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1. Vorbemerkungen

11 Rechtsgrundlage

Fur die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 4 im Ortsteil Sperberslohe ,Allersberger Strafe 1“ sind unter

anderem zu beriicksichtigen:

. das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.
3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394)
geandert worden ist

. die Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geandert worden ist,

. die Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI.
1991 1 S. 58), die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geéandert
worden ist sowie

. Art. 81 der Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August
2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), die zuletzt durch Gesetz vom 23. Juni 2023 (GVBI. S. 250),
durch § 4 des Gesetzes vom 7. Juli 2023 (GVBI. S. 327) und durch Art. 13a Abs. 2 des Gesetzes
vom 24. Juli 2023 (GVBI. S. 371) geandert worden ist und

o Art. 23 der Gemeindeordnung (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August 1998
(GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-1), die zuletzt durch die 88 2, 3 des Gesetzes vom 24. Juli 2023
(GVBI. S. 385) geéndert worden ist

1.2 Verfahren

Der Markt Wendelstein hat mit Beschluss vom 27.10.2022 zur gezielten Steuerung der stadtebaulichen
Entwicklung im Ortsteil Sperberslohe die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 4 gem. § 2 Baugesetzbuch
(BauGB) beschlossen.

Der Bebauungsplan wird unter dem Namen ,Allersberger StraRe 1 gefuhrt. Das Verfahren zur Aufstellung
des Bebauungsplans erfolgt gemafl: den MaRgaben des Baugesetzbuches im Regelverfahren.

Die ortstibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte mit der Veroffentlichung durch Aus-
hang in den amtlichen Bekanntmachungsschaukéasten des Marktes Wendelstein am xx.xx.2024.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans soll gemischte Nutzungen im Umfeld von Wohnen und gewerb-
lichen Nutzungen realisiert werden.

Der Marktgemeinderat des Marktes Wendelstein hat in seiner Sitzung am xx.xx.2024 den Vorentwurf der
Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 4 ,Allersberger StralRe 1 gebilligt und die friihzeitige Unterrichtung
der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB und die friihzeitige Beteiligung der Behérden und Tréager sonstiger
offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB beschlossen.

Weitere Beschliisse wurden bis zum derzeitigen Stand nicht gefasst.

2. Anlass, Ziel und Zweck der Planung
Das Grundstiick der ehem. Gaststatte ,Zum Roten RoRR“ im Ortsteil Sperberslohe wurde nach Aufgabe der
gastwirtschaftlichen Nutzungen im Zuge einer Versteigerung an einen neuen Eigentiimer verkauft.

Da erkennbar ist, dass eine Nachnutzung des Grundstiickes in gleicher Form wie im Bestand nicht zu
erwarten ist, die bestehenden Geb&ude teilweise in einem desolaten Zustand sind und das Grundstiick
aktuell einen — im Sinne der Siedlungsnutzung — untergenutzten Zustand aufweist, war es aus Sicht des
Markts Wendelstein angezeigt, durch die Aufstellung eines Bebauungsplans fur das betreffende Grund-
stiick den angemessenen stadtebaulichen Rahmen zu setzen.
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Der Markt Wendelstein hat sich daher im Vorfeld der Planungen intensiv mit der Frage auseinandergesetzt,
ob die Aufstellung eines Bebauungsplans stadtebaulich erforderlich ist oder alternativ eine Weiterentwick-
lung ohne entsprechende Regelungen einer Bauleitplanung vertretbar ist. Dies wurde aber nach sorgsamer
Wirdigung verneint.

Ziel des Bebauungsplans ist es, eine angemessen nachverdichtete Entwicklung auf dem Grundstiick am
ndrdlichen Ortseingang von Sperberslohe zu ermdglichen, gleichzeitig aber auch die stadtebauliche Ver-
traglichkeit unter Beriicksichtigung des Umfeldes zu gewabhrleisten. Dies ist aus Sicht des Markts Wendel-
stein planerisch nur dann gegeben, wenn im Zuge eines Bebauungsplans verbindliche Vorgaben zur Art,
Mal und Ausformulierung der baulichen Anlagen getroffen werden. Nur so kann aus kommunaler Sicht
eine Ubergebihrliche Nutzung des Grundstuickes vermieden werden, wie diese ohne Vorgaben eines Be-
bauungsplans eintreten kdnnten.

Die Aufstellung des Bebauungsplans ermdglicht zu dem, eine ausgewogene Regelung der zunachst zu
erwartenden Immissionskonflikte durch die dstlich angrenzende Staatsstral’e sowie der Belange der kom-
munalen Entwasserung, welche teilweise aktuell auf dem Gberplanten Grundstiick verlauft.

Die Planung dient darliber hinaus auch dem sorgsamen Umgang mit dem endlichen Gut ,Flache®, indem
er angemessen eine Bodenversiegelung und Flacheninanspruchnahme erméglicht und gleichzeitig durch
die Begrenzung einen angemessenen Anteil von unversiegelten Freiflachen sichert.

Der Markt Wendelstein hat sich daher in Abwagung aller Belange und unter besonderer Beachtung der mit
den Planungen verbundenen stadtebaulichen Gesamtentwicklungsabsicht dazu entschlossen, fiir die zur
Uberplanung vorgesehene Flache einen Bebauungsplan aufzustellen.

Alternative Planungsstandorte

Alternative Planungsstandorte sind im vorliegenden Fall nicht gegeben. Mit den Planungen soll die stadte-
baulich geordnete Weiterentwicklung einer untergenutzten Flache sichergestellt werden. Ein Verzicht auf
die Planungen wirde voraussichtlich auch weiterhin eine Bebauung der Flachen ermdglichen, jedoch be-
stinden zu einem gewissen Grad Gefahren fur eine stadtebaulich angemessene geordnete Entwicklung.
Der Verzicht auf die Planungen war daher zu verwerfen.

Alternative Planungskonzepte

Im Rahmen der Vorplanungen wurde anschlie3end geprift, ob ggf. alternative, besser geeignete Planungs-
konzepte zur Nutzung der Planungsgebietsflachen gegeben sind. Hierbei musste im Rahmen der Prifun-
gen festgestellt werden, dass dies nicht der Fall ist.

Die vorliegenden Planungen sichern eine angemessene stadtebauliche Weiterentwicklung der Gberplanten
Flachen, gewahrleisten aber auch einen angemessenen Anteil von Frei- und Grinflachen innerhalb des
Plangebietes. Die geplante Entwicklung als gemischt genutzte Flachen ermdglicht zudem auch zukiinftig
wieder einen gewissen Grad gewerblicher Nutzungen, bspw. durch eine Gaststétte, wie diese bereits im
Bestand vorhanden war. Geprift wurde eine alternative Entwicklung als ausschlie3liche Wohnbauflache.
Dies wurde aber nach Prufung verworfen, da hiermit Immissionskonflikte mit der nahen Staatsstra3e und
den bestehenden Gewerbestrukturen im Umfeld nicht auszuschlieBen gewesen wéren, welche nur mit er-
heblichem Aufwand l6sbar wéaren.

Das vorliegende Planungskonzept greift in Abwégung aller Belange angemessen in kompakter Form die
bereits bestehenden Strukturen des stadtebaulichen Umfeldes auf, ohne gré3eren Einfluss auf die umge-

benden Siedlungsstrukturen zu haben.

Besser geeignete Entwicklungskonzepte sind somit nicht vorhanden.
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3. Planungsrechtliche Voraussetzungen

3.1 Ubergeordnete Planungen

Die Flache des Planungsgebietes ist im wirksamen Flachennutzungsplan als gemischt genutzte Flachen
dargestellt. Der Bebauungsplan entwickelt somit aus den Vorgaben des Flachennutzungsplans. Weiterge-
hende relevante ibergeordnete Planungen fiir den Bereich der Uberplanten Flachen bestehen nicht.

3.2 Umweltprifung in der Bauleitplanung

Mit der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB werden die unterschiedlichen umweltbezogenen Prifauf-
gaben gebiindelt und als obligatorischer Teil in das Bebauungsplanverfahren integriert. Die Umweltprifung
fuhrt alle umweltrelevanten Belange zusammen und legt sie in einem Umweltbericht (vgl. Anlage zu
§ 2 Abs. 4 BauGB und § 2a BauGB) dar. Dieser stellt somit die Ergebnisse der Umweltpriifung dar, die
auch alle Belange der Umweltvertraglichkeit schutzgutbezogen enthélt, und ist unverzichtbarer Teil der
Begruindung von Bauleitplanverfahren wie diesem.

3.3 Naturschutzfachliche Eingriffsregelung in der Bauleitplanung nach § 1a BauGB

Mit 8 1a BauGB hat der Gesetzgeber den Stadten und Gemeinden zum 01.01.1998 die Anwendung der
naturschutzfachlichen Eingriffsregelung (8 18 Bundesnaturschutzgesetz) in der Bauleitplanung vorgege-
ben. So werden die Mdglichkeiten zur Vermeidung von Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes und des
Landschaftsbildes im Rahmen des Grunordnungsplanes ermittelt und unvermeidbare Beeintrachtigungen
durch geeignete MalBhahmen kompensiert.

34 Strukturdaten und Planungserfordernis
Die Einwohnerzahl fir den Markt Wendelstein wird zum 31.12.2021 mit 15.909 Einwohnern angegeben.

Ruckblickend bis in das Jahr 2012 ist die Entwicklung der Bevdlkerung in Wendelstein als steigend zu
erachten. Die Einwohnerzahl wurde im Jahr 2012 mit 15.596 angegeben. In der Bevdlkerungsvorausrech-
nung ergibt sich bis einschliel3lich 2041 laut den Angaben des bayerischen Landesamtes fur Statistik ftr
den Landkreis Roth eine Zunahme der Bevélkerungszahlen, (geschatzt 3,9 %). Im Gegensatz dazu wird
fur Wendelstein dabei von einer riicklaufigen Bevdlkerungsentwicklung (- 1,7%) ausgegangen. Festzustel-
len ist jedoch, dass die Entwicklungszahlen fiir Wendelstein noch auf Berechnungen aus dem Veréffentli-
chungsjahr 2021 beruhen, wahrend die Entwicklungszahlen fur den Landkreis Roth bereits auf aktualisier-
ten Angaben aus dem Jahr 2023 ful3en.

Der bisher letztmalig 2021 verdéffentliche Demographiespiegel des bay. Landesamtes flr Statistik sieht fir
Wendelstein bis 2039 eine leichte Abnahme der Bevdlkerung um ca. 250 Einwohner auf ca. 15.500 Ein-
wohner voraus. Theoretisch ist somit von einer von einer leicht riicklaufigen Bevolkerungsentwicklung aus-
zugehen. In den veroffentlichten Prognosen fir Wendelstein wird bereits an dem Jahr 2023 mit einer rick-
laufigen Bevolkerungsentwicklung aus. Die faktischen Bevolkerungszahlen flir Wendelstein entwickeln sich
aber entgegengesetzt. Die fur den 31.12.2021 statisch festgestellte Bevolkerungsgrof3e belauft sich bereits
auf 15.909 Einwohner, wahrend in der demografischen Prognose nur von ca. 15.800 Einwohner ausge-
gangen wird. Fur das Jahr 2023 wird in der Prognose von nur noch ca. 15.700 Einwohner ausgegangen,
wahrend faktisch It. kommunalen Einwohnermeldeverzeichnis im Marktgebiet 16.631 Einwohner verzeich-
net sind. Ein rucklaufiger Trend in den Einwohnerzahlen ist faktisch nicht feststellbar und wird in dieser
Form seitens des Markts Wendelstein unter Bertcksichtigung der Gesamtentwicklung des Groliraums
Nurnberg nicht erwartet.

Die allgemeinen erkennbaren Entwicklungen in der Metropolregion Nirnberg werden mit dem prognosti-
zierten Ruckgang nicht richtig abgebildet, deren Attraktivitdt nachweislich als sehr hoch angesehen wird
und auch seitens des Landesamtes fur Statistik mit einem weiteren Anstieg der Bevdlkerung in der Metro-
polregion gerechnet wird. Diese kann und wird sich nicht nur im engeren Ballungsraum der Stadte Nurn-
berg, Furth, Erlangen und Schwabach abbilden kénnen, da dort weder kurz noch mittelfristig im zu erwar-
tenden Umfang Wohnbauflachen entwickelt werden kann.
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Der Markt Wendelstein ist im Regionalplan der Region Nirnberg als Siedlungsschwerpunkt im grof3en
Verdichtungsraum Nurnberg/Firth/Erlangen definiert. Dabei ist Wendelstein durch den Anschluss an die
Bundesautobahn 73 sowie durch vorhandene Staats- sowie Kreisstral3en verkehrstechnisch sehr gut an-
gebunden. Auch bezogen auf Sperberslohe kann durch die Lage an den Staatsstraf3e 2225 und der Kreis-
straBe RH 17 von einer guten VerkehrserschlieBung ausgegangen werden. Die OPNV-Anbindung ent-
spricht der typischerweise im Siedlungszusammenhangen vorhandenen Ausstattung.

Aus Sicht des Marktes Wendelstein spiegeln diese Annahmen in der Modellberechnung fiir die Bevélke-
rungsentwicklung von Wendelstein nicht die tatsachlich, sich fir Wendelstein aktuell abzeichnenden Ent-
wicklungen ab. Vielmehr zeichnet sich hier deutlich ab, dass der Verzicht auf weiter Siedlungsentwicklun-
gen und damit der Schaffung von Siedlungsmdglichkeiten fir junge Familien dazu fuhrt, dass in der Prog-
noseberechnung die Geburtenrate weiter zurtickgeht und gleichzeitig auch die Anzahl der Sterbefélle deut-
lich steigt. Die tatsachliche Nachfrage nach einem Siedlungswunsch im Marktgemeindegebiet steht in gro-
Rem Widerspruch zur prognostizierten Entwicklung der Bevdlkerung durch das Landesamt fur Statistik, so
dass aus Sicht des Marktes Wendelstein von einem Anstieg der Einwohnerzahlen in Wendelstein ausge-
gangen wird. Dagegen sprechen die allgemeinen Entwicklungen in der Metropolregion Nirnberg, deren
Attraktivitat nachweislich als sehr hoch angesehen wird und auch seitens des Landesamtes fir Statistik mit
einem weiteren Anstieg der Bevolkerung in der Metropolregion gerechnet wird. Diese kann und wird sich
nicht nur im engeren Verdichtungsraum der Stadte Nirnberg, Furth, Erlangen und Schwabach abbilden
kodnnen, da dort weder kurz noch mittelfristig im erforderlichen Umfang Wohnbauflachen entwickelt werden
koénnen.

Seitens des Markts Wendelstein wird daher auch unter Beachtung der Entwicklungsprognose des Landes-
amtes fur Statistik davon ausgegangen, dass der Markt auch zukiinftig eine Attraktivitat fir Zuzug aus dem
Umland entwickeln wird. Dies stellt aber kein Hauptentwicklungsziel dar. Vielmehr soll vorrangig fur die
ortliche Bevolkerung ein ausreichendes Entwicklungsangebot von Wohnbauflachen verfligbar sein.

In der Gesamtschau ist dies auch anzustreben, um die aktuelle Einwohnerzahl auch zukinftig stabil halten
zu kdnnen. Ziel ist es auch langfristig eine gesunde Gesamtentwicklung der Bevdlkerung hinsichtlich der
Altersstrukturen und Bevdlkerungsdurchmischung zu gewahrleisten. Ein gewisser Zuzug von auf3en wird
hierbei unerlasslich sein und ist in diesem Rahmen auch als vertretbar fir die Gemeindeentwicklung zu
erachten. Auch hierflr ist somit ein gewisses zusatzliche Flachenentwicklungspotential fiir das Gemeinde-
gebiet verfiigbar zu machen.

Die Haushaltsgroéf3e ermittelt sich zum Stichtag 31.12.2021 auf Basis der Angaben des Landesamtes flr
Statistik Bayern (Bezugsgrolie des Demographiespiegels 2021) fir Wendelstein mit durchschnittlich 2,05
Einwohnern pro Haushalt. Im gesamten Landkreis Roth ergibt sich fir das gleiche Bezugsjahr eine Haus-
haltsgré3e von durchschnittlich 2,16 Bewohnern.

Das Statistische Bundesamt (Destatis) geht in seiner Veroffentlichung ,Entwicklung der Privathaushalte bis
2040 vom 02.03.2020 davon aus, dass sich die durchschnittliche Haushaltsgréf3e in der Trendvariante auf
ca. 1,92 Bewohner absenken wird. Aber auch in der Status Quo Variante wird von einer Absenkung auf ca.
1,96 Bewohner ausgegangen. Destatis hat in vorstehend genannter Dokumentation auch gesonderte Prog-
nosen fir das Flachenland Bayern ermittelt. Demnach ist in der Trendprognose von einer Absenkung der
Haushaltsgré3e von 2,02 Bewohner je Haushalt im Jahr 2020 auf ca. 1,93 Bewohner im Jahr 2040 auszu-
gehen (Trendvariante). In der Status-Quo Variante wird von einer Veréanderung von 2,03 Bewohner im Jahr
2020 auf 1,99 Bewohner im Jahr 2040 ausgegangen.

Der Anteil der Einpersonenhaushalte wird sich hierbei von 41,7 % im Jahr 2020 in der Trendprognose auf
45,1 % im Jahr 2040 erhéhen. Der Anteil der Haushalte mit 3 Personen und mehr sich erkennbar reduzie-
ren. Auch in der Status-Quo Variante wiirde sich der Anteil der Ein-Personen Haushalte und in diesem Fall
auch der 2-Personenhaushalte leicht erhéhen. Auch hier wirde es zu einer Stagnation der Haushalte mit
mehr als 3 Personen kommen.
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Aktuell betragt der Anteil der Wohnungen mit einem oder zwei Raumen ca. 5,2 % am gesamtem Woh-
nungsangebot in Wendelstein. Der Bevolkerungsanteil der Altersgruppen 65 Jahre und alter betragt in der
Gemeinde zum 31.12.2021 25,6 % an der Gesamtbevdlkerung. Gem. dem Demografiespiegel wird fiir den
Markt Wendelstein im Jahr 2039 mit einem Anteil dieser Altersgruppe von 29,7 % ausgegangen. Es ist
somit von einem steigenden Bedarf an Wohnungen mit einer geringeren Anzahl von Raumen auszugehen.

Fur den Wohnraumbedarf ist daher neben dem Bedarf aus der Bevélkerungswanderung (Zuzug) auch ein
gewisser Bedarf aus der Veranderung der HaushaltsgréBen (Auflockerung) zu erwarten. Konservativ ge-
rechnet wird hier von einer weiteren Reduzierung der Haushaltsgrée um einen Faktor von 0,1 % pro Jahr
im Sinne des sog. Auflockerungsfaktors ausgegangen. Bezogen auf einen Zeitraum bis Ende des Progno-
sejahrs 2039 des Demographiespiegels ergibt sich somit eine Reduzierung auf ca. 2,02 Bewohner je Haus-
halt. Dies ist als realistisch im bestehenden Umfeld zu erachten.

Um den Wohnbauland des Markts Wendelstein abschatzen zu kénnen wurde unter Anwendung des Pro-
gramms des Landesamtes fir Umwelt zur Schatzung des Wohnbaulandbedarfs der entsprechend konser-
vativ ermittelte Bedarf an zusatzlichem Wohnbauland ermittelt. Neben einem geringen Auflockerungsfaktor
von 0,1 % pro Jahr wurde zunachst der im Demografiespiegel dargestellte Bevolkerungsriickgang ange-
setzt. Hieraus leitet sich nur ein geringer zusatzlicher Wohnbaulandbedarf von ca. 1,0 ha ab.

Wie bereits dargelegt, ist aus Sicht des Markts Wendelstein nicht von ricklaufigen Bevolkerungszahlen
auszugehen. Vielmehr ist realistisch eine Entwicklung analog oder besser als die Landkreisentwicklung
insgesamt zu erwarten. Diese wird mit 3,9 % fur den Landkreis bis 2041 erwartet. Insbesondere die gute
Lagegunst und Nahe zum Grof3raum sind als Attraktivitédtsaspekte fur die Ansiedlung zu erachten. Seitens
des Markts Wendelstein ist es daher als angemessen zu erachten, konservativ von einer positiven Bevol-
kerungsentwicklung von 3,0 % bis zum Jahr 2039 auszugehen.

Durch veranderte Arbeitsumfelder und den vermehrten Einsatz der digitalen Vernetzung ist zudem festzu-
stellen, dass ein Leben ,auf dem Land“ zunehmend eine attraktive Alternative zu den Siedlungsbedingun-
gen in den grofl3en Stadten, wie im vorliegenden Fall den engeren Ballungsraum Niirnberg, Firth, Erlangen
darstellt.

Aufbauend hierauf ergibt sich ["Schatzung des Wohnbaulandbedarfs
folgender Gesamtentwick-
lungsbedarf an Wohnbaufla-
chen fir das Marktgemeinde- 1. Kommune auswéhlen:  [Wendelstein
gebiet: 2. Grundlagendaten:
Aktuelle Bevélkerung:| 15.909 im Jahr: 2021 B
erechnung
i \ . . . Bevolkerungsprognose in %: 3 —
ES Zelgt SICh somit StatISCh eine fiur einen Zeitraum von Jahren: 20 Betlegungsdichte
Flachenbedarfsgr(’jf&e fur das Wohnungen je 1000 Einwohner: 486 L 2,058
Marktgemeindegebiet, welcher Wohnbauflache in ha* B e Fchegemischier g
. . ! . Wohnungen je ha Wohnbauflache* 26,7 ¢ g
vorrangig durch die Potenziale
der Innenentwicklung aber 3. Jahrlicher Auflockerungsbedarf in %: 0,1  (Standardwert 0,3)
durch im Flachennutzungsplan 4. Prognosezeitraum auswiéhlen: 20 Jahre
bereits fur SiedlungsentWiCk' Prognoseergebnis fiir das Jahr: 2041
Iungen dargestellte Flachen Ab-Zunahme der Einwohner: 477
abzubilden ist Hierzu zahlt Bedarf an Wohnungen 232 | aus der Bevdlkerungsentwicklung
h di hi ' ib | und 158 | aus der Auflockerung
auc e Ier nun u erp ante Bedarf an Wohnungen gesamt: 390
Flache, so dass die Weiterent- Wohnbaulandbedarf (in ha): 14,6
wicklung der Siedlungsnutzung E steht sinem
Innenentwicklungspotenzial ha gegeniiber
neben der Beachtung der lan- e e e
des_ Und regionalplanerischen Innenentwicklungspotenziale von ha Anzahl: 0
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Belange auch durch den tatsachlichen Entwicklungsbedarf in Wendelstein gedeckt ist. Die Anforderungen
des Bayerischen Landesplanungsgesetztes (BayLplG) sowie des Landesentwicklungsprogramms werden
mit der vorliegenden Flacheninanspruchnahme entsprechend den erfolgten Abwagungs- und Ermessens-
entscheidungen bezlglich der Grundséatze beachtet. Die Anpassung der Ziele der Raumordnung ist mit der
vorliegenden Planung hinreichend gewabhrleistet.

4. Allgemeine Lage des Baugebietes

Der Geltungsbereich befindet sich im Nordwesten von Sperberslohe, einem Ortsteil des Marktes Wendel-
stein.

Kartengrundlage: Geobasisdaten
(c) Bayerische Vermessungsverwaltung www.geodaten.bayern.de
2023 (Daten verandert) - Lizenz: CC BY 40

Karte mit Darstellung der Lage des Planungsgebietes
Kartendarstellung: Geobasisdaten © Bay. Vermessungsverwaltung 2023

Das Gebiet wird umgrenzt:

- im Westen: durch angrenzende Siedlungsstrukturen und Waldrandbereiche

- im Norden: durch angrenzende landwirtschaftlich genutzte Flachen

- im Osten: durch die Verkehrsflachen der Staatsstralie St 2225

- im Suden: durch die Verkehrsflachen der Ortsstrafl3e ,Am Meiler” und die daran anschlie-

Renden Gebaude der Ortsteilfeuerwehr

Der genaue Umgriff des Geltungsbereiches ist aus dem Planblatt zur Aufstellung des Bebauungsplanes zu
entnehmen. Der Geltungsbereich umfasst zum Zeitpunkt der Aufstellung dieses Bebauungsplans das
Grundstiick mit der FI. Nr. 510, Gemarkung Raubersried. Insgesamt werden mit der vorliegenden Planung
ca. 0,30 ha uberplant. In den Geltungsbereich wurden die Flachen einbezogen, welche fir die Umsetzung
der Planung fir das Mischgebiet und die dortige stadtebaulich geordnete Weiterentwicklung erforderlich
sind.
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5. Verhaltnisse innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches
51 Allgemeines

Der Markt Wendelstein wurde im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) als gemeinsames Mittel-
zentrum mit Feucht und Schwarzenbruck im groBen Verdichtungsraum Nirnberg/Furth/Erlangen bestimmt.
Wendelstein ist zusatzlich als Teil des Landkreises Roth als Raum mit besonderem Handlungsbedarf fest-
gesetzt. Auf Ebene des Regionalplans wurde Wendelstein als Siedlungsschwerpunkt im Stadt- und Um-
landbereich im gro3en Verdichtungsraum Nirnberg/Firth/Erlangen bestimmt. Fir Sperberslohe und die
Uberplanten Flachen selbst bestehen keine Landes- und regionalplanerischen Vorgaben.

