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1 Allgemeines

1.1 Anlass und Ziele der Planung

Der “Weihersberg” ist ein Gebiet, das sich schon langer im Fokus der Stadtentwicklung Steins
befindet. Bereits in den 1970er Jahren gab es Ideen fUr ein Freizeitareal, die jedoch nicht zur
Umsetzung gelangten. 2011 gelang es der Stadt, ein rund 100.000 m2 groBes Areal auf dem
Weihersberg zu erwerben. Nachdem die Planungsideen verschiedener Investoren nicht zu einer
orts- und bedarfsgerechten Weiterentwicklung der Stadtstrukturen fUhrten, nahm die Stadt 2021
die Planung fur die Gesamtflache selbst in die Hand, eroierte Bedarfe, lieB notwendige
Fachuntersuchungen / -gutachten erstellen und erarbeitete in mehreren Workshops
grundlegende Qualitdtsmerkmale und Ziele fur diese Entwicklungsflache.

Mit diesen formulierten Qualitdten und Zielen lobte die Stadt 2023 einen stadtebaulichen und
landschaftsplanerischen Wettbewerb aus. Grundlage fur die vorliegende Planung des
Weihersbergs ist somit das fortgefuhrte Ergebnis dieses Wettbewerbs, aus dem als Sieger das
Blro Palais Mai (stadtebaulicher Part) aus Mdnchen in Zusammenarbeit mit grabner huber lipp
landschaftsarchitekten (landschaftsplanerischer Part) aus Freising hervorgingen. Dieser
Siegerentwurf wurde anschlieBend von den beiden Buros zu einem Stadtebaulichen Entwurf /
Rahmenplan weiter ausformuliert. Parallel dazu wurde die Entwicklung neuer Schul- und
Sportflachen sudlich 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 Grunordnungsplan die Absicht, am
stdwestlichen Rand des Hauptortes auf einer Flache von rund 35 Hektar ein neues
Stadtquartier ,Weihersberg“ sowie sudlich angrenzend einen Schul- und Sportcampus zu
entwickeln. Die derzeit Uberwiegend landwirtschaftlich genutzten Flachen sollen im Sinne einer
nachhaltigen Stadtentwicklung in ein vielfaltiges und lebendiges, Quartier umgewandelt
werden, das Wohnen, Arbeiten, Bildung, Freizeit sowie Grun- und Freiflachen synergetisch
verbindet und sich siedlungsstrukturell in die bestehende Nachbarschaftsstruktur einordnet.
Gleichzeitig sollen in dem Zuge Erweiterungsmdglichkeiten fur das Freizeitbad Palm Beach
geschaffen werden sowie vorhandene Nutzungen wie ein Wohnmobilstellplatz geordnet in die
Gesamtplanung eingefugt werden.

Mit der Aufstellung dieses Bebauungs- und Gridnordnungsplans soll der Auftakt fir die Schaffung
der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiur die schrittweise Realisierung eines urbanen
Quartiers in mehreren Bauabschnitten geschaffen werden.

Wesentliche Planungsziele dabei sind:

e Nutzungsmischung:  Schaffung eines  breit  gemischten  bedarfsgerechten
Wohnraumangebots, erganzt durch vertragliche Gewerbeeinheiten, wohnortnahe
Nahversorgung, soziale Infrastruktur (drei Kitas, eine Grund- und Mittelschule), Spiel-,
Sport- und Freizeiteinrichtungen sowie einen Wohnmobilstellplatz, eine groBe
Quartiersmitte mit Hotel und Veranstaltungshalle sowie kleinere Quartiersplatze in jedem
Bauabschitt.
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e Freiraumkonzept: Etablierung einer zentralen groBen Grinzone ,Weihersbergpark” — als
grines Herzstlck zur Vernetzung der umliegenden Naturrdume, fOr die Naherholung
und zur Klimaanpassung.

e Nachhaltigkeit und Klimaschutz: Umsetzung des ,Schwammstadt-Prinzips® durch
Retentionsflachen und Dachbegrinungen, einer guten Be- und Durchgrinung und
damit Férderung eines angenehmen Mikroklimas.

e Mobilitdtswende: Etablierung eines zukunftsorientierten Konzepts mit einem zentralen
Mobilitatshub, einem Busbahnhof, Quartiersgaragen in jedem Bauabschnitt und einem
Fokus auf den FuB- und Radverkehr zur Schaffung weitgehend autofreier Wohnbereiche
und einer guten Anbindung an die Umgebung.

Die Offentlichkeit wurde mehrfach tber Informationsveranstaltungen mit Workshops an diesem
Planungsprozess beteiligt; ihre Anregungen flossen in den Stadtebaulichen Entwurf ein. Mit
dem Beschluss des Rahmenplans “Weihersberg” durch den Stadtrat fungiert dieser als
stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB und bildet die
verbindliche Leitlinie fur die Festsetzungen dieses Bebauungs- und Grunordnungsplans.

1.2  Bestehendes Planungsrecht / Erforderlichkeit der Planung

Der Uberwiegende Teil des Plangebietes ,Weihersberg® ist derzeit dem planungsrechtlichen
AuBenbereich gemaB § 35 BauGB zuzuordnen. Eine bauliche Nutzung, die Uber die
Privilegierungstatbestande des § 35 Abs. 1 BauGB (z. B. Landwirtschaft) hinausgeht, ist am
Standort aktuell nicht zulassig. Die Aufstellung dieses Bebauungsplans ist somit gemaBl § 1
Abs. 3 BauGB erforderlich, um die bauliche und sonstige Nutzung der Grundsticke im
Planungsbereich nach MaBgabe des Baugesetzbuches (BauGB) im Sinne einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung zu leiten und um die planungsrechtliche Zulassigkeit fur die
geplanten Vorhaben zu schaffen.

Im Norden sowie in den dstlichen und sudlichen Randbereichen grenzt das Plangebiet an
bebaute Ortsteile an, die teilweise dem unbeplanten Innenbereich gemalB § 34 BauGB
zuzuordnen sind oder im Geltungsbereich rechtsverbindlicher Bebauungsplane liegen.

Zur Sicherstellung eines stadtebaulich geordneten Ubergangs und zur Schaffung einer
einheitlichen Rechtslage werden im Zuge dieses Verfahrens Randbereiche bestehender
Bebauungsplane Uberlagert und teilweise ersetzt. Betroffen sind voraussichtlich Teilbereiche
der folgenden Satzungen:

e Bebauungsplan Nr. 1b fur ein Gebiet am Muhlloheweg
e Bebauungsplan Nr. 2 fir ein Gebiet am Spitzleitenweg

e Bebauungsplan Nr. 41 fur ein Gebiet 6stlich von Oberweihersbuch

Das Verfahren wird im Regelverfahren durchgefuhrt. GemaB § 2 Abs. 4 BauGB wird eine
Umweltprifung durchgefihrt und ein Umweltbericht erstellt, welcher Bestandteil dieser
Begrdndung ist.
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1.3 Lage im Raum

Die Stadt Stein besitzt Uber 15.500 EW, umfasst eine Flache von ca. 19,5 km2 und ist Teil des
Landkreises Furth. Sie liegt unmittelbar stdwestlich angrenzend an die Stadt Nurnberg. Zu-
sammen mit den Stadten Zirndorf und Oberasbach bildet sie ein gemeinsames Mittelzentrum
und ist Teil des urbanen Geflechts von Nurnberg-Furth-Erlangen-Schwabach.

Siedlungsstrukturell bildet Stein aufgrund der Lage einen Ubergang von dicht besiedelter Stadt
zum landlichen Raum. Durch die BundestraBe B 14 ergibt sich eine gute Anbindung sowohl!
nach Nurnberg als auch zu den sudwestlich liegenden Gemeinden der Landkreise Furth und
Ansbach.

1.4  Lage des Plangebietes / Abgrenzung des Geltungsbereiches

Das Plangebiet liegt am studwestlichen Siedlungsrand des Hauptortes der Stadt Stein, in 1,3 km
Entfernung zum Steiner Rathaus. Es befindet sich vollstdndig im stadtischen Eigentum.
Innerhalb des Stadtgefuges stellt das Areal die geplante Erweiterung des Siedlungskérpers in
Richtung Sud-Westen dar und verbindet dabei die Ortsteile Stein und Deutenbach. Das Gebiet,
das heute Uberwiegend landwirtschaftlich genutzt wird, schliet unmittelbar an die bestehenden
Siedlungsstrukturen an und soll kinftig den stadtebaulichen Abschluss gegenlUber den
angrenzenden Natur- und Freirdumen bilden. Zentral im Gebiet befindet sich der sogenannte
namensgebende “Weihersberg”, eine leicht modellierte Anhebung.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird wie folgt begrenzt:
e Im Norden: durch den Baumarkt “Bauhaus” sowie Wohnbebauung,

e Im Osten: durch das SpaB- und Freizeitbad “Kristall Paim Beach”, vorhandene Schul-
und Sportplatze des Steiner Gymnasiums sowie Wohnbebauung des Ortsteils
Deutenbach,

e Im Siiden: durch landwirtschaftliche Flachen und den Ubergang in die freie Landschaft.

e |m Westen: durch die BundesstraBRe B14.

Der Geltungsbereich umfasst im Einzelnen die Flurstlcke bzw. Teilflurstlcke: 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 Gesamtflache von ca. 35 ha auf.
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Abb. 1:Lage Plangebiet im Stadtgefiige (Quelle: www.bayernatlas.de)

2 Ubergeordnete Rahmenbedingungen

2.1  Landes- und Regionalplanung

Bauleitplane sind gemaB § 1 Abs. 4 BauGB den Zielen (und Grundsétze) der Raumordnung
anzupassen. Vorgaben fur die Stadt Stein hierzu enthalten das Landesentwicklungsprogramm
Bayern (LEP) sowie der Regionalplan der Region 7 in der jeweils gultigen Fassung.

Landesentwicklungsprogramm LEP 2023

Die geplante Entwicklung des Stadtquartiers ,Weihersberg® sowie des Schul- und Sportcampus
erfolgt auf Grundlage der Ziele (Z) und Grundsatze (G) des Landesentwicklungsprogramms
Bayern (LEP). MaBgeblich ist hierbei die Bekanntmachung der Neufassung des Landesentwick-
lungsprogramms Bayern vom 22. August 2023 (GVBI. S. 464), welche die aktuellen landespla-
nerischen Leitlinien fur eine nachhaltige Siedlungs- und Infrastrukturentwicklung sowie den Kii-
maschutz in Bayern vorgibt. Das Vorhaben entspricht den nachfolgend aufgeflUhrten Festle-
gungen des LEP 2023 und unterstutzt die landesweiten Strategien zur Starkung der Zentralen
Orte sowie zur effizienten Flachennutzung im Verdichtungsraum. Konkret lassen sich geman
dem LEP 2023 folgende zentrale Zielsetzungen (Z) und Grundsatze (G) ableiten:

e Zentralortliches Gliederungsprinzip (Kapitel 2.1, LEP):

Als festgelegtes Unterzentrum mit besonderer Zuordnung zum Oberzentrum
Nudrnberg/Farth/Erlangen kommt der Stadt Stein eine wichtige Rolle bei der Sicherung
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der Daseinsvorsorge im Verdichtungsraum zu. GemaR den Zielsetzungen des LEP 2023
soll die Versorgung der Bevdlkerung mit Wohnraum sowie sozialen und kulturellen
Infrastrukturen vorrangig in Zentralen Orten gebulndelt werden (Z). Das Vorhaben ,Am
Weihersberg” setzt diese Vorgabe um, indem es nicht nur dringend bendtigten
Wohnraum schafft, sondern durch den integrierten Bildungs- und Sportcampus eine
Infrastruktureinrichtung von Uberortlicher Bedeutung etabliert.  Damit  wird die
Versorgungsfunktion Steins fur den gesamten Verflechtungsbereich gestarkt und eine
effiziente Auslastung zentralortlicher Einrichtungen gewéahrleistet.

o Gleichwertige Lebensverhéltnisse & Daseinsvorsorge (Kapitel 2.2, LEP):

Das LEP fordert die Sicherung einer qualitativ hochwertigen Infrastruktur. Der geplante
Bildungs- und Sportcampus tragt dazu bei, dass die Stadt Stein ihren
Versorgungsauftrag fur die Bevdlkerung im Bereich der sozialen Infrastruktur erfullt.

e Flachensparen und Innenentwicklung (Kapitel 3.1., LEP):

Ein Kernziel des LEP ist die Reduzierung der Flachenneuinanspruchnahme auf 5 Hektar
pro Tag bis 2030 (Z). Das Vorhaben unterstutzt dieses Ziel durch eine flachensparende
ErschlieBung und eine angemessene bauliche Dichte, die Uber einer rein lockeren
Einfamilienhausbebauung liegt. Weiterhin wurde im Zuge der parallel laufenden
Fortschreibung des Flachennutzungs- und Landschaftsplan die Flachenausweisung im
Bereich ~ Weihersberg umfassend  berlcksichtigt.  Dabei  wurden  andere
Bauflachenausweisungen im Stadtgebiet zurlckgenommen und ebenfalls die
bestehenden Innenentwicklungspotentiale erhoben. Durch diese Berlcksichtigung des
Vorrangs der Innenentwicklung sowie die Kompensation durch Flachenricknahmen in
anderen Stadtbereichen steht die Planung im Einklang mit dem landesplanerischen Ziel,
die Flachenneuinanspruchnahme zu minimieren und die Siedlungsentwicklung
vorausschauend und bedarfsgerecht zu steuern.

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

Das LEP legt fest, dass neue Siedlungsflachen an geeignete Siedlungseinheiten
angebunden werden mussen (Z). Da das Plangebiet unmittelbar an den bestehenden
Siedlungskorper der Stadt Stein anschlieBt, wird die Vorgabe der kompakten
Siedlungsstruktur erfullt und eine ,Splittersiedlung” im AuBenbereich vermieden.

