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1 Vorbemerkungen
1.1 Rechtsgrundlage

Rechtsgrundlagen fir die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 399 ,Schuckertstraie“ sind
und anderem:

e das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. I, S. 3634),

e die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. I, S. 3786)

o die Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung der Bekanntmachung vom
18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4.
Mai 2017 (BGBI. | S. 1057) und

o die Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
14.08.2007 (GVBI S. 588, BayRS 2132-1-l), zuletzt geandert § 3 des Gesetzes vom
24.07.2019 (GVBI. S. 408)

1.2 Verfahren

1.2.1 Beschlisse

Der Stadtrat hat mit Beschluss vom 02.07.2008 zur gezielten Steuerung einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung flur die ehemalig gewerblich genutzten Flachen im stdlichen Teil-
bereich des Bebauungsplans Nr. 399 ,SchuckertstraRe* dstlich der Alfred-Nobel- Stralte und
ostlich der SchuckertstralRe sowie nérdlich der Theodor-Heuss-StralRe die Aufstellung der An-
derung des bestehenden Bebauungsplans gemaf § 2 Baugesetzbuch (BauGB) beschlossen.

Der Bebauungsplan wird unter der Bezeichnung 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 399
»~ochuckertstrale” gefihrt. Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt gem.
dem Malgaben des § 13a Baugesetzbuch — BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung.

Die ortsuibliche Bekanntmachung des Einleitungsbeschlusses erfolgte mit der Verdéffentlichung
im Further Amtsblatt Nr.15 vom 30.07.2008.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sollen Wohnbauflachen im Sinne von allgemeinen
Wohngebieten entwickelt werden. Der Flachennutzungsplan wird im Wege einer Berichtigung
angepasst.

Die Planungen zur 1. Anderung zum Bebauungsplan sehen eine Festsetzung von Grundfla-
chen in einer GréRenordnung < 20.000 m? vor. Die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 399
erfullt somit die Voraussetzungen des Falls 1 des § 13a BauGB (§13a Abs. 1 Nr. 1). Von der
Umweltprifung nach § 4 Abs. 2 wird daher abgesehen.

Der Bau- und Werkausschuss der Stadt Firth hat in seiner Sitzung am 08.02.2017 dem Vor-
entwurf der 1.Anderung des Bebauungsplanes Nr. 399 ,Schuckertstralle® zugestimmt und die
Fortfiihrung des bis dahin ruhenden Bauleitplanverfahrens beschlossen.
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Gleichzeitig wurde die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB be-
schlossen.

In seiner Sitzung am 11.07.2018 hat der Bau- und Werkausschuss der Stadt Firth dem Ent-
wurf der 1.Anderung des Bebauungsplanes Nr. 399 ,Schuckertstrae® zugestimmt und die
Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

In seiner Sitzung am 03.04.2019 hat der Bau- und Werkausschuss der Stadt Firth dem gean-
derten Entwurf der 1.Anderung des Bebauungsplanes Nr. 399 ,Schuckertstrale“ zugestimmt
und die erneute Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Uber den Satzungsbeschluss wurde im Rahmen der Bau- und Werkausschusssitzung der
Stadt Furth am .... beraten und ein positiver Empfehlungsbeschluss an den Stadtrat gefasst.

Der Stadtrat hat in seiner Sitzung vom ...... Uber den Satzungsbeschluss zur 1. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 399 ,Schuckerstralie” beraten und mehrheitlich den Satzungsbeschluss
gefasst. —noch nicht erfolgt -

1.2.2 Vorplanungsphase

Die Flachen im Planungsgebiet befinden sich im Eigentum eines privaten Bautragers.

Dieser hat nach dem Erwerb der Flachen fir das Gebiet in der Vorplanungsphase mehrerer
Entwicklungskonzepte flr das Planungsgebiet erarbeitet. Grundsatzlich ist in allen Konzept-
varianten die Entwicklung von Wohnnutzungen im Sinne der Malgaben des
§ 4 Baunutzungsverordnung — BauNVO im Planungsgebiet vorgesehen. Die Vorplanungs-
phase wurde hierbei seit 2008 in verschiedenen Bearbeitungstiefen vorgenommen.

Aufgrund der Randbedingungen des Planungsgebietes durch Emissionen aus dem Verkehr
der Bahnlinien 6stlich des Planungsgebietes, der bestehenden Straf3e sudlich sowie insbe-
sondere der Lage in der westlichen An- und Abflugschneise des Verkehrsflughafens Nirnberg
wurde frihzeitig ein Gutachten zu den zu erwartenden Larmimmissionen auf das Planungsge-
biet und moéglichen Auswirkungen auf die Planungen in Auftrag gegeben.

Aufgrund der Lage im Larmschutzbereich (Nachtschutzzone) der Anflugschneise fiir den Ver-
kehrsflughafen Nurnberg erfolgte im Vorfeld der Planungen im Jahr 2014 eine Abstimmung
mit der Regierung von Mittelfranken Uber die Zulassigkeit der Planungen. Mit Schreiben der
Regierung von Mittelfranken vom 23.10.2014 wurden die Planungen zu Errichtung von Wohn-
baunutzungen im vorliegenden Planungsgebiet beziglich ihrer Lage in der Nachtschutzzone
des Verkehrsflughafens Nurnberg als zulassig beurteilt.

Hierbei wurde auf die gem. § 5 Abs. 3 Ziffer 6 des Gesetzes zum Schutz gegen Fluglarm
(FluLarmG) zulassigen Ausnahmen abgestellt, da es sich bei den vorliegenden Planungen um
einen Umbau vorhandener Ortsteile mit Wohnbebauung i. S. d. § 5 Abs. 3 Nr. 6 FluLarmG
handelt.

Nachstehend ist das am 03.11.2014 bei der Stadt Firth eingegangene Schreiben des
Regierungsprasidenten der Regierung von Mittelfranken vom 23.10.2014 abgebildet:
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Da das Planungsgebiet in gréReren Teilen brach liegt, wurde durch einen Fachgutachter eine
spezielle artenschutzrechtliche Prifung vorgenommen, um die artenschutzrechtlicher Belange
und den Einfluss der Planungen auf mégliche Vorkommen besonders geschutzter Tier- und
Pflanzenarten zu begutachten. Der relevante Baum- und Gehdlzbestand im Planungsgebiet
wurde durch einen beauftragten Landschaftsarchitekten erfasst und hierbei auch der Erhal-
tungszustand des Baumbestandes dokumentiert.

Eine Teilflache des Planungsgebiets ist im Altlastenkataster der Stadt Furth als Altlastenver-
dachtsflache kartiert. FUr den dstlichen Teil (6stlich der Schuckertstralie) ist zwischenzeitlich
die nutzungsorientierte Entlassung aus dem Altlastenverdacht erfolgt.

Da aufgrund der Vornutzungen insbesondere im 6stlichen Teil des Planungsgebiets Boden-
veranderungen bekannt sind, wurde durch einen Fachgutachter friihzeitig eine Bewertung der
vorhandenen Bodenveranderungen und Altlasten vorgenommen. Im Rahmen des zwischen-
zeitlich erfolgten Riickbaus erfolgten baubegleitend weitergehende Untersuchungen und nach
Abschluss der Rlckbauarbeiten eine erneute Begutachtung auf schadliche Bodenveranderun-
gen.
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Aufgrund der Nahe zu den Trassen der Bahnlinie Nirnberg — Bamberg erfolgten durch einen
Fachgutachter Untersuchungen hinsichtlich der Auswirkungen von Erschitterungen aus dem
Bahnbetrieb sowie den Folgen aus elektromagnetischen Feldern aus den bestehenden
Bahnstromoberleitungen der Bahntrasse.

1.2.3 Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

In der Zeit vom 13.04.2017 bis einschliel3lich 16.05.2017 wurde die frihzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB durchgefiihrt. Der Offentlichkeit wurde am 16.05.2017
Gelegenheit zur AuRerung und Erérterung gegeben worden. Der Termin wurde im Sitzungs-
saal des Technischen Rathauses durchgefiihrt. Die Termine wurden im Firther Amtsblatt
(Nr. 7) vom 12.04.2017 bekanntgegeben. Weiterhin wurde am 18.04.2017 eine ortliche An-
wohnerversammlung (Burgerversammlung) mit 6ffentlicher Darlegung und Diskussion der Pla-
nungen durchgefuhrt. Eine weitere ortliche Anwohnerversammlung wurde am 06.03.2018
durchgefihrt.

1.2.4 Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange

In der Zeit vom 23.04.2008 bis einschlief3lich 13.05.2008 wurde die frihzeitige Beteiligung der
Behdrden und sonst. Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB durchgeflihrt und im
Rahmen des sog. Scoping die Stellungnahmen der Fachbehérden zur Festlegung von Aus-
malf’ und Umfang der umweltprifungsrelevanten Belange gem. § 2 Abs. 4 BauGB abgefragt.

Mit Schreiben vom 14.12.2016 wurde bei einzelnen Fachbehérden sowie relevanten Tragern
offentlicher Belange zum weiterentwickelten Vorentwurf eine erneute Abfrage der Stellung-
nahme zur Ergénzung des Ausmalfies und Umfang der umweltprifungsrelevanten Belange
gem. § 2 Abs. 4 BauGB durchgefuhrt. Den Behoérden und sonst Tragern 6ffentlicher Belange
hierzu Frist bis zum 24.01.2017 gegeben.

1.2.5 Beteiligung der Behorden

Die Fachbehdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange sowie die benachbarten Stadte
Nurnberg, Erlangen und Schwabach und die Naturschutzverbande sind mit Schreiben vom
29.01.2018 und mit Frist bis zum 02.03.2018 gemal § 13a Abs. 2 Nr. 1i. V. m. § 4 Abs. 2 bzw.
§ 2 Abs. 2 BauGB beteiligt worden. Zu diesem Zweck sind ihnen die Entwarfe zur Bauleitpla-
nung mit Stand vom 12.12.2017 und der Bitte um Stellungnahme zugeleitet worden.

Mit Schreiben vom 13.08.2018 wurden sie tber die Durchfihrung der 6ffentlichen Auslegung
informiert.

1.2.6 Offentliche Auslegung

Die 6ffentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB des Entwurfs der 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 399 ,Schuckertstralle“ mit der Begrindung wurde vom 15.08.2018 bis ein-
schlief3lich 25.09.2018 durchgefuhrt.

Die ortsibliche Bekanntmachung erfolgte im Amtsblatt Nr. 15 am 08.08.2018
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1.2.7 Erneute offentliche Auslegung

Aufgrund der Anderungen des Entwurfes nach der éffentlichen Auslegung gem. § 3 Abs. 2
BauGB wurde gem. § 4a Abs. 3 BauGB i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB eine erneute &ffentliche
Auslegung zum geanderten Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 399 ,Schu-
ckertstrae® mit der Begrindung vom 02.05.2019 bis einschlie3lich 05.062019 durchgefihrt.
Die ortsuibliche Bekanntmachung erfolgte im Amtsblatt Nr. 8 am 24.04.2019

1.2.8 Erneute Beteiligung der Behorden

Die Fachbehdérden und sonstigen Trager offentlicher Belange sowie die benachbarten Stadte
Nurnberg, Erlangen und Schwabach und die Naturschutzverbande sind mit Schreiben vom
29.04.2019 und mit Frist bis zum 05.06.2019 gemall § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 4a
Abs. 3 BauGB i.V.m. § 4 Abs. 2 bzw. § 2 Abs. 2 BauGB erneut zum geanderten Entwurf be-
teiligt worden. Zu diesem Zweck sind ihnen die geanderten Entwirfe zur Bauleitplanung mit
Stand vom 25.02.2019 und der Bitte um Stellungnahme zugeleitet worden.

Mit gleichem Schreiben wurden sie Uber die Durchfihrung der erneuten offentlichen Ausle-
gung informiert.

1.2.9 Bebauungsplan der Innenentwicklung

Der Bebauungsplan soll als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfah-
ren gem. § 13a BauGB aufgestellt werden. Sachlich kénnen Bebauungsplane der Innenent-
wicklung fur die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere Mal3-
nahmen der Innenentwicklung aufgestellt werden (vgl. § 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB). Im vorlie-
genden Fall sollen die brachliegenden ehemaligen Gewerbeflachen der Fa. Mekra Lang einer
neuen Nutzung zugeflhrt werden. Das Bebauungsplangebiet unterschreitet die zulassige
Grundflache im Sinne von § 19 Abs. 2 BauNVO von 20.000 Quadratmetern, sodass eine Vor-
prufung des Einzelfalls nicht erforderlich ist (sog. Typ- 1-Fall gem. § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1
BauGB).

Die artenschutzrechtlichen Belange sowie die Belange der stadtischen Baumschutzverord-
nung der Stadt Firth wurden gesondert erfasst, bewertet und die Schlussfolgerungen bei den
Planungen berlcksichtigt.

Die Voraussetzungen zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens gem. § 13a BauGB sind
im vorliegenden Fall erfullt. Demnach

¢ wird mit dem Bebauungsplan dem Bedarf zur Versorgung der Bevélkerung an Wohn-
raum in der Abwagung in angemessener Weise Rechnung getragen

o besteht keine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzguter

o Dbesteht keine Pflicht zur Umweltvertraglichkeitsprifung nach § 3 UVPG

¢ sind keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten

e stehen keine Ziele der Raumordnung dem Vorhaben entgegen

¢ handelt es sich nicht um ein Vorhaben von Gberértlicher Bedeutung

e handelt es sich nicht um eine Auskragung in den Auf3enbereich
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Aufgrund der Anwendung des beschleunigten Verfahrens wird von der Umweltprifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs.
2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfugbar sind sowie von der zusam-
menfassenden Erklarung nach § 6 Abs. 5 Satz 3 BauGB und § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen.

1.2.10 Begrifflichkeit ,Reihenhaus®

Im Anderungsbereich ist die Entwicklung von Reihenhausstrukturen vorgesehen. Entspre-
chend der rechtlichen Rahmenmaéglichkeiten ist eine Realteilung fir die Entwicklung entspre-
chender Reihenhausanlagen nicht zwingend notwendig. Die stadtebaulich beabsichtigte Ent-
wicklung von Reihenhaustrukturen kann bspw. auch durch Wohneigentumsgemeinschaften
mit Sondereigentum umgesetzt werden. Der in der vorliegenden Anderung des Bebauungs-
plans Nr. 399 ,Schuckertstral’e” verwendete Begriff ,Reihenhaus” umfasst daher neben Rei-
henhauser im Sinne von Hausgruppen auch sonstige Wohngebaude (Einzelgebaude im Sinne
der BauNVO) mit reihenhausahnlichen Bauweisen, bei den die einzelnen Wohnungen als bau-
liche Gesamtanlagen nebeneinander zusammengebaut sind.

2 Planungsanlass, Ziele und Zwecke der Planung
2.1 Planungsanlass

Die zur Uberplanung vorgesehenen Flachen wurden in der Vergangenheit gewerblich durch
einen Hersteller von Spiegelsystemen genutzt. Der bisher rechtskraftige Bebauungsplan setzt
fur den Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 399 gewerbliche Nutzfla-
chen fest. Der Flachennutzungsplan der Stadt Firth stellt den Planungsbereich dementspre-
chend ebenfalls als gewerbliche Bauflachen dar.

Bereits im Jahr 2008 wurden fiir den hier zur Uberplanung vorgesehenen Teilbereich erste
Ansatze zu einer moglichen Nachnutzung des Gelandes diskutiert, da sich aufgrund innerbe-
trieblicher Umstrukturierungen des Betriebes die bestehenden Betriebsgebaude im Planungs-
gebiet nicht mehr sinnvoll weiterentwickeln lieen.

Im Jahr 2009 erfolgte die Verlagerung des Betriebsgeschehens in die neu errichteten Betriebs-
gebaude nérdlich des vorliegenden Planungsgebietes. Die bestehenden Nutzungen im Pla-
nungsgebiet wurden nach und nach aufgegeben. Im Jahr 2012 erfolgt die vollstandige Aufgabe
des Betriebsstandortes an der Alfred-Nobel-Strae/Schuckertstral3e. Die Produktions-, Lager-
und Verwaltungsgebaude im Planungsgebiet standen seit diesem Zeitpunkt leer.

Im Jahr 2016 erfolgt der Ruckbau der Produktionsgebaude &stlich der Schuckertstral’e. Der
Rickbau des Verwaltungsgebaudes zwischen Alfred-Nobel-Strale und Schuckertstralle ist
noch nicht erfolgt. Das Gebaude wurde zuletzt durch eine Firma fur Brandschutz- und Feuer-
I6schsysteme genutzt, zwischenzeitlich steht es jedoch ebenfalls leer. Eine Nachnutzung oder
Sanierung ist aufgrund des Gesamtzustandes wirtschaftlich nicht mehr méglich, so dass auch
hier kurzfristig der Ruckbau vorgesehen ist.

Die Flachen im Planungsgebiet wurden zwischenzeitlich an einen privaten Bautrager
veraulert .Die erneute gewerbliche Nutzung der Flachen erscheint aufgrund der geanderten
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wirtschaftlichen Rahmenbedingungen, der in der Vergangenheit im stadtebaulichen Umfeld
erfolgten Intensivierung der Wohnnutzungen und den damit zwischenzeitlich strenger ausge-
legten MalRgaben des Immissionsschutzes anliegender Wohnbebauungen unwahrscheinlich.

Entwicklungsanfragen im Sinne einer gewerblichen Nachnutzung in stadtebaulich vertragli-
cher Weise liegen nicht vor. Alternative Entwicklungsmaoglichkeiten scheitern bisher an den
Festsetzungen des am 04.02.1972 in Kraft getretenen Bebauungsplan Nr. 399 ,Schuckert-
stralle®, der fur die Planungsgebietsflachen gewerbliche Nutzungen i. S. d. § 8 BauNVO
i. d. F. von 1962 festsetzt. Eine Befreiung von den Festsetzungen dieses Bebauungsplans im
Sinne der Umsetzung alternativer Entwicklungsansatze fiir das Planungsgebiet scheidet aus,
da hiermit grundsatzlich den Grundziigen der damaligen Planungen widersprochen wirde.

Alternative Entwicklungsabsichten abseits gewerblicher Nutzungen lassen sich unter Beach-
tung des mafRgeblichen aktuellen Bauplanungsrechtes nur durch férmliche Anderung des Be-
bauungsplans regeln.

Die seitens des privaten Grundstlckseigentiimers seit 2016 vorgelegten Entwicklungsabsich-
ten und stadtebaulichen Gestaltungsvorschlage lassen grundsatzlich vorrangig Tendenzen ei-
ner Nachnachnutzung zum Zwecke der Wohnnutzung erkennen. Diese Entwicklungstendenz
wird von der Stadt Furth insbesondere unter Beachtung der hohen Nachfrage nach Wohnbau-
flachen im Gebiet der Stadt Firth in der Abwagung als geeignete langfristige Entwicklungsten-
denz erachtet.

Eine Umsetzung ist jedoch nur im Rahmen der Durchfiihrung eines férmlichen Anderungsver-
fahrens fir den bestehenden Bebauungsplan méglich. Die Anforderungen an die stadtebaulich
geordnete Entwicklung der Flachen kann hierdurch bestmadglich gesteuert werden und insbe-
sondere auch zu erwartende Konflikte aus Immissionsbelastungen aus dem Umfeld (Bahntras-
sen, Fluglarm) zur Sicherstellung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse geregelt werden.

Aus Sicht der Stadt Furth soll das Vorhaben im Sinne eines Flachen- und Ressourcen scho-
nenden Umgangs mit Grund und Boden als Mal3nahme der Innenentwicklung ermdglicht und
damit zur Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum beigetragen werden.

Folgende in § 1 Abs. 6 Nrn. 1, 2, 4, 7a, und 7c BauGB genannte Planungsleitlinien stehen
hierbei im Vordergrund:

e Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die
Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung

o Die Wohnbedurfnisse der Bevdlkerung, [...], die Eigentumsbildung weiter Kreise der
Bevolkerung und die Anforderungen an kostensparenden Bauen sowie die Bevolke-
rungsentwicklung

e Die [...] Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhandener Ort-
steile [...]

¢ Die Auswirkungen auf [...] Pflanzen (hier Baume), Flache, Boden, Wasser [...] und das
Wirkungsgeflige zwischen ihnen [...]

e Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die
Bevolkerung insgesamt
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2.2 Ziele und Zwecke der Planung

Mit der Planung werden folgende allgemeine Ziele und Zwecke verfolgt:

e Sicherstellung und Leitung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung nebst Her-
beifihrung einer planungsrechtlichen Genehmigungsfahigkeit fur die Errichtung von
Wohnbaunutzung

e Wiedernutzbarmachung einer gewerblichen Brachflache als Ma3nahme der Innen-
entwicklung

e Sparsamer Umgang mit Grund und Boden
o Gewabhrleistung einer geeigneten ErschlieRung des Baugebietes,
e Berucksichtigung der Belange von Natur und Landschaft

2.3 Planungserfordernis

Die Gemeinden haben gem. § 1 Abs. 3 BauGB die Bauleitplane aufzustellen oder zu andern,
sobald und soweit es fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Zur Vermeidung von Fehlentwicklungen und zur Feinsteuerung der beabsichtigten stadtebau-
lichen Entwicklung im Plangebiet wird der bestehende Bebauungsplan im Rahmen eines qua-
lifizierten Bebauungsplans fir den Anderungsbereich geéndert. Die Anderung des Bebau-
ungsplans wird als in sich selbststéandige Anderung ohne Festsetzungsverweis auf den ur-
springlichen Bebauungsplan durchgefiihrt. D.h. die Festsetzungen und Mallgaben des ur-
spriinglichen Bebauungsplans Nr. 399 ,SchuckertstraRe* treten mit der Rechtskraft der 1. An-
derung fiir die Anderungsbereich auBer Kraft. Ab diesem Zeitpunkt beurteilt sich die Zul&ssig-
keit von Vorhaben im Plangebiet nach den stadtebaulichen und grinordnerischen Festsetzun-
gen der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 399. Der Festsetzungskanon im Bebauungsplan
sichert insgesamt langfristig die Ordnungsvorstellungen der Stadt Frth.

Im Rahmen dieses formlichen Verfahrens erfolgt die Gesamtkoordination widerstreitender 6f-
fentlicher und privater Belange. Insbesondere die Frage, ob das mit der Planung zusammen-
hangende Vorhaben bezlglich der Faktoren GroRe und Auswirkungen im Verhaltnis zur Um-
gebung bewaltigungsbedirftige Spannungen erzeugt, bedarf einer planerischen Abwagung
und Entscheidung.

Die erschliellungsrechtliche Erforderlichkeit ergibt sich aus der geplanten Herstellung neuer
offentlicher Erschlieungsstralen im Planungsgebiet. Die Herstellung von ErschlieBungsan-
lagen setzt grundsatzlich einen Bebauungsplan voraus.
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2.4 Planungsalternativen

Der aktuelle Entwicklungszustand der Flachen im Planungsgebiet ist als stadtebaulicher Miss-
stand zu erachten. Mit dem vorliegenden férmlichen Bebauungsplanverfahren soll die Nach-
nutzung einer weitestgehend brachliegenden und in groRen Teilen ungenutzten Flache in
Farth Stadeln als Malinahme der Innenentwicklung planungsrechtlich abgesichert werden. Mit
der Planung sollen bestehende stadtebauliche Missstande beseitigt werden. Raumliche
Planungsalternativen werden vor diesem Hintergrund nicht gesehen.

Inhaltliche Planungsalternativen ergeben sich einerseits durch einen vollstandigen Verzicht
der beabsichtigten baulichen Entwicklung und zum anderen hinsichtlich einer andersartigen
stadtebaulichen Konzeption bezuglich z.B. der Art der baulichen Nutzung, der Anlage der not-
wendigen VerkehrserschlieBung, der Anzahl und Lage von Gebauden sowie der Zweckbe-
stimmung von Flachen im Planungsgebiet.

Ein Planungsverzicht zur Entwicklung von Wohnbauflachen stellt vor dem Hintergrund der
demografischen und Bevolkerungsentwicklung in Flrth und der Metropolregion und dem damit
verbundenen gestiegenen Wohnbedarf keine geeignete inhaltliche Planungsalternative dar.

Grundsatzlich wurde die Weiterentwicklung des Standortes als gewerbliche Nutzflachen ent-
sprechend der Malkgaben des bisherigen rechtskraftigen Bebauungsplans im Sinne der Schaf-
fung wohnortnaher Arbeitsplatze eine inhaltlich denkbare Entwicklungsalternative darstellen.

In Abwagung aller Belange ist diese Entwicklungsvariante jedoch als nachteilig anzusehen, da
durch die zwischenzeitlich an die gewerblichen Bauflachen herangertckten bzw. intensivierten
Wohnbebauungen im stadtebaulichen Umfeld mit einem erhdhten Immissionskonfliktpotential
zu rechnen ist. Insbesondere bei gewerblichen Nachtnutzungen ist mit einem nicht unerhebli-
chen Konfliktpotential zu rechnen.

Zudem ist festzustellen, dass die bestehenden Erschlieungsstralien im stadtebaulichen Um-
feld aufgrund der intensiven Wohnnutzung an vielen Stellen bereits auf Tempo 30 km/h abge-
stuft wurden, so dass auch hier insbesondere im Nachtzeitraum Konflikte aus ggf. bestehen-
dem gewerblichen Nutzverkehr mit erhdhten Lastverkehrsanteil nicht hinreichend sicher aus-
geschlossen bzw. vertraglich gelést werden kdnnen. Auch die Uberdrtliche Verkehrserschlie-
Rung ist fur eine gewerbliche Nutzung als unzureichend zu erachten, der urspringlich beste-
hende Gleisanschluss wurde zuriickgebaut.

Die Lagequalitat insgesamt ist als Gewerbestandort als schlecht einzustufen, so dass im Falle
der Entwicklung als Gewerbestandort mittelfristig kaum mit einer Entwicklung von stadtebau-
lich gut vertraglichen Gewerbestrukturen zu rechnen ware. Von der Fortfihrung der Entwick-
lung als Gewerbeflachen wird daher in Abwagung aller Belange Abstand genommen.
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Der Beibehalt des aktuellen Nutzungszustandes ,Brachflache” (6stlicher Teil) und ,Leerstand*
(westlicher Teil) ist ebenfalls nicht als geeignete Entwicklungsabsicht anzusehen, da hiermit
eine Manifestierung des dann fortdauernden stadtebaulichen Missstandes erfolgen wirde.
Dies ist aber im Sinne der Innenentwicklung der Stadt Furth im Sinne der Ziele der Landes-
und Regionalplanung als ungeeignet anzusehen. Der Zustand ,Brachflache“ besitzt zudem
auch in dkologischer Sicht (Landschaftsbild, Flora und Fauna, etc.) keine Qualitaten, welche
den Verzicht auf eine Uberplanung rechtfertigen wiirden.

L]

Auszug des stadtebauliche Umfeldes mit Umrandung bauliche Nutzungsschwerpunkte (Bordeauxrot: Schwerpunkt Wohnnutzun-
gen, Orange: gemischte Nutzungen, Pink: Gemeinbedarfsnutzungen, Grau: gewerbliche Nutzungen, Blau: Planungsgebiet
(Brachflache), Gelb: stéadtebaulich relevante HaupterschlieBungsstral3en), © Stadtplan: Stadt Furth

Mit der Entwicklung von Wohnbauflachen kann der erheblichen Nachfrage nach Wohnbaufla-
chen in Furth Rechnung getragen werden. Auch der Wunsch nach Bildung von Grundeigentum
in der Bevolkerung in Furth kann mit einer Entwicklung von Wohnbauflachen bertcksichtigt
werden.

Die VerkehrserschlieBung im stadtebaulichen Umfeld ist als geeignet fir Wohnbaunutzungen
anzusehen, die zu erwartenden Immissionskonflikte aus Bahn- und Flugbetrieb kdnnen durch
entsprechende aktive und passive SchallschutzmaRnahmen gelést werden. Eine Entwicklung
von Wohnbauflachen kann zudem zur stadtebaulichen Arrondierung der gewachsenen Wohn-
baustrukturen im stadtischen Umfeld beitragen. In Abwagung der inhaltlichen Planungsalter-
nativen fir die zur Uberplanung vorgesehenen Flachen wurde daher der Entwicklung von
Wohnbauflachen der Vorzug gegeben.

Wahrend der Vorplanungsphase wurden verschiedene stadtebauliche Konzeptionen entwi-
ckelt. Hierbei wurden insbesondere die sich aus den Randbedingungen des Planungsgebiets
(Immissionen, etc.) ableitenden MalRgaben, Be- und Einschrankungen bertcksichtigt.

In unterschiedlichen Varianten (nachfolgend abgebildet; ohne Mafstab) wurde stets die
Realisierung von stadtebaulich vertraglichen Wohnbaunutzungen im Spannungsfeld von Rei-
henhausstrukturen und Geschosswohnungsbau im Sinne der flachensparenden Nachverdich-
tung und Erganzung des Ortsteils Stadeln zu Grunde gelegt.
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Kritische Randbedingung war hierbei die Beachtung der zu erwartenden Larmimmissionen
aus der 0Ostlich angrenzenden Bahntrasse, der erhaltenswerte Baumbestand sowie der An-
schluss an die bestehende zu erhaltende Verkehrserschlieung im stadtebaulichen Umfeld.

Variante mit larmabschirmender Randbebauung nach Osten und
grofRer Quartiersgarage fur das stadtebauliche Umfeld

Variante mit larmabschirmender jedoch reduzierten Randbebauung nach Osten und
Parkgarage fiir Geschosswohnungsbau sowie kleiner Gemeinbedarfsnutzung

Im Vordergrund der Vorplanungsphase stand die Fragestellung der Vertraglichkeit und ,das
Sich Einfugen neuer Strukturen® der geplanten Nutzungen in das stadtebauliche Umfeld sowie
die Frage der moglichen Verdichtung des Planungsgebietes.
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Variante mit larmabschirmender Randbebauung nach Osten und
bestmoglichem Erhalt der bestehenden Baume

Aufgrund der hohen Nachfragen von kostenglinstigen Eigenheimen wurde grundsatzlich der
Entwicklung von Reihenstrukturen der Vorzug vor der Entwicklung von Grundstiicken fur Ein-
familienhauser (EFH) oder Doppelhauser (DH) gegeben. Die Bebauungsdichte hatte sich zwar
mit Umsetzung von EHF/DH Strukturen gegeniber dem gewahlten Ansatz reduziert, gleich-
zeitig hatten sich aber die Kosten je Parzelle so erhoht, dass der Wunsch nach Entwicklung
von Eigentumsstrukturen fur Bevolkerungsschichten mit geringerem verfigbaren Budget fir
den Eigenheimbau nicht mehr hatten realisieren lassen.

EFH/DH Strukturen hatten in diesem Fall im Rahmen der Parzellierung in solch kleine Grund-
stuicksstrukturen aufgeteilt werden missen, dass hieraus Grundstlicke entstanden waren, wel-
che zumeist keine stadtebauliche Qualitat mehr besessen hatten, da die Grundstlicke kaum
mehr im Sinne einer Freizeit- und Erholungsfunktion geeignete Freiflachen mehr besitzen wir-
den. Die Grunflachen der Grundsticke wirden zu ,Randgrinbereichen” reduziert, welche le-
diglich die notwendigen Abstandsflachen realisieren wirden. Notwendige Stellplatze missten
u. U. zu Lasten der Wohnbauflache entwickelt werden.

Aus der Blrgerschaft wurden im Rahmen der friihzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit
2017 und 2018 verschiedene Entwicklungsvarianten fir das Planungsgebiet eingebracht. Zum
Teil wurde der Beibehalt der gewerblichen Nutzung befurwortet, in anderen Stellungnahmen
wurden eine max. zweigeschossige Bebauung mit Einfamilien- und Doppelhausern praferiert.
Die weitere Entwicklung als gewerbliche Nutzflachen wurde aber bereits im Vorfeld aufgrund
der in der Gesamtbetrachtung schwerer wiegenden Nachteile fur das stadtebauliche Umfeld
nicht flr geeignet erachtet. Die Schaffung von Einfamilien- und Doppelhdusern wirde nicht
zur Schaffung von preiswerten Eigenheimstrukturen beitragen.

Mit den nun geplanten Reihenhausstrukturen kann trotz der notwendigen Verdichtung der Be-
bauung ein groRtmoglicher Anteil an tatséchlich nutzbaren Aufenbereichsflachen erzeugt wer-
den und gleichzeitig ein fir grolte Bevodlkerungsteile vertragliches Kostenniveau zur Bildung
von Wohneigentum geschaffen werden.
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In die Abwagung der Vorentwurfsphase wurde auch die notwendige VerkehrserschlieBung mit
einbezogen. Ziel war es, den Anteil der notwendigen ErschlieBungsanlagen auf das notwen-
dige Mal} zu reduzieren und hiermit zu einem geringstmdglichen Versiegelungsgrad beizutra-
gen. Als kritische planerische Randbedingung musste dabei auch die Befahrbarkeit der Flache
fur die Fahrzeuge der Mullentsorgung mit einbezogen werden. Die Anlage von Sackgassen
wurde daher vermieden, da dies die Anlage von fur 3-achsige Miillfahrzeuge geeignete Kehren
erforderlich gemacht hatte oder den Bewohnern die Verbringung der Sammelbehalter an die
fur Mullfahrzeuge geeigneten Strallen auferlegt hatte. Beides ist jedoch in Abwagung aller
Belange als ungeeignet anzusehen, so dass mit dem nun gewahlten System von einer Ring-
stralle eine gute ErschlieBung sichergestellt ist.

Die geplante Riegelbebauung im Osten des Planungsgebietes erflllt hierbei zusammen mit
der geplanten Parkgarage auch eine Larmschutzfunktion flr das stadtebauliche Umfeld. Durch
die abschirmende Wirkung gegenuber der Bahntrasse Ubernehmen die geplanten Baustruk-
turen entlang der Bahntrassen eine stadtebaulich wichtige Funktion zur Gewahrleistung ge-
sunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im gesamten stadtebaulichen Umfeld westlich der ge-
planten Riegelbebauung bzw. Parkgarage. Gleichzeitig wird mit dem geplanten Geschoss-
wohnungsbau ein Beitrag zur Schaffung von Wohneigentum in Form von Eigentumswohnun-
gen, aber auch fur die Verfigbarkeit von Mietwohnungen geleistet. Die geplante Parkgarage
strukturiert und minimiert die erforderlichen Flachen fir den ruhenden Verkehr aus der geplan-
ten verdichteten Bebauung.

Daher wurde der Fokus besonders auf die vertragliche Entwicklung der Wohnbaunutzungen
im Planungsgebiet, der Vertraglichkeit mit dem Umfeld und eine gute stadtebaulichen Anord-
nung der angedachten Baukorper gelegt. Einbezogen wurden dabei im Besonderen die Mal}-
gaben aus den Randbedingungen (Immissionen, Verkehrsinfrastruktur, Erschiitterungen, Be-
lichtung und Beliftung etc.).

Seitens des Bau- und Werkausschusses wurden zur Weiterverfolgung im Vorentwurf auf Basis
der bisherigen Vorplanungen die in allen Entwicklungskonzepten erkennbaren Grundansatze
zur Entwicklung der Wohnbaunutzungen mit Reihenhdusern und Geschosswohnungsbau,
Ringerschliellung zur Verkehrsfuhrung und Errichtung einer Quartiersgarages sowie Abschir-
mung durch eine Riegelbebauung nach Osten zur Bahn hin Gbernommen.

Hiermit kann aus stadtebaulicher Sicht in Abwagung aller Belange eine angemessene und
stadtebaulich vertragliche Entwicklung des Planungsgebietes im Umfeld erreicht werden und
damit ein Beitrag zur Verbesserung der Wohnungsmarktsituation in Firth geleistet werden. Im
Kompromiss bleibt mit den Planungen die Flexibilitat der Bauleitplanung fir die Konkretisie-
rung durch einzelne Bauvorhaben bei gleichzeitiger Wahrung der geordneten stadtebaulichen
Entwicklung sichergestellt.

