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A. Begriindung zur 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. I/3B ,,Am Schleifweg“
A.1 Anlass und Ziel der Anderung

Auf der Brachflache zwischen der Gewerbebebauung Am Schleifweg” und dem sudlich liegenden
Wohngebiet beabsichtigt ein Investor den Bau einer Anlage fur Wohnungen, Pflegeeinrichtung
und weiteren Therapieangeboten. Auch der bestehende Lebensmittelmarkt (LIDL) soll in die Pla-
nung mit einbezogen werden (siehe Kap. A.6: Bebauungskonzept).

Das geplante Quartier dient schwerpunktmaRig dem Wohnen mit erganzenden Dienstleistungs-
nutzungen, so dass hier ein Urbanes Gebiet (MU) festgesetzt wird. Die Verkaufsflache des Le-
bensmittelmarktes soll von 800 m? auf maximal 1.200 m? erhoht werden, weshalb hier ein Son-
dergebiet SO festsetzt wird.

Zur Umsetzung des Vorhabens missen die Festsetzungen des derzeit glltige Bebauungsplan
Nr. 1/3B ,Am Schleifweg“, 1. Anderung vom 15.11.2016, im Bereich des Vorhabens angepasst
werden. Ziel ist also, die geplante Bebauung durch eine entsprechende Anderung des Bebau-
ungsplans zu ermdglichen.

A.2 Lage und GroBe des Gebietes / Geltungsbereich der Anderung

Der Anderungsbereich liegt im Norden des Hauptorts Heroldsberg. Ostlich des Anderungsbe-
reichs schlie3t sich nach der Kalchreuther Weg (Staatsstralle 2243) der Friedhof an, im Norden
liegen ein Lebensmittelmarkt (REWE) und ein Gewerbebetrieb (Kunststoffverarbeitung). Im Su-
den liegt direkt an den Geltungsbereich der Anderung angrenzend ein Drogeriemarkt, daran
schlief3t eine vorhandene Wohnbebauung (allgemeines Wohngebiet) an.

Der Anderungsbereich des Bebauungsplans Nr. /3B ,Am Schleifweg®, 2. Anderung umfasst die
Flurstiicke FI.Nrn. 1348/9 (Teilflache), 1396, 1401, 1402, 1403, 1404/4, 1404/5, 1405/3, 1404,
1404/3, 1405, 1407/2 und 1414/3 (Paul-Ehrlich-Str. Teilflache) der Gemarkung Heroldsberg mit
einer Gesamtflache von ca. 1,47 ha.

Abbildung 1: Lageplan mit Anderungsbereich
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A.3 Planungsrechtliche Situation

Der Bebauungsplan Nr. 1/3B ,Am Sghleifweg“, rechtskréaftig seit dem 02. Februar 2000, 1. Ande-
rung vom 15.11.2016 setzt fir den Anderungsbereich Mischgebiet gemafk § 6 BauNVO fest.

Abbildung 2: Ausschnitt rechtskriftiger Bebauungsplan Nr. I/3B mit Anderungsbereich 2. Ande-
rung (rot)

Im norddstlichen Teil des Anderungsbereiches (vgl. Abb. 2) ist das Mischgebiet Ml 4 festgesetzt,
der westliche Teil liegt innerhalb des festgesetzten Mischgebiete Ml 1 und MI 2. Zwei nord-sidlich
verlaufende Baumreihen sowie 6 Baume im Blockinnenbereich sind als Pflanzgebote (,Anpflan-
zen von Baumen®) festgesetzt, den westlichen Abschluss zur Staatsstralle bildet eine 6ffentliche
Grinflache (Stralkenbegleitgrin). Fur das Mischgebiet Ml 4 wurden Larmkontingente festgesetzt.

Der wirksame Flachennutzungsplan vom 18.03.2003 (i.d.F. der 7. Anderung vom 26.06.2018)
stellt den Anderungsbereich als gemischte Bauflache dar, innerhalb derer ,Vorkehrungen zum
Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen® getroffen werden sollen.
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Abbildung 3: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan

A.4 Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaR § 13a BauGB

Die 2. Anderung wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaR § 13a BauGB aufgestellt,
da dieser gemal § 13a Abs. 1 BauGB der Innenentwicklung dient: Mit der Bebauungsplanande-
rung kann die vorhandene Flache aktiviert werden, ohne dass neue Flachen im AulRenbereich in
Anspruch genommen werden mussen.

Bei einer festgesetzten Flache des Urbanen Gebietes MU von insgesamt ca. 9.658 m? und einer
festgesetzten GRZ von 0,6 betragt die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO
ca. 5.795 m2.

Bei einer festgesetzten Sondergebietsflache von insgesamt ca. 3.780 m? und einer festgesetzten
GRZ von 0,8 betragt die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO ca. 3.024 m2.

Somit liegt die zuldssige Grundflache insgesamt mit 8.819 m? deutlich unter dem Schwellenwert
von 20.000 m? gemalR § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB.

Das beschleunigte Verfahren kann angewendet werden, da keine Anhaltspunkte fur eine Beein-
trachtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b genannten Schutzgiter (FFH-, SPA-
Gebiete) bzw. fur eine Pflicht zur Umweltvertraglichkeitsprifung (siehe Teil B der Begrindung)
oder daflr bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Aus-
wirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu
beachten sind.

Das beschleunigte Verfahren wird wie folgt angewendet:

- Keine Umweltprifung: Gemall § 13 Abs. 3 BauGB wird von der Umweltprifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB, dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von den Angaben nach
§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, so-
wie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 a BauGB abgesehen und § 4c BauGB
wird nicht angewendet.

- Kein Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft: Da der Schwellenwert fur die zulas-
sige Grundflache gemal § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 von 20.000 m? zulassiger Grundflache
nicht Uberschritten wird, ist gemaf § 13a Abs. 2 Satz 4 BauGB die Eingriffsregelung gemaf
§ 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB nicht anzuwenden.


https://dejure.org/gesetze/BauGB/1.html
https://dejure.org/gesetze/BImSchG/50.html
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- Der Flachennutzungsplan stellt fiir eine Teilflache eine von den Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes abweichende Nutzung dar, die Anpassung des Flachennutzungsplanes erfolgt
im Rahmen einer Berichtigung zu einem spateren Zeitpunkt.

Obwohl diese aufgrund der Mdéglichkeit des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB nicht
erforderlich sind, fihrt der Markt Heroldsberg die friihzeitige Beteiligung der Blrger gemaf § 3
Abs. 1 BauGB sowie der Behdrden gemanR § 4 Abs. 1 BauGB dennoch durch, da eine zweistufige
Beteiligung der Behdrden und der Offentlichkeit sowie die Zusammentragung der umweltrelevan-
ten Informationen fiir einen sorgfaltigen Abwagungsprozess als sinnvoll erachtet wird.

Notwendigkeit Vorpriufung des Einzelfalls gem. Gesetz uUber die Umweltvertraglichkeitsprifung
(UVPG)

- Gemal der Anlage 1 des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) ist flr
grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe ab einer Geschossflache von 1.200 m?, fur die Bebau-
ungsplane aufgestellt werden, im nachfolgenden Zulassungsverfahren als Vorhaben gem.
Nr. 18.6.2 in Verbindung mit Nr. 18.8 eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls gemal An-
lage 3 UVPG durchzuflihren.

- Nachdem die 2. Anderung des Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB erfolgt, ist das UVPG unmittelbar anzuwenden.

- Da der Anderungsbereich nicht dem AuRenbereich gemaR § 35 BauGB zuzurechnen ist,
genugt geman Ziffer 18.8 unabhangig von der zulassigen Geschossflache die Vorprifung
des Einzelfalls.

- Fur die 2. Anderung des Bebauungsplans ist somit mittels einer ,Allgemeinen Vorprifung
des Einzelfalls zu klaren, ob das Vorhaben erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen ha-
ben kann, die zur verpflichtenden Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprufung fihren
koénnen. Die Ergebnisse der Vorprifung sind in Abschnitt B der Begriindung enthalten.

A.5 Beschaffenheit des Gebietes und Eigentumsverhaltnisse

Das Gelande im Anderungsbereich fallt von West nach Ost-Richtung gleichmaRig um ca. 7,5 m
ab, es sind jedoch keine groReren Gelandespriinge oder Bédschungen im Geltungsbereich vor-
handen. Die Paul — Ehrlich — StraBe in der Mitte des Anderungsbereichs liegt etwa bei 365 m,
der Kalchreuter Weg im Nordosten bei 360 m.

Zwischen Kalchreuter Weg und Paul-Ehrlich-Stral3e befindet sich ein Lidl Markt mit seinen um-
gebenden Parkflachen. Dieser Bereich ist nahezu vollstéandig versiegelt.

Die Flurstiicke im Westen sind unbebaute Wiesenflachen. Teilweise werden sie als Lagerflachen
fur Baumaschinen und Baumaterialien genutzt.
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Bau- bzw. Bodendenkmaler, kartierte Biotope sowie Schutzgebiete nach Naturschutzrecht sind
im Anderungsbereich nicht vorhanden.