¢ Klimaanpassung und Grune Infrastruktur (Kapitel 1.3.1 & 3.1.3, LEP):

GemaB den Grundsatzen des LEP 2023 ist die Siedlungsstruktur so zu gestalten, dass
sie eine hohe Resilienz gegenuber 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 Grinflachen
um. Diese MaBnahmen dienen der gezielten Hitzeminderung und dem dezentralen
Wasserruckhalt, wodurch die Planung einen wesentlichen Beitrag zur klimagerechten
Stadtentwicklung im Verdichtungsraum leistet.

¢ Wirtschaft und nachhaltige Mobilitat (Kapitel 3.3 & 4.1, LEP):

Die Planung setzt das landesplanerische Leitbild der ,Stadt der kurzen Wege® um.
Durch die enge raumliche Verzahnung von Wohnen, Gewerbe (Hotel und
Veranstaltungshalle) sowie sozialer Infrastruktur (Kindertagesstatten) 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 Mobilitatshub, der alternative Mobilitatsformen bundelt und
somit die Zielsetzung des LEP 2023 unterstutzt, die Abhangigkeit vom eigenen Pkw zu
verringern und eine nachhaltige Mobilitatswende im Verdichtungsraum voranzutreiben.

Zusammenfassend Iasst sich feststellen, dass das Vorhaben ,Weihersberg” die zentralen Ziel-
setzungen (Z) und Grundsatze (G) des Landesentwicklungsprogramms Bayern 2023 vollum-
fanglich berUcksichtigt und umsetzt. Die Planung steht somit im Einklang mit den Erfordernis-
sen der Raumordnung und unterstUtzt die landesplanerische Strategie einer dkologisch und
sozial nachhaltigen Starkung des zentralortlichen Systems.

Regionalplan Region 7 — Industrieregion Mittelfranken

Erganzend 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 NUrnberg/Furth/Erlangen/Schwabach eingestuft. Fur das Vorhaben ,Weihersberg” sind
insbesondere folgende regionalplanerische Festlegungen mafBgeblich:

e Siedlungsstruktur und Achsenkonzept (Kapitel 2):

Stein liegt an einer regional bedeutsamen Siedlungsachse, die entlang der
BundesstraBe B14 verlauft. GemaB den Zielen des Regionalplans soll die
Siedlungstatigkeit vorrangig auf derartige leistungsfahige Achsen konzentriert werden,
um den Flachenverbrauch im AuBenbereich an weniger erschlossenen Stellen zu
minimieren. Die Ausweisung des neuen Quartiers nutzt diese vorhandene Infrastruktur
und starkt die Effizienz der Siedlungsachse im direkten Verflechtungsraum zum
Oberzentrum.

e Vorrang der Innenentwicklung und Anbindegebot (Kapitel 3):

GemalB den Grundsatzen des Regionalplans soll die Siedlungstatigkeit vorrangig an
bestehende Siedlungseinheiten anschlieBen (Anbindegebot). Mit der Entwicklung des
Weihersbergs wird der sUdwestliche Stadtrand stadtebaulich abgerundet und eine
organische Erweiterung des Siedlungskorpers 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.

e Sicherung der Freiraumstruktur (Kapitel 7):

Das Vorhaben tradgt dem regionalplanerischen Ziel Rechnung, ©kologisch wertvolle
Freiraume zu vernetzen und als Erholungsflachen dauerhaft zu sichern. Der integrierte
,Weihersbergpark“ und die anschlieBenden naturnahen Grunflachen fungieren hierbei
als qualitatvoller Ubergang von den bebauten Flachen in die regional bedeutsamen
Freiflachen im Westen und Suden. Damit werden die 0Okologischen
Ausgleichsfunktionen gewahrt und eine Zerschneidung wichtiger Granstrukturen im
Verdichtungsraum vermieden.

e 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
Versorgungsqualitdt nicht nur fUr das neue Quartier, sondern fUr den gesamten
studwestlichen Verflechtungsbereich.

Zusammenfassend lasst sich feststellen, dass die Entwicklung am Weihersberg die
regionalplanerische Strategie der Industrieregion Mittelfranken konsequent umsetzt. Durch die
Blndelung von Wohnen, Arbeiten und Bildung an einem etablierten Achsenstandort unter
gleichzeitiger Sicherung der Freiraumvernetzung steht die Planung im Einklang mit den Zielen
und Grundsatzen des Regionalplans Region 7.

2.2  Flachennutzungs- und Landschaftsplan / Bedarfsnachweis

Der aktuell rechtswirksame Flachennutzungs- und Landschaftsplan der Stadt Stein stellt fir den
GroBteil des Plangebiets eine Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Sport- und
Freizeitzentrum® dar, erganzt durch gewerbliche Bauflachen (G) im Studen sowie gemischte
Bauflachen (M) im Norden und Stdosten.

Da sich der Flachennutzungsplan derzeit in einer Gesamtfortschreibung befindet, wird das
stadtebauliche Konzept ,Weihersberg® direkt in die neuen Darstellungen integriert. Ein
separates Anderungsverfahren im Parallelverfahren ist daher nicht erforderlich. Nach Abschluss
der Gesamtfortschreibung wird der Bebauungsplan vollstandig aus den neuen Darstellungen
entwickelt sein (Entwicklungsgebot geméaB § 8 Abs. 2 BauGB). Die wesentlichen Anderungen
umfassen dabei die groBflachige Neudarstellung von Gemischten Bauflachen (M),
Sonderbauflachen (S) fur 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 stadtebauliche Entwicklungsstrategie

Die Neuausrichtung am Weihersberg ist das Ergebnis einer umfassenden Bedarfs- und Poten-
zialanalyse im Rahmen der aktuell laufenden Flachennutzungsplan-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 gegenubergestellt.

Ein zentrales Element der Steiner Stadtentwicklungsstrategie ist hierbei der flachensparende
Ansatz durch Konzentration:

o Kompensation durch Ricknahme: Um die Neuentwicklung am Weihersberg umzuset-
zen, nimmt die Stadt Stein an anderen Stellen im Stadtgebiet bisherige Bauflachen im
Umfang von ca. 27 ha zurtck.
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o Effizienzsteigerung: Eine grobe Bilanzierung nach Wohneinheiten (WE) im Zuge der
Fortschreibung des FNP verdeutlicht die enorme Flacheneffizienz dieser Strategie. Wéah-
rend die zurickgenommenen 27 ha Flachenpotenzial fur ca. 930 bis 1070 WE in fla-
chenintensiver Bauweise geboten hatten, konzentriert die Stadt die Entwicklung nun auf
den Weihersberg.

o Zentralisierung am Weihersberg: Im Plangebiet werden im FNP/LP faktisch 13,0 ha
Mischbauflache im Bereich Weihersberg neu geschaffen, wodurch das Quartier auf eine
GesamtgroBe von 19,0 ha (M) anwéachst. Durch die angestrebte hdhere urbane Dichte
bietet allein die Neuausweisung Raum fur 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 stadtebaulich am
besten geeigneten und infrastrukturell leistungsfahigsten Standort im Stadtgebiet gedeckt wird.
Durch die Rucknahmen in anderen Bereichen der Stadt und die Verdichtung am Weihersberg
reduziert die Stadt Stein die effektive Flacheninanspruchnahme im Stadtgebiet signifikant und
erfullt die Anforderungen an eine nachhaltige Stadtentwicklung gemaB § 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 Uber Teilbebauungsplane gesteuert, die
zeitlich versetzt aufgestellt werden. Dieser modulare Ansatz ermdglicht es der Stadt Stein, die
Bebauung flexibel an die tatsachliche 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 Stadtebauliches Entwicklungskonzept (ISEK)

Im Jahr 2021 wurde ein ISEK fur die Stadt Stein erstellt. In diesem wurden alle Ortsteile
untersucht, der Fokus detaillierter Analysen lag jedoch auf einem engeren Gebiet des
Hauptortes als Schwerpunktbereich fur die Stadtebauférderung. Fur das Plangebiet selbst sind
deshalb keine direkten stadtebaulichen Ziele formuliert. Es sind jedoch allgemeine Erkenntnisse
und Zielsetzungen in die Ausschreibung des stadtebaulichen und landschaftsplanerischen
Wettbewerbs und damit in den Stadtebaulichen Entwurf eingeflossen:

o Kontinuierlicher Anstieg der Bevdlkerung und damit der Zahl der Wohneinheiten

o \Verstarkte Wohnflachennachfrage aufgrund abnehmender HaushaltsgroBen bei wenig
Leerstand

e Bedarf an attraktiven und leistbaren Wohnmdglichkeiten far Senioren um in
Bestandshausern potentiellen Wohnraum fur Familien zu generieren

e Entwicklung und Vernetzung von Grunflachen untereinander
e Bedarf an Campingplatz / Wohnmobilstellplatz
e Starkung des Sozial- und Freizeitangebots

o Treffmdglichkeiten fur 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 erhdhte, heute Uberwiegend
landwirtschaftlich genutzte Flache. Im Norden befindet sich eine aus der Nutzung gefallene
Tennisanlage, Lagerflachen des stadtischen Bauhofs sowie zwei Einfamilienwohnhauser. Im
Nordwesten befinden sich die derzeitigen ebenerdigen Parkplatze des Freizeitbades “Kristall
Palm Beach”. Sudlich davon liegen der Biergarten “Steiner Gardla”, das Jugendhaus der Stadt
sowie das Vereinsheim und zwei Sportplatze des STV Deutenbach 1961 e.V. Die heutigen
Vereinssportflachen werden im Zuge der Quartiersentwicklung in den Schul- und Sportcampus
verlegt. Das Jugendhaus zusammen mit einer Erweiterungsflache, 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 auBerst heterogen gepragt. Im Norden und Westen
sind eingeschossige groBflachige Gewerbeeinheiten mit flachen bzw. flachgeneigten Dachern
angesiedelt. die einen hohen Flachenverbrauch und damit einhergehend hohen
Versiegelungsgrad aufweisen. Im Nordosten bildet das Gelande des Freizeitbades “Kristall
Palm Beach” mit verschiedensten kleinen und groBeren Gebauden unterschiedlichster
Dachneigungen und angrenzenden Freibereichen eine eigene stadtebauliche Struktur im
Ortsgefluge. Die wenigen Einfamilienhauser im Norden liegen wie kleine Inseln dazwischen. Die
bis zu dreigeschossigen Gebaude des Gymnasiums im Osten weisen ebenfalls wieder eine
nutzungsspezifisch eigene und groBflachigere Struktur auf, wahrend das Jugendhaus und das
Sportvereinsheim kleinteiligere ein- bis zweigeschossige Einzelgebaude mit Sattel- bzw.
Zeltdach darstellen. Die (ehemaligen) Sportflachen im Norden und Westen bilden den
Ubergang von Gebauden zur landwirtschaftlichen Flache. Im Siidosten grenzen zumeist ein-
bis zweigeschossige Einfamilienhauser — freistehend oder als Doppelhaus - mit Satteldach an
das Plangebiet.

Insgesamt ist das Plangebiet verhaltnismaBig eben. Die Kuppe “Weihersberg” westlich der
momentanen Vereinssportflachen bildet den hochsten Punkt im Plangebiet mit ca. 335 m U.
NHN. Von dort aus fallt das Gelande nach allen Seiten hin ab. Im Norden sind die
Gelandehdhen dabei mit ca. 327 m U. NHN etwas geringer als im Stden mit ca. 332 m 4. NHN.

3.3  Grin- und Freiflachen

Das Plangebiet besteht derzeit weitestgehend aus landwirtschaftlichen Nutzflachen /
Ackerflachen. Im Norden und Osten befinden sich (alte) Sportplatze, Lager- und Parkflachen.
Aufgrund der vorhandenen Nutzungen sowie StraBenflachen und querenden Feldwegen sind
nur wenige gebietspragende Geholzstrukturen vorhanden. Im  Norden und Osten -
hauptsachlich an den Gebietsrandern und um die Sportanlagen und Lagerflachen — befinden
sich einige Geholz- und Heckenstrukturen mit Laubbdumen sowie auch gréBere Einzelbaume.
Entlang der BundesstraBe und im Bereich des Kreisverkehrs befinden sich kleinere und groBere
Gehdlze sowie ein ca. 260 m langer Geholzstreifen mit Baumen. Nordlich der Weihersberger
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StraBe liegt ein Uberwachsener Hugel, sowie sudlich davon eine Flache, die als
Grungutsammelstelle genutzt wird.

AuBer den Flurwegen sind momentan keine erlebbaren Grin- oder Freiflachen im Gebiet
vorhanden.

3.4  VerkehrserschlieBung

Uber die direkt angrenzende BundesstraBe B 14 ist das Plangebiet unmittelbar an das
regionale und Uberregionale StraBennetz angebunden. Von dieser fuhrt Gber einen Kreisverkehr
der Hofackerweg nach Osten zum Ortsteil Deutenbach. Im Norden verlauft der Hollweg, der an
den Flachen des ortlichen Bauhofs als StraBe endet und von dort als FuB- und Radweg weiter
nach Westen durch den Grunzug “Hollgarten” in Richtung Grundbachtal fuhrt. Die B 14 wird
dabei Uber einen Tunnel unterquert.

Parallel zur BundesstraBe B 14 verlauft ein Radweg sowie an der Nordseite des Hofackerweges
und der Weihersberger StraBe straBenbegleitende FuB- und Radwege. Darlber hinaus bieten
Flurwege wie der “Hofwiesenweg” fuBlaufige Verbindungsmadglichkeiten durch die Flache.

Stein ist innerhalb des Verkehrsverbundes GroBraum Nurnberg Uber mehrere Buslinien an das
Offentliche Nahverkehrsnetz angebunden. Im Umfeld des Plangebiets liegen momentan eine
Bushaltestelle am Freizeitbad Palm Beach und eine am Gymnasium. Zwei der Buslinien fuhren
zum etwa 3 km entfernten U-Bahnhof Réthenbach und stellen damit die Verbindung an das U-
Bahnnetz der Stadt Nurnberg her. Mit dem Fahrrad ist diese U-Bahn-Station in etwa 10 Minuten
vom Plangebiet aus zu erreichen, womit eine zlgige Verbindung zum Hauptbahnhof Nurnberg
besteht. Mit dem Fahrrad ist sowohl der Hauptbahnhof Ntrnberg als auch der in Furth in etwa
30 Minuten erreichbar.