Im Rahmen der friihzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit wurden aus dem stadtebaulichen
Umfeld Bedenken beziiglich der geplanten Bebauungsdichte und Geschossigkeit in Teilen des
Planungsgebietes geltend gemacht. Teilweise wurde der Verzicht auf die Zulassigkeit von Ge-
schosswohnungsbauten im Planungsgebiet gefordert. Auch die geplante Verkehrserschlie-
Rung durch Teilanbindung des Planungsgebietes an die bestehende ErschlieBung der
SchuckertstralRe wurde kritisch betrachtet.
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Im Rahmen der weiteren Planungen wurden diese Hinweise und Anregungen in Abwagung
aller Belange in den weiteren Planungsprozess eingebracht. Die GroRe der geplanten Quar-
tiersgarage wurde reduziert und die Geschossigkeit des geplanten Geschosswohnungsbaus
um ein Vollgeschoss herabgesetzt. Die Verdichtung im Bereich des geplanten Geschosswoh-
nungsbaus wurde reduziert.

An der grundsatzlichen Zulassigkeit von Geschosswohnungsbauten im Planungsgebiet wurde
festgehalten, da auch im stadtebaulichen Umfeld zu einem nicht unerheblichen Mal} bereits
Geschosswohnungsnutzungen vorhanden sind. So lassen sich zwischen Schuckertstral’e und
Theodor-Heuss-Stralle entsprechende Geschosswohnungsbauten finden. Weitere Geschoss-
wohnungsbauten lassen sich auch an der Alfred-Nobel-Stral3e finden. Die vorgesehene Mi-
schung von Reihenhausstrukturen und Geschosswohnungsbau im Planungsgebiet ist in Ab-
wagung aller Belange als stadtebaulich vertraglich zu erachten. An der geplanten Verkehrser-
schlieung wurde in Abwagung aller Belange festgehalten, da aus verkehrstechnischer Sicht
nur mit dem geplanten ErschlieBungskonzept die erforderliche VerkehrserschlieRung im not-
wendigen Mal sichergestellt ist.

Das Vorhaben folgt den Maximen eines flachensparenden Umgangs mit Grund und Boden
und der Nachnutzung einer brachliegenden innerstadtischen Flache. Dies erfolgt unter Be-
ricksichtigung und zeitgemaRer Weiterentwicklung des stadtebaulichen Kontextes und in An-
lehnung an die Vorgaben der Baunutzungsverordnung.

3 Flachennutzungsplan

Der seit dem 29.03.2006 wirksame Flachennutzungsplan einschlieRlich der erfolgten Ande-
rungen stellt das Plangebiet als gewerbliche Bauflachen dar. Der Flachennutzungsplan ist da-
her im Zuge der Berichtigung gem. den Mal3gaben des § 13a BauGB anzupassen.

Das Planungsgebiet befindet sich innerhalb der als Larmschutzzone Ci des Flughafens Nurn-
berg dargestellten Flache. Gem. Legende zum Flachennutzungsplan ist in diesem Bereich mit
aquivalenten Dauerschallpegeln (Leq) zwischen 67 und 64 dB(A) zu rechnen.

Nordlich des Planungsgebietes sind im Flachennutzungsplan weitere gewerbliche Nutzflachen
dargestellt. Ostlich grenzen an den Planungsbereich die als Bahnanlagen dargestellten Fla-
chen der Bahnlinie Nirnberg — Bamberg an. Aufgrund des bestehenden Schienenverkehrs
sind Anforderungen des Immissionsschutzes zu beachten. Der Flachennutzungsplan berick-
sichtigt dies durch das entsprechende Planzeichen.

Ostlich der Bahnflachen befinden sich als Waldflachen sowie landwirtschaftliche Flachen dar-
gestellte Flachen. Sidlich des Planungsgebietes sind im Bereich der Theodor-Heuss-Strafie
Grinflachen und daran anschlieRend Wohnbauflachen dargestellt. Westlich des Planungsge-
bietes und nordwestlich grenzen Wohnbauflachen an das Planungsgebiet an.
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Westlich der Alfred-Nobel-Stral3e ist im Bereich der Theodor-Heuss-Stral3e ein Naturdenkmal
verzeichnet. Unter der Kartierungsnummer FUE-1232-003 wird eine alte Kiefer mit etwa 80 cm
Stammdurchmesser in einer kleinen Griinanlage beschrieben. Viele Aste wurden entfernt. Nur
eine kleine lichte Krone ist noch vorhanden. Im unmittelbaren Umfeld dieses Naturdenkmals
ist als Baudenkmal ein Wegkreuz beschrieben (D-5-63-000-1644). Dieses besteht aus Sand-
stein mit stark abgewitterten Armen. Weiter westlich wird ein Bodendenkmal dargestellt. Die-
ses wird It. Bayernatlas Denkmal als ,Siedlung und Graber der Spatbronze- oder friiheren
Urnenfeldzeit* beschrieben (D-5-6431-0036).

Auszug aus dem FNP der Stadt Firth © Stadt Flirth

Konflikte zwischen den Darstellungen des Flachennutzungsplanes und der Aufstellung des
Bebauungsplanes werden, unter Berlcksichtigung der MalRgaben des § 13a BauGB sowie der
sich aus den Randbedingungen des Immissionsschutzes flur die weiteren Planungen ergeben-
den MalRnahmen, nicht gesehen.

4 Stadtebauliche Konzeption
4.1 Bebauungskonzept

Das vom Bau- und Werkausschuss am 08.02.2017 zur Weiterverfolgung im Bebauungsplan-
verfahren beschlossene stadtebauliche Konzept sieht die Entwicklung von Wohnbauflachen
vor. Hierzu sollen die Festsetzungen des bisher rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 399 ge-
andert werden. Statt wie bisher gewerbliche Nutzflachen sollen nun neu allgemeine Wohnbau-
flachen i. S. d. § 4 BauNVO ausgewiesen werden. Die noch vorhandenen baulichen Anlagen
(ehem. Hauptverwaltung der Fa. BIG) werden noch zuriickgebaut, da eine Weiternutzung nicht
sinnvoll moglich ist.

Aufgrund der weiterhin hohen Nachfrage nach Wohnbauflachen im Stadtgebiet von Firth sol-
len ausschlieBlich Wohnbauflachen im Anderungsbereich entwickelt werden. Hierbei soll im
Sinne des geringstmdglichen Flachenverbrauchs eine verdichtete Bauweise realisiert werden.
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Gleichzeitig soll durch die Entwicklung von Reihenhausern und Geschosswohnungsbau in ver-
dichteter Bauweise auch die Méglichkeit der Schaffung von Wohneigentum fiir Bevolkerungs-
gruppen mit kleinerem finanziellem Budget geschaffen werden.

Das Planungsgebiet wird grundsatzlich in zwei Entwicklungsabschnitte untergliedert. Im dstli-
chen Teil werden Flachen zur Entwicklung von Geschosswohnungsbau vorgesehen, wahrend
im Bereich des weiteren Planungsgebietes Flachen zur Entwicklung von Reihenhausstruktu-
ren vorgesehen werden.

Aufgrund der Immissionsbelastungen aus dem Bahnbetrieb 6stlich des Planungsgebietes wird
im Ostlichen Teil des Planungsgebietes eine durchgehende Randbebauung realisiert. Diese
wird im Siden durch die geplante Parkgarage erganzt, welche zusammen mit dem geplanten
Geschosswohnungsbau zu einer Abschirmung des stadtebaulichen Umfeldes westlich des
Planungsgebietes gegentber der Bahn fihrt.

Die Hohenentwicklung des Geschosswohnungsbaus wird mit insgesamt 4 Vollgeschossen am
Ostrand vorgesehen, welcher sich nach Westen auf 3 Vollgeschosse reduziert. Hiermit kann
in guter Weise eine stadtebauliche Abschirmung des Planungsgebietes nach Osten zur Bahn
realisiert werden und gleichzeitig der hohen Nachfrage nach Wohnungen im Geschosswoh-
nungsbau nachgekommen werden. Die geplante Baustruktur des Geschosswohnungsbaus
bildet einen zur Bahn hin abgeschirmten Hof ab, der als Grinflache gestaltet, eine wichtige
Aufenthalts- und Erholungsfunktion fir die Bewohner erfllllt.

Durch die geplante Parkgarage kann auf die Herstellung von weiteren zusatzlichen Stellplatz-
anlagen fiur den Geschosswohnungsbau im oberirdischen Bereich oder in Tiefgaragen ver-
zichtet werden.

Westlich anschliefend an den Geschosswohnungsbau werden in Gruppen zusammenge-
fasste Reihenhausstrukturen entwickelt. Diese orientieren sich in der Héhenentwicklung und
Dichte an den bestehenden Baustrukturen des stadtebaulichen Umfeldes. Die Orientierung
der Reihenhauszeilen nimmt dabei die stadtebauliche Grundstruktur des Umfeldes auf und
bildet durch Ost-West Orientierung im nordwestlichen Teilbereich sowie Nord-Sud-Orientie-
rung dstlich der Schuckertstrale neue Raumkanten entlang der Stral3enziige aus. Hiermit wird
das gewachsene Bebauungskonzept im stadtebaulichen Umfeld fortgefuhrt und im Planungs-
bereich weiterentwickelt.

Die Bebauungsdichte im Planungsgebiet ist im Vergleich zu den Mdglichkeiten des bisher
rechtskraftigen Bebauungsplans reduziert, bietet aber gleichzeitig eine fur die geplante Wohn-
bebauung gute Verdichtungsmaglichkeit. Die stadtebauliche Vertraglichkeit der geplanten Ver-
dichtung ist in der Abwagung aller Belange gegeben. Insbesondere der Vergleich zur ur-
springlichen Bebauungsdichte zeigt, dass die geplante Bebauungsstruktur als in der Abwa-
gung ortsvertragliche Entwicklungsvariante anzusehen ist. Die Entwicklung einer geringeren
Verdichtung, bspw. in Form reiner Einfamilienhausstrukturen, wirde der bereits vorhandenen
verdichteten Bebauung im Umfeld nicht gerecht werden und keinen geeigneten Beitrag zur
Reduzierung der Wohnungsknappheit im Stadtgebiet leisten.
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Gleiches gilt auch flr einen Verzicht auf die Planungen mit Fortbestand der bestehenden Bra-
che, da hiermit insbesondere dem Innenentwicklungsgebot nicht entsprochen wiirde sowie
weiterhin kein sinnvoller Beitrag zur Reduzierung des Mangels an Wohnraum im Stadtgebiet

geleistet.
ol -
'\i k \i 1™~ _
n } N ey aVN =
NS o
T N -t ‘ﬁ'
X i ."‘ [ . !‘
Y =
T e o S T s N,
Y s .—_ 7 _|'._. -

~Schwarzplan® Baustruktur im stadtebaulichen Umfeld (Links Bestandssituation vor 2016, Mitte: Situation nach
Gebauderiickbau Ende 2016, Rechts: Planungskonzept)

In der Abwagung aller Belange wurde somit dem vorliegenden stadtebaulichen
Planungskonzept der Vorzug gegeben. Im Sinne des Innenentwicklungsgebotes, des geringst-
mdglichen Flachenverbrauchs im Sinne der Landesplanung und der Revitalisierung der Brach-
flachen soll eine erhohte Verdichtung im Planungsgebiet festgesetzt werden.

Die MalRgaben der Baunutzungsverordnung bezgl. allgemeiner Wohngebiete sollen hierbei
aufgrund der Mdglichkeiten des § 17 (2) Baunutzungsverordnung (BauNVO) Uberschritten
werden, da mit den Planungen die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sicher gestellt
sind und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt aus den Planungen nicht zu erwarten sind.

4.2 ErschlieBungskonzept

4.2.1 VerkehrserschlieRung

Die aullere ErschlieBung des Planungsgebietes ist fur die geplante Nutzung als allgemeines
Wohngebiet Uber die bestehenden Strallen im stddtebaulichen Umfeld (insbesondere Alfred-
Nobel-Stralle sowie Theodor-Heuss-Strafde) in geeigneter Weise gegeben. Die bestehenden
Stralen weisen fur die Aufnahme des aus dem Planungsgebiet zu erwartenden zusatzlichen
Verkehrs hinreichende Kapazitaten auf.

Beachtenswert ist hierbei, dass aufgrund der geplanten Umwandlung eines bisherigen Gewer-
begebietes in Wohnbauflachen sich nach allgemeinem Verstandnis die zu erwartende Ge-
samtverkehrsbelastung reduziert. Insbesondere der Anteil des Last- und Schwerverkehrs wird
sich mit der nun geplanten zulassigen Art der baulichen Nutzung signifikant reduzieren.

Die ErschlieRung des Planungsgebietes ist grundsatzlich Uber die bereits erstellten Abschnitte
der Schuckertstrae hinreichend gegeben. Ausgehend von dieser ErschlieBung erfolgt die
weitergehende innere Erschlielung des Planungsgebietes. Diese wird Uber die Entwicklung
einer Ringstrale realisiert, welche die Flachen 6stlich der Schuckertstrale erschlief3t.
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Hiermit kdnnen die dortigen Reihenhausstrukturen, der geplante Geschosswohnungsbau so-
wie die geplante Parkgarage hinreichend erschlossen werden. Fir die Reihenhauser der Bau-
fenster WA 4 wird auf der Ostseite ein Eigentimerweg angelegt. Dieser dient neben der Er-
reichbarkeit der Flachen fir die spateren Nutzer insbesondere auch der Erreichbarkeit der
Flachen fir die Rettungskrafte im Rettungsfall. Ostlich der Baufenster WA 5 wird ein kurzes
Teilstlick als 6ffentliche ErschlieRung ausgefihrt, welches in Richtung Suden als privater Ei-
gentimerweg fur die dort geplanten Stellplatzflachen der Baufenster WA 5 fortgesetzt wird.

Zur ErschlieBung der Baufenster WA1 — WA3 wird eine neue in Ost-West Richtung verlau-
fende ErschlieBungsstrale vorgesehen. Diese wird im Westen an die Alfred-Nobel-Stral’e neu
angebunden und im Osten an die verlangerte Schuckertstral3e. Die Einbindung wurde so ge-
wahlt, dass der Einbindung in die Alfred-Nobel-Stralie keine Wohngebaude im Bestand unmit-
telbar gegenlber liegen, um die Belastungen flur das stadtebauliche Umfeld vertraglich zu ge-
stalten. Die geplante Strale soll als verkehrsberuhigter Bereich ausgefiihrt werden. Sie ist mit
entsprechenden Planzeichen im Planblatt dargestellt.

Lageplan mit Darstellung der geplanten Verkehrsanlage (gelb schraffierte Flache)

Bei der Planung der Verkehrsanlagen wurden die bestehenden Baumstrukturen in die Planun-
gen einbezogen und auf einen bestmdglichen Erhalt der Baume hingewirkt. In Abstimmung
mit dem Landschaftsarchitekten wurde hierbei eine Abwagung hinsichtlich der ortsraumlich
wichtigen Baumstrukturen vorgenommen und diese bei der Planung der Verkehrsanlage ent-
sprechend berticksichtigt. Bei der Umsetzung der Verkehrsanlage wird der Erhalt der Baume
durch entsprechende BaumschutzmalRnahmen gewahrleistet.
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Die StralRen im Planungsgebiet sollen als verkehrsberuhigte Bereiche entwickelt und gewid-
met werden. Die Strallenrdume werden somit als gleichberechtigt fir alle Verkehrsteilnehmer
ausgebildet. Erganzend wird in Teilen der geplanten Stral3en durch die Oberflachengestaltung
die Gleichberechtigung aller Verkehrsteilnehmer hervorgehoben.

Die StralRenbreiten orientieren sich hierbei an den Notwendigkeiten, welche sich im Planungs-
gebiet insbesondere aus der geplanten Anordnung von Senkrechtstellplatzen entlang der
neuen ErschlieBungsstrallen ergeben. Dementsprechend werden die Stralen i.d.R. mit einer
Grundbreite von mind. 6,00 m ausgefluhrt, so dass die erforderlichen Rangiervorgénge in die
Stellplatzanlagen gewahrleistet sind. Durch geplante ,Einschniirungen®im Verkehrsraum wird
zu einer Reduzierung der gefahrenen Geschwindigkeiten beigetragen und die Verkehrssicher-
heit der Ubrigen Verkehrsteilnehmer abseits des motorisierten Individualverkehrs sicherge-
stellt.

Bei der StraRenplanung wird weiterhin die notwendige Befahrbarkeit der Stral3enverkehrsfla-
chen fiur die Fahrzeuge der Entsorger bericksichtigt. Die Breiten und Radien der Strallen wur-
den bei der Festsetzung der Verkehrsflachen so gewahlt, dass eine Befahrbarkeit fir dreiach-
sige Millfahrzeuge in alle Richtungen gewahrleistet ist. Dies wurde im Rahmen dynamischer
Schleppkurvenpriifungen entsprechend gepriift. Weiterhin wurde eine Uberpriifung der Be-
fahrbarkeit der Flachen fiir Lastziige vorgenommen, um die Erreichbarkeit der Flachen des
Planungsgebietes fur Umzugsfahrzeuge (LKW mit Anhanger) zu gewahrleisten. Dies ist mit
der geplanten Verkehrsanlage ebenfalls gegeben.

Auszug Schleppkurvenprifung (Links 3-Achsiges Mullfahrzeug, rechts: Lastzug, jeweils Fahrweise 1 nach FSGV)

Die bestehenden Stral’en (Alfred-Nobel-StralRe, Schuckertstrale) sind hierbei als ausreichend
aufnahmefahig fur den zu erwartenden zusatzlichen Verkehr zu erachten. Die Befahrbarkeit
und Ausrundungsradien dieser Stral3en sind als geeignet fur den Verkehr in das und aus dem
Planungsgebiet anzusehen. Umbauten an den Stralen sind nach aktueller Kenntnis nicht er-
forderlich. Vor Durchfuhrung der Baumaflinahmen im Planungsgebiet erfolgt eine Beweissi-
cherung der Bestandssituation, so dass durch die Baumallinahmen entstehende erhebliche
Verschlechterungen des Bestandszustandes dem Verursacher zugeordnet werden konnen.
Hinsichtlich der Verkehrsbelastungen fur das Umfeld wurden im Rahmen einer Verkehrsun-
tersuchung durch einen Fachgutachter entsprechende Untersuchungen vorgenommen, wel-
che die Vertraglichkeit der Planungen bestatigen.

Seite 24 von 93
Stand der Fassung vom 24.09.2019



. STADT FURTH
Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplan Nr. 399 ,,SchuckertstraBe“

Das geplante Briickenbauwerk zwischen Geschosswohnungsbau sowie Parkgarage wird fir
die Unterfahrbarkeit fir LKW und Fahrzeuge der Mullentsorgung ausgefihrt. Die Durchfahrts-
héhe wird entsprechend an der Bricke gekennzeichnet. Die erforderliche Mindestdurchfahrts-
héhe von 4,50 m einschl. Sicherheitsraum wird durch entsprechende Festsetzung zusatzlich
gewahrleistet. Die weiteren Details zur Ausformulierung des Strallenraums werden im Rah-
men der Erschliefungsplanung geplant und umgesetzt.

4.2.2 Ruhender Verkehr

Die sich aus der Further Stellplatzsatzung ergebenden Stellplatzbedarfe werden im Plangebiet
durch offene Einzelstellplatze sowie eine Parkgarage realisiert. Entlang der offentlichen Er-
schlieBung werden hierzu Senkrechtstellplatze entwickelt, welche den Stellplatzbedarf der ge-
planten Reihenhausanlagen abbilden. Diese werden den unmittelbar angrenzenden Reihen-
hausern zugeordnet, so dass kurze Wegebeziehungen sichergestellt sind. Geplant ist, im Be-
reich der Reihenhauser lediglich Stellplatze oder Uberdachte Stellplatze in Form von Carports
zu realisieren. Von der Errichtung von Garagen wird aus Platzgriinden (unzureichender Stau-
raum vor Garagen) abgesehen.

Fir den geplanten Geschosswohnungsbau wird sidlich des Gebaudes eine Parkgarage mit
bis zu 70 Einstellplatzen vorgesehen. Planungsrechtlich wird die Anbindung der geplanten
Parkgarage mittels eines Briickenbauwerkes an das geplante Wohngebaude fir Geschoss-
wohnungen planerisch vorgesehen, um auch hier kurze Wegebeziehungen zu ermdglichen.
Die Umsetzung obliegt dem Vorhabenstrager unter Beachtung der konkreten Vorhabenspla-
nung.

Im o6ffentlichen Bereich werden westlich der Parkgarage sowie Ostlich des Geschosswoh-
nungsbaus oOffentliche Stellplatze als Besucherstellplatze ausgewiesen. Weitere Besucher-
stellplatze werden im Umfeld des Baufeldes WA 6 im Rahmen der Freianlagenplanung vorge-
sehen. Insgesamt kdnnen im Planungsgebiet so bis zu 12 Besucherstellplatze realisiert wer-
den. Zusatzliche private Besucherstellplatze konnen im Bereich der Reihenhausstrukturen in
Abhangigkeit von der umgesetzten Anzahl von Wohneinheiten entstehen. Fir den zu erwar-
tenden Besucherverkehr innerhalb des Planungsgebietes ist in der Gesamtbetrachtung ein
hinreichendes Stellplatzangebot gewahrleistet und die stadtebauliche Ordnung im Umfeld ge-
wahrt. Mehr als unwesentliche Auswirkungen auf das stadtebauliche Umfeld sind nach aktu-
ellem Planungsstand nicht zu erwarten.

4.2.3 OPNV-Anbindung

Die nachste Haltestelle des OPNV befindet sich in der Fritz-Erler-Stralie in einem Abstand von
ca. 450 m FuRweg an der Ecke Fritz-Erler-StralRe / Gebrlider-Grimm-StralRe. Die Laufentfer-
nung belauft sich auf ca. funf Minuten.

An der Haltestelle ,Stadeln Gebruder-Grimm-Stralle“ besteht Anschluss an die Buslinien
173/174 sowie den Nachtbus N17 in Richtung Vach, Furth Hauptbahnhof und Furth Jakobi-
nenstralle. In Vach befindet sich der nachste Haltepunkt der S-Bahnstrecke S1 in Richtung
Erlangen, Furth — Hauptbahnhof sowie Nurnberg. Die Laufentfernung betragt ca. 1,5 km (ca.
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20 min). Die Anbindung an den OPNYV ist somit in Abwagung aller Belange hinreichend gege-
ben. Zusatzliche Haltestellen sind nicht erforderlich.

4.2.4 Grunordnung

Im Vorfeld der Planungen wurde eine Erfassung und Bewertung des bestehenden Baum- und
Gehodlzbestandes im Planungsgebiet durchgefthrt. Hierbei wurde auch der sidlich des Pla-
nungsgebietes vorhandene Gehdlzbestand untersucht. Im éstlichen Teil des Planungsgebie-
tes ist aufgrund des erfolgten Rickbaus der Bestandsgebaude keine mal3gebliche Bepflan-
zung mehr vorhanden. Am Ostrand befindet sich eine bestehende Hainbuchenhecke. Diese
steht auf der Grundstucksgrenze, zum Teil ist diese auch schon auf das angrenzende Bahn-
grundstlick ausgeufert.

Grundsatz der Planungen war der bestmaogliche Erhalt der bestehenden Baumstrukturen. Ins-
besondere im westlichen Bereich des Planungsgebietes zeigen die bestehenden Baume einen
guten Wuchs- und Erhaltungszustand, so dass der Erhalt fiir eine Vielzahl der dortigen Baume
umgesetzt wurde. Die Entscheidung hierlber erfolgte unter Einbeziehung eines Sachverstan-
digen fur Baume. Unter Beachtung dieser Maligaben wurden im Planungsgebiet zwingend zu
erhaltende Baume festgesetzt und MalRgaben zum Schutz dieser Baume wahrend der Bau-
mafinahme getroffen. Die im Umfeld des Planungsgebietes vorhandenen Baume sind bei den
Planungen ebenfalls berlcksichtigt und werden bestmaoglich erhalten.

Fir die Sicherstellung des Erhalts der bestehenden Baume ist ein qualifizierter Sachverstan-
diger hinzuzuziehen, der die Baumsituation in Hinblick auf die geplante Baumalinahme begut-
achten, bewerten und entsprechende Baumschutzmafnahmen konkretisieren soll. Eine erste
Begutachtung wird vor Beginn der Baumalnahme durchgefihrt werden. Sollte sich hierbei
abzeichnen, dass die Erhaltung der entsprechend zum Erhalt vorgesehenen Baume nicht
ohne unverhaltnismafigen Aufwand maéglich ist und auch keine anderweitigen angemessenen
Anpassungen an der Planung moglich sind, so ist dieser Konflikt Uber eine Baumkaution oder
einen Ausgleich nach 6rtlich gultiger Baumschutzsatzung zu I6sen. Die gesamte Bauphase
wird durch eine dkologische Baubegleitung / Umweltbaubegleitung durch einen qualifizierten
Sachverstandigen zu betreuen. Diese Angelegenheit wird im Rahmen des stadtebaulichen
Vertrags genau geregelt.

Einzelne Eingriffe in den im Planungsgebiet vorhandenen Gehdlzbestand sind jedoch zur Um-
setzung der Planung und in der Abwagung aller Belange unumganglich, sie wurden jedoch auf
das geringstmdgliche Mafy minimiert. Die notwendigen Rodungen sind im Sinne einer stadte-
baulichen geordneten Gesamtentwicklung des Planungsgebietes erforderlich. Die Eingriffe in
den Bestand werden unter Beachtung der Mal3gaben der Baumschutzverordnung der Stadt
Furth ausgeglichen.

Zur Durchgriinung des Planungsgebietes werden die geplanten Stellplatzanlagen mit Baum-
pflanzungen durchsetzt. Im Bereich des geplanten Geschosswohnungsbaus werden zudem
Baumpflanzungen im Bereich des geplanten Innenhofs vorgenommen. Zusammen mit den zu
erhaltend festgesetzten Baumen ergibt sich hieraus bereits eine gute Gesamtdurchgriinung
des Planungsgebiets. Griinordnerische Festsetzungen im Bebauungsplan geben ein Mindest-
mal fur die Pflanzung von Baumen und Strauchern im Plangebiet vor.
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Der Erhalt der Hainbuchenhecke am Ostrand ist voraussichtlich nicht mdglich. Die westlich
des Geschosswohnungsbaus vorgesehenen Baumpflanzungen stellen einen guten Ausgleich
dar. Die grenznahe Hainbuchenhecke ufert bereits auf die dstlich angrenzenden Bahnflachen
aus. Dies stellt ein Sicherheitsrisiko fiir den dortigen Bahnbetrieb dar. Die notwendigen Pfle-
gemallnahmen kénnen teilweise nur von Bahnseite aus durchgefiihrt werden, was als unge-
eignet anzusehen ist.

5 Auswirkungen der Planung auf die stadtebauliche Entwicklung
und Ordnung

5.1 Lage

Das Plangebiet befindet sich nérdlich des Kernortes Firth im Ortsteil Stadeln, ca. 3,8 Kilometer
Luftlinie nérdlich des Innenstadtzentrums. Es liegt dstlich der Bahnflachen der bisherigen
Hauptverkehrsachse der Bahn in Richtung Berlin/Minchen auf bisher gewerblich genutzten
Flachen.

Der Plangeltungsbereich reicht nordseitig bis an weiter bestehende gewerbliche Nutzungen
des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 399 heran. Ostlich grenzen die Bahnflachen der
Bahntrasse Nirnberg — Bamberg an. Sudlich grenzt die Theodor-Heuss-Stra’e an. Westlich
grenzt an das Planungsgebiet die Alfred-Nobel-Strale mit den bestehenden Siedlungsstruk-
turen von Stadeln an. Das Bebauungsplangebiet umfasst die Grundstliicke mit folgenden Flur-
sticksnummern: 346/4, 384, 384/3, 384/7, 385 und 387 alle Gemarkung Stadeln. Wahrend
der Aufstellung des Bebauungsplans wurden zusatzliche Grundstucksteilungen vorgenom-
men, so dass durch das Vermessungsamt neue Flursticksnummern vergeben wurden. Zum
Zeitpunkt der erneuten Auslegung des Bebauungsplans im Frihjahr 2019 waren folgende Flur
nummern Bestandteil des Bebauungsplans: Fl. Nr. 346/4, 346/7, 346/6, 384, 384/3, 384/7,
384/8, 384/9, 385, 385/3, 385/4, 385/5, 385/6, 387, 387/3 und 387/4 alle Gemarkung Stadeln.
Der aufere Umgriff des Geltungsbereiches ist gleichgeblieben und kann der Planzeichnung
zu entnehmen. Angaben in den Fachgutachten beziehen sich zum Teil noch auf die alten Flur-
stucksnummern.

Das Plangebiet hat eine GréRe von rd. 1,61 Hektar.
5.2 Siedlung und Ortsbild

Das Plangebiet liegt im dstlichen Teil weitestgehend brach und wird nicht genutzt. Die bauli-
chen Anlagen der urspringlichen gewerblichen Nutzungen wurden zwischenzeitlich zurlck-
gebaut. Der westliche Teilbereich ist noch bebaut, wird jedoch nicht mehr genutzt. Die Flachen
im Planungsgebiet sind als stadtebaulicher Missstand zu erachten.

Im Norden grenzen an das Planungsgebiet die bestehenden weiter gewerblich genutzten
Strukturen an. Die Gebaude besitzen hauptsachlich eine Hohe vergleichbar einer zweige-
schossigen Bauweise, hauptsachlich mit Flachdach. Das Plangebietsumfeld wird auf der Ost-
seite durch die Verkehrsanlagen der angrenzenden Bahntrasse gepragt. Sudlich grenzen
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ebenfalls Verkehrsflachen an, die jedoch in diesem Teil durch die dort befindlichen umfangrei-
chen Gehdlzstrukturen gepragt werden.

Im Westen grenzen an das Planungsgebiet die Wohnstrukturen von Stadeln an. Das stadte-
bauliche Umfeld ist hier durch Wohnnutzungen gepragt. Die Baustrukturen in diesem Bereich
sind hauptsachlich durch eine dreigeschossige Bauweise, in der Regel mit Satteldachausfuh-
rung gepragt. Das dritte Geschoss befindet sich in der Regel im Dachgeschoss. Die Dachge-
schossebenen sind oftmals durch Gauben gepragt. Einzelne Gebaude im Umfeld sind auch
mit vier Geschossen ausgefihrt. Es herrscht eine Mischung aus Doppelhaus- und Reihen-
hausstrukturen, kombiniert mit Mehrfamilienhauser, an verschiedenen Stellen in Form von Ge-
schosswohnungsbau, vor.

Die geplante Bebauung orientiert sich mit den Gebaudehéhen an dieser Hohenentwicklung,
Uberschreiten diese im Vergleich zu einzelnen Bauten im Umfeld aber geringfiigig um den
heutigen Entwicklungsanspruchen, insbesondere im Reihenhausbau gerecht zu werden. Dies
ist in Abwagung aller Belange noch als vertraglich fiir das stadtebauliche Umfeld zu erachten.
Die geplante Randbebauung am &stlichen Rand des Planungsgebietes mit bis zu vier Ge-
schossen soll zum einen eine vertragliche Akzentuierung im stadtebaulichen Umfeld ermogli-
chen sowie gleichzeitig durch die damit verbundene larmabschirmende Wirkung gegenlber
der Bahntrasse auch zu einer Verbesserung der Larmbelastungssituation im Umfeld des Pla-
nungsgebietes beitragen. Die geplante Randbebauung stellt mit ihrer Hbhe zudem eine Be-
grenzung der Siedlungsentwicklung am Ostrand des Ortsteils Stadeln dar. Die Randbebauung
bildet in Fortsetzung der sidlich davon befindlichen linearen Gehdlzstrukturen parallel der
Bahntrassen eine bauliche Kante im stadtebaulichen Sinne.

Als wichtige Randbedingung flir das Planungsgebiet sind die 6stlich befindlichen Bahnanlagen
sowie die Lage innerhalb der Anflugzone des Flughafens Nurnberg und insbesondere die
durch sie verursachten Emissionen zu beachten. Nordlich grenzen gewerblich genutzte Fla-
chen an. Fur die Bebauung des Planungsgebiets ergibt sich hieraus die Notwendigkeit durch
entsprechende SchallschutzmaRnahmen und Anordnung der baulichen Anlagen eine Abschir-
mung des Planungsgebiets gegenlber diese Anlagen zu entwickeln.

5.3 Ver-und Entsorgung

Die im Umfeld bestehenden leitungsgebundenen Infrastrukturen sichern grundsatzlich die Er-
schliefung des Plangebietes. Nordwestlich der Schuckertstral’e befindet sich innerhalb des
Planungsgebietes eine Umspannstation der Infra Flrth. Anschllsse an die Telekommunikati-
onsversorgung sind grundsatzlich Uber bestehende Versorgungsleitungen in der Schuckert-
stral3e und ggf. auch Uber die Alfred-Nobel-Stralle aus moglich.

Im Umfeld des Planungsgebietes befinden sich in der Alfred-Nobel-Stralle sowie der
Schuckertstralie bestehende Mischwasserkanale innerhalb der Stralenkérper der 6ffentlichen
Verkehrsflachen. Uber den bestehenden Mischwasserkanal in der SchuckertstralRe erfolgte
bisher die Entwasserung der gewerblichen Nutzungen 6stlich der Schuckertstral3e. Die Ent-
wasserung der bisherigen BIG Hauptverwaltung erfolgte durch Anschluss an den bestehenden
Mischwasserkanal in der Alfred-Nobel-Strale. Die bestehenden Entwasserungsanlagen in
den benannten Stral3en sind jeweils mit einer Nenngré3e DN 300 ausgefuhrt.
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Die weitergehende Entwasserung erfolgt Uber die bestehenden Mischwasserkanale (zunachst
DN 400, dann DN 500) in der Theodor-Heuss-StralRe zum Regeniiberlauf (RU) in der Wiesen-
grundstralle, weiter in einen Stauraumkanal mit Pumpwerk und von dort weiter zur Hauptklar-
anlage in Farth.

Durch die bestehende Entwasserung im Mischsystem werden Schmutz- und Niederschlags-
wasser in einem gemeinsamen Kanal gefasst und wie zuvor beschriebene in Richtung Haupt-
klaranlage abgeleitet. Ein wesentlicher Teil des abgeleiteten Regenwassers wird dabei ent-
sprechend der bestehenden wasserrechtlichen Genehmigungen am RU WiesengrundstralRe
in Regnitz abgeleitet.

Fir die bestehende Entwasserungsanlage im planerischen Umfeld des vorliegenden Bebau-
ungsplans sind hohe Belastungen bekannt. Somit war zu prifen, welche MaRnahmen an den
Entwasserungsanlagen notwendig sind, um sowohl die ordnungsgemafle Entwasserung des
Planungsgebietes zu ermdglichen und gleichzeitig die Bestandssituation nicht negativ zu be-
einflussen bzw. im Idealfall die Bestandssituation im Sinne einer Globalbetrachtung insgesamt
zu verbessern.

Zunachst wurden die Mdglichkeiten einer kleinrdumigen Lésung, nur flr das Planungsgebiet,
ohne Eingriff in die Entwasserungsanlagen im stadtebaulichen Umfeld gepruft.

Aufgrund der bestehenden Auslastungssituation hatte eine kleinrdumige Losung, nur fir das
Planungsgebiet, innerhalb selbigem umfangreiche Drossel- und Ruckhaltemalinahmen erfor-
derlich gemacht. Stadtebaulich sowie technisch hatten sich die hieraus ergebenden Mafinah-
men nicht sinnvoll umsetzen lassen. Sowohl Tiefenlage der Anschlusskanale als auch die ge-
plante stadtebauliche Verdichtung im Planungsgebiet widersprachen in der Gesamtabwagung
der Mdglichkeit einer kleinrdumigen Umsetzung.

