurzbericht vom 1.12.2021 erstellt worden. Laut den 

naturschutzfachlichen Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Prüfung von 2021 sind 

Pflanzenarten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie im Plangebiet nicht nachgewiesen und 

kommen auch potentiell nicht vor. Von den prüfrelevanten Tiergruppen der FFH-Richtlinie / 

Anhang IV wurden 7 Fledermausarten nachgewiesen, weitere kommen potentiell vor. Die Arten 

sind potentiell vom Verlust ihrer Lebensstätten an den Gehölzen betroffen. Vorkommen von 

weiteren Tiergruppen der FFH-Richtlinie / Anhang IV wurden auf dem Grundstück nicht 

festgestellt. Es wurden 34 Vogelarten der Europäischen Vogelschutzrichtlinie nachgewiesen. 

Höhlen-, Frei- und Bodenbrüter sind dabei potentiell vom Verlust ihrer Lebensstätten oder von 

Brutverlust aufgrund von Störungen betroffen. Zur Vermeidung von Verbotstatbeständen sind in 

Abhängigkeit von den Bebauungsplänen und deren Auswirkungen auf bestimmte Bereiche des 

Untersuchungsgebiets Maßnahmen erforderlich. 

Die Erstellung der speziellen artenschutzrechtlichen Prüfung erfolgt im weiteren Verfahren. Der 

Kartierumfang für die saP wurde im Jahr 2026 mit der untere Naturschutzbehörde (uNB) Fürth 

abgestimmt. Die Fertigstellung des saP ist zum Entwurf zu erwarten.  

 

Auswirkung 

Durch die Neubebauung des Plangebietes ist mit einer Beeinträchtigung von Lebensräumen für 

Brutvögel und Fledermäusen zu rechnen. Im Rahmen der speziellen artenschutzrechtlichen 

Prüfung werden die Auswirkungen im Untersuchungsgebiet dargestellt.  

Der Kurzbericht kommt zur Einschätzung, dass das Planungsvorhaben nicht zu 

Verbotstatbeständen des speziellen Artenschutzrechts führt, da artspezifische Vermeidungs- 

und CEF-Maßnahmen durchgeführt werden können. Diese Maßnahmen werden im weiteren 

Verfahren ausgearbeitet. Hierzu ist eine saP nötig, um den Umfang von CEF-Maßnahmen zu 

klären. Nach derzeitigem Kenntnisstand kann für Feldlerche, Feldsperling, Goldammer, 

Klappergrasmücke und Rebhuhn eine direkte Betroffenheit angenommen werden, da Reviere 

im Planungsgebiet möglich sind und von Überbauung betroffen sein können. 

Es ist von einer Beeinträchtigung des Schutzgutes auszugehen. Eine Aussage zu Art und Maß 

der Beeinträchtigungen ist erst im Entwurf zum Bebauungsplan sowie nach abgeschlossener 

saP möglich. 
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7.3.3 Schutzgut Boden 

Bestandsbeschreibung 

Eine orientierende Baugrunduntersuchung und Gründungsberatung vom Geotechnischen Büro 

PROF. DR.-ING. H. DÜLLMANN GMBH liegt vom Oktober 2018 vor. Die nachfolgenden 

Aussagen sind aus der orientierende Baugrunduntersuchung und Gründungsberatung 

entnommen. 

Gemäß der geologischen Karte für das Gebiet der Stadt Stein bei Nürnberg liegt das 

Untersuchungsgebiet überwiegend im Bereich der Schichten des Mittleren und Bunten Keupers 

(Oberer Bunter Keuper), die im Zentrum des Betrachtungsgebietes lokal begrenzt von den 

Schichten des Pleistozäns überlagert werden. Der obere Bunte Keuper tritt in Form des 

Blasensandsteins auf. Die Schichten des Pleistozäns werden von Schottern mit Lyditen 

(Kieselschiefer - harte Sedimente) bestimmt. Die Basis des oberen Keupers wird von den 

Schichten des unteren Keupers gebildet. 

Demnach handelt es sich im Plangebiet im Bodenaufbau um eine bis zu ca. 0,5 m mächtige 

Oberschicht, die durch schluffige und humose Feinsande charakterisiert wird. Der Anteil des 

schützenswerten Oberbodens im Sinne des Naturschutz- und Baugesetzes beträgt ca. 0,2 m. In 

der weiteren Schicht, der Basis des Oberbodens wird von den Schichten der Sande (Fein-, 

Mittel- und Grobsanden) bestimmt. Die Mächtigkeit dieser Schicht beträgt 0,7 m und 1,5 m. (S. 

14). Die dritte Schicht, der Verwitterungszone des Blasensandsteins befindet sich auf einer Tiefe 

zwischen 5,5 m und 6,0 m u. GOK. Sie wird von schluffigen und tonigen Sanden bestimmt. 

Das Untersuchungsgebiet in Stadt Stein liegt nicht innerhalb einer Erdbebenzone gemäß DIN EN 

998-1/NA [8].   

Im zentralen nördlichen Teil der Betrachtungsfläche befindet sich eine ehemalige Deponie der 

Stadt Stein (Überwiegend Hausmüll). 

In Bezug auf Altlasten wurde laut dem Gutachten zur Orientierende Baugrunduntersuchung und 

Gründungsberatung für das Areal folgendes festgestellt: 

Im zentralen nördlichen Teil des Betrachtungsgebiets befindet sich eine ehemalige Deponie für 

Hausmüll der Stadt Stein, die in einer ehemaligen Sandgrube betrieben wurde.“… „Hier wurde 

untergeordnet auch Bauschutt, Erdaushub und Sperrmüll abgelagert. Die Deponie hat eine 

Fläche von ca. 6.000 qm und es wurden ca. 42.000 cbm eingelagert (...). Seit 1976 wird die 

Fläche landwirtschaftlich genutzt (...). In einer vertiefenden Untersuchung aus dem Jahr 2020 

durch das Sachverständigenbüro Dipl.-Geol. P. Aleis zur Ermittlung der Deponieränder wurde 

folgende Aussage getroffen: Aus hiesiger Sicht ist davon abzuraten, innerhalb der festgelegten 

Grenzen eine Bebauung vorzusehen. Das Baugrundrisiko (bis 12 m Verfüllungen mit 

unbekanntem, heterogenem Material) ist dort nicht einzuschätzen bzw. wäre nur durch 

Tiefengründungen bis auf den unterhalb der Auffüllung folgenden Fels beherrschbar. 