In NUrnberg Gebersdorf liegt der Bahnhof Nurnberg-Stein, wo u.a. die S-Bahnlinie S4 (Nurnberg
Hauptbahnhof — Ansbach) halt. Ein weiterer Bahn-Haltepunkt befindet sich im benachbarten
Unterasbach.

3.5  Technische ErschlieBung

Aufgrund der derzeit hauptsachlich landwirtschaftlich genutzten Flachen sind derzeit keine Ver-
und Entsorgungstrassen oder -anlagen im Plangebiet vorhanden.

Von Nord nach Sud wird der Geltungsbereich von einer 110 kV Freileitung der N-ERGIE
Uberquert, 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 noérdlichen Bereich des Geltungsbereichs befindet sich die ehemalige Hausmulldeponie
(1962 — 1973) der Stadt Stein mit einer Grundflache von ca. 6.650 m=2.

Im Jahr 2018 wurde eine Orientierende Baugrunduntersuchung und Grundungsberatung fur
das Areal durchgefuhrt sowie 2020 eine vertiefende Untersuchung durch das
Sachverstandigenburo Dipl.-Geol. P. Aleis. In dem Rahmen wurde auch der genaue Umgriff im
Rahmen einer Detailuntersuchung mit Hilfe von 25 Kleinrammbohrungen ermittelt. Die Flache
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befand sich mehrere Jahre im Grundwassermonitoring und wurde aus diesem entlassen, da
keine schadigenden Auswirkungen auf das Grundwasser erfolgten.

Auch wenn der Baugrund ggf. mit Unterstutzung durch bodenverbessernde MaBnahmen als
ausreichend tragfahig eingestuft wird, wird der gesamte Deponiebereich in der Planung von
Uberbauung mit Gebé&uden freigehalten, so dass keine Eingriffe in den Deponiekdrper
entstehen.
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4 Planung

Nachdem die Stadt Stein 2021 das Zepter fir die Uberplanung des Weihersberg-Areals selbst
in die Hand nahm, erarbeitete der Stadtrat in mehreren fachlich begleiteten Workshops Leitziele
fur dessen Entwicklung. Diese bildeten die Grundlage fur einen im Jahr 2023 von der Stadt
ausgelobten stadtebaulichen und landschaftsplanerischen Wettbewerb mit insgesamt 15 betei-
ligten Buros / Burogemeinschaften. In der Jurysitzung des Preisgerichts Ende Januar / Anfang
Februar 2024 wurde der Wettbewerbsbeitrag der Palais Mai Gesellschaft von Architekten und
Stadtplanern mbH, Munchen mit grabner huber lipp landschaftsarchitekten und stadtplaner
partnerschaft mbb, Freising mit dem 1. Preis versehen. Diese Burozusammenarbeit entschied
auch das anschlieBende VGV-Verfahren fur sich und fuhrte das Wettbewerbsergebnis bis De-
zember 2025 zu einem ausgereiften Stadtebaulichen Entwurf unter Einbeziehung des sudlich
angrenzenden Schul- und Sportcampus. Dieses Planungskonzept soll durch den Bebauungs-
und Granordnungsplan nun abschnittsweise umgesetzt werden.

7 - - = s 4
AN TR R TR e e

Abb. 3:Lageplan Stédtebaulicher Entwurf, Palais Mai, 2025
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41  Stadtebauliches Konzept

Die stadtebauliche Struktur des neuen Quartiers ,Weihersberg” greift die Topografie des Ge-
landes als identitatsstiftendes Element auf. Zentrales Entwurfselement ist ein groBzugiger, von
Nordwesten nach Studosten verlaufender Grinzug (Weihersbergpark).

Das Quartiersgefige wird durch robuste, leicht verdrehte Blockstrukturen gebildet, die eine
hohe Flexibilitat hinsichtlich der Kérnigkeit und der Mischung unterschiedlicher Wohnformen
ermdglichen. Durch die versetzte Stellung der Baukdrper entsteht eine lebendige Verzahnung
mit dem zentralen Grinraum, wodurch dieser nicht trennend, sondern als verbindendes Ele-
ment zwischen den Teilquartieren wirkt. Eine klare sozialrdumliche Zonierung in offentliche,
halboffentliche und private Raume soll dabei eine hohe Wohn- und Aufenthaltsqualitat errei-
chen.

Der nérdliche Quartiersauftakt: Im Norden werden die larmintensiveren Nutzungen konzentriert.
Auf der Flache der ehemaligen Deponie entsteht ein urbaner Quartiersplatz, flankiert von Hotel,
Gastronomie, Gewerbe und einer Veranstaltungshalle. Dieser Bereich bildet einen ganzjahrig
bespielbaren, belebten Mittelpunkt.

Stadteingang und Larmschutz: Entlang der B14 wird durch zurlickspringende Gebaudestellun-
gen ein sanfter Ubergang von der Landschaft zum Siedlungsbereich geschaffen. Die abkni-
ckenden Gebaudeformen sind gezielt so konzipiert, dass sie durch eine nach innen orientierte
Grundrissgestaltung hochwertiges Wohnen trotz der Verkehrslarmbelastung ermoglichen.

Mobilitdtshub und ErschlieBung: Ein zentraler Mobilitatshub am norddstlichen Quartierseingang
fungiert als Bindeglied zur Innenstadt. Das Verkehrskonzept sieht vor, die Teilquartiere eigen-
standig an die B14 anzubinden, um den zentralen Weihersbergpark vom Durchgangsverkehr
freizuhalten und das Leitbild eines weitgehend autofreien Quartiers konsequent umzusetzen.

SRR ScNTT

Abb. 4:Geldndeschnitte N-S und O-W, Palais Mai, 2025
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Insgesamt sollen im neuen Quartier ca. 200.000 m? Geschossflache entwickelt werden. Diese
gliedern sich nach aktuellem Planungsstand derart auf:

Nutzung Geschossflache Wohneinheiten Einwohner
Wohnen ca. 160.000 m? ca. 1.600-1.700 ca. 3.200-3.400
Soziales

(mit Seniorenwohnen und ca. 6.500 m2 - -
Quatrtierstreff)

Kindertagesstatte ca. 3.500 m? = =
Gewerbe

(I'Tllt Hotel, Gastro, Arz.ten, ca. 30.000 m2 ) )
Einzelhandel, sonstigen

Dienstleistungen)

SUMME: ca. 200.000 m2 - -

HOTEL ARZTINNENHAUS o e
KONFERENZ SENIORENWOHNEN
| GASTRONOMIE XVP%I':_I'{‘EEII{(E
=) DACHKAFFEE
8 = 5 QUARTIERSTREFF /i PA"M;BEAEH %

SKITA 2 BIERGARTEN
)

4

JUGENDZENTRI

FESTPLATZ 9

KLEINTEILIGES GEWERBE &
DIENSTLEISTUNGEN

=~ WEIHERSBERGPARK =4
LB NACHBARSCHAFTSPLATZ

80 % MIT QUARTIERSTREFF
GEWERBE
20% NAHVERSORGER
RESTAURANT
KITA 3
WOHNEINHEITEN 1.795 WE @

NACH KENNZAHL 91 m? GF/WE

ENERGIEZENTRALE

BRUTTODACHFLACHEN FUR PV NUTZUNG  50.832 m?
150cm FUR ATTIKA ABGEZOGEN)
NUTZUNGSKONZEPT

Abb. 5: Nutzungskonzept, Palais Mai, 2025
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4.2  Gr0n- und Freiflachenkonzept

Das Freiraumkonzept des neuen Stadtquartiers ,Weihersberg" verknupft ein urbanes Leben mit
hoher landschaftlicher Qualitét. Die wesentliche Qualitat des stadtebaulichen Entwurfs liegt in
der Ausbildung einer klaren Hierarchie differenzierter Freiraume, die jeweils spezifische dkologi-
sche, klimatische und soziale Funktionen Ubernehmen. Das System gliedert sich in den land-
schaftlich gepragten zentralen Park, urbane Quartiers- und Nachbarschaftsplatze sowie die
privaten Ruckzugsraume innerhalb der Blockstrukturen.

Der Weihersbergpark (Landschaftlicher Grinraum)

Das Ruckgrat der Planung bildet der groBzugige, zusammenhangende Grunzug, der das Quar-
tier von Nordost nach Sudwest durchzieht. Dieser Raum tbernimmt eine multifunktionale Rolle:

o Vernetzung und Biodiversitét: Er fungiert als dkologische Brlcke, die die angrenzenden
Naturraume im Westen und Studen miteinander verbindet und wertvolle Habitate inner-
halb des Siedlungskorpers sichert.

o Klimaresilienz und Durchliftung: Durch seine groBflachige Ausdehnung und die gezielte
Freihaltung von Verbauung dient der Park als Kaltluftschneise. Er unterstitzt die Durch-
l0ftungsrichtung des Gebiets und wirkt so der Entstehung von Hitzeinseln entgegen.

o Regenwasserbewirtschaftung (Schwammstadt): Als tiefgelegenes Element im Gelande
integriert der Park zentrale Retentionsflachen. Hier wird das anfallende Niederschlags-
wasser gesammelt, gepuffert und kontrolliert versickert oder verdunstet, was maBgeb-
lich zum natdrlichen Wasserhaushalt beitragt.

Urbane Platze und soziale Interaktion

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

e Quartiersplatz: Im Norden entsteht ein lebendiger, durchgrinter Platzraum, der als sozi-
ale Mitte fungiert. Durch die Integration einer Platzflache fur verschiedene o6ffentliche
Veranstaltungen und die Rahmung durch gastronomische und kulturelle Nutzungen
wird eine hohe Aufenthaltsqualitat und Identitatsstiftung erzielt.

o Nachbarschaftsplatze: Dezentrale Platzaufweitungen innerhalb der Teilquartiere dienen
als wohnortnahe Treffpunkte. Sie fordern die soziale Interaktion im kleinen MaBstab und
gliedern die baulichen Strukturen.

Private Ruckzugsrdume und Gebaudedkologie

Die privaten Freiflachen werden konsequent in das okologische Gesamtkonzept einbezogen.
Die Innenhéfe der Baubldcke sind als intensiv durchgriinte Raume konzipiert, die durch Schat-
tenwurf und Transpiration ein kuhles Mikroklima direkt am Wohnort erzeugen. Das Konzept der
Klimaanpassung wird auf der Gebaudeebene fortgefuhrt:

o Retentionsdacher und Photovoltaik: Die Kombination aus Grindachern und PV-Anlagen
sichert die Regenwasserrtckhaltung bei gleichzeitiger regenerativer Energiegewinnung.

o Fassadenbegrinung: Vertikale Grunstrukturen minimieren die Aufheizung der Gebau-
dekdrper und verbessern die Luftqualitat in den StraBenraumen.
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Legende

Abb. 6:Freiflachenkonzept, Palais Mai, 2025

4.3 Entwasserungskonzept

FUr das Gebiet wurde vom Buro Sakosta Ingenieur- und Sachverstandigenleistungen, Mdnchen
- auf Grundlage vorhandener Untersuchungen und Gutachten zur Versickerungsleistung der
Bdden vom Sachverstandigenburo Dipl.-Geol. P. Aleis - ein Entwasserungskonzept erstellt.
Durch verschiedene MaBnahmen im Quartier soll der oberflachliche Abfluss des Wassers ver-
zogert werden, um die bendtigte Flache bzw. das Volumen fur Versickerungsanlagen zu mini-
mieren. Im Sinne des Schwammstadtprinzips soll das anfallende Niederschlagswasser in erster
Linie auf den Dachflachen zurlickgehalten werden. Wasser, das nicht zurlckgehalten werden
kann, soll verzogert dem Grundwasser zugefthrt werden. Dabei ist vorrangig eine Versickerung
in Sickermulden oder Tiefbeeten vorgesehen, um gleichzeitig Verdunstung zu férdern und da-
mit ein gutes Mikroklima im Quartier zu erzielen.

Aufgrund der vorhandenen Bodenverhaltnisse mit einer groBteils geringen Durchlassigkeit des
Untergrundes ist jedoch fur die meisten Baufelder eine Versickerung Uber Sickermulden nicht
umsetzbar, so dass sie Uber Rigolen stattfinden muss.

Im zentralen groBen Weihersbergpark kénnen Uber naturnah gestaltete Verdunstungsbecken
gleichzeitig wertvolle und erlebbare Landschaftsbestandteile geschaffen werden.

4.4  ErschlieBungskonzept und ruhender Verkehr

Das Ubergeordnete Ziel der ErschlieBungsplanung fur das Gebiet Weihersberg ist die Realisie-
rung eines weitgehend vom motorisierten Individualverkehr (MIV) befreiten bzw. MIV-armen
Stadtquartiers. Durch eine intelligente Bundelung des Verkehrs und die Priorisierung umwelt-
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freundlicher Mobilitatsformen soll die Aufenthaltsqualitat in den &ffentlichen Raumen maximiert
und die Larm- sowie Schadstoffemissionen innerhalb der Wohngebiete minimiert werden.

Die HaupterschlieBung Quartiers erfolgt von Westen her Uber die BundesstraBe B14. Zur leis-
tungsfahigen Abwicklung der Verkehrsstrome 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 flr den ruhenden Verkehrs ist das ,Abfangen” des motorisierten
Verkehrs an den Quartierseingangen. Der ruhende Verkehr wird Uberwiegend in strategisch
gunstig positionierten Quartiersgaragen und Tiefgaragen konzentriert.

e Quartiersnahe Parkierung: Die Garagen sind eingangsnah verortet, sodass private Pkw
nicht tief in das Gebietsinnere vordringen mussen.

e Shared Parking (Floating System): Um den Flachenverbrauch fur Stellplatze zu minimie-
ren, soll teilweise ein intelligentes Parkraummanagement angestrebt werden. Durch die
Nutzung von Synergieeffekten — tagsuber Parkraum fur Gewerbe, Veranstaltungen und
das Freizeitbad, nachts fur Anwohner (Mehrfachnutzung/Floating) — kann die Gesamt-
zahl der Stellplatze signifikant reduziert werden.

