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A. PLANBEGRUNDUNG
1. PLANUNGSRECHTLICHE GRUNDLAGEN

Grundlagen des Bebauungs- und Grinordnungsplanes (BBP/GOP) sind

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

e die BauNVO  Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786),

e die PlanzV Planzeichenverordnung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 |
S. 58), die durch Art. 3 des Gesetzes vom 04.05.2017
(BGBI. | S. 1057) geéndert worden ist, sowie

e die BayBO Bayerische Bauordnung in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 14.08.2007 (GVBI, S. 588, BayRS 2132-1-B),
die zuletzt durch § 3 des Gesetzes vom 24.07.2019
(GVBI. S. 408) geandert worden ist.

2. PLANUNGSANLASS UND PLANUNGSZIELE

GemaBR § 1 Abs. 3 BauGB haben die Kommunen die Bauleitplane aufzustel-
len, sobald und soweit es flr die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung er-
forderlich ist. Steht eine Bauleitplanung zur stadtebaulichen Entwicklung und
Ordnung in Beziehung, so ist sie generell zuléssig.

Erforderlich ist eine Bauleitplanung nur, aber auch schon dann, wenn sie nach
der planerischen Konzeption der Kommune als erforderlich angesehen wer-
den kann, wenn sie auf eine geordnete stadtebauliche Entwicklung ausgerich-
tet ist und diese gewahrleistet.

Hierbei ist auch eine Bevorratung von Flachen zuléssig, da eine Planung nicht
nur dann erforderlich ist, wenn sie dazu dient, Entwicklungen, die bereits im
Gang sind, in geordnete Bahnen zu lenken, sondern auch, wenn die Kommu-
ne die planerischen Voraussetzungen schafft, die es ermdglichen, einer Be-
darfslage gerecht zu werden, die sich erst fir die Zukunft abzeichnet.

Die Befugnis des § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB schlie3t die Mdglichkeit ein, durch
Bebauungsplanung vorausschauende Festsetzungen zu treffen. Hierbei ist
eine Erforderlichkeit i. S. d. § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB dann gegeben, wenn die
Realisierbarkeit nicht in ferner, unbestimmter Zukunft erfolgen soll. Die Kom-
mune besitzt hier ein sehr weites planerisches Ermessen. Einer Bedarfsana-
lyse bedarf es insoweit nicht.

Vor diesem Hintergrund ist fir den vorliegenden konkreten Planungsfall fest-
zustellen:

Im Ortsteil Forth ist die Aufstellung des BBPs/GOPs mit der Bezeichnung
Forth-Sid Nr. 10 ,Sondergebiet groB3flachiger Einzelhandel stidwestlich der
OhmstraBe* geplant.
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Der Rat des Marktes Eckental fasste in seiner Sitzung am 14.11.2017 gemaf
§ 2 Abs. 1 BauGB den hierfiir notwendigen Aufstellungsbeschluss.

Im Geltungsbereich des BBPs/GOPs soll ein sog. ,Sonstiges Sondergebiet*
mit der Zweckbestimmung ,,GroBflachiger Einzelhandel“ geman § 11 BauNVO
inkl. zugehdriger Stellplatzflachen, Flachen fur Nebenanlagen und notwendi-
ger Zufahrten/Zugange zur Vernetzung mit den benachbarten Siedlungs- und
Verkehrsflachen festgesetzt werden. Begriindet wird die vorliegende Bauleit-
planung wie folgt:

Die Festsetzung des geplanten Sondergebietes erfolgt im raumlichen An-
schluss an die bestehende Siedlungsflache von Forth in stadtebaulich inte-
grierter Lage (s. hierzu Ausfihrungen in Teil A. Kap. 8.1.2 ,Ziele (Z) der
Raumordnung®).

Die Festsetzung an der im BBP/GOP fixierten Stelle ist stédtebaulich gewollt,
weil das geplante Sondergebiet durch die ,Forther HauptstraBe® (Bundesstra-
Be B 2, HauptdurchgangsstraBe) sehr gut erschlossen und damit sehr gut an
das Ortliche/Uberértliche StraBennetz angebunden ist.

Es ist Aufgabe des Marktes, alles zu unternehmen, um Forth als Wohnstand-
ort und lebendigen, belebten Gemeindeteil langfristig zu sichern bzw. weiter-
zuentwickeln. Hierzu gehért u. a. die vorliegend geplante Ausweisung eines
Sondergebietes. Auf dieser Grundlage soll die Ansiedlung eines groB3flachigen
Einzelhandelsbetriebes (Lebensmittelvollsortimenter mit Gblichen Rand- und
Nebensortimenten) vorbereitet werden. Es ist stadtebauliches Ziel, insbeson-
dere die hinsichtlich der Lebensmittelversorgung ungenugende Nahversor-
gung von Forth (inkl. dazugehérigem Ortsteil Frohnhof) zu sichern bzw. zu
férdern. Abgesehen von einer Metzgerei, einer Béckerei, einigen Hofladen
(Direktvermarkung) sowie von mehreren gastronomischen Einrichtungen be-
stehen hier aktuell keine Nahversorgungsméglichkeiten mit Produkten des
taglichen Bedarfs bzw. mit Lebensmitteln. Insbesondere fir nicht mehr mobile
bzw. nur eingeschrankt mobile Bewohner ist die Versorgung des taglichen
Bedarfs nur unzureichend gewahrleistet bzw. zwingt die Bevodlke-
rung/Allgemeinheit dazu, diesbezlglich vorhandene Einrichtungen im
Hauptort Eckental in Anspruch zu nehmen, was mit einem zusétzlichen Zeit-
und Wegeaufwand verbunden ist.

Flr den geplanten Sondergebietsstandort liegt ein auf den 29.05.2015 datie-
rendes Einzelhandelskonzept (Wirkungsanlayse) der GfK Geo Marketing
GmbH (20459 Hamburg) vor. Dieses beruht auf der Annahme einer am be-
trachteten Standort (Forth - Stid) geplanten, groB3flachigen Einzelhandelsan-
siedlung mit einer Gesamtverkaufsflachengré3e von ca. 3.200 m2.

Bei der Bewertung méglicher anzunehmender Auswirkungen fur den zentra-
len Versorgungsbereich Eckental kommt das Gutachten zu dem Ergebnis,
dass unter BerUcksichtigung der aktuell sehr hohen generierten Flachenpro-
duktivitat im Versorgungsbereich Eckental die aus dem Sondergebiet resultie-
rende Umsatzverteilungsquote noch verkraftbar ist und somit stédtebauliche
Friktionen, die die zugeordnete Funktion des Bereiches gefahrden wirden,
nicht zu erwarten sind.

Fir das Ubrige Gemeindegebiet bewertet das Gutachten die in Folge des
Sondergebietes ausgeldsten Umverteilungseffekte als vertretbar.

Hinsichtlich der regionalen Effekte, d. h. der Umverteilung und der Umsatz-
neuorientierungsquote in den benachbarten Gemeinden, stellt das Gutachten

-2.
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fest, dass die Ortlichen und regionalen Anbieter des periodischen Bedarfsbe-
reiches aktuell sehr gesunde Umsatzleistungen generieren und insofern kaum
damit zu rechnen ist, dass die Effekte in Folge des Plangebietes zu stadtstruk-
turell negativen Entwicklungen (bzw. anbieterseitige Veréanderungen) in der
naheren Region fuhren werden. Vielmehr ist davon auszugehen, dass der be-
stehende Einzelhandel sich auf den etwas ausgepragteren Wettbewerb ein-
stellen und weiterhin leistungsféhig und stabil positionieren wird.

Aus den nachfolgenden Ausfuhrungen geht hervor, dass der Markt entgegen
den dem Einzelhandelsgutachten zugrunde gelegten Ausgangsbedingungen
(GesamtverkaufsflachengréBe von 3.200 m?) im Rahmen der vorliegenden
Bauleitplanung nur noch eine maximal zulassige Verkaufsflache von 2.000 m2
vorsieht. Insofern liegt die vorliegende Wirkungsanalyse der GfK auf der si-
cheren Seite und es ist davon auszugehen, dass die gutachterlich formulier-
ten Prognosen (noch) ginstiger ausfallen, als dies bei der vormals mafge-
benden gréBeren Verkaufsflache der Fall war.

Insofern verfolgt der vorliegende BBP/GOP das stadtebauliche Ziel, geman
§ 1 Abs. 6 Nr. 8 a) BauGB die Belange der Wirtschaft insbesondere im Inte-
resse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevidlkerung zu berticksichti-
gen bzw. die notwendigen planungsrechtlichen Grundlagen fir eine verbrau-
chernahe Versorgung zu schaffen. Damit dient das vorliegende Planungsvor-
haben auch der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen (ge-
man § 1 Abs. 6 Nr. 8 ¢c) BauGB) sowie grundsatzlich der Versorgung (geman
§ 1 Abs. 6 Nr. 8 e) BauGB).

In dem er eine solche verbrauchernahe Versorgung gewahrleisten bzw. plane-
risch vorbereiten und sicherstellen will, entspricht der Markt den sozialen Be-
durfnissen der Bevélkerung, insbesondere den der Familien, alter und behin-
derter/eingeschrankter Menschen (geman § 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB), was wie-
derum zur Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen beizu-
tragen hilft.

Damit entspricht der Markt gleichzeitig § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB hinsichtlich der
Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und des Umbaus vor-
handener Ortsteile sowie der Erhaltung und Entwicklung zentraler Versor-
gungsbereiche.

Um eine geordnete stadtebauliche Weiterentwicklung in Forth sicherzustellen
und die vorgenannten Planungsziele des Marktes Eckental zu erflllen, ist es
erforderlich, den vorliegenden BBP/GOP aufzustellen. Die planerische Erfor-
derlichkeit der vorliegenden Planung im Sinne des § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB
ist vorhanden und begrindet.

LAGE UND ABGRENZUNG DES PLANGEBIETES
Lage des Plangebietes

Der Markt Eckental gehért zum Landkreis Erlangen-Hbéchstadt. Die Markige-
meinde liegt dstlich von Erlangen an der BundesstraBBe B 2. Der Ortsteil Forth
liegt norddstlich der Siedlungsflachen des Hauptortes Eckental, direkt stiddst-
lich an der BundesstraBBe B 2, sldlich der StaatsstraBe St 2740 und slidwest-
lich der St 2236 (s. Abb. 1).
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Abb. 1: Lage des Ortsteils Forth innerhalb des Marktgemeindegebietes (rot gestri-

chelt, Darstellung genordet, o. M., Ausschnitt aus der Topographischen Karte [TK],
Kartenblatt 6433 [Lauf a. d. Pegnitz], Quelle: ,Bayern Atlas Plus”)

Das Plangebiet befindet sich am sidlichen Ortsrand von Forth, direkt stidost-
lich der B 2 im Ubergang zur freie Landschaft (s. Abb. 2).
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Abb. 2: Lage des Planungsgebiets im Ortsteil Forth (rot gestrichelt, Darstellung ge-
nordet, 0. M., Ausschnitt aus der TK, Kartenblatt 6433, Quelle: ,Bayern Atlas Plus”)

Geltungsbereich des BBPs/GOPs

Die GeltungsbereichsgréBe BBPs/GOPs betragt gerundet ca. 1,15 ha. Das
Plangebiet wird

im Norden  durch die Grundsticke mit den FlL.-Nrn. 171/2 (Gmkg. Blg,
StraBengrundstiick der BundesstraBe B 2/,Forther Hauptstra-
Be“ inkl. Flachen des StraBenbegleitgriins), 163/10 (Gmkg.
Blg, straBenbegleitender Geh-/Radweg), 163/22 und 164 (bei-
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4.2

de Gmkg. Blg, Betriebsflachen einer WaschstraBe/ Autoreini-
gung), 164/2 und 166 (beide Gmkg. Blg, landwirtschaftliche
Nutzflachen) und durch die FI.-Nr. 166/17 (Gmkg. Blg, ,Ohm-
strafBe”),

im Siden durch die Grundstiicke mit den FI.-Nrn. 164/3, 164/6 und 168
(alle Gmkg. Bug, landwirtschaftliche Nutzflachen, Streuobstwie-
sen),

im Westen  durch die Grundstiicke mit den FlL.-Nrn. 171/2 (Gmkg. Blg,
StraBengrundstiick der B 2/,Forther HauptstraBe® inkl. Flachen
des StraBenbegleitgrins) und 163/10 (Gmkg. Blg, straBenbe-
gleitender Geh-/Radweg) sowie

im Osten durch die Grundstlicke mit den FI.-Nrn. 166/18 und 166/21
(beide Gmkg. Biig, Wohnbebauung mit Gartenflachen), 166/3
und 167/2 (beide Gmkg. Biig, landwirtschaftliche Nutzflachen)

begrenzt und umfasst vollflachig oder teilflachig (TF) folgende Grundstlicke
der Gemarkung (Gmkg.) Blg:

FI.-Nm. 163/10 (TF), 164/2 (TF), 164/5, 166/2, 166/3 (TF), 167, 167/2 (TF),
167/3 und 171/2 (TF)

Die genaue raumliche Abgrenzung des Geltungsbereiches ist aus der Plan-
zeichnung des BBPs/GOPs ersichtlich.

PLANGRUNDLAGEN
Digitale Flurkarte (DFK, Stand: 12/2014)

Der Planung liegt die DFK des Amtes fur Digitalisierung, Breitband und
Vermessung Erlangen-Héchstadt (Uber Landesamt fir Vermessung und
Geoinformationen, Geodaten Online, Stand 12/2014) zugrunde.

Bestandsvermessung (Stand: 06/2017), Bestandsaufnahmen
(Stand: 03 - 05/2018)

Die Planung basiert auf einer digitale Bestandsvermessung des Ingenieurb-
ros fur Vermessung Dipl.-Ing. (FH) Roland Vogel (Stand: 06/2017) in Kombi-
nation mit einer Kartierungen/Erfassungen der 6rtlichen Bestandsverhéltnisse,
durchgefthrt durch die Ingenieuraktiengesellschaft Héhnen & Partner (H & P,
Stand 03/2018).

Die Bestandsvermessung ist der Planzeichnung in einem blassgrauen Farb-
ton hinterlegt. In den zeichnerischen Hinweisen verdeutlicht eine entspre-
chende Signatur die grafische Darstellung der Vermessung des Urgelandes.

Zur Erfassung und Prufung artenschutzrechtlicher Belange erfolgten durch
H & P drei gesonderte Begehungen (03.04.2018, 18.04.2018, 09.05.2018, s.
Ausfihrungen in Anlage 1 zur saP).
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4.3

Planunterlagen

Der vorliegende Bauleitplan wird zur rechtsverbindlichen Satzung fir die FI&-
chen des Geltungsbereiches. Bestandteile der Planung sind:

e Planurkunde MaBstab M 1 : 1.000, Satzung (Stand: 23.07.2019 in der re-
daktionell geanderten/angepassten Fassung vom 08.10.2019), H & P,
96047 Bamberg

e Planbegrindung mit separatem Umweltbericht zur Satzung (Stand:
23.07.2019 in der redaktionelle geanderten/angepassten Fassung vom
08.10.2019), inkl. Anlage 1 (Bestandsplan), Anlage 2 (Bewertungsplan),
Anlage 3 (Ermittlung naturschutzfachlicher Eingriff), Anlage 4 (Uber-
sichtstabelle Monitoring), Anlage 5 (MaBnahmenbeschreibungen externe
Ausgleichsflache), H & P, 96047 Bamberg

Im Rahmen der Grundlagenerhebung und der Bestandserfassung zur Erstel-
lung des BBPs/GOPs wurden die nachfolgend genannten Unterlagen erstellt,
die fur dessen Bearbeitung und Erstellung notwendig waren/sind:

e Kampfmittelvorerkundung ,Eckental, Forther HauptstraBe® (Stand
23.02.2018), Luftbilddatenbank Dr. Carls GmbH, 97230 Estenfeld

e Schalltechnische Untersuchung (Stand 10.07.2018 in der geanderten
Fassung vom 14.11.2018), H & P, 96047 Bamberg

e Untersuchungsbericht 01, Baugrunduntersuchungen (Stand 19.03.2018),
Ingenieurburo fir Geotechnik und Umwelt GmbH Gartiser, Germann &
Piewak, 96047 Bamberg

e Spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) mit Anlage 1 (Bestandser-
fassung Feldlerche, Stand: 14.11.2018), H & P, 96047 Bamberg

ENTWICKLUNGSGEBOT

Geman § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB sind Bebauungspléne (verbindliche Bauleit-
planung) aus dem Flachennutzungsplan (vorbereitende Bauleitplanung) zu
entwickeln.

Der Markt verfugt Uber einen wirksamen Flachennutzungs- und Landschafts-
plan (FNP/LSP). Dieser wurde in der Fassung vom 01.06.2001 festgestellt
und von der Regierung von Mittelfranken am 19.07.2001 genehmigt. Die Ge-
nehmigung wurde am 01.08.2001 bekannt gemacht.

Mit Beschluss des Marktgemeinderates vom 16.04.2015 wurde das Verfahren
zur 8. FNP-/LSP-Anderung eingeleitet. Im Zuge der (zum Zeitpunkt der vorlie-
genden Planaufstellung laufenden) 8. FNP- Anderung erfolgt fir die Flachen
des Geltungsbereiches des hier zu beurteilenden BBPs/GOPs eine Anpas-
sung der bisherigen Planungsabsichten (bisher: Flachen fir die Landwirt-
schaft) in Sonderbauflachen geman § 1 Abs. 1 Nr. 4 BauNVO.

Die 8. Anderung des gemeindlichen FNPs/LSPs erfolgt im Parallelverfahren
geman § 8 Abs. 3 BauGB zur Aufstellung des vorliegenden BBPs/GOPs. Da-
mit stellt der Markt Eckental sicher, dass die vorliegende verbindliche Bauleit-
planung dem gesetzlich geforderten Entwicklungsgebot Rechnung tragt.
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Es gilt § 8 Abs. 3 Satz 2 BauGB, wonach der vorliegende BBP/GOP vor dem
FNP/LSP bekannt gemacht werden kann, wenn nach dem Stand der Pla-
nungsarbeiten anzunehmen ist, dass der Bebauungsplan aus den kinftigen
Darstellungen des FNPs/LSPs entwickelt sein wird. Hiervon ist im vorliegen-
den Planfall auszugehen.

6. BINDUNG AN UBERORTLICHE PLANUNGEN

Geman § 38 BauGB hat der Markt im Rahmen der vorliegenden Bauleitpla-
nung bauliche MaBnahmen Uberdrtlicher Bedeutung aufgrund von Planfest-
stellungsverfahren oder aufgrund sonstiger Verfahren mit den Rechtswirkun-
gen einer Planfeststellung zu achten.

Bei den bestehenden Bahnanlagen nordwestlich auBerhalb des Geltungsbe-
reiches, nérdlich entlang der ,Forther HauptstraBe® handelt es sich um Fla-
chen und Grundstlicke der Deutschen Bahn (DB) AG und hierbei um plan-
festgestellte Bahnanlagen (Betriebsanlagen der Eisenbahn) geman § 18 All-
gemeines Eisenbahngesetz (AEG) fir die Rechtslage seit dem 01.01.1994.

Eine Kollision bzw. ein ungeldster Konflikt zwischen dem Planungsvorhaben
des Marktes Eckental und den planfestgestellten Bahnanlagen ist nicht zu er-
kennen. Sowohl die Deutsche Bahn als auch das Eisenbahn Bundesamt ha-
ben dies im Rahmen der Behdrden-/Tragerbeteiligung bestatigt.

Fazit. Durch die vorliegende Planung sind weder bestehende noch laufende
Planungen bzw. Planfeststellungen und/oder Raumordnungsverfahren mittel-
oder unmittelbar betroffen.

7. INTERKOMMUNALES ABSTIMMUNGSGEBOT GEMASS § 2
ABS. 2 BAUGB

Nach § 2 Abs. 2 BauGB gilt: Bauleitplane benachbarter Gemeinden sind auf-
einander abzustimmen. Dabei kénnen sich Gemeinden auch auf die ihnen
durch Ziele der Raumordnung zugewiesenen Funktionen sowie auf Auswir-
kungen auf ihre zentralen Versorgungsbereiche berufen.

Gegenuber welchen Nachbargemeinden diese Abstimmungspflicht besteht,
richtet sich nicht nach dem unmitteloaren Angrenzen der Gemeinden, sondern
nach den Inhalten der betreffenden Planung und ihrer konkreten Auswirkun-
gen, da es fur den Nachbarbegriff im planungsrechtlichen Sinne nicht auf das
unmittelbare Angrenzen ankommt, sondern auf den Bereich der planungs-
rechtlichen Auswirkungen des Vorhabens. Die Pflicht, die Bauleitplanung auf
die Belange anderer Gemeinden abzustimmen, kann damit je nach den Um-
standen des Einzelfalls auch weiter entfernt liegende Gemeinden erfassen.

Bei der Berufung auf § 2 Abs. 2 BauGB sind in diesem Sinne benachbarte
Gemeinden jedoch ausschlieBlich auf die ,Verteidigung® ihrer stadtebaulich
ausgerichteten kommunalen Planungshoheit gegentber potenziellen, durch
die vorliegende Planung des Marktes Eckental ausgeldsten Beeintrachtigun-
gen beschrankt.

Unmittelbare, konkrete Auswirkungen bzw. Beeintrachtigungen gewichtiger
Art liegen dann bei einer von der vorliegenden Planung betroffenen Nachbar-
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8.1

8.1.1

gemeinde vor, wenn diese in ihren Méglichkeiten eingeschrankt wird, die ei-
gene stadtebauliche Entwicklung und Ordnung noch eigenverantwortlich len-
ken zu kénnen.

Vor diesem Hintergrund ist festzustellen:

e Keine der an das Marktgemeindegebiet angrenzenden, benachbarten
Kommunen bzw. keine dartuber hinausgehende Kommune wird durch die
vorliegende Planung in ihrer durch Ziele der Raumordnung zugewiesenen
Funktion beeintrachtigt.

e An den Geltungsbereich grenzen keine Bauleitpldéne benachbarter Kom-
munen an, die durch den vorliegenden BBP/GOP beeintrachtigt und/oder
tangiert werden.

e Der dem § 2 Abs. 2 BauGB zugrunde liegende Rechtsgedanke der wech-
selseitigen kommunalen Ricksichtnahme ist gewahrt, da sich objektiv der
Markt Eckental durch die Ausweisung von Sondergebietsflachen innerhalb
seines Gemeindegebietes im Ortsteil Forth nicht gleichsam automatisch in
einer Konkurrenzlage zu anderen Kommunen befindet.

e Negativ erhebliche Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche
der Nachbarkommunen werden durch die vorliegende Planung nicht aus-
gelbst (s. hierzu Ausfihrungen zum vorliegenden Einzelhandelskonzept in
Teil A. Kap. 2 ,Planungsanlass und Planungsziele®).

e Es ist nicht erkennbar, dass sich durch die vorliegende Planung Folgelas-
ten (z. B. Versorgung und Entsorgung, Verkehr, Immissionen usw.) auf die
Nachbarkommunen ergeben, die diesen zu einem erheblichen und unzu-
mutbaren Anteil auferlegt werden, da die Folgeaspekte vollstandig inner-
halb des Gemeindegebietes des Marktes Eckental bzw. des Ortsteil Forth
abgewickelt werden.

e Den raumlich direkt an das Gemeindegebiet von Eckental angrenzenden
Nachbarkommunen wurde von der Planung Kenntnis gegeben, in dem sie
im Zuge der Trageranhdrungen am Verfahren beteiligt wurden.

Der Markt ist der gesetzlichen Vorgabe des Abstimmungsgebotes nachge-
kommen.

ANPASSUNG AN DIE ZIELE DER RAUMORDNUNG
Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP, Stand 03/2018)
Grundsatze (G) der Raumordnung

Unter den Grundséatzen der Raumordnung versteht man allgemeine Aussagen
zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung des Raums als Vorgaben fir nach-
folgende Abwagungs- oder Ermessensentscheidungen. Sie dienen als Direk-
tiven, sind jedoch im Wege der Abwagung durch &ffentliche oder private Be-
lange héheren Gewichtes Uberwindbar.

Die stadtebauliche Zielvorstellung, einem Planungsgrundsatz nachzukommen,
kann bedeuten, einen anderen Grundsatz nicht bzw. nur teilweise umsetzen
zu kénnen. Auch dann liegt kein Widerspruch zu den Grundsatzen der Raum-
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ordnung vor, wenn sich der Plangeber zwischen verschiedenen Belangen flr
die Bevorzugung des einen und damit notwendigerweise zur Zurlckstellung
eines anderen Belangs entscheidet. Innerhalb dieses Rahmens ist das Vor-
ziehen und Zurlicksetzen bestimmter Belange Uberhaupt kein nachvollziehba-
rer Vorgang der Abwagung, sondern eine geradezu elementare planerische
EntschlieBung/Entscheidung. Sie bringt zum Ausdruck, wie und in welcher
Richtung sich der Markt Eckental stadtebaulich geordnet fortentwickeln will.

Far den vorliegenden Bauleitplan sind im Wesentlichen folgende Grundsatze
von Relevanz:

Zur Schaffung bzw. Erhaltung gleichwertiger Lebens- und Arbeitsbedin-
gungen sollen insbesondere die Grundlagen fiir eine bedarfsgerechte Be-
reitstellung und Sicherung von Arbeitsplatzen sowie von Einrichtungen
der Daseinsvorsorge und zur Versorgung mit Gitern geschaffen oder er-
halten werden (s. Kap. 1.1.1 (G), LEP).

Hierzu wird festgestellt:

Das Vorhaben entspricht diesem Grundsatz. Auf die diesbeziglich rele-
vanten Ausftihrungen in Teil A. Kapitel 2 (,Planungsanlass und Planungs-
Ziele®) wird hingewiesen.

Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert werden.
Unvermeidbare Eingriffe sollen ressourcenschonend erfolgen (s. Kap.
1.1.3 (G), LEP).

Hierzu wird festgestellt:

Nach diesem Grundsatz sollen die natirlichen Ressourcen (Bodenschét-
ze, Wasser, Boden, Freiraum) nur in dem MaBe in Anspruch genommen
werden, wie es fir das Allgemeinwohl vertrdglich ist. Der Markt hat die
von ihm geplante Fldcheninanspruchnahme dargelegt und begriindet. Bei
der Bereitstellung von Baulandfldchen im Sinne von gewerblich nutzbaren
Fldachen zur Sicherung der Nahversorgung handelt es sich um einen Be-
lang im o&ffentlichen Interesse. Aus den getroffenen Festsetzungen (z. B.
max. zuldssige GRZ, Festsetzungen zur Eingriffsvermeidung/-mini-
mierung, zur Verwendung versickerungsfahiger Beldge o. &4.) geht hervor,
wie und in welchem Umfang die Planung der Forderung Rechnung tragt,
unvermeidbare Eingriffe ressourcenschonend auszuftihren. Die stédte-
bauliche Integration dient einer verbrauchernahen Versorgung der Bevél-
kerung. Sie trdgt dariiber hinaus zum Schutz des Orts- und Landschafts-
bildes und zu einer Minimierung der Freifldcheninanspruchnahme bei und
ist damit Ausdruck einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung. Dartiber hin-
aus weist der Markt darauf hin, dass er seiner Planungsvorhaben gegen-
uber friheren Uberlegungen deutlich reduziert hat (s. hierzu Ausfihrun-
gen in Teil B. Kap. 2.5 ,In Betracht kommende anderweitige Planungs-
méglichkeiten und Angabe der wesentlichen Griinde fir die getroffene
Wahl), was verdeutlicht, in welchem Umfang diese Entscheidung der
Schonung insbesondere der Ressource Boden zugutekommit.

Die raumstrukturellen Voraussetzungen fir eine rdumlich mdglichst aus-
gewogene Bevolkerungsentwicklung sollen geschaffen werden (s. Kap.
1.2.1 (G), LEP).
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Hierzu wird festgestellt:

GemdB den Vorausberechnungen der ,Status-quo-Prognose Bevilke-
rungsentwicklung” (s. Anlage 1 zur Begriindung LEP, Stand 2003) wird fiir
die gesamte Industrieregion Mittelfranken bis zum Jahr 2030 gegenliber
2010 eine Bevdlkerungszunahme im Umfang von ca. 0,5 % von ca.
1.301.500 Einwohner (EW) auf voraussichtlich ca. 1.307.400 EW prog-
nostiziert. Nach der deutlich aktuelleren, regionalisierten Bevélkerungsvo-
rausberechnung fur Bayern bis 2035 (Bayer. Landesamt fiir Statistik,
Stand 12/2016) wird fiir den Landkreis Erlangen-Hdchstadt eine Bevélke-
rungszunahme von 2,5 % bis max. 7,5 % gegeniber der Bevilkerungs-
zahl im Jahr 2015 prognostiziert. Es ist das Ziel des Marktes, an diesem
Trend zu partizipieren und die Folgen des demographischen Wandels
(Uberalterung der Gesellschaft, Zuwanderungsgewinne sowie die Gebur-
ten reichen nicht aus, um die Verluste durch Abwanderungsbewegungen
und durch Sterbefélle zu kompensieren) abzufedern bzw. diesen entge-
genzuwirken. Der Markt Eckental agiert hier auf allen notwendigen Fel-
dern, in dem er das Ziel verfolgt, sowohl den fir die prognostizierte Bevél-
kerungsentwicklung notwendigen Wohnraum zu sichern/bereitzustellen
als auch die hierfdr notwendigen, attraktiven und zeitgeméfBen Grundla-
gen und Voraussetzung zur Sicherung einer qualitativ und quantitativ aus-
reichenden Daseinsvorsorge zu schaffen. Damit einhergehen die Schaf-
fung/Erhaltung von Arbeitspldtzen und eine Férderung der lokalen Wirt-
schaft. Auf diese Weise bemdiht sich der Markt um eine ldngerfristige Sta-
bilisierung der aktuellen Bevélkerungszahlen (Minimalziel) und in seinem
Verantwortungs- und Zustandigkeitsbereich langfristig um eine ausgewo-
gene Bevilkerungsentwicklung. Gleichzeitig soll die Bedeutung des Mark-
tes Eckental als ,Entwicklungsschwerpunkt” (s. nachfolgende Ausfihrun-
gen in Teil A. Kapitel 8.2 (,Regionalplan Industrieregion Mittelfranken (7)*)
im Verdichtungsraum ,Nirnberg/Furth/Erlangen” gestérkt werden.

e Die Abwanderung der Bevdlkerung soll insbesondere in denjenigen Teil-
raumen, die besonders vom demographischen Wandel betroffen sind,
vermindert werden. Hierzu sollen bei raumbedeutsamen Planungen und
MaBnahmen Mdglichkeiten zur Schaffung und zum Erhalt von dauerhaften
und qualifizierten Arbeitsplatzen sowie zur Bewahrung und zum Ausbau
eines attraktiven Arbeits- und Lebensumfeldes genutzt werden (s. Kap.
1.2.2 (G), LEP).

Hierzu wird festgestellt:

Auf die vorhergehenden Ausfihrungen zum Grundsatz 1.2.1 (LEP) wird
verwiesen, die an dieser Stelle sinngemani gelten. Ergdnzend wird auf die
Ausfihrungen in Teil A. Kapitel 2 (,Planungsanlass und Planungsziele®)
verwiesen. Auf Basis der vorgelegten Planung wird die Schaffung qualifi-
Zierter, ortsnaher Arbeitsplédtze méglich bzw. vorbereitet. Dies kann dazu
beitragen, den Markt Eckental inkl. der dazugehdrigen Ortsteile als attrak-
tiven Wohn-, Arbeits- und Lebensstandort zu stérken.

e Den Anforderungen des Klimaschutzes soll Rechnung getragen werden,

insbesondere durch die Reduzierung des Energieverbrauchs mittels einer
integrierten Siedlungs- und Verkehrsentwicklung (s. Kap. 1.3.1 (G), LEP).
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Hierzu wird festgestellt:

Klimaschutz bedeutet in erster Linie, dass durch die Minimierung von
Treibhausgasen die globale Erwdrmung reduziert wird. Zur Verringerung
der Treibhausgasemissionen trdgt insbesondere die Reduzierung des
Energieverbrauches bei. Das Vorhaben trdgt diesem Grundsatz weitest-
méglich Rechnung. Auf die diesbezlglich relevanten Ausfihrungen u. a.
in Teil A. Kapitel 11.10 (,Immissionsschutz®), in Teil A. Kapitel 12.12 (An-
lagen zur Gewinnung regenerativer Energie®), in Teil A. Kapitel 12.13
(,Klimaschutz") und in Teil A. Kapitel 11.4 (,Verkehrsflichen®) wird hinge-
wiesen. Dariber hinaus tragen eine Vielzahl von Festsetzungen (z. B.
teilversickerungsfahige Beldge, Pflanzgebote, Verhéltnis zwischen Griin-
und Bau-/Verkehrsfldchen usw.) zu einer weitestmdglich klimagerechten
Planung bei.

e Die Verdichtungsrdume sollen so entwickelt und geordnet werden, dass
sie ihre Aufgaben fir die Entwicklung des gesamten Landes erfilllen, sie
bei der Wahrnehmung ihrer Wohn-, Gewerbe- und Erholungsfunktionen
eine raumlich ausgewogene sowie sozial und 6kologisch vertragliche
Siedlungs- und Infrastruktur gewahrleisten, Missverhéltnisse bei der Ent-
wicklung von Bevdlkerungs- und Arbeitsplatzstrukturen entgegengewirkt
wird, sie Uber eine dauerhaft funktionsfahige Freiraumstruktur verfligen
und ausreichend Gebiete fir die land- und forstwirtschaftliche Nutzung
erhalten bleiben (s. Kap. 2.2.7 (G), LEP).

Hierzu wird festgestellt:

Es ist nicht erkennbar, wie das vorliegende Bauleitplanverfahren diesem
Grundsatz zuwiderlaufen kénnte.

e Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Be-
ricksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.
Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsent-
wicklung unter besonderer Berlcksichtigung des demographischen Wan-
dels und seiner Folgen ausgerichtet werden (s. Kap. 3.1 (G), LEP).

Hierzu wird festgestellt:

Der demographische Wandel, hohe Infrastrukturkosten, Anforderungen an
die Energieeffizienz und der Klimaschutz machen eine nachhaltige Sied-
lungsentwicklung erforderlich. Diese ist dann gewébhrleistete - so das LEP
in seiner Begriindung - wenn sich der Umfang der Siedlungstétigkeit vor-
wiegend an der Erhaltung und angemessenen Weiterentwicklung der ge-
wachsenen Siedlungsstrukturen orientiert. Die vorliegende Planung tragt
diesem Aspekt Rechnung. Wie mit Blick auf die Planzeichnung festzustel-
len ist, hat sich der Markt gleichfalls um ein optimiertes ErschlieBungs-
konzept bemtiht, in dem fir die ErschlieBung des Plangebietes und fiir die
vernetzte Anbindung an den umgebenden Bestand sowohl fir Fahrzeuge,
Radfahrer als auch fur FuBgédnger nur kurze Anbindungen an den vor-
handenen Infrastrukturbestand notwendig werden.

e Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere
bandartige Siedlungsstruktur sollen vermieden werden. Neue Siedlungs-
flachen sind mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
auszuweisen (s. Kap. 3.3 (G), LEP).
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Hierzu wird festgestellt:

Eine Zersiedelung der Landschaft kann nicht festgestellt werden. Geplan-
te Baufldchenausweisungen sind im Kontext, d. h. im direkten Anschluss
an bereits bestehende Bau- und Verkehrsfldchen, vorgesehen. Mit Blick
auf die Planzeichnung ist weder eine ungegliederte noch eine bandartige
Siedlungsstruktur zu diagnostizieren.

e Das Netz der Staats- und KommunalstraBen soll leistungsféhig erhalten
und bedarfsgerecht erganzt werden. Bei der Weiterentwicklung der Stra-
Beninfrastruktur soll der Ausbau des vorhandenen StraBennetzes bevor-
zugt vor dem Neubau erfolgen (s. Kap. 4.2 (G), LEP).

Hierzu wird festgestellt:

Die Planung trdgt diesem Grundsatz weitestméglich Rechnung. Sie be-
riicksichtigt die Belange der nordwestlich des Plangebietes verlaufenden
BundesstraBe und sichert notwendige Fldchen fir eine richtlinienkonfor-
me Anbindung der Sondergebietsflichen an das értliche/liberértliche
StraBenverkehrswegenetz sowie an das 6rtliche Geh-/Radwegenetz.

e Das Radwegenetz soll erhalten und bedarfsgerecht erganzt werden (s.
Kap. 4.4 (G), LEP).

Hierzu wird festgestellt:

Auf die vorhergehenden Ausfihrungen zum Grundsatz 4.2 (LEP) wird
verwiesen. Diese gelten an dieser Stelle sinngemés.

e Land- und forstwirtschaftlich genutzte Gebiete sollen erhalten werden.
Insbesondere hochwertige Béden sollen nur in dem unbedingt notwendi-
gen Umfang flr andere Nutzungen in Anspruch genommen werden (s.
Kap. 5.4.1 (G), LEP).

Hierzu wird festgestellt:

Forstwirtschaftlich genutzte Gebiete sind von der Planung nicht betroffen.
Im vorliegenden Fall sind - wie mit Verweis auf das vorliegende Bau-
grundgutachten festzustellen ist - keine hochwertigen landwirtschaftlichen
Béden betroffen (vorliegend bindig, staunass, hoch anstehendes Schich-
tenwasser, erkennbare Verndssungsstellen, daher offenbar auch nur als
Grinland genutzt). Die gemeindlichen Planungsvorstellungen wurden ge-
genliber ersten, deutlich gréBeren und mehr Fldche beanspruchenden
Planungstiberlegungen auf das aktuelle Mal3 reduziert. Nur mit der vorlie-
gend in Anspruch genommenen Flédche ist ein wirtschaftlicher und funkti-
onierender Betrieb des geplanten groBfldchigen Einzelhandelsbetriebes
méglich.

e Natur und Landschaft sollen als unverzichtbare Lebensgrundlage und Er-
holungsraum des Menschen erhalten und entwickelt werden (s. Kap. 7.1.1
(G), LEP).

Hierzu wird festgestellt:

Auf die vorhergehenden Ausfihrungen zum Grundsatz 1.1.3 (LEP) wird
verwiesen. Die dortigen Ausfihrungen gelten an dieser Stelle sinngemas.
Die unvermeidbare Inanspruchnahme von Natur und Landschaft erfolgt in
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dem Umfang, der fir die Umsetzung der stadtebaulichen Entwicklungszie-
le des Marktes notwendig war/ist. Dariiber hinaus weist der Markt darauf
hin, dass er seiner Planungsvorhaben gegeniber friiheren Uberlegungen
deutlich reduziert hat (s. hierzu Ausflihrungen in Teil B. Kap. 2.5 ,In Be-
tracht kommende anderweitige Planungsmdglichkeiten und Angabe der
wesentlichen Griinde fir die getroffene Wahl“), was verdeutlicht, in wel-
chem Umfang diese Entscheidung dem Erhalt von Natur und Landschaft
zugutekommt.

Lebensraume fir wildlebende Arten sollen gesichert und entwickelt wer-
den. Die Wanderkorridore wildlebender Arten zu Land, zu Wasser und in
der Luft sollen erhalten und wieder hergestellt werden (s. Kap. 7.1.6 (G),
LEP).

Hierzu wird festgestellt:

Wie mit Blick auf den értlichen Bestand sowie auf die Ausfiihrungen in der
vorliegenden speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) festzustel-
len ist, gehen in Folge der vorliegenden Planung keine ftir wildlebende Ar-
ten besonders wertvollen und wichtigen Lebensrdume verloren. Wild-
wechsel o. 4. konnten im Rahmen der Bestandsbegehungen nicht festge-
stellt werden. Verbindungen in der freien Landschaft werden in Folge der
Planung gleichfalls nicht zerstért. Dariber hinaus sieht die Planung Ver-
meidungs- und MinimierungsmalBBnahmen vor (z. B. sind Einfriedungen
unzuldssig). Es ist nicht erkennbar, in wie weit die vorliegende Planung
diesem Grundsatz zuwiderlaufen kénnte.

Die heimischen Bau- und Kulturdenkmaéler sollen in ihrer historischen und
regionalen Vielfalt geschltzt und erhalten werden. Historische Innenstad-
te und Ortskerne sollen unter Wahrung ihrer denkmalwdirdigen oder ort-
bildpragenden Baukultur erhalten, erneuert und weiterentwickelt werden
(s. Kap. 8.4.1 (G), LEP).

Hierzu wird festgestellt:

Weder im Plangebiet noch in seinem Umfeld sind Kultur-, Boden- oder
Baudenkméler vorhanden und insofern von der Planung nicht betroffen,
ebenso keine historischen Sichtachsen, Blickbeziehungen o. 4. Der Orts-
kern von Forth ist von dem vorliegenden Vorhaben gleichfalls nicht bau-
lich betroffen.

Zusammenfassende Bewertung:

Im Abgleich mit den nachfolgenden Ausfiihrungen in Teil A. (,Begrindung®)
und Teil B. (,Umweltbericht®) und den obigen Angaben wird ersichtlich, wie die
vorliegende Planung den Grundséatzen der Raumordnung angepasst wurde
bzw. wie sie diesen entspricht.

Ziele (Z) der Raumordnung

Bauleitplane sind geméan § 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung an-
zupassen. Bei den Zielen der Raumordnung handelt sich im Gegensatz zu
den Grundsatzen der Raumordnung (s. Teil A. Kap. 8.1.1) um verbindliche
Vorgaben in Form raumlich und sachlich bestimmter oder bestimmbarer, vom
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Trager der Raumordnung abschlieBend abgewogener textlicher oder zeichne-
rischer Festlegungen in Raumordnungsplénen zur Entwicklung, Ordnung oder
Sicherung des Raums. Damit haben die Ziele der Raumordnung Normcharak-
ter.

Der Markt Eckental und der Ortsteil Forth liegen laut der Strukturkarte (Anlage
2) zum LEP innerhalb des sog. ,Verdichtungsraumes Nirnberg/Firth/ Erlan-
gen“ (s. Abb. 5, Flache in Magenta dargestellt mit violetter Umrandung).

HrReT ) |

| .
] PEC

|||||'il-I
|

L=

whizfan

Abb. 5: Ausschnitt aus der Strukturkarte (Anhang 2 des LEPs, Darstellung genordet,
o. M., Marktgemeindegebiet griin gestrichelt gekennzeichnet, Abgrenzung schema-
tisch dargestellt, Quelle: Bayer. Staatsministerium der Finanzen, fiir Landesentwick-
lung und Heimat)

Fir den vorliegenden BBP/GOP sind im Wesentlichen folgende Ziele der
Raumordnung von Relevanz:

e In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen
zu schaffen oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilrdume
sind weiterzuentwickeln. Alle Uberértlich raumbedeutsamen Planungen
und MaBnahmen haben zur Verwirklichung dieses Zieles beizutragen.
Hierflr sollen insbesondere die Grundlagen flr eine bedarfsgerechte Be-
reitstellung und Sicherung von Wohnraum geschaffen oder erhalten wer-
den (s. Kap. 1.1.1 (2), LEP).

Hierzu wird festgestellt:

Die vorliegende Planung ist ein Baustein, die Bedeutung des Marktes
Eckental und seiner Ortsteile als einen der Entwicklungsschwerpunkte der
Region sowie als lebenswerten Wohnstandort zu erhalten, zu stédrken und
fir die Zukunft zu sichern, indem sie die planerischen Voraussetzungen
fir seine zuklinftige Entwicklung und Versorgung schafft. Der BBP/GOP
trégt insofern zur Verwirklichung dieses Zieles bei.

e Die rdaumliche Entwicklung ist nachhaltig zu gestalten. Bei Konflikten zwi-
schen Raumnutzungsansprichen und 6kologischer Belastbarkeit ist den
Okologischen Belangen Vorrang einzurdumen, wenn ansonsten eine we-
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sentliche und langfristige Beeintrachtigung der natirlichen Lebensgrund-
lagen droht (s. Kap. 1.1.2 (Z), LEP).

Hierzu wird festgestellt:

Eine wesentliche und langfristige Beeintrdchtigung der natdrlichen Le-
bensgrundlagen auf Basis der vorliegenden Planung ist nicht erkennbar.
U. a. aufgrund der geplanten Art der Nutzung und des Umfangs der Bau-
fldchenausweisungen ist die vorliegende Planung hierfiir nicht geeignet.
Unvermeidbare Eingriffe werden geméaf3 den gesetzlichen Vorgaben kom-
pensiert und gelten insofern als ausgeglichen.

e Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planungen
und MaBnahmen, insbesondere bei der Daseinsvorsorge und der Sied-
lungsentwicklung, zu beachten (s. Kap. 1.2.1 (Z), LEP).

Hierzu wird festgestellt:

Auf die diesbeziglich relevanten Ausfihrungen in Teil A. Kapitel 8.1.1
(,Grundséatze (G) der Raumordnung®) und in Teil A. Kapitel 2 (,Planungs-
anlass und Planungsziele®) wird hingewiesen.

e In den Verdichtungsrdumen ist die weitere Siedlungsentwicklung an
Standorten mit leistungsfahigem Anschluss an das 6ffentliche Verkehrs-
netz, insbesondere an Standorten mit Zugang zum schienengebundenen
offentlichen Personennahverkehr, zu konzentrieren (s. Kap. 2.2.8 (2),
LEP).

Hierzu wird festgestellt:

Die Planung trdgt diesem Ziel Rechnung. Die geplante Siedlungserweite-
rungsflédche ist an das dffentliche Verkehrswegenetz angeschlossen (di-
rekter Anschluss an die B 2). Dariber hinaus verfligt der Ortsteil Forth
Uber eine eigene Regionalbahnhaltestelle im Verkehrsverbund GroBBraum
Ndrnberg. Die ndchstgelegene Bushaltestelle befindet sich derzeit in einer
fuBldufigen Entfernung von ca. 530 m (ca. im Bereich Einm(indung ,Kon-
rad-Adenauer-Stral3e* in die ,,Forther HauptstraBe®). Das Sondergebiet ist
durch seine unmittelbare Lage an der BundesstraBe sehr gut mit dem
Pkw zu erreichen. Hierdurch kann der Standort einerseits auf die Bevilke-
rung des Ortsteils Forth als origindres Kerneinzugsgebiet reflektieren und
so eine wohnortnahe Versorgung der Bevidlkerung im Ortsteil Forth si-
cherstellen. Andererseits kénnen auch Pkw-Kunden angesprochen wer-
den, die entweder aus anderen Ortsteilen des Marktes Eckental diesen
Standort anfahren oder als Berufspendler aus weiter nérdlich gelegenen
Gemeinden/Ortschaften den Standort (auf dem Weg zu/von der Arbeit)
passieren.

e In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenent-
wicklung méglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zul&ssig, wenn
Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfigung stehen (s. Kap. 3.2
(2), LEP).

Hierzu wird festgestellt:

Der Markt Eckental verfigt in Forth lUber keine vergleichbar groBen, ver-
gleichbar gut erschlossenen, strategisch giinstig gelegenen und auch aus
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immissionsschutztechnischer Sicht mit geringerem Konfliktpotenzial ver-
bundenen Fléchen.

e Neue Siedlungsflachen sind mdglichst in Anbindung an geeignete Sied-
lungseinheiten auszuweisen (s. Kap. 3.3 (Z), LEP).

Hierzu wird festgestellt:

Auf die vorhergehenden Ausfihrungen in Teil A. Kapitel 8.1.1 (,Grundsét-
ze (G) der Raumordnung*) wird hingewiesen. Diesbezligliche Zielvorga-
ben sind berticksichtigt.

e Die Verkehrsinfrastruktur ist in inrem Bestand leistungsfahig zu erhalten
und durch Aus-, Um- und NeubaumaBnahmen nachhaltig zu erganzen (s.
Kap. 4.1.1 (2), LEP).

