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Markt Eckental

1 Allgemeines

1.1 Lage im Raum

Der Markt Eckental liegt im mittelfrankischen Landkreis Erlangen-Héchstadt, nérdlich von Nurn-
berg und 6stlich von Erlangen. Im Markt wohnen derzeit insgesamt 14.328 Einwohner (Stand:
31.12.2017) auf 29,75 km? Flache. Zum Markgebiet gehéren die Ortsteile Benzendorf, Brand,
Ebach, Eckenhaid, Eschenau, Forth, Frohnhof, Herpersdorf, lllhof, Mausgesees, Oberschdllen-
bach, Oedhof, Unterschéllenbach.

Anbindung an das gemeinsame Oberzentrum Nurnberg / Erlangen / Furth / Schwabach ist Gber
die B2 sichergestellt, die durch das Marktgebiet Eckental verlauft. Mit der Grafenbergbahn (Re-
gionallinie R 21) besteht in Eschenau tagstiiber ein- bis zweimal pro Stunde Anbindung an den
Nordostbahnhof in Nirnberg. Von hier aus besteht Anschluss an den OPNV im Nlrnberger Stadt-
raum.

Die Anbindung an den o6ffentlichen Personennahverkehr erfolgt in Eschenau Gber mehrere Bus-
linien der VGN (Verkehrsverbund GroBraum Nirnberg).
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und Vermessung)
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Markt Eckental

1.2 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungs- und Grianordnungsplans Eschenau Nr. 21d ,An der Dr.-
Otto-Leich-StraBe 11 liegt im Norden des Eckentaler Ortsteils Eschenau, &stlich der Dr.-Otto-
Leich-Strafe.

Das Plangebiet ist nordlich und sidlich von Dienstleistungs- und Einzelhandelsnutzungen (Ge-
werbegebiet) umgeben. Im Norden grenzen ein Arztehaus und eine Apotheke und im Siden ein
Drogeriemarkt, ein Discounter und eine Backerfiliale ans Plangebiet an. Westlich neben der Dr.-
Otto-Leich-StraBe besteht der Sportplatz des Eckentaler Gymnasiums sowie ein Blirogeb&ude.
Im Osten sind gewerbliche Nutzungen untergebracht.

Der Geltungsbereich umfasst die Grundstiicke mit den folgenden Flurnummern FI.-Nrn. 887 (TF),
887/1, 887/2, 887/3 (TF), 888 (TF), 888/1 (TF), 897 und 897/14 - alle Gemarkung Eschenau, mit
einer Gesamtflache von 16.762 m2 (1,7 ha).

2
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Geltungsberei

& GOP
Eschenau Nr. 21d
“An der Dr.-Otto-

Leich-StraBe II*

Lage des Geltungsbereichs des BBP & GOP Nr. 21d ,An der Dr.-Otto-Leich-StraBBe Il in Eschenau (Bayerische Ver-
messungsverwaltung 2018, Landesamt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung)

1.3 Verfahren

Rechtsgrundlage fir die Aufstellung eines Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch (BauGB) und
die aufgrund § 9a BauGB erlassenen Rechtsverordnungen (BauNVO + PlanZV). Zustéandig fur
die Aufstellung von Bebauungsplanen ist die Gemeinde (hier der Markt Eckental). Das Verfahren
selbst ist in den §§ 1 bis 10 bzw. 13, 13a BauGB geregelt.

Bebauungs- und Griinordnungsplans 4
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Der Bebauungs- und Griinordnungsplan Nr. 21d ,An der Dr.-Otto-Leich-StraBBe II“ wird nach

§ 13a BauGB - als Bebauungsplan der Innenentwicklung - im sogenannten beschleunigten Ver-
fahren durchgefihrt. Seit dem 01.01.2007 kénnen Bebauungsplane fir die Wiedernutzbarma-
chung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere MaBBnahmen der Innenentwicklung - soge-
nannte Bebauungsplane der Innenentwicklung - geman § 13a BauGB in einem beschleunigten
Bauleitplanverfahren aufgestellt, gedndert oder erganzt werden. Da die unbebaute Flache im
Plangebiet Potential fir innerértliche Entwicklungen bietet, handelt es sich im vorliegendem Fall
um eine Nachverdichtung von Flachen gemaf § 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB.