Zudem ware mit einer kleinrdumigen Losung kein positiver Effekt auf die Kanalnetzbewirt-
schaftung verbunden gewesen. Durch kleinrdumige RuckhaltemalRnahmen im Planungsge-
biet hatten sich in der Gesamtbetrachtung des Kanalnetzes in Stadeln sogar negativ Auswir-
kungen ergeben. Durch die verzdgerte Ableitung (Drosselung) von Niederschlagswassermen-
gen aus dem Planungsgebiet in die Entwasserungsanlage ware mit einem gréf3eren Nieder-
schlagswassereintrag in die Ortsklaranlage zu rechnen gewesen, was aus entwasserungs-
technischer Sicht nicht winschenswert und kontraproduktiv gewesen ware. Der im Rahmen
der Kanalnetzbewirtschaftung vorgesehene und genehmigte Abschlag von Niederschlagswas-
ser am RU Wiesengrundstrafe in die Regnitz wiirde durch Drosselungsmafnahmen unnétig
reduziert und stattdessen zusatzliches Regenwasser in die Behandlungsablaufe der Haupt-
klaranlage eingeleitet.

Die kleinrdumige LOsung ware zudem unwirtschaftlich gewesen, da sie fur den Entwasse-
rungsbetrieb unnétige zusatzliche Betriebspunkte mit Wartungs- und Unterhaltsbedarf erzeugt
hatte. Es zeigte sich im Ergebnis der Gesamtabwagung, dass eine kleinrdumige Lésung der
Entwéasserungssituation zwar technisch mdglich ware, diese aber in der Gesamtbetrachtung
und der langfristigen Entwicklung der Entwasserungsanlagen in Stadeln nicht geeignet gewe-
sen ware.
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Im Sinne einer Gesamtverbesserung der Entwasserungssituation im stéadtebaulichen Umfeld
und zur Optimierung der Kanalnetzbewirtschaftung wurde daher ein Entwasserungskonzept
erarbeitet, welches neben der ordnungsgemalen Entwasserung des Planungsgebietes auch
eine hydraulische Verbesserung der Ablaufsituation des Mischwassers zum RU und weiter zur
Hauptklaranlage beinhaltet.

Im Rahmen der Ablaufoptimierung sowie der Verbesserung der Hydraulik der 6ffentlichen Ent-
wasserungsanlage sollen die bestehenden Kanale DN 400 und DN 500 in der Theodor-Heuss-
Stralle durch neue Kanale mit einer Dimension DN 800 als sog. Drachenprofile ersetzt wer-
den. Der bestehende Kanal in der Schuckertstralte ist aufgrund dem den Planungen zu
Grunde zulegende drei jahrlichen Regenereignisse voraussichtlich ebenfalls auf eine Dimen-
sion von mind. DN 400 anzupassen.

Bei der Uberrechnung und Ermittlung der notwendigen Kanaldimensionen fiir die Optimie-
rungsmafinahmen wurde das Einzugsgebiet dieses Bebauungsplans mit dem geplanten Ver-
siegelungsgrad mit bertcksichtigt, so dass die zu erwartenden Abwasser aus dem malgebli-
chen Bemessungsregenereignis sicher abgeleitet werden kénnen.

Unter Berlcksichtigung dieser Ma3nahmen an den bestehenden Entwasserungsanlagen kann
die erforderliche Entwasserungsanlage des Planungsgebietes ohne gesonderte Drosselung
und Rickhaltung in das Gesamtsystem der Ortsentwasserungsanlage in Stadeln integriert
werden. Gleichzeitig kann durch die OptimierungsmalRnahmen ein guter Beitrag zur Verbes-
serung der Kanalnetzbewirtschaftung geleistet werden sowie die Entwasserungssituation fr
das stadtebauliche Umfeld optimiert werden.

In der Abwagung aller Belange wurde daher dieser gesamtstadtischen Optimierung der Ent-
wasserungsanlage flr das stadtebauliche Umfeld der Vorzug vor kleinrdumigen Lésungen ge-
geben, da die Vorteile der Verbesserung der entwasserungstechnischen Gesamtsituation
Uberwiegen.

Zur Umsetzung der Optimierungsmafinahmen sind entsprechende Kanalbauarbeiten in den
zuvor genannten Strafden erforderlich. Die Baumalinahmen sollen vor der Nutzungsaufnahme
im Planungsgebiet realisiert werden, so dass zum Zeitpunkt der Nutzungsaufnahme die gesi-
cherte Abwasserentsorgung gewahrleistet ist.

Im Planungsgebiet selbst sind neue Entwasserungsleitungen zu verlegen.

Hierzu werden im Bereich der geplanten o6ffentlichen Verkehrsflachen ausreichend dimensio-
nierte Mischwasserkanale hergestellt, welche fir die Aufnahme des aus den geplanten Nut-
zungen anfallenden hauslichen Abwassers sowie einem 3 jahrlichen Regelregenereignis im
gesamten Planungsgebiet entsprechend der mallgeblichen Normungen und des zu Grunde
zulegenden Versiegelungsgrades ausgelegt wird. Die detaillierte Bemessung der Mischwas-
serkanale erfolgt im Rahmen der weiteren ErschlieRungsplanung. Nach bisherigem Kenntnis-
stand wird davon ausgegangen, dass fir den Bemessungsfall Mischwasserkanale der Dimen-
sion DN 300 und DN 400 erforderlich werden.
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Anfallendes Oberflachenwasser aus den o6ffentlichen Verkehrsflachen wird im Strallenraum
gefasst und durch ausreichend dimensionierte Regenablaufe in den Mischwasserkanal einge-
leitet.

Fur die Entwasserung der privaten Nutzungen werden private Hausanschlussleitungen aus-
gehend von der 6ffentlichen Entwasserungseinrichtung auf die privaten Grundstiicksflachen
entsprechend den MalRgaben der Entwasserungssatzung der Stadt Furth vorgesehen.

Die privaten Grundstlicksflachen werden zunachst grundsatzlich im Trennsystem entwassert
und hierfur entsprechend Oberflachenwasser- sowie Schmutzwasserkanale auf den privaten
Grundstucken hergestellt. Die Schmutzwasserleitungen werden an die geplanten offentlichen
Mischwasserkanale angeschlossen.

Im Planungsgebiet sind Wohnnutzungen zulassig. Der Schmutzwasseranteil aus den privaten
Wohnnutzungen ist unter Beachtung der geplanten Haushaltszahlen als gering zu erachten.
Die vorgesehenen Mischwasserkanale im offentlichen Bereich sowie dem stadtebaulichen
Umfeld sind hierfir als ausreichend dimensioniert zu erachten.

Fiar das Oberflachenwasser aus den privaten Grundstlcksflachen ware zunachst vorrangig
eine ortliche Versickerung vorzusehen. Die vorliegenden Aussagen zu den Bodenverhaltnis-
sen im Planungsgebiet lassen aber erwarten, dass eine Versickerung des Niederschlagswas-
sers nicht moglich ist.

AnschlieRend wurde geprift, ob eine Ableitung anfallenden Niederschlagswassers zu einem
Gewasser moglich ist. Sudlich, westlich und nérdlich sind keine entsprechend geeigneten Ge-
wasser vorhanden. Die nachsten Gewasser befindet sich in kirzester Entfernung ca. 500 m
weiter dstlich mit dem Bucher Landgraben. Fur eine Ableitung zu diesem Gewasser musste
die Bahnstrecke Nurnberg gequert werden. Grol3e Teile der Ableitung mussten als Kanal aus-
geflhrt werden. Der Bucher Landgraben liegt zudem topographisch nur ca. 50-60 cm unter-
halb des Gelandes im Planungsgebiet. Fur eine unterirdische Ableitung musste daher neben
einer Duckerung der Bahnlinie eine weiter norddstlich, tiefer, gelegene= Einleitestelle mit deut-
lich grofderen Entfernungen vorgesehen werden. Dies stellt in Relation zu den Planungsmalf3-
nahmen keine realistische umsetzbare Malihahme dar. Eine Ableitung zu einem Gewasser ist
daher nicht moglich.

Dementsprechend werden die Niederschlagswasser aus den Dachern der privaten Nutzfla-
chen in Uber gesonderte Niederschlagswasserkandle gesammelt und von dort in die Misch-
wasserkanale ubergeleitet.

Die als versiegelt anzusehenden Wege- und Stellplatzflachen werden durch Langs- und Quer-
gefalle so ausgebildet, dass Niederschlagswasser weitestgehend auf den privaten verbleibt.
In Ubergangsbereichen zu den &ffentlichen Flachen werden Regeneinlaufe in Form von Rin-
nen oder Punkteinlaufen vorgesehen und das so gefasste Niederschlagswasser in die privaten
Regenwasserkanale und von dort in das 6ffentliche Mischwassersystem abgeleitet.

Dies ist bei der Dimensionierung der Mischwasserkanale fir den Bemessungsfall Gber den
angesetzten Versiegelungsgrad mit bericksichtigt worden.
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Die ordnungsgemafe Entwasserung des Plangebietes ist somit im Grundsatz gesichert. Unter
Beachtung der geplanten Optimierungsmafnahmen flir das Kanalnetz im stadtebaulichen Um-
feld kann mittels geeigneter MaRnhahmen (Herstellung neuer Hausanschllisse, neuer An-
schlussleitungen, etc.) die Entwasserung der geplanten Nutzungen im Planungsgebiet sicher-
gestellt werden. Relevante Ausfuhrungsdetails, etc. werden im Rahmen der Entwasserungs-
genehmigung fur die privaten Grundeigentimer geregelt. Die Details zu den Optimierungs-
maflnahmen am Kanalnetz sowie die durch den Vorhabenstrager herzustellende neuen 6f-
fentliche Entwasserungsanlage im Planungsgebiet werden im stadtebaulichen Vertrag zusatz-
lich geregelt.

Die Einzelheiten der leitungsgebundenen Erschliefung (Strom-, Telekommunikations-, Was-
ser-, Gasversorgung und ahnliches) sind lber eine ErschlieRungsplanung auszuarbeiten und
mit den relevanten Tragern abzustimmen. Hinreichende Anschlussmaoglichkeiten an die be-
stehenden Versorgungsanlagen im Umfeld sind nach aktuellem Kenntnisstand vorhanden.

5.4 Nutzungen und Nutzungskonflikte

Im Umfeld des Plangebietes herrschen Nutzungen im Kontext von Wohnen im stdlichen, west-
lichen und nordwestlichen Bereich sowie Gewerbe im ndrdlichen Bereich vor. Der Bebauungs-
plan sieht die planungsrechtliche Entwicklung von Wohnnutzungen statt wie bisher gewerbli-
chen Nutzungen vor. Grundsatzlich kann es durch die geplante Umwandlung von gewerbli-
chen Nutzflachen in Wohnbauflachen und dem damit verbundenen Heranrlicken der Wohn-
bebauung an die verbleibenden gewerblichen Nutzungen zu Konflikten kommen.

Da die grundsatzliche Entwicklungsabsicht flr das Planungsgebiet bereits seit mehreren Jah-
ren entsprechend bekannt ist, wurde bei der Weiterentwicklung der gewerblichen Nutzungen
nordlich des Planungsgebietes dieser potentielle Nutzungskonflikt bereits in den dortigen Pla-
nungen berucksichtigt. Bezogen auf die Art der baulichen Nutzung leiten sich somit hieraus
nach aktuellem Kenntnisstand keine wesentlichen Konflikte ab.

Von den im Umfeld des Planungsgebietes befindlichen umfangreichen Verkehrsanlagen
(Bahnanlagen, An- und Abflugkorridor des Flughafens Nurnberg) gehen Emissionen aus, die
sich in Form von Larm im Plangebiet bemerkbar machen. Ein erster Hinweis Uber einen mog-
lichen Konflikt liefert der Flachennutzungsplan, der die Bahnanlage durch das Planzeichen
,dmgrenzung der Flachen [...] fur Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwir-
kungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes und die Lage im Einflussbereich des
Flughafens Nurnberg durch entsprechende Flachenumrandung kennzeichnet.

Fir das Planungsgebiet ergibt sich somit bereits jetzt mit der bisherigen Festsetzung als
Mischgebiet bzw. Gewerbegebiet im Sinne der Baunutzungsverordnung aus Grinden des
Larmschutzes die Beachtung maRgeblicher Grenz- bzw. Orientierungswerte. Mit der nun ge-
planten Festsetzung von Wohnbauflachen werden die zu beachtenden Grenzwerte und somit
der Schutzanspruch erhéht. Das Ob bzw. das Wie einer Sicherstellung gesunder Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse verlangt insofern die Nachweisfihrung Uber eine schalltechnische Unter-
suchung (vgl. Kap. 5.4.1 sowie Anlage zur Begrindung).
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Emissionen gehen grundséatzlich auch vom Quell- und Zielverkehr aus dem Planungsgebiet
aus. Diesbezlglich ist einerseits auf die verkehrliche Bestandssituation au3erhalb des Plan-
gebietes und andererseits auf den mit der Planung verbundenen zusatzlichen Verkehr aus der
geplanten Nutzung des Gebietes abzustellen. Die hiermit einhergehenden zu erwartenden Be-
lastungen sind nach aktuellem Kenntnisstand fur das relevante stadtebauliche Umfeld als ver-
traglich zu erachten. Insbesondere im Vergleich der gem. rechtskraftigem Bebauungsplan aus
einer gewerblichen Nutzung zu erwartenden Verkehrsbelastung ist die nun zu erwartende Ver-
kehrsbelastung aus einer Wohnnutzung auch in der geplanten verdichteten Bauweise als ver-
traglich zu erachten.

Es ist davon auszugehen, dass gegenuber der bisher zuldssigen Nutzung keine Erhéhungen
des Verkehrsaufkommens zu erwarten sind. Vielmehr ist insbesondere mit einer Reduzierung
des zu erwartenden LKW- und Schwerlastverkehrsanteils im Planungsgebiet sowie dem stad-
tebaulichen Umfeld zu rechnen. Gesundes Wohnen und Arbeiten bleiben somit in Abwagung
aller Belange gewahrt.

An den betroffenen Verkehrswegen innerhalb des Plangebietsumfeldes sowie an den geplan-
ten Nutzungen im Plangebiet besteht ein 6ffentliches Interesse, die geplante Wohnbaunutzung
ist zudem mittel- und langfristig als besser vertraglich als die
bisherige gewerbliche Nutzung im vorliegenden Anderungsbereich zu erachten.

Zu den abwagungserheblichen Belangen im Sinne der Planung zahlt u.a. die Berilicksichtigung
der:

o Wohnbedirfnisse der Bevodlkerung

¢ die Anforderungen kostensparenden Bauens

o die Weiterentwicklung und Nachnutzung einer Brachflache

e der sparsame Umgang mit Grund und Boden nebst

e Umsetzung von MalRnahmen der Innenentwicklung im Sinne der Ziele der Landes- und
Regionalplanung

Als abwagungsrelevante Belange im Sinne von Nutzungskonflikten sind insbesondere nach-
folgende Aspekte relevant:

Die Planungen von Straf’en und Anbindung an die bestehende Verkehrsinfrastruktur sowie die
Anlage von Stellplatzen im Plangebiet sind darauf ausgerichtet, die mit dem Vorhaben in Ver-
bindung stehenden Verkehrslarmimmissionen in der Nachbarschaft mdglichst gering zu halten
und durch die geplante Baustruktur auch eine Verbesserung der Immissionsbelastungen aus
dem Bahnverkehr zu erzielen. Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchungen werden
diese Annahmen zurzeit einer weiteren Untersuchung unterzogen, die Ergebnisse werden in
der Abwagung der Belange fir die weitere Entwicklung des Bebauungsplans berticksichtigt.

Abwagungsrelevante Nutzungskonflikte fur das stadtebauliche Umfeld kdnnen ggf. auch aus
dem zu erwartenden Verkehrsbelastungen aus der geplanten Wohnbaunutzungen entstehen.
Diese Auswirkungen wurden daher im Rahmen einer Verkehrsuntersuchung erfasst und be-
wertet.
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Das Planungsgebiet ist fur den westlichen Teil zurzeit noch als Altlastenverdachtsflache im
Altlastenkataster der Stadt Furth verzeichnet. Die 6stliche Teilflache wurde nutzungsorientiert
aus dem Altlastenverdacht entlassen. Die tatsachlich vorhandenen Umweltbelastungen sowie
die daraus resultierenden notwendigen MalRnahmen fir das Planungsgebiet wurden daher
gesondert im Rahmen von Boden- und Altlastenuntersuchungen weitergehend untersucht
(Siehe Kapitel 5.4.3).

Kritische Nutzungskonflikte kénnen grundsatzlich auch aus Erschitterungen aus den dstlich
angrenzenden Bahnflachen sowie aus elektromagnetischen Felder der Bahnstromoberleitun-
gen entstehen. Beides wurde daher gesondert im Rahmen von Gutachten untersucht und die
sich aus den Gutachten ergebenden Mal3gaben fur die weiteren Planungen berlcksichtigt.

Aufgrund fehlender Nutzungen seit Ruckbau der Gebaude im dstlichen Teil des Planungsge-
bietes in 2016 sowie aufgrund der noch bestehenden Grinstrukturen im westlichen Teil des
Planungsgebietes kdnnten sich potentiell hieraus Nutzungskonflikte mit besonders geschutz-
ten Tier- und Pflanzenarten ergeben.

Fir das Planungsgebiet wurde daher im Vorfeld eine Potentialabschatzung bezgl. ggf. beson-
ders geschitzter Tier- und Pflanzenarten vorgenommen, um die ggf. hieraus resultierenden
Randbedingungen und Mal3gaben rechtzeitig bei der Entwicklung des Planungsgebietes be-
ricksichtigen zu kénnen (siehe Kapitel 6.3 der Begriindung).

Ebenfalls als moglicher Nutzungskonflikt stellt sich der Umgang mit dem noch vorhandenen
Baum- und Geholzbestand im Planungsgebiet dar, welcher daher im Vorfeld der Planungen
durch einen Gutachter erfasst und bewertet wurde. Die Ergebnisse sind dann in die weiteren
Planungsschritte mit eingeflossen.

5.4.1 Schallschutztechnische Untersuchung

Die Untersuchungs- und Beurteilungsergebnisse der auf das Plangebiet einwirkenden Haupt-
larmquellen, in Form von Verkehrsgerduschen von den 6stlich des Planungsgebietes befindli-
chen Bahnflachen, der sudlich des Planungsgebietes befindlichen Theodor-Heuss-Strafl3e und
insbesondere die Lage innerhalb des Larmschutzbereich C (Nachtschutzzone) der Anflug-
schneise fur den Verkehrsflughafen Nirnberg wurden im Rahmen von schallschutztechni-
schen Untersuchungen des Biros Wolfgang Sorge Ingenieurbiro fiir Bauphysik GmbH & Co.
KG, Nurnberg, Bericht Nr. 13504.1b zusammengefasst, bewertet und MalRgaben fir notwen-
dige Malinahmen getroffen. Des Weiteren wurde Uberprift, ob an den Bestandsgebauden in
der naheren Umgebung planinduzierte Pegelerhdhungen zu erwarten sind.

Gem. erfolgter Abstimmung mit der Regierung von Mittelfranken Uber die Zulassigkeit der
Planungen und Schreiben der Regierung von Mittelfranken vom 23.10.2014 wurden die Pla-
nungen zur Errichtung von Wohnnutzungen im vorliegenden Planungsgebiet bezuglich ihrer
Lage in der Nachtschutzzone des Verkehrsflughafens Nurnberg als zulassig beurteilt. Hierbei
wurde auf die gem. § 5 Abs. 3 Ziffer 6 des Gesetzes zum Schutz gegen Fluglarm (FluLarmG)
zulassigen Ausnahmen abgestellt, da es sich bei dem vorliegenden Planungsgebiet um eine
Nachnutzung brachliegender Gewerbeflachen zum Zwecke der Wohnnutzung handelt, welche
aus stadtebaulicher Sicht einen Umbau vorhandener Ortsteile mit Wohnbebauung i. S. d.
§ 5 Abs. 3 Nr. 6 FluLarmG darstellt.
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Potentielle Auswirkungen aus den nérdlich des Planungsgebietes befindlichen gewerblichen
Nutzungen waren nicht zu untersuchen, da entsprechend der mitgeteilten grundbuchrechtli-
chen Auflagen sowie Auflagen aus den bestehenden Baugenehmigungen bereits jetzt die Ein-
haltung der aus gewerblichem Larm entstehenden Immissionsbelastungen im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans geregelt ist. Es wurde die Einhaltung der Immissionsgrenzwerte
fur ein allgemeines Wohngebiet (WA) gem. BauNVO als Auflagen fir die gewerblichen Be-
triebe festgeschrieben.

Da ansonsten im Umfeld des Planungsgebietes keine weiteren relevanten Gewerbelarmbe-
lastungen vorhanden sind, wurde entsprechend der Abstimmungen mit der Immissionsschutz-
abteilung der Stadt Firth von einer gesonderten Untersuchung gem. TA Larm (Gewerbelarm-
immissionen) aus dem stadtebaulichen Umfeld auf das Planungsgebiet verzichtet.

Bereits jetzt ist erkennbar, dass zur Sicherstellung gesunder Wohn- und Lebensverhaltnisse
im Planungsgebiet umfangreiche bauliche SchutzmalRnahmen sowohl als aktive als auch als
passive SchallschutzmaRnahmen erforderlich sind. Es ist nach aktuellem Kenntnisstand da-
von auszugehen, dass fiir die geplanten Wohnbauflachen flachig eine deutliche Uberschrei-
tung der Orientierungswerte der DIN 18005 als auch der Immissionsgrenzwerte der 16. BIm-
SchV vorliegt. Als Orientierungswerte beschreibt die DIN18005 im Beiblatt 1 dabei fur die ge-
planten Gebietscharakteristika folgenden Richtwert:

Allg. Wohngebiet: Tags (06.00 — 22.00 Uhr) 55 dB(A) Nachts (22.00 — 06.00 Uhr) 45 dB(A)

Als Immissionsgrenzwerte setzt die 16. BImSchV dabei fiir die geplanten Gebietscharakteris-
tiken folgende max. zuldssigen Grenzwerte fest

Allg. Wohngebiet: Tags (06.00 — 22.00 Uhr) 59 dB(A) Nachts (22.00 — 06.00 Uhr) 49 dB(A)

Beachtenswert sind zudem die in der Rechtsprechung zwischenzeitlich als Schwelle zur Ge-
sundheitsgefahrdung beschriebenen Beurteilungspegel von tags/nachts 70/60 dB(A). Diese
Werte werden auch in §1 der 16. BImSchV als Beurteilungspegel fir eine wesentliche Ande-
rung einer Verkehrsanlage beschrieben.

Das als Anlage der Begriindung beigefligten Gutachten ,Schalltechnische Untersuchung gem.
DIN 18005, 16. BImSchV. und TA Larm“ Bericht Nr. 13504.1b vom 14. August 2017 der Wolf-
gang Sorge Ingenieurbtro fir Bauphysik GmbH & Co. KG, Nurnberg kommt in seiner Beurtei-
lung zum Schluss, dass durch die auf das Planungsgebiet einwirkenden erheblichen Verkehrs-
gerauschimmissionen Larmschutzmalnahmen zur Bewahrung gesunder Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse zwingend erforderlich sind. Die relevanten Belastungen entstehen dabei haupt-
sachlich aus dem Betrieb auf dem dstlich angrenzenden Bahnflachen sowie von Fluggerau-
schimmissionsbelastungen der Anflugschneise des Flughafens Nurnberg.

Entsprechend des Gutachtens fuhrt hierbei insbesondere der Anteil der Fluggerdusche zu der
Situation, dass mit aktiven Larmschutzmalnahmen nur begrenzt eine Verbesserung der Larm-
belastungssituation erreicht werden kann. Aktive Larmschutzmaf3nahmen kénnen vorrangig
nur zur Verbesserung der Situation der Immissionen aus dem Bahnbetrieb herangezogen wer-
den und werden mit den Planungen bereits umgesetzt.
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In die Untersuchungen des Gutachtens ist weiterhin eine mégliche Immissionsbelastung aus
Nutzung und Betrieb der geplanten Parkgarage eingeflossen. Hierfir wurde eine Untersu-
chung in Anlehnung an die TA Larm durchgefuhrt. Insgesamt kommt des Gutachten zu dem
Ergebnis, dass in den nach Nordosten, Osten und Sidosten orientierten Teilbereichen des
Baufeldes WA 6, den nach Nordosten orientierten Teilflachen des Baufeldes WA 4 sowie den
nach Nordosten und Sidosten orientierten Teilflachen der beiden Baufelder WA 5 Immissi-
onsbelastungen aus Verkehrslarmbelastungen mit Uberschreitungen der Schwellen zur Ge-
sundheitsgefahrdung vorliegen kénnen, in den (ibrigen Bereichen noch Uberschreitungen der
Grenzwerte nach 16. BImSchV.

Zur Umsetzung der Planung waren daher zwingend umfangreiche Larmschutzmaflinahmen zu
bertcksichtigen. In die weitere Begutachtung ist daher die geplante Randbebauung, beste-
hend aus Geschosswohnungsbau und Parkgarage im Osten des Planungsgebietes mit der
festgesetzten Mindesthdhe eingeflossen. Da zwischen beiden Gebauden eine offentliche
StralRe verlauft ist die entstehende Liicke entsprechend zu schlieRen. Hierflir wurde ein Bri-
ckenbauwerk in geschlossener Bauweise zwischen Wohnhaus und Parkgarage bei den Be-
rechnungen bericksichtigt. Alternativ ist auch Ausflihrung als geschlossene Schallschutzwand
moglich. Zur Vermeidung einer Liicke in der abschirmenden Wirkung wurde im Durchfahrts-
bereich der 6ffentlichen StralRe zwischen Wohngebdude und geplanter Parkgarage eine Larm-
schutzwand in der Hohe der Durchfahrt berticksichtigt, so dass hierdurch eine méglichst hohe
Abschirmwirkung der geplanten Randbebauung fir alle westlich davon gelegenen geplanten
und bestehenden Bebauungen erreicht wird. Die geplante Randbebauung erflllt daher bezlg-
lich der weiteren Flachen des Planungsgebietes eine Funktion im Sinne einer aktiven Schall-
schutzmalRnahme.

Die alternativ mogliche Entwicklung einer durchgehenden Schallschutzwand entlang der 6st-
lichen Planungsgebietsgrenze wurde in Abwagung aller Belange nicht weiterverfolgt, da diese
nur dann eine sinnvolle Wirkung fir alle Geschosse entfalten wirde, wenn diese ebenfalls
mindestens die gleiche Hohe wie die geplanten Bebauungen aufweisen wirde. Dies ware so-
wohl baulich schwierig umsetzbar, als auch wirtschaftlich und stadtebaulich in Abwagung als
schlechtere Lésung im Vergleich zur gewahlten Bauweise zu erachten.

Mit der nun geplanten Randbebauung kann in der Abwagung aller Belange der notwendige
Larmschutz in stadtebaulich/funktional bestmdglicher Art und Weise realisiert werden. Darliber
hinausgehende, noch vertretbare aktive Schallschutzmal3nahmen sind aus planerischer Sicht
nicht mehr umsetzbar.

Zusatzlich zu den genannten aktiven Larmschutzmaflinahmen sind daher noch passive Mal3-
nahmen erforderlich.

Entsprechend der Lage im Planungsgebiet wurden daher durch den Fachgutachter Larmpe-
gelbereiche fur die verschiedenen Orientierungen der Baufelder des Planungsgebietes ermit-
telt, welche als Grundlage fir die spater zu planenden baulichen MaRnahmen zu berticksich-
tigen sind. Diese Darstellung wurde als Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen. Es
sind entsprechende bauliche MaRnahmen zu ergreifen, um die Anforderungen der DIN 4109
einzuhalten. Dies kann durch die Auswahl entsprechender schallgedammter Fenster erfolgen.
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Far Schlafraume sind in Abhangigkeit vom Luftungskonzept der Wohnungen ggf. zusatzliche
Schalldammlufter oder eine gleichwertige Gebaudellftung fur die ausreichende Raumbe- und
Entliftung zu planen. Der Nachweis ist im Detail unter Beachtung der konkreten Vorhabens-
planung zu ermitteln und umzusetzen.

Als mafigebliche Fassung der DIN 4100 wurde im erstellten Gutachten die bauaufsichtlich in
Bayern eingefuhrten Fassung DIN 4109 — Ausgabe 2016-07 zu Grunde gelegt. Diese ist bei
allen weitergehenden konkreten Berechnungen fir die Einzelvorhaben und EinzelmalRnahmen
zu beachten. Hiermit ist gewahrleistet, dass die erforderlichen SchallschutzmalRnahmen fir
die konkreten BaumalRnahmen entsprechend des Stands der Technik umgesetzt werden.

Da an den bahnnahen Gebaudes des Baufeldes WA 6 und in Teilbereichen der Baufenster
WA 4 und 5 Beurteilungspegel tags/nachts von mehr als 70/60 dB(A) nicht sicher ausgeschlos-
sen werden kénnen, wird festgesetzt dass Offnungen (Fenster und Fenstertiiren) von Aufent-
haltsraumen (Wohnzimmer, Schlafzimmer, Kinderzimmer oder Wohnkichen) in den Larmpe-
gelbereichen (LPB) VI und VII unzulassig sind, soweit nicht durch vorgelagerte bauliche
Schallschutzmaflinahmen in Form von verglasten Laubengangen, verglasten Balkonen, ver-
glasten Loggien oder akustisch gleichwertigem, die Einhaltung der Immissionsgrenzwerte von
tags/nachts Licw = 59/49 dB(A) nachgewiesen wird. Diese Bereiche sind als gesonderte Karte
in der textlichen Festsetzung Nr. 10 festgesetzt und kénnen zudem dem erstellien Schall-
schutzgutachten enthommen werden.

In Teilbereichen, insbesondere auf der Ostseite des Baufeldes WA 6 kann nicht ausgeschlos-
sen werden, dass hier an den Fassaden malgebliche AuRenlarmpegeln von mehr als 80
dB(A) (LPB VII) auftreten. Fir diese Bereiche sind die Anforderungen fur das gesamte bewer-
tete Schalldamm-Mal} R’y s fur die AuRenbauteile von schutzbedurftigen Raumen im Einzel-
fall in Abstimmung mit der zustéandigen Fachbehdérde festzulegen.

Die beachtenswerten Aulenbereiche (Terrassen, Balkone, Hausgarten) im Planungsgebiet
sind vorrangig nach Westen bzw. nach Suden orientiert und somit an insbesondere von der
Bahn abgewandten Seiten. Ein Schutz gegen den Fluglarm als hauptsachliche Larmquelle ist
aufgrund der Richtung der Larmeinwirkung nicht mdglich. Die Ermittlungen des Gutachters
lassen aber in der Abwagung den Schluss zu, dass eine entsprechende Nutzung dieser Be-
reiche in noch vertraglicher Weise mdglich ist — trotz der festgestellten Uberschreitungen der
relevanten Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV von 1 — 2 dB(A). Die hoheren Uberschrei-
tungen im Beurteilungszeitraum nachts (22.00 Uhr — 06.00 Uhr) sind nach Abwagung aller
Belange als unkritisch zu erachten, da nach 22.00 Uhr normalerweise keine bestimmungsge-
mafe Nutzung dieser Bereiche erfolgt.

Die Betrachtung der Auswirkungen der geplanten Parkgarage im Sinne von Larmbelastungen
auf das stadtebauliche Umfeld wurde entsprechend der Abstimmung mit der Fachbehodrde in
Anlehnung an die TA Larm durchgefihrt. Der Gutachter hat hierbei festgestellt, dass entlang
der stidlichen Fassade des Baufeldes WA 6 Uberschreitungen des Immissionsrichtwerts Nacht
von 40 dB(A) zu erwarten sind.
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Die Parkplatzlarmstudie des Landesamtes flir Umwelt, Bayern, flhrt unter Punkt 10.2.3 der
benannten Studie aus, dass ,grundsatzlich [...] davon auszugehen ist, dass Stellplatzimmissi-
onen auch in Wohnbereichen zu den ublichen Alltagserscheinungen gehéren und das Gara-
gen und Stellplatze, deren Zahl dem durch die zugelassene Nutzung verursachten Bedarf ent-
spricht, auch in einem von Wohnbebauung gepragten Bereich keine erheblichen, billigerweise
unzumutbaren Stérungen hervorrufen [...]*

Legt man diese Aussage zu Grunde, so ist festzustellen, dass auch unter Beachtung einer
Uberschreitung der Immissionsrichtwerte nach TA Larm in einzelnen Teilbereichen, die aus
der Nutzung der fur das Quartier geplanten Parkgarage entstehende Gerausche als sozial
adaquat und noch als hinnehmbar einzustufen sind. Da zudem die als kritisch erkannten Fas-
sadenbereiche des Baufeldes WA 6 in den zur Beurteilung der Larmschutzmaflinahmen fest-
gesetzten Larmpegelbereiche VI und VIl eingestuft sind, ist ein ausreichender Larmschutz an
den kritischen Punkten bereits sichergestellt. Von weitergehenden Festsetzungen wird daher
in Abwagung aller Belange abgesehen. Alternative Planungsmadglichkeiten bzgl. der Zufahrt
zur Parkgarage mit geringeren Auswirkungen auf das Planungsgebiet sind ebenfalls nicht ge-
geben. Da die Parkgarage ebenfalls als aktive LarmschutzmalRhahme zum Planungsgebiet
hin wirken soll, ist eine geschlossene Bauweise nach Norden und Westen geplant. Potentielle
Larmimmissionen auf die geplanten Nutzungen kénnen somit vorrangig nur im Zu- und Ab-
fahrtsbereich auftreten. Somit wird bereits planerisch auf eine Minimierung der Larmbelastun-
gen hingewirkt.

Im Rahmen des Gutachtens wurde weiterhin eine Untersuchung hinsichtlich der Auswirkungen
der Planungen auf die Belange des stadtebaulichen Umfeldes vorgenommen. Dabei wurde
insbesondere untersucht, welche Auswirkungen die Umsetzung der geplanten Randbebauung
im Osten im Sinne der beabsichtigten aktiven Larmschutzfunktion flr die bestehenden Bebau-
ungen haben. Hierbei ist festzustellen, dass die Randbebauung gegeniber der Bahn eine
larmabschirmende Wirkung mit Reduzierung der Beurteilungspegel von -4 dB(A) bis
-15 dB(A) gegenulber der aktuellen Ist-Situation zur Folge haben wird.

Die Belastungen aus Fluglarm wurden dabei nicht berlcksichtigt, da hierauf weder im Bestand
noch in der Planung Einfluss genommen werden kann.

Da die geplante Randbebauung im Osten gem. den Festsetzungen des Bebauungsplans zwin-
gende Voraussetzung fir die weiteren Bebauungen im Planungsgebiet ist, kann somit von
einer Verbesserung der Larmbelastungssituation fur das stadtebauliche Umfeld hinsichtlich
der Belastungen aus Bahnlarm ausgegangen werden. Da zudem die Verkehrslarmbelastun-
gen aus der bisherigen gewerblichen Nutzung wegfallen, ist in der Abwagung aller Belange
davon auszugehen, dass insbesondere der in Schuckertstralle zu erwartende planinduzierte
Verkehr keine erheblichen Mehrbelastungen gegenulber der bisher im Rahmen des rechtskraf-
tigen Bebauungsplans zu erwartenden Immissionsbelastungen erzeugt.

Hinsichtlich des geplanten BHKW im Planungsgebiet sowie ggf. weiterer technischer Anlagen
wie Warmepumpen, von denen Anlagengerauschimmissionen ausgehen, ist festzustellen,
dass hierfur die Ma3gaben der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm)
sowie der Leitfaden des Landesamtes fir Umwelt ,Tieffrequente Gerausche bei Biogasanla-
gen und Luftwarmepumpen® zu beachten sind.
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Insbesondere ist auch die Summenwirkung aller gleichzeitig einwirkenden Anlagengerau-
schen mit zu berticksichtigen. Fir das geplante BHKW ist nach aktuellem Kenntnisstand zu
ahnlich grolden Anlagen nicht davon auszugehen, dass hieraus kritische Immissionsbelastun-
gen auf das Planungsgebiet sowie das stadtebauliche Umfeld entstehen.