Die Planungsflachen liegen derzeit weitestgehend brach und wurden in der Vergangenheit bereits fiir Sied-
lungszwecke genutzt.

5.2 Topografie

Topographisch liegt dieser Bereich in einem leicht von Nordosten nach Siidwesten geneigten Bereich. Es
liegt ein geringer Hohenunterschied von ca. 1,5 m auf einer Lédnge von ca.75 m vor.

5.3 VerkehrserschlieBung

Die verkehrstechnische Anbindung des Planungsgebietes erfolgt aktuell im Osten tUber zwei Zufahrten von
der Staatsstrafle und einer Zufahrt von der Ortsstral3e im Suden.

Eine OPNV-Anbindung des Planungsgebietes ist iiber die unmittelbar stidlich am Feuerwehrgeréatehaus
befindliche Bushaltestelle Sperberslohe gegeben. Von dort besteht Anschluss in Richtung Allersberg,
Réthenbach b. St. Wolfgang, Roth Férderzentrum und Schwabach.

Parallel der Staatsstral3e verlauft auf der Westseite, direkt angrenzend an die Uberplanten Flachen, ein
kombinierter Geh- und Radweg. Die Ortsstrale ,Am Meiler verfligt beidseitig tiber einen strallenbeglei-
tenden Gehweg.

54 Ver- und Entsorgung
Das Planungsgebiet ist bereits an die Medien der Ver- und Entsorgung angeschlossen.

Die Versorgung fur Wasser und Gas erfolgt aus dem Netz der Gemeindewerke Wendelstein. Die entspre-
chenden Hausanschlusse sind bereits vorhanden. Die Stromversorgung erfolgt aus dem Netz der N-Ergie
Netz GmbH. Ein Hausanschluss ist bereits vorhanden.

Die Abwasserentsorgung des Planungsgebietes ist grundséatzlich ebenfalls bereits Giber den bestehenden
Hausanschluss an den Mischwasserkanal DN 300 in der Staatsstrafl3e gegeben. Eine weitere Anschluss-
mdoglichkeit besteht grundsatzlich durch den bestehenden Mischwasserkanal DN 300 in der Ortsstral3e
~Am Meiler®.

Das Plangebiet wird an der Westseite durch einen Oberflachenwasserkanal DN 400 gequert. Dieser ist im
Grundbuch zu Gunsten des Markts Wendelstein gesichert und dient nach bisherigen Erkenntnissen zum
Teil der Entwasserung der Staats- und Kreisstral3e nordlich der Gberplanten Flachen als auch der Fassung
des Oberflachenwassers allgemein aus dem umgebenden Einzugsgebiet. Das Entwésserungsnetz in
Sperberslohe wird durch den Markt Wendelstein betrieben.

Am Nordrand der Uberplanten Flachen verlauft von Osten nach Westen ein offener Graben, welcher am
Westrand in den bereits benannten Oberflachenwasserkanal miindet.

55 Denkmaler
Bau- und Bodendenkmaler sind aktuell im Planungsgebiet nicht bekannt. Das nachste Baudenkmal befin-
det sich ca. 30 m siidostlich gegentuber dem Feuerwehrgeratehaus. Es handelt sich um ein ehemaliges
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Muhlengebdude. Weitere Baudenkmaler sind ca. 200 m weiter sudlich innerhalb der Ortsstrukturen von
Sperberslohe zu finden. Bodendenkmaler sind im Umfeld der Gberplanten Flachen nicht bekannt.

5.6 Naturraum, Hochwasserschutz und Biotope sowie Landschaftsbild

Das Planungsgebiet weist keine bedeutenden naturraumlichen Funktionen auf. Es herrscht aktuell ein Bra-
cheluntergenutzter Zustand vor. Die Gebaude stehen leer. Das Planungsgebiet befindet sich aul3erhalb
von Landschaftsschutzgebieten, Naturparks oder FFH-Schutzgebieten.

Die mittlere Jahreslufttemperatur wird im Sommerhalbjahr mit 14 — 15°C und im Winterhalbjahr mit 2 — 3°C
angeben. Die mittlere Niederschlagshdhe betréagt im Sommerhalbjahr ca. 400 — 450 mm und im Winter-
halbjahr 300 — 350 mm

Die potenziell natirliche Vegetation ist im gem. Fachinformationssystem Natur des Landes Bayern der
Ordnung P2 Preiselbeer-Kiefernwald; 6rtlich mit Drahtschmielen-Buchenwald, zuzuordnen. Durch die be-
reits ausgelbte Siedlungsnutzung ist bei Verzicht auf die Planung nicht mit einer entsprechenden Funkti-
onserfillung zu rechnen.

Die Vegetation im Planungsgebiet ist durch brachgefallene Siedlungsnutzung mit Gebaude, versiegelten-
und teilversiegelten Freiflachen gepragt. Wertvolle Vegetationsbestéande sind nahezu nicht vorhanden. An
den 6stlichen und sudlichen Réndern befinden sich ungepflegte Heckenstrukturen, welche tUberwiegend
aus Thuja-Geholzen bestehen. Als lokal pragend ist eine altere Birke siidlich des ehem. Gasthauses lokal
festzustellen. Auf alteren Luftbildern noch erkennbare weitere Gehélze auf den Uberplanten Flachen wur-
den zwischenzeitlich aufgrund des schlechten Erhaltungszustandes bzw. aus Verkehrssicherungsgriinden
fur die dstlich angrenzende Staatsstral3e gerodet.

Dies erfolgte nach Uberpriifung der Strukturen durch eine Baumfachkraft. Die Baume wurden vor Rodung
auch auf artenschutzrechtliche Aspekte gepruft und keine diesbeziiglichen Aspekte festgestellt.

Das Umfeld der Uberplanten Flache ist im Osten, Stiden und Westen durch die bestehenden Siedlungs-
strukturen von Sperberslohe gekennzeichnet. Im Nordwesten und weiter im Norden befinden sich umfang-
reiche Waldbestande, die das grof3ere Landschaftsbild pragen. Lokal pragen neben den Siedlungsstruktu-
ren auch die bestehenden klassifizierten Straf3en das Landschaftsbild.

GemalR Fachinformationssystem Natur des Landesamtes fur Umwelt des Landes Bayern (FINWEB) befin-
det sich im Planungsgebiet kein gesetzlich geschitztes Biotop im Sinne des § 30 BNatSchG sowie des
Art. 23 BayNatSchG. Die nordwestlich angrenzenden Waldflachen sind Teil des Vogelschutzgebietes
.Nurnberger Reichswald“. Die Waldflachen sind dariber hinaus als Teil des Landschaftsschutzgebietes
~Schutz des Landschaftsraumes im Gebiet des Landkreises Roth - "Sudliches Mittelfrankisches Becken
Ostlich der Schwabischen Rezat und der Rednitz mit Vorland der Mittleren Frankenalb" (LSG Ost)* be-
stimmt.

Ostlich der StaatsstraRRe sind Teile der dortigen Griinflaichen als Okoflachen gemeldet. Sudlich der tber-
planten Flachen sind die Bereiche des Hembach mit den dortigen Auen und Nasswiesen als Biotop kartiert.
Die nordwestlich befindlichen Waldflachen sind als Klimaschutz- und Erholungswald kartiert. Das Ur-
sprungsgebiet gebietseigenen Saatgutes ist die UG 12 ,Frankisches Hugelland®. Das Vorkommensgebiet
gebietseigener Gehdlze ist die Region 5.1 ,Studdeutsches Higel- und Bergland, Frankische Platten und
Mittelfrankisches Becken®.

Das Retentions- und Rickhaltevermdgen der Béden im Planungsgebiet ist aufgrund der vorhandenen Bo6-
den max. durchschnittlich. Die Funktion der Béden im Planungsgebiet als Archiv der Natur- und Kulturge-
schichte ist aufgrund der bereits ausgeubten Siedlungsnutzungen als gering einzustufen.
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5.7 Boden, Geologie und Hydrogeologie

Geologisch ist das Planungsgebiet dem Flugsand des Pleistozans zuzuordnen. Als Gestein ist It. Umwelt-
atlas Bayern des bayerischen Landesamtes fur Umwelt mit Sand (Korngréf3en um 200 pm) zu rechnen.
Vereinzelt ist mit Holzresten zu rechnen. Die Sande sind sehr locker gelagert, selten sind Kiese oder Sand-
steinkonkretionen enthalten. Es kénnen auch Einlagerungen von Lehm vorkommen.

Die Baugrundeigenschaft wird als z. T. setzungsempfindlich und schwer verdichtbar beschrieben. Es kdn-
nen besondere Griindungsmaflnahmen erforderlich werden. Die Befahrbarkeit ist z. T. eingeschrankt.

Als Bodenart ist fast ausschlie3lich fast ausschlief3lich Braunerde, unter Wald meist podsolig aus Sand
(Flugsand) vorzufinden.

Ein konkretes Bodengutachten liegt bisher nicht vor.

Die Bdden im Planungsgebiet sind It. Bodenschatzungskarte Uberwiegend als Grinland der Giite Slla3
eingeordnet. Die Ackerzahl wird mit 28 angegeben. Die Grinlandzahl wird mit 30 angegeben. Die Ertrags-
fahigkeit der Boden ist somit, im mittelfrankischen Vergleich, als unterdurchschnittlich einzustufen. Durch
die bereits bestehende Siedlungsnutzung ist nicht mit einer entsprechenden Funktionserfillung zu rech-
nen.

Die Grabbarkeit des Bodens wird mit ,hoher Wahrscheinlichkeit* angeben.

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

Das Planungsgebiet ist hydrogeologisch einen regional bedeutender Kluft-(Poren-)Grundwasserleiter mit
geringer bis mittlerer Trennfugendurchlassigkeit innerhalb des Burgsandsteins zuzuordnen. Er bildet mit
Blasensandstein i. d. R. ein zusammenhangendes Grundwasserstockwerk. Lokale Stockwerkstrennung
sind mdéglich zuzuordnen. Die Versickerungsfahigkeit des Oberflachenwassers ist aufgrund der vorherr-
schenden Boden im Regelfall gegeben. U.U. kann Oberflachennah aber Grundwasser anstehen. Trinkwas-
serschutzgebiete sind im ndheren stadtebaulichen Umfeld nicht vorhanden.

5.8 Altlasten

Hinweise auf Altlasten oder schadliche Bodenveranderungen sind im Planungsgebiet aktuell nicht bekannt.
Das Vorhandensein von schadlichen Bodenveranderungen oder Altlasten kann aber insbesondere auf-
grund der Vornutzungen nicht ausgeschlossen werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei im Rahmen der BaumalRnahmen festgestellten ungewdhnlichen Bo-
denverfarbungen und/oder sonstigen ungewohnlichen Umstédnden umgehend entsprechende Untersu-
chungen durchzufiihren sind. Die entsprechenden Fachstellen des Wasserwirtschaftsamtes Nirnberg und
des Landratsamts Roth sind umgehend zu informieren und das Vorgehen abzustimmen.

5.9 Immissionen

Ostlich des Planungsgebiets verlauft die StaatsstraRe St 2225 mit einer Verkehrsbelastung von ca. 3626
Fahrzeugen/24 h (DTV-Wert). Der Schwerverkehrsanteil wird mit ca. 4 % angegeben. Aus den Verkehrs-
bewegungen ist mit Immissionsbelastungen aus Verkehrslarm zu rechnen.

Aus den bestehenden landwirtschaftlichen Nutzungen im stadtebaulichen Umfeld entstehen Emissionen
aus Larm, Staub sowie ggf. auch Gertiche, die zu dulden sind.
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Innerhalb der Siedlungsstrukturen von Sperberslohe befinden sich Gewerbegebetrieb. Aus den dort zulas-
sigen Nutzungen kdnnen Immissionsbelastungen aus Gewerbeldrm entstehen. Aus den weiteren im Um-
feld befindlichen Siedlungsstrukturen kdnnen die typischen Immissionsbelastungen aus Verkehr und Frei-
zeitnutzungen entstehen.

Sidlich der tberplanten Flachen befindet sich das Feuerwehrgeratehaus der Freiwilligen Feuerwehr Sper-
berslohe. Dieses beinhaltet auch Vereinsraume fir die Feuerwehr. Es kdnnen Immissionen aus Rettungs-
einsatzen aber auch Veranstaltungen entstehen.

5.10 Oberflachennahe Geothermie

Der Bau von Erdwarmesonderanlagen ist It. Informationssystem oberflachennahe Geothermie voraussicht-
lich méglich. Es bestehen nach aktuellem Kenntnisstand keine Bohrrisiken. Voraussichtlich ist aus Griinden
des Gewasserschutzes mit einer Begrenzung der Bohrtiefe auf ca. 80 m zu rechnen. Bis ca. 100 m Tiefe
werden nach derzeitigem Kenntnisstand Festgesteine durchbohrt.

Aus Griinden des Grundwasserschutzes sind Grundwasserpumpen nur nach Prifung des jeweiligen Ein-
zelfalls zulassig. Im unmittelbaren Umfeld sind nach aktuellem Kenntnisstand im Bereich des Planungsge-
bietes keine geologischen Stdérungen bekannt. Die Errichtung von Erdwérmekollektoren ist nach derzeiti-
gem Kenntnisstand voraussichtlich moglich.

Die Sickerwasserrate liegt mit 100 bis 150 mm deutlich unter dem bayerischen Durchschnitt von 300 mm.
Die Warmeleitfahigkeit im Bereich bis 20 m Tiefe wird mit > 2,4 bis 2,6 W/mK angegeben.

Der Bau und der Betrieb von Grundwasserwarmepumpen sind voraussichtlich méglich, bedurfen aber u.U.
einer Prifung des Einzelfalls. Details sind durch die spateren Bauherren in gesonderten Untersuchungen
zu prufen. Die erforderlichen Antrage auf Genehmigung sind bei den zustdndigen Fachstellen zu stellen.

Anlagen zur Nutzung der oberflachennahen Geothermie sind genehmigungspflichtig.

Die Antragsunterlagen sind beim Landratsamt Roth zur Genehmigung vorzulegen. Es wird empfohlen, die
Planungen mit den zustandigen Fachstellen abzustimmen. Fir den Bau und Betrieb von Erdwarmeson-
denanlagen sind die Bestimmungen des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) in Verbindung mit dem Bayeri-
schen Wassergesetz (BayWG) und der hierzu ergangenen Verwaltungsvorschrift (VwVBayWG) mafige-
bend. Die zustandige Anzeige- und Genehmigungsbehdrden fir Anlagen bis 50 kW ist die Untere Wasser-
behorde). Die Erdwarmenutzung unterliegt grundsatzlich auch den Regelungen des Bundesberggesetzes
(BBergG). In Bayern werden jedoch nur Erdwarmeanlagen mit Bohrungen von mehr als 100 m Tiefe
und/oder einer thermischen Leistung von > 200 kW bergrechtlich behandelt. Unabhangig von den hier
gemachten Angaben prift die Untere Wasserbehorde die Zulassigkeit des Vorhabens, gegebenenfalls mit
Auflagen. Das Ergebnis der Prifung kann daher von der hier dargestellten Erstbewertung abweichen.

6. Geplante Nutzungen und Gro6l3e des auszuweisenden Gebietes

6.1 Nutzungen
Im Planungsgebiet wird ein Mischgebiet im Sinne des § 6 BauNVO festgesetzt. Dies entspricht dem in der
Vergangenheit ausgetibten Nutzungskanon sowie den im Umfeld faktisch vorhandenen Nutzungen.

Hiermit soll ein Beitrag zur Sicherung der Bevdlkerungszahlen und angemessenen Weiterentwicklung des
Ortsteils Sperberslohe geleistet werden. Es wird eine stadtebaulich geordnete Nachverdichtung im tber-
planten Bereich gewahrleistet.
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6.2 GrofRe des auszuweisenden Gebietes

Gesamtflache ca. 0,30 ha 100,0 %

Mischgebiet ca. 0,30 ha 100,0 %

6.3 ErschlieBungskosten

Fur die ErschlieBung des Planungsgebietes werden ggf. neuer oder zusatzliche Hausanschliisse erforder-
lich. Dies betrifft sowohl die Medien der Versorgung als auch der Entsorgung. Es handelt sich hierbei um
Kosten, welche dem konkreten Vorhaben zuzuordnen sind und durch den Vorhabentrager zu tragen sind.

Zusatzliche offentliche ErschlieBungsanlagen zu Lasten des Markts Wendelstein sind nicht erforderlich.
Ggf. wird eine Sanierung des bestehenden Oberflachenwasserkanals in Uberplanten Bereich erforderlich.
Hierbei handelt es sich um Instandhaltungskosten bereits bestehender Entwasserungsanlagen, welche
nicht der vorliegenden Planung zuzuordnen sind.

7. Bebauung

Um eine geordnete Entwicklung innerhalb des Plangebietes zu erreichen, werden aus stadtebaulichen
Griunden Festsetzungen zur geordneten Entwicklung der Flachen am Nordwestrand von Sperberslohe ge-
troffen.

Ziel ist es, den Anforderungen eines qualifizierten Bebauungsplanes zu gentigen. Dementsprechend muss
der Bebauungsplan mindestens Festsetzungen tber die Art und das MaR der baulichen Nutzung, die Uber-
baubaren Grundstiicksflachen und die ortlichen Verkehrsflachen enthalten. Darliber hinaus werden griin-
ordnerische Festsetzungen zur Ein- und Durchgriinung des Planungsraumes getroffen sowie Malihahmen
zum Immissionsschutz festgesetzt.

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

7.1 Art und Mal3 der baulichen Nutzung

Innerhalb des Planungsgebietes wird ein Mischgebiet im Sinne des § 6 BauNVO festgesetzt. Diese Ge-
bietskategorie fallt unter die gemischt genutzten Flachennutzungskategorien, was am besten den beab-
sichtigten Flachennutzungen im Plangebiet aber auch den tatséchlichen Nutzungen im stédtebaulichen
Umfeld entspricht.

Gem. § 6 BauNVO dienen Mischgebiete dem Wohnen sowie der Unterbringung von Gewerbebetrieben,
die die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren. Die Nutzungsmischung muss dabei im Regelfall gleichge-
wichtet sein. Die Festsetzung ist unter Beachtung des stadtebaulichen Umfeldes und der geplanten Nut-
zungen in Abwéagung aller Belange (Naturschutz, Landschaftsbild, fehlende alternative Entwicklungsmdog-
lichkeiten, geringstmdglicher Eingriff in Natur und Landschaft, etc.) als vertretbar zu erachten.

Gemall den Mdoglichkeiten des &8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO werden im Mischgebiet die gem.
8§ 6 Abs. 2 Nr. 7 und Nr. 8 BauNVO sowie § 6 Abs. 3 BauNVO allgemein bzw. ausnahmeweise zulassigen
Arten der baulichen Nutzung aus stadtebaulichen Griinden ausgeschlossen.

Dementsprechend sind im Planungsgebiet Vergniigungsstatten i. S. d. § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO sowie
§ 6 Abs. 3 BauNVO unzuldssig. Hiermit sollen Fehlentwicklungen vermieden werden, welche negative
Auswirkungen auf die Uberplanten Flachen selbst, aber auch das stéadtebauliche Umfeld haben kénnen.

Der Begriff ,Vergnigungsstatte“ ist in den relevanten Planungsinstrumenten des Bauplanungsrechtes
(insbesondere BauGB und BauNVO) nicht abschlieRend definiert. Eine Eingrenzung und Zuordnung ist nur
aufgrund der Rechtsprechung und entsprechender Einzelfallentscheidungen mdglich. Aufgrund dieser
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Maflgaben hat sich herauskristallisiert, dass unter dem Begriff ,Vergnigungsstatten® all die Arten von
Gewerbebetrieben zu verstehen sind, welche ,in verschiedenster Weise unter Ansprache des Sexual-,
Spiel- oder Geselligkeitstriebs bestimmte Freizeitangebote vorhalten® (Vgl. hierzu Definition des Begriffs
Vergniigungsstatte im Gutachten zur Vergnligungsstatten Konzeption fur die Stadt Nurnberg, erstellt durch
Dr. Donato Acocella, Lorrach, Dortmund, Nirnberg vom 24.06.2013).

Entsprechend der Kommentierung von Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger werden

bauplanungsrechtlich unter dem Begriff ,Vergniigungsstatten® Nutzungen subsumiert, welche durch

kommerzielle Freizeitgestaltung und Amusierbetrieb gekennzeichnet (vgl. Rd. Ziffer 42 zu § 6 BauNVO in

Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger) sind. Im benannten Gutachten von Dr. Acocella wird im Weiteren

hierzu ausgefiihrt, dass daher unter dem Begriff ,Vergniigungsstatte“ insbesondere nachfolgende

Auflistung zu verstehen ist (nicht abschlieRend):

- Spiel- und Automatenhallen, Spielcasinos und Spielbanken

- Wettblros

- alle Arten Diskotheken und Nachtlokale jeglicher Art sowie Festhallen

- Varietés, Nacht- und Tanzbars, alle Tanzlokale und Tanzcafés, Stripteaselokale, Swinger-Clubs und
Sexkinos einschlieBlich der Lokale mit Videokabinen (Film- und Videovorfihrungen sexuellen
Charakters)

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

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

- (kleine) Tanz-Cafés,

- Anlagen fir kulturelle Zwecke (Theater, Oper, Kino im herkémmlichen Sinn etc.), mit Ausnahme von
Einrichtungen mit Film- und Videovorfiihrungen sexuellen Charakters, die wiederum unstrittig zu den
Vergnigungsstatten gehdren

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

Im Einzelfall zu prifen sind ggf.:

- Billard Café, Bowling-Center, Kinocenter und ahnliches in Abhangigkeit von Ihrer Ausstattung und
Ausrichtung der Betriebsform (z.B. kann eine zu geringe sportlichen Ausrichtung der Nutzung zur
Einstufung als Vergniigungsstatte flihren)

- Sex-/Erotikshops (mit oder ohne Videokabinen)

Im Weiteren ist fir die Abwagung hinsichtlich der Zulassigkeit die jeweilige ,Stérungswirkung” der
Vergniigungsstatten zu beachten. Grundséatzlich ist der Geltungsbereich als Mischgebiet einzustufen.
Demnach sind neben Wohnnutzungen nur solche gem. § 6 BauNVO zuléassige Nutzungen mdglich, welche
das Wohnen nicht wesentlich stoéren. In der Kommentierung von Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger
wird hierzu unter Randziffer 12 zum 8§ 6 BauNVO ausgefihrt, dass Stérungen und Beldstigungen der
Wohnnutzungen insbesondere dann vorliegen, wenn sich diese bis in die Freizeit, den ungestorten
Feierabend und vor allem die Nachtruhe hinein erstrecken. Der geminderte Schutz der Wohnruhe in einem
Mischgebiet ist entsprechend der Rechtsprechung des BVerwG in der Regel auf die Tageszeit und dabei
insbesondere auf die tblichen Arbeitszeiten beschrénkt.

Insbesondere fur Vergnligungsstatten wird hier ein erhdhtes Stérungspotential gesehen. Dies reicht von
Unvertraglichkeiten mit Wohnnutzungen aufgrund der typischerweise langen Offnungszeiten (bspw. bei
Spielhallen) Uber die Verdrangung von bestehenden Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen,
Verzerrung des Boden- und Mietpreisgefiiges bis hin zu einem Imageverlust des stadtebaulichen
Umfeldes, Abschottung entsprechender Nutzungen gegentber ihrem Umfeld und fehlender Integration.
Auch der oftmals mit Vergnigungsstatten, insbesondere Spielhallen und &hnlichem, verbundene ,Trading
— Down — Effekt” ist zu beachten. Hierzu tragen grundsatzlich auch die oft bestehenden gesellschaftlichen
Vorbehalte gegentiber Vergnugungsstétten bei, da diese in ihrer Konsequenz durch den stattfindenden
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passiven Verdrangungswettbewerb stadtebaulich wirksam werden kénnen. Diese Entwicklung soll mit dem
geplanten Ausschluss von Vergnigungsstatten im Geltungsbereich des Bebauungsplans geregelt werden,
da aus Sicht des Markts Wendelstein die Einrichtung von Vergniigungsstatten, insbesondere in diesem
Bereich, negative Auswirkungen auf die geplante positive Entwicklungsziele des Mischgebietes hat.

Ebenfalls ausgeschlossen werden Tankstellen im Sinne des 8 6 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO. Diese Nutzung ist
baulich als unvertraglich mit den umgebenden und geplanten Baustrukturen zu erachten. Keine Anwen-
dung findet der Ausschluss auf Eigenverbrauchstankstellen oder gewerblich betriebene Elektrotrankstellen
als Nebennutzung bspw. fir eine Gastronomie, da hiervon keine negativen Auswirkungen auf das stadte-
bauliche Umfeld erwartet werden.