Hierzu wird festgestellt:

Auf die vorhergehenden Ausflihrungen (z. B. zum Ziel 2.2.8 [LEP] bzw.
Teil A. Kap. 11.4 ,Verkehrsfldchen®) wird verwiesen. Diese gelten an die-
ser Stelle sinngemaf3. Vor dem Hintergrund der vorhergehenden sowie
der nachfolgenden Ausflihrungen ist nicht erkennbar, wie die vorliegende
Planung diesem Ziel zuwiderlaufen kénnte.

e  Flachen fir Betriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 BauNVO sowie Ag-
glomerationen (Einzelhandelsprojekte) durfen nur in zentralen Orten aus-
gewiesen werden (s. Kap. 5.3.1 (2), LEP).

Hierzu wird festgestellt:

Wie die Regierung von Mittelfranken sowie der Planungsverband fir die
Region Mittelfranken im Rahmen der Beteiligungsverfahren bestéatigten,
erfillt der Standort am sldlichen Ortsausgang Forth die Lagekriterien fir
EinzelhandelsgroBprojekte geméi3 den Vorgaben der Landesplanung und
Raumordnung. Es handelt sich bei der Marktgemeinde Eckental um einen
geeigneten zentralen Ort, da bestehende Siedlungsschwerpunkte bis zur
Anpassung der Regionalpldne an das LEP einem Grundzentrum gleich-
gestellt sind. Es handelt sich um einen stddtebaulich integrierten Standort.
Zudem soll die Einzelhandelszentralitdt im Siedlungsschwerpunkt Ecken-
tal gesichert werden.

e Die Flachenausweisung flr EinzelhandelsgroBprojekte hat an stadtebau-
lich integrierten Standorten zu erfolgen (s. Kap. 5.3.2 (Z2), LEP).

Hierzu wird festgestellt:

Auf die vorhergehenden Ausflihrungen zum Ziel 5.3.1 (LEP) wird verwie-
sen. Diese gelten hier sinngemas.

e Durch Flachenausweisungen fur EinzelhandelsgroBprojekte dirfen die
Funktionsfahigkeit der zentralen Orte und die verbrauchernahe Versor-
gung der Bevdlkerung im Einzugsbereich diese EinzelhandelsgroBprojek-
te nicht wesentlich beeintrachtigt werden (s. Kap. 5.3.3 (Z), LEP).

Hierzu wird festgestellt:

Entsprechend der Stellungnahme der Regierung von Mittelfranken vom
22.05.2018/21.09.2018 sowie der Stellungnahmen des Planungsverban-
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8.2

des vom 14.05.2018 bzw. des Regionsbeauftragten vom 30.04.2018 fligt
sich die vorgesehenen Verkaufsfldchen in die rechnerischen Spielrdume
des landesplanerischen Zieles 5.3.3 (LEP) ein.

Zusammenfassende Bewertung:

In der Zusammenschau ist festzustellen, dass die vorliegende Planung den
Vorgaben, Planungs- und Entwicklungsabsichten sowie insbesondere den
Zielen der Raumordnung nicht zuwiderlduft. Auf die nachfolgenden Informati-
onen in Teil A. (,Begriindung®) und Teil B. (,Umweltbericht*) wird verwiesen.
Aus den dortigen Ausfihrungen wird im Abgleich mit den vorgenannten Zielen
deutlich, wie der vorliegende Bauleitplan den Vorgaben der Raumordnung
angepasst wurde bzw. wie er diese berlcksichtigt.

Auch im Zuge der im Parallelverfahren durchgefiihrten 8. FNP-Anderung be-
statigte die Regierung die diesbezlgliche Einschatzung des Marktes und teilte
mit, landesplanerische Bedenken gegen die geplante Ausweisung von Son-
derbaufldchen besténden nicht.

Regionalplan ,Region Niirnberg (7)“ (RP, 20. Anderung, Stand
08/2018)

Der Markt mit dem Ortsteil Forth liegen im Landkreis Erlangen-Héchstadt in
der Planungsregion ,Industrieregion Mittelfranken (7). Nach dem RP ist
Eckental als ,Siedlungsschwerpunkt Nr. 4“ eingestuft und liegt innerhalb des
,2Stadt- und Umlandbereiches im groBen Verdichtungsraum NUrn-
berg/Furth/Erlangen” (s. Abb. 6).

XX,

e |

3]
>
.0 ]

Lauterhaten 1

Abb. 6: Ziele der Raumordnung (Lage des Marktes markiert mit weiBem Pfeil, Darstel-
lung genordet, o. M., Quelle: www.industrieregion-mittelfranken.de, Ausschnitt aus der
Karte 1 ,Raumstruktur” des Regionalplanes ,Industrieregion Mittelfranken®)

Weiterhin sieht der RP folgende, fur die Planung relevante Leitbilder vor:
¢ Die polyzentrale Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur der Region soll in allen
Teilrdumen erhalten und weiterentwickelt werden. Eine weitgehende Ver-

netzung und Kooperation zwischen den einzelnen TeilrAumen soll ange-
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strebt werden. Auf eine raumlich, altersstrukturell und sozial ausgewogene
Bevdlkerungsentwicklung soll hingewirkt werden (A 1l, 1.2, RP).

e Die siedlungs- und wirtschaftsstrukturelle Entwicklung soll sich in allen
Teilrdumen verstarkt an der Verkehrsanbindung und -erschlieBung durch
die Schiene orientieren. Auf eine ginstigere Zuordnung der Funktionsbe-
reiche Wohnen, Arbeiten, Versorgen und Erholen soll hingewirkt werden
(Al1,1.3, RP).

e Die Siedlungsschwerpunkte sollen zentralértliche Versorgungsaufgaben
im Stadt- und Umlandbereich des groBen Verdichtungsraumes ,Nirn-
berg/Flrth/Erlangen” Gbernehmen und zu einer Ordnung der Siedlungs-
entwicklung beitragen (A lll, 2.3, RP).

e Im Siedlungsschwerpunkt Eckental soll die Einzelhandelszentralitat gesi-
chert werden (A lll, 2.3.1, RP).

e Im Siedlungsschwerpunkt Eckental soll die Arbeitsplatzzentralitat gesichert
werden (A lll, 2.3.2, RP).

¢ In den Siedlungsschwerpunkten soll die Versorgungszentralitat durch Aus-
stattung mit zentral6rtlichen Einrichtungen gesichert und weiter entwickelt
werden (A 111, 2.3.3, RP).

e Es ist anzustreben, Ortsrander sowie Industrie- und Gewerbegebiete, ins-
besondere in den Naturparken und in den Fremdenverkehrsgebieten, so
zu gestalten, dass sie das Landschafts- und Ortsbild nicht beeintrachtigen
(B1,1.4.1.1, RP).

e Ininnerdrtlichen und ortsnahen Bereichen, insbesondere der zentralen Or-
te, ist die Erhaltung und Erweiterung vorhandener Grin- und sonstiger
Freiflachen einschlieBlich wertvoller Baumbestéande sowie die Entwicklung
neuer Grinflachen unter Beriicksichtigung nattrlicher Landschaftsstruktu-
ren anzustreben (B |, 1.4.1.2, RP).

e Auf die Erhaltung der Versickerungsfahigkeit von Flachen soll insbesonde-
re im Rahmen der Wohnsiedlungstatigkeit, der gewerblichen Entwicklung
und far infrastrukturelle Einrichtungen hingewirkt werden (B |, 2.2.3, RP).

¢ Die Siedlungstatigkeit soll sich in der Regel in allen Gemeinden im Rah-
men einer organischen Entwicklung vollziehen (B Il, 1.2, RP).

Auf die vorhergehenden Ausfihrungen in Teil A. Kapitel 8.1 (,Landesentwick-
lungsprogramm Bayern (LEP, Stand 03/2018)“) wird hingewiesen, die an die-
ser Stelle sinngeman gelten.

Regionale Grinzliige und/oder Trenngriin sind im Plangebiet sowie in seinem
Umfeld nicht ausgewiesen. Das Plangebiet liegt nicht innerhalb landschaftli-
cher Vorbehaltsgebiete und auch nicht innerhalb eines Landschaftsschutzge-
bietes. Innerhalb des Geltungsbereiches bzw. seines Umfeldes sind keine
Gebietskategorien mit Steuerungsfunktion, d. h. weder Vorrang-, Vorbehalts-
noch Eignungsgebiete fir die Gewinnung, Sicherung und Erkundung von Bo-
denschétzen bzw. fir Windkraftanlagen ausgewiesen.

Zusammenfassende Bewertung:

Die vorliegende Planung lauft den Vorgaben, Planungs- und Entwicklungsab-
sichten der Regionalplanung nicht zuwider. Im Zuge der im Parallelverfahren
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durchgefithrten 8. FNP-Anderung bestétigte der zustandige Planungsverband
Industrieregion NuUrnberg die diesbezigliche Einschatzung des Marktes und
teilte mit, regionalplanerische Bedenken gegen die geplante Ausweisung von
Sonderbauflachen bestédnden nicht. Auf die nachfolgenden Informationen in
der Begrindung (Teil A.) und im Umweltbericht (Teil B.) wird verwiesen. Aus
den dortigen Ausfiihrungen wird im Abgleich mit den vorgenannten Leitbildern
und Vorgaben deutlich, wie der vorliegende Bauleitplan den Vorgaben der
Regionalplanung/Raumordnung angepasst wurde und wie er diese berick-
sichtigt.

9. STAD'[EBAULICHE BESTANDSAUFNAHME, GRUNDSTUCKS-
VERHALTNISSE, AKTUELLE NUTZUNGEN

Die Bestandssituation ist der nachfolgenden Luftbildibersicht (s. Abb. 7) zu
entnehmen. Die an das Plangebiet angrenzenden Nutzungen wurden in Teil
A. Kapitel 3.2 (,Geltungsbereich des BBPs/GOPs") beschrieben. Auf die dorti-
gen Ausfihrungen wird verwiesen. Westlich/nordwestlich verlauft die asphal-
tierte BundesstraBe B 2. Diese wird an ihrem Sid-/Stdostrand von einem
mehrere Meter breiten StraBenbegleitgrinstreifen (FI.-Nr. 171/2, Gmkg. Big,
intensiv gepflegte Grunstreifen mit Entwédsserungsmulde/ StraBenentwésse-
rung, mit auf den Stock gesetzten Gehdlzstreifen) flankiert. Wiederum stdést-
lich dieses StraBenbegleitgriinstreifens folgt ein straBenbegleitender, asphal-
tierter Geh-/Radweg (FIl.-Nr. 163/10, Gmkg. Blg).

Abb. 7: Luftbild des Plangebietes (Geltungsbereich rot gestrichelt dargestellt, Abgren-

zung schematisch dargestellt, Darstellung genordet, o. M. Quelle: geopor-
tal.bayern.de)

Die ndrdlich/nordwestlich an den Geltungsbereich angrenzenden Flachen sind
als strukturlose, ausgeraumte, gehdlzfreie, in sich ebenflachige landwirtschaft-
liche Nutzflachen (intensiv gepflegtes Griinland) anzusprechen (Bereich FI.-
Nr. 166, Gmkg. Blg).
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Nordlich auBerhalb des Geltungsbereiches befinden sich vollstédndig befestig-
te (asphaltiert, bebaut) und gewerblich genutzte Siedlungsflachen (Tankstelle
mit WaschstralBe, Waschboxen).

Im Nordosten grenzen bebaute Siedlungsflachen (Wohnbebauung beiderseits
der ,OhmstraBe) an.

Ostlich auBerhalb des Plangebiets liegen weitere, (iberwiegend intensiv ge-
nutzte Landwirtschaftsflachen (Teilflachen der FI.-Nrn. 167/2 und 166/3, beide
Gmkg. Blg). Auch diese sind gehdlzfrei und vollstandig ausgeraumt/ struktur-
los.

Bei den im Geltungsbereich liegenden Flachen der FI.-Nrn. 164/5, 167, 167/3
und 167/2 (alle Gmkg. Blg) handelt es sich um intensiv bewirtschaftete Grin-
landflachen. Auf den FL.-Nrn. 164/5, 167 (beide Gmkg. Blg), und auf Teilfla-
chen der Grundsticke mit den Fl.-Nrn. 167/2 und 167/3 (beide Gmkg. Bug)
zeigt das Grinland Verbrachungstendenzen mit sich entwickelndem Altgras-
bestand. Diese Flachen sind gehélzfrei und strukturlos. Bei den Begehungen
am 02.03.2018 bzw. am 09.03.2018 (H & P) wurden teilweise verndsste
(Staunasse, ggf. Schichtenwasser) Bereiche mit vereinzeltem Vorkommen
von Rohrglanzgras und Flatterbinsen festgestellit.

An der Siidostgrenze der FI.-Nr. 167 (Gmkg. Blg) stockt ein schmaler, einrei-
higer, schwach ausgepragter Gehélzstreifen (Zwetschgen).

Die sudliche Geltungsbereichsgrenze wird von extensiv genutzten landwirt-
schaftlichen Nutzflachen (Streuobstwiese) eingerahmt.

Das Plangebiet ist Uber die westlich benachbarte B 2 direkt an das ortli-
che/lUberdrtliche Verkehrswegenetz angeschlossen.

Eine Zugangsmdglichkeit aus den nordwestlich des Geltungsbereiches gele-
genen Siedlungsflachen in die angrenzende freie Landschaft besteht derzeit
Uber die ,OhmstraBe”, welche &stlich auBerhalb des Plangebietes liegt. Aus-
gehend von der in Nord-Sid-Richtung verlaufenden ,OhmstraBe“ zweigt in
Richtung Westen (norddstliche Geltungsbereichsecke) eine in einem Wende-
hammer endenden StichstraBe ab (ebenfalls als ,OhmstraBe” benannt). Von
hier aus verlauft ein ,Trampelpfad” (kein offizieller Feld-/Wiesenweg o. &.) in
Richtung Stdwesten in die freie Landschaft.

Das Gebiet fallt von Osten nach Sidwesten von ca. 336,60 m UNN auf ca.
330,50°m UNN in Richtung der ,Forther HauptstraBe“ ab. Dies entspricht ei-
nem durchschnittlichen Diagonalgefélle innerhalb des Geltungsbereiches von
ca. 4,07°%.

Zur Verdeutlichung der értlichen Topographie sind in der Planzeichnung Ho6-
henlinien dargestellt.

FlieBgewasser, dauerhaft wasserfihrende Graben, Nasswiesen und/oder ste-
hende Gewasser (Tumpel, Teiche, Wasserflachen o. &.) sind im Plangebiet
nicht vorhanden, ebenso keine schiitzenswerten Trockenstandorte bzw. keine
sonstigen nach § 30 BNatSchG geschitzten Biotope.

Das Plangebiet unterliegt von auBen sowohl dem Verkehrslarm der B 2 als
auch Bahn- und Gewerbeldrm (Grafenbergbahn bzw. Tankstelle mit Wasch-
straBe und Waschboxen).
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10.

10.1

10.2

SONSTIGE RECHTLICHE UND/ODER TATSACHLICHE GEGE-
BENHEITEN

Schutzgebiete

Gemal Biotopkartierung Bayern/Flachland (aktuellster Stand via Internet-
Download) befinden sich innerhalb des Geltungsbereiches keine amtlich kar-
tierten Biotope.

Schutzgebiete in Anlehnung an Art. 13 BayNatSchG (Nationalparke), Art. 14
BayNatSchG (Biospharenreservate), Art. 16 BayNatSchG (Schutz bestimmter
Landschaftsbestandteile) i. V. m. den § 23 BNatSchG (Naturschutzgebiete),
§ 24 BNatSchG (Nationalparke, Nationale Naturmonumente), § 25 BNatSchG
(Biosphéarenreservate), § 28 BNatSchG (Naturdenkmaler) und § 29 BNatSchG
(Geschutzte Landschaftsteile) sowie europarechtlich geschiitzte Gebiete (Na-
tura-2000-Gebiete) sind im Geltungsbereich oder in dessen Umfeld nicht aus-
gewiesen.

GemaB Aussage und Darstellung der Internetplattform ,FIS-Natur Online
(FIN-Web)“ befinden sich innerhalo des Plangebietes keine Flachen des
Okoflachenkatasters (A/E-Flachen, Ankaufsflachen, sonstige Flachen, Oko-
kontoflachen).

Naturdenkmale sind gemaB Aussage des Arten- und Biotopschutzprogram-
mes (ABSP) fir den Landkreis Erlangen - Hoéchstadt weder im Geltungsbe-
reich noch in seinem Umfeld vorhanden.

Ausfihrungen zu weiteren Schutzgebieten finden sich im nachfolgenden Teil
A. Kapitel 10.4 (,Hochwasserschutzgebiete, wassersensible Bereiche, Was-
serschutzgebiete, Grundwasser®).

Boden-, Baudenkmaler, Ensembleschutz, landschaftspragende
Denkmaler

Geman ,Bayern Atlas Plus” befinden sich innerhalb des Geltungsbereiches
weder Boden- und Baudenkmaler noch schitzenswerte bauliche Ensemble
noch sonstige landschaftspragende Denkmaler. Diesbezligliche Belange wer-
den weder durch die vorliegende Planung noch durch die kiinftig daraus resul-
tierende, zuldssige Nutzung tangiert.

Sollten bei den Bauarbeiten mdglicherweise Bodendenkmaler zu Tage treten
(u. a. Bodenverfarbungen, Holzreste, Mauern, Metallgegenstéande, Steingera-
te, Scherben, Knochen usw.), sind diese geman Art. 8 Abs. 1 BayDSchG dem
Bayerischen Landesamt fur Denkmalpflege oder der Unteren Denkmalschutz-
behdrde zu melden. Die Fundstelle ist unverandert zu belassen (Art. 8 Abs. 2
BayDSchG). Die Fortsetzung der Erdarbeiten bedarf der vorherigen Geneh-
migung (Art. 7 Abs. 1 BayDSchQG).
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Geologie/Baugrund

GemaB Auskunft des ,Umwelt Atlas Bayern“ sowie der Geologischen Karte
von Bayern (M 1 : 25.000, Kartenblatt 6433) befindet sich das Vorhaben in der
geologischen Raumeinheit ,Albrandregion N*.

Nach Angaben des ,Umwelt Atlas Bayern® befindet sich der Geltungsbereich
in der Geologischen Einheit ,Lias“ (Schwarzer Jura), in der nérdlichen Franki-
schen Alb mit Oberem Keuper (Rhat). Das Gestein ist als Sand-, Ton-, Mer-
gel- und Kalkstein, z. T. bituminds, zu beschreiben.

Ein Baugrundgutachten liegt vor. Dieses stellt zu den 6rtlichen Untergrund-
verhéltnissen fest:

Das Untersuchungsgebiet wird von einer max. 0,45 m méchtigen Schicht aus
schluffigem Oberboden bedeckt (Schicht 1). Darunter folgen bis in eine Tiefe
von max. 0,65m unter Gelandeoberkante (GOK) mitteldicht gelagerte, tonige
Sande (Schicht 2). Es folgen bis in eine Tiefe von max. 2,90 m unter GOK To-
ne und stark tonige Sande weicher bis halbfester Konsistenz (Schicht 3), die
ab einer Tiefe von ca. 1,70 m unter GOK in mirbe bis zersetzte Tonsteine
Ubergehen. Der Ubergang zwischen den Lockergesteinen (Schicht 3) zu den
wiederum darunter folgenden Festgesteinen (Schicht 4, stark veranderlich
fest) verlauft flieBend. Die Schichtoberkante der Festgesteine liegt nach den
Aufschlussergebnissen zwischen ca. 1,70 m und ca. 2,90 m unter GOK. Unter
der Schicht 4 ist mit Fels zu rechnen.

Die odrtlichen Baugrundverhaltnisse, so das Gutachten, erfordern eine frostsi-
chere Grindungstiefe von mind. 1,20 m unter GOK. Ausgehend von der be-
absichtigten H6henlage des Erdgeschossniveaus ist grundsatzlich von einem
tragfahigen Untergrund auszugehen, der jedoch nicht homogen ist und auch
weniger tragfahige Bereiche aufweisen kann. Die kinftige Fundamentbemes-
sung sollte sich daher zur sicheren Seite immer an den weniger tragfahigen
Verhaltnissen orientieren.

Um die notwendige Tragféhigkeit auch im Bereich der Verkehrsflachen zu er-
reichen, wird - so das Gutachten - in jedem Fall ein Bodenaustausch notwen-
dig. Empfohlen wird hierfir der Einsatz von Schotter der Kérnung 0/56 (Méach-
tigkeit mind. 0,30 m) und der Einbau einer Trennlage aus Geotextil auf der
Oberkante Erdplanum. Aufgrund des hohen Sulfatgehaltes wird von der Ver-
wendung hydraulischer Bindemittel zur Untergrundstabilisierung abgeraten.

Die auf dem zu erwartenden Erdplanum anstehenden Schichten sind sehr
stark witterungsempfindlich und sollten unmittelbar nach der Freilegung vor
Witterungseinflissen und mechanischer Beanspruchung geschitzt werden.
Andernfalls sind eine starke Verminderung der Tragfahigkeit und erhéhte
Aufwendungen fir die Untergrundstabilisierung zu erwarten.

Die unterschiedlichen Ertragsbedingungen landwirtschaftlicher Béden werden
bundeseinheitlich in Verhéltniszahlen, den sog. Acker- bzw. Griinlandzahlen,
eingestuft. In Bayern ist die Verteilung dieser Acker- und Griinlandzahlen re-
gional sehr unterschiedlich. In Mittelfranken sind insgesamt eher niedrigere
Zahlenwerte zu finden. Bdéden, die zwar nur innerhalb dieser Region als be-
sonders ertragsfahig anzusehen sind, sollten daher von einer Bodeninan-
spruchnahme geschitzt werden. Erreichen diese Bbéden im bayernweiten
Vergleich zwar keine Spitzenwerte, so sind sie dennoch fir die értliche Land-
wirtschaft von besonderer Bedeutung. Im vorliegenden Fall sind im Planungs-
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gebiet landwirtschaftliche Flachen mit Acker- bzw. Grlinlandzahlen von 42
vorherrschend, womit die natlrliche Ertragsfahigkeit bayernweit als mittel und
regional als hoch einzuschétzen ist. Daher sollte vorrangig zunachst ein Erhalt
dieser Béden fir die regionale landwirtschaftliche Nutzung angestrebt werden.
Da dies im vorliegenden Fall jedoch nicht méglich ist, sieht die vorliegende
Planung vor, eine Beeintrachtigung der Béden und damit der natirlichen Er-
tragsfahigkeit durch VermeidungsmaBnahmen zu minimieren (geman den
Empfehlungen des Leitfadens zur Anwendung der Eingriffsregelung in Bay-
ern).

Hochwasserschutzgebiete, wassersensible Bereiche, Wasser-
schutzgebiete, Grundwasser

Der Geltungsbereich liegt gemaB Auskunft des ,Bayern Atlas Plus” nicht im
Bereich folgender Flachen:

e Heilquellenschutzgebiete

e Geschitzte HQiq - Gebiete

e Hochwassergefahrenflachen HQeyyrem

e Hochwassergefahrenflachen HQ1q
 Vorlaufig gesicherte Uberschwemmungsgebiete
e Festgesetzte Uberschwemmungsgebiete

e Vorranggebiete fur die Trinkwassergewinnung

e Wassersensible Bereiche

e Trinkwasserschutzgebiete

Der Schutz kinftiger baulicher Anlagen gegen potenziell vorhandene hohe
Grundwasserstéande, gegen driickendes Wasser sowie gegen den Einfluss
von potenziell ungeordnet abflieBendem Oberflachenwasser aus den &stlich
angrenzenden (hangaufwarts) liegenden Grundstiicken obliegt dem Grund-
stlickseigentimer. Ggf. notwendig werdende ObjektschutzmaBnahmen (z. B.
Drainagen, Abfanggraben bzw. sonstige Entwésserungseinrichtungen entlang
kinftiger 6stlicher, nordéstlicher und sidéstlicher Gebaude- und Grund-
stlicksseiten) liegen im privaten Zustandigkeitsbereich.

Als Schutz gegen Wasser wird bei Bedarf eine Abdichtung aller erdberthrten
Bauteile gegen drickendes Wasser nach DIN 18 195-6 Abschnitt 8 oder
durch WU-Beton nach DIN 1045 empfohlen. Bei Ausfiihrung von Unterge-
schossen in WU-Beton nach DIN EN 1992 (EC2) sind die Anforderungen der
WU-Richtlinie des Deutschen Ausschusses fir Stahlbeton fiir die Beanspru-
chungsklasse 1 und den Lastfall ,drickendes Wasser” sinngemaf zu beach-
ten.

Im Zuge der Erdaushubarbeiten zur Erstellung der Baugruben o. a. kann nicht
ausgeschlossen werden, dass Grund- und/oder Schichtenwasser angetroffen
bzw. angeschnitten werden, es zu partiellen Wasseraustritten kommen kann
und z. B. im Zuge der Bauausfihrung MaBnahmen zur Wasserhaltung not-
wendig werden kdnnen.
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Die voribergehende Absenkung bzw. Entnahme von Grundwasser wahrend
der BaumaBnahmen (Bauwasserhaltung) stellt einen Benutzungstatbestand
nach § 9 WHG dar und bedarf einer wasserrechtlichen Erlaubnis nach § 8
WHG i. V. m. Art. 70 BayWG. Der Antrag zur Genehmigung von Bauwasser-
haltungsmaBnahmen im vereinfachten Verfahren ist an das zustandige LRA
zu richten.

Eine permanente Grundwasserabsenkung, also ein dauerhafter Eingriff ins
Grundwasser, ist grundsétzlich wasserwirtschaftlich nicht zulassig.

Nach Aussage des vorliegenden Baugrundgutachtens wurden wahrend der
durchgefiihrten Aufschlussarbeiten wasserfiihrende Schichten in Tiefen zwi-
schen 0,22 m unter GOK bis 0,63 m unter GOK angetroffen. Hierbei handelt
es sich um Stau- und Sickerwasser. Wahrend und nach niederschlagsreichen
Perioden ist ggf. auch mit héheren Wasserstanden sowie oberhalb schwach
durchlassiger Schichten mit Staundsse und Sickerwasser zu rechnen. Der
Bemessungsgrundwasserstand liegt laut Baugrundgutachten in nicht bau-
werksrelevanten, deutlich gréBeren Tiefen.

Bei seltenen Extremereignissen kann es zur Vollfillung und zum Versagen
der technischen Entwasserungsanlagen zur Regenentwdsserung innerhalb
des Plangebietes kommen.

Sowohl die baulichen Anlagen auf den Grundstiicken als auch die Grundsti-
cke selbst sind durch den zukinftigen Grundstlickseigentimer so zu gestal-
ten, dass ein ausreichender Schutz vor unplanméaBiger Uberflutung gegeben
ist. Die Sicherheit gegen Uberflutung von baulichen Anlagen bzw. einer kon-
trollierten schadlosen Uberflutung des Grundstlicks muss rechnerisch nach-
gewiesen werden.

Nach DIN 1986-100 sind fUr diesen Zustand die Entwasserungsanlagen fur
die Ableitung des Regenwassers von groBen Grundstiicken (> 800 m2) zu
prafen und der schadlose Verbleib der Differenzwassermengen zwischen Ext-
remregen und Bemessungsregen auf dem Grundstliick nachzuweisen (Uber-
flutungsnachweis durch den Grundstlckseigentimer im Rahmen der Bauvor-
lage).

Die unschadliche Uberflutung kann auf der Flache des eigenen Grundstiickes,
z. B. durch Hochborde oder Mulden (wenn keine Menschen, Tiere oder Sach-
glter gefahrdet sind), oder Uber andere Rickhalterdume (z. B. Riickhaltebe-
cken) erfolgen, soweit die Regenwasserableitung nicht auf andere Weise si-
chergestellt ist.

Die Wiederkehrzeit des Extremregenereignisses zum Nachweis ist in Abhéan-
gigkeit vom Schutzbedrfnis zu wahlen. Der Nachweis ist jedoch mindestens
mit dem 30-jahrlichen Regenereignis (einmal in 30 Jahren) zu fahren.

Entsprechende Untersuchungen und Uberpriifungen sind auBerhalb des vor-
liegenden Bauleitplanverfahrens durchzufthren.

Altlasten
Innerhalb des Geltungsbereiches ist derzeit kein Altlastenverdacht bekannt,

ebenso keine Altablagerungen oder schadlichen Bodenveranderungen. Die
das Planungsgebiet umfassenden Flurstiicke sind im Altlastenkataster des
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Landkreises Erlangen-Héchstadt nicht aufgefihrt. Auch der wirksame FNP/
LSP macht hierzu keine Angaben.

Im Zuge der durchgeflhrten Baugrunduntersuchungen wurden keine Altlas-
tenfunde o. a. getatigt.

Im Rahmen einer Kampfmittelvorerkundung wurde festgestellt, dass fiir das
Projektgebiet ,Eckental, Forther HauptstraBe“ nach Auswertung der verwen-
deten Luftbildserien und Unterlagen keine potenzielle Kampfmittelbelastung
ermittelt werden konnte, so dass kein weiterer Handlungsbedarf (Kategorie 1;
BMUB & BMVG 2014, AH KMR, S. 46) besteht.

Sollte im Rahmen von Erdarbeiten unerwarteterweise Boden vorgefunden
werden, der durch seine Beschaffenheit (Fremdbestandteile, Verfarbung, Ge-
ruch o. &.) einen Altlastenverdacht vermuten I&sst, so wird vorsorglich darauf
hingewiesen, dass die Erdarbeiten sofort einzustellen sind. Die zusténdigen
Stellen am LRA Erlangen-Hdéchstadt sind umgehend zu verstandigen.

Weiterhin ist bei einem Altlastenverdacht die Einbindung eines privaten Sach-
verstandigen nach § 18 BBodSchG angezeigt. Eine qualifizierte Erkundung
durch einen Sachverstandigen fir Bodenschutz und Altlasten hinsichtlich der
Wirkungspfade  ,Boden-Mensch®, ,Boden-Nutzpflanze® und ,Boden-
Grundwasser* ist durchfiihren zu lassen.

Auf den Mustererlass zur Bericksichtigung von Flachen mit Bodenbelastun-
gen, insbesondere Altlasten, bei der Bauleitplanung und dem Baugenehmi-
gungsverfahren vom 26.09.2001 i. V. m. dem Schreiben des Bayerischen
Staatsministeriums des Innern vom 18.04.2002 (Az. II B 5 - 4611.110-007 91)
wird hingewiesen.

Geothermie

Nach Auskunft des ,Umwelt Atlas Bayern“ (Rubrik ,Angewandte Geologie®)
sind Bohrrisiken bis ca. 100 m Tiefe nicht bekannt, ebenso keine Stérungszo-
nen. Hinsichtlich der Gesteinsausbildung ist bis ca. 100 m Tiefe von Festge-
stein auszugehen. Die Grabbarkeit des Bodens wird als ,weitgehend grabbar®
eingestuft. Partiell kann Festgestein auftreten.

Laut ,Umwelt Atlas Bayern*® ist weiterhin davon auszugehen, dass der Einsatz
von Erdwarmesonden im Plangebiet nicht méglich sein wird (hydrogeologisch
und geologisch bzw. wasserwirtschaftlich kritisch). Hierzu teilte jedoch das
Sachgebiet 40.1 (,Umweltamt“) am LRA Erlangen-Héchstadt im Rahmen der
Behdrdenbeteiligung mit, dass diesbezigliche Fragen konkret mit dem Was-
serwirtschaftsamt (WWA) Nirnberg besprochen werden sollten, da im Ortsteil
Forth bereits an anderer Stelle Erdwarmesonden genehmigt und ausgeflhrt
worden seien.

Die Nutzung von Erdwéarmekollektoranlagen ist laut ,Umwelt Atlas Bayern®
maoglich, ebenso grundsatzlich der Einsatz von Grundwasserwdrmepumpen,
der dann aber einer Einzelfallprifung durch die Fachbehdrde bedarf.

Detailuntersuchungen vor Ort werden fUr jeden Einzelfall empfohlen, um die
seitens des ,Umwelt Atlas Bayern“ gemachten Angaben durch spezifische
Einzelgutachten zu verifizieren bzw. zu konkretisieren.
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Sollte beabsichtigt werden, den Warmebedarf ggf. Uber geothermische Anla-
gen sicherzustellen, wird vorsorglich auf die hierfir notwendigen wasserrecht-
lichen Anzeige- und Genehmigungspflichten hingewiesen. In diesem Fall wird
eine frihzeitige Kontaktaufnahme mit dem zustédndigen WWA Nirnberg emp-
fohlen.

Sonstige Schutzguter

Sonstige Schutzglter (Bauwerke, Freileitungen o. &.) sind innerhalb des Gel-
tungsbereiches nicht vorhanden und damit nicht betroffen.

Im Zuge der Bauausfiuhrung sind die Belange der angrenzenden Wohnbe-
bauung (Bereich ,OhmstraBe®) und der dortigen Privatgrundstiicke zu berick-
sichtigen. Baubedingte Beeintrachtigungen (Larm, Staub) sind dort wahrend
der Bauzeit unvermeidbar, jedoch zumutbar, sofern sie sich im flr Baustellen
betriebsiblichen und zulassigen Rahmen bewegen. Dartber hinaus handelt
es sich ,nur um temporéarer Auswirkungen.

Der im Zuge der Errichtung im Plangebiet notwendiger StraBen und kiinftiger
Gebé&ude verursachte und notwendige Baustellenverkehr ist zulassig, zumut-
bar und muss von der betroffenen Offentlichkeit, konkret den Anliegern hierfir
beanspruchter StraBen, in Kauf genommen werden, sofern er Uber das fir
Baustellen und Baustellenfahrzeuge zulassige Maf3 nicht hinausgeht. Andern-
falls wéare die Durchfihrung von Baustellen an anderen Stellen im Marktge-
meindegebiet kaum mehr mdglich/zuldssig. Es ist davon auszugehen, dass
kinftiger Baustellenverkehr in das Plangebiet hinein nicht Uber die ,Ohmstra-
Be“, sondern aller Voraussicht nach ausschlie3lich Uber die Bundesstral3e er-
folgen wird.

Auswirkungen des geplanten Sondergebietes (Gewerbeldrm) gegenlber den
im Umfeld vorhandenen schutzwirdigen Nutzungen wurden untersucht. Auf
die vorliegende schalltechnische Untersuchung wird verwiesen. Diesbezigli-
che Belange sind erkannt und bericksichtigt (s. hierzu auch Ausfihrungen in
Teil A. Kap. 11.10 ,Immissionsschutz®).

Im Hinblick auf die Minimierung der optischen Veranderungen des Land-
schafts- und Siedlungsbildes in Folge der vorliegenden Planung unter beson-
derer Berucksichtigung der nordwestlich an das Plangebiet angrenzenden
Privatgrundstiicke (Wohnhauser mit privaten Gartenflachen) sind entspre-
chende Festsetzungen getroffen:

e Festsetzung der Hbéhenlage der Oberkante RohfuBboden Erdgeschoss:
Hierdurch ist gewahrleistet, dass sich klnftig zulassige Gebaude im Ge-
landeeinschnitt befinden, was ihre optische Hé6henwirksamkeit gegenlber
der benachbarten Wohnbebauung (um mind. ca. bis 3,50 m) reduzieren
wird (s. hierzu Ausfihrungen in Teil A. Kap. 11.2 ,Maf3 der baulichen Nut-
zung“ sowie in Teil A. Kap. 12.5 ,Aufschittungen/Abgrabungen®).

e Festsetzung von Fassadenbegrinungen: Zur optimierten Einbindung kinf-
tig zulassiger Gebaude in das Landschaftsbild sowie zur Minimierung der
kinftig sichtbaren Fassadenteile sind im Bereich der Nord- und Ostfassa-
den kinftiger Hauptgebdude MaBnahmen zur Fassadenbegriinung fest-
gesetzt (s. hierzu Ausfihrungen in Teil A. Kap. 11.8 ,Planungen, Nut-
zungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fir MaBnahmen zum Schutz,
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zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft, in Teil A. Kap.
12.3 ,Fassadengestaltung” sowie in Teil A. Kap. 14 ,Gestalterische Ziele
der Grinordnung mit Vermeidungs- und MinimierungsmafBnahmen®).

e Festsetzung von Pflanzgeboten (Randeingriinung): Zur optimierten Ein-
bindung kinftig zulassiger Hauptgebaude in das Landschaftsbild sowie
zur Minimierung der kunftig sichtbaren Fassadenteile sind im Bereich der
Ostfassade kunftiger Hauptgebdude Pflanzgebote (Anpflanzung einer
mehrreihigen, dornenreichen Feldgehdélzhecke) festgesetzt (s. Teil A. Kap.
11.8 ,Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fir
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft®)

e Erganzend wird auf die Ausfihrungen in Teil A. Kapitel 12.1 (,Abstands-
flachen®) verwiesen.

Durch die bisher unbebauten Grundstiicke (Grunlandflachen) kénnen Entwas-
serungsanlagen (Drainagen, Drainagesammler, Graben usw.) verlaufen, an
die auch benachbarte Flachen angeschlossen sein kénnen. Sofern vorhan-
den, sind diese Entwasserungsanlagen dann so umzubauen, dass ihre Funk-
tion erhalten bleibt und das Oberflachen- sowie das Grundwasser schadlos
weiter- bzw. abgeleitet werden kénnen, um Schaden an Gebauden und Anla-
gen sowie an den benachbarten landwirtschaftlichen Nutzflachen zu vermei-
den.

Die Erreichbarkeit bzw. die Zufahrtsmdéglichkeiten zu an das Plangebiet an-
grenzenden Grundstlcken Dritter wurde bertcksichtigt und ist auch nach der
baulichen Umsetzung der Planung gewahrleistet. U. a. auf die diesbezlglich
relevanten Ausfihrungen in Teil A. Kapitel 11.4 (,Verkehrsflachen®) und in Teil
A. Kapitel 11.9 (,Sonstige Planzeichen und Festsetzungen*) wird hingewiesen.
Unter diesem Aspekt wurden insbesondere die Belange des laut DFK bereits
derzeit scheinbar isoliert liegenden Grundsticks mit der FI.-Nr. 164/6 (Gmkg.
Blg) gepruft, das stdlich auBerhalb direkt an den Geltungsbereich angrenzt.
Im Ergebnis ist festzustellen: Die Zufahrt zur Fl.-Nr. 164/6 (Gmkg. Blg) erfolgt
bereits derzeit ausschlieBlich Gber die westlich benachbarte FIl.-Nr. 164/3
(Gmkg. Blg). Beide Grundstiicke haben den gleichen Eigentiimer. Sollte die-
ser das Grundstick FI.-Nr. 164/6 (Gmkg. Blig) verkaufen, so muss er beim
Verkauf auch zuklnftig die Zufahrt Gber das in seinem Eigentum verbleibende
Grundstick FI.-Nr. 164/3 (Gmkg. Blg) sicherstellen (z. B. mittels Grundbuch-
eintrag, Einrdumen eines Geh-/Fahrtrechtes o. 4.). Ein ungeldster Konflikt in
Folge des vorliegenden BBPs/GOPs ist nicht gegeben.

Die Belange der Landwirtschaft sind auch insofern berlcksichtigt, als u. a. von
einer grenzstandigen Einfriedung des Plangebietes abgesehen wurde und
damit auch zukinftig eine Bewirtschaftung der benachbarten landwirtschaftli-
chen Nutzflachen bis in ihre Randbereiche hinein gewéhrleistet ist. Die Pla-
nung bertcksichtigt agrarstrukturelle Belange auch im Rahmen der Anwen-
dung der Eingriffs- und Ausgleichsregelung. Bei den notwendigen Kompensa-
tionsmaBnahmen handelt es sich um produktionsintegrierte MaBnahmen, die
nicht zu Lasten der Land- und Forstwirtschaft gehen.

Hinsichtlich der Ausfihrung von Pflanzungen im Bereich von Grundstlcks-
grenzen gelten die einzuhaltenden gesetzlichen Grenzabstande (s. hierzu
auch Ausfiihrungen in Teil A. Kap. 14 ,Gestalterische Ziele der Griinordnung
mit Vermeidungs- und MinimierungsmaBBnahmen®).
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11.
11.1

11.2

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
Art der baulichen Nutzung

Festgesetzt wird ein ,Sonstiges Sondergebiet® geman § 11 BauNVO mit der
Zweckbestimmung ,GroBflachiger Einzelhandel (GFEH)". Zul&ssig ist hier die
Errichtung nur eines Lebensmittelvollsortimenters (einschlieBlich Metzger, Ba-
cker, Getrankemarkt) mit den Ublichen Rand- und Nebensortimenten.

MaB der baulichen Nutzung

Die maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ) gemai § 19 Abs. 1 BauNVO
wird mit 0,8 festgesetzt. Dies entspricht dem geman § 17 Abs. 1 BauNVO fir
ein Sondergebiet geltenden Maximalwert. Damit wird eine maximal mégliche
und gesetzlich zuldssige Ausnutzbarkeit der Grundstiicksflachen erméglicht.
Eine Unterschreitung ist insbesondere bedingt durch die notwendigen Stell-
platzflachen, Fahrgassen und Zufahrten usw. nicht méglich.

Die Héhe fir die Oberkante RohfuBboden (OK RFB) des Erdgeschosses (EG)
wird auf 332,96 m . NN festgesetzt.

Die maximal zulassige Traufhéhe (oberer [ob.] H6henbezugspunkt [HBP]:
Oberkante [OK] Attika) bzw. die maximale Pultdachfirsthbhe werden jeweils
auf 8,60 m (unterer [unt.] HBP: OK RFB EG) festgesetzt (zzgl. max. 1,0 m flr
ggf. notwendige Dachaufbauten, z. B. Anlagen zur Gewinnung regenerativer
Energie, haustechnische Anlagen o. &.).

Die Einhaltung der vorgenannten Héhenvorgaben ist im Rahmen der Bauvor-
lage durch ein Gelandeaufmal sowie darauf basierende Schnittdarstellungen
(Gelandeschnitte) mit Darstellung des Urgelandes, des kiinftig geplanten Ge-
lAndes sowie der geplanten baulichen Anlagen (mit Angabe OK RFB EG kiinf-
tiger Hauptgebaude) nachzuweisen.

Hinweis: Mittels der vorgenannten Festsetzungen wird eine hdéhentechnische
Einpassung kinftiger Gebdude weitgehend im Gelandeeinschnitt vorbereitet.
In Kombination mit der max. zulassigen Gebaudehdhe ist gewéhrleistet, dass
die optische Wirkung kiinftige Baukorper am vorliegenden Standort (Ortsein-
gang, Ubergang zur freien Landschaft, Hanglage, Nachbarschaft zu beste-
henden Wohnsiedlungsflachen) weitestgehend minimiert wird und optimiert
ist. Der Markt Eckental hat im vorliegenden Planfall aus stadtebaulichen
Grunden und Erwagungen heraus (u. a. Rucksichtnahmegebot) von einer
z. B. mehrgeschossigen Bauweise kinftiger Baukérper abgesehen, da diese
gegeniber dem vorliegenden Konzept unter Wirdigung der 6rtlichen Be-
standssituation, Ausgangs- und Rahmenbedingungen eine deutlich héhere
optische Stérwirkung entfaltet hatten, insbesondere hinsichtlich der optisch-
asthetischen Veranderung des Landschaftsbildes gegenlber den direkt be-
nachbarten Privatgrundstiicken an der ,OhmstraBe®. Vor diesem Hintergrund
hat sich der Markt bewusst dazu entschieden, dem Aspekt des Landschafts-
und Siedlungsbildes einen héheren Wert einzurdumen, als dem Aspekt einer
reduzierten Flacheninanspruchnahme. Jedoch hat der Markt Eckental bei sei-
ner Planung auch den Aspekten des Bodenschutzes und der Reduzierung
des Flachenverbrauches Rechnung getragen. Auf die diesbezlglich relevan-
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ten Ausfiuhrungen in Teil A. Kapitel 15 (,Alternativenprifung®) wird hingewie-
sen.

Festgesetzt ist eine maximale Nettogesamtverkaufsflache von 2.000 m2. Zu
den Verkaufsflachen eines Betriebes zahlen samtliche Flachen, die vom Kun-
den genutzt werden, auf denen Waren prasentiert und gekauft werden kénnen
und die die Attraktivitdt des Betriebes mit pragen, demnach neben dem ei-
gentlichen Verkaufsraum z. B. auch die Flachen des Windfangs, der Pfandgut-
rickgabe, der Kassenvorraum einschlieBlich eines Bereiches zum Einpacken
der Ware und zur Entsorgung des Verpackungsmaterials, die Thekenberei-
che, die vom Kunden nicht betreten werden dirfen, usw.

Nicht zur Verkaufsflache gehdéren Vorbereitungs- und Lagerflachen, soweit
diese nicht vom Kunden zu betreten sind, sowie Blros, Sozial- und Funktions-
raume sowie Flachen zum Abstellen von Einkaufswagen auBerhalb von Ge-
bauden.

Mit diesen Festsetzungen soll sichergestellt werden, dass keine tUberdimensi-
onierten Baumassen verwirklicht werden kdnnen und sich die kiinftige Bebau-
ung in den Ortlich vorhandenen Bestand einflgt.

Um Beachtung folgender Ausfihrungen zur Festsetzung der Nettoverkaufsfla-
che wird gebeten:

Das Bundesverwaltungsgericht hat eine betriebsunabhdngige Festsetzung
von Verkaufsflachenobergrenzen fir alle in einem Sondergebiet ansassigen
oder zuldssigen Einzelhandelsbetriebe als systemwidrig beurteilt. Es gibt kei-
ne Ermachtigung fir gebietsbezogene kontingentierende Festsetzungen, so-
weit in einem Gebiet von seiner GréBe her die Errichtung mehrerer Einzel-
handelsbetriebe in Betracht kommt. Eine Verkaufsflachenbegrenzung kann
lediglich ausnahmsweise auf § 11 Abs. 1., Abs. 2 Satz 1 BauNVO gestitzt
werden, wenn in einem Sondergebiet nur ein einziger Handelsbetrieb zuléssig
ist (vgl. zu diesen Ausfuhrungen Rn. 116.1 und 240 ff. in Beck OK zu § 1
BauNVO sowie OVG Muinster vom 06.02.2014).

Die vorliegende Planung bereitet ausschlieBlich die Ansiedlung bzw. die Er-
richtung eines einzigen Lebensmittelvollsortimentes, demnach nur eine einzi-
gen Betrieb vor. Daher ist die Festsetzung einer Nettoverkaufsflache von max.
2.000 m2 im vorliegenden Fall zul&ssig.

Sollte sich die Zahl der Einzelhandler &ndern, waren o. g. Ausfihrungen zu
beachten.

Bauweise, Baugrenzen

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen sind durch Baugrenzen kenntlich ge-
macht.

Die in der Planzeichnung eingetragene Hauptgebaudestellung (geman § 9
Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO) ist einzuhalten. Mit
der vorgegebenen Gebaudestellung in Abhangigkeit der vorgegebenen Ho-
henlage der OK RFB EG soll eine optimierte Einpassung kinftiger Hauptge-
baude in die drtliche Topographie und damit in das Landschafts- und Sied-
lungsbild erreicht werden. Gleichzeitig sollen kinftig in Nord-Sid-Richtung
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ausgerichtete Hauptgebaude gegenlber den westlich vorgelagerten Ver-
kehrsflachen auch eine larmabschirmende Wirkung erfullen.

Es ist die abweichende Bauweise (a) gemaf § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt.
Gebdaudelangen auch tber 50,0 m sind zuléssig. Diese Festsetzung gewahr-
leistet die Realisierung aller fur groBflachigen Einzelhandel notwendigen bau-
lichen Anlagen. Jedoch lasst diese Festsetzung auch die Errichtung von Ge-
bauden mit Langen kleiner 50,0 m zu, so dass das gesamte Anforderungs-
spektrum abgedeckt ist. Diese Festsetzung gewahrleistet somit ein Hochst-
maf an Flexibilitat bei der Ausfihrung kinftiger baulicher Anlagen.

Von der Beschrankung einer maximal zuldssigen Gebaudeldange mittels ent-
sprechender Festsetzung wurde abgesehen. Begriindung: Eine solche maxi-
male Langenausdehnung (insbesondere in der Nord-Stid-Achse) ist durch das
festgesetzte Baufenster sowie durch die zum Thema ,Abstandsflachen® ge-
troffene Festsetzung klar definiert und vorgegeben. Der Markt kann daher kei-
ne stadtebauliche Begriindung und Notwendigkeit einer solchen zusatzlichen
Festsetzung erkennen und damit auch nicht die gemaB § 1 Abs. 3 BauGB ge-
botene Erforderlichkeit. Insofern war/ist eine solche Festsetzung aus Sicht des
Marktes entbehrlich.