Die unter § 13a Abs. 1 BauGB aufgefiihrten Voraussetzungen fir die Anwendung des beschleu-
nigten Verfahrens liegen nach eingehender Vorabsondierung ebenfalls vor:

Die geplante zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO im Geltungsbereich be-
tragt weniger als 20.000 m2. Weiterhin wird durch diesen Bebauungs- und Grinordnungsplan
keine Zulassigkeit eines Vorhabens begriindet, das nach UVPG oder Landesrecht der Pflicht zur
Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) unterliegt. Auch liegen keine Anhalts-
punkte fir eine Beeintrachtigung eines der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 b) BauGB genannten Erhaltungs-
ziele und Schutzzwecke von Natura-2000-Gebieten (FFH-Gebiete und Vogelschutzgebiete) vor.

Des Weiteren werden bei der Planung keine Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Aus-
wirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes her-
vorgerufen.




2 Einfuagung in die Gesamtplanung

2.1 Raumordnung und Landesplanung

Die gemaB § 1 Abs. 4 BauGB zu beachtenden Ziele der Raumordnung fir die Bauleitplanung im
Markt Eckental enthalten das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2013 mit Teilfortschrei-
bung 2018) sowie der Regionalplan Region Nurnberg (RP 7).

Markt Eckental wird im LEP als Grundzentrum ,Verdichtungsraum® und im RP dem Stadt- und
Umlandbereich im groBen Verdichtungsraum Nirnberg / Erlangen / Furth zugeordnet.

Die Verdichtungsraume sollen so entwickelt und geordnet werden, dass sie ihre Aufgaben fir die
Entwicklung des gesamten Landes erfullen, sie bei der Wahrnehmung ihrer Wohn-, Gewerbe-
und Erholungsfunktionen eine raumlich ausgewogene sowie sozial und 6kologisch vertragliche
Siedlungs- und Infrastruktur gewahrleisten, Missverhaltnissen bei der Entwicklung von Bevélke-
rungs- und Arbeitsplatzstrukturen entgegen wirken, sie Gber eine dauerhaft funktionsfahige Frei-
raumstruktur verfigen und ausreichend Gebiete fur die land- und forstwirtschaftliche Nutzung
erhalten bleiben. Weiterhin ist an Standorten mit leistungsfahigem Anschluss an das 6ffentliche
Verkehrsnetz, insbesondere mit Zugang zum schienengebundenen 6ffentlichen Personennah-
verkehr, die Siedlungsentwicklung zu konzentrieren.

Des Weiteren ist Eckental im RP 7 als Siedlungsschwerpunkt ausgewiesen. Die Siedlungs-
schwerpunkte tbernehmen als Sonderformen der Zentralen Orte zentral6rtliche Versorgungsauf-
gaben im Stadt- und Umlandbereich des groBen Verdichtungsraumes Nurnberg/Furth/Erlangen
in der Regel im Bereich des qualifizierten Grundbedarfs. Aufgabe und Entwicklung der Siedlungs-
schwerpunkte sind in der Regel weitgehend identisch mit den vergleichbaren Festsetzungen flr
die Zentralen Orte.

Da in Eschenau Anschluss an die Gréfenbergbahn (Nordostbahnhof Niirnberg — Gréfenberg),
besteht, ist das Plangebiet geméal3 Landesentwicklungsprogramm fir die Ansiedlung / Schaffung
von Wohnraum geeignet.

Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter besonde-
rer Berlcksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet werden.
(LEP (G) 3.1). Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Berticksichti-
gung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden (LEP (G) 3.1).

Da mit der vorliegenden Planung eine bislang unbebaute Fldche als Innenentwicklungspotential
genutzt wird und diese bereits verkehrstechnisch erschlossen ist, sind keine neuen d&ffentlichen
ErschlieBungsstraBen erforderlich. Zur internen ErschlieBung des Plangebiets werden lediglich
Privatwege angelegt. Diese sind so angeordnet, dass sie neben den Bewohnern auch Rettungs-
fahrzeuge als Zuwegung dienen.

Mit Vorsehen der geplanten Wohnanlage, bestehend aus mehreren Mehrfamilienhdusern mit je
6 bis 10 Wohneinheiten, wird das Ziel einer flichensparenden Siedlungsform bericksichtigt.