Zur eindeutigen Bestimmung des MalR3es der baulichen Nutzung bedarf es der Festsetzung verschiedener
Bestimmungsfaktoren. Zielsetzung ist eine dreidimensionale MalR¥festsetzung, d.h. es missen Baukdrper
bzw. der umbaute Raum durch die Flache (zweidimensional) und die Héhe (dreidimensional) festgesetzt
werden.

Im Sinne der stadtebaulich vertraglichen Entwicklung der Baukdrper im Planungsgebiet werden flr die
Uberbaubaren Grundstiicksflachen daher Mal3festsetzungen fur die Grundflachenzahl (GRZ) sowie fir Teil-
flachen auch in Form einer Geschossflachenzahl (GFZ) vorgenommen.

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viele Quadratmeter versiegelter Grundflache je Quadratmeter Grund-
stucksflache zulassig sind. Damit wird der Anteil des Baugrundstiicks beschrieben, der von baulichen An-
lagen Uberdeckt werden darf. Die GRZ sichert somit einen Mindestfreiflachenanteil auf den Grundstiicken.
Die nach der GRZ zulassige Grundflache kann unter Umstanden wegen der Baukorperfestsetzung (Uber-
baubare Grundstticksflachen) nicht voll ausgenutzt werden.

Als relevante Grundsticksflache fir die Ermittlung der GRZ darf gem. der MaRgaben des
§ 19 Abs. 3 Satz 1 BauNVO nur die Flache des Baugrundstiickes herangezogen werden, welche im Bau-
land und hinter der im Bebauungsplan festgesetzten StraRenbegrenzungslinie liegt. Als Bauland sind hier-
bei nur die Flachen zu bericksichtigen, welche nach ihrer Zweckbestimmung fur eine Bebauung mit bauli-
chen Anlagen entsprechend im Bebauungsplan vorgesehen sind.

Grundsatzlich nicht zum Bauland gehoren festgesetzte Grinflachen und Verkehrsflachen. Diese Flachen-
anteile durfen bei der Ermittlung der maRgeblichen Grundsticksflache fur die GRZ nicht herangezogen
werden.

Es wird eine GRZ von 0,6 festgesetzt. Damit wird sichergestellt, dass gentigend Flache fir die Freiflachen-
gestaltung und natirlichen Belange unversiegelt bleibt. Die festgesetzte GRZ nimmt den Orientierungswert
des § 17 BauNVO fiir ein Mischgebiet auf. Dies ist aus planerischer Sicht als angemessen zu erachten. Es
wird eine angemessene Bodennutzung ermdglicht, gleichzeitig aber auch dem wichtigen Ziel der Minimie-
rung des Landverbrauchs und der Inanspruchnahme zusétzlicher Flachen Rechnung getragen. Zudem
wird durch die Begrenzung der Bodenversiegelung der Lage des Planungsgebietes am nordwestlichen
Ortsrand von Sperberslohe Rechnung getragen.

Entsprechend der MafRgaben des § 19 Abs. 4 BauNVO darf die ermittelte GRZ fiir Garagen und Stellplatze
sowie deren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO (Gartenhaus, Millboxen, etc.) sowie
baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, welche das Baugrundstick lediglich unterbauen, um
bis zu 50 von Hundert tberschritten werden Dies ist aus stadtebaulicher Sicht, auch im Sinne der guten
ErschlieBung sowie der guten Entwicklung der Flachen als vertretbar zu erachten. Eine Abweichung von
den Vorgaben der BauNVO ist diesbezuglich nicht erforderlich

Als weiteres Mal3 zur Steuerung des Mal3es der baulichen Nutzung wurden fiir das Planungsgebiet eine
max. zulassige Geschossflachenzahl sowie eine maximal zulassige Vollgeschosszahl festgesetzt.
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Die Geschossflachenzahl gibt dabei an, wie viel Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter Grund-
stucksflache zuléssig sind und beschreibt das Verhéltnis der zuldssigen Geschossflache zur anrechenba-
ren Flache des Baugrundstiicks. Ihre Ermittlung erfolgt nach den AulRenmafien der Gebaude in allen Voll-
geschossen. Fur das Mischgebiet ist eine GFZ von 1,0 festgesetzt. Dies stellt eine vertragliche bauliche
Gesamtentwicklung des Planungsgebietes sicher.

Die zulassige Hohe der baulichen Anlagen wird weiterhin lber die Festsetzung max. zulassigen Vollge-
schosse und zusatzlich Gber maximal zulassigen Gesamthéhen der baulichen Anlagen geregelt.

Die Vollgeschossanzahl wurde im Planungsgebiet differenziert in Teilbereiche festgesetzt und berticksich-
tigt dabei die Bestandsbebauung. Im Bereich des ehem. Gasthauses wird eine Bebauung analog dem
Bestand mit bis zu drei Vollgeschossen zugelassen und somit die Bestandssituation fortgefiihrt. In den
weiteren Uberbaubaren Bereichen wird die max. zuldssige Vollgeschossanzahl auf max. zwei Vollge-
schosse beschrankt, um den vertraglichen Ubergang zu den umgebenden Siedlungsstrukturen zu gewéhr-
leisten. definiert.

Die Definition eines Vollgeschosses richtet sich dabei nach Art. 83 Abs. 6 der Bayerischen Bauordnung.
Demnach wird sind Vollgeschosse ,Geschosse, die vollstandig Uber der natirlichen oder festgelegten Ge-
landeoberflache liegen und tGber mindestens zwei Drittel ihrer Grundflache eine Hohe von mindestens 2,30
m haben. Als Vollgeschosse gelten Kellergeschosse, deren Deckenunterkante im Mittel mindestens 1,20
m hoher liegt als die natirliche oder festgelegte Gelandeoberflache®.

7.2 Bauweise und Uberbaubare Grundstiucksflachen

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen steuert die Verteilung der Hauptnutzungen auf den
Baugrundstiicken oberhalb und unterhalb der Gelandeoberflache. Im Plangebiet werden die tUberbaubaren
Grundstucksflachen durch Baugrenzen festgesetzt, die das Baufenster bilden. Fir das Mischgebiet werden
mittels festgesetzter Baugrenzen drei Baufenster definiert, innerhalb dessen bauliche Anlagen errichtet
werden duirfen.

Im Bereich der bestehenden Baustrukturen der Uberplanten Flachen wurde ein eigenes Baufenster defi-
niert, welches diese Strukturen umfasst und an dieser Stelle somit auch eine Ersatzbebauung zulasst.
Dieses Baufenster grenzt im Norden direkt an die Grundstiicksgrenze an. Dort befinden sich aber auch im
Bestand bereits entsprechende bauliche Nutzungen, so dass hier dem nérdlich angrenzenden Nachbarn
durch die planungsrechtlichen Festsetzungen keine zusatzlichen Nachteile entstehen. Es wird an dieser
Stelle darauf hingewiesen, dass es sich hier um eine Grenzbebauung handelt und durch die Vorhabentra-
ger die Vorgaben zum Bauen an der Grundstiicksgrenze (Brandschutz, keine Fenster etc.) zwingend zu
beachten sind. Auf der Ostseite wurde die Aul3enkante der bestehenden Gastwirtschaft aufgenommen und
nach Norden verlangert. Die auch im Sinne der Reduzierung der gefahrenen Geschwindigkeit auf der Orts-
stral3e bestehende ,Einengung“ des stadtebaulichen Raumes wird somit fortgeschrieben. Die Belange der
Staatsstralie bleiben dabei gewahrt.

Das sudliche Baufenster halt zu den angrenzenden 6&ffentlichen Flachen im Osten und Siiden einen Min-
destabstand von 3,0 m ein, so dass hier ein angemessener Mindestabstand gewahrt bleibt. Das nordwest-
liche Baufenster wurde in einem Mindestabstand von 6,0 m zum dstlich angrenzenden Baufenster gewahlt
und sichert somit einen ausreichenden Mindestabstand zwischen beiden Baubereichen. Im Norden halt
das dortige Baufenster einen Mindestabstand von 3,00 m zur Grundstticksgrenze ein, um hier keine zu-
séatzlichen Belastungen fur die dort angrenzenden Nachbargrundstiicke zu erzeugen.

Mit den drei Baufenstern wird eine angemessen verdichtete Bebauung erméglicht und gleichzeitig aber
auch eine angemessene freigehaltene Hofflache geschaffen. Dieser Innenhof kann mit seiner Aufenthalts-
gualitat entsprechend einen Mehrwert fir die Uberplanten Flachen erzeugen.,
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Fur Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, Garagen, Carports und Stellplatze gelten die MaRgaben
der BauNVO wonach diese auch auf3erhalb des festgesetzten Baufenster zugelassen werden kénnen.
Durch die Mal3gaben der §812, 14 und 23 Abs. 5 BauNVO ist eine stadtebaulich vertragliche Entwicklung
sichergestellt.

Am Westrand der Uberplanten Flachen verlauft ein éffentlicher Niederschlagswasserkanal, welcher dinglich
gesichert ist. Eine Uberbauung der dinglich gesicherten Schutzzone des Kanals wurde ausgeschlossen.
Der Leitungskorridor wurde zudem gem. den Festsetzungsmdoglichkeiten des BauGB als mit Geh-, Fahrt-
und Leitungsrechten zu belastende Flache festgesetzt. Die entsprechenden grundbuchrechtlichen Siche-
rungen sind bereits erfolgt, so dass der Bebauungsplan hier die getroffenen Vereinbarungen nachfiihrt und
sichert.

Als Hinweis ist im zeichnerischen Teil eine potenzielle Baumfallzone der nordwestlich befindlichen Wald-
flachen abgebildet. In diesem Bereich von 25 m, gemessen ab dem Waldrand betragt 25 m besteht ein
Risiko aus Baumfall.

Die Waldflachen im Nordwesten sind als Waldrand ausgebildet, das bedeutet es erfolgt eine Staffelung der
Hecken- und Gehdlzstrukturen. Beginnend bei niedrigwachsenden Gehélzen bis hin zu Baumen mit einer
Hohe von bis zu 25 m. Aktuell sind nach értlicher Begehung keine konkreten Gefahren oder Hinweise auf
Gefahren bekannt, welche zunéchst ein Uber das allgemeine, abstrakte Risiko hinausgehendes Gefahren-
potential der vorhandenen Baume erkennen lassen.

Seitens des Bundesverwaltungsgerichts, BVerwG, wurde zum Gefahrenpotential von Baumen in einem
Urteil ausgefuihrt: ,Die generell bestehende Méglichkeit, dass Bdume, auch wenn sie gesund sind, den
Belastungen durch starke Stiirme nicht standhalten und umstiirzen oder abbrechen und dabei Schaden an
Personen oder Sachen verursachen kdonnen, zahlt demgegeniber nach der Rechtsprechung zum allge-
meinen Lebensrisiko. Eine solche blof3 abstrakte Baumwurfgefahr stellt keine Gefahr im Verstandnis der
Baumschutzvorschriften dar.”

Der verkehrssichere Erhalt, bzw. die Pflege der bestehenden Baume obliegt den jeweiligen Eigentimern
der Grundstuicke im Rahmen ihrer Verkehrssicherungspflicht. Die vorhandenen Baumbesténde sind daher
regelméaRig auf ihren Erhaltungszustand zu untersuchen und dieser durch Pflegemaf3nahmen jederzeit zu
gewahrleisten. Dies wird durch den dortigen Eigentumer aber bereits jetzt entsprechend vorgenommen. Es
ergeben sich somit fir den Eigentiimer gegentber der bisherigen Situation keine wesentlich anderen Ver-
antwortungen. Grundséatzlich wird empfohlen, im Falle des Verkaufs von Teilen der tberplanten Flachen
an Dritte einen Haftungsausschluss zu Gunsten der angrenzenden Waldbesitzer in das Grundbuch eintra-
gen zu lassen.

Innerhalb der 25 m - Zone besteht fiir bauliche Anlagen im Falle eines Umsturzes von Baumen ein erhdhtes
Risiko fur Menschen, Geb&aude und Sachwerte. Um diesem Sachverhalt und auch dem Risiko fur den
Waldeigentimer Rechnung zu tragen, wird empfohlen, ggf. durch bauliche Mal3nhahmen (z.B. statische
Dimensionierung von Baukdrpern auf Anprall von Baumen, Verwendung von Betonbauweise statt Holz-
bauweise u.A.) dafiir Sorge zu tragen, dass fiir Bewohner der betreffenden baulichen Anlagen keine Ge-
fahren aus Anprall von Baumen entstehen. Dieser Sachverhalt ist insbesondere in die Wahl der Dachkon-
struktion mit einzubeziehen. Bei Holzdachstiihlen stellt sich der rechnerische Nachweis der Berechnung
auf Anprall regelméRig als Herausforderung dar. Ggf. kann es notwendig sein, einen Betondachstuhl aus-
zufuihren.

Da aufgrund der Gelandetopografie nicht ausgeschlossen werden kann, dass Gebaude in das Gelande
einschneiden, war es zu Minimierung der Gefahren aus Starkregenereignissen notwendig, Festsetzungen
zum Schutz der Nutzer der Anlagen zu treffen. Dementsprechend wurde bestimmt, dass bei allen Geb&u-
den, die aufgrund der Hanglage ins Geléande einschneiden, diese konstruktiv so zu gestalten sind, dass
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infolge von Starkregen oberflachlich abflieRendes Wasser nicht eindringen kann. In Gebauden, die auf-
grund der Hanglage ins Geldnde einschneiden, missen Fluchtmdéglichkeiten in héhere Stockwerke bzw.
Bereiche vorhanden sein. Die Notwendigkeit ergibt sich aus den topografischen Gesamtverhaltnissen, wel-
che auch unter Berucksichtigung der vorliegenden Planungen zukiinftig weiterhin im Grundsatz relevant
sein werden.

7.3 Ortliche Bauvorschriften

Aufgrund des stadtebaulichen Umfeldes sind hinsichtlich der Dachgestaltung nur geneigte Dacher mit einer
Dachneigung von 20° - 48 ° zulassig. Hiermit soll eine Weiterfihrung des bestehenden Ortsbildes von
Sperberslohe sichergestellt werden. Abweichend hiervon werden fiir Terrasseniiberdachungen, Hausein-
gangsiberdachungen und Wintergérten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie Carports und
Garagen abweichend zu den zuvor genannten Festsetzungen alle Dachformen mit einer Dachneigung von
0° bis 48° zugelassen. Dies ist aus stadtebaulicher Sicht vertraglich, da mit der geplanten Festsetzung die
stadtebauliche Grundstruktur der Hauptbaukérper geregelt werden soll und bauliche Nebenanlagen im Re-
gelfall einen untergeordneten Charakter aufweisen. .

Fachlich war es im Sinne der stadtebaulich vertraglichen Anpassung an das Umfeld angezeigt, fir die
Dachflachen von Satteldachern verbindliche Gestaltungseinschrankungen zu erlassen. Demnach sind
hochglanzende, edelengobierte, reflektierende und glasierte Ausfiihrungen der Dacheindeckung unzulas-
sig. Keine Anwendung finden vorstehende Einschrankungen ausdriicklich auf PV-Dachanlagen. Dachbe-
grinungen sind ausdriicklich auch bei geneigten Dachern zuléssig.

Um die Klimaauswirkungen der baulichen Anlagen auf das Umfeld zu minimieren sowie gleichzeitig auch
die Rickhaltemoglichkeiten fur Niederschlagswasser auf der Oberflache zu erhdéhen, wurde festgesetzt,
dass mit Flachdach ausgefiihrte bauliche Anlagen mit einer Grundflache von mehr als 10 m2 mit Griindach
auszufuhren sind. Es wurden Mindestqualitaten fir die Ausfuhrung der Grindéacher bestimmt. Das Griin-
dach ist mind. in der Qualitat extensives Grindach mit mind. 10 cm Substratschicht herzustellen.

Vorstehende Festsetzung zur Dachbegriinung findet keine Anwendung auf Flachdacher eigenstandiger
technischer Bauwerke wie z. B. Blockheizkraftwerke, etc. sowie auf Teilflachen der Dacher, welche mit
Bauteilen der technischen Gebaudeausristung, Notentrauchungsoéffnungen, Attikabereichen, aus Brand-
schutzgriinden erforderliche Kiesstreifen, Solaranlagen oder notwendige Lauf- und Wegeflachen u. A. be-
legt sind.

Griundacher kénnen einen guten Beitrag zur Minimierung der Klimaauswirkungen leisten. Sie kénnen die
lokale Aufhitzung reduzieren und durch die Verdunstungsmaoglichkeiten positiv auf das Kleinklima wirken.

Bei Wintergarten sind auch Glasdacher und Metalldacher, jedoch nicht hochglanzend und hochreflektie-
rend zulassig. Attikaabschlisse dirfen grundséatzlich auch als Einblechung, jedoch nicht hochglanzend
oder hochreflektierend, ausgefuhrt werden. Unbeschichtete Metalldacher sind aus Griinden des Gewas-
serschutzes unzuléssig.

Notwendig ist es die Entwicklung von Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie auf den Dachflachen zu
regeln. Die Eindeckung mit Solarthermie- und Photovoltaikanlagen ist grundsétzlich zuléssig.
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Diese sind aber flachenbiindig in die Dachflache oder auf-
gestandert im Verlauf mit der Dachneigung anzubringen,
um eine gute Gesamtgestaltung sicherzustellen. Bei D&-
chern mit einer Dachneigung von kleiner als 40° dirfen
vorgenannte Anlagen, unabhangig von der Dachform, mit
einem Neigungswinkel von bis zu 45° errichtet werden.

Als aufgestanderte Bauweise werden hierbei die techni-
schen Unterkonstruktionen der Systemhersteller verstan-
den. Beispielhaft nebenstehend abgebildet:

Bei Flachdachern ist auch eine aufgesténderte Bauweise zuldssig. Die Hohe der aufgestanderten Module
darf dabei ein Maf3 von 1,0 m uber der Oberkante der Dachhaut nicht Gberschreiten, damit keine negativen
Auswirkungen auf das Ortsbild entstehen.

7.4 Alternative Energiesysteme

Das Energiefachrecht, insbesondere das Gebaudeenergiegesetz (GEG), ist ein wichtiger Baustein der
Energie- und Klimaschutzpolitik der Bundesregierung. Das GEG reguliert auf Ebene des Vollzugs der Bau-
ordnung die Energieeinsparung bei der Planung, Umsetzung und Betrieb von Bauvorhaben. Dementspre-
chend sind beispielsweise die Eigentiimer neu errichteter Geb&aude verpflichtet, ihnren Warmeenergiebedarf
von Neubauten durch mind. 65 % Nutzung von erneuerbaren Energien zu decken. Alle Formen der erneu-
erbaren Energien kdnnen aktuell genutzt und auch kombiniert werden. Weitergehende Festsetzungen zur
Energieeinsparung sind daher zunachst entbehrlich.

Empfehlenswert ist weiterhin, wo mdglich auch Warmeriickgewinnungsanlagen bei der Planung der kon-
kreten Bauvorhaben zu beriicksichtigen. Dies betrifft insbesondere die voraussichtlich fir die benétigten
Laftungsanlagen zur Gewahrleistung der erforderlichen Mindestluftwechselmengen.

Die Dachflachen durfen zur Installation von Anlagen fir die Nutzung von Sonnenenergie genutzt werden.
Es sind sowohl Solarthermie als auch Photovoltaikanlagen zuldssig. Insbesondere bei Flachdéchern bzw.
flach geneigten Pultdéchern ist eine Nutzung im Sinne der Energieeffizienz sinnvoll. Sie eignen sich in der
Regel hervorragen fir die Errichtung von PV-Anlagen zur Sonnenenergienutzung. Entsprechende Anlagen
koénnen, je nach ausgefihrter GroRenordnung, zum Teil den gesamten Eigenbedarf an Strom decken. Ei-
genstrommodell sind hier der Einspeisung vorzuziehen. Wiinschenswert ist in diesem Zusammenhang
auch, Energiespeicher zur Pufferung der erzeugten Strommengen mit vorzusehen.

Im Bereich der Verkehrs- und Auf3enanlagen werden die notwendigen Beleuchtungen mit LED-Leuchtmittel
ausgestattet. Hierdurch kann ein Beitrag zur Energieeffizienz geleistet werden. Den privaten Vorhabentra-

gern wird angeraten, wo moglich und geeignet, ebenfalls entsprechende LED-Techniken einzusetzen.

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

AuRere ErschlieBung

Die aulRere ErschlieBung des Planungsgebietes erfolgt wie im Bestand auch tber die Anbindung des Pla-
nungsgebietes an die Allersberger Stralle im Osten sowie die Straflte ,Am Meiler* im Siiden. Neue Anbin-
dungen oder aullere ErschlieBungen sind nicht erforderlich. Die Lage der Anbindungen wurde unter Be-
riicksichtigung der Bestandszufahrten gewahlt und entsprechend festgesetzt. Fur die weiteren Bereiche,
insbesondere parallel der Staatsstrafl3e im Osten, wurde ein Verbot zu Ein- und Ausfahrten vorgenommen.
Dies ist notwendig, um Verkehrsgefahrdungen durch zuséatzliche Anbindungen an die Staatsstral3e zu ver-
meiden.

Die zugelassenen Zufahrten befinden sich im OD-E (ErschlieRungsbereich) der Staatsstral3e innerhalb des
mittels Ortstafel auf eine Hochstgeschwindigkeit von 50 km/h beschrénkten Ortsdurchfahrtsbereiches von
Sperberslohe. Die beiden Zufahrtsbereiche haben eine Breite von jeweils 10,0 m und somit als vertretbar
zu erachten. Die notwendigen Sichtdreiecke mit einer Lange von 70 m in einem Abstand von 3,0m vom
Fahrbahnrand kénnen eingehalten werden. Zudem ist nur von sehr geringen Verkehrsbewegungen aus
den Uberplanten Flachen auszugehen, so dass auch aus diesem Grund von einer Vertraglichkeit ausge-
gangen werden kann.

In der Gesamtabwagung konnte daher festgestellt werden, dass die bestehende &ul3ere ErschlieRung als
hinreichend zu erachten ist.

Innere ErschlieBung

Von der Festsetzung innerer ErschlieBungsflachen kann abgesehen werden. Das Planungsgebiet umfasst
nur spater privat genutzte Flachen, welche durch private Zuwegungen von den bestehenden 6&ffentlichen
Verkehrsflachen hinreichend sicher erreichbar sind. In Abwégung aller Belange kann auf eine gesonderte
offentliche innere ErschlielRung verzichtet werden kann.

Die Details der inneren ObjekterschlieBungen werden im Rahmen der weiteren Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplanung geregelt.

Ruhender Verkehr

Im Rahmen des Planungsprozesses wurde hinsichtlich der Anlage der notwendigen Stellplatze fur die ge-
planten Nutzungen geprift, in welchem MalR neue Stellplatze fur den ruhenden Verkehr erforderlich sind.
Grundsatzlich gilt, dass der Stellplatzbedarf gemald den der Satzung Uber die Herstellung von Garagen
und Stellplatzen (Garagen- und Stellplatzsatzung - GaStS) des Marktes Wendelstein vom 29.03.2019 zu
ermitteln und nachzuweisen ist. Somit wird hinreichend sicher gewébhrleistet, dass eine ausreichende An-
zahl von Stellplatzen entsteht. Weitergehende Festsetzungen sind daher entbehrlich.

Gem. der GaStS des Markts Wendelstein sind fur die geplanten Nutzungen Fahrradstellplatze zu errichten.
Entsprechende Richtzahlenangaben sind der Anlage zur Satzung des Markts Wendelstein zu entnehmen.
Eine Uberdachung und ggf. Ausstattung mit Lademéglichkeiten fiir E-Bikes wird empfohlen. Beides steigert
die Attraktivitat der Nutzung alternativer Mobilitatsmittel abseits des MIV.

Im PKW-Abstellbereich soll auf eine entsprechende Ausstattung mit Ladeinfrastruktur zur Férderung der
Elektromobilitat hingewirkt werden. Hier ist auch auf die Vorgaben des Gesetzes zum Aufbau einer gebau-
deintegrierten Lade- und Leitungsinfrastruktur fur die Elektromobilitdt (Geb&ude-Elektromobilitatsinfrastruk-
tur-Gesetz - GEIG) zu verweisen, welches bei Planungen zu beachten ist.
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Geh- und Radwege ErschlieRung, OPNV-Anbindung

Das Planungsgebiet ist durch den vorhandenen Geh- und Radweg an der Allersberger Straf3e ausreichend
verkehrstechnisch erschlossen. Von dort besteht Gber den Anschluss an den Kernort von Wendelstein
sowie die ubrigen Ortsteile.

Eine OPNV-Anbindung des Planungsgebietes ist iber eine Bushaltestelle Sperberslohe unmittelbar siidlich
der Uberplanten Flachen an der Allersberger StralRe gegeben. Dies ist als ausreichend zu erachten.