Der Baugrund wird, ggf. unterstützt durch bodenverbessernde Maßnahmen, als ausreichend 

tragfähig eingestuft. 

Des Weiteren liegt zum Vorhaben eine Historische Erkundung und Luftbildauswertung zur 

Bewertung möglicher Kampfmittelbelastungen von PD Bohr- und Sondiergesellschaft mbH vom 

30.07.2025 vor. 
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Auswirkung 

Baubedingt wird der Boden verändert. Durch die Anlage von Gebäuden, Verkehrsflächen wird 

Boden dauerhaft versiegelt.  

Basierend auf den geschilderten Befunden der Kampfmittelbelastungen (Historische 

Erkundung und Luftbildauswertung zur Bewertung möglicher Kampfmittelbelastungen, PD 

Bohr- und Sondiergesellschaft mbH, 30.07.2025) werden Teile des Untersuchungsgebiets der 

Flächenkategorie 2 gemäß Baufachliche Richtlinien Kampfmittelräumung (BFR KMR) 

zugeordnet. Diese Teilbereiche umfassen den Sicherheitsradius von 50 m um die als 

Bombentrichter ausgewiesene Struktur, sowie 10 m um die als Stellungssystem und 

militärischen Stellungen aufgenommenen Strukturen. Die übrigen Flächenanteile entfallen auf 

Kategorie 1 (= Bereich frei von Kampfmittelverdacht). 

Auf den Flächen der Kategorie 2 werden Kampfmittelbelastungen vermutet oder wurden 

festgestellt. Für die Gefährdungsabschätzung sind weitere Daten erforderlich. Es besteht 

weiterer Erkundungsbedarf auf diesen Flächen. 

Mit dem Vorhaben geht der Verlust von Boden einher. Dabei handelt es sich hauptsächlich um 

Böden, die in keinem naturnahen Zustand vorliegen, wie z. B. intensiv genutzte Ackerflächen, 

bebaute und versiegelte Bereiche, Sport- und Erholungsflächen sowie Hecken und 

Feldgehölze. Die Ackerzahlen liegen im Bereich des Vorhabens hauptsächlich im Bereich von 

42 – 64, teilweise bei 30 im nördlichen Geltungsbereich. Im südlichen Geltungsbereich liegen 

die Ackerzahlen etwas höher, Bereich 58 – 67.  

Aus gutachterlicher Sicht (Orientierende Baugrunduntersuchungen und Gründungsberatung, 

GEOTECHNISCHES BÜRO PROF. DR.-ING. H. DÜLLMANN GMBH, Oktober 2018) sollte der 

Bereich der ehemaligen Hausmülldeponie von einer Bebauung (Planung als Quartiersplatz) 

ausgenommen werden.   

Konkrete Aussagen zu den qualitativen und quantitativen Auswirkungen im Schutzgut Boden 

können erst im weiteren Verfahren getroffen werden. 

7.3.4 Schutzgut Fläche 

Bestandsbeschreibung 

Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplans mit Grünordnungsplan hat eine Größe von 

etwa 35 ha und umfasst neben vorhandener Straßenflächen, landwirtschaftlich genutzte 

Flächen, Gehölz- und Lagerflächen. 

Auswirkung 

Die landwirtschaftlichen Flächen werden durch das Vorhaben aus der Nutzung entnommen. Auf 

den überwiegend landwirtschaftlich genutzten Flächen soll neben hohen Wohnanteil, 

standortgerechtem Gewerbe auch eine Quartiersmitte, ein Hotel, eine Veranstaltungshalle, ein 

Mobilitätshub und Parkhäuser  sowie Grün- und Freiflächen entwickelt werden. 

Mit dem Vorhaben werden bereits anthropogen veränderte Flächen neuen Nutzungen 

zugeführt. 
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Laut dem Bayerischem Leitfaden zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung (2021) entspricht 

die GRZ dem Eingriffsfaktor (vgl. Kapitel: 9.1 Ausgleich (Naturschutzrechtliche 

Eingriffsregelung). 

Die Grundflächenzahlen (GRZ) liegen für die Sport- und Erholungsflächen im Süden bei 0,2, für 

den Bereich Wohnen im Norden bei 0,3, für die Flächen der Urbanen Gebiete MU 1- MU 13 bei 

0,6 und für Sondergebiete (Freizeitbad, Mobilität und Freizeit), Verkehrsflächen sowie Fläche 

Schule, Turnhalle, Quartiersgarage bei 1.  

Der Biergarten und das Jugendhaus an der Weihersberger Straße, wie auch die Bebauung 

Ecke Höllweg und Spitzleitenweg, bleiben im Bestand.  

Die Planung beinhaltet zudem eine zentrale öffentlichen Grünfläche (Weihersbergpark) sowie 

eine Naturfläche. Diese Flächen bedeuten eine Aufwertung gegenüber dem Ist-Zustand 

(größtenteils intensiv genutzte Ackerflächen).  

 

7.3.5 Schutzgut Wasser 

Bestandsbeschreibung 

Oberflächengewässer sind im Geltungsbereich nicht vorhanden. Festgesetzte 

Überschwemmungsgebiete, Hochwassergefahrenflächen HQ 100 und Wasserschutzgebiete 

sind nicht betroffen. 

Der Bayern Atlas zeigt, dass „Wassersensible Bereiche“ nördlich und östlich in den 

Geltungsbereich hereinragen, die nicht eindeutig als sensibel oder nicht sensibel eingestuft 

werden. Diese Bereiche sind dem Boden 997 b lagegleich. Laut Übersichtsbodenkarte von 

Bayern 1:25.000 wird der Boden 997 b folgendermaßen beschrieben: Besiedelte Flächen mit 

anthropogen überprägten Bodenformen und einem Versiegelungsgrad < 70 %; bodenkundlich 

nicht differenziert. Die südöstlichste Ausstülpung des Geltungsbereiches ragt in einen 

wassersensiblen Bereich des Herbstgrabens hinein.  