Fir die Ermittlung der konkreten passiven SchallschutzmaflRnahmen flr Einzelbauteile der ge-
planten Bauvorhaben sind geman Art 81a Abs. 2 BayBO die technischen Baubestimmungen,
insbesondere Teil A 5.2 zu beachten. Als technische Regel ist die DIN 4109-1:2016-07 sowie
weitere MalRgaben nach Anlage A 5.2/1 zu beachten. Bei baulichen Anlagen im LPB VII sind
gemal Anlage A 5.2/1 Ziffer 1 der geltenden techn. Baubestimmungen die Anforderungen an
den Larmschutz bei AuRenbauteilen im Einzelfall von der Bauaufsichtsbehorde festzulegen.
Es wird daher eine entsprechend friihzeitige Abstimmung mit und die Beachtung der Vorgaben
der Bauaufsichtsbehérde empfohlen.

Die Einhaltung des geforderten Schallddmmmales bei Auldenbauteilen ist durch Vorlage von
Messergebnissen nachzuweisen, wenn Anforderungen entsprechend Tabelle 7, Spalten 3 und
4 gestellt werden, sofern das bewertete Schallddmmmal R wres = 50 dB betragen muss. Diese
Messungen sind unter Beachtung von DIN 4109-4:2016-07 von bauakustischen Prifstellen
durchzufiihren, die entweder nach Art. 23 Abs. 3 Nr. 1 BayBO anerkannt sind oder in einem
Verzeichnis Uber ,anerkannte Schallschutzprifstellen“ bei dem Verband der Materialprifungs-
anstalten VMPA gefuhrt werden (DIN 4109 Anlage 5.2/1 Ziffer 3).

In der Gesamtbetrachtung der Larmauswirkungen auf die Planung ist festzustellen, dass durch
die getroffenen Festsetzungen gesunde Wohnverhaltnisse gewahrleistet werden kénnen. Die
hier auftretenden und erkannten Konflikte durch Verkehrsgerauschimmissionen und Anlagen-
gerauschimmissionen kénnen mittels der im Grundsatz festgesetzten baulichen MaRnahmen
hinreichend sicher geldst werden.

Die Auswirkungen der Planung auf das stadtebauliche Umfeld sind als vertraglich zu erachten
— insbesondere im Vergleich zu den zu erwartenden Einwirkungen aus den Entwicklungsmaog-
lichkeiten des bisher rechtskraftigen Bebauungsplans.

5.4.2 Immissionen aus dem regularen Bahnbetrieb

An das Planungsgebiet grenzen Bahnflachen an. Bei Bepflanzungen entlang der Grundstucks-
grenze zum Bahngelande ist darauf zu achten, dass Abstand und Art von Bepflanzungen so
gewahlt werden, dass diese z.B. bei Windbruch nicht in die Gleisanlagen fallen kdnnen. Diese
Abstande sind durch geeignete Mallnahmen (Ruckschnitt u. &.) stdndig zu gewahrleisten.

Anspriiche gegen die Betreiber und Nutzer der Bahnanlagen aufgrund von Einwirkungen aus
dem gewohnlichen Betrieb der Eisenbahn in seiner jeweiligen Form sind seitens des Antrag-
stellers, Bauherrn, Grundstlckeigentimers oder sonstiger Nutzungsberechtigter
ausgeschlossen.

Insbesondere sind Immissionen, wie Erschitterung, Larm, Funkenflug, elektromagnetische
Beeinflussungen und dergleichen, die von Bahnanlagen und dem gewoéhnlichen Bahnbetrieb
ausgehen, entschadigungslos hinzunehmen. Gleiches gilt flir Bremsstaubeinwirkungen durch
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den Eisenbahnbetrieb und InstandhaltungsmalRnahmen an der Bahntrasse. Ebenso sind Ab-
wehrmalinahmen nach § 1004 i.V.m. § 906 BGB sowie dem Bundesimmissionsschutzgesetz
(BImSchG), die durch den gewohnlichen Bahnbetrieb in seiner jeweiligen Form veranlasst
werden kénnen, ausgeschlossen.

Die wichtigsten Immissionsbelastungen aus dem Bahnbetrieb wurden in den Fachgutachten
erfasst, bewertet und in Abwagung aller Belange bei der Planung und den Festsetzungen be-
ricksichtigt.

Dach, Oberflachen- und sonstige Abwasser dirfen nicht auf oder tGber Bahngrund abgeleitet
werden. Eine Versickerung in Gleisndhe kann nur bei entsprechender Nachweisfuhrung der
Unschéadlichkeit fur die angrenzenden Bahnanlagen und vorheriger Abstimmung mit der Deut-
schen Bahn AG erfolgen.

Es wird darauf hingewiesen, dass auf oder im unmittelbaren Bereich von DB Liegenschaften
jederzeit mit dem Vorhandensein betriebsnotwendiger Kabel, Leitungen und Verrohrungen ge-
rechnet werden muss. Eine gesonderte Spartenanfrage an die Deutsche Bahn AG, DB Immo-
bilien, wird angeraten.

5.4.3 Untersuchung des Planungsgebietes auf Untergrundverunreinigungen

Die westlichen Teilflachen des Planungsgebietes sind aktuell noch unter der Nr. 175.1 als
Altlastenverdachtsflache im Altlastenkataster der Stadt Flrth gekennzeichnet.

Fur den 6stlichen Teil des Planungsgebietes wurde im Jahr 2017 ein nutzungsorientiertes Ent-
lassungsverfahren aus dem Altlastenverdacht durchgefiihrt und im Dezember 2017 mit dem
Entlassungsbescheid abgeschlossen (Bescheid vom 4.12.2017 Stadt Firth, Amt fir Umwelt,
Ordnung und Verbraucherschutz).

Seit 2009 wurden daher schadliche Auswirkungen auf die Umwelt in mehreren Boden- und
Altlastengutachten untersucht und bewertet. Die zwischenzeitlich erfolgten Gebauderickbau-
ten und Flachenentsiegelungen wurden gutachterlich begleitet.

Es wurden Bodensanierungen durchgefuhrt. Nach Abschluss der Ruckbauten wurde durch die
Firma CDM Smith, NUrnberg, eine erganzende geotechnische und umwelttechnische Unter-
suchung durchgefiihrt. Die Ergebnisse wurden im Bericht Nr. 01a zum Projekt Nr. 116842 vom
31.08.2017 dargelegt und bewertet. Hierbei wurde insbesondere ein Schwerpunkt auf eine
Bewertung des eingebauten Recyclingmaterials sowie der im Weiteren vorhandenen natrli-
chen Bodenaufbauten vorgenommen. Im Ergebnis wurde dabei festgestellt, dass die verwen-
deten Recyclingmaterialien im Zuge der Bauarbeiten entweder vor Ort wieder eingebaut wer-
den konnen bzw. extern verwertet werden konnen

In der Gesamtbetrachtung aller Gutachten ist festzustellen, dass nach Durchfuhrung aller
Rickbauten und erfolgten Sanierungen keine Hinweise auf gefahrdungsrelevante Verunreini-
gungen in bodenschutzrechtlicher Hinsicht mehr bestehen.
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Somit ist entsprechend der Ergebnisse der Gutachten zum aktuellen Zeitpunkt davon auszu-
gehen, dass fur den Wirkungspfad Boden - Mensch und Boden — Nutzpflanze auf Grund-
lage der geplanten Nutzung kein Gefahrverdacht vorhanden ist, wenn die bestehenden einge-
bauten Recyclingmaterialien im Planungsgebiet verbleiben und mit einer geschlossenen Ve-
getationsschicht abgedeckt werden. Dies ergibt sich aus der Tatsache, dass die nicht versie-
gelten Bereiche des Planungsgebietes bei der Errichtung von Grinflachen hinsichtlich der be-
wertungsrelevante Oberbodenschicht 0-10 cm mit unbelasteten Oberboden angedeckt wer-
den, so dass von keiner Uberschreitung der Priifwerte gemaR BBodSchV auszugehen ist

Fir den Wirkungspfad Boden — Grundwasser ist gem. den Ausfiihrungen des Gutachtens
nach aktuellem Kenntnisstand ebenfalls nicht von einem kritischen Gefahrenpotential auszu-
gehen, solange eine grundsatzlich in Teilflachen mogliche Versickerung in den gem. Gutach-
ten unkritischen Aufflllungsbereichen erfolgt. Diese sind dem als Anlage der Begriindung zum
Bebauungsplan beigefligten Gutachten zu entnehmen.

Aus dem erstellten Gutachten lassen sich des Weiteren Empfehlungen zum Umgang mit den
anfallenden Aushubmaterialien entnehmen. Grundsatzlich wird empfohlen, die Aushubarbei-
ten im Planungsgebiet durch einen geo- und umwelttechnischen Sachverstandigen begleiten
zu lassen.

Das anfallende baubedingte Aushubmaterial ist vor der Entsorgung gem. den geltenden Richt-
linien abfalltechnisch zu untersuchen und zu deklarieren. Die bisher Rahmen des erstellten
Bodengutachtens untersuchten Mischproben des Materials aus den Bohrpunkte lassen je
nach Lage im Planungsgebiet eine Einstufung von Z1.1 bis Z1.2 gem. LAGA erwarten.

Das vorhandene Recyclingmaterial ist weitestgehend als Richtwert RW1 Material nach Bau-
schuttleitfaden einzustufen. In kleinen Teilbereichen kann es je nach Ort der Probename in
kleinen Teilflachen zu Einstufungen in den Richtwert RW2 kommen. Die Kriterien des Verfull-
leitfadens (Eckpunktepapier, EPP) sind mit Einstufungen von Z1.1 bis Z2 (EPP) gem. dem
Gutachten fur eine externe Verwertung in zugelassenen Anlagen eingehalten.

Die noch vorhandenen Fahrstral’en im Planungsgebiet haben bei der Untersuchung keine
Hinweise auf eventuelle PAK Belastungen erkennen lassen.

Alle Unterlagen wurden zwischenzeitlich dem WWA Nirnberg zur Prifung und Durchsicht
ubergeben. Seitens der Fachbehdrde wird angeraten, bei Verbleib der eingebauten Recycling-
materialien im Planungsgebiet eine erganzende Untersuchung auf Vanadiumbelastungen
durchzufihren und die Ergebnisse bei den weiteren Planungen zu bertcksichtigen.

Far die noch bestehenden, zum Abbruch vorgesehenen baulichen Anlagen im Planungsgebiet
(ehem. BIG Verwaltung) wird vor Abbruch eine gesonderte Altlastenuntersuchung durchge-
fuhrt und die MalRgaben beim Ruckbau beachtet. Urspringlich vorhandene schadliche Boden-
veranderungen im Umfeld der Hauptverwaltung wurden bereits saniert. Im Bereich der weiter
bestehenden Altlastenverdachtsflache sind alle MalRnahmen im Planungsgebiet daher mit den
relevanten Fachbehoérden bei der Stadt Furth sowie dem WWA Nirnberg abzustimmen.
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Far die aus dem Altlastenverdacht entlassenen Flachen sind als Auflagen folgende Punkte fir
die Umsetzung der Planungen zu beachten:

- Soweit bei weiteren Untersuchungen oder Malinahmen neue Erkenntnisse oder neue
Verdachtsmomente bzw. Hinweise auf bislang nicht bekannte Verunreinigungen zu
Tage treten, ist die Stadt Furth — Amt fir Umwelt, Ordnung und Verbraucherschutz zu
informieren, damit eine Neubewertung des Sachverhaltes vorgenommen werden kann

- Bei Bodenaushubarbeiten im Bereich der verbliebenen Verfillungen sind die Aushub-
materialien zu untersuchen und in Abhangigkeit der Untersuchungsergebnisse ord-
nungsgemal zu entsorgen oder zu verwerten

- Bei der Ausfuhrung von Versickerungsanlagen ist der Nachweis zu erbringen, dass
keine signifikanten Schadstoffbelastungen im Bereich der Versickerungswirkbereiche
vorliegen

Auf den nérdlich des Planungsgebietes befindlichen Nachbargrundsticken kénnen aufgrund
eines dortigen Brandfalles bekannte PFC - Belastungen im Grundwasser vorhanden sein. Es
empfiehlt sich PFC - Untersuchungen bei Wasserhaltungsmaflnahmen bzw. bei der Planung
von Wasserhaltungsmalinahmen durchzufiihren, damit die moégliche PFC - Belastung von ab-
geleitetem Grundwasser berucksichtigt werden kann.

Grundsatzlich kann davon ausgegangen werden, dass unter Beachtung der erstellten Gutach-
ten und der sich hieraus ergebenden relevanten Hinweise Gefahrdungen fir den Boden —
Mensch sowie Boden — Grundwasser Pfad mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen wer-
den kénnen.

5.4.4 Erschutterungsimmissionen aus dem Bahnbetrieb

Aufgrund der 6stlich des Planungsgebietes befindlichen Bahnanlagen ist aus den Erfahrungen
ahnlicher Baugebiete mit Immissionseinwirkungen aus Erschiitterung aus dem Bahnbetrieb zu
rechnen.

Im Rahmen eines Gutachtens wurden durch die Wolfgang Sorge Ingenieurbiro fir Bauphysik
GmbH & Co. KG, Nurnberg, die Immissionsauswirkungen auf das Planungsgebiet aus maogli-
chen Erschutterungen aus dem Bahnbetrieb durch 6rtliche Messungen erfasst, bewertet und
Empfehlungen flr die vorliegende Bebauungsplananderung getroffen.

Gem. dem erstellten Gutachten sind 6stlich der Schuckertstral3e in den Baufeldern WA 4, 5
und 6 sowie im Bereich der geplanten Parkgarage Einwirkungen aus Erschutterungen zu er-
warten. Werden die Gebaude in diesen Bereichen ohne MaRnahmen zum Erschutterungs-
schutz ausgefuhrt, kdnnen schadliche Auswirkungen auf die baulichen Anlagen und negative
Auswirkungen auf die Nutzer nicht ausgeschlossen werden.

Es ist mit einer Uberschreitung der Anhaltswerte der relevanten DIN 4150-2 zu rechnen.
In Abwagung aller Belange wurden daher Festsetzungen fur die Teilflachen der Baufenster

WA 4 bis WA 6 vorgenommen, um durch erschitterungsmindernde MalRnahmen gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu gewahrleisten.
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Entsprechend der Lage im Planungsgebiet sind Ma3hahmen im Spektrum von der Abstim-
mung der Deckeneigenfrequenz bis hin zur elastischen Lagerung der Gebaude erforderlich.
Eine elastische Lagerung der Gebaude kann bspw. in Form einer Mattenlagerung mit Elasto-
meren oder in Form von Stahlfedern erfolgen.

Somit kann in Abwagung aller Belange davon ausgegangen werden, dass unter Einhaltung
der getroffenen Festsetzungen ein hinreichender Erschitterungsschutz im Planungsgebiet ge-
wahrleistet ist. FUr die konkreten Bauvorhaben sind unter Berlicksichtigung der jeweiligen Pla-
nungen die individuellen Manahmen zu ermitteln und bei der Umsetzung zu bertcksichtigen.

5.4.5 Einwirkungen aus elektromagnetischen Felder

Aus den Bahnstromleitungen 0Ostlich des Planungsgebietes sind grundsatzlich elektromagne-
tische Einwirkungen auf das Planungsgebiet méglich. Potentielle Auswirkungen auf das Pla-
nungsgebiet wurden daher im Rahmen eines Gutachtens durch die TUV Siid Industrie Service,
Munchen, Bericht Nr. 2797325 vom 24.11.2017 erfasst, bewertet und Hinweise fur den weite-
ren Planungsprozess gegeben. Lt. Gutachten ist in Teilbereichen 6stlich der Schuckertstralle
mit Einwirkungen aus elektrischen und magnetischen Felder zu rechnen.

Die zu erwartenden Feldstarken unterschreiten die kritischen KenngréRen fiir die Gefahrdung
von Menschen, so dass nach aktuellem Kenntnisstand nicht von einer Gefahrdung von Men-
schen durch niederfrequente elektrische und magnetische Felder ausgegangen werden kann.
Ebenso sind keine Gefahrdungen fur Trager kardialer Implantate zu erwarten. Die relevanten
Richtwerte werden im gesamten Planungsgebiet deutlich unterschritten.

Nicht abschlieRend ausgeschlossen werden kénnen in Teilgebieten des Planungsgebietes
Auswirkungen auf elektrische Gerate. Dies betrifft einen Teilbereich mit einer Breite von
ca. 20 m am Ostrand des Planungsgebietes.

Da das Gutachten im Sinne einer Worst-Case-Betrachtung das maximale Gefahrdungspoten-
tial betrachtet, kann es hier zu Uberschreitungen der Storfestigkeitswerte entsprechend der
Normung fur Gerate des Wohnbereichs, des Geschéafts- und Gewerbebereichs sowie fir Klein-
betriebe (DIN EN 61000-6-1) kommen.

Das Risiko ist in Abwagung aller Belange als gering einzustufen. Geeignete Abschirmungs-
mdglichkeiten sind gem. der Auskunft des Gutachters nicht gegeben, lediglich das weitere
Abrtcken der Bebauung von der Quelle der Immissionen wurde das geringfugige Gefahren-
potential vollkommen ausschlie3en. Dies ist in Abwagung aller Belange jedoch nicht als sinn-
volle Lésung zu erachten, da hiermit nicht die angestrebte verdichtete Bebauung sinnvoll um-
setzbar ware.

In Abwagung aller Belange wird daher am geplanten Planungskonzept festgehalten und die
Ergebnisse des Gutachtens als Hinweise in die Planungen mit aufgenommen.
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5.4.6 Uberflutungen im Planungsgebiet

In den vergangenen Jahren hat sich die Anzahl der Starkregenereignisse in der Region stark
erhoéht. Hieraus ergeben sich u.U. Auswirkungen auf das Planungsgebiet und die Nutzungen
im Planungsgebiet. Durch die potentiell mégliche Uberflutung von genutzten Flachen kann es
zu Nutzungskonflikten und Gefahrdungen der Nutzer im Planungsgebiet kommen. Durch die
geplanten neuen Verkehrsanlagen entstehen neue Ableitungswege fur auf der Oberflache des
Planungsgebietes sich sammelndes Oberflachenwasser, welches u.U. Auswirkungen auf das
stadtebauliche Umfeld haben kann.

Das Gefahrdungspotential aus Starkregenereignissen und mdégliche Auswirkungen auf das
Umfeld sind daher bereits auf der Ebene der Bauleitplanung zu erfassen und zu bewerten.
Gdf. sind hieraus MalRRgaben fur die Planung zu entwickeln und Festsetzungen fur den Bebau-
ungsplan zu treffen.

Bei der Ermittlung und Bewertung des Gefahrdungspotentials wird dabei davon ausgegangen,
dass die bestehenden und geplanten Entwasserungsanlagen der offentlichen Mischwasser-
entwasserung sowie der Trennsystementwasserung der privaten Grundstlicke entsprechend
des Ublicherweise anzusetzenden 2 jahrlichen Bemessungsregenereignisses voll belastet
sind, sich weitere Regenwasserereignisse als Oberflachenwasser auf den versiegelten Fla-
chen abbilden und von dort entsprechend der nattrlichen Gefallen im Planungsgebiet und dem
Umfeld auf der Oberflache abflief3t.

Entsprechend der relevanten Normungen wurde fir das Planungsgebiet als Starkregenereig-
nis ein 30 jahrliches Regenereignis zugrunde gelegt. Als Regendauer wurde im Vergleich eine
Ermittlung der zu erwartenden Regenmengen fur einen 5 Minuten, 10 Minuten und 15 Minuten
Regen vorgenommen. Es zeigte sich, dass fir das Planungsgebiet fir alle betrachteten Teil-
flachen das 15 Minuten Regenereignis als mafigeblich anzusehen ist. Diese Regenmengen
wurden als mafigeblich herangezogen.

Grundsatzlich ist gem. DIN 1986-100 bei der Ermittlung der anfallenden Regenwassermenge
auf der Oberflache die Differenz zwischen der anfallenden Regenwassermenge eines 30 jahr-
lichen Regenereignisses und der Regenwassermenge des 2 jahrlichen Bemessungsregens
fur den Entwasserungskanal zu bilden.

Gem. den Vorgaben der Stadtentwasserung Furth soll die Entwasserung im Bereich der 6f-
fentlichen Verkehrsflachen als Mischwassersystem ausgefiihrt werden. D.h. Oberflachenwas-
ser aus den Verkehrsflachen wird unmittelbar in einen Mischwasserkanal eingeleitet. Im Be-
reich der privaten Grundstlcksflachen soll ein Trennsystem mit gesonderter Oberflachenwas-
serfassung hergestellt werden

Fir die weitergehenden Betrachtungen werden daher eine Untersuchung der im zeichneri-
schen Teil des Bebauungsplans als Verkehrsflachen festgesetzten Bereiche sowie eine Be-
trachtung der privaten Grundstucksflachen vorgenommen. Grundlage fur die Untersuchungen
waren die bereits erstellten Vorplanungen fur die Ausfuhrung der Verkehrsanlagen, bestehen-
den aus den vorgesehenen Hohenlagen sowie Langs- und Quergefallen der geplanten Stra-
Ren, die Vorplanungen zur Entwasserungsanlage im Planungsgebiet, bestehend aus Lage-
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und Hoheplanung, sowie die bereits bekannten Freiflachengestaltungsplanungen fur die pri-
vaten Grundsticksflachen mit den geplanten Héhenentwicklungen der privaten Flachen, ge-
planten Stitzmauern sowie Gefalleausbildungen. Beriicksichtigt wurden auch die Hohenlagen
und Gefalle der bestehenden Schuckert- sowie Alfred-Nobel-Stral3e im stadtebaulichen Um-
feld.

In einem ersten Schritt wurden die Verkehrsflachenbereiche des Planungsgebietes erfasst.
Die offentlichen Verkehrsflachen wurden als vollversiegelte Flachen angenommen. Auf Basis
der geplanten Héhenlagen und Gefalle der Stral’en wurden die sich ergebenden Teileinzugs-
bereiche der Planungs- und Bestandsflachen sowie die mafigeblichen Tiefpunkte im Gelande
ermittelt. Hieraus wurden die sich gem. DIN 1986 — 100 ergebenden Regenwassermengen fur
die Teileinzugsbereiche ermittelt. Diese sind als Anlage der Begriindung zum Bebauungsplan
beigeflgt. In die Ermittlung mit einbezogen wurde auch ein privater Eigentimerweg, welcher
aufgrund seiner Funktion als Feuerwehrdurchfahrt, aller Voraussicht nach auch in den 6éffent-
lichen Stralkenraum entwassern wird. Geprift wurde weiterhin, welche privaten Stellplatzanla-
gen, die unmittelbar an die 6ffentlichen Verkehrsanlagen anschlief3en, aufgrund der topogra-
phischen Rahmenbedingungen, der bisherigen Freianlagenplanungen, sowie der Verkehrsan-
lagenplanungen in Zusammenhang mit den Regenmengen auf den 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen zu betrachten sind. Unter Beachtung der so ermittelten relevanten Einzugsflachen wur-
den die sich ergebenen Regenmengen fir die Teileinzugsbereiche ermittelt.

Hinsichtlich der privaten Grundstiicksflachen ist eine Unterteilung entsprechend der Baufelder
vorzunehmen, da aufgrund der Lage im Planungsgebiet davon auszugehen ist, dass fir jedes
Baufeld eine individuelle private Entwasserungsanlage mit entsprechenden Riickhaltemal-
nahmen herzustellen ist. Hierzu wurden die bereits vorliegenden Freianlagenplanungen mit
den geplanten Hoéhenentwicklungen sowie der geplanten Gefallesituationen in den Privatfla-
chen untersucht. Aus den bekannten Planungen ergab sich die Situation, dass zu erwartenden
Niederschlagswasser eines 30 jahrlichen Regenereignisses, mit hinreichender Sicherheit wei-
testgehend in den privaten Gartenflachen zurlckgehalten werden kénnen.

Im Zuge der weiteren Betrachtungen und der Abwagung zur Uberflutungssicherheit wurden
jedoch einzelne Teilbereiche, bei denen aufgrund der topographischen Gesamtentwicklung
des Planungsgebietes ein Einfliellen von Oberflachenwasser aus Starkregenereignissen in
den offentlichen Verkehrsraum nicht abschlieRend ausgeschlossen werden konnte, in die wei-
tergehenden Betrachtung mdglicher Uberflutungsflachen im &ffentlichen StraBenraum mit ein-
bezogen. Die so ermittelten Regenmengen wurden als maf3geblich fur den Abwagungspro-
zess und die notwendigen Festsetzungen zur Uberflutungssicherheit herangezogen.

Unter Beachtung der Stra3enplanung und den ermittelten Regenmengen wurde anschliel3end
untersucht welche Auswirkungen sich aus den Regenmenge ergeben wurden, wenn diese
nicht mehr Uber die geplanten 6ffentlichen Entwasserungskanale mehr abgeleitet werden kén-
nen, sondern sich auf der Oberflache ihren Weg bahnen.

Es wurde geprift, wie ein Abfluss auf der Oberflache erfolgt, wo sich das ablaufende Oberfla-
chenwasser sammelt und welches Gefahrdungspotential aus dem Regenereignis flr das Pla-
nungsgebiet sowie das stadtebauliche Umfeld entsteht.
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Aufgrund der anzunehmenden weitestgehenden Vollversiegelung der 6ffentlichen Verkehrs-
flachen ist daher davon auszugehen, dass anfallendes Oberflachenwasser aus den Verkehrs-
flachen entsprechend der topographischen Entwicklung sowie den Planungen zur Verkehrs-
anlage zu den Stralientiefpunkten hin ablauft.

Fir die Stralenplanung war zu beachten, dass durch die entsprechende Einstellung von Quer-
und Langsgefallen die Entwasserung der Flachen so verlauft, dass auf den Verkehrsflachen
abflielendes Wasser nicht auf angrenzende Privatflachen im stadtebaulichen Umfeld abgelei-
tet wird. Dies betrifft im vorliegenden Fall im Besonderen die 6stliche Planungsgebietsgrenze
zu den dortigen Bahnflachen sowie die nérdliche Planungsgebietsgrenze entlang der dort ge-
planten Strale im Ubergang zu den dort anschlieRenden gewerblichen Nutzflachen. An diesen
Seiten wurden eine Wasserflihrung mit einem 10 cm Hochbord als Anschlag der Stra3enver-
kehrsflache vorgesehen. Da diese Maligaben wesentlich fur die Ermittlungen sind, wurden sie
als verpflichtende Ausfiuhrungsfestsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen.

Fir die Planungen der neuen Erschliefungsstralte wurde davon ausgegangen, dass diese
lediglich mit einem ca. 3 cm hohen Tiefbord eingefasst sind, da an vielen Stellen Uberfahrbare
Ubergénge zu den privaten Stellplatz- sowie Grundstiicksflache vorliegen.

Verkleinerung der als Anlage beigefligten zeichnerischen Darstellung beigefligten Ermittlung der mafigeblichen
Teileinzugsflachen sowie Hoch- und Tiefpunkte der gepl. Strallen

Es zeigte sich hierbei, dass sich das Oberflachenwasser an drei Stellen im Planungsgebiet
sammelt. Eine Ableitung dieser Wassermengen aus dem Planungsgebiet heraus in unkritische
Flachen, z.B. gréRere Grinflachen, Ackerflachen, Graben oder Bach im stadtebaulichen Um-
feld ist aufgrund der Bebauungssituation, mangelnder entsprechender Flachen und der Topo-
graphie nicht mdglich.
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Gepriift wurde auch eine Uberleitung in Richtung der landwirtschaftlichen Flachen 6stlich der
Bahnflachen. Hierfir ware aber eine entsprechende Querung der Bahnflachen notwendig ge-
wesen, welche sich nicht sinnvoll umsetzen l1asst. Aufgrund der topographischen Situation
ware neben einer Diickerung der Bahn voraussichtlich auch eine Hebeanlage notwendig, da
die Flachen 6stlich der Bahn auf gleichen Hohenniveau wie die Planungsgebietsflachen liegen.
Diese Ableitung wurde daher in Abwagung aller Belange verworfen.

Fir die Untersuchungen mafRigeblich relevant war daher auch die Gefallesituation der Schu-
ckertstralRe sowie der Alfred-Nobel-Strale im stadtebaulichen Umfeld. Es wurde festgestellt,
dass eine Ableitung aus dem Planungsgebiet in die Schuckertstralte voraussichtlich nicht er-
folgen wird, da sich aus der Gefallesituation eine Uberleitung des aus dem siiddstlichen Stra-
Renteil im Planungsgebiet anfallenden Wassers nach Norden zum Tiefpunkt der ehem. Schu-
ckertstralRe innerhalb des Planungsgebietes ergibt.

Gleichzeitig wurde festgestellt, dass sich in der Alfred Nobel-Stral3e in der Stralte im Bereich
zwischen den Hausern Hausnummer 44 und 56 ein Tiefpunkt ausbildet. Westlich dieses Tief-
punktes und nérdlich der Hausnummer 56 befindet sich eine Abfahrt in eine Tiefgarage. Der
Ubergangsbereich zur Tiefgaragenabfahrt liegt durch eine ausgebildete Kuppe ca. 10 - 12 cm
Uber dem bestehenden StraRenniveau. Die Ermittlung des Einzugsgebietes fur die Alfred-No-
bel-Stral’e ergab, dass am benannten Tiefpunkt mit ca. 33,4 m® Regenwasser im Falle eines
Starkregenereignisses zu rechnen ist. Im Bereich dieses Tiefpunktes ist die Anbindung der
neuen QuererschlieBungsstralle zwischen den Baufensterns WA1/WA3 sowie WA 2 geplant.
Somit war im Rahmen der Planungen der neuen Verkehrsanlage bereits darauf zu achten,
dass aus der neuen Stralle dem bestehenden Tiefpunkt in der Alfred-Nobel-Stralie keine we-
sentlichen zusatzlichen Wassermengen mehr zugeleitet werden.

Topographische Karte des Planungsgebietes und des stadtebaulichen Umfeldes
(Dunkelblau tiefste Stellen im Planungsgebiet, Dunkelgrin bis braun hochste Punkte im Planungsgebiet)
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Dementsprechend wurde bei der Planung der neuen Querstral3e durch die Ausbildung eines
Hochpunktes 6stlich der Alfred-Nobel-Stral’e darauf geachtet, dass in die Alfred-Nobel-stralie
nur unwesentliche zusatzliche Wassermengen einflief3en.

Unter Beachtung dieser MalRgaben wurden die zu erwartenden Einstauflachen im Planungs-
gebiet ermittelt und die moéglichen Auswirkungen auf die geplanten Bebauungen sowie das
stadtebauliche Umfeld bewertet.

Verkleinerung der als Anlage beigefligten zeichnerischen Darstellung beigefugten Darstellung
der zu erwartenden Einstauflachen

Es zeigten sich drei Einstauflachen im Planungsgebiet. Unter Beachtung der bisher bekannten
Angaben zur Gestaltung wurden die dort aus den ermittelten Regenwassermengen zu erwar-
tenden Einstauflachen und die Einstauhdhen ermittelt.

Da sich im Rahmen der Detailausfuhrung der Freiflachengestaltungen im Umfeld der geplan-
ten Strallen unter Umstanden anderweitige Ausfihrung der Oberflachen ergeben kdnnen,
wurden die Einstauflachen im Bereich des Uberflutungsflache 1(Teilflachen TF1 und Tf3) so-
wie im Bereich der Uberflutungsflache UF 3 (Teilflache TF2) im Sinne der Worst-Case-Be-
trachtung als pyramidale Volumen ermittelt. In der Realitat konnen sich in Abhangigkeit von
der tatsachlichen Freiflachengestaltung ggf. gréRere Einstauflachen und damit geringere
Einstauhohen ergeben.
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Ubersichtskarte mit Uberflutungsflachen im Planungsgebiet
e Uberflutungsflache UF 3 (Teilflache TF2):

Fir die sudlich der Baufenster WA 4 und WA 6 befindlichen Bereiche der 6ffentlichen Erschlie-
Bung ergibt sich ein Tiefpunkt im Bereich des Ubergangs der 6ffentlichen Strale zu den pri-
vaten Verkehrsflachen zwischen dem 6stlichen Teil des Baufensters WA 5 sowie dem Baufeld
fur die Parkgarage.

Im dortigen Bereich ist entsprechend der Berechnungen mit einem Einstau der dortigen Fla-
chen von ca. 15 cm zu rechnen. Hierbei werden voraussichtlich auch die dstlich der neuen
Strale geplanten offentlichen und privaten Stellplatze eingestaut werden. Ein Einstau westlich
der geplanten StralRe ist voraussichtlich nicht zu erwarten. Hier ist davon auszugehen, dass
sich die Gelandehdhenentwicklung der Privatflachen an der nérdlich des Baufensters WA 5
bestehenden Strale orientiert und somit dieses Hohenniveau als mafgeblich fir die Gebau-
deentwicklung zu erachten ist. Auf der Ostseite des Baufeld WA 5 Ost sind dementsprechend
Stltzmauern zum Hoéhenausgleich erforderlich.
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Der zu erwartende Einstau der 6stlich der Stral3e befindlichen Stellplatze um bis zu ca. 15 cm
Hohe ist in der Abwagung aller Belange als unkritisch zu erachten. Die typische Bodenfreiheit
normaler Fahrzeuge unterschreitet in der Regel ein Mafd von 15 cm nicht. Die Einstiegsh6he
(Oberkante Schwelle) liegt in der Regel bei ca. 20-25 cm. Dementsprechend ist nicht davon
auszugehen, dass bei typischen Fahrzeugen Wasser in die Fahrzeuge eindringen wird.

Kritisch stellt sich in diesem Bereich die 6stlich der Stralle gelegene Parkgarage dar. Soweit
hier Tiefgeschosse ausgebildet werden, ist bei der Planung von Offnungen dieser Ebenen
nach Aulden darauf zu achten, dass diese durch entsprechende bauliche MaRnahmen ober-
halb der kritischen Einstauhéhe liegen.

e Uberflutungsflache UF 1 (Teilflachen TF1/3):

Der Tiefpunkt der Einzugsbereiche Teilflachen 1 und 3 befindet sich westlich des nordlichen
Teilbereiches des Baufensters WA 4 im dortigen Strallenbereich. MalRRgeblich flir den dortigen
Einstaubereich sind der in der westlichen Querstral’e zur Alfred-Nobel-Stral’e befindliche
Hochpunkt sowie die festgesetzte Randeinfassung der Stralle an der nérdlichen Planungsge-
bietsgrenze. Als Ruckstauvolumen ist in diesem Bereich von ca. 30,5 m*® auszugehen. Hierbei
werden neben den Stralkenverkehrsflachen auch die dortigen privaten Stellplatzflachen mit
eingestaut. Nordwestlich der Verkehrsflache kann es auf den Privatflachen ebenfalls zu einem
geringflgigen Einstau kommen. Hiervon ist voraussichtlich auch der dort befindliche Abfall-
sammelplatz betroffen.

Aus den Teilflachen 1 und 3 ist insgesamt jedoch mit einem Rlckstauvolumen von ca.
34,5 m® zu rechnen. Das im Bereich der Uberflutungsflache UF1 sicher verfiigbare Volumen
wird daher voraussichtlich vollstandig ausgeschdpft. Es kommt zu einen Uberlauf von Regen-
wasser in den Bereich der Uberflutungsflache UF 2. Dies ergibt sich aus der Héhenplanung
der offentlichen Stralien. Der Hochpunkt zwischen der Ost-West verlaufenden Stral3e westlich
und der Uberflutungsflache UF1 ist niedriger als umgebenden Héhen nérdlich, dstlich und siid-
lich der Uberflutungsflache UF1. Nicht im Bereich der Uberflutungsflache UF riickhaltbares
Oberflachenwasser wird daher aufgrund der topographischen Verhaltnisse in die Uberflu-
tungsflache UF 2 UberflieRen.

