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1. Vorbemerkungen

1.1 Rechtsgrundlage )
Fir die Aufstellung und die Festsetzungen der 2., qualifizierten Anderung des Bebauungsplanes ,Am Vo-
gelherd® sind unter anderem zu berlcksichtigen:

. das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017

(BGBIl. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28. Juli 2023
(BGBI. 2023 | Nr. 221) geé&ndert worden ist,
. i. V. m. der Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786) die zuletzt gean-

dert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geéndert worden ist sowie

. Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) i. d. F. vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588), das zuletzt
durch Gesetz vom 23. Juni 2023 (GVBI. S. 250), durch § 4 des Gesetzes vom 7. Juli 2023 (GVBI. S.
327) und durch Art. 13a Abs. 2 des Gesetzes vom 24. Juli 2023 (GVBI. S. 371) geé&ndert worden ist
und Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern (GO) i.d.F. vom 22.08.1998 (GVBI. S.
796), die zuletzt gedndert durch die 88 2, 3 des Gesetzes vom 24. Juli 2023 (GVBI. S. 385) geandert
worden ist.

1.2  Anwendung des beschleunigten Verfahrens
Es wird das beschleunigte Verfahren gem. § 13 a BauGB angewendet, da

. es sich um einen Bebauungsplan im Sinne der Nachverdichtung im Innenbereich handelt.

. die festgesetzte Grundflache weniger als 20.000 m2 betragt (vgl. 8 13 a Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BauGB)
und

. durch den Bebauungsplan keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur

Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen und auch keine Schutzgtter nach
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB (FHH, Vogelschutz) beeintrachtigt werden (vgl. 8§ 13 a Abs. 1
Satze 4 und 5 BauGB)

1.3 Verfahren

Die Stadt Stein hat mit Beschluss vom 25.07.2023 zur gezielten Steuerung und Weiterentwicklung der
Siedlungsentwicklung in Stein eine Anderung des bestehenden Bebauungsplans Nr. 11 ,Am Vogelherd*
gem. § 2 Baugesetzbuch (BauGB) beschlossen.

Mit der vorliegenden Planung soll in einem Teilbereich eine Nachverdichtung der bestehenden Strukturen
ermdoglicht werden.

Der Bebauungsplan wird unter dem Namen Bebauungsplan Nr. 11 ,Am Vogelherd“ — 2., qualifizierte An-
derung gefuhrt. Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt gemafrs den Mal3gaben des
Baugesetzbuches im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB.

Die ortstibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte im Amtsblatt der Stadt Stein am
XX.XX.2023.

Die Anwendung des beschleunigten Verfahrens gem. § 13a BauGB zulassig, da sich zur Uberplanung
vorgesehenen Flachen innerhalb der bebauten Strukturen von Stein befinden und zudem bereits mittels
Bebauungsplans tberplant sind.

Mit der Anderung des Bebauungsplans sollen die Moglichkeiten zur Nachverdichtung dreier planungsrecht-
lich bereits UGberplanten Grundstiicke verbessert werden. Im Geltungsbereich der Anderung des Bebau-
ungsplans wird weiterhin ein reines Wohngebiet (vgl. § 4 BauNVO) festgesetzt.

Der Bau-, Verkehrs- und Umweltausschuss hat in seiner Sitzung am 23.11.2023 den Vorentwurf der
2., qualifizierten Anderung des Bebauungsplans ,Am Vogelherd“ gebilligt und die friihzeitige Unterrichtung
der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB und die friihzeitige Beteiligung der Behérden und Trager sonstiger
offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB beschlossen.
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Die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit und die friihzeitige Beteiligung der Behérden und Trager
sonstiger Offentlicher Belange erfolgte parallel im Zeitraum vom xx.xx.2023 bis xx.xx.2023. Die ortsubliche
Bekanntmachung fiir die Offentlichkeits- und Tréagerbeteiligung erfolgte im Amtsblatt der Stadt Stein am
XX.XX.2023.

Die im Rahmen der friihzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit sowie der friihzeitigen Beteiligung der Be-
hdrden eingegangenen Stellungnahmen wurden der Sitzung des Bau-, Verkehrs- und Umweltausschusses
vom xx.xx.2024 fir- und gegeneinander abgewogen und entsprechende Einzelbeschliisse zu den jeweili-
gen Stellungnahmen gefasst. Im Anschluss wurde der Entwurf der Bauleitplanung durch den Bau-, Ver-
kehrs- und Umweltausschuss gebilligt. Die Verwaltung wurde beauftragt, die Beteiligung der Offentlichkeit
gem. 8 3 Abs. 2 BauGB sowie der Behorden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2
BauGB durchzufiihren.

Die Beteiligung der Offentlichkeit und die Beteiligung der Behérden und Trager sonstiger offentlicher Be-
lange erfolgte parallel im Zeitraum vom xx.xx.2024 bis xx.xx.2024. Die ortsubliche Bekanntmachung fur die
Offentlichkeits- und Tréagerbeteiligung erfolgte im Amtsblatt der Stadt Stein am xx.xx.2024.

Die im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Beteiligung der Behérden eingegangenen Stel-
lungnahmen wurden der Sitzung des Bau-, Verkehrs- und Umweltausschusses vom xx.xx.2023 fir- und
gegeneinander abgewogen und entsprechende Einzelbeschliisse zu den jeweiligen Stellungnahmen ge-
fasst. AnschlieRend wurde die Gesamtabwagung zum Verfahren vorgenommen und hieriber ein Be-
schluss gefasst.

In der Sitzung des Stadtrates der Stadt Stein vom xx.xx.2024 wurde der Satzungsbeschluss zur
2., qualifizierten Anderung des Bebauungsplans mit integriertem Grinordnungsplan Nr. 11 ,Am Vogelherd®
im Stand der Fassung vom xx.xx.2024 gefasst.

2. Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Im Stadtgebiet von Stein besteht, auch unter Berticksichtigung der in den vergangenen Jahren veranderten
Rahmenbedingungen, weiterhin eine signifikante Nachfrage nach Wohnbauflachen. Entsprechend der
Landes- und regionalplanerischen Vorgaben ist die Stadt Stein hierbei bemiiht, den Gedanken der Innen-
entwicklung folgend, wo mdglich und sinnvoll, durch Nachverdichtungsméglichkeiten und Nachnutzungs-
entwicklungen auf die bestehende Nachfrage zu reagieren und diese bevorzugt vor der Inanspruchnahme
zusatzlicher Flachen zu entwickeln. Beispielhaft sei hier das 2023 als Nachnutzung realisierte Kriigel Areal
benannt.

Insbesondere im Kernort ist die Stadt Stein bemiht, die Entwicklung von nicht mehr genutzten Grundstu-
cken und Gebauden im Sinne der Nachverdichtung zu forcieren. Hiermit soll daflir Sorge getragen werden,
dass die zuséatzliche Flacheninanspruchnahme in den Randbereichen von Stein und das damit einherge-
hende Wachsen der Siedlungsstrukturen in den Au3enbereich gebremst wird. Gleichzeitig soll hiermit auch
den in der Landes- und Regionalplanung dargelegten Zielen und Grundsatzen der Innen- vor Auf3enent-
wicklung Rechnung getragen werden. Gerade in der Innenentwicklung zeigen sich aber immer wieder er-
hebliche Herausforderungen, da gerade die Entwicklungsbereitschaft der privaten Eigentimer ein nur
schwer Uberwindbares Hindernis in der Flachenentwicklung darstellt.

Zur geordneten Entwicklung der Siedlungsstrukturen im Stadtgebiet bedient sich die Stadt regelméaRig der
bauleitplanerischen Instrumente des BauGB in Form der Aufstellung von Bebauungspléanen. Die stadte-
baulichen Entwicklungsziele der Bauleitplanung sind dabei, zu einem gewissen Grad die Schlussfolgerung
der damaligen stadtebaulichen Gesamtentwicklungsziele fur Stein.

Zwischenzeitlich zeigt sich aber, dass diese Entwicklungsziele teilweise einer Anpassung und Uberarbei-
tung zugefuhrt werden mussen, um den neuen Herausforderungen gerecht zu werden. Klimawandel, An-
spruche an Klimaschutz und Beschrankung der Flacheninanspruchnahme, wirtschaftliche Herausforderun-
gen, Zuwanderung, Wohnungsnot, aber auch die geopolitischen Veranderungen erfordern eine Uberprii-
fung bisheriger planungsrechtlicher Bestimmungen fur innerortliche Bebauungspléne. Verdichtetes Bauen,
Erhdhung der zulassigen Baumasse und Bauhthe werden zunehmend zwingend erforderlich, wenn fiir die
Bevdlkerung in angemessener Weise Wohnungen angeboten werden sollen. Die Gesetzgebung hat hierzu
in der jungeren Vergangenheit bereits Schritte unternommen. Die Mindestabstandsflachen der bayerischen
Bauordnung wurden reduziert. Das Ziel des Bundesgesetzgebers jahrlich im Bundesgebiet 400.000 neue
Wohnungen fiir die Bevoélkerung entstehen zu lassen, ist aber aktuell nicht erreichbar. Zu einem gewissen
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Grad tragt hierzu auch ,altes” Bauplanungsrecht bei, welches eine dichtere oder héhere Bebauung teil-
weise ausschlieft.

Fir die Stadt Stein ist es daher als vertretbar zu erachten, Bereiche, in denen eine Nachnutzung von leer-
stehenden Objekten oder untergenutzte Grundstiicke erkennbar sind, einer Weiterentwicklung zuzuftihren.
Im Regelfall ist im Stadtgebiet hierfiir an vielen Stellen eine Anpassung des bestehenden Planungsrechtes
erforderlich. Der Bebauungsplan stellt hierbei fiir die Stadt Stein das geeignete Mittel dar, die 6ffentlichen
und privaten Belange im Zuge der sorgsamen Abwagung zwischen notwendiger Verdichtung und Schaf-
fung von Wohnraum mit dem Schutzanspriichen der Nachbarschaft zu behandeln und einen ausgewoge-
nen Kompromiss aller Interessenslagen zu erzeugen. Das planungsrechtliche Verfahren des Bebauungs-
plans gibt hierbei durch die Offentlichkeitsbeteiligung auch die angemessene Mdglichkeit, dass sich diese
in das Verfahren einbringen kann. Im Zuge des Diskurses kann aufbauend hierauf die sachgerechte Ab-
wagung und stadtebaulich vertretbare Gesamtentwicklung des Stadtgebietes von Stein positiv gesteuert
werden.

Im vorliegenden Fall ist eine solche Situation gegeben. Die Stadt Stein stand hier vor der Frage, ob und
wie die grundsatzlich zu beflirwortenden Nachverdichtungsabsichten im Bestand planungsrechtlich ange-
messen unterstiitzt werden kénnen. Hierzu wurde eine entsprechende Diskussion in den Gremien der Stadt
Stein geflhrt, in deren Ergebnis die grundsatzliche Unterstitzung der Nachverdichtungsabsichten im vor-
liegenden Umfeld bejaht wurde. Im Weiteren wurde Uber hierzu anzustrebende Vorgehensweise diskutiert.
Im Raum standen die Optionen einer allgemeinen Anderung des Planungsrechtes des betreffenden Be-
bauungsplans in seiner Gesamtheit, einer Aufhebung des Planungsrechtes oder eine Teildnderung in Be-
reichen, in den klare Weiterentwicklungsabsichten erkennbar oder bekannt sind.

Der Gesamtumgriff des Bebauungsplans Nr. 11 ,Am Vogelherd® betragt ca. 3,6 ha und Uberspannt hierbei
einen Bereich von Wohnnutzungen aber auch umfangreiche Gehélzstrukturen im Ubergang zum Talraum
der Rednitz im Spannungsfeld. Konkrete Entwicklungsabsichten konnten aktuell aber nur im nun Uberplan-
ten Bereich festgestellt werden. Die Bereiche mit den festgesetzten Griinflachen im Ubergang um Talgrund
wurden zudem in der Abwagung als weiterhin stadtebaulich geeignet und erforderlich angesehen, so dass
hier keine Anderung des Planungsrechtes angezeigt war.

Eine Gesamtiberplanung des Bebauungsplans wurde daher nach sorgsamer Wirdigung als ungeeignet
erachtet. Stadtebaulich ist es vielmehr als sinnvoller zu erachten, durch eine gezielte Anderung in Teilbe-
reichen Nachverdichtungsoptionen zu eréffnen, ohne die stadtebaulich vorgenommene Gesamtentwick-
lung insgesamt in Frage zu stellen. Eine Aufhebung des Planungsrechtes als Alternative wurde durch die
Stadt Stein nach Prifung ebenfalls verworfen, da hiermit die Steuerungsméglichkeiten der Bebauung durch
die Kommune nicht mehr im planerisch benétigten Maf3e gegeben waren. Im vorliegenden Fall ist hier im
Besonderen die Fragestellung der vertraglichen Hohenentwicklung und gleichzeitig aber auch einer gewis-
sen Begrenzung der Baudichte zu benennen, welche einer stadtebaulich vertraglichen Regelung bedarf.
Im Ergebnis dieser Diskussion wurde daher beschlossen, eine Anderung des bestehenden Planungsrech-
tes nur in dem Bereich vorzunehmen, in dem das Nachnutzungspotenzial aktuell stadtebaulich zu erwarten
ist.

Seitens der Gremien der Stadt Stein wurde daher nochmals intensiv diskutiert, ob in diesem Fall tats&chlich
das stadtebauliche Erfordernis besteht, das bestehende Planungsrecht einer Uberarbeitung in diesem Teil-
bereich zuzufuihren. Im Ergebnis wurde dies auch nach intensiver in den Gremien mehrheitlich bejaht und
beschlossen fiir diesen Teilbereich die 2., qualifizierte Anderung des Bebauungsplans aufzustellen. Auch
wenn hiermit mit nur in einem kleineren Teilbereich eine Nachverdichtung und Nachnutzung erméglicht
wird, sind die Vorteile der vertraglichen Nachverdichtung auch in kleinem Rahmen als wichtige MaRhahme
zur Minimierung der zusétzlichen Flacheninanspruchnahme und Erhalt der Bevoélkerungsstrukturen zu er-
achten.

Ein Verzicht auf die Planungen — als Alternative zur Anderung des bestehenden Planungsrechtes — ist aus
Sicht der Stadt Stein nicht als geeignetes Entwicklungsinstrument anzusehen. Eine Umsetzung der Nach-
nutzung in diesem Bereich wére u.U. nicht zu erwarten. Vielmehr wiirde auch weiterhin ein Zustand aus
Leerstand und teilweise auch Unternutzung der Grundstiicke bestehen bleiben.

Durch die Anderung des Bebauungsplans besteht aus Sicht der Stadt Stein die Mdglichkeit die Belange
des Ortsbilds bei der Nachverdichtung angemessen zu beriicksichtigen und gleichzeitig, aber auch aktuel-
len Wohntrends im vertraglichen Rahmen Rechnung zu tragen.
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Mit der vorliegenden Planung soll auch weiterhin die Wohnnutzung im Vordergrund stehen. Ziel ist es hier-
bei die Bebaubarkeit der Grundstiicke zu verbessern und an die aktuellen Rahmenbedingungen anzupas-
sen. Folgende in 8 1 Abs. 6 Nrn. 1, 2, 5, 7a, 7c, 7e, 7f, 7j und 14 BauGB genannte Planungsleitlinien stehen
hierbei im Vordergrund:
¢ Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die Sicherheit der
Wohn- und Arbeitsbevdlkerung
e Die Wohnbedirfnisse der Bevolkerung, insbesondere auch von Familien [...], die Schaffung und
Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen, [...] und die Anforderung kostensparenden Bauens
sowie der Bevolkerungsentwicklung
Die Belange der Baukultur, [...] die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes
die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsge-
fuge zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt,
¢ Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevolkerung
insgesamt
e Die Vermeidung von Emissionen und der sachgerechte Umgang mit [...] Abwassern
e Die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie
o Die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes [...]
¢ Die ausreichende Versorgung mit Grun- und Freiflachen
Mit der Planung werden unter anderem folgende allgemeine Ziele und Zwecke verfolgt:
e Sicherstellung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung nebst Herbeiflihrung einer planungs-
rechtlichen Genehmigungsfahigkeit fir Wohnbaunutzungen
Verbesserung der stadtebaulich sinnvollen Grundstiicksnutzung
Beachtung der Altersstrukturen von Stein
Berucksichtigungen der Auswirkungen des Klimawandels
Gewabhrleistung eines angemessen sparsamen Umgangs mit Grund und Boden
e Bertcksichtigung der Belange von Natur und Landschaft und der relevanten Schutzgiter

Alternative Planungsstandorte

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um eine Weiterentwicklung des bestehenden Bauplanungs-
rechtes im Innenbereich. Die geplanten Malinahmen erfiillen die Vorgaben des Vorrangs der Innenent-
wicklung, so dass von einer Prifung alternativer Planungsstandorte abgesehen werden kann. Der Plan-
nullfall wurde, wie dargelegt, im Abwagungsprozess geprift, im Ergebnis aber flr ungeeignet und unver-
haltnisméaRig erachtet.

3. Planungsrechtliche Voraussetzungen

3.1 Ubergeordnete Planungen

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane an die Ziele des Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP),
zurzeit Fassung vom 01.06.2023, anzupassen. Einzelne fir Stein relevante Aspekte der Uberregionalen
Planungen beziehen sich daher, unter Berilicksichtigung der geltenden Fortschreibungen des Regional-
plans, noch auf das LEP in der Fassung von 2006.

Im Rahmen des LEP wurde Stein als Teil des gemeinsamen Mittelzentrum mit Oberasbach und Zirndorf
im Verdichtungsraum von Nirnberg, Firth und Erlangen definiert. Auf Ebene des Regionalplans wurde
Stein als Siedlungsschwerpunkt im gro3en Verdichtungsraum Nurnberg/Furth/Erlangen bestimmt.

Das LEP erklart in Absatz 1.1.1 zum Ziel (Z) ,in allen Teilrdumen [...] gleichwertige Lebens- und Arbeits-
bedingungen zu schaffen oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilrdume sind weiterzuentwi-
ckeln.“ Als weiteres zentrales Anliegen ist im LEP der Grundsatz (G) formuliert ,die raumstrukturellen Vo-
raussetzungen fir eine rAumlich mdglichst ausgewogene Bevolkerungsentwicklung des Landes und seiner
Teilrdume zu schaffen (LEP 1.2.1)%

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

Ingenieurbiro Christofori und Partner, Gewerbestral3e 9, 91560 Heilsbronn
Telefon: 09872/ 95 711 — O e Telefax: 09872/ 95 711 — 65 Seite 6 von 33



Stadt Stein — Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan Nr. 11 ,,Am Vogelherd*
2., qualifizierte Anderung*“
Begriindung im Stand des Vorentwurfes gem. 88§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB vom 23.11.2023

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

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

Im gleichen Abschnitt wird ebenfalls als Grundsatz formuliert, dass ,die Ausweisung von Bauflachen [...]
an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter besonderer Berlicksichtigung des demographischen
Wandels und seiner Folgen ausgerichtet werden® soll. Als Ziel des LEP (Z) sollen ,in den Siedlungsgebieten
die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung mdglichst vorrangig genutzt werden.