Im Rahmen der Baugrunduntersuchungen im August 2018 (Gutachten: Orientierende 

Baugrunduntersuchungen und Gründungsberatung, GEOTECHNISCHES BÜRO PROF. DR.-

ING. H. DÜLLMANN GMBH, Oktober 2018) wurden die Grundwasserstände in fünf 

Grundwassermessstellen im Bereich ermittelt. Diese lagen zwischen 317,06 bis 317,80 m ü. 

NHN, was einem mittleren Flurabstand von ca. 13,2 m u. NHN entspricht. Diese Werte können 

repräsentativ für einen Niedrigwasserstand angenommen werden. Nach dem Gutachten ist in 

dem Untersuchungsgebiet, abhängig von der Morphologie, mit einem Flurabstand von 12 – 15 

m u. GOK zu rechnen. Die großräumige Grundwasserfließrichtung ist in ost-nordöstliche 

Richtung bis östliche Richtung zu erwarten. 

 

Auswirkung 

Die Überbauung bisher unversiegelter Flächen stellt grundsätzlich einen Eingriff in den 

natürlichen Wasserhaushalt dar. Zielsetzung der Planung ist es, durch geeignete Maßnahmen 

das anfallende Niederschlagswasser im Plangebiet zu halten und soweit möglich zu nutzen. Zu 

nennen sind u.a. Dach-, Fassadenbegrünung, Regenwassernutzung/-speicherung und 
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versickerungsfähige Beläge Die Auswirkungen der Neubebauung sollen somit erheblich 

reduziert werden. 

Laut dem Entwässerungskonzept der Fa. Sakosta vom 29.09.2025 muss das über die Dach- 

und Hofentwässerung anfallende Niederschlagswasser auf dem Grundstück vollständig und 

möglichst oberflächennah versickert werden. Da bei einem Starkregenereignis aufgrund der 

zeitlichen Kürze keine nennenswerte Versickerung stattfindet, muss die bei einem 

Starkregenereignis anfallende Wassermenge zwischengespeichert werden können, damit es 

nicht zu Überflutungen kommt. Für die Versickerung des darüber hinaus anfallenden 

Niederschlagswassers steht ausreichender Platz für Verdunstungsbecken, Sickermulden und 

Rigolen zur Verfügung. 

Eine abschließende Bewertung der Planungsauswirkungen auf das Schutzgut Wasser ist 

derzeit noch nicht möglich. 

 

7.3.6 Schutzgut Klima (Klimaschutz und Klimaanpassung) / Luft / Durchlüftung 

Bestandsbeschreibung 

Laut der Gutachterlichen Stellungnahme: Mögliche lokalklimatische Auswirkungen der städt. 

Entwicklungsfläche Weihersberg der Stadt Stein im Landkreis Fürth vom Ingenieurbüro Matthias 

Rau, Heilbronn (7.09.23) trägt das Plangebiet in beschränktem Umfang zur Kaltluftproduktion 

bei. Das Plangebiet selbst liegt nicht im Bereich eines großräumigeren Kaltluft-Abflusssystems, 

profitiert somit auch nicht davon. Eine Beeinflussung der Durchlüftung nahe gelegener 

Bebauung durch eine Bebauung im Plangebiet ist nicht zu erwarten. Das Gebiet selbst muss 

aus diesen Gründen lokalklimatologisch „funktionieren“. 

 

Auswirkung 

Die Planung sieht eine städtebauliche Entwicklung auf vorwiegend landwirtschaftlich genutzten 

Flächen vor. Diese Offenflächen werden verändert. 

Im April 2025 wurde durch GEO-NET Umweltconsulting GmbH, Hannover, eine Stadt- und 

lokalklimatische Untersuchung Weihersberg, auf Grundlage der Wettbewerbsergebnisse, 

erstellt. In der Zusammenfassung der nächtlichen Situation ist die Veränderung der 

Lufttemperatur fast ausschließlich auf Plangebiet begrenzt. Die Landnutzung (z.B. Versiegelung 

von Teilflächen) wirkt sich unmittelbar auf die Temperatur aus.  

Der Wind überströmt im aktuellen Bestand das Plangebiets von Südwesten in Richtung Westen, 

Norden und Osten. Durch Bebauung wird sich die Windgeschwindigkeit innerhalb und nördlich 

des Plangebiets verringern. 

In Bezug auf die Kaltluftvolumenstromdichte gibt es hohe planungsbedingte Auswirkungen in 

den Bereichen Glockenweg/Friedensweg, Sommerstraße/Herbststraße und 

Regelsbacherstraße/ Weihersberger Straße. Trotz Veränderung der Kaltluftströmung gibt es nur 

geringfügige Veränderungen der Lufttemperatur in den bestehenden Siedlungsgebieten.   
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Aufgrund der bioklimatisch günstigen Ausgangssituation im Bestand können die planbedingten 

Auswirkungen gemäß der Stadt- und lokalklimatische Untersuchung Weihersberg als 

unerheblich eingeschätzt werden. Dabei sind laut diesem folgende Punkte zu berücksichtigen: 

• Freihaltung von Korridoren mit geringer Oberflächenrauigkeit 

• Anpassung der Gebäudegeometrien/-positionierung bzw. Orientierung der Gebäude 

parallel zur Hauptanströmrichtung 

• Reduzierung von Baumaterialien mit hoher Wärmekapazität 

• Freihaltung der Freiflächen nördlich und östlich des Plangebiets 

• Verschattung von Aufenthaltsbereichen 

• Verdunstungskühlung 

• Fußläufige Anbindung zu Erholungsräumen schaffen bzw. erhalten 

Eine abschließende Bewertung der Planungsauswirkungen auf das Schutzgut Klima erfolgt im 

weiteren Verfahren. 

 

7.3.7 Schutzgut Landschaftsbild 

Bestandsbeschreibung 

Das Planungsgebiet kann als städtische Randzone charakterisiert werden. Der nach Südwesten 

offene Landschaftsraum wird im Norden und Osten gerahmt durch eine Abfolge von 

großmaßstäblichen Bildungs- und Freizeiteinrichtungen, großflächigem Einzelhandel und 

kleinteilig strukturierten Einfamilienhausgebieten. Westlich der Bundesstraße B14 liegen die 

Höllgärten, der Rest einer ehemals zu Faber-Castell gehörigen Streuobstwiese, die als 

Landschaftsbestandteil unter Schutz gestellt ist. 