Gesonderte offentliche Geh- und RadwegerschlieBungen innerhalb der Uberplanten Flachen sind aufgrund
der geringen GréRRe entbehrlich.

Baustellenverkehr- und Abwicklung der Bauphase

Die Baustellenabwicklung fir die geplanten BaumafRnahmen kann grundsatzlich von Osten uber die Allers-
berger Stral3e oder von Suden uber die StralRe ,Am Meiler erfolgen. Um die Auswirkungen auf die Allers-
berger Stral3e als klassifizierte StaatsstraRe und den tberortlichen Verkehr zu minimieren, ist eine Anbin-
dung liber die untergeordnete StralRe ,Am Meiler“ zu bevorzugen. UberméaRige Belastungen der Anwohner
in den umgebenden Siedlungsstrukturen sind voraussichtlich nicht aus der Abwicklung des Baustellenver-
kehrs zu erwarten. Baustellenabwicklungen kénnen zudem durch entsprechende verkehrsrechtliche An-
ordnungen und Hinweisschilder so geregelt werden, dass keine Gefahrdungen fur die Anlieger entstehen.

Grundsatzlich ist festzustellen, dass notwendiger Baustellenverkehr als temporére Belastung anzusehen
ist, welche im tUblichen Rahmen zu dulden ist. Fir die Baumalinahme im westlichen Teil wird ggf. im Vorfeld
ein gesondertes Baustellenabwicklungskonzept erstellt, um die Belastungen fir das Umfeld so gering wie
mdglich zu halten.

8.2 Entwésserung

Zwar ist die Uberplante Flache als entwasserungstechnisch im Mischsystem erschlossen zu erachten,
grundsatzlich hat gemar den MalRgaben des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) die Entwasserung des Pla-
nungsgebietes aber im Trennsystem zu erfolgen.

Aufgrund der Tatsache, dass im Plangebiet ein Niederschlagswasserkanal verlauft, soll daher diesem
Grundsatz folgend ein Trennsystem innerhalb der Uberplanten Flachen realisiert werden. Dies geht auch
einher mit den Vorgaben der Entwasserungssatzung des Markts Wendelstein.

Schmutzwasser aus den Uberplanten Flachen soll daher, wie im Bestand auch durch Anschluss an den
bestehenden Mischwasserkanal in der Allersberger Straf3e der zentralen Mischwasserbehandlungsanlage
zugefihrt werden. Aufgrund der geringen Grol3e der Uberplanten Flachen ist mit hinreichender Sicherheit
davon auszugehen, dass die anfallenden Schmutzwéasser ohne gréf3ere Auswirkungen auf die Auslastung
des Mischwasserkanals sind. Ggf. wird ein zusatzlicher Hausanschluss in der Ortsstral3e ,Am Meiler® fur
das sldliche Baufenster erforderlich. Dies regelt sich aber im Rahmen der konkreten Vorhabenplanung.

Anfallendes Oberflachenwasser aus dem Planungsgebiet soll gem. den Mal3gaben des Wasserhaushalts-
gesetztes (WHG) vorrangig ortsnah versickert werden. Ist dies nicht moglich, ist eine Ableitung Gber den
bestehenden Niederschlagswasserkanal zu realisieren. Hiermit kann die bestehende Mischwasserkanali-
sation und somit auch die Mischwasserbehandlungsanlage von nicht reinigungsbedirftigem Regenwasser
entlastet werden.

Da die Versickerungsfahigkeit im Planungsgebiet grundsatzlich gegeben sein durfte, sollen anfallenden
Oberflachenwasser aus Déachern und den Freiflachen im Planungsgebiet bestmdglich versickert werden.
Hierfur sollen vorrangig eine breitflachige Versickerung tiber die belebte Bodenzone realisiert werden. Hier-
mit soll anfallendes Oberflachenwasser ortsnah dem Wasserkreislauf wieder zugefiihrt werden. Die Grund-
wasserabstande missen hierbei im Detail gepriift werden, da oberflachennahe Grundwasserstéande durch
die N&he zum Hembach aktuell nicht abschlieRend ausgeschlossen werden kénnen.
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Um fir diesen Fall eine geregelte Beseitigung des Niederschlagswassers zu gewahrleisten, wurde grund-
séatzlich auch die Ableitungsmdglichkeit Uber den bestehenden Niederschlagswasserkanal am Westrand
der tberplanten Flachen mit vorgesehen. Um Uberlastungen des bestehenden Niederschlagswasserka-
nals auszuschliel3en, war es angezeigt MaRnhahmen zur Ruckhaltung vorzusehen. Im Sinne des Hochwas-
serschutzes und Schutz vor Gefahren aus Starkregenereignissen sowie zur Minimierung der Gefahren aus
dem Klimawandeln wurden verpflichtende Vorgaben zur Anlage von Retentionsvolumen im Planungsgebiet
getroffen. Demnach ist im Plangebiet ein Retentionsvolumen von mind. 3,00 m? je 200 m2 versiegelter oder
Uberbauter Flache zu errichten. Der Nachweis kann auch durch Riickhaltevolumen in Dachkonstruktionen
erbracht werden. Die Retentionsvolumen kdnnen mittels Uberlaufs an den 6ffentlichen Niederschlagswas-
serkanal angeschlossen werden. Der Markt Wendelstein wird hierbei eine gesonderte Vorgabe zur Dros-
selung des Ablaufes im Zuge der konkreten Entwésserungsplanung vornehmen. Allgemeine Aussagen auf
Ebene des Bebauungsplans sind an dieser Stelle nicht mdglich. Als versiegelt gelten hierbei Flachen, wel-
che keine versickerungsfahige Oberflachenausfiihrung aufweisen.

Grundsatzlich wird empfohlen anfallendes Niederschlagswasser auf den privaten Flachen zunachst in Zis-
ternen oder Kombinationsanlagen mit Retentionsvolumen zu sammeln und fiir die Bewasserung der Griin-
flachen zu nutzen. Soweit Vorgaben der Wasserabgabensatzung einer anderweitigen Nutzung nicht wider-
sprechen, kann gesammeltes Niederschlagswasser beispielsweise auch fir den Betrieb von Toiletten etc.
genutzt werden. Fur den Bau von Zisternen und sogenannten Grauwasseranlagen gilt gem. Trinkwasser-
verordnung eine Meldepflicht gegenitiber dem Gesundheitsamt. Die Anlagen missen nach DIN 1988 bzw.
EN 1717 sowie den geltenden Regeln der Technik ausgefiihrt werden und von zugelassenen Fachbetrie-
ben abgenommen werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass auch fur die Versickerung von Dachflachenwasser u.U. eine wasser-
rechtliche Behandlung erforderlich sein kann. Bei der erlaubnisfreien Versickerung von gesammeltem Nie-
derschlagswasser sind die Anforderungen der Verordnung Uber die erlaubnisfreie schadlose Versickerung
von gesammeltem Niederschlagswasser (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung - NWFreiV)
NWFreiV i.V.m. den Technische Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswas-
ser in das Grundwasser (TRENGW) zu beachten. Die Einhaltung der Vorgaben der Niederschlagswasser-
freistellungsverordnung (NwFreiV) i. V. m. der TRENGW oder bei Einleitung in ein Oberflachengewéasser
die Vorgaben der NwFreiV i. V. der TRENOG sind spétestens im baurechtlichen Genehmigungsverfahren
nachzuweisen. Bei Nichteinhaltung der oben genannten Vorschriften ist ein wasserrechtliches Verfahren
durchzuflihren.

Im Planungsgebiet kdnnen u.U. Entwasserungseinrichtungen (Vorfluter, Drainagen) vorhanden sein, wel-
che auch die angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen entwéassern. Die Funktion dieser Drainagen muss
jederzeit aufrechterhalten werden, bzw. missen diese Anlagen so umgebaut werden, dass die Funktions-
fahigkeit fur die angrenzenden Flachen jederzeit gewahrleistet ist. Die ggf. erforderlichen Antrage, Erlaub-
nisse und Genehmigungen durch die zustédndigen Behdrden werden gestellt und die Planungen mit den
Fachbehodrden abgestimmt.

Eine ortliche Versickerung des Niederschlagswassers ist dessen Ableitung gem. den Vorgaben des WHG
grundsatzlich vorzuziehen.

Es wird nochmals ausdricklich darauf hingewiesen, dass der das Grundstick von Norden nach Siden
querende und grundbuchrechtlich gesicherte Oberflachenwasserkanal in seiner Funktionsfahigkeit zu si-
chern, zu erhalten und nicht tiberbaut werden darf.

Die Entwésserungssatzung (EWS) des Marktes Wendelstein in der Fassung vom 04.06.2009 ist
einzuhalten.
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8.3 Versorgung

Das Planungsgebiet ist bereits an die Medien der Versorgung angeschlossen. Ggf. sind Anpassungen an
den Hausanschlissen oder neue Hausanschliisse erforderlich. Dies ist im Zuge der konkreten Vorhaben-
planungen durch den Vorhabentrager individuell mit den Versorgern abzustimmen. Aus 6ffentlicher Sicht
ist von einer gesicherten ErschlieBung auszugehen und zunéachst keine Notwendigkeit von Umbauten im
offentlichen Raum gegeben.

Die Versorgung fiir Wasser und Gas erfolgt aus dem Netz der Gemeindewerke Wendelstein. Die Strom-
versorgung kann, wie im Bestand, aus dem Versorgungsnetz der N-Ergie Netz GmbH realisiert werden.
Die Telekommunikationsversorgung ist aus dem Netz der Deutschen Telekom sichergestellt.

Bei eventuellen Baumpflanzungen ist der Regelabstand von 2,50 m gemaR DWA (Deutsche Vereinigung
fur Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e.V.) Merkblatt M 162 — ,Baume, unterirdische Leitungen und
Kanale“ zwischen geplanten Baumstandorten und vorhandenen Versorgungsleitungen vorzusehen und
einzuhalten. Die Lage der Versorgungstrassen wird in der ErschlieBungsplanung mit allen Versorgern ab-
gestimmt und koordiniert.

Die Versorger (z.B. Gemeindewerke Wendelstein, Deutsche Telekom, etc.) sind bei der Erschlieungspla-
nung intensiv zu beteiligen und insbesondere die Leitungstrasse abzustimmen. Im Trassenbereich der Ver-
sorgungsleitungen dirfen keine Baustelleneinrichtungen und Materialablagerungen vorgenommen wer-
den. Bei allen offentlichen und privaten Planungen und Bauvorhaben wie z. B. Stral3en- und Kanalbauar-
beiten oder Baumpflanzungen sind die zustandigen Ver- und Entsorger rechtzeitig in den Verfahrensablauf
der konkreten ErschlieBungsplanung einzubinden.

8.4 Abfallentsorgung

Grundsatzlich gilt, dass die Abfallfraktionen, welche im Hohlsystem durch die Entsorger abgeholt werden,
am Tage der Abholung, an den mit dem Entsorgungsbetrieben und der Abteilung Abfallwirtschaft des Land-
ratsamts Roth abgestimmten, von den Entsorgungsfahrzeugen anfahrbaren Flachen bereitzustellen sind.
Im Ubrigen sind die Behaltnisse an die gewohnlichen Standplatze zu verbringen. Beeintrachtigungen fur
die Nachbarschaft durch die gewéhnlichen Standplatze fur Millbehalter sind zu vermeiden.

Dies ist durch die Anbindung an der Allersberger StralRe oder ggf. ,Am Meiler” hinreichend gesichert. Hierzu
werden fUr den Tag der Abholung entsprechende Bereitstellungsflachen an den betreffenden Stral3en vor-
gesehen. Die Behéltnisse sollen am Tage der Abholung durch den Betreiber der geplanten Nutzungen auf
den hierfiir vorgesehenen Flachen zur Abholung bereitgestellt werden. Im Ubrigen verbleiben die Mllbe-
haltnisse an einer noch zu bestimmenden Stelle auf dem Grundstiick. Die Konkretisierung der Millsam-
melstellen auf den privaten Grundsticksflachen erfolgt im Rahmen der Hochbauplanung. Der Abholstand-
ort wird ebenfalls im Rahmen der Hochbauplanung noch mit der Abt. Abfallwirtschaft abgestimmt und in
der ErschlieBungsplanung entsprechend beachtet. Auf Ebene der Bauleitplanung kann von einer gesicher-
ten Abfallentsorgung ausgegangen werden. Eine Befahrung der privaten Grundsticksflachen wird aller
Voraussicht nach nicht erforderlich.

Die Abfallentsorgung ist somit gewébhrleistet.

9. Denkmalschutz

Bau- und Bodendenkmaler sind aktuell im Planungsgebiet nicht bekannt. Das nachste Baudenkmal befin-
det sich ca. 200 m sidlich des Planungsgebietes. Bodendenkmaler sind auch im naheren Umfeld nicht
verzeichnet. Das Vorkommen archéologischer Spuren im Planungsgebiet kann aber grundsatzlich nicht
ausgeschlossen werden. Alle zu Tage tretenden Bodendenkmaler (u. a. auffallige Bodenverfarbungen,
Holzreste, Mauern, Metall- oder Kunstgegenstédnde etc.) sind unmittelbar (d.h. ohne schuldhaftes Verz6-
gern) gemal Art. 8 Abs. 1 und Abs. 2 des Denkmalschutzgesetzes an die Zweigstelle des Landesamtes
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fur Denkmalpflege, Burg 4, 90403 Nirnberg, Tel. 0911-235 85 -0 oder an die zustéandige untere Denkmal-
schutzbehoérde im Landratsamt Roth, Weinbergweg 1 91154 Roth, Tel. 09171/81-1131, zu melden.

Es gilt der Art. 8 Abs. 1 - 2 Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkmaler (Bayerisches Denkmalschutz-
gesetz — BayDSchG).

Auszug bayerische Denkmalschutzgesetz, BayDSchG, zuletzt geandert am 23.06.2023

Art. 8 Auffinden von Bodendenkmaélern

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

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

10. Grund- und Oberflachenwasser sowie Umgang mit Starkregenereignissen

Bei Auftreten von Grundwasser und/oder Schichtenwasser missen Keller gegen driickendes Wasser durch
wasserdichte Wannen gesichert werden. Eine dauerhafte Absenkung des Grundwassers sowie dessen
Einleitung in die Kanalisation ist nicht zuléssig. Eine eventuelle Grundwasserabsenkung wéahrend der Bau-
zeit bedarf einer gesonderten wasserrechtlichen Erlaubnis nach Art. 15i.V.m. Art. 70 Abs. 1 BayWG (Bau-
wasserhaltung). Veranderungen des naturlichen Oberflachenwasserabflusses zum Nachteil der Nachbar-
grundstiicke sind verboten.

Der Grundstlckseigentimer hat sich aufgrund der topographischen Gesamtsituation und den damit mog-
lichen Oberflachenwasserereignissen selbst, in geeigneter Weise gegen Niederschlagsereignisse zu
schitzen. Der Wasserabfluss darf hierdurch nicht zu Ungunsten der Nachbarn verandert werden. Die ein-
schlagigen rechtlichen Mal3gaben sind zu beachten.

Bei geplanten Nutzungen ist hierbei insbesondere dafir Sorge zu tragen, dass aus der Umnutzung von
bisher unversiegelten Flachen im Planungsgebiet den bestehenden Unterliegern im stadtebaulichen Um-
feld kein zusétzliches Oberflachenwasser im Fall von Starkregenereignissen zugeleitet wird.

In Abhangigkeit von den konkreten Vorhabenplanungen ist zudem zu prifen, wie im Falle eines Starkrege-
nereignisses anfallendes Oberflachenwasser schadlos auf der Flache oder in zusétzlichen Rickhaltevolu-
men zuriickgehalten werden kann. Bei Grundstiicken ab 800 m2 Grundflache ist ein Uberflutungsnachweis
gem. DIN1986-100 zu fihren.

Der Gefahr von Gefahrdungen von Gebéauden ist im Rahmen der Freiflachengestaltung bspw. durch Ge-
landefiihrung mit Muldenausbildung und kontrollierter Wasserfiihrung entgegenzuwirken. Es sollte bei den
Vorhabenplanungen ein besonderes Augenmerk auf die Freiflachengestaltung, die Gefalleausbildungen
sowie die Lage und Ausfilhrung von auRenliegenden Offnungen darunterliegender Geschosse (Kellerfens-
ter, Kellertreppen, Liftungséffnungen, Tiefgaragen, Rampen etc.) gelegt werden.

Es wird angeraten, zur Vermeidung von Schaden aus unkontrolliertem Abfluss von Oberflachenwasser,
geeignete Schutzmalinahmen zu treffen. Dies kann bspw. durch Aufkantungen, Gegenbéschungen, Ge-
landemodellierungen und &hnlichem gewahrleistet werden. Sind aufgrund der Art der baulichen Nutzungen
entsprechende Schutzmaf3nhahmen nicht moglich, wird angeraten, entsprechende mobile Schutzeinrich-
tungen (Dammbalken, Sandsacke, Wasserschutzschlauche, etc.) vorzuhalten.
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Gegebenenfalls sind in Abhangigkeit der konkreten Uberflutungsmengen der Ermittiungen zum Bauvorha-
ben weitergehende Malinahmen, wie die Herstellung kontrollierter Ruckhalteflachen u. &. notwendig. Dies
ist im Rahmen der konkreten Vorhabenplanung zu prifen und festzulegen.

Auf Ebene der Bauleitplanung war es trotz der nur als gering einzustufenden Risiken fiir die Planungsmalf3-
nahmen angeraten fiir Gebaude, die aufgrund der Topografie in das Gelande einschneiden festzusetzen,
dass dies konstruktiv so zu gestalten sind, dass infolge von Starkregen oberflachlich abflieRendes Wasser
nicht eindringen kann.

Es handelt sich bei den
Uberplanten Flachen um
ein nach Sudwesten ge-
neigtes Gelénde

Es bestehenden daher zu
einem gewissen Grad
Gefahren aus Starkrege-
nereignissen fiur die Gber-
planten Flachen selbst,
als auch fur das stadte-
bauliche Umfeld durch die
neuen Bodenversiegelun-
gen.

Nebenstehende Karte
zeigt die potenziellen
FlieBRwege wild abflieen-
den Niederschlagswas-
sers (blaue Strichdarstel-
lungen im stadtebauli-
chen Umfeld (© Luftbild
Bay. Vermessungsver-
waltung 2024).

Es bestehen fiir den Fall einer Uberlastung des vorhandenen Oberflaichenwasserkanals auf der Westseite
der tUberplanten Flachen zu einem gewissen Grad Gefahrdungen fur das Planungsgebiet aus dem stadte-
baulichen Umfeld. Daher war die Festsetzung von Maf3hahmen zum Eigenschutz erforderlich.

Eine Gefahrdung des stadtebaulichen Umfeldes durch die vorliegenden Planungen kann durch die topo-
graphischen Verhdltnisse und die Lage des Planungsgebietes ebenfalls nach aktuellem Kenntnisstand
nicht abschlieRend ausgeschlossen werden. Eine Uberleitung von Oberflachenwasser auf die 6ffentlichen
Verkehrsflachen und in Richtung des Feuerwehrgeratehauses ist dabei mit geeigneten Mitteln zu verhin-
dern. Grundsétzliche Gefahrdungen fur das Umfeld des Planungsgebietes kdnnen durch MaRhahmen in
der Freiflachengestaltung aber hinreichend minimiert werden.

11. Vorbeugender Brandschutz

Gewahrleistung des Brandschutzes durch die gemeindliche Feuerwehr

Es handelt sich beim vorliegenden Bebauungsplan um ein Mischgebiet, fir dessen Aufgaben und Heraus-
forderungen an den abwehrenden Brandschutz und Technischen Hilfsdienst die Freiwillige Feuerwehr
Wendelstein mit ihren Ortsteilwehren hinreichend fir die in Art. 1 Abs. 2 BayFwG geforderten Standards
ausgerustet ist.
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Sicherstellung des zweiten Rettungsweges
Der Bebauungsplan sieht maximal drei Vollgeschosse vor. Ein Nachweis des zweiten Rettungsweg uber
die Steckleiter der Feuerwehr kann nur dann realisiert werden, wenn bei denen die notwendigen Anleiter-
stellen eine H6he von 8,00 m Uber Gelande nicht Uberschreiten. Wird diese Héhe tUberschritten, muss eine
Rettung Uber das Hubrettungsgerat der Feuerwehr oder ein gebauter zweiter Rettungsweg (alternativ auch
Sicherheitstreppenhaus) realisiert werden.

Die Feuerwehr Wendelstein ist mit einem Drehleiterfahrzeug ausgestattet, so dass auch eine Rettung von
Personen oberhalb eines zweiten Vollgeschosses maéglich ist. Hierfiir wird im Zweifelsfall eine Befahrbar-
keit der privaten Grundstiicksflachen als Rettungszuwegung fir die Feuerwehr erforderlich. Diese Flachen
sind dann nach DIN 14090 ,Flachen fir die Feuerwehr auszubilden. Hofkellerdecken und Bricken, die
Uberfahren werden missen, sind in Briickenklasse 30 auszubilden. Die Einfahrtsradien von der 6ffentlichen
Verkehrsflache sind nach DIN 14090 ,Flachen fir die Feuerwehr* auszubilden.

Einhaltung der Hilfsfristen nach Nr. 1.1 VollzBekBayFwG

Die Hilfsfrist von maximal 10 Minuten ist sichergestellt. Das Feuerwehrgeratehaus in Sperberslohe befindet
sich unmittelbar sudlich der Uberplanten Flache. Die Entfernung zur Feuerwache Wendelstein betragt ca.
4,6 km. Die Fahrzeit ca. 6 Minuten.

Léschwasserversorgung

Fir die Loschwasserversorgung gemafl DVGW Arbeitsblatt W 405 ist entsprechend der geplanten Nutzun-
gen ein notwendiger Léschwasserbedarf von 96 m3/h fir 2 Stunden anzusetzen. Aktuell wird davon aus-
gegangen, dass die 6ffentliche Trinkwasserversorgung in der Allersberger Stralle und der Stral3e ,Im Mei-
ler* ausreichend ist. Der nachste Unterflurhydrant ist auf Héhe der Bushaltestelle gegeniber dem Feuer-
wehrgeratehaus.

ErschlieBung fiir Feuerwehreinsétze

Die Entfernung der geplanten baulichen Anlagen zur 6ffentlichen ErschlieBung wird aller Voraussicht in
Entfernungen < 50,00 m erfolgen. Somit wird aktuell davon ausgegangen, dass die Rettung auch ohne
gesonderte ErschlieBungsflachen fir die Feuerwehr sichergestellt ist. Soweit eine Befahrbarkeit fir die
Feuerwehr doch erforderlich ist, ist bei der ErschlieBungsplanung die DIN 14090 ,Flachen fir die Feuer-
wehr” mit Bewegungsflachen fiir die Feuerwehr zu beachten.

Wechselbeziehung zwischen Planbereich und anderen Gebieten

Im Ubrigen befinden sich im Umfeld die gemischt genutzten Siedlungsstrukturen von Sperberslohe aus
denen keine kritischen Wechselwirkungen resultieren. Studdstlich des Uberplanten Bereiches befindet sich
ein Gewerbebetrieb. Kritische Wechselwirkungen werden aber nicht erwartet.

Wesentliche brandschutztechnische Risiken im Planungsbereich

Im Planungsgebiet ist die Errichtung von gemischten Nutzungen im Umfeld von Wohnen und Gewerbe.
Die ortliche Feuerwehr ist fir die Ublichen, aus vergleichbaren Nutzungen resultierenden brandschutztech-
nischen Risiken hinreichend ausgestattet.

Besondere brandschutztechnische Risiken

Im Planungsgebiet ist die Eindeckung der Gebaude mit Photovoltaikanlagen moglich. Hierdurch entstehen
ggf. besondere brandschutztechnische Risiken. Es ist eine Kennzeichnung von Photovoltaikanlagen ge-
maf vfdb Merkblatt ,Einsatze an Photovoltaik-Anlagen" (Solaranlagen zur Stromgewinnung), MB 05-02,
vom Februar 2012 erforderlich. Die Ubergabepunkte an das 6ffentliche Netz sind entsprechend zu kenn-
zeichnen und mit Trennungsmoglichkeiten zum 6ffentlichen Netz zu versehen. Solarmodule produzieren
aber auch bei geringem Lichteinfall elektrische Spannung. Die max. Beriihrungsspannung von 120 Volt
(DC) wird i. d. R. Uberschritten. Die vollstandige spannungsfreie Abschaltung kann nicht gewahrleistet wer-
den. Es ist daher im Brandfall davon auszugehen, dass Teile der PV-Anlage noch unter Spannung stehen

Ingenieurbiro Christofori und Partner, Gewerbestrale 9, 91560 Heilsbronn
Telefon: 09872 /95 7 11 — 0 e Telefax: 09872 /95 7 11 — 65 e info@christofori.de Seite 27 von 52



Markt Wendelstein - Bebauungsplan Nr. 4 im Ortsteil Sperberslohe ,,Allersherger Stralze 1*
mit integriertem Grinordnungsplan
Begriindung im Stand des Vorentwurfes gem. §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB Fassung vom 07.02.2024

kénnen. Es besteht Gefahr eines elektrischen Schlages fiir die Rettungskréafte. Durch Lichtbdgen bei be-
schéadigten Anlagen besteht die Gefahr der Ausbreitung eines Brandes.