In Bereich der Uberflutungsflache UF1 ist somit von eine einer Maximaleinstauhthe entspre-
chend der Verkehrsanlagenplanung zu rechnen. Die Einstauhdhe betragt somit max. ca. 15
cm.

Somit ist in diesem Bereich davon auszugehen, dass ein Einstau der dortigen Flachen ohne
Gefahrdungen fir Menschen oder wesentliche Sachschadensrisiken moglich ist. Fir auf den
privaten Grundsticksflachen abgestellte Fahrzeuge ist bei den zu erwartenden Einstauhéhen
nicht von einem wesentlichen Sachschadensrisiko auszugehen. Zur Vermeidung von Was-
serUbertritten nach Norden auf die angrenzenden Nachbargrundstiicke ist zwingend die be-
schriebene Wasserfuhrung mit Hochbord auszufiihren. Gleichzeitig wird hierdurch zunachst
auch ein Eindringen von Regenwasser aus den nérdlichen angrenzenden Gewerbeflachen in
das Planungsgebiet deutlich reduziert. Ein Einstau der Flachen des bestehenden Trafos oder
des geplanten Blockheizkraftwerkes sind aufgrund der topographischen Verhaltnisse nicht zu
erwarten. Die Hohenlagen der Einstauflache UF1 und UF 2 sind in der Héhenplanung der
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StralRe zwingend miteinander zu koppeln, um ausreichend Ruckstauvolumen fiir die zu erwar-
tenden Wassermengen der Einzugsbereiche TF 1 und TF 3 verfligbar zu haben.

e Uberflutungsflache UF 2 (Teilflache TF4):

Zur Vermeidung von wesentlichen Wasseraustritten aus der neuen Querstralle zwischen den
Baufenstern WA1 / 3 und WA 2 in Richtung Alfred-Nobel-StralRe ist in der Querstralle ein
zusatzlicher Hochpunkt nahe der Einmiindung in die Alfred-Nobel-Strale vorgesehen. Fir den
Uberflutungsgrad im Bereich der Uberflutungsflache UF 2 war daher zusétzlich das UberfluR-
volumen aus der Uberflutungsflache UF 1 zu beriicksichtigen.

Im Bereich der Uberflutungsflache UF2 ist mit einem Riickstauvolumen von ca. 68,5 m® zu
rechnen. Das in diesem Bereich anfallende Regenwasser fuhrt voraussichtlich zu einer
Einstauhdhe von ca. 5,4 cm Uber dem Tiefpunkt. Aufgrund der Gesamthdhenentwicklung von
Stralde und privaten Stellplatzflachen werden auch die nérdlich und stdlich angrenzenden pri-
vaten Stellflachen geringfugig mit eingestaut werden. Dies ist bei den zu erwartenden Einstau-
hohen als unkritisch zu erachten.

¢ Uberflutungsflache Alfred-Nobel-Strale:

Damit aus der neuen QuerstralRe zu einem geringen Teil mit einem Ubertritt von Oberflachen-
wasser in die Alfred-Nobel-StraRe zu rechnen ist, wurde auch flr die Bestandssituation der
Alfred-Nobel-Strale unter Beachtung der zu erwartenden zusatzlichen Wassermengen aus
dem Planungsgebiet eine Uberpriifung vorgenommen. Als maRgeblicher héchster Einstau-
punkt war in diesem Fall der am Westrand der Querstrale im Planungsgebiet vorgesehene
Hochpunkt in der StralRenplanung heranzuziehen. Dieser liegt tiefer als die maligeblichen
Ubertrittshéhen zu den bestehenden Tiefgaragen westlich der Alfred-Nobel-StraRe.

Die Ermittlungen zeigen, dass die zu erwartenden Wassermengen bei einem 30 jahrlichen
Regenereignis auf den verfugbaren Flachen der Alfred-Nobel-StralRe zuriickgehalten werden
kénnen. Starkere Regenereignisse wiirden zu einem Ubertritt von Oberflachenwasser in Rich-
tung der Uberflutungsflache UF 2 fiihren.

Somit kann in der Gesamtbetrachtung nach aktuellem Kenntnisstand und unter Voraussetzung
der zuvor genannten Maligaben davon ausgegangen werden, dass anfallendes Oberflachen-
wasser aus Verkehrsflachen und nicht in privaten Grundstiicksflachen riickgehaltenen Was-
sermengen eines 30 jahrlichen Regenereignisses ohne Gefahrdungen fir die Bewohner des
Planungsgebietes oder des stadtebaulichen Umfeldes im Planungsgebiet zuriickgehalten wer-
den kann.

Die ruckgehaltenen Wassermengen werden tber die Regeneinlaufe der 6ffentlichen Verkehrs-
anlagen nach Ende des Regenereignisses und frei werden von Kapazitaten in der Entwasse-
rungsanlage im Wesentlichen tber die 6ffentliche Entwasserungsanlage abgeleitet. Da dies
ungedrosselt erfolgt, kdnnen die Abschlagméglichkeiten fur Regenwasser in die Regnitz am
RU Wiesengrund genutzt werden. Wesentliche Versickerungen im Planungsgebiet sind nicht
zu erwarten. Im Bereich der mit eingestauten privaten Stellplatze kann aufgrund der Gefalle-
situation u.U. geringe Wassermengen verbleiben, die nur tUber die natirliche Verdunstung und
ggf. vorhandene geringe Versickerung abgefihrt werden kénnen.
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Fir die Gesamtabwagung wurde weiterhin geprift, welche Auswirkungen im Falle von Ext-
remregenereignissen (100 jahrliches Regenereignis) hatten. Es ist mit weitergehenden Eins-
tauflachen und Einstauhdhen zu rechnen. Aus dem Bereich der Uberflutungsflache UF 1 ware
mit zusatzlichen Wasseribertritt in die Uberflutungsflaiche UF 2 zu rechnen. Ebenfalls wére
mit Wasseriibertritt aus der Alfred-Nobel-Strale in den Bereich der Uberflutungsflache UF 2
zu rechnen. Die Ermittlungen zeigen, dass dort ausreichende Flachen verflugbar waren, so
dass auch starkere Regenereignisse ohne gréRere Gefahrdungen dort zuriickgehalten werden
kénnen.

Wesentliche zusatzliche Sachschadensrisiken waren voraussichtlich nicht zu erwarten

Aus fachlicher Sicht ist es daher angezeigt, neben Festsetzungen zur Hohenlage der Ober-
kante FertigfuRboden im Erdgeschoss der Baufenster sowie der Randeinfassungen auch die
in den beschriebenen Uberflutungsflachen notwendigen Mindestvolumen zur Regenriickhal-
tung festzusetzen.

Zur Vermeidung von Gefahrdungen der geplanten Wohnnutzungen im Planungsgebiet sind in
Abhangigkeit von der geplanten Hohenentwicklung der StralRen Mindesthohen flr die Ober-
kante FertigfulRboden im Erdgeschoss der jeweiligen Baufenster festzusetzen. Hiermit kann
hinreichend sicher gewahrleistet werden, dass auch bei Starkregenereignissen die dortigen
Nutzungen nicht Uberflutet werden. Fir nach auRenliegende Offnungen darunterliegender Ge-
schosse (Kellerfenster, Kellertreppen, Liuftungsoffnungen, Tiefgaragen, Rampen etc.) sind ge-
eignete Schutzmalinahmen zu treffen. Dies kann bspw. durch Aufkantungen, Béschungen,
Gelandemodellierungen und ahnlichem gewahrleistet werden. Sind aufgrund der Art der bau-
lichen Nutzungen entsprechende SchutzmalRhahmen nicht méglich, wird angeraten, entspre-
chende mobile Schutzeinrichtungen (Dammbalken, Sandsacke, Wasserschutzschlauche,
etc.) vorzuhalten.

Als mafigebliche Mindesthéhen sind unter Bezug zu den ermittelten Rickhaltevolumen, der
geplanten Hohenentwicklung fur die StralRen und den bekannten Informationen zur Freifla-
chengestaltung der Privatflachen fir die Oberkante FertigfuRboden im Erdgeschoss wurden
fur die einzelnen Baufenster folgende Bezugshdhen tUber NormalNull (DHHN12) folgende
Mindesthéhen als zwingend festzusetzen:

WA 1, WA2, WA 3 = 290,40 m 4. NN

WA 4 Sid =291,15 m 4. NN | WA 4 Nord = 290,85 m . NN
WA 5 West =291,15m 0. NN | WA 5 Ost = 291,00 m t. NN
WA 6 =291,20 m . NN

PG =291,00 m 4. NN

Im Weiteren ist das potentiell zu erwartende Starkregenereignis aus den geplanten privaten
allgemeinen Wohnbauflachen zu bewerten.

Entsprechend geltenden Normungen sowie der vorstehenden Ermittlungen zu Starkregener-
eignissen ist das rickzuhaltende Volumen in den jeweiligen Teilflachen gem. DIN 1986-100
einzeln zu ermitteln. Diese Volumen sind schadlos auf den privaten Grundstlicksflachen zu-
ruckzuhalten.
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Entsprechend der MalRgaben der Stadtentwasserung soll anfallendes Oberflachenwasser der
einzelnen Baufelder vorrangig ortlich versickert werden. Dies ist jedoch aufgrund der 6rtlichen
Baugrundverhaltnisse nicht mdglich. Somit sind fur die jeweiligen Baufelder
auf den Privatflachen ausreichende Riickhalteflachen zu schaffen. Eine Uberleitung in die 6f-
fentlichen Bereiche kann nicht erfolgen, da hierfir im 6ffentlichen Raum des Planungsgebietes
keine ausreichenden Volumen herstellbar sind. Ebenso entfallt die Moglichkeit der Uberleitung
auf ungefahrdete Flache, wie z.B. die landwirtschaftlichen Flachen ostlich der Bahntrasse. Hier
sind die gleichen Griinde wie bei der Uberleitung der Wassermengen aus den 6ffentlichen
Verkehrsflachen einschlagig.

Im Rahmen der Bauleitplanung ist daher festzusetzen, dass die privaten Gartenflachen als
Ruckhalteflachen fur Starkregenereignisse ausgebildet werden.

Aufgrund der bestehenden topographischen Verhaltnisse sowie den vorgelegten Freianlagen-
planungen mit den beschriebenen Gefalleausbildungen sowie Stitzmauern kann mit hinrei-
chender Sicherheit davon ausgegangen werden, dass die Gartenflachen entsprechend als
Ruckhaltevolumen ausgebildet werden kénnen. Die Vorermittlungen zu den Ruckhaltevolu-
men flr ein 30-jahrliches Regenereignis zeigen, dass die zu erwartenden Regenmengen in
den Gartenflachen zurtickgehalten werden kdnnen. Im Detail obliegt der Nachweis dem priva-
ten Vorhabenstrager fir die jeweiligen Grundstlicksflachen.

Das Niederschlagswasser aus den privaten Grundstiicksflachen ist durch die Gefalleausbil-
dung diesen Rulckstauflachen zuzuleiten. Zu beachten ist dabei, dass bei den zu planenden
Ableitungswegen die Wasserfuhrung so gestaltet wird, dass ein Eindringen in die privaten bau-
lichen Anlagen verhindert wird. Hierzu kdnnen beispielsweise entsprechende Randsteine vor-
gesehen werden, durch Gelandemodellierung die erforderliche Fliefdrichtung sichergestellt
werden und ggf. zuséatzlich durch eine Anhebung der Oberkante FulRboden Erdgeschoss in
den baulichen Anlagen ein Eindringen in die Gebaude verhindert werden. Besonders zu si-
chern sind hierbei insbesondere Lichtschachte und ahnliches der ggf. vorhandenen Kellerge-
schosse. Hierzu wurde bereits eine entsprechende Festsetzung mit aufgenommen.

Fir die Entwasserung der Dachflachen kdnnen sich zusatzliche technische Maltgaben ergeb.
Aufgrund der fehlenden Versickerungsmaoglichkeit werden die Dachflachen aller Voraussicht
nach unmittelbar an die private Entwasserungsanlage mit Einleitung in den 6ffentlichen Misch-
wasserkanal angeschlossen. Somit wirde Wasser im Falle eines Starkregenereignisses am
privaten Hausanschlussschacht tber die Schachtdeckel der Entwasserungsschachte auf den
Privatflachen austreten. Das austretende Wasser ist dann Uber eine gezielte Gefalleausbil-
dung den vorgesehenen Rickstauraumen zuzuflhren. Ggf. ist es sinnvoll gezielt eine Entlas-
tungsleitung zu den Rickstaurdumen herzustellen und im Hausanschlussschacht zum 6ffent-
lichen Mischwasserkanal eine Sicherung gegen Ruckstau aus der offentlichen Entwasse-
rungsanlage vorzunehmen. Dies kann beispielsweise durch Einbau einer Riickstauklappe er-
folgen.

Bei Gebauden mit Flachdach ist die Ausfihrung als Grindach vorgeschrieben. Hier kann
durch eine entsprechende Ausbildung von Retentionsvolumen eine Vorsorge fur Starkregen-
ereignisse geschaffen werden.
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Werden an die offentliche Entwasserungseinrichtung angeschlossene Riickstauvolumen un-
terhalb der mafigeblichen Rickstauebene (RSE) gemaf der Entwasserungssatzung der Stadt
Furth ausgefthrt, sind diese Entwasserungsgegenstande gegen Rickstau aus dem &ffentli-
chen Kanalnetz zu sichern. Dies betrifft insbesondere unterirdische Rigolenanlagen oder ahn-
liches.

Aufgrund der Hohenlagen im Planungsgebiet kann es daher im Planungsgebiet zu der Situa-
tion kommen, dass sich Rickhalteraume nach Ende des Starkregenereignisses nicht selbst-
standig entleeren kdnnen. Es ist daher damit zu rechnen, dass Ruckhalteraume Uber langere
Zeitraume mit Oberflachenwasser geflutet sind, da nur Uber die natirliche Verdunstung nicht
mit einer schnellen Entleerung zu rechnen ist. Es ergeben sich u.U. besondere Herausforde-
rungen, welche bei der weiteren Detailplanung der ErschlieBungsanlagen, der Freiflachenge-
staltung und der Ausgestaltung der Rickhalteraume zu berlcksichtigten sind.

Somit kann auch auf den Privatflachen mit hinreichender Sicherheit von einem gefahrdungs-
minimierten Umgang mit Starkregenereignissen ausgegangen werden.

Durch die Veranderung der Strafenfliihrung und der Hohenlage der neuen Stralten ergeben
sich Veranderungen flr den Oberflachenwasserabfluss auf den nérdlich an das Planungsge-
biet angrenzenden Flachen. Urspringlich bestand durch die einheitliche Nutzung zwischen
Planungsgebiet und den nérdlich angrenzenden Betriebsflachen eine gemeinsame Ableitung.
Dies wurde durch die Grundstlicksteilung bereits verandert. Der nérdlich angrenzende Grund-
eigentiimer hat hierauf bereits reagiert und die bisherige Anschlussstralle in Richtung Siden
ins Planungsgebiet aufgeben und die Gefallesituation westlich des neu errichteten Biroge-
baudes umgedreht und nach Norden gefiihrt. Aus den Freiflachen zwischen dem Biiroge-
baude sowie der nordlichen Planungsgebietsgrenze kann aufgrund der bestehenden Gefalle-
situation auch weiterhin Oberflachenwasser in Richtung Planungsgebietsgrenzen fliel3en, je-
doch nicht mehr einflie3en. Dies ergibt sich aus der Héhenlage der neuen Strale an der nérd-
lichen Planungsgebietsgrenze.

Das Oberflachenwasser auf dem nérdlichen Nachbargrundstiick in diesem Bereich wird zu-
kinftig aufgrund der ortlichen Topographie nach Osten, zum dortigen tieferliegenden Lade-
gleis flieBen. Dort kann das Wasser schadfrei zurlickgehalten werden. Negativen Auswirkun-
gen auf den Nachbarn sind somit nicht zu erwarten. Dies gilt unter Beachtung der bekannten
Strallen- und Freiflachengestaltung auch fir die anderen angrenzenden Nachbargrundstiicke.

In der Gesamtabwagung ist festzustellen, dass unter Berlcksichtigung der vorstehenden Mal}-
gaben, Annahmen und Schlussfolgerungen in der Abwagung aller Belange ein guter Interes-
sensausgleich zwischen dem Schutz der Bewohner sowie des stadtebaulichen Umfelds vor
Starkregenereignissen und der stadtebaulich erforderlichen Entwicklungsfahigkeit des Pla-
nungsgebietes sichergestellt werden. Die zur Vermeidung von Gefahrdung des stadtebauli-
chen Umfeldes sowie der Nutzungen innerhalb des Baugebietes notwendige MalRnahmen sind
als Festsetzungen in den textlichen Teil des Bebauungsplans aufgenommen worden. Ggf. er-
forderliche weitergehende Umsetzungen werden vorhabensbezogen mit dem Vorhabenstra-
ger geregelt.
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5.4.7 Verkehrsuntersuchung

Aufgrund von Hinweisen aus der Offentlichkeit wurden die moglichen Auswirkungen der Pla-
nungen auf die bestehenden Verkehrsanlagen im stadtebaulichen Umfeld erfasst, untersucht
und bewertet. Hierzu wurde durch die PB Consult GmbH aus Nlrnberg eine Verkehrsuntersu-
chung durchgeflihrt. Der Bericht der PB Consult vom 26.03.2018 ist als Anlage der Begrin-
dung zum Bebauungsplan beigeflgt. Hierzu wurden durch den Gutachter zunachst die zu er-
wartenden Verkehrsmengen aus den vorliegenden Planungen sowie mogliche Verkehrsmen-
gen aus der bisher mdglichen gewerblichen Nutzung in unterschiedlichen Auspragungen und
Intensitaten ermittelt. Zusatzlich wurden die bestehenden Verkehrsbelastungen an den Kno-
tenpunkten Alfred-Nobel-Stral3e / Theodor-Heuss-Stralle sowie Alfred-Nobel-Strafl’e / Schu-
ckertstrale durch Verkehrszahlungen ermitteln. Weiterhin wurden die Stral3enquerschnitte
und das Parkverhalten erfasst.

Entsprechend der Planungen zur Verkehrsanlage im Planungsgebiet wurde anschliel3end eine
sog. Verkehrsumlegung vorgenommen. Im Sinne einer Worst-Case Betrachtung wurde hierbei
davon ausgegangen, dass Zu- und Abfahrt nur Uber die bestehende Schuckertstralle erfolgt.
In der Realitat ist gem. dem Gutachter aber davon auszugehen, dass die Verkehrsmengen um
mind. 20 % geringer ausfallen, da mind. dieser Anteil Uber die neu geplante Stral’e zwischen
WA 1 /WA 3 und WA 2 zur Alfred-Nobel-Stralte abgewickelt wird.

Der Gutachter kommt in seinem Gutachten zu dem Schluss, dass die Leistungsfahigkeit der
beiden untersuchten Knotenpunkte sowie der jeweiligen Strallen auch unter Beachtung des
zu erwartenden zusatzlichen Verkehrs aus dem Planungsgebiet jederzeit sichergestellt ist. Zu
beachten ist hierbei auch, dass mit den vorliegenden Planungen nicht mit wesentlichen Mehr-
belastungen in der beachtenswerten Spitzenstunde gegeniber den bisher mdglichen Ver-
kehrsbelastungen zu rechnen ist. Auch der Begegnungsverkehr ist jederzeit im Rahmen der
fur ein Wohnumfeld typischen Art und Weise gut gewahrleistet. Vielmehr ist anzunehmen,
dass die Verkehrsbelastungen, insbesondere in der Schuckertstralle, im Vergleich zu einer
Nutzung analog der bis zur Betriebsaufgabe des produzierenden Betriebs (ca. 150 Mitarbeiter)
moglichen Verkehrsbelastung als gleichwertig anzusehen sind.

Der Gutachter hat fur die vorliegenden Planungen in der Spitzenstunde eine Verkehrsbelas-
tung von ca. 25 Fahrzeugen in der Spitzenstunde am Morgen und ca. 38 Fahrzeugen in der
Spitzenstunde am Nachmittag ermittelt. Die vor der Betriebsaufgabe ausgelibte Nutzung ist
mit ca. 35 Fahrzeugen in der morgendlichen Spitzenstunde und ca. 25 Fahrzeugen in der
Spitzenstunde am Nachmittag anzunehmen. Die Unterschiede ergeben sich hierbei am Nach-
mittag vor allem aus der grof3eren Spreizung des Arbeitsendes der Betriebsangehdrigen. Re-
levante Auswirkungen auf die Leistungsfahigkeit der Stra3en ergeben sich hieraus aber nicht.

Legt man alternativ einen auf den gewerblichen Nutzflachen moéglichen 3-Schicht Betrieb zu-
grunde, so ist bei der Annahme einer Mitarbeiteranzahl von bis zu ca. 1.284 Mitarbeitern mit
bis zu 278 Fahrbewegungen in der Spitzenstunde am Morgen und bis zu 197 Fahrbewegun-
gen in der Spitzenstunde am Nachmittag zu rechnen. Eine solche Nutzung ware aber nicht als
angemessen ortsvertraglich zu erachten.
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Die vorliegenden Planungen hingegen reduzieren insbesondere den potentiellen Schwerlast-
verkehrsanteil im stadtebaulichen Umfeld und verbessern somit in Abwagung aller Belange
auch die Wohn- und Lebensqualitat. Die mit den Planungen einhergehenden Verkehrsbelas-
tungen entsprechen dem ublichen Maf} fir Wohnbauflachen und wie sie auch bereits im stad-
tebaulichen Umfeld existieren. Die Belange der Nachbarschaft und des stadtebaulichen Um-
feldes bleiben mit den vorliegenden Planungen gewahrt.

5.5 Gemeinbedarf, OPNV-Anbindung und Radwegenetz

Im Umfeld des Plangebietes befinden sich zahlreiche Angebote zur Versorgung der Bevdlke-
rung mit Einrichtungen und Angeboten des Gemeinbedarfs (in unterschiedlicher Tragerschaft).
Einen Uberblick Uber bestehende Einrichtungen und Adressen nebst weiterfiihrenden Infor-
mationen liefert die Homepage der Stadt Furth (http://www.fuerth.de/Home/Leben-in-Fu-
erth.aspx; Zugriff: 01/2017).

Verschiedene Angebote zur Kinderbetreuung (Kinderhort, Kinderkrippe, Kindertagesstatte,
Kindergarten) befinden sich in der Umgebung des Plangebietes. Die nachstgelegenen Ange-
bote zur Kinderbetreuung befinden sich in der Gebrider-Grimm-StralRe (Kinderkrippe, ca. 200
m Entfernung — Luftlinie westlich) und in der Karl-Hauptmannl-Strae (Kita, ca. 850 m — Luft-
linie nordwestlich) sowie an der Westlichen Waldringstrale (Kita, ca. 550 m Luftlinie sudlich).
Nordwestlich des Planungsgebietes befindet sich in einem Abstand von ca. 400 m ein zentra-
les Schulzentrum der Stadt Firth mit Grundschule und Mittelschule. An der Hans-Sachs-
Stralde befindet sich in einem Abstand von ca. 450 m das Hallenbad Stadeln. Ca. 400 m Luft-
linie nordwestlich befindet sich an der Fritz-Erler-Stra3e eine katholische Kirche. Alle zuvor
genannten Nutzungen sind Uber die bestehenden strallenbegleitenden Gehwege gut erreich-
bar.

Wie bereits unter 4.2.3 ausgefuhrt, befindet sich die nachste OPNV-Haltestelle an der Kreu-
zung Fritz-Erler-StralRe/Gebruder-Grimm-Stralde. Hier besteht Anschluss an Buslinien (Stadt-
buslinien 173, 174, Nightliner N17). Der Verkniipfungspunkte mit dem OPNV ist mit einer Ent-
fernung von weniger als 375 m Luftlinie von jeder Stelle des Planungsgebietes erreichbar. Die
tatsachlich fuBlaufig zurtick zu legenden Wegebeziehungen betragt It. Google Maps ca. 450
m (5 Minuten) und wird damit die Regelannahme der akzeptablen Entfernung von ca. 500 m
nicht Uberschreiten. Weitergehende Mafinahmen am Haltestellennetz des OPNV sind somit in
Abwagung aller Belange nicht erforderlich.

Gesonderte Radwege sind im unmittelbaren stadtebaulichen Umfeld nicht vorhanden. Es be-
stehen ausschliellich straflenbegleitende Gehwege. Aufgrund der weitest gehenden Be-
schrankung der zuldssigen Héchstgeschwindigkeit der Straflen im stadtebaulichen Umfeld auf
30 km/h ist die bestehende Verkehrsinfrastruktur in stadtebaulichen Umfeld bzgl. des Rad-
wegeausbaus als noch vertraglich zu erachten. Aufgrund der bestehenden Stral3enquer-
schnitte im stadtebaulichen Umfeld sowie der Nutzung der Randbereiche als Abstellflachen
fur den ruhenden Verkehr sind raumlich kaum Entwicklungsméglichkeiten gesonderter Rad-
wege im stadtebaulichen Umfeld vorhanden. Fur das Planungsgebiet kann daher in Abwagung
aller Belange auf gesonderte Radwege verzichtet werden. Zudem ist flr die geplanten Ver-
kehrsflachen im Planungsgebiet ein verkehrsberuhigter Ausbau geplant, so dass von einer
hinreichend sicheren Erschlielung flir Radfahrer ausgegangen werden kann.
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6 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

6.1 Naturraumpotenziale

Die nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick tber alle Naturraumpotenziale, die in die Be-
trachtung der Umweltbelange mit eingeflossen sind. Dort werden die Zusammenhange zwi-
schen Bestandssituation und Planung aus Sicht von Natur und Landschaft erlautert. Die Er-
gebnisse des artenschutzrechtlichen Prifung (vgl. Kap. 6.3 sowie Anlage) sind eingeflossen.
Bei der Betrachtung der verschiedenen Naturraumpotenziale muss grundsatzlich beachtet
werden, dass es sich um eine Planung innerhalb des bestehenden Siedlungskérpers handelt,
sodass bereits im Planungsansatz eine vordergrundig stadtebauliche Fragestellung vorliegt:

kisches Keuper-
Lias-Land, Mittel-
frankisches Becken,
Untereinheit: Mittel-
frankisches Becken;
das Gelande im
Planungsgebiet ist
leicht nach Nordos-
ten geneigt.

hende Brachflache
aus bisheriger ge-
werblicher Nutzung
/ naturrdumliche Ei-
genart standort- und
nutzungsbedingt
nicht charakteris-
tisch ausgepragt

wicklung und Ge-
schossigkeit im Be-
bauungsplan erfor-
derlich

Schutzgut Bestand Bewertung Auswirkungen Erheblichkeit
Naturraum, Naturraumliche Deutlicher Sied- Steuerung der Ge- Keine
Topografie Haupteinheit: Fran- | lungsbezug, beste- baudehdhenent-

Geologie, Béden,
Grundwasser

Geologische Raum-
einheit: Sandstein-
keuperregion,
Haupteinheit:
Hauptterrasse des
Pleistozan

Gebiet flachig mit
kiinstlichen Aufful-
lungen Uberformt;
Geologie unterhalb
der Auffillungen na-
turlich ausgepragte
Bodenaufbau beste-
hend aus Quartaren
Sedimenten (San-
den), Verwitterungs-
horizont Sand, Ver-
witterungshorizont
Schluff/Ton, Festge-
stein des Bla-
sensandsteins;
bestehende / Bo-
denulberpragung
durch Nutzung als
Gewerbeflachen
schon erfolgt / gem.
Bodenuntersuchun-
gen bestehende Bo-
denverunreinigun-
gen beseitigt. Auf-
fullmaterial ent-
spricht den gesetzli-
chen Anforderun-
gen, aktuell keine
Gefahrdungen des
Boden-Mensch und
Boden Grundwas-
serpfads bekannt,
Versickerung sollte
wegen Auffullungen
nicht flachig erfol-
gen

Abfallrechtliche Be-
handlung von Aus-
hubmaterial durch-
zufiihren

Potentielle PFC-
Belastungen aus
Umfeld bei Grund-
wassermalnahmen
weitergehend unter-
suchen.

Versickerung nur in
unbelasteten Teilfla-
chen durchfiihren.

Entsiegelung von
bisher versiegelten
Flachen des Pla-
nungsgebiets

Geringe Erheblich-
keit

Erfolgte Entsiege-
lung grundséatzlich
als positiv zu sehen

Andeckung der Auf-
fillungen mit Mut-
terboden durchfih-
ren.
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Oberflachen-
gewdsser

Keine Oberflachen-
gewasser natrli-
cher Entstehung
vorhanden

Nicht erforderlich

Keine

Keine

Landschaftsbild,
Ortsbild

Brachflache im be-
bauten Stadtgebiet
stadtebaulicher

Negative Ausstrah-
lung des Planungs-
gebietes auf das

Nachnutzung einer
innerstadtischen
Brachflache mit Auf-

Keine; aus gestalte-
rischen Griinden
sind MaRnahmen

liche Vegetation

Drahtschmielen-Bu-
chenwald mit Flat-
tergras-Buchenwald

den Vegetationszu-
sammensetzungen
vorhanden

Missstand Umfeld, durch wei- wertung des Pla- zur Durchgriinung
testgehend feh- nungsgebietes und sinnvoll, Anlehnung
lende Nutzung ,Ver- | des Umfeldes an die Bebauung im
wilderung® negative Umfeld mit der Ho-
Gesamtentwicklung henentwicklung
des Gebietes
Potenzielle natiir- | Gattung L2, Keine entsprechen- | Keine Keine

Flora, Biotopty-
pen

Im Plangebiet am
Nordrand im westli-
chen Teilbereich so-
wie am Ostrand um-
fangreicher Baum-
bestand vorhanden
am Ostrand Grenz-
begleitende Gehdlz-
strukturen teilw. Ge-
schuitzter Baumbe-
stand, im Ubrigen
Brachflache

Kein Vorkommen
von gefahrdeten
Pflanzenarten

Uberwiegend Ru-
deralflachen und
vegetationsfreie
Siedlungsbereiche,
grofteils mit arten-
armen Inventarbe-
stand, Altbaume im
Sinne hochwertiger
Biotope, mdglichst
zu erhalten

Die Malinhahme be-
ansprucht haupt-
sachlich brachlie-
gende Flachen mit
anthropogener
Uberpragung, arten-
arme Bereiche,

hochwertige Baume
werden soweit sinn-
voll und maéglich zu
erhalten

pogene Nutzungen
gekennzeichneten
Siedlungsbereich /
aktuell teilweise
noch Altlastenver-
dachtsflache,
Immissionsbelas-
tungen aus Ver-
kehrslarm

missionen / gem.
Ergebnis der Bo-
denuntersuchungen
auf Untergrundver-
unreinigungen: Aus-
schluss einer Ge-
fahrdung des Men-
schen hinsichtlich
der Wirkungspfade
Boden-Mensch und
Boden-Nutzpflanze;

zum Schallschutz
gesundes Wohnen
und Arbeiten im
Plangebiet sicher-
gestellt

Fauna Potentiell geeignete | Keine Arten nach- Verlust von Vegeta- | Vermeidungs- und
Strukturen fir Repti- | gewiesen tions- und Freifla- CEF-Maflinahmen
lien ( Zau- chen, optische St6- | erforderlich:
neidechse), Habi- rungen, Verlust von | Rodung von Gehdl-
tatstrukturen He- Habitaten zen sowie Abriss
cken- und Gehdlz- von Gebauden au-
briter vorhanden. Rerhalb der Vogel-
geeignete Struktu- brutzeit, naturnahe
ren fur Fledermause Begriinung von ge-

eigneten Freifla-
chen im Planungs-
gebiet, Erhalt von
Baumbestand,
Schaffung von Ha-
bitatflachen fur Zau-
neidechsen, Nisthil-
fen fur Vogel, Vo-
gelnistkasten, Fle-
dermauskasten

Schutzgebiete, Keine Schutzge- Keine Keine Keine

Geschiitzte biete,

Objekte

Schutzgut Lage in einem be- Vorbelastungen Durch Festsetzung Aktive und passive

Mensch reits durch anthro- durch Ldrm und Im- | von MalRnahmen Schallschutzmal3-

nahmen, larmorien-
tierte Grundrissaus-
bildung, geschlos-
sene Bauweise,

ggf. Bodenaus-
tausch, Andeckung
unbelasteter
Oberbodens
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mit mikroklimati-
scher Eigencharak-
teristik / Verkehrs-
bedingte starke Vor-
belastungen

Larmimmissionen
durch Nutzungen
und Fahrzeugver-
kehr

der kleinklimati-
schen und lufthygie-
nischen Situation zu
erwarten

Schutzgut Kultur- | Keine Keine Keine Keine

und sonstige

Sachgiiter

Klima, Lufthygi- Siedlungsklimatisch | Lufthygienische Keine merkliche, Keine, aus kleinkli-
ene gepragte Situation Vorbelastungen und | Verschlechterung matischer Sicht sind

MafRnahmen zur
Begruinung sinnvoll

Schutzgut Flache

Brachflache, ur-
springlich Gewerb-
lich genutzt

Nachnutzung einer
Brachflache, Redu-
zierung der Versie-
gelung

Keine Verschlechte-
rung, Beitrag zur
Reduzierung der
Notwendigkeit der
Ausweisung neuer
Baulandflachen im

Schaffung neues
Wohnraumes, Ent-
wicklung einer ge-
bietsvertraglichen
Nachnutzung einer
Brachflache

Aulenbereich

6.2 Bewertung der Eingriffsintensitat

Die Ausfuhrungen bezlglich der einzelnen Umweltbelange haben deutlich gemacht, dass
durch die Planung vorrangig positive Auswirkungen zu erwarten sind. Kritisch sind zunachst
die geplanten Eingriffe in den Baumbestand zu erachten.

Mit den Planungen geht eine Entsiegelung des Bodens einher. Durch den Riickbau der Ge-
baude erfolgte eine Aufflllung mit Recyclingmaterial. Der Grad der Erheblichkeit wird in die-
sem Fall als gering eingestuft, da bereits stark Uberpragte, aktuell brachliegende ehemalige
Gewerbeflachen beansprucht werden. Wertvolle Boden und Boden mit groRRer Leistungsfahig-
keit fur den Naturhaushalt werden nicht beansprucht.

Gemal den Boden- und Altlastenuntersuchungen liegen im Planungsgebiet keine schadliche
Bodenveranderungen oder Altlasten mit Priufwertiberschreitungen fur den Pfad Boden-
Grundwasser oder den Pfad Boden - Mensch oder Boden-Nutzpflanze vor.

Zur Entsorgung vorgesehene baubedingte Aushubmaterialien mussen vor der Verbringung
abfalltechnisch beprobt und deklariert werden. Bei Bodenverwertung an anderer Stelle in Firth
und v. a. auRerhalb der Stadtgrenze sind beim Auf- und Einbringen von Materialien auf oder
in den Boden zur Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht insbesondere auf gartne-
rischen und landwirtschaftlichen Nutzflachen die Bestimmungen nach § 12 Bundes-Boden-
schutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) zu beachten. Alle entsorgungsrelevanten De-
tails kdnnen auf Vollzugsebene geldst werden.