Entlang des aktuellen Siedlungsrandes verläuft von Süd-Ost entlang der Weihersberger Straße 

nach Nord-West bis zur Rückseite des Baumarktes eine Ortsrandeingrünung. Der Weihersberg 

bildet, der Name deutet es schon an, eine Erhebung im Stadtgebiet. Den höchsten Punkt des 

engeren Plangebietes bildet eine Kuppe mit ca. 335 m NHN in der Freifläche westlich des 

Sportplatzes. Von dort fällt das Gelände nach allen Seiten ab. Der niedrigste Punkt mit ca. 320 

m NHN liegt in an der nordöstlichen Ecke des Planungsgebiets. Das Planungsgebiet selbst 

wird überwiegend landwirtschaftlich genutzt. Baum- und Strauchbestand findet sich 

ausschließlich in den Randbereichen. 

 

Auswirkung 

Im Rahmen der Neuentwicklung entsteht ein Quartier, das Stein insbesondere am 

südwestlichen Ortsrand stark verändern wird.  

Die Bebauung mit mehrgeschossigen Gebäuden, Parkhäusern und Sportplätze wird das 

Landschaftsbild stark beeinflussen. Der Rahmenplan sieht umfangreiche Begrünungs- und 

Eingrünungsmaßnahmen wie den Grünzug (Weihersbergpark) und die Naturfläche vor. Diese 

müssen im Rahmen des Bebauungsplans weiter ausgearbeitet werden 
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7.3.8 Schutzgut Kultur- und Sachgüter 

Bestandsbeschreibung 

Bodendenkmäler, Baudenkmäler sowie Kultur- und Sachgüter sind im Plangebiet nicht vorhan-
den. 

Im Planungsgebiet verläuft in Nord-Süd-Richtung eine 110 kV Freileitung.  

Auswirkung 

Die derzeit oberirdisch verlaufende Stromtrasse soll nach bisheriger Planung künftig unterir-
disch geführt werden. 

 

7.3.9 Wechselwirkungen der vorgenannten Schutzgüter 

Die ermittelten Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgüter und Umweltbelange 

berücksichtigen auch das Wirkungs-/Prozessgefüge zwischen den einzelnen Belangen des 

Umweltschutzes. Darüberhinausgehende erhebliche Beeinträchtigungen infolge von 

Wechselwirkungen sind (nicht) zu erwarten. 

     

7.4 Prognose über die Entwicklung des Umweltzustandes 

7.4.1 Bei Durchführung der Planung 

Bei Durchführung der Planung ergeben sich Versiegelungen mir Auswirkungen auf die 

Schutzgüter Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt, Boden, Fläche, Wasser sowie Luft und 

Klima. Durch Minimierungs- und Vermeidungsmaßnahmen können die Auswirkungen verringert 

werden. 

Das Gebiet besitzt aufgrund der Lage und der größtenteils intensiven Nutzung als Acker-, 

Verkehr und Nutzungsflächen wie Park- Lager,- und Sportplatzflächen überwiegend eine 

geringere Bedeutung für die Tier- und Pflanzenwelt. 

7.4.2 Bei Nichtdurchführung der Planung 

Die Nullvariante beschreibt die voraussichtliche Entwicklung der Umweltbelange im Plangebiet 

bei Nichtdurchführung der Planung. Im Gegensatz zur Beschreibung und Bewertung der 

Ausgangssituation wird hier also auch eine zeitliche Komponente berücksichtigt. 

Bauplanungsrechtlich ist die Zulässigkeit von Bauvorhaben im Plangebiet gegenwärtig nach § 

34 BauGB (Innenbereich) sowie § 35 BauGB (Außenbereich) zu beurteilen. Dies bedeutet, dass 

im Bereich bereits bebauter Flächen bauliche Entwicklungen oder Veränderungen grundsätzlich 

möglich sind. Hier kann es zu weiterer Versiegelung und zum Verlust von Gehölzen kommen. 

Im unbeplanten Außenbereich sind bauliche Entwicklungen nur im Rahmen der 

landwirtschaftlichen Privilegierung möglich. Auf den derzeit landwirtschaftlich genutzten Flächen 
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kann der intensive Ackerbau fortgesetzt werden. Dies würde zur Beeinträchtigung von Boden-

funktionen führen. Auch der Wasserhaushalt wäre von Überbauung betroffen.  

Hinsichtlich Schall, Klima und Luft wären keine wesentlichen Veränderungen zu erwarten.  

7.5 Beschreibung der verwendeten Methodik sowie Hinweise auf Schwierigkeiten 

und Kenntnislücken 

Der Umweltbericht wurde auf Grundlage des Leitfadens des Bayerisches Staatsministerium für 

Wohnen, Bau und Verkehr „Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft, Eingriffsregelung in 

der Bauleitplanung“ von 2021 erstellt und wird im weiteren Verfahren ergänzt und fortgeschrie-

ben.  

Folgende Informationsquellen, die dem Verfasser vorliegen, wurden für den Umweltbericht her-

angezogen und ausgewertet: 

• Städtebaulicher Entwurf, Büro Palais Mai, Stand 12/25 

• Baumbestandsplan, Adler und Olesch, Nürnberg, 28.11.2012 

• Orientierende Baugrunduntersuchung und Gründungsberatung vom Geotechnischen 

Büro PROF. DR.-ING. H. DÜLLMANN GMB, Aachen, 10/ 2018 

• Historische Erkundung und Luftbildauswertung zur Bewertung möglicher Kampfmittel-

belastungen von PD Bohr- und Sondiergesellschaft mbH, Schwarzach am Main, 

30.07.2025 

• Mögliche lokalklimatische Auswirkungen der städt. Entwicklungsfläche Weihersberg der 

Stadt Stein im LK Fürth, Ingenieurbüro Matthias Rau, Heilbronn, 7.09.23 

• Stadt- und lokalklimatische Untersuchung Weihersberg auf Grundlage der Wettbe-

werbsergebnisse, GEO-NET Umweltconsulting GmbH, Hannover, 04/ 2025  

• Entwicklung des Areals Stein-Weihersberg, Ehem. Deponie „Am Höllweg“, Ermittlung 

der Deponieränder, Sachverständigenbüro Dipl.- Geol. P. Aleis, Nürnberg, 29.12.2020 

• Naturschutzfachliche Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Prüfung für das 

Projekt „Weihersberg“ der Stadt Stein, Zwischenbericht, Fürth, 1.12.21 

• Entwicklung Weihersberg, Stadt Stein, Entwässerungskonzept, Sakosta, München, 

29.09.2025  

• Schallimmissionsschutztechnische Untersuchung zur Vorbereitung der Aufstellung von 

Bebauungsplänen, iFB Sorge, 31.03.2026 

• Ortsbegehungen (Biotoptypen und Baumbestandserhebung) am 12.03.2026. 