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

Diesen Zielen tragt die Stad Stein mit den Planungen in der Abwagung aller Belange Rechnung.

Raumstrukturelle Entwicklung und zentrale Orte
Der Regionalplan der Region Nurnberg beschreibt als grundséatzliche Entwicklungsabsicht:

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

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

Im Stadt- und Umlandbereich Nurnberg/Firth/Erlangen soll der Erhaltung und Weiterentwicklung der noch
vorhandenen polyzentralen Siedlungsstruktur besondere Bedeutung beigemessen werden. Stein wird da-
bei gem. RP 7 (Z) 2.2.1.3 als Siedlungsschwerpunkt bestimmt.

Die Siedlungsschwerpunkte sollen zentralértliche Versorgungsaufgaben im Stadt- und Umlandbereich des
groBen Verdichtungsraumes Nurnberg/Firth/Erlangen Gbernehmen und zu einer Ordnung der Siedlungs-
entwicklung beitragen (Vgl. RP 7 (Z) 2.2.2.3). Die Siedlungsentwicklung soll sich hierbei gem. 3.1.2 ,in der
Regel in allen Gemeinden im Rahmen einer organischen Entwicklung vollziehen.“ Zum Wohnungswesen
wird ausgefuhrt, dass ,mit der Neuerrichtung von Wohnungen [...] auf eine Verbesserung der Wohnungs-
versorgung [...] hingewirkt werden soll (Vgl. RP7 3.2.2)

Den relevanten Zielen der Regional- und Landesentwicklung tragt die Stadt Stein hinsichtlich der beach-
tenswerten Grundsétze in der Abwéagung aller Belange mit dem vorliegenden Bebauungsplan Rechnung.
Die Anpassungspflicht an die Ziele, insbesondere der Landesentwicklung, wird mit der vorliegenden Pla-
nung hinreichend gewabhrleistet.

Die Flachen des Planungsgebietes sind im wirksamen Flachennutzungsplan als Wohnbauflachen darge-
stellt. Die geplante Anderung des Bebauungsplans entwickelt sich somit aus dem wirksamen Flachennut-
zungsplan. Weitere relevante tibergeordnete Planungen liegen fur den Anderungsbereich nicht vor.

Das urspriinglich im Anderungsbereich befindliche Wasserschutzgebiet wurde aufgelst und ist nicht mehr
relevant. Ostlich grenzen an den Anderungsbereich Flachen des Landschaftsschutzgebiets LSG Stein an.

3.2 Uberpriifung des Wohnbauflachenbedarfs und Strukturdaten

Die zur Uberplanung vorgesehene Flache ist grundsétzlich als vorrangig zu entwickelndes Innenentwick-
lungspotenzial zu erachten. Neben der rechtlichen Planungserfordernis ist aber auch die faktische Pla-
nungserfordernis zu prufen. Hierzu wurden die Strukturdaten von Stein auf den Bedarf fur die Schaffung
von zusatzlichem Wohnraum im Stadtgebiet untersucht.
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Die Einwohnerzahl fir Stein wird zum 31.12.2021 It. der Veroffentlichung des Landesamtes flr Statistik mit
14.329 Einwohnern angegeben.

Ruckblickend bis in das Jahr 2012 ist die Entwicklung der Bevolkerung in Stein als steigend zu erachten.
Die Einwohnerzahl wurde im Jahr 2012 mit 13.643 angegeben. Dies entspricht einer Bevolkerungszu-
nahme von ca. 5 %. Der Landkreis Firth verzeichnete zum Stichtag 31.12.2021 eine Bevolkerung von
119.432 Einwohner. Im Jahr 2012 wurden im Landkreis 113.959 Einwohner ermittelt. Auch der Landkreis
Furth zeigt somit positive Entwicklungstendenzen. Die Bevolkerungszunahme in der Vergangenheit belauft
sich auf ca. 4,8 %. Die Entwicklung der Stadt Stein bewegt sich somit im unterdurchschnittichen Rahmen
der Gesamtentwicklung des Landkreises.

In der Bevdlkerungsvorausrechnung ergibt sich bis einschlie3lich 2041 laut den Angaben des bayerischen
Landesamtes fur Statistik fur den Landkreis Firth eine Zunahme der Bevdlkerungszahlen um lediglich
0,5 %. Der Anteil der jungeren und alteren Bevdlkerungsschichten wird hierbei leicht bzw. deutlich zuneh-
men, wahrend der Anteil der mittleren Altersstrukturen erkennbar zuriickgehen wird. Deutlich steigend wird
der Anteil der Uber 65-Jéhrigen. Insgesamt wird bis zum Jahr 2041 mit einer Bevolkerungszunahme auf
ca. 120.000 Bewohner gerechnet.

Wahrend die statischen Prognosen auf aktualisierten Berechnungen aus dem Januar 2023 beruhen, sind
fur die Stadt Stein lediglich Prognosen aus dem Jahr 2021 verfligbar. Der im August 2021 veréffentliche
Demographiespiegel des bay. Landesamtes flr Statistik sieht fiir Stein bis 2039 eine vom allgemeinen
Trend des Landkreises abweichende Entwicklung voraus.

Gem. den Ermittlungen der Statistiker soll es zu einer leichten Zunahme der Bevdlkerungsentwicklung um
2,8 % bis 2039 kommen. In der Theorie der Statistiker wird davon ausgegangen, dass sich bis 2039 eine
BevolkerungsgréRe von ca. 14.500 Einwohner im Stadtgebiet angesiedelt haben wird. Der ,H6hepunkt®
der BevdlkerungsgrofRe wird fur die Jahre 2028 -2039 mit ca. 14.500 Einwohner angenommen.

Die Realitat zeigt aber deutlich, dass diese Annahmen der Statistiker von den tatsachlichen Entwicklungen
im Stadtgebiet abweichen. Bereits im Jahr 2021 waren im Einwohnermelderegister der Stadt Stein insge-
samt 14.888 Einwohner verzeichnet. Aktuell verzeichnet das Einwohnermeldeamt insgesamt 14.847 Ein-
wohner mit Hauptwohnsitz und 375 Einwohner mit Nebenwohnsitz in Stein. Selbst bei ausschliel3licher
Annahme der mit Hauptwohnsitz in Stein gemeldeten Einwohner ergibt sich eine positive Abweichung von
347 Bewohnern gegeniiber der Prognose des Landesamtes fur Statistik fur 2039. Gegenuber dem Jahr
2012 ergibt sich hieraus eine positive Bevolkerungsentwicklung von ca. 3,6 %.

Die seitens der Statistiker erwartete nur leichte Zunahme der Bevolkerungsentwicklung steht damit in ei-
nem gewissen Widerspruch zu den faktisch erkennbaren Trends. Stein verfugt Uber eine gutes Infrastruk-
turnetz mit sehr guter Anbindung an die tiberértlichen VerkehrserschlieRungen, ein gutes OPNV-Netz und
sehr gutes Arbeitsplatzangebot. Die Stadt Stein versucht hierbei den Anteil der wohnortnahen Arbeitsplatze
weiter zu maximieren, um den Auspendleranteil der Bevolkerung weiter zu minimieren. Auch die Versor-
gungsmaglichkeiten der Bevdlkerung sind als grundsatzlich gut zu erachten. Stein stellt insgesamt einen
hochattraktiven Wohn- und Lebensort fir die lokale Bevélkerung aber auch fir den Zuzug aus dem Bal-
lungsraum und dem Uberregionalen Umland dar.

Im Stadtgebiet hat es, bedingt durch die geopolitischen Veranderungen und die Kriegshandlungen in der
Ukraine einen erkennbaren Zuzug von Fluchtlingen gegeben. Soweit mdglich wurden diese vorubergehend
in Privathaushalten, zum Teil fur die Nutzerzahlen aber auch zu kleinen Wohneinheiten untergebracht. Es
ist davon auszugehen, dass zumindest ein Teil dieser Bewohner auch langfristig im Stadtgebiet verbleiben
wird, sich aber in ihren Wohnverhéltnissen verandern missen, so dass hieraus ein zuséatzlicher Bedarf an
Wohnland entsteht. Die aktuellen geopolitischen Rahmenbedingungen und aber auch der globale Klima-
wandel lassen auch zukiinftig Wanderungsbewegungen erwarten, welche zu einem weiteren Zuzug in die
sowohl wirtschaftlich als auch hinsichtlich der Lebensbedingungen und zentralen Lage attraktiven Region
und somit auch im Stadtgebiet fihren. Die Bemiuhungen der Stadt Stein fir eine positive Gesamtentwick-
lung der Kommune steigern die Attraktivitat der Stadt weiter und werden zu einem weiteren Zuzug nach
Stein fuhren.

Insgesamt wird die eher zurlickhaltende erwartete Entwicklung der Stadt Stein, wie von den Statistikern
dargestellt, am unteren Rand der realistisch zu erwartenden Entwicklung erachtet. Tatséchlich ist aus der
Stadt Stein konservativ betrachtet von einer Bevdlkerungszunahme von mindestens 3 - 5 % bis 2039 aus-
zugehen. Hieraus leitet sich ein erkennbarer Bedarf an zuséatzlichen Wohnbauflachen ab.
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Die HaushaltsgrofRe ermittelt sich zum Stichtag 31.12.2021 auf Basis der Angaben des Landesamtes fir
Statistik Bayern (BezugsgréfRe des Demographiespiegels 2021) fiir Stein mit durchschnittlich 1,88 Einwoh-
nern pro Haushalt. Im gesamten Landkreis Firth ergibt sich fir das gleiche Bezugsjahr eine Haushalts-
groRe von durchschnittlich 2,02 Bewohnern. Es zeigen sich somit, im Verhéltnis, bereits kleine durch-
schnittliche HaushaltsgréfRen, welche der verdichteten Siedlungsentwicklung und Nahe zur Metropole
Nurnberg geschuldet ist. GemaR den allgemeinen Entwicklungen der Bevdlkerungsstruktur sowie der
HaushaltsgréRen geht man davon aus, dass sich die HaushaltgréRe in der Zukunft deutlich reduzieren
wird. Dies wird sich auch in Stein zu einem gewissen Grad noch entsprechend weiter vollziehen.

Das Statistische Bundesamt (Destatis) geht in seiner Verdéffentlichung ,Entwicklung der Privathaushalte bis
2040 vom 02.03.2020 davon aus, dass sich die durchschnittliche HaushaltsgréRe in der Trendvariante auf
ca. 1,92 Bewohner absenken wird. Aber auch in der Status Quo Variante wird von einer Absenkung auf
ca. 1,96 Bewohner ausgegangen.

Grundsatzlich ist auch fir Stein davon auszugehen, dass sich die Durchschnittsgrof3e der Haushalte weiter
absenken wird. Im Vergleich der Jahre 2021 und 2018 ist festzustellen, dass sich der Bestand an Wohnun-
gen von 2018 zu 2021 von 7.427 Wohnungen im Jahr 2018 auf 7.609 Wohnungen im Jahr 2021 leicht
erhoht hat (+ 2,5 %). Der Anteil der 1 und 2 Zimmer Wohnungen hat sich hierbei von insgesamt 1.057
Wohnungen auf 1.089 Wohnungen leicht erhdht. Gerade durch die alter werdende Bevoélkerung und den
allgemeinen Trend hin zu kleineren Haushaltsgrof3en wird somit auch in Stein ein zusatzlicher Bedarf an
Wohnungen entstehen. Dieser als ,Auflockerung” der Bevolkerung bezeichnete Effekt erzeugt ebenfalls
einen gewissen zusatzlichen Wohnbaulandbedarf, welcher in die Gesamtbetrachtung des Wohnbaufla-
chenentwicklung einfliel3t. Aus Sicht der Stadt Stein ist hierbei ein Auflockerungsfaktor von ca. 0,1 % pro
Jahr als konservativ realistisch zu erachten. Dies entspricht einer Reduzierung der durchschnittlichen
Haushaltsgré3e bis zum Jahr 2040 auf ca. 1,85 Bewohner. Dies entspricht einer relativ kleinen Haushalts-
gréRRe, welche auch unterhalb der statisch im Bundesdurchschnitt erwarteten Trends liegt, ist aber aufgrund
der Ausgangslage sowie der Nahe zu den Grof3stadten und der bereits vorhandenen dichten Siedlungs-
strukturen als realistisch zu erachten.

Mit der konservativen Annahme der Statistiker
einer positiven Entwicklung der Bevolkerung
von 2,8 % bis 2041 sowie der Annahme eineés 2. Grundiagendaten:
jahrlichen Auflockerungsbedarfs von 0,10 %  axuele Beveikerung: | 14326 im Jahr:

1. Kommune auswahlen: Stein

2021

Berechnung

wurde eine Wohnbauflachenprognose mit dem  Bevelkerungsprognose in %: [ 28
seitens des Landesamtes fir Umwelt bereitge- /" =" = g womeriiamngy: [ 7883
stellten Flachenmanagementprogramms durch-  wohnbaufiiche in hat [ fo00  Wolmbmascre - om0
gefiihrt. Die Ergebnisse sind in nebenstehender ~ Wehnungen ie ha Wohnbauflache* 40.0
Abbildung dargestellt. 3. Jahrlicher Auflockerungsbedarf in %: 01 (Standardwert 0,3)

4. Prognosezeitraum auswahlen: (20 Jahre ]

Es zeigt sich, dass fur Stein bis 2041 mit einem

- 4 A Prognoseergebnis fiir das Jahr: 2041
zusatzlichen Wohnbaulandbedarf von bis zu ca. Ab-Zunahme der Einwohner: a0
9,2 ha Zu rechnen |St. Bedarf an Wohnungen 213 | aus der Bevélkerungsentwicklung

und 155 | aus der Auflockerung
i . Bedarf an Wohnungen gesamt: 368

Dem Bedarf gegenuberzustellen, sind die sog. Wohnbaulandbedarf (in ha): 9,2
Innenentwicklungspotenziale, bestehend aus E e ungspotensialvon s gegeniber
bekannten Brachflachen und unbebauten ohne bereits aktivierts

Innenentwicklungspotenziale von ha Anzahl: 0

Grundstucken innerhalb des Siedlungszusam-
menhangs sowie erkennbar untergenutzte oder leerstehende Geb&aude. Weiterhin einzubeziehen, sind be-
reits fur eine Siedlungsentwicklung vorgesehen Flachen innerhalb des Siedlungszusammenhangs. Die hier
Uberplanten Flachen fallen unter dieses Flachenpotenziale, so dass die vorliegende Planung grundsatzlich
ihm Rahmen der Innenentwicklungspotenziale zu werten und entsprechend zu entwickeln ist. Ein ausrei-
chender Bedarf ist aus Sicht der Stadt Stein gegeben.

3.3 Umweltprifung in der Bauleitung

Der Bebauungsplan wird gem. dem Verfahren nach § 13 a BauGB ausgefiihrt. Von der Umweltpriifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB, vom Umweltbericht nach § 2 a BauGB, von den Angaben nach § 3 Abs. 2 Satz 2
BauGB sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10a Abs. 1 BauGB wird abgesehen. Hin-
sichtlich der Artenschutzrechtlichen Belange wurde eine gesonderte Uberpriifung vorgenommen. Diese
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wird in Kapitel 16 dieser Begriindung gesondert erlautert. Die Umweltbelange wurden trotz des zuvor dar-
gelegten Entfalls einer Verpflichtung hierzu in einer zusammenfassenden Kurzform abgebildet.

34 Naturschutzrechtliche Eingriffs-/ Ausgleichsregelung

GemanR den Maf3gaben des § 13a BauGB wird von einer Eingriffs-/Ausgleichsregelung bei der vorliegenden
Planung abgesehen, da der Eingriff entsprechend § 13 a Absatz 2 Nr. 4 BauGB bereits als im Sinne des
§ 1 a Absatz 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig zu erachten ist.
Artenschutzrechtliche Belange werden gesondert abgewogen.

4. Allgemeine Lage des Baugebietes
Der Geltungsbereich der Anderung befindet sich Siidosten der Kernstadt von Stein am Ostrand der Wohn-
strukturen des ,Vogelherdes®.

Stein

Erweihersbuch

ate
Hauptsttd Forum Stein

Der Anderungsbereich wird im Siiden und Westen von Wohnbaustrukturen umgeben. Im Osten grenzt der
Seeweq, welcher als Ful3- und Radweg sowie Anliegerweg ausgewiesen ist und daran mit Baumen und
Strauchern bewachsene Flachen im Ubergang zum Talraum der Rednitz, an. Im Norden grenzen die
Parkstrukturen einer stadtischen Erholungsflache (Stadtpark) an.

Der genaue Umgriff des Geltungsbereiches ist aus dem Planblatt zur 2., qualifizierten Anderung des Be-
bauungsplans Nr. 11 ,Am Vogelherd“ zu entnehmen. Der Geltungsbereich umfasst die Grundstiicke mit
folgenden Flursticknummer zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplans: Flurnummer 536/20 und
536/22, jeweils Gemarkung Stein, sowie eine Teilflache des Flurstiicks mit der Flurnummer 536, Gemar-
kung Stein. Die FlachengroRe des Anderungsbereichs umfasst ca. 3.408 m2,

5. Bestandsverhaltnisse innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches

5.1 Allgemeines und Darstellung im Flachennutzungsplan der Stadt Stein

Die Flachen im Planungsgebiet werden aktuell bereits als Siedlungsflachen genutzt. Fir sie besteht grund-
satzlich bereits Bauplanungsrecht in Form der Festsetzungen des rechtskréaftigen Bebauungsplans Nr. 11
-Am Vogelherd®. Auf allen Grundstiicken sind bereits Wohngebaude errichtet. In einem Fall ist dieses je-
doch seit mehreren Jahren nicht mehr genutzt und steht leer. Die zur Uberplanung vorgesehenen Flachen
sind im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Stein als Wohnbauflache dargestellt. Die vorliegende
Anderung des Bebauungsplans entwickelt sich somit aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans.
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5.2 Topografie

Topografisch liegt der Anderungsbereich in einem nach Osten fallenden Gelande. Auf einer Lange von ca.
45 m fallt das Gelande um ca. 4,5 m. Die Flachen liegen im Ubergangsbereich zwischen dem Plateau der
Siedlungsstrukturen von Stein und dem Talgrund der Rednitz. Der Seeweg bildet eine Ubergangsterrasse
zum Talgrund hin. Bis zur Rednitz fallt das Gelande von dort um weitere 9 m ab.