Weitere besondere brandschutztechnische Risiken ergeben sich ggf. aus dem gesondert erstellten Brand-
schutzkonzept. Die daraus resultierenden MaRRgaben und Auflagen sind in Abstimmung mit den zustandi-
gen Fachstellen zu beachten.

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

Um die Immissionsbelastungen fiir den Abwégungsprozess angemessen erfassen und bewerten zu kén-
nen, wurde ein Schallschutzgutachten erstellt. Das durch die IBAS Ingenieurgesellschaft mbH, Nibelun-
genstral3e 35, 95444 Bayreuth, erstellte Gutachten Nr. gl/dn-23.13793-b01 ist als Anlage der Begriindung
zum Bebauungsplan beigeflgt.

Emissionen aus haustechnischen Anlagen (z.B. Warmepumpen)

Im Zuge der vermehrten Nutzung regenerativer Energiequellen fur die Beheizung von Gebauden wird oft-
mals und zukiinftig wohl vorrangig bis ausschlieBlich auf Luftwarmepumpen zurtickgegriffen. Die hierfur
bendtigten Warmetauscher werden oftmals noch als Splitgerat mit Aufstellung im Freien realisiert. Aus
Sicht des Immissionsschutzes sind grundsétzlich auch Abluftanlagen sowie Klimaanlagen als potenzielle
Larmquellen mit Auswirkungen auf das stadtebauliche Umfeld zu erachten. Die hieraus resultierenden Aus-
wirkungen sind entsprechend auf die zulassigen Maf3e zu minimieren. Gemaf Technischer Anleitung zum
Schutz gegen Larm (TA-Larm) gelten bei einem Betrieb von haustechnischen Anlagen (z.B. Klimaanlagen,
Abluftfihrungen, Warmepumpen) in der Summe folgende Immissionsrichtwerte fir Larm an betroffenen
fremden Wohnraumen:

Immissionsort im Mischgebiet im stadtebaulichen Umfeld:
tags (6.00 -22.00): 60 dB(A)
nachts (22.00-06.00): 45 dB(A)

Immissionsort im allgemeinen Wohngebiet im stadtebaulichen Umfeld:
tags (6.00 -22.00): 55 dB(A)
nachts (22.00-06.00): 40 dB(A)

Allgemein gilt: Da auf die relevanten Immissionsorte im Regelfall ggf. mehrere entsprechende Anlagen
einwirken kdnnen, wird angeraten, entsprechend den MalRgaben in der TA-Larm fir entsprechende Anla-
gen um mind. 6 dB(A) abgeminderte Immissionsrichtwerte zu Grunde zu legen, um die entstehende Zu-
satzbelastung in der Regel als nicht relevant annehmen zu kénnen.

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

Die Absténde bzw. Standorte der Gerate zu Nachbarh&dusern sollen so gewahlt werden, dass die fir das
Gebiet giltigen Immissionsrichtwerte dort um mindestens 6 dB(A) unterschritten werden. Soweit die erfor-
derlichen Abstande nicht eingehalten werden kénnen, sollen weitere SchallschutzmaRnahmen ergriffen
werden (z.B. Abschirmung, Einbau von Schalldampfern, Luftkanalumlenkungen, Geratetausch). Haustech-
nische Anlagen sind entsprechend des aktuellen Stands der Larmminderungstechnik aufzustellen und zu
betreiben.

Der Nachweis Uber die Einhaltung der genannten Immissionsrichtwerte obliegt den jeweiligen Betreibern.
Im Bedarfsfall kann hierzu die Vorlage eines schalltechnischen Nachweises angeordnet werden.

Handelt es sich um gewerbliche Nutzungen im Sinne eines Gewerbebetriebes, sind entsprechende haus-
technische Anlagen als Teil eines technischen Gesamtkonzeptes zu beriicksichtigen. Die geplanten Anla-
gen sind in diesem Fall als Teil der Gewerbelarmemissionen mitzuerfassen und insgesamt hinsichtlich ihrer
Auswirkungen auf die betreffenden Immissionsorte und Einwirkzeiten bertcksichtigten.

Es gelten die Regelungen der TA-Larm. In Erganzung hierzu wird angeraten auch den ,Leitfaden fiir die
Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationaren Geraten® der Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft
fur Immissionsschutz (LAI), aktuell Stand vom 24.03.2020, zu beachten.

Larmimmissionsschutz den geplanten Nutzungen

Aus den zulassigen Nutzungen im Planungsgebiet entstehen Larmimmissionsbelastungen fur das Plange-
biet selbst als auch das stadtebauliche Umfeld. Als Beurteilungsgrundlage der im Planungsgebiet zu er-
wartenden Larmimmissionsbelastungen werden hierbei vorrangig die Orientierungswerte der DIN 18005
»Schallschutz im Stadtebau“ herangezogen, im Abwagungsfall sind aber auch die Immissionsricht- bzw.
grenzwerte der maf3geblichen Fachgesetzgebungen zu beachten.

Entsprechend der geltenden gesetzlichen Normungen sind dabei aufgrund der zuldssigen Arten der bauli-
chen Nutzungen drei differenzierende rechnerische Betrachtungen der Larmimmissionen erforderlich.

Aus dem Betrieb moglicher Gewerbebetriebe kdnnen Immissionsbelastungen entstehen. Diese sind als
.gewerbliche Emissionen” im Sinne der MaRgaben der Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum
Bundes-Immissionsschutzgesetz (Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm — TA-Larm) zu erfassen
und zu bewerten. Die planinduziert zu erwartenden Verkehrslarmemissionen aus dem Planungsgebiet sind
des Weiteren zusétzlich nach den Mal3gaben der Sechzehnte Verordnung zur Durchflihrung des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (Verkehrslarmschutzverordnung - 16. BImSchV) zu bewerten.

Auf das Plangebiet selbst konnen ebenfalls Immissionsbelastungen einwirken. Hier sind im Besonderen
die Belastungen aus Gewerbeldarm durch den suidéstlich bestehenden Gewerbebetrieb sowie die Verkehrs-
larmbelastungen aus dem Verkehr auf der Allersberger Stral3e zu beriicksichtigen.

Immissionsbelastung aus Gewerbelarm

Siddstlich der Uberplanten Flachen besteht ein genehmigter Gewerbebetrieb, von welchem Emissionen
auf das Umfeld ausgehen. Im Zuge der Untersuchungen des Schallschutzgutachters wurden die bestehen-
den Baugenehmigungen eingesehen. Es zeigte sich, dass hier keine immissionsschutzrechtlichen Aufla-
gen getroffen waren. Um die Vertraglichkeit des Planungsgebietes mit dem Umfeld zu tberprifen, wurde
daher durch den beauftragten Gutachter eine Rickrechnung der zuldssigen Emissionen des Betriebes
aufgrund der bereits im unmittelbaren Umfeld bestehenden Bestandswohnnutzungen durchgefihrt. Im di-
rekten Umfeld sind als Wohnnutzungen einzustufenden Grundstiicke bereits gegeben. Diese sind als mal3-
geblich zu erachten.
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Der Gutachter hat daher auf Basis dieser Rahmenbedingungen die potenziell auf das Planungsgebiet ein-
wirkenden Immissionsbelastungen aus Gewerbelarm ermittelt und hierbei festgestellt, dass im Beurtei-
lungszeitraum Tag mit Belastungen von ca. 43 dB (A) und im Beurteilungszeitraum Nacht von ca. 30 dB(A)
zu erwarten sind. Somit werden die fir ein Mischgebiet relevanten Orientierungswerte der DIN 18005 von
60 dB(A) Tags du 45 dB(A) Nachts deutlich unterschritten.

Somit kann hinsichtlich der auf das Plangebiet einwirkenden Immissionsbelastungen von einer Vertraglich-
keit ausgegangen werden. Immissionsschutzmaf3nahmen aufgrund von einwirkenden Gewerbelarmimmis-
sionen sind nicht erforderlich.

Grundsatzlich sind von im Mischgebiet zulassigen gewerblichen Nutzungen ebenfalls mit Emissionen zu
rechnen, welche auf das Plangebiet selbst als auch das stadtebauliche Umfeld einwirken kénnen. Lt.
BauNVO sind in einem Mischgebiet nur solche Arten von baulichen Nutzungen zulassig, welche das Woh-
nen nicht wesentlich stéren. Somit kann bzgl. der gebietsinternen Immissionsbelastungen aus gewerbli-
chen Nutzungen mit hinreichender Sicherheit von einer Vertraglichkeit ausgegangen werden. Hinsichtlich
der Auswirkungen auf das stadtebauliche Umfeld ist ebenfalls auf Ebene des Bebauungsplans von einer
hinreichenden Vertraglichkeit auszugehen.

Im Umfeld herrschen im Bestand im Wesentlichen Wohnnutzungen vor, welche analog der gebietsinternen
Situation durch eine gewerbliche Nutzung nicht wesentlich gestort werden durfen. An den dortigen Immis-
sionsorten ist die Einhaltung dort maRgeblichen Immissionsrichtwerte zu gewahrleisten. Hier kann aber im
Regelfall von einer vertraglichen Losung eines Immissionskonfliktes auf Ebene der nachfolgenden konkre-
ten Vorhabenplanung ausgegangen werden. Besondere immissionsrechtliche Festsetzungen auf Ebene
des Bebauungsplans erscheinen in diesem Fall fiir entbehrlich.

Immissionsbelastungen aus planinduziertem Verkehrslarm:

Auf das Plangebiet selbst wirken des weiteren Immissionsbelastungen aus Verkehrslarm ein. Als maf3geb-
liche Larmquellen sind die hier die Verkehrsbewegungen auf der Allersberger Strafl3e (Staatsstraf3e St
2225) zu betrachten. Weitere relevante Larmquellen sind nicht zu erwarten.

Seitens des Gutachters wurde daher auf Basis der verfligbaren Daten zu den Verkehrsbelastungen aus
dem Jahr 2022 einen Prognoseberechnung der zu erwartenden Immissionsbelastungen fur das Jahr 2035
vorgenommen. Hierbei zeigte sich, dass innerhalb des Plangebiets mit Ausnahme der Fassaden an der
Ostseite der Uiberplanten Flachen die Orientierungswerte der DIN 18005 fur Mischgebiete sowohl im Beur-
teilungszeitraum Tag als auch Nachts eingehalten sind.

An den der Staatsstralle zugewandten Fassaden ist It. den Berechnungen des Gutachters tagsiber mit
einer Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 um bis zu ca. 4 dB zu rechnen. Der Immissi-
onsgrenzwert der 16. BImSchV wird aber eingehalten. Im Beurteilungszeitraum Nacht hingegen ist mit
Uberschreitungen des Orientierungswerts um bis zu 6 dB zu rechnen. Somit ist auch von einer Uberschrei-
tung des im Abwéagungsprozesses ebenfalls zu berticksichtigenden Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV
von 54 dB(A) um bis zu 2 dB auszugehen.

Im Abwagungsprozess zu den vorliegenden Planungen war daher zu prifen, ob eine vertragliche Entwick-
lung der geplanten Nutzungen unter Beriicksichtigung der zu erwartenden Immissionsbelastungen grund-
séatzlich méglich ist oder von den Planungen Abstand genommen werden muss. Nach sorgsamer Prifung
war festzustellen, dass unter Berlicksichtigung von SchallschutzmalRnahmen innerhalb der Uberplanten
Flache mit hinreichender Sicherheit von einer vertraglichen Entwicklung ausgegangen werden kann.

Die Belange des Immissionsschutzes sind hierbei als abwagungsrelevantes Gut zu erachten. Fir die Ab-
wagung von wesentlicher Bedeutung ist daher der Grundsatz der VerhaltnismaRigkeit, wonach eine Ge-
samtabwagung zwischen der Schwere des Eingriffs und dem Gewicht und der Dringlichkeit der ihn recht-
fertigenden Griinde vorgenommen wird.
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Die Orientierungswerte der DIN 18005 haben dabei keine bindende Wirkung, sondern sind ein Mal3stab
des angestrebten Schallschutzes. Im Rahmen der stédtebaulichen Planung sind sie als zu berticksichti-
gender Belang in die Abwagung einzustellen Die Abwagung kann in bestimmten Féllen bei Uberwiegen
anderer Belange zu einer entsprechenden Zuriickstellung des Schallschutzes fiihren. Im Beiblatt 1 wird
ausgefihrt, dass in vorbelasteten Bereichen, insbesondere bei bestehenden Verkehrswegen die Orientie-
rungswerte oft nicht eingehalten werden kdnnen. Als Ausgleich sollten jedoch méglichst andere geeignete
MaRnahmen (aktiver oder passiver Art) getroffen und planungsrechtlich abgesichert werden. Dort wo aktive
SchutzmaRnahmen entweder technisch nicht mdglich oder stadtebaulich unertraglich sind, sind als Ersatz
zumindest passive (bauliche) Schallschutzmaflinahmen anzustreben

Wie auch im Rundschreiben 11B5-4641-002/10 vom 25.07.2014 des damaligen bay. Staatsministeriums
des Inneren, fir Bau und Verkehr dargelegt ,, ... ist die Gemeinde [Im Bauleitplanverfahren, J.B] allerdings
nicht von vorneherein gehindert, im Wege der Abwagung Nutzungen festzulegen, die die Richtwerte der
DIN 18005 uber- oder unterschreiten. Dies folgt zum einen daraus, dass die Abwégung im Bauleitplanver-
fahren ein Zuriickstellen einzelner Belange - bei entsprechend gewichtigen anderen Belangen ohnehin
zuldsst, zum anderen aber daraus, dass die technischen Regelwerke gerade keinen Rechtssatzcharakter
haben, sondern nach der Rechtsprechung (vgl. BVerwG, Urt. v. 22.03.2007 - 4 CN 2.06 juris -) lediglich ,,...

“ i

als Orientierungshilfen im Rahmen gerechter Abwagung herangezogen werden kénnen®,

Der Gutachter hat im Rahmen seines Gutachtens zunachst geprift, ob durch aktive Schallschutzmaf3nah-
men innerhalb der Gberplanten Flachen der notwendige Immissionsschutz realisiert werden kann. Es zeigte
sich, dass hierzu die Errichtung von Schallschutzwanden an der 6stlichen und stidlichen Planungsgebiets-
grenze von mind. 5,0 m erforderlich wére.

Dies war aus stadtebaulichen Grinden abzulehnen. Neben der fehlenden Flachenverfiigbarkeit hat hier
insbesondere die erforderliche Hohe mit ihren negativen Auswirkungen auf das Ortsbild gegen eine ent-
sprechende aktive Larmschutzmal3nahme gesprochen. Larmschutzwalle scheiden aufgrund des Flachen-
bedarfs aus.,

Alternativ wurde seitens des Markts Wendelstein im Weiteren noch eine Reduzierung der zuldssigen ge-
fahrenen Hochstgeschwindigkeit von 50 km/h auf 30 km/ sowie der Einbau von larmminderndem Asphalt
gepruft. Eine Reduzierung der Hochstgeschwindigkeit in der Ortsdurchfahrt auf max. 30 km/h ist aufgrund
der rechtlichen Rahmenbedingungen nicht méglich. Zudem ist hier der Markt Wendelstein rechtlich nicht in
der Position eine entsprechende Anordnung vorzunehmen. Der Einbau larmmindernden Asphalts stellt
grundsatzlich auch zulassigen Héchstgeschwindigkeiten von 50 km/h zwischenzeitlich ein probates Mitteln
zu Minimierung der Immissionsbelastungen fur das Umfeld dar. Jedoch kann diese Malinahmen nur durch
den zustandigen StraRenbaulasttrage, beispielsweise im Zuge eines Deckensanierungsprogramms umge-
setzt werden. Eine unmittelbare Veranlassung durch den StraRenbaulasttrager besteht aktuell nicht und
kann auch seitens des Markts Wendelstein nicht eingefordert werden. Die im Plangebiet festgestellten Be-
lastungen erzeugen auch keine Verantwortung des StralRenbaulasttragers im Rahmen einer Larmvorsorge.
Der Markt Wendelstein wird die Moglichkeit des Einbaus larmmindernder Asphaltbelage (Bspw. Asphalt-
betone AC 11) bei méglichen Deckensanierungsprogrammen des Stralenbaulasttréagers in die Diskussion
bringen. Es kann allerdings fur die vorliegende Planung nicht mit hinreichender Sicherheit von einer zeit-
nahen Umsetzung ausgegangen werden.

Kurzfristig sind somit keine geeigneten aktiven SchallschutzmalRnahmen realisierbar. Dier Markt Wendel-
stein hat daher nochmals abgewogen, ob unter Berticksichtigung dieses Sachverhalts eine Vertraglichkeit
der Planungen erreicht werden kann. Dies wurde unter Beriicksichtigung von Malihahmen zum passiven
Schallschutz bejaht.

Hier wurde auf die Untersuchungen und Empfehlungen des Schallschutzgutachters zuriickgegriffen. Dieser
hat in seinem Gutachten ausgefiihrt, dass unter der MaR3gabe einer larmorientierten Grundrissausbildung
sowie passiven Schallschutzmafinahmen an den Fenstern und Liftungsanlagen eine vertragliche Entwick-
lung der geplanten Nutzungen realisiert werden kann. Da eine larmorientierte Grundrissausbildung nicht

Ingenieurbiro Christofori und Partner, Gewerbestrale 9, 91560 Heilsbronn
Telefon: 09872 /95 7 11 — 0 e Telefax: 09872 /95 7 11 — 65 e info@christofori.de Seite 31 von 52



Markt Wendelstein - Bebauungsplan Nr. 4 im Ortsteil Sperberslohe ,,Allersherger Stralze 1*
mit integriertem Grinordnungsplan
Begriindung im Stand des Vorentwurfes gem. §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB Fassung vom 07.02.2024

an allen Stellen im Plangebiet realisiert werden kann, hat der Markt Wendelstein die Mal3gaben zum pas-
siven Schallschutz daher als Festsetzungen in den Bebauungsplan ibernommen.

Demnach sind nach aul3en abschlieBende Bauteile von schutzbediirftigen Aufenthaltsraumen so auszu-
fuhren, dass sie die Anforderungen an die gesamten bewerten Bau-Schallddmm-MalRe R'w,ges gem.
DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau, Ausgabe Januar 2018, Teil 1 ,Mindestanforderungen® sowie Teil 2
.Rechnerische Nachweise der Erfiillung der Anforderungen® (Hrsg.: DIN — Deutsches Institut fir Normung

Anforderung gem. Fiir Aufenthaltsrdume Fiir Biirordume
DIN 4109 (2018) _in Wohnungen, und Ahnliches
Ubernachtungsrdume

in Beherbergungs-
stétten, Unterrichts-
rdume und Ahnliches;

gesamtes bewertetes
Bau-Schallddmm-MafR La- 30 La- 35
R'yges in dB

e.V., zu beziehen Uber Beuth Verlag Berlin) erfillen:

Mindestens ist dabei R'wges = 30 dB fir Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsraume in Beher-
bergungsstatten, Unterrichts- und Biroraumen und ahnliches einzuhalten. Die erforderlichen gesamten
bewerteten Bau-Schallddmm-maRe R’'w,ges sind in Abhangigkeit vom Verhaltnis der vom Raum aus ge-
sehenen gesamten AulRenfliche eines Raums Ss zur Grundflache des Raumes Sc mit den Korrekturwert
KacL zu Korrigieren.

Die maR3geblichen resultierenden AuRenlarmpegel LA sind in der Anlage 4 der schalltechnischen Untersu-
chungen der IBAS Ingenieurgesellschaft mbH, Nibelungenstrale 35, 95444 Bayreuth, Bericht Nr.
23.13793-b01 vom 19.10.22023 dargestellt. Nachrichtlich verkleinert ist nachstehend benannte Anlage ab-
gebildet:

T T T T T T
659340 659350 650360 650370 659380 659390 659400 659410 659420 659430
e . 23.13793-b01

” 1 Auftrag: Anlage: 4
% - Projekt:  B-Plan Sperberslohe
3 1 Ort: Wendelstein

|Gebaudelarmkarte
2 |Stockwerk mit maximalen Pegel

|MaBgeblicher
{AuBenlarmpegel

%ipegel in dB(A)

| [T ..<=350
! I 35.0 < ... <= 40.0
7 o1 I 400 <. <=450
1 [ 450<..<=500
| I 50.0<...<=55.0
| I 55.0 < ... <=60.0
./ I 60.0<..<=650
..<=70.0
..<=75.0
... <=80.0

5466280 5466290 5466300 5466310

5466270

1 MaBstab 1:500

| (im Original)

N

:AIBASE

5466260

5466250

°
7 21 saupHYSIK | AKUSTIK
- §— NibelungenstraBe 35, 95444 Bayreuth
3 | Tel.: 09217757430
email: info@ibas-mbh de
2313793601.cna

5466240

659360 659370 659380 659400 659410
! n n N

Es wird darauf hingewiesen, dass die in der Anlage des Gutachters abgebildeten Planungszeichnung aus
dem Bebauungsplan keine Rechtsverbindlichkeit besitzen. Maf3geblich sind die Festsetzungen im Plan-
blatt. Die Darstellung dient der Orientierung bzgl. der zu erwartenden Auf3enlarmpegel. Im Rahmen der
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jeweiligen Baugenehmigungsverfahren ist entsprechend der Vorgaben der Bauvorlagenverordnung zur
bayerischen Bauordnung die Eignung der fir die Au3enbauteile der Gebaude gewahlten Konstruktionen
nach den Kriterien der DIN 4109:2018-01 nachzuweisen.

Bei Schlafriumen sind schallgedammte Liftungseinrichtungen vorzusehen, wenn Alternativmalinahmen
(z. B. Raumorientierungen) nicht mdglich sind. Auf schallgedammte Liftungsanlagen kann verzichtet wer-
den, wenn nachgewiesen wird, dass durch die Eigenabschirmung des Gebaudes bzw. die Raumanordnung
aul3en vor zumindest einem Fenster des Schlafraumes nachts ein Beurteilungspegel von weniger als 45
dB(A) auftritt. Ausnahmsweise kann von den getroffenen Festsetzungen zum passiven Schallschutz abge-
wichen werden, soweit im Einzelfall nachgewiesen wird, dass infolge eines niedrigeren maf3geblichen Au-
Renlarmpegels, anderer Gebaudegeometrien, Gebaudekonstruktionen bzw. der aktuellen Datenlage ge-
ringere Anforderungen an die erforderlichen SchallschutzmafRnahmen zu stellen sind.

Die benannte DIN-Norm 4109:2018 Teil 1 und 2 kann zusammen mit dem Bebauungsplan im Rathaus des
Markts Wendelstein, Schwabacher Stral3e 8, 90530 Wendelstein, wahrend der allgemeinen Offnungszeiten
eingesehen werden und bei Bedarf erlautert werden. Die Offnungszeiten des Rathauses zwecks Einsicht-
nahme der DIN-Norm kénnen auf der Homepage des Markts Wendelstein, http://www.wendelstein.de ein-
gesehen oder telefonisch unter 09129 — 401 - 0 erfragt werden

Somit kann aus Sicht des Markts Wendelstein von einer Immissionsrechtlich mit hinreichender Sicherheit
von einer vertraglichen Entwicklung ausgegangen werden.

Immissionsschutz aus Baustellenverkehr und Baustellenbetrieb

Wie bereits im Kapitel 8 ErschlieBung ausgefihrt, ist fur die Errichtung neuer Geb&ude mit Baubetrieb und
Baustellenverkehr zu rechnen. Der Baustellenverkehr kann Uber die Allersberger Straf3e und die StralRe
~Am Meiler* abgewickelt werden. Aus dem Fahrverkehr der Baustellenfahrzeuge entstehen somit sowohl
auf den Zu- und Abfahrtswegen, als auch durch Fahrbewegungen auf den Baustellen selbst Larmemissi-
onsbelastungen fir das Umfeld. Es ist davon auszugehen, dass der Baubetrieb im Regelfall nur innerhalb
der Tagzeiten stattfindet.

Somit kann nach allgemeinem Kenntnisstand, aufgrund der im Verhéltnis geringen Gré3e des Baugebietes
davon ausgegangen werden, dass die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16.
BImSchV) auf den Zu- und Abfahrten durch die Fahrbewegungen der Baufahrzeuge nicht Uberschritten
werden.

Fur den Baustellenbetrieb selbst ist durch den Bauherrn die Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Schutz
gegen Baularm — Gerauschimmissionen — (AVV-Baularm) zu beachten. In dieser Norm werden die beach-
tenswerten Immissionsrichtwerte festgesetzt und zudem MafRnahmen zur Minderung der Immissionsbelas-
tungen fir das stadtebauliche Umfeld definiert. Die Immissionen fir das Umfeld konnen zudem durch den
Einsatz von larmarmen Baufahrzeugen, Baumaschinen und Verfahrensweisen minimiert werden.