Verkehrsflachen

Die bestehende ErschlieBungssituation bzw. die Anbindung des Plangebietes
an das Ortliche/Uberértliche StraBennetz wurden in Teil A. Kapitel 3.1 (,Lage
des Plangebietes”) und in Teil A. Kapitel 9 (,Stadtebauliche Bestandsaufnah-
me, Grundstiicksverhaltnisse, aktuelle Nutzungen®) beschrieben.

Die B 2 ist in der Planzeichnung gemap ihrer tatséchlichen Funktion und Nut-
zung als offentliche StraBenverkehrsflache (geman PlanZV in oranger Farbe)
dargestellt.

Die derzeit geltende, straBenrechtliche Ortsdurchfahrtsgrenze (OD) im Be-
reich der B 2 ist in der Planzeichnung dargestellt. Demnach ist zu erkennen,
dass das Plangebiet und die Zufahrt in die Sondergebietsflachen hinein au-
Berhalb der zur ErschlieBung bestimmten Teile der Ortsdurchfahrt liegen (s.
hierzu nachfolgende Ausfiihrungen).

Geman § 9 Abs. 1 Nr. 1 bzw. § 9 Abs. 2 Nr. 1 FStrG (FernstraBengesetz) dir-
fen auBerhalb der zur ErschlieBung der anliegenden Grundstiicke bestimmten
Teile der Ortsdurchfahrt bauliche Anlagen an BundesstraBBen in einer Entfer-
nung bis zu 20,0 m (gemessen vom auBeren Rand der Fahrbahndecke) nicht
errichtet werden (Bauverbotszone). Die Errichtung baulicher Anlagen inner-
halb der Baubeschréankungszone von BundesstraBen (innerhalb von 40,0 m
gemessen vom auBeren Rand der Fahrbahndecke) ist nur mit Zustimmung
des StraBenbaulasttragers zuldssig. Die Bauverbots- bzw. die Baubeschran-
kungszonen der BundesstraBe B 2 sind in der Planzeichnung nachrichtlich
zeichnerisch dargestellt und mit MaBketten versehen.

Hinsichtlich der Realisierbarkeit kiinftig notwendiger Stellplatze innerhalb der
Bauverbots- und Baubeschrankungszone wird auf die diesbeziiglich im Vor-
feld des Bauleitplanverfahrens vom StraBenbaulasttrager Gbermittelten Vor-
gaben verwiesen. Das Staatliche Bauamt hat in seiner Stellungnahme vom
29.05.2018 fur die Ausfihrung von Stellplatzen innerhalb der Bauverbotszone
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bis max. 10,0 m Abstand an den kinftigen Fahrbahnrand der bestehenden
B 2 (unter Berucksichtigung des Einbaus einer neuen Linksabbiegespur) die
hierfir notwendige Ausnahmegenehmigung erteilt. Die vorliegende Planung
berlcksichtigt dies (s. Verlauf der Flachen fir Stellplatze/Nebenanlagen).

Im Rahmen der Behdrdenbeteiligung hat das Staatliche Bauamt Nlrnberg
weiterhin darauf hingewiesen, dass eine weitere Ausnahmebefreiung von der
Anbauverbotszone ausschlieBlich fir die Errichtung ggf. notwendiger Larm-
schutzanlagen und deren Bepflanzung erteilt werden kann. In solchen Fallen
ist dann ein Bauantrag fur die Larmschutzanlagen einzureichen.

Die offentlichen StraBenverkehrsflichen und die dazugehérenden Flachen
des StraBenbegleitgrins sind mit der (griinen) StraBenbegrenzungslinie um-
grenzt.

Die Aufteilung der in der Planzeichnung durch die StraBenbegrenzungslinie
definierten o6ffentlichen StraBenverkehrsflachen und Verkehrsflachen beson-
derer Zweckbestimmung ist nur nachrichtlich dargestellt und bleibt der spate-
ren Fachplanung vorbehalten. Die zur Herstellung der Verkehrsflachen ggf.
notwendigen Bdschungen und/oder Randeinfassungen mit Betonrickenstut-
zen 0. &. sind in der Planzeichnung nicht dargestellt.

Die im Geltungsbereich liegenden Teilflachen eines bestehenden Geh-/ Rad-
weges sind gleichfalls als 6ffentliche StraBenverkehrsflache festgesetzt und
zur besseren Unterscheidung zusétzlich mit dem Kirzel ,G+R* gekennzeich-
net. Da auch diese Flachen ausschlieBlich bzw. tberwiegend der Fortbewe-
gung und der Zielerreichung dienen, ist diese Festsetzung das Mittel der
Wahl.

Die fur die geplante Anbindung der Sondergebietsflachen an die Bundesstra-
Be notwendigen Flachen sind als 6ffentliche Verkehrsflache mit der besonde-
ren Zweckbestimmung ,Zufahrt Sondergebiet” festgesetzt. Diese Normierung
ist das Mittel der Wahl, da es sich nicht um eine Verkehrsflache handelt, die
Uberwiegend der Fortbewegung der Offentlichkeit dient, sondern ausschlie3-
lich dem auf das Sondergebiet konzentrierten bzw. dem damit in Verbindung
stehenden Ziel- und Quellverkehr bzw. Kundenverkehr, der Versorgung und
Entsorgung.

Notwendige Sichtfelder bzw. Haltesichtweiten im Einmiindungsbereich der
neu geplanten Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung in die ,Forther
HauptstraBe“ wurden geman RAL Nr. 5.5 und 6.6 sowie der RAST 06 - Nr.
6.3.9.3 mit den dort angegebenen Abmessungen in der Planzeichnung fir An-
fahrsichtgeschwindigkeiten von 50 km/h Richtung Forth bzw. von 70 km/h
Richtung Eckenhaid nachrichtlich dargestellt.

Auf eine verbindliche Festsetzung nicht Uberbaubarer Flachen konnte verzich-
tet werden. Dies wird wie folgt begriindet:

e Wie mit Blick auf die Planzeichnung festzustellen ist, liegen die Sichtdrei-
ecke vollstandig auf 6ffentlichen StraBengrundstiicken, nicht jedoch auf
privaten Baugrundstiicken, privaten Grinflachen o. &. Auf o&ffentlichen,
dem flieBenden Verkehr dienenden StraBengrundstiicken ist per se die Er-
richtung baulicher Anlagen (Gebaude, Zaune, Haufen, Stapel, 0. a.) nicht
mdglich, so dass eine weitere Absicherung des Verbots zur Errichtung sol-
cher Anlagen und Einrichtungen durch eine entsprechende Festsetzung
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bzw. durch eine entsprechende Flachensicherung vorliegend nicht not-
wendig war.

e GemaRB den planungsrechtlichen Vorgaben kénnen aber Flachen, die von
Bebauung freizuhalten sind (dies sind die Flachen des Sichtdreieckes)
auch nur dann zeichnerisch festgesetzt und in den Geltungsbereich des
Bauleitplanes aufgenommen werden, sofern hierfir konkretisierende Fest-
setzungen getroffen werden. Da derartige Festsetzungen, wie oben aufge-
zeigt, im vorliegenden Fall aber nicht notwendig und auch nicht zielfiihrend
waren, konnte auch eine entsprechende zeichnerische Festsetzung nicht
erfolgen.

Das geplante Bauvorhaben befindet sich im unmittelbaren Vorfeld der Ort-
schaft Forth. Die geplante Zufahrt befindet sich ca. 20 m stidwestlich der Orts-
tafel und des bebauten Ortsrandes.

Anbaufreie und angebaute HauptverkehrsstraBen innerhalb und im Vorfeld
bebauter Gebiete sind gemanl den Vorgaben der Richtlinie flr die Anlage von
StadtstraBen (RASt 06) zu gestalten. Der Geltungsbereich der RASt 06 er-
streckt sich auf die Fortsetzung von LandstraBBen bei der Annaherung an gro-
Bere, zusammenhangend bebaute Gebiete. Die geometrischen und verkehrs-
technischen Vorgaben der RASt 06 sind darauf ausgelegt, die Nutzungsan-
spruche aller Verkehrsteilnehmer (MIV, Radfahrer, FuBganger, schutzbedurf-
tiger, mobilitdtseingeschrankter und/oder behinderter Menschen) an den Ver-
kehrsraum ausgewogen zu bericksichtigen. Unter Umstanden missen die
Anspriiche des MIV (Motorisierter Individualverkehr) an Geschwindigkeit und
Komfort zugunsten der Bedurfnisse von FuBgangern, Radfahrern und des
OPNVs reduziert werden. Die zulassige Hochstgeschwindigkeit betragt nach
RASt 06 im Vorfeld bebauter Gebiete vorzugsweise 70 km/h und innerhalb
bebauter Gebiete Uberwiegend 50 km/h.

Nach Einschatzung des Marktes sind fir das geplante Bauvorhaben die Vor-
gaben der RASt 06 anzuwenden, aufgrund der Lage der Zufahrt am unmittel-
baren Ortsrand (20 m stdwestlich der Ortstafel) und damit eindeutig im Vor-
feld bebauter Gebiete. Die Richtigkeit dieser Einschatzung wird auch durch
den nachfolgenden Sachverhalt unterstrichen:

In den 90er Jahren des letzten Jahrtausends baute das Staatliche Bauamt
Ndrnberg die BundesstraBe aus. Das Staatliche Bauamt Nurnberg, die Ver-
kehrsbehdrde und die Polizei legten seinerzeit gréBten Wert auf geschwindig-
keitsddmpfende MaBnahmen am Ortsrand Forth aufgrund der gestreckten Li-
nienfihrung der B 2, dem erhéhten Geschwindigkeitsniveau und dem daraus
resultierenden Gefahrdungspotential. Unter ,Ausreizung“ des seinerzeit gel-
tenden Regelwerkes (vor allem der EAHV 93, Empfehlungen fir die Anlage
von HauptverkehrsstraBen und nicht dem Regelwerk far AuBerortsstraB3en
(RAS-...) - wurde im Umfeld der damaligen Ortstafel in die Fahrbahn der B 2
eine lange bepflanzte Mittelinsel als geschwindigkeitsddmpfendes Element
angelegt. Die angestrebte Reduzierung des Geschwindigkeitsniveaus des
MIV am Ortsrand Forth sollte allein durch bauliche MaBnahmen erreicht wer-
den, deshalb hat man sich damals fir die Fahrbahnaufweitung ,auBBerorts®
bewusst fiir eine Ve = 70 km/h und gegen eine V, = 100 km/h entschieden.

Auf Nachfrage einige Jahre spater beim Staatlichen Bauamt Nirnberg, der
Verkehrsbehtrde und der Polizei wurde mitgeteilt, dass sich der gewiinschte
Effekt eingestellt habe. Die grundsétzlichen Uberlegungen und Festlegungen
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zur Gestaltung der Mittelinsel und der Fahrbahnverziehungen hatten sich be-
wahrt. Laut Mitteilung des Staatlichen Bauamtes Nirnberg wertete die Obers-
te Baubehérde den Ausbau der OD Forth (B 2) als ,beispielhaft”. Dies unter-
streicht insofern die Richtigkeit der gemeindlichen Einschatzung bei der Be-
wertung des aktuellen Sachverhaltes.

GemafB RASt 06 betragt fur die Anfahrsicht die Schenkellange der freizuhal-
tenden Sichtfelder | = 70 m bei V,, = 50 km/h und | = 110 m bei V,, = 70 km/h
(Tabelle 59). Der Abstand des Kraftfahrers vom Fahrbahnrand der Gibergeord-
neten StraBe betragt 3,00 m. Bei nicht abgesetzten Radfahrfurten ist der Ab-
stand auf 5,00 m zu vergrdBern. Die erforderliche Sicht auf bevorrechtigte
Radfahrer ist zu bericksichtigen. Die Darstellung in der Planzeichnung des
vorliegenden BBPs/GOPs hélt die Vorgaben der RASt 06 ein. In Richtung
Eschenau werden fir die Anfahrsicht | = 110 m, in Richtung Forth | = 70 m zu-
grunde gelegt. Der Abstand zum Rand der Ubergeordneten StraBe wurde
(aufgrund der nicht abgesetzten Radfahrfurt auf 5,00 m) vergréBert.

Unabhangig von den Vorgaben der mafBgebenden Richtlinie bleibt es dem
Baulasttrager unbenommen, auf seinem Grund gréBere Sichtfelder fir hdhere
Geschwindigkeiten freizuhalten.

Der Markt Eckental hat sich bezlglich einer Anbindung der Sondergebietsfla-
chen an die B 2 bereits im Vorfeld mit dem StraBenbaulasttrédger in Verbin-
dung gesetzt, um die Machbarkeit/Zulassigkeit seiner Planungsiberlegung zu
prifen (s. u. a. gemeinsame Besprechung am 09.03.2015). U. a. in seinem an
den Markt Eckental gerichteten Schreiben vom 23.03.2015 (Az. 4325.1-B
2000) teilte das Staatliche Bauamt mit, gemafB BundesfernstraBengesetz und
den Richtlinien fir die Benutzung der BundesfernstraBen in der Baulast des
Bundes (Nutzungsrichtlinien) sei eine direkte Zufahrt auBerhalb der Ortszu-
fahrt an eine BundesstraBe nur dann genehmigungsfahig, wenn die Sicherheit
und Leichtigkeit des Verkehrs nicht beeintrachtigt wirden und keine anderwei-
tigen ausreichenden Mdglichkeiten des Zufahrens gegeben seien bzw. ge-
schaffen werden kénnten.

Geman Vorschlag des Staatlichen Bauamtes besteht im vorliegenden Planfall
die Mdglichkeit - so wie planerisch erfolgt - die BaugebietserschlieBung mittels
Linksabbiegespur am sudwestlichen Ortsrand von Forth, ca. im Bereich der
Ortstafel, zu verfolgen, da dieser Bereich im Zuge des Baus der geplanten
Ortsumgehung Forth zur OrtsstraBe abgestuft werden soll und dies dann eine
ideale Anbindung der Geltungsbereichsflachen darstellt. Zudem handelt es
sich bei dieser Anbindung aus Sicht des Staatlichen Bauamtes auch aus
Grinden der Nachhaltigkeit um eine wirtschaftliche und schnell realisierbare
Loésung.

Fir den geplanten groBflachigen Einzelhandel, so das Staatliche Bauamt wei-
ter, kbnnte demnach durch die Ortsrandlage eine Ausnahmegenehmigung fir
den Bau und die Anbindung in Aussicht gestellt werden, obwohl das Vorha-
ben durch seine derzeitige Lage auBerhalb der OD-Grenze unabh&ngig von
den Planungen zur Ortsumgehung sehr engen straBenrechtlichen Prifkrite-
rien unterlage.

Die Zuléssigkeit/Machbarkeit einer alternativen, direkten Gebietsanbindung an
die geplante Ortsumgehung wurde seitens des Staatlichen Bauamtes a priori
ausgeschlossen und insofern im vorliegenden Bauleitplanverfahren nicht wei-
terverfolgt.
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Dartiber hinaus sichert die vorliegende Planung Flachen fir eine fuBlaufige
Anbindung des Sondergebietes an den westlich benachbarten, bestehenden
Geh-/Radweg. Dieser Bereich ist als 6ffentliche Verkehrsflachen mit der be-
sonderen Zweckbestimmung ,Gehweg*“ mit einer Breite von 3,0 m festgesetzt.

Die Planung sieht zudem eine weitere fuBBlaufige Anbindung an die ,Ohmstra-
Be” im Nordosten des Geltungsbereiches vor und weist hier mit einem Geh-
recht zu Gunsten der Offentlichkeit/Allgemeinheit sowie zu Gunsten des Mark-
tes Eckental (Breite 3,00 m) zu belastende Flachen aus (s. hierzu Ausflihrun-
genin Teil A. Kap. 11.9 ,Sonstige Planzeichen und Festsetzungen®).

Weiterhin gelten fur kiinftige Privatgrundstiicke folgende Vorgaben:

e Den Fahrbahnflachen der BundesstraBe (,Forther HauptstraBe®) sowie
des straBenbegleitenden Geh-/Radweges darf aus dem Sondergebiet
heraus kein Oberflachen-/Regenwasser zuflieBen. Der Wasserabfluss im
Bereich der o6ffentlichen StraBenverkehrsflachen darf durch die im Son-
dergebiet zuldssigen Vorhaben nicht beeintrachtigt werden.

e Durch Bepflanzungen innerhalb des Sondergebietes entlang der beste-
henden o&ffentlichen StraBenverkehrsflachen darf keine Sichtbeeintrachti-
gung eintreten. Das notwendige Lichtraumprofil ist durch den Eigentiimer
der Sondergebietsflache dauerhaft zu gewahrleisten.

Hinsichtlich des Aspektes der Auswirkungen kinftiger Werbeanlagen im Um-
feld von Verkehrsanlagen wird auf die diesbeziglich relevanten Ausfihrungen
in Teil A. Kapitel 12.8 (,Werbeanlagen®) und in Teil A. Kapitel 12.10 (,Beleuch-
tung®) verwiesen. Diesbezlgliche Belange sind berlcksichtigt.

Hinsichtlich des Aspektes der Auswirkungen kunftiger Anlagen zur Gewinnung
regenerativer Energie im Hinblick auf die Leichtgangigkeit und Sicherheit des
offentlichen Verkehrs wird auf die diesbezilglich relevanten Ausfihrungen in
Teil A. Kapitel 12.3 (,Fassadengestaltung®) bzw. in Teil A. Kapitel 12.12 (,An-
lagen zur Gewinnung regenerativer Energie®) verwiesen. Diesbezlgliche Be-
lange sind berlcksichtigt.

Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen

Zwischen kunftig geplanten bzw. festgesetzten Baumstandorten und beste-
henden bzw. geplanten Versorgungs- und Entsorgungsleitungen ist nach dem
DVGW Regelwerk, Arbeitsblatt GW 125 ,Baumpflanzungen im Bereich unter-
irdischer Versorgungsleitungen® ein Abstand von 2,50 m einzuhalten. B&u-
me/Straucher diurfen aus Grinden des Gehdlzschutzes (DIN 18 920) bis zu
einem Abstand von 2,50 m zu Trassenachsen gepflanzt werden. Wird dieser
Abstand unterschritten, so sind im Einvernehmen mit dem zustandigen Spar-
tentrager geeignete SchutzmaBnahmen durchzuflihren. Die Hinweise im
"Merkblatt Gber Baumstandorte und elektr. Versorgungsleitungen und Entsor-
gungsleitungen® (Herausgeber: Forschungsanstalt fir StraBenbau und Ver-
kehrswesen) bzw. die einschlagige DVGW-Richtlinie GW 125 sind zu beach-
ten.

Far Versorgungs- und Entsorgungsleitungen festgesetzt ist - analog den um-
gebenden Siedlungsflachen - eine unterirdische Verlegeweise.
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11.5.1

Bei der Entwasserung tiefliegender Raume sind die DIN 1986 (Schutz gegen
Rackstau), die gemeindliche Entwasserungssatzung sowie die sonstigen ein-
schlagigen Regeln der Technik zu beachten.

Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung des Plangebietes ist im Trennsystem vorgesehen.
Die vorgesehene nachhaltige Entwasserung im Trennsystem entspricht den
wasserrechtlichen Grundséatzen des § 55 Abs. 2 WHG.

Es ist beabsichtigt, das Plangebiet mittels einer neu herzustellenden Rohrlei-
tung an den in der ,Forther HauptstraBe“ vorhandenen Mischwasserkanal an-
zuschlieBen. Bei einem geplanten Anschluss an den Kanal in der ,Forther
HauptstraBe“ wird dessen Verlangerung in Richtung Sondergebiet notwendig
(ca. 130 m fur den Lickenschluss).

Nutzungsbedingt (Einzelhandel) fallen im Plangebiet gegentber z. B. einem
Wohngebiet bei Weitem geringere Schmutzwassermengen an. Die Dimensio-
nierung/Leistungsféhigkeit der vorhandenen Kanalisation ist ausreichend, um
die kiinftig zusétzlich anfallenden Wassermengen bewaltigen zu kénnen.

Konkrete Angaben zum Schmutzwasseranfall (Abflisse, Konzentrationen,
Frachten etc.) kbnnen im vorliegenden Planfall nicht gemacht werden, zumal
es sich nicht um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt. Die Ab-
flisse, Abflussmengen, Frachten usw. werden sich im fir Einzelhandelsvor-
haben typischen Rahmen bewegen und sich im Wesentlichen aus den Ab-
wassern der Kunden- und Mitarbeitertoiletten sowie aus den Abwéassern in
Folge der Reinigung kinftiger Gebaude (Verkaufsflachen, Fleischtheken usw.)
zusammensetzen. Insofern ist weitgehend von Abwéassern auszugehen, die
sich nicht wesentlich von Abwassern unterscheiden, die auch in Wohngebie-
ten anfallen. Zudem handelt es sich ausschlieBlich um die Ansiedlung eines
einzelnen Betriebes, der auch nur zur Tagzeit betrieben wird. In der Nachtzeit
werden insofern im Allgemeinen keine Schmutzwésser anfallen.

Der Markt hat an der Leistungsféhigkeit der vorhandenen Schmutz-/ Misch-
wasserkanalisation keinen Zweifel und insofern auch nicht daran, dass es hier
in Folge der Schmutzwassereinleitung aus den Flachen des vorliegend zu be-
urteilenden Plangebietes zu einer Uberlastung o. & kommen kénnte. Er be-
grundet dies wie folgt:

Der vorliegende und aktuelle Generalentwasserungsplan (GEP) fiir den Orts-
teil Forth berlcksichtigt im Bereich der Rahmenplanung flr ,Forth-Sid-
Gesamt“ umfangreiche Flachenneuweisung, die bislang (noch) nicht bebaut
wurden und im bisher im GEP dargestellten Umfang auch nicht mehr bebaut
werden. Verwiesen sei hier u. a. auf das derzeit laufende Verfahren zur 8. An-
derung des FNPs/LSPs, der im Bereich ,Forth - Slid“ (6. Anderungsbereich
der laufenden 8. FNP-Anderung) die Rucknahme von mehr als 1,10 ha
Wohnbauflachen und stattdessen die Ausweisung o6ffentlicher Grinflachen
gleichen Umfangs vorsieht. Alleine vor diesem Hintergrund kann eine Uberlas-
tung definitiv ausgeschlossen werden.

Die Durchfihrung planerischer und rechnerischer Nachweise bzw. notwendi-
ger Wasserrechtsverfahren wurde durch den Markt Eckental zwischenzeitlich
veranlasst/angestoBen. DarUber hinaus hat der Markt in Zusammenarbeit mit
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11.5.2

dem fir die Schmutzwasserentsorgung zustandigen Planungsburo festgelegt,
dass sowohl die Schmutzwassermengen des Gebietes gemafi ,Rahmenplan
Forth-Slid“ als auch die des vorliegenden Sondergebietes dem ,Regenlber-
laufbecken (RUB) 20 E* zugefiihrt werden sollen.

Niederschlagswasserbeseitigung

Die im Umfeld vorhandene Mischwasserkanalisation ist hinsichtlich ihrer Di-
mensionierung/Leistungsfahigkeit nicht daflir ausgelegt, kiinftig im Plangebiet
anfallende Niederschlagswassermengen aufzunehmen und geordnet abzulei-
ten.

Die vorliegende Planung weist daher im Studwesten des Plangebietes (topo-
graphischer Gelandetiefpunkt) Flachen fir die Wasserwirtschaft und fir die
Regelung des Wasserabflusses aus (s. hierzu Ausfuhrungen in Teil A. Kap.
11.7 ,Wasserflachen und Flachen fir die Wasserwirtschaft, den Hochwasser-
schutz und fir die Regelung des Wasserabflusses®).

Die Regenwasserriickhaltung muss innerhalb des Plangebietes erfolgen, da
hierfUr Gber den abgegrenzten Geltungsbereich hinaus keine weiteren Grund-
sticksflachen zur Verfigung stehen.

Vor dem Hintergrund der angestrebten Nutzung (groBflachiger Einzelhandel,
Lebensmittelvollsortimenter) und hierfir notwendiger Geb&ude und Stellplatz-
flachen ergibt sich absehbar die Notwendigkeit zur Errichtung einer unterirdi-
schen Rickhalteeinrichtungen (z. B. Zisternen, Rigolen o. &.).

Die notwendige Entleerung und Ableitung in die nachstgelegene Vorflut wurde
planerisch vorkonzeptioniert und hinsichtlich der grundsatzlichen Machbarkeit
Uberprtift. Demnach ist es vorgesehen und technisch machbar, das Nieder-
schlagswasser gedrosselt im Freispiegelgefalle aus dem Plangebiet heraus in
den die BundesstraBe begleitenden StraBenrandgraben einzuleiten. Das
Wasser lauft dann weiter Richtung Stiden und wird letztlich dem ,Eckenbach®
zugeleitet.

Zwischenzeitlich durchgefuhrte Recherchen und Abstimmungen mit dem
Staatlichen Bauamt haben zu folgenden Ergebnissen geflihrt:

e Gemal bisher erteilter mindlicher Auskinfte des Staatlichen Bauamtes
besteht mit der vorgeschlagenen Entwasserungsfihrung grundsétzliches
Einverstandnis.

e Nach Ricksprache mit der zustandigen StraBenmeisterei ist festzustellen,
dass der betroffene StraBenabschnitt im Hinblick auf die Entwasserungssi-
tuation bislang unproblematisch war.

e Fir die bestehende StraBenentwésserung (mit Einleitung in den ,Ecken-
bach®) liegt nach Auskunft des Staatlichen Bauamtes bisher keine wasser-
rechtliche Genehmigung vor. Diese misse im Zuge der Antragsstellung
far die Flachen des Plangebietes nachgeholt/eingeholt/beantragt werden.

e Im Rahmen der wasserrechtliche Antragstellung ist die Leistungsfahig-
keit/Dimensionierung der bestehenden Entwasserungsmulde (inkl. der be-
stehenden Einlaufe, Muldenquerschnitte, Verrohrungen usw.) zu prifen
und je nach Bedarf ggf. zu erhéhen/zu optimieren.
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Auf Basis der vorgenannten Punkte wird durch das Staatliche Bauamt mit
dem Markt Eckental ein Gestattungsvertrag erarbeitet, der die gegenseiti-
gen Rechte und Pflichten zwischen den beiden Vertragspartner klart/regelt
(u. a. Unterhaltungspflichten usw.).

Die Niederschlagswasserbeseitigung ist im Rahmen einer eigenstandigen,
wasserrechtlichen Genehmigung auBerhalb des hier vorliegenden Bauleit-
planverfahrens zu beantragen.

Ergénzend wird empfohlen, Niederschlagswasser auf den Grundstlicken zur
Versickerung zu bringen, sofern dies der 6rtliche Baugrund bzw. der 6értliche
Grundwasserstand mdéglich macht bzw. zuldsst. Im Falle einer 6rtlichen Versi-
ckerung sind dann u. a. folgende Vorgaben zu beachten:

Der Abstand zum mittleren Grundwasserstand (ab Unterkante Versicke-
rungsanlage) muss mindestens 1,0 m betragen.

Eine Versickerung ist nur zulassig, sofern sich keine Altlasten im Boden
befinden.

Schichtenwasser ist dem Grundwasser zugeordnet. Daneben ist auch die
Behandlungsbedurftigkeit des Regenwassers zu priifen und bei der Beur-
teilung und Wahl der Versickerungsart zu beachten.

Zur Sicherstellung einer ordnungsgemafBen Niederschlagswasserbeseiti-
gung ist das DWA-Merkblatt M 153 (Handlungsempfehlungen zum Um-
gang mit Regenwasser) sowie das DWA-Arbeitsblatt A 138 zu beachten.

Sollten befestigte Flachen Uber 1.000 m? entwassert werden, ist die
Durchfihrung eines wasserrechtlichen Verfahrens unter Vorlage entspre-
chender Planunterlagen beim zustédndigen LRA Erlangen-Héchstadt zu
beantragen. Es ware ein qualitativer und quantitativer Nachweis und eine
Bewertung der Niederschlagswassereinleitung nach dem ATV Merkblatt
M-153 zu fahren. In dieser Nachweisfihrung wéaren samtliche versiegelte
Flachen aus dem betreffenden Bereich zu berlcksichtigen.

Eine dezentrale Versickerung kann ggf. bei Einhaltung der Anwendungs-
grenzen unter die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV)
fallen.

Fur die Ableitung bzw. Versickerung von Oberflachenwasser sind die Nie-
derschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) und die Technischen
Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser
in das Grundwasser (TRENGW) bzw. in Oberflachengewasser (TRENOG)
zu beachten.

Fdr die kinftige, dem Bauleitplanverfahren nachfolgende konkrete Planung
der Niederschlagswasserbeseitigung (Wasserrechtsverfahren) sind folgende
fachliche Grundlagen zu berlicksichtigen:

DWA Merkblatt M 153 (Handlungsempfehlung zum Umgang mit Regen-
wasser)

DWA Arbeitsblatt A 117 (Bemessung Regenrtckhalterdume)

DWA Arbeitsblatt A 138 (Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Ver-
sickerung von Niederschlagswasser)
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11.5.3

11.6

Das auf den Dachflachen anfallende Regenwasser kann als Brauchwasser
verwendet werden. Bei der Nutzung von Regenwasser wird auf die einschla-
gigen DIN-Vorschriften, hygienischen Bestimmungen und Auflagen hingewie-
sen. Der Bau von Zisternen auf Privatgrund ist zulassig und wird empfohlen.

Sollten Regenwassernutzungsanlagen (Zisternen) eingebaut werden, sind die
Belange der Trinkwasserverordnung (TVO) und der DIN 1988 zu beachten.
Derartige Anlagen missen gemaB § 17 TVO der zustédndigen Genehmi-
gungsbehdrde angezeigt werden.

Regenwassersammelbehalter (Zisternen) sind aus wasserwirtschaftlicher
Sicht grundsétzlich zu beflrworten, da diese u. a. einer Abflussverscharfung
zumindest teilweise entgegenwirken kénnen. Hierbei ist aber folgender Sach-
verhalt zu beachten: Zisternen fangen Regenwasser auf, bis sie voll sind. Fur
nachfolgende Regenereignisse steht nur so viel Speicherraum zur Verfligung,
wie zwischenzeitlich Brauchwasser enthommen wurde. Das zur Speicherung
von Regenwasser maBgebende Volumen hangt somit ganz entscheidend
vom vorherigen Wasserverbrauch ab. Ohne gesicherten Verbrauch (z. B. ge-
nugt die alleinige Nutzung zur AuBenanlagenbewédsserung hier nicht) oder
ohne gedrosselte Entleerung bleibt die Zisterne gefillt und kann kein Regen-
wasser mehr aufnehmen. Diese Zisternen benétigen deshalb einen Uberlauf.
Das Uberlaufwasser ist ordnungsgeman zu beseitigen. Als Rlckhalteanlagen
zur Verminderung der Abflussverschéarfung im Sinne des DWA-M 153 dirfen
Zisternen nicht angerechnet werden, es sei denn, es handelt sich hierbei um
sog. ,Ruckhaltezisternen®.

Trinkwasser, Elektrizitat, Telekommunikation, Léschwasser

Das Gebiet kann an die zentrale Wasserversorgung des Marktes angeschlos-
sen werden. Eine hierfir notwendige Leitung ist in der ,OhmstraBe” vorhan-
den.

Die Stromversorgung und die fir die Kommunikation notwendigen Infrastruk-
tureinrichtungen sind durch den/die Bauherren in Abstimmung mit den zu-
standigen Spartentragern und dem Markt Eckental zu errichten.

Die Vorgaben der jeweiligen Spartentréager bei der Leitungsverlegung o. &.
sind im Rahmen der dem Bauleitplanverfahren nachgelagerten Ausflihrungs-
planung sowie insbesondere bei der Bauausfihrung zu bertcksichtigen.

Im Rahmen der Bauvorlage und des damit verbundenen, jeweils notwendig
werdenden Brandschutzkonzeptes ist nachzuweisen, dass eine ausreichende
Léschwasserversorgung vorhanden und die Léschwasserbereitstellung Gber
das offentliche Trinkwassernetz gewahrleistet ist. Andernfalls sind im Bauge-
nehmigungsverfahren geeignete ZusatzmaBnahmen (z. B. Errichtung von
Léschwassertanks o. &.) nachzuweisen.

Grunflachen

In den in der Planzeichnung dargestellten Bereichen entlang der ,Forther
StraBe” und des straBenbegleitenden Geh-/Radweges sind &ffentliche Grin-
flachen im Sinne von StraBenbegleitgriin festgesetzt. Wie bisher, so obliegt
auch zuklnftig die Pflege und der Unterhalt dieser Flachen dem StraBenbau-
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11.7

11.8

lasttrager. Daher konnte im Rahmen der vorliegenden verbindlichen Bauleit-
planung auf weitergehende, konkretisierende Festsetzungen verzichtet wer-
den.

Wasserflachen und Flachen fiir die Wasserwirtschaft, den Hoch-
wasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses

Aus den in Teil A. Kapitel 11.5.2 (,Niederschlagswasserbeseitigung“) genann-
ten Grinden ist davon auszugehen, dass im Sidwesten des Plangebietes die
Errichtung einer unterirdischen Rickhalteeinrichtung notwendig wird. Die Pla-
nung sichert hierfir notwendige Fléchen, die in der Planzeichnung entspre-
chend gekennzeichnet sind (blaue Wellenlinie, schwarze ,R* in einem Kreis
auf weiBem Grund). Die Dimensionierung hat auf Grundlage gesondert au-
Berhalb des vorliegenden Bauleitplanverfahrens vorzulegender hydraulischer
Berechnungen zu erfolgen.

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fir
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Na-
tur und Landschaft

Zulassig sind ausschlieBlich die in der Planzeichnung dargestellten Gehdlzro-
dungen (grenzstandiger, schwach ausgepragter, relativ niedrigwichsiger Ge-
hélstreifen entlang der stdlichen Grundstiicksgrenze von FI.-Nr. 167, Gmkg.
Bug).

Zum Schutz der an das Plangebiet angrenzenden, naturschutzfachlich héher
zu bewertenden Flachen (Wiesen/Grinland mit Streuobstbestanden) sind ent-
sprechende Schutzvorkehrungen/VermeidungsmaBnahmen festgesetzt (s.
Ausfihrungen in Teil A. Kap. 13.2 ,MaBnahmen zur Vermeidung und Siche-
rung der kontinuierlichen ékologischen Funktionalitat®).

Stellplatzanlagen sind gemaB den Vorgaben der Garagen- und Stellplatzsat-
zung des Marktes Eckental zu durchgriinen. Demnach ist fir je zehn Stellplat-
ze ein standortgerechter Laubbaum zu pflanzen. Ergédnzend sind Stellplatzan-
lagen mit mehr als 20 Einheiten zu durchgrinen. Weiterhin gilt, dass pro an-
gefangener 600 m? privater Grundstlcksflache ein Laubbaum zu pflanzen ist.
Die sich aus der Stellplatzbegriinung ergebende Baumstlickzahl darf auf die
sich aus dieser Festsetzung ergebende Baumanzahl angerechnet werden.

Hinweis: Die in der Planzeichnung dargestellten Baumstandorte bzw. die dar-
gestellte Baumanzahl sind lagemaBig nicht fixiert, sondern innerhalb des je-
weiligen Grundstiicks frei wahlbar und ergeben sich gemaf den entsprechen-
den Festsetzungen (s. oben).

Far Baumpflanzungen gelten folgende Vorgaben:
a) Zu verwenden sind standortgerechte Laubb&ume (Pflanzqualitat: Solitar

[Sol.], dreimal verpflanzt [3xv.], mit Drahtballen [mDb.] oder (Tuch-) Ballen
[mB.] je nach Art, Stammumfang [StU] 20 - 24, aus extra weitem Stand)
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b) Sicherung mittels Drei- oder Vierbdcken; Anbringen eines Verdunstungs-
schutzes (z. B. aus Schilfrohrmatten, Schutzanstrich o. &.); Ausfuhrung mit
Baumscheibe/Gierand

Die Nord- und die Ostfassade kinftiger Hauptgebaude sind mittels Kletterge-
hélzen jeweils auf ganzer Lange flachig zu begrinen. Fir die Fassadenbe-
griinung gelten folgende Vorgaben:

e Anpflanzung mind. eines Klettergehdélzes pro 2,0 m laufender Fassaden-
lange/-abwicklung (Arten s. Empfehlungen in Artenliste 2, Teil A. Kap. 14
,Gestalterische Ziele der Grinordnung mit Vermeidungs- und Minimie-
rungsmafBnahmen®)

e Pflanzqualitat: Sol., 3xv., im Container [i. Cont.] 7,5 Liter, H6he 100 - 150)

e Die Art der Gehdlze (Selbstklimmer, GerUstkletterer/Ranker) ist freigestellt.
Im Falle von Gertstkletterern/Rankern sind an den Nord- und Ostfassaden
kinftiger Hauptgebaude hierfir geeignete, stabile Rankhilfen anzubringen
und dauerhaft zu er-/ unterhalten.

Im Bereich der norddstlichen Geltungsbereichsgrenze ist die Anlage einer
mehrreihigen, dornenreichen Feldgehdélzhecke festgesetzt (Pflanzgebot). Hier
festgeschriebene PflanzmaBnahmen dienen der optischen Eingrinung kinfti-
ger Gebaude in das Landschafts- und Siedlungsbild.

Folgende MaBnahmen sind verbindlich zur Ausfihrung festgeschrieben:

e Anpflanzung einer mind. zweireihigen, dornenreichen Feldgehdlzhecke
der ,Prunetalia - Gesellschaft” in folgender Zusammensetzung: Schlehe
(65 %), Weidorn (15 %), Holunder (10 %), Hundsrose (10 %). 25 % der
Gesamtpflanzenanzahl sind als Heister (Pflanzqualitat: Hei., 3xv., mB. od.
i. Cont., 125 — 150) und Solitarstraucher (Pflanzqualitat: Sol., 3xv., mDb.
od. i. Cont., 125 - 150), 75 % als verpflanzte Straucher (vStr., i. Cont., 3 Li-
ter, 60 - 100) auszufUhren. Zu verwenden sind autochthone Gehdlze
(Wuchsgebiet 5.1 ,Stddeutsches Hlgel- und Bergland, Frankische Platten
und Mittelfrankisches Becken®, aut-07.00 EAB). Heister sind wahrend der
Anwuchsphase mit einem Schragpflock zu sichern. Der Pflanzabstand in-
nerhalb der Gehdlzgruppe hat 1,20 m x 1,20 m zu betragen.

e Die Feldgehdlzhecke ist flachig mit Strohmulch, Kokosscheiben o. &a. ab-
zudecken. Die Gehdlze sind wahrend der Dauer der Fertigstellungs-/ Ent-
wicklungspflege mit geeigneten Mitteln gegen Wildverbiss (Draht-, Plastik-
hosen, Schutzanstrich o. &.) zu schitzen.

Far sdmtliche Anpflanzungen gilt:
e Sie sind spatestens 1 Jahr nach Abschluss der Bauarbeiten im Geltungs-
bereich herzustellen.

¢ Fertigstellungs- und Entwicklungspflege sind solange aufrecht zu erhalten,
bis ein autarkes Uberleben der Neuanpflanzungen gewahrleistet ist, min-
destens jedoch zwei Jahre ab dem Pflanzzeitpunkt.

e Private Anpflanzungen und private Grunflachen (inkl. private Flachen des
Verkehrsbegleitgrins) sind nach Beendigung der Fertigstellungs- und
Entwicklungspflege dauerhaft zu er-/unterhalten. Ausfélle im Bereich der
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11.9

Pflanzungen sind geman den Festsetzungen innerhalb eines Jahres nach
Ausfall zu ersetzen.

Im Rahmen der Anwendung der Eingriffs-/Ausgleichsregelung wurde ein
Kompensationsbedarf von ca. 0,53 ha ermittelt. Auf die diesbeziglich relevan-
ten Ausfihrungen in Teil B. Kap. 2.4.2 (,Kompensationsflachen/ Kompensati-
onsmafBnahmen®) wird verwiesen.

Sonstige Planzeichen und Festsetzungen

Geman den Vorgaben des § 9 Abs. 7 BauGB ist die Grenze des raumlichen
Geltungsbereiches des BBPs/GOPs zeichnerisch in schwarzer Farbe darge-
stellt (Planzeichen Nr. 15.13 gemaf PlanZV).

Die Grenzen benachbarter, angrenzender und rechtskraftiger Bebauungspla-
ne sind gleichfalls mit dem Planzeichen Nr. 15.13 geman PlanZV dargestellt,
jedoch zur besseren Unterscheidung in grauer Farbe. Die jeweiligen Bebau-
ungsplane sind benannt.

Flachen fiir Nebenanlagen und fur Stellplatze sind mit dem Planzeichen Nr.
15.3 gemaB PlanZV (rot gestrichelte Linie) gekennzeichnet (s. hierzu auch
Ausfihrungen in Teil A. Kapitel 12.6 ,Stellplatze* bzw. in Teil A. Kap. 12.7
,=Untergeordnete Nebenanlagen®).

Im Nordosten des Geltungsbereiches sind auf Privatgrund (Teilflachen der Fl.-
Nr. 166/2, Gmkg. Blg) mit einem Gehrecht (Breite 3,00 m) zu Gunsten der Of-
fentlichkeit/Allgemeinheit sowie zu Gunsten des Marktes Eckental zu belas-
tende Flachen festgesetzt. Auf diese Weise ist sichergestellt, dass die An-
wohner aus den norddstlich benachbarten Siedlungsflachen/Wohngebieten
(,OhmstraBe®, ,Theodor-Heuss-StraBe*, ,BehringstraBe” usw.) tber die ,Ohm-
straBe” fuBlaufig auf kiirzestem Weg das Sondergebiet erreichen kénnen.

Weiterhin sind hier mit einem Leitungsrecht (Regen-/Schmutzwasserleitungen
jeweils bis DN 300, Breite 3,00 m) zu Gunsten des Marktes Eckental zu belas-
tende Flachen festgesetzt, damit der Markt im Falle des Verlegens und des
Unterhaltes (Revision) hier ggf. notwendiger Versorgungs-/ Entsorgungslei-
tungen (die ggf. an die ,OhmstraBe” anbinden kénnten) diese Bereiche betre-
ten kann.

Hinweis: Die Unterhaltslast (Verkehrssicherungspflicht, Raum-, Streupflicht
usw.) fur diese Bereiche liegt im privaten Zustandigkeitsbereich.

Es wird darauf hingewiesen, dass allein die mit einem Geh-/Leitungsrecht
geman § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB zu belastende Flachen noch kein Recht zur
Verlegung von Telekommunikationsinfrastrukturen, Entsorgungsleitungen
0. 4. und/oder deren Unterhaltung begriinden. Deshalb muss in einem zwei-
ten Schritt die Eintragung persoénlicher Dienstbarkeiten im Grundbuch erfol-
gen.

Die Planzeichnung enthalt unverbindliche zeichnerische Vorschlage zur kunf-
tigen Stellplatzaufteilung/-gestaltung bzw. zur Lage potenziell notwendiger
Verkehrsinseln und StraBenflachenaufteilungen (diinne, schwarze, regelma-
Big gestrichelte Linien).
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11.10
11.10.1

11.10.2

Immissionsschutz
Landwirtschaft

Das Plangebiet grenzt im Norden, Siden und Osten an landwirtschaftliche
Nutzflachen an. Auf die hiervon auf den Geltungsbereich einwirkenden Immis-
sionen (Larm, Staub, Geruch usw.) - ausgeldst durch die betriebstblichen
landwirtschaftlichen Nutzungen - wird hingewiesen. Diese sind zumutbar, so-
fern sie nicht tber das gemaf den einschlagigen 6ffentlich rechtlichen Rege-
lungen (z. B. Bundes-Immissionsschutzgesetz [BImSchG]) zuldssige und dort
zugrunde gelegte Maf hinausgehen. Es ist nicht auszuschlieBen, dass z. B.
Saat- und Erntearbeiten, das Abfahren von Mahdgut oder ahnliche Arbeiten
ggf. zur Nachtzeit, folglich auch nach 22.00 Uhr, sowie an Sonn- und Feierta-
gen erfolgen kdnnen.

Verkehrslarm
Das Plangebiet liegt im Einflussbereich folgender Verkehrswege:

e Bahnlinie NUrnberg Nordost - Grafenberg (Grafenbergbahn), Strecke 5920
e BundesstraBe B 2

Die auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrslarmimmissionen wurden ermit-
telt und planerisch bertcksichtigt.

Auf die vorliegende schalltechnische Untersuchung wird verwiesen. Diese
kommt zu folgenden Ergebnissen:

Bei den nachstgelegenen schutzwiirdigen Nutzungen (Immissionssorten) auf3er-
halb an der westlichen Baugrenze der geplanten Sondergebietsflache werden

e der Orientierungswert nach Beiblatt1 zur DIN 18 005-1 von 65 dB(A) fir die
Tagzeit (6.00 Uhr - 22.00 Uhr) um mindestens 4,4 dB(A) unterschritten,

e der Immissionsgrenzwert nach 16. BImSchV von 69 dB(A) fur die Tagzeit
(6.00 Uhr - 22.00 Uhr) um mindestens 8,4 dB(A) unterschritten,

e der Orientierungswert nach Beiblatt1 zur DIN 18 005-1 von 55 dB(A) fir
die Nachtzeit um mindestens 2,6 dB(A) unterschritten sowie

e der Immissionsgrenzwert nach 16. BImSchV von 59 dB(A)fur die Nachtzeit
um mindestens 6,6 dB(A) unterschritten.

Fazit: Weiterfihrende SchallschutzmaBnahmen wurden somit nicht erforder-
lich.

Hinweis: Der StraBenbaulasttrager der B 2 weist darauf hin, dass evtl. erfor-
derliche LarmschutzmaBnahmen nicht von ihm (bernommen werden (Ver-
kehrslarmschutzverordnung - 16. BImSchV).

Das Eisenbahn Bundesamt hat im Rahmen der Beteiligung darauf hingewie-
sen, dass der Markt Eckental bzw. die spateren Betreiber der noch zu errich-
tenden Bebauung die aus dem Bahnbetrieb des nordwestlich der B2
(,Forther HauptstraBe®) verlaufenden Bahngleises (Nebenbahn ,Nlrnberg
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11.10.3

Nordost - Grafenberg®) auftretenden Immissionen (hier insbesondere Schall,
Erschitterungen oder Staub) entschadigungslos hinzunehmen oder auf eige-
ne Kosten fur Abhilfe zu sorgen haben.

Gewerbeldrm

Um der Schutzwurdigkeit der umliegenden Bebauung ausreichend gerecht zu
werden, wurde eine Gerduschkontingentierung nach DIN 45 691 durchge-
fuhrt. Auf diese Weise wurden die Schallemissionen fir die gewerblich ge-
nutzte Sondergebietsflache im Plangebiet durch die Festlegung zulassiger
Emissionskontingente Legx begrenzt.

Nordlich des Plangebietes liegt die Auto Kofler GmbH, deren Larmemissionen
als Vorbelastung in 0. g. Kontingentierung Bericksichtigung fanden.

Zusammenfassend werden folgende schallschutztechnische Festsetzungen
notwendig:

e Zuldssig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Gerdusche die in der
folgenden Tabelle angegebenen Emissionskontingente Lgx nach DIN 45691
weder tags (6.00 Uhr bis 22.00 Uhr) noch nachts (22.00 Uhr bis 6.00 Uhr)
Uberschreiten:

Emissionskontingente tags und nachts in dB(A)

A LEK tags LEK,nachts
Teilflache in dB(A) in dB(A)
SO 58 43

e Fir die im Plan dargestellten Richtungssektoren A und B erhéhen sich die

Emissionskontingente Lgx um folgende Zusatzkontingente:

Zusatzkontingente in dB(A) fiir die Richtungssektoren

Richtungssektor

Zusatzkontingent

e Die Prifung der planungsrechtlichen Zuldssigkeit des Vorhabens erfolgt nach
DIN 45 691:2006-12, Abschnitt 5, wobei in den Gleichungen (6) und (7) fir
Immissionsorte j im Richtungssektor k Lex;durch Lex; + Lex sk ZU €rsetzen ist.