Sudlich an den Anderungsbereich angrenzend befindet sich ein kartiertes Bodendenkmal. Es
handelt sich dabei um eine Siedlung vorgeschichtlicher Zeitstellung (Denkmal-Nr. D-5-6432-
0055, Benehmen hergestellt, nachqualifiziert).

Die Flache sudlich des Anderungsbereichs wird als wassersensibler Bereich eingestuft. Gem.
Definition des Bayerischen Landesamts flir Umwelt ist ein wassersensibler Bereich ein Gebiet,
das durch den Einfluss von Wasser gepragt ist und in dem es zu Uberschwemmungen und Uber-
spulungen kommen kann. Die Abgrenzung erfolgt auf der Grundlage von Bodenubersichtskarten
und berticksichtigt die natlrlichen Wasserflisse.

Mit Ausnahme des Straflengrundstiickes Grundstlckes FI.Nr. 1414/3 (Paul-Ehrlich-Str., Teilfla-
che), welches dem Markt Heroldsberg gehdrt, liegen die Grundstlicke im Anderungsbereich in
privatem Eigentum.

A.6 Bebauungskonzept

In drei neuen Baukorpern sollen ein Alten- und Pflegeheim, Mietwohnungen und eine Tages-
pflege entstehen. Die neuen Baukdrper mit 5 Vollgeschossen (Pflegeheim und Mietwohnungen)
bzw. zwei Vollgeschossen (Tagespflege und weitere Gesundheitsdienstleistungen) werden im
westlichen Bereich angeordnet.

Der bereits bestehende Lidl Markt am Kalchreuther Weg soll grundsatzlich mit einem dreige-
schossigen Wohn — und Geschéftshaus Uberplant werden. Geplant ist, den Lebensmittelmarkt in
der Erdgeschosszone mit zwei Wohngeschossen zu uberbauen.

Der Grolteil der Stellplatze soll in einer Tiefgarage untergebracht werden. Es sind getrennte Zu-
fahrten fir die Stellplatze des Lidl Marktes (Zufahrt Gber den LILD — Parkplatz und Unterfahrt der
Paul-Ehrlich-StraRe) und die Wohnungen / Pflegeeinrichtung geplant.
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Abbildung 5: Lageplan Neuplanung. Quelle: Architekturbiiro Fleischmann und Kasperek, Niirn-
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A.7 Art der baulichen Nutzung

Mit der hier vorliegenden 2. Anderung werden die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung
entsprechend der aktuellen Planung angepasst: Sondergebiet SO flir den geplanten Lebensmit-
telmarkt und Urbanes Gebiet MU fir das Wohnprojekt mit (Gesundheits-)Dienstleistungen an-
stelle der bisher festgesetzten Art der Nutzung (Mischgebiet MI).

Sondergebiet

Aufgrund der geplanten Kombination von Lebensmittelmarkt im Erdgeschoss und Wohnraum in
den Obergeschossen wird folgende Festsetzung getroffen:

Zulassig sind im Erdgeschoss des Gebaudes folgende Nutzungen:

- 1.200 m? Verkaufsflache fir einen Lebensmittelmarkt, zuzlglich Eingangsbereich
sowie erforderliche Nebenrdume und Anlieferung

Zulassig sind in den Obergeschossen des Gebaudes folgende Nutzungen:
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- Buro- und Personalrdume des Lebensmittelmarktes sowie
- Wohnungen
- Bdros und Praxen
Urbanes Gebiet

Aufgrund der beabsichtigten Mischung von Wohnen und gewerblichen Nutzungen wird ein urba-
nes Gebiet (MU) festgesetzt. Die geplanten Nutzungen wie Tagespflege oder Therapieeinrich-
tungen beeintrachtigen die Wohnnutzung nicht.

Im Urbanen Gebiet (MU 1 bis MU 3) sind Tankstellen und Vergniigungsstatten gemal § 6a Abs.
3 BauNVO auch ausnahmsweise nicht zulassig, da diese der beabsichtigten Nutzung Wohnen /
Pflege entgegenstehen.

Aufgrund der zu erwartenden Larmemission aus dem nérdlich liegenden Gewerbebetrieb (Siehe
Kap. A 13: Immissionsschutz) gilt im Bereich des MU und des SO die folgende bedingende Fest-
setzung gemal § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB:

Die Nutzungsaufnahme der Gebaude auf den Teilflachen MU 2, MU 3 und SO ist erst nach Eintritt
der schalltechnischen Wirksamkeit der abschirmenden Bebauung auf der Teilflache MU 1 zulas-
sig. Die Héhe des abschirmenden Gebaudes darf dabei die im Planteil eingetragene Hohe Uber
NHN nicht unterschreiten. Die schalltechnische Wirksamkeit ist mit Rohbaufertigstellung der Ge-
baude einschliellich eingebauter Fenster gegeben.

A.8 MaR der baulichen Nutzung

Gemal den geplanten Nutzungen und Baukorpern wird das zulassige Mald der baulichen Nut-
zung im MU 1 und 2 mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 und einer Geschossflachenzahl
(GFZ) von 2,4 festgesetzt. Hier sind maximal 5 Vollgeschosse zulassig.

Im sidlichen, an die bestehende Wohnbebauung angrenzenden MU 3 wird eine Grundflachen-
zahl (GRZ) von 0,6 und einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,2 festgesetzt. Hier sind maximal
2 Vollgeschosse zulassig.

Fir den Neubau des Lebensmittelmarktes mit aufgesetztem Wohngeschoss (SO) wird eine
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 und einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,2 festgesetzt. Hier
sind maximal 3 Vollgeschosse zuldssig.

Das Mal} der baulichen Nutzung wird zudem durch die Festsetzung einer maximal zulassigen
Gebaudehohe bestimmt. Diese maximal zulassige Gebaudehdhe wird absolut in NHN festge-
setzt. Als Gebaudehdhe gilt die Oberkante des Baukoérpers, d.h. der hdchsten Punkt des Daches
(z.B. First oder Attika). Nicht mit zurechnen sind technische Aufbauten wie Schornsteine, Anten-
nen, Aufzugsuberfahrten und Treppenaufgange auf das Dach.

A.9 Bauweise, liberbaubare Flachen, Nebenanlagen und Abstandsflachen

In MU 1, MU 2 und SO wird gemaf Bebauungskonzept eine abweichende Bauweise festgesetzt:
Bei Einhaltung seitlicher Grenzabstande sind auch Gebaude mit einer Baukdrperlange von mehr
als 50 m zulassig.

Die Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO sind einzuhalten.

Auf die Einhaltung der Garagen- und Stellplatzsatzung der Gemeinde Heroldsberg wird hinge-
wiesen. Gemal dieser ist pro 40 m? Verkaufsflache ein Stellplatz vorzusehen. Diesbeziglich
wurde ein Hinweis in die Bebauungsplananderung aufgenommen.

Gemal Art. 23 Abs. 1 BayStrWG ist an Staatsstral3en eine Anbauverbotszone von 20 m einzu-
halten, innerhalb derer bauliche Anlagen nach Art. 2 BayBO nicht zulassig sind. Mit Zustimmung

10
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des Staatlichen Bauamtes Nirnberg wird diese auf 15 m reduziert. Im Einfahrtsbereich der Paul-
Ehrlich-Stralle sind die Sichtdreiecke (3m / 70m geman Art. 26 BayStrWG ) zu beachten,

A.10 Werbeanlagen

Bezuglich Werbeanlagen werden Festsetzungen getroffen, die einerseits den Einschrankungen
der Anbauverbotszone Rechnung tragen und andererseits ein gewisses Mal} an einheitlicher Ge-
staltung die Fassaden und den o6ffentlichen Raum betreffend sicherstellen.

So darf die Gesamtflache der Werbeanlagen an Gebauden 10 % der Wandflache, an der sie
angebracht sind, nicht Uberschreiten. Die Verwendung der Farben von Firmenlogos ist fur Wer-
beanlagen zulassig. Zudem sind Werbeanlagen sind nur am Ort der Leistung zulassig. Werbe-
anlagen am Gebaude sind in der Gro3e und Gestaltung dem Baukorper bzw. der Gebaudefas-
sade unterzuordnen und in Abstimmung mit der Gestaltung der Gebaudefassade zu entwickeln.
Sie dirfen den Baukorper in der Hohe nicht Gberschreiten. Werbeanlagen mit wechselndem Licht
sowie grelle Farben sind unzulassig.

A.11 Zufahrten und ErschlieBung

Die ErschlieBung des Lebensmittelmarktes erfolgt grundsatzlich, wie bisher auch, tber die Paul-
Ehrlich-Stralle. Die Kundenparkplatze werden grotenteils in der Tiefgarage unter dem geplanten
Gebaude im MU 1 und 2 untergebracht. Diese Tiefgarage soll tGber den Parkplatz des Lebens-
mittelmarktes und durch eine Unterflihrung der Paul-Ehrlich-Stralle angefahren werden. Hierzu
wird im Bebauungsplan eine mit Wegerecht zu belastende Flache: Unterfahrung Paul- Ehrlich-
Stralde zugunsten der Tiefgarage fir MU 1 und MU 2 festgesetzt.