Im Nordosten, an der Schnittstelle zum bestehenden Ort, wird ein Mobilitatspavillon (Mobility
Hub) errichtet. Dieser fungiert als multimodale Schnittstelle und bietet neben klassischen Sha-
ring-Angeboten (E-Carsharing, Bikesharing, Lastenrader) auch Servicefunktionen fur die Mik-
romobilitat. Er dient als sichtbares Bindeglied zwischen der Steiner Innenstadt und dem neuen
Quartier und férdert den Umstieg auf alternative Verkehrsmittel.

Innerhalb des Quartiers liegt der Fokus konsequent auf einem engmaschigen und attraktiven
FuB- und Radwegenetz. Diese Wegeverbindungen sind unabhangig von den Fahrbahnen far
den Kifz-Verkehr konzipiert und ermoglichen eine sichere und barrierefreie Durchquerung des
Gebiets, insbesondere durch den zentralen Weihersbergpark.

Die Anbindung an den OPNV erfolgt (iber Haltestellen am Gebietsrand zur Sicherung der groB-
raumigen Erreichbarkeit. Weiterhin ist eine zentrale Haltestelle direkt am Quartiersplatz vorge-
sehen, welcher kurze Wege fur alle Bewohner und Besucher des neuen Zentrums gewahrleis-
ten soll. Hierdurch wird die Attraktivitat des offentlichen Verkehrs als echte Alternative zum Pkw
gestarkt.

4.5 Verkehrskonzept

Da sich die verkehrliche Situation in Stein aufgrund der durchlaufenden BundesstraBe B 14 be-
reits heute als schwierig erweist, wurde und wird der Planungsprozess durch das Verkehrspla-
nungsburo PB Consult, Nurnberg begleitet. Das BUro analysierte und bewertete sowoh! die
bestehenden als auch die durch die Entwicklung des ,Weihersberg“ zu erwartenden zukunfti-
gen Verkehre sowie deren Belastung auf das bestehende StraBennetz.

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 GroBteil der Verkehre durch die neuen Wohnnutzungen entsteht
und Uber die B 14 auf NUrnberg ausgerichtet sein wird. Im Ergebnis lasst sich festhalten, dass
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der bestehende Kreisverkehr an der B 14 / Weihersberger StraBe auch mit prognostiziertem
Mehrverkehr in den Spitzenstunden leistungsfahig bleibt. Die neu gestaltete Kreuzung Weihers-
berger StraBe / Hofackerweg sowie der neue Anschluss im Norden an die B 14 am Hollweg
kénnen ebenfalls leistungsfahig ausgebaut werden.

Weiterhin wurden unterschiedliche Anbindungsmdglichkeiten / Knotenpunktausbildungen der
,neuen” StraBe Hollweg an die B 14 verkehrstechnisch detailliert gepruft. Dabei hat sich ge-
zeigt, dass ein Kreisverkehr mit 40 m Durchmesser die vorteilhafteste Variante gegenuber einer
Lichtsignalanlage (Ampel) darstellt aufgrund kirzerer Rickstauldngen und geringerer Wartezei-
ten an den Uberwiegenden Armen.

Eine Gesamtverkehrsentlastung auf der B 14 kann unabhangig vom neuen Plangebiet nur Uber
groBraumige VerkehrslenkungsmaBnahmen sowie értlich gezielten Verkehrsvermeidungsman-
nahmen (Mobilitatskonzept) erfolgen. Hierfur sind im ,Weihersberg“ folgende MaBnahmen vor-
gesehen:

e Vermeidung von Durchgangsverkehr und die Belastung bestehender Wohnquartiere
durch gebietsgetrennte Ein- und Ausfahrten mit Anschluss an die B 14

o Keine Nutzbarkeit der Zufahrt im Nordosten (beim Palm Beach) fur Kfz, verbunden mit
einer guten Erreichbarkeit des Quartiers von dort mit dem OPNV Uber einen groBen
Busbahnhof

e Abfangen des Kfz durch die Quartiersgaragen an den Gebietseingangen zur Reduzie-
rung der Pkw-Verkehre und Férderung einer aktiven Mobilitat

e Schaffung kurzer Wege zu FuB und mit dem Rad Uber ein vielfaltiges FuB- und Rad-
wegenetz fur eine schnelle Erreichbarkeit der Innenstadt als auch der weiterfUhrenden
OPNV-Angebote wie U-Bahn

> Detaillierte Festsetzungen und Hinweise zum Verkehrs- und Mobilititskonzept 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 fur die immissionsschutzfachliche Bewertung des Verkehrslarms durch das Ingeni-
eurburo Sorge.
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4.6 Immissionsschutz

Zur Bewertung der immissionsschutztechnischen Situation im Plangebiet wurde eine
schalltechnische Untersuchung durch das Ingenieurbiro Sorge, Nurnberg durchgefuhrt und mit
der Entwicklung des Stadtebaulichen Entwurfs laufend aktualisiert. Da fUr das neue
Stadtquartier ein Gebietscharakter als ,Urbanes Gebiet” (MU) angestrebt wird, bildet die
Bewaltigung der komplexen Larmgemengelage 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 Arbeitsverhaltnisse (§ 1 Abs. 6 Nr. 1
BauGB) zu bertcksichtigen sind:

o \Verkehrslarm: Einwirkungen durch bestehende Verkehrswege sowie durch die
geplanten ErschlieBungsstraBen und geanderten Knotenpunkte in der Umgebung.

e Gewerbeldarm: Emissionen aus den angrenzenden gewerblichen Nutzungen,
insbesondere dem benachbarten Baumarkt, dem Gartenfachmarkt, dem geplanten
stadtischen Bauhof sowie dem Gewerbegebiet ,Unterweihersbuch®.

e Sport- und Freizeitlarm: Aufgrund der raumlichen Nahe zum Freizeitbad ,Palm Beach*
(Bestand und Erweiterung) sowie dem geplanten Schul- und Sportcampus im Suden
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 kinftige Nachbarschaft einwirken:

o Quartierseigene Nutzungen: Hierzu zahlen insbesondere die zentralen Parkanlagen
sowie die Stellplatzanlagen (Quartiersgaragen).

e Verkehrsinduzierter Larm: Das durch das neue Quartier erzeugte zusatzliche
Verkehrsaufkommen wurde hinsichtlich seiner Auswirkungen auf die umliegenden
Bestandsquartiere und das vorhandene Straennetz untersucht.

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass die angestrebten Nutzungen bei Umsetzung
geeigneter SchallschutzmaBnahmen vertraglich nebeneinander bestehen kénnen. Zur
Konfliktbewaltigung werden im weiteren Verfahren des Bebauungsplans folgende Instrumente
gepruft und konkretisiert:

e Stadtebauliche Anordnung: Optimierung der Baukérperstellung (Abschirmwirkung).

e Bauorganisatorische MaBnahmen: Festlegung von Larmpegelbereichen flr den
passiven Schallschutz an den Fassaden.

e Grundrissgestaltung: Anordnung larmunempfindlicher Raume zu den Larmquellen hin.

e Aktiver Schallschutz: Gegebenenfalls notwendige bauliche MaBnahmen (z. B.
Larmschutzwande oder -wélle) im Bereich der Sport- und Gewerbelbergange.

> 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  Planungsgrundsétze / Planungsziele

Der Bebauungsplan soll entsprechend § 1 Abs. 5 BauGB eine nachhaltige, stadtebauliche Ent-
wicklung im Fokus kinftiger sozialer, wirtschaftlicher und umweltschitzender Anforderungen
zum Wohl der Allgemeinheit im Sinne einer sozialgerechten Bodennutzung unter BerUcksichti-
gung der Wohnbedurfnisse der Bevdlkerung gewahrleisten. Er soll dazu beitragen, eine men-
schenwurdige Umwelt zu sichern, die naturlichen Lebensgrundlagen zu schutzen und zu entwi-
ckeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung zu férdern, und zur Erflllung der Klima-
schutzziele die Warme- und Energieversorgung von Gebauden treibhausgasneutral zu gestal-
ten sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten
und zu entwickeln.

Die gewlnschte stadtebauliche Entwicklung und Ordnung findet insbesondere in der Beruck-
sichtigung folgender Planungsgrundsatze / -ziele gemaBl § 1 Abs. 6 BauGB ihren Ausdruck:

¢ die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie Erho-
lungsmoglichkeiten durch immissionsschutzende Unterbringung verschiedener Nutzun-
gen im Plangebiet sowie Vermeidung von Konflikten benachbarter Nutzungen auch mit
dem Bestand,

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

e die Wohnbedurfnisse und die sozialen und kulturellen Bedurfnisse der Bevolkerung
(Familien, junge, alte und behinderte Menschen) durch ein breites Angebot unterschied-
licher Wohnungstypologien und Integration kleinteiliger Infrastrukturen, des Festplatzes
sowie einer Veranstaltungshalle,

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

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

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

o die Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege durch
vielfaltige Be- und Durchgrinung, Vermeidung von Immissionen, Nutzung erneuerbarer
Energien sowie Umsetzung klimaverbessernder MaBnahmen im Baugebiet,
weiterhin durch die DurchfUhrung einer Umweltprtfung, einer dkologischen Bilanzierung
sowie Berlcksichtigung artenschutzrechtlicher Belange,

o die Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelstandischen Struktur im Interesse einer ver-
brauchernahen Versorgung der Bevolkerung durch die Integration von gewerblichen
Nutzungen sowie kleinerer Nahversorgung in allen Teilbereichen,

o die Belange der Mobilitat der Bevolkerung unter Berlcksichtigung einer auf Vermeidung
und Verringerung von Verkehr ausgerichteten stadtebaulichen Entwicklung durch die
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Planung eines autoarmen Quartiers bei gleichzeitiger Schaffung einer guten Durchque-
rung und Anbindung zu FuB und mit dem Fahrrad,

¢ die Belange des Hochwasserschutzes und der Hochwasservorsorge, insbesondere die
Vermeidung und Verringerung von Hochwasserschaden durch ein gezieltes Entwasse-
rungskonzept,

o die ausreichende Versorgung mit Grun- und Freiflachen durch eine gute Durchgrinung
der Bauquartiere sowie Anlage einer groBzugigen erlebbaren Grun- und Freiflache.

5.2 Geplante Festsetzungen

Die Ziele des Stadtebaulichen Entwurfs werden Uber Festsetzungen und Hinweise im Bebau-
ungs- und Grunordnungsplan planungsrechtlich umgesetzt. Parallel dazu wird ein Gestaltleitfa-
den entwickelt, um die gestalterischen Qualitaten des Entwurfs fur die kunftigen Bauherren zu
erldutern und in der Realisierung zu sichern. Inhalte, die nicht im Bebauungsplan geregelt wer-
den kénnen, werden Uber Stadtebauliche Vertrage zwischen der Stadt Stein und den Bauherren
vereinbart.

Im Rahmen dieses Vorentwurfs Uber die Gesamtflache werden vorerst nur grobe Festsetzungen
definiert, die dann im Rahmen der Entwarfe fUr die einzelnen Bauabschnitte detailliert ausgear-
beitet werden.

Folgende allgemeine Festsetzungen zur Definition des Stadtebaulichen Grundgerusts kénnen
derzeit fur die Gesamtflache getroffen werden:

e Art der baulichen Nutzung

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

Fur Nutzungen, die aufgrund ihrer Spezifik nicht in die allgemeinen Baugebiete integriert
werden, werden Sondergebiete gemal § 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 primar
der Unterbringung einer zentralen Quartiersgarage sowie eines Wohnmobilstellplatzes
dient. Dies ermoglicht Synergien zwischen der Quartiersversorgung und den Besuchern
der Freizeiteinrichtungen.

Bestehende und geplante soziale Infrastrukturen werden als Flachen fir den Gemein-
bedarf gemal § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB gesichert. Dies umfasst das bestehende Ju-
gendhaus am 6stlichen Rand, welches in seiner Funktion erhalten bleiben soll. Dartber
hinaus soll auch der neue Bildungs- und Sportcampus als zusammenhangende Ge-
meinbedarfsflache festgesetzt werden, um die langfristige Entwicklung der Schul- und
Vereinssportinfrastruktur planungsrechtlich zu gewahrleisten.

e MaRB der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung orientiert sich an einem urbanen MafBstab, um dem
hohen Siedlungsdruck in der Metropolregion sowie der angestrebten Flacheneffizienz
gerecht zu werden. Hierbei wird sichergestellt, dass sich die Festsetzungen zur Grund-
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flachenzahl (GRZ) und Geschossflachenzahl (GFZ) grundsatzlich im Rahmen der Orien-
tierungswerte des § 17 BauNVO halten.

« Ho6henentwicklung und Geschossigkeit

Die Regelgeschossigkeit wird im Wesentlichen mit vier Vollgeschossen (IV) festgesetzt.
Zur Rhythmisierung des Stadtbildes und zur Betonung wichtiger stadtebaulicher Kanten
werden gezielt Hochpunkte mit funf Vollgeschossen (V) vorgesehen. Am Quartiersplatz
sowie am markanten Gebietseingang (Nordwesten) werden stadtebauliche Dominanten
mit sechs bis sieben Vollgeschossen (VI-VII) festgesetzt. Diese punktuellen Uberschrei-
tungen der Regelgeschossigkeit dienen der Adressbildung und werden durch die groB-
zUgigen angrenzenden Freiflachen (Weihersbergpark) stadtebaulich kompensiert, so-
dass die gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gewahrt bleiben.

o Verkehrsflachen

Die geplanten Verkehrsflachen werden entsprechend ihrer Funktion differenziert festge-
setzt. Die Bereiche, in welchen neben FuB- und Radverkehr auch der motorisierte Ver-
kehr (MIV) vorgesehen ist, werden als Offentliche StraBenverkehrsflachen festgesetzt.
Uber diese Flachen erfolgt insbesondere eine Andienung der Quartiersgaragen. Um
den Vorrang fur FuBganger und Radfahrer sowie die Aufenthaltsqualitat zu sichern, wer-
den der Quartiersplatz, die Nachbarschaftsplatze sowie die Wegeverbindungen entlang
des Parks und um die Baublocke als Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (z.
B. FuBgangerbereich, FuB- und Radweg, verkehrsberuhigter Bereich) festgesetzt.

o Grinflachen und Griinordnung

Der zentrale Weihersbergpark im Zentrum des urbanen Gebietes soll als offentliche
Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage” festgesetzt werden. Dieser Bereich
ist als aktiver Erholungsraum konzipiert. Hier werden die 6ffentlichen Kinderspielplatze
sowie Flachen fur Freizeitaktivitaten konzentriert. Die Gestaltung zielt darauf ab, eine
hohe Aufenthaltsqualitat fir die Bewohner des Quartiers zu schaffen und soziale Interak-
tion im Grdnen zu ermoglichen.