 

sowie allgemein zugänglicher Daten wie: 

• BayernAtlas 

• FIN-Web 
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7.6 Maßnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen 

Auswirkungen 

7.6.1 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung 

Eingriffe in Natur und Landschaft sind entsprechend den Vorgaben des Baugesetzbuches in 

Verbindung mit dem Bundes- bzw. Bayerischen Naturschutzgesetz zu vermeiden und zu 

minimieren. Verbleibende unvermeidbare Eingriffe sind durch geeignete Maßnahmen 

auszugleichen. Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher 

Beeinträchtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfähigkeit des 

Naturhaushalts sind in der Abwägung zu berücksichtigen, siehe §1a (3) BauGB. 

Das Vorhaben bedingt keine Eingriffe in gesetzlich geschützte Biotope oder Schutzgebiete 

nach Naturschutzrecht. Das Bewertungssystem der BayKompV zielt gemäß § 7 Abs. 3 darauf 

ab, dass Beeinträchtigungen der Schutzgüter Boden, Wasser, Klima und Luft im Regelfall über 

die Kompensation für das Schutzgut Arten und Biotope mit ausgeglichen werden.  

Die Ermittlung des Ausgleichsbedarfs erfolgt gemäß Bayerischem Leitfaden zur 

Eingriffsregelung in der Bauleitplanung (2021). 

 

Schritt 1: Bestandserfassung und -bewertung 

Die vorhandenen Biotop- und Nutzungstypen wurden von WGF Landschaft nach den Kriterien 

der Bayerischen Kompensationsverordnung (BayKompV) erfasst. Gemäß Leitfaden werden die 

Biotoptypen für die Eingriffsermittlung in Biotoptypen geringer, mittlerer und hoher Bedeutung 

eingestuft. Für die Berechnungen werden Biotoptypen geringer Bedeutung (Wertpunkt 

BayKompV 1 bis 5) pauschal mit 3 Wertpunkten berechnet. Biotoptypen mittlerer Bedeutung 

(Wertpunkt BayKompV 6 bis 10) werden pauschal mit 8 Wertpunkten berechnet. Biotoptypen 

hoher Bedeutung (Wertpunkt BayKompV 11 bis 15) werden mit den Wertpunkten der 

BayKompV berechnet. 

Das Plangebiet hat eine Gesamtgröße von etwa 357.182 m². Davon sind ca. 30.176 m² bereits 

versiegelt und befestigt (Verkehrsflächen), weitere 1.532m² sind teilversiegelt (Rad-/ Fußwege 

und Wirtschaftswege, unbefestigt, bewachsen). Auf den übrigen Flächen sind überwiegend 

geringwertige Biotoptypen vorhanden, v.a. Intensivacker bzw- -grünland, Artenarme Säume und 

Staudenfluren, Sport-/ Spiel-/ Erholungsanlagen mit geringem Versiegelungsgrad, 

Ruderalflächen im Siedlungsbereich mit artenarmen Ruderal- und Staudenfluren, Grünflächen 

und Gehölbestände junger bis mittlerer Ausprägung entlang von Verkehrsflächen sowie Dorf-, 

Kleinsiedlungs- und Wohngebiete. 

Höherwertige Biotoptypen im Planungsraum sind u. a. Feldgehölze mit überwiegend 

einheimischen, standortgerechten Arten, mittlere Ausprägung (BK), Einzelbäume / Baumreihen 

/ Baumgruppen mit überwiegend einheimischen, standortgerechten Arten, mittlere Ausprägung, 

Gebüsche / Hecken stickstoffreicher, ruderaler Standorte, Mäßig extensiv bis extensiv genutztes 

Grünland, brachgefallen (BK), Stark verbuschte Grünlandbrachen und initiales Gebüschstadium 

(BK), Gebüsche / Hecken stickstoffreicher, ruderaler Standorte. 

Am nordwestlichen Rand des Geltungsbereichs befinden sich Einzelbäume. hoher Wertigkeit 

(12 Wertpunkte). 
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Abb. 9:  Bewertung Biotop- und Nutzungstypen (wgf Landschaft) 
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Schritt 2: Einstufung der Planung (Ermittlung von Kompensationsfaktoren) 

Die Erheblichkeit der Beeinträchtigung der Schutzgüter durch das Vorhaben hängt gemäß dem 

Bayerischen Leitfaden zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung (2021) von der Intensität des 

Eingriffs und von der Empfindlichkeit der betroffenen Schutzgüter ab. Die Eingriffsschwere kann 

aus dem Maß der vorgesehenen baulichen Nutzung bzw. der Grundflächenzahl (GRZ) 

abgeleitet werden. Der vorliegende Bebauungsplan sieht für die urbanen Gebiete (MU 1- MU 

13) eine GRZ von 0,6 vor. Für Sondergebiete (Freizeitbad, Mobilität und Freizeit), 

Verkehrsflächen sowie Fläche Schule, Turnhalle, Quartiersgarage eine GRZ von 1. Für die 

Sport- und Erholungsflächen im Süden eine GRZ von 0,2 und für die bestehenden Wohnhäuser 

im Norden eine GRZ von 0,3.  

Der Eingriff betrifft hauptsächlich Biotoptypen mit geringer naturschutzfachlicher Bedeutung 

(höchstens 5 Wertpunkte gemäß BayKompV).  