Die flr die Wohn- und Pflegeeinrichtung notwendigen Stellplatze werden ebenfalls in der Tiefga-
rage untergebracht.

A.12 Gestaltungsfestsetzungen

Diese Festsetzungen dienen der Sicherstellung eines gewissen Gestaltungsstandards der neu
geplanten Bebauung. So werden besonders Festsetzungen zur Fassadengestaltung (Farbigkeit
und Materialien) und der Anordnung von Anlagen zur solaren Energiegewinnung getroffen.

Die Festsetzungen zur Begrinung von Flachdachern, Einhausungen und geschlossenen Fassa-
den dienen dazu, das Mikroklima zu verbessern und bieten Lebensraum fir Flora und Fauna.
Begrinung bindet Feinstaub und hat einen positiven Effekt auf die Umgebungstemperatur be-
sonders im Sommer.

A.13 Immissionsschutz

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens wurde die schalltechnische Untersuchung 2710_1 des
Bilros Ingenieurbiros alfred bartl akustik | bauphysik erstellt, die als Anlage Teil des Bebauungs-
planes wird.

Die Untersuchung kommt zu folgenden Ergebnissen:

Larmimmissionen an den geplanten Gebauden

Aus den Verkehrslarmimmissionen ergeben sich auf dem Plangrundstick an den unmittelbar ver-
kehrslarmzugewandten Fassaden tagslber Beurteilungspegel von maximal Lr = 66 dB(A).
Nachts ergeben sich Beurteilungspegel von maximal 56 dB(A) (s. Anlage 1.2 des Gutachtens).

Damit werden die Schwellenwerte zur Gesundheitsgefahrdung 70 dB(A) tagsiber und von 60
dB(A) nachts unterschritten. Gesundheitsgefahrdungen sind damit nicht zu erwarten.

11
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Die Orientierungswerte aus dem Beiblatt zur DIN 18005 fir Urbane Gebiete von 60 dB(A) tags-
Uber und 50 dB(A) nachts werden tagstber und nachts um 6 dB Uberschritten.

Der hilfsweise zur Beurteilung der Verkehrslarmimmissionen heranziehbare Grenzwert der Ver-
kehrslarmschutzverordnung von 64 dB(A) tagstber wird noch um 2 dB Uberschritten. Der Grenz-
wert fur die Nachtzeit von 54 dB(A) wird ebenfalls noch um maximal 2 dB Uberschritten, weshalb
Schallschutzmaflinahmen erforderlich sind.

Aufgrund der stadtebaulichen Situation ist eine Abschirmung der Larmimmissionen durch aktive
LarmschutzmaRnahmen (Larmschutzwande) nicht in ausreichender H6he und Ausdehnung rea-
lisierbar. Aufgrund der festgestellten Larmeinwirkungen sind bauliche bzw. passive Schallschutz-
maflnahmen an den larmzugewandten Gebaudeseiten der zuklnftigen Bebauung erforderlich.

Ausreichende Mdglichkeiten zur architektonischen Selbsthilfe im Hinblick auf Schallschutzmal3-
nahmen gegen Verkehrslarmeinwirkungen, wie Grundrissorientierungen sind in Form von Grund-
rissorientierungen moglich, da an abgewandten Gebaudeseiten die Immissionsgrenzwerte der
Verkehrslarmschutzverordnung bzw. der TA Larm nicht Uberschritten werden, bzw. durch Ab-
schirm-Malnahmen an den Gebauden abgeschirmt werden kénnen.

Offenbare Fenster von Pflegeraumen kdnnen in Richtung des abgeschirmten Innenhofes der ge-
planten Bebauung auf den Teilflachen MU 1 und MU 2 realisiert werden, wobei in Teilbereichen
Abschirm-Malinahmen an den Gebauden vorzusehen sind.

Larmimmissionen auf Freiflachen

Innerhalb des Plangebietes kdnnen Freiflachen geschaffen werden, die eine Erholungsfunktion
gewahrleisten. Zur Beurteilung der Larmimmissionen auf diesen Flachen wird hier der Tag-
Grenzwert fur Urbane Gebiete der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) fur den Tag-
zeitraum von 64 dB(A) herangezogen, da dieses Gebiet einer Kategorie entspricht, innerhalb de-
rer Wohnen noch regelmafig zulassig ist.

Anlagenlarm

Aufgrund der planerischen Vorbelastung aus Anlagenlarm, sowie der tatsachlichen Vorbelastung
(Drogeriemarkt) und der geplanten Zusatzbelastung (geplanter Lebensmitteldiscount) ergeben
sich innerhalb des Plangebietes Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte der TA Larm.

Aus diesem Grund sind bauliche SchallschutzmaRnahmen (Grundrissorientierung) zu treffen,
welche sicherstellen, dass sich an den, von Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte betroffe-
nen Gebaudeseiten keine Immissionsorte (6ffenbare Fenster von Aufenthaltsraumen) ergeben,
bzw. die Larmimmissionen so durch geeignete Mal3nahmen an den Gebduden (z. B. teilverglaste
Loggien) abgeschirmt werden, dass eine Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA Larm er-
reicht werden kann.

Schallschutzmalnahmen

Aufgrund der stadtebaulichen Situation (erforderliche Ladnge und Héhe der Larmschutzeinrichtung
nicht realisierbar) ist ein aktiver Larmschutz zur Abschirmung der Larmimmissionen gegen Ver-
kehrslarm nicht zielfiGhrend. Fur die Abschirmung der Anlagenlarmimmissionen aus den nordli-
chen Gewerbegebietsflachen wird eine abschirmende Bebauung auf der Teilflache MU 1 vorge-
sehen.

Zusatzlich sind weitere LarmschutzmalRnahmen in Form baulichen Larmschutzes zu treffen.

Baulicher Larmschutz bedeutet, dass an der zuklnftigen Bebauung Fenster von Hauptraumen
an lauten Fassaden vermieden werden und/oder abschirmende MalRinahmen getroffen werden,
welche sicherstellen, dass gesunde Wohnverhaltnisse vorliegen.

Falls Grundrissorientierungen nicht realisiert werden kénnen, kdnnen folgende MaRnahmen vor-
gesehen werden: Doppel- oder Balkonfassaden, teilverglaste Balkone oder Loggien etc.

Das bedeutet, dass die abschirmenden MalRnahmen sicherstellen miissen, dass mindestens die
Grenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung fur Urbane Gebiete von 64 dB(A) tagsiber bzw.
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54 dB(A) nachts eingehalten oder unterschritten werden.

Es ist dabei sicherzustellen, dass die vor den schutzbedurftigen Rdumen angeordneten Volumina
keinen Aufenthaltsraum im Sinne der BayBO bilden (z. B. "Kalter Wintergarten").

Larmimmissionen aus Tiefgaragenrampen auf dem eigenen Grundstiick sind soweit als moglich
entsprechend dem Stand der Larmschutztechnik zu mindern.

Schadliche Umwelteinwirkungen, die nach dem Stand der Technik vermeidbar sind (Tiefgaragen-
tor und Regenrinne) werden daher vermieden.

Sofern bauliche Schallschutzmalnahmen bzw. Abschirmungen am Gebaude selbst unter Aus-
schopfung aller planerischen Moglichkeiten nicht umgesetzt werden kénnen, sind passive Schall-
schutzmalnahmen zu treffen z. B. Schallschutzfenster mit kontrollierter Liftung (zentral oder de-
zentrale schallgedammte Nachstroméffnungen).

Auswirkungen auf die Umgebung des Plangebietes

Aus dem Betrieb der Tiefgarage mit der Rampe in Richtung Staatsstral’e bzw. Kalchreuther Weg,
ergeben sich mit Umsetzung der hier erarbeiteten Mallnahmen an den schutzbedurftigen Nut-
zungen in der Umgebung des Plangebietes keine Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte der
TA Larm, so dass dort keine schadlichen Umwelteinwirkungen zu erwarten sind.

Durch das zusatzliche Verkehrsaufkommen aus dem Plangebiet ergeben sich an den Immission-
sorten in der Umgebung Pegelerhohungen um maximal 1,8 dB tagsuber.

Pegelanderungen kdnnen in der Regel ab Pegeldifferenzen von 3 dB wahrgenommen werden.
In Ausnahmefallen, bei direkter Vergleichsmaoglichkeit, kbnnen unter Laborbedingungen Pege-
landerungen ab 1 dB wahrgenommen werden.

Es kann daher davon ausgegangen werden, dass auch aufgrund der deutlich unter 3 dB liegen-
den Pegelzunahme die Planung keine wahrnehmbare Erhéhung der Verkehrslarmpegel auslost.