5.3 VerkehrserschlieBung

Der Anderungsbereich ist verkehrstechnisch (iber den Seeweg am Ostrand sowie teilweise auch tiber einen
Privatweg an die Stralle ,Am Vogelherd“ erschlossen. Beide Straf3en minden in die Deutenbacher Straf3e
ein, Uber welche die Innenstadt sowie weitere ibergeordnete ErschlieRung erreicht werden kann.

Der Seeweg ist als Geh- und Radweg ausgewiesen. Eine Befahrung durch die Anlieger der bestehenden
Wohnnutzungen am Seeweg wurde aber freigegeben. Gesonderte Geh- oder RadwegerschlielBungen sind
im Planungsgebiet nicht vorhanden.

Die nachste Haltestelle des OPNV befindet sich direkt an der Einmiindung des Seewegs in die Deutenba-
cher StraRe. An der dortigen Haltestelle ,Forum Stein“ besteht Anschluss an die Buslinie 154 in Richtung
Zirndorf und Eckershof.

54 Ver- und Entsorgung

Der Anderungsbereich ist an die Medien der Ver- und Entsorgung angeschlossen. Es bestehen entspre-
chende Hausanschliisse. Alle Ver- und Entsorgungsleitungen befinden sich im Bereich der Stralle ,Am
Vogelherd®. Die Strom- und Wasserversorgung erfolgt durch die Stadtwerke Stein. Die Anschlussleitungen
zu den im Anderungsbereich befindlichen Grundstiicken ist teilweise tber privatrechtliche Grunddienstbar-
keiten geregelt. In der Stral’e ,Am Vogelherd* verlauft ein Mischwasserkanal DN 500. Die Uberplanten
Flachen sind grundsatzlich im abwassertechnischen Entwurf als im Mischsystem entwéasserte Flachen be-
rucksichtigt. Die Telekommunikations- und Breitbandanbindung ist aus den bestehenden Netzen des Ver-
sorgers gewabhrleistet. Auch hier bestehen teilweise privatrechtliche Grunddienstbarkeiten fir die erforder-
lichen Hausanschlussleitungen.

55 Denkmaéler

Der BayernAtlas des bayerischen Staatsministeriums  der Finanzen und Heimat
(www.bayernatlas.de, zuletzt eingesehen am 09.11.2023) zeigt zum aktuellen Zeitpunkt unter Zuschaltung
der Fachschalen Baudenkmaler, Bodendenkmaler und Naturdenkmaéler fiir das Planungsgebiet keine be-
kannten Baudenkmaler. Bodendenkmaler sind zum aktuellen Zeitpunkt im Planungsgebiet ebenfalls nicht
bekannt. Gleiches gilt auch fur Naturdenkmaler. Auch im unmittelbaren ndheren stédtebaulichen Umfeld
sind keine entsprechenden Denkmaéler verzeichnet.

5.6 Naturraum, Hoch- und Trinkwasserschutz und Biotope

Der Anderungsbereich weist keine bedeutenden naturraumlichen Funktionen auf. Am Ostrand der (iber-
planten Flachen wurden im Zuge der Aufstellung des Ur-Bebauungsplans jedoch als Grinflachen mit
Baumbesatz zu entwickelnde bzw. zu erhaltende Flachen bestimmt. Auf einer Tiefe von ca. 8 m befinden
sich dort Griunflache, teilweise naturnah entwickelt, welche mit altem Baumbestand besetzt sind. Teilweise
wurden dort Baumen aus Verkehrssicherungsgriinden in jingerer Zeit entfernt. Der Baumbestand besteht
zum Teil aus Laubbdumen (Eichen, Buchen), zum Teil aber auch aus Nadelgehdlzen. Die Gehdlzstrukturen
setzen sich ostlich des Seeweges intensiv an der Hangkante im Ubergang zum Talraum der Rednitz fort.

Innerhalb des Planungsgebietes befinden sich Uber die Flache verteilt weitere Baum-, Hecken- und Ge-
holzbestéande, welche zumindest teilweise erhaltenswurdig sind.

Die Gehdlzstrukturen am Ostrand des Anderungsbereiches sowie die weiter dstlich befindlichen Gehdlze
bilden eine Abgrenzung der westlich davon befindlichen Siedlungsnutzungen von Stein zum Talraum der
Rednitz. Sie wirken als ,,Abschirmung“ des Talraumes und stellen ein wichtiges Biotopvernetzungsobjekt
im Stadtgebiet von Stein dar. Die nordlich des Anderungsbereichs befindlichen Parkflachen mit intensivem
Baumbesatz setzen diese Funktion fort und bilden zusammen im lokalen Umfeld eine ,griine Lunge®, wel-
che neben ihrer Erholungsfunktion fir die Birger von Stein auch ein gutes Habitat fur die Fauna bildet.

Im Westen und Siiden des Anderungsbereiches grenzen umfangreiche Siedlungsstrukturen von Stein an.
Dort sind keine rdumlich pragenden Strukturen vorhanden.
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Das Plangebiet ist der Haupteinheit dem Frankischen Keuper-Liasland und in der Untereinheit dem Vorland
der mittleren Frankenalb zuzuordnen. Die durchschnittliche Jahrestemperatur ist mit ca. 8,0 ° anzunehmen.
Die mittlere Niederschlagshdhe belauft sich im Sommerhalbjahr auf ca. 350 — 400 mm und im Winterhalb-
jahr auf ca. 250 — 300 mm.

Gemal bay. Fachinformationssystem ,Natur‘ (FINWEB) sind keine gem. Art. 23 Bayerisches Naturschutz-
gesetz oder gem. § 30 Bundesnaturschutzgesetz biotopgeschiitzte Strukturen in den tUberplanten Flachen
vorhanden. Dies gilt auch fur das relevante stadtebauliche Umfeld.

Ostlich grenzt das Landschaftsschutzgebiet Stein an. Weiterhin befindet sich im Talraum der Rednitz das
FFH-Schutzgebiet 6632-371 ,Rednitztal in Nirnberg®. Auswirkungen auf das FFH-Schutzgebiet ergeben
sich aus den Planungen nicht.

Die potenziell natiirliche Vegetation ist im gem. Fachinformationssystem Natur des Landes Bayern der
Ordnung M2a Flattergras-Buchenwald. Durch die Lage innerhalb der bestehenden Siedlungsstrukturen ist
bei Verzicht auf die Planung nicht mit einer entsprechenden Funktionserfillung zu rechnen.

Das Ursprungsgebiet gebietseigenem Saatgut ist die Region 12 ,Frankisches Higelland“. Das Vorkom-
mensgebiet gebietseigener Geholze ist die Region 5.1 ,Siiddeutsches Hulgel- und Bergland, Fréankische
Platten und Mittelfrankisches Becken®.

Die Anderungsbereiche befinden sich auRerhalb von Hochwasserretentions- oder Risikoraumen. Es befin-
det sich auRBerhalb eines Trinkwasserschutzgebietes. Das néchste Trinkwasserschutzgebiet befindet sich
ca. 150 sudlich.

5.7 Boden, Geologie und Hydrogeologie

Geologisch ist der Anderungsbereich dem Flussschotter, mittel- bis oberpleistozan zuzuordnen. Als Ge-
stein ist It. Umweltatlas Bayern des bayerischen Landesamtes fir Umwelt Kies, wechselnd sandig, steinig,
zu rechnen. An der Oberflache ist das Gestein oft stark verwittert und von lehmigen Deckschichten bedeckt.

Aussagen zur Tragfahigkeit der Boden wird mit mittel bis hoch angegeben. Lokal kann ein mafiig frostemp-
findlicher Baugrund vorkommen. Es wird empfohlen fir konkrete Bauvorhaben ein Bodengutachten erstell-
ten zu lassen. Detaillierte Angaben zum Bodentyp liegen aktuell aufgrund der bereits bestehenden um-
fangreichen Versiegelung und Veranderung der Bodenverhaltnisse nicht vor. Lt. Ubersichtsbodenkarte ist
mit vorherrschend Braunerde (podsolig), gering verbreitet Podsol- Braunerde aus (kiesfuhrendem) Sand
bis Sandlehm (Terrassenablagerung), gering verbreitet mit Flugsanddecke zu rechnen.

Angaben zur Bodengute liegen aufgrund der bereits seit lAngerem bestehenden Lage innerhalb der bebau-
ten Siedlungsstrukturen von Stein nicht vor. Aussagen zur Grabbarkeit der Béden liegen aufgrund der Lage
innerhalb der Siedlungsstrukturen ebenfalls nicht vor.

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

Im Planungsgebiet befinden sich keine offenen Gewdasser. Aussagen zur Sickerfahigkeit liegen aktuell nicht
vor. Es kann aber aufgrund der Hanglage und der vermutlich vorherrschenden Béden wahrscheinlich nicht
davon ausgegangen werden, dass eine vollstandige Versickerung anfallenden Oberflachenwassers im Pla-
nungsgebiet méglich sein wird.

Das Retentions- und Rickhaltevermdgen der Bdden ist aufgrund der vorhandenen Bdden als unterdurch-
schnittlich einzustufen. Die mittlere jéhrliche Sickerwasserrate wird mit 50 — 100 mm angeben. Dies liegt
deutlich unter dem bayerischen Durchschnitt vom 300 mm. Die Funktion der Béden im Planungsgebiet als
Archiv der Natur- und Kulturgeschichte ist aufgrund der der bisherigen Nutzung als gering einzustufen.

Hydrogeologisch ist das Plangebiet der hydrogeologischen Einheit der Flussschotter und -sande mit héhe-
rem Feinkornanteil (Nordbayern) zuzurechnen. Es ist von einem Porengrundwasserleiter mit magiger bis
mittlerer Durchlassigkeit auszugehen. Es handelt sich um Grundwasservorkommen mit lokaler Bedeutung.
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5.8 Altlasten und schadliche Bodenveranderungen

Hinweise auf Altlasten oder schédliche Bodenverdnderungen sind im Planungsgebiet zum aktuellen Zeit-
punkt nicht bekannt. Das Vorhandensein von schadlichen Bodenveranderungen oder Altlasten kann jedoch
grundsatzlich nicht ausgeschlossen werden. Es wird darauf hingewiesen, dass bei im Rahmen der Bau-
mafnahmen festgestellten ungewohnlichen Bodenverfarbungen und/oder sonstigen ungewdéhnlichen Um-
standen umgehend entsprechende Untersuchungen durchzufuhren sind. Die entsprechenden Fachstellen
des Wasserwirtschaftsamtes Nurnberg und des Landratsamtes Firth sind umgehend zu informieren und
das Vorgehen abzustimmen.

5.9 Oberflachennahe Geothermie

Der Bau von Erdwarmesonderanlagen ist It. Informationssystem oberflachennahe Geothermie des bayeri-
schen Landesamtes fur Umwelt nach aktuellem Kenntnisstand aus Griinden des Grundwasserschutzes
voraussichtlich nicht moglich. Ebenfalls aus Griinden des Grundwasserschutzes sind Bohrungen voraus-
sichtlich nicht erlaubt. Bei einer Bohrung kdnnen Gesteine mit artesisch gespanntem Grundwasser ange-
troffen werden. Bis ca. 100 m Tiefe werden nach derzeitigem Kenntnisstand Festgesteine durchbohrt. Im
unmittelbaren Umfeld sind nach aktuellem Kenntnisstand im Bereich des Planungsgebietes keine geologi-
schen Stérungen bekannt. Die Errichtung von Erdwarmekollektoren und Grundwasserwarmepumpen ist
voraussichtlich mdglich.

Die geothermische Effizienz wird It. Landesamt fir Umwelt Bayern mit 1,8 bis 2,4 angegeben.

Der Bau und der Betrieb von Grundwasserwarmepumpen sind voraussichtlich mdglich. In 0 bis 3 m unter
der Gelandeoberflache wird voraussichtlich Grundwasser von etwa 10 bis 20 m Méachtigkeit angetroffen.

Die erforderlichen Antrage auf Genehmigung sind bei den zustandigen Fachstellen zu stellen. Anlagen zur
Nutzung der oberflachennahen Geothermie sind genehmigungspflichtig. Die Antragsunterlagen sind beim
Landratsamt Firth zur Genehmigung vorzulegen, es wird empfohlen, die Planungen mit den zusténdigen
Fachstellen abzustimmen. Fir den Bau und Betrieb von Erdwarmesondenanlagen sind die Bestimmungen
des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) in Verbindung mit dem Bayerischen Wassergesetz (BayWG) und
der hierzu ergangenen Verwaltungsvorschrift (VwVBayWG) mal3gebend. Die zustéandigen Anzeige- und
Genehmigungsbehdrden fur Anlagen bis 50 kW ist die untere Wasserbehdrde. Die Erdwarmenutzung un-
terliegt grundsatzlich auch den Regelungen des Bundesberggesetzes (BBergG). In Bayern werden jedoch
nur Erdwarmeanlagen mit Bohrungen von mehr als 100 m Tiefe und/oder einer thermischen Leistung von
> 200 kW bergrechtlich behandelt. Unabhéngig von den hier gemachten Angaben prift die untere Wasser-
behorde die Zulassigkeit des Vorhabens, gegebenenfalls mit Auflagen. Das Ergebnis der Prifung kann
daher von der hier dargestellten Erstbewertung abweichen.

5.10 Immissionen
Im Umfeld der Anderungsbereiche grenzen die Siedlungsstrukturen mit Wohnnutzungen und Erholungs-
flachen an. Die das zulassige ubliche MalR nicht Gberschreitenden Immissionen sind zu dulden.

6. Geplante Nutzungen und GroéRe der Anderungsbereiche

6.1 Nutzungen

Im Anderungsbereich wird, wie in der Bestandssituation auch, ein reines Wohngebiet im Sinne des
§ 3 BauNVO festgesetzt. Die grundsétzlich mogliche Siedlungsentwicklung soll somit fortgesetzt werden.
Anpassungen sind lediglich am zulassigen Malf3 der baulichen Nutzung sowie den Uberbaubaren Flachen
vorgesehen.

Mit der geplanten Nutzung soll eine Mdglichkeit zur modernen Weiterentwicklung der bereits bestehenden
Wohnbauflachen innerhalb der bereits bebauten Strukturen von Stein ermdglicht werden. Hiermit soll ein
Beitrag zur Sicherung der Bevolkerungszahlen und der guten Durchmischung der Altersstrukturen in Stein
geleistet werden. Es wird eine stadtebaulich geordnete Nachverdichtung im Uberplanten Bereich gewéahr-
leistet.

6.2 GroRe der Anderungsbereiche

Gesamtflache ca. 3.408 m2 100,0 %
Nettobauflache Wohnbaugebiet ca. 2.402 m?2 70,5 %
Private Grunflachen mit Pflanzgebot ca. 1.006 m2 295%
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Nachweis des Kriteriums festgesetzte GRZ < 20.000 m2 gem. § 13a Abs. 1 Satz BauGB:

Festgesetzte Wohnbauflache ca. 3.408 m?

Festgesetzte GRZ It. zeichnerischen Teil 0,4

Tatséachlich Gberbaubare Grundflache 1.336,2 m2 < zul. 20.000 m2
6.3 ErschlieBungskosten

Der Anderungsbereich sind vollstandig erschlossen. Soweit ErschlieRungskosten entstehen, gehen diese
vollstandig zu Lasten der betreffenden Grundstiickseigentiimer, da es sich um Ergdnzungen oder Umbau-
ten der Hausanschlusse etc. handelt. Der Stadt Stein entstehen somit hach aktuellem Kenntnisstand keine
ErschlieBungskosten aus der Planung.

7. Bebauung
Um eine geordnete Entwicklung innerhalb des Anderungsbereichs zu erreichen, werden aus stadtebauli-
chen Grinden Festsetzungen im Bebauungsplan auf der Grundlage von § 9 BauGB getroffen.

Ziel ist es, den Anforderungen eines qualifizierten Bebauungsplanes zu gentigen. Dementsprechend muss
der Bebauungsplan mindestens Festsetzungen uber die Art und das Maf3 der baulichen Nutzung und die
Uberbaubaren Grundstucksflachen, soweit notwendig die ortlichen Verkehrsflachen im Sinne der gesicher-
ten ErschlieBung, enthalten. Dariiber hinaus werden grunordnerische Festsetzungen zur Eingriinung des
Planungsraumes getroffen.

Das bestehende Planungsrecht des Bebauungsplans Nr. 11 entspricht in Teilen nicht mehr den heutzutage
sinnvollen Nutzungs- und Entwicklungsmdglichkeiten. In diesem Zuge wurde daher beschlossen, im Rah-
men des vorliegenden Anderungsverfahrens fiir den betreffenden Bereich ein sog. selbststandige Ande-
rung des Planungsrechtes vorzunehmen. D. h. die bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 11
,Am Vogelherd“ einschl. der bisher erfolgten 1. Anderung treten mit der Rechtskraft der 2. Anderung des
Bebauungsplans fiir den vorliegenden Geltungsbereich aul3er Kraft. In den hier nicht Uberplanten Berei-
chen gelten die bisherigen Festsetzungen fort.

7.1 Art und Mal der baulichen Nutzung

Es wird auch weiterhin ein reines Wohngebiet im Sinne § 3 BauNVO festgesetzt, da dies dem geplanten
und bestehenden Gebietscharakter entspricht sowie fir die geplante Nutzung (Errichtung von Wohnhau-
sern) erforderlich ist. Die Festsetzung ist unter Beachtung des stadtebaulichen Umfeldes und der geplanten
Nutzungen in Abwéagung aller Belange (Naturschutz, Landschaftsbild, fehlende alternative Entwicklungs-
mdoglichkeiten, geringstmdoglicher Eingriff in Natur und Landschaft, etc.) als vertretbar zu erachten.

Zwar sollen mit der hier vorliegenden Anderung des Bebauungsplans die Bebauungsmoglichkeiten fiir den
Anderungsbereich verbessert und flexibler gestaltet werden, gleichzeitig ist es aber aufgrund der Randlage
im Ubergang zum Talraum der Rednitz sowie insbesondere aufgrund der nur als untergeordnet anzuse-
henden VerkehrserschlieRung tUber den Seeweg (Anliegernutzung) erforderlich, die Anzahl der zulassigen
Wohneinheiten je Wohngeb&aude auf max. 2 Wohnungen zu beschranken. Die Einschréankung ist stadte-
baulich notwendig, um inshesondere die VerkehrserschlieRung Uiber den Seeweg nicht mit Fahrzeugver-
kehr zu Uberlasten, da der dortige Weg vorrangig durch Ful3ganger und Radfahrer genutzt wird und diese
Funktion auch zukinftig Vorrang behalten soll.

Im Sinne der vertraglichen Entwicklung der Baukorper im Planungsgebiet werden fiir die Uberbaubaren
Grundstucksflachen Mal¥festsetzung fur die Grundflachenzahl (GRZ) und die Geschossflachenzahl (GFZ)
vorgenommen.