Die Planung beinhaltet zudem eine zentrale öffentliche Grünfläche (Parkfläche) und eine 

Naturfläche. Diese Flächen bedeuten eine Aufwertung gegenüber dem Ist-Zustand und werden 

somit nicht in die Eingriffsbilanzierung aufgenommen. Auf bereits versiegelten Flächen entsteht 

ebenfalls keine zusätzliche Beeinträchtigung durch das Vorhaben.  
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Abb. 10:  Darstellung der durch das Vorhaben betroffenen Flächen (wgf Landschaft) 
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Schritt 3: Ermittlung des Ausgleichsbedarfs 

Die Ermittlung des Ausgleichsbedarfs erfolgt durch flächenhafte Überlagerung von Schritt 1 und 

2. Der Ausgleichsbedarf ergibt sich durch die Multiplikation der durch die Überlagerung 

erzeugten Flächen mit den zugehörigen Wertpunkten im Ausgangszustand sowie dem 

zugeordneten Eingriffsfaktor. Durch Vermeidungsmaßnahmen kann der Ausgleichsbedarf um 

bis zu 20 % reduziert werden (Planungsfaktor). In der nachfolgenden Tabelle ist die Ermittlung 

des Ausgleichsbedarfs für das gegenständliche Vorhaben dargestellt: 

Bestandserfassung Schutzgut Arten und Lebensräume 

Bezeichnung Fläche (m²) 
Bewer-

tung 
(WP) 

GRZ/ 
Eingriffs-

faktor 

Aus-
gleichs-
bedarf 
(WP) 

intensiv bewirtschafteter Acker  

65.339 3 0,2 39.203 

35.757 3 0 0 

64.339 3 0,6 115.810 

62.860 3 1 188.580 

Mesophile Gebüsche/ Hecken 50 8 1 400 

Gebüsche / Hecken stickstoffreicher, 
ruderaler Standorte 1.867 8 1 14.936 

Stark verbuschte Grünlandbrachen 
und initiales Gebüschstadium (BK) 2.413 8 0,2 3.861 

Feldgehölze mit überwiegend einhei-
mischen, standortgerechten Arten, 

mittlere Ausprägung (BK) 

5.469 8 0,6 26.251 

5.646 8 1 45.168 

Feldgehölze mit überwiegend gebiets-
fremden Arten, junge Ausprägung (BK) 

2.701 8 0,6 12.965 

3.536 8 1 28.288 

Einzelbäume / Baumreihen / Baum-
gruppen mit überwiegend einheimi-

schen, standortgerechten Arten, junge 
Ausprägung 

45 3 1 135 
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Einzelbäume / Baumreihen / Baum-
gruppen mit überwiegend einheimi-

schen, standortgerechten Arten, mitt-
lere Ausprägung 

2.416 8 0,2 3.866 

1.576 8 0,6 7.565 

1.858 8 1 14.864 

Einzelbäume / Baumreihen / Baum-
gruppen mit überwiegend einheimi-

schen, standortgerechten Arten, alte 
Ausprägung (BK) 

445 12 1 5.340 

Einzelbäume / Baumreihen / Baum-
gruppen mit überwiegend gebiets-

fremden Arten, mittlere Ausprägung 
331 8 1 2.648 

Intensivgrünland 

9.624 3 0 0 

55 3 1 165 

Mäßig extensiv bis extensiv genutztes 
Grünland, brachgefallen (BK) 

825 8 0,6 3.960 

913 8 1 7.304 

Artenarme Säume und Staudenfluren 

1.378 3 0,2 827 

64 3 0 0 

1.390 3 1 4.170 

Deponien, naturfern 

1.026 0 0,6 0 

302 0 1 0 

Park- und Grünanlagen mit Baumbe-
stand alter Ausprägung (BK) 62 8 1 496 

Sport-/ Spiel-/ Erholungsanlagen mit 
hohem Versiegelungsgrad 2.721 0 1 0 

Sport-/ Spiel-/ Erholungsanlagen mit 
geringem Versiegelungsgrad 

87 3 0,3 78 

16.421 3 0,6 29.558 
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13.033 3 1 39.099 

Ruderalflächen im Siedlungsbereich-
mit artenarmen Ruderal- und Stauden-

fluren 

1.457 3 0,6 2.623 

2.980 3 1 8.940 

Sonstige versigelte Freiflächen 

105 0 0 0 

16 0 0,6 0 

Verkehrsflächen des Straßen- und 
Flugverkehrs, versiegelt 

41 0 0,2 0 

1.239 0 0 0 

4.047 0 0,6 0 

21.988 0 1 0 

Verkehrsflächen des Straßen- und 
Flugverkehrs, befestigt 2.861 3 1 8.583 

Rad-/ Fußwege und Wirtschaftswege, 
unbefestigt, bewachsen 

1.295 3 0,2 777 

234 3 0 0 

3 3 1 9 

Grünflächen und Gehölbestände jun-
ger bis mittlerer Ausprägung entlang 

von Verkehrsflächen 

196 3 0,2 118 

3.040 3 0 0 

392 3 0,6 706 

4.086 3 1 12.258 

Dorf-, Kleinsiedlungs- und Wohngebie-
te 

1.926 3 0,3 
1.733 

1 3 0 
0 
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18 3 0,6 
32 

48 3 1 
144 

Sondergebiete 6.660 3 0,6 
11.988 

Summe 357.182     643.447 

  
  
  
  
  

Planungsfaktor Begründung Sicherung 

Verbesserung der Biodiversität durch 
Schaffung von differenzierten Grün-
räumen. 

Der festgesetzte "Park" mit Rückhalte-
flächen stellt vielfältige Standorte für 
Pflanzen dar. Baumpflanzungen mit 
autochthonen Bäumen erhöhen die 
Biodiversität. 

Festset-
zung in 
BP 

Schaffung von Naturflächen 

Die festgesetze "Naturfläche" wird 
ökologisch durch Anlage von extensi-
vem Grünland und Baumpflanzungen 
aufgewertet.  

Festset-
zung in 
BP 

Rückhaltung des Niederschlagswas-
sers in naturnah gestalteter Wasser-
rückhaltung bzw. Versickerungsmul-
den  

Für das Quartier wurde ein umfassen-
des und differenziertes Regenwasser-
bewirtschaftungskonzept entwickelt. 
In den festgesetzten Grünflächen wird 
Oberflächenwasser gesammelt, ver-
dunstet und soweit als möglich versi-
ckert.  