Durch die Zunahme der Verkehrslarmimmissionen ergeben sich aulRerdem keine Pegel im Be-
reich méglicher Gesundheitsgefahrdung bzw. keine Steigerungen, durch welche die Schwelle zur
Gesundheitsgefahrdung entsprechend der Richtlinien fir stralRenverkehrsrechtliche MalRnahmen
zum Schutz der Bevolkerung vor Larm (Larmschutz-Richtlinien-StV) erstmals Uberschritten
wurde.

A.14 Ver- und Entsorgung

Die Anschlisse an die Versorgungsmedien (Trink- und Abwasser, elektrischen Strom, Telekom-
munikation) sowie die Abwasserleitungen / Kanéle erfolgen Uber die Paul-Ehrlich-Stral3e und den
Kalchreuther Weg, wo entsprechende Leitungen liegen. Diese sind bereits ausreichend dimensi-
oniert bzw. werden im Rahmen der ErschlieRungsplanung tberpruft und ggf. ertlichtigt.

Zudem werden Festsetzungen zur Vermeidung von Versiegelung und zur Verwendung von ver-
sickerungsfahigen Oberflachenbelagen getroffen (siehe auch Ziffer A 15).

A.15 Griinordnung und Bodenschutz

Das Sondergebiet wird nach Osten zum Kalchreuther Weg hin durch eine private Grinflache mit
der Zweckbestimmung Stra3enbegleitgrin mit einer bestehenden Reihe aus standortgerechten
Laubbdumen der Wuchsklasse | oder Il zum Kalchreuther Weg hin eingegrint. In der Pflanzen-
liste werden dazu mehrere mégliche Arten festgesetzt, die sich gut in die umgebenden Baumbe-
stdnde im Strallenraum und im 6stlich an diesen angrenzenden Friedhofsbereich einfugen. Um
hinsichtlich der GréRe der Baume flexible Wahimdglichkeiten zu eréffnen, kdnnen hier Baume
der Wuchsklassen | oder Il gepflanzt werden.
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Im 6stlichen Randbereich des Urbanen Gebiets ist die Pflanzung von standortgerechten Strau-
chern und schnittvertragliche Kleinbaumen (in Form von Hecken oder Strauchgruppen) vorgese-
hen. Dafir sind aus naturschutzfachlichen Griinden heimische Arten zu verwenden.

Die Tiefgarageniberdeckung zwischen den Gebauden des MU 1 und 2 ist auRerhalb der Berei-
che, die fur Stellplatze, Terrassen oder ErschlieBungsflachen bendtigt werden, dauerhaft gart-
nerisch zu gestalten und zu pflegen. Es ist eine durchwurzelbare Mindestschichtstarke von 30
cm, im Bereich der Baumpflanzungen von mind. 60 cm vorzusehen.

Ansonsten erfolgt innerhalb des Gebiets keine gezielte Durchgrinung durch Pflanzbindungen.

Fur (freiwillige) Pflanzungen von Grol3strauchern, niedrigwiichsigen Strduchern und Bodende-
ckern in unversiegelten Bereichen wird eine Artenliste festgesetzt, um die Gestaltung des Plan-
gebiets zu steuern. Hierbei liegt der Schwerpunkt zwar auf heimischen Arten, die Liste wurde
jedoch um einige haufig verwendete Ziergehdlze erganzt, um mehr Flexibilitdt zu schaffen.

Als MaRnahme zum Bodenschutz gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB sind alle Flachen auf den Bau-
grundstlicken, die nicht durch Gebaude, Lager- und Rangierflachen, Wege, Zufahrten oder Stell-
platze in Anspruch genommen werden, wasseraufnahmefahig zu belassen oder herzustellen und
mit vollflachig belebter Bodenschicht gartnerisch zu gestalten und zu pflegen, soweit dem nicht
die Erfordernisse einer anderen zulassigen Verwendung der Flachen entgegenstehen. Der Um-
fang der befestigten Flachen ist auf die technisch funktionalen Erfordernisse zu begrenzen.

Nicht Uberdachte PKW-Stellplatze sind, soweit dem keine wasserwirtschaftlichen Hindernisse
entgegenstehen, mit versickerungsfahigen Belagen, wie Rasengittersteinen, Rasenfugenpflaster,
wasserdurchlassigem Pflaster, Drainpflaster u.a. auszubilden.

Die Anlage von Flachen mit Stein-, Schotter-, Kies- oder dhnlichen Materialschittungen ist mit
Ausnahme einer maximal 0,50 m breiten Gebaudetraufe nicht zulassig. Auch reine Folienabde-
ckungen sind unzulassig.

A.16 Bodenordnung

Eine Bodenordnung ist fiir die Anderung des Bebauungsplans nicht erforderlich.

A.17 Flachenbilanz

Sondergebiet 3.780 m?
Urbanes Gebiet 9.658 m?
Offentliche Verkehrsflache 1.226 m?
Offentliche Griinflache 80 m?
Gesamtflache 14.744 ha
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B. Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls nach Anlage 3 UVPG

B.1 Vorbemerkung

Anlass der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. /3B ,Am Schleifweg* ist der geplante Bau
einer Anlage fir Wohnungen, Pflegeeinrichtung und weiteren Therapieangeboten auf einer
Brachflache zwischen der Gewerbebebauung ,Am Schleifweg“ und dem sudlich liegenden Wohn-
gebiet. Aufgrund einer vorgesehenen Erweiterung soll auch der im &stlichen Teil des Geltungs-
bereichs bestehende Lebensmittelmarkt (LIDL) in die Planung mit einbezogen werden. Die Teil-
flache des Lebensmittelmarktes wird kinftig nicht mehr als Mischgebiet festgesetzt, sondern als
Sondergebiet ,Lebensmittelmarkt und Wohnen*.

Fir den Teil des Sondergebietes ist im Rahmen der Allgemeinen Vorpriufung des Einzelfalls nach
Anlage 3 UVPG zu klaren, ob die Umweltauswirkungen, die durch die Anderung des Bebauungs-
planes einhergehen, eine Verpflichtung zur Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
ausldsen. Deshalb werden im Folgenden die Umweltauswirkungen der Anderung mit den Um-
weltauswirkungen des rechtsgultigen Bebauungsplans verglichen, begrenzt auf den Teilbereich
des geplanten Sondergebietes im Bebauungsplan. Die planungsrechtliche Erfordernis flir dieses
Vorgehen ist im Kap. A.4 der Begriindung zur vorliegenden Bebauungsplananderung naher er-
lautert.

Fur den gesamten Geltungsbereich besteht ein Bebauungsplan aus dem Jahr 1999, der 2016 auf
einer kleineren Teilfliche im Stidosten gedndert wurde (1. Anderung), um dort einen Drogerie-
markt zu erméglichen. Diese 1. Anderung befindet sich auBerhalb des zu betrachtenden Sonder-
gebiets ,Einzelhandel und Wohnen* und ist flr dieses auch nicht anderweitig relevant. Daher wird
die 1. Anderung bei der Vorpriifung des Einzelfalls auBer Acht gelassen.

Art und MaR der baulichen Nutzung

Das geplante Sondergebiet ,Einzelhandel und Wohnen*, fir das die Vorprifung durchzufihren
ist, ist insgesamt 3.780 m? groR. Mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 belauft sich die be-
baubare Grundflache gemaR § 19 Abs. 2 BauNVO auf 3.024 m?. Es sind insgesamt 3 Vollge-
schosse zulassig, bei einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,2. Die Anderung ermdglicht im
Erdgeschoss 1.200 m? Verkaufsflache fir einen Lebensmittelmarkt (zuzlglich Eingangsbereich
sowie erforderliche Nebenrdume fur die Anlieferung) mit zwei aufgesetzten Wohngeschossen. In
den Obergeschossen sind ferner Biros und Praxen sowie Blro- und Personalrdume des Lebens-
mittelmarktes zulassig.

Fur die vorgesehene Erweiterung des Lebensmittelmarkts ist eine Erweiterung der aktuell gulti-
gen Baugrenze geplant. Bei Einhaltung seitlicher Grenzabstéande sind auch Gebaude mit einer
Baukorperlange von mehr als 50 m zulassig.

Im rechtsgultigen Bebauungsplan ist die betrachtete Teilflache als Mischgebiet (Ml 4) und 6ffent-
liche Griunflache festgesetzt. Mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 belauft sich die bebau-
bare Grundflache geman § 19 Abs. 2 BauNVO auf 2.268 m?. Es sind insgesamt 2 Vollgeschosse
zulassig, bei einer Geschossflachenzahl (GFZ) von ebenfalls 1,2. Aufgrund der Festsetzung einer
abweichenden Bauweise nach § 22 Abs. 4 BauNVO ist auch hier eine offene Bauweise mit einer
zulassigen Baukorperlange von mehr als 50 m festgesetzt. Die bislang zuldssige Verkaufsflache
belauft sich auf 800 m?.