Der demographische Wandel, hohe Infrastrukturkosten, Anforderungen an die Energieeffizienz
und der Klimaschutz machen eine nachhaltige Siedlungsentwicklung erforderlich. Diese ist dann
gewahrleistet, wenn sich der Umfang der Siedlungstétigkeit vorwiegend an der Erhaltung und
angemessenen Weiterentwicklung der gewachsenen Siedlungsstrukturen orientiert (LEP (B)
3.1). Dabei sind neben 6kologischen, 6konomischen und sozialen auch baukulturelle Aspekte zu
berlcksichtigen. Bei Planungsentscheidungen sollen friihzeitig die prognostizierte Bevdlkerungs-
entwicklung sowie die Altersstruktur der Bevdlkerung berlicksichtigt werden.




Fur Eckental wird laut Bayerischen Landesamt fiir Statistik bis zum Jahr 2034 ein Bevélkerungs-
wachstum prognostiziert. In diesem Zeitraum soll die Einwohnerzahl Eckentals von 14.395 auf
14.560 um 165 Einwohner steigen.

In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung méglichst vor-
rangig zu nutzen. (LEP (Z) 3.2). Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, ins-
besondere bandartige Siedlungsstruktur sollen vermieden werden (LEP (G) 3.3). Neue Sied-
lungsflachen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen.

Der unbebaute Bereich des Plangebiets bildet ein Potential der Innentwicklung und kann auf
Grundlage des vorliegenden Bebauungsplans nachverdichtet werden. Eine Zersiedelung der
Landschaft wird durch diese Planung ebenfalls vermieden, da der Standort rundherum bereits
von Bebauung umgeben und somit integriert ist.

Die Ziele und Grundsatze der Landes- und Regionalplanung werden in diesem Bebauungsplan
bertcksichtigt.

2.2 Flachennutzungs- und Landschaftsplanung

Der wirksame Flachennutzungsplan mit integrietem Landschaftsplan vom Markt Eckental stellt
den Geltungsbereich dieses Bebauungsplans im Norden als Gewerbegebiet und im Siden als
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Parkplatz“ dar. Inmitten des Plangebiets ist von der Dr.-
Otto-Leich-StraBe (West) zur Pettensiedler StraBe (Ost) ein értlicher Hauptweg fir FuB- und Rad-
weg sowie Baumpflanzungen eingezeichnet. Im Westen sind Flachen far den Verkehr (befestigte
StraBe, ErschlieBungsstrale, ortlicher Hauptweg fir FuB3- und Radweg) dargestellt. Entlang der
Dr.-Otto-Leich-StraBe sind des Weiteren Einzelbdume als Baumreihen vorgesehen.

An das Plangebiet grenzen im Norden ein Gewerbegebiet, im Nordosten ein Mischgebiet, im
Sldosten ein Sondergebiet, im Stiden ebenfalls gewerbliche Bauflachen und im Westen Flachen
fir den Gemeinbedarf sowie ein Sondergebiet.

Da der Bebauungsplan fir die geplanten Bauflachen nun Mischgebietsflachen gemal
§ 6 BauNVO vorsieht, erfordert dies grundsatzlich auch eine Anpassung des Flachennutzungs-
und Landschaftsplans, um dem Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs. 2 BauGB zu entsprechen. Fir
diese Anpassung ist jedoch keine Anderung des Flachennutzungs- und Landschaftsplans erfor-
derlich, da der Bebauungsplan im sogenannten beschleunigten Verfahren gemai § 13a BauGB
erfolgt. Dieser ermdglicht es nach § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB einen Bebauungsplan, welcher von
Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht, aufzustellen bzw. zu &ndern, auch bevor der
Flachennutzungsplan geandert oder erganzt ist. Der Flachennutzungsplan ist dann im Wege der
Berichtigung anzupassen. Im Zuge dieser Berichtigung kénnen dann auf Ebene des Flachennut-
zungsplans das Anderungs- oder Erganzungsverfahren, die aufsichtsbehérdliche Genehmigung
und die Umweltprifung (vgl. Ernst/ Zinkahn/ Bielenberg/ Krautzberger: Kommentar zum Bauge-
setzbuch, § 13a, Rn 71) entfallen.
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Markt Eckental

3 Angaben zum Bestand

3.1 Aktuelle Nutzung / Biotope

Das Plangebiet ist momentan in einen bebauten (nérdlichen) und einen unbebauten (stdlichen)
Bereich geteilt. Auf der nérdlichen Flache besteht ein Baustoffhandel, der in zwei Gebauden (da-
von eine halbgedffnete Halle) untergebracht ist. Die dazugehdrigen AuBenflachen dienen als
Stellplatz- und Verkaufsflache.