Durch das Innenentwicklungsvorhaben kénnen u.U. wertvollere Bereiche an anderer Stelle
(z.B. im Aulienbereich) unangetastet bleiben. Innerhalb der nicht Gberbauten Grundsticksfrei-
flachen bleibt zudem die Versickerung von Niederschlagswasser grundsatzlich gewahrleistet.
Mindestvorgaben zur Griingestaltung und zum Maf} der baulichen Nutzung im Plangebiet wer-
den im Bebauungsplan durch Festsetzungen getroffen. Durch Baukdrperfestsetzung wird der
bauliche Eingriff (Hauptnutzungen) auf das stadtebaulich gewollte Mal} beschrankt.
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Im Planungsgebiet befindet sich erhaltenswerter Baumbestand im nordwestlichen Teilbereich,
sowie auf den Nachbargrundsticken. Auf dem Nachbargrundstiick der nérdlichen Grund-
stiicksgrenze befindet sich eine Baumgruppe und angrenzend an die sudliche Grundstlcks-
grenze ein schmaler Geholzgulrtel im Béschungsbereich. Diese sind zu erhalten und wahrend
der Baumalnahmen durch angemessene Baumschutzmallnahmen (z.B.: Schnittmafl3nah-
men, Wurzelschutz, Wurzelvorhang, ggf. Verbau) zu schiitzen.

Die genaue Festsetzung der Malinahmen hat in privatrechtlichen Vertragen zu erfolgen, da
sich die betroffenen Baume aulerhalb des beplanten Grundstiicks befinden. Durch den Erhalt
peripherer Baume entlang der Grundstiicksgrenze, kann der ortsbildpragende Charakter des
Baugebiets erhalten bleiben.

Der Erhaltungszustand der Baume ist gem. dem erstellten Baumgutachten durchgehend als
gut anzusehen, das Baumfallrisiko nach Einschatzung des Gutachters gering. Grundsatzlich
wird angeraten, im Sinne des Erhalts sinnvolles Pflegekonzept fur die Gehdlzstrukturen zu
entwickeln und umzusetzen. Ein ggf. Gber das als abstrakt zu betrachtende Baumfallrisiko
hinausgehendes Haftungsrisiko fur die Eigentumer der Gehdlzstrukturen aus Baumfall in das
Planungsgebiet kann mittels privatrechtlicher Vereinbarung zwischen Eigentimer der Gehdlz-
strukturen und den Eigentiimern der Flachen im Planungsgebiet geregelt werden. Eine Redu-
zierung der geplanten Baufenster ist daher in Abwagung aller Belange nicht erforderlich.

In diesem Sinne wurde am 04.07.2017 ein Kurzgutachten zum Bestand mit MalRnahmen-Emp-
fehlung im Rahmen eines baumpflegerischen Konzepts fir die geplante Wohnbebauung der
Schuckertstrale fur die FI.-Nr.: 346/4, 384, 384/7, 384/3, 385, 387, in 90768 Furth erstellt.

Der Empfehlung des Kurzgutachtens und der Stellungnahme des Amts fur Umwelt und Ver-
braucherschutzes folgend ist die Bautatigkeiten durch eine UBB (Umweltbaubegleitung) zu
betreuen, um eine genehmigungskonforme Umsetzung der baumpflegerischen Maflinahmen
einschlief3lich notwendiger Ma3nahmen zum Schutz der vorkommenden Arten zu gewahrleis-
ten. Die Baubegleitung durch einen qualifizierten Sachverstandigen setzt idealerweise bereits
bei der Projektentwicklung und Vorplanung an. Hier werden umweltrelevante Konsequenzen
sowie mdgliche Alternativen in der wirtschaftlichen Projektvorbereitung aufgezeigt.

Die 6kologische Baubegleitung dient der Integration von Natur- und Umweltschutzbelangen
bei der Bauplanung sowie bei der Ausfiihrung. Die zuklnftige Freiraumnutzung beinhaltet
Aufenthaltsbereiche in der Nahe von Bestandsbaumen. Um hier die Verkehrssicherheit zu ge-
wahrleisten sind die entsprechenden Bestandsbaume ausreichend zu Gberprifen und zu pfle-
gen. Sollte die privatrechtlich versicherungspflichtige Eigentimergemeinschaft die Baumkon-
trolle nicht selbst vornehmen kdénnen, kann die Aufgabe auch fremd vergeben werden, z.B. an
ein sogenanntes Sachverstandigenbiro. Die Verantwortung fur die Verkehrssicherheit der
Baume liegt bei dem Eigentimer auch wenn die Baumkontrolle erledigt wurde. Der Eigentiumer
hat sich von der ordnungsgemafen Ausfuhrung des Betriebs zu Uberzeugen.
Durch entsprechende BaumschutzmalRnahmen wird sichergestellt, dass das Bauvorhaben bei
Erhaltung wesentlicher Bestandsbaume realisiert werden kann.
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Die MaRnahmen auf dem Planblatt zum Bebauungsplan bilden die Mindestanforderungen von
standardisierten Schutzmafnahmen ab. Die Detaillierung der erforderlichen MalRinahmen zum
Baumschutz wird durch den qualifizierten Sachverstandigen verbindlich festgelegt.

Die geplanten Eingriffe in den Baumbestand sind in der Abwagung aller Belange als noch
vertretbar zu erachten, da mit den Planungen auf einen bestmdglichen Erhalt der stadtebau-
lich/naturrdumlich wichtigen Baume hingewirkt wurde. Flr die zur Rodung freigegebenen
Baume, sind Ersatzpflanzungen gemal der ortlich geltenden, aktuellen Fassung der Baum-
schutzsatzung zu erbringen. Sollten zum Erhalt festgesetzte Gehdlze entfallen, so ist dies ge-
mal} Vereinbarung des stadtebaulichen Vertrags zu regein.

Die Immissionsbelastungen aus Verkehrslarm kdnnen durch die festgesetzten Schallschutz-
mafRnahmen auf ein vertragliches Mal} reduziert werden.

Im beschleunigten Verfahren gelten (gem. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB) Eingriffe, die aufgrund
der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6
BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Eine Eingriffs-/Ausgleichs-
pflicht besteht folglich nicht. Im Bebauungsplan werden jedoch MaRnahmen festgesetzt, die
sich positiv auf die Belange von Natur und Landschaft auswirken:

o Begrenzung des Mal} der baulichen Nutzung

e Gestaltungsvorgaben zu Grinflachen

o Ersatzpflanzungen flr gerodete Baume

o Pflanzfestsetzungen auf den privaten Baugrundstiicken einschlieRlich Dachbegriinung
o CEF-MaRnahmen (Nistkasten, Eidechsenhabitat)

6.3 Artenschutz

Fir das Planungsgebiet wurde durch WLG Wollborn LandschaftsArchitekten GmbH in Zusam-
menarbeit mit Herr Dipl.-Biologe Oliver Wolfgang Fehse, Nirnberg eine spezielle artenschutz-
rechtliche Prifung (saP) durchgefihrt. Das Ergebnis dieser saP vom 28.09.2018 liegt als An-
lage der Begrindung zum Bebauungsplan bei. Im Rahmen der saP wurde festgestellt, dass
durch die Planungen potentiell Vorkommen von artenschutzrechtlich geschiitzten Fledermaus-
und Vogelarten, sowie Vorkommen der Zauneidechse betroffen sein kdnnen.

Seitens der Gutachter wurden auf Basis der saP die notwendigen Vermeidungs- und CEF-
Maflnahmen zum Schutz und Erhalt der potentiell vorkommenden Arten aufgestellt und als
textliche Festsetzungen im Bebauungsplan aufgenommen. Soweit erforderliche Kompensati-
onsmafnahmen nicht im Planungsgebiet umsetzbar sind, sind in Abstimmung mit dem Um-
weltamt der Stadt Furth gegebenenfalls geeignete externe AusgleichsmalRnahmen festzule-
gen.

Abweichungen kénnen von der Unteren Naturschutzbehoérde bei der Stadt Firth genehmigt
werden.
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VermeidungsmafRnahmen:

V1 - Tiergruppe Vogel:

Die Rodung von Geholzen, der Abriss von Gebauden und die Baufeldraumung ist in der Zeit
vom 1.0ktober bis 28.Februar durchzufiihren. Durch diesen Zeitrahmen werden Schutzzeiten
fur Vogel (Vogelbrutzeit vom 1.03. bis 30.09.) gewahrleistet.

V2 - Tiergruppe Fledermause:

Unmittelbar vor Abbruch des Gebaudes und vor Fallung von Baumen, sind Fassaden und
Bestandsbaume auf Vorkommen von Fledermausen durch eine sachkundige Person zu pri-
fen. FUr eine gegebenenfalls erforderliche Beseitigung eines Fledermausquartiers ist eine Aus-
nahmegenehmigung bei der Héheren Naturschutzbehdérde / Regierung von Mittelfranken zu
beantragen. Genehmigte Quartiersbeseitigungen durfen nur im Zeitraum zwischen 30.09-
30.10 stattfinden. Alle Arbeiten sind unter Beaufsichtigung durch eine sachkundige Fachkraft
Zu begleiten.

V3 - Tiergruppe Zauneidechsen:

Zum Schutz von Reptilien und deren Gelegen sind im Bereich der potentiellen Habitatflachen
Erdarbeiten nur zwischen dem 1.08. und 15.09. durchzufiihren. Wahrend der Bauarbeiten sind
entlang der Grenze des Baufelds fUr die Herstellung der Parkgarage Schutzeinrichtungen
(Reptilienschutzzaun / Leitwand aus Folie) herzustellen. Der Ubergang auf die unmittelbar 6st-
lich und sldlich angrenzenden Grundstiicke ist wahrend der Bauzeit frei zu halten, um Flucht-
moglichkeiten fur Zauneidechsen zu bieten.

V4 - Tiergruppe Vogel:

Zur Vermeidung von Verschlechterungen hinsichtlich der Population von im Planungsgebiet
britenden Voégeln, sind Hecken aus einheimischen beerentragenden Strauchern von insge-
samt 170 m2 im MalRnahmengebiet zu pflanzen. Die Vermeidungsmafinahmen sind durchzu-
fuhren, um Gefahrdungen der nach den hier einschlagigen Regelungen geschitzten Tier- und
Pflanzenarten zu vermeiden oder zu mindern.

CEF- MaBnahme:

CEF 1. Tiergruppe Vogel (Gilde Heckenbriiter):

Bei Entfall der Hecke entlang des Bahngelandes ist im Planungsgebiet eine Hecke aus heimi-
schen, beerentragenden Strauchern (Qualitdten: mehrfach verschult H 125/150 cm) von
180 m? zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Hecke ist vor Entfernen der Bestandsge-
hdlze entlang der dstlichen Grundstiicksgrenze anzulegen.

CEF 2 - Tiergruppe Fledermause :

Zum Erhalt der 6kologischen Funktion sind folgende Anzahlen und Typen von Nistkasten vor
Beginn der Abbrucharbeiten in unmittelbarer Nahe des Untersuchungsgebiets gemafR okolo-
gischer Baubegleitung zu verhangen und mindestens 10 Jahre regelmaRig zu unterhalten:

* 5 Stk. Fledermausflachkasten

» 2 Stk. Fledermausrundhéhlen

« 1 Stk. Uberwinterungskasten
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CEF 3 - Tiergruppe Zauneidechse:

Um die im Gebiet potentiell vorkommende Eidechsenpopulation zu erhalten ist im Bereich der
potentiellen Habitatflichen eine Flache von 250 gm als Eidechsenhabitat zu gestalten und
dauerhaft zu erhalten.

Die MalBnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat (CEF- Mal-
nahmen) haben das Ziel, die betroffenen Lebensraume und Arten in einen Zustand zu verset-
zen, der es den Populationen erméglicht, einen geplanten Eingriff schadlos zu verkraften. Da-
mit CEF-Mallnahmen eine durchgehende okologische Funktionsfahigkeit leisten konnen,
muss mit ihrer Umsetzung rechtzeitig, d.h. vor Beginn der Baumaflinahmen begonnen werden.
Ihre Wirksamkeit muss vor dem Eingriff gegeben sein. Ihre Wirksamkeit muss vor dem Beginn
der Vogelbrutzeit gegeben sein.

Die zuvor genannten Vermeidungs- und CEF-MalRnahmen werden als Festsetzungen in die
weiteren Planungen zum Bebauungsplan aufgenommen.

Im Ergebnis kommt das Gutachten zu dem Schluss, dass unter der Voraussetzung, dass die
genannten Vermeidungs- und CEF-MalRnahmen umgesetzt werden, Verbotstatbestande des
§ 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 des BNatSchG im Untersuchungsgebiet weder fir Arten des Anhangs
IV der FFH-Richtlinie noch flir Vogelarten gem. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie erfillt sind. Die
arten- und naturschutzrechtliche Wurdigung der hier dargestellten Sachverhalte obliegt der
zustandigen Behorde der Stadt Farth.

6.4 Klimaschutz und Klimaanpassung

Unter den Begriff des Klimaschutzes fallen Mallnahmen, mit denen versucht wird, die Erder-
warmung zu verringern. Unter Klimaanpassung sind MaRnahmen zur Anpassung an die Fol-
gen des Klimawandels zu verstehen. Nach dem BauGB-AndG 2011 soll den Erfordernissen
des Klimaschutzes sowohl durch MaRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als
auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen wer-
den.

Trotz einer Uberwiegend globalen Betrachtung des Klimawandels missen zur Wirdigung des
Klimaschutzes auch kleinere Einzelmal3nahmen, zum Beispiel auf Ebene der Bauleitplanung,
Bericksichtigung finden. Hierbei spielt neben der Plankonzeption unter anderem auch die kili-
matische Ausgangssituation mit den o6rtlichen Besonderheiten eine grof3e Rolle bei der Be-
ricksichtigung von MalRhahmenformulierungen.

Das Plangebiet weist aufgrund der innerstadtischen Lage einschl. der angrenzenden Bahnli-
nien keine lufthygienischen Besonderheiten auf. Es ist zudem aufgrund der innerstadtischen
Lage angrenzend an die Bahngleise als Stadtrand-Klimatop zu bezeichnen, gepragt durch die
angrenzenden dichtere Bebauung, niedrige Windgeschwindigkeit und Luftfeuchte und erhdhte
lufthygienische Belastung durch lokale Emissionen. Gegenuber der bisherigen Einstufung als
Gewerbeklimatop ist somit mit einer Verbesserung der Ausgangssituation zu rechnen.

Die lange Zeit auf dem Gelande erfolgten Nutzungen fur Gewerbe sind als klimarelevante Vor-
belastung zu werten.
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Das heildt, dass klimarelevante Eingriffe bereits zulassig sind und durch die Standortwahl (In-
nenentwicklung) Verschlechterungen der klimatischen Situation bereits vermieden werden;
gleichzeitig werden so andere, u.U. sensiblere Bereiche geschont.

Die Plankonzeption wurde in Orientierung und Bericksichtigung des Bestandsumfeldes ent-
wickelt. Die Versiegelung der Brachflachen wird aufgrund der geplanten stadtischen Verdich-
tung des Planungsgebiets im Verhaltnis zwar héher als bei einer Wohnbausiedlung am Orts-
rand ausfallen, sie ist jedoch als geringer als die bisher mdgliche Versiegelung durch gewerb-
liche Nutzungen anzusehen. Dies ist in Abwagung aller Belange aber vertretbar, da hierdurch
in angemessener verdichteter Weise Wohnraum geschaffen wird und gleichzeitig ein beste-
hender stadtebaulicher Missstand beseitigt werden kann.

Zur Vermeidung einer UbermafRigen Verdichtung wird eine Begrenzung der Uberbaubaren
Grundstlcksflache durch Festsetzung einer max. zulassigen Grundflachenzahl von 0,4 sowie
0,50 im Bereich des Geschosswohnungsbaus eine unverhaltnismafige Verdichtung im Plan-
gebiet vermieden und gleichzeitig ein Mindestmal} an unversiegelten Flachen sichergestellt.
Diese dient ebenso wie die Festsetzungen zur Neuanpflanzung von Gehdlzen nebst Dachbe-
grinungsvorgaben der Klimaanpassung.

Im Gebaudebereich muss aus Grinden der Kosteneinsparung davon ausgegangen werden,
dass im Zuge der BaumaRnahmen der neueste Stand der Technik Berlcksichtigung findet und
beispielsweise der Energieverbrauch und die damit verbundene CO; Emission bereits auf das
unbedingt erforderliche Maly beschrankt wird. Zur Warmeversorgung des Planungsgebietes
wird ein Blockheizkraftwerk vorgesehen, durch dessen effizientere Arbeitsweise ein guter Bei-
trag zum Klimaschutz geleistet wird.

7 Festsetzungen

Um eine geordnete Entwicklung innerhalb des Plangebietes zu erreichen, werden aus stadte-
baulichen Grinden Festsetzungen im Bebauungsplan auf der Grundlage von § 9 BauGB
getroffen.

Ziel ist es, den Anforderungen eines qualifizierten Bebauungsplanes zu gentigen. Dement-
sprechend muss der Bebauungsplan mindestens Festsetzungen tber die Art und das Maf3 der
baulichen Nutzung, die Gberbaubaren Grundsticksflachen und die értlichen Verkehrsflachen
enthalten.

Darlber hinaus werden grunordnerische Festsetzungen zur Ein- und Durchgriinung des Pla-
nungsraumes getroffen sowie Mallnahmen zum Immissionsschutz festgesetzt.

7.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der stadtebaulichen Konzeption wird das Plangebiet als allgemeines Wohnge-
biet festgesetzt. Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Die Zulassigkeit von Nutzun-
gen ergibt sich aus § 4 BauNVO.
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Die nun geplante Gebietskategorie entspricht dem stadtebaulichen Umfeld und ist fir die ge-
plante neue Nutzung der Brachflache erforderlich. In der Abwagung aller Belange ist die ge-
plante Gebietscharakteristik aufgrund der zwischenzeitlich an die Gewerbestrukturen heran-
geruckte Wohnbebauung von Stadeln als besser vertraglich zu erachten als die bisher zulas-
sigen gewerblichen Nutzungen im Planungsgebiet.

Fir die Baufenster wird eine Begrenzung der max. Anzahl der zulassigen Wohnungen vorge-
nommen, um die stadtebaulich vertragliche Entwicklung des Siedlungsgebietes im stadtebau-
lichen Kontext sicherzustellen und eine Ubermafige Verdichtung auszuschlielen. Hiermit soll
zusatzlich eine UbermaRige Verkehrsbelastung aus dem zu erwartenden Quell- und Zielver-
kehr hinreichend sicher ausgeschlossen werden. Die Festsetzung ist aus stadtebaulichen
Grinden weiterhin notwendig, um eine unverhaltnismafige Ausmostung im Planungsgebiet
auszuschlieRen. Da zudem die erstellten Gutachten auf den nun festgesetzten Anzahlen der
Wohneinheiten beruhen, dient diese Festsetzung auch der Klarstellung der durch die Gutach-
ten begrindeten Gesamtabwagungen fur die Planung.

7.2 MaR der baulichen Nutzung

Zur eindeutigen Bestimmung des Males der baulichen Nutzung bedarf es der Festsetzung
verschiedener Bestimmungsfaktoren. Zielsetzung ist eine dreidimensionale Mal}festsetzung,
d.h., es missen Baukorper bzw. der umbaute Raum durch die Flache (zweidimensional) und
die Hohe (dreidimensional) festgesetzt werden.

FUr das Planungsgebiet war bisher ein grol3ziigiges Baufenster im Sinne der flachigen ge-
werblichen Nutzung festgesetzt. Dies wird mit den Planungen geandert und durch strukturiert
kleine Baufenster die Bebauung im Planungsgebiet in Bauzeilen bauleitplanerisch geregelt.

Im Sinne der vertraglichen Entwicklung der Baukorper sind erganzend fur die Uberbaubaren
Grundstucksflachen Malfestsetzung fur die Grundflachenzahl (GRZ) und die Geschossfla-
chenzahl (GFZ) erforderlich. Die GRZ sichert dabei einen Mindestfreiflachenanteil auf den
nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen und bestimmt gleichzeitig, wie viel Quadratmeter an
Grundstlicksflache (einschliellich Nebenanlagen, Zufahrten, Stellplatze usw.) Gberbaut wer-
den durfen.

Zur Sicherstellung der zu Grunde liegenden stadtebaulichen Konzeption wird die Grundfla-
chenzahl wird mit den weiteren Malibestimmungsfaktoren Geschossflachenzahl (GFZ) und
Hohe der baulichen Anlage in m Uber einem Bezugspunkt kombiniert. Das Erfordernis ergibt
sich aus § 16 Abs. 3 BauNVO.

7.2.1 Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grund-
stucksflache zulassig sind. Damit wird der Anteil des Baugrundstiicks beschrieben, der von
baulichen Anlagen Uberdeckt werden darf. Die Grundflachenzahl wird im Bereich der geplan-
ten Reihenhausstrukturen (WA 1 — WA 5) der festgesetzten allgemeinen Wohnbauflachen auf
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eine GRZ von 0,4 als Hoéchstmal} begrenzt. Dies entspricht der Obergrenze der Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) fir allg. Wohnbauflachen. Sie dient der Einhaltung einer Mindestfreifla-
che auf den Baugrundstiicken und gibt als relativer Wert das Verhaltnis der zuldassigen Grund-
flache zur jeweiligen Grundstlicksflache an.

Da der Bebauungsplan keine Grundstlicksgrenzen festsetzt, hat eine festgesetzte GRZ auch
keine unmittelbare Auswirkung auf eine bestimmte GroRRe der zulassigen Grundflache im Ein-
zelfall. Dies ergibt sich vielmehr erst aus der konkreten Grundstlicksgrofle, aus der die zulas-
sige Grundflache mittels der GRZ errechnet wird. In der Regel ist von unterschiedlich grof3en
Grundflachen auf unterschiedlich grofien Baugrundstiicken auszugehen. Die nach der GRZ
zuldssige Grundflache kann unter Umstanden wegen der Baukoérperfestsetzung (Uberbaubare
Grundstlicksflachen) nicht voll ausgenutzt werden.

Unter Beachtung der zulassigen GRZ ist somit von einer Reduzierung der GRZ gegenuber der
bisher zulassigen GRZ von 0,8 auszugehen. Fur Nebenanlagen im Sinne des § 19 Abs. 4
BauNVO gelten die Uberschreitungsmdglichkeiten um bis zu 50 % der zulassigen GRZ ent-
sprechend der Vorgaben des § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO, d.h. bis zu einer Gesamt-GRZ von
max. 0,6 in den Baufeldern WA1-5 und bis max. 0,75 im Baufeld WA 6.

Fir den Bereich des geplanten Geschosswohnungsbaus ist die Festsetzung einer Grundfla-
chenzahl von 0,50 vorgesehen. Die gem. § 17 BauNVO definierte Obergrenze fur allgemeine
Wohngebiete von 0,4 wird damit leicht Gberschritten.

Im vorliegenden Fall ist die Uberschreitung der Obergrenze der GRZ zur stadtebaulichen Re-
gelung der geplanten verdichteten Bauweise mit Geschosswohnungen sowie zur Gewahrleis-
tung der geplanten larmabschirmenden Funktion des Gebaudes erforderlich. Negative Aus-
wirkungen auf das stadtebauliche Umfeld sind in Abwagung aller Belange nicht zu erwarten,
insbesondere die Anspriche an Belichtung und Bellftung bleiben mit hinreichender Sicherheit
umfassend gewahrt. Das Gebaude wird zudem mit einem Grundach ausgefuhrt, so dass auch
hierdurch ein Ausgleich fir die entstehende Versiegelung vorgesehen ist.

Im Bereich der geplanten Parkgarage wird eine GRZ von 1,0 festgesetzt, da das geplante
Grundstuck fur die Parkgarage im Sinne der bestmoglichen Schaffung von Wohnraum fur die
Bevdlkerung von Furth méglichst klein gehalten werden soll. Zudem erfullt auch die Parkga-
rage einen Immissionsschutzanspruch fur die westlich davon gelegenen geplanten Wohnbe-
bauungen. Die mit der Errichtung der Parkgarage einhergehende Versiegelung ist daher in
Abwagung aller Belange als stadtebaulich vertraglich anzusehen

Zudem ist festzustellen, dass mit den geplanten GRZ-Festsetzungen eine deutliche Entsiege-
lung gegenuber der bisher méglichen Versiegelung einhergeht. Gem. dem rechtskraftigen Be-
bauungsplan ist eine Bebauung mit einer GRZ von 0,8 mdéglich. Das zugehdrige Baufenster
wurde entsprechend gro3zligig angelegt, so dass davon ausgegangen werden kann, dass in
der Realitat ein Versiegelungsgrad von 75 % und mehr tatsachlich auch erreicht werden kann.
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Dies Iasst sich fir den Bereich der Flachen dstlich der Schuckertstralle entsprechend doku-
mentieren. Der Versiegelungsgrad in diesem Bereich ist nahezu mit 1,0 anzusehen.

Bildschirmfoto Luftbild Google Maps mit Bebauungszustand des Planungsgebietes Friihjahr 2016 © Google

Der im westlichen Bereich erkennbare Versiegelungsgrad wird mit den vorgesehenen Fest-
setzungen voraussichtlich nicht Uberschritten, so dass in der Summe davon ausgegangen
werden kann, dass mit den vorgesehenen Festsetzungen eine Entsiegelung der Flache ent-
stehen wird.

Die Festsetzung erfolgt auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 Abs. 2 Nr. 1
und Abs. 3 Nr. 1, § 17 Abs. 2 sowie § 19 BauNVO.

7.2.2 Geschossflachenzahl (GFZ)

Die Geschossflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter
Grundstlicksflache errichtet werden dirfen und beschreibt das Verhaltnis der zulassigen Ge-
schossflache zur anrechenbaren Flache des Baugrundstucks. lhre Ermittlung erfolgt nach den
Aulenmallen der Gebaude in allen Vollgeschossen. Die Geschossflachenzahl wird in Anleh-
nung an die geplante Verdichtung sowie die geplanten Nutzungen unterschiedlich festgesetzt.

Die Geschossflachenzahl wird in den Baufenstern der geplanten Reihenhausstrukturen (WA1
— WA 5) mit 1,2 entsprechend der Obergrenze des § 17 BauNVO fir allg. Wohngebiete fest-
gesetzt.

Im Bereich des geplanten Baufensters WA 6 fur den Geschosswohnungsbau wird eine GFZ
von 2,0 festgesetzt, fir den Bereich der geplanten Parkgarage eine GFZ von 4,0. Beide Fest-
setzungen Uberschreiten die zuldssige Obergrenze fir allg. Wohngebiete gem. § 17 (1)
BauNVO von 1,2. Dies ist aus stadtebaulichen Griinden vertraglich, da aufgrund der vorgese-
henen weitergehenden Festsetzungen eine stadtebaulich vertragliche Entwicklung des Pla-
nungsgebietes gegeben ist.
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Diese Uberschreitung ist aus stadtebaulichen Griinden zudem erforderlich, um die mit der ge-
planten stadtebaulichen Konzeption verfolgte Verdichtung zu ermdéglichen sowie die mit den
Gebauden in diesen Bereichen beabsichtigten Larmschutzfunktionen flr das stadtebauliche
Umfeld zu ermdéglichen.

Negative Auswirkungen auf das stadtebauliche Umfeld, die Anwohner sowie die Umwelt sind
aus der Abweichung von der Obergrenze zum aktuellen Zeitpunkt in Abwagung aller Belange
nicht zu erwarten.

Die Festsetzung erfolgt auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 Abs. 2 Nr. 2
und Abs. 5 sowie § 20 Abs. 2, 3 und 4 BauNVO.

7.2.3 Zahl der Vollgeschosse

Die Definition eines Vollgeschosses richtet sich nach Art. 2 Abs. 5 der Bayerischen Bauord-
nung 1998. Demnach sind Vollgeschosse: ,Geschosse, die vollstandig Uber der natirlichen
oder festgelegten Gelandeoberflache liegen und Gber mindestens zwei Drittel ihrer Grundfla-
che eine Hohe von mindestens 2,30 m haben. Als Vollgeschosse gelten Kellergeschosse, de-
ren Deckenunterkante im Mittel mindestens 1,20 m hoher liegt als die natlrliche oder festge-
legte Gelandeoberflache®.

In den Bereiche WA 1 — WA 5 sind drei Vollgeschosse (l1l) zulassig. Im Bereich PG wird eine
Geschossentwicklung mit vier Vollgeschossen (V) vorgesehen. Im Bereich des geplanten
Baufensters WA 6 wird eine differenzierte Vollgeschossanzahl festgesetzt. Hiermit soll ein
strukturierter Ubergang nach Westen geschaffen werden und gleichzeitig die geplante Larm-
schutzfunktion sichergestellt werden Wahrend im westliche Teil des Baufensters WA 6 max.
drei Vollgeschosse zulassig sind, sind im Gbrigen Bereich des Baufensters WA 6 drei Vollge-
schosse zuziglich einer darlberliegender Penthausebene zulassige. Die Penthausebene darf
hierbei als Vollgeschoss ausgebildet werden.

Die Zahl der Vollgeschosse ist als Hochstmal festgesetzt. Es darf also auch niedriger gebaut
werden.

Beeintrachtigungen des Ortsbildes im Zusammenhang mit der Topografie des Plangebietes
und den geplanten Gebauden werden nicht erwartet. Die gewahlten MaRRbestimmungsfaktoren
sind in Verbindung mit den weiteren Festsetzungen ausreichend regulierend, um die Héhen-
entwicklung im Plangebiet zu steuern mit dem Ziel, die geplanten Strukturen den vorhandenen
Strukturen anzupassen bzw. Fremdkdrper zu vermeiden.

Die Festsetzung erfolgt auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 Abs. 2 Nr. 3,
Abs. 3 Nr. 2 und Abs. 5 sowie § 20 Abs. 1 BauNVO.

7.2.4 Hobhe der baulichen Anlagen

Die HOohenentwicklung der baulichen Anlagen im Planungsgebiet wird unter Beachtung der
stadtebaulichen Gesamtkonzeption durch die Festsetzung der Hohe der baulichen Anlagen in
Meter definiert.
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Hierbei werden flir das Baufenster WA 6 sowie PG mindestens zu realisierende Hohen der
baulichen Anlagen sowie fir alle Baufenster max. zulassige Hohen der baulichen Anlagen
definiert. Diese werden im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans entsprechend der Lage
der Baufenster im Planungsgebiet sowie im Bezug zum stadtebaulichen Umfeld fir Teilflachen
des Planungsgebietes differenziert. Hiermit wird die angemessene Gebietsentwicklung unter
Beachtung der stadtebaulichen Konzeption ermdéglicht und gleichzeitig die angemessene Ein-
bindung in das Umfeld sichergestellt.

Die festgesetzte Hohenentwicklung orientiert sich dabei an der westlich des Planungsgebietes
bestehenden Bebauungsstruktur und der dortigen Héhen. Fir den Ostrand werden darlber
hinaus gehende Hbhen der baulichen Anlagen zugelassen um die mit der stadtebaulichen
Konzeption verfolgte Larmschutzfunktion fir das Planungsgebiet sowie das stadtebauliche
Umfeld zur realisieren. Die Festsetzung von Mindesthohen fur den Gstlichen Teil des Pla-
nungsgebietes dient zur Realisierung des notwendigen Schallimmissionsschutzes flir das Pla-
nungsgebiet.

Die zulassigen Gebaudehdhen werden im Bereich WA 1 — WA 5 als Traufhéhen und Firstho-
hen fir Gebaude mit geneigtem Dach festgesetzt. Im Bereich WA 6 sowie PG werden max.
zulassige Wandhohen festgesetzt, da hier eine bauliche Ausflihrung in Flachdachbauweise zu
erwarten ist. Soweit in diesen Bereichen Gebaude mit geneigtem Dach zur Ausflihnrung kom-
men, sind zulassigen Gebdudehdhen als max. zuldssige Traufhéhen zu betrachten.

Die Ermittlung der relevanten Oberkanten der Trauf- bzw. Wandhéhen erfolgt dabei wie folgt:
Die Traufhéhe wird analog Art. 6 BayBO bis zum Schnittpunkt der Aulienkante der fertigen
Aulenwand mit der Oberkante der Dacheindeckung gemessen. Bei Gebauden mit Flachdach
erfolgt die Ermittlung der max. zulassigen Wandhohe bis zur Oberkante der Attika.

Die festgesetzten Hohen der baulichen Anlagen sind dabei gem. § 18 BauNVO auf Bezugs-
punkte zu beziehen. Als Bezugspunkte werden daher Gelandehdhe uber Normalnull (NN)
gem. DHHN12 festgesetzt, auf welche sich die geplanten Hohenentwicklungen beziehen.

Beeintrachtigungen des Ortsbildes im Zusammenhang mit der Topografie des Plangebietes
und den geplanten Gebauden werden nicht erwartet. Die gewahlten Mal3bestimmungsfaktoren
sind in Verbindung mit den ortlichen Bauvorschriften ausreichend regulierend, um die Hohen-
entwicklung im Plangebiet zu steuern mit dem Ziel, die geplanten Strukturen den vorhandenen
Strukturen anzupassen bzw. Fremdkdrper zu vermeiden. Die Festsetzung erfolgt auf Grund-
lage von § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 Abs. 2 Nr. 3, Abs. 3 Nr. 2 und Abs. 5, § 18 Abs.
1 sowie § 20 Abs. 1 BauNVO.

7.3 Bauweise

Uber die Bauweise wird die Anordnung der geplanten Gebaude im Verhaltnis zu den Nach-
bargrundstticken bestimmt; wesentliches Merkmal ist der seitliche Grenzabstand.

Fir den der Bereich der Baufenster WA 1 — WA 5 wird die offene Bauweise festgesetzt. Im
Bereich WA 6 wird eine abweichende Bauweise mit einer max. Gebaudelange von 72,50 m
festgesetzt.
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Dies ist notwendig um die geplante schallabschirmende Funktion der Gebaude zu ermdgli-
chen. Negative Auswirkungen auf das Umfeld sind hieraus nicht zu erwarten. Die urspriingli-
chen Baustrukturen der gewerblichen Nutzung hatten in ihrer Gesamtheit Gber das nun fest-
gesetzt Mal hinausgehende Langen entwickelt, so dass die nun erfolgte Festsetzung auch
aus diesem Grund als vertraglich anzusehen ist. Die Festsetzung der abweichenden Bauweise
mit Langenbegrenzung dient somit der stadtebaulich geordneten Entwicklung. Die Festset-
zung erfolgt auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 Abs. 3 und 4 BauNVO.

7.4 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstlcksflachen steuert die Verteilung der Hauptnut-
zungen auf den Baugrundstiicken oberhalb und unterhalb der Gelandeoberflache. Im Plange-
biet werden die Uberbaubaren Grundstucksflachen durch Baugrenzen festgesetzt. Diese bil-
den die Baufenster. Die Baugrenzen umfassen als sogenannte Baukodrperfestsetzung im Be-
reich WA 1- WA 5 sowie im Bereich PG die geplanten Gebaude entsprechend der stadtebau-
lichen Konzeption, ohne Spielraum zuzulassen. Damit wird eine Entwicklung entsprechend
der anvisierten Zielvorstellung auf Vollzugsebene gewahrleistet.

Die Anspriche an Belichtung und Bellftung bleiben in Abwagung aller Belange hinreichend
geplant. Dies betrifft insbesondere die festgesetzten Abstande zwischen den beiden Reihen-
hauszeilen des Baufensters WA 4. Der Abstand zwischen beiden Bauzeilen spiegelt mit einem
Abstand von je 3,0 m den Mindestabstand nach BayBO wieder. Mit den vorgesehenen 6,0 m
Mindestabstand zwischen den beiden Hauszeilen sind durch die giebelstandige Situation
keine negativen Auswirkungen auf die Anspriiche an Belichtung und Beliiftung zu erwarten.
Die geplanten Baufenster spiegeln zudem die angestrebte Verdichtung im stadtebaulichen
Umfeld wieder.

Im Bereich WA 6 wird ein an die geplanten Gebaude angelehntes Baufenster festgesetzt. Das
Baufenster nimmt die Grundform des geplanten Gebaudes auf, so dass die Zielsetzung der
Schaffung einer Hofstruktur sichergestellt ist. Das Baufenster wird durch die weitergehenden
Festsetzungen in seiner Hohenentwicklung differenziert, so dass eine stadtebaulich angemes-
sene Entwicklung sichergestellt ist.