Die o. g. Richtungssektoren sind in der Planzeichnung dargestellt.
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11.10.4

12.
12.1

Lichtemissionen

Lichtemissionen gehoéren zu den potenziell schadlichen Umwelteinwirkungen
im Sinne des BImSchG, die weder bei der Zulassung von Vorhaben noch bei
ihrer bauleitplanerischen Absicherung vernachlassigt werden kénnen.

Derartige, vom Plangebiet ausgehende Emissionen (Blendungen, Aufhellun-
gen o. &.) massen insbesondere gegenlber den an den Geltungsbereich an-
grenzenden schutzwirdigen Nutzungen, baulichen Anlagen und Einrichtun-
gen unterbunden werden.

Unter diesem Aspekt von besonderer Schutzwirdigkeit sind die &ffentlichen
StraBenverkehrsflachen, die benachbarten Bahnanlagen sowie die im Umfeld
des Plangebietes vorhandenen Wohnnutzungen.

Hierzu ist festzustellen: Blend-, Reflektions- und Spiegelwirkungen durch im
Gebiet ggf. zur Ausfiihrung vorgesehene Anlagen zur Gewinnung regenerati-
ver Energie sind ausgeschlossen (s. hierzu entsprechende Festsetzung und
Ausfihrungen in Teil A. Kapitel 12.2 ,Dachgestaltung® bzw. in Teil A. Kap.
12.3 ,Fassadengestaltung®).

Weiterhin ist festgesetzt, dass auch von der Beleuchtung kunftiger Auf3en-
und Freianlagen keine stérenden Wirkungen auf die 6ffentlichen StraBenver-
kehrsflachen und Bahnanlagen, einwirken dirfen (s. hierzu Ausfihrungen in
Teil A. Kap. 12.10 ,Beleuchtung®).

Lichtemissionen von den kiinftig notwendig werdenden Parkplatzflachen, not-
wendigen Anlieferungsbereichen o. &. auch gegeniber den benachbarten
Wohnnutzungen kénnen weitestgehend ausgeschlossen werden. Dies wird
insbesondere damit begriindet, dass sich der tGberwiegende Teil der kiinftigen
Sondergebietsflachen gegenitber den angrenzenden/benachbarten Fla-
chen/Grundstiicken im Einschnitt und damit tiefer liegen werden. Hinzu kommt
in Richtung Osten und Nordosten die abschirmende Wirkung klnftiger Ge-
b&ude.

Da zudem Betriebszeiten in der Nachtzeit (22.00 Uhr - 6.00 Uhr) unzulassig
sind, sind beleuchtete/aufgehellte Betriebsflachen (inkl. Gebaude) nach 22.00
Uhr ausgeschlossen.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Abstandsflachen

Im vorliegenden Planfall gilt Art. 6 Abs. 5 Satz 3 BayBO, wonach die regularen
Abstande geman Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO nicht gelten. Die konkret von je-
dem Baukoérper einzuhaltenden Abstandsflachen werden durch die festge-
setzten Baugrenzen definiert.

Hierbei ist zu berlcksichtigen, dass geméaR Art. 6 Abs. 5 Satz 3 Halbsatz 2
BayBO bei einer abweichenden Festsetzung der Abstandsflachen mittels
Baugrenzen die ausreichende Belichtung/Bellftung angrenzen-
der/benachbarter Nutzungen, baulichen Anlagen usw. nicht eingeschrankt
werden dirfen. Dabei geht man grundsatzlich davon aus, dass die ,normalen®
Abstandsflachen i. S. v. Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO eine ausreichende Belich-
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tung/Beluftung sicherstellen und damit die Anforderungen an gesunde Wohn-/
Arbeitsverhéltnisse erfillen.

Wo demnach die ,normalen“ Abstandsflachen unterschritten sind, muss sich
die Abwagung und Begriindung in jedem konkreten Fall mit dieser Unter-
schreitung auseinandersetzen. Es muss jeweils begrindet werden, weshalb
trotz Unterschreitung der regularen Abstandsflachen gesunde Wohn-/ Arbeits-
verhéltnisse und eine ausreichende Belilftung und Belichtung gewahrt sind
und weshalb notwendige Flachen flr Nebenanlagen nicht eingeschréankt wer-
den.

Die in der Planzeichnung fixierten Baugrenzen halten an sé&mtlichen Stellen
den gesetzlich geforderten Mindestgrenzabstand von 3,0 m (oder mehr) zu al-
len benachbarten Grundstlcksgrenzen ein, so dass vom Grundsatz her davon
auszugehen, ist, dass auch zuklnftig im Bereich der Nachbargrundsticke ei-
ne ausreichende Belichtung/Bellftung sichergestellt und damit die Anforde-
rungen an gesunde Wohn-/Arbeitsverhaltnisse erflillt sind.

In die Abwagung einzustellen ist weiterhin, dass laut Art. 6 Abs. 5 Satz 2 Bay-
BO bei Gewerbe- und Industriegebieten die Abstandsflache eine Tiefe von
0,25 H (der zu berlcksichtigende Wandhéhe), jedoch mindestens 3,0 m be-
tréagt und dieses Ma3 gemal Art 6. Abs. 7 Nr. 2 BayBO auf 0,2 H, jedoch min-
destens 3,0 m, reduziert werden kann/darf.

Einzelhandelsbetriebe sind grundsatzlich auch in Gewerbegebieten zulassig.
Zieht man daher auch fir den vorliegend in einem Sondergebiet geplanten
groBflachigen Einzelhandelsbetrieb das fir Gewerbe-/Industriegebiete zulas-
sige bzw. anzuwendende Abstandsflachenmaf3 von 0,25 H heran und multipli-
ziert dies mit der vorliegend maximal festgesetzten, zulassigen Héhe baulicher
Anlagen (8,60 m), so ergibt sich ein rechnerisch einzuhaltendes Abstandsfla-
chenmal von 2,00 m. Da jedoch das Mindestmalf3 von 3,0 m nicht unterschrit-
ten werden darf, gilt eine auf Privatgrund einzuhaltende Abstandsflache von
3,0 m, die - wie auch in der Planurkunde zeichnerisch dargestellt - eingehalten
ist.

Im vorliegenden Planfall sind die &rtlichen topographischen Verhaltnisse (von
Westen nach Osten ansteigendes Gelénde) und die in der Planurkunde fest-
gesetzte Hohenlage der OK RFB EG hinsichtlich der Hohenwirkung kinftiger
Gebdaude und der Abstandsflachen von Vorteil. Dies aus folgendem Grund:

Zur Schaffung des notwendigen, ebenflachigen Gebaudeplanums (Bodenplat-
te) werden gegentber dem Ist-Zustand (Urgelande) Gelandeabtragsarbeiten
notwendig. Die klnftigen baulichen Anlagen werden sich gegenutber den
Nachbargrundstiicken im Norden, Osten und Suden im Einschnitt befinden
und damit tiefer liegen. Die Ermittlung der Abstandsflachen beschréankt sich
dann auf die tber die Oberkante des Urgelandes hinausragenden Gebaude-
teile.

Bei einer maximal zuldssigen Gebaudehdhe von 8,60 m, einer Héhenlage der
OK RFB EG von 332,96 m G NN und einer Gelandehdhe am hdchsten Punkt
innerhalb des Plangebietes (Ostrand) von ca. 336,50 m (0 NN (H&henunter-
schied damit ca. 3,54 m) ergeben sich hier sichtbare, Uber die Oberkante des
bestehenden Urgeldndes hinausragende und damit abstandsflachenpflichtige
Gebaudehéhen von voraussichtlich ca. 5,06 m (8,60 m - 3,54 m).

Bei einer fir die Abstandsflachenermittlung maBgebenden Wandhdhe von ca.
5,06 m ergibt sich unter Anwendung des fiir Gewerbe- und Industriegebiete
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12.2

12.3

geltenden Faktors von 0,25 H eine rechnerische Abstandsflache von ca.
1,27 m (mindestens jedoch von 3,0 m). Im vorliegenden Fall ist gewéhrleistet,
dass sogar der fur Kerngebiete geltende Faktor von 0,5 H deutlich eingehalten
ist (2,28 m, jedoch mindestens 3,0 m).

Aus den vorhergehenden Ausflihrungen geht insofern hervor, dass eine unzu-
lassige Beeintrachtigung zu berlcksichtigender privater Belange (FI.-Nrn.
116/18 und 166/21, beide Gmkg. Blg, Wohnhauser an der ,OhmstraBe® Nr.
14 und 14 a) unter abstandsflachenrechtlichen Gesichtspunkten zu verneinen
ist.

Gleiches gilt folglich gegentber dem nérdlich angrenzenden, derzeit landwirt-
schaftlich genutzten Grundsttick (FI.-Nr. 166/2, Gmkg. Blig) sowie der norddst-
lich angrenzenden &ffentlichen StraBenverkehrsflache (,OhmstraBe”, FI.-Nr.
166/17, Gmkg. Blig), selbst unter Berlcksichtigung der Tatsache, dass hier
der Umfang sichtbarer, Gber die derzeitige Gelandeoberkante (Urgelande)
hinausragender Wandhéhen aufgrund des Richtung Westen hangigen Gelan-
des in Richtung Westen zunehmen wird.

Zu beachten sind die abstandsflachenrelevanten Ausfuhrungen zu Dachauf-
bauten in Teil A. Kapitel 12.2 (,Dachgestaltung®).

Dachgestaltung

Zulassig sind Flachdacher (FD) oder schwach geneigte Pultdacher (PD) mit
einer Neigung bis max. 10,0 Grad.

Dacheindeckungen aus unbeschichtetem Kupfer- oder Zinkblech sind unzu-
lassig, ebenso aus bleihaltigen Materialien. Ansonsten sind Dacheindeckung-
en aus Metall zulassig.

Das Anbringen von Anlagen zur Gewinnung regenerativer Energie ist zulas-
sig. Davon ausgehende und die benachbarten Nutzungen (insbesondere
Wohnnutzungen) bzw. die Verkehrsteilnehmer entlang der B2 (,Forther
HauptstraBe®) bzw. die Bahnanlagen beeintrachtigende Reflektionen, Spiege-
lungen und Blendwirkungen sind unzuldssig und durch geeignete Gegen-
maBnahmen (Beschichtungen, entspiegelnde Folien, optimierte Ausrichtung
und Neigung o. &.) zu vermeiden.

Ebenso zulassig ist das Anbringen haustechnischer Anlagen auf den Dachfla-
chen (s. hierzu Vorgaben in Teil A. Kap. 11.2 ,Mal3 der baulichen Nutzung®).
Zur Wahrung abstandsflachenrelevanter Belange (Vermeidung abweichender
Abstandsflachen) ist festgesetzt, dass auf den Dachern befindliche Dachauf-
bauten (hierzu z&hlen u. a. Anlagen zur Gewinnung regenerativer Energie,
haustechnische Anlagen o. &.) je nach ihrer spezifischen Anlagenhéhe ge-
genlber der Dach(vorder)kante dann um bis zu max. 1,0 m nach hinten zu-
rickversetzt anzubringen sind.

Fassadengestaltung

Die Verwendung greller Farben (Signalfarben in Anlehnung an die RAL-
Farben Nr. 1003 Signalgelb, Nr. 2010 Signalorange, 3001 Signalrot, Nr. 4008
Signalviolett, Nr. 4010 Telemagenta, Nr. 5005 Signalblau, Nr. 6032 Signal-
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griin), die Verwendung samtlicher RAL-Leucht- und/oder RAL-Perlfarben so-
wie die Verwendung stark kontrastierender Farbkombinationen sind unzulas-
sig.

Das Anbringen von Anlagen zur Gewinnung regenerativer Energie an den
hierflr geeigneten Fassadenseiten (Ublicherweise Stden, Stidwesten, Stdos-
ten) ist zulassig. Davon ausgehende und die Nachbarschaft, die 6ffentlichen
StraBenverkehrsflachen bzw. die Bahnanlagen beeintrachtigende Reflektio-
nen und/oder Spiegelungen sind unzuldssig und durch geeignete Gegenmaf-
nahmen (z. B. Beschichtungen, entspiegelnde Folien, Ausrichtung, Neigung
0. 4.) zu vermeiden.

Zur Vermeidung/Minimierung von ,Vogelschlag“ sind Glasfassaden wie folgt
auszufthren:

e Reflektierende, spiegelnde und/oder verspiegelte Fassadenmaterialien
sind unzul&ssig.

e Aufbringen flr das menschliche Auge (nahezu) unsichtbarer Produk-
te/Ldsungen (z. B. nachtraglich auf die Scheibe aufzubringende, UV-Licht
absorbierende, selbstklebende Folien bzw. Applikationen mit Vogelsilhou-
etten/Birdsticker) auf die Scheiben, die gleichzeitig dem Schutz vor Son-
neneinstrahlung dienen oder das Splittern beschadigten Glases verhin-
dern

e Verwendung von Scheiben mit Streifen-, Punkt-, Rasterstrukturen o. &.,
die bei der Herstellung in die Scheibe eingeétzt, gefrast oder nachtraglich
als Folientexturen aufgeklebt werden

e Verwendung mattierter, halbtransparenter Scheiben
e Verwendung farbig (ab-) geténter Scheiben

e Verwendung von AuBenjalousien und/oder strukturierter Fassadenvorver-
kleidungen

Schadensminimierend wirkt auch, Fenster seltener zu reinigen, so dass sich
Uber das Jahr ein von Végeln wahrnehmbarer Staubfilm auf der Scheibe ent-
wickeln kann. Die Umstellung auf einen langeren Reinigungsrhythmus (Reini-
gung maoglichst frih im Jahr, d. h. im Februar/Méarz bzw. spat im Jahr Novem-
ber/Dezember) spart zudem auf die Dauer gesehen Unterhaltungskosten in
nicht unerheblichem Umfang.

Auf die baulichen Empfehlungen des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt
(Titel: ,Vogelschlag an Glasflachen vermeiden, Stand 12/2013) wird verwie-
sen, die bei der praktischen Umsetzung hilfreich sein kénnen.

Die Unzulassigkeit spiegelnder, verspiegelter bzw. reflektierende Fassaden
hat stadtebauliche (Minimierung der Fernwirkung und Wahrnehmbarkeit, op-
timierte Einbindung in das Siedlungs-/Landschaftsbild), jedoch auch arten-
schutzrechtliche Griinde. Die Planung tragt hierbei der Lage des Plangebietes
und im Ubergangsbereich zur freien Landschaft Rechnung, die als Lebens-
raum flr die Avifauna von Relevanz ist. Da im und um das Plangebiet herum
auch zukinftig mit einem Vogelaufkommen zu rechnen ist, wurde dieser As-
pekt in die Planung mit einem besonderen Gewicht eingestellt.
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12.5

Einfriedungen

Einfriedungen jeder Art entlang der GeltungsbereichsauBengrenzen sind un-
zuldssig, da sie nicht den gestalterischen Vorstellungen des Marktes entspre-
chen und insbesondere aus naturschutzfachlicher wie artenschutzrechtlicher
Sicht eine zusétzliche Barriere fir Klein- und Mittelsduger darstellen und die
Durchgangigkeit des Plangebietes gegenliber dem Status quo weiter er-
schweren wirden. Die Unzul&ssigkeit von Einfriedungen ist insbesondere
auch vor dem Hintergrund der im direkten Umfeld bereits vorhandenen Barrie-
rewirkungen (Bahnlinie, BundesstraBe) begriindet und gerechtfertigt.

Absturzsicherungen (Gelander mit Fullungen) oberhalb entlang ggf. notwen-
diger Stitzmauern werden nicht als Einfriedungen im obigen Sinne verstan-
den und sind daher von dieser Regelung ausgenommen.

Aufschittungen/Abgrabungen

In Teil A. Kapitel 12.1 (,Abstandsflachen®) wurde bereits auf innerhalb des
geplanten Sondergebietes notwendig werdende Abgrabungsarbeiten hinge-
wiesen. Da nichts anderes festgesetzt ist, sind Aufschittungen/Abgrabungen
u. a. zur Errichtung der Grundstiickszufahrt, kinftiger Stellplatzflachen, Ge-
b&ude usw. zulassig, sofern dies fir deren bau-, verkehrs-/erschlieBungs-, la-
ge- und héhentechnisch optimale Einpassung in die Grundstiicke des Plan-
gebietes notwendig ist.

Hinsichtlich einer mdglichst optimalen, landschafts- und siedlungsbildtechni-
schen Einbindung kiinftiger Gebaude ist festgesetzt, dass die zwischen den
kinftigen Hauptgebdudeostfassaden und der 6stlichen Geltungsbereichs-
grenze vorhandenen Flachen nach Abschluss der Hochbauarbeiten wieder
bis auf Hohe der Oberkante Urgelande aufzuflllen sind. Dies bedeutet, dass
kinftige 6stliche Gebaudewanden unterhalb der Oberkante Urgeléande gleich-
zeitig die Funktion von Stitzmauern Ubernehmen mussen. Nur unter dieser
Voraussetzung ist auch das entlang der &stlichen Geltungsbereichgrenze
festgesetzte Pflanzgebot umsetzbar.

Far ggf. notwendig werdende Aufflllungen/Aufschittungen gelten folgende
Vorgaben:

e Im Sinne des Massenausgleiches ist im Idealfall vorrangig zunachst das
auf dem Baugrundstiick zur Verfligung stehende Material (z. B. aus Ab-
grabungsbereichen oder aus der Baugrube) zu verwenden, sofern dieses
hierfar geeignet ist (verdichtungsfahig, versickerungsféhig).

e Andernfalls darf nur Erdaushub verwendet werden, der die ,Anforderun-
gen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Abféllen - Technische
Regeln der Landerarbeitsgemeinschaft LAGA“ (http:/www.laga-
online.de/servlet/is/23874/) einhalt.
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12.6

12.7

12.8

Stellplatze

Es gilt die Satzung des Marktes Eckental Uber die Herstellung von Garagen
und Stellplatzen (Garagen- und Stellplatzsatzung - GaStS). Im Zuge der Bau-
vorlage ist ein Stellplatznachweis zu flhren.

Die Errichtung von Stellplatzen ist nur in den in der Planzeichnung hierfiir ge-
sondert gekennzeichneten Flachen sowie innerhalb der Gberbaubaren Grund-
stlcksflachen zulassig.

Es wird angeregt, bei der Stellplatzgestaltung auch gesonderte Stellplatze mit
Ladestationen fur Elektroautos vorzusehen.

Im Rahmen der Beteiligungsverfahren wurde angeregt, den Flachenverbrauch
in Folge der Sicherung von Flachen fir ebenerdige Stellplatzflachen im Freien
durch den Ruckgriff auf andere Lésungen (Parkpalette/Parkhaus, zwei- oder
mehrgeschossig, eingetieft 0. &.) zu reduzieren. Der Markt hat sich mit diesem
Aspekt auseinandergesetzt, ist jedoch bei der in der Planzeichnung zum Aus-
druck gebrachten Planungslésung geblieben. Hinsichtlich der Begrindung
dieser Entscheidung gelten die Ausfihrungen in Teil A. Kap. 11.2 (,MaB3 der
baulichen Nutzung®) an dieser Stelle sinngemaf.

Untergeordnete Nebenanlagen

Die Errichtung von Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO (z. B. Fahrrad-
stellplatze, Einkaufswagensammelbox, Flachen, Einrichtungen und/oder bau-
liche Anlagen (z. B. fur die Mulllagerung, Lager- und Abstellflachen o. &.) ist
nur in den in der Planzeichnung hierfiir gesondert gekennzeichneten Flachen
sowie innerhalb der Gberbaubaren Grundstlicksflachen zulassig.

Werbeanlagen

Um den Belangen des Landschafts- und Siedlungsbildes weitestméglich ge-
recht zu werden bzw. diesbezlglich optische Beeintrachtigungen innerhalb
des Plangebietes, ,Wildwuchs* sowie ungeordnete bzw. uneinheitliche Zu-
stande zu vermeiden, wurden im Hinblick auf die Zul&ssigkeit von Werbeanla-
gen (z. B. Fahnenmasten, Plakatwande, Fassadenwerbung usw.) regulieren-
de Festsetzungen getroffen.

Dartber hinaus sollen potenzielle Beeintrachtigungen des Fahrverkehrs ent-
lang der 6ffentlichen StraBenverkehrsflachen und der Bahnanlagen in Folge
von Werbeeinrichtungen bereits im Vorfeld ausgeschlossen werden.

Werbeanlagen sind zul&ssig, sofern es sich um Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 BauNVO handelt und sie folgenden Vorgaben entsprechen:

e Werbeanlagen dirfen nur am Ort der Leistung (Betriebstatte) angebracht
sein. lIsoliert zu Werbezwecken errichtete/aufgestellte Werbeanlagen
(auch mobiler/beweglicher Art wie z. B. Fahrzeuge, Anhanger etc.) sind
unzulassig. Private Werbeanlagen sind ausschlieBlich auf Privatgrund zu-
lassig.
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12.10

e Werbeanlagen sind nur bis zu einer H6he von max. 9,0 m (unterer Héhen-
bezugspunkt: Fertig Oberkante zukilinftige Gelandeoberflache; oberer H6-
henbezugspunkt: Oberkante Werbeanlage) zulassig. Die Erhéhung der
FOK der zukinftigen Gelandeoberflache (z. B. durch die Platzierung der
Werbeanlage auf einem Podesten/Sockel, auf einer Aufschittung o. &.)
zur Steigerung der Fernwirksamkeit und zur ergdnzenden Aufhdhung der
Werbeanlage ist unzulassig.

e Fassadenwerbung ist zulassig, sofern sie nicht Gber die Attika bzw. nicht
Uber die Traufe hinausreicht.

e Beleuchtete Werbeanlagen duirfen im Betrieb weder blinken noch die Far-
be wechseln und mussen entblendet (z. B. mittels Leuchten mit begrenz-
ten Leuchtdichten o. &.) ausgefihrt werden.

e Werbeanlagen mit bewegten Bildern (z. B. Uber Video Walls, Outdoor
LED-GroBflachenbildschirme o. &.) sind unzulassig.

e Die Sichtbar-/Ablesbar-/Erkennbarkeit amtlicher Beschilderungen sowie
Sichtdreiecke dlrfen durch Werbeanlagen nicht beeintrachtigt werden.

e Werbeanlagen oder sonstige Hinweisschilder sind gemaB § 9 Abs. 6
FStrG (FernstraBengesetz) innerhalb der Anbauverbotszone unzuléssig.

Nicht Giberbaute Flachen

AusschlieBlich die 6ffentlichen StraBenverkehrsflachen, éffentlichen Verkehrs-
flachen besonderer Zweckbestimmung, die stédndig genutzten Fahrgassen (im
Bereich der Stellplatze), die Grundstlickszufahrten, Anlieferungsbereiche so-
wie die Mull- und Einkaufswagensammelstellen dirfen in gebundenen Bau-
weisen (z. B. Asphalt, Beton o. &.) befestigt werden. Zur Erhaltung der Versi-
ckerungsfahigkeit sind ansonsten alle Ubrigen zu befestigenden Flachen (z. B.
Stellplatzflachen, Fahrradstellplatze usw.) in 6kologisch giinstigen, versicke-
rungs- bzw. teilversickerungsfahigen Bauweisen auszufiihren (z. B. mit Schot-
terrasen, Rasenpflaster, sickerfahigem Betonpflaster z. B. mit Porenbeton-
steinen, Betonpflaster mit Splitt- oder Rasenfugen o. &.), sofern der 6rtlich an-
stehende Untergrund hierfir geeignet und versickerungsfahig ist.

Es gilt Art. 7 BayBO. Demnach sind die nicht mit Gebauden oder mit ver-
gleichbaren baulichen Anlagen Uberbauten Flachen zu begriinen und zu be-
pflanzen, soweit dem nicht die Erfordernisse einer anderen zulassigen Ver-
wendung der Flachen entgegenstehen.

Beleuchtung

Zum Schutz nachtaktiver Insekten, Falter und dgl. ist eine kiinftige Beleuch-
tung der privaten AuBen- und Freianlagen sowie der Stellplatzflachen aus-
schlieBlich mit warm- oder kaltwei3 leuchtenden LED-Lampen auszufiihren,
da sie hinsichtlich des Insektenschutzes die besten Ergebnisse erzielen.

Auf Grundlage aktueller Forschungen ist festzustellen, dass LED-Licht auf-
grund nicht vorhandener UV-Strahlung bereits von Haus aus deutlich insek-
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tenfreundlicher ist, als beispielsweise Quecksilberdampf-Hochdrucklampen,
Halogen-Metalldampflampen und/oder Natriumdampf-Hochdrucklampen.

Die in den Sondergebietsflachen kiinftig notwendige Beleuchtung von Gebau-
defassaden, Freianlagen, Lagerplatzen, Parkplatzflachen o. a. sowie der 6f-
fentlichen Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ist mittels geeigne-
ter MaBnahmen (u. a. Blendschutzeinrichtungen, Ausrichtung der Leuchtmit-
tel, Wahl der Lichtpunkthéhe, Positionierung/Standortwahl, Anpflanzung von
Sicht-/Blendschutzhecken bzw. Errichtung anderer baulicher Anlagen, die
dem Sicht-/ Blendschutz dienen, wie z. B. Wéllen o. &.) so auszufiihren, dass
eine Aufhellung, Ausleuchtung und/oder Blendung im Bereich angrenzender
schutzwirdiger Nutzungen (B 2, Gleisanlagen, benachbarte Wohnnutzungen)
vermieden werden.

Feuerwehrzufahrten und Feuerwehraufstellflachen

Es gelten die Anforderungen an Flachen fir die Feuerwehr gemaB Art. 5
BayBO. Weiterhin sind die Vorgaben der Richtlinie tber Flachen fir die Feu-
erwehr sowie die der DIN 14 090 einzuhalten. Entsprechende Nachweise
(Brandschutzkonzept, Aufstell- und Anleiterflachen usw.) sind im Rahmen der
Bauvorlage zu erbringen.

Anlagen zur Gewinnung regenerativer Energie

Auf die diesbezlglich relevanten Ausfiihrungen in Teil A. Kapitel 12.2 (,Dach-
gestaltung®) wird hingewiesen, ebenso auf die Ausfihrungen in Teil A. Kapitel
10.6 (,Geothermie").

Die Bauleitplanung ist kein Instrument, um kommunale Energiepolitik durch-
zusetzen. Die Festsetzung einer Verpflichtung zur Errichtung beispielsweise
von Solaranlagen ist aus planungsrechtlicher Sicht unzulassig.

Jedoch bestimmen die vorhergehenden planungs- und bauordnungsrechtli-
chen Festsetzungen bzw. Hinweise und Empfehlungen - auch ohne explizite
Aussagen zum Thema regenerative Energie zu treffen - insbesondere im Hin-
blick auf die Sonnenenergienutzung daflir notwendige Voraussetzungen und
gewahrleisten eine effiziente Nutzung damit in Verbindung stehender Anla-
gen. Besonders wichtig sind hierbei die Ausrichtung der Geb&ude zur Sonne,
die Verschattungsfreiheit von Fenstern bzw. von Wand- und Dachflachen so-
wie die Dachform und die Dachneigung.

Fir eine effiziente Sonnenenergienutzung werden folgende Informationen an
die Hand gegeben:

e Hauptfensterflachen sollten mdglichst verschattungsarm sein.

e Laubbdume sollten gegentiber den slidwest- oder slidostorientierten Fas-
saden einen Mindestabstand im Umfang der 1,5-fach erreichbaren Baum-
wuchsendhdhe einhalten. Sofern dies nicht mdglich ist, sollten Baum-
pflanzungen in die nérdlichen und &stlichen Grundstlcksbereiche verla-
gert werden. Die Pflanzlisten in Teil A. Kapitel 14 (,Gestalterische Ziele
der Grunordnung mit Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen*) emp-
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fehlen geeignete Baumarten (klein- bis mittelgroBkronig, keine zu groB3en
Wuchshéhen).

e Photovoltaikanlagen bieten gegeniiber der Solarthermie einen erweiterten
Spielraum hinsichtlich der Ausrichtung, erfordern aber eine weitestgehen-
de Verschattungsfreiheit. Selbst eine leichte Teilverschattung kann tech-
nisch bedingt die Stromausbeute erheblich vermindern.

Die Nutzung z. B. von Photovoltaikanlagen ist hinsichtlich des hohen elektri-
schen Energieverbrauchsanteils von Einzelhandelsmarkten (ca. 50 % fir Kal-
te, ca. 22 % fur Beleuchtung und ca. 12 % fur Laftung und Klimatisierung) vor
allem wahrend des Sommers nicht nur klimafreundlich, sondern auch sehr
wirtschaftlich. Uber die beiden nachfolgend genannten Links kénnen hierzu in-
teressante und aufschlussreiche Informationen eingesehen werden:

www.saena.de/download/Broschueren/BU Energieeffizien im Einzelhandel.pdf

https://www.pv.de/photovoltaik/wirtschaftlichkeit/rahmenbedinqungen-beispiele/so-rechnet-sich-
ihre-solarstromanlage-unternehmen/

Unter Klimaschutz- und Energieeffizienz-Gesichtspunkten vorbildliche Ein-
kaufszentren (,Best Practice Beispiele®) gibt es bereits in Deutschland, Oster-
reich und andern Landern, z. B.

e einen Passivhaus-Supermarkt in Roderbruch/Hannover,

https://www.tenbrinke.com/details/e-center-hannover-europasgroessterpassivhaus-supermarki-
dagnb-gold-i13085.html

e einen energieeffizienten Supermarkt in Raststatt,

http://www.bine.info/publikationen/projektinfos/publikation/supermarkt-der-zukunft-spart-energie/

https://projektinfos.energiewendebauen.de/projekt/energieeffiziente-discounterfiliale-nutzt-
tageslicht-und-erdreichkaelte/

¢ einen Passivhaus-Discounter in Hannover,

http://www.fruchtportal.de/news/artikel/011708/netto-marken-discount-erfullt-als-erster-
discounter-nachhaltigkeitsvorgaben-der-dgnb-und-des-passivhaus-instituts

e hocheffiziente Vollsortimenter in Berlin und an anderen Orten (z. B. Altus-
ried in Bayern),

https://nachhaltig.rewe.de/nachhaltig-handeln/areen-building/

e sowie eine Supermarktkette in Tirol/Osterreich, die auf Passivhauser setzt.

http://www.passivhaus-austria.org/content/supermarkt-kette-tirol-setzt-konsequent-auf-
passivhaus-standard

Weitere Beispiele energetisch vorbildlicher Handelsbauten und Gewerbequar-
tiere finden sich u. a. hier:

http://www.dgnb-system.de/de/projekte/

http://www.passivhausprojekte.de

Das LRA Erlangen-Héchstadt bietet kiinftigen Investoren/Vorhabentragern bei
der Planung energieoptimierter Einzelhandelskonzepte seine Unterstlitzung
an:
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https://projektinfos.energiewendebauen.de/publikationen/publikation/energieoptimiertekonzepte-
fuer-supermaerkte/

Gut sichtbare Projekte verfigen Uber einen starken, 6ffentlichkeitswirksamen
Charakter und Uber eine positives Image.

Klimaschutz

Nach § 1 Abs. 5 Satz 2 Nr. 7 BauGB bzw. Abs. 6 Nr. 7 a) BauGB ist bei der
Aufstellung eines Bauleitplanes u. a. das Klima zu berlcksichtigen und zwar
einerseits die Auswirkungen auf das Klima, andererseits die Auswirkungen
des Klimas auf den Menschen und seine Gesundheit bzw. auf die Bevolke-
rung insgesamt sowie auf Kultur- und sonstige Sachguter.

Der Schutz des Klimas ist vorrangig ein tberértliches und globales Ziel, das
auch in erster Linie mit Gberdrtlichen bzw. globalen MaBnahmen anzustreben
ist. Der Markt als unterste Planungsebene kann dazu verhéltnismaBig wenig
beitragen. Festsetzungen im BBP/GOP - etwa zum Zweck des Klimaschutzes
- kénnen, d. h. dirfen nach § 9 Abs. 1 BauGB nur aus stadtebaulichen Griin-
den getroffen werden und muissen vorwiegend auf das oértliche Kleinklima be-
schrankt werden.

Die objektive Bedeutung der klimatologischen Auswirkungen z. B. eines
BBPs/GOPs hangt davon ab, ob sie in eine Bedrohung oder Gefahrdung der
Gesundheit umschlagen, die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhéltnisse verletzen oder sich unzumutbar beldstigend auf das
allgemeine Wohlbefinden auswirken. Unterhalb dieser Schwelle sind die 6rtli-
chen Klimabezlge als 6ffentlicher umweltbezogener Belang in die Abwégung
einzustellen und, soweit unvermeidbar, auszugleichen oder zu mindern.

Innerhalb dieses Rahmens sind Klimabelange jedoch auch durch andere
stadtebauliche Belange Uberwindbar und genieBBen diesen gegenlber keine
Prioritat.

U. a. folgende MaBnahmen zur Berlicksichtigung des Einflusses des Klimas
auf den Stadtebau wurden in der vorliegenden Planung beriicksichtigt:

* Erhaltung/Schaffung eines mdéglichst hohen Griinflachenanteils (z. B. Re-
gelung zur Hbéhe der zuldssigen Uberbauung/Versiegelung, Festsetzun-
gen zur Begrinung/Bepflanzung der nicht Gberbauten Grundstiicksfla-
chen)

e Schutz vor negativen Wind-/Wettereinflissen, wie z. B. Vermeidung von
Bebauung in durch Wetterkatastrophen gefahrdeten Bereichen (z. B.
Windbruch an Waldréandern/Baumfallzonen, Uberschwemmungsgebiete
0.4.)

Hinsichtlich des Einflusses des Stadtebaus auf das Schutzgut Klima gilt es,
die natdrlichen Klimafaktoren wie Lufttemperatur, Luftfeuchtigkeit, Luftqualitat
und Luftbewegungen mdglichst nicht negativ zu beeinflussen. Vorrangig ist
der Schadstoffaussto3 (Emissionen) zu verringern und dem Treibhauseffekt
entgegenzuwirken, soweit dies im Rahmen des Stadtebaus mit planungs-
rechtlichen Mitteln méglich und (nach § 9 Abs. 1 BauGB) zulassig ist.
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Vor diesem Hintergrund sieht der vorliegende BBP/GOP folgende MaBnah-
men zum Schutz des Klimas vor:

e Verminderung der Aufheizung des Plangebietes (Festsetzung von Pflanz-
geboten auf Privatgrund sowie von MaBnahmen zur Fassadenbegriinung,
Anstreben kompakter Gebaudeformen usw.)

e Verminderung der schadstoffbedingten Luftverschmutzung z. B. durch

o eine mdglichst glinstige Standortwahl fur potenziell klimabeeinflussen-
de und klimaabhangige Nutzungen und Anlagen sowie deren plane-
risch mdéglichst glnstige Zuordnung zueinander (emittierende Bauge-
biete und Nutzungen gegenlber schutzbedirftigen Nutzungen)

o Bindelung von Hauptverkehrsstréomen und Vermeidung unnétiger Ver-
kehrsbeziehungen

o Vorgaben zur Gringestaltung von Nebenanlagen (z. B. Parkierungs-,
Stellplatzanlagen), Verwendung versickerungsfahiger Belage

o Festsetzung von FassadenbegriinungsmaBnahmen

o Empfehlungen zur Verminderung des Verbrauchs fossiler Energien
(Energieeinsparung, Gebaudeausrichtung usw. s. hierzu nachfolgende
Ausfihrungen)

Hinsichtlich der weitestmdglich reduzierten Freisetzung kiinftig im Plangebiet
z. B. durch Hausbrand und Verkehr ausgel6ster Luftschadstoffe und Treib-
hausgase wird festgestellt:

Hierflr gelten die entsprechenden gesetzlichen Regelwerke und technischen
Bestimmungen (z. B. BImSchQG). Diese bedlrfen keiner nochmaligen Sanktio-
nierung im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung. Die Gewahrleistung der
Umsetzung daraus resultierender und notwendiger MaBnahmen erfolgt auf
der Ebene der dem Bauleitplanverfahren nachgelagerten Baugenehmigungs-
verfahren.

Nach § 9 Abs. 1 Nr. 23 a) BauGB kbénnen Gebiete festgesetzt werden, in de-
nen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen i. S. d. BImSchG be-
stimmte die Luft verunreinigende Stoffe (z. B. fossile Brennstoffe wie Kohle-,
Olverfeuerung) nicht oder nur beschrankt verwendet werden dirfen. Eine sol-
che Festsetzung muss dann aber stadtebaulich erforderlich sein. Eine solche
stadtebauliche Erforderlichkeit kann in der topographischen Situation der
Kommune (z. B. zum Schutz von Frischluftbahnen) oder in ihrem besonderen
Charakter (z. B. Kurort) begriindet sein. Der Markt konnte solche spezifischen,
besonderen stadtebaulichen Griinde im vorliegenden Fall jedoch nicht erken-
nen.

Hinsichtlich der Festsetzung einer emissionsfreien Warmeversorgung (Fern-
warme, Einsatz regenerativer Energie, Geothermie) ist anzumerken, dass auf
der Ebene der Bauleitplanung eine solche Festsetzung auf Grundlage des
abschlieBenden Numerus clausus (Festsetzungskatalog) des §9 Abs. 1
BauGB nicht legitimiert und insofern unzulassig ist.

Ausfihrungen zur Geothermie (s. Teil A. Kap. 10.6) und zum Einsatz regene-
rativer Energien (s. Teil A. Kap. 12.12) sind in der Begrindung enthalten. Der
Ruckgriff auf derartige Nutzungen obliegt dem Grundstiickseigentimer bzw.
Betreiber der baulichen Anlagen.
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Die Festsetzung von Energiestandards fir Neubauten auf der Ebene der Bau-
leitplanung ist nicht zulassig und wurde vorliegend auch nicht vorgesehen.

Auf Grundlage der Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz und
energiesparende Anlagenteile bei Geb&uden (Energiesparverordnung -
EnEV) missen bereits alle neu zu errichtenden Gebaude einen klimagerech-
ten nutzungsbezogenen Mindestwarmeschutz aufweisen. Angesichts dieses
bereits bundesrechtlich vorgegebenen Mindestwarmeschutzes ist eine zusatz-
liche bauplanungsrechtliche Festsetzung eines Gebaudewarmeschutzes in
gleicher Héhe i. S. d. § 1 Abs. 3 BauGB im Allgemeinen nicht erforderlich und
daher unzuléssig. Ob dagegen in besonderen Fallen ein noch Uber die Anfor-
derungen der EnEV hinausgehender héherer Warmeschutz festgesetzt wer-
den darf, ist zweifelhaft und bedarf plausibler, besonderer stadtebaulicher
Grinde. Diese konnte der Markt nicht erkennen und verzichtete daher auch
aus Grinden der Rechtssicherheit auf Festlegungen von Energiestandards.

Hinweis: Die Durchsetzung der vorgenannten Punkte (Einsatz regenerativer
Energie, emissionsfreie Warmeversorgung usw.) im Rahmen stadtebaulicher
Vertrage ist wesentlich leichter zu erreichen, als auf Grundlage eines Bauleit-
planes. Diese er6ffnen dem Markt erweiterte Handlungsspielrdume, weil sie
dabei nicht an die insoweit einschrankenden Vorschriften des § 9 BauGB und
der BauNVO gebunden sind. Insbesondere, wenn der Markt Grundstlicksei-
gentimer ist, kann er bei der Vergabe von Grundstiicken an Bauwillige in den
Kaufvertrage solche Bestimmungen vorsehen.

Nachfolgend werden ergénzende Hinweise gegeben, die fur kinftige Bauwilli-
ge bei der Planung und bei der baulichen Ausfihrung ihrer Gebaude ggf. von
Interesse sein kénnten.

Die Kompaktheit der Baukdrper beeinflusst den Heizwarmebedarf der Gebau-
de entscheidend. Die Kompaktheit eines Baukdrpers ergibt sich u. a. aus dem
Verhéltnis von Lange/Tiefe/Héhe bzw. Volumen (V) des Baukérpers zur Au-
Benflache bzw. Oberflache (= Hullflache A) und wird als ,,A/V-Verhaltnis® defi-
niert. Je kleiner die Hullflache A im Verhaltnis zum Geb&udevolumen V, desto
weniger Warme verliert ein Gebaude bei gleichem Dammstandard.

Bei Gebauden ist das ,A/V-Verhaltnis“ umso besser, je mehr Vollgeschosse
vorhanden sind. Die energetisch optimale Gebadudeabmessung liegt bei ei-
nem Verhéltnis von Lange zu Tiefe von 1/1 oder 3/2.

Negative Einflisse auf das ,A/V-Verhéltnis“ haben z. B. Erker oder Vor- und
Rackspriinge innerhalb eines Baukdrpers, da diese die Kompaktheit des Ge-
baudes negativ beeinflussen. Daraus ergeben sich aus Perspektive des ener-
gieoptimierten Planens folgende Empfehlungen:

e Als Verhaltnis von Baukérperldnge zu Baukérpertiefe sollten mdgliche
Verhaltnisse von 1/1 bis 3/2 gewahlt werden.

e Winkelbauten sind gegenlber kompakten Baukoérpern energetisch un-
gunstiger.

e An- und Vorbauten sowie Vor- und Rickspringe innerhalb eines Baukor-
pers sind energetisch unglnstig.

Die Investitionskosten fir hocheffiziente Gebaude liegen zwischenzeitlich kos-
tentechnisch nur noch vergleichsweise gering Gber denjenigen fur Standard-
Neubauten. Zudem existieren Férderprogramme, die helfen, Mehrkosten zu-
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mindest teilweise zu kompensieren. Nicht die Investitionskosten, sondern die
Kosten Uber die Nutzungsdauer des Gebaudes hinweg sind letztlich entschei-
dend. Aufgrund des niedrigen Energieverbrauchs energieeffizienter Neubau-
ten und der sich daraus ergebenden geringeren Energiekosten sind Hocheffi-
zienzbauten wirtschaftlicher, als Standard-Neubauten. Dies gilt umso mehr
unter der Annahme, dass die Energiepreise weiter steigen werden.

ARTENSCHUTZRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
Allgemeine Hinweise

Auf die vorliegende spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) wird hinge-
wiesen. Die dort gemachten Ausfiihrungen sind zu beachten.

Aus dem Zusammenspiel von § 44 Abs. 5 Satze 2 und 5 BNatSchG folgt,
dass den Zugriffsverboten (s. § 44 Abs. 1 BNatSchG: Tétungsverbot, Sto-
rungsverbot, Schutz von Fortpflanzungs- und Ruhestéatten, Schutz von Pflan-
zen) in den fOr die Bauleitplanung interessierenden Fassungen durch § 44
Abs. 5 BNatSchG aktuell nur die europarechtlich unter besonderen Schutz
gestellten Arten unterliegen, mithin die Arten nach Anhang IV der FFH-RL und
die européischen Vogelarten.

Wenn Uberhaupt kann nicht der vorliegende BBP/GOP, sondern nur das kon-
krete zuklnftige Bauvorhaben Verbote verwirklichen. Artenschutzrechtliche
Belange sind daher im Rahmen der diesem Bauleitplanverfahren anschlie-
Benden, nachgelagerten Genehmigungsverfahren zu prufen.

Hinsichtlich der rechtlichen Verortung des Artenschutzes in der Bauleitplanung
ist festzustellen:

e Wegen der dargelegten nur mitteloaren Bedeutung der artenschutzrechtli-
chen Verbotstatbestande fir die Bauleitplanung bedarf es hier lediglich ei-
ner Abschatzung artenschutzrechtlicher Belange im Planaufstellungsver-
fahren, ob der Bauleitplan ggf. dauerhaft nicht verwirklicht werden kann,
weil seine Realisierung auf ein undberwindbares Verbot nach § 44
BNatSchG stoBen wirde und insofern unwirksam ware. Einzig auf diesen
Aspekt kann sich die durchzufihrende artenschutzrechtliche Prifung be-
schranken. Begrindung: Es handelt sich um eine bloBe Angebotsplanung
und nicht um eine Vorhabenzulassung. Die vom Vollzug voraussichtlich
betroffenen Arten sowie Art und Umfang ihrer voraussichtlichen Betroffen-
heit sind unter Hinzuziehung naturschutzfachlichen Sachverstands tber-
schlagig zu ermitteln und zu bewerten.

e Der vorliegende BBP/GOP muss nicht alle ggf. entstehenden Probleme 16-
sen, sondern kann die Problemlésung zulassigerweise auch auf die Voll-
zugsebene verschieben, soweit dort méglich (z. B. geeignete Auflagen in
der Baugenehmigung zur Vermeidung von VerstdBen gegen § 44 Abs. 1
BNatSchG).
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13.2

13.3

MaBnahmen zur Vermeidung und zur Sicherung der kontinuierli-
chen 6kologischen Funktionalitat

Die nachfolgend beschriebenen VermeidungsmaBnahmen sind festgesetzt,
um Gefahrdungen der nach den hierfir einschldgigen Regelungen geschitz-
ten Tier- und Pflanzenarten zu vermeiden oder zu mindern. Die Ermittlung der
Verbotstatbestande geman § 44 Abs. 1i. V..m. § 44 Abs. 5 BNatSchG erfolgte
unter Berucksichtigung folgender VermeidungsmaBnahmen:

o V1% Schutz angrenzender 6kologisch bedeutsamer Bestédnde:

o Zum Schutz der sldlich auBerhalb an den Geltungsbereich angren-
zenden Streuobstwiesen (FI.-Nrn. 164/8 und 168, beide Gmkg. Blg)
sind entlang der Geltungsbereichsgrenze (gemeinsame Grundstiicks-
grenzen) geeignete, ortsfeste, nicht verriickbare AbsperrmaBnahmen
(z. B. Bauz&une o. &.) mit einer H6he von mind. 2,0 m zu errichten und
wahrend der gesamten Bauzeit vorzuhalten.

o Die Errichtung von BaustraBen sowie von Flachen fir die Baustellen-
einrichtung (Materiallager usw.) ist nur innerhalb des Geltungsberei-
ches zulassig.

o V2% Beleuchtung:

o Zum Schutz nachtaktiver Insekten, Falter o. a. dlrfen fir die Beleuch-
tung der Sondergebietsflachen (inkl. dazugehérender Gebaude, Frei-,
und AuBenanlagen, Stellplatze usw.) und der 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen besonderer Zweckbestimmung ausschlieBlich LED-Lampen mit
kalt- oder warmwei3em Licht verwendet werden.

o V3" Steuerung der Bauzeit:

o Zum Schutz von Boden- (insbesondere der Feldlerche) und Gehdlzbri-
tern (Arten mit bodennahen Nestern) muss die Baufeldfreimachung/-
rdumung im Bereich landwirtschaftlicher Nutzflachen und der
Zwetschgenhecke am sudlichen Rand des Plangebietes auBBerhalb der
Brutzeit, demnach in der Zeit zwischen Mitte September bis Ende Feb-
ruar, durchgefihrt werden. Arbeiten zur Baufeldfreimachung/-raumung
auBerhalb dieses Zeitfensters sind nur zulassig, wenn durch eine hier-
far qualifizierte Fachkraft in Abstimmung mit der Unteren Naturschutz-
behdérde (UNB) am LRA Erlangen - Héchstadt mittels Bestandsbege-
hung nachgewiesen ist, dass keine Boden-/Gehdlzbriter vorhanden
sind.

MaBnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen okologischen
Funktionalitiat (vorgezogene AusgleichsmaBnahmen i.S.v. § 44
Abs. 5 BNatSchQG)

Hierbei handelt es sich um MaBnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen
6kologischen Funktionalitat (CEF-MaBnahmen), die dazu dienen, Beeintrach-
tigungen bzw. Gefahrdungen lokaler Populationen zu vermeiden.

Auf Basis des im Rahmen der Bestandsbegehung gewonnenen Kenntnisstan-
des besteht keine Notwendigkeit, CEF-MaBnahmen festzusetzen.
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13.4

14.