Staubimmissionen aus dem Baubetrieb kdnnen durch entsprechende Staubminderungsmafl3inahmen (Be-
rieselung, Vorhange, etc.) minimiert werden.

In der Gesamtbetrachtung ist davon auszugehen, dass unter Beachtung der gesetzlichen Mafl3gaben und
technischen Normungen Ubermé&Rige Belastungen des stadtebaulichen Umfeldes nicht zu erwarten sind
und die maf3geblichen Immissionsrichtwerte nicht tiberschritten, bzw. durch entsprechende Vermeidungs-
oder MinimierungsmafRnahmen berticksichtigt werden.

Landwirtschaftliche und forstwirtschaftliche Nutzungen:
An die Flache des Planungsgebietes grenzen landwirtschaftlich und forstwirtschaftlich genutzte Flachen
an. Die hiervon ausgehenden Immissionen, insbesondere Geruch, Larm, Staub und Erschitterungen,
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auch, soweit sie Uber das Ubliche Mal3 hinausgehen, sind zu dulden. Insbesondere auch dann, wenn Ar-
beiten nach Feierabend sowie an Sonn - und Feiertagen oder wahrend der Nachtzeit vorgenommen wer-
den.

Die gem. Gesetz zur Ausfiihrung des Biirgerlichen Gesetzbuchs und anderer Gesetze (AGBGB) beach-
tenswerten Abstande fur Randeingriinungen sind umfassend zu beachten und jederzeit sicherzustellen.
Die Zuganglichkeit zu den landwirtschaftlich genutzten Flachen ist jederzeit sicherzustellen.

Feuerwehrgeratehaus:

Bei Rettungseinsatzen der Feuerwehr kénnen durch die An- und Abfahrten der Rettungskrafte sowie der
Rettungsfahrzeuge Larmbelastungen fiir das Umfeld entstehen. Gleiches gilt fir Ubungen der Rettungs-
krafte am Feuerwehrgeratehaus. Es handelt sich hierbei um temporére, zeitlich begrenzte und unregelma-
Bige Belastungen, welche durch die Bewohner im Umfeld zu dulden sind. Es handelt sich um aus Griinden
der offentlichen Sicherheit und Ordnung erforderliche Nutzungen fiir Sperberslohe, deren Notwendigkeit
mdgliche Immissionsschutzanspriiche der Anlieger im Umfeld Gberwiegen.

Gesamtbetrachtung des Immissionsschutzes:

In der Gesamtabwagung kann daher unter Beachtung der Berechnungen des Fachgutachters und der auf
dieser Basis getroffenen Festsetzungen im Rahmen des Bebauungsplans davon ausgegangen werden,
dass die sich ergebenden Immissionskonflikte angemessen und sicher geldst werden kénnen. Die Belange
des stadtebaulichen Umfeldes bleiben gewahrt. Die Umsetzung der Planungen ist in angemessener Weise
moglich.

13. Altlasten

Hinweise auf wesentliche Altlasten oder sonstige schadliche Bodenveranderungen sind im Planungsgebiet
nach aktuellem Kenntnisstand nicht bekannt. Das Vorhandensein von schadlichen Bodenveranderungen
oder Altlasten kann aber nicht abschlie3end ausgeschlossen werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei im Rahmen der BaumalRnahmen festgestellten ungewdhnlichen Bo-
denverfarbungen und/oder sonstigen ungewdhnlichen Umsténden umgehend entsprechende Untersu-
chungen durchzufiihren sind. Die entsprechenden Fachstellen des Wasserwirtschaftsamtes Nirnberg und
des Landratsamts Roth sind umgehend zu informieren und das Vorgehen abzustimmen.

14. Grunordnung

Die ortlichen Erfordernisse und Mal3hahmen zur Verwirklichung der Ziele von Naturschutz und Land-
schaftspflege innerhalb des Geltungsbereiches werden in zeichnerischer und textlicher Form in einem
Grunordnungsplan (nach Art. 4 Bayer. Naturschutzgesetz) festgesetzt. Dieser ist in den Bebauungsplan
integriert. Wesentliche Aussagen zur griinordnerischen Bestandsaufnahme sind im Umweltbericht (siehe
Kapitel 15) im Rahmen der jeweiligen Schutzgiter enthalten.

14.1 Gestalterische Ziele der Griinordnung

Zur Ein- und Durchgriinung des Baugebietes werden Maf3gaben zur Gestaltung der privaten, nicht Uber-
bauten Flachen gemacht. Randeingriinungen missen die gem. Gesetz zur Ausfiihrung des Birgerlichen
Gesetzbuch (AGBGB) geltenden Randabstande einhalten. Dies dient auch dem Schutz der angrenzenden
landwirtschaftlichen Nutzflachen. Es wird darauf hingewiesen, dass gem. AGBGB Art. 48 Baume mit einer
Wuchshdhe von mehr als 2,0 m einen Abstand von mind. 4 m zu angrenzenden landwirtschaftlichen Fla-
chen einhalten missen, um die wirtschaftliche Bestimmung der landwirtschaftlichen Flachen nicht zu be-
eintrachtigen.
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Die nicht mit Gebauden Uberbauten Flachen der Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind naturnah und ver-
sickerungsoffen zu gestalten und dauerhaft zu unterhalten. Sie sind mit Rasen- oder Wiesenflachen anzu-
séen oder mit Grasern, Krautern, Stauden oder Gehdlzen zu bepflanzen. Wiesenflache sind Rasenflachen
wo mdglich vorzuziehen, da hier ein gréRerer Mehrwert fir Insekten und andere Arten geschaffen wird.
Werden Rasenflachen angelegt, sollte auf eine dauerhafte regelmaRige Bearbeitung mit Rasenrobotern
verzichtet werden, da der naturfachliche Wert von dauerhaft kurzgeschorenen Rasenflachen gering ist.
Ausdricklich wird darauf hingewiesen, dass Kunstrasen keine Vegetationsflache im vorgenannten Sinne
darstellt.

Zur angemessenen Durchgriinung mit vertikalen Grinelementen ist je angefangene 500 m? Grundstucks-
flache mindestens ein standortheimischer Laub- oder Obstbaum als mindestens Hochstamm, Stammum-
fang 16-18 cm, zu pflanzen. Fir Bepflanzungen sind ausschlie3lich standortheimischen Arten der Region
5.1 Suddeutsches Higel- und Bergland, Frankische Platten und Mittelfrankisches Becken zu verwenden.
Es wird empfohlen, vorrangig Arten der als Anlage beigefugten Vorschlagsliste fur Bepflanzungen zu ver-
wenden. Ziel der Festsetzung ist neben der Durchgriinung auch einen gewissen Ausgleich fir die in der
Vergangenheit gerodeten Baume zu schaffen. Wenn Obstbdume gepflanzt werden sollen, wird empfohlen
auf Arten aus der Liste ,Empfehlenswerte Obstsorten fiir Mittelfranken” des Landschaftspflegeverbands
Mittelfranken zurlickzugreifen.

Aus Grinden des Klimaschutzes wurden Flachenhafte Kies- /Schotter- /Splittschiittungen aus minerali-
schen Granulaten (z.B. Schotterpackungen aus Granit, Basalt, Glas, etc.) ausgeschlossen. Ausnahme
hiervon bilden notwendige Sockelstreifen bis zu einer Breite von 0,40 m entlang von Gebauden sowie
notwendige Randstreifen von Dachbegrinungen als auch Wegeflachen. Bei Wegeflachen kann ist eine
Ausfihrung als Kiesschittung grundséatzlich als akzeptabel zu erachten, da hiermit in der Regel eine ho-
here Versickerungsfahigkeit als bei Pflasterflachen oder Asphaltflachen erreicht wird. Auf den Einbau von
Wurzelschutzfliesen im Bereich von zulassigen Kiesflachen sollte verzichtet werden.

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

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

Die Uberplanten Flachen sind aktuell aus naturschutzfachlicher Sicht von sehr geringem Wert. Durch die
aufgegebenen Siedlungsnutzungen ist in den vergangenen Jahren ein ungepflegter Zustand eingetreten.
Der Erwerber der Flachen musste aus Verkehrssicherungsgriinden die Mehrzahl der auf dem Grundstiick
in der Vergangenheit bestehenden Baume entfernen. Fur das Ortsbild wertvoll ist der einzige verbliebene
GrolRbaum in Form einer Birke am Ostrand der Uiberplanten Flachen. Dieser ist nach Ortseinsicht und Ein-
schatzung des fachkundigen Artenschutzgutachters erhaltenswiirdig. Der Baum wurde daher im zeichne-
rischen Teil als zu erhaltender Baum gekennzeichnet. Es gilt ein Erhaltungsgebot. Insbesondere wéhrend
der Bau- und Abbruchmafinahmen ist der bestehende Baum durch geeignete Mal3nahmen vor Beschéadi-
gungen zu schitzen. Bei Abgang ist der Baum durch eine geeignete Nachpflanzung zu ersetzen. Als ge-
eignete SchutzmafRhahmen kommen insbesondere in Betracht:

e Stationdrer Baumschutzbretterzaun: In Vorbereitung zu den BaumaRnahmen sind stationdre Baum-
schutzzéune (Holzpfosten festim Boden verankert) gemafd RAS LP an den an das Bearbeitungsgebiet
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angrenzenden Baume, jeweils entlang bzw. aul3erhalb der Kronentraufe und ggf. entlang bautechni-
scher Verbauten anzulegen und wéhrend der gesamten Baumaf3nahmen regelmaRig auf Unversehrt-
heit zu Uberprifen und zu unterhalten.

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

e Grabungsarbeiten im Wurzelbereich: Bei Grabarbeiten im Wurzelbereich ist ein Wurzelvorhang ge-
maf RAS LP 4 und ZTV-Baumpflege fachgerecht herzustellen.

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

Schonende Form- und Pflegeschnitte sind ganzjahrig zulassig, wobei Eingriffe in die bestehenden Struktu-
ren auf das erforderliche Minimum zu beschranken sind.

Alle weitern noch vorhandene Gehdlzstrukturen (insbesondere am Sudrand) sind in einem schlechten Er-
haltungszustand. Eine Erhaltungsverpflichtung war hier nicht angezeigt.

14.2 Bearbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung

§ 18 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz sieht fur die Bauleitplanung die Anwendung der naturschutzrechtli-
chen Eingriffsregelung vor, wenn auf Grund dieser Verfahren Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten
sind. Nach § 1 a Abs. 2 Nr. 2 Baugesetzbuch ist die Eingriffsregelung im Bauleitplanverfahren in der Ab-
wagung nach § 1 Abs. 6 BauGB zu beriicksichtigen. Im vorliegenden Fall wird eine bereits seit langem
vollstandig als Siedlungsflache genutzte Flache im Sinne der Nachverdichtung planungsrechtlich geregelt.
Die Flachen zeichnen sich durch bereits bestehende Gebaude und teilversiegelte Flachen aus. Die natur-
raumliche Uberformung des Bereiches reicht bereits mehrere Jahrhunderte zuriick. Bereits aus dem Urka-
taster aus den Jahren 1808 und 1830 lassen sich auf den Uberplanten Flachen Siedlungsnutzungen er-
kennen. Erhebliche Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit
des Naturhaushaltes sind damit aus den Planungen nicht zu erwarten. Von einer zusétzlichen Eingriffs-/
Ausgleichsbilanzierung wird daher abgesehen. Eine Kompensationsmafinahme ist nicht erforderlich.

Artenschutzrechtliche Belange und AusgleichsmaRnahmen werden unabhangig hiervon in Kapitel 16 der
Begrindung erlautert und dargelegt.

15. Umweltbericht

15.1 Einleitung

15.1.1 Kurzdarstellung des Inhaltes und wichtiger Ziele des Bauleitplanes

Wie oben dargestellt, plant der Markt Wendelstein im Nordwesten von Sperberslohe eine brachgefallene
und untergenutzte Siedlungsflache im Zuge eines Bebauungsplans planungsrechtlich zu regeln. Ziel der
Planungen ist es auf den Uberplanten Flache zukinftig gemischte Nutzungen im Kontext von Wohnen und
Gewerbe in vertraglichen MaR zu realisieren. Es handelt sich um bereits fiir Siedlungsflachen genutzte
Bereiche des Ortsgebietes von Sperberslohe. Der Umgriff der tiberplanten Flachen betragt ca. 0,30 ha,

15.1.2 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten umweltrele-
vanten Zielen und ihrer Beriicksichtigung

Wesentliche gesetzlich festgelegte Ziele des Umweltschutzes sind in den 8§ 1 und la BauGB enthalten.

Demnach sollen die Bauleitplane dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die

natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln, auch in Verantwortung fir den allgemeinen
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Klimaschutz sowie die stéadtebauliche Gestaltung und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhal-
ten und zu entwickeln. Weitere wichtige gesetzliche Vorgaben fir die Planung sind die Naturschutz-, Bo-
denschutz-, Wasser- und Immissionsschutzgesetze des Bundes und des Freistaats Bayern. Zudem sind
die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen (8 1 Abs. 4 BauGB).

Die Flachen des Planungsgebiets sind im wirksamen Flachennutzungsplan als gemischt genutzte Flachen
dargestellt. Der Regionalplan der Region Nurnberg vom 01.07.1988, einschlieBlich aller verbindlich erklar-
ten Anderungen, weist der Markt Wendelstein als Siedlungsschwerpunkt im Verdichtungsraum Nirn-
berg/Firth/Erlangen aus.

Im Umfeld grenzen an das Plangebiet dstlich, sudlich und westlich die Siedlungsstrukturen von Sperbers-
lohe an. Im Nordwesten grenzen Waldflachen und im Norden landwirtschaftlich genutzte Flachen an.

Die Waldflachen sind Teile eines Landschafts- und Vogelschutzgebietes. Es besteht ein leichtes Gefélle
von ca. 1,5 min siidwestlicher Richtung. Die Uberplanten Flachen zeichnen sich aktuell durch einen Brach-
gefallenen Zustand mit nur unregelméafRiger Pflege aus. Die Uberplanung ist daher auch zur Vermeidung
eines stadtebaulichen Missstandes erforderlich. Die Flachen liegen am nordlichen Ortseingang von Sper-
berslohe.

Sperberslohe selbst wird lokal durch den Verkehr auf der StaatsstralRe bestimmt, welche den Ort quert.
Ostlich der StaatsstraRe befinden sich gréRere Wohnbauflachen, welche durch einen Larmschutzwall von
der Staatsstral3e abgetrennt sind. Im gréBeren Umfeld bestimmen die umliegenden Waldflachen zusam-
men mit dem Talgrund des Hembachs das Landschaftsbild.

15.2 Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen einschliel3-
lich der Prognose bei Durchfihrung der Planung

Zur Ermittlung der vorhandenen Gegebenheiten wurden im zweiten Halbjahr 2023 sowie Frihjahr 2024

ortliche Bestandserhebungen durchgefuhrt. Im Jahr 2023 wurde eine artenschutzrechtliche Prifung durch-

gefuhrt.

Aufgrund des zu erwartenden baulichen Charakters ist allgemein im Planungsgebiet von folgenden Wirk-
faktoren auszugehen:

- Ruckbau der bestehenden Baustrukturen und Herstellung neuer Gebaude.

- Fortfiinrung des bereits bestehenden mittleren bis hohen Versieglungsgrades mit dauerhafter Uber-
bauung und Flacheninanspruchnahme im Planungsgebiet

- optische Stérungen und Veranderung des landschaftlichen Charakters durch neue technische, land-
schaftsfremde Bauwerke und Materialien

Baubedingte Wirkfaktoren lassen sich wie folgt zusammenfassen:

- temporére Flacheninanspruchnahme im Bereich der Zufahrten, der Lagerflachen und des Baufeldes
- Flacheninanspruchnahme durch Baustelleneinrichtung

- zeitweise erhohtes Verkehrsaufkommen auf den Zufahrtswegen durch Bau- und Lieferfahrzeuge

- zeitweise Larm- und Schadstoffemissionen sowie eventuelle Erschitterungen durch Baufahrzeuge

Die Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes und der Umweltauswirkungen der Planung
(Prognose) erfolgt im Anschluss jeweils fur die einzelnen zu betrachtenden Schutzglter.

15.2.1 Boden

Beschreibung

Geologisch ist das Planungsgebiet dem Flugsand des Pleistozdns zuzuordnen. Als Gestein ist It. Umwelt-
atlas Bayern des bayerischen Landesamtes fur Umwelt mit Sand (Korngréf3en um 200 pm) zu rechnen.
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Vereinzelt ist mit Holzresten zu rechnen. Die Sande sind sehr locker gelagert, selten sind Kiese oder Sand-
steinkonkretionen enthalten. Es kénnen auch Einlagerungen von Lehm vorkommen. Als Bodenart ist fast
ausschlieBlich fast ausschlieRlich Braunerde, unter Wald meist podsolig aus Sand (Flugsand) vorzufinden.

Die Bdden im Planungsgebiet sind It. Bodenschatzungskarte Uberwiegend als Grinland der Giite Slla3
eingeordnet. Die Ackerzahl wird mit 28 angegeben. Die Griinlandzahl wird mit 30 angegeben. Die Ertrags-
fahigkeit der Boden ist somit, im mittelfrankischen Vergleich, als unterdurchschnittlich einzustufen. Durch
die bereits bestehende Siedlungsnutzung ist nicht mit einer entsprechenden Funktionserfiillung zu rech-
nen.

Das Planungsgebiet weist keine bedeutenden naturrdumlichen Funktionen auf. Es ist in der Haupteinheit
dem Frankischen Keuper-Liasland und in der Untereinheit des Mittelfrankischen Beckens zuzuordnen. Die
potenziell natiirliche Vegetation ist im gem. Fachinformationssystem Natur des Landes Bayern der Ord-
nung P2 Preiselbeer-Kiefernwald; drtlich mit Drahtschmielen-Buchenwald, zuzuordnen. Durch die bereits
ausgelbte Siedlungsnutzung ist bei Verzicht auf die Planung nicht mit einer entsprechenden Funktionser-
fullung zu rechnen.

Die Natur- und Kulturgeschichte ist aufgrund der intensiven Siedlungsnutzung ebenfalls als gering einzu-
stufen. Nach bisherigem Kenntnisstand sind keine seltenen oder fir den Naturhaushalt bedeutsamen B6-
den zu erwarten. Eine friihere Nutzung des Geléndes fir Ablagerungen ist nicht bekannt.

Auswirkungen

Das Planungsgebiet wird bereits fur Siedlungszwecke genutzt. Durch das Bebauungsplanverfahren wird
im Geltungsbereich des Bebauungsplans eine Neuordnung der Siedlungsnutzungen vorbereitet. Es kommt
zu Gebaudertick- und Neubauten mit erneuten Eingriffen in den Bodenhaushalt. Durch die spateren Pla-
nungen und Bebauungen kommt es ggf. zu Versiegelung von bisher nur teilversiegelten Flachen.

Baubedingte Auswirkungen

Wahrend der Bauzeit besteht eine erhdhte Bodengefahrdung durch den Eintrag wassergefahrdender Stoffe
der Baumaschinen. AuRerdem kénnen Baustelleneinrichtung und Baustellenbelieferung zu Bodenverdich-
tungen fihren.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Die zukunftige Nutzung des Gebietes wird wie bereits im Bestand durch den Bau von Gebauden und die
individuell betriebsbedingten Nebenanlagen Bebauungen wie im Bestand auch zu einer dauerhaften Bo-
denversiegelung fuhren. Aufgrund der zuldssigen Grundflachenzahl von 0,6 im Planungsgebiet und der
geplanten nutzungsbedingt Flacheninanspruchnahme kann von einem mittleren Versiegelungsgrad aus-
gegangen werden. Die damit verbundene Reduzierung der Verfligbarkeit von Boden ist aufgrund des Ent-
wicklungszieles unvermeidbar. Da es sich aber bereits um eine fir Siedlungszwecke genutzte Flache han-
delt, ist hier nicht mit zusatzlichen negativen Auswirkungen zu rechnen. Das grundsétzlich vorhandene
Ruckhaltevermdgen der Boden im Planungsgebiet wird durch die ein erhdhte Versiegelung weiter reduziert.

Betriebsbedingte Auswirkungen
Betriebsbedingte Auswirkungen kénnen grundsatzlich durch auf den Stellplatzen abgestellten Fahrzeuge
und deren Betriebsstoffe entstehen.

Ergebnis

Mit den Planungen wird der bereits erfolgte Eingriff in den Bodenhaushalt fortgefuhrt und neu ge-
regelt. Aufgrund der bereits bestehenden Siedlungsnutzungen und der bereits erfolgten Bodenein-
griffe wird hier aber nur von geringen zusatzlichen Auswirkungen auf das Schutzgut ausgegangen.
Gefahrdungen des Boden — Mensch Pfades liegen nach aktuellem Kenntnisstand fir das Planungs-
gebiet nicht vor.
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Unter Beachtung der notwendigen Vermeidungs- und Minimierungsmaflinahmen und den zu beach-
tenden gesetzlichen MalRgaben sind im Ergebnis voraussichtlich Umweltauswirkungen geringer Er-
heblichkeit fur das Schutzgut Boden zu erwarten.

15.2.2 Wasser

Beschreibung

Im Geltungsbereich und im unmittelbaren Umfeld sind keine offenen Gewasser vorzufinden. Schichten-
wasser kann aufgrund der Nahe zum Hembach oberflachennah vorkommen.

Das Planungsgebiet ist hydrogeologisch einen regional bedeutender Kluft-(Poren-)Grundwasserleiter mit
geringer bis mittlerer Trennfugendurchlassigkeit innerhalb des Burgsandsteins zuzuordnen. Er bildet mit
Blasensandstein i. d. R. ein zusammenhangendes Grundwasserstockwerk. Lokale Stockwerkstrennung
sind mdéglich zuzuordnen. Die Versickerungsfahigkeit des Oberflichenwassers ist aufgrund der vorherr-
schenden Bdden im Regelfall gegeben. U.U. kann Oberflachennah aber Grundwasser anstehen, was die
Versickerungsmaoglichkeiten einschrankt. Trinkwasserschutzgebiete sind im ndheren stadtebaulichen Um-
feld nicht vorhanden.

Sudlich des Planungsgebietes verlauft der Hembach.

Auswirkungen

Durch die Planungen kann es durch zusatzliche Versiegelungen zu einem zuséatzlichen Eingriff in die bisher
teilweise noch mégliche Grundwasserneubildung vorbereitet. Es kdnnen sich Veranderungen im Wasser-
abfluss sowie im Bereich mdglichen Schichtenwassers veranderte Abfliisse des Schichtenwassers durch
die neuen baulichen Anlagen ergeben.

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

Anlagenbedingte Auswirkungen

Durch die mit der Umnutzung einhergehenden Bodenversiegelung im Bereich des Planungsgebietes wird
das Ruckhalte- und Retentionsvermdgen teilweise weiter reduziert. Grundsatzlich wird hiermit auch die
Maoglichkeit zur Grundwasserneubildung verringert. Die Auswirkungen sind aber als gering einzustufen, da
diese Funktion bereits durch die bestehende Siedlungsfunktion nur in sehr geringem Umfang ausgetbt
werden konnte.

Das anfallende Oberflachenwasser aus Dachflachen und versiegelten Flachen muss, soweit eine 6értliche
Versickerung nicht moglich ist, gefasst und kontrolliert abgeleitet werden. Aus den zu erwartenden Nutzun-
gen selbst fallen Abwésser aus den zulassigen Nutzungen an. Aus den versiegelten Bereichen besteht
grundsatzlich ein erhéhtes Risiko aus urbanen Sturzfluten fur die Flachen im Umfeld. Dies muss bei den
Planungen der Verkehrsanlagen und der Entwésserungsanlage entsprechend zur gefahrdungsminimieren-
den Pufferung und Ableitung bertcksichtigt werden.

Betriebsbedingte Auswirkungen
Aus den abgestellten Fahrzeugen im Planungsgebiet besteht ein minimales Risiko des Eintrags von was-
sergefahrdenden Stoffen in die Béden. Dieses ist jedoch als gering einzustufen.

Ergebnis

Gefahrdungen des Boden — Grundwasserpfades kdnnen aus den Planungen weitestgehend ausge-
schlossen werden. Die Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser kénnen durch die festgesetzten
MaRnahmen zu dessen Schutz minimiert werden. Fur das Schutzgut Wasser sind voraussichtlich
Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.
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15.2.3 Klima/Luft

Beschreibung

Die mittlere Jahreslufttemperatur wird im Sommerhalbjahr mit 14 — 15°C und im Winterhalbjahr mit 2 — 3°C
angeben. Die mittlere Niederschlagshdhe betragt im Sommerhalbjahr ca. 400 — 450 mm und im Winter-
halbjahr 300 — 350 mm. Durch die umgebenden Waldflachen kénnen Luftmassen von Norden durch Sper-
berslohe in Richtung Siiden in den Talraum des Hembachs flie3en. Die Uberplanten Flachen sowie das
unmittelbare Umfeld sind durch die bereits ausgelibten Siedlungsnutzungen gepréagt und tragen damit be-
reits im Bestand nicht mehr positiv zum Schutzgut bei. Die von Norden nach Suden durch den Ort verlau-
fende Staatsstral3e mit ihren Emissionen ist als negatives Element fur das Schutzgut zu bewerten.

Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

Durch den erforderlichen Einsatz von Baufahrzeugen auf der festgesetzten Bauflache ist voriibergehend
eine erhdéhte Emission von Luftschadstoffen zu erwarten, die insgesamt jedoch als nicht erheblich einzu-
stufen ist.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Durch die bereits ausgeibten Siedlungsnutzungen ist mit den Planungen nicht mit erheblichen Auswirkun-
gen auf das Schutzgut zu rechnen. Durch die neuen Gebaude und Nutzungen wird, wie auch im Bestand
mit Versiegelungen zu rechnen sein, so dass sich aus den Planungen auch keine wesentlichen Verbesse-
rungen ergeben. Geplante Geb&aude kdnnen, wie auch im Bestand, eine gewisse Sperrwirkung fur das
EinflieRen von Kaltluft in den Ort bilden. Die durch die geplante Bebauung entstehenden Beschrankungen
in der Durchgangigkeit kdnnen durch die Begrenzungen in Hohen- und Langenentwicklung der baulichen
Anlagen hinreichend beschréankt werden. Hiermit kann auch das EinflieBen von Kaltluft aus den hdéher ge-
legenen Bereichen nach Westen in den Siedlungsbereich weiter gewahrleistet werden. Auswirkungen auf
die kleinklimatischen Verhaltnisse kdnnen durch die getroffenen Festsetzungen zur Begrenzung der Ver-
siegelung sowie den grinordnerischen Festsetzungen hinreichend minimiert werden.

Im Nahbereich der neuen Gebaude sowie im Umfeld der versiegelten Flachen ist mit einem gewissen An-
stieg der Boden- und Lufttemperaturen zu rechnen. Dies kann zu einem gewissen Grad durch Kompensa-
tionsmalinahmen. Z.B. Grundéchern auf Flachdachkonstruktionen, Beschréankung der Versiegelung,
Durchlassigkeit der Gebaudestrukturen, Verwendung geringer aufheizender Oberflachenfarben und Struk-
turen minimiert werden.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Durch die geplante Nutzung ergeben sich wenn Gberhaupt nur minimale Auswirkungen auf das Schutzgut
Klima/Luft. Die aus dem Betrieb zu erwartenden zusatzlichen Verkehrsbewegungen aus PKW sind als ge-
ring einzustufen, mehr als unwesentliche Auswirkungen auf die bestehenden Luftschadstoffbelastungen
sind nicht zu erwarten. Die Auswirkungen sind als gering einzustufen.

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

Ergebnis

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/Luft kdnnen durch MaBnahmen im Rahmen der Aufstel-
lung des Bebauungsplans hinreichend minimiert werden. Fur das Schutzgqut Klima/Luft sind im Er-
gebnis Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.
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15.2.4 Tiere und Pflanzen

Beschreibung

Das Planungsgebiet wurde in der Vergangenheit bereits intensiv fur Siedlungsnutzungen genutzt. Fur Tiere
maRgebliche Griinstrukturen sind nicht vorhanden. Durch den aktuell im wesentlichen brachliegenden Zu-
stand und geringe Pflege hat sich in Teilen eine beginnende Ruderalvegetation entwickelt. Es handelt sich
aber nicht um besonders geschiitzte Pflanzenarten.

Von der Planung sind kein Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung und kein europaisches Vogelschutz-
gebiet im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes betroffen. Auch sonstige Schutzgebiete nach Natur-
schutzrecht bestehen im Geltungsbereich nicht. Aufgrund der Siedlungsnéahe stellen die Gberplanten Fla-
chen grundsétzlich einen wenig attraktiven Lebensraum fir die Tier- und Pflanzenwelt.

Fir das Planungsgebiet wurde im Jahr 2023 eine artenschutzrechtliche Prifung durchgefuhrt. Hierbei
konnten keine artenschutzrechtlich geschitzten Tierarten im Planungsgebiet festgestellt werden. Potenziell
koénnen in den am Sidrand zum Teil befindlichen Steinhaufen Zauneidechsenhabitate nicht abschlieRend
ausgeschlossen werden. Aus dem Bereich der Vogel ist im Planungsgebiet mit dem Vorkommen der typi-
schen Allerweltsarten des Siedlungszusammenhangs zu rechnen. Wahrend der Begehungen wurden an
und in den Geb&auden Hinweise Brutpléatze von Gebaudebritern gefunden. Fur geschiitzte Arten bietenden
die umgebenden Waldflachen sowie der Talraum des Hembachs deutlich attraktivere und ungestorte Le-
bensrdaume. Die Uberplanten Flachen sind hier als unattraktiv einzustufen.

Fur potenziell im Umfeld vorhandene Fledermausarten stellt das Planungsgebiet hauptséachlich eine Trans-
ferflache und ggf. Jagdrevier dar. Die bestehenden leerstehenden bzw. unvollendeten Geb&aude eignen
sich nach Ansicht des Gutachters max. als Tagesquatrtiere fiir Fledermause.

Auswirkungen

Generell wirken sich die Inanspruchnahme von freier Landschaft und die Bodenversiegelung auf die Le-
bensraumverfugbarkeit fur Flora und Fauna aus. Aufgrund der aber bereits bestehenden Siedlungsnutzun-
gen sind die Auswirkungen als sehr gering einzustufen.

Baubedingte Auswirkungen

Durch die vorgesehene Bautatigkeit ist eine auf die Bauzeit begrenzte Stérung bzw. Beunruhigung von
Vogeln moglich. Es ist daher mit Ausweichreaktionen in das Umfeld zu rechnen. Diese Auswirkung wird
aber als nicht erheblich eingestuft, da aus fachlicher Sicht weiterhin hinreichende Ausweichflachen im Um-
feld vorhanden sind.

Bei Eingriffen in die bestehenden Steinanhaufungen am Sidrand der Uberplanten Flachen kann es zu
Eingriffen in potenzielle Zauneidechsenhabitate kommen. Zum Ausschluss artenschutzrechtlicher Verbots-
tatbestande sind vorgezogene AusgleichsmalRnahmen durchzufiihren. Zum Schutz auf den Flachen vor-
kommender Arten sind weitere Gehdlzentfernungen im Brutzeitraum der europaischen Vogelarten auszu-
schlieRen.

Bei Gebauderickbauten kann es zu Stérungen von Fledermédusen und Gebaudebritern kommen. Die Ab-
brucharbeiten sind daher nur vorsichtig und kontrolliert au3erhalb des Zeitraums Méarz bis Oktober durch-
zufuihren, um potenziell dort verweilende Fledermause oder Gebaudebritern nicht zu gefahrden. Ggf. ist
vor Riickbau eine Detailbegehung mit einer Fachkraft fur Artenschutz durchzufiihren.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Grundsatzlich ist das Planungsgebiet durch die bereits bestehenden Siedlungsstrukturen nicht als attrakti-
ver Lebensraum zu erachten. Wesentliche Veranderungen hieran sind durch die Planungen nicht zu er-
warten. Auswirkungen auf potenzielle Zauneidechsen werden durch die bereits baubedingt durchgefihrten
CEF-MalRnahmen ausgeschlossen.
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Anlagenbedingte Auswirkungen auf Fledermause kénnen weitestgehend ausgeschlossen werden. Die sich
durch die Bebauung des Planungsgebietes ggf. ergebenden Einschrankungen des Jagdgebiets sind als
vernachlassigbar im landschaftlichen Umfeld zu erachten. Es werden durch die geplanten Mal3nahmen
keine potenziellen Brutquartiere fir Fledermausarten zerstort oder beeintrachtigt.

Betriebsbedingte Auswirkungen
Betriebsbedingte Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

Ergebnis

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere/Pflanzen kénnen unter Beachtung der Vermeidungs-
und KompensationsmalBhahmen hinreichend minimiert werden. Fir das Schutzqut Tiere/Pflanzen
sind unter Beachtung der notwendigen Vermeidungs- und Kompensationsmaflinahmen im Ergebnis
Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

15.2.5 Mensch

Beschreibung

Die Flachen im Planungsgebiet sind derzeit brachgefallen und wurden in der Vergangenheit bereits ge-
mischt im Umfeld von Wohnen und Gewerbe genutzt. Sie besalRen durch die dort ausgelibte Gastwirt-
schaftsnutzung eine gewisse Erholungsfunktion fur die Bevolkerung von Sperberslohe und Wendelstein.

Die nordlich angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen verursachen u.U. Staub- und Geruchsimmissio-
nen. Aus dem Fahrverkehr der landwirtschaftlichen Fahrzeuge kénnen zudem auch L&rmimmissionen auf-
treten.

Aus der 0stlich verlaufenden Staatsstral3e entstehen Verkehrslarmbelastungen. Aus dem bestehenden
Gewerbebetrieb studoéstlich der Uberplanten Flachen kdnnen Gewerbelarmimmissionen innerhalb der tber-
planten Flachen entstehen.

Auswirkungen

Fur die Nutzungen innerhalb der Uberplanten Flachen kénnen Immissionsbelastungen entstehen. Die Er-
holungsfunktion ist mit der Betriebsaufgabe der Gastwirtschaft verloren gegangen. Mit der nun geplanten
Nachnutzung kann diese Funktion ggf. teilweise wieder neu aufgenommen werden.

Baubedingte Auswirkungen

Wahrend der spateren notwendigen Bauzeiten ist eine voriibergehende Larmbelastung durch Baufahr-
zeuge und durch Lieferverkehr im Umfeld des Geltungsbereichs zu erwarten. Die Baustellenzufahrt erfolgt
Uber die bestehende Strafl3e ,Am Meiler” und im Weiteren Uber den Allersberger Stral3e. Die durch Bau-
malRnahmen eventuell zu erwartenden Larmbelastungen fiir umliegende Wohnnutzungen sind lediglich
temporar wirksam und bei Einhaltung der Allgemeinen Verwaltungsvorschrift zum Schutz gegen Baularm
- Geraduschimmissionen (AVV-Baularm) insgesamt als unerheblich einzuschatzen.

Anlagenbedingte Auswirkungen

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

Aus dem Planungsgebiet selbst kdnnen Immissionen fiir das stadtebauliche Umfeld entstehen. Hierbei sind
sowohl Larmimmissionen aus Verkehrs- und Gewerbelarm relevant. Die Auswirkungen auf das Schutzgut
Mensch im Sinne des Larmschutzes missen, soweit notwendig durch die SchallschutzmalRnahmen hinrei-
chend minimiert werden, so dass hieraus keine wesentlichen Auswirkungen fur das stadtebauliche Umfeld
entstehen. Die Anspriiche an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse stellen ein hohes Gut dar, welchem
bei den Planungen ein hohes Gewicht beizumessen ist.
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Aus den Verkehrsbewegungen auf der angrenzenden Allersberger Stral3e sowie aus dem Gewerbebetrieb
sudostlich der Gberplanten Flachen kdnnen Larmimmissionsbelastungen fur die geplanten Nutzungen und
gof. zu schitzenden Bereiche entstehen. Die Ergebnisse des Immissionsschutzgutachters zeigen Konflikt-
felder auf, welche durch entsprechende Festsetzungen im Rahmen des Bebauungsplans gel6st werden
missen, um den Anspriichen an eine sachgerechte Abwagung der zu beachtenden Schutzgiter gerecht
zu werden.

Fur die Naherholungsfunktion kann ggf. durch die Schaffung einer neuen Gastwirtschaft ein positiver Bei-
trag geleistet werden. Im Ubrigen wird durch die Schaffung der privaten Riickzugsflachen der neuen Wohn-
nutzungen fur die zukunftigen dortigen Bewohner ein neuer Erholungswert geschaffen.

Betriebsbedingte Auswirkungen
Aus den zuléassigen Nutzungen entstehen die typischen Larmemissionsbelastungen der jeweiligen Nut-
zung. Diese sind entsprechend der gesetzlichen MafRgaben zu begrenzen. Unter Beachtung der damit
einhergehenden Emissionsbegrenzungen sind die resultierenden Emissionen in Abwagung aller Belange
als noch vertretbar zu erachten.

Ergebnis

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

15.2.6 Landschaft / Flache

Beschreibung

Die potenziell natiirliche Vegetation ist im gem. Fachinformationssystem Natur des Landes Bayern der
Ordnung P2 Preiselbeer-Kiefernwald; ortlich mit Drahtschmielen-Buchenwald, zuzuordnen. Durch die be-
reits ausgelbte Siedlungsnutzung ist bei Verzicht auf die Planung nicht mit einer entsprechenden Funkti-
onserflllung zu rechnen.

Die Uberplanten Flachen sind bereits seit langem als Siedlungsflachen genutzt. Im Umfeld des Planungs-
gebietes herrschen landwirtschaftliche Nutzung sowie Siedlungsnutzungen und Verkehrsflachen vor. Fir
das Landschaftsbild relevant sind die im Umfeld von Sperberslohe befindlichen Waldflachen.

Auswirkungen

Durch die bereits bestehenden Siedlungsnutzungen innerhalb der tberplanten Flachen ist nicht mit erheb-
lichen Auswirkungen auf das Schutzgut zu rechnen. Mit der Planung wird die stadtebaulich geeignete ver-
dichtete Nachnutzung sichergestellt. Auswirkungen auf das bestehende Landschaftsbild sind nicht in er-
heblichem Umfang zu erwarten. Lokal entstehen zwar neue Baustrukturen, fir das grof3raumige Umfeld
sind diese in der Gesamtbetrachtung nur geringe Auswirkungen durch die Planungen zu erwarten.

Auswirkungen auf das Schutzgut Flache sind nicht zu erwarten, da mit der Planung die Nachnutzung im
Bestand geregelt werden soll.

Baubedingte Auswirkungen

Waéhrend der Bau- und ErschlieBungsphase kommt es temporér zur Errichtung von Baumateriallagern,
Einrichtung von landschaftsuntypischen Baumaschinen (Krédnen) und Ablagerungen von Erdaushubmate-
rial in Haufwerken. Aufgrund des geringen Umfangs der MaZnahmen sind die Auswirkungen als unerheb-
lich einzustufen. Optische Auswirkungen aus den Haufwerken kénnen durch Ansaatmafinahmen hinrei-
chend bei langerfristiger Ablagerung minimiert werden.
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Durch die Baumalihahmen kommt es ggf. zu einer weiteren Versiegelung von bisher nur teilversiegelten
Flachen. Dies ist aber als aufgrund der geringen Eingriffsgrée als unerheblich einzustufen.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Durch die geplanten Nutzungen kommt es grundsétzlich nicht zu wesentlich anderen Auswirkungen auf
das Landschaftshild, als diese bereits durch die Bestandsituation bestehen. Auch zukiinftig werden im
Plangebiet bauliche Anlagen zusammen mit den umgebenden Siedlungsstrukturen von Sperberslohe das
Ortshild pragen. Die Baudichte wird durch die festgesetzten Baufenster etwas erhéht, durch die Hohenbe-
grenzungen ergeben sich aber auch hieraus keine erheblichen zusatzlichen Auswirkungen.

Auswirkungen auf die Flacheninanspruchnahme insgesamt ergeben sich aus der Planung nicht, da es sich
um eine Nachverdichtung bereits fir Siedlungszwecke genutzte Flachen handelt. Durch die Nachverdich-
tung ist aber zu einem gewissen Grad mit einer zusatzlichen Bodenversiegelung zu rechnen.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Durch die individuelle Detailgestaltung der baulichen Anlagen sowie der Freianlagen entstehen neue land-
schaftspragende Bestandteile. Die Auswirkungen auf das Landschaftsbild konnen durch entsprechende
Gestaltungsmaf3gaben, durch die geplante Eingriinung des Planungsgebietes kdnnen die Auswirkungen
jedoch hinreichend minimiert werden.

Ergebnis
Die Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaftsbild/Flache werden mit geringer Erheblichkeit
eingestuft.

15.2.7 Kultur- und Sachguter

Beschreibung

Bau- und Bodendenkmaler sind aktuell im Planungsgebiet nicht bekannt. Das nachste Baudenkmal befin-
det sich ca. 200 m sudlich des Planungsgebietes. Bodendenkmaler sind auch im gréf3eren Umfeld nicht
bekannt. Das Vorkommen von archaologischen Spuren kann jedoch nicht ausgeschlossen werden. Insbe-
sondere die Darstellungen im Urkataster 1808/1830 lassen eine dort bereits seit langem bestehende Sied-
lungsnutzung vermuten.

Auswirkungen
Grundsatzlich wird auf die einschlagigen denkmalschutzrechtlichen Bestimmungen verwiesen, insbeson-
dere auf die Meldepflicht bei Entdeckung von Bodendenkmalern (Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG).

Baubedingte Auswirkungen:

Grundsatzlich besteht durch die Baumaflinahmen ein gewisses Risiko fir ggf. im Boden vorhandene, bisher
nicht bekannte, Bodendenkmaler. Dieses Risiko wird jedoch durch die bestehenden denkmalschutzrecht-
lichen Bestimmungen und sich daraus ergebenden Verfahrensvorgaben minimiert.

Anlagenbedingte Auswirkungen:
Anlagenbedingt sind nach aktuellem Kenntnisstand keine Auswirkungen auf Kultur- und Sachgdter zu er-
warten, da der Bereich des Bodendenkmals nicht Uberbaut wird.

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

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

Zwischen den Schutzgutern Boden, Wasserhaushalt, Klima/Luft, Pflanzen und Tiere, Mensch (Erholung),
Mensch (Larmimmissionen), Landschaft/Flache sowie Sach- und Kulturguter bestehen bei der vorliegen-
den Planung enge Wechselwirkungen. Diese wurden bereits bei der Beschreibung dieser Schutzguter und
der moglichen Auswirkungen der Planung dargestellt.

Insbesondere zeigen sich diese bei den Auswirkungen auf das Schutzgut Boden sowie das Schutzgut
Wasser. So héngt beispielsweise die Empfindlichkeit des Grundwassers nicht nur vom Grundwasserflur-
abstand, sondern auch von der Filter- und Pufferwirkung des Bodens, des Bewuchs bzw. der Nutzung der
Flache sowie dem Ausgangsgestein ab.

Die bereits ausgeubte Siedlungsnutzung auf den Uberplanten Flachen flihrt bereits im Bestand zu einer
geringen Bedeutung der Fléachen fur das Landschaftsbild. Durch die bereits bestehenden Siedlungsnut-
zungen ist auch durch die nun geplanten planungsrechtlichen Bestimmungen und deren Umsetzung statt
der bisherigen Nutzung nicht weiteren erheblichen Einschrankung der Funktionsfahigkeit der Schutzgiter
Boden, Wasser und Arten und Lebensrdume zu rechnen. Die getroffenen Festsetzungen im Rahmen der
Bauleitplanung sowie die geplanten Vermeidungs- und Kompensationsmaflinahmen sorgen vielmehr fir
eine Verbesserung gegeniber der unbeplanten Situation.

Sachguter sind von dem Vorhaben nicht betroffen, das lokale Klima und der Mensch sind, wenn dann, nur
in einem unerheblichen MaRe betroffen. Kulturguter sind voraussichtlich nicht betroffen. Die Auswirkungen
auf die Flache sind aufgrund des beabsichtigen Entwicklungszieles unvermeidbar, werden aber als uner-
heblich eingestuft, da es sich um bereits fir Siedlungszwecke genutzte Flachen handelt.

Insgesamt sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine zusatzlichen Belastungen durch Wechselwirkungen
zwischen den Schutzgutern innerhalb des Planungsgebietes sowie dem stadtebaulichen Umfeld zu erwar-
ten. Es entsteht kein zusatzlicher Kompensationsbedarf.

15.3 Prognose tber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung
Die Entwicklungsprognose des Planungsgebiets bei Nichtdurchfihrung ergibt eine fortwéahrende Nutzung
als ungesteuerte Siedlungsflache. Ein Fortbestand der ungepflegten Brachesituation mit stadtebaulichem
Missstand ist nicht auszuschlieBen. Aufgrund der vorliegenden Nutzung sind keine positiven Entwicklungen
in Bezug auf Flora und Fauna zu erwarten.

15.4 Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen

Zur Erhaltung einer hohen Lebensqualitat fir den Mensch (Ortsbild, Schutz vor stérenden oder schadlichen
Immissionen), einer méglichst hohen Biodiversitat mit vielen Pflanzen und Tierarten, eines moglichst hohen
Durchgrinungsanteils mit seinen wichtigen Funktionen fir das Lokalklima, Erhaltung der Grundwasser-
neubildung, Erhaltung bzw. Schutz von Grund und Boden und der Vermeidung und Verringerung nachtei-
liger Auswirkungen, die bei der Behandlung der einzelnen Schutzgiiter aufgezeigt wurden, sind folgende
MaRnahmen als Minimierungs- und Vermeidungsmafnahmen geeignet:

Schutzgut Boden

Eine Vermeidung und Verringerung der Auswirkungen erfolgt durch die Begrenzung der Versiegelung
erfolgen. Dies erfolgt bereits im Bebauungsplan durch die Festlegung der Grundflachenzahl. Die Versiege-
lung von Stellplatzen und Zufahrten wird durch die MalRgabe der Ausfuihrung mit versickerungsoffenen
Beldgen von Stellplatzen fur PKW, wie z. B. Rasenfugenpflaster, erfolgen. Durch die verpflichtende Durch-
fuhrung von Grunordnungsmalnahmen kann der Anteil der versiegelten Flachen im Gesamtgebiet redu-
ziert werden. Insgesamt sollte auf eine Minimierung der zur Versiegelung vorgesehenen Flachen geachtet
werden. Wo maoglich und zuldssig, sollten in den Freiflachen versickerungsféahige Oberflachen angelegt
werden.
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Schutzgut Wasserhaushalt

Insbesondere wahrend der Bauzeit sind geeignete MalRnahmen zur Vorsorge vor dem Eintrag wasserge-
fahrdender Stoffe in das Grundwasser zu ergreifen. Oberflachenwasser sollten wenn mdglich ortlich versi-
ckert, im Zweifelsfall zur ndchsten Vorflut abgeleitet werden. Wenn méglich sollte gefasstes Oberflachen-
wasser zur Gartenbewasserung u.d. genutzt werden. Durch die Reduzierung der Versiegelung kann der
Anfall von Oberflachenwasser reduziert werden. Bei Flachdachern filhren Begriinungen zu einer Pufferung
von anfallenden Oberflachenwasser. Oberflachenwasser, sollte wo méglich und zulassig, in Zisternen ge-
sammelt und zur Bewésserung der Grinflachen verwendet werden.

Schutzguter Klima/Luft

Die kleinklimatischen Auswirkungen werden durch grinordnerische MalRhahmen gemindert. Grindacher
haben durch ihre Pufferwirkung und Verdunstung positive Auswirkungen auf die kleinklimatischen Verhalt-
nisse. Gleiches gilt fur offene Ruckhalteflachen und Mulden fur Oberflachenwasser.

Auswirkungen auf das Schutzgut Luft werden durch die geltenden gesetzlichen Mal3gaben und Regelun-
gen hinreichend minimiert. Auswirkungen aus Staubbelastungen kénnen durch Staubminderungsmafinah-
men minimiert werden.

Schutzguter Pflanzen/Tiere

Beeintrachtigungen fir Flora und Fauna wurden mit der Auswahl von Flachen mit einer geringen Bedeu-
tung fur dieses Schutzgut bereits im Vorfeld weitestgehend vermieden. Die festgesetzten Ma3hahmen des
qualifizierten Grinordnungsplanes stellen ein Mindestmal® an eine Ein- und Durchgriinung des Gebietes
sicher. Zur Vermeidung von Verbotstatbestdnden oder Schadigungen von geschitzten Tierarten sind als
Vermeidungsmaflnahmen weitere Gehdlzrodungen nur aulRerhalb der Vogelbrutzeit (verpflichtende Ver-
meidungsmafinahme) durchzufiihren. Nachtbaustellen sind zu vermeiden. Hierdurch werden die Eingriffe
in die Habitate geschutzter Tierarten minimiert. Auswirkungen auf potenzielle Zauneidechsenhabitate sind
durch vorgezogene AusgleichsmalRnahmen zu vermeiden. Auswirkungen auf potenzielle Fledermaus- und
Gebaudebriuterbestande kénnen durch Beschrédnkungen des Rickbauzeitraumes der Gebaude und den
kontrollierten Rickbau ausgeschlossen werden.

Zur Vermeidung des Anlockens von Nachtfaltern oder anderer Fluginsekten wird die Ausfiihrung von Stra-
Renbeleuchtung und Gebaudelampen als LED-Leuchten empfohlen. Die Leuchten sollten moglichst als
geschlossene Leuchtkdrper ausgebildet werden, um das Eindringen von Insekten zu verhindern. Zu den
notwendigen MalRnahmen z&hlt insbesondere ein Baubeginn aul3erhalb der Vogelbrutzeit. Fir die Grinfla-
chen wird eine naturnahe Gestaltung und Bepflanzung empfohlen, sowie ein Verzicht auf Nadelgehdlze
vorgeschlagen.