Zur stadtebaulich geordneten, harmonischen Entwicklung des Planungsgebietes werden fur
einzelne grundsatzlich zulassige Nebenanlagen Festsetzungen zur max. zulassigen GroRRe
einzelner Anlage, Anzahl und Art der Nebenanlagen sowie Gesamtflachen gewisser Neben-
anlagen getroffen. Im Bereich der geplanten Reihenhausstrukturen wird fir die Baufenster WA
1 — WA 5 die Anzahl der Nebenanlagen fur Terrassenschranke, Gartenhauschen und Vorgar-
tenschranke auf max. 3 Anlagen mit je max. 4 m? Grundflache pro zugeordneter Wohnung
beschrankt. Hiermit wird die stadtebaulich geordnete Entwicklung entsprechender Nebenan-
lagen angemessen geregelt und ein Ubermal verhindert.

Neben den zuvor genannten Anlagen werden Regelungen fur weitergehende Nebenanlagen
im Planungsgebiet getroffen, die fur die Hauptnutzungen im Planungsgebiet notwendig sind.
Hiermit soll insbesondere die Entwicklung von Technikzentralen, Querungsbauwerken, Fahr-
radabstellanlagen etc. geregelt werden.
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Im Bereich der Baufenster WA 1 — WA 5 wird die Gesamtflache dieser Anlagen auf max.
50 m 2 Grundflache je Baufenster und im Bereich des Baufensters WA 6 auf max. 100 m?
Gesamtgrundflache zzgl. des méglichen oberirdischen Querungsbauwerkes (Briicke zwischen
WA 6 und Parkgarage) bezogen auf das Baufenster festgesetzt. Hiermit wird die stadtebaulich
geordnete Entwicklung sichergestellt. Im Bereich der Baufenster WA 1 — WA 5 sind die Fla-
chen der Nebenanlagen fir Terrassenschranke, Vorgartenschranke und Gartenhauschen
nicht in die festgesetzten Gesamtgrundflachen fur die benannten sonstigen Nebenanlagen
einzurechnen.

Fir Terrassen wird eine Uberschreitung der zuléassigen Baugrenzen um bis zu max. 3,00 m
festgesetzt.

Die Baufenster halten zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen sowie zu den Bahnflachen Mindest-
abstande ein, um eine stadtebaulich angemessene Entwicklung des Strallenraumes sicherzu-
stellen. Die Abstande zur Bahntrasse sind aus Griinden der Sicherheit entlang der Bahntras-
sen sowie der dort verlaufenden Stromleitungen notwendig. Mit den festgesetzten Baugrenzen
regeln sich die dufleren Abstandsflachen in Sinne der stadtebaulichen Gesamtkonzeption. Ne-
gative Auswirkungen sind hieraus nicht zu erwarten.

Zur Gewabhrleistung der notwendigen Mindestdurchfahrtshéhen bei Uberquerungsbauwerken
Uber Verkehrsflachen wird eine lichte Mindestdurchfahrtshéhe von 4,50 m festgesetzt. Die
Festsetzung dient der ungehinderten Befahrbarkeit der Verkehrsflachen flir Rettungsfahr-
zeuge sowie die Fahrzeuge der Entsorger.

Die Festsetzung erfolgt auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 2i. V. m. § 23 Abs. 1, 3 und 5
BauNVO.

7.5 Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Die Festsetzung ermoglicht es, losgeldst vom Mal der baulichen Nutzung, unerwinschte Um-
strukturierungen der stadtebaulichen Eigenart zu verhindern. In Abwagung aller Belange ist
diese Festsetzung fur alle Baufenster zu treffen. Im Bereich der geplanten Reihenhausstruk-
turen soll mit Festsetzung der maximal zuldssigen Anzahl der Wohnungen eine Ubermafige
Verdichtung ausgeschlossen werden. Hiermit sollen auch die Belange der Nachbarschaft an-
gemessen berlcksichtigt werden. Im Bereich des Baufeldes WA 6 wird zur stadtebaulich ver-
traglichen Entwicklung die max. zulassige Zahl von Wohnungen auf 66 begrenzt.

Die Festsetzung hat ebenfalls nachbarschitzenden Charakter. Sie sichert ein vertragliches
und harmonisches Einfligen der geplanten Strukturen in das stéadtebauliche Umfeld in Orien-
tierung an der stadtebaulichen Konzeption und unter Vorbeugung einer nachtraglichen Ver-
dichtung. Die Festsetzung erfolgt auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB.
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7.6 Verkehrsflachen

Die Verkehrsflachen dienen der verkehrlichen Erschliefung der Baugrundstiicke im Plange-
biet. Dies umfasst neben dem motorisierten Individualverkehr auch den nicht motorisierten
Verkehr (FuRganger und Radfahrer) und natirlich die Versorgungs- und Rettungsfahrzeuge
(z.B. Millabfuhr, Feuerwehr).

Das verkehrliche ErschlieBungssystem gemall dem stadtebaulichen Konzept wird im Bebau-
ungsplan durch Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung festgesetzt.

Im Planungsgebiet werden zwei neue Erschliellungsstralen als verkehrsberuhigte Bereiche
vorgesehen. Diese werden zentral an die bestehende SchuckertstralRe angeschlossen. Die
geplante neue ErschlieBungsstralle zwischen den Baufeldern WA 1, 2 und 3 wird im Westen
neu an die Alfred-Nobel-Stralle angeschlossen. Die Anbindung wird so angelegt, dass die
geringstmogliche Belastung fir das stadtebauliche Umfeld auftritt.

Die zuvor genannten Flachen werden als 6ffentliche Stralenverkehrsflache mit besonderer
Zweckbestimmung festgesetzt. Die Zweckbestimmung wird als verkehrsberuhigter Bereich
vorgenommen, der geplante Strallenraum hiermit als gleichberechtigt fir alle Verkehrsteilneh-
mer ausgebildet. Die Breiten des Verkehrsraums werden in der Regel mit 6,50 m Breite aus-
gebildet, da entlang der geplanten Strallenrdume Senkrechtstellplatze vorgesehen sind. Die
Befahrbarkeit der geplanten Verkehrsflachen flr die Fahrzeuge der Entsorgungsbetriebe und
der Rettungskrafte sind gewahrleistet. Auch die Befahrbarkeit fir Lastziige von Umzugsunter-
nehmen ist vorhanden.

Entsprechend der Festsetzung als ,Verkehrsberuhigte Bereiche® sind die geplanten Strallen
im Planungsgebiet im Rahmen der weitergehenden Erschlielungsplanung zu gestalten.

Weiterhin werden zur Schaffung einer hinreichenden Anzahl von &ffentlichen Besucherstell-
platzen im Planungsgebiet Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ,6ffentliche Park-
flachen® bzw. im Bereich der privaten Verkehrsflachen als ,Besucherstellplatze” festgesetzt.

Die geplanten Verkehrsflachen werden gegenuber dem Baugebiet durch Strallenbegren-
zungslinien zu den weiteren Nutzflachen abgegrenzt.

Die Festsetzung erfolgt auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB.

7.7 MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft

7.7.1 PflanzmalRnahmen auf den Baugrundstticken, zur Eingriinung von Stellplatzen
und Dachgestaltung

Die Gartenflachen der Reihenhduser im Bereich WA 1- WA 5 sind mit kleinen bis mittelgroRen
Strauchern zu bepflanzen. Die Gartenflachen im Bereich WA 6 sind mit standortgerechten,
heimischen Laubbdumen gemal Pflanzenliste A oder B zu bepflanzen und dauerhaft zu er-
halten.
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Zulassig sind auch heimische, wurzelechte Obstbaume (mind. Hochstdmme 3xv StU 16-18)
gemal Pflanzenliste B. Innenhdfe und Gehwege sind mit Heckenstrukturen oder Strauch-
pflanzungen angemessen einzugrinen bzw. zu durchgrinen. Um eine Durch- / Eingrinung
der Stellplatze zu gewahrleisten werden in dem Planblatt zum Bebauungsplan Regelungen zu
den Baum-, Hecken- und Strauchpflanzungen festgelegt.

Die zu pflanzenden Gehdlze sind fachgerecht zu pflegen und zu erhalten. Bei Abgang sind
entsprechende Ersatzpflanzungen geman der értlich geltenden Baumschutzverordnung in ak-
tueller Fassung zu erbringen.

Die Bepflanzungen haben vorrangig gemaf der im Planblatt aufgefihrten Pflanzlisten zu er-
folgen um eine dem Umfeld angemessene, grinordnerische Gestaltung zu verleihen. Alle wei-
teren Bepflanzungen haben mit autochtonen, standortgerechten Laubgehdlzen (Strauch- oder
Baumarten) zu erfolgen.

Die Pflanzvorschriften dienen dazu, ein Mindestmal® an Durchgriinung im Plangebiet zu for-
cieren und eine optische Einbindung in das Umfeld zu gewahrleisten. Schon wenige Baume
kénnen mit ihrer vertikalen Raumwirksamkeit grol3e positive Auswirkungen auf das Erschei-
nungsbild des Gebietes haben. Gleichzeitig werden Strukturen bereitgestellt, die als Lebens-
grundlage fur Fauna und Flora der Hausgarten dienen.

Eine Pflanzenauswahl, die darliber hinaus auch heimische Stauden, Graser und Kletterpflan-
zen umfasst, ist als Anlage dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplans beigeflgt. Es wird
empfohlen, hiervon Gebrauch zu machen.

Um eine Durch- / Eingriinung der erforderlichen Stellplatze flir den ruhenden Verkehr zu ge-
wahrleisten werden in dem Planblatt zum Bebauungsplan Regelungen zu den Baum- und He-
cken-/ Strauchpflanzungen festgelegt. Hiermit wird eine gute Durchgrinung der &ffentlichen
Verkehrsrdume sichergestellt.

Far Flachdacher des Bereiches WA 6 wird eine Ausfuhrung als extensives Grundach mit einer
Substratschicht von mind. 8 cm als ,Steinrosenflor® festgesetzt. Damit kann ein Beitrag zur
Gestaltung von Grunflachen in der dritten Dimension geschaffen werden und eine Mdglichkeit
der Biotopvernetzung tber die Bahnflachen hinaus nach Osten erreicht werden. Bei vorrangi-
ger Verwendung extensiver Begrinungsverfahren kénnen Dachbegrinungen hervorragende
Sekundarbiotope fir an die speziellen Lebensbedingungen angepasste Tiere und Pflanzen
darstellen. Grindacher kénnen zudem einen Beitrag zum Erhalt der Bienenpopulationen im
stadtischen Raum leisten.

Dachbegrunungen tragen durch verminderte Warmeruckstrahlung, durch Verdunstung und
durch Verbesserung des Wasserriickhaltevermdgens zur Minderung nachteiliger Effekte von
Baukoérpern bei und werden aus 6kologischen- und Klimaschutzgrinden festgesetzt. Sie leis-
ten einen Beitrag zur Ruckhaltung von Oberflachenwasser im Planungsgebiet und wirken sich
somit positiv auf die erforderliche Oberflachenwasserrickhaltung im Planungsgebiet und
Starkregenereignisse aus.
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Grundsatzlich wird empfohlen, auch Dacher von Nebenanlagen wie von Carports, Garagen
und Mulleinhausungen bzw. Mullboxen mit extensiver Dachbegriinung zu versehen.

Zu beachten bleiben die Grenzabstandsregelungen gem. Art. 47 AGBGB (Gesetz zur Ausflih-
rung des Burgerlichen Gesetzbuchs und anderer Gesetze), wonach ein Gewachs bis 2,0 m
Hoéhe mindestens 0,5 m Abstand zur Grundstlicksgrenze halten muss; ist es héher als 2,0 m
betragt der Abstand mindestens 2,0 m.

Im Planungsgebiet sind entsprechend der Maligaben des Art. 7 BayBO in aktueller Fassung
ausreichend Flachen fir die Anlage von Kinderspielplatzen vorzusehen. Die Spielplatzflachen
sind entsprechend ihrer Nutzung zu gestalten, mit geeigneten Spielgeraten auszustatten und
angemessen zu ein- und durchgrinen. In der Pflanzenverwendung flir Spielplatzflachen sind
giftige Pflanzen auszuschlie3en.

Da in der Vorschlagsliste fur die Bepflanzungen im Planungsgebiet auch giftige Arten enthalten
sind, wurden diese gesondert gekennzeichnet. Der Giftigkeitsgrad von Pflanzen kann variie-
ren. Es wird daher angeraten, die zur Bepflanzung vorgesehenen Arten nochmals individuell
auf ihren Giftigkeitsgrad zu Uberprtfen.

Zur Minimierung der Versiegelung im Planungsgebiet wird eine Beschrankung der Versiege-
lung fUr geplante Stellplatze, den Zufahrten zur Garagen und Carports vorgenommen.

Fir die zu erhaltenden Baume sind mind. die nachfolgenden Normen zu beachten:

- RAS-LP 4 (Richtlinie fur die Anlage von Strallen, Teil: Landschaftspflege, Abschnitt 4:
Schutz von Baumen, Vegetationsbestdnden und Tieren bei Baumalinahmen; For-
schungsgesellschaft flir StralRen- und Verkehrswesen e.V., Koln, 1999) und die

- ZTV-Baumpflege (Zusatzliche technische Vertragsbedingungen und Richtlinien fir
Baumpflege; Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau e. V,
Bonn; Ausgabe 2001)"

Die griinordnerischen Festsetzungen erfolgen auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 25a und b
BauGB.

7.7.2 Erhalt von Baumen

Die im Planblatt zusatzlich explizit dargestellten, erhaltenswerten Baume sind zu erhalten und
bei Abgang gemal ortlicher Baumschutzsatzung zu ersetzen. Der Erhalt der Baume ist durch
einen qualifizierten Sachverstandigen vor Beginn der BaumalRnahme Uber die bereits festge-
setzten Mallnahmen hinaus zu konkretisieren und wahren der gesamten Bauphase zu be-
treuen. Die Verpflichtung zur Einschaltung eines qualifizierten Baumsachverstandigen ist als
Festsetzung aufgenommen und wird im stéadtebaulichen Vertrag mit dem Vorhabenstrager
erganzend geregelt. Samtliche Rodungsmalinahmen dirfen zum Schutz von gehdlzbewoh-
nenden Tierarten aulRerhalb der Nist-, Brut-, und Paarungs- sowie Aufzuchtzeit (1. Marz bis
30.September) also nur in dem Zeitraum vom 1. Oktober bis zum 28/29 Februar eines Jahres
durchgefuhrt werden. Ausnahmen hierfir kdnnen gegebenenfalls von der Unteren Natur-
schutzbehoérde oder der Stadt Flrth auf gesonderten Antrag erteilt werden.
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Aus siedlungsklimatischer Sicht und Griingestaltung des Stadtraumes kommt dem Erhalt der
bestehenden Gehdlzstrukturen eine besondere stadtebauliche Bedeutung zu. Die vorhande-
nen Baume sind daher dauerhaft zu erhalten.

In der Zeit der Baumalnahmen sind die notwendigen SchutzmalRnhahmen zum Schutz der be-
stehenden Baume entsprechend der Vorgaben des Planblattes zum Bebauungsplan unter Be-
achtung des baumpflegerischen Konzepts umzusetzen. Die Vorgaben des qualifizierten Sach-
verstandigen bezlglich des Baumschutzes sind hier maf3gebend.

Es ist eine Fachbauleitung fir die BaumschutzmalRnahmen in Form einer qualifizierten ékolo-
gischen Baubegleitung (UBB, OBB) einzusetzen, um den naturschutzrechtlichen und stadte-
baulich erzielten Erhalt der Baume sicherzustellen.

BaumpflegemalRnahmen sind vor Beginn der Baumalnahmen durchzuflhren.
(Baumpflegemallinahmen sind z.B. Baumpflegeschnitte und Schnitte zur Gewahrleistung der
Baumstabilitat).

Die erforderlichen Malinahmen zum Schutz der bestehenden Baume wurden daher in die Sat-
zungen des Bebauungsplans mit aufgenommen (im Sinne des §9 Abs.1 Nr.20 i.V.m. Nr.25
BauGB). Bei ausnahmslos allen baumpflegerischen MalRnahmen ist die Baumschutzsatzung
der Stadt Furth zu beachten und fachgerecht umzusetzen.

7.7.3 Vermeidungs- und CEF Malinahmen

In Berucksichtigung des baumpflegerischen Konzepts vom 04.07.2017 von WLG Wollborn
LandschaftsArchitekten, Nirnberg und der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung, erstellt
durch von WLG Wollborn LandschaftsArchitekten, Nirnberg und Dipl.-Biologe Oliver Wolfgang
Fehse vom 28.09.2018 wurden Empfehlungen und MaRnahmen zum Schutz der betroffenen
Flora und Fauna in die grinordnerischen Festsetzungen Ubernommen. Hierzu zéhlen beson-
ders der Schutz und die Pflege der bestehenden und zu erhaltenden Gehdlzstrukturen durch
baumpflegerische MalRnahmen und entsprechende MaRnahmen fiir im Bearbeitungsgebiet
potentiell vorkommende Arten.

Soweit erforderliche CEF-Malinahmen nicht im Planungsgebiet umsetzbar sind, sind in Ab-
stimmung mit dem Umweltamt der Stadt Flrth gegebenenfalls geeignete externe Ausgleichs-
maflnahmen festzulegen. Abweichungen kdnnen von der Unteren Naturschutzbehdrde bei der
Stadt Furth genehmigt werden.

Die im Bebauungsplan vorgenommenen Festsetzungen bilden den notwendigen Artenschutz
ab und schlieRen in der Abwagung aller Belange das Eintreten von Tatbestédnden des To6-
tungsverbotes im Sinne des BNatSchG bestmdoglich aus. Dementsprechend wurden die not-
wendigen Vermeidungs- und CEF-Maflinahmen festgesetzt.

Als VermeidungsmalRnahmen wurden festgesetzt:
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V1 - Tiergruppe Vogel:

Die Rodung von Geholzen, der Abriss von Gebauden und die Baufeldraumung ist in der Zeit
vom 1.0ktober bis 28.Februar durchzufiihren. Durch diesen Zeitrahmen werden Schutzzeiten
fur Vogel (Vogelbrutzeit vom 1.03. bis 30.09.) gewahrleistet.

V2 - Tiergruppe Fledermause:

Unmittelbar vor Abbruch des Gebaudes und vor Fallung von Baumen, sind Fassaden und
Bestandsbaume auf Vorkommen von Fledermausen durch eine sachkundige Person zu pri-
fen. Fur eine gegebenenfalls erforderliche Beseitigung eines Fledermausquatrtiers ist eine Aus-
nahmegenehmigung bei der Héheren Naturschutzbehérde / Regierung von Mittelfranken zu
beantragen. Genehmigte Quartiersbeseitigungen durfen nur im Zeitraum zwischen 30.09-
30.10 stattfinden. Alle Arbeiten sind unter Beaufsichtigung durch eine sachkundige Fachkraft
zu begleiten.

V3 - Tiergruppe Zauneidechsen:

Zum Schutz von Reptilien und deren Gelegen sind im Bereich der potentiellen Habitatflachen
Erdarbeiten nur zwischen dem 1.08. und 15.09. durchzufiihren. Wahrend der Bauarbeiten sind
entlang der Grenze des Baufelds fur die Herstellung der Parkgarage Schutzeinrichtungen
(Reptilienschutzzaun / Leitwand aus Folie) herzustellen. Der Ubergang auf die unmittelbar 6st-
lich und sldlich angrenzenden Grundstiicke ist wahrend der Bauzeit frei zu halten, um Flucht-
moglichkeiten fur Zauneidechsen zu bieten.

V4 - Tiergruppe Vogel:

Zur Vermeidung von Verschlechterungen hinsichtlich der Population von im Planungsgebiet
britenden Vogeln, sind Hecken aus einheimischen beerentragenden Strauchern von insge-
samt 170 m2 im MaRnahmengebiet zu pflanzen.

Die Vermeidungsmafnahmen sind durchzufiihren, um Gefahrdungen der nach den hier ein-
schlagigen Regelungen geschitzten Tier- und Pflanzenarten zu vermeiden oder zu mindern.

Als CEF- MaRnahme wurden festgesetzt:

CEF 1. Tiergruppe Vogel (Gilde Heckenbriiter):

Bei Entfall der Hecke entlang des Bahngelandes ist im Planungsgebiet eine Hecke aus heimi-
schen, beerentragenden Strauchern (Qualitdten: mehrfach verschult H 125/150 cm) von
180 m2 zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Hecke ist vor Entfernen der Bestandsge-
holze entlang der dstlichen Grundstiicksgrenze anzulegen.

CEF 2 - Tiergruppe Fledermause :

Zum Erhalt der 6kologischen Funktion sind folgende Anzahlen und Typen von Nistkasten vor
Beginn der Abbrucharbeiten in unmittelbarer Nahe des Untersuchungsgebiets gemal ékolo-
gischer Baubegleitung zu verhdngen und mindestens 10 Jahre regelmaflig zu unterhalten:

+ 5 Stk. Fledermausflachkasten

» 2 Stk. Fledermausrundhoéhlen

« 1 Stk. Uberwinterungskasten

Nistkasten fur gebaudebesiedelnde Fledermausarten sind bevorzugt an der geplanten Parkga-
rage anzubringen.
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CEF 3 - Tiergruppe Zauneidechse:

Um die im Gebiet potentiell vorkommende Eidechsenpopulation zu erhalten ist im Bereich der
potentiellen Habitatflichen eine Flache von 250 gm als Eidechsenhabitat zu gestalten und
dauerhaft zu erhalten.

Ausnahmen von den festgesetzten MaRnahmen kénnen gegebenenfalls von der Unteren Na-
turschutzbehdrde oder der Stadt Furth auf gesonderten Antrag erteilt werden.

Die MalRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat (CEF- Mal-
nahmen) haben das Ziel, die betroffenen Lebensraume und Arten in einen Zustand zu verset-
zen, der es den Populationen erméglicht, einen geplanten Eingriff schadlos zu verkraften. Da-
mit CEF-Mallnahmen eine durchgehende oOkologische Funktionsfahigkeit leisten konnen,
muss mit ihrer Umsetzung rechtzeitig, d.h. vor Beginn der Baumaflnahmen begonnen werden.
Ihre Wirksamkeit muss vor dem Eingriff und vor dem Beginn der Vogelbrutzeit gegeben sein.

7.8 Vorkehrungen zur Vermeidung und Minderung schadlicher
Umwelteinwirkungen

7.8.1 Schallimmissionsschutz

Den folgenden aktiven und passiven SchallschutzmalRnahmen liegen die schallschutztechni-
schen Untersuchungen der Wolfgang Sorge Ingenieurbiro fir Bauphysik GmbH & Co. KG,
Nurnberg vom 14. August 2017 zu Grunde

Fir das Planungsgebiet werden passive Schallschutzmaflinahmen erforderlich. Die geplanten
baulichen Anlagen des Baufensters WA 6 und PG werden als aktive Schallschutzmanahmen
gegenlber den Larmemissionen aus den Bahnflachen gewertet. Die entstehende Licke zwi-
schen den beiden Gebauden ist baulich auszufillen, um hier die larmabschirmende Wirkung
zu vervollstandigen. Dies kann z. B. durch ein Brickenbauwerk geschehen Wird das Bricken-
bauwerk nicht ausgefuhrt, ist alternativ eine Schallschutzwand in gleicher Breite und Héhe zu
errichten, um die schallabschirmende Wirkung zu gewahrleisten.

Der notwendige passive Schallschutz wird im Weiteren Gber festgesetzte Anforderungen an
die Luftschalldammung von AuRenbauteilen geregelt.

Nach aufen orientierte Bauteile von Aufenthaltsraumen sind demnach so auszufiihren, dass
die nach der DIN 4109 - 1: 2016-07 ,Schallschutz im Hochbau® sowie Beiblatt 1 zur DIN 4109
»2Ausfuhrungsbeispiele und Rechenverfahren® (Hrsg. DIN - Deutsches Institut fr Normung e.V.
zu beziehen Beuth Verlag GmbH, Berlin) erforderlichen Schallddmmmalle nachgewiesen sind.
Im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans sind in gesonderter Zeichnung die relevanten
Larmpegelbereiche (LPB) aus der DIN 4109 Ausgabe 2016-07, Tabelle 8 ,Anforderungen an
die Luftschalldammung von AuRenbauteilen® mittels rémischer Zahlen Ill, 1V, V, VI und VI und
zusatzlich mittels farblicher Hinterlegung (grin= LBP Ill, gelb = LPB IV, Ocker = LPB V, sig-
nalrot = LPB VI, dunkelrot = LBP VII) gekennzeichnet.
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Im Bereich der Larmpegelbereich VI und VIl treten Beurteilungspegel tags/nachts von mehr
als L, = 70/60 dB(A) auf. Offnungen (Fenster und Fenstertiiren) von Aufenthaltsraume (Wohn-
zimmer, Schlafzimmer, Kinderzimmer oder Wohnktchen) sind im Bereich der Larmpegelbe-
reich VI und VIl unzulassig, soweit nicht durch vorgelagerte bauliche SchallschutzmalRnahmen
in Form von verglasten Laubengangen, verglasten Balkone, verglasten Loggien oder akustisch
gleichwertigem, die Einhaltung der Immissionsgrenzwerte von tags/nachts Licw = 59/49 dB(A)
nachgewiesen ist.

In den Larmpegelbereichen Il - V sind fir schutzbedirftige Rdume bauliche Malkhahmen zu
ergreifen, die sicherstellen, dass die Anforderungen der DIN 4109 in der Ausgabe 2016-07
erfullt sind. Grundsatzlich wird empfohlen, eine grundrissorientierte Planung fur die Wohnnut-
zungen im Planungsgebiet vorzunehmen und schutzbediirftige Raume im Sinne der DIN 4109
moglichst in den ,Schallschatten® zu orientieren.

Von der Anwendung der zuvor beschriebenen Festsetzungen kann im Einzelfall abgewichen
werden, wenn durch ein vorgelegtes Gutachten eines anerkannten Sachverstandigenbiros
(Bekanntgabe gem. § 29b Bundes-Immissionsschutzgesetz) der Nachweis erbracht wird, dass
zum Schutz vor Verkehrslarm aufgrund der Gebaudestellung oder -form wegen der abschir-
menden Wirkung anderer Gebaude, wegen Reduzierungen der von den mafdgeblichen Ver-
kehrsanlagen ausgehenden Emissionen oder aufgrund anderer bei der Bebauungsplanauf-
stellung nicht abschlie®ender festliegender Umstande geringere Schallddmm-Malde ausrei-
chend sind.

Fir Fassaden mit maRRgeblichen Aulienlarmpegeln von mehr als 80 dB(A) (LPB VII) werden
die Anforderungen flr das gesamte bewertete Schalldamm-MaR R “ es flir die AulRenbauteile
von schutzbeddrftigen Raumen im Einzelfall festgelegt

Soweit als LarmschutzmalRnahmen Verglasungen als Larmschutzwande ausgefuhrt werden,
wird angeraten zur Vermeidung von Vogelschlag bei Einsatz von Glas ,vogelfreundliche” Glas-
produkte zu verwenden (z.B. geriffeltes, mattiertes oder bedrucktes Glas). Bei Glaswanden
mit Durchsicht wird die Verwendung von mattierten oder entsprechend bedruckten Glaser
empfohlen.

Bedruckte Glaser sind geeignet, wenn sie mit einem Punktraster (Bedeckungsgrad mind. 25
% bei kleinen, mind. 15 % bei Punkten ab @=30 mm) oder einem vertikalen Streifenmuster
(Standard-Male fur Vogelschutzstreifen sind: 2 cm breit, Lichtmafd 10 cm oder 1 cm breit bei
einem Abstand von 5 cm) versehen sind. Weitere Informationen bietet die Broschure ,Vogel-
freundliches Bauen mit Glas und Licht*, Schweizerische Vogelwarte Sempach, 2012
(http://www.vogelglas.info/public/voegel glas licht 2012.pdf).

Die Festsetzung erfolgt auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 24 i. V. m. Nr. 20 BauGB.

Far bauliche Anlagen in den Baufenstern "WA 4" und "WA 5" ist zur Einhaltung der festgesetz-
ten Larmpegelbereiche die Errichtung baulicher Anlagen in den Baufenstern "WA 6" und "PG"
mit der festgesetzten Mindestwandhéhe Voraussetzung.
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Dies ist notwendig, da fir die festgesetzten Larmpegelbereiche rechnerisch eine larmabschir-
mende Wirkung der Baufenster "WA 6" und "PG" berlicksichtigt wurde. Die Erstellung der bau-
lichen Anlagen in den Bereichen WA 6 und PG ist daher vor der Nutzungsaufnahme in den
Baufenstern "WA 4" und "WAS5" sicherzustellen.

Die Festsetzung erfolgt auf Grundlage § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 2 BauGB.

7.8.2 Erschutterungsschutz

Den nachfolgenden Festsetzungen liegen die schallimmissionstechnischen Untersuchungen
der Wolfgang Sorge Ingenieurblro flur Bauphysik GmbH & Co. KG, Nirnberg, Bericht Nr.
13943.1b vom 20.11.2017 zugrunde.

In den Baufenstern WA 4, WA 5 und WA 6 sind zum Schutz vor schadlichen Einwirkungen
durch Erschutterungen aus der 6stlich des Planungsgebietes befindlichen Bahntrasse Mal3-
nahmen zum Erschitterungsschutz durchzufihren. Fir bauliche Anlagen in den gem. Darstel-
lung im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans lila umrandeten Bereichen der Baufensters
WA 4 und WA 5 ist zum Erschitterungsschutz mindestens die Abstimmung der Deckeneigen-
frequenzen durchzuflihren. Fir den in gleicher zeichnerischer Darstellung griin umrandeten
Bereich des Baufensters WA 5 ist zum Erschutterungsschutz eine Abstimmung der Deckenei-
genfrequenzen sowie der Griindung der baulichen Anlagen durchzufihren.

Weiterhin ist in Abhangigkeit von den zuvor genannten MaRnahmen und der baukonstruktiven
Ausflhrung der baulichen Anlagen eine elastische Gebaudelagerung zum Erschutterungs-
schutz vorzusehen. Eine Abweichung von der elastischen Lagerung ist zulassig, wenn nach-
gewiesen wird, dass die getroffenen sonstigen Malihahmen zum Erschitterungsschutz einen
hinreichenden Erschutterungsschutz gem. DIN 4150-2 sicherstellen.

Die Festsetzung ist erforderlich, da gem. Gutachten festgestellt wurde, dass aus den beste-
henden Bahnflachen Erschitterungen auf das Planungsgebiet einwirken, welche negative
Auswirkungen auf Bewohner haben kénnen. Zur Minimierung dieser Wirkungen sind daher die
vorstehenden Festsetzungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB notwendig.

7.9 MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Schutz vor Schaden
durch Starkregen (Riickhaltung von Oberflachenwasser)

Gem. den Ermittlungen zu Starkregenereignissen im Planungsgebiet sowie den bekannten
Beschrankungen in der Leistungsfahigkeit des bestehenden Kanalnetzes im stadtebaulichen
Umfeld sind flr das Planungsgebiet Malligaben zum Umgang mit den anfallenden Oberfla-
chenwasser zu treffen. Da die gem. Wasserhaushaltsgesetz vorrangig umsetzende ortliche
Versickerung im Planungsgebiet aufgrund der bekannten Bodenverhaltnisse nicht vollumfang-
lich umgesetzt werden kann, sind fir das Planungsgebiet MalRnahmen zum Schutz des stad-
tebaulichen Umfeldes vor Einwirken von Starkregenereignissen festzusetzen.

Hierzu ist zur Vermeidung des Eindringens von Oberflachenwasser aus Starkregenereignis-
sen auf die nordlich und 6stlich an des Planungsgebiet angrenzenden Grundstlicke im Bereich
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der dort geplanten Verkehrsanlagen die Errichtung einer Aufkantung als Wasserfuhrung und
zur Vermeidung des Ubertritts des Wasser auf das Nachbargrundstiick festgesetzt. Die Auf-
kantung ist mit einer Hohe von mind. 10 cm Uber der geplanten Oberkante der Fahrbahn aus-
zufihren und kann als Hochbord der StraReneinfassung oder als Sockel einer Einfriedung der
Grundsticksgrenze ausgefihrt werden. Die Festsetzung dient dem Nachbarschutz.

Zur gefahrdungsminimierenden Rickhaltung von Regenwasser aus Starkregenereignisse auf
offentlichen Verkehrsflachen sowie versiegelten Wege- und Stellplatzflachen, welche in die
offentlichen Verkehrsflachen ableiten, sind in den in nachstehender zeichnerischen Darstel-
lung gekennzeichneten Bereichen Riickstauvolumen herzustellen. Im Bereich UF1 sind mind.
30 m*, im Bereich UF 2 mind. 20 m* und im Bereich UF 3 mind. 20 m*® Riickstauvolumen
bereitzustellen. Die Gefalle der Verkehrsflachen sind so auszubilden, dass auf der Oberflache
abflieBendes Oberflachenwasser in diese Ruckstaubereiche geleitet wird.

Lageplan mit Ruckhalteflachen im Planungsgebiet, o. M.

Die Festsetzung dient der Schaffung ausreichender Ruckhaltevolumen fir zu erwartende Re-
genmengen im Falle eines Starkregenereignisses.
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Zur Vermeidung des Eindringens von Oberflachenwasser in die geplanten baulichen Anlagen
werden flr die jeweiligen Baufenstern mindestens einzuhalten Hoéhen fir die Oberkante Fer-
tigfuBboden im Erdgeschoss (OK FFB EG) uber NormalNull festgesetzt. Hiermit wird gewahr-
leistet, dass die Risiken fir die geplanten Gebaude auch im Falle des Auftretens von Starkre-
genereignissen bestmadglich minimiert sind. Folgende Mindesthhen wurden hierfur festge-
setzt:

WA 1, WA2, WA 3 = 290,40 m G. NN

WA 4 Sud = 291,15 m 4. NN | WA 4 Nord = 290,85 m u. NN
WA 5 West = 291,15 m . NN | WA 5 Ost = 291,00 m G. NN
WA 6 =291,20 m . NN

PG =291,00 m (. NN

Fir nach auRenliegende Offnungen darunterliegender Geschosse (Kellerfenster, Kellertrep-
pen, Luftungsoéffnungen, Tiefgaragen, Rampen etc.) sind geeignete Schutzmalhahmen zu
treffen. Dies kann bspw. durch Aufkantungen, vorgelagerten Anrampungen, Gelandemodel-
lierungen und ahnlichem gewahrleistet werden. Sind aufgrund der Art der baulichen Nutzun-
gen entsprechende Schutzmalnahmen nicht mdglich, wird angeraten, entsprechende mobile
Schutzeinrichtungen (Dammbalken, Sandsacke, Wasserschutzschlduche, etc.) vorzuhalten.

Fir die privaten Grundsticksflachen sind aufgrund der verdichteten Bauweise ebenfalls Fest-
setzungen zur Rickhaltung von Regenwasser erforderlich.

Auf den privaten Grundsticksflachen sind je festgesetztem Baufenster Rickstaurdume fiir
Oberflachenwasser aus Starkregenereignissen herzustellen. Hierzu sind die Gartenflachen
der privaten Grundstucksflachen als Rickstauvolumen auszubilden. Oberflachenwasser ist
durch entsprechende Gefalleausbildungen in der Freiflachengestaltung diesen Rickhaltefla-
chen zuzuleiten. Die private Entwasserungsanlage ist durch geeignete MaRnahmen (z.B.
Ruckstauklappe im Hausanschlussschacht) gegen Riickstau aus dem &ffentlichen Kanalnetz
zu sichern. Fur Oberflachenwasser ist eine Entlastungsmaoglichkeit aus den privaten Entwas-
serungsanlagen in die privaten Rickstauflachen zu schaffen.

Alle weitergehenden MalRnhahmen zur Vermeidung der Folgen von Starkregenereignissen im
Planungsgebiet sind im Rahmen der konkreteren Planungen der einzelnen Bauvorhaben zu
ermitteln und umzusetzen. Alle hierzu notwendigen Mal3hahmen, insbesondere die Schaffung
von Ruckhalteraumen, sind innerhalb des Planungsgebietes umzusetzen und dirfen keine
Auswirkungen auf das stadtebauliche Umfeld besitzen.