Gutachterliches Fazit

Unter Berlcksichtigung der vorhergehenden Ausflihrungen und Uberschlagi-
gen Abschatzungen ist nach derzeitigem Kenntnisstand das Auslésen arten-
schutzrechtlichen Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 BNatSchG i. V. m. § 44
Abs. 5 BNatSchG nicht zu erwarten.

e Das Tétungsverbot gemaR § 44 Abs. 1 BNatSchG (Nachstellen, Fangen,
Verletzen, Téten, Entnahme, Beschadigung, Zerstérung der Entwicklungs-
formen) ist nicht einschlagig. Bereits der hierfir zugrunde zu legende
MaBstab der Signifikanz, wonach innerhalb der Flachen des Plangebietes
ein Aktivitadtsschwerpunkt von Arten vorkommen muss, ist nicht einschla-

9ig.
e Gleiches gilt fir das Stérungsverbot geman § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG

(Verbotstatbestand: Erhebliche Stérung, Schutzzeiten) bezogen auf den
Erhaltungszustand der 6rtlichen Populationen.

e Gleiches gilt fir den Schutz von Fortpflanzungs- und Ruhestatten geman
§ 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG. Hierbei geht es nicht um den ,Lebensraum*
oder um ,Lebensstatten” (insbesondere nicht um Nahrungshabitate), son-
dern ganz eng um ,Fortpflanzungs- und Ruhestétten“. Es geht auch nicht
um eine irgendwie geartete ,Beeintrachtigung®, sondern ganz konkret um
die ,Beschadigung und Zerstérung“ von Fortpflanzungs- und Lebensstét-
ten. Potenzielle Quartiere sind hierbei nicht betrachtungsrelevant, sondern
nur tatsachlich genutzte Quartiere.

Die Notwendigkeit zur Erteilung einer Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG
ist nicht erkennbar. Der Markt konnte daher auf Grundlage der von ihm erho-
benen bzw. der ihm seitens Dritter zur Verfligung gestellten Informationen
nicht erkennen, dass im Hinblick auf den Artenschutz undberwindbare Hin-
dernisse vorlagen, die die Planrechtfertigung des BBPs/GOPs in Frage stel-
len.

GESTALTERISCHE ZIELE DER GRUNORDNUNG MIT VER-
MEIDUNGS- UND MINIMIERUNGSMASSNAHMEN

Auf den besonderen Schutz des Oberbodens und auf die sonstigen Vorgaben
zum Umgang und Schutz von Boden nach DIN 19 731 und § 12 BBodSchV
wird hingewiesen. Auf dieser Grundlage ist zum Schutz der Ressource Boden
geregelt, dass anfallender Oberboden vor Baubeginn profilgerecht abzutragen
und in Mieten zu lagern ist. Er soll bevorzugt im Bereich von Gehdlz- und An-
saatflachen wieder eingebracht werden oder ist extern als Oberboden wieder-
zuverwenden.

Bei den nicht versiegelten Flachen soll der Boden wieder seine naturlichen
Funktionen erfillen kénnen, d. h. die Bodenschichten sind wieder so aufzu-
bauen, wie sie natirlicherweise vorhanden waren. Durch geeignete techni-
sche MaBnahmen sollen Verdichtungen, Verndssungen und sonstige nachtei-
ligen Bodenveréanderungen (z. B. im Rahmen von Gelandeauffillungen o. &.)
vermieden werden.
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Auf eine bodenschonende Ausfiihrung der Bauarbeiten unter zu Hilfenahme
von gultigen Regelwerken und Normen (z. B. DIN 19 731) ist zu achten.

Zur Vermeidung von Auswirkungen auf das Schutzgut Grundwasser sind
MaBnahmen zur Férderung der Grundwasserneubildung im Gebiet festgesetzt
(z. B. Verwendung offenporiger, wasserdurchlassiger Belage im Bereich von
Stellplatzen und Nebenflachen, Versickerung/Speicherung von Oberflachen-
wasser auf den Grundstiicken o. &.).

Das auf den Dachflachen anfallende Regenwasser kann als Brauchwasser
verwendet werden. Bei der Nutzung von Regenwasser wird auf die einschla-
gigen DIN-Vorschriften, hygienischen Bestimmungen und Auflagen hingewie-
sen. Der Bau von Zisternen ist zulassig und wird empfohlen.

Die nicht Uberbauten privaten Grundstlcksflachen sind gartnerisch anzule-
gen, zu bepflanzen, zu pflegen und zu unterhalten.

Die Verwendung von Koniferen (z. B. zur Herstellung von Reihenpflanzungen
0. &.) zur privaten Grundstickseingrinung ist unzulassig.

Durch kunftige Gehdlz- und Baumpflanzungen sowie durch die weitestgehen-
de Reduzierung versiegelter Flachen soll die Rickstrahlung und damit ver-
bunden eine Temperaturerhéhung innerhalb des Gebietes reduziert werden.
MaBnahmen zur Dachbegriinung werden empfohlen. Der Einsatz von Grin-
dachern verbessert die Wasserrtckhaltung in der Flache, kompensiert teilwei-
se notwendige Flachenversiegelungen und reduziert die Flachenabflusswerte.
Damit einher geht gleichfalls eine Steigerung der Verdunstungsrate und eine,
wenn auch geringe, klar lokal begrenzte Abschwéachung von Temperaturspit-
zen (durch Verdunstungskalte) im direkten Umfeld dieser Einrichtungen.

Folgende Gehdlze werden (auch in Arten) empfohlen (Hinweis zu Artenliste 1:
Unter dem Aspekt ,Verschattung® und der optimierten Gewinnung regenerati-
ver Energie wurden die nachfolgenden Baumarten im Hinblick auf ihre poten-
ziellen Endwuchshdhen ausgewahilt):

Artenliste 1 (Gehélzpflanzungen)

Baume (Hochstamme)

Acer campestre

Feld-Ahorn

Acer platanoides

Spitz-Ahorn

Amelanchier lamarckii

Kupfer-Felsenbirne

Betula pendula

Birke

Carpinus betulus

Hainbuche

Crataegus laevigata

Zweigriffliger WeiBdorn

Crataegus monogyna

Eingriffliger Wei3dorn

Fagus sylvatica

Rot-Buche

Fraxinus excelsior

Gemeine Esche

Prunus avium

Vogel-Kirsche

Pyrus communis Holzbirne
Sorbus aria Mehlbeere
Sorbus aucuparia Eberesche
Sorbus torminalis Elsbeere

Straucher (Heister, Solitargeholze, vStr.)
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15.

Amelanchier ovalis

Echte Felsenbirne

Cornus sanguinea

Gemeiner Hartriegel

Corylus avellana

Haselnuss

Crataegus laevigata

Zweigriffeliger Weil3dorn

Crataegus monogyna

Eingriffeliger Wei3dorn

Daphne mezereum

Seidelbast

Euonymus europaeus

Pfaffenhltchen

Ligustrum vulgare

Gemeiner Liguster

Lonicera xylosteum

Gemeine Heckenkirsche

Prunus spinosa Schlehe

Rhamnus cathartica Kreuzdorn
Rhamnus frangula Faulbaum
Rosa arvensis Feld-Rose

Sambucus nigra

Schwarzer Holunder

Sambucus racemosa

Trauben-Holunder

Viburnum lantana

Wolliger Schneeball

Artenliste 2 (fir Fassadenbegriinungen)

Klettergehdlze

Clematis vitalba

Gewodhnliche Waldrebe

Fallopia aubertii

Schlingknéterich

Hydrangea petiolaris

Kletterhortensie

Parthenocissus quinquefolia Engelmannii

Wilder Wein

Parthenocissus tricuspidata “Veitchii’

Wilder Wein

Zur Eingrunung der privaten Griinflachen dirfen dariiber hinaus auch weitere,
nicht in der Artenliste 1 genannte Baume sowie (Zier-) Straucher (Heister, So-
litargehdlze) verwendet werden, jedoch keine Koniferen.

MaBnahmen zur Fassadenbegriinung sind festgesetzt. Daflr notwendige Ge-
hélze sind der vorhergehenden Artenliste 2 zu entnehmen. Beide MaBnahmen
(Dach-/Fassadenbegriinung) dienen einer Minderung der Rickstrahlung im
Zuge der Fassaden- bzw. Dachflachenaufheizung sowie dem Binden von
Staub.

Die Pflanzabstéande zu den Nachbargrundstiicken regeln sich nach Art. 47 und
Art. 48 des AGBGBs (Ausfiihrungsgesetzt zum Birgerlichen Gesetzbuch) far
den Freistaat Bayern. Ergédnzend verweist der Markt Eckental auf die diesbe-
zlglich relevanten Ausfihrungen und Informationen des Bayerischen Justiz-
ministeriums in der Broschiire mit dem Titel ,Rund um die Gartengrenze®, die
im Internet als pdf-file zum Herunterladen zur Verflgung steht.

ALTERNATIVENPRUFUNG

Die Alternativenprifung im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung be-
schréankt sich auf solche Alternativen, die die Ziele und den raumlichen Gel-
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tungsbereich des BBPs/GOPs berlicksichtigen. Zu prifen sind mithin allein die
sog. plankonformen Alternativen.

Nicht erforderlich sind Uberlegungen, ob unter Umweltaspekten fir den be-
troffenen Bereich andere Nutzungsausweisungen in Betracht kommen, etwa
die Ausweisung naturnaher Flachen anstelle von Sondergebietsflachen.

Zu den anderweitigen Planungsmdglichkeiten gehdrt auch die Méglichkeit zur
alternativen konzeptionellen Ausgestaltungen des BBPs/GOPs. Insoweit hat
sich die vorliegende Planung etwa auch damit zu befassen, ob mit Ricksicht
auf das Integritatsinteresse von Natur und Landschaft oder unter Aspekten
des Immissions- und des Denkmalschutzes die konkrete Ausgestaltung des
Plans ohne wesentliche Abstriche an den gemeindlichen Planungszielen im
Hinblick auf die negativ betroffenen Umweltbelange vertraglicher ausgestaltet
werden kann. Der Plangeber muss dann sich die ihm aufdrangenden oder na-
heliegenden Alternativen in die Abwagung einzustellen. Dies gilt vor allem bei
einer naheliegenden Alternatividsung, mit der die Ziele unter geringeren Op-
fern an entgegenstehenden offentlichen und privaten Belangen verwirklicht
werden kénnen.

Die vorliegende Planung bedarf bei einer Eingriffswirkung in nachteilig be-
troffene Belange einer Rechtfertigung. Dies ist im Zuge der vorliegenden Be-
grindung geschehen. Alternativen, die vor dem Hintergrund der gemeindli-
chen Zielkonzeption eindeutig weniger eingreifen, verdienen in der Planung
daher den Vorrang. Das gilt allerdings nur dann, wenn sich diese Zielkonzep-
tion dadurch gleich gut verwirklichen Iasst. Der Markt hat unter diesem Aspekt
grundsatzgemaf gehandelt. Dies wird aus den vorhergehenden Ausflihrungen
deutlich. Der Markt hat hierbei insgesamt seine grundsétzliche planerische
Zielkonzeption nicht aus den Augen verloren.

Bereits in Teil A. Kapitel 2 (,Planungsanlass und Planungsziele“) hat der Markt
ausgefihrt, welche stadtebaulichen Grinde ihn zur Uberplanung der Gel-
tungsbereichflachen veranlasst hatten. Hierzu wird ergénzend festgestellt:

Der Markt setzt sich seit mehreren Jahren (seit 09/2014) mit Uberlegungen
zur Aufplanung der Flachen am sudlichen Ortseingang von Forth auseinander.
Gegenlber friheren Planungsiberlegungen (s. beispielhaft nachfolgende
Abb. 8) hat der Markt seine stadtebaulichen Entwicklungsvorstellungen in die-
sem Bereich von Art und Umfang her auf das nunmehr vorliegende Maf3 redu-
Ziert.
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Abb. 8: Darstellung alternativer, friherer, zwischenzeitlich verworfener Planungstiber-
legungen im Bereich ,Forth - Sid“ (Darstellung genordet, o. M. Quelle: Markt Ecken-
tal)

Der Vergleich zwischen den friheren Plankonzepten und dem nunmehr vor-
liegenden BBP/GOP belegt, dass der Markt Eckental grundsatzgemafi ge-
handelt hat. Dies wird aus den vorhergehenden Ausflihrungen der Begriin-
dung und des Umweltberichtes (s. nachfolgender Teil B.) deutlich. Hinzu
kommen die getroffenen Festsetzungen, die insbesondere den Belangen des
Natur-, des Landschaftsschutzes sowie des Schutzgutes Mensch zugute-
kommen.

Vorrangig wurden zundchst Eingriffe vermieden (Reduzierung des Eingriffs-
umfangs). Der Plangeber hat sich unter Berlcksichtigung des Verhaltnisma-
Bigkeitsgrundsatzes wahrend des Planungsprozesses gegenuber friheren
Plankonzepten dazu entschieden, u. a. den urspringlichen Umfang an Bau-
flachenausweisungen sowie an Verkaufsflachen zu reduzieren und auch die
Planung der Verkehrsflachen anzupassen. Demnach wurden hier alternative
Planungsmaéglichkeiten geprift und zu Gunsten von Natur und Landschaft
umgesetzt.

Die mit den vorliegenden Unterlagen formulierten stédtebaulichen Entwick-
lungsinteressen spielen hinsichtlich der Alternativenpriifung eine bedeutsame
Rolle. Vor diesem Hintergrund gilt der Grundsatz der Alternativenabwagung
mit Blick auf naturschutzrechtliche oder umweltschiitzende Belange aber nicht
absolut. So ist der Markt bei der fachplanungsrechtlichen Entscheidung auch
durch § 15 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG nicht zur Wahl der 6kologisch glinstigsten
Planungsalternative verpflichtet. Eine solche Verpflichtung ergibt sich auch
nicht im Hinblick auf andere umweltschiitzende Belange. Jedoch vertritt der
Markt Eckental die Auffassung, auch vor diesem Hintergrund eine ausgewo-
gene Planung vorgelegt zu haben, die einen tragfahigen Kompromiss zwi-
schen allen wesentlichen Belangen und Interessen (Interessen des Natur-, Ar-
ten- und Landschaftsschutzes, Belange des Siedlungsbildes, Belange der
Wasserwirtschaft, der Denkmalpflege und des Verkehrswesen, Belange von
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16.

Freizeit und Erholung, wirtschaftliche Interessen, Aspekte des Flachenver-
brauches) darstellt.

Zur Prifung anderweitiger Planungsmdglichkeit gehdrt auch die Untersuchung
der sog. ,Nullvariante®. Eine generelle Vermeidung durch Verzicht auf die Pla-
nung scheidet aus. Eine ,Nulllésung® stellt fir den Markt Eckental keine Alter-
native dar, da er im Rahmen seiner Abwagung davon Uberzeugt war/ist, dass
die Ziele/Vorteile der Planung unvermeidbare Eingriffe/Nachteile rechtferti-
gen/aufwiegen. Nur auf Grundlage der vorliegenden Planung kann eine orts-
nahe Versorgung der Forther Bevdlkerung sichergestellt werden.

Mittels der vorliegenden Entwurfsplanung kann langfristig eine geordnete
stadtebauliche Erweiterung innerhalb der Geltungsbereichsflachen bzw. zwi-
schen den bestehenden Siedlungsflachen und der vorliegend geplanten Er-
weiterung erreicht und dauerhaft sichergestellt werden.

Fazit: Der Markt vertritt die Auffassung, seinen Planungsstandpunkt umfas-
send und konkret begriindet und dargestellt zu haben. Er kann insofern nicht
erkennen, wie die unvermeidbaren, baubedingten Eingriffe durch eine andere
Lésung vermieden bzw. weiter hatten reduziert werden kdnnen.

FLACHENBILANZ

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von gerundet ca. 1,15 ha und teilt
sich wie folgt auf:

Sonstiges Sondergebiet (SO): 0,90 ha 78,26 %
Offentl. StraBenverkehrsflachen (mit StraBenbe- 0,22ha 19,13 %
gleitgrun):

Offentl. Verkehrsflachen bes. Zweckbestimmung: 0,08 ha 2,61 %
GeltungsbereichsgréBe gesamt: 1,15ha 100,00 %

Hinweis: Innerhalb des Geltungsbereiches liegen bereits derzeit versiegelte
Flachen (BundesstraBe, Geh-/Radweg) im Umfang von ca. 0,13 ha. Demnach
betragt der Umfang der auf Basis des vorliegenden Bebauungsplanes tat-
sachlichen, erstmaligen und neuen Flacheninanspruchnahme ca. 1,02 ha
(1,15 ha- 0,13 ha).

Aufgrund der festgesetzten GRZ (0,8) dirfen max. 80 % der Sondergebiets-
flachen versiegelt/Uberbaut werden. Diese entspricht ca. 0,72 ha. Der Gbrige
Teil (ca. 0,18 ha =» 0,90 ha — 0,72 ha) ist als Griinflache zu gestalten.

Auch im Bereich der 6ffentlichen StraBenverkehrsflachen (s. oben) ist nicht
von einer Vollversiegelung auszugehen, da Teilbereich als StraBenbegleitgriin
ausgeflhrt werden.

Die vorhergehenden Ausfihrungen zeigen insofern, dass die in Folge der vor-
liegenden Bauleitplanung bedingte Inanspruchnahme der Ressource Grund
und Boden differenziert zu betrachten ist und sich die Flacheninanspruch-
nahme bei ganzheitlich objektiver Betrachtung insofern relativiert.
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17.

18.

19.
19.1

19.2

DURCHFUHRUNG DER PLANUNG

Die Durchfihrung des Bauleitplanverfahrens erfolgte im Rahmen der kommu-
nalen Planungshoheit durch den Markt Eckental unter Inanspruchnahme der
Zuarbeit der Ingenieuraktiengesellschaft H6hnen & Partner (Bamberg).

GESETZE, RICHTLINIEN, VERORDNUNGEN, DIN-NORMEN

Die in den textlichen und zeichnerischen Festsetzungen, textlichen und zeich-
nerischen Hinweisen, in der Begriindung, im Umweltbericht und in den Gut-
achten in Bezug genommenen DIN-Vorschriften kénnen im Rathaus des
Marktes Eckental (Bauamt, Zimmer U.01), Rathausplatz 1, 90542 Eckental
nach Voranmeldung wahrend der allgemein bekannten Dienst-/Offnungszeiten
kostenfrei von jedermann eingesehen werden.

Die im Rahmen der Planung zitierten bzw. dieser zugrunde gelegten Gesetze,
Richtlinien, Verordnungen usw. stehen im Internet bzw. in 6ffentlichen Biblio-
theken fUr jedermann zur Einsicht frei zur Verfugung.

VERFAHREN

Gewahlte Verfahrensart

Aus planungs- und bauordnungsrechtlicher Sicht gelten die in Teil A. Kapitel 1
(»Planungsrechtliche Grundlagen®) aufgefiihrten Gesetze und Verordnungen.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um die Aufstellung eines qualifizierten
BBPs/GOP, der gemal § 30 Abs. 1 BauGB alleine die Kriterien fur die pla-
nungsrechtliche Zuldssigkeit von Vorhaben festlegt.

Durchgefiihrt wurde das durch das BauGB vorgegebene Regelverfahren mit
der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB bzw.
der frihzeitigen Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager oOffentlicher
Belange gemal § 4 Abs. 1 BauGB sowie der férmlichen Offentlichkeitsbeteili-
gung geman § 3 Abs. 2 BauGB bzw. der férmlichen Behdrden- und Tragerbe-
teiligung geman § 4 Abs. 2 BauGB.

Behorden- und Tragerbeteiligung

Damit eine Beteiligungspflicht entsteht, missen die Beh6rden und die sonsti-
gen Tréager offentlicher Belange in einem stadtebaulich relevanten Belang be-
troffen sein, der ihrem Aufgabenbereich unterfallt und der die Inhalte und den
Festsetzungskatalog geman § 9 Abs. 1 BauGB betrifft. Aus diesem Grund
wurden am Bauleitplanverfahren die nachfolgend aufgefiihrten Trager 6ffentli-
cher Belange und Behdrden beteiligt, da bei diesen im Zuge der vorliegenden
Bauleitplanung betroffene Belange gesehen wurden bzw. davon ausgegangen
wurde, dass diese bei der Grundlagenermittlung wesentliche Informationen
und Hinweise beisteuern kdnnen, auf deren Grundlage das Erstellen eines
Planentwurfes moglich wird:
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15.

16.

17.

18.
19.
20.
21.
22.
23.
24.
25.
26.
27.
28.
29.
30.
31.
32.

Landratsamt Erlangen-Héchstadt, Erlangen

Regierung von Mittelfranken, Ansbach

Planungsverband Region Nlrnberg, NUrnberg

Wasserwirtschaftsamt Nirnberg, Nlrnberg

Bayer. Landesamt flir Denkmalpflege, Dienststelle Nirnberg, Niirnberg
Staatliches Bauamt Nirnberg, Nirnberg

Amt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung Erlangen, Erlangen
Amt fir Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten, Bereich Forsten, Erlangen

Amt fOr Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Firth, Bereich Landwirt-
schaft, Firth

. Amt fir Landliche Entwicklung Mittelfranken, Ansbach
11.
12.
13.
14.

Bayerische Bauernverband, Geschéftsstelle Herzogenaurach
Industrie- und Handelskammer Mittelfranken, NUrnberg
Handwerkskammer fir Mittelfranken, Nirnberg

Bund Naturschutz in Bayern e. V., Kreisgruppe Erlangen, Ortsgruppe
Eckental

Landesbund fir Vogelschutz, Regionalgeschaftsstelle Nurnberg-Furth-
Erlangen-Hbchstadt, Niirnberg

Verein fur Landschaftspflege und Naturschutz in Bayern, Regionalbeauf-
tragte fUr Mittelfranken, Fr. Dr. Hauser, Marloffstein

Deutsche Bahn AG, DB Immobilien- Region Sud, Kompetenzteam Bau-
recht, Minchen

Eisenbahn-Bundesamt, AuBBenstelle Nlrnberg, Nirnberg
Verkehrsverbund GroBraum Nirnberg (VGN) GmbH, Nirnberg
Deutsche Telekom Technik GmbH, Nirnberg

Vodafone GmbH/Vodafone Kabel Deutschland GmbH, Nirnberg
TenneT TSO GmbH, Bayreuth

PLEdoc GmbH, Essen

Main-Donau Netzgesellschaft mbH, Nirnberg

Zweckverband zur Wasserversorgung der Schwabachgruppe, Eckental
Abwasserzweckverband Obere Schwabach, Markt Igensdorf
Kreisbrandrat Landkreis ERH, Matthias Rocca, Herzogenaurach
Freiwillige Feuerwehr Forth, Forth

Kreisheimatpflegerin Dr. Bettina Keller, Obermichelbach

Markt Igensdorf

Markt Schnaittach

Stadt Lauf a. d. Pegnitz
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19.3

33. Markt Heroldsberg

34. Gemeinde Kalchreuth

35. Gemeinde Kleinsendelbach, VG Dormitz
36. Gemeinde Hetzles, VG Dormitz

37. Gemeinde Dormitz, VG Dormitz

Weitere Stellen wurden nicht beteiligt, da ihre wahrzunehmenden Belange

von der Planung nicht berGhrt wurden.

Verfahrensverlauf

Der BBP/GOP wurde nach dem im BauGB vorgegebenen Verfahren aufge-
stellt. Folgende Verfahrensschritte wurden durchgefihrt:

Aufstellungsbeschluss Marktgemeinderat:
Beratung im Bau-/Umweltausschuss:
Auslegungsbeschluss:

Bekanntmachung:

Frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung:
Frihzeitige Behdrden-/Tragerbeteiligung:
Beratung im Bau-/Umweltausschuss:
Billigungs-/Auslegungsbeschluss:
Bekanntmachung férmliche Offentlichkeitsbeteili-
gung:

Férmliche Offentlichkeitsbeteiligung:
Formliche Behérden-/Tragerbeteiligung:
Beratung im Bau-/Umweltausschuss:
Satzungsbeschluss:

Erganzender Satzungsbeschluss:
Genehmigung:

Bekanntmachung der Genehmigung:

14.11.2017
10.04.2018
10.04.2018
18.04.2018
30.04.2018 - 01.06.2018
30.04.2018 - 01.06.2018
10.07.2018
10.07.2018
01.08.2018

09.08.2018 - 21.09.2018
09.08.2018 - 21.09.2018
23.07.2019
23.07.2019
08.10.2019
18.10.2019
28.10.2019
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UMWELTBERICHT
EINLEITUNG

Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleit-
plans, einschlieBlich Beschreibung der Festsetzungen des Plans
mit Angaben Uber Standorte, Art und Umfang sowie Bedarf an
Grund und Boden der geplanten Vorhaben

Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleitplanes

Im Ortsteil Forth ist die Aufstellung des BBPs/GOPs mit der Bezeichnung
Forth-Sid Nr. 10 ,Sondergebiet groBflachiger Einzelhandel stidwestlich der
OhmestraBe” geplant.

Im Geltungsbereich des BBPs/GOPs soll ein ,Sonstiges Sondergebiet” mit der
Zweckbestimmung ,GroBflachiger Einzelhandel* gemal § 11 BauNVO inkl.
zugehdriger Stellplatzflachen, Flachen fir Nebenanlagen und notwendiger Zu-
fahrten/Zugéange zur Vernetzung mit den benachbarten Siedlungs- und Ver-
kehrsflachen festgesetzt werden.

Es ist Aufgabe des Marktes, alles zu unternehmen, um Forth als Wohnstand-
ort und lebendigen, belebten Ortsteil langfristig zu sichern bzw. weiterzuentwi-
ckeln. Hierzu gehért u. a. die vorliegend geplante Ausweisung eines Sonder-
gebietes. Auf dieser Grundlage soll die Ansiedlung eines grofB3flachigen Ein-
zelhandelsbetriebes (Lebensmittelvollsortimenter mit tGblichen Rand- und Ne-
bensortimenten) vorbereitet werden. Es ist stadtebauliches Ziel, insbesondere
die hinsichtlich der Lebensmittelversorgung ungenigende Nahversorgung des
Ortsteils Forth (inkl. dazugehérigem Ortsteil Frohnhof) zu sichern bzw. zu fér-
dern. Abgesehen von einer Metzgerei, einer Backerei und einiger Hofladen
(Direktvermarkung) sowie mehrerer gastronomischer Einrichtungen bestehen
hier aktuell keine Nahversorgungsmaoglichkeiten mit Produkten des taglichen
Bedarfs bzw. mit Lebensmitteln. Insbesondere fir nicht mehr mobile bzw. nur
eingeschrankt mobile Bewohner ist die Versorgung des taglichen Bedarfs nur
unzureichend bzw. zwingt die Bevdlkerung/Allgemeinheit dazu, diesbezuglich
vorhandene Einrichtungen im Hauptort Eckental in Anspruch zu nehmen, was
mit einem zusatzlichen Zeit- und Wegeaufwand verbunden ist.

Der vorliegende BBP/GOP verfolgt das stadtebauliche Ziel, geman § 1 Abs. 6
Nr. 8 a) BauGB die Belange der Wirtschaft insbesondere im Interesse einer
verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung zu bericksichtigen bzw. die
notwendigen planungsrechtlichen Grundlagen fir eine verbrauchernahe Ver-
sorgung zu schaffen. Damit dient das vorliegende Planungsvorhaben auch der
Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen (geman § 1 Abs. 6 Nr.
8 c) BauGB) sowie grundsatzlich der Versorgung (geman § 1 Abs. 6 Nr. 8 e)
BauGB).

In dem er eine solche verbrauchernahe Versorgung gewahrleisten bzw. plane-
risch vorbereitet und sicherstellt, entspricht der Markt den sozialen BedUrfnis-
sen der Bevélkerung, insbesondere denen der Familien, alter und behinder-
ter/eingeschrankter Menschen (gemafi § 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB), was wiede-
rum zur Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen beitragt
(gemafi § 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB).
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Damit entspricht der Markt gleichzeitig § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB hinsichtlich der
Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und des Umbaus vor-
handener Ortsteile sowie der Erhaltung und Entwicklung zentraler Versor-
gungsbereiche.

Um eine geordnete stadtebauliche Weiterentwicklung im OT Forth sicherzu-
stellen und die vorgenannten Planungsziele zu erflllen, war/ist es erforderlich,
den vorliegenden BBP/GOP aufzustellen.

Beschreibung der Festsetzungen des Plans mit Angaben Gber Standorte, Art
und Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden der geplanten Vorhaben

Festgesetzt wird ein sog. ,Sonstiges Sondergebiet” mit der Zweckbestimmung
,aroBflachiger Einzelhandel gemaB § 11 BauNVO inkl. zugehdriger Stell-
platzflachen, Flachen fir Nebenanlagen (in der Planzeichnung flachig in
Orange dargestellt), notwendiger Zufahrten/Zugange zur Vernetzung mit den
benachbarten Siedlungsflachen (in der Planzeichnung mit flachig mit einer
gelben Parallelschragschraffur dargestellt), der 6ffentlichen StraBenverkehrs-
flachen (in der Planzeichnung flachig in Gelb dargestellt) inkl. des StraBenbe-
gleitgruns (in der Planzeichnung in Grln dargestellt).

Folgende wesentlichen inhaltlichen Festsetzungen wurden getroffen:

e Die max. zulassige Grundflachenzahl im Bereich der Sondergebietsfla-
chen betragt 0,8 (d. h. max. 80 % der Grundsticksflache durfen Gber-
baut/versiegelt werden).

e Die Hoéhe fir die Oberkante RohfuBboden (OK RFB) des Erdgeschosses
(EG) kinftiger Hauptgebaude ist auf 332,96 m (. NN festgesetzt.

e Die maximal zulassige Geb&udehéhe (oberer Hohenbezugspunkt: Ober-
kante Attika bei Flachdachern bzw. OK First bei Pultdéchern) ist auf
8,60 m (unterer H6henbezugspunkt: OK RFB EG) festgesetzt (zzgl. max.
1,0 m fur ggf. notwendige Dachaufbauten, z. B. Anlagen zur Gewinnung
regenerativer Energie, haustechnische Anlagen o. &.).

e Zulassig ist die Errichtung eines Lebensmittelvollsortimenters (einschlief3-
lich Metzger, Backer, Getrankemarkt) mit den Ublichen Rand- und Neben-
sortimenten. Festgesetzt ist eine maximale Nettoverkaufsflache von
2.000 m2.

e Es ist die abweichende Bauweise (a) gemal § 22 Abs. 4 BauNVO festge-
setzt. Geb&udelangen auch tber 50,0 m sind zulassig.

e Die First- bzw. Hauptgeb&udeausrichtung ist verbindlich vorgegeben.

Ergénzend wurden bauordnungsrechtliche Festsetzungen zur Dach- und zur
Fassadengestaltung getroffen, die insbesondere dem Schutz der benachbar-
ten, auBerhalb des Geltungsbereiches liegenden schutzwirdigen Nutzungen
(Wohnbebauung, hier Vermeidung unzulassiger Blend-, Spiegelungs- und Re-
flexionswirkungen in Folge der Errichtung von Anlagen zur Gewinnung rege-
nerativer Energie auf den Dachern bzw. an den Fassaden) sowie dem Schutz
des Landschafts- und Siedlungsbildes und der Fauna dienen.

Getroffen sind Festsetzungen hinsichtlich auszuflihrender Pflanzgebote
(Baumpflanzungen, Feldgehdlzheckenpflanzungen, Fassadenbegriinungen)
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sowie MaBnahmen zur Foérderung der Versickerungsfahigkeit des Untergrun-
des trotz Uberbauung.

Der Geltungsbereich des BBPs/GOPs umfasst eine Flache von gerundet ca.
1,15 ha und teilt sich wie folgt auf:

Sonstiges Sondergebiet (SO): 0,90ha 78,26 %
Offentl. StraBenverkehrsflachen (mit StraBenbe- 0,22ha 19,13 %
gleitgrun):

Offentl. Verkehrsflachen bes. Zweckbestimmung: 0,08 ha 2,61 %
GeltungsbereichsgréBe gesamt: 1,15ha 100,00 %

Hinweis: Innerhalb des Geltungsbereiches liegen bereits derzeit versiegelte
Flachen (BundesstraBe, Geh-/Radweg) im Umfang von ca. 0,13 ha. Demnach
betragt der Umfang der auf Basis des vorliegenden Bebauungsplanes tat-
sachlichen, erstmaligen und neuen Flacheninanspruchnahme ca. 1,02 ha
(1,15-0,13 ha).

Aufgrund der festgesetzten GRZ (0,8) dirfen max. 80 % der Sondergebiets-
flachen versiegelt/Uberbaut werden. Diese entspricht ca. 0,72 ha. Der Gbrige
Teil (ca. 0,18 ha =» 0,90 ha - 0,72 ha) ist als Griinflache zu gestalten.

Auch im Bereich der 6ffentlichen StraBenverkehrsflachen (s. oben) ist nicht
von einer Vollversiegelung auszugehen, da Teilbereich als StraBenbegleitgriin
ausgeflhrt werden.

Die vorhergehenden Ausfihrungen zeigen insofern, dass die in Folge der vor-
liegenden Bauleitplanung bedingte Inanspruchnahme der Ressource Grund
und Boden differenziert zu betrachten ist und sich die Flacheninanspruch-
nahme bei ganzheitlich objektiver Betrachtung insofern relativiert.

Bei den im Geltungsbereich liegenden Flachen der FI.-Nrn. 164/5, 167, 167/3
und 167/2 (alle Gmkg. Blig) handelt es sich um intensiv bewirtschaftete Grin-
landflachen, auf den Fl.-Nrn. 164/5, 167 (beide Gmkg. Blg), und auf Teilfla-
chen der Grundsticke mit den Fl.-Nrn. 167/2 und 167/3 (beide Gmkg. Bug)
zeigt das Grinland Verbrachungstendenzen mit sich entwickelndem Altgras-
bestand. Diese Flachen sind gehélzfrei und strukturlos. Bei den Begehungen
am 02.03.2018 bzw. am 09.03.2018 (H & P) wurden teilweise vernasste
(Staunasse, ggf. Schichtenwasser) Bereiche mit vereinzeltem Vorkommen
von Rohrglanzgras und Flatterbinsen festgestellt.

An der Siidostgrenze der FI.-Nr. 167 (Gmkg. Blg) stockt ein schmaler, einrei-
higer, schwach ausgepragter Gehdlzstreifen (Zwetschgen).

Das Plangebiet ist Uber die westlich benachbarte B 2 direkt an das ortli-
che/lUberdrtliche Verkehrswegenetz angeschlossen.

Eine Zugangsmdglichkeit aus den nordwestlich des Geltungsbereiches gele-
genen Siedlungsflachen in die angrenzende freie Landschaft besteht derzeit
Uber die ,OhmstraBe”, welche 6stlich auBerhalb des Plangebietes liegt. Aus-
gehend von der in Nord-Sid-Richtung verlaufenden ,OhmstraBe“ zweigt in
Richtung Westen (norddstliche Geltungsbereichsecke) eine in einem Wende-
hammer endenden StichstraBe ab (ebenfalls mit ,OhmstraBe“ benannt). Von
hier aus verlauft ein ,Trampelpfad” (kein offizieller Feld-/Wiesenweg o. &.) in
Richtung Stidwesten in die freie Landschaft.
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1.2

1.2.1

1.2.2

Das Gebiet fallt von Osten nach Sidwesten von ca. 336,60 m UNN auf ca.
330,50 m ONN in Richtung der ,Forther HauptstraBe® ab. Dies entspricht ei-
nem durchschnittlichen Diagonalgefalle innerhalb des Geltungsbereiches von
ca. 4,07 %.

FlieBgewasser, dauerhaft wasserfihrende Graben, Nasswiesen und/oder ste-
hende Gewasser (Tumpel, Teiche, Wasserflachen o. &.) sind im Plangebiet
nicht vorhanden, ebenso keine schiitzenswerten Trockenstandorte bzw. keine
sonstigen nach § 30 BNatSchG geschitzten Biotope.

Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen/-planen festgeleg-
ten Ziele des Umweltschutzes, die fiir den Bauleitplan von Bedeu-
tung sind, und der Art, wie diese Ziele und die Umweltbelange bei
der Aufstellung des Bauleitplans beriicksichtigt wurden

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG, vom 29.07.2009 [BGBI. | S. 2542], das
zuletzt durch Art. 8 des Gesetzes vom 13.05.2019 (BGBI. | S. 706) geandert
worden ist)

§ 18 Abs. 1 BNatSchG regelt das Verhéltnis des BNatSchG zum Baurecht.
Demnach gilt: ,Sind auf Grund der Aufstellung (...) von Bauleitplanen (...)
Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten, ist Uber die Vermeidung, den
Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zu
entscheiden.”

Auf dieser Grundlage wird die Eingriffs-/Ausgleichsregelung zeitlich in die
(vorliegende) Bauleitplanung vorverlagert (obwohl der Eingriff erst durch Ver-
wirklichung des Bauvorhabens selbst erfolgt). Auf die nachfolgenden Ausfih-
rungen in Teil B. Kap. 1.2.2 (,Baugesetzbuch®) wird verwiesen.

Unabhangig davon gelten die Vorgaben des § 44 BNatSchG (besonderer Ar-
tenschutz mit der flr die Bauleitplanung relevanten Modifikation des § 44 Abs.
5 BNatSchG), des § 45 BNatSchG (Ausnahme von Verboten), der gesetzliche
Biotopschutz gemafi § 30 Abs. 3 BNatSchG und die flachenbezogenen Aus-
weisungen geschutzter Teile von der Natur und Landschaft (z. B. Land-
schaftsschutzgebiete 0. &.) eigenstandig weiter.

Diesbeziigliche Belange wurden, wie aus den nachfolgenden Ausfihrungen
hervorgeht, berlcksichtigt.

Baugesetzbuch (BauGB, Stand 11/2017)

Im Rahmen der Bauleitplanung sowie der Umweltprifung sind die diesbeziig-
lich relevanten Vorgaben des § 1 Abs. 5 und Abs. 6 BauGB, insbesondere § 1
Abs. 6 Nr. 7 BauGB, § 1 a BauGB (erganzende Vorschriften zum Umwelt-
schutz) sowie § 2 a Satz 2 Nr. 2 BauGB (Begriindung zum Bauleitplanentwurf,
Umweltbericht) zu beachten. Dies ist - wie mit Blick auf den BBP/GOP und auf
den Umweltbericht festzustellen ist - geschehen.

Als wesentliche Elemente der Umweltprifung (UP) geben Art. 5 Abs. 1 und
Art. 8 der UP-RL vor:
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1.2.3

¢ Die voraussichtlich erheblichen Auswirkungen der Durchflihrung des Plans
auf die Umwelt sind im Umweltbericht zu ermitteln, zu beschreiben und zu
bewerten.

e Der Umweltbericht ist bei der Ausarbeitung und vor der Annahme des
Plans zu berlcksichtigen.

§ 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB legt fest, dass in der UP die voraussichtlich erhebli-
chen Umwelteinwirkungen ermittelt werden und in einem Umweltbericht be-
schrieben und bewertet werden. Nach § 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB ist ferner das
Ergebnis der Umweltprifung in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu be-
ricksichtigen. Der Bundesgesetzgeber hat damit der Sache nach festge-
schrieben, dass die UP letztlich nur eine bestimmte verfahrensrechtlich ge-
steuerte Form der Sammlung und Bewertung des umweltrelevanten Abwa-
gungsmaterials ist.

Aufbau und Inhalt des vorliegenden Umweltberichtes sind durch die Anlage 1
zu § 2 Abs. 4 BauGB und §§ 2 a und 4 ¢ BauGB vorgegeben und wurden auf
dieser Grundlage umgesetzt.

Die Checkliste der relevanten Umweltbelange gemaB §2 Abs. 4 Satz 1
BauGBi. V. m. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sowie § 1 a BauGB wurde abgearbei-
tet und bei der Ausfiihrung des Umweltberichtes beriicksichtigt.

Landesentwicklungsprogramm (LEP, Stand 03/2018)

Zu unterscheiden sind die Grundsatze (G) und die Ziele (Z) der Raumord-
nung.

Unter den Grundséatzen der Raumordnung versteht man allgemeine Aussagen
zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung des Raums als Vorgaben fir nach-
folgende Abwagungs- oder Ermessensentscheidungen. Sie dienen hierbei als
Direktiven im Rahmen der Abwagung, sind jedoch im Wege der Abwagung
durch 6ffentliche oder private Belange von héherem Gewicht Uberwindbar.
Die stadtebauliche Zielvorstellung, einem Planungsgrundsatz nachzukommen,
kann bedeuten, einen anderen Grundsatz nicht bzw. nur teilweise umsetzen
zu kdénnen. Auch dann liegt kein Widerspruch zu den Grundséatzen der Raum-
ordnung vor, wenn sich der Markt zwischen verschiedenen Belangen flr die
Bevorzugung des einen und damit notwendiger Weise zur Zurlckstellung ei-
nes anderen Belangs entscheidet. Innerhalb dieses Rahmens ist das Vorzie-
hen und Zuricksetzen bestimmter Belange Uberhaupt kein nachvollziehbarer
Vorgang der Abwéagung, sondern eine geradezu elementare planerische Ent-
schlieBung/Entscheidung. Sie bringt zum Ausdruck, wie und in welcher Rich-
tung sich der Markt stéadtebaulich geordnet fortentwickeln will.

Hingegen sind Bauleitplane geman § 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raum-
ordnung anzupassen. Bei den Zielen handelt sich im Gegensatz zu den
Grundsatzen der Raumordnung um verbindliche Vorgaben in Form raumlich
und sachlich bestimmter oder bestimmbarer, vom Trager der Raumordnung
abschlieBend abgewogener textlicher oder zeichnerischer Festlegungen in
Raumordnungsplanen zur Entwicklung, Ordnung oder Sicherung des Raums.
Damit haben die Ziele der Raumordnung Normcharakter. Die Bauleitplanung
ist diesen Zielen anzupassen.
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Im Rahmen der UP sind aus naturschutzfachlicher Sicht fir die vorliegende
Planung insbesondere folgende Grundsatze der Raumordnung von Relevanz:

Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert werden.
Unvermeidbare Eingriffe sollen ressourcenschonend erfolgen (s. Kap.
1.1.3 (G), LEP).

Hierzu wird festgestellt:

Nach diesem Grundsatz sollen die natirlichen Ressourcen (Bodenschét-
ze, Wasser, Boden, Freiraum) nur in dem Male in Anspruch genommen
werden, wie es fir das Allgemeinwohl vertrdglich ist. Der Markt hat die
von ihm geplante Fldcheninanspruchnahme dargelegt und begriindet. Bei
der Bereitstellung von Baulandfldchen im Sinne von gewerblich nutzbaren
Fldachen zur Sicherung der Nahversorgung handelt es sich um einen Be-
lang im 6&ffentlichen Interesse. Aus den getroffenen Festsetzungen (z. B.
max. zuldssige GRZ, Festsetzungen zur Eingriffsvermeidung/-mini-
mierung, zur Verwendung versickerungsfahiger Beldge o. 4.) geht hervor,
wie und in welchem Umfang die Planung der Forderung Rechnung tragt,
unvermeidbare Eingriffe ressourcenschonend auszuftihren. Die stédte-
bauliche Integration dient einer verbrauchernahen Versorgung der Bevil-
kerung. Sie trdgt dariiber hinaus zum Schutz des Orts- und Landschafts-
bildes und zu einer Minimierung der Freifldcheninanspruchnahme bei und
ist damit Ausdruck einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung. Dariiber hin-
aus weist der Markt darauf hin, dass er seiner Planungsvorhaben gegen-
Uber fritheren Uberlegungen reduziert hat (s. hierzu Ausfihrungen in Teil
B. Kap. 2.5 ,In Betracht kommende anderweitige Planungsmdglichkeiten
und Angabe der wesentlichen Grinde fir die getroffene Wahl“), was ver-
deutlicht, in welchem Umfang diese Entscheidung der Minimierung des
Ressourcenverbrauches zugutekommt.

Den Anforderungen des Klimaschutzes soll Rechnung getragen werden,
insbesondere durch die Reduzierung des Energieverbrauchs mittels einer
integrierten Siedlungs- und Verkehrsentwicklung (s. Kap. 1.3.1 (G), LEP).

Hierzu wird festgestellt:

Klimaschutz bedeutet in erster Linie, dass durch die Minimierung von
Treibhausgasen die globale Erwdrmung reduziert wird. Zur Verringerung
der Treibhausgasemissionen trdgt insbesondere die Reduzierung des
Energieverbrauches bei. Das Vorhaben trdgt diesem Grundsatz weitest-
mdéglich Rechnung. Auf die diesbezliglich relevanten Ausfihrungen u. a.
in Teil A. Kapitel 11.10 (,Immissionsschutz”), in Teil A. Kapitel 12.12 (,An-
lagen zur Gewinnung regenerativer Energie®), in Teil A. Kapitel 12.13
(,Klimaschutz®) und in Teil A. Kapitel 11.4 (,Verkehrsfldchen®) wird hinge-
wiesen. Dariber hinaus tragen eine Vielzahl von Festsetzungen (z. B.
teilversickerungsfdhige Beldge, Pflanzgebot, Verhdltnis zwischen Grin-
und Bau-/Verkehrsfldchenanteil usw.) zu einer weitestméglich klimage-
rechten Planung bei.

Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Be-
ricksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.
Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsent-
wicklung unter besonderer Berlcksichtigung des demographischen Wan-
dels und seiner Folgen ausgerichtet werden (s. Kap. 3.1 (G), LEP).

-72-



Markt Eckental, Landkreis Erlangen - Hochstadt
BBP/GOP Forth-Siid Nr. 10 ,Sondergebiet groB3flachiger Einzelhandel siidwestlich der Ohmstra3e*

Hierzu wird festgestellt:

Der demographische Wandel, hohe Infrastrukturkosten, Anforderungen an
die Energieeffizienz und der Klimaschutz machen eine nachhaltige Sied-
lungsentwicklung erforderlich. Diese ist dann gewéhrleistete - so das LEP
in seiner Begriindung - wenn sich der Umfang der Siedlungstétigkeit vor-
wiegend an der Erhaltung und angemessenen Weiterentwicklung der ge-
wachsenen Siedlungsstrukturen orientiert. Die vorliegende Planung trdgt
diesem Aspekt Rechnung. Wie mit Blick auf die Planzeichnung festzustel-
len ist, hat sich der Markt um ein optimiertes ErschlieBungskonzept be-
mduht, in dem fir die ErschlieBung des Plangebietes und fir die vernetzte
Anbindung an den umgebenden Bestand sowohl fir Fahrzeuge, Radfah-
rer als auch fir FuBgénger nur kurze Anbindungen an den vorhandenen
Infrastrukturbestand notwendig werden.

e Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere
bandartige Siedlungsstruktur sollen vermieden werden. Neue Siedlungs-
flachen sind mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
auszuweisen (s. Kap. 3.3 (G), LEP).

Hierzu wird festgestellt:

Eine Zersiedelung der Landschaft kann nicht festgestellt werden. Geplan-
te Baufldchenausweisungen sind im Kontext, d. h. im direkten Anschluss
an bereits bestehende Bau- und Verkehrsfldchen, vorgesehen. Mit Blick
auf die Planzeichnung ist weder eine ungegliederte noch eine bandartige
Siedlungsstruktur zu diagnostizieren.

e Das Netz der Staats- und KommunalstraBen soll leistungsfahig erhalten
und bedarfsgerecht erganzt werden. Bei der Weiterentwicklung der Stra-
Beninfrastruktur soll der Ausbau des vorhandenen StraBennetzes bevor-
zugt vor dem Neubau erfolgen (s. Kap. 4.2 (G), LEP).

Hierzu wird festgestellt:

Die Planung trdgt diesem Grundsatz weitestméglich Rechnung. Sie be-
riicksichtigt die Belange der nordwestlich des Plangebietes verlaufenden
B 2 und sichert notwendige Fldachen fir eine richtlinienkonforme Anbin-
dung der Sondergebietsflachen an das értliche/liberértliche StraBenver-
kehrswegenetz sowie an das 6rtliche Geh-/Radwegenetz.

e Das Radwegenetz soll erhalten und bedarfsgerecht erganzt werden (s.
Kap. 4.4 (G), LEP).