Somit stellt die geplante Anderung des Bebauungsplans bezogen auf das betrachtete Sonderge-
biet ,Einzelhandel und Wohnen“ aufgrund der Erhdhung der zuléssigen Verkaufsflache eine An-
derung der Art der baulichen Nutzung dar, sowie eine Erweiterung des Mal3es der baulichen
Nutzung. Beides ist nicht nur isoliert an sich zu betrachten, sondern auch im Lichte der Ziele der
Gesamtplanung, die wie folgt zu charakterisieren ist:
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Die Anderung des Bebauungsplans im Bereich des betrachteten Sondergebiets soll, im Sinne
der Grundsatze 3.1 (Nachhaltige und ressourcenschonende Siedlungsentwicklung, Flachenspa-
ren) und des Ziels 3.2 (Innenentwicklung vor AuRenentwicklung) des Landesentwicklungspro-
gramms (LEP) Bayern in der aktuell glltigen Fassung vom 01.06.2023, eine verstarkt flachen-
sparende Bauweise unter Nutzung eines vorhandenen, bereits versiegelten Grundstlicks ermog-
lichen. Im Einzelnen wird mit der Planung angestrebt,

- die Erweiterung der Verkaufsflache des Lebensmittelmarktes zu ermdéglichen und dadurch
dessen integrierten Standort zu sichern

- eine kompaktere Bauweise mit drei statt bisher zwei zuldssigen Geschossen auf einer bereits
versiegelten Flache zu ermdglichen, um zusatzlich Wohnraum zu schaffen

- durch die intensivere Nutzung der Flache Kostenersparnis zu ermoéglichen, sowohl hinsichtlich
der Bau- und Grundstuckskosten fur Vorhabentrager und Nutzer, als auch langfristig fur die
Gemeinde in Bezug auf die Erhaltung der offentlichen technischen Infrastruktur

- Stellplatze Uberwiegend unterirdisch auf dem Nachbargrundstiick unterzubringen, um oberir-
dische Flachen effizienter zu nutzen.

In der Gesamtschau, unter Hinzuziehung der tbrigen Gebiete im Geltungsbereich, birgt die An-
derung des Bebauungsplans mehrfach Synergien einer Nutzungsmischung:

- Die Erweiterung und Aufstockung des Lebensmittelmarktes sorgt fir die Abschirmung des
westlich davon liegenden Bereichs (Urbane Gebiete) gegen Verkehrslarmemissionen der
Staatsstralle St2243 (Kalchreuther Weg) und schafft so ein ruhiges Gebiet in dessen Larm-
schatten, das gut fir die vorgesehenen Wohnnutzungen, Pflege- und Therapieeinrichtungen
geeignet ist.

- Zugleich generieren die Wohn- und ggf. gewerblichen Nutzungen, sowohl im Sondergebiet
selbst als auch in den angrenzenden Mischgebieten, Nachfrage im unmittelbaren Umfeld des
Lebensmittelmarkts, wodurch ein der Planung innewohnender Beitrag zu dessen Bestandssi-
cherung geleistet wird, sowie zur Bestandssicherung benachbarter Einkaufsmarkte. Ferner
wird auf diese Weise autounabhangiger und somit umwelt- und klimafreundlicher Einkauf er-
maoglicht.

Insofern sind mit der geplanten Anderung der Art der baulichen Nutzung und Erweiterung des
MalRes der baulichen Nutzung auch positive Auswirkungen hinsichtlich der Schutzgiter verbun-
den, die in der Vorprifung des Einzelfalls ebenfalls zu berticksichtigen sind.

Die geanderten Festsetzungen leisten darUber hinaus einen Beitrag zur Vermeidung von Leer-
stand und Unternutzungen.

Nahere Angaben zum Gegenstand der 2. Anderung des Bebauungsplans sind in Teil A der Be-
grindung enthalten.

Nachstehend wird anhand der Kriterien in Anlage 3 zum UVPG eine Bewertung vorgenommen,
inwieweit die vorliegende 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. I/3B ,Am Schleifweg“ gegeniiber
dem geltenden Bebauungsplan Nr. I/3B ,Am Schleifweg“ gednderte Auswirkungen beinhaltet, die
eine UVP-Pflicht auslésen kénnen.
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B.2 Ergebnisse der Vorpriifung
Geéanderte Auswirkungen durch
die 2. Anderung des Bebau-
Kriterium nach An- ungsplans Nr. /3B ,,Am Schieif- Vertiefende

lage 3 UVPG

weg“ im Vergleich zum gelten-
den Bebauungsplan Nr. I/3B
,»Am Schleifweg“ vom

Erlauterung

weit relevant,
der Abrissarbei-
ten

=1,2)
- Erhéhung der zulassigen An-
zahl Geschosse von 2 auf 3

- Ersetzen der bisherigen maxi-
mal zuldssigen Wandhdhe von
6,5 m durch eine maximal zu-
I&ssige Hohe der Gebaudeober-
kante von 373,5 NHM. Durch
die Anderung ist zu erwarten,
dass die Gebaudeoberkante
ca. 3 m hoéher zu liegen kommt
als im aktuell giiltigen Bebau-
ungsplan zulassig.

- Erweiterung der Baugrenze

Erforderliche Abrissarbeiten:

- Abriss des bestehenden Le-
bensmittelmarkts

01.07.1999
1. Merkmale des Vorhabens
Die Merkmale eines Vorhabens sind insbesondere hinsichtlich folgender Kriterien zu beurteilen:
- Die Anderung fiihrt zu einer Zunahme der
bebaubaren Flache um ca. 750 m2. Diese
Flachenerweiterung erfolgt jedoch nahezu
ausschlieBlich auf bereits versiegelten Fla-

Geringfiigiae Anderungen. ein- chen (FI_'ai'lchen fur P_(undenparkplétze und

schlieRlich Anderungen im Sinn GrundstiickserschliefSung).

der landesplanerischen Ziele - Die Ergénzung eines zuséatzlichen Ge-

(Flachensparen durch Nachver- schosses und Zulassung der Wohnfunktion

dichtung): ermoglicht einen erheblichen Zusatznutzen

im Gebiet bei einer verhaltnismafig gerin-

- ) gen zusatzlichen Flacheninanspruch-

Anderung der Art der baulichen nahme. Das Vorhaben erfiillt somit das lan-

Nutzung: desplanerische Ziel des Flachensparens.

- Erhohung der zulassigen Ver- | _ pjg grapere zulassige Gebaudehdhe und
kaufsflache eines Lebensmittel- die Erweiterung der Grundflache des Bau-
markts von 800 m? auf 1.200 m? kérpers nach Norden hat nach Westen hin

. ) den positiven Effekt der Abschirmung des

Anderung des Maftes der bauli- sich anschlieRenden Wohn- und Pflegebe-

chen Nutzung: reichs (MU2) gegen den Verkehrslarm der

GréRe und Aus- | — Erhohung der GRZ von 0,6 auf Ostlich an das Sondergebiet anliegenden

gestaltung des 0,8 und"somit der bebaubaren Staatsstralle.

gesamten Vor- Grundfléche von 2.268 m? auf | _ |n Bezug auf die sich nérdlich, stidlich und
1.1 | habens und, so- 3.024 m?(Beibehaltung der GFZ | gstlich anschlieRenden Siedlungsflichen

hat die Anderung der GréRe und Ausge-
staltung des Vorhabens keine relevanten
Auswirkungen, da sich im Norden und Su-
den Einzelhandelsbetriebe anschlief3en
und im Osten die StaatsstralRe St2243
(Kalchreuther Weg). Auch jenseits der
Staatsstralle bestehen keine Nutzungen,
die durch eine Erweiterung des Baukdrpers
und grofiere Gebaudehdhe im Vorhabens-
gebiet beeintrachtigt werden kénnen; auch
dann nicht, wenn das Gebaude naher an
die Staatsstralle heranrtickt (Nutzungen:
Friedhof mit potenzieller Erweiterungsfla-
che), abgerlckt durch Senkrechtstellplatze
entlang der StralRe).

- Da die durch das Vorhaben entstehende
Verpflichtung zur Herstellung von zusatzli-
chen Pkw-Stellplatzen nur unterirdisch er-
fullt werden kann und hier in der Tiefgarage
des Nachbargrundstlicks vorgesehen ist,
werden keine zusatzlichen Flachen fur die
Errichtung von Stellplatzen in Anspruch ge-

nommen.
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Geanderte Auswirkungen durch
die 2. Anderung des Bebau-
Kriterium nach Anlage 3 ungsplans Nr. I/3B ,,Am Schleif- Vertiefende

UVPG

weg“ im Vergleich zum gelten-
den Bebauungsplan Nr. I/3B
»Am Schleifweg“ vom
01.07.1999

Erlauterung

1.2

Zusammenwirken mit an-
deren bestehenden oder
zugelassenen Vorhaben

und Tatigkeiten

Anderungen im Sinn der landes-
planerischen Ziele:

Die Anderungen wirken im Sinn
der landesplanerischen Ziele, da
neue Synergien mit den im Gel-
tungsbereich des Bebauungspla-
nes vorgesehenen Wohnnutzun-
gen durch erwilinschte Effekte der
Nutzungsmischung entstehen.