Die Grundflachenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundsticksflache zu-
lassig sind. Damit wird der Anteil des Baugrundstiicks beschrieben, der von baulichen Anlagen tGiberdeckt
werden darf. Die GRZ sichert somit einen Mindestfreiflachenanteil auf den Grundstiicken. Die nach der
GRZ zulassige Grundflache kann unter Umstanden wegen der Baukdrperfestsetzung (iberbaubare Grund-
stucksflachen) nicht voll ausgenutzt werden.

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

Entsprechend der MaRRgaben des § 19 Abs. 4 BauNVO darf die ermittelte GRZ fir Garagen und Stellplatze,
Nebenanlagen im Sinne des 8§ 14 BauNVO (Gartenhaus, Millboxen, etc.) sowie baulichen Anlagen unter-
halb der Gelandeoberflache, welche das Baugrundstiick lediglich unterbauen, um bis zu 50 von Hundert
Uberschritten werden. Ein Gesamthdchstmalf? von einer GRZ von 0,8 in Addition der vorgenannten Rah-
menbedingungen darf nicht Uberschritten werden. Da der Bebauungsplan zunachst keine Grundstiicks-
grenzen festsetzt, hat eine festgesetzte GRZ auch keine unmittelbare Auswirkung auf eine bestimmte
GroRe der zuldssigen Grundflache im Einzelfall. Dies ergibt sich vielmehr erst aus der konkreten Grund-
stucksgrofie, aus der die zuléssige Grundflache mittels der GRZ errechnet wird. In der Regel ist von unter-
schiedlich grof3en Grundflachen auf unterschiedlich grof3en Baugrundstlicken auszugehen.

Der Ur-Bebauungsplan hat fur die hier Uberplanten Grundstiicke eine GRZ von 0,2 festgesetzt. Hiermit
ergab sich dort eine sehr aufgelockerte Bebauung. Das Baufenster war zudem auf konkrete Grundrisslagen
begrenzt, die sich teilweise aus Bestandsgebauden ergaben. Um den Anspruch an eine geeignete Nach-
verdichtung gerecht zu werden, war es daher erforderlich, die zuldssige GRZ zu erhéhen. Hierbei wurden
die Belange der jeweils betreffenden baulichen Umfelder mit einbezogen. Fiir den Anderungsbereich wurde
nun eine GRZ von 0,4 festgesetzt. Dies entspricht dem Orientierungswert fir die Obergrenze des § 17
BauNVO fiur reine Wohngebiete und stellt somit eine vertragliche Nachverdichtungsmaoglichkeit der Bau-
strukturen unter Beriicksichtigung der stadtebaulichen und landschaftliche Lage des Anderungsbereiches
sicher.

Als weiteres Mal3 zur Steuerung des Mal3es der baulichen Nutzung wurden im Planungsgebiet Geschoss-
flachenzahlen sowie maximal zuléssige Vollgeschosszahlen festgesetzt. Die Geschossflachenzahl gibt da-
bei an, wie viel Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter Grundstlicksflache zuléssig sind und be-
schreibt das Verhaltnis der zulassigen Geschossflache zur anrechenbaren Flache des Baugrundstiicks.
lhre Ermittlung erfolgt nach den AuRenmalRen der Gebaude in allen Vollgeschossen.

Der bisherige Bebauungsplan hat fiir den Anderungsbereiche bisher keine GFZ bestimmt. Im Sinne der
angemessenen Nachverdichtungsmoglichkeiten war es angezeigt, hier eine max. zulassige GFZ festzu-
setzen. Die nun festgesetzte Geschossflachenzahl von max. 0,8 sichert eine angemessene bauliche Nach-
verdichtung, schlie3t aber auch eine unverhaltnismaiige Beeintrachtigung der umgebenden Siedlungs-
strukturen aus. Sie unterschreitet dabei de in der BauNVO in aktueller Fassung beschriebenen Orientie-
rungswert deutlich, ermdglicht aber gleichzeitig die beabsichtigte Nachverdichtungsméglichkeit . Die Be-
lange des Umfeldes bleiben dabei gewahrt.

Die zulassige Hohe der baulichen Anlagen wird zum einen Uber die Festsetzung der max. zulassigen
Vollgeschosse und einer maximal zulassigen Gesamthdhe der baulichen Anlage geregelt. Die Definition
eines Vollgeschosses richtet sich gemald Art. 83 Abs. 6 BayBO. Mal3geblich ist somit die Definition des
Vollgeschosses gem. Art 2. Abs. 5 BayBO in der bis zum 31.12.2007 gultigen Fassung der BayBO. Dem-
nach sind Vollgeschosse: ,Geschosse, die vollstandig Uber der naturlichen oder festgelegten Gelandeober-
flache liegen und Gber mindestens zwei Drittel ihrer Grundflache eine Héhe von mindestens 2,30 m haben.
Als Vollgeschosse gelten Kellergeschosse, deren Deckenunterkante im Mittel mindestens 1,20 m hoéher
liegt als die natirliche oder festgelegte Gelandeoberflache®.

Der Ur-Bebauungsplan sah im Anderungsbereich grundsatzlich die Entwicklung von Il Vollgeschossen vor.
Jedoch wurde die Bebaubarkeit durch die weitergehenden Bestimmungen zu den zuldssigen Gebaudeho-
hen dahingehend eingeschrankt, dass auf der bergseitigen Seite des Gebaudes lediglich eine max. Wand-
héhe von 3,50 m zugelassen wurde. Zwischenzeitlich zeigte sich, dass mit den zur Héhenentwicklung ge-
troffenen Festsetzungen eine moderne Bebauung, wie sie stidlich der nun Uberplanten Flachen im Rahmen
der 1. Anderung des Bebauungsplans ermdglicht wurde, nicht méglich ist. Daher war eine moderate An-
passung der Festsetzungen zur Hohenentwicklung angezeigt.

An der Vollgeschossfestsetzung von max. Il Vollgeschossen wurde festgehalten, da diese im stadtebauli-
chen Umfeld auch weiterhin als vertretbar erachtet wird. Hingewiesen wird in diesem Zuge darauf, dass
mogliche Aufzugsausstiege, Treppenhauser und Servicezugénge zu Dachflachen nicht als Vollgeschosse
im Sinne der bereits beschriebenen Vollgeschossfestsetzung erachtet werden, damit mit diesen Gebaude-
teilen keine Aufenthaltsfunktion verbunden ist.
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Wie auch in der Kommentierung zum Baugesetzbuch/BauNVO durch Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzber-
ger (E/K/Z/B) dargelegt, dient die Vollgeschossbestimmung der BauNVO nur indirekt der Hohenbestim-
mung der baulichen Anlagen. Die Definition der Vollgeschosse dient aufgrund des ,vollstdndigen oder weit-
reichenden Bedeutungsverlusts® im Bauordnungsrecht (Vgl. E/K/Z/B Rd. Zif. 12 zu § 20 BauNVO) haupt-
sachlich zur Ermittlung der zulassige Geschossflache, der Baumasse sowie der Nichtanrechnung von Ga-
ragengeschossen. Hinsichtlich der zulassigen Baumasse im Plangebiet ist daher immer zuséatzlich auch
die zulassige Hohenentwicklung baulicher Anlagen in die Abwéagungsentscheidungen einzubeziehen.

Um die Gesamthéhenentwicklung der Gebaude auch zukiinftig fur das stadtebauliche Umfeld angemessen
zu regeln, wurden daher fiir die nun hier vorliegende Anderung des Bebauungsplans neue MalRgaben iiber
die zulassigen Wand- und Geb&udehthen bestimmt. Diese sichern die vertragliche Einbindung in das Um-
feld.

Als max. zulassige Wandhohe wurde ein Mal3 von 7,50 m bestimmt. Die max. zuldssige Firsthdhe von
Gebé&uden darf ein MalR von 11,00 m nicht Gberschreiten. Fur einzelne Bau- bzw. Geb&udeteile (Lichtban-
der, haustechnische Anlagen, Aufzugsuiberfahrten, Servicetreppenhéauser und Aufzugsaustiege fir die
Wartung von Flachdachern etc.) wurden Uberschreitungsmoglichkeiten der festgesetzten Wandhohe be-
stimmt, um diese im Regelfall aus technischen Griinden erforderlichen Gebaudeteile nicht unverhaltnisma-
Big einzuschranken. Diese durfen, soweit nicht andere Regelungen oder Vorschriften entgegenstehen, die
festgesetzte maximale Wandhdéhe um max. 3,25 m Uberschreiten. Damit sich der Anteil, der die allgemein
festgesetzte Wandhéhe Uberschreitenden Gebaudeteile nicht Gbergebihrlich entwickelt, wurde eine Be-
schrankung Uber die max. zulassige Flache vorgenommen. Die Grundflache aller die allgemein max. zu-
lassige Wandhohe tberschreitenden Bau- oder Gebaudeteile darf 20 m2 nicht Giberschreiten. Somit wird
die Uiberwiegende Einhaltung der max. zulassigen Wandhoéhe sichergestellt. Alle haustechnischen Anlagen
sind zudem mindestens um das MaR Ihrer H6he Uber der max. zulassigen Wandhdhe von der Fassade
zurlickzusetzten. Als haustechnische Anlagen werden hierbei Anlagen der technischen Gebaudeausris-
tung u.a. verstanden. Servicetreppenhduser, Aufzugsaustiege u.a. fallen nicht unter die Ruckversetzungs-
pflicht.

Die max. zulassigen Firsthéhen werden bei Gebauden mit geneigtem Dach bis zum First der Gebaude
ermittelt. Die Wandhothe wird analog Art. 6 BayBO bis zum Schnittpunkt der Aul3enkante der fertigen Au-
Benwand mit der Oberkante der Dacheindeckung gemessen. Bei Gebauden mit Flachdach kommen nur
die festgesetzten Wandhdhen zur Anwendung. Hier gilt die Oberkante Attika bzw. bei Flachdach ohne
Attika der hochste Punkt der Dacheindeckung als max. zuldssige Wandhdhe. Als Flachdach gelten Ge-
baude mit einer Dachneigung von 0 ° bis max. 3 °. Alle anderen Dachformen gelten als geneigte Décher.
Bei baulichen Anlagen, welche keine Gebaude sind, gilt der hochste Punkt der Anlage als maf3gebliche
Hohe. Als unterer Bezugspunkt sind die festgesetzten Bezugspunkte heranzuziehen.

Die festgesetzten Hohen der baulichen Anlagen sind dabei gem. § 18 BauNVO auf Bezugspunkte zu be-
ziehen. Als mafigeblicher Bezugspunkt wurde eine Hohe Uber Normalhéhennull von 311.,50 m . NHN
festgesetzt. Diese orientiert sich am Bestandsgelandeniveau auf der Westseite der Uberplanten Flache,
zur StralRe ,Am Vogelherd® hin. Mit diesem unteren Bezugspunkt wird sichergestellt, dass sich die zuléssi-
gen Gebaudehthen angemessen in das Umfeld einfligen. Durch die getroffenen Festsetzungen uber die
zulassigen Vollgeschosse wird aber ausgeschlossen, dass es hangabwarts, nach Osten zu weiteren ober-
irdischen Geschossen kommt. Somit wird eine gute Gesamthéhenentwicklung sichergestellt.

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

7.2 Uberbaubare Grundstiicksflache und Bauweise
Die Uberbaubaren Flachen im Planungsgebiet werden Uber Baugrenzen definiert. Diese bilden die Bau-
fenster innerhalb derer die baulichen Anlagen errichtet werden duirfen.

Fir den Anderungsbereich wurde nun in Abweichung zu den bisherigen Festsetzungen des Planungsrech-
tes ein grof3zuigiges Baufenster bestimmt, welches im Sinne der Nachnutzung und angemessenen Nach-
verdichtung auch die nétige Flexibilitat ermdglichen soll. Das Baufenster wurden so auf den Grundstiicken
gewahlt, dass ausreichende Mindestabstéande zu den angrenzenden Nachbargrundstiicken gewahrt wer-
den. Die gewahlten Absténde sichern dabei einen angemessenen Mindestabstand zu den angrenzenden
bestehenden Siedlungsstrukturen und beriicksichtigen die dortigen Anspriiche an Belichtung, Bellftung
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und Besonnung. Die nach aktueller Fassung der BayBO bestimmte Mindestabstandsflache von 0,4 H wird
sichergestellt.

Die Errichtung von Nebenanlagen im Sinne des §14 BauNVO aul3erhalb des festgesetzten Baufensters ist
unzuldssig, um Beeintrachtigungen der Nachbarschaft auszuschlieBen. Ausnahmsweise kénnen Neben-
anlagen im Sinne des § 14 BauNVO mit einem max. umbauten Raum von 12 m2 auch aufRerhalb des
Baufensters errichtet werden, da von entsprechend kleinen Bauwerken im Regelfall keinen negativen Aus-
wirkungen auf die Nachbarschaft ausgehen.

Gesondert geregelt wird die Zulassigkeit der mit Garagen, Carports und Stellplatze Gberbaubaren Flachen.
Diese sind nur in de hierfir gesondert festgesetzten Baufenster fir Garagen, Carports und Stellplatze zu-
lassig. Im Ubrigen diirfen diese auch innerhalb der Baufenster errichtet werden, soweit diese als integrierter
Bestandsteil des Hauptgebdudes (beispielweise durch Ausnutzung der Hanglange und Einbeziehung in
die Kellergeschossgestaltung) errichtet werden. Die Festsetzung ist notwendig, um einen Wildwuchs von
entsprechenden Anlagen auf den Grundstiicken zu vermeiden und die geordnete Anlage sicherzustellen.
Als Carport gilt ein an Gebaude angebauter oder freistehender tUberdachter Stellplatz ohne seitliche Um-
fassungswande. Stellplatze mit Umfassungswanden (auch gegeniber der Grundstiicksgrenze), die unmit-
telbar ins Freie fuhrende unverschlieRbare Offnungen in einer GréRRe von insgesamt mindestens einem
Drittel der Gesamtflache der Umfassungswéande haben gelten als offene Garagen. Offene Garagen sind
Garagen gleichgesetzt und nur in den entsprechend festgesetzten Flachen zulassig. Als in das Hauptge-
baude integrierte Garage gilt eine Garage, welche nach auf3en nicht als eigenstandiges Bauteil in Erschei-
nung tritt. Anbauten an Hauptgeb&ude erfiillen diese Anforderung nicht.

Fiur den Anderungsbereich wird die offene Bauweise bestimmt, um zu gewéhrleisten, dass Gebaude mit
ausreichendem seitlichem Abstand zu den Grundstuicksgrenzen errichtet werden.

Regelungsbedirftig war im vorliegenden Fall eine Vorsorge vor Gefahren aus Starkregenereignissen. Wie
aus nachfolgender Darstellung entnehmbar, besteht aufgrund der Hanglage zu einem gewissen Grad die
Gefahr, dass wild abflieRendes Niederschlagswasser in die Gebaude eindringt:
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Daher war es angezeigt entsprechende VorsorgemafRnahmen aus Grunden des Klimaschutzes mit aufzu-
nehmen. Demnach sind Gebéaude, die aufgrund der Hanglage ins Geldnde einschneiden, bis 25 cm tber
Geléande konstruktiv so zu gestalten, dass infolge von Starkregen oberflachlich abflieBendes Wasser nicht
eindringen kann. In Wohngebéauden, die aufgrund der Hanglage ins Geldnde einschneiden, sowie Tiefga-
ragen missen Fluchtmdéglichkeiten in héhere Stockwerke bzw. Bereiche vorhanden sein. Der Schutz kann
auch durch vor das Gebaude vorgelagerte Abflusseinrichtungen oder Ablaufwege realisiert werden.

7.3 Dachgestaltung

Aufgrund des stadtebaulichen Umfeldes sind hinsichtlich der Dachgestaltung nur Satteldacher und Flach-
dacher zulassig. Das Satteldach war bereits entsprechend im Bestand zulassig und wurde mit den bishe-
rigen Dachneigungsfestsetzungen in die vorliegende Anderung des Bebauungsplans ibernommen. Neu
aufgenommen wurde das Flachdach, welches im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplans bereits
weiter sudlich zugelassen wurde. Aufgrund des dortigen Préazedenzfalles ist es grundsatzlich als vertretbar
zu erachten, das Flachdach auch im vorliegenden Anderungsbereich allgemein zuzulassen.

Im Regelfall ist mit Flachdachgeb&auden auch eine geringer Geb&udehdhe zu erwarten, so dass aus der
nun erfolgten Zulassung einer weiteren Dachform neben dem Satteldach keine negativen Auswirkungen
auf das stadtebauliche Umfeld zu erwarten sind.

Flachdacher kdnnen zudem durch die Mdglichkeit der Anlage von Griindachern einen guten Beitrag zur
Minimierung der Klimaauswirkungen leisten, da diese durch ihre Wasserspeicherfahigkeit den Nieder-
schlagswasserabfluss minimieren kdnnen. Zudem kann die dort stattfindende Verdunstung von Nieder-
schlagswasser sich positiv auf das lokale Mikroklima auswirken.

Mit Flachdach ausgefuhrte bauliche Anlagen mit einer Grundflache von mehr als 15 m2 sind mit Griindach
auszufuhren. Das Griindach ist dabei mind. in der Qualitdt eines extensives Grindach mit mind.
10 cm Substratschicht herzustellen.

Keine Anwendung findet die Vorgabe zur Dachbegriinung auf Teilflachen der Dacher, welche mit Bauteilen
der technischen Gebaudeausristung, Lichtkuppeln, Notentrauchungsoéffnungen u. a. belegt sind. Fur Ter-
rassenuberdachungen, Hauseingangstiberdachungen und Wintergarten finden die zuvor genannten Fest-
setzungen ebenfalls keine Anwendung. Keine Ausnahme von der Begriinungsverpflichtung wird bei Anla-
gen zur Nutzung der Sonnenenergie zugelassen, da entsprechende Anlagen auch in Kombination mit
Griundachern unproblematisch umsetzbar sind. Es sind vielfaltige Systeme hierfir auf dem Markt verfligbar.

Pultdacher als Dachform fur die Hauptgebaude wurden aufgrund der bestehenden stadtebaulichen Struk-
turen im Umfeld im vorliegenden Fall als ungeeignete Gestaltungsmaoglichkeiten zu erachten und waren
daher auszuschlie3en.

Abweichend von den Maf3igaben zu den Dachformen fiir Hauptgebaude sind Terrassentiberdachungen,
Hauseingangsiberdachungen, Wintergéarten und sonstige Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO auch
mit Pultdachern mit einer Dachneigung bis max. 10° zulassig. Dies ist aus stadtebaulicher Sicht vertraglich,
da mit der geplanten Festsetzung die stadtebauliche Grundstruktur der Hauptbaukorper geregelt werden
soll.