Hierzu wird festgestellt:

Auf die vorhergehenden Ausfihrungen zum Grundsatz 4.2 (LEP) wird
verwiesen. Diese gelten an dieser Stelle sinngemés.

e Land- und forstwirtschaftlich genutzte Gebiete sollen erhalten werden.
Insbesondere hochwertige Bdden sollen nur in dem unbedingt notwendi-
gen Umfang flr andere Nutzungen in Anspruch genommen werden (s.
Kap. 5.4.1 (G), LEP).
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Hierzu wird festgestellt:

Forstwirtschaftlich genutzte Gebiete sind von der Planung nicht betroffen.
Im vorliegenden Fall sind - wie mit Verweis auf das vorliegende Bau-
grundgutachten festzustellen ist - keine hochwertigen landwirtschaftlichen
Béden betroffen (vorliegend bindig, staunass, hoch anstehendes Schich-
tenwasser, erkennbare Verndssungsstellen, daher offenbar auch nur als
Grinland genutzt). Die gemeindlichen Planungsvorstellungen wurden ge-
genliber ersten, deutlich gréBeren und mehr Fldche beanspruchenden
Planungstiberlegungen auf das aktuelle Mal3 reduziert. Nur mit der vorlie-
gend in Anspruch genommenen Flache ist ein wirtschaftlicher und funkti-
onierender Betrieb des geplanten groBfldchigen Einzelhandelsbetriebes
méglich.

e Natur und Landschaft sollen als unverzichtbare Lebensgrundlage und Er-
holungsraum des Menschen erhalten und entwickelt werden (s. Kap. 7.1.1
(G), LEP).

Hierzu wird festgestellt:

Auf die vorhergehenden Ausfihrungen zum Grundsatz 1.1.3 (LEP) wird
verwiesen. Die dortigen Ausfihrungen gelten an dieser Stelle sinngemas.
Die unvermeidbare Inanspruchnahme von Natur und Landschaft erfolgt in
dem Umfang, der fir die Umsetzung der stadtebaulichen Entwicklungszie-
le des Marktes notwendig war/ist. Dariiber hinaus weist der Markt darauf
hin, dass er seiner Planungsvorhaben gegendiber friiheren Uberlegungen
reduziert hat (s. hierzu Ausfihrungen in Teil B. Kap. 2.5 ,In Betracht
kommende anderweitige Planungsmdéglichkeiten und Angabe der wesent-
lichen Griinde fir die getroffene Wahl*), was verdeutlicht, in welchem Um-
fang diese Entscheidung dem Erhalt von Natur und Landschaft zugute-
kommt.

e Lebensrdume fir wildlebende Arten sollen gesichert und entwickelt wer-
den. Die Wanderkorridore wildlebender Arten zu Land, zu Wasser und in
der Luft sollen erhalten und wieder hergestellt werden (s. Kap. 7.1.6 (G),
LEP).

Hierzu wird festgestellt:

Wie mit Blick auf den értlichen Bestand sowie auf die Ausflhrungen in der
vorliegenden speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) festzustel-
len ist, gehen in Folge der vorliegenden Planung keine flir wildlebende Ar-
ten besonders wertvollen und wichtigen Lebensrdume verloren. Wild-
wechsel o. 4. konnten im Rahmen der Bestandsbegehungen nicht festge-
stellt werden. Verbindungen in der freien Landschaft werden in Folge der
Planung gleichfalls nicht zerstért. Dariiber hinaus sieht die Planung Ver-
meidungs- und MinimierungsmalBnahmen vor (z. B. sind Einfriedungen
unzuldssig). Es ist nicht erkennbar, in wie weit die vorliegende Planung
diesem Grundsatz zuwiderlaufen kénnte.

¢ Die heimischen Bau- und Kulturdenkmaéler sollen in ihrer historischen und
regionalen Vielfalt geschitzt und erhalten werden. Historische Innenstad-
te und Ortskerne sollen unter Wahrung ihrer denkmalwdirdigen oder ort-
bildpragenden Baukultur erhalten, erneuert und weiterentwickelt werden
(s. Kap. 8.4.1 (G), LEP).
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Hierzu wird festgestellt:

Weder im Plangebiet noch in seinem Umfeld sind Kultur-, Boden- oder
Baudenkméler vorhanden und insofern von der Planung nicht betroffen,
ebenso keine historischen Sichtachsen, Blickbeziehungen o. 4. Auch der
Ortskern von Forth ist von dem vorliegenden Vorhaben baulich nicht be-
troffen.

Im Rahmen der Umweltprifung sind aus naturschutzfachlicher Sicht fir die
vorliegende Planung insbesondere folgende Ziele der Raumordnung von Re-
levanz:

Die raumliche Entwicklung ist nachhaltig zu gestalten. Bei Konflikten zwi-
schen Raumnutzungsansprichen und 6ékologischer Belastbarkeit ist den
6kologischen Belangen Vorrang einzurdumen, wenn ansonsten eine we-
sentliche und langfristige Beeintrachtigung der nattrlichen Lebensgrund-
lagen droht (s. Kap. 1.1.2 (Z), LEP).

Hierzu wird festgestellt:

Eine wesentliche und langfristige Beeintrdchtigung der natirlichen Le-
bensgrundlagen auf Basis der vorliegenden Planung ist nicht erkennbar.
U. a. aufgrund der geplanten Art der Nutzung und des Umfangs der Bau-
fldchenausweisungen ist die vorliegende Planung hierfiir nicht geeignet.
Unvermeidbare Eingriffe werden gemaf3 den gesetzlichen Vorgaben kom-
pensiert und gelten insofern als ausgeglichen.

In den Verdichtungsrdumen ist die weitere Siedlungsentwicklung an
Standorten mit leistungsfahigem Anschluss an das 6ffentliche Verkehrs-
netz, insbesondere an Standorten mit Zugang zum schienengebundenen
6ffentlichen Personennahverkehr, zu konzentrieren (s. Kap. 2.2.8 (2),
LEP).

Hierzu wird festgestellt:

Die Planung trdgt diesem Ziel Rechnung. Die geplante Siedlungserweite-
rungsfldche ist an das dffentliche Verkehrswegenetz angeschlossen (di-
rekter Anschluss an die B 2, Anschluss an einen bestehenden Geh-/
Radweg entlang der B 2, Anschluss an die ,OhmstraBBe*). Dartiber hinaus
verfligt der Ortsteil Forth Uber eine eigene Regionalbahnhaltestelle im
Verkehrsverbund GroBBraum Nirnberg. Die ndchstgelegene Bushaltestelle
befindet sich derzeit in einer fuBldufigen Entfernung von ca. 530 m (ca. im
Bereich Einmiindung ,Konrad-Adenauer-StraBe“ in die ,Forther Haupt-
straBe®). Das Sondergebiet ist durch seine unmittelbare Lage an der B 2
sehr gut mit dem Pkw zu erreichen. Hierdurch kann der Standort einer-
seits auf die Bevdlkerung des Ortsteils Forth als origindres Kerneinzugs-
gebiet reflektieren und so eine wohnortnahe Versorgung der Bevélkerung
im Oirtsteil Forth sicherstellen. Andererseits kénnen auch Pkw-Kunden
angesprochen werden, die entweder aus anderen Ortsteilen des Marktes
Eckental diesen Standort anfahren oder als Berufspendler aus weiter
nérdlich gelegenen Gemeinden/Ortschaften den Standort (auf dem Weg
zu/von der Arbeit) passieren.

In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenent-
wicklung méglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuléssig, wenn
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1.2.4

Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfligung stehen (s. Kap. 3.2
(Z2), LEP).

Hierzu wird festgestellt:

Der Markt Eckental verfiigt im Bereich Forth (ber keine vergleichbar gro-
Ben, vergleichbar gut erschlossenen, strategisch giinstig gelegenen und
auch aus immissionsschutztechnischer Sicht mit geringerem Konfliktpo-
tenzial verbundenen Flachen.

Neue Siedlungsflachen sind mdglichst in Anbindung an geeignete Sied-
lungseinheiten auszuweisen (s. Kap. 3.3 (Z), LEP).

Hierzu wird festgestellt:

Auf die diesbeziiglich relevanten, vorhergehenden Ausflihrungen zu den
Grundsétzen der Raumordnung wird hingewiesen. Diesbeziigliche Ziel-
vorgaben sind berticksichtigt.

Zusammenfassende Bewertung:

Wie den vorhergehenden Ausflihrungen zu entnehmen ist, berlcksichtigt die
vorliegende Planung die vorgenannten Grundsatze der Raumordnung wei-
testmdglich. Dort, wo dies nicht vollumfénglich der Fall ist bzw. aufgrund an-
derer Belange nicht der Fall sein kann, wurde dies begrindet. Ein Wider-
spruch zu den Zielen der Raumordnung liegt nicht vor.

Regionalplan (RP, Stand 08/2018)

Far den vorliegenden Bauleitplan sind im Wesentlichen die nachfolgend auf-
gefihrten Vorgaben des RPs von Relevanz:

Es ist anzustreben, Ortsrdnder sowie Industrie- und Gewerbegebiete, ins-
besondere in den Naturparken und in den Fremdenverkehrsgebieten, so
zu gestalten, dass sie das Landschafts- und Ortsbild nicht beeintrachtigen
(B1,1.4.1.1, RP).

Hierzu wird festgestellt:

Die vorliegende Planung berticksichtigt diese Vorgabe. Festsetzungen zur
Fassaden- und Dachgestaltung sind getroffen. Die kiinftigen Gebdudehd-
hen sind begrenzt und im Geldndeeinschnitt geplant, um Fernwirkungen
zu minimieren. MaBnahmen zur Fassadenbegrinung sowie Pflanzgebote
zur Eingriinung des Sondergebietes sind festgesetzt.

In innerdrtlichen und ortsnahen Bereichen, insbesondere der zentralen Or-
te, ist die Erhaltung und Erweiterung vorhandener Griin- und sonstiger
Freiflachen einschlieBlich wertvoller Baumbestéande sowie die Entwicklung
neuer Grinflachen unter Beriicksichtigung nattrlicher Landschaftsstruktu-
ren anzustreben (B 1, 1.4.1.2, RP).

Hierzu wird festgestellt:

Es handelt sich nicht um die Uberplanung einer Innerortsfliche, sondern
eines ortsnahen Bereiches (Siedlungsrand). Wertvolle Baumbesténde sind
im Plangebiet nicht vorhanden und insofern nicht betroffen. Eine Erhaltung
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der bisher in Ortsrandlage befindlichen Frei-/Griinfldchen ist in den Uber-
planten Bereichen nicht méglich.

e Auf die Erhaltung der Versickerungsfahigkeit von Flachen soll insbesonde-
re im Rahmen der Wohnsiedlungstatigkeit, der gewerblichen Entwicklung
und far infrastrukturelle Einrichtungen hingewirkt werden (B |, 2.2.3, RP).

Hierzu wird festgestellt:

Die Planung trdgt dieser Vorgabe durch entsprechende Festsetzungen
Rechnung (max. zuldssige GRZ, teilversickerungsfdhige Beldge).

e Die Siedlungstatigkeit soll sich in der Regel in allen Gemeinden im Rah-
men einer organischen Entwicklung vollziehen (B Il, 1.2, RP).

Hierzu wird festgestellt:

Mit Blick auf die Planzeichnung ist festzustellen, dass eine organische
Siedlungsentwicklung vorliegt.

Regionale Grinzliige und/oder Trenngriin sind im Plangebiet sowie in seinem
Umfeld nicht ausgewiesen. Das Plangebiet liegt nicht innerhalb landschaftli-
cher Vorbehaltsgebiete und auch nicht innerhalb eines Landschaftsschutzge-
bietes. Innerhalb des Geltungsbereiches bzw. seines Umfeldes sind keine
Gebietskategorien mit Steuerungsfunktion, d. h. weder Vorrang-, Vorbehalts-
noch Eignungsgebiete fir die Gewinnung, Sicherung und Erkundung von Bo-
denschétzen bzw. fir Windkraftanlagen ausgewiesen.

Fazit: Die vorliegende Planung lauft den Vorgaben, Planungs- und Entwick-
lungsabsichten des RP nicht zuwider.

Arten- und Biotopschutzprogramm fir den Landkreis Erlangen-Héchstadt
(ABSP, Stand 03/2001)

Dem ABSP sind folgende, einschldgige Vorgaben zu entnehmen:

Nach der Zielkarte ,Walder und Gehdlze (2.4)“ liegt der Geltungsbereich in-
nerhalb von Flachen zur Erhaltung und Férderung von Heckengebieten und
Einzelhecken, von Feld- und Gewasserbegleitgehdlzen sowie von Streuobst-
bestanden in der Agrarlandschaft des ,Vorlandes der Nérdlichen Frankenalb®.
Bei der Neuanlage von Kleinstrukturen soll besonderer Wert auf die land-
schaftstypischen Streuobstbestande gelegt werden.

Diese Zielvorgabe des ABSPs wurde bei der Formulierung von Eingriinungs-
und AusgleichsmaBnahmen (Pflanzgebot zur Ausfihrung einer Feldgehdlz-
hecke) am Ostrand des Plangebietes berlicksichtigt.

Darlber hinaus macht das ABSP fiir das Plangebiet keine weiteren, relevan-
ten Aussagen.
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1.2.6

2.1

2.1.1

2.1.1.1

Flachennutzungs- und Landschaftsplan (FNP/LSP, Stand 08/2001, derzeit in
Aufstellung: 8. Anderung Stand 09/2015)

GemaB § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB sind Bebauungsplane (verbindliche Bauleit-
planung) aus dem FNP/LSP (vorbereitende Bauleitplanung) zu entwickeln.

Der Markt verfugt Uber einen wirksamen FNP/LSP. Dieser wurde in der Fas-
sung vom 01.06.2001 festgestellt und von der Regierung von Mittelfranken
am 19.07.2001 genehmigt. Die Genehmigung wurde am 01.08.2001 bekannt
gemacht.

Mit Beschluss des Marktgemeinderates vom 16.04.2015 wurde das Verfahren
zur 8. FNP-/LSP-Anderung eingeleitet. Im Zuge der (zum Zeitpunkt der vorlie-
genden Planaufstellung laufenden) 8. FNP- Anderung erfolgt fir die Flachen
des Geltungsbereiches des hier zu beurteilenden BBPs/GOPs eine Anpas-
sung der bisherigen Planungsabsichten (bisher: Flachen fir die Landwirt-
schaft) in Sonderbauflachen geman § 1 Abs. 1 Nr. 4 BauNVO.

Die 8. Anderung des gemeindlichen FNPs/LSPs erfolgt im Parallelverfahren
geman § 8 Abs. 3 BauGB zur Aufstellung des hier vorliegenden BBPs/GOPs.
Damit stellt der Markt Eckental sicher, dass die vorliegende verbindliche Bau-
leitplanung dem gesetzlich geforderten Entwicklungsgebot Rechnung tragt.

Es gilt § 8 Abs. 3 Satz 2 BauGB, wonach der vorliegende BBP/GOP vor dem
FNP/LSP bekannt gemacht werden kann, wenn nach dem Stand der Pla-
nungsarbeiten anzunehmen ist, dass der BBP/GOP aus den kinftigen Dar-
stellungen des FNPs/LSPs entwickelt sein wird. Hiervon ist im vorliegenden
Planfall auszugehen.

BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER ERHEBLICHEN
UMWELTAUSWIRKUNGEN

Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen
Umweltzustandes (Basisszenario), einschlieBlich der Umwelt-
merkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheblich beeinflusst
werden

Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzu-
standes (Basisszenario)

Bestandsbeschreibung Schutzgut Mensch

Die Flachen des Sondergebietes werden Uberwiegend landwirtschaftlich
(Grunland) genutzt.

Die verkehrstechnische ErschlieBung des Gebietes ist aus Richtung Nordwes-
ten ausgehend von der B 2 (,Forther HauptstraBe®) Uber eine neu geplante
Linksabbiegespur gewahrleistet.

Dem Plangebiet kommt aufgrund seiner Lage sowie seiner Dimensi-
on/Ausdehnung eine geringe Bedeutung als Naherholungsgebiet fiir eine akti-
ve Betatigung und far den ruhigen, passiven Natur- und Landschaftsbildge-
nuss zu. Besonders erholungswirksame Strukturen (z. B. Sitz-, Ruhegelegen-

-78 -



Markt Eckental, Landkreis Erlangen - Hochstadt
BBP/GOP Forth-Siid Nr. 10 ,Sondergebiet groB3flachiger Einzelhandel siidwestlich der Ohmstra3e*

2112

heiten, Spiel- und Sportinfrastrukturen, Aussichtspunkte, gastronomische Ein-
richtungen o. &.) fehlen.

Die Flachen werden auf dem Weg in die benachbarte freie Landschaft ge-
quert und somit fir das Spaziergehen, das Ausfiihren von Hunden, fir Nordic
Walking o. &. genutzt.

Entlang der B 2 verlauft ein asphaltierter Geh-/Radweg, der die Ortsteile Forth
und Eschenau miteinander verbindet. Ostlich auBerhalb des Geltungsberei-
ches befindet sich die ,OhmstraBe®, welche aus dem Baugebiet heraus und
zu dem siddéstlich gelegenen Spiel-/Sportgelande des Vereins FC Bug fihrt.
Im weiteren Verlauf geht die ,OhmstraBe” in einen Feld-/Flurweg Uber, der
weiter in die freie Landschaft fahrt.

Ausgehend von dem von der ,OhmstraBe” Richtung Westen abzweigenden
Ast (ebenfalls als ,OhmstraBe” bezeichnet), der norddstlich an den Geltungs-
bereich angrenzt, verlauft in Richtung Stden Uber die hier vorhandenen Griin-
landflachen ein Trampelpfad (kein offizieller Wiesen-/Griinweg) in die frei
Landschaft hinein.

Bei den in den Geltungsbereichen liegenden landwirtschaftlichen Nutzflachen
handelt es sich um landwirtschaftliche Erwerbsflachen (finanzieller, privatwirt-
schaftlicher Aspekt).

Das Plangebiet liegt im Bereich von Verkehrslarm- (B 2, Regionalbahnlinie
,Garafenberg-Eschenau-Nirnberg-Nordost®), von Gewerbelarm- (nérdlich be-
nachbarte Tankstelle mit Autowaschanlage) sowie von Freizeitlarmemittenten
(Vereinsheim/Sportheim mit Vereinsgaststatte, inkl. Rasenspielfeld des FC
Bug).

Visuelle Leitlinien mit hoher Intensitatswirkung (Hangkanten o. &.), herausra-
gende Landschaftsbereiche bzw. fir das Landschaftserleben relevante kultur-
oder naturhistorische Einzelelemente mit hoher Fernwirkung bzw. Aussichts-
punkte sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Der optisch-asthetische Erlebniswert der Landschaft ist als weitgehend ,ge-
ring“ bis max. ,mittel* mit geringen Entwicklungsmdéglichkeiten zu bewerten.
Die Erlebniswirksamkeit ist hierbei insbesondere durch die das Plangebiet
flankierende Bundesstral3e beeintrachtigt.

Bestandsbeschreibung Schutzgut Flora/Fauna

Das Planungsgebiet liegt in der ,Biogeografischen Region 2 (kontinental), in
der GroBlandschaft ,Stdwestliches Mittelgebirge/Stufenland (4)*.

Nach der naturraumlichen Gliederung liegt das Plangebiet in der naturraumli-
chen Haupteinheit ,Frankisches Keuper-Liasland“ und hier in der Naturraum-
untereinheit ,Vorland der nérdlichen Frankenalb (112-A)*.

Der Geltungsbereich gehért zum Vorkommensgebiet gebietseigener Gehdlze
,5.1 Suddeutsches Higel- und Bergland, Frankische Platten und Mittelfranki-
sches Becken®.

GemanR der Karte der potenziellen natlrlichen Vegetation Bayerns (Stand
07/2012, M 1 : 500.000) des Bayerischen Landesamtes fur Umwelt (LfU) liegt
das Vorhaben im Bereich des ,Hexenkraut- oder Zittergrasseggen-Wald-
meister-Buchenwaldes im Komplex mit dem Zittergrasseggen-Hainsimsen-
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Buchenwald“ (M6a). Ortlich kann ,Waldziest-Eschen-Hainbuchenwald* hinzu-
treten.

Typische Gehdlzarten sind hier Quercus robur, Quercus petraea, Carpinus
betulus, Tilia cordata, Fagus sylvatica, Sorbus torminalis, Fraxinus excelsior,
Acer campestre, Prunus avium, Pyrus pyraster, Sorbus aucuparia, Betula
pendula, Cornus sanguinea, Crataegus monogyna, Crataegus laevigata, Co-
rylus avellana, Prunus spinosa, Lonicera xylosteum, Viburnum lantana, Ligust-
rum vulgare, Rhamnus cathartica, Rhamnus frangula, Euonymus europaeus,
Daphne mezereum, Rosa arvensis und Viburnum opulus.

Die Flachen des Bebauungsplangebietes sind mit Ausnahme der ,Forther
HauptstraBe“ und eines straBenbegleitenden Geh-/Radweges unversiegelt.
Die Verkehrsflachen spielen fur Flora und Fauna keine Rolle.

Die Ubrigen Geltungsbereichflachen werden landwirtschaftlich genutzt (Grin-
land, teilflachig extensiv), sind ausgerdumt bzw. strukturlos und mit Ausnahme
eines sehr schwach ausgepragten, schmalen Zwetschenjungaufwuchses
(Lange ca. 20 m) gehdlzfrei.

Aufgrund der festgestellten Nutzungsart und Strukturausstattung ist mit einer
z. T. mehrfachen, jahrlichen maschinellen Bodenbearbeitung (Mahd) und ggf.
den Einsatz von Diingern (Jauche, Gllle, Mist 0. &.) zu rechnen. Diesem Nut-
zungsrhythmus kénnen sich nur wenige spezialisierte Tier- und Pflanzenarten
anpassen, so dass hier grundsatzlich von einem eingeschrankten Lebens-
raum fOr Pflanzen und Tiere ausgegangen werden kann. Diese Bereiche
kdnnten ggf. aus artenschutzrechtlicher Sicht insbesondere fiur Boden-
/Wiesenbriter von Relevanz sein.

Feuchtbiotope, z. B. Gewasser oder Wasserflachen, Stillgewasser, temporar
wechselfeuchte Bereiche, Tumpel, Weiher, Pflitzen, grabbare und unbewach-
sene Strukturen, Grabenstrukturen o. ., sind im Plangebiet nicht vorhanden
ebenso nicht fiir den Artenschutz relevante Brachflachen, Trocken- und Ma-
gerstandorte, sonstige Sonderstandorte sowie fir Flederm&use und Végel re-
levante Geb&ude, Scheunen, Hitten, Keller o. a.

Die Flachen des Plangebietes wurden unter den Gesichtspunkten des Arten-
schutzes begutachtet. Auf die diesbezlglich relevanten Ausflihrungen in der
vorliegenden saP wird verwiesen.

Bestandsbeschreibung Schutzgut Boden

Nach Angaben des ,Umwelt Atlas Bayern* (Rubrik Geologie) sind die Plange-
bietsflachen geologisch wie folgt zu beschreiben:

e System: Jura

e Serie: Unterjura

e Supergruppe: Deckgebirge, jungpaldozoisch bis mesozoisch

e Gruppe: Schwarzjura-Gruppe (,Lias")

e Formation: Amaltheenton-Formation (,Lias-Delta®)

e Geologische Einheit: Amaltheenton-Formation, ungegliedert
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e Gesteinsbeschreibung: Ton- und Tonmergelstein, dunkel- bis schwarz-
grau, schluffig bis feinsandig, mit Pyrit- und Kalkstein-Konkretionen, Fossi-
lien fihrend

Nach Auskunft der Ubersichtsbodenkarte (M 1 : 25.000) des ,Umwelt Atlas
Bayern® (Rubrik Boden) liegt das Plangebiet teilflachig in Bereichen, die fast
ausschlieB3lich durch Regosol und Pelosol (pseudovergleyt) aus Lehm bis Ton
(Sedimentgestein) bestehen, mit einer verbrachten, flachen Deckschicht aus
(L6ss-) Lehm (selten carbonathaltig im Untergrund). Weiterhin liegt das Plan-
gebiet teilflachig in Bereichen mit vorherrschender Braunerde, gering verbrei-
tet Pseudogley-Braunerde aus (grusfihrendem) Sand (Sandstein oder Deck-
schicht) tber (grusfihrendem) Lehm bis Ton.

Nach Auskunft des ,Umwelt Atlas Bayern (Rubrik Naturgefahren) liegt das
Plangebiet nicht in Bereichen, die mit Georisiken (Senkungsgebiete, Erdfalle,
Anfalligkeit fur flachgrindige Hanganbriche, Rutschanfalligkeit, tiefreichende
Rutschungen o. &.) verbunden sind.

Ein Baugrundgutachten fir die Flachen des Plangebietes liegt vor. Auf die da-
rin enthaltenen Angaben und Informationen wird verwiesen.

Die anstehenden, natirlichen Béden im Bereich der Sondergebietsflachen
sind nicht als Béden mit besonderem Biotopentwicklungspotenzial einzustu-
fen, nicht als B6den mit besonderer Archivfunktion bzw. nicht als seltene
und/oder gefahrdete Boden. Geotope o. &. liegen nicht vor.

Altlastenverdachtsflachen im Sinne des Bundesbodenschutzgesetzes oder
belastete Bdden sind innerhalb des Geltungsbereiches nicht bekannt.

Die unterschiedlichen Ertragsbedingungen landwirtschaftlicher Béden werden
bundeseinheitlich in Verhéltniszahlen, den sog. Acker- bzw. Griinlandzahlen,
eingestuft. In Bayern ist die Verteilung dieser Acker- und Griinlandzahlen re-
gional sehr unterschiedlich. In Mittelfranken sind insgesamt eher niedrigere
Zahlenwerte zu finden. Bdéden, die zwar nur innerhalb dieser Region als be-
sonders ertragsfahig anzusehen sind, sollten daher von einer Bodeninan-
spruchnahme geschltzt werden. Erreichen diese Bbéden im bayernweiten
Vergleich zwar keine Spitzenwerte, so sind sie dennoch fir die értliche Land-
wirtschaft von besonderer Bedeutung. Im vorliegenden Fall sind im Planungs-
gebiet landwirtschaftliche Flachen mit Acker- bzw. Grlnlandzahlen von 42
vorherrschend, womit die natlrliche Ertragsfahigkeit bayernweit als mittel und
regional als hoch einzuschétzen ist. Daher sollte vorrangig zunachst ein Erhalt
dieser Bdden fur die regionale landwirtschaftliche Nutzung angestrebt werden.
Da dies im vorliegenden Fall jedoch nicht méglich ist, sieht die vorliegende
Planung vor, eine Beeintrachtigung der Bdéden und damit der natirlichen Er-
tragsfahigkeit durch VermeidungsmaBnahmen zu minimieren (u. a. gemaf der
Empfehlungen des Leitfadens zur Anwendung der Eingriffsregelung in Bay-
ern).

Bestandsbeschreibung Schutzgut Wasser
Niederschlagsverhéltnisse: GemaB Klimaatlas Bayern liegt die durchschnitt-

liche Jahresniederschlagssumme bei 650 mm bis 750 mm. Der Trockenheits-
index betragt 35 - 40 mm/C°.
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Grundwasser. Das Plangebiet liegt nicht innerhalb folgender Flachen/ Berei-
che:

e Vorranggebiete fur die Trinkwassergewinnung
e Wassersensible Bereiche
e Heilquellenschutzgebiete

e Trinkwasserschutzgebiete

Beziglich der GrundwasserflieBrichtung liegen keine genauen Erkenntnisse
vor, jedoch ist im kleinrdumigen Uberblick von einer nach Westen (Richtung
,=ECkenbach* bzw. ,Schwabach®) gerichteten FlieBrichtung auszugehen, die
hierfar die Vorflut darstellen.

Nach Aussage des vorliegenden Baugrundgutachtens wurden wahrend der
durchgefiihrten Aufschlussarbeiten wasserfihrende Schichten in Tiefen zwi-
schen 0,22 m unter Gelandeoberkante (GOK) bis 0,63 m unter GOK angetrof-
fen. Hierbei handelte es sich um Stau- und Sickerwasser. Wahrend und nach
niederschlagsreichen Perioden ist ggf. auch mit héheren Wasserstéanden so-
wie oberhalb schwach durchlassiger Schichten mit Staunasse und Sickerwas-
ser zu rechnen. Der Bemessungsgrundwasserstand liegt laut Baugrundgut-
achten in nicht bauwerksrelevanten, deutlich gréBeren Tiefen.

Die Granlandflachen, insbesondere im stidwestlichen Bereich des Plangebie-
tes, waren feucht bis verndsst. Vereinzelt war in diesem Bereich Rohrglanz-
gras und Flatterbinse anzutreffen. Es ist somit davon auszugehen, dass hier
des Ofteren eine Verndssung (Staunasse, ggf. Schichtenwasser) vorliegt.
Diese Beobachtung deckt sich mit den im Rahmen der Baugrunduntersu-
chung gewonnenen Erkenntnissen.

Oberflichenwasser (-gewédsser). Das Plangebiet liegt nicht innerhalb fol-
gender Bereiche:

e Geschitzte HQyq - Gebiete

e Hochwassergefahrenflachen HQeyyrem

e Hochwassergefahrenflachen HQ1q

e Vorlaufig gesicherte Uberschwemmungsgebiete

e Festgesetzte Uberschwemmungsgebiete

Dauerhaft oder temporar wasserfihrende Stillgewasser (Tumpel, Weiher) und
FlieBgewéasser sind innerhalb des Geltungsbereiches nicht vorhanden. Der

StraBengraben entlang der B 2 (,Forther HauptstraBe®) fuhrte zum Zeitpunkt
der Bestandbegehungen kein Wasser.

Die Flachen des Plangebietes entwassern oberflachig in Richtung Wes-
ten/Stdwesten in einen straBenbegleitender Graben entlang der B 2 bzw. in
Entwéasserungsstrukturen sudéstlich entlang des bestehenden Geh-/ Radwe-
ges.
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Bestandsbeschreibung Schutzgut Klima/Luft

Es besteht ein maBig feuchtes bis trockenes Mittelgebirgsklima mit leicht kon-
tinentalem Einfluss. Die Jahresmitteltemperatur liegt ca. bei 8 - 9°C. Die
durchschnittliche Vegetationsperiode dauert ca. zwischen 196 - 200 Tagen.

Die Freisetzung von Schadstoffen durch punktuelle Emittenten auch im weite-
ren Umfeld des Plangebietes kann aufgrund des Fehlens entsprechender An-
lagen (Industrie, Fabriken usw.) ausgeschlossen werden.

Weitere Aussagen hinsichtlich der Fragen, ob die Flachen des Plangebietes
innerhalb von Flachen mit zeitweilig héherer Schadstoffbelastung liegen bzw.
sich in inversionsgefahrdeten Gebieten mit dem Risiko klimatisch-lufthygie-
nischer Belastungen befinden oder nicht, kénnen nicht abschlieBend beant-
wortet werden, da hierzu keine konkreten Informationen vorliegen. Jedoch ist
mit Blick auf die 6rtlichen Verhéltnisse zu vermuten, dass derartige Risiken
und Belastungen wenn Uberhaupt als gering einzustufen sind.

Ebenso mit Blick auf die o6rtlichen Verhéltnisse ist festzustellen, dass die
Plangebietsflachen nicht innerhalb relevanter Kaltlufttransport- und/oder Kalt-
luftsammelwege bzw. Frischlufttransportwege liegen.

Bestandsbeschreibung Schutzgut Landschafts-/Siedlungsbild, Freiraumerhal-
tung

Auf die diesbezlglich relevanten Ausflhrungen in Teil B. Kapitel 1.1.2 (,Be-
schreibung der Festsetzungen des Plans mit Angaben Uber Standorte, Art
und Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden der geplanten Vorhaben®), in
Teil B. Kapitel 2.1.1.1 (,Bestandsbeschreibung Schutzgut Mensch®) sowie in
Teil B. Kapitel 2.1.1.2 (,Bestandsbeschreibung Schutzgut Flora/Fauna®) wird
verwiesen.

Zu erwahnen ist die Lage des Plangebietes im Ubergangsbereich zur offenen,
Ostlich und sldlich angrenzenden freien Landschaft.

Wesentliche historische Sichtachsen und/oder Blickbeziehungen und -bezlige
aus dem Gebiet heraus bzw. in das Gebiet hinein bestehen nicht.

Das Plangebiet hat aufgrund seiner Ausstattung und Ausgangsbedingungen
(Grinlandnutzung) einen vergleichsweise geringen Wert flr den individuellen,
optisch-asthetischen Landschaftsbildgenuss.

Die Eigenart des Landschaftsbildes ist als ,mittel“ zu bewerten, der Erlebnis-
wert als ,potenziell vorhanden mit geringen Entwicklungsméglichkeiten®.

Der Geltungsbereich liegt nicht innerhalb historischer Sichtachsen.

Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sind vorhanden (bestehende Ge-
werbebauten in direkter Nachbarschaft zum Plangebiet, Bahnanlagen, Bun-
desstral3e, Freileitung sidlich auBerhalb des Plangebietes).

Bestandsbeschreibung Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Kulturhistorisch bedeutsame Siedlungs- und Bauformen sind nicht vorhanden,
ebenso keine historischen Flurformen, Bewirtschaftungsweisen o. &.
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GemanB ,Bayern-Viewer-Denkmal“ des Bayerischen Landesamtes fir Denk-
malpflege sind innerhalb des Geltungsbereiches weder Bau-, Boden- noch
Kulturdenkmaler vorhanden.

Auch der Aspekt der sog. ,Kulturlandschaft“ gehért zu den prifungsrelevanten
Kulturgitern. Der Begriff ,Kulturlandschaft“ kann auf diverse Weise definiert
werden. Aus allen Definitionen geht hervor, dass der Mensch die entschei-
dende Rolle bei der Entstehung und Erhaltung der Kulturlandschaft gespielt
hat und spielt.

Eine Kulturlandschaft ist eine vom Menschen gepragte und Uberformte Land-
schaft, die im Laufe der Zeit entstanden ist und einem standigen Wandel un-
terliegt. Das Ausmaf und die Auswirkungen der menschlichen Eingriffe auf
die Natur werden von den kulturellen Rahmenbedingungen sowie dem wirt-
schaftlichen und sozialen Hintergrund der Bevolkerung beeinflusst. Je nach
Intensitat des menschlichen Einflusses unterscheidet man zwischen naturna-
hen, land- und forstwirtschaftlich geprégten und naturfernen Kulturlandschaf-
ten. Stadtlandschaften und Industriezonen gehéren demnach genauso zur
Kulturlandschaft, wie beispielsweise extensiv genutzte Wiesen und Weiden.

Insofern ist es im vorliegenden Fall zutreffend, auch von den Flachen des
Plangebietes als ,Kulturlandschaft® zu sprechen.

Sonstige Sachguter (Gebaude, Freileitungen, Hochspannungsmasten o. &.)
sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Im direkten Umfeld des Plangebietes, norddstlich auBerhalb an den Gel-
tungsbereich angrenzend, befinden sich Privatgrundstiicke mit Wohnhausern,
Gartenflachen und Nebenanlagen (z. B. Garagen, Carports, Gartenhauser
usw.)

Je ein Teilabschnitt der BundesstraBe und eines straBenbegleitenden Geh-/
Radweges liegen innerhalb des Geltungsbereiches.

Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheblich beeinflusst wer-
den

- keine Angaben, nicht zutreffend -

Ubersicht (iber die voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes bei
Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei der prognostischen Abschatzung des Umweltzustandes bei Nichtdurch-
fihrung der Planung geht es der Sache nach um eine auf die umweltrelevan-
ten Auswirkungen bezogene Prifung der sog. ,Nullvariante®, namlich die Fol-
gen bei Unterbleiben der Planung. Dabei ist die Entwicklung zu betrachten,
die sich unter BerUcksichtigung der gegebenen Rechtslage aufgrund der zum
Planungszeitpunkt gegebenen Nutzungen ergibt. Unter Berucksichtigung der
aktuellen Rechtslage sowie aufgrund derzeit gegeben Nutzung ist folgendes
festzustellen:

Die innerhalb des Geltungsbereiches befindlichen Grinlandflachen wirden
bei Verzicht auf die Planung voraussichtlich unveréndert in der bisherigen
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Weise konventionell landwirtschaftlich (aufgrund der értlichen Boden-, Unter-
grundverhéltnisse voraussichtlich unveréndert als Grinland) genutzt werden.
Durch diese landwirtschaftliche Nutzung ausgeléste Konsequenzen auf Natur
und Landschaft (u. a. Nahrstoffeintrag ins Grundwasser o. a., Pflege-/ Unter-
haltungsrhythmus) wirden fortdauern.

Im Falle der Umstellung auf eine 6kologische Landnutzung kénnten die Plan-
gebietsflachen gegentber dem Status hinsichtlich ihrer Bedeutung flr Flora
und Fauna an Wert gewinnen (z. B. durch die Anlage von breiten, artenrei-
chen Ackerrandstreifen, von Lerchenfenstern, durch Verzicht auf den Einsatz
von Pestiziden und Dingemitteln, Reduzierung des Mahdrhythmus usw.).

Die vorhandene, noch junge und schwache Gehdlzstruktur am stdlichen Gel-
tungsbereichsrand kénnte wachsen und als Struktur- und Ausstattungsele-
ment den Ortlichen Landschaftsbestandteil bereichern, sofern sie nicht im Zu-
ge der Landnutzung beseitigt bzw. beschnitten wirde.

Bauliche Eingriffe in die B 2 und den straBenbegleitenden Geh-/Radweg (Ent-
fall der geplanten Zufahrt in das Sondergebiet) wiirden nicht notwendig wer-
den. Dadurch kénnten auch bauliche Eingriffe in das vorhandene, intensiv ge-
pflegte StraBenbegleitgriin vermieden werden.

Aufgrund fehlender Baurechte wére eine Bebauung unzuldssig. Damit ver-
bundene Flachenversiegelungen sowie alle Ubrigen Folgeerscheinungen
(Verkehr, Emissionen usw.) wirden unterbleiben.

Es wirde zu keiner Uber den Status quo hinausgehender Flachenversiege-
lung kommen inkl. aller damit verbundenen Folgen insbesondere fir die
Schutzgiter Wasser, Grundwasser, Boden und Flora/Fauna.

Das bestehende, gewohnte Landschafts- und Siedlungsbild wirde unveran-
dert bleiben. Zusatzliche, auf den Siedlungsbestand einwirkende Immissionen
kénnten vermieden werden.

Die lokale Nahversorgung von Forth ware aufgrund des unveranderten Feh-
lens eines Nahversorgers weiterhin defizitar.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durch-
fihrung der Planung

Nachfolgende prognostische Abschatzungen beziehen sich geman den ge-
setzlichen Vorgaben auf die direkten, etwaigen indirekten, sekundaren, kumu-
lativen, kurz-, mittel- und langfristigen, standigen, voribergehende sowie posi-
tiven und negativen Auswirkungen des geplanten Vorhabens.

Grenzlberschreitende Auswirkungen kdnnen a priori ausgeschlossen werden.

Bei der Aufstellung eines BBPs/GOPS sind der Umweltzustand und die be-
sonderen Umweltmerkmale im unbeplanten Zustand zu bericksichtigen. Ins-
besondere sind die Belange des Umweltschutzes und der Landschaftspflege
beachtlich.

Zu unterscheiden sind bei der prognostischen Beschreibung der Entwicklung
des Umweltzustandes bau-, anlage- und betriebsbedingte Wirkfaktoren. Hier-
unter sind zu verstehen:
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Baubedingte Wirkfaktoren/Erheblichkeiten:

Unter baubedingten Wirkfaktoren werden diejenigen Aspekte verstanden, die
ausschlieB3lich im Rahmen der Baudurchfiihrung bzw. der damit verbundenen
MaBnahmen und Arbeiten ausgeldst werden. Hierzu zahlen insbesondere Er-
heblichkeiten

e im Zuge der Baustelleneinrichtung (Materiallagerplatze, Baustraf3en,
Fahrzeugabstellflachen, Platze fur Baustellen-, Blro-, Wohncontainer
0.4.)

e im Zuge der Baufeldraumung/Baufeldvorbereitung (Materiallagerplatze,
BaustraBen, Fahrzeugabstellflachen, Platze fir Baustellen-, Baro-, Wohn-
container o. a.)

e durch Barriere- und Absperrwirkungen (Bauzaunabsperrungen o .&.)
e durch Kollisionsrisiko zwischen Tieren und Baustellenfahrzeugen

e durch tempordre Stdrungen/Belastungen angrenzender Lebensrdume
durch baubedingte Emissionen (Abgase, Staub)

e durch temporare akustische Stdérungen/Belastungen angrenzender Le-
bensrdume (Baustellenldarm, Baustellenverkehr, Verlarmung, Erschitte-
rungen/Vibrationen)

e durch temporare optische Stérungen/Belastungen angrenzender Lebens-
raume (Fahrverkehr, Lichtreize, Baustellenbeleuchtung o. &.)

Anlagebedingte Wirkfaktoren/Erheblichkeiten:

Unter ,anlagebedingt” werden diejenigen Wirkfaktoren subsummiert, die durch
die bauliche Anlage als solche, d. h. durch kinftige Bauwerke, StraBen, Ein-
friedungen usw. verursacht bzw. ausgelést werden. Hierzu z&hlen insbeson-
dere Erheblichkeiten

e durch Flachenverlust/-versiegelung in Folge von Uberbauung (durch Stra-
Ben, Gebaude, Bauwerke usw.) inkl. aller damit verbundenen Auswirkun-
gen insbesondere auf die Schutzgiter ,Boden” und ,Wasser/ Grundwas-
ser”

e durch Barriere- und Absperrwirkungen (Grundstiickseinfriedungen, Bau-
kérper 0 .4.) bzw. Zerschneidungseffekte
Betriebsbedingte Wirkfaktoren/Erheblichkeiten:

Hierbei handelt es sich um Auswirkungen, die durch den reinen Betrieb der
kinftigen baulichen Anlagen und Verkehrsinfrastrukturen erzeugt werden.
Hierzu z&hlen insbesondere Erheblichkeiten

e durch Kollisionsrisiko zwischen Tieren und Kunden-/Mitarbeiter-/ Versor-
gungs- und Entsorgungsverkehr

e durch (temporare) Stérungen/Belastungen angrenzender Lebensrdume
durch Emissionen (Abgase, Staube, Hausbrand)

e durch tempordre akustische Stérungen/Belastungen angrenzender Le-
bensraume (Verkehrs-, Betriebslarm)
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e durch temporare optische Stérungen/Belastungen angrenzender Lebens-
raume (Fahrverkehr, Lichtreize usw.)

Prognose der Entwicklung bezogen auf die Schutzgiter
Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch

Es gehen grundsatzlich keine bedeutsamen, siedlungsnahen Flachen fir eine
aktive und/oder passive Erholung verloren, zumal in nachster Nahe hierfir
umfangreiche weitere Flachen zur Verfigung stehen (Kinderspielplatz dstlich
der ,OhmstraBe”, Sportanlagen des FC Blig und verbleibende freie Land-
schaft).

Die Erreich- und Nutzbarkeit der umgebenden, unmittelbar angrenzenden, of-
fenen Landschaft als Freizeit- und Erholungsflachen bleiben auch nach der
Realisierung der auf Grundlage des vorliegenden BBPs/GOPs zulédssigen
Nutzungen und baulichen Anlagen gewéhrleistet.

Der Erlebniswert innerhalb des Plangebietes wird reduziert, nicht jedoch der
Erlebniswert des gesamten umgebenden Landschaftsraumes.

Ortsibliche Larm-, Staub- und Geruchsbelastigung, ausgehend von den um-
gebenden landwirtschaftlichen Nutzflachen, Tankstellen-, Sport-, Verkehrs-
und Bahnanlagen, sind vernachlassigbar bzw. als sozialadaquat zu bezeich-
nen und hinnehmbar, sofern sie sich in dem geman Immissionsschutzgesetz-
gebung zulassigen Rahmen bewegen.

Es ist davon auszugehen, dass kiinftige im Plangebiet neu entstehende Ge-
baude von der B 2 ausgehende Larmemissionen gegenuber der benachbar-
ten Wohnbebauung (,OhmstraBe®) minimieren kénnen.

In Folge der Planung verbessert sich das 6rtliche Nahversorgungssystem er-
heblich. Auch dies kommt dem Schutzgut Mensch und der Bevdlkerung/ All-
gemeinheit zu Gute.

Der bestehenden, die BundesstraBBe begleitende Geh-/Radweg, der u. a. dem
Schutzgut Mensch dient (ErschlieBung, Erholung, Sport) bleibt erhalten und
wird im Einmindungsbereich der neuen Sondergebietszufahrt so angepasst,
dass eine Gefahrdung von FuBgangern und Radfahrern weitestgehend aus-
geschlossen werden kann.

Die Planung sichert Flachen fir eine fuBlaufige Anbindung der Wohnbaufla-
chen im Bereich ,OhmstraBe”“ und gewahrleistet auf diese Weise auch zuklnf-
tig eine stadtebauliche Durchgéangigkeit innerhalb der Siedlungsflache auf
kurzem Wege.

Auf Grundlage der getroffenen immissionsschutztechnischen Festsetzungen
sind unzuldssige, erhebliche Beeintrachtigungen insbesondere der im Umfeld
des Plangebietes befindlichen, besonders schutzwirdigen Wohnnutzung aus-
geschlossen, so dass unter diesem Aspekt negative Auswirkungen auf die
benachbarte Wohnbevélkerung ausgeschlossen werden kdnnen. Auf dieser
Grundlage sind gesunde Wohn-, Lebens- und Arbeitsverhaltnisse auch zu-
kinftig gewahrleistet.

Hinsichtlich der fiir das Schutzgut Mensch relevanten Auswirkungen auf das
Landschaftsbild wird auf die nachfolgenden Ausfihrungen in Teil B. Kapitel
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2.2.1.6 (,Auswirkungen auf das Schutzgut Landschafts-/Siedlungsbild, Frei-
raumerhaltung®) verwiesen.

Auf das Plangebiet wirken keine unzuldssigen Emissionen ein.

Ergebnisbewertung: Bezogen auf das Schutzgut sind baubedingt mittlere
sowie betriebs- und anlagebedingt jeweils geringe Auswirkungen/ Erheblich-
keiten zu erwarten.

Auswirkung auf das Schutzgut Flora/Fauna

Da die im Plangebiet liegenden Flachen fir Flora/Fauna von geringem Wert
sind, sind die Auswirkungen des Verlustes bestehender Grinlandflachen als
gering zu bewerten.

Gehodlzrodungen beschranken sich auf einen jungen, schwach und einreihig
ausgepragten Zwetschgenheisterstreifen am stdlichen Plangebietsrand.

Die vorliegende saP kommt zu dem Ergebnis, dass in Folge der Planung kei-
ne der prifrelevanten Arten betroffen sein werden und weder das Tétungs-,
Stérungsverbot einschlagig sind noch schutzwirdige Fortpflanzungs- und Ru-
hestatten betroffen sind.

Unabhangig davon sind artenschutzrechtliche Belange bericksichtigt. Zur si-
cheren Seite hin sieht die Planung in den textlichen Festsetzungen Vermei-
dungs- und MinimierungsmafBnahmen vor. Fir die saP-relevanten Arten, far
welche die Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 BNatSchG i. V. m. § 44 Abs. 5
BNatSchG zutreffen kdénnten, kann unter Einbeziehung der vorgesehenen,
konfliktivermeidenden bzw. -minimierenden MaBnahmen eine bau-, anlage-
und betriebsbedingte Beeintrachtigung ausgeschlossen werden. Die Verbots-
tatbestdnde des speziellen Artenschutzrechts stehen daher einer Verwirkli-
chung der vorgeschlagenen MaBnahmen nicht entgegen.

Ergebnisbewertung: Bezogen auf das Schutzgut sind bau- und anlagebe-
dingt jeweils mittlere sowie betriebsbedingt geringe Auswirkungen/ Erheblich-
keiten zu erwarten.