Schutzgut Mensch
Die Durchgrinung des Gebietes minimiert die Auswirkungen auf die, wenn auch sehr geringe, grundsétz-
lich vorhandene Naherholungsfunktion des stadtebaulichen Umfeldes.

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

Schutzgut Landschaft / Flache

Zur Vermeidung und Verringerung nachteiliger Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft wurden Mal3-
gaben zur Durchgrinung getroffen. Die getroffenen Begrenzungen der H6hen- und Langenentwicklung
der baulichen Anlagen tragt zu einer Minimierung der Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft beitra-
gen. Die Flacheninanspruchnahme erfolgt durch die Begrenzung des Baufeldes und der Uberbaubaren
Flachen sowie der Begrenzung der Bodenversiegelung.
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Schutzgut Kultur- und Sachguter
Hinweise auf Bodendenkmaler im Planungsbereich sind nicht bekannt, auf die erforderlichen denkmal-
schutzrechtlichen Erlaubnisse wird dennoch hingewiesen.

155 In Betracht kommende anderweitige Planungsmaéglichkeiten

Anderweitige Planungsmadglichkeiten bestehen realistisch nicht. Denkbar wére eine ausschlie3liche Ent-
wicklung als Wohnbauflachen. Da mit der Uberplanung aber auch ein zusétzlicher Mehrwert fiir den Ort
geschaffen werden soll, ist die Zulassung einer gewissen gewerblichen Nutzung aus planerischer Sicht
sinnvoll und angemessen. Hiermit kann auch ein Beitrag zum Wohnen und Arbeiten in den doérflichen Struk-
turen geleistet werden. Eine Entwicklung als reine Gewerbeflache scheidet aufgrund der umgebenden
Strukturen aus.

Die vorliegende Planung stellt daher in Abwagung aller Belange die am besten geeignete Flachenentwick-
lung mit den geringstméglichen Umweltauswirkungen fur die geplante Nutzung dar. Keine weiteren Um-
weltauswirkungen wirden sich nur bei vollstandigem Verzicht auf die Planungen ergeben. Jedoch ware mit
einer Wiederaufnahme der bestehenden Nutzungen oder der Umbau/Ersatzbau zu rechnen.

15.6 Zusatzliche Angaben

15.6.1 Verwendete technische Verfahren und Hinweise auf Schwierigkeiten

Der Umweltbericht wurde anhand der zur Verfligung stehenden Umweltdaten (z.B. geologische Karte, Bi-
otopkartierung, Umweltatlas, Flachennutzungsplan) sowie mittels eigener Bestandsaufnahmen im Herbst
2023 und Fruhjahr 2024 erstellt. Die Analyse und Bewertung der Schutzgiter erfolgte verbal argumentativ
und bezieht sich auf einschlagige gesetzliche und planerische Ziele.

15.6.2 MaRnahmen zur Uberwachung

Zur Uberwachung der Umweltauswirkungen, die aufgrund der Durchfilhrung der Bauleitplane eintreten,
sind geeignete Festlegungen zu treffen, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen
frihzeitig zu ermitteln und um in der Lage zu sein, geeignete MaBnahmen zur Abhilfe zu ergreifen. Der
Markt Wendelstein wird daher die Durchflihrung der Grinordnungsmafinahmen turnusmafig iberwachen
und ggf. nachsteuern. Ein Augenmerk wird hierbei auf den Erhalt des verbliebenen Baumes sowie die
Umsetzung und den Erhalt der erforderlichen CEF-MalRnahme gelegt.

15.7 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Am Nordwestrand von Sperberslohe soll auf einer Flache von ca. 0,30 ha ein Mischgebiet zur stadtebaulich
vertraglich Nachnutzung der dort bereits ausgetbten Siedlungsnutzungen realisiert werden. Das Planungs-
gebiet grenzt im Umfeld im Osten an die Allersberger Straflte und im Siiden an die StralRe ,Am Meiler* An.
Im Osten, Siiden und Westen grenzen an die Uberplanten Flachen die bereits bestehenden Siedlungs-
strukturen von Sperberslohe an. Im Nordwesten stoR3t das Plangebiet an Waldflachen. Im Norden grenzen
noch landwirtschaftlich genutzte Flachen an das Plangebiet an. Die Waldflachen sind als Landschafts-
schutz- und Vogelschutzgebiet ausgewiesen. Das lokale Ortsbild wird von den Siedlungsstrukturen von
Sperberslohe sowie den umgebenden Waldflachen bestimmt.

Fur den Planungsbereich wurde eine Bestandsaufnahme und Bewertung der vorhandenen Umweltmerk-
male durchgefuhrt. Im Rahmen der Konfliktanalyse (Kap. 15.2) wurden die zu erwartenden Auswirkungen
der Planung auf die Schutzgiiter Boden, Wasserhaushalt, Klima/Luft, Pflanzen und Tiere, Mensch (Erho-
lung), Mensch (Larmimmissionen), Landschaft sowie Sach- und Kulturguter abgewogen.

Aktuell stellen sich als wesentlicher Konfliktpunkt die Beherrschung der Larmemissionen und die Gewahr-
leistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse dar. Diese kdnnen durch die Festsetzungen zum Immis-
sionsschutz gewahrleistet werden. Die Auswirkungen auf den Wasserhaushalt kénnen durch die Minimie-
rung der Versiegelungen auch minimiert werden. Aktuell kbnnen Auswirkungen auf potenziell vorhandene
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Zauneidechsenbestande nicht ausgeschlossen werden. Es werden daher vorgezogenen Ausgleichsmal3-
nahmen hierfur erforderlich. Unter Beachtung dieser Malinahmen werden aber keine erheblichen Auswir-
kungen auf die Tier- und Pflanzenwelt erwartet.

AuRerdem wurden die Mal3nahmen und Vorkehrungen zur Vermeidung, Kompensation und Verminderung
erheblicher Auswirkungen dargestellt (Kap. 15.4). Die nachstehende Tabelle gibt eine Ubersicht zu den
erzielten Ergebnissen im Hinblick auf die Betroffenheit der einzelnen Schutzgiter (Kap. 15.2):

Schutzgut Erheblichkeit

Boden geringe Erheblichkeit
Wasserhaushalt geringe Erheblichkeit
Klima / Luft geringe Erheblichkeit
Tiere und Pflanzen geringe Erheblichkeit
Mensch (Erholung) geringe Erheblichkeit
Mensch (Larmimmissionen) geringe Erheblichkeit
Landschaft / Flache geringe Erheblichkeit
Kultur- und Sachgtiter geringe Erheblichkeit

16. spezielle artenschutzrechtliche Prifung

Fur das Planungsgebiet wurde eine ortliche Untersuchung auf die vorhandenen artenschutzrechtlich rele-
vanten Arten durchgefihrt. Diese erfolgte durch die Bachmann Artenschutz GmbH, Heidelhoffstral3e 28,
91522 Ansbach und wurden 2. und 3. Quartal 2023 durchgefihrt. Im Rahmen der speziellen artenschutz-
rechtlichen Prifung wurden keine relevanten geschutzten Tier- oder Pflanzenarten im Planungsgebiet vor-
gefunden.

Die bestehenden Gebaude stellen fur Fledermause potenziell Tagessommerquartiere dar. Ein Ausgleichs-
bedarf bei Ruckbau der Gebaude ergibt sich It. Gutachter aber nicht. Es werden aber Vermeidungsmal3-
nahmen im Falle des Rickbaus der Anlagen erforderlich. Gleiches gilt fir Gebaudebriter, welche durch
den Gutachter wahrend der Strukturbegehungen festgestellt wurden.

Im Gutachten wurden des Weiteren noch potenzielle Bruthéhlenansatze an Baumen im Plangebiet be-
schrieben. Diese Baume wurden durch den Grundstuckseigentimer jedoch aus Verkehrssicherungsgrin-
den gefallt, so dass hier keine Relevanz mehr besteht.

Aus dem Bereich der Reptilien, Amphibien, Libellen, Kafer, Tagfalter und Weichtiere konnten wéahrend der
Begehungen keine Besténde festgestellt werden. Es wurden aber Habitateignungen fir potenzielle Zau-
neidechsenbestande am Sudrand der Uberplanten Flachen festgestellt. Die dortigen Aufschittungen, Hau-
fen und zuriickgelassenen Gegenstande sind als geeignete Strukturen flr Zauneidechsen einzustufen. Um
hier abschlieRend Gefahrdungen besonders geschiitzter Arten auszuschlie3en, wurden seitens des Fach-
gutachters Vermeidungsmafinahmen vorgeschlagen. Zudem wird eine vorgezogene Ausgleichsmal3nah-
men (CEF-Maflinahme) zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktion erforderlich.

Alle vom Gutachter vorgeschlagenen Mal3Bhahmen wurden in die Festsetzungen des Bebauungsplans
Ubernommen.

Zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden gem. § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG

werden folgende Malinahmen festgesetzt:

e MO1: Um Stoérungen und Verluste von britenden Végeln zu vermeiden, dirfen innerhalb der Schutz-
zeiten fur Brutvogel (1. Marz bis 30. September) keine Gehdlzentfernungen stattfinden.
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e MO02: Um Verletzungen und Verluste von Flederméausen und gebaudebritenden Singvogelarten zu
vermeiden, hat der Abriss der Gebaude vorsichtig zu erfolgen. Dazu missen Dach und Dachstuhl
langsam und kontrolliert abgedeckt bzw. abgetragen werden. Dies hat in der Zeitspanne zwischen
September und dem 1. April und somit au3erhalb der Vogelbrutzeit zu erfolgen.

e MO03: Um Verletzungen und Individuenverlusten von Zauneidechsen zu vermeiden, missen diese vor
Beginn der Baumalinahme aus dem Vorhabensgebiet vergramt werden. Ziel ist es, dass die Tiere
Richtung Ausgleichsflache abwandern. Ein Ausgleichshabitat muss zu diesem Zeitpunkt bereits zur
Verfugung stehen (siehe CEF01). Die Vergramung ist wie folgend vorzunehmen:

1. Der Bewuchs auf der gesamten Brachflache inklusive der Erdwalle muss sehr kurz geméaht und
weiterhin kurzgehalten werden. Die Arbeitsrichtung muss hierbei von West nach Ost des Vorha-
bengebietes erfolgen.

2. Alle Versteckmdoglichkeiten im Vorhabensgebiet wie Holz oder Steinhaufen miissen per Hand
entfernt werden. Dabei ist auf eine vorsichtige Arbeitsweise zu achten. Dies hat im April oder Mai
zu erfolgen. Erdhaufen dirfen nur von April bis 1. Juni abgetragen werden.

3. Eine Woche spéter sind die Erdhaufen an der Brachflache vorsichtig abzutragen. Die Arbeitsrich-
tung muss hierbei von West nach Ost des Vorhabengebietes erfolgen. Ebenso wie der vorherige
Schritt ist dies im April oder Mai durchzufiihren.

4. Die Arbeitsrichtung von West nach Ost des Vorhabengebietes ist bei der gesamten Baufeldrau-
mung einzuhalten.

5. Mit einem Reptilienschutzzaun (glatte Folie, kein Polyestergewebe, 50 cm hoch) ist sicherzustel-
len, dass die Eidechsen wéahrend der Bauarbeiten nicht wieder ins Baugebiet einwandern kon-
nen. Die Folie des Reptilienschutzzauns muss 10 cm tief und schrag eingegraben werden. Damit
der Zaun von der Eingriffsseite her fir die Tiere Ubersteigbar bleibt, ist dieser im 45° Winkel
schrag nach aufRen geneigt auszurichten. Eine Einweisung oder Kontrolle zur Aufstellung des
Zaunes hat durch fachkundiges Personal zu erfolgen.

Aus kommunaler Sicht war es dartber hinaus angezeigt, nachfolgende allgemeine MalRhahmen zusatz-
lich zu beachten und festzusetzen:

o Alle erforderlichen Beleuchtungsanlagen im Au3enbereich von Gebauden sind mit LED-Lampen (kein
kaltweiRes Licht unter 540 nm und keine Farbtemperatur von mehr als 2700 K) auszustatten, um die
Anlockwirkung auf Insekten als Nahrungsquelle so weit wie mdglich einzuschréanken. Leuchtkorper
und Reflektoren sind so auszurichten, dass die Lichtkegel nur auf den Boden und nicht auf Flugrouten,
Querungsbereiche, potenzielle Quartiere und Jagdhabitate gerichtet sind. Unvermeidliche Beleuch-
tungsanlagen sind mit Bewegungsmeldern zur Lichtsteuerung auszustatten.

¢ Nachtbaustellen sowie Bauarbeiten wahrend der Dammerungszeit sind zum Schutz von Flederméau-
sen im Zeitraum vom 1. Marz bis 31. Oktober unzulassig.

Ubernommen wurde zudem die geforderte CEF-MaRnahme fiir die iiberplanten Flachen. Demnach sind im

Falle von Eingriffen in die Bereiche des potenziellen Zauneidechsenhabitats zwischen ehemaligen Park-

platz und Thuja-Hecke am Sudrand des Planungsgebietes vorab vorgezogene AusgleichsmaRhahmen

durchzufihren.

Als Ausgleich fir die entfernten Habitatstrukturen der Zauneidechse ist vor Beginn der erforderlichen Ver-
gramungsmalfinahmen (siehe M03 der artenschutzrechtlichen Vermeidungsmafnahmen) ein neues Habi-
tat (mit einer Grofl3e von 3 Metern auf 2 Metern) zu schaffen. Dazu missen Strukturen aus einer Kombina-
tion von Totholz, Stein- und Erd- bzw. Sandhaufen angelegt werden.

Die Strukturen sind an einer nicht von den Baumaflnahmen beanspruchten, geeigneten, besonnten Stelle
innerhalb eines 40 m Radius um den sudlichen Bereich des Vorhabengebiets zu platzieren. Ein Teil der
Stein- und Holzhaufen ist in den Grund abzusenken, um frostfreie Bereiche zu schaffen. Zum Schutz vor
Pradatoren sind je drei Rosenblische (Rosa canina) neben den Stein-/Totholzhaufen zu pflanzen.
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Die CEF-MalRRnahme ist vor Durchfiihrung der BaumafRnahmen im Strukturbereich durchzufiihren und muss
desweitern von Beeintrdchtigungen durch die Baumafinahmen zu schitzen. Nach Herstellung der Aus-
gleichsmalRBnahmen muissen die gem. M03 der Vermeidungsmaflinahmen beschriebenen Vergramungs-
malnahmen durchgefihrt werden. Baumafnahmen im Umfeld der festgestellten Zauneidechsenstrukturen
durfen erst danach durchgefuhrt werden.

Im Ergebnis ist somit festzustellen, dass in Abwéagung aller Belange unter Berucksichtigung der festgesetz-
ten CEF- und Vermeidungsmafinahmen fiur keine Art des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sowie fiir keine
europaische Vogelart gem. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie Verbotstatbestande gem. § 44 BayNatSchG
erfullt sind. Die Planung ist mit den Maf3gaben des Artenschutzrechtes vertraglich.

17. Uberregionale Planung
GeméalR § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplédne an die Ziele des Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)
(zurzeit Fassung vom 01.06.2023) anzupassen.

Der Regionalplan der Region Nurnberg ist diesbeziiglich noch nicht vollstandig an das fortgeschriebene
LEP angepasst. Einzelne fir Wendelstein relevante Aspekte der Uberregionalen Planungen beziehen sich
daher unter Berlcksichtigung der geltenden Fortschreibungen des Regionalentwicklungsplans noch auf
das LEP in der Fassung von 2006.

Im Rahmen des LEP wurde Wendelstein als gemeinsames Mittelzentrum gemeinsam mit Feucht und
Schwarzenbruck im Verdichtungsraum von Nirnberg, Furth und Erlangen definiert. Der Landkreis Roth ist
zusatzlich als Kreisregion mit besonderem Handlungsbedarf festgesetzt. Auf Ebene des Regionalplans
wurde Wendelstein als Siedlungsschwerpunkt im Stadt- und Umlandbereich im grof3en Verdichtungsraum
Nurnberg/Furth/Erlangen bestimmt.

Das LEP erklart in Absatz 1.1.1 zum Ziel (Z) ,in allen Teilraumen [...] gleichwertige Lebens- und Arbeits-
bedingungen zu schaffen oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der TeilrAume sind weiterzuentwi-
ckeln.“ Als weiteres zentrales Anliegen ist im LEP der Grundsatz (G) formuliert ,die raumstrukturellen Vo-
raussetzungen fir eine rAumlich méglichst ausgewogene Bevoélkerungsentwicklung des Landes und seiner
Teilrdume zu schaffen (LEP 1.2.1)“. Unter 2.2.4 wird als Ziel (Z) ausgefiihrt, dass TeilrAume mit besonde-
rem Handlungsbedarf vorrangig zu entwickeln sind.

Unter 2.2.7 wird als Grundsatz (G) ausgefuhrt, dass Verdichtungsraume so entwickelt und geordnet werden
sollen, dass [...] sie bei der Wahrnehmung ihrer Wohn-, Gewerbe- und Erholungsfunktionen eine raumlich
ausgewogene sowie sozial und 6kologisch vertragliche Siedlungs- und Infrastruktur gewahrleistet ist. Zu-
dem sollen Missverhéltnisse bei der Entwicklung von Bevdlkerungs- und Arbeitsplatzstrukturen entgegen-
gewirkt werden. In der Begriindung (B) zu 2.2.7 wird erlautert, dass Verdichtungsraume langfristig als at-
traktiver und gesunder Lebens- und Arbeitsraum fir die Bevélkerung zu entwickeln sind. Wichtige Voraus-
setzungen dafur sind u.a. Bildungs-, Freizeit und Erholungseinrichtungen.

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

Im gleichen Abschnitt wird ebenfalls als Grundsatz formuliert, dass ,,...die Ausweisung von Bauflachen [...]
an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter besonderer Berticksichtigung des demographischen
Wandels und seiner Folgen ausgerichtet werden® soll. Als Ziel des LEP (Z) sollen ,in den Siedlungsgebieten
die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung méglichst vorrangig genutzt werden. Ausnahmen hier-
von sind jedoch zulassig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfigung stehen®. (vgl. LEP
3.2).
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Als Grundsatz des LEP (G) ist in der Abwagung bei den Planungen zu beachten: ,Die Zersiedelung der
Landschaft, insbesondere ungegliederte bandartige Strukturen sollen vermieden werden. Als Ziel (Z) wird
im gleichen Abschnitt formuliert ,Neue Siedlungsflachen sind méglichst in Anbindung an geeignete Sied-
lungseinheiten auszuweisen.“ (vgl. LEP3.3)."

Diesen Zielen tragt der Markt Wendelstein mit den Planungen in der Abwagung aller Belange Rechnung.

Regionalplanung
Der Regionalplan der Region Nurnberg beschreibt als grundsatzliche Entwicklungsabsicht:

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

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

Die vorhandene dezentrale Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur soll durch den Ausbau der zentralen Orte
[...] Wendelstein [...] erhalten und gestarkt werden. Wendelstein wird dabei gem. RP 7 (Z) 2.2.1.3 als
Siedlungsschwerpunkt im Landkreis Roth bestimmt. GemaR Ziel (Z) 2.2.2.3 ,soll die Versorgungszentralitat
durch Ausstattung mit zentralértlichen Einrichtungen gesichert und weiterentwickelt werden.*

Gem. 3.1.2 des Regionalplans soll sich ,die Siedlungstatigkeit [...] in der Regel in allen Gemeinden im
Rahmen einer organischen Entwicklung vollziehen. 3.1.3 Eine Siedlungstétigkeit, die tber die organische
Entwicklung einer Gemeinde hinausgeht, soll sich in der Regel in den zentralen Orten und in Gemeinden
an Entwicklungsachsen vollziehen, wobei die Auslastung vorhandener oder geplanter Infrastruktureinrich-
tungen beriicksichtigt werden soll.*

Bzgl. der Entwicklung der dorflichen Strukturen wird ausgefuhrt: ,3.4.4 Die dorflichen Siedlungseinheiten
innerhalb der Stadtgebiete des grof3en Verdichtungsraumes Nirnberg/Furth/Erlangen sollen in ihrer Struk-
tur erhalten und moglichst funktionsfahig bleiben. 3.4.5 Auf die Erhaltung besonders charakteristischer Bei-
spiele dorflicher Siedlungsweise in bauerlicher Kulturlandschaft soll hingewirkt werden.*

Zur Entwicklung des Landschaftsbildes wird unter dem Grundsatz (G) 7.1.1 ausgefuhrt: ,Es ist von beson-
derer Bedeutung, die unterschiedlichen Naturraume und Teillandschaften der Industrieregion unter Wah-
rung der Belange der bauerlichen Landwirtschaft langfristig so zu sichern, zu pflegen und zu entwickeln,
dass - die Leistungsféahigkeit des Naturhaushaltes erhalten und verbessert wird - die natirlichen Land-
schaftsfaktoren Luft, Boden, Wasser, Tier- und Pflanzenwelt in ihrer Funktion und in ihrem Zusammenwir-
ken bewahrt bleiben - die 6kologische Ausgleichsfunktion gestéarkt wird - die typischen Landschaftsbilder
erhalten werden - die Erholungseignung méglichst erhalten oder verbessert wird.*

Unter 7.1.4.1 wird weiter ausgefiihrt: ,Es ist anzustreben, Ortsrander sowie Industrie- und Gewerbegebiete,
[...] so zu gestalten, dass sie das Landschafts- und Ortsbild nicht beeintrachtigen.“ Weiter heil3t es unter
7.1.4.2 ,In den durch intensive Landnutzung geprégten Teilen der Region sollen zur 6kologischen Aufwer-
tung und Verbesserung des Landschaftsbildes netzartig 6kologische Zellen, vor allem Hecken, Feldge-
hdlze, Feuchtbiotope und Laubholzinseln geschaffen werden.*
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Den relevanten Zielen der Regional- und Landesentwicklung tragt der Markt Wendelstein hinsichtlich der
beachtenswerten Grundsatze in der Abwagung aller Belange mit dem vorliegenden Bebauungsplan Rech-
nung. Die Anpassungspflicht an die Ziele, insbesondere der Landesentwicklung, wird mit der vorliegenden
Planung hinreichend gewéhrleistet.

18. Hinweise

Als Hinweise sind die vorhandenen Grundstiicksgrenzen und Flurstiicknummern sowie die bestehenden
Bebauungen im Plangebiet sowie dem Umfeld im Planblatt enthalten. Die in den Unterlagen zum Bebau-
ungsplan benannten Gesetze, Normen (insb. DIN-Normen) und technischen Baubestimmungen kdnnen
zusammen mit dem Bebauungsplan in den RGumen des Rathauses des Markts Wendelstein, Schwabacher
StralRe 8, 90530 Wendelstein und bei Bedarf erlautert werden. Die Offnungszeiten des Rathauses kénnen
auf der Homepage des Markts Wendelstein (www.wendelstein.de) eingesehen oder unter Tel. 09129 — 401
— 0 erfragt werden.

19. Bestandteile des Bebauungsplanes
Bestandteile des Bebauungsplanes mit integriertem Grinordnungsplan Nr. 4 ,Allersberger Strale 1“ in
Sperberslohe in der Fassung vom xx.xx.2024 sind als jeweils gesondert ausgefertigte Dokumente:

- das Planblatt mit zeichnerischen Festsetzungen
- Satzung mit textlichen Festsetzungen mit Anlage 1 Vorschlagliste Bepflanzungen im Planungsge-
biet und Pflanzschema

Die Dokumente bilden bzgl. ihrer Rechtskraft eine Einheit.

Bestandteile der Bebauungsplanbegriindung sind:

- Kurzer Fachbeitrag zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) fir den Bebauungsplan
Nr. 4 in Wendelstein, Ortsteil Sperberslohe, erstellt durch Biro fur Artenschutzgutachten, Inh. Mar-
kus Bachmann, Heidelhoffstral3e 28, 91522 Ansbach, vom 29.06.2023

- Immissionsschutzgutachten, Bericht Nr. 23.13793-b01, vom 19.10.2023 erstellt durch IBAS
INGENIEURGESELLSCHAFT FUR BAUPHYSIK, AKUSTIK UND SCHWINGUNGSTECHNIK,
Bayreuth

Aufgestellt: Heilsbronn, den 07.02.2024 Wendelstein, den xx.xx.2024
Zuletzt geandert

Ingenieurbiiro Christofori und Partner Markt Wendelstein
Dipl. Ing. Jorg Bierwagen Werner Langhans
Architekt und Stadtplaner Erster Bargermeister

Ingenieurbiro Christofori und Partner, Gewerbestrale 9, 91560 Heilsbronn
Telefon: 09872 /95 7 11 — 0 e Telefax: 09872 /95 7 11 — 65 e info@christofori.de Seite 52 von 52