- Foérderung einer Siedlung der kur-
zen Wege durch die direkte
raumliche Zuordnung von Woh-
nen und Einkaufen; hierdurch
Vermeidung von motorisiertem
und somit starker umwelt- und Kli-
mabelastendem Individualverkehr

- Ermdglichen einer flachensparen-
den, unterirdischen Unterbrin-
gung von erforderlichen Pkw-
Stellplatzen auf dem Nachbar-
grundsttick durch die Realisie-
rung im Rahmen des Gesamtvor-
habens zusammen mit den vor-
gesehenen Wohnnutzungen,
Pflege- und Therapieeinrichtun-
gen in den westlich angrenzen-
den Urbanen Gebieten

- Ermdglichen der Abschirmung
empfindlicherer Nutzungsberei-
che im gesamten Geltungsbe-
reich (= Wohnen, Altenpflege,
Therapie) durch die weniger emp-
findlichen Funktionen des Son-
dergebietes (= Einzelhandel) von
Larmimmissionen der angrenzen-
den Staatsstralie (s. Pkt. 1.1)
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Geanderte Auswirkungen durch
die 2. Anderung des Bebauungs-
Kriterium nach plans Nr. I/3B ,,Am Schleifweg* Vertiefende

Anlage 3 UVPG

im Vergleich zum geltenden Be-
bauungsplan Nr. I/3B ,,Am
Schleifweg“ vom 01.07.1999

Erlauterung

Nutzung na-
turlicher Res-
sourcen, ins-
besondere
Flache, Bo-
den, Wasser,
Tiere, Pflan-
zen und bio-
logische Viel-
falt

1.3

Pflanzen, Tiere und biologische
Vielfalt

Geringfiigige Anderungen:

- Die zusatzlich bebaubare Grund-
flache ist zwar bereits nahezu
vollstandig versiegelt, aufgrund
der grofieren Ausdehnung des
Gebaudes und der geplanten Er-
schlieBung der Tiefgarage im be-
nachbarten Urbanen Gebiet fir
Kunden des Lebensmittelmarkts
Uber das Sondergebiet sind je-
doch einige randliche Baum-
standorte im Sondergebiet nicht
mehr mdglich. Gegeniiber dem
rechtsgtiltigen Bebauungsplan
entfallen insgesamt 3 Baume.

- Die im rechtsgultigen Bebauungs-
plan enthaltene 6ffentliche Grin-
flache am Ostrand des Gebietes
entfallt. Sie ist in der Planung auf
einen 1 m breiten Streifen redu-
ziert worden, der als private
Grunflache mit der Zweckbestim-
mung StralRenbegleitgriin vorge-
sehen ist.

- Auch der bisher als Vegetations-
flache festgesetzte Anteil von
20 % der Grundstucksflache ist in
der Anderung nicht mehr enthal-
ten.

- Im rechtsgultigen Bebauungsplan ist festge-
setzt, dass mindestens 20 % der Grund-
stiicksflache als Vegetationsflache gartne-
risch zu gestalten sind. Dieser Anteil ist im
Sondergebiet mit der vorgesehenen Ande-
rung des Bebauungsplans nicht mehr mog-
lich. Daher beschrankt sich die festgesetzte
Grunflache hier auf die Erhaltung der 6 noch
bestehenden Laubbaume im Zuge des Stra-
Renbegleitgriins entlang der Staatsstrale.

- Im Sondergebiet entfallendes Grun soll nach
Méglichkeit durch gebaudebezogenes Griin
ersetzt werden. Entsprechend ist fur fenster-
lose, geschlossene Wandabschnitte ab einer
Lange von 5,0 m die Festsetzung von aus-
dauernden und hochwichsigen Kletter- bzw.
Rankpflanzen geman Pflanzenliste vorgese-
hen.

- Ansonsten ist innerhalb des Gebietes keine
gezielte Durchgriinung durch Pflanzbindun-
gen vorgesehen. Um die Gringestaltung des
Plangebietes zu steuern, soll eine Artenliste
festgesetzt werden. Ferner soll die Anlage
von Flachen mit Stein-, Schotter-, Kies- oder
ahnlichen Materialschittungen mit Aus-
nahme einer maximal 0,50 m breiten Geb&u-
detraufe als unzuldssig festgesetzt werden,
ebenso reine Folienabdeckungen.
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Geanderte Auswirkungen durch
die 2. Anderung des Bebauungs-
Kriterium nach plans Nr. I/3B ,,Am Schleifweg* Vertiefende

Anlage 3 UVPG

im Vergleich zum geltenden Be-
bauungsplan Nr. I/3B ,,Am
Schleifweg“ vom 01.07.1999

Erlauterung

1.3

Nutzung na-
turlicher Res-
sourcen, ins-
besondere
Flache, Bo-
den, Wasser,
Tiere, Pflan-
zen und bio-
logische Viel-
falt

Boden
Geringfilgige Anderungen:

Aufgrund der Erweiterung der be-
baubaren Flache und den damit
verbundenen Anforderungen an die
VerkehrserschlieRung und Pkw-
Stellplatzkapazitat sind einige rand-
liche Grunflachen nicht mehr mdg-
lich (s. Pkt. 1.3 weiter oben). Hier-
mit ist ein geringfligiger Verlust an
versickerungsfahiger Flache ver-
bunden.

Geringfiigige Anderungen im Sinn
eines moglichst geringen Versiege-
lungsgrades:

Weitergehende und verbindlichere
Festsetzungen hinsichtlich der Be-
festigung des Bodens: Wahrend im
rechtsglltigen Bebauungsplan ,auf
geringstmdgliche Befestigung des
Bodens zu achten® ist, wird in der
Planung die Befestigung aller Fla-
chen verbindlich ausgeschlossen,
fur die dies technisch funktional
nicht erforderlich ist.

Nicht Uberdachte PKW-Stellplatze

sollen kunftig verbindlich mit versi-
ckerungsfahigen Belagen ausgebil-
det werden.

Die Anderungen wirken (berwie-
gend in den Ubrigen, hier nicht be-
trachteten Bereichen der Bebau-
ungsplananderung (Urbane Ge-
biete). Im betrachteten Sonderge-
biet besteht aufgrund des hohen
Anteils an bebauter Flache (s. Pkt
1.1) nur wenig Spielraum, verblei-
bende Flachen versickerungsfahig
zu gestalten.

Festsetzungen des rechtsglltigen Bebauungs-
plans:

- Auf geringstmogliche Befestigung des Bo-

dens ist zu achten. Als festgesetzter wasser-
durchlassiger Aufbau gelten versickerungs-
fahige Beldge wie Rasenpflaster, Rasengit-
tersteine oder Drainpflaster.

Bei baulichen und sonstigen Veranderungen
des Gelandes ist der Oberboden so zu
schitzen, dass er jederzeit zur Gartenanlage
oder sonstigen Kulturzwecken verwendet
werden kann. Er ist in seiner ganzen Starke
abzuheben und zu lagern. Bei langerer La-
gerung sind die Mieten mit einjahrigen Pflan-
zen anzusaen. In der Bauphase sind Boden
und Grundwaser vor Schadstoffeintrag zu
schitzen. Zur Minimierung der Bodenver-
dichtung darf das Befahren mit schweren
Baumaschinen nur bei geeigneten Boden-
verhaltnissen durchgefiihrt werden. Nach
Abschluss der BaumafRnahme wird verdich-
teter Boden tiefgriindig gelockert.

Vorgesehene Festsetzungen der geplanten
2. Anderung des Bebauungsplans:

- Alle Flachen auf den Baugrundstiicken, die

nicht durch Gebaude, Lager- und Rangierfla-
chen, Wege, Zufahrten oder Stellplatze in
Anspruch genommen werden, sind was-
seraufnahmefahig zu belassen oder herzu-
stellen und mit vollflachig belebter Boden-
schicht gartnerisch zu gestalten und zu pfle-
gen, soweit dem nicht die Erfordernisse ei-
ner anderen zulassigen Verwendung der
Flachen entgegenstehen.

Der Umfang der befestigten Flachen ist auf
die technisch funktionalen Erfordernisse zu
begrenzen.

Nicht GUberdachte PKW-Stellplatze sind, so-
weit dem keine wasserwirtschaftlichen Hin-
dernisse entgegenstehen, mit versickerungs-
fahigen Belagen, wie Rasengittersteinen,
Rasenfugenpflaster, wasserdurchlassigem
Pflaster, Drainpflaster u.a. auszubilden.

Die Anlage von Flachen mit Stein-, Schotter-,
Kies- oder ahnlichen Materialschittungen ist
nicht zulassig. Auch reine Folienabdeckun-
gen sind unzulassig.