Auswirkungen auf das Schutzgut Boden

Baubedingt werden Flachenanteile (insbesondere im Bereich der Gebaude,
der ErschlieBungsstraBe und der Parkplatzflachen) verandert. Im Vorfeld wird
Oberboden abgeschoben und zwischengelagert. Durch die Anlage von Ge-
bauden, der Grundstlckszufahrt, benétigter Stellplatzflachen und sonstiger
baulicher Nebenanlagen werden Flachen dauerhaft versiegelt. Durch die Ver-
siegelung wird die Leistungsféahigkeit des Schutzgutes in seinen wesentlichen
Funktionen (Produktions-, Transformations-, Regelungs-, Filter-, Puffer- und
Lebensraumfunktion) beeintrachtigt bzw. gestort.

VermeidungsmaBnahmen (s. Teil B. Kap. 2.3 ,Beschreibung der geplanten
MaBnahmen, mit denen festgestellte erhebliche, nachteilige Umweltauswir-
kungen vermieden, verhindert oder verringert werden sollen®) kénnen die
Auswirkungen reduzieren.
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Der Ausgleich unvermeidbar beanspruchter Flachen erfolgt im Rahmen der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung, womit den gesetzlichen Vorgaben
nach einer Kompensation entsprochen ist.

Sollte im Rahmen anstehender baubedingter Arbeiten unerwarteter Weise be-
lasteter Boden vorgefunden werden, der durch seine Beschaffenheit (Fremd-
bestandteile, Verfarbung, Geruch) einen Altlastenverdacht vermuten l&asst,
sind die Erdarbeiten sofort einzustellen. Die zustédndigen Stellen am LRA Er-
langen-Hdéchstadt sind umgehend zu verstandigen. Das Einschalten eines pri-
vaten Sachverstandigen gemaf § 18 BBodSchG ist angezeigt.

Bei den Bauarbeiten mdglicherweise zu Tage tretende Bodendenkmaler (u. a.
Bodenverfarbungen, Holzreste, Mauern, Metallgegenstéande, Steingerate,
Scherben, Knochen usw.) sind gemaf Art. 8 Abs. 1 BayDSchG grundséatzlich
dem Bayerischen Landesamt fur Denkmalpflege oder der Unteren Denkmal-
schutzbehérde zu melden. Die Fundstelle ist unverandert zu belassen (Art. 8
Abs. 2 BayDSchG). Die Fortsetzung der Erdarbeiten bedarf der vorherigen
Genehmigung (Art. 7 Abs. 1 BayDSchG).

Aufgrund der Bestandsgebaude im Umfeld ist davon auszugehen, dass der im
Plangebiet vorhandene Untergrund als Baugrund geeignet ist.

Im Ubrigen wird auf die diesbeziiglich relevanten Ausfiihrungen zum Schutz-
gut ,Wasser” (s. Teil B. Kap. 2.2.1.4 ,Auswirkungen auf das Schutzgut Was-
ser®) verwiesen, die hier sinngemaf gelten.

Ergebnisbewertung: Bezogen auf das Schutzgut sind bau- und anlagebe-
dingt jeweils mittlere sowie betriebsbedingt geringe Auswirkungen/ Erheblich-
keiten zu erwarten.

Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser

Hinweis: Die vorhergehenden Ausflihrungen zum Schutzgut Boden (s. Teil B.
Kap. 2.2.1.3 ,Auswirkungen auf das Schutzgut Boden®) gelten hier sinnge-
map.

Grundwasser. GemalB Aussage des vorliegenden Baugrundgutachtens ist
auszuschlieBen, dass Eingriffe in das Grundwasser in Folge klnftiger Bau-
maBnahmen auszuschlieBen sind, da der maBgebende Bemessungsgrund-
wasserstand in nicht bauwerksrelevanten, deutlich gréBeren Tiefen liegt.

Jedoch kann im Zuge der Erdaushubarbeiten zur Erstellung notwendiger
Baugruben, Fundamente o. &. nicht ausgeschlossen werden, dass Schichten-
wasser angetroffen bzw. angeschnitten wird, es zu partiellen Wasseraustritten
kommen kann und z. B. im Zuge der Bauausfiuhrung MaBnahmen zur Was-
serhaltung notwendig werden kdnnen.

Die voribergehende Absenkung bzw. Entnahme von Grundwasser wahrend
der BaumaBnahmen (Bauwasserhaltung) stellt einen Benutzungstatbestand
nach § 9 WHG (Wasserhaushaltsgesetz) dar und bedarf einer wasserrechtli-
chen Erlaubnis nach § 8 WHG i. V. m. Art. 70 BayWG (Bayerisches Wasser-
gesetz). Der Antrag zur Genehmigung von BauwasserhaltungsmaBnahmen ist
an das zustandige LRA Erlangen-Hdchstadt zu richten.
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Eine permanente Grundwasserabsenkung, also ein dauerhafter Eingriff in das
Grundwasser, ist grundsatzlich wasserwirtschaftlich unzuléssig.

Im Rahmen der Bautatigkeit ist der Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen,
z. B. mit Schmierfetten und Treibstoffe fir die Baufahrzeuge, nicht auszu-
schlieBen. Bei Anwendung der Gesetzen (z. B. Wasserhaushaltsgesetz -
WHG), Verordnungen (z. B. bis 31.7.2017 bayerische Anlagenverordnung -
VAwS, ab 01.08.2017 Bundes-Anlagenverordnung - AwSV), Verwaltungsvor-
schriften, technischen Regeln und Merkblatter kann eine Gefahrdung des
Grundwassers weitestgehend ausgeschlossen werden.

Der Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen kann im fiir Sondergebiete mit
der Zweckbestimmung ,GroBflachiger Einzelhandel® Ublichen Rahmen ange-
nommen werden. DarUber hinaus gelten hinsichtlich des Umgangs mit derar-
tigen Stoffen die einschlagigen, gesonderten rechtlichen Bestimmungen und
Vorschriften.

Im Bereich der kiunftig befestigten Flachen wird durch die neue, zusatzliche
Versiegelung der Oberflachenabfluss vermehrt und beschleunigt sowie das
Rickhaltevolumen des belebten Bodens vermindert. Daher wird die Grund-
wasserneubildungsrate im Plangebiet gegeniiber dem Status quo reduziert
sein.

Durch den Entzug bisher intensiv konventionell genutzter Landwirtschaftsfla-
chen entfallen kinftig Beeintrachtigungen des Grundwassers durch Stoffein-
trage (z. B. nicht sorbierbare Stoffe wie Nitrat, sonstige klnstliche minerali-
sche Dingemittel, Pestizide usw.).

Der Schutz kinftiger baulicher Anlagen gegen potenziell vorhandene hohe
Grundwasserstédnde und/oder driickendes Wasser obliegt dem Bauherrn. Ent-
sprechende, ggf. notwendige ObjektschutzmaBnahmen liegen immer in des-
sen Zustandigkeitsbereich. Als Schutz gegen Wasser wird bei Bedarf eine
Abdichtung aller erdbertihrten Bauteile gegen driickendes Wasser nach DIN
18 195-6 Abschnitt 8 oder durch WU-Beton nach DIN 1045 empfohlen. Bei
Ausfihrung von Untergeschossen in WU-Beton nach DIN EN 1992 (EC2) sind
die Anforderungen der WU-Richtlinie des Deutschen Ausschusses flur Stahl-
beton flir die Beanspruchungsklasse 1 und den Lastfall ,driickendes Wasser*
sinngeman zu beachten.

Insbesondere im Bereich der befestigten Flachen wird durch die neue, zuséatz-
liche Versiegelung der Oberflachenabfluss vermehrt und beschleunigt sowie
das Rdulckhaltevolumen des belebten Bodens vermindert. Daher ist die
Grundwasserneubildungsrate gegenidber dem Status quo reduziert. Diese
Auswirkungen kénnen durch den Einsatz und durch die Verwendung teilversi-
ckerungsfahiger Belage minimiert werden.

Oberfldchenwasser. Aufgrund der 6rtlichen Topographie (Gefélle von Osten
nach Westen/Slidwesten) ist ggf. bei unglinstigen Verhaltnissen (langanhal-
tende Starkregenereignisse bei gleichzeitig gesattigten bzw. gefrorenen Bo-
denverhéaltnissen) aus dem 6stlichen Einzugsgebiet der freien Landschaft mit
ungeordnet abflieBendem Oberflachenwasser zu rechnen. Der Schutz hierge-
gen obliegt dem jeweiligen Grundstiickseigentimer. Entsprechende, ggf. not-
wendige ObjektschutzmaBnahmen liegen immer im privaten Zustandigkeits-
bereich.

-90 -



Markt Eckental, Landkreis Erlangen - Hochstadt
BBP/GOP Forth-Siid Nr. 10 ,Sondergebiet groB3flachiger Einzelhandel siidwestlich der Ohmstra3e*

2215

Im Zuge der klnftigen Ausflihrungsplanung ist zu gewahrleisten und zu be-
ricksichtigen, dass eine Beeintrachtigung der angrenzenden landwirtschaft-
lich genutzten Flurstiicke durch innerhalb des Geltungsbereiches anfallendes
Oberflachen- und/oder Sickerwasser ausgeschlossen ist. Gleiches gilt gegen-
Uber der B 2 und dem straBenbegleitenden Geh-/Radweg.

Durch die bisher unbebauten Grundsticke kénnen Entwésserungsanlagen
(Drainagen, Drainagesammler, Graben usw.) verlaufen, an die auch die be-
nachbarten Landwirtschaftsflachen angeschlossen sein kdnnen. Sofern vor-
handen, sind diese Entwasserungsanlagen dann so umzubauen, dass ihre
Funktion erhalten bleibt und das Oberflachen- sowie das Grundwasser schad-
los weiter- bzw. abgeleitet werden kénnen, um Schaden an Gebauden und
Anlagen sowie an den benachbarten landwirtschaftlichen Nutzflachen zu ver-
meiden.

Da im Plangebiet keine FlieBgewasser bzw. auch keine Stillgewasser vorhan-
den sind, sind in Folge der Planung ausgel6ste, negativ erhebliche Auswir-
kungen auszuschlie3en.

Trotz VermeidungsmaBnahmen (s. Teil B. Kap. 2.3) ist eine vollstandige Ver-
sickerung des anfallenden Niederschlagswassers im Gebiet nicht méglich. Ei-
ne Kompensation kann daher nur Uber Ausgleichsflachen sowie Uber Vermei-
dungs- und MinimierungsmafBnahmen erfolgen.

Ergebnisbewertung: Bezogen auf das Schutzgut Grundwasser sind bau- und
anlagebedingt jeweils mittlere sowie betriebsbedingt geringe Auswirkungen/
Erheblichkeiten zu erwarten. Bezogen auf das Schutzgut Oberflachenwasser
sind baubedingt keine, anlage- und betriebsbedingt jeweils geringe Erheblich-
keiten zu erwarten.

Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/Luft

Aufgrund des notwendigen Baumaschineneinsatzes zur Errichtung baulicher
Anlagen kénnen insbesondere bei trockenen Witterungsverhaltnissen baube-
dingte Staubbelastungen nicht ausgeschlossen werden, sofern nicht geeigne-
te GegenmaBnahmen ergriffen werden (Befeuchtung der Baufelder o. &.).
Diese sind vergleichbar mit den Ublichen Belastungen im Rahmen der land-
wirtschaftlichen Bodenbearbeitung und stellen daher keine unzulédssige bzw.
zusatzliche Belastung dar.

Die zu erwartende Versiegelung von Bodenflachen fUhrt aufgrund gréBerer
Aufheizung und Ruickstrahlung tendenziell zu Temperaturerhéhungen inner-
halb der betrachteten Flachen. Das Zirkulieren von Frischluftstromen bzw. der
Austausch von Luftmassen wird durch das kinftige Baugebiet verandert
und/oder verzdgert, jedoch aller Voraussicht nach in einem flir den Menschen
nicht spurbaren und nicht nachweisbaren Umfang.

In Folge der Nutzung als Sondergebiet wird sich das Kraftfahrzeugaufkommen
entlang der B 2 erh6hen (Mitarbeiter-, Kunden-, Anliefer-, Versorgungs-, Ent-
sorgungsverkehr) mit den Folgen zusétzlicher Abgas- und Feinstaubbelastung
bzw. Hausbrands. Genaue qualitative bzw. quantitative Angaben kénnen an
dieser Stelle nicht gemacht werden. Auch die diesbezlglichen Vorbelastun-
gen sind nicht bekannt bzw. nicht erfasst und/oder untersucht.
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2.2.1.6

Die festgesetzte Fassadenbegriinung tragt dazu bei, Auswirkungen auf das
Klima in Folge einer reduzierten Aufheizung von Fassadenflachen und damit
verbundenen Hitzeabstrahlung zu minimieren. Dartber hinaus Gbernimmt die
Fassadenbegrinung Filterfunktion (Binden von Staub usw.).

Durch die festgesetzten Baumpflanzungen sowie die weitestgehende Redu-
zierung versiegelter Flachen sollen weiterhin die Rickstrahlung und damit
verbunden eine Temperaturerh6hung innerhalb des Gebietes reduziert wer-
den.

DachbegrinungsmaBnahmen tragen den Belangen des Klimaschutzes Rech-
nung und werden empfohlen. Der Einsatz von Grindachern verbessert dabei
die Wasserrlickhaltung in der Flache und geht insbesondere mit einer Steige-
rung der Verdunstungsrate und damit dem Effekt der Kiihlung durch Verduns-
tungskalte einher, wenngleich sich diese geringe, klar lokal begrenzte Ab-
schwéachung von Temperaturspitzen ausschlieBlich auf das direkte Umfeld der
jeweils begriinten baulichen Anlagen auswirken durfte.

Die kinftige Art der Nutzung (grof3flachiger Einzelhandel) wird neue, bisher
nicht vorhandene Luftemissionen mit sich bringen. Unter lufthygienischen As-
pekten gilt, dass samtliche, potenziell Luftschadstoffe emittierende Anlagen
und Einrichtungen dem Stand der Technik sowie den geltenden Gesetzen und
Richtlinien entsprechen missen. Auch dies dient dem Schutz der benachbar-
ten Siedlungsflachen wie auch den zukiinftig im Sondergebiet arbeitenden
Menschen. Diesbezlgliche Nachweisfiihrungen bzw. Festlegungen sind im
Rahmen der nachfolgenden Genehmigungsverfahren zu treffen.

Darlber hinaus enthalt die vorliegende Planung wichtige Hinweise und Emp-
fehlungen, die dem Klimaschutz dienen, so u. a. zum Thema Geothermie und
zur Nutzung bzw. zum Einsatz regenerativer Energie.

Insofern kommt der Markt in der Abwagung zu dem Ergebnis, seiner Verant-
wortung fur den allgemeinen Klimaschutz im Rahmen der vorliegenden Pla-
nung gerecht geworden zu sein.

Ziel kann und muss es sein, eine klimagerechte Planung zu erstellen, die so-
wohl dem Klimaschutz als auch den Anforderungen des Klimawandels Rech-
nung tragt. Aus planungsrechtlicher Sicht wurde im vorliegenden Fall alles un-
ternommen, was auf dieser Ebene zulassig ist.

Ergebnisbewertung: Bezogen auf das Schutzgut sind bau-, betriebs- und an-
lagebedingt jeweils geringe Auswirkungen/Erheblichkeiten zu erwarten.

Auswirkungen auf das Schutzgut Landschafts-/Siedlungsbild, Freiraumerhal-
tung

Da kein neuer Siedlungsansatz entsteht und das neue Baugebiet nahtlos an
die bestehende Ortslage von Forth anschlieBt, kdnnen eine negative Zersied-
lung der Landschaft und damit verbundene negativ erhebliche Auswirkungen
nicht festgestellt werden.

Das Landschaftsbild wird sich insbesondere fir die direkt angrenzenden An-
wohner (norddstlich gelegene Siedlungsflachen an der ,OhmstraBe”) veran-
dern. Der bisher mdgliche freie Ausblick in Richtung Westen/Studwesten wird
zuklnftig zumindest teilweise verbaut bzw. ist eingeschrankt méglich.
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2.21.7

Eine Beeintrachtigung der Lebensqualitat in Folge der zukilnftigen Veréande-
rung des bisher gewohnten Landschafts- und Siedlungsbildes ist zu vernei-
nen. Zwar verandern sich in Folge der geplanten Siedlungsflachenerweiterung
beide, jedoch ist in diesem Zusammenhang die Frage prifungsrelevant, ob
diese Veranderung gegeniber dem Status quo die Anwohner in einem mehr
als geringflgigen Belang bzw. in einem schutzwirdigen oder in einem sonsti-
gen erkennbaren Belang betrifft. Dies ist nicht der Fall. Grundséatzlich besteht
kein Rechtsanspruch hinsichtlich der Wahrung eines derzeit vorhandenen
bzw. ggf. moglichen Ausblicks in die freie Landschaft. Weder bei dem beste-
henden noch dem geplanten Baugebiet handelt es sich um Siedlungsflachen
besonderen Ranges im Hinblick auf das Landschaftsbild. Weder ist es nach
auBBen durch eine besondere landschaftsbildtechnische Lagegunst gekenn-
zeichnet noch nach innen durch Bauwerke besonderen Ranges, die es im
Sinne eines Ensembles o. &. einzigartig machen.

Um unvermeidbare Auswirkungen zu vermeiden, trifft der vorliegende Plan
Festsetzungen zur Fassadenbegrinung, zu MaBnahmen der Randeingrinung
(Feldgehdlzheckenpflanzungen an der 6stlichen Geltungsbereichsgrenze) und
macht Vorgaben zur Dach- und Fassadengestaltung, zur maximal zulassigen
Hohenentwicklung kinftiger Hauptgeb&ude sowie zu deren Héhenlage.

Auf dieser Grundlage ist eine mdéglichst geschickte Einpassung kinftiger bau-
licher Anlage in die ortliche Topographie gewahrleistet bzw. sollen unver-
meidbare Auswirkungen minimiert werden.

Festgesetzt sind MaBnahmen, die der Eingrinung des Plangebietes dienen
(Pflanzgebote), was eine weitestmdglich optimierte Einbindung in das vorhan-
dene bzw. umgebende Siedlungs- und Landschaftsbild gewéhrleisten soll.

Das Plangebiet liegt nicht in exponierter Lage und hat insofern keine unmittel-
bare Fernwirkung, zumal die geplante Siedlungsflachenerweiterung von den
stdlich benachbarten Siedlungsrandern Eckenhaids durch die dazwischenlie-
genden Hoéhenricken (Lettenbihl, Eckenberg) ohnehin nicht erkennbar sein
wird.

Ergebnisbewertung: Bezogen auf das Schutzgut sind bau- und anlagebe-
dingt jeweils mittlere sowie betriebsbedingt geringe Auswirkungen/ Erheblich-
keiten zu erwarten.

Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgtiter

In Folge der Uberbauung werden weder Kultur-, Boden-, Baudenkmaler noch
andere Sachguter zerstdrt und/oder beeintrachtigt.

Maogliche Verluste historischer Substanz und/oder historischer Informations-
werte kénnen ausgeldst durch die vorliegende Planung nicht diagnostiziert
werden.

Sonstige negativ erhebliche Auswirkung auf sonstige Sachguter (bestehende
Verkehrsflachen, Privatgrundstiicke Dritter 0. &.) kénnen ausgeschlossen
werden. Es erfolgt keine Uberplanung bzw. Inanspruchnahme von Grundsti-
cken nicht beteiligter Dritter. Die Zuganglichkeit zu benachbarten landwirt-
schaftlich genutzten Grundstliicken bzw. zu sonstigen Grundstiicken bleibt
gegeniber dem Status quo unverandert erhalten.
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2.2.2

2.2.3

2.2.4

Ergebnisbewertung: Bezogen auf das Schutzgut sind bau-, anlage- und be-
triebsbedingt jeweils keine Auswirkungen/Erheblichkeiten zu erwarten.

Auswirkungen in Folge des Baus und des Vorhandenseins der geplanten
Vorhaben, soweit relevant, einschlieBlich Abrissarbeiten

Auf die diesbeziiglich relevanten, vorhergehenden Informationen in Teil B.
Kapitel 2.2.1.1 (,Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch*) bis Teil B. Kapitel
2.2.1.7 (,Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter®)
wird verwiesen.

Gebaudeabrissarbeiten werden nicht notwendig.

Fir den Bau einer neuen Linksabbiegespur, der neuen Zufahrt in das Son-
dergebiet hinein und fir die Umverlegung des FuB3- und Radweges sind teil-
weise Abbruch- und Umbauarbeiten notwendig.

Rodungsarbeiten beschrédnken sich auf einen schmalen, ca. 20,0 m langen
Geholzsukzessionsstreifen an der Stidgrenze der FI.-Nr. 167 (Gmkg. BUg).

Auswirkungen in Folge der Nutzung natlrlicher Ressourcen

Auf die diesbeziiglich relevanten, vorhergehenden Informationen in Teil B.
Kapitel 2.2.1.1 (,Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch*) bis Teil B. Kapitel
2.2.1.7 (,Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiter*)
wird verwiesen.

Im Wesentlichen erfolgt die Inanspruchnahme der Ressource ,Boden®. Art
und Umfang der in Folge des BBPs/GOPs verursachten Flacheninanspruch-
nahmen sind den Ausfihrungen in Teil B. Kapitel 1.1.2 (,Beschreibung der
Festsetzungen des Plans mit Angaben Uber Standorte, Art und Umfang sowie
Bedarf an Grund und Boden der geplanten Vorhaben®) zu entnehmen.

Auswirkungen in Folge der Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen,
Larm, Erschitterungen, Licht, Warme und Strahlung sowie der Verursachung
von Belastigungen

Baubedingte Auswirkungen (Larm, Staub, akustische, optische Reize usw.) im
Zuge der Errichtung des Lebensmittelvollsortimenters inkl. aller dazugehdri-
gen baulichen Anlagen und Einrichtungen sind im Plangebiet und der angren-
zenden Nachbarschaft unvermeidbar, jedoch zumutbar, sofern sie sich im fir
Baustellen betriebstblichen und zuldssigen Rahmen bewegen. Es handelt
sich um temporare Auswirkungen, die sich auf den Tagzeitraum beschranken.
Es sind baubedingte Erschitterungen im fir Baustellen typischen Umfang (z.
B. Verdichtung zur Herstellung des Planums, von Leitungsgrabensohlen, von
Frostschutzschichten, lageweisen Aufflllungsarbeiten usw.) zu erwarten.

Die Regelung und Abwicklung des kinftig zu erwartenden Baustellenverkehrs
erfolgt u. a. auf Grundlage von Verkehrsschauen und Abstimmungen mit den
relevanten Stellen (Markt, Sicherheitsbehérden, Baufirmen, Staatliches Bau-
amt Nurnberg o. &.) auBerhalb des vorliegenden Bauleitplanverfahrens. Ge-
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fahrdungspotenziale kénnen durch geeignete GegenmafBnahmen geldst wer-
den, so dass sich in Folge der Planung vor Ort keine unlésbaren Konflikte er-
geben. Die Baustellenzufahrt wird Uber die Bundesstra3e erfolgen. Damit ver-
bundene Belastungen und Bewegungen gehen nicht zu Lasten der besonders
schutzwirdigen Nutzungen (Wohnnutzung im Bereich ,OhmstraB3e®).

Ganz allgemein ist davon auszugehen, dass im Plangebiet zukinftig mit
Emissionen im flir ein Sondergebiet ,GroBflachiger Einzelhandel* Gblichen,
erwartbaren und zuldssigen Umfang zu rechnen ist. Hierunter fallen u. a.
Emissionen durch Parkplatzsuch-, Anlieferverkehr und Ladegerausche, Nut-
zung der Einkaufswagen und durch haustechnische Anlagen. Fir diese Emis-
sionen gelten die diesbezlglich relevanten Regelwerke, Gesetzesgrundlagen
sowie sonstigen Vorgaben nach dem Stand der Technik, die allgemein giltig
und von jedermann zu beachten/einzuhalten sind.

Hinsichtlich des Aspektes ,Larm* wird auf die Ausflhrungen in der vorliegen-
den schalltechnischen Untersuchung verwiesen. Dieses kommt zu dem Er-
gebnis, dass bei Einhaltung der festgesetzten Emissionskontingente im Rah-
men des Betriebes der Sondergebietsflache unzuldssigen Auswirkungen auf
die im Umfeld des Geltungsbereiches befindlichen, schutzwirdigen Immissi-
onsorte auszuschlieBen sind.

Gewerblich verursachte Vibrationen o. a. (z. B. durch den Betrieb haustechni-
scher Anlagen o. &.) kbnnen mit geeigneten technischen Mitteln auf das zu-
lassige Mal3 minimiert bzw. ganz ausgeschlossen werden, so dass hier von
keinen unzuldssigen Auswirkungen ausgegangen werden muss.

Durch die neuen Gebaude wird Warme abgestrahlt. Der Umfang richtet sich
nach Gebdaudeisolierung, Fassaden-/DachflachengréBe und Heizintensitat.
Diese Informationen sind zum derzeitigen Planungsstand nicht bekannt. Die
Gebaude und Verkehrsflachen nehmen durch Sonneneinstrahlung Warme auf
und geben sie an die Umwelt ab. Je stérker die Flachen begriint sind, desto
weniger heizen sie sich auf und kébnnen dementsprechend geringere Warme-
mengen abgeben. Der vorliegende Plan trifft Festsetzungen zur Fassadenbe-
grinung sowie zur Ausfihrung von Pflanzgeboten, um diesbezlgliche Aus-
wirkungen zu minimieren.

Lichtemissionen gehéren zu den potenziell schadlichen Umwelteinwirkungen
im Sinne des BImSchG. Derartige, vom Plangebiet ausgehende Emissionen
(Blendungen, Aufhellungen, Reflektionen, Spiegelungen o. &.) mlssen insbe-
sondere gegenlber den an den Geltungsbereich angrenzenden schutzwirdi-
gen Nutzungen, baulichen Anlagen und Einrichtungen unterbunden werden.
Unter diesem Aspekt von besonderer Schutzwirdigkeit sind die 6ffentlichen
StraBenverkehrsflachen (BundesstraBe), die benachbarten Bahnanlagen so-
wie die im Umfeld des Plangebietes vorhandenen Wohnnutzungen. Zur Ver-
meidung solcher Auswirkungen sieht die Planung Vermeidungs- und Minimie-
rungsmaBnahme vor. So sind u. a. Anlagen zur Gewinnung regenerativer
Energie (egal, ob auf dem Dach oder an Fassaden montiert) durch geeignete
GegenmaBnahmen (z. B. entspiegelnde Folien, Beschichtungen, optimierte
Ausrichtung, Neigung o. &.) so auszufiihren, dass die vorbeschriebenen Aus-
wirkungen unterbunden werden.

Gleiches gilt fir Lichtemissionen ausgehend von den kinftigen Stellplatzfla-
chen, notwendigen Anlieferungsbereichen o. 4. Damit verbundene Lichtreize
kénnen jedoch weitestgehend ausgeschlossen werden. Dies wird insbesonde-
re damit begriindet, dass der Uberwiegende Teil der kiinftigen Sondergebiets-
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2.2.5

flaichen gegeniber den angrenzenden/benachbarten Flachen im Einschnitt
liegen werden, demnach gegentber den benachbarten Nutzungen und
Grundsticken tiefer liegen werden. Hinzu kommt in Richtung Osten und
Nordosten die abschirmende Wirkung kinftiger Gebaude. Zur Vermeidung op-
tischer Beeintrachtigungen der Verkehrsteilnehmer sind gleichfalls Vermei-
dungsmaBnahmen (z. B. Blendschutzeinrichtungen wie Heckenpflanzungen,
Wille o. &.) festgesetzt.

Da zudem Betriebszeiten in der Nachtzeit (22.00 Uhr - 6.00 Uhr) nicht vorge-
sehen sind, sind beleuchtete/aufgehellte Betriebsflachen (inkl. Gebaude) nach
22.00 Uhr ausgeschlossen.

Die vorliegende Planung bereitet keine Nutzungen, baulichen Anlagen
und/oder Einrichtungen vor, von denen Strahlung (Elekiro-, Magnetwellen,
Radioaktivitat, Hitze o. &.) ausgehen kénnte.

Auswirkungen in Folge der Art und Menge der erzeugten Abfélle und ihrer
Beseitigung und Verwertung

Im Zuge der BaumafBnahmen, insbesondere der vorgeschalteten Abbruchar-
beiten und Arbeiten zur Freimachung des Baugelandes fallen folgende Abfélle
an:

e Asphaltabbruch (aus StraBen, Wegen usw.)

e Beton (z. B. aus Rlckenstitzen, Fundamenten, usw.)
e Rodungsgut (Baume, Straucher, Hecken)

e Oberboden

e Baugrundboden

Diese sind im Rahmen der Bauabwicklung durch die kiinftigen bauausfihren-
den Firmen gemaf den gesetzlichen Bestimmungen ordnungsgemaf zu ent-
sorgen bzw. zu recyceln. Ein Regelungsbedarf im Rahmen der Bauleitplanung
ergibt sich nicht. Genaue Mengenangaben sind im Rahmen der Bauleitpla-
nung naturgeman nicht moglich.

Betriebsbedingt werden branchenspezifische Abfalle (z. B. Uberlagerte und
verdorbene Lebensmittel, Glasbruch), Verpackungsabfélle (z. B. Kartonagen,
Papier, Folien, Styropor, Schaumstoffverpackungen, Verpackungsbéander, Pa-
letten, Obst- und GemiUsesteigen), allgemeine Abfélle wie Biroabfélle (Papier,
Farbbander, Tonerkartuschen, Kassenrollen) und Sonderabfélle (z. B. Batte-
rien, Akkus o. &.) anfallen. Diese sind gesondert einer geordneten, qualifizier-
ten Entsorgung zuzufuhren.

Im Falle von Einzelhandelsbetrieben ist tblicher Weise zunachst bei der Wa-
renanlieferung mit dem Anfall von Kartonagen, Folien und sonstigen Umver-
packungen/Schutzhillen aus Papier o. &. zu rechnen, die Ublicherweise mit
dem Zulieferfahrzeug bei der Riickfahrt (Leerfahrt) zum GroBlager zurlickver-
bracht werden. Es handelt sich um wirtschaftlich verwertbare Recyclingmate-
rialien, die damit einer Wiederverwertung zugefuhrt werden.
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2.2.6

Beschadigte und/oder verdorbene Lebensmittel werden von einem hierflr
qualifizierten externen Dienstleister abgeholt und einer qualifizierten Entsor-
gung zugefuhrt.

Zu den drei vorgenannten Abfallgruppen kdnnen an dieser Stelle exakte,
quantifizier- und qualifizierbare Mengenangaben nicht gemacht werden.

Ein geordnetes Mullentsorgungssystem (Abholung, Transport, Wiederverwer-
tung usw.) ist vorhanden, wird durch den Landkreis Erlangen-Hbéchstadt orga-
nisiert und durch die von ihm beauftragten Abfuhrunternehmen ausgefihrt. Es
ist davon auszugehen, dass der im Plangebiet kinftig anfallende Bio- und
Restmull auch auf diesem Wege entsorgt werden kann/wird.

Im Bereich der kinftigen Stellplatzflachen ist mit dem fir solche Flachen und
Nutzungen Ublichen Muillmengen und -arten (Glas, Dosen, Papier, Verpa-
ckungen, Zigaretten usw.) zu rechnen. Der Grundstlckseigentiimer bzw. der
Betreiber des Lebensmittelsortimenters ist fir deren Unterhalt und zustandig.

Die Entwasserung der Geltungsbereichsflachen ist im Trennsystem (getrennte
Schmutz- und Regenwasserableitung) vorgesehen.

Konkrete Angaben zum Schmutzwasseranfall (Abflisse, Konzentrationen,
Frachten etc.) kbnnen im vorliegenden Planfall nicht gemacht werden, zumal
es sich nicht um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt. Die Ab-
flisse, Abflussmengen, Frachten usw. werden sich im fir Einzelhandelsvor-
haben typischen Rahmen bewegen und sich im Wesentlichen aus den Ab-
wassern der Kunden- und Mitarbeitertoiletten sowie aus den Abwéassern in
Folge der Reinigung kinftiger Gebaude (Verkaufsflachen, Fleischtheken usw.)
zusammensetzen. Insofern ist weitgehend von Abwéassern auszugehen, die
sich nicht wesentlich von Abwassern unterscheiden, die auch in Wohngebie-
ten anfallen. Zudem handelt es sich ausschlieBlich um die Ansiedlung eines
Betriebes, der auch nur zur Tagzeit betrieben wird. In der Nachtzeit werden
insofern im Allgemeinen keine Schmutzwasser anfallen.

Auswirkungen der Risiken fur die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe
oder die Umwelt

Aufgrund der im BBP/GOP festgesetzten Nutzungen sind Auswirkungen auf
die menschliche Gesundheit grundséatzlich auszuschlieBen. Hier zulassige
Nutzungen (Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,GrofBflachiger Einzel-
handel”) sind mit dem Gefahren-/Risikopotenzial z. B. von Industriegebieten/
Gewerbegebieten o. &. nicht vergleichbar (z. B. kein Vorkommen von Stérfall-
betrieben, keine Materialproduktionen, kein Umschlag geféhrlicher Stoffe in
groBen Mengen wie z. B. Treibstoffe o. &.).

Aus den vorbeschriebenen Grinden sind gleichfalls keine Risiken fir das kul-
turelle Erbe (Bau-, Kultur-, Bodendenkmaler, immaterielles Erbe usw.) zu er-
kennen.

Negativ erhebliche Auswirkungen bzw. unkalkulierbare Risiken fir die Umwelt
sind zu verneinen, dies insbesondere vor dem Hintergrund der geringen na-
turschutzfachlichen Wertigkeit der Eingriffsflachen.
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2.2.7

Auswirkungen der Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benach-
barter Plangebiete unter Berlcksichtigung etwaiger bestehender Umweltprob-
leme in Bezug auf méglicherweise betroffene Gebiete mit spezieller Umweltre-
levanz oder auf die Nutzung von natlrlichen Ressourcen

Die an das Plangebiet des vorliegenden BBPs/GOPs angrenzenden Gel-
tungsbereiche benachbarter Bebauungsplane sind in der Planzeichnung
nachrichtlich dargestellt. Insbesondere die geltenden immissionsschutztechni-
schen Vorgaben flir den Betrieb der nordwestlich benachbarten Tankstelle mit
WaschstraBBe sowie die davon ausgehenden Auswirkungen wurden als maf3-
gebende, auf das Plangebiet sowie auf die benachbarten Wohnnutzungen
einwirkende Vorbelastungen bericksichtigt (s. schalltechnische Untersu-
chung).

Wechsel- und Summationswirkungen wurden auch im Rahmen der schall-
technischen Untersuchung berticksichtigt. Hierbei wurden die Belange be-
nachbarter, bestehender Wohnbauflachen sowie die Belange des geplanten
Sondergebietes aufgrund seiner Lage neben einer BundesstraBe sowie der
relativen Nahe zu der Bahnlinie in die Abwagung eingestellt.

Bei den bestehenden Bahnanlagen nordwestlich auBerhalb des Geltungsbe-
reiches, nordlich entlang der ,Forther HauptstraBe“ handelt es sich um Fla-
chen und Grundstlicke der Deutschen Bahn (DB) AG und hierbei um plan-
festgestellte Bahnanlagen (Betriebsanlagen der Eisenbahn) geman § 18 All-
gemeines Eisenbahngesetz (AEG) fir die Rechtslage seit dem 01.01.1994.

Eine Kollision bzw. ein ungeldster Konflikt zwischen dem Planungsvorhaben
des Marktes Eckental und den planfestgestellten Bahnanlagen ist nicht gege-
ben.

Eine Betroffenheit von Gebieten mit spezieller Umweltrelevanz ist nicht ange-
zeigt.

GemalB Biotopkartierung Bayern/Flachland (aktuellster Stand via Internet-
Download) befinden sich innerhalb des Geltungsbereiches keine amtlich kar-
tierten Biotope.

Schutzgebiete in Anlehnung an Art. 13 BayNatSchG (Nationalparke), Art. 14
BayNatSchG (Biospharenreservate), Art. 16 BayNatSchG (Schutz bestimmter
Landschaftsbestandteile) i. V. m. den § 23 BNatSchG (Naturschutzgebiete),
§ 24 BNatSchG (Nationalparke, Nationale Naturmonumente), § 25 BNatSchG
(Biosphéarenreservate), § 28 BNatSchG (Naturdenkmaler) und § 29 BNatSchG
(Geschutzte Landschaftsteile) sowie europarechtlich geschiitzte Gebiete (Na-
tura-2000-Gebiete) sind im Geltungsbereich oder dessen Umfeld nicht aus-
gewiesen.

GemaB Aussage und Darstellung der Internetplattform ,FIS-Natur Online
(FIN-Web)“ befinden sich innerhalo des Plangebietes keine Flachen des
.Bayerischen Okoflachenkatasters“ (A/E-Flachen, Ankaufsflachen, sonstige
Flachen, Okokontoflachen).

Naturdenkmale sind geman Aussage des ABSPs firr den Landkreis Erlangen-
Hochstadt weder im Geltungsbereich noch in seinem Umfeld vorhanden.
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2.2.8

2.2.9

Auswirkungen des geplanten Vorhabens auf das Klima sowie Anfalligkeit der
geplanten Vorhaben gegeniiber den Folgen des Klimawandels

Auf die diesbeziglich relevanten Ausfihrungen in Teil B. Kapitel 2.2.1.5
(-Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/Luft*) sowie in Teil B. Kapitel 2.2.4
(»Auswirkungen in Folge der Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen,
Larm, Erschitterungen, Licht, Warme und Strahlung sowie der Verursachung
von Belastigungen®) wird verwiesen. Diese gelten hier sinngemas.

Auswirkungen auf das Klima kénnen durch eine intensive Durchgriinung so-
wie durch eine weitestmogliche Reduzierung neu zu versiegelnder Flachen
minimiert werden. Der BBP/GOP sieht entsprechende Festsetzungen vor.
Hierdurch kann die Rickstrahlung und damit verbunden eine Temperaturer-
héhung innerhalb des Gebietes reduziert werden.

Erganzend empfehlen sich MaBnahmen zur Dachbegrinung. Der Einsatz von
Grindachern verbessert die Wasserrtckhaltung in der Flache, kompensiert
teilweise notwendige Flachenversiegelungen und reduziert die Flachenab-
flusswerte. Damit einher geht eine Steigerung der Verdunstungsrate und eine,
wenn auch geringe, klar lokal begrenzte Abschwéchung von Temperaturspit-
zen (durch Verdunstungskalte) im direkten Umfeld dieser Einrichtungen.
MaBnahmen der Fassadenbegrinung kénnen die vorbeschriebenen positiven
Effekte verstarken. Beides dient einer Minderung der Rickstrahlung im Zuge
der Fassaden- und Dachflachenaufheizung sowie dem Binden von Staub.

Positiv auf das Klima wirkt sich der Ruickgriff/Einsatz regenerativer Energie
sowie die Nutzung von Geothermie aus (u. a. Reduzierung des CO.-
AustoBes, Schonung fossiler Brennstoffe usw.). Die Planung enthélt entspre-
chende Hinweise und Empfehlungen.

Vor diesem Hintergrund wird die Anfalligkeit der vorliegenden Planung ge-
genuber den Folgen des Klimawandels als gering eingestuft.

Das im Rahmen der planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen
geschnirte MaBnahmenbundel hat alles auf der Ebene der Bauleitplanung
mogliche und zuldssige unternommen, um sowohl die Folgen des Klimawan-
dels zu bericksichtigen als auch die Folgen der Planung auf das ,Stadtklima*“
Zu minimieren.

Quantitative bzw. qualitative Angaben zu Art und AusmaR kunftig im Plange-
biet entstehender Treibhausgasemissionen kénnen mit verhaltnismaBigen
und zumutbaren Aufwand auf der Ebene der vorliegenden Bauleitplanung
nicht gemacht werden.

Auswirkungen der eingesetzten Techniken und Stoffe

Geplant ist die Realisierung eines ,Sonstigen Sondergebietes” mit der Zweck-
bestimmung ,GroBflachiger Einzelhandel“. Demnach handelt es sich nicht um
ein Gewerbe- oder Industriegebiet, in dem Stoffe/Dinge unter Einsatz ver-
schiedener Techniken, Fertigungsprozess o. a. produziert werden. Vorliegend
handelt es sich auch nicht um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan, der
ein konkretes Vorhaben (z. B. Logistikunternehmen, Fertigungsanlagen o. &.)
festsetzt, bei dem dann unter diesem Aspekt genauere Angaben gemacht
werden kénnten.
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2.3

2.3.1

2.3.2

Insofern konnte der Markt an dieser Stelle eine einschlagige Relevanz dieses
Aspektes im konkreten Planfall nicht erkennen und verzichtete daher auf wei-
tere Ausfihrungen.

Beschreibung der geplanten MaBnahmen, mit denen festgestellte
erhebliche, nachteilige Umweltauswirkungen vermieden, verhin-
dert oder verringert werden sollen

Schutzgut Mensch

Auf die diesbezlglich relevanten Ausfihrungen in Teil B. Kapitel 2.2.1.1
(LAuswirkungen auf das Schutzgut Mensch“) wird verwiesen. Hier wurden
Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen beschrieben.

Hierzu fOhrt der Markt erganzend aus:

Die ungehinderte Erreichbarkeit der angrenzenden offenen Landschaft als
Freizeit- und Erholungsgebiet ist gewahrleistet. Die bestehenden Flur- und
Feldwege sowie deren Anbindung an das o6ffentliche Verkehrswegenetz blei-
ben erhalten. Grundstticke Dritter werden nicht abgeschnitten.

Der Erholungswert der Flachen auBerhalb des Geltungsbereiches wird durch
die geplante MaBBnahme nicht beeintrachtigt.

Auf von der Landwirtschaft auf das Plangebiet einwirkende Immissionen
(Larm, Geruch, Staub), den Tankstellenbetrieb mit Waschanlage und den
Verkehrs-/Bahnlarm wurde hingewiesen. Zum Schutz des Menschen wurden
immissionsschutztechnische Festsetzungen getroffen.

MaBnahmen zur innerértlichen fuBlaufigen und fahrradtechnischen Vernet-
zung sind vorgesehen.

Schutzgut Flora/Fauna

Auf die diesbezlglich relevanten Ausfihrungen in Teil B. Kapitel 2.2.1.2
(LAuswirkungen auf das Schutzgut Flora/Fauna“) wird verwiesen. Hier wurden
Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen beschrieben.

Hierzu fOhrt der Markt erganzend aus:

Bereits durch die getroffene Standortauswahl hat der Markt dazu beigetragen,
Eingriffe in das Schutzgut sowie in Natur und Landschaft zu vermeiden bzw.
zu minimieren, da es sich um die Uberplanung von Flachen handelt, die aus
naturschutzfachlicher sowie artenschutzrechtlicher Sicht vergleichsweise ge-
ringwertig sind.

Zur optimierten Ein- und Durchgrinung innerhalb des Baugebietes sind
Pflanzgebote (Baumpflanzungen, MaBnahmen zur Fassadenbegriinung und
zur Randeingriinung) festgesetzt, ebenso dem Artenschutz dienende Vermei-
dungsmaBnahmen (u. a. Regelungen zur Bauzeit, zur Ausfiihrung von Be-
leuchtungen usw.).
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2.3.3

2.3.4

Getroffene bauordnungsrechtliche Festsetzungen (z. B. zum Thema Beleuch-
tung, Zulassigkeit von Einfriedungen usw.) dienen der Minimierung von Aus-
wirkungen auf das Schutzgut.

Schutzgut Boden

Auf die diesbezlglich relevanten Ausfihrungen in Teil B. Kapitel 2.2.1.3
(-Auswirkungen auf das Schutzgut Boden*) wird verwiesen. Hier wurden Ver-
meidungs- und MinimierungsmaBnahmen beschrieben.

Hierzu fUhrt der Markt erganzend aus:

Es erfolgt ausschlieBlich die Inanspruchnahme und Uberplanung der tatsach-
lich bendtigten Flachen, d. h. keine Bevorratung dariber hinausgehender FIa-
chen.

Es erfolgt keine Inanspruchnahme landwirtschaftlich hochwertiger, besonders
ertragsfahiger Flachen o. &.

Die im Plangebiet zulassigen Nutzungen (Stellplatze, Verkehrsflachen, Stra-
Benbegleitgriin, Sondergebietsflachen) tragen im Sinne der Eingriffsvermei-
dung dazu bei, negative erhebliche Beeintrachtigungen des Schutzgutes (z. B.
in Folge von Verunreinigung, Leckagen usw.) zu minimieren bzw. weitest
mdglich auszuschlieBen.

Entsprechend dem Bodenschutzgesetz sind schadliche Bodenveranderungen,
die bekannt oder verursacht werden, der zustandigen Behoérde mitzuteilen. Al-
le im Rahmen von BaumaBnahmen anfallenden Abfélle sind getrennt zu er-
fassen, zu verwerten oder umweltgerecht zu beseitigen.

Auf den besonderen Schutz des Oberbodens und auf die sonstigen Vorgaben
zum Umgang und Schutz von Boden nach DIN 19 731 und § 12 BBodSchV
wird hingewiesen. Auf dieser Grundlage ist zum Schutz der Ressource Boden
bereits geregelt, dass anfallender Oberboden profilgerecht abzutragen und in
Mieten zu lagern ist. Er soll bevorzugt im Bereich von Gehdlz- und Ansaatfla-
chen wieder eingebracht werden oder ist extern als Oberboden wiederzuver-
wenden. Die Umsetzung dieser geltenden Regelungen bedarf keiner erneuten
Sanktionierung im Rahmen der Bauleitplanung.

Bei den nicht versiegelten Flachen muss der Boden nach Abschluss der Bau-
arbeiten wieder seine natirlichen Funktionen erfillen kénnen, d. h. die Bo-
denschichten sind wieder so aufzubauen, wie sie natirlicher Weise vorhanden
waren. Durch geeignete technische MaBnahmen ist zu gewdhrleisten, dass
Verdichtungen, Vernassungen und sonstige nachteilige Bodenveranderungen
im Rahmen von Gelédndeauffullung vermieden werden.

DachbegrinungsmaBnahmen im Bereich der Hauptgebdude als Ausgleich
baubedingter Versiegelungen werden empfohlen.

Schutzgut Wasser
Auf die diesbezlglich relevanten Ausfihrungen in Teil B. Kapitel 2.2.1.4

(-Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser”) wird verwiesen. Hier wurden
Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen beschrieben.
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2.3.5

Hierzu fUhrt der Markt erganzend aus:

Zur Vermeidung von Auswirkungen auf das Schutzgut Grundwasser sind
MaBnahmen zur Férderung der Grundwasserneubildung im Gebiet festgesetzt
(Verwendung offenporiger, wasserdurchlassiger Belage im Bereich von Zu-
fahrten und Nebenflachen, Versickerung, Speicherung und/oder Rickhaltung
von Oberflachenwasser innerhalb des Geltungsbereiches) bzw. zulédssig und
empfohlen.

Der Eintrag grundwassergeféahrdender Stoffe in den Untergrund ist durch das
Fehlen entsprechender Nutzungsformen weitgehend ausgeschlossen.

MaBnahmen zur Dachbegriinung sind zuldssig (s. vorhergehende Ausfihrun-
gen). Diese verbessern die Wasserriickhaltung in der Flache, kompensieren
teilweise notwendige Flachenversiegelungen und reduzieren die Flachenab-
flusswerte.

MaBnahmen zur Wasserrlickhaltung/-speicherung auf den Baugrundstiicken
(Errichtung von Zisternen) werden empfohlen.

Sofern baugrundtechnisch méglich, ist eine Versickerung bzw. Rickhaltung
von Regen- und/oder Oberflachenwasser anzustreben.

Geltendes Ortsrecht (Stellplatzsatzung) schreibt fir kinftig notwendig wer-
dende Stellplatzanlagen die Verwendung teilversickerungsfahiger Belage vor.
Diese Vorgabe bedarf daher keiner erneuten Sanktionierung im Rahmen der
vorliegenden Bauleitplanung. Fir alle Gbrigen, nicht Gberbauten Flachen trifft
der BBP/GOP entsprechende Festsetzungen.