Im Sdden neben dem Bildungs- und Sportcampus wird der Weihersbergpark in die 6f-
fentliche Landschaft fortgefuhrt. Dieser Bereich dient primar als Pufferzone zur freien
Landschaft und als dkologischer Vernetzungsraum. Im Gegensatz zum zentralen Park
nordlich ist hier keine aktive Bespielung vorgesehen; die Flache bleibt weitgehend der
Natur und der extensiven Erholung vorbehalten. Durch diese Nutzungsruhe werden
wichtige Riickzugsraume fir die lokale Flora und Fauna gesichert und ein sanfter Uber-
gang zum angrenzenden Naturraum geschaffen.

Um die im stadtebaulichen Konzept dargelegte hohe Freiraumqualitdt dauerhaft zu si-
chern, werden im weiteren Verfahren detaillierte griinordnerische Festsetzungen entwi-
ckelt.

o Erhalt: Erhaltenswirdige Bestandsbaume sowie landschaftspragende Geholzstruk-
turen werden entsprechend gesichert.

o Pflanzgebote: Konkrete Vorgaben zur standortgerechten und klimaresilienten Neu-
und Ersatzpflanzung von Baumen und Strauchern sowohl im 6ffentlichen Raum als
auch auf den privaten Baugrundsttcken.
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o Gebaudedkologie: Festsetzungen zur Dach- und Fassadenbegrinung als integraler
Bestandteil der Regenwasserbewirtschaftung und zur Verbesserung des Mikrokli-

mas.

e Mindestqualitaten: Definition von Qualitatsstandards fur die Gestaltung der privaten
Freiflachen, um eine UbermaBige Versiegelung zu vermeiden und die Biodiversitat

innerhalb der Baublocke zu fordern.

6 Das Plangebiet in Zahlen

Flache m2

Urbanes Gebiet (MU) ca. 107.000
Sondergebiet (SO) ca. 22.200
Flachen fir Gemeinbedarf ca. 94.100
Verkehrsflachen ca. 79.700
Grunflachen ca. 54.200
SUMME: 357.200,00
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7 Umweltbezogene Bestands- und Auswirkungsbeschreibung
(Umweltbericht)

7.1 Einleitung

GemaB § 2 Abs. 4 BauGB ist im Rahmen der Bauleitplanung fur die Belange des
Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB eine strategische Umweltprifung
durchzufuhren und ein Umweltbericht zu erstellen.

Die Umweltprifung ist ein gesetzlich vorgeschriebenes Verfahren zur Ermittlung der
voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen in der Bauleitplanung. Diese Auswirkungen
werden in einem Umweltbericht (als Teil der Begrundung) beschrieben und bewertet.
Fur 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 Begrindung.

Der vorliegende Umweltbericht stellt erste Ergebnisse der vorliegenden Gutachten (vgl. Kap.
7.5) dar und wird im weiteren Verfahren fortgeschrieben. Die értliche Uberpriifung (Biotoptypen
und Baumbestandserhebung) fand am 12.03.2026 durch eine Ortsbegehung statt. Eine
abschlieBende Bewertung der Umweltbelange ist zum aktuellen Stand der Planungen noch
nicht maoglich.

7.2  Planungsgrundlagen einschlagige Fachgesetze und Fachpléne, die fir den
Bauleitplan von Bedeutung sind

. Regionalplan Region Nurnberg RP 7
Siehe Pkt. 2.1 der Begrindung.

Der Regionalplan Region Nurmberg 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, Naturdenkmaler, Wasserschutzgebiete
und festgesetzte bzw. vorlaufig gesicherte Uberschwemmungsgebiete.

Der Geltungsbereich liegt nicht in einem FFH- und/oder SPA-Gebiet. Das FFH-Gebiet , Rednitz-
tal in NUrnberg® befindet sich in einer Entfernung von einem Kilometer im Westen. Das nachste
SPA-Gebiet ,Nurnberger Reichswald” befindet sich in einer Entfernung von drei Kilometern in
sudostlicher Richtung.

Westlich der BundesstraBe B14 liegen die Hollgarten, der Rest einer ehnemals zu Faber-Castell
gehdrigen Streuobstwiese, die als geschutzter Landschaftsbestandteil LB "Hollgarten" (LB-
00991) unter Schutz gestellt ist. Dieser geschitzte Landschaftsbestandteil ragt mit einem Anteil
von ca. 230 mz2 in den Geltungsbereich.
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Das Biotop (Biotopteilflachen Nr. 6531-0135-001) ,Hecken innerhalb und randlich des LB
"Hollgarten"” liegt mit ca. 30 m2 im Geltungsbereich.

Geschutzte Biotope gemaB § 30 BNatSchG i.V.m. Art. 23 BayNatSchG kommen im Plangebiet
nicht vor.

Die suddstliche Ausformung des Geltungsbereiches ragt in das Landschaftsschutzgebiet “LSG
Stein” mit ca. 4.750 mz2,

7.3  Schutzgutbezogene Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Im Folgenden findet eine Betrachtung der Betroffenheit der einzelnen Schutzguter im Bestand
und durch die Planung statt:

7.3.1  Schutzgut Mensch

Bestandsbeschreibung

Erholungsnutzung

Aktuell hat der Planungsraum als zum groBten Teil landwirtschaftlich genutzte Flur far die
Erholung eine Bedeutung in Bezug auf Spazier-, Wander- und Radwegeverbindung, sowie
Naherholung im Sinne von Sportanlagen und Freizeitgestaltung mit SpaB- und Erlebnisbad,
Jugendzentrum und Biergarten.

Radwege verlaufen parallel und 6stlich zur B 14, entlang dem Hollweg sowie am Hofackerweg.
Der Hollweg stellt eine wichtige FuB- und Radwegeverbindung zwischen dem Hauptort im
Osten und dem Gebiet westlich der B 14 mit den Naherholungsrdumen Hoéllgarten und
Grundbachtal dar.

Auf dem sudlich gelegenen Granweg (FI. St. 461/2, 960) verlauft der Fernwanderweg
,Mittelfrankischer Jakobsweg (Nurnberg-Rothenburg ob der Tauber)®, ,Frankischer Marienweg*
sowie ebenfalls lagegleich, der értliche Wanderweg ,Rundweg Deutenbach-Gutzberg®. Entlang
des Hollwegs verlauft der ortliche Wanderweg ,Bayerischer BauernVerband - 4-Jahreszeiten
Rundweg der Landwirtschaft Stein®.

Am nordostlichen Rand des Plangebiets grenzt ein SpaB- und Erlebnisbad an. Im dstlichen
Geltungsbereich liegen Sportanlagen, die in die Jahre gekommen sind. Dazwischen liegen ein
Jugendzentrum sowie ein gastronomischer Betrieb (Biergarten).
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SpaB- und Erlebnisbad

gastronomischer Betrieb

Jugendzentrum

Sportanlagen

Geltungsbereich

A

Abb. 8: Quelle Bayern Viewer: Darstellung (Gberlappend) Wanderwege (rote und gelbe Linien) und Radwege (grine
Linien)

Immission

Das Plangebiet wird von Immissionen aus dem Verkehr der angrenzenden BundesstraBen B 14
im Westen und des Hofackerwegs im Suden sowie von Freizeitlarm aus dem SpalB- und
Freizeitbad berthrt. Dazu kommt derzeit Freizeitlarm aus der Vereinsnutzung der Sportanlagen
an der Weihersberger StraBe und Immissionen aus den angrenzenden gewerblichen
Nutzungen, insbesondere dem benachbarten Baumarkt, dem Gartenfachmarkt, dem geplanten
stadtischen Bauhof sowie dem Gewerbegebiet ,Unterweihersbuch®.

Auswirkung

Erholungsnutzung

Durch das geplante Bauvorhaben gehen Wegeverbindungen sowie Sport- und Freizeitanlagen
verloren. Diese werden in der Planung bertcksichtigt und durch neue FuB- und Radwege sowie
Spiel- und groBflachige Sportflachen ersetzt.
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Immission

Zur Bewertung der schalltechnischen Situation im Plangebiet wurde eine umfassende
schalltechnische Untersuchung durch das Buro Sorge vom 31.03.2026 zum Stadtebaulichen
Entwurf durchgefthrt. Da fur das neue Stadtquartier ein Gebietscharakter als ,Urbanes Gebiet"
(MU) angestrebt wird, bildet die Bewaltigung der komplexen Larmgemengelage einen
wesentlichen Schwerpunkt der Planung.

Die Planung sieht Nutzungen vor, die ihrerseits Emissionen verursachen und auf die
bestehende sowie kinftige Nachbarschaft einwirken:

e Quartierseigene Nutzungen: Hierzu z&hlen insbesondere der neue Kirchweihplatz, die
zentralen Parkanlagen sowie die Stellplatzanlagen (Quartiersgaragen).

e Verkehrsinduzierter Larm: Das durch das neue Quartier erzeugt zusatzliche Verkehrs-
aufkommen wurde hinsichtlich seiner Auswirkungen auf die umliegenden Bestands-
quartiere und das vorhandene StraBennetz untersucht.

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass die angestrebten Nutzungen bei Umsetzung
geeigneter SchallschutzmaBnahmen vertraglich nebeneinander bestehen kdnnen. Zur
Konfliktbewaltigung werden im weiteren Verfahren des Bebauungsplans folgende Instrumente
gepruft und konkretisiert:

e Stadtebauliche Anordnung: Optimierung der Baukérperstellung (Abschirmwirkung).

e Bauorganisatorische MaBnahmen: Festlegung von Larmpegelbereichen fur den passi-
ven Schallschutz an den Fassaden.

e (Grundrissgestaltung: Anordnung larmunempfindlicher Raume zu den Larmquellen hin.

e Aktiver Schallschutz: Gegebenenfalls notwendige bauliche MaBnahmen (z. B. Larm-
schutzwande oder -walle) im Bereich der Sport- und Gewerbeubergange.

Im Plangebiet entstehen durch die Bebauung neue Wege fur die Naherholung, wie auch
offentlich nutzbare Freiflachen und Spielplatze mit hoher Aufenthaltsqualitat.

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 Marz 2026 durch wgf Landschaft auf Grundlage der Bayerischen
Kompensationsverordnung — BayKompV.

Das Gebiet besteht Uberwiegend aus landwirtschaftlichen Nutzflachen (A11 (Intensiv
bewirtschaftete Acker)), G11 (Intensivgrinland) mit einigen eingestreuten Geholzen (B212-
WOOQ0BK (Feldgehdlze mit Uberwiegend einheimischen, standortgerechten Arten), B222
(Feldgeholze mit Uberwiegend gebietsfremden Arten), B112 (Gebusche), Einzelbdume (B312)
brachgefallenes Grinland (G215), V51 (Grunflachen- und Geholzbestande entlang von
Verkehrsflachen) sowie Verkehrs (V11)- Siedlungs (X11)- Park-, Lager (X3, O651- Ruderal
(P432)- und Sportplatzflachen (P32).

Besonders wertgebend sind pragende Einzelbdume (B313) am Spitzleitenweg sowie die
Feldgeholze (B212-WOOQ0BK) im Bereich der Sportplatze im norddstlichen Plangebiet.
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Das Landschaftsschutzgebiet ,LSG Stein“ ragt in den sudostlichen Planbereich hinein. Der
Landschaftsbestandteil (LB) ,Hdllgarten® und das Biotop “Hecken innerhalb und randlich des
LB "Hoéllgarten™ ragt am Kreisel ,Hollweg®, westlich der BundesstralBe, in den Geltungsbereich.

Es sind keine Schutzgebiete des nationalen oder europaischen Naturschutzrechts oder Flachen
des Okoflachenkatasters von dem Vorhaben betroffen.

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

Im Rahmen des Wettbewerbs st eine erste gutachterliche Stellungnahme zu
Naturschutzfachliche Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Prufung fir das Projekt
~Weihersberg” der Stadt Stein als Kurzbericht vom 1.12.2021 erstellt worden. Laut den
naturschutzfachlichen Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung von 2021 sind
Pflanzenarten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie im Plangebiet nicht nachgewiesen und
kommen auch potentiell nicht vor. Von den prufrelevanten Tiergruppen der FFH-Richtlinie /
Anhang IV wurden 7 Fledermausarten nachgewiesen, weitere kommen potentiell vor. Die Arten
sind potentiell vom Verlust ihrer Lebensstatten an den Gehdlzen betroffen. Vorkommen von
weiteren Tiergruppen der FFH-Richtlinie / Anhang IV wurden auf dem Grundsttck nicht
festgestellt. Es wurden 34 Vogelarten der Europdischen Vogelschutzrichtlinie nachgewiesen.
Hohlen-, Frei- und Bodenbriter sind dabei potentiell vom Verlust ihrer Lebensstatten oder von
Brutverlust aufgrund von Stérungen betroffen. Zur Vermeidung von Verbotstatbestanden sind in
Abhangigkeit von den Bebauungsplanen und deren Auswirkungen auf bestimmte Bereiche des
Untersuchungsgebiets MaBnahmen erforderlich.

Die Erstellung der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung erfolgt im weiteren Verfahren. Der
Kartierumfang far die saP wurde im Jahr 2026 mit der untere Naturschutzbehdrde (UNB) Furth
abgestimmt. Die Fertigstellung des saP ist zum Entwurf zu erwarten.

Auswirkung

Durch die Neubebauung des Plangebietes ist mit einer Beeintrachtigung von Lebensraumen fur
Brutvogel und Fledermausen zu rechnen. Im Rahmen der speziellen artenschutzrechtlichen
Prlfung werden die Auswirkungen im Untersuchungsgebiet dargestellit.