Aufgrund der 6rtlichen Bodenverhaltnisse kann nicht von einer Versickerung des in den priva-
ten Gartenflachen riickgehaltenen Oberflachenwassers aus Starkregenereignissen ausgegan-
gen werden. Soweit nach Ende des Starkregenereignisses keine Ableitung in die 6ffentliche
Entwéasserungsanlage im freien Gefalle mdglich ist, muss davon ausgegangen werden, dass
ruckgehaltenes Oberflachenwasser nur durch die natirliche Verdunstung oder durch techni-
sche Mallnahmen (Abpumpen) aus diesen Flachen entfernt werden kann.
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Dementsprechend ist von langeren Zeitrdumen in denen Oberflachenwasser auf den Ruck-
halteflachen steht, auszugehen. Rickhalteraume, welche sich unterhalb der maRRgeblichen
Ruckstauebene befinden, sind gem. der Entwasserungssatzung der Stadt Firth gegen Rick-
stau aus dem o6ffentlichen Kanalnetz zu sichern.

Die notwendigen Malinahmen wurden auf Grundlage § 9 Abs. 1 Nr. 16 ¢ BauGB festgesetzt.

7.10 Umgrenzung von Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Ge-
meinschaftsanlagen

7.10.1 Flachen fur Parkgarage

Die Festsetzung dient der Nachweisflihrung und Absicherung einer ausreichenden Stellplatz-
versorgung im Plangebiet gemal der Anforderungen der Flrther Stellplatzsatzung. Im Pla-
nungsgebiet wird daher eine Flache zur Errichtung eines Parkhauses festgesetzt.

Mit der geplanten Parkgarage werden die notwendigen Stellplatze flr den geplanten Ge-
schosswohnungsbau nachgewiesen. Sie ist so bemessen, dass in der Parkgarage 67 Stell-
platze umgesetzt werden kdnnen. Soweit die oberste Etage der Parkgarage mit Dach ausge-
fuhrt wird, wird empfohlen, dieses als Grundach auszubilden (vgl. Kapitel 7.7 dieser Begrin-
dung)

Die Festsetzung erfolgt auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB.

7.10.2 Flachen fur Stellplatze, Carports und Garagen

Zum Nachweis der erforderlichen Flachen flr Stellplatze fur die geplanten baulichen Nutzun-
gen werden im Sinne der stadtebaulich geordneten Entwicklung Flachen fur Stellplatze, Car-
ports und Garagen festgesetzt. Fur die geplanten Senkrechtstellplatze entlang der 6ffentlichen
StralRen wird die Ausfuhrung auf Stellplatze und offene Carports beschrankt, da bei Garagen
der notwendige Stauraum vor den Garagen sowie ein potentieller Schwingkreis eines Gara-
gentores nicht nachgewiesen werden kann.

Aus stadtebaulichen Grinden sind nebeneinander liegende Carports gleich zu gestalten, um
ein einheitliches Bild der baulichen Anlagen im o6ffentlichen Raum zu erzeugen. Ein bereits
bestehender bzw. genehmigter Carport setzt zwingend die Voraussetzung fur die weiteren

Carports.

Die Festsetzung erfolgt auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB.
7.11 Geltungsbereich

Innerhalb der festgesetzten Geltungsbereichsgrenzen gelten die Festsetzungen dieses Be-
bauungsplanes Nr. 399 ,Schuckertstrae®, 1. Anderung, der Stadt Firth.

Die Festsetzung erfolgt auf Grundlage von § 9 Abs. 7 BauGB.
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8 Ortliche Bauvorschriften

Hinsichtlich der Gestaltung werden einige grundsatzliche Regelungen getroffen. Die Ermach-
tigungsgrundlage ist der Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO). Die Ubernahme als
Festsetzungen in den Bebauungsplan erfolgt gemaf § 9 Abs. 4 BauGB.

Die stadtebauliche Homogenitat soll nicht durch gleiche Gebaude, sondern durch ahnliche
Gestaltungsmerkmale erfolgen. Um jedoch nicht zu stark in die Gestaltungsfreiheit der Bau-
willigen einzugreifen, werden lediglich Festsetzungen beziiglich der Ausbildung des Dachge-
schosses, zur Dachform, -farbe und -material, zur einheitlichen Gestaltung von Doppel- und
Reihenhausern sowie Nebenanlagen und zu Einfriedungshéhen gewanhlt. Die Regelungen tra-
gen dazu bei, dass sich die geplanten Strukturen harmonisch in das stadtebauliche Umfeld
einfligen.

8.1 Geltungsbereich

Die ortlichen Bauvorschriften gelten im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 399
,Schuckertstraie®, 1. Anderung, der Stadt Furth.

8.2 Dachform, -farbe und -neigung

Im Bereich der Baufenster WA 1 — WA 5 sind nur Satteldacher zulassig. Im Bereich der Bau-
fenster WA 6 und PG sind nur Flachdacher sowie flach geneigte Pultdacher zuldssig. Fur
Satteldacher sind nur rote, rotbraune und anthrazitfarbene Dachziegel bzw. -steine zulassig.
Glasierte, glanz- und edelengobierte Dacheindeckungsmaterialien sind unzulassig.

Die Dachneigung im Bereich der Baufenster WA 1 — WA 5 wird auf 32° - max. 40° beschrankt,
im Bereich der Baufenster WA 6 und PG sind Dachneigungen von 0° - max. 5° zulassig.
Ausgenommen von diesen Vorschriften sind untergeordnete Gebaudeteile, Wintergarten, Ga-
ragen, Carports und Nebenanlagen. Die Festsetzung erfolgt auf Grundlage von § 9 Abs. 4
BauGB i.V.m. Art. 81 Abs. 2 BayBO.

8.3 Gestaltung von Doppelhaushalften, Reihenhausern und Nebenanlagen

Doppelhaushélften und Reihenhauser sind im Erscheinungsbild aufeinander abzustimmen.
Sie sind mit identischer Dachneigung, gleichem Dachiberstand sowie derselben Traufhdhe
zu errichten. Ein bestehendes oder genehmigtes Haus auf dem Nachbargrundsttick setzt zwin-
gende Vorgaben. Die Regelung dient der Unterstitzung eines harmonischen Gesamtein-
drucks. Horizontale Versatze in Reihenhaus und reihenhausahnlichen Anlagen werden auf
max. 0,75 m beschrankt, um den Charakter der Reihenhausanlage zu wahren.

Aus Grinden der stadtebaulich geordneten Entwicklung im Planungsgebiet wird diese Fest-
setzung auch auf Garagen und Carports angewandt.

Die Festsetzung erfolgt auf Grundlage von § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 81 Abs. 2 BayBO.
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8.4 Einfriedungen

Entlang der Grundstiicksgrenzen sind Einfriedungen mit einer Héhe von héchstens 1,50 m
(einschlieRlich Sockel) zulassig. Dies dient der Unterstlitzung eines harmonischen Gesamt-
eindrucks, soweit er vom o6ffentlichen Raum aus wahrgenommen werden kann.

Einfriedungen und Abgrenzungen im Sondereigentum dirfen ebenfalls mit einer max. Héhe
von 1,50 m errichtet werden. Sicht — und Trennschutzwande im Bereich der Terrassen dirfen
max. 4,00 m lang sein und eine max. Héhe von 2,00 m entwickeln.

Im Bereich der Vorgarten wird die Errichtung von Zaunen ausgeschlossen, um eine harmoni-
sche Entwicklung der Reihenhauszeile im halbdffentlichen Zugangsbereich zu gewahrleisten.

Entlang der dstlichen Planungsgebietsgrenze im Ubergang zu den Bahnflachen wird eine Min-
desthohe der Einfriedung von 1,60 m festgesetzt. Dies dient der Absicherung der Bahnflachen
gegen unbefugtes Betreten. Die max. Héhe ist mit 4,50 m zulassig. Diese max. Hdhe ist erfor-
derlich, damit die Einfriedung gleichzeitig eine Larmschutzfunktion im Bereich der Durchfahrt
zwischen Parkgarage und WA 6 erflillen kann. Die notwendige Lange ergibt sich aus der er-
forderlichen Uberdeckungslénge (im Sinne der Schallabschirmung) und ist durch einen Larm-
schutzgutachter unter Beachtung der tatsachlichen Vorhabensplanungen zu ermitteln und um-
zusetzen. Parallel der 6stlichen Einfriedung verlaufen Bahnflachen. Aufgrund der am 6stlichen
Rand geplanten Verkehrsanlagen wird zum Ausschluss von Gefahrdungen der Bahnflachen
festgesetzt, dass die dortigen Einfriedungen geeignet sein mussen, einen Anprall von Fahr-
zeugen abzufangen, so dass ein versehentliches Eindringen von Fahrzeugen auf die Bahnfla-
chen ausgeschlossen ist. Soweit die Einfriedungen diese Funktion nicht selbst austiben kon-
nen, sind die Einfriedungen durch geeignete passive Schutzeinrichtungen gem. den geltenden
Normen vorzusehen. Die geplante Schutzeinrichtung ist mit der Deutschen Bahn abzustim-
men. Die MaRgaben der Deutschen Bahn an die Ausfuhrung sind zu beachten.

Im Bereich der Ausgleichsflache fir Zauneidechsen sind aus artenschutzrechtlichen Grinden
nur sockellose Einfriedungen zugelassen.

Die Festsetzungen erfolgen auf Grundlage von § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 81 Abs. 2 BayBO.
8.5 Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig handelt nach § 79 BayBO, wer als Bauherr, Entwurfsverfasser oder Unter-
nehmer vorsatzlich oder fahrlassig eine Baumafnahme durchfuhrt oder durchfuhren lasst, die
nicht den Anforderungen der Ortlichen Bauvorschriften entspricht. Ordnungswidrigkeiten kon-
nen gemaf § 79 Abs.1 BayBO mit einer Geldbule bis zu 500.000,00 Euro geahndet werden.
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9 Hinweise
9.1 Grunordnung und Baumschutz

Bei der Ausflihrung der Bauarbeiten sind die Richtlinien fir die Anlage von Stralen (Abschnitt
4 — Schutz von Baumen und Strauchern im Bereich von Baustellen, RAS-LP 4 —) sowie die
DIN 18920 (Schutz von Baumen, Pflanzbestanden und Vegetationsflachen bei Baumalinah-
men) einzuhalten.

Die Pflanz- und Bodenarbeiten betreffenden DIN-Normen sind zwingend einzuhalten, insbe-
sondere: DIN 19731, DIN 18915, DIN 18916, DIN 18917, DIN 18918 und DIN 18920.

Zum Schutz vor Vogelschlag an ggf. umgesetzten Glasfassaden (bspw. an Larmschutzwan-
den) sind geeignete Vermeidungsmalfnahmen wie die Verwendung von sog.
Vogelschutzglas / mattierte oder bedruckte Glaser zu empfehlen.

Bei Herstellung der erforderlichen Versorgungstrassen muss im Nahbereich zu erhaltender
Baume vorab eine Wurzelraumuntersuchung (z.B.: Georadar, Schurfgrube, etc.) stattfinden
und entsprechend der vorgefundenen Wurzelintensitdt geeignete Schutzmafinahmen erfol-
gen.

Angemessene Malinahmen zum Wurzelschutz kénnen, in Abhangigkeit der individuellen Si-
tuation der Baume, Wurzelvorhange bzw. situative Verlegung der Versorgungsleitungen unter
Erhalt der einzelnen Wurzelstrange (Unterfahrung) sein. Gegebenenfalls ist eine grabenlose
Verlegung mittels Durchpressverfahren anzuwenden. Bezogen auf Baumpflanzungen ist das
DVGW-Regelwerk ,Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsanlagen®, in der
aktuellen Fassung zu beachten.

9.2 Vorschlagsliste Bepflanzungen im Planungsgebiet -Auswahlliste

Pflanzungen sind mindestens in den angegebenen Pflanzqualitdten durchzuflhren.
Mindestpflanzqualitaten:

- Baume: Hochstdmme 3xv, mDb, StU 18-20, bei Obstgehdlzen: mB, StU 16-18
- Straucher: Str, 2xv, 3-4 Tr., H 60-100 cm

- Solitarstraucher: SOL, 3xv, mB, H 125-150 cm

- Kletter- und Schlingpflanzen: SOL, mB /i.C. , H 100-150 cm

- Heckenpflanzen: He, 2xv, H 100-125 cm

- (falls keine Heckenpflanzung mdglich auch als verpflanzter Strauch zulassig)

- Bodendeckende Geholze: mTB /i.C

Pflanzliste Baume im StraBen- und Verkehrsflachenbereich:

geeignete Arten nach GALK-StralRenbaumliste, vorrangig Arten mit der Verwendbarkeit
geeignet oder gut geeignet.
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Pflanzliste A - GroBRkronige Baume:

Acer platanoides Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Aesculus i.A/i.S. Kastanie i.A /i.S.
Alnus glutinosa Schwarz-Erle
Fagus sylvatica Rotbuche
Quercus robur Stieleiche

Tilia cordata Winterlinde

Tilia platyphyllos Sommerlinde

Pflanzenliste B - Mittelkronige Bdume:

Acer campestre Feld-Ahorn

Carpinus betulus Hainbuche

Corylus colurna Strauch-Hasel
Crataegus monogyna Eingriffeliger Weilldorn
Crataegus laevigata Zweigriffeliger Weilddorn
Malus communis Garten-Apfel

Malus sylvestris Holzapfel

Malus i.S. Apfel i.S.

Prunus avium Vogelkirsche

Prunus mahaleb Steinweichsel

Prunus padus Gemeine Traubenkirsche
Pyrus communis Gartenbirne

Pyrus pyraster Wildbirne

Sorbus aucuparia Gemeine Eberesche
Sorbus domestica Speierling

Sorbus intermedia Schwedische Mehlbeere
Sorbus torminalis Elsbeerbaum

Pflanzenliste C — Straucher:

Straucher >2 m:

Acer campestre Feld-Ahorn

Amelanchier ovalis Gewdhnliche Felsenbirne
Cornus mas Kornelkische

Cornus sanguinea Roter Hartriegel

Corylus avellana Strauch-Hasel
Crataegus monogyna Eingriffeliger Weilldorn
Crataegus laevigata Zweigriffeliger Weifdorn
Euonymus europaeus* Pfaffenhutchen*

Prunus spinosa Schlehe

Rosa i.A. Rosen i.A.

Salix i.A. Weiden i.A.

Salix purpurea Purpurweide

Sambucus nigra * Schwarzer Hollunder *
Viburnum lantana * Wolliger Schneeball *
Viburnum opolus * Gemeiner Schneeball *
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Straucher <2 m:

Berberis i.A * Berberitze *

Cythis scoparius Besenginster

Ribes alpinum Alpenjohannisbeere
Ribes i.A. Johannisbeere i.A.
Rosa i.A. niedrig Rose i.A. niedrig
Spirea i.A. Spirea i.A.
Symphoricarpos i.A. /i.S. * Schneebeere *

Pflanzliste D - Kletterpflanzen:

Clematis vitalba * Waldrebe *
Clematis i.A. starkwuchsig * Waldrebe i.A. *
Clematis alpina * Alpen-Waldrebe *
Lonicerai.A. * Lonicerai.A. *
Rosa i.S. Kletterrosen i.S.

Pflanzliste E - Heckenpflanzen:

Acer campestre Feld-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Cornus mas Kornellkirsche
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Fagus sylvatica Rotbuche

Pflanzliste F - Dachbegriinung:

Sedum-Ansaaten

Sedumi.A./i.S Fetthenneni.A/i.S
Sedum album Scharfer Mauerpfeffer
Sedum acre Weiller Mauerpfeffer
Sedum reflexum Felsenmauerpfeffer

Krauter / Stauden

Dianthus carthusianorum Karthdusernelke
Hierarcium pilosella Kleines Habichtkraut
Potentilla verna Fruhlingsfingerkraut
Graser

Agrostis tenuis Rotes Straul3gras
Festuca ovina Schafschwingel
Festuca rubra Rotschwingel

* Kennzeichnung als giftige Pflanze. Von der Verwendung in der Nahe von Kinderspielplat-
zen sowie Hausgarten die als Kinderspielort dienen wird hiermit gewarnt.

Die glltigen FLL-Richtlinien fir die Planung, Ausfiihrung und Pflege von Dachbegrinungen
(Dachbegrunungsrichtlinie) sind zu beachten. Bei Baumpflanzungen sind die Ausfihrungs-
standards fur Baumpflanzungen der Stadt Furth zu beachten.
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9.3 Regenwassernutzung und Abwasserbehandlung

Es wird auf die Satzung flr die offentliche Entwasserungsanlage der Stadt Firth (Entwasse-
rungssatzung - EWS) vom 01. Januar 2018 hingewiesen.

Es wird empfohlen auf den privaten Grundsticksflachen Systeme zur Nutzung des anfallenden
Regenwassers einzubauen. Die Voraussetzungen und technischen Méglichkeiten missen in
jedem Einzelfall auf das jeweilige Grundstiick zugeschnitten werden. Es handelt sich nicht um
eine verbindliche Vorschrift, sondern um eine Empfehlung. Im Falle von Versickerungsvorha-
ben ist der Nachweis zu erbringen, dass keine signifikanten Schadstoffbelastungen im Bereich
der Versickerungswirkbereiche vorliegen.

Auf die im Sinne des BauGB und WHG bestehende Verpflichtung hinsichtlich der sachgerech-
ten Behandlung von Abwasser - insbesondere der Niederschlage auf befestigten Flachen und
Dacher - wird hingewiesen.

9.4 Energieeinsparverordnung

Die Energieeinsparverordnung (EnEV) ist ein wichtiger Baustein der Energie- und Klima-
schutzpolitik der Bundesregierung. Die Verordnung dient der Daseinsvorsorge und gibt wich-
tige Impulse fir die Baukonjunktur. Durch die Vorschriften ist bei Neubauten der Niedrig-ener-
giehaus-Standard zur Regel geworden. Hauser, die nach der EnEV neu gebaut oder umge-
baut werden, verbrauchen rechnerisch deutlich weniger Heizenergie als nach dem friiheren
Recht. Dies kann zur Senkung der Wohnnebenkosten beitragen. Die energetischen Standards
fur Neubauten wurden mit der im Mai 2014 in Kraft getretenen EnEV 2014 erhoht. Weitere
Anpassungen erfolgten im Jahr 2016. Anderungen ergeben sich u.a. dadurch, dass die pri-
marenergetischen Anforderungen fir neu gebaute Wohn- und Nichtwohngebdude am
01.01.2016 um 25 % erhdht wurden.

9.5 Solarenergie

Nach dem Gesetz zur Férderung erneuerbarer Energien im Warmebereich (Erneuerbare-
Energien-Warmegesetz - EEWarmeG) werden die Eigentimer neu errichteter Gebaude ver-
pflichtet, inren Warmeenergiebedarf durch eine anteilige Nutzung von erneuerbaren Energien
zu decken. Alle Formen der erneuerbaren Energien kdnnen genutzt und auch kombiniert wer-
den. Gebaudeeigentimer kdnnen beispielsweise einen bestimmten Anteil ihrer Warme aus
Solarenergie decken. Das Gesetz stellt hierbei auf die GréRe des Kollektors ab. Der Energie-
verbrauch kann bei entsprechender Gebaudeausrichtung und Einsatz von Sonnenkollektoren
bzw. Photovoltaiksystemen reduziert werden.

9.6 Anfallender Mutterboden

Bei Aushubverwertung an anderer Stelle in Furth und v. a. auBerhalb der Stadtgrenze sind die
Bestimmungen nach § 12 BBodSchV zu beachten. Dies gilt beim Auf- und Einbringen von
Materialien auf oder in den Boden zur Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht v. a.
fur gartnerische und landwirtschaftliche Nutzflachen.
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9.7 DIN-Vorschriften

Genannte DIN-Vorschriften sind wahrend der Dienststunden des Stadtplanungsamtes, Sach-
gebiet Bebauungsplanung im Technischen Rathaus der Stadt Furth, Hirschenstral3e 2, Ebene
2.2, einzusehen.

9.8 PFC-Belastungen im stadtebaulichen Umfeld

Aufgrund eines Brandfalles im stadtebaulichen Umfeld sind auf dem ndérdlich angrenzenden
Nachbargrundstiick PFC-Belastungen im Grundwasser bekannt. Es wird daher empfohlen, bei
Wasserhaltungsmalinahmen bzw. bei der Planung von Wasserhaltungsmafnahmen Untersu-
chungen auf PFC-Belastungen durchzufihren, um ggf. vorhandene PFC-Belastungen von ab-
geleitetem Grundwasser bertcksichtigt werden kénnen

9.9 Angrenzende Bahnflachen

An das Planungsgebiet grenzen Bahnflachen an. Bei Bepflanzungen entlang der Grundstlicks-
grenze zum Bahngelande ist darauf zu achten, dass Abstand und Art von Bepflanzungen so
gewahlt werden, dass diese z.B. bei Windbruch nicht in die Gleisanlagen fallen kénnen. Diese
Abstande sind durch geeignete MalRnahmen (Ruckschnitt u. &.) stdndig zu gewahrleisten.

Anspriiche gegen die Betreiber und Nutzer der Bahnanlagen aufgrund von Einwirkungen aus
dem gewohnlichen Betrieb der Eisenbahn in seiner jeweiligen Form sind seitens des Antrag-
stellers, Bauherrn, Grundstiickeigentimers oder sonstiger Nutzungsberechtigter ausgeschlos-
sen. Insbesondere sind Immissionen, wie Erschutterung, Larm, Funkenflug, elektromagneti-
sche Beeinflussungen und dergleichen, die von Bahnanlagen und dem gewdhnlichen Bahn-
betrieb ausgehen, entschadigungslos hinzunehmen. Gleiches gilt fir Bremsstaubeinwirkun-
gen durch den Eisenbahnbetrieb und Instandhaltungsmalinahmen an der Bahntrasse. Ebenso
sind AbwehrmalRnahmen nach § 1004 i.V.m. § 906 BGB sowie dem Bundesimmissionsschutz-
gesetz (BImSchG), die durch den gewdhnlichen Bahnbetrieb in seiner jeweiligen Form veran-
lasst werden kdnnen, ausgeschlossen.

Dach, Oberflachen- und sonstige Abwasser dirfen nicht auf oder Uber Bahngrund abgeleitet
werden. Eine Versickerung in Gleisnahe kann nur bei entsprechender Nachweisfuhrung der
Unschadlichkeit fir die angrenzenden Bahnanlagen und vorheriger Abstimmung mit der Deut-
schen Bahn AG erfolgen. Es wird darauf hingewiesen, dass auf oder im unmittelbaren Bereich
von DB Liegenschaften jederzeit mit dem Vorhandensein betriebsnotwendiger Kabel, Leitun-
gen und Verrohrungen gerechnet werden muss. Eine gesonderte Spartenanfrage an die Deut-
sche Bahn AG, DB Immobilien, wird angeraten.

Die Deutsche Bahn betreibt zur Gewahrleistung des Bahnbetriebes des Bahnbetriebes ein
eigenes GSM-R Funknetz. Es wird empfohlen, die konkreten Vorhabensplanungen diesbe-
zuglich mit der Deutschen Bahn abzustimmen.
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Da die Verkehrsflachen teilweise in direkter Nachbarschaft bzw. in Parallellage zu den Gleisen
geplant sind, kénnte nach der Inbetriebnahme eine gewisse Gefahr durch von der Fahrbahn
abkommende StralRenfahrzeuge und ihrer Ladung fur die Bahnanlagen ausgehen.

Zwischen Schienenweg und anderen Verkehrswegen (Strallen, Zufahrten, Parkplatze sowie
Geh- und Radwege etc.) sind daher SchutzmalRnahmen erforderlich. Ein Abrollen zum Bahn-
gelande hin ist durch geeignete Schutzmalnahmen sicher zu verhindern. Die Schutzmalinah-
men sind in Abhangigkeit der Ortlichkeit festzulegen und ggf. mit Blendschutz zu planen. Bei
Parallellage zwischen Stralle und Bahngleise sind Sicherheitsabstande entsprechend DS
800.001 Anlage 11 einzuhalten. Gesetzliche Vorgaben sowie die Richtlinien fir passive
Schutzeinrichtungen an Strallen (RPS) und das UIC Merkblatt 777-1 sind bei der Planung von
Schutzmallinahmen zu beachten.

Bei Planung von Lichtzeichen und Beleuchtungsanlagen (z.B. Baustellenbeleuchtung, Park-
platzbeleuchtung, Leuchtwerbung aller Art etc.) in der Nahe der Gleise oder von Bahniber-
gangen etc. hat der Bauherr sicherzustellen, dass Blendungen der Triebfahrzeugflihrer aus-
geschlossen sind und Verfalschungen, Uberdeckungen und Vortauschungen von Signalbil-
dern nicht vorkommen.

9.10 Elektromagnetische Immissionen

Auf den Flachen 6stlich des Planungsgebietes befinden sich Bahnstromoberleitungen. Fir das
Planungsgebiet wurde durch die TUV Sid Industrie Service GmbH ein Gutachten erstellt.
Demnach kdnnen Gefahrdungen fir Personen durch direkte Einwirkungen aus niederfrequen-
ten elektrischen und magnetischen Feldern der Bahn ausgeschlossen werden.

Im &stlichen Teil des Baufeldes WA 6 des Planungsgebietes kdnnen jedoch Stérungen von
elektrischen Geraten, welche nach den Maligaben der Storfestigkeit fur Gerate fir Wohnbe-
reich, Geschaftsbereich und Gewerbebereich sowie Kleinbetrieben hergestellt wurden, nicht
ausgeschlossen werden. Gleiches gilt in den Baufeldern WA 4 - WA 6 fir die Richtwerte fur
Rohrenmonitore.

Details kdnnen dem als Anlage der Begrindung zum Bebauungsplan beigefligten Gutachten
der TUV Sid Industrie Service GmbH entnommen werden (Bericht Nr. 2 797 325, vom
13.11.2017). Auswirkungen auf Bildschirme kénnen durch den Einsatz von modernen Flach-
bildschirmen ausgeschlossen werden. Im Bereich WA 6 kdnnen fir andere Gerate ggf. zu-
satzliche Abschirmmafnahmen notwendig werden. Diese sind unter Beachtung der konkreten
Planungen und Nutzungen, soweit notwendig, gesondert zu ermitteln und umzusetzen.

Es wird daher empfohlen, im relevanten Bereich im Rahmen eines auf die konkrete Baumal-
nahme bezogenes erganzenden Gutachtens die Auswirkungen der Bahnstromleitungen und
ggf. daraus resultierender MaRnahmen fur die Baumafinahmen in Anlehnung an die 26. BIm-
SchV und die dort benannten Grenzwerte untersuchen und bewerten zu lassen.
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9.11 Denkmalschutz

Bau- und Bodendenkmaler sind im Planungsgebiet nicht bekannt. Das Vorkommen archaolo-
gischer Spuren im Planungsgebiet kann aber flr den gesamten Geltungsbereich grundsatzlich
nicht ausgeschlossen werden. Beim Auffindung von Bodendenkmaler (u. a. auffallige Boden-
verfarbungen, Holzreste, Mauern, Metall- oder Kunstgegenstande etc.) sind unmittelbar ge-
maf der geltenden Meldepflicht die Untere Denkmalschutzbehdrde der Stadt Firth, Techni-
sches Rathaus, HirschenstralRe 2, 90762 Furth, Tel. 0911/974-3164 oder das Bayerische Lan-
desamt fur Denkmalpflege, Burg 4, 90403 Nurnberg, Tel.0911/235 85-0 zu verstandigen.

9.12 Reinhalteverordnung der Stadt Furth

Fur offentliche Stralken im Planungsgebiet gilt die Reinhalteverordnung der Stadt
Furth. Die Reinigung und Sicherung einer entsprechenden Gehbahn obliegt im Winter
dementsprechend den Anliegern. Dies gilt auch, wenn Strafl’en im Planungsgebiet in
das Anschlussgebiet der stadtischen Stral3enreinigung aufgenommen werden. Die Si-
cherungspflicht verbleibt auch in diesem Fall bei den Anliegern.

9.13 Beleuchtung im Planungsgebiet

Es wird empfohlen die Beleuchtung des Gelandes auf das erforderliche Minimum zu
beschranken und diese mit einer Bedarfsorientierten Steuerung (z.B. Bewegungsmel-
der) auszustatten. Es empfiehlt sich die Ausfuhrung als vollabgeschirmte, nach unten
ausgerichtete ,insektenfreundliche Ausfuhrung mit geringer Anlockwirkung fur Insek-
ten. Hierzu zahlen insbesondere Leuchten mit geringem Ultraviolett-, Blau und Infra-
rotanteil (d.h. warmweil3es Licht bei einer Farbtemperatur unter 3000 Kelvin), wie z.B.
Natriumdampf-Hochdruckleuchten (HSE/T-Lampen, NAV) oder LED-Leuchten. Diese
Leuchten erfullen zudem den Anspruch an die sparsame und effiziente Nutzung von
Energie.

9.14 Lage des Planungsgebietes in der Nacht-Schutzzone des
Verkehrsflughafens Niirnberg

Das vorgesehene Baugebiet befindet sich innerhalb der Nacht-Schutzzone des Larm-
schutzbereiches laut Gesetz zum Schutz gegen Fluglarm (FluLarmG) des Verkehrs-
flughafens Nurnberg. Es wird deshalb darauf hingewiesen, dass mit Stérungen oder
Belastigungen durch Schallimmissionen der Luftfahrzeuge zu rechnen ist, die Planung
in Kenntnis dieser moglichen Beeintrachtigungen erstellt wird und somit Rechtsanspru-
che gegen den Flughafenbetreiber, die mit Beeintrachtigungen durch den Flugbetrieb
begrindet werden, nicht bestehen.

9.15 Immissionsschutz

Gemal} Art 81a Abs. 2 BayBO sind die technischen Baubestimmungen, insbesondere
Teil A 5.2 zu beachten. Als technische Regel ist die DIN 4109-1:2016-07 sowie weitere
Maligaben nach Anlage A 5.2/1 zu beachten.
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Bei baulichen Anlagen im LPB VII sind gemal Anlage A 5.2/1 Ziffer 1 der geltenden
techn. Baubestimmungen die Anforderungen an den Larmschutz bei Aufienbauteilen
im Einzelfall von der Bauaufsichtsbehorde festzulegen.

Die Einhaltung des geforderten Schalldammmales bei AuRenbauteilen ist durch Vor-
lage von Messergebnissen nachzuweisen, wenn Anforderungen entsprechend Tabelle
7, Spalten 3 und 4 gestellt werden, sofern das bewertete Schallddmmmal R~ wres 2
50 dB betragen muss. Diese Messungen sind unter Beachtung von DIN 4109-4:2016-
07 von bauakustischen Prufstellen durchzufuhren, die entweder nach Art. 23 Abs. 3
Nr. 1 BayBO anerkannt sind oder in einem Verzeichnis Uber ,anerkannte Schallschutz-
prifstellen “ bei dem Verband der Materialpriifungsanstalten VMPA geflihrt werden
(DIN 4109 Anlage 5.2/1 Ziffer 3).

Bezuglich der im Geltungsbereich geplanten haustechnischen Anlagen (BHKW, War-
mepumpen etc.) sind die Bestimmungen der Technischen Anleitung zum Schutz ge-
gen Larm (TA Larm) sowie der Leitfaden des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt ,
Tieffrequente Gerausche bei Biogasanlagen und Luftwarmepumpen “ zu beachten.
Insbesondere ist auch die Summenwirkung aller gleichzeitig einwirkenden Anlagenge-
rausche zu berucksichtigen.

9.16 Starkregenereignisse

Aufgrund der ortlichen Bodenverhaltnisse kann nicht von einer Versickerung des in
den privaten Gartenflachen riickgehaltenen Oberflachenwassers aus Starkregenereig-
nissen ausgegangen werden. Soweit nach Ende des Starkregenereignisses keine Ab-
leitung in die offentliche Entwasserungsanlage im freien Gefalle mdglich ist, muss da-
von ausgegangen werden, dass ruckgehaltenes Oberflachenwasser nur durch die na-
turliche Verdunstung oder durch technische Mallnahmen aus diesen Flachen entfernt
werden kann. Dementsprechend ist von langeren Zeitraumen in denen Oberflachen-
wasser in den Ruckhalteraumen steht, auszugehen. Ruckhalteraume, welche sich un-
terhalb der maldgeblichen Ruckstauebene befinden, sind gem. der Entwasserungssat-
zung der Stadt Firth gegen. Rickstau aus dem o6ffentlichen Kanalnetz zu sichern.

10 Stadtebauliche Werte

Allg. Wohnbauflachen ca. 1,26 ha
Baufeld ,Parkgarage” ca. 0,07 ha
StralRenverkehrsflachen (Verkehrsberuhigter Bereich) ca. 0,23 ha
Verkehrsflachen bes. Zweckbestimmung ,Offentliche Stellplatze* ca. 0,02 ha
Private Griinflache ca. 0,03 ha

Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 399 ,,SchuckertstraBe“, 1. Anderung 1,61 ha

Seite 92 von 93
Stand der Fassung vom 24.09.2019



. STADT FURTH
Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplan Nr. 399 ,,SchuckertstraBe“

Anlagen

WLG Wollborn LandschaftsArchitekten GmbH, Nirnberg: Baumpflegerisches Kon-
zept vom 04.07.2017

WLG Wollborn LandschaftsArchitekten GmbH, Nirnberg: Baumbestandsplan vom
04.07.2017

WLG Wollborn LandschaftsArchitekten GmbH, Nurnberg, in Zusammenarbeit mit Dipl.
Biologe (Univ.,) Oliver Wolfgang Fehse: Spezielle Artenschutzrechtliche Prifung P&P
BP Schuckertstralle in Firth vom 28.09.2018

Wolfgang Sorge Ingenieurbiro flr Bauphysik GmbH & Co. KG, Nirnberg: Schalltech-
nische Untersuchung gem. DIN 18005, 16. BImSchV. und TA Larm, Bericht Nr.
13504.1b vom 14. August 2017

CDM Smith Consult GmbH, Nurnberg: BV Firth, Stadeln — Schuckertstraflie/Alfred-
Nobel-Stralle, Bericht zur ergdnzenden geotechnischen und umwelttechnischen Un-
tersuchung® vom 31.08.2017

CDM Smith Consult GmbH, Nurnberg: Firth — Stadeln, Schuckertstral3e, Baugrund-
und Grindungsgutachten vom 04.06.2012

LGA Institut fir Umweltgeologie und Altlasten GmbH, Nirnberg: Mekra Lang GmbH &
Co. KG, Betriebsgelande Schuckertstrae 8-20, 90765 Furth, Environmental Due Dili-
gence, vom 12.05.2009

Wolfgang Sorge Ingenieurbiro flr Bauphysik GmbH & Co. KG, Nirnberg: Schwin-
gungs- und Erschutterungsschutz, Messung von Erschutterungseinwirkungen durch
Schienenverkehr im Bereich des geplanten Neubaus, Prognoseberechnung fir den
Neubau einschlieBlich Beurteilung gem. DIN 4150-2, vom 20.11.2017

TUV Siid Industrie Service, Miinchen, Gutachten (iber die Immissionen niederfre-
quenter elektrischer und magnetischer Felder, Bericht Nr. 2797325 vom 24.11.2017
PB Consult, Nurnberg, Verkehrsuntersuchung Schuckertstralle Stadeln, Bericht Nr.
2711-1352-A vom 26.03.2018

Ingenieurblro Christofori und Partner, Rof3tal, Uberflutungsnachweise (Lageplan und
Berechnungen fur 6ffentliche und private Flachen fur 30- und 100 jahrliches Regener-
eignis), vom 21.03.2019

Planung ErschlieBungsanlage (Verkehrs- und Entwasserungsanlage), erstellt durch
Petter Ingenieure
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