Festset-
zung in 
BP 

Rückhaltung von Niederschlagswasser 
auf Flachdächern 

Flachdächer sind zur Rückhaltung von 
Niederschlagswasser und somit zur 
Schaffung von zusätzlichen Re-
tentionsflächen zu begrünen 

Festset-
zung in 
BP 

Begrünung des Plangebietes durch 
Pflanzung von Laubgehölzen, Fassa-
denbegünung 

Die Pflanzung von Bäumen und Be-
grünung von Fassaden hat positive 
Auswirkungen auf das lokale Mikrokli-
ma, stellt wertvolle Lebensräume und 
Nahrungsquellen für Insekten und 

Festset-
zung in 
BP  
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Vögel dar. 

Summe (max 20%)       20% 

          

Summe Ausgleichsbedarf (WP)       514.758 

 

Der verbleibende Kompensationsbedarf von 514.758 Wertpunkten muss somit über geeignete 

planexterne Maßnahmen ausgeglichen werden.  

 

7.6.2 Geplante Maßnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich 

Zum jetzigen Stand des Umweltberichtes sind noch keine naturschutzrechtlichen und 

artenschutzfachlichen Maßnahmen berücksichtigt.  

In der Planung sind Vermeidungs- und Minimierungsmaßnahmen in Form von Dachbegrünung, 

Fassadenbegrünung, Freihaltung einer Park- und Naturfläche von Bebauung, Verbesserung der 

Biodiversität in Form von Baumpflanzungen, Extensivierung und Aufwertung Grünland sowie 

Rückhaltung von Niederschlagswasser berücksichtigt (Planungsfaktor, vgl. Kap. 7.6.1). In der 

überschlägigen Ermittlung wurde ein Ausgleichsbdarf von 514.758 WP (Wertpunkten) ermittelt.  

Für das Plangebiet wird im Zuge der weiteren Planung in Abstimmung mit der unteren 

Naturschutzbehörde im Landratsamt Fürth aufbauend auf die vorhandenen Untersuchungen 

eine ausführliche spezielle artenschutzrechtliche Prüfung (saP), inklusive des Schul- und 

Sportcampus, durchgeführt. Evtl. erforderliche Vermeidungs- und Ausgleichsmaßnahmen zum 

europäischen und nationalen Artenschutz werden nach Vorliegen der saP benannt und in den 

Entwurf der Planung eingearbeitet. 

7.6.3 Ausgleichsmaßnahme 

Aufgrund des frühen Planungsstadiums sind Aussagen zu artenschutzrechtlichen und 

naturschutzrechtlichen Ausgleichsmaßnahmen derzeit noch nicht möglich. 

7.6.4 Maßnahmen zur Überwachung und zum Monitoring 

Aufgrund des frühen Planungsstadiums sind Aussagen zur Überwachung derzeit noch nicht 

möglich. Sofern Überwachungsmaßnahmen fachlich erforderlich sind, sind sie im weiteren 

Verfahren in Abstimmung mit den betroffenen Fachbehörden zu erarbeiten. 

7.7  Alternative Planungsmöglichkeiten 

Im Zuge der Planungsüberlegungen für das Quartier Weihersberg sowie im Kontext der laufen-

den Fortschreibung des Flächennutzungs- und Landschaftsplans (FNP/LP) der Stadt Stein 
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wurden Standortalternativen für künftige Wohnbauflächen geprüft. Dabei wurde die vorliegende 

Konzentration der Wohnbauentwicklung am Weihersberg der bisherigen, dezentralen Entwick-

lungsstrategie gegenübergestellt. 

Alternative 1: Fortführung der dezentralen Entwicklungsstrategie (Bisherige Planungsstrategie) 

Die ursprüngliche Strategie der Stadt Stein sah vor, den notwendigen Wohnbaubedarf über 

mehrere größere Entwicklungsflächen im gesamten Stadtgebiet zu verteilen. Dies umfasste 

insbesondere die Ortsteile Deutenbach, Ober- und Unterweihersbuch, Sichersdorf und Bertels-

dorf. Diese Strategie zeichnete sich durch eine vergleichsweise niedrige bauliche Dichte (vor-

rangig Einzel- und Doppelhausbebauung) aus. 

Im Rahmen der aktuellen Abwägung wurde jedoch festgestellt, dass diese Alternative zu einer 

erheblichen, weiträumigen Inanspruchnahme von Freiflächen im Außenbereich geführt hätte. 

Die ökologischen Folgen wären eine fortschreitende Zersiedelung der landschaftlich geprägten 

Ortsränder sowie ein deutlich höherer Versiegelungsgrad pro geschaffener Wohneinheit gewe-

sen. Zudem hätte diese dezentrale Struktur einen erhöhten motorisierten Individualverkehr indu-

ziert, da die Anbindung an den leistungsfähigen ÖPNV in den Außenorten weniger effizient rea-

lisierbar ist. 

Alternative 2: Strategische Bündelung und urbane Verdichtung am Weihersberg (Vorliegende 

Planung)  

Die gewählte Vorzugsvariante sieht eine bewusste Abkehr von der dezentralen Zersiedelung 

vor. Durch die Bündelung der Entwicklung am Standort Weihersberg und mit einer urbaneren 

Dichte wird insbesondere das landesplanerische Ziel des flächensparenden Bauens konse-

quent umgesetzt. 

Diese Alternative bietet gegenüber der dezentralen Taktik signifikante ökologische und funktio-

nale Vorteile: 

• Flächeneffizienz: Der dringende Wohnbaubedarf wird auf einer konzentrierten Fläche 

gedeckt, wodurch an anderer Stelle im Stadtgebiet Flächendarstellungen wesentlich re-

duziert oder ganz gestrichen werden können. 

• Integrierte Lage: Die Nähe zu zentralen Versorgungsbereichen und künftigen Mobilitäts-

knotenpunkten (U-Bahn-Anschluss) minimiert den ökologischen Fußabdruck der künfti-

gen Bewohner. 