Der Kurzbericht kommt zur Einschatzung, dass das Planungsvorhaben nicht zu
Verbotstatbestanden des speziellen Artenschutzrechts fuhrt, da artspezifische Vermeidungs-
und CEF-MaBnahmen durchgefuhrt werden konnen. Diese MaBnahmen werden im weiteren
Verfahren ausgearbeitet. Hierzu ist eine saP nétig, um den Umfang von CEF-MaBnahmen zu
klaren. Nach derzeitigem Kenntnisstand kann fur Feldlerche, Feldsperling, Goldammer,
Klappergrasmucke und Rebhuhn eine direkte Betroffenheit angenommen werden, da Reviere
im Planungsgebiet maglich sind und von Uberbauung betroffen sein kénnen.

Es ist von einer Beeintrachtigung des Schutzgutes auszugehen. Eine Aussage zu Art und Mal3
der Beeintrachtigungen ist erst im Entwurf zum Bebauungsplan sowie nach abgeschlossener
saP moglich.
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7.3.3 Schutzgut Boden

Bestandsbeschreibung

Eine orientierende Baugrunduntersuchung und Grindungsberatung vom Geotechnischen Buro
PROF. DR.-ING. H. DULLMANN GMBH liegt vom Oktober 2018 vor. Die nachfolgenden
Aussagen sind aus der orientierende Baugrunduntersuchung und Grdndungsberatung
entnommen.

GemalB der geologischen Karte fir das Gebiet der Stadt Stein bei Nuirnberg liegt das
Untersuchungsgebiet Gberwiegend im Bereich der Schichten des Mittleren und Bunten Keupers
(Oberer Bunter Keuper), die im Zentrum des Betrachtungsgebietes lokal begrenzt von den
Schichten des Pleistozéns Uberlagert werden. Der obere Bunte Keuper tritt in Form des
Blasensandsteins auf. Die Schichten des Pleistozéns 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 méchtige
Oberschicht, die durch schiuffige und humose Feinsande charakterisiert wird. Der Anteil des
schdtzenswerten Oberbodens im Sinne des Naturschutz- und Baugesetzes betragt ca. 0,2 m. In
der weiteren Schicht, der Basis des Oberbodens wird von den Schichten der Sande (Fein-,
Mittel- und Grobsanden) bestimmt. Die Machtigkeit dieser Schicht betragt 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 schiuffigen und tonigen Sanden bestimmt.

Das Untersuchungsgebiet in Stadt Stein liegt nicht innerhalb einer Erdbebenzone gemésis DIN EN
998-1/NA [8].

Im zentralen nérdlichen Teil der Betrachtungsflache befindet sich eine ehemalige Deponie der
Stadt Stein (Uberwiegend Hausmdill).

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

Grundungsberatung far das Areal folgendes festgestellt:
Im zentralen nérdlichen Teil des Betrachtungsgebiets befindet sich eine ehemalige Deponie fir
Hausmdill der Stadt Stein, die in einer ehemaligen Sandgrube betrieben wurde.”... ,Hier wurde

untergeordnet auch Bauschutt, Erdaushub und Sperrmdill abgelagert. Die Deponie hat eine
Flache von ca. 6.000 gm und es wurden ca. 42.000 cbm eingelagert (...). Seit 1976 wird die
Flache landwirtschaftlich genutzt (...). In einer vertiefenden Untersuchung aus dem Jahr 2020
durch das Sachverstandigenburo Dipl.-Geol. P. Aleis zur Ermittlung der Deponierander wurde
folgende Aussage getroffen: Aus hiesiger Sicht ist davon abzuraten, innerhalb der festgelegten
Grenzen eine Bebauung vorzusehen. Das Baugrundrisiko (bis 12 m Verfullungen mit
unbekanntem, heterogenem Material) ist dort nicht einzuschétzen bzw. wére nur durch
Tiefengrandungen bis auf den unterhalb der Auffillung folgenden Fels beherrschbar.

Der Baugrund wird, ggf. unterstitzt durch bodenverbessernde MalBnahmen, als ausreichend
fragfahig eingestuft.

Des Weiteren liegt zum Vorhaben eine Historische Erkundung und Luftbildauswertung zur
Bewertung moglicher Kampfmittelbelastungen von PD Bohr- und Sondiergesellschaft mbH vom
30.07.2025 vor.
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Auswirkung

Baubedingt wird der Boden verandert. Durch die Anlage von Gebauden, Verkehrsflachen wird
Boden dauerhaft versiegelt.

Basierend auf den geschilderten Befunden der Kampfmittelbelastungen (Historische
Erkundung und Luftbildauswertung zur Bewertung moglicher Kampfmittelbelastungen, PD
Bohr- und Sondiergesellschaft mbH, 30.07.2025) werden Teile des Untersuchungsgebiets der
Flachenkategorie 2 gemaB Baufachliche Richtlinien Kampfmittelrdumung (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
militéarischen Stellungen aufgenommenen Strukturen. Die Ubrigen Flachenanteile entfallen auf
Kategorie 1 (= Bereich frei von Kampfmittelverdacht).

Auf den Flachen der Kategorie 2 werden Kampfmittelbelastungen vermutet oder wurden
festgestellt. Fur die Gefahrdungsabschatzung sind weitere Daten erforderlich. Es besteht
weiterer Erkundungsbedarf auf diesen Flachen.

Mit dem Vorhaben geht der Verlust von Boden einher. Dabei handelt es sich hauptsachlich um
Boden, die in keinem naturnahen Zustand vorliegen, wie z. B. intensiv genutzte Ackerflachen,
bebaute und versiegelte Bereiche, Sport- und Erholungsflachen sowie Hecken und
Feldgehdlze. Die Ackerzahlen liegen im Bereich des Vorhabens hauptséchlich im Bereich von
42 — 64, teilweise bei 30 im nordlichen Geltungsbereich. Im sudlichen Geltungsbereich liegen
die Ackerzahlen etwas hdher, Bereich 58 — 67.

Aus gutachterlicher Sicht (Orientierende Baugrunduntersuchungen und Grundungsberatung,
GEOTECHNISCHES BURO PROF. DR.-ING. H. DULLMANN GMBH, Oktober 2018) sollte der
Bereich der ehemaligen Hausmulldeponie von einer Bebauung (Planung als Quartiersplatz)
ausgenommen werden.

Konkrete Aussagen zu den qualitativen und quantitativen Auswirkungen im Schutzgut Boden
kdnnen erst im weiteren Verfahren getroffen werden.

7.3.4 Schutzgut Flache

Bestandsbeschreibung

Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplans mit Grinordnungsplan hat eine GréBe von
etwa 35 ha und umfasst neben vorhandener StraBenflachen, landwirtschaftlich genutzte
Flachen, Gehdlz- und Lagerflachen.

Auswirkung

Die landwirtschaftlichen Flachen werden durch das Vorhaben aus der Nutzung enthnommen. Auf
den Uberwiegend landwirtschaftlich genutzten Flachen soll neben hohen Wohnanteil,
standortgerechtem Gewerbe auch eine Quartiersmitte, ein Hotel, eine Veranstaltungshalle, ein
Mobilitatshub und Parkhauser sowie Grin- und Freiflachen entwickelt werden.

Mit dem Vorhaben werden bereits anthropogen veranderte Flachen neuen Nutzungen
zugefuhrt.
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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 Grundflachenzahlen (GRZ) liegen fur die Sport- und Erholungsflachen im Stden bei 0,2, far
den Bereich Wohnen im Norden bei 0,3, fur die Flachen der Urbanen Gebiete MU 1- MU 13 bei
0,6 und fur Sondergebiete (Freizeitbad, Mobilitat und Freizeit), Verkehrsflachen sowie Flache
Schule, Turnhalle, Quartiersgarage bei 1.

Der Biergarten und das Jugendhaus an der Weihersberger StraBe, wie auch die Bebauung
Ecke Hollweg und Spitzleitenweg, bleiben im Bestand.

Die Planung beinhaltet zudem eine zentrale offentlichen Grunflache (Weihersbergpark) sowie
eine Naturflache. Diese Flachen bedeuten eine Aufwertung gegenuber dem Ist-Zustand
(gréBtenteils intensiv genutzte Ackerflachen).

7.3.5 Schutzgut Wasser

Bestandsbeschreibung

Oberflachengewasser  sind im  Geltungsbereich  nicht  vorhanden.  Festgesetzte
Uberschwemmungsgebiete, Hochwassergefahrenflachen HQ 100 und Wasserschutzgebiete
sind nicht betroffen.

Der Bayern Atlas zeigt, dass ,Wassersensible Bereiche® noérdlich und &stlich in den
Geltungsbereich hereinragen, die nicht eindeutig als sensibel oder nicht sensibel eingestuft
werden. Diese Bereiche sind dem Boden 997 b lagegleich. Laut Ubersichtsbodenkarte von
Bayern 1:25.000 wird der Boden 997 b folgendermalBen beschrieben: Besiedelte Flachen mit
anthropogen Uberpragten Bodenformen und einem Versiegelungsgrad < 70 %; bodenkundlich
nicht differenziert. Die sudoéstlichste Ausstllpung des Geltungsbereiches ragt in einen
wassersensiblen Bereich des Herbstgrabens hinein.

Im Rahmen der Baugrunduntersuchungen im August 2018 (Gutachten: Orientierende
Baugrunduntersuchungen und Griindungsberatung, GEOTECHNISCHES BURO PROF. DR.-
ING. H. DULLMANN GMBH, Oktober 2018) wurden die Grundwasserstande in finf
Grundwassermessstellen im Bereich ermittelt. Diese lagen zwischen 317,06 bis 317,80 m U.
NHN, was einem mittleren Flurabstand von ca. 13,2 m u. NHN entspricht. Diese Werte kénnen
reprasentativ fur einen Niedrigwasserstand angenommen werden. Nach dem Gutachten ist in
dem Untersuchungsgebiet, abhangig von der Morphologie, mit einem Flurabstand von 12 — 15
m u. GOK zu rechnen. Die groBraumige GrundwasserflieBrichtung ist in ost-norddstliche
Richtung bis Ostliche Richtung zu erwarten.

Auswirkung

Die Uberbauung bisher unversiegelter Flachen stellt grundsatzlich einen Eingriff in den
nattrlichen Wasserhaushalt dar. Zielsetzung der Planung ist es, durch geeignete MaBnahmen
das anfallende Niederschlagswasser im Plangebiet zu halten und soweit moglich zu nutzen. Zu
nennen sind u.a. Dach-, Fassadenbegrinung, Regenwassernutzung/-speicherung und
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versickerungsfahige Beldge Die Auswirkungen der Neubebauung sollen somit erheblich
reduziert werden.

Laut dem Entwasserungskonzept der Fa. Sakosta vom 29.09.2025 muss das Uber die Dach-
und Hofentwasserung anfallende Niederschlagswasser auf dem Grundstick vollstandig und
moglichst oberflachennah versickert werden. Da bei einem Starkregenereignis aufgrund der
zeitlichen Kurze keine nennenswerte Versickerung stattfindet, muss die bei einem
Starkregenereignis anfallende Wassermenge zwischengespeichert werden koénnen, damit es
nicht zu Uberflutungen kommt. Fir die Versickerung des dariiber hinaus anfallenden
Niederschlagswassers steht ausreichender Platz fur Verdunstungsbecken, Sickermulden und
Rigolen zur Verfugung.

Eine abschlieBende Bewertung der Planungsauswirkungen auf das Schutzgut Wasser ist
derzeit noch nicht méglich.

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

Bestandsbeschreibung

Laut der Gutachterlichen Stellungnahme: Mégliche lokalklimatische Auswirkungen der stadt.
Entwicklungsflache Weihersberg der Stadt Stein im Landkreis Furth vom Ingenieurblro Matthias
Rau, Heilbronn (7.09.23) tragt das Plangebiet in beschrédnktem Umfang zur Kaltluftoroduktion
bei. Das Plangebiet selbst liegt nicht im Bereich eines groBraumigeren Kaltluft-Abflusssystems,
profitiert somit auch nicht davon. Eine Beeinflussung der Durchliftung nahe gelegener
Bebauung durch eine Bebauung im Plangebiet ist nicht zu erwarten. Das Gebiet selbst muss
aus diesen Griunden lokalklimatologisch ,funktionieren®.

Auswirkung

Die Planung sieht eine stadtebauliche Entwicklung auf vorwiegend landwirtschaftlich genutzten
Flachen vor. Diese Offenflachen werden verandert.

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 n&achtlichen Situation ist die Veranderung der
Lufttemperatur fast ausschlieBlich auf Plangebiet begrenzt. Die Landnutzung (z.B. Versiegelung
von Teilflachen) wirkt sich unmittelbar auf die Temperatur aus.

Der Wind Uberstromt im aktuellen Bestand das Plangebiets von Stidwesten in Richtung Westen,
Norden und Osten. Durch Bebauung wird sich die Windgeschwindigkeit innerhalb und nérdlich
des Plangebiets verringern.

In Bezug auf die Kaltluftvolumenstromdichte gibt es hohe planungsbedingte Auswirkungen in
den Bereichen Glockenweg/Friedensweg, SommerstraBe/Herbststrale und
RegelsbacherstraBe/ Weihersberger StraBe. Trotz Veranderung der Kaltluftstromung gibt es nur
geringflugige Veranderungen der Lufttemperatur in den bestehenden Siedlungsgebieten.
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Aufgrund der bioklimatisch gunstigen Ausgangssituation im Bestand kénnen die planbedingten
Auswirkungen gemaB der Stadt- und lokalklimatische Untersuchung Weihersberg als
unerheblich eingeschatzt werden. Dabei sind laut diesem folgende Punkte zu bericksichtigen:

e Freihaltung von Korridoren mit geringer Oberflachenrauigkeit

e Anpassung der Gebaudegeometrien/-positionierung bzw. Orientierung der Gebaude
parallel zur Hauptanstrémrichtung

e Reduzierung von Baumaterialien mit hoher Warmekapazitat

e Freihaltung der Freiflachen nordlich und Ostlich des Plangebiets

e Verschattung von Aufenthaltsbereichen

e Verdunstungskuhlung

e FuBlaufige Anbindung zu Erholungsraumen schaffen bzw. erhalten

Eine abschlieBende Bewertung der Planungsauswirkungen auf das Schutzgut Klima erfolgt im
weiteren Verfahren.