Notwendig ist es die Entwicklung von Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie auf den Dachflachen zu
regeln. Die Eindeckung mit Solarthermie- und Photovoltaikanlagen ist grundsétzlich zuléssig.

Diese sind bei geneigten Dachflachen dachparallel zu er-
richten oder in die Dachflache zu integrieren. Als aufge-
standerte Bauweise werden hierbei die technischen Un-
terkonstruktionen der Systemhersteller verstanden. Bei-
spielhaft nebenstehend abgebildet:

Bei Flachdachern ist eine aufgestanderte Bauweise zu-
l&ssig. Die Gesamthohe der aufgestédnderten Module wird
dabei auf eine Hohe von max. 1,50 m begrenzt. Bei Flach-
dachern wird die max. zulassige Hohe lotrecht zwischen =~ s

Oberkante Dachhaut und Oberkante Gesamtkonstruktion aufgestandertes Modul gemessen. Die weiterge-
henden Mal3gaben zum Abricken der Gber der max. zuldassigen Wandhohe sichtbaren Teile von aufge-
stéanderten PV-Anlagenteilen sind dabei zu beachten.
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7.4 sonstige Ortliche Bauvorschriften

Im Rahmen ortlicher Bauvorschriften werden Maf3gaben zur Gestaltung von Einfriedungen im Sinne der
stéadtebaulich geordneten Gestaltung getroffen. Abgrenzungen zum 6ffentlichen Strallenraum dirfen eine
maximale Hohe von 1,70 m tiber dem StraRenniveau nicht tGberschreiten und sind mit Hecken aus stand-
ortheimischen Laubgehélzen anzulegen. Die Vorgabe ist notwendig, um entlang des Seeweges den grin-
gestalterischen Charakter zu erhalten. Einfriedungen in Form von Zaunen u.a. dirfen in die Heckenpflan-
zungen integriert werden oder sind nach innen hinter die zu pflanzenden Hecken zurtickzuversetzen und
diurfen die max. zuldssige Hohe der Hecke nicht iberschreiten. Soweit Einfriedungen realisiert werden,
wird empfohlen auf Sockel im Sinne der Durchlassigkeit fur Kleintiere zu verzichten. Ist dies nicht mdglich,
sollten Sockel von Einfriedungen alle 10 m — 15 m in einer Breite von mindestens 0,30 m unterbrochen
werden. Tiergruppenschadigende Anlagen oder Bauteile (z. B. Stacheldraht u. &.) sind nicht zul&ssig.

Mit den MaRgaben soll insbesondere das Ortsbild im Ubergang zwischen den o6ffentlichen Bereichen und
den privaten Bereichen angemessen entwickelt werden. Zwischen den Privatflachen regeln sich die Ab-
grenzungsmoglichkeiten gem. der Einfriedungssatzung der Stadt Stein und den Vorgaben der BayBO.

7.5 Energieeffizienz und erneuerbare Energien

Das Energiefachrecht, insbesondere das Gebaudeenergiegesetz (GEG), ist ein wichtiger Baustein der
Energie- und Klimaschutzpolitik der Bundesregierung. Das GEG reguliert auf Ebene des Vollzugs der Bau-
ordnung die Energieeinsparung bei der Planung, Umsetzung und Betrieb von Bauvorhaben. Dementspre-
chend sind beispielsweise die Eigentimer neu errichteter Gebaude verpflichtet, ihren Warmeenergiebedarf
durch eine anteilige Nutzung von erneuerbaren Energien zu decken. Alle Formen der erneuerbaren Ener-
gien kdnnen genutzt und auch kombiniert werden. Weitergehende Festsetzungen zur Energieeinsparung
sind daher zunachst entbehrlich.

Empfehlenswert ist weiterhin, wo méglich, auch Warmertckgewinnungsanlagen bei der Planung der kon-
kreten Bauvorhaben zu bericksichtigen. Dies betrifft insbesondere die voraussichtlich fur die Wohnungen
bendtigten Liuftungsanlagen zur Gewabhrleistung der erforderlichen Mindestluftwechselmengen. Im Pla-
nungsgebiet soll, soweit die Dachneigung und -ausrichtung es zulésst, im Sinne der Energieeffizienz die
Errichtung von PV-Anlagen zur Sonnenenergienutzung vorgesehen werden. Entsprechende Anlagen kon-
nen, je nach ausgefuhrter Grof3enordnung, zum Teil den gesamten Eigenbedarf an Strom decken. Eigen-
strommodell sind hier der Einspeisung vorzuziehen. Wiinschenswert ist in diesem Zusammenhang auch,
Energiespeicher zur Pufferung der erzeugten Strommengen mit vorzusehen.

Um entsprechende Nutzungen zu forcieren, wurde im Bebauungsplan eine Verpflichtung zur Umsetzung
von Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie im Sinne einer solaren Baupflicht bestimmt. Im Sinne des
Klimaschutzes war es nach sorgsamer Abwagung angezeigt, im Planungsgebiet im Sinne der nachhaltigen
stadtebaulichen Entwicklung auf mindestens 50 % der nutzbaren Dachflache verpflichtend die Installation
von Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie festzusetzen. Zwar wurde mit der im Februar 2023 vorge-
nommenen Fortschreibung der BayBO neu der Art. 44a aufgenommen, welcher ebenfalls Regelungen zur
solaren Baupflicht enthéalt. Die dortigen Ausfiihrungen sind zum einen aber nicht als ausreichend zu erach-
ten und zudem hinsichtlich der Anwendung auf Wohngebaude als ,Soll-Bestimmung® (Gltig ab 1.1.2025)
formuliert, die gem. Vollzugshinweisen des Bay. Staatsministeriums fir Wohnen, Bau und Verkehr (StMB-
24-4101-2-27-462 v. 06.02.2023) als reine Empfehlung zu verstehen ist, welche fir den Vollzug ohne Be-
deutung ist (vgl. Nr. 5 der zu vorbenannten Vollzugshinweise). Aus Sicht der Stadt Stein ist es aber von
essenzieller Bedeutung, die Eigenstromversorgung neuer Bauwerke verpflichtend im Planungsrecht zu be-
rucksichtigen.

Es wird somit in diesem Fall eine sogenannte Solarpflicht verfligt. Vorrangig sind Photovoltaikmodule zur
lokalen Stromerzeugung zu installieren. Ersatzweise sind auch Solarwarmekollektoren zuldssig. Die Pflicht
zur Nutzung der solaren Strahlungsenergie zur Stromerzeugung wird unter Beachtung des Abwagungsge-
bots unter Beriicksichtigung der ortlichen Verhaltnisse und Prifung der VerhaltnisméaRigkeit des Eingriffs
in die Eigentumsfreiheit im vorliegenden Bebauungsplan geméafR § 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB festgesetzt.
Die Solarfestsetzung dient dabei der nachhaltigen stéadtebaulichen Entwicklung und dem Klimaschutz (Vgl.
88 1 Abs. 5, 1a Abs. 5 BauGB) und erfillt die stadtebaulichen Aufgaben der Nutzung erneuerbarer Ener-
gien (8 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB) . ,Dachflache® bedeutet hierbei die gesamte Flache bis zu den &ulieren
Randern des Daches bzw. aller Dacher (in m2) der betreffenden Hauptgeb&ude, welche innerhalb der tber-
baubaren Grundstiicksflache i. S. d. § 23 BauNVO) bezogen auf das jeweilige Grundstiick im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans errichtet werden. Nutzbar ist derjenige Teil der Dachflache, der fur die Nutzung
der Solarenergie aus technischen und wirtschaftlichen Grinden verwendet werden kann. Der nutzbare Teil
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der Dachflache ist in einem Ausschlussverfahren zu ermitteln. Danach sind von der Dachflache die nicht
nutzbaren Teile (in m?) abzuziehen.

Als nicht nutzbar sind insbesondere zu erachten:

e Ungunstig ausgerichtete und geneigte Teile der Dachflache nach Norden (Ostnordost bis Westnord-
west). Ost-West ausgerichtete Dacher sind ausdriicklich von der Solarpflicht eingeschlossen, weil
sie gut nutzbar sind.

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

¢ von anderen Dachnutzungen, wie Dachfenster, Gauben, Dacheinschnitte, Dachaufbauten wie
Schornsteine oder Entliftungsanlagen belegten Teile des Daches sowie erforderliche Abstandsfla-
chen zu den Dachrandern, z.B. bei Mehrfamilienhausern. Die Anordnung solcher Dachnutzungen
soll so erfolgen, dass hinreichend Dachflache fir die Nutzung der Solarenergie verbleibt (mindestens
40 %, wenn dies technisch und wirtschaftlich nach den ersten beiden Spiegelstrichen mdglich ist)

Bei der Festsetzung wurde der Zuschnitt der Gberbaubaren Grundstiicksflachen so gewahlt, dass auf je-
dem Gebaude grundsatzlich die Solarenergie uneingeschrankt genutzt werden kann. Die Festsetzung der
Solarmindestflache von 50 % der Bruttodachflache ist auch grundrechtsschonend ausgestaltet. Sie bertick-
sichtigt, dass nicht alle Teile des Daches technisch oder wirtschaftlich mit einer Solaranlage genutzt werden
kénnen. Die Festsetzung von 50 % Solarmindestflache halt den Grundstiickseigentimer dazu an, eine
Grundinstallation auf dem Dach fur die Nutzung der Solarenergie zur Verfliigung zu stellen.

Im Ubrigen ist eine groRere Auslegung der Solarflache tiber die verpflichtende Solarmindestflache hinaus
seitens der Stadt Stein erwiinscht, wenn dies fur die Vorhabentrager wirtschaftlich vertretbar ist.

Die im Gebiet festgesetzte Solarpflicht ist vorrangig auf die lokale Stromerzeugung ausgerichtet. Ersatz-
weise konnen anstelle von Photovoltaikmodulen zur Belegung der verbindlichen Solarmindestflache ganz
oder teilweise Solarwarmekollektoren errichtet werden. Dadurch sollen den Bauherren vielfaltige Gestal-
tungsmaoglichkeiten bei der technischen und wirtschaftlichen Ausgestaltung der Solarpflicht belassen wer-
den, da nicht auszuschlieRen ist, dass eine teilweise oder vollstandige Solarwarmenutzung im Einzelfall
Okologisch oder 6konomisch vorteilhafter ist. Werden auf einem Dach Solarwédrmeanlagen installiert, so
kann der hiervon beanspruchte Flachenanteil auf die zu realisierende PV-Flache angerechnet werden. Dies
bedeutet, dass die Solarmindestflache anteilig oder auch vollstandig mit der Installation von Solarwarme-
kollektoren eingehalten werden kann. Da Solarwarmeanlagen zumeist nach dem Energiebedarf im Ge-
baude (Warmwasser, ggf. Heizungsunterstiitzung) ausgelegt werden, sollten die Vorhabentrager vor der
Umsetzung einer Solarwarmeanlage zunéchst die erforderliche Kollektorflache fur die Solarwérmeanlage
ermitteln und daraufhin die Dimensionierung der Photovoltaikanlage prifen. Die Installation und Nutzung
von PV-Anlagen zur Stromerzeugung sichert die langfristige Bezahlbarkeit der Energieversorgung in Ge-
bauden durch eine Stabilitat der Energiepreise. Die Investitionskosten von PV-Anlagen sind kalkulierbar,
die solare Strahlungsenergie ist im Gegensatz zu fossilen Brennstoffen kostenlos. Der Eingriff in die Bauf-
reiheit und die Eigentumsfreiheit (Art. 14 Abs. 1 GG) ist daher zumutbar und tragt Uberdies zu einer sozial-
gerechten Bodennutzung (8 1 Abs. 5 Satz 1 BauGB) bei.

Die Solarfestsetzung fligt sich dartiber hinaus in den Rahmen des Energiefachrechts ein und erfiillt zugleich
deren gesetzliche Ziele zum Ausbau erneuerbarer Energie (8 1 Erneuerbare-Energien-Gesetz —
EEG2021), wonach die leitungsgebundene Stromversorgung zunehmend auf erneuerbaren Energien be-
ruhen soll (8 1 Abs. 1 Energiewirtschaftsgesetz — EnNWG). Zugleich gewéhrleistet sie durch die Vorgabe
der Photovoltaik und der Méglichkeit der ersatzweisen Erfullung durch Solarwéarme die Wahlfreiheit beim
Einsatz erneuerbarer Warmeenergietrager nach dem Gebaudeenergiegesetz (GEG).

Die Festsetzung regelt eine Pflicht zur Installation von Solaranlagen und zur Nutzung der Solarenergie.

Konkrete Vorgaben zur Art und Weise des Betriebs werden nicht gemacht. Der Grundstiickseigentiimer
kann selbst entscheiden, die entsprechende Stromerzeugung aus der Solarstrahlung entweder fir die Ei-
genversorgung, die Direktversorgung der Nutzer der Gebaude oder fir die Allgemeinheit der dffentlichen
ortlichen Energieversorgung oder in einer Kombination dieser Optionen einzusetzen. Die Grundsticksei-
gentimer und Nutzer der Geb&ude verfugen uber alle Rechte und Pflichten nach dem EnWG, insbeson-
dere verflgen sie Uber einen Stromnetzanschluss und sind frei in der Wabhl ihres Vertragspartners zum
Strombezug, z.B. durch den Grundversorger oder ein anderes Unternehmen auf dem Strommarkt. Sie
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werden nicht dazu verpflichtet, ihren Strombedarf anteilig oder ausschlie3lich durch Solarstrom zu decken.
Der Vorhabentrager ist frei in seiner Wahl, ob und wie er die Eigenversorgung aus der Solarstromanlage
gestaltet und ggf. mit einem elektrischen Speicher optimiert. Die Gestaltungsmdglichkeiten innerhalb oder
aulRerhalb der Regelungen des jeweils geltenden Erneuerbare-Energien-Gesetzes (EEG) bleiben gewahrt.
Der jeweilige Vorhabentrager kann die Solarpflicht auch durch Dritte erfillen. Fir die Pflichterfiillung ist nur
von Bedeutung, dass bei der Errichtung von Gebauden eine Solaranlage installiert und die Solarenergie
dauerhaft genutzt wird. Sollte der Grundstiuickseigentiimer die Verpflichtung Dritten tberlassen, bleibt er
dennoch der Verpflichtete. Er sollte die zuverlassige Nutzung der Solarenergie mit dem Dritten daher ver-
traglich und ggf. dinglich absichern.

Die Stadt Stein setzt im vorliegenden Bebauungsplan auch aus Grinden des Klimaschutzes im Sinne des
Entgegenwirkens gegen den Klimawandel fest, dass die verfligbaren Dachflachen der neu zu errichtenden
Gebaude zu mindestens 50 % mit PV-Anlagen ausgestattet werden missen.

Durch die Nutzung Erneuerbarer Energien fir die Energieversorgung der Gebaude, kénnen CO2-
Emissionen, die in der fossilen Stromproduktion entstehen, vermieden werden. Die Ma3nahme ist daher
ein Beitrag zur Verlangsamung des (globalen) Klimawandels, der lokal bedrohliche Auswirkungen auf die
Sicherheit der Bevolkerung hat. Je kWpeak installierter Solarleistung (entspricht ca. 6-8 m2 PV-
Modulflache) ist von 900 kWh Solarstrom pro Jahr auszugehen. Bei einem CO2 Wert von Strom von 0,565
kg (Bundesmix, Gemis Daten) je kWh ergibt sich je kWpeak eine jahrliche Einsparung von 508 kg CO%a.
Die Festsetzung ist daher ein Beitrag zum Klimaschutz.

Im Bereich der Verkehrs- und Auf3enanlagen werden die notwendigen Beleuchtungen mit LED-Leuchtmittel
ausgestattet. Dies wurde als Festsetzung aufgenommen. Hierdurch kann ein Beitrag zur Energieeffizienz
geleistet werden. Den privaten Vorhabentrégern wird angeraten, wo moglich und geeignet, ebenfalls ent-
sprechende LED-Techniken einzusetzen.

7.6 Verhdltnis zum bestehenden Planungsrecht

Mit der vorliegenden 2., qualifizierten Anderung des Bebauungsplans 11 ,Am Vogelherd“ werden die stad-
tebaulichen Entwicklungsziele fir den vorliegenden Anderungsbereich neu definiert. Die planungsrechtli-
chen Festsetzungen, des Ur-Bebauungsplans einschl. der rechtskréftigen 1. Anderung des Bebauungs-
plans, treten zu diesem Zeitpunkt der Rechtskraft der vorliegenden Anderung des Bebauungsplans fiir den
Geltungsbereich auRer Kraft. Fiir das neu geschaffene Planungsrechtist daher die BauNVO in der Fassung
vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023
(BGBI. 2023 | Nr. 176) geandert worden ist, relevant.

8. ErschlieBung, Verkehr und Ver- und Entsorgung

8.1 ErschlieBung und Verkehr

AuRere ErschlieRung

Die &uRere ErschlieBung ist durch die bestehenden StraRen im Umfeld des Anderungsbereichs hinrei-
chend gegeben. Zusatzliche ErschlieBungsstralien sind nicht erforderlich. Durch die getroffenen Festset-
zungen wird sichergestellt, dass inshesondere am Seeweg keine unverhaltnismafigen zusatzlichen Belas-
tungen entstehen. Die zu erwartenden Verkehrsbelastungen aus dem Anderungsbereich kénnen hinrei-
chend sicher unkritisch von den bestehenden Stral3en aufgenommen werden und sind unbedeutend.

Grundsatzlich ist festzustellen, dass durch die Lage des Anderungsbereiches die Anlage neuer StralRen
abseits des Bestands raumlich nicht mdglich ist. Ein Verzicht auf die Planung wirde keine grundsatzlich
anderen Entwicklungen fir die Stral3en als im Bestand erbringen. Die Funktion als Geh- und Radweg bleibt
hinreichend gesichert. Die bestehenden Stral3en besitzen eine ausreichende Breite, so dass diese sowohl
fur Pkw als auch fur typische Rettungsfahrzeuge im Zweifelsfall befahrbar sind.

Weitergehende aufRere ErschlieBungen sind nicht erforderlich. Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs
bleiben somit hinreichend gewahrt, die vorhandenen ErschlieBungsanlagen sind in Abwagung aller Be-
lange als ausreichend anzusehen.