• Qualifizierte Grünordnung: Die Konzentration der Baumasse ermöglicht es erst, inner-

halb des Plangebiets Weihersberg großzügige, zusammenhängende Grünzüge und 

Kaltluftschneisen planerisch zu sichern, statt diese durch kleinteilige Siedlungssplitter zu 

verbauen. 

Fazit der Standortalternativenprüfung  

Die im Zuge der FNP-Fortschreibung erarbeitete Strategie der punktuellen, qualitätsvollen Ur-

banität am Weihersberg ist der flächenintensiven, dezentralen Entwicklung aus Umweltsicht 

deutlich überlegen. Sie stellt eine nachhaltigere Lösung dar, um den erforderlichen Wohnbau-

flächenbedarf im Stadtgebiet sowie den Siedlungsdruck der Metropolregion aufzufangen. 

 

Planungsalternativen am Standort 
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Im Vorfeld dieser Planung gab es verschiedene Ansätze von Investoren, das Gebiet des Wei-

hersbergs mit Freizeitanlagen oder unterschiedlichen Wohnformen zu überplanen. Keine dieser 

Varianten entsprach jedoch einer städtebaulichen Struktur, die für den Ort angemessen und 

nachhaltig gewesen wäre.  

Der nun vorliegende Städtebauliche Entwurf ist das Ergebnis eines sorgfältig vorbereiteten Pro-

zesses mit Bestandsanalyse, Bedarfsermittlung und gutachterlichen Grundlagen. Im Rahmen 

des durchgeführten städtebaulichen und landschaftsplanerischen Wettbewerbs wurden durch 

eine Jury aus Fach- und Sachpreisrichtern 15 eingereichte Planungsalternativen gesichtet und 

anhand einheitlicher Kriterien bewertet. Der Siegerentwurf wurde seitdem noch an aktuelle 

Rahmenbedingungen angepasst und standortgerecht weiterentwickelt.   

 

7.8  Allgemein verständliche Zusammenfassung 

Der vorliegende Umweltbericht stellt die ersten Ergebnisse der Umweltprüfung gem. § 2 Abs. 4 

i.V.m. Anlage 1 BauGB auf Grundlage vorhandener Daten und Quellen dar.  

Im Geltungsbereich liegen keine FFH- und/oder SPA-Gebiete, Naturschutzgebiete, Naturdenk-

mäler, Wasserschutzgebiete und festgesetzte bzw. vorläufig gesicherte Überschwemmungsge-

biete. Der geschützte Landschaftsbestandteil LB "Höllgarten ragt mit einem Anteil von ca. 230 

m² in den Geltungsbereich. Das Biotop (Biotopteilflächen Nr. 6531-0135-001) „Hecken inner-

halb und randlich des LB "Höllgarten"” liegt mit ca. 30 m² im Geltungsbereich. Die südöstliche 

Ausformung des Geltungsbereiches ragt in das Landschaftsschutzgebiet “LSG Stein” mit ca. 

4.750 m². 

Geschützte Biotope gemäß § 30 BNatSchG i.V.m. Art. 23 BayNatSchG kommen im Plangebiet 

nicht vor. 

Durch die Neubebauung des Plangebietes ist mit einer Beeinträchtigung von Lebensräumen für 

Brutvögel und Fledermäusen zu rechnen.  

Umweltrelevante Auswirkungen entstehen im Wesentlichen durch die Neuversiegelung für Er-

schließung und Bebauung. 

Die Planung beinhaltet neben der Erschließung und Bebauung eine zentrale öffentlichen Grün-

fläche (Weihersbergpark) und eine Naturfläche. Diese Flächen bedeuten eine Aufwertung ge-

genüber dem Bestand. Zur Naherholung entstehen neue Freiflächen, Spiel- und großflächige 

Sportflächen, die sich positiv auf verschiedene Schutzgüter auswirken. Die Bewertungen der 

Auswirkungen auf die Schutzgüter, sowie ggf. erforderliche artenschutzrechtliche und natur-

schutzrechtliche Ausgleichsmaßnahmen werden im weiteren Planungsprozess konkretisiert. 

Vermeidungs- und Minimierungsmaßnahmen sind in der Planung berücksichtigt.  
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8 Verfahren / weitere Schritte 

Um die im Vorentwurf getroffenen Annahmen zu validieren und detaillierte technische Aussagen 

zu erhalten, wurden bereits weiterführende Objekt- und Fachplanungen initiiert bzw. werden 

zeitnah beauftragt. Ein besonderer Schwerpunkt liegt hierbei auf der Erschließungsplanung, die 

die verkehrliche Anbindung sowie die medientechnische Ver- und Entsorgung des Quartiers 

nun detailliert plant. Parallel dazu werden die vorhandenen Gutachten (u. a. zu Schallschutz, 

Artenschutz) fortgeschrieben, um eine rechtssichere und fachlich versierte Planungsgrundlage 

für die kommenden Verfahrensschritte zu erhalten. 

Nach der Behandlung und Billigung des Vorentwurfs durch den Stadtrat erfolgt die Durchfüh-

rung der frühzeitigen Beteiligungen der Öffentlichkeit sowie der Behörden und sonstigen Träger 

öffentlicher Belange gemäß § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB. Im Anschluss an diesen Beteili-

gungsschritt werden die eingegangenen Stellungnahmen und Anregungen zur Planung geprüft, 

untereinander und gegeneinander abgewogen. 

Auf Basis der Ergebnisse der Abwägung und der detaillierten Fachplanungen wird die verbind-

liche Bauleitplanung fortgeführt. Als nächster Schritt wird ein Bebauungsplanentwurf für einen 

ersten Teilabschnitt erstellt. Entsprechend werden die Festsetzungen für den ersten Realisie-

rungsbereich präzisiert, wobei der hier dargelegte Vorentwurf auf Basis des städtebaulichen 

Entwurfs stets den ordnenden Rahmen für alle folgenden Teilbauabschnitte bildet. 

 

Erstellt: 23.04.2026 

Dipl.-Ing. Tobias Altmann, Dipl.-Ing. Kristina Vogelsang (Planungsbüro Vogelsang), 

Dipl.-Ing. Sandra Schulz-Bernholt, Dipl.-Ing. Manfred Hupfer (wgf Landschaft) 

In Zusammenarbeit mit der Stadt Stein 

 