7.3.7 Schutzgut Landschaftsbild

Bestandsbeschreibung

Das Planungsgebiet kann als stadtische Randzone charakterisiert werden. Der nach Sudwesten
offene Landschaftsraum wird im Norden und Osten gerahmt durch eine Abfolge von
groBmaBstablichen Bildungs- und Freizeiteinrichtungen, groBflachigem Einzelhandel und
kleinteilig strukturierten Einfamilienhausgebieten. Westlich der BundesstraBe B14 liegen die
Hollgarten, der Rest einer ehemals zu Faber-Castell gehorigen Streuobstwiese, die als
Landschaftsbestandteil unter Schutz gestellt ist.

Entlang des aktuellen Siedlungsrandes verlauft von Sud-Ost entlang der Weihersberger StraBe
nach Nord-West bis zur Rickseite des Baumarktes eine Ortsrandeingrinung. Der Weihersberg
bildet, der Name deutet es schon an, eine Erhebung im Stadtgebiet. Den hochsten Punkt des
engeren Plangebietes bildet eine Kuppe mit ca. 335 m NHN in der Freiflache westlich des
Sportplatzes. Von dort fallt das Geldnde nach allen Seiten ab. Der niedrigste Punkt mit ca. 320
m NHN liegt in an der norddstlichen Ecke des Planungsgebiets. Das Planungsgebiet selbst
wird Uberwiegend landwirtschaftlich genutzt. Baum- und Strauchbestand findet sich
ausschlieBlich in den Randbereichen.

Auswirkung

Im Rahmen der Neuentwicklung entsteht ein Quartier, das Stein insbesondere am
stdwestlichen Ortsrand stark verandern wird.

Die Bebauung mit mehrgeschossigen Gebauden, Parkhausern und Sportplatze wird das
Landschaftsbild stark beeinflussen. Der Rahmenplan sieht umfangreiche Begrinungs- und
EingrinungsmaBnahmen wie den Grunzug (Weihersbergpark) und die Naturflache vor. Diese
mussen im Rahmen des Bebauungsplans weiter ausgearbeitet werden
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7.3.8 Schutzgut Kultur- und Sachguter

Bestandsbeschreibung

Bodendenkmaler, Baudenkmaler sowie Kultur- und Sachguter sind im Plangebiet nicht vorhan-
den.

Im Planungsgebiet verlauft in Nord-Sud-Richtung eine 110 kV Freileitung.

Auswirkung

Die derzeit oberirdisch verlaufende Stromtrasse soll nach bisheriger Planung kunftig unterir-
disch gefuhrt werden.

7.3.9 Wechselwirkungen der vorgenannten Schutzguter

Die ermittelten Auswirkungen auf die einzelnen Schutzguter und Umweltbelange
berdcksichtigen auch das Wirkungs-/Prozessgeflge zwischen den einzelnen Belangen des
Umweltschutzes.  DarUberhinausgehende erhebliche Beeintrachtigungen infolge von
Wechselwirkungen sind (nicht) zu erwarten.

7.4  Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes
7.4.1 Bei Durchfihrung der Planung

Bei Durchfuhrung der Planung ergeben sich Versiegelungen mir Auswirkungen auf die
Schutzguter Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt, Boden, Flache, Wasser sowie Luft und
Klima. Durch Minimierungs- und VermeidungsmaBnahmen kénnen die Auswirkungen verringert
werden.

Das Gebiet besitzt aufgrund der Lage und der groBtenteils intensiven Nutzung als Acker-,
Verkehr und Nutzungsflachen wie Park- Lager,- und Sportplatzflachen Uberwiegend eine
geringere Bedeutung fur die Tier- und Pflanzenwelt.

7.4.2 Bei Nichtdurchfihrung der Planung

Die Nullvariante beschreibt die voraussichtliche Entwicklung der Umweltbelange im Plangebiet
bei Nichtdurchfuhrung der Planung. Im Gegensatz zur Beschreibung und Bewertung der
Ausgangssituation wird hier also auch eine zeitliche Komponente bertcksichtigt.

Bauplanungsrechtlich ist die Zulassigkeit von Bauvorhaben im Plangebiet gegenwartig nach §
34 BauGB (Innenbereich) sowie § 35 BauGB (AuBenbereich) zu beurteilen. Dies bedeutet, dass
im Bereich bereits bebauter Flachen bauliche Entwicklungen oder Veranderungen grundsatzlich
madglich sind. Hier kann es zu weiterer Versiegelung und zum Verlust von Geholzen kommen.

Im unbeplanten AuBenbereich sind bauliche Entwicklungen nur im Rahmen der
landwirtschaftlichen Privilegierung méglich. Auf den derzeit landwirtschaftlich genutzten Flachen
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kann der intensive Ackerbau fortgesetzt werden. Dies wurde zur Beeintrachtigung von Boden-
funktionen fihren. Auch der Wasserhaushalt wére von Uberbauung betroffen.

Hinsichtlich Schall, Klima und Luft waren keine wesentlichen Veranderungen zu erwarten.

7.5  Beschreibung der verwendeten Methodik sowie Hinweise auf Schwierigkeiten
und Kenntnislicken

Der Umweltbericht wurde auf Grundlage des Leitfadens des Bayerisches Staatsministerium fur
Wohnen, Bau und Verkehr ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft, Eingriffsregelung in
der Bauleitplanung” von 2021 erstellt und wird im weiteren Verfahren erganzt und fortgeschrie-
ben.

Folgende Informationsquellen, die dem Verfasser vorliegen, wurden fur den Umweltbericht her-
angezogen und ausgewertet:

e Stadtebaulicher Entwurf, Biro Palais Mai, Stand 12/25
e Baumbestandsplan, Adler und Olesch, Nurnberg, 28.11.2012

¢ Orientierende Baugrunduntersuchung und Grundungsberatung vom Geotechnischen
Buro PROF. DR.-ING. H. DULLMANN GMB, Aachen, 10/ 2018

e Historische Erkundung und Luftbildauswertung zur Bewertung maglicher Kampfmittel-
belastungen von PD Bohr- und Sondiergesellschaft mbH, Schwarzach am Main,
30.07.2025

o Mogliche lokalklimatische Auswirkungen der stadt. Entwicklungsflache Weihersberg der
Stadt Stein im LK FUrth, Ingenieurbiro Matthias Rau, Heilbronn, 7.09.23

e Stadt- und lokalklimatische Untersuchung Weihersberg auf Grundlage der Wettbe-
werbsergebnisse, GEO-NET Umweltconsulting GmbH, Hannover, 04/ 2025

e Entwicklung des Areals Stein-Weihersberg, Ehem. Deponie ,Am Hollweg®, Ermittlung
der Deponierander, Sachverstandigenburo Dipl.- Geol. P. Aleis, Nurnberg, 29.12.2020

e Naturschutzfachliche Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Prafung fur das
Projekt ,Weihersberg“ der Stadt Stein, Zwischenbericht, Furth, 1.12.21

e Entwicklung Weihersberg, Stadt Stein, Entwasserungskonzept, Sakosta, Munchen,
29.09.2025

e Schallimmissionsschutztechnische Untersuchung zur Vorbereitung der Aufstellung von
Bebauungsplanen, iFB Sorge, 31.03.2026

¢ Ortsbegehungen (Biotoptypen und Baumbestandserhebung) am 12.03.2026.
sowie allgemein zuganglicher Daten wie:

o BayernAtlas

e FIN-Web
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7.6 MaBnahmen 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 MaBnahmen
auszugleichen. Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich  erheblicher
Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushalts sind in der Abwagung zu bertcksichtigen, siehe §1a (3) BauGB.

Das Vorhaben bedingt keine Eingriffe in gesetzlich geschutzte Biotope oder Schutzgebiete
nach Naturschutzrecht. Das Bewertungssystem der BayKompV zielt gemaB § 7 Abs. 3 darauf
ab, dass Beeintrachtigungen der Schutzguter Boden, Wasser, Klima und Luft im Regelfall Gber
die Kompensation fur das Schutzgut Arten und Biotope mit ausgeglichen werden.

Die Ermmittlung des Ausgleichsbedarfs erfolgt gemaB 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. GemaB Leitfaden werden die
Biotoptypen fur die Eingriffsermittiung in Biotoptypen geringer, mittlerer und hoher Bedeutung
eingestuft. Fur 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 GesamtgroBe von etwa 357.182 m2. Davon sind ca. 30.176 m? bereits
versiegelt und befestigt (Verkehrsflachen), weitere 1.532m? sind teilversiegelt (Rad-/ FuBwege
und Wirtschaftswege, unbefestigt, bewachsen). Auf den Ubrigen Flachen sind Uberwiegend
geringwertige Biotoptypen vorhanden, v.a. Intensivacker bzw- -grtinland, Artenarme Saume und
Staudenfluren, Sport-/ Spiel-/ Erholungsanlagen mit geringem  Versiegelungsgrad,
Ruderalflachen im Siedlungsbereich mit artenarmen Ruderal- und Staudenfluren, Grinflachen
und Geholbestande junger bis mittlerer Auspragung entlang von Verkehrsflachen sowie Dorf-,
Kleinsiedlungs- und Wohngebiete.

Hoherwertige Biotoptypen im Planungsraum sind u. a. Feldgehdlze mit Uberwiegend
einheimischen, standortgerechten Arten, mittlere Auspragung (BK), Einzelbaume / Baumreihen
/ Baumgruppen mit Uberwiegend einheimischen, standortgerechten Arten, mittlere Auspragung,
Gebusche / Hecken stickstoffreicher, ruderaler Standorte, MaBig extensiv bis extensiv genutztes
Grunland, brachgefallen (BK), Stark verbuschte Grunlandbrachen und initiales Gebuschstadium
(BK), Gebusche / Hecken stickstoffreicher, ruderaler Standorte.

Am nordwestlichen Rand des Geltungsbereichs befinden sich Einzelbaume. hoher Wertigkeit
(12 Wertpunkte).
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Bewertung Biotop- und Nutzungstypen

(gem. Leitfaden: Eingriffsregelung in der 2021)
gem. Karti h Biotop- und (BNT) der BayKompV:
- ohne naturschutzfachliche Bedeutung = 0 Wertpunkte (entspr. BNT = 0 Wertpunkte)
- gering liche Bedeutung = 3 Wertpui pr.BNT=1-5
- Bedeutung = 8 Wertp spr. BNT =6 - 10
Bedeutung = 0 BNT-Wert gem. BayKompV

0 Wertpunkte

3 Wertpunkte

8 Wertpunkte

12 Wertpunkte

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

Die Erheblichkeit der Beeintrachtigung der Schutzguter durch das Vorhaben hangt gemal dem
Bayerischen Leitfaden zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung (2021) von der Intensitat des
Eingriffs und von der Empfindlichkeit der betroffenen Schutzguter ab. Die Eingriffsschwere kann
aus dem MaB der vorgesehenen baulichen Nutzung bzw. der Grundflachenzahl (GRZ2)
abgeleitet werden. Der vorliegende Bebauungsplan sieht fur die urbanen Gebiete (MU 1- MU
13) eine GRZ von 0,6 vor. Fur Sondergebiete (Freizeitbad, Mobilitaét und Freizeit),
Verkehrsflachen sowie Flache Schule, Turnhalle, Quartiersgarage eine GRZ von 1. Fur die
Sport- und Erholungsflachen im Stden eine GRZ von 0,2 und fur die bestehenden Wohnhauser
im Norden eine GRZ von 0,3.

Der Eingriff betrifft hauptsachlich Biotoptypen mit geringer naturschutzfachlicher Bedeutung
(héchstens 5 Wertpunkte gemai BayKompV).

Die Planung beinhaltet zudem eine zentrale offentliche Grunflache (Parkflache) und eine
Naturflache. Diese Flachen bedeuten eine Aufwertung gegenuber dem Ist-Zustand und werden
somit nicht in die Eingriffsbilanzierung aufgenommen. Auf bereits versiegelten Flachen entsteht
ebenfalls keine zusétzliche Beeintrachtigung durch das Vorhaben.
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Kompensationsfaktoren gem. Beeintrachtigung
Aufschlisselung nach Grundflachenzahl (GRZ)

0.0 (Bestand)

0,2 (Sport- und Erholungsflachen)

0,3 (Wohnen)

NN
% 1,0 (Verkehrsflachen, SO)

Abb. 10: Darstellung der durch das Vorhaben betroffenen Flachen (wgf Landschafft)
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Schritt 3: Ermittlung des Ausgleichsbedarfs

Die Ermittlung des Ausgleichsbedarfs erfolgt durch flachenhafte Uberlagerung von Schritt 1 und
2. Der Ausgleichsbedarf ergibt sich durch die Multiplikation der durch die Uberlagerung
erzeugten Flachen mit den zugehdrigen Wertpunkten im Ausgangszustand sowie dem
zugeordneten Eingriffsfaktor. Durch VermeidungsmaBnahmen kann der Ausgleichsbedarf um
bis zu 20 % reduziert werden (Planungsfaktor). In der nachfolgenden Tabelle ist die Ermittlung
des Ausgleichsbedarfs fUr das gegenstandliche Vorhaben dargestellt:

Bestandserfassung Schutzgut Arten und Lebensraume
Bewer- GRz/ Ilc-a\ilz:sl;s-
Bezeichnung Flache (m® | tung | Eingriffs- | 8
(WP) | faktor | Pedarf
(WP)
65.339 3 0,2 39.203
35.757 3 0 0
intensiv bewirtschafteter Acker
64.339 3 0,6 115.810
62.860 3 1 188.580
Mesophile Gebulsche/ Hecken 50 8 1 400
Geblische / Hecken stickstoffreicher, 1.867 3 1 14.936
ruderaler Standorte
Stark verbuschte Griinlandbrachen
und initiales Gebtischstadium (BK) RS 2 R SiES)
Feldgehdlze mit liberwiegend einhei- 5.469 8 0,6 26.251
mischen, standortgerechten Arten,
mittlere Auspragung (BK) 5.646 8 1 45.168
2.701 8 0,6 12.965
Feldgehdlze mit liberwiegend gebiets-
fremden Arten, junge Auspragung (BK)
3.536 8 1 28.288
Einzelbdume / Baumreihen / Baum-
gruppen mit Gberwiegend einheimi-
schen, standortgerechten Arten, junge 5 g 1 e
Auspragung
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2.416 8 0,2 3.866
Einzelbdume / Baumreihen / Baum-
gruppen mit Gberwiegend einheimi-
schen, standortgerechten Arten, mitt- | 1.576 8 0,6 7.565
lere Auspragung
1.858 8 1 14.864
Einzelbdume / Baumreihen / Baum-
gruppen mit Gberwiegend einheimi-
schen, standortgerechten Arten, alte e 1z 1 S
Auspragung (BK)
Einzelbdume / Baumreihen / Baum-
gruppen mit Gberwiegend gebiets- | 331 8 1 2.648
fremden Arten, mittlere Auspragung
9.624 3 0 0
Intensivgriinland
55 3 1 165
825 8 0,6 3.960
MaBig extensiv bis extensiv genutztes
Grinland, brachgefallen (BK)
913 8 1 7.304
1.378 3 0,2 827
Artenarme Sdume und Staudenfluren |64 3 0 0
1.390 3 1 4.170
1.026 0 0,6 0
Deponien, naturfern
302 0 1 0
Park- und Griinanlagen mit Baumbe-
stand alter Auspragung (BK) oz < . 2
Sport-/ Spiel-/ Erholungsanlagen mit 2791 0 1 0
hohem Versiegelungsgrad
87 3 0,3 78
Sport-/ Spiel-/ Erholungsanlagen mit
geringem Versiegelungsgrad
16.421 3 0,6 29.558
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13.033 1 39.099
Ruderalflachen im Siedlungsbereich- 1.457 0,6 2.623
mit artenarmen Ruderal- und Stauden-
fluren 2.980 1 |8.940
105 0 0
Sonstige versigelte Freiflachen
16 0,6 0
41 0,2 0
1.239 0 0
Verkehrsflachen des StraBen- und
Flugverkehrs, versiegelt
4.047 0,6 0
21.988 1 0
Verkehrsflachen des StraB3en- und
Flugverkehrs, befestigt 2l 1 fidien
1.295 0,2 777
Rad-/ FuBwege _und Wirtschaftswege, 234 0 0
unbefestigt, bewachsen
3 1 9
196 0,2 118
Grunflachen und Gehélbestande jun- | 3-040 o |0
ger bis mittlerer Auspragung entlang
von Verkehrsflachen 392 0,6 706
4.086 1 12.258
1.926 0,3
Dorf-, Kleinsiedlungs- und Wohngebie- 1.733
te
1 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 Begriindung Sicherung
Der festgesetzte "Park" mit Riickhalte-
Verbesserung der Biodiversitat durch | flachen stellt vielfaltige Standorte flir | Festset-
Schaffung von differenzierten Griin- Pflanzen dar. Baumpflanzungen mit zungin
rédumen. autochthonen Baumen erhdhen die BP
Biodiversitat.
Die festgesetze "Naturflache" wird
N . . Festset-
" 6kologisch durch Anlage von extensi- .
Schaffung von Naturflachen - zungin
vem Grlinland und Baumpflanzungen BP
aufgewertet.
Fir das Quartier wurde ein umfassen-
Rickhaltung des Niederschlagswas- dle ynd SETRZENES Regenvyasser-
. bewirtschaftungskonzept entwickelt. Festset-
sers in naturnah gestalteter Wasser- A . )
. . In den festgesetzten Griinflachen wird |zungin
rickhaltung bzw. Versickerungsmul- .
Oberflachenwasser gesammelt, ver- BP
den : . .
dunstet und soweit als méglich versi-
ckert.
Flachdacher sind zur Riickhaltung von
. . . : Festset-
Rickhaltung von Niederschlagswasser | Niederschlagswasser und somit zur )
" s zungin
auf Flachdachern Schaffung von zusétzlichen Re- BP
tentionsflachen zu begriinen
Die Pflanzung von Baumen und Be-
Begriinung des Plangebietes durch grinung von Fassaden hat positive Festset-
Pflanzung von Laubgehdlzen, Fassa- | Auswirkungen auf das lokale Mikrokli- |zungin
denbeglinung ma, stellt wertvolle Lebensrdume und | BP
Nahrungsquellen fiir Insekten und
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Végel dar.

Summe (max 20%) 20%

Summe Ausgleichsbedarf (WP) 514.758

Der verbleibende Kompensationsbedarf von 514.758 Wertpunkten muss somit Uber geeignete
planexterne MaBnahmen ausgeglichen werden.

7.6.2 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Zum jetzigen Stand des Umweltberichtes sind noch keine naturschutzrechtlichen und
artenschutzfachlichen MaBnahmen berucksichtigt.

In der Planung sind Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen in Form von Dachbegrinung,
Fassadenbegrinung, Freihaltung einer Park- und Naturflache von Bebauung, Verbesserung der
Biodiversitat in Form von Baumpflanzungen, Extensivierung und Aufwertung Grunland sowie
Ruckhaltung von Niederschlagswasser bertcksichtigt (Planungsfaktor, vgl. Kap. 7.6.1). In der
Uberschlagigen Ermittlung wurde ein Ausgleichsbdarf von 514.758 WP (Wertpunkten) ermittelt.

Fuar das Plangebiet wird im Zuge der weiteren Planung in Abstimmung mit der unteren
Naturschutzbehorde im Landratsamt Farth aufbauend auf die vorhandenen Untersuchungen
eine ausfuhrliche spezielle artenschutzrechtliche Prufung (saP), inklusive des Schul- und
Sportcampus, durchgefuhrt. Evtl. erforderliche Vermeidungs- und AusgleichsmaBnahmen zum
européischen und nationalen Artenschutz werden nach Vorliegen der saP benannt und in den
Entwurf der Planung eingearbeitet.

7.6.3 AusgleichsmaBnahme

Aufgrund des frihen Planungsstadiums sind Aussagen zu artenschutzrechtlichen und
naturschutzrechtlichen AusgleichsmaBnahmen derzeit noch nicht maglich.

7.6.4 MaBnahmen zur Uberwachung und zum Monitoring

Aufgrund des frilhen Planungsstadiums sind Aussagen zur Uberwachung derzeit noch nicht
moglich. Sofern UberwachungsmaBnahmen fachlich erforderlich sind, sind sie im weiteren
Verfahren in Abstimmung mit den betroffenen Fachbehorden zu erarbeiten.

7.7 Alternative Planungsmaoglichkeiten

Im Zuge der Planungsuberlegungen fur das Quartier Weihersberg sowie im Kontext der laufen-
den Fortschreibung des Flachennutzungs- und Landschaftsplans (FNP/LP) der Stadt Stein
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wurden Standortalternativen fur kinftige Wohnbauflachen gepruft. Dabei wurde die vorliegende
Konzentration der Wohnbauentwicklung am Weihersberg der bisherigen, dezentralen Entwick-
lungsstrategie gegenubergestellt.

Alternative 1: Fortfihrung der dezentralen Entwicklungsstrategie (Bisherige Planungsstrategie)
Die ursprungliche Strategie der Stadt Stein sah vor, den notwendigen Wohnbaubedarf Gber
mehrere groBere Entwicklungsflachen 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 Abwagung wurde jedoch festgestellt, dass diese Alternative zu einer
erheblichen, weitrdumigen Inanspruchnahme von Freiflachen im AuBenbereich gefuhrt hatte.
Die 6kologischen Folgen waren eine fortschreitende Zersiedelung der landschaftlich gepragten
Ortsrander sowie ein deutlich héherer Versiegelungsgrad pro geschaffener Wohneinheit gewe-
sen. Zudem hatte diese dezentrale Struktur einen erhdhten motorisierten Individualverkehr indu-
ziert, da die Anbindung an den leistungsfahigen OPNV in den AuBenorten weniger effizient rea-
lisierbar ist.

Alternative 2: Strategische Bundelung und urbane Verdichtung am Weihersberg (Vorliegende
Planung)

Die gewahlte Vorzugsvariante sieht eine bewusste Abkehr von der dezentralen Zersiedelung
vor. Durch die Bundelung der Entwicklung am Standort Weihersberg und mit einer urbaneren
Dichte wird insbesondere das landesplanerische Ziel des flachensparenden Bauens konse-
quent umgesetzt.

Diese Alternative bietet gegenuber der dezentralen Taktik signifikante dkologische und funktio-
nale Vorteile:

o Flacheneffizienz: Der dringende Wohnbaubedarf wird auf einer konzentrierten Flache
gedeckt, wodurch an anderer Stelle im Stadtgebiet Flachendarstellungen wesentlich re-
duziert oder ganz gestrichen werden kénnen.

o Integrierte Lage: Die Nahe zu zentralen Versorgungsbereichen und kunftigen Mobilitats-
knotenpunkten (U-Bahn-Anschluss) minimiert den dkologischen FuBabdruck der kanfti-
gen Bewohner.

e Qualifizierte Grinordnung: Die Konzentration der Baumasse ermoglicht es erst, inner-
halb des Plangebiets Weihersberg groBzigige, zusammenhangende Grunztuge und
Kaltluftschneisen planerisch zu sichern, statt diese durch kleinteilige Siedlungssplitter zu
verbauen.

Fazit der Standortalternativenprifung

Die im Zuge der FNP-Fortschreibung erarbeitete Strategie der punktuellen, qualitatsvollen Ur-
banitdt am Weihersberg ist der flachenintensiven, dezentralen Entwicklung aus Umweltsicht
deutlich Uberlegen. Sie stellt eine nachhaltigere Losung dar, um den erforderlichen Wohnbau-
flachenbedarf im Stadtgebiet sowie den Siedlungsdruck der Metropolregion aufzufangen.

Planungsalternativen am Standort
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Im Vorfeld dieser Planung gab es verschiedene Ansatze von Investoren, das Gebiet des Wei-
hersbergs mit Freizeitanlagen oder unterschiedlichen Wohnformen zu Uberplanen. Keine dieser
Varianten entsprach jedoch einer stadtebaulichen Struktur, die fur den Ort angemessen und
nachhaltig gewesen ware.

Der nun vorliegende Stadtebauliche Entwurf ist das Ergebnis eines sorgfaltig vorbereiteten Pro-
zesses mit Bestandsanalyse, Bedarfsermittlung und gutachterlichen Grundlagen. Im Rahmen
des durchgeflhrten stadtebaulichen 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 verstandliche Zusammenfassung

Der vorliegende Umweltbericht stellt die ersten Ergebnisse der Umweltprufung 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-
maéler, Wasserschutzgebiete und festgesetzte bzw. vorlaufig gesicherte Uberschwemmungsge-
biete. Der geschutzte Landschaftsbestandteil LB "Hollgarten ragt mit einem Anteil von ca. 230
m2 in den Geltungsbereich. Das Biotop (Biotopteilflachen Nr. 6531-0135-001) ,Hecken inner-
halb und randlich des LB "Héllgarten" liegt mit ca. 30 m2 im Geltungsbereich. Die studdstliche
Ausformung des Geltungsbereiches ragt in das Landschaftsschutzgebiet “LSG Stein” mit ca.
4.750 m2.

Geschutzte Biotope gemaR § 30 BNatSchG i.V.m. Art. 23 BayNatSchG kommen im Plangebiet
nicht vor.

Durch die Neubebauung des Plangebietes ist mit einer Beeintrachtigung von Lebensraumen fur
Brutvégel und Fledermausen zu rechnen.

Umweltrelevante Auswirkungen entstehen im Wesentlichen durch die Neuversiegelung fur Er-
schlieBung und Bebauung.

Die Planung beinhaltet neben der ErschlieBung und Bebauung eine zentrale 6ffentlichen Griun-
flache (Weihersbergpark) und eine Naturflache. Diese Flachen bedeuten eine Aufwertung ge-
genutber dem Bestand. Zur Naherholung entstehen neue Freiflachen, Spiel- und groBflachige
Sportflachen, die sich positiv auf verschiedene Schutzguter auswirken. Die Bewertungen der
Auswirkungen auf die Schutzguter, sowie ggf. erforderliche artenschutzrechtliche und natur-
schutzrechtliche AusgleichsmaBnahmen werden im weiteren Planungsprozess konkretisiert.

Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen sind in der Planung berUtcksichtigt.
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8 Verfahren / weitere Schritte

Um die im Vorentwurf getroffenen Annahmen zu validieren und detaillierte technische Aussagen
zu erhalten, wurden bereits weiterfihrende Objekt- und Fachplanungen initiiert bzw. werden
zeitnah beauftragt. Ein besonderer Schwerpunkt liegt hierbei auf der ErschlieBungsplanung, 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
fur die kommenden Verfahrensschritte zu erhalten.

Nach der Behandlung und Billigung des Vorentwurfs durch den Stadtrat erfolgt die Durchfuh-
rung der frilhzeitigen Beteiligungen der Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstigen Tréager
offentlicher Belange gemaB § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB. Im Anschluss an diesen Beteili-
gungsschritt werden die eingegangenen Stellungnahmen und Anregungen zur Planung gepruft,
untereinander und gegeneinander abgewogen.

Auf Basis der Ergebnisse der Abwagung und der detaillierten Fachplanungen wird die verbind-
liche Bauleitplanung fortgefuhrt. Als nachster Schritt wird ein Bebauungsplanentwurf fir einen
ersten Teilabschnitt erstellt. Entsprechend werden die Festsetzungen fUr den ersten Realisie-
rungsbereich préazisiert, wobei der hier dargelegte Vorentwurf auf Basis des stadtebaulichen
Entwurfs stets den ordnenden Rahmen fur alle folgenden Teilbauabschnitte bildet.

Erstellt: 23.04.2026
Dipl.-Ing. Tobias Altmann, Dipl.-Ing. Kristina Vogelsang (Planungsbdro Vogelsang),
Dipl.-Ing. Sandra Schulz-Bernholt, Dipl.-Ing. Manfred Hupfer (wgf Landschaft)

In Zusammenarbeit mit der Stadt Stein
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