Innere Erschlieung
Innere oOffentliche Erschlieungen sind in Abwéagung aller Belange nicht erforderlich. Es werden klare Zu-
fahrtsbereiche am Seeweg festgesetzt, so dass eine geordnete Anbindung der Privatflachen sichergestellt
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ist. Im Allgemeinen ist an Grundstiicksein-/ausfahrten auf ausreichende Sichtbeziehungen zum 6ffentlichen
Verkehrsraum zu achten - insbesondere auch wegen kreuzendem Fuf3ganger- und Radverkehr. Gerade
Einfriedungen, Garagen, Carports usw. nhehmen oftmals die erforderliche Sicht. Ausreichend dimensio-
nierte Privatzufahrten mit entsprechendem Rangierraum auf dem Privatgrund verhindern unginstige Aus-
wirkungen (z.B. Gbermafiige Rangiervorgange u.a.) auf den o6ffentlichen Verkehrsraum.

Ruhender Verkehr

Auf die Anlage zusatzlicher 6ffentlicher Stellplatze im Planungsgebiet wird aufgrund der im Verhaltnis ge-
ringen Dimension des Anderungsbereiches in Abwagung aller Belange verzichtet. Es wird davon ausge-
gangen, dass Besucher der Bewohner des Vorhabens im Regelfall aufgrund der getroffenen Festsetzun-
gen zur Gestaltung des Baugrundstiickes auf diesem selbst ihre Fahrzeuge noch abstellen kénnen.

Fir alle baulichen Nutzungen hat der notwendige Stellplatznachweis entsprechend den Richtzahlen der
Satzung uUber den Stellplatzbedarf fir den Wohnungs- und Eigenheimbau der Stadt Stein (zurzeit Fassung
zuletzt geédndert am 01.02.1996) i. V. m. der Verordnung uber den Bau und Betrieb von Garagen sowie
Uber die Zahl der notwendigen Stellplatze (GaStellV zurzeit Fassung vom 07.08.2018) zu erfolgen.

Die Zufahrten und Stellplatze auf den privaten Grundsticken sind, soweit andere wichtige Griinde nicht
widersprechen, versickerungsféahig auszufihren (z.B. als Schotterrasen, Rasengittersteine, Pflaster mit Ra-
senfuge, etc.). Dies dient der Vermeidung einer Glbermagigen Flachenversiegelung.

Geh- und Radwege ErschlieRung, OPNV-Anbindung

Aufgrund der geringen Grof3e des Planungsgebietes wird in Abwéagung aller Belange auf die Errichtung
gesonderter Geh- und Radwege im Planungsgebiet verzichtet, da sie entbehrlich sind. Mit der vorliegenden
PlanungsmafRnahme ist nicht mit einem mafRgeblichen Aufkommen zu rechnen. Die bestehenden Rad- und
FuRwege im Umfeld des Planungsgebietes sind ausreichend. Die OPNV — Anbindung an der Deutenbacher
StralRe ist als ausreichend zu erachten.

Baustellenverkehr- und Abwicklung der Bauphase
Die Baustellenabwicklung der geplanten NeubaumafRnahme kann aufgrund der bestehenden Erschlie-
Bungsstrukturen nur Uber die bestehenden ErschlielBungsstralen im Umfeld erfolgen.

Alternative geeignete Zuwegungen sind nicht vorhanden. Die bestehenden StraRen sind fir den zu erwar-
tenden Baustellenverkehr hinreichend dimensioniert und leistungsfahig. Ggf. sind im unmittelbaren Zu-
fahrtsbereich zum Planungsgebiet temporére verkehrsrechtliche Anordnungen erforderlich, um die Befahr-
barkeit sicherzustellen. UberméaRige Belastungen der Anwohner in den umgebenden Siedlungsstrukturen
sind aber voraussichtlich nicht zu erwarten. Baustellenabwicklungen sind zudem durch entsprechende ver-
kehrsrechtliche Anordnungen und Hinweisschilder so zu regeln, dass keine Gefahrdungen fur die Anlieger
entstehen.

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

8.2 Entwésserung

Das bestehende stadtebauliche Umfeld des Anderungsbereichs wird im Mischsystem entwéssert. Dies gilt
auch fiir den Anderungsbereich. Der fiir den Anderungsbereich relevante Mischwasserkanal befindet sich
im Bereich der StralRe Am Vogelherd. Dort besteht ein Mischwasserkanal DN 500. Die Uberplanten Flachen
sind im abwassertechnischen Entwurf als im Mischsystem zu entwéassernde innerértliche Grundsticke ent-
halten. Der Anschluss der Grundstiicke an den Mischwasserkanal erfolgt zum Teil Uber private Grund-
stiicksflachen Dritte. Alle Entsorgungskandle sind mittels Grunddienstbarkeiten gesichert, so dass von ei-
ner gesicherten ErschlieBung ausgegangen werden kann.

Gemal den MaRgaben des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) soll die Entwésserung neuer Baugebiete im
Trennsystem erfolgen. Der Anderungsbereich ist aber vollstandig im Einzugsbereich der bestehenden
Mischwasserentwéasserungsanlage erfasst. An diesem Entwasserungssystem soll aufgrund der im Verhalt-
nis nur geringen zu erwartenden zuséatzlichen Abwassermengen festgehalten werden. Die zu erwarten
Schmutzwassermengen aus der geplanten Wohnnutzung sind als unkritisch fir das bestehende Entwés-
serungssystem zu erachten.

Hinsichtlich des Umgangs mit dem aus dem Anderungsbereich anfallenden Oberflachenwasser wurde zu-
nachst gepruft, ob eine drtliche Versickerung im Planungsgebiet moglich ist. Die Bodenverhaltnisse sowie
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die Erfahrungen aus dem stadtebaulichen Umfeld lassen eine vollstéandige Versickerung des Nieder-
schlagswassers im Planungsgebiet nicht erwarten. Denkbar ist ein Teilversickerung utber die belebte Bo-
denzone. Hierzu wurden im Rahmen der Bauleitplanung MafRgaben zur Minimierung der Oberflachenver-
siegelung getroffen, so dass entsprechend unversiegelte Flache grundsétzlich im Planungsgebiet vorhan-
den sind. Technische Versickerungen des Niederschlagswasser scheiden aus fachlicher Sicht aufgrund
der bestehenden Bodenverhéltnisse mit den bindigen Béden sowie der voraussichtlich oberflachennah zu
erwartenden Grundwasserstande voraussichtlich im Wesentlichen aus. Grundsatzlich sind die privaten
Vorhabentrager aber dazu angehalten, bei der konkreten Vorhabenplanung die Versickerungsfahigkeit
nochmals im Detail zu untersuchen und entsprechend wo mdglich umzusetzen.

Da auf Ebene der Bauleitplanung aber nicht hinreichend sicher davon ausgegangen werden kann, dass
eine vollstandige Versickerung des Niederschlagswassers im Plangebiet mdglich sein wird, war entspre-
chend der Vorgaben des WHG zu prufen, ob alternativ eine Ableitung des Niederschlagswassers zu einer
Vorflut méglich ist. Dies ist aber nur mit unverhaltnisméaRigem zusétzlichem Aufwand mdglich und wirde
Eingriffe in FFH-Schutzgebiete erforderlich machen. Eine Ableitung war daher fachlich nicht vertraglich
umsetzbar.

In Abwégung aller Belange wurde daher beschlossen, fiir den Anderungsbereich auch weiterhin eine Ein-
leitung in den Mischwasserkanal, wie im genehmigten Bestand zulassig, zu realisieren. Um grundsatzlich
darliber hinaus den Eintrag des Oberflachenwassers aus den Uberplanten Flachen zu minimieren, wurde
im Bebauungsplan festgelegt, dass auf jedem privaten Grundsttick fir das anfallende Oberflachenwasser
einer Zisterne mit min. 5 m3 Dauerstau auf dem Grundstick fur Einfamilienhduser herzustellen ist. Dabei
kann der Nachweis in diesem Fall auch durch Riickhaltevolumen in den Dachflachen realisiert werden. Das
anfallende gespeicherte Oberflachenwasser kann so als Brauchwasser z.B. fir die Gartenbewéasserung
genutzt werden. Hierdurch kann auch ein Beitrag zur Minimierung des Trinkwasserverbrauchs geleistet
werden. Der Uberlauf der Zisterne ist dann entsprechend an den Mischwasserkanal anzuschlieRen. Der
Uberlauf ist mit einem Riickstauverschluss auszufiihren, so dass Verunreinigungen aus dem Mischwas-
serkanal vermieden werden. Stellplatze und Zufahrten sind versickerungsfahig auszufihren. Somit werden
bereits im Vorfeld Malinahmen getroffen, um die Ableitung des Niederschlagswassers bestmdglich zu mi-
nimieren und nur den wirklich nicht vor Ort verwendbaren bzw. versickerbaren Anteil des Niederschlags-
wassers Uber eine Ableitung der Vorflut zuzufihren.

Grundsatzlich wird darauf hingewiesen, dass auch fir die Versickerung von Oberflachenwasser u.U. eine
wasserrechtliche Behandlung erforderlich sein kann. Bei der erlaubnisfreien Versickerung von gesammel-
tem Niederschlagswasser die Anforderungen der Verordnung tber die erlaubnisfreie schadlose Versicke-
rung von gesammeltem Niederschlagswasser (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung - NWFreiV)
NWFreiV i.V.m. den Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswas-
ser in das Grundwasser (TRENGW) zu beachten.

Im Planungsgebiet kénnen u. U. bisher nicht bekannte Entwéasserungseinrichtungen (Drainagen, private
oder historische Kanéle) vorhanden sein. Die Funktion dieser Anlagen muss jederzeit aufrechterhalten
werden, bzw. missen diese Anlagen durch die Vorhabenstrager so umgebaut werden, dass die Funktions-
fahigkeit fur die angrenzenden Flachen jederzeit gewahrleistet ist.

Die Entwasserungssatzung der Stadt Stein ist zu beachten. Alle Entwasserungsplanungen sind im Vorfeld
mit der zusténdigen Fachabteilung der Stadt Stein abzustimmen. Fir Neu- und Umbauten ist bei der Stadt
Stein ein Entwésserungsantrag einzureichen.

8.3 Versorgung

Die Wasserversorgung des Anderungsbereichs aus dem Netz der Stadtwerke Stein kann tiber den beste-
henden oder ggf. noch zu erstellenden oder umzubauenden Hausanschlisse gewdahrleistet werden. Die
bestehenden Versorgungsleitungen in den angrenzenden Stral3en besitzt hierfiir nach aktuellem Kenntnis-
stand eine ausreichende Kapazitat.

Die Elektrizitatsversorgung des Planungsgebietes erfolgt durch den bestehenden Anschluss an das beste-
hende Versorgungsnetz Stadtwerke Stein. Fur die geplanten Nutzungen ist ggf. die Herstellung zusatzli-
cher Hausanschlisse erforderlich.

Alle bestehenden Versorgungsleitungen befinden sich auf Privatflachen und sind, soweit noch nicht ge-
schehen, privatrechtlich zu sichern. Bei Umbauten oder Neuverlegungen sind auch die neuen Leitungsver-
laufe entsprechend privatrechtlich zu sichern.
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Der Anschluss an Breitband und Telekommunikation erfolgt Uber die bestehenden Versorgungsleitungen
in der StralRe ,Am Vogelherd®. Die von dort verlaufenden bestehenden Hausanschlussleitungen sind eben-
falls mittels Grunddienstbarkeit zu sichern. Ggf. ist unter Berticksichtigung des konkreten Vorhabens eine
Anpassung notwendig. Dies hat aber unmittelbar zwischen Vorhabentréger und dem Versorger zu erfolgen.
Fur Neuverlegungen hat eine entsprechende Sicherung im Grundbuch zu erfolgen. Anpassungen an dem
im o6ffentlichen StraRenraum vorhandenen Leitungen der Versorger sind aller Voraussicht nach nicht not-
wendig.

Aus stadtebaulichen Griinden wird festgesetzt, dass Versorgungsleitungen unterirdisch zu verlegen sind.
Diese Festsetzung dient der stadtebaulich vertraglichen Entwicklung des Ortshildes. Bei den notwendigen
ErschlieBungsmaflinahmen wird eine koordinierte und wirtschaftliche ErschlieBung sichergestellt, so dass
die Festsetzung als vertretbar zu erachten ist. Dies gilt auch fur Telekommunikationsleitungen.

Bei eventuellen Baumpflanzungen ist der Regelabstand von 2,50 m gemafl DVGW-Regelwerk Arbeitsblatt
GW 125 — ,Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsanlagen® zwischen geplanten Baum-
standorten und vorhandenen Versorgungsleitungen vorzusehen und einzuhalten. Die Lage der Versor-
gungstrassen wird in der ErschlieBungsplanung mit allen Versorgern abgestimmt und koordiniert. Die Ver-
sorger (z.B. Stadtwerke Stein Deutsche Telekom, etc.) sind bei der Erschlieungsplanung intensiv zu be-
teiligen und insbesondere die Leitungstrasse abzustimmen. Im Trassenbereich der Versorgungsleitungen
durfen keine Baustelleneinrichtungen und Materialablagerungen vorgenommen werden. Bei allen 6ffentli-
chen und privaten Planungen und Bauvorhaben wie z. B. StralRen- und Kanalbauarbeiten oder Baumpflan-
zungen sind die zustandigen Ver- und Entsorger rechtzeitig in den Verfahrensablauf der konkreten Er-
schlieBungsplanung einzubinden. Alle Baustelleneinrichtungen sind im Vorfeld der Umsetzung mit der
Stadtgartnerei der Stadt Stein abzustimmen, um negative Auswirkungen auf die umgebenden Grinstruk-
turen auszuschlieRen.

Die Versorgung des Planungsgebietes kann als gegeben erachtet werden.

8.4 Abfallentsorgung

Am Tage der Abholung sind die Behaltnisse fiir die Abfallfraktionen, an den mit dem Entsorgungsbetrieben
und Abteilung Abfallwirtschaft des Landkreis Furth abgestimmten, von den Entsorgungsfahrzeugen anfahr-
baren Flachen an der StralBe ,Am Vogelherd®“ bzw. am Seeweg” bereitzustellen.

Aktuell erfolgt die Entsorgung Uber die Stral’e ,Am Vogelherd“ bzw. den Seeweg. Diese sind als hinrei-
chend dimensioniert fir die Befahrung mit den typischen Entsorgungsfahrzeuge der Entsorger zu erachten.
Auf einer innere flur Entsorgungsfahrzeuge befahrbare ErschlieBung kann verzichtet werden. Der Seeweg
ist im Stden Uber einen Feldweg an die Gerasmihler StralRe angeschlossen, so dass kein Wenden der
Entsorgungsfahrzeuge im Seeweg erforderlich ist. Diese Fahrbeziehung wird bereits im Bestand entspre-
chend vollzogen. Hinweise auf Beeintrachtigungen der geregelten Entsorgung sind nicht bekannt.

Beeintrachtigungen fir die Nachbarschaft durch die gewohnlichen Standplatze fur Mullbehélter sind zu
unterbinden.

Die Entsorgung ist somit in Abwagung aller Belange sichergestellt.

9. Denkmalschutz

Baudenkmaler sind im Planungsgebiet nicht vorhanden. Gleiches gilt nach bisherigem Kenntnisstand auch
fur Bodendenkmaler. Das Vorkommen archéologischer Spuren kann aber grundsatzlich im gesamten
Planungsgebiet nicht ausgeschlossen werden. Daher gilt grundsétzlich:

Alle zu Tage tretenden Bodendenkmaler (u. a. auffallige Bodenverfarbungen, Holzreste, Mauern, Metall-
oder Kunstgegenstande etc.) sind unmittelbar (d.h. ohne schuldhaftes Verzégern) gemaR Art. 8 Abs.1 und
Abs. 2 des Denkmalschutzgesetzes an die Zweigstelle des Landesamtes fiir Denkmalpflege, Burg 4, 90403
Nirnberg, Tel. 0911-235 85 -0 oder an die zusténdige untere Denkmalschutzbehdrde im Landratsamt
Farth, Pinderpark 2, 90513 Zirndorf, Tel: 0911/9773-1506 zu melden.

Es gilt der Art. 8 Abs. 1 - 2 Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkméler (Bayerisches Denkmalschutz-
gesetz — BayDSchG).
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Auszug bayerische Denkmalschutzgesetz, BayDSchG, zuletzt gedndert am 23.06.2023

Art. 8 Auffinden von Bodendenkmalern

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

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

10. Grund- und Oberflachenwasser sowie Umgang mit Starkregenereignissen

Zu den Grundwasserstanden liegen keine Angaben vor. Aufgrund der allgemeinen Angaben und der Nahe
zur Rednitz und dem bestehenden Trinkwasserschutzgebiet kénnen oberflichennahe Grundwasserstande
nicht ausgeschlossen werden. Es wird empfohlen, im Rahmen eines Bodengutachtens die lokalen Was-
serverhdltnisse prufen zu lassen. Das Vorkommen von Schichtenwasser kann aufgrund der regionalen
Bodenverhaltnisse ebenfalls nicht ausgeschlossen werden.

Soweit unterirdische bauliche Anlagen ausgefiihrt werden, sind diese gegen driickendes Wasser zu schiit-
zen. Es wird eine Ausfiihrung als ,weilte Wanne* (wasserundurchlassiger Beton) empfohlen. Eine dauer-
hafte Absenkung des Grundwassers sowie dessen Einleitung in die Kanalisation ist nicht zulassig. Grund-
wasserabsenkungen wahrend der Bauzeit bedirfen einer wasserrechtlichen Genehmigung und sind ent-
sprechend bei den zustéandigen Fachbehérden friihzeitig zu beantragen.

Die Grundstiickseigentiimer haben sich selbst in geeigneter Weise gegen Niederschlagsereignisse und
Starkregenereignisse zu schitzen. Der Wasserabfluss darf hierdurch nicht zu Ungunsten der Nachbarn
verandert werden. Die einschlagigen rechtlichen Mal3gaben sind zu beachten.

Insbesondere im Bereich von Kellergeschosse, Kellerlichtschéachten, tiefer liegenden Garagenzufahrten
etc. kdnnen aber Gefahren entstehen.

Es sollten vorhabenbezogene MalRhahmen zur Minimierung der Risiken aus Starkregenereignissen fur die
geplanten Nutzungen getroffen werden.

Es wird daher angeraten, dies bei der Hohenfestlegung der Oberkante Erdgeschoss der Gebaude sowie
der Gestaltung von Kellern in den Planungsprozess mit einflieRen zu lassen.

Zur Vermeidung von Schéden sollten bauliche VorsorgemafRnhahmen getroffen werden, die das Eindringen
von oberflachlich abflieRendem Wasser in Erd- und Kellergeschosse dauerhaft verhindern. Gebaude soll-
ten daher bis 25 cm Uber Gelande so ausgebildet sind, dass Niederschlagswasser nicht eindringen kann.
Kellerfenster sowie Kellereingangstiren sollten wasserdicht und/oder mit Aufkantungen z.B. vor Licht-
schéchten, ausgefiihrt werden. Tiefgaragenzufahrten sollten mit einer Uberhéhung ausgefiihrt werden,
welche das EinflieRen von Niederschlagswasser reduzieren. In Tiefgaragen missen Fluchtmoglichkeiten
in hdhere Stockwerke bzw. Bereiche vorhanden sein.

Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird dringend empfohlen.

In Abhangigkeit von den Detailplanungen ist zu prifen, wie im Falle eines Starkregenereignisses anfallen-
des Oberflachenwasser aus den Uberplanten Flachen selbst schadlos auf der Flache oder in zusatzlichen
Riickhaltevolumen zuriickgehalten werden kann. Bei Grundstiicken ab 800 m2 Grundflache ist ein Uberflu-
tungsnachweis gem. DIN1986-100 zu fithren. Ggf. sind in Abhangigkeit der konkreten Uberflutungsmengen
der Ermittlungen zum Bauvorhaben weitergehende MalRnahmen, wie der Herstellung kontrollierter Rick-
halteflachen u. a. notwendig. Hier ist im Rahmen der Freiflachengestaltung bspw. durch Gelandefiihrung
mit Muldenausbildung und kontrollierter Wasserfiihrung zu reagieren.

Es wird dringend angeraten, zur Vermeidung von Schéden durch Niederschlagswasser geeignete Schutz-
mafinahmen zu treffen. Dies kann bspw. durch Aufkantungen, Gegenbdschungen, Gelandemodellierungen
und &hnlichem gewahrleistet werden. Sind aufgrund der Art der baulichen Nutzungen entsprechende
SchutzmaRnhahmen nicht maglich, wird angeraten, entsprechende mobile Schutzeinrichtungen (Dammbal-
ken, Sandsacke, Wasserschutzschlauche, etc.) vorzuhalten. Diese MalRBhahmen werden insbesondere fir
Souterrain Bereiche mit Fenstern und davorliegenden Lichthéfen angeraten, wenn keine baulichen Maf3-
nahmen umgesetzt werden.
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Das Austreten von Niederschlagswasser aus Starkregenereignissen aus dem Planungsgebiet selbst wird
durch die Minimierung des Versiegelungsgrades bestmdglich reduziert. Erhebliche Gefahrdungen des
stadtebaulichen Umfelds sind nach aktueller Einschatzung nicht zu erwarten.

Auch wahrend der Bauphase sind entsprechende Schutzmaf3nahmen bzgl. des Umgangs mit wild abflie-
Bendem Niederschlagswasser zu treffen. Insbesondere nach Abnahme des Oberbodens kann ein verstark-
tes AbflieBen von Oberflachenwasser eintreten. Hieraus dirfen keine Gefahrdungen der umliegenden
Siedlungsstrukturen entstehen. Ostlich grenzen zudem unbebaute Griinflachen an, welche puffernd wirken
kénnen und Uber die Niederschlagswasser im Extremfall gefahrdungsminimierend abgeleitet werden kann.

Auf Ebene der Bauleitplanung kann daher mit hinreichender Sicherheit davon ausgegangen werden, dass
mdgliche Starkregenereignisse schadlos abgeleitet bzw. schadlos im Planungsgebiet zuriickgehalten wer-
den konnen. Erganzend wird darauf hingewiesen, dass der Abschluss einer Elementarschadenversiche-
rung, welche auch Schéaden aus Starkregenereignissen beinhaltet, ratsam ist.

11. Vorbeugender Brandschutz

Gewabhrleistung des Brandschutzes durch die gemeindliche Feuerwehr

Es handelt sich bei der vorliegenden Anderung des Bebauungsplans um ein reines Wohngebiet, durch
dessen Bebauung keine besonderen Aufgaben und Herausforderungen an den abwehrenden Brandschutz
und Technischen Hilfsdienst erforderlich werden. Die stadtische Feuerwehr ist fir die in Art. 1 Abs. 2
BayFwG geforderten Standards hinreichend ausgeristet.

Sicherstellung des zweiten Rettungsweges

Die Bebauung ist mit zwei Vollgeschossen zuldssig. Durch die Hanglage kénnen auf der Ostseite auch
darunterliegende Kellergeschosse vorliegen. Im Regelfall kann davon ausgegangen werden, dass der
zweite Rettungsweg noch Uber die Rettungsmittel der Feuerwehr realisiert werden kann. Ist dies nicht mog-
lich, muss zwingend eine zweite notwendige Treppe im Sinne der MalRgaben der bayerischen Bauordnung
in aktueller Fassung oder ein Sicherheitstreppenhaus nachgewiesen und baulich errichtet werden. Der
damit notwendige bauliche zweite Rettungsweg ist dann in den bauordnungsrechtlichen Genehmigungs-
unterlagen zeichnerisch darzustellen und zu beschreiben.

Die Entfernung zu den Wohngeb&auden zum Seeweg aus betragt weniger als 50 m, damit ist die Erschlie-
Bung fur die Feuerwehr als gewahrleistet zu erachten. Eine fuRlaufige Erreichbarkeit ist auch von dem
ostlich angrenzenden FuRweg im Zweifelsfall ausgegeben.

Einhaltung der Hilfsfristen nach Nr. 1.1 VollzBekBayFwG
Die Hilfsfrist von maximal 10 Minuten ist sichergestellt. Die Entfernung zur Feuerwache der Kernstadtwehr
in Stein betragt ca. 1 km.

Léschwasserversorgung

Die Loschwasserversorgung gemafl DVGW Arbeitsblatt W 405 und 311 ist voraussichtlich ausreichend.
Der Richtwert fiir den Léschwasserbedarf von 48 m3/h fiir ein reines Wohngebiet mit geringer Gefahr der
Brandausbreitung kann voraussichtlich sichergestellt werden.

Zuséatzliche Wasserentnahmestellen sind nach aktuellem Kenntnisstand nicht nétig. Im Umfeld des Ande-
rungsgebietes ist eine ausreichende Anzahl von Hydranten bereits im Bestand gegeben.

ErschlieBung fiir Feuerwehreinsatze

Die beplanten Flachen werden tber die bestehenden Stralien erschlossen, die Strafen sind ausreichend
fur die Befahrung mit Feuerwehrfahrzeugen dimensioniert, so dass auch die Erreichbarkeit der Grundsti-
cke hinreichend gewahrleistet ist.

Wechselbeziehung zwischen Planbereich und anderen Gebieten

Im Umfeld grenzen die bestehenden Siedlungsstrukturen von Sein an den Anderungsbereich an. Beson-
dere Wechselbeziehungen sind hieraus nach allgemeinem Verstéandnis nicht zu erwarten. Der Seeweg ist
ein frequentierter Geh- und Radweg. Hier ist ggf. mit erhéhtem Personenaufkommen, auch Kinder zu rech-
nen, welche im Rettungsfall ggf. erhéhte Aufmerksamkeit und AbsperrmafRnahmen erfordern.

Wesentliche brandschutztechnische Risiken im Planungsbereich
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Im Planungsgebiet ist die Errichtung von Wohnbebauung mit den daraus resultierenden Gefahren zulassig.
Die ortliche Feuerwehr ist fur die Ublichen, aus den Nutzungen resultierenden brandschutztechnischen
Risiken hinreichend ausgestattet.

Besondere brandschutztechnische Risiken

Im Planungsgebiet ist die Eindeckung der Gebaude mit Photovoltaikanlagen mdéglich. Hierdurch entstehen
ggf. besondere brandschutztechnische Risiken. Es ist eine Kennzeichnung von Photovoltaikanlagen ge-
maf vfdb Merkblatt ,Einsatze an Photovoltaik-Anlagen” (Solaranlagen zur Stromgewinnung), MB 05-02,
vom Februar 2012 erforderlich. Die Ubergabepunkte an das éffentliche Netz sind entsprechend zu kenn-
zeichnen und mit Trennungsmaoglichkeiten zum 6ffentlichen Netz zu versehen. Solarmodule produzieren
aber auch bei geringem Lichteinfall elektrische Spannung. Die max. Beriihrungsspannung von 120 Volt
(DC) wird i. d. R. Uberschritten. Die vollsténdige spannungsfreie Abschaltung kann nicht gewéhrleistet wer-
den. Es ist daher im Brandfall davon auszugehen, dass Teile der PV-Anlage noch unter Spannung stehen
kénnen. Es besteht Gefahr eines elektrischen Schlages fiir die Rettungskréafte. Durch Lichtbdgen bei be-
schéadigten Anlagen besteht die Gefahr der Ausbreitung eines Brandes.

12. Immissionsschutz

Auf das Planungsgebiet sowie das stadtebauliche Umfeld kdnnen Emissionen aus unterschiedlichen Quel-
len einwirken.

Emissionen aus haustechnischen Anlagen (z.B. Warmepumpen)

Im Zuge der vermehrten Nutzung regenerativer Energiequellen fur die Beheizung von Gebauden wird oft-
mals auf Luftwarmepumpen zurtickgegriffen. Die hierfur benétigten Warmetausche werden oftmals noch
als Splitgerat mit Aufstellung im Freien realisiert.

Aus Sicht des Immissionsschutzes sind grundsatzlich auch Abluftanlagen sowie Klimaanlagen als poten-
zielle Larmquellen mit Auswirkungen auf das stadtebauliche Umfeld zu erachten. Die hieraus resultieren-
den Auswirkungen sind entsprechend auf die zulassigen MalRe zu minimieren.

GemaR der Technischer Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA-L&rm) gelten bei einem Betrieb von haus-
technischen Anlagen (z.B. Klimaanlagen, Abluftfihrungen, Warmepumpen) in der Summe folgende Immis-
sionsrichtwerte fur Larm an betroffenen fremden Wohnraumen:

Immissionsort im reinen Wohngebiet im stadtebaulichen Umfeld:
tags (6.00 -22.00): 50 dB(A)
nachts (22.00-06.00): 35 dB(A)

Da auf die relevanten Immissionsorte im Regelfall ggf. mehrere entsprechende Anlagen einwirken kénnen,
wird angeraten, entsprechend den Maf3gaben in der TA-Larm fir entsprechende Anlagen um mind. 6 dB(A)
abgeminderte Immissionsrichtwerte zu Grunde zu legen, um die entstehende Zusatzbelastung in der Regel
als nicht relevant annehmen zu kénnen.

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

Die Absténde bzw. Standorte der Gerate zu Nachbarh&dusern sollen so gewahlt werden, dass die fir das
Gebiet giltigen Immissionsrichtwerte dort um mindestens 6 dB(A) unterschritten werden. Soweit die erfor-
derlichen Abstande nicht eingehalten werden kdnnen, sollen weitere SchallschutzmalRnahmen ergriffen
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werden (z.B. Abschirmung, Einbau von Schalldampfern, Luftkanalumlenkungen, Geratetausch). Haustech-
nische Anlagen sind entsprechend des aktuellen Stands der Larmminderungstechnik aufzustellen und zu
betreiben. Der Nachweis Uber die Einhaltung der genannten Immissionsrichtwerte obliegt den jeweiligen
Betreibern. Im Bedarfsfall kann hierzu die Vorlage eines schalltechnischen Nachweises angeordnet wer-
den. Bei gewerblichen Nutzungen sind entsprechende Anlagen als Teil der Gewerbeldarmemissionen mit
zu erfassen und zu berucksichtigten. Es gelten die Regelungen der TA-Larm. In Ergénzung hierzu wird
angeraten auch den ,Leitfaden fir die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationdren Geraten®
der Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft fir Immissionsschutz (LAI), aktueller Stand vom 24.03.2020, zu be-
achten.

Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass bei Einhaltung der entsprechenden Vorgaben, ein ausreichen-
der Immissionsschutz gegeben ist, so dass auf gesonderte Festsetzung im Rahmen der vorliegenden Pla-
nung verzichtet werden kann.

Immissionsschutz aus Baustellenverkehr und Baustellenbetrieb

Wie bereits im Kapitel 8 ErschlieBung ausgefihrt, ist fur Errichtung neuer Gebaude mit Baubetrieb und
Baustellenverkehr zu rechnen. Der Baustellenverkehr kann nur Uiber die bestehenden Strafl3en abgewickelt
werden. Aus dem Fahrverkehr der Baustellenfahrzeuge entstehen somit sowohl auf den Zu- und Abfahrts-
wegen als auch durch Fahrbewegungen auf den Baustellen selbst Larmemissionsbelastungen fir das Um-
feld. Es ist davon auszugehen, dass der Baubetrieb im Regelfall nur innerhalb der Tagzeiten stattfindet.
Somit kann nach allgemeinem Kenntnisstand aufgrund der im Verhéaltnis geringen Grol3e des Baugebietes
davon ausgegangen werden, dass die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16.
BImSchV) auf den Zu- und Abfahrten durch die Fahrbewegungen der Baufahrzeuge nicht Uberschritten
werden.

Fir den Baustellenbetrieb selbst ist durch die Unternehmer die Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum
Schutz gegen Baularm — Gerauschimmissionen — (AVV-Baularm) zu beachten. In dieser Norm werden die
beachtenswerten Immissionsrichtwerte festgesetzt und zudem MafRnahmen zur Minderung der Immissi-
onsbelastungen fir das stadtebauliche Umfeld definiert. Die Immissionen fur das Umfeld kénnen zudem
durch den Einsatz von larmarmen Baufahrzeuge, Baumaschinen und Verfahrensweisen minimiert werden.
Staubimmissionen aus dem Baubetrieb konnen durch entsprechende Staubminderungsmaf3nahmen (Be-
rieselung, Vorhange, etc.) minimiert werden.

In der Gesamtbetrachtung ist davon auszugehen, dass unter Beachtung der gesetzlichen MalRgaben und
technischen Normungen UberméRige Belastungen des stadtebaulichen Umfeldes nicht zu erwarten sind
und die maf3geblichen Immissionsrichtwerte nicht Gberschritten, bzw. durch entsprechende Vermeidungs-
oder Minimierungsmaf3nahmen berlcksichtigt werden.

13. Altlasten

Hinweise auf Altlasten oder sonstige schadliche Bodenveranderungen sind im Planungsgebiet nicht be-
kannt. Das Vorhandensein von schadlichen Bodenveranderungen oder Altlasten kann aber nicht ausge-
schlossen werden. Es wird darauf hingewiesen, dass bei im Rahmen der BaumalRnahmen festgestellten
ungewohnlichen Bodenverfarbungen und/oder sonstigen ungewdhnlichen Umstanden umgehend entspre-
chende Untersuchungen durchzufihren sind. Die entsprechenden Fachstellen des Wasserwirtschaftsam-
tes Nirnberg und des Landratsamtes Firth sind umgehend zu informieren und das Vorgehen abzustim-
men. Bei Bauarbeiten im Planungsgebiet sind, entsprechend den geltenden Mal3gaben fir die abfalltech-
nische Einstufung, fir nicht zum Wiedereinbau vorgesehener Materialien des Planungsgebiets im Zuge
des Aushubs gesonderte qualifizierte Haufwerksbeprobung durchzufiihren. Der Wiedereinbau darf nur er-
folgen, wenn die maRgeblichen Rahmenbedingungen der beachtenswerten Normen (insbesondere Ersatz-
baustoffverordnung, LAGA M20 Richtlinie) eingehalten sind. Bei der Entsorgung sind die Einstufungen
nach Deponieverordnung (DepV) zu beachten.

14. Grunordnung

Die ortlichen Erfordernisse und MafRnahmen zur Verwirklichung der Ziele von Naturschutz und Land-
schaftspflege innerhalb des Geltungsbereiches werden in zeichnerischer und textlicher Form in einem
Grianordnungsplan (nach Art. 3 Bayer. Naturschutzgesetz) festgesetzt. Dieser ist in den Bebauungsplan
integriert.
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14.1 Gestalterische Ziele der Grinordnung

Der Ur-Bebauungsplan hatte hierzu bereits griinordnerische Elemente bestimmt. Nach sorgsamer Abwa-
gung wurde beschlossen, fiir den Anderungsbereich eine Uberarbeitung und Anpassung der griinordneri-
schen MaRgaben und Ziele vorzunehmen. Zur Ein- und Durchgriinung des Anderungsbereiches werden
MaRgaben zur Gestaltung der privaten, nicht Gberbauten Flachen gemacht. Randeingriinungen missen
die gem. Gesetz zur Ausfilhrung des Birgerlichen Gesetzbuch (AGBGB) geltenden Randabstande einhal-
ten.

Fur die privaten Grundstiicke wird festgesetzt, dass die nicht Giberbauten Flachen als naturnahe Grinfla-
chen zu gestalten und in Bereiche, in denen keine Versiegelung erfolgt, versickerungsfahig herzustellen
sind. Sie sind mit Rasen- oder Wiesenflachen anzuséen oder mit Grasern, Krautern, Stauden oder Gehél-
zen zu bepflanzen. Weiterhin ist je Grundstiick die verpflichtende Pflanzung eines standortheimischen
Laub- oder Obstbaumes je 500 m2? Grundstticksflache als mindestens Hochstamm festgesetzt. Es dirfen
ausschlief3lich standortheimischen Arten der Region 5.1 Stddeutsches Hugel- und Bergland, Frankische
Platten und Mittelfrankisches Becken® verwendet werden. Als Saatgut ist ausschlie3lich Material des Ur-
sprunggebietes gebietseigenen Saatgutes UG 12 ,Frankisches Higelland“ zu verwenden. Den Unterlagen
zum Bebauungsplan ist eine Vorschlagsliste fiir geeignete Planzarten beigefiigt. Bei den Bepflanzungen
im Planungsgebiet wird im Sinne der Gefahrenminimierung fir Kinder empfohlen, mdglichst ungiftige Pflan-
zenarten zu verwenden.

Stein- und Kiesgarten aus mineralischen Granulaten (z.B. Schotterpackungen aus Granit, Basalt, Glas etc.)
sind unzulassig. Ausnahmen hiervon bilden notwendige Sockelstreifen entlang von Gebauden bis zu einer
Breite von 0,4 m und Randstreifen von Dachbegriinungen. Hiermit soll ein Beitrag zur naturnahen Gestal-
tung der Planungsflachen geleistet werden, so dass diese auch weiterhin fur die Fauna, insbesondere
Insekten, attraktiv sind. Stein- und Kiesgéarten sind auch wegen ihrer negativen Auswirkungen auf das
Kleinklima auszuschlie3en.

Im 6stlichen Teil des Anderungsbereiches im Ubergang zu den 6stlich angrenzenden Gehélzflachen und
dem dortigen Landschaftsschutzgebiet wurden im Randbereich zum Seeweg private Grunflachen festge-
setzt. Diese sollen gewdhrleisten, dass dort noch vorhandene Gehdélzstrukturen erhalten bleiben und ein
landschatftlich vertraglicher Ubergang zwischen Siedlungsstrukturen und dem Talraum der Rednitz zu ge-
wahrleisten.