20




WEGNER

STADTPLANUNG
Geanderte Auswirkungen durch
die 2. Anderung des Bebauungs-
Kriterium nach plans Nr. I/3B ,,Am Schleifweg* Vertiefende

Anlage 3 UVPG

im Vergleich zum geltenden Be-
bauungsplan Nr. I/3B ,,Am
Schleifweg“ vom 01.07.1999

Erlauterung

Erzeugung
;/rgnsf;]t;::li?onn Da Handelsbetriebe nur haushaltsahnliche Ab-
§ 3 Absatz 1 ) falle erzeugen, i. d. R. Verpackungsabfalle, hat
1.4 und 8 des Keine Anderungen die Erhéhung der zugelassenen Verkaufsfla-
Krei . che keine Auswirkungen auf die Erzeugung
reislaufwirt- von Abfallen
schaftsgeset- '
zes
Geringfiigige Anderungen:
- Grundsatzlich mogliches héheres
Kundenverkehrsaufkommen auf-
grund der Zulassung einer Erwei-
terung der Verkaufsflache
- Zusatzliches Verkehrsaufkom-
men, das durch die neu zugelas-
senen Wohnnutzungen im Son-
Umweltver- dergebiet induziert wird o ) o
15 schmutzung A dd | Weiterfihrende Erlauterungen zum Immissi-
. - grund der neu zugelassenen .
und Belasti- L : onsschutz siehe unten.
gungen Wohnfunktion im Sondergebiet,

direkt angrenzend an die Staats-
stralRe, kdnnen neue Betroffen-
heiten durch Uberschreitung der
Schallimmissionsgrenzwerte an
Wohngebauden entstehen. Die-
sen wird in der Bebauungs-
plananderung durch Festsetzun-
gen zum passiven Schallschutz
begegnet.
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Kriterium nach Anlage 3 UVPG

STADTPLANUNG
Geédnderte Auswirkun-
gen durch die 2. Ande-
rung des Bebauungs-
plans Nr. I/3B ,,Am Vertiefende

Schleifweg“ im Ver-
gleich zum geltenden
Bebauungsplan

Nr. 1/3B ,,Am Schleif-
weg“ vom 01.07.1999

Erlauterung

Risiken von Storfallen, Unfallen und Katastro-

phen, die fur das Vorhaben von Bedeutung

sind, einschliefRlich der Storfalle, Unfalle und

Katastrophen, die wissenschaftlichen Er-
kenntnissen zufolge durch den Klimawandel
bedingt sind, insbesondere mit Blick auf
1.6.1 verwendete Stoffe und Technologien,

1.6.1:
Fir Handelsbetriebe
und Wohnnutzungen

1.6 | 1.6.2 die Anfalligkeit des Vorhabens fir Stér- | nicht relevant

falle im Sinne des § 2 Nummer 7 der

Storfall-Verordnung, insbesondere auf- | 1.6.2:

grund seiner Verwirklichung innerhalb Keine Anderung

des angemessenen Sicherheitsabstan-

des zu Betriebsbereichen im Sinne des

§ 3 Absatz 5a des Bundes-Immissions-

schutzgesetzes

Handelsbetriebe und
17 Risiken fiir die menschliche Gesundheit, z. B. Ni Wohnnutzungen erzeu-
. icht relevant

durch Verunreinigung von Wasser und Luft

gen i. d. R. keine derarti-
gen Verunreinigungen.
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Kriterium nach Anlage 3 UVPG

Geanderte Aus-
wirkungen durch
die 2. Anderung
des Bebauungs-
plans Nr. 1/3B
»Am Schleifweg“
im Vergleich
zum geltenden
Bebauungsplan

Vertiefende
Erlauterung

Nr. 1/3B ,,Am
Schleifweg“ vom
01.07.1999
2, Standort des Vorhabens
Die 6kologische Empfindlichkeit eines Gebiets, das durch ein Vorhaben mdglicherweise beeintrachtigt
wird, ist insbesondere hinsichtlich folgender Nutzungs- und Schutzkriterien unter Beriicksichtigung
des Zusammenwirkens mit anderen Vorhaben in ihrem gemeinsamen Einwirkungsbereich zu beurtei-
len:
- Es wird keine Anderung des
im Bebauungsplan festgesetz-
Bestehende Nutzung des Gebietes, insbe- ten Standorts des Einzelhan-
sondere als Flache fir Siedlung und Erho- ) delsbetriebes vorgenommen.
4 | lung, fir land-, forst- und fischereiwirtschaftli- | Keine Anderun- - Die vorgesehene Erweiterung
che Nutzungen, fiir sonstige wirtschaftliche gen der bebaubaren Fléche erfolgt
und offentliche Nutzungen, Verkehr, Ver- und ausschlieRlich auf einer ver-
Entsorgung (Nutzungskriterien) siegelten Verkehrsflache, die
bereits heute dem Einzelhan-
delsbetrieb zugeordnet ist.
Reichtum, Verfligbarkeit, Qualitat und Rege-
nerationsfahigkeit der natirlichen Ressour- )
5o | Cen, insbesondere Flache, Boden, Land- Keine Anderun- Siehe Pkt. 2.1

schaft, Wasser, Tiere, Pflanzen, biologische
Vielfalt, des Gebiets und seines Untergrunds
(Qualitatskriterien)

gen
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Kriterium nach Anlage 3 UVPG

Geanderte Aus-
wirkungen durch
die 2. Anderung
des Bebauungs-
plans Nr. 1/3B
»Am Schleifweg“
im Vergleich
zum geltenden
Bebauungsplan

Vertiefende
Erlauterung

Nr. 1/3B ,,Am
Schleifweg“ vom
01.07.1999
Belastbarkeit der Schutzguter unter besonde-
rer Berlicksichtigung folgender Gebiete und
von Art und Umfang des ihnen jeweils zuge-
wiesenen Schutzes (Schutzkriterien):
2.3.1 Natura 2000-Gebiete nach § 7 Absatz
1 Nummer 8 des Bundesnaturschutz- .
gesetzes’ - Es wird keine Anderung des
2.3.2 Naturschutzgebiete nach § 23 des im Bebauungsplan vorgesehe-
Bundesnaturschutzgesetzes, soweit nen Standorts des Einzelhan-
nicht bereits von Nummer 2.3.1 er- delsbetriebes vorgenommen.
fasst, - 280 m slidéstich des Sonder-
2.3.3 Nationalparke und Nationale Naturmo- gebiets befindet sich ein Trink-
numente nach § 24 des Bundesnatur- wasserschutzgebiet. Der Ab-
schutzgesetzes, soweit nicht bereits riss und Neubau des Gebau-
von Nummer 2.3.1 erfasst, des hat keine Auswirkungen
2.3.4 Biospharenreservate und Landschafts- auf den Trinkwasserschutz.
schutzgebiete gemal den §§ 25 und - 180 m norddstlich des Sonder-
26 des Bundesnaturschutzgesetzes, gebiets, auf der gegentiberlie-
2.3.5 Naturdenkmaler nach § 28 des Bun- genden7 Seite der Staatsstrale
desnaturschutzgesetzes, , 2243, befindet sich eine Reihe
2.3.6 geschutzte Landschaftsbestandteile, von Biotopen (Biotop Nr.
einschlieBlich Alleen, nach § 29 des 6432-0050 Hangsumpf am
Bundesnaturschutzgesetzes, ) Bosenbach mit umgebender
23 2.3.7 gesetzlich geschitzte Biotope nach § Geringflugige An- Griinlandbrache, Biotop N
' 30 des Bundesnaturschutzgesetzes, derungen 6432-0049 Nan’viesen im
2.3.8 Wasserschutzgebiete nach § 51 des Bosenbachtal, Biotop Nr.
Wasserhaushaltsgesetzes, Heilquel- 6432-0048 Fe’IdgehE)Iz am
lenschutzgebiete nach § 53 Absatz 4 Bosenbach). Aufgrund der hin-
des Wasserhaushaltsgesetzes, Risiko- zukommenden Wohnnutzun-
gebiete nach § 73 Absatz 1 des Was- gen wird der Bereich voraus-
serhaushaltsgesetzes sowie Uber- sichtlich verstarkt zu Naherho-
schwemmungsgebiete nach § 76 des lungszwecken aufgesucht
Wasserhaushaltsgesetzes, ;
2.3.9 Gebiete, in denen die in Vorschriften werden, insbesondere auch

der Europaischen Union festgelegten
Umweltqualitdtsnormen bereits Uber-
schritten sind,

2.3.10 Gebiete mit hoher Bevolkerungs-

2.3.11

dichte, insbesondere Zentrale Orte im
Sinne des § 2 Absatz 2 Nummer 2 des
Raumordnungsgesetzes,

in amtlichen Listen oder Karten ver-
zeichnete Denkmaler, Denkmalen-
sembles, Bodendenkmaler oder Ge-
biete, die von der durch die Lander be-
stimmten Denkmalschutzbehoérde als
archaologisch bedeutende Landschaf-
ten eingestuft worden sind.

aufgrund der begrenzenden
Wirkung durch den Bahnkor-
per auf der Westseite des An-
derungsgebiets. Dies kann zu
einem erhéhten Druck auf den
Naturraum fithren, insbeson-
dere durch den Spaziergang
mit freilaufenden Hunden.
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Geanderte Aus-
wirkungen durch
die 2. Anderung
des Bebauungs-
plans Nr. 1/3B
»Am Schleifweg“ Vertiefende
im Vergleich Erlauterung
zum geltenden
Bebauungsplan
Nr. 1/3B ,,Am
Schleifweg“ vom
01.07.1999