Die Entwasserung des Plangebietes im Trennsystem ist mdglich. Diese Ent-
wasserungsart entspricht den wasserrechtlichen Grundséatzen des § 55 Abs. 2
WHG.

Schutzgut Klima/Luft

Auf die diesbezlglich relevanten Ausfihrungen in Teil B. Kapitel 2.2.1.5
(LAuswirkungen auf das Schutzgut Klima/Luft*) wird verwiesen. Hier wurden
Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen beschrieben.

Hierzu fOhrt der Markt erganzend aus:

Durch die festgesetzten Gehdlz- und Baumpflanzungen soll die Rickstrahlung
und damit verbunden eine Temperaturerh6hung innerhalb des Gebietes mini-
miert werden.

MaBnahmen zur Dachbegrinung werden empfohlen. MaBnahmen zur Fassa-
denbegriinung sind festgesetzt.

Die fur das Schutzgut ,Boden” (s. Teil B. Kap. 2.3.3) geltenden Minimierungs-
und VermeidungsmafBnahme wirken sich auch positiv auf das Schutzgut ,Kli-
ma/Luft” aus.

Empfehlungen und Festsetzung hinsichtlich des Einsatzes von Anlagen zur
Gewinnung regenerativer Energie, zur Nutzung von Geothermie sowie zur
energetisch optimierten Ausfihrung kiinftiger Gebaude sind vorhanden.
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2.3.6

2.3.7

2.4

2.41

Schutzgut Landschafts-/Siedlungsbild, Freiraumerhaltung

Auf die diesbezlglich relevanten Ausfihrungen in Teil B. Kapitel 2.2.1.6
(~Auswirkungen auf das Schutzgut Landschafts-/Siedlungsbild, Freiraumerhal-
tung®) wird verwiesen. Hier wurden Vermeidungs- und MinimierungsmafBnah-
men beschrieben.

Hierzu fOhrt der Markt erganzend aus:

Zur Verringerung negativer Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild
sind zu beachtende Bauhdhen, Bauformen und dgl. vorgegeben. Die festge-
setzten Pflanzgebote dienen insbesondere der Ausbildung einer optisch wirk-
samen Eingriinung und der verbesserten Einbindung der neuen Siedlungsfla-
che in den 6rtlichen Landschaftsteil. MaBnahmen zur Fassaden- und Dachbe-
grinung sowie die festgesetzten Pflanzgebote dienen der landschaftsgerech-
ten Einbindung der Baukdrper.

Schutzgut Kultur-/Sachgtter

Auf die diesbezlglich relevanten Ausflihrungen in Teil B. Kapitel 2.2.1.7
(-Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgdter”) wird ver-
wiesen. Hier wurden Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen beschrie-
ben.

Hierzu fOhrt der Markt erganzend aus:

Da innerhalb des Geltungsbereiches keine Kultur-, Boden- und Baudenkmaler
vorhanden sind, kann das Baugebiet ohne die Ergreifung weiterer Untersu-
chungen und/oder MaBnahmen realisiert werden.

Beschreibung der geplanten MaBnahmen, mit denen festgestellte
erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen ausgeglichen werden
sollen

Trotz Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen verbleiben unvermeidbare
erhebliche Eingriffe in die vorbeschriebenen Umweltbelange und Schutzgter.
Hierfir sind entsprechende KompensationsmalBBnahmen vorgesehen, die
nachfolgend dargestellt werden.

Ermittlung des naturschutzrechtlichen Eingriffsumfangs

Der vorliegende Bauleitplan erfillt nicht die Voraussetzung fur die Anwendung
des vereinfachten Vorgehens (entsprechend der Checkliste des Bayerischen
Leitfadens ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft®). Ein Ausgleich
war/ist erforderlich.

Die Schwere des Eingriffs und in Abhangigkeit davon die Dimension des Aus-
gleiches wurden gemaR den Vorgaben des Leitfadens ,Eingriffsregelung in
der Bauleitplanung“ nach dem Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad eingestuft.
Wegen der festgesetzten GRZ von 0,8 ist den mit Bauflachen und Erschlie-
Bungsanlagen Uberplanten Bereichen ein hoher Versiegelungs- bzw. Nut-
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zungsgrad zugeordnet. Geman Leitfaden fallt der Geltungsbereich damit unter
S1yp A"

Die derzeitige Bestandssituation ist der Karte in Anlage 1 zur Begriindung zu
entnehmen.

Die Bewertung des Ausgangszustandes ist der Kartendarstellung in Anlage 2
zur Begrindung zu entnehmen.

Uberlagert man die Bedeutung des Plangebietes vor dem Eingriff mit der Ein-
griffsschwere und dem Planungsvorhaben, so ergibt sich die Beeintrachti-
gungsintensitat (s. Kartendarstellung in Anlage 3 zur Begrindung). Den Be-
eintrachtigungsintensitaten lassen sich Kompensationsfaktoren zuordnen, die
die H6he des nétigen Ausgleichsbedarfs bestimmen.

Flachen, die keine erhebliche oder nachhaltige Umgestaltung oder Nutzungs-
anderung - auch nicht mittelbar - im Sinne der Eingriffsregelung erfahren,
missen geman den Vorgaben des Leitfadens in die Betrachtung nicht einbe-
zogen werden. Konkret bedeutet dies, dass die im Zuge der vorliegenden Pla-
nung zulassige Bebauung/Versiegelung bereits versiegelter Flachen (StraBen,
Wege, Platze, Gebaude) bzw. zuklinftig nicht versiegelter Flachen keinen Ein-
griff darstellen. Daher wurde die Uberplanung dieser Teilflaichen in den vorlie-
genden Unterlagen nicht als Eingriff bewertet (s. Anlagen 3, in weil3er Farbe
dargestellt). Eingriffe in bestehende Flachen des intensiv gepflegten Stral3en-
begleitgriins (Kategorie A |, unterer Wert) wurden mit dem Faktor 0,2 kom-
pensiert. Eingriffe in die vorhandenen landwirtschaftlichen Nutzflachen (Grin-
flachen (Kategorie A I, oberer Wert) wurden gemaB den Empfehlungen des
Leitfadens mit dem Faktor 0,5 kompensiert. Hiervon zu unterscheiden sind die
festgestellten Grinlandflachen mit Verbrachungstendenzen (Altgrasbestand,
Brachen < 5 Jahre, Kategorie A |, oberer Wert), die naturschutzfachlich bereits
héher zu bewerten sind. Eingriffe in diese Bereiche wurden daher mit dem
Faktor 0,6 beziffert.

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 1,15 ha, davon sind gerun-
det ca. 1,02 ha als Eingriffsflache anzusetzen (s. Darstellung in Anlage 3). Die
Eingriffsflachen setzen sich aus den mit Sondergebiets- sowie mit den Er-
schlieBungsflachen lberplanten Bereichen zusammen.

Die nachfolgende Tabelle fasst die fur die Eingriffs- und Ausgleichsermittlung
wesentlichen Daten und Fakten zusammen und macht die Berechnung des
Ausgleichsbedarfs nachvollziehbar.

Eingriffsflichentyp | Kategorie | Faktor | Eingriffsflaiche | Ausgleichsbedarf

Intensiv gepflegte Al 0,2 0,113 ha 0,023 ha
StraBenbegleitgriin-
flachen (ohne Ge-
hdlzbestand)

Grinland Al 0,5 0,325 ha 0,163 ha
Verbrachtes Grin- Al 0,6 0,577 ha 0,346 ha
land, z. T. vernasst
Randlicher Geholz- Al 0,6 0,002 ha 0,001 ha
streifen

Rechnerische Summe 1,017 ha 0,533 ha
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2.4.2

Der naturschutzfachliche Gesamtausgleichsbedarf fiir die MaBnahme be-
lauft sich auf ca. 0,53 ha.

Die Kompensationsflachen und KompensationsmaBnahmen sind im nachfol-
genden Teil B. Kapitel 2.4.2 (,Kompensationsflachen/ Kompensationsmaf3-
nahmen*) beschrieben.

Kompensationsflachen/Kompensationsmafnahme

Die notwendige Eingriffskompensation erfolgt auf Teilflachen der FI.-Nr. 883
(Gmkg. Theilenhofen, Gemeinde Pfofeld, Landkreis WeiBenburg-Gunzen-
hausen).

§ 15 Abs. 2 Satz 3 BNatSchG bindet ErsatzmaBnahmen raumlich an den be-
troffenen Naturraum. Damit wird auch fir die Bauleitplanung klargestellt, dass
es nicht ausreicht, ,irgendwo“ eine Kompensation vorzusehen. Das BNatSchG
orientiert sich dabei an der Gliederung des Gebietes der Bundesrepublik in 73
naturrdumliche Haupteinheiten, die im Rahmen der Kompensation nicht ver-
lassen werden durfen. Diese Grenzziehung ist auch fur die Flachenbevorra-
tung im Rahmen von Okokonten, Flachenpools u. &. von Bedeutung.

Sowohl die Eingriffsflachen im Bereich Forth als auch die Kompensationsfla-
che im Bereich der FI.-Nr. 883 (Gmkg. Theilenhofen) liegen in der gleichen na-
turrdumlichen Haupteinheit ,Frénkisches-Keuper-Lias Land (D59)“. Die ge-
setzlichen Vorgaben sind erfllt.

Es handelt sich im vorliegenden Fall weder um ein Grundstlick, das sich im
Eigentum des Marktes Eckental noch innerhalb seines Gemeindegebietes be-
findet.

GeméB § 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB kénnen anstelle von Darstellungen und
Festsetzungen des notwendigen Ausgleichs auch vertragliche Regelungen
nach § 11 BauGB (,stadtebauliche Vertrage“) oder sonstige geeignete MaB3-
nahmen zum Ausgleich auf von der Gemeinde bereit gestellten Flachen ge-
troffen werden.

Der Zugriff auf das externe Ausgleichsflachengrundstiick FI.-Nr. 883 (Gmkg.
Theilenhofen) ist mittels eines stadtebaulichen Vertrages geméan § 11 BauGB
gesichert. Aus diesem Grund waren/sind verbindliche Festsetzungen zur Auf-
wertung, zur Pflege und zum Unterhalt dieser Ausgleichsflache im Rahmen
der vorliegenden Bauleitplanung nicht geboten.

Geméan § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i. V. m. § 9 Abs. 1 a BauGB werden dem
vorliegenden BBP/GOP auf Teilflachen der Fl.-Nr. 883 (Gmkg. Theilenhofen,
Landkreis WeiBenburg-Gunzenhausen) externe Ausgleichsflachen im Umfang
von ca. 0,53 ha zugeordnet. Sie Ubernehmen naturschutzrechtliche Aus-
gleichsfunktion und werden allen Grundstlcksflachen innerhalb des Geltungs-
bereiches des BBPs/GOPs zugeordnet, auf denen Eingriffe aufgrund der Be-
bauungsplanfestsetzungen zu erwarten sind.

Samtliche Kosten im Zusammenhang mit der Bereitstellung von Ausgleichs-
flachen (Grunderwerb, Planung, Durchfihrung der MaBnahmen) werden auf
die kinftigen Bauherrn umgelegt. Zur Kostenumlegung besteht eine gesetzli-
che Verpflichtung.
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2.5

Im Falle des vorgenannten Grundstlicks und der hier vorgesehenen Maf3-
nahmen handelt es sich um eine Flache aus dem Pool des Bayerischen Aus-
gleichsflachenfonds (BAFONDS e. K.). Die Flache ist insgesamt ca. 1,10 ha
groB3. Es handelt sich bisher zum weit Gberwiegend Teil um intensiv genutztes
Ackerland (Kategorie ), das in einen naturnah aufgebauten, standortgeméaBen
Wald mit hohem Anteil standortheimischer Baumarten (Kategorie 1ll) aufge-
wertet werden soll. Entlang der éstlichen Grundstlcksseite befindet sich eine
Nadelholzflache junger Auspragung (Kategorie Il), die gleichfalls in einen na-
turnah aufgebauten, standortgeméaBen Wald mit hohem Anteil standortgema-
Ber Baumarten umgewandelt werden soll (Kategorie Il1).

Agrarstrukturelle Belange sind durch die Entwicklung dieser Ausgleichsflache
nicht betroffen, da alle hier vorgesehenen AufwertungsmaBnahmen im Sinne
produktionsintegrierte KompensationsmaBnahmen erfolgen und die Erstauf-
forstung an dieser Stelle bereits genehmigt wurden. Die Anpflanzungen
(ErstmaBnahmen) erfolgten im Herbst 2017. Demnach kommt es zu keinem
zusatzlichen Entzug land-/forstwirtschaftlich genutzter Flache in Folge der
Nutzung als naturschutzrechtliche/-fachliche Ausgleichsflache.

Séamtliche MaBnahmen wurden mit der zustandigen UNB am LRA Wei3en-
burg-Gunzenhausen abgestimmt.

Auf die Anlage 5 zu dieser Begriindung wird verwiesen. Hier sind s&mtliche
Angaben, Daten und Informationen zur Ausgleichsflache enthalten (Hinweis:
In diesen Unterlagen tragt die externe Ausgleichsflachen noch die Fl.-Nr. 420,
Gmkg. Theilenhofen. In diesem Bereich erfolgte jedoch ein Flurbereinigungs-
verfahren, das zwischenzeitlich zum Abschluss gebracht wurde. Das Grund-
stick Fl.-Nr. 420 [Gmkg. Theilenhofen] tragt nunmehr die neue FI.-Nr. 883
[Gmkg. Theilenhofen]. Um Berlicksichtigung wird gebeten, damit unter diesem
Aspekt keine Irrtimer bzw. Verwirrungen entstehen kénnen.).

In Betracht kommende anderweitige Planungsmaéglichkeiten und
Angabe der wesentlichen Grinde fiir die getroffene Wahl

Die Alternativenprifung im Rahmen des vorliegenden Umweltberichtes be-
schrankt sich auf solche Alternativen, die die Ziele und den raumlichen Gel-
tungsbereich des BBPs/GOPs bertcksichtigen. Zu prifen sind mithin allein die
sog. plankonformen Alternativen.

Nicht erforderlich sind Uberlegungen, ob unter Umweltaspekten fiir den be-
troffenen Bereich andere Nutzungsausweisungen in Betracht kommen, etwa
die Ausweisung naturnaher Flachen anstelle von Sondergebietsflachen.

Zu den anderweitige Planungsmdglichkeiten i. S. v. Nr. 2 d) der Anlage 1 zu
§ 2 Abs. 4 und §§ 2 a und 4 ¢ BauGB gehdrt auch die Méglichkeit zur alterna-
tiven konzeptionellen Ausgestaltungen des BBPs/GOPs. Insoweit hat der
Umweltbericht sich etwa auch damit zu befassen, ob mit Riicksicht auf das In-
tegritatsinteresse von Natur und Landschaft oder unter Aspekten des Immissi-
onsschutzes und Denkmalschutzes die konkrete Ausgestaltung des Plans oh-
ne wesentliche Abstriche an den gemeindlichen Planungszielen im Hinblick
auf die negativ betroffenen Umweltbelange vertraglicher ausgestaltet werden
kann. Der Plangeber muss dann sich die ihm aufdrdngenden oder nahelie-
genden Alternativen in die Abwagung einzustellen. Dies gilt vor allem bei einer
naheliegenden Alternatividsung, mit der die Ziele unter geringeren Opfern an
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entgegenstehenden 6ffentlichen und privaten Belangen verwirklicht werden
kdénnen.

Die vorliegende Planung bedarf bei einer Eingriffswirkung in nachteilig be-
troffene Belange einer Rechtfertigung. Dies ist im Zuge der vorliegenden Be-
griindung (s. gesonderter Teil A.) geschehen. Alternativen, die vor dem Hin-
tergrund der gemeindlichen Zielkonzeption eindeutig weniger eingreifen, ver-
dienen in der Planung daher den Vorrang. Das gilt allerdings nur dann, wenn
sich diese Zielkonzeption dadurch gleich gut verwirklichen Iasst. Der Markt hat
unter diesem Aspekt grundsatzgemafi gehandelt. Dies wird aus den vorher-
gehenden Ausfihrungen des Umweltberichtes deutlich. Der Markt hat hierbei
insgesamt seine grundsatzliche planerische Zielkonzeption nicht aus den Au-
gen verloren.

Vor diesem Hintergrund ist festzustellen:

Bereits in Teil B. Kapitel 1.1.1 (,Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigs-
ten Ziele des Bauleitplanes®) hat der Markt ausgefiihrt, welche stadtebauli-
chen Grinde ihn zur Uberplanung der Geltungsbereichflachen veranlasst hat-
ten.

Hierzu wird erganzend festgestellt:

Der Markt setzt sich seit mehreren Jahren (seit 09/2014) mit Uberlegungen
zur Aufplanung der Fldchen am sudlichen Ortseingang von Forth auseinander.
Gegenlber friheren Planungsiberlegungen (s. beispielhaft nachfolgende
Abb. 8) hat der Markt seine stadtebaulichen Entwicklungsvorstellungen in die-
sem Bereich von Art und Umfang her auf das nunmehr vorliegende Maf3 redu-
Ziert.

..........

Abb. 8: Darstellung alternativer, friiherer, zwischenzeitlich verworfener Planungstiber-
legungen im Bereich ,Forth - Sid” (Darstellung genordet, 0. M. Quelle: Markt Ecken-
tal)

Vorrangig wurden zundchst Eingriffe vermieden (Reduzierung des Eingriffs-
umfangs). Der Plangeber hat sich unter Berlcksichtigung des Verhaltnisma-
Bigkeitsgrundsatzes wahrend des Planungsprozesses gegenuber friheren
Plankonzepten dazu entschieden, u. a. den urspringlichen Umfang an Bau-
und Verkehrsflachenausweisungen sowie an Verkaufsflachen zu reduzieren.
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2.6

Demnach wurden hier alternative Planungsmdglichkeiten geprift und zu
Gunsten von Natur und Landschaft umgesetzt.

Die mit den vorliegenden Unterlagen formulierten stadtebaulichen Entwick-
lungsinteressen spielen hinsichtlich der Alternativenpriifung eine bedeutsame
Rolle. Vor diesem Hintergrund gilt der Grundsatz der Alternativenabwagung
mit Blick auf naturschutzrechtliche oder umweltschiitzende Belange aber nicht
absolut. So ist der Plangeber bei der fachplanungsrechtlichen Entscheidung
auch durch § 15 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG nicht zur Wahl der ékologisch giins-
tigsten Planungsalternative verpflichtet. Eine solche Verpflichtung ergibt sich
auch nicht im Hinblick auf andere umweltschitzende Belange. Jedoch vertritt
der Markt Eckental die Auffassung, auch vor diesem Hintergrund eine ausge-
wogene Planung vorgelegt zu haben, die einen tragfdhigen Kompromiss zwi-
schen allen wesentlichen Belangen und Interessen (Interessen des Natur-, Ar-
ten- und Landschaftsschutzes, Belange des Siedlungsbildes, Belange der
Wasserwirtschaft, der Denkmalpflege und des Verkehrswesen, Belange von
Freizeit und Erholung, wirtschaftliche Interessen) darstellt.

Zur PriOfung anderweitiger Planungsmdglichkeit gehért auch die Untersuchung
der sog. ,Nullvariante“. Auf die diesbezliglich relevanten Ausfiihrungen in Teil
B. Kapitel 2.1.3 (,Ubersicht Gber die voraussichtliche Entwicklung des Um-
weltzustandes bei Nichtdurchfihrung der Planung®) wird verwiesen. Eine ge-
nerelle Vermeidung durch Verzicht auf die Planung scheidet aus. Eine ,Nulll6-
sung” stellt fir den Markt Eckental keine Alternative dar, da er im Rahmen
seiner Abwagung davon Uberzeugt ist, dass die Ziele/Vorteile der Planung un-
vermeidbare Eingriffe/Nachteile rechtfertigen. Nur auf Grundlage der vorlie-
genden Planung kann eine ortsnahe Versorgung der Forther Bevdlkerung si-
chergestellt werden.

Mittels der vorliegenden Entwurfsplanung kann langfristig eine geordnete
stadtebauliche Erweiterung innerhalb der Geltungsbereichsflachen bzw. zwi-
schen den bestehenden Siedlungsflachen und der vorliegend geplanten Er-
weiterung erreicht und dauerhaft sichergestellt werden.

Fazit: Der Markt vertritt die Auffassung, seinen Planungsstandpunkt umfas-
send und konkret begriindet und dargestellt zu haben. Er kann insofern nicht
erkennen, wie die unvermeidbaren, baubedingten Eingriffe durch eine andere
Lésung vermieden bzw. weiter hatten reduziert werden kdnnen.

Beschreibung der erheblichen nachteiligen Auswirkungen nach
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 j) BauGB

Hinweis: Unter diesem Aspekt geht es unbeschadet des § 50 Satz 1 Bundes-
Immissionsschutzgesetz um die Beschreibung der Auswirkungen, die auf-
grund der Anfalligkeit der nach dem vorliegenden BBP/GOP zulassigen Vor-
haben fiir schwere Unfélle oder Katastrophen zu erwarten sind, auf die Belan-
ge nach

1) §1 Abs. 6 Nr. 7 a) BauGB (Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache,
Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkgeflige zwischen ihnen sowie die
Landschaft und die biologische Vielfalt)

2) § 1 Abs. 6 Nr. 7 b) BauGB (Auswirkungen auf die Erhaltungsziele und den
Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des BNatSchQG)
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3.1.1

3.1.1.1

3) §1 Abs. 6 Nr. 7 c) BauGB (umweltbezogene Auswirkungen auf den Men-
schen und seine Gesundheit sowie die Bevdlkerung insgesamt)

4) §1 Abs. 6 Nr. 7 d) BauGB (umweltbezogene Auswirkungen auf KulturgQ-
ter und sonstige Sachguter)

5) § 1 Abs. 6 Nr. 7 i) BauGB (die Wechselwirkungen zwischen den Einzelnen
Belangen des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 a) - 7 d) BauGB)

Hierzu wird festgestellt:

In § 1 Abs. 6 Nr. 7 j) BauGB geht es zunachst um die Behandlung der Frage
der Anfalligkeit des geplanten Vorhabens (vorliegend Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung ,GroBflachiger Einzelhandel®, éffentliche StraBenverkehrs-
flachen, Verkehrsflachen mit der Zweckbestimmung Zufahrt Sondergebiet) fir
schwere Unfélle und Katastrophen.

Diese Pflicht zur Berlcksichtigung der Anfalligkeit der nach dem BBP/GOP
zulassigen Vorhaben gilt fir Stérfélle, also fur ,schwere Unfalle“ im Sinne des
Storfallrechts, und daher sowohl insbesondere fir die Planung von Gewerbe-
oder Industriegebieten zur Unterbringung von Stérfallbetrieben (vorliegend
nachweislich nicht zutreffend), als auch fir die Planung in der Umgebung von
Storfallbetrieben (im Umfeld des ebenfalls nicht vorhanden). Da beides nicht
zutrifft, ertbrigen sich zu diesem Aspekt an dieser Stelle weitere Ausflihrun-
gen hinsichtlich von Auswirkungen auf die in § 1 Abs. 6 Nr. 7 a) - 7 d) BauGB
in § 1 Abs. 6 Nr. 7 i) BauGB genannten Belange.

ZUSATZLICHE ANGABEN

Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten techni-
schen Verfahren bei der Umweltprifung sowie Hinweise auf
Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben (z. B.
technische Liicken oder fehlende Kenntnisse)

Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfah-
ren bei der Umweltprifung

Umweltbericht

Die Bestandserfassung der o6rtlichen Verhaltnisse erfolgte auf folgenden
Grundlagen:
e Digitale Flurkarte (DFK, Stand 12/2014)

e Bestandsbegehungen mit Erfassung der ©ortlichen Verhaltnisse
(02.03.2018, 09.03.2018), H & P, 96047 Bamberg)

e Artenschutzrechtliche Bestandserfassungen (03.04.2018, 18.04.2018,
09.05.2018), H & P, 96047 Bamberg

¢ Digitale Bestandsvermessung (Stand: 06/2017)

e Uberlagerung und Auswertung georeferenzierter Luftbilder mit den Ergeb-
nissen der Bestandserfassung und der Bestandsvermessung
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Die anschlieBende prognostische Beurteilung der voraussichtlich erheblichen
Umweltauswirkungen erfolgte verbal argumentativ. Dabei werden (Ublicher-
weise vier Stufen unterschieden: Keine, geringe, mittlere und hohe Erheblich-
keit. Die Auswirkungen wurden unter bau-, betriebs- und anlagebedingten As-
pekten beleuchtet und bewertet.

Zur Durchfihrung der Umweltprifung in der Bauleitplanung sowie fur die Be-
urteilung der Eingriffsregelung und fir die Ermittlung des Ausgleichsbedarfs
wurden der Bayerische Leitfaden, die Vorgaben und Handlungsempfehlungen
der Obersten Baubehérde im Bayerischen Staatsministerium des Inneren und
des Bayerischen Staatsministeriums fir Umwelt, Gesundheit und Verbrau-
cherschutz sowie die Vorgaben des BauGBs (u. a. insbesondere § 1a Abs. 3
BauGB) verwendet und berlicksichtigt.

Als Grundlage der Argumentationskette und des Bewertungsprozesses sowie
als Datenquellen wurden Angaben anderer Fachplanungen (FNP/LSP, RP,
amtliche Biotopkartierung, LEP), Luftbildauswertungen sowie o&rtliche Be-
standserfassungen herangezogen.

Die Bewertung der Schutzglter ,Boden® und ,Wasser” erfolgte auf der Grund-
lage der Geologischen Karte, des FNPs/LSPs, des ,Umwelt Atlas Bayern®, mit
Hilfe des Informationsdienstes ,Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete in
Bayern® (IUG), auf Grundlage o6rtlicher Erhebungen, auf Grundlage des vorlie-
genden Baugrundgutachtens sowie einer Kampfmittelvorerkundung. Darlber
hinausgehende Einschatzungen zum Schutzgut ,Boden” und dessen Versi-
ckerungsfahigkeit bzw. Tragfahigkeit basieren auf allgemein gualtigen Annah-
men und Erfahrungswerten.

Im Hinblick auf die Bewertung der Schutzgiter ,Klima/Luft® wurden 6&rtliche
Einschatzungen herangezogen. Vorhandene Informationen bzw. Grundlagen-
daten aus dem RP bzw. aus den vom Landesamt fur Umwelt zur Verfigung
gestellten Daten wurden abgeschépft. Im Hinblick auf die Thematik
~Luft/Mensch“ wurden der FNP/LSP, die einschlagigen Regelwerke sowie gut-
achterliche Abschéatzung zugrunde gelegt.

Der Betrachtung des Schutzgutes ,Mensch/Larm“ bzw. ,Mensch/Erholung”
liegen die einschlagigen Regelwerke, die Angaben des FNPs/LSPs sowie
gutachterliche Abschatzungen (schalltechnische Untersuchung) in Kombinati-
on mit értlichen Bestandsaufnahmen zugrunde.

Das Schutzgut ,Landschaftsbild“ wurde mit Hilfe des FNPs/LSPs und des RPs
in Kombination mit der 6rtlichen Bestandsaufnahme und einer Luftbildauswer-
tung eingeschatzt, bewertet und beurteilt.

Die Ausfihrungen zum Schutzgut ,Flora/Fauna“ basieren auf der durchgefihr-
ten artenschutzrechtlichen Bestandserfassung (H & P), der Auswertung vor-
liegender artenschutzrechtlicher Untersuchungen des Staatlichen Bauamtes
Nirnberg im Zuge der Umweltvertraglichkeitsprifung fur die laufenden Pla-
nungen zur Ortsumgehung Forth, der Auswertung des FNPs/LSPs, des AB-
SPs, der Ubersichtkarte der natirlichen Vegetationsgebiete von Bayern (M 1 :
500.000, SEIBERT sowie LfU), dem Bayerischen Fachinformationssystems
Naturschutz (FIS-Natur-Online), der amtlichen Biotopkartierung sowie einer
Luftbildauswertung.

Mit Hilfe des Bayerischen ,Fachinformationssystems Naturschutz®, der amtli-
chen Biotopkartierung, des RPs, des FNPs/LSPs, des ABSPs sowie von Orts-
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begehungen wurde das Vorliegen von Schutzgebieten und amtlich kartierten
Biotopen usw. abgefragt und gepruft.

Das Schutzgut ,Kultur® wurde nach einer 6rtlichen Bestandsaufnahme sowie
nach Prifung vorhandener Datengrundlagen des Bayerischen Landesamtes
fir Denkmalpflege (,Bayerische Denkmal Atlas®, ,Bayern Atlas Plus*) beurteilt.

Zum Zeitpunkt der Planaufstellung fehlten flachendeckende Informationen zu
den im Plangebiet vorhandenen niedrigsten, mittleren und héchsten Grund-
wasserstanden. Darliber hinausgehende Kenntnisllicken bestanden/bestehen
nicht.

Schalltechnische Untersuchung

Die schalltechnische Untersuchung stellt die auf das Plangebiet einwirkenden
Verkehrslarmimmissionen aufgrund folgender Emittenten dar:

e Bahnlinie NUrnberg Nordost - Grafenberg (Grafenbergbahn), Strecke 5920
e BundesstraBe B 2

Die Verkehrslarmemissionen wurden anhand der DIN 18 005-1 und dem zuge-
hérigen Beiblatt 1 sowie ergéanzend anhand der 16. BImSchV (Bundesimmis-
sionsschutzverordnung) bewertet.

Dartber hinaus wurde zum Schutz der Bestandsbebauung vor gewerblichen
Larmemissionen fir die als ,Sondergebiet (SO) festgesetzte Teilflache ein Emis-
sionskontingent Lex auf Grundlage einer Gerauschkontingentierung nach DIN
45 691 bestimmt. Damit wurde sichergestellt, dass die gewerblichen Larmemissi-
onen des Plangebietes keine schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
BImSchG verursachen.

Far die Erstellung des Larmgutachtens wurden folgende Arbeitsmittel verwendet:

e Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreini-
gungen, Gerdusche, Erschitterungen und &hnliche Vorgange (Bundes-
Immissionsschutzgesetz - BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 17.05.2013, zuletzt gedndert am 18.07.2017 (BGBI. | S. 2771)

e Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum  Bundes-Immissions-
schutzgesetz (Technische Anleitung zum Schutz gegen L&rm) vom
26.08.1998, gedndert durch Verwaltungsvorschrift vom 01.06.2017 (BAnz AT
08.06.2017 B5)

e Sechzehnte Verordnung zur Durchflihrung des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (Verkehrslarmschutzverordnung - 16. BImSchV)
vom 12.06.1990, zuletzt gedndert am 18.12.2014 (BGBI. | S. 2269)

e DIN 18 005-1: Schallschutz im Stadtebau, Teil 1: Grundlagen und Hinweise
far die Planung, Berlin: Beuth-Verlag 2002

e DIN 18 005-1 Beiblatt 1: Schallschutz im Stadtebau, Berechnungsverfahren,
Schalltechn. Orientierungswerte flr die stédtebauliche Planung, Berlin: Beuth-
Verlag 1987
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e DIN ISO 9613-2: Akustik - Dampfung des Schalls bei der Ausbreitung im
Freien - Teil 2: Allgemeines Berechnungsverfahren, Berlin: Beuth-Verlag
1999

e DIN 45 691: Gerauschkontingentierung, Berlin: Beuth-Verlag 2006
e Berechnung des Beurteilungspegel fir Schienenwege Schall 03

¢ Richtlinien fir den Larmschutz an StraBen RLS-90, Berichtigte Fassung
1992, KéIn: FGSV-Verlag 1990/1992

e Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan Forth-Sid Nr. 10 - ,Son-
dergebiet groBflachiger Einzelhandel stidwestlich der OhmstraBe”, H6hnen &
Partner, Stand 14.11.2018

e Ergebnisse der amtlichen StraBenverkehrszahlung aus dem Jahre 2015

e Bahnlinie Nirnberg NO - Gréafenberg (Grafenbergbahn), Strecke 5920, Prog-
nose 2025, geman Mail des Ressorts Qualitét & Technik (T)/ L&rmschutz (TUL)
v. 11.12.2017

e Flachennutzungsplan des Marktes Eckental und an das Plangebiet angren-
zende Bebauungsplane

e Bericht-Nr. 12186/24800/555043155-B01, Prognose von Schallemissionen
der Auto Kofler GmbH, DEKRA Automobil GmbH, Stuttgart vom
05.08.2016

Das den Berechnungen zugrunde liegende digitale Gelandemodell wurde mit Hil-
fe der folgenden Daten des Bayerischen Landesamtes fiir Digitalisierung, Breit-
band und Vermessung generiert:

e DGM 2 - 2m-Gitter / ASCII-txt (at) Standard

Fir die schalltechnischen Berechnungen wurde das Programm SoundPLAN der
SoundPLAN GmbH (Backnang) in der Version 8.0 verwendet.

Baugrundgutachten

Zur Erkundung des Untergrundes wurden am 06.02.2018 insgesamt elf Klein-
rammbohrungen (RKS 1 bis RKS 11) nach DIN EN ISO 22 475-1 bis in eine
Tiefe von max. 4,1 m unter GOK ausgefiihrt.

Die Bohransatzpunkte wurden nach HOhe und Lage eingemessen. Als HO-
henbezugspunkt diente ein norddstlich des Baufeldes gelegener Grenzpunkt
(H6henbezug = HBP = 334,77 m 0. NN).

Die anschlieBend aus den Kleinrammbohrungen gewonnenen Schichtenprofi-
le wurden nach DIN EN ISO 14 688 aufgenommen und anschlieBend nach
DIN 4023 in den zeichnerisch dargestellt.

Die anstehenden Bdden sowie Tonsteine wurden getrennt, zu je einer Misch-
probe vereint und nach LAGA Boden (1997) untersucht.

Die chemischen Untersuchungen erfolgten im Labor Agrolab, Bruckberg.
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3.1.1.5

Kampfmittelvorerkundung

Das im Rahmen der Kampfmittelvorerkundung erstellte Gutachten stitzt sich
auf die Auswertung von acht Luftaufnahmen vom 17.12.1944 und vom
06.08.1945.

Die Recherche der historischen Luftaufnahmen erfolgte in den britischen Ar-
chivbestanden des Joint Air Reconnaissance Intelligence Centre (JARIC) und
der Allied Central Interpretation Unit (ACIU), der amerikanischen NARA, dem
deutschen Bundesarchiv Koblenz (BAKO), der kanadischen National Air Pho-
to Library Ottawa (NAPL), den niederlandischen Luftbildsammlungen ,Kadas-
ter* und ,Wageningen® sowie dem firmeneigenen Bestand der Luftbilddaten-
bank Dr. Carls GmbH (LBDB).

Die Aufnahmen liegen als digitale Scans in einer Auflésung von 1.200 dpi vor,
um alle Bilddetails erfassen zu kénnen (vgl. BMUB & BMVG 2014, AH KMR,
S. 198). Die Bildpaare kénnen zu stereoskopischen Auswertungszwecken
verwendet werden.

Erganzend zu den historischen Luftbildern wurden firmeneigene historische
Aktenkopien aus den Bestanden der U.S. National Archives and Records Ad-
ministration (NARA, College Park MD, amerikanisches Nationalarchiv), der
U.S. Air Force Historical Research Agency (AFHRA, Maxwell AL, Archiv der
amerikanischen Luftstreitkrafte), der Combined Arms Research Library
(CARL, Fort Leavenworth, Kansas, Bibliothek der amerikanischen Armee),
des The National Archive (TNA, Kew, britisches Nationalarchiv), des Bun-
desarchiv-Militararchivs (BArch-MA, Freiburg, Archiv der Bundeswehr) sowie
die firmeninterne Fachbibliothek (mehr als 550 Werke) und Internetquellen auf
kriegsrelevante Informationen zu Eckental durchsucht.

Zusatzliche Informationen wurden im Jahr 2013 von einem Historiker einge-
holt.

Spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP)

Das methodische Vorgehen und die Begriffsabgrenzungen der saP stiitzen
sich auf die mit Schreiben der Obersten Baubehérde eingefiihrten und dort im
Anhang angefiigten ,Hinweise zur Aufstellung naturschutzfachlicher Angaben
zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung in der StraBenplanung (saP -
Oberste Baubehérde am Bayer. StMI., 2015)".

Die ersten Ubersichtsbegehungen fanden im Marz 2018 statt und dienten der
Kartierung von faunistisch bedeutsamen Kleinstrukturen (Heckenbesténde,
Baumhohlen etc.). Eine weitere Begehung erfolgte im April 2018. Hierbei ge-
wonnene Erkenntnisse wurden in der saP zusammengefasst, der Offentlich-
keit zur Kenntnis gegeben und sofern notwendig, planerisch beriicksichtigt.

Prifrelevante Arten, die im UG nachweislich nicht vorkommen (kénnen) bzw.
fur die das UG keine Lebensrdume bietet bzw. die aufgrund ihrer atypischen
Verbreitung nicht im UG vorkommen kénnen, wurden abgeschichtet (s. Ab-
schichtungstabelle, Kap. 6.2 saP) und wurden nicht weiter betrachtet.

Die Prifung der Verbotstatbestéande erfolgte - wo mdglich und sinnvoll zu-
sammenfassbar - fur ékologische Gilden. Grundlage hierflr bildete die Ab-
schichtungstabelle.

- 113 -



Markt Eckental, Landkreis Erlangen - Hochstadt
BBP/GOP Forth-Siid Nr. 10 ,Sondergebiet groB3flachiger Einzelhandel siidwestlich der Ohmstra3e*

3.2

3.2.1

3.2.2

Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben (z. B.
technische Licken oder fehlende Kenntnisse)

Besondere, erkennbare Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Anga-
ben fur den vorliegenden Umweltbericht im Rahmen der Planung bestanden
nicht.

MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)
Allgemeine Hinweise

GemafB Punkt 3 b der Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 BauGB und §§ 2a und 4 ¢
BauGB besteht eine Uberwachungspflicht fir die erheblichen Auswirkungen
bei der Durchfihrung des Bauleitplans auf die Umwelt. Gegenstand des Moni-
toring sind die Umweltfolgen, die sich aufgrund der Realisierung des Planes
ergeben.

Primarer Anwendungsbereich des durch die UP-RL vorgegebenen Monito-
rings ist es, die notwendigerweise mit mehr oder weniger deutlichen Unsi-
cherheiten verbundenen prognostischen Folgeabschatzungen bei der
Planaufstellung im Nachhinein unter Kontrolle zu halten. Dabei geht es nicht
um ein umfassendes Uberwachungssystem flir die Umweltfolgen aller Pla-
nungen. Vielmehr hat sich der Bundesgesetzgeber bewusst dafiir entschie-
den, die Ausgestaltung des Monitoring nach Zeitpunkt, Inhalt und Verfahren
den Kommunen, in diesem Fall dem Markt Eckental, entsprechend den Be-
dirfnissen und Erfordernissen des jeweiligen Umweltberichtes und des jewei-
ligen kommunalen Planungskonzeptes zu Uberlassen.

Herleitung der Uberwachung

Das Uberwachungskonzept konzentriert sich auf die prognostizierten erhebli-
chen Umweltauswirkungen. In der Praxis soll fur die im Umweltbericht darge-
legten und als erheblich erkannten Umweltauswirkungen geklart werden, ob -
und wenn ja, wie - diese Uberwacht werden sollen. Dies geschieht nachfol-
gend.

Grundlegend fiir die Planung der Uberwachung ist die Beantwortung der Fra-
gen, was im Einzelfall zu Gberwachen ist, wer berwacht sowie wann und wie
Uberwacht werden soll. Hierzu wird auf die tabellarische Ubersicht in Anlage 4
zur Begrundung verwiesen. Bei der Uberwachung kann auf interne Organisa-
tionsstrukturen des Marktes Eckental zurtickgegriffen werden. Sofern ohnehin
noch nicht bereits geschehen, empfiehlt es sich gegebenentalls, dass zukdinf-
tig die Uberwachung bei einer Stelle in der Verwaltung zentral koordiniert wird.
Die eigentliche Durchfihrung der Uberwachung erfolgt dann unter Ausnutzung
bestehender behdérdlicher/kommunaler Uberwachungsstrukturen in Arbeitstei-
lung bei den jeweils fachlich kompetenten bzw. zustédndigen kommunalen
Dienststellen sowie unter Einbeziehung Ubergeordneter Fachstellen (z. B.
LRA, WWA, AELF, Regierung o. &.). Erganzend kann der Markt Eckental die
Kooperation mit Umweltverbdnden, mit ehrenamtlich Interessierten o. a. su-
chen.
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3.3

Planung der Uberwachung — Was?

Festlegung des Umfangs der Oberwachung nach
den Erfordernissen des Einzelfalls
= Anknlpfungspunkt Umweltprifung’
Umwelthericht (§ 2 Abs. 4 Satz 2 und 3)
- Keine Uberwachung ins Blaue
- Prognoseunsicherheiten und Risiken (z.B.
Sensibilitat des betroffenen Schutzguls)
—  Aufwand und Ertrag
barwachung der Umweltauswirkungen, nicht des
Planvollzugs
Unerhebliche Umweltauswirkungen bleiben
unberiicksichtigt
Micht durch den Plan veranlasste
Umweltauswirkungen bleiben unberiicksichtigt

Abb. 9: Schematischer Uberblick (iber schrittweisen Ablauf auf dem Weg zum Uber-
wachungskonzept fir das Monitoring (Quelle: Deutsches Institut flir Urbanistik)

Grundsatzlich besteht auch die Méglichkeit, die Durchfiihrung von Uberwa-
chungsmaBnahmen auf einen Vorhabentrager zu tbertragen oder deren Kos-
ten in Folgekostenvereinbarungen einzubeziehen (z. B. im Rahmen stadte-
baulicher Vertrage o. a.).

Im Rahmen des Monitorings geht es nicht um die Befriedigung eines fachlich
motivierten naturwissenschaftlichen Erkenntnisinteresses, sondern darum,
Anhaltspunkte fur erhebliche Abweichungen von den im Umweltbericht prog-
nostizierten Umweltauswirkungen zu erfassen, d. h. der Markt soll auch ohne
aufwandige eigene Ermittlungen von Umweltdaten seiner Uberwachungs-
pflicht nachkommen kénnen.

Beschreibung der Uberwachung

Auf die diesbezulglich relevanten Ausfiihrungen in Anlage 4 zu dieser Begrin-
dung wird verwiesen.

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Wie dem vorliegenden BBP/GOP zu entnehmen ist, ist die Schaffung eines
~Sonstigen Sondergebietes” geman § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung
,2@aroBflachiger Einzelhandel® mit einer maximal zulassigen Verkaufsflachen
von 2.000 m? inkl. der damit in Verbindung stehenden verkehrlichen Anlagen
und Infrastrukturen beabsichtigt.

Der BBP/GOP umfasst eine Geltungsbereichsflache von ca. 1,15 ha, wovon
ca. 0,99 ha bisher nicht versiegelter Grund und Boden erstmalig als Baufla-
chen beansprucht werden.

Von der Planung sind zum deutlich Gberwiegenden Teil Flachen geringer na-
turschutzfachlicher Wertigkeit betroffen. Betroffenheiten amtlich kartierter Bio-
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3.4

tope, sonstiger gesetzlich geschitzter Biotope sowie von Schutzgebieten lie-
gen nicht vor.

Unvermeidbare Eingriffe in alle relevanten Schutzgiter (Mensch, Flora/Fauna,
Boden, Wasser, Luft/Klima, Landschafts-/Siedlungsbild, Kultur-/Sachguter
usw.) werden entsprechend den gesetzlichen Bestimmungen kompensiert.

Der naturschutzfachliche Eingriffsumfang wurde mit einer Flache von insge-
samt ca. 1,02 ha ermittelt und hierfir notwendige, externe, auBBerhalb des Gel-
tungsbereiches liegende naturschutzrechtliche Kompensationsflachen im Um-
fang von ca. 0,53 ha festgesetzt.

Die nachfolgende Tabelle fasst die Ergebnisse bau-, anlage- und betriebsbe-
dingter Auswirkungen in Folge der Planung bezogen auf die Schutzgiter in

Form einer Kurziibersicht zusammen:

Schutzgut baubedingte anlagebedingte | betriebsbedingte | Ergebnis
Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen

Mensch/Larm mittlere Erheblichkeit | geringe Erheblichkeit | geringe Erheblichkeit gering
Mensch/Erholung | mittlere Erheblichkeit | geringe Erheblichkeit | geringe Erheblichkeit gering
Flora/Fauna mittlere Erheblichkeit | mittlere Erheblichkeit | geringe Erheblichkeit mittel
Boden mittlere Erheblichkeit | mittlere Erheblichkeit | geringe Erheblichkeit mittel
Grundwasser mittlere Erheblichkeit | mittlere Erheblichkeit | geringe Erheblichkeit gering
Oberflachenwasser | keine Erheblichkeit geringe Erheblichkeit | geringe Erheblichkeit gering
Klima/Luft geringe Erheblichkeit | geringe Erheblichkeit | geringe Erheblichkeit gering
Landschafts-/Sied- | mittlere Erheblichkeit | mittlere Erheblichkeit | geringe Erheblichkeit mittel
lungsbild

Kultur-/Sachgiiter | keine Erheblichkeit keine Erheblichkeit keine Erheblichkeit keine

Tab. 1: Zusammenfassung der Auswirkungen auf die Schutzgditer

Referenzliste der herangezogenen Quellen

Auf die diesbezlglich relevanten Ausfuhrungen in Teil A. Kapitel 1 (,Pla-
nungsrechtliche Grundlagen®), in Teil A. Kapitel 4 (,Plangrundlagen®), in Teil
A. Kapitel 5 (,Entwicklungsgebot®), in Teil A. Kapitel 18 (Gesetze, Richtlinien,
Verordnungen, DIN-Normen®) sowie in Teil B. Kapitel 3.1.1 (,Beschreibung
der verwendeten technischen Verfahren und Hinweise auf Schwierigkeiten
und Kenntnislicken®) wird hingewiesen.

Weiterhin wurden fur die Bearbeitung der vorliegenden Bauleitplanung fol-
gende Quellen herangezogen:

e BAYER. LANDESAMT FUR DENKMALPFLEGE: Bayerischer Denkmal-
Atlas

www.blfd.bayern.de/denkmalerfassung/denkmalliste/bayernviewer/
e BAYER. LANDESAMT FUR UMWELT: Arten- und Biotopschutzprogramm
Bayern. Landkreis Erlangen-Hochstadt. 03/2001. Minchen

https://www.lfu.bayern.de/natur/absp daten/index.htm

e BAYER. LANDESAMT FUR UMWELT: Bayerisches Fachinformationssys-
tem Naturschutz - FIN-WEB (Online-Viewer)

http:/fisnat.bayern.de/finweb
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e BAYER. LANDESAMT FUR UMWELT: Umwelt Atlas Bayern
www.umweltatlas.bayern.de/startseite/

e BAYER. LANDESAMT FUR__UMWELT: Informationsdienst Uberschwem-
mungsgefahrdete Gebiete (IUG)

https://www.lfu.bayern.de/wasser/hw_ue gebiete/informationsdienst/index.htm

e BAYER. LANDESAMT FUR UMWELT: Vogelschlag an Glasflachen ver-
meiden. 12/2013. Augsburg

https:/www.Ifu.bayern.de/buerger/doc/uw 106-vogelschlag an glasflaechen vermeiden.pdf

e BAYER. STAATSMINISTERIUM FUR LANDESENTWICKLUNG UND
UMWELTFRAGEN (STMLU): Eingriffsregelung in der Bauleitplanung.
Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft. Ein Leitfaden (erganzte
Fassung). 2. Auflage 01/2003, STMLU Miinchen

e BAYER. STAATSMINISTERIUM DER FINANZEN, FUR LANDESENT-
WICKLUNG UND HEIMAT: Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP).
01.09.2013, in der Fassung der Fortschreibung v. 01.03.2018

https://www.landesentwicklung-
bayern.de/instrumente/landesentwicklungsprogramm/landesentwicklungs-programm-bayern-lep/
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ANLAGEN
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