Die hierzu im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans festgesetzten privaten Grinflachen mit Bindung fur
Bepflanzungen und Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstige Bepflanzungen sind als naturnahe Griin-
flachen zu erhalten und zu entwickeln. Bestehende Gehdlze innerhalb dieser Flachen sind grundsatzlich
zu erhalten, fachgerecht zu pflegen und bei Abgang zu ersetzen.

Innerhalb der Flachen sind nach NeubaumalRnahmen auf den Grundstiicken, die im zeichnerischen Teil
festgesetzten Baumpflanzungen vorzunehmen. Es sind standortheimische Laubbdume, vorrangig Ahorn
(Acer platanoides), Steileiche (Quercus robur) oder Rotbuche (Fagus sylvatica) zu pflanzen. Baumpflan-
zungen sind als Hochstamme, 20/25, mind. dreifach verpflanzt mit Ballen, vorzunehmen und insbesondere
wahrend der Anwuchsphase eine fachgerechte Pflege vorzunehmen. Der Standort darf innerhalb der fest-
gesetzten Griunflache des betreffenden Grundstiickes frei gewahlt werden. Hiermit wird auch langfristig der
Erhalt und die Entwicklung der Grinflachen sichergestelit.

Fir die festgesetzten Grunordnungsmafinahmen sowie Baumpflanzungen auf den privaten Grundstiicks-
flachen besteht ein Pflanzgebot. Die Verpflichtung zum Pflanzen von Baumen tragt der jeweilige Eigenti-
mer des Grundstiickes. Das Pflanzgebot gilt im Bebauungsfall als angeordnet. Die festgesetzten Bepflan-
zungen sind spatestens in dem Jahr auszufuhren, welches der Nutzungsaufnahme folgt.

Fur die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans mittels Planzeichen bestimmten Baumen und Hecken
wird ein Erhaltungsgebot festgesetzt, da diese fur das 6rtliche Landschaftsbild von besonderer Bedeutung
sind. Wahrend der Baumaflinahmen sind diese bestehenden und zu erhaltenden Baume und Gehdlze
durch geeignete MaRnahmen vor Beschadigungen zu schitzen. Abgangige Gehdlze bzw. entstanden Lu-
cken sind durch geeignete Nachpflanzungen zu ersetzen. Als geeignete SchutzmafRnahmen kommen ins-
besondere in Betracht:
- Stationarer Baumschutzbretterzaun: In Vorbereitung zu den BaumafRnahmen sind stationdre Baum-
schutzzaune (Holzpfosten fest im Boden verankert) gemafl RAS LP an den an das Bearbeitungsgebiet
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angrenzenden Baume, jeweils entlang bzw. auRerhalb der Kronentraufe und ggf. entlang bautechni-
scher Verbauten anzulegen und wéhrend der gesamten Baumaf3nahmen regelmaRig auf Unversehrt-
heit zu Uberprifen und zu unterhalten.

- Stammschutz: Sollte eine Freihaltung des Kronentraufenbereichs nicht mdglich sein, so ist ein Stamm-
schutz fachgerecht herzustellen und wahrend der gesamten Baumafnahme zu unterhalten. Mindest-
anforderungen: 30 mm Brettstarke, Hohen bis 2,50 m, Wurzeluberfahrschutz, Geovlies 3-lagig, dar-
Uber
10 cm Sandauflage und 30 cm Schotter 16/32.

- Grabungsarbeiten im Wurzelbereich:

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

- Herstellung von Versorgungstrassen im Nahbereich der Baume: Bei Herstellung der erforderlichen
Versorgungstrassen muss im Nahbereich zu erhaltender Baume vorab eine Wurzelraumuntersuchung
(z.B.: Georadar, Schurfgrube, etc.) stattfinden und entsprechend der vorgefundenen Wurzelintensitat
geeignete SchutzmalRhahmen erfolgen.

Schonende Form- und Pflegeschnitte des Hecken- und Baumbestands sind au3erhalb der Vogelbrutzeit
zuldssig, wobei Eingriffe in die bestehenden Strukturen auf das erforderliche Minimum zu beschranken
sind.

Zum Schutz des Oberbodens (Humus) werden MalRgaben zur Lagerung und Schutz festgesetzt. Vor Be-
ginn der einzelnen Baumafinahmen ist der anstehende Oberboden abseits vom Baubetrieb in Bodenmie-
ten zu lagern. Wird der Oberboden wahrend der Vegetationszeit (Sommerhalbjahr) Gber mehr als drei Mo-
nate gelagert, so ist er mit Krautern (Senf, Klee, 0.4.) anzuséen, um ihn vor Giteverlust, unerwinschtem
Aufwuchs (Verunkrautung) sowie Erosion zu schitzen.

14.2 Bearbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung

Gem. den MalRgaben des § 13a BauGB wird von einer Eingriffs-/Ausgleichsregelung bei der vorliegenden
Planung abgesehen, da der Eingriff entsprechend des § 13 a Absatz 2 Nr. 4 BauGB bereits als im Sinne
des 8§ 1 a Absatz 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig zu erachten ist.

15. Beriicksichtigung der Umweltbelange

Bei der Abwagung zu den Planungsentscheidungen sind gem. den Vorgaben des BauGB im Besonderen
die Umweltbelage zu bericksichtigten. Im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB wird von der Um-
weltprifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB, vom Umweltbericht nach § 2 a BauGB, von den Angaben nach
§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB abgese-
hen. Somit ist auch die im Umweltbericht zu beachtende Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 BauGB und den §8§ 2a und
4 ¢ BauGB nicht anzuwenden. Dies ergibt sich auf Basis der fur Verfahren gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB
geltenden Maf3gaben des vereinfachten Verfahrens gem. § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB.

Im Hinblick auf die betroffenen Umweltbelange bedeutet dies, dass im vereinfachten Verfahren keine Um-
weltpriifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB durchgefiihrt und kein Umweltbericht gem. § 2a BauGB erstellt werden
muss. Auch die Verpflichtung der Gemeinde zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen gem.
§ 4c BauGB, die aufgrund der Durchfiihrung der Bauleitplanung eintreten, um insbesondere unvorherge-
sehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete MaRnahmen
zu ergreifen, ist ebenfalls nicht anzuwenden. Die Umweltbelange sind aber gem. 8 1 Abs. 6 BauGB in die
Abwagung entsprechend einzustellen. Somit wurde in Anlehnung an die maf3geblichen Schutzguter nach-
stehend eine Kurzzusammenfassung der fur die Abwagung bericksichtigten moglichen Auswirkungen auf
die Schutzguter beigefigt.

Schutzgut Boden

Der Anderungsbereich ist durch die bereits bestehenden Siedlungsnutzung im Umfeld gekennzeichnet.
Auch die nun dberplanten Flachen sind grundsétzlich durch die bestehenden Gebaude und Freiflachen
bereits teilweise versiegelt. Grundsatzlich ist auch im Bestand bereits eine umfangreiche Bodenversiege-
lung zul&ssig. Durch die zukinftig zulassige Nachverdichtung erhdht sich der Versiegelungsgrad innerhalb
des Anderungsbereiches. Es kommt u. U. zu einer zusétzlichen neuen Flachenversiegelung durch die Er-
schlieBungsanlagen sowie das Gebaude. Durch eine Begrenzung der Versiegelung auf Ebene der Bauleit-
planung sowie Vermeidungsmafinahmen wie der Grindachfestsetzung, Ausschluss von Stein- und Kies-
garten kénnen UbermaRig negative Auswirkungen auf das Schutzgut Boden vermieden werden. Insgesamt
wird aber auch unter Berlicksichtigung der nun zulassigen hdheren Bodenversiegelung nur von geringen
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Auswirkungen auf das Schutzgut Boden auszugehen, da auch im Bestand bereits umfangreiche Boden-
eingriffe zuléssig waren.

Schutzgut Wasserhaushalt

Durch die bereits vorhandene Nutzung im Umfeld sind die Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser bereits
im Vorfeld als gering einzustufen. Durch geeignete Malinahmen wahrend der Bauzeit sind geeignete MalR3-
nahmen zur Vorsorge vor dem Eintrag wassergefahrdender Stoffe in das Grundwasser zu ergreifen. Wo
mdglich soll das Niederschlagswasser in unversiegelten Bereichen im Planungsgebiet breitflachig versi-
ckert werden. Die MaRnahmen zur Speicherung des Niederschlagswassers und der Nutzung als Brauch-
wasser wirken positiv auf den lokalen Wasserhaushalt. Die festgesetzten Griindacher kénnen durch ihre
Verdunstung die Auswirkungen auf den lokalen Wasserhaushalt minimieren. Insgesamt wird von geringen
Auswirkungen fir das Schutzgut Wasserhaushalt ausgegangen.

Schutzguter Pflanzen/Tiere

Beeintrachtigungen fir Flora und Fauna sind, aufgrund der bereits vorhandenen Siedlungsnutzungen im
Umfeld des Anderungsbereiches nicht zu erwarten. Es handelt sich um zu Siedlungszwecken bereits tiber-
formte Bereiche mit typischen ,Allerweltsarten” des Siedlungszusammenhangs. Besondere Pflanzenarten
sind nutzungsbedingt nicht zu erwarten. Der Anderungsbereich ist daher innerhalb der bereits als Sied-
lungsnutzung genutzten Bereiche per se bereits als Flache mit einer geringen Bedeutung fir dieses Schutz-
gut zu erachten. Die als hoherwertig einzustufenden Grinflachen mit Gehdélzbestand am Ostrand wurden
zum Erhalt und zur Entwicklung festgesetzt, so dass hier keine Auswirkungen zu erwarten sind.

Hinweise auf die Beeintrachtigung artenschutzrechtlicher Belange liegen nicht vor bzw. kénnen durch die
getroffenen Festsetzungen hinreichend sicher ausgeschlossen werden. Durch Griinordnungsfestsetzun-
gen im Rahmen des Bebauungsplans kann die Eingriffsschwere minimiert werden. Dies ist als positiv fur
die vorhandene Fauna zu bewerten. In der Gesamtbetrachtung ist mit geringen Auswirkungen auf das
Schutzgut Flora und Fauna zu rechnen.

Schutzgut Klima/Luft

Der Anderungsbereich sowie das Umfeld sind durch die angrenzenden Siedlungsnutzungen gepragt. Die
unversiegelten Flachen konnten aber durch ihre Wasserspeicherfunktion zu einem gewissen Grad positiv
auf das Kleinklima wirken. Hierzu tragen auch die bereits bestehenden und zum Erhalt festgesetzten Ge-
holze und Grunflachen bei. Durch eine Begrenzung des Versiegelungsgrades wird ein Mindestmalf3 der
Funktion fir die kleinklimatischen Verhéltnisse erhalten. Die getroffenen Festsetzungen zu Grindachern
minimieren die Klimaauswirkungen. Somit ist in der Gesamtbetrachtung mit geringen Auswirkungen auf
das Schutzgut Klima/Luft zu rechnen.

Schutzgut Mensch

Die Flachen des Planungsgebietes waren bereits im Bestand durch Siedlungsnutzungen genutzt und stan-
den damit nur den dort wohnenden Menschen zu Erholungs- und Freizeitzwecken zur Verfligung. Durch
die Planungen wird diese Funktion nicht verandert. Eine etwaige Beeintrachtigung der umgebenden Sied-
lungsstrukturen wird nicht erwartet. Erhebliche Auswirkungen hinsichtlich Larmbelastungen aus den beste-
henden StralRen im Umfeld sowie fur das Umfeld sind nicht zu erwarten. Somit ist in der Gesamtbetrachtung
mit geringen Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch zu rechnen.

Schutzgut Landschaft

Der Anderungsbereich ist im Wesentlichen durch die im Umfeld bestehenden Siedlungsstrukturen gepragt.
Mit der moderaten Nachverdichtung im Bestand ergibt sich keine wesentliche Anderung zur Ausgangssi-
tuation. Auch im Bestand wére eine Uberbauung der bisher unversiegelten Flache méglich gewesen. Durch
die Festsetzungen zur Gebaudegestaltung, der Baumasse und den Gebaudehdhen wird eine landschaft-
lich vertragliche Weiterentwicklung der Siedlungsstrukturen ermdglicht. Durch die Nachverdichtung im Be-
stand kann zudem zu einem gewissen Grad auf die Inanspruchnahme zusatzlicher Flachen im AulRenbe-
reich verzichtet werden. Somit ist in der Gesamtbetrachtung mit geringen Auswirkungen auf das Schutzgut
Landschaft zu rechnen.

Schutzgut Flache

Mit den Planungen wird die Nachverdichtung im Bestand innerhalb des Anderungsbereiches ermaglicht.
Die Planungen entsprechen den Vorgaben der Landes- und Regionalplanung hinsichtlich des schonenden
Umgangs mit Grund und Boden. Der Landverbrauch wird auf das notwendige Mafd minimiert, insbesondere
kann durch die Nachverdichtung im Bestand auf neue Verkehrsflachen verzichtet werden und dem Vorrang
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der Innenentwicklung Rechnung getragen werden. Somit ist in der Gesamtbetrachtung mit geringen Aus-
wirkungen auf das Schutzgut Fléache zu rechnen.

Schutzgut Kultur- und Sachguter
Kultur- und Sachgiiter im Sinne von Bau- oder Bodendenkmalern sind von den Planungen nicht betroffen.

Die vorliegenden Planungen beriicksichtigen somit in Abwéagung aller Belange die Umweltbelange in an-
gemessener und abgewogener Weise. In der Gesamtbetrachtung sind geringe Auswirkungen auf die maf3-
geblichen Schutzgiter zu erwarten.

16. Artenschutzrechtliche Untersuchung
Der Anderungsbereich ist durch die bestehenden Siedlungsnutzungen, Grunflachen und teilweise alte
Baumbestande gepragt.

Im Rahmen ortlicher Begehungen im Jahr 2023 konnten aktuell keine Vorkommen besonders schiitzens-
werter Tier- oder Pflanzenzarten festgestellt werden. Die innerértliche Lage sowie die Strukturarmut wirken
sich nachteilig auf die Attraktivitat der Flachen fur entsprechende Arten aus. Es stellt vor allem einen Le-
bensraum fir die typischen stérunempfindlichen Vogelarten des Siedlungsumfeldes dar (,Allerweltsarten®).
Aufgrund der geringen Eingriffsgré3e des Planungsgebietes ist zudem davon auszugehen, dass auch aus
dieser Sicht mit hinreichend groRer Wahrscheinlichkeit keine entsprechenden, potenziell vorhandenen Ar-
ten mehr als unbedeutend beeintrachtigt werden. Es bestehen Ausweichméglichkeiten im naturrdumlichen
Umfeld.
Um potenzielle Auswirkungen weiter zu minimieren, wurden folgende Malinahmen zur Vermeidung von
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnden gemanR § 44 BNatSchG im Bebauungsplan festgesetzt:
= Nachtbaustellen sowie Bauarbeiten wéhrend der DaAmmerungszeit sind zum Schutz von Fledermau-
sen im Zeitraum vom 1. April bis 31. Oktober unzuléssig.
= Alle erforderlichen Beleuchtungsanlagen im Aufl3enbereich von Gebauden sind mit LED-Lampen
(kein kaltweil3es Licht unter 540 nm und keine Farbtemperatur von mehr als 2700 K) auszustatten,
um die Anlockwirkung auf Insekten als Nahrungsquelle so weit wie méglich einzuschréanken. Leucht-
korper und Reflektoren sind so auszurichten, dass die Lichtkegel nur auf den Boden und nicht auf
Flugrouten, Querungsbereiche, potenzielle Quartiere und Jagdhabitate gerichtet sind. Unvermeidli-
che Beleuchtungsanlagen sind mit Bewegungsmeldern zur Lichtsteuerung auszustatten.
= Sockel von Einfriedungen sind im Sinne der Durchléassigkeit fir Kleintiere alle 10 m zu unterbrechen
= Bauwerke und Strukturen mit Fallenwirkung (z.B. bodengleiche Treppenabgange, bodengleiche
Lichtschachte, offene Fallrohre u.&.) fur Kleintiere (z.B. Eidechsen, Amphibien, Spitzméause etc.) sind
Zu vermeiden.

Empfohlen wird weiterhin, auf grof3flachige, spiegelnde Glas- und Fassadenflachen zu verzichten oder die
Fallenwirkung von Glasflachen ist durch Mattierung, Musterung oder Auf3enjalousie zu minimieren. In ge-
ringer Hohe sind auch anflughemmende hdhere Anpflanzungen zuléssig. Bauwerke und Strukturen mit
Fallenwirkung (z.B. bodengleiche Treppenabgénge, bodengleiche Lichtschéachte, offene Fallrohre u.A.) fir
Kleintiere (z.B. Eidechsen, Amphibien, Spitzméause etc.) sollten vermieden werden.

Die festgesetzten VermeidungsmalRnahmen sowie Grinordnungsmafinahmen wirken sich positiv auf den
Erhaltungszustand potenziell vorhandener Arten im Umfeld aus.

Im Ergebnis ist somit festzustellen, dass unter Beriicksichtigung der geplanten Vermeidungs- und Grin-
ordnungsmafnahmen fir keine Art des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sowie fir keine européische Vogel-
art gem. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie Verbotstatbestande gem. § 44 BayNatSchG erfullt sind.

17. Hinweise
Als Hinweise sind die vorhandenen Grundstiicksgrenzen und Flurstiicknummern und die bestehenden Be-
bauungen im Umfeld des Anderungsbereiches auf dem Planblatt enthalten.

Die in den Unterlagen zum Bebauungsplan benannten Gesetze, Normen (insb. DIN-Normen) und techni-
schen Baubestimmungen kénnen zusammen mit dem Bebauungsplan im Rathaus der der Stadt Stein,
HauptstralRe 56, 90547 Stein eingesehen werden und bei Bedarf erlautert werden. Die Offnungszeiten des
Rathauses kdnnen auf der Homepage der Stadt Stein (www.stadt-stein.de) eingesehen oder unter
Tel. 0911 - 6801-0 erfragt werden.
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18. Bestandteile des Bebauungsplanes
Bestandteile der 2., qualifizierten Anderung des Bebauungsplanes mit integriertem Griinordnungsplan
Nr. 11 ,Am Vogelherd® in der Fassung vom xx.xx.2023 sind als jeweils gesondert ausgefertigte Dokumente:

- das Planblatt mit zeichnerischen Festsetzungen
- Satzung mit textlichen Festsetzungen zum Bauplanungs- und Bauordnungsrecht sowie Anlage 1
Vorschlagliste Bepflanzungen im Planungsgebiet

Die Dokumente bilden bzgl. ihrer Rechtskraft eine Einheit.

Aufgestellt: Heilsbronn, den 23.11.2023 Stein, den
Zuletzt geandert am

Ingenieurbiiro Christofori und Partner Stadt Stein
Dipl. Ing. J6rg Bierwagen Kurt Kromer
Architekt und Stadtplaner Erster Blrgermeister
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