Kriterium nach Anlage 3 UVPG

3. | Art und Merkmale der méglichen Auswirkungen

den Nummern 1 und 2 aufgefihrten Kriterien zu beurteilen; dabei ist insbesondere folgenden Ge-
sichtspunkten Rechnung zu tragen:

Die mdglichen erheblichen Auswirkungen eines Vorhabens auf die Schutzgiter sind anhand der unter

der Art und dem Ausmal} der Auswirkungen,
insbesondere, welches geographische Gebiet

31 betroffen ist und wie viele Personen von den
Auswirkungen voraussichtlich betroffen sind,
3.2 dem etwaigen grenziiberschreitenden Cha-

rakter der Auswirkungen,
4.3 | der Schwere und der Komplexitét der Auswir- Nicht relevant, da
' kungen’ unter den Num-

3.4 | der Wahrscheinlichkeit von Auswirkungen, mern 1 und 2
keine erheblichen

dem voraussichtlichen Zeitpunkt des Eintre- Anderungen er-
3.5 | tens sowie der Dauer, Haufigkeit und Um- mittelt wurden
kehrbarkeit der Auswirkungen,

dem Zusammenwirken der Auswirkungen mit
3.6 | den Auswirkungen anderer bestehender oder
zugelassener Vorhaben,

der Moglichkeit, die Auswirkungen wirksam
zu vermindern.

3.7

Erlauterung zu Punkt 1.5 Umweltverschmutzung und Belastigungen,
Thema Schallimmissionsschutz

Schutz des Gebietes vor Aul3enlérm

In Bezug auf den Schutz des betrachteten Sondergebietes (ehemals Mischgebiet Ml 4) selbst vor
Aulenlarm war im rechtsgiltigen Bebauungsplan festgestellt worden, dass die Verkehrslarmim-
missionen der Staatsstrale 2243 zu Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005
fuhren. Als Ansatz zur Losung des Immissionskonflikts wurde eine Festlegung mischgebietsver-
traglicher gewerblicher Nutzungen im Rahmen der Gliederung des Mischgebietes verfolgt. Ent-
sprechend wurden in den textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan Wohngebdude gemaf
§ 6 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO ausgeschlossen.

Letztere sind nun, in der 2. Anderung des Bebauungsplans, zuldssig. Daher wird die Schutzwiir-
digkeit des Sondergebietes entsprechend der eines Urbanen Gebietes festgelegt, und fir Ge-
baude mit schutzbedurftigen Aufenthaltsrdumen wird auf die DIN 4109 Schallschutz im Hochbau
verwiesen, einschlieflllich der Erforderlichkeit des Nachweises. Ferner werden fir den nordlichen,
ostlichen und sldlichen Teil des geplanten Gebaudes (larmzugewandte Seiten) passive Schall-
schutzmafRnahmen in Form von Einschrankungen hinsichtlich der 6ffenbaren Fenster von schutz-
bedurftigen Aufenthaltsrdumen, bzw. alternativ geeigneten Abschirmmaflinahmen festgesetzt.
Zudem wird darauf verwiesen, dass ausreichend Méglichkeiten zur architektonischen Selbsthilfe
im Hinblick auf SchallschutzmaRnahmen gegen Verkehrslarmeinwirkungen bestehen (Grundris-
sorientierung). Den Malinahmen liegt die schalltechnische Untersuchung 2710_1 des
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Ingenieurbiros alfred bartl akustik / bauphysik vom 06.05.2024 zugrunde, die als Anlage Teil der
vorliegenden 2. Anderung des Bebauungsplans ist.

Schutz der Umgebung vor Schallemissionen des Gebietes

Hinsichtlich des Immissionsschutzes angrenzender Nutzungen wurde im rechtsgultigen Bebau-
ungsplan fur mogliche gewerbliche Nutzungen eine sog. "Kontingentierung" der Larmemissionen
durchgeflhrt. Flr das in der Vorprifung betrachtete Sondergebiet (ehemals Mischgebiet Ml 4) ist
der Schallleistungspegel nicht flachenbezogen, sondern insgesamt fir die Teilflache begrenzt.
Die Festsetzung beruht auf den Ergebnissen des Schallimmissionsschutzgutachtens vom
04.11.1997 zur Aufstellung des Bebauungsplans (Ingenieurblro Sorge, Niurnberg). Als weitere
relevante Festsetzungen flur die Begrenzung der Larmemissionen des Gebietes selbst gilt, dass
die Betriebsgebaude entlang der westlichen Baugrenze zu errichten sind, und die Anlieferung
vollstandig einzuhausen ist. Ferner sind die Kundenparkplatze dstlich des Betriebsgebaudes an-
zuordnen, und soweit Kundenparkplatze auch nérdlich des Betriebsgebaudes angeordnet wer-
den, ist entlang der westlichen Baugrenze bzw. Grundstlicksgrenze eine mindestens 3,50 m hohe
Larmschutzwand zu errichten. Auf diese Weise wird das Mischgebiet westlich des Lebensmittel-
marktes gegen Larmimmissionen durch den Lebensmittelmarkt selbst abgeschirmt.

Die geplante Anderung des Bebauungsplans sieht keine Larmkontingente mehr vor, auch keine
Larmschutzwand. Das geplante Bauvorhaben in den Urbanen Gebieten und dem Sondergebiet,
mit Tiefgarage und — fir Kunden des Lebensmittelmarkts — Zufahrtsrampe in Richtung Staats-
stralle wurde schallemissionstechnisch bewertet. Im Ergebnis 16st die Planung, unter Einbezie-
hung der induzierten zusatzlichen Verkehre und der Gberwiegenden Unterbringung des ruhenden
Verkehrs in der Tiefgarage, keine Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte der TA Larm aus.
Voraussetzung ist die Umsetzung der o. g. passiven SchallschutzmalRnahmen und eine entspre-
chende Grundrissorientierung im nordéstlichen Bereich der Urbanen Gebiete MU 1 und MU 2.
Bezuglich der Rampe der Tiefgarage sind in den textlichen Hinweisen Vorgaben zur Larmminde-
rung und hochabsorbierenden Ausflhrung enthalten (siehe o. g. schalltechnische Untersuchung
2710_1 des Ingenieurburos alfred bartl akustik / bauphysik vom 06.05.2024).

B.3 Schlussfolgerung

Insgesamt betrachtet ist die Anderung der Umweltauswirkungen, die durch die 2. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. I/3B ,Am Schleifweg® im Vergleich zum aktuell rechtsgtiltigen Bebauungs-
plan Nr. I/3B ,Am Schleifweg“ zu erwarten sind, nicht erheblich.

Deshalb ist die Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nicht erforderlich.
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C. Hinweise zum Aufstellungsverfahren

Der Marktgemeinderat des Marktes Heroldsberg hat am ............. die Aufstellung der 2. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. I/3B ,Am Schleifweg” beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss
wurde am ................. ortsiiblich bekannt gemacht.

Am Verfahren wurden mit Schreiben vom ................. folgende Behdrden, sonstigen Trager 6f-
fentlicher Belange und sonstige Institutionen nach § 4 Abs. 1 BauGB beteiligt:

- Regierung von Mittelfranken, SG Hoéhere Landesplanungsbehdrde, Ansbach

- Landratsamt Erlangen-Héchstadt, Erlangen

- Kreisbrandrat des Landkreises Erlangen-Héchstadt, Erlangen

- Staatliches Bauamt, Nirnberg

- Wasserwirtschaftsamt Nlrnberg

- Bayerisches Landesamt flir Denkmalpflege Referat B Q — Bauleitplanung, Miinchen
- Amt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung, Nirnberg

- Eisenbahnbundesamt, Niederlassung Nurnberg, Nirnberg

- DB Services Immobilien GmbH, Immobilienbiro Nirnberg, Nirnberg

- Deutsche Telekom Technik GmbH, Techn. Infrastruktur NL Stid, PTI 13, Nirnberg
- Main-Donau-Netzgesellschaft, Abt. Netzmanagement, Nirnberg

- Planungsverband, Region Nirnberg, Nirnberg

- Industrie- und Handelskammer, Nurnberg fir Mittelfranken, Nirnberg

- Freiwillige Feuerwehr Heroldsberg

- Markt Heroldsberg, Fachbereich 2 — Recht, Finanzen, Liegenschaften

- Markt Heroldsberg, Fachbereich 4 - Technik und Versorgung

- Gemeinde Kalchreuth

- Markt Eckental

Die offentliche Auslegung gemaf § 3 Abs. 1 BauGB wurde in der Zeit zwischen dem ...............
und dem ........... durchgeflhrt.

Die Bebauungsplananderung wurde mit Beschluss des Bauausschusses vom .............. als Sat-
zung beschlossen.
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