Blick aus sddlicher Richtung (vom Trafohaus) auf den Geltungsbereich (eigene Aufnahme)

Die unbebaute Flache im Siiden des Plangebiets gliedert sich in zwei Teilbereiche. Im westlichen,
brachliegenden Teil kommen kleinere Gehdlze wie z.B. Roter Hartriegel (Cornus sanguineum),
Liguster (Ligustrum vulgare) und verschiedene Weidenarten (salix spec.) auf. Die H6he der Jung-
gehdlze betragt aktuell noch < 1 m und kann daher als frihes Sukzessionsstadium eingestuft
werden. Der Ostliche Teil ist als artenreiches, Extensivgrinland in frischer bis feuchter Auspra-
gung mit Vorkommen des GroBen Wiesenknopfes (Sanguisorba officinalis) anzusprechen. Im
Siuden des Geltungsbereiches, zwischen den beiden 0.g. Teilbereichen befindet sich eine Tra-
fostation. Weiterhin ist am stidlichen Rand des Geltungsbereiches eine Strauchhecke vorhanden,
die z.T. innerhalb des Geltungsbereiches liegt. Entlang der Dr. Otto-Leich-StraBe (an den westli-
chen Rand des Geltungsbereiches angrenzend) befindet sich eine Baumreihe aus Hainbuchen.

Der Geltungsbereich wurde im Rahmen der artenschutzrechtlichen Stellungnahme (,Bauvorha-
ben Dr. Otto-Leich-StralRe in Eschenau®, Okologisch-faunistische Arbeitsgemeinschaft (OFA),
August 2018) hinsichtlich mdglicher artenschutzrechtlicher Belange von einem Biologen unter-
sucht. Die Ergebnisse der Untersuchung sind im Kapitel 5.3 detailliert beschrieben.

Zudem wurde ein Geotechnischer Vorbericht nach DIN 4020 vom Ingenieurburo Schulze & Lang,
2018 zum Baugebiet erstellt. Die Ergebnisse sind im Kapitel 5.4 detailliert beschrieben.

Bebauungs- und Griinordnungsplans 9
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3.2 Ortsbild / Landschaftsbild / Topografie

Da das Plangebiet durch gewerbliche Nutzungen, Dienstleistungen, Einzelhandelsnutzungen,
Sportflachen und ein Schulgebaude umgeben ist, ist die ndhere Umgebung stadtebaulich durch
unterschiedliche Gebaude gepragt. Neben groBen Hallen mit Flachdach bestehen hier auch Ge-
baude mit leichtgeneigten Sattel- und Walmdéachern. Die H6he der Gebaude variiert zwischen
zwei bis drei Vollgeschossen. Der Versiegelungsgrad auf den gewerblich genutzten Grundstu-
cken ist, aufgrund von erforderlichen Zufahrten, Stellplatzflachen und AuBenverkaufsflachen
tberwiegend hoch. Dahingegen sind die Flachen westlich der Dr.-Otto Leich-StraBe, auf der u.a.
ein Sportplatz und eine unbebaute Flache bestehen, durch Griinflachen gepragt. Auch innerhalb
des Geltungsbereiches sind zum einen groBflachig versiegelte Bereiche (Baustoffhandel, nérdli-
cher Teil) und unversiegelte Bereiche (nérdlicher Teil, Griinland, Brache bzw. kleinere Straucher)
vorhanden.

Die Topografie des Plangebiets ist nahezu eben und neigt sich lediglich leicht von Stidwest nach
Nordost.

3.3 Verkehrliche ErschlieBung

Uber die Dr.-Otto Leich-StraBe, welche im Westen des Plangebiets verlauft, wird die verkehrliche
ErschlieBung des Plangebiets sichergestellt. Entlang der &stlichen Seite der Dr.-Otto-Leich-
StraBBe sind straBenbegleitend 6ffentliche Stellplatze (LAngsparker) vorhanden.

Mit der Grafenbergbahn (Regionallinie R 21) besteht in Eschenau auBerdem eine Anbindung an
den OPNV im Nirnberger Stadtraum. Der Bahnhof Eschenau ist fuBlaufig vom Plangebiet in 550
m zu erreichen. In unmittelbarer Nahe des Plangebiets wurde im Jahr 2018 die Haltestelle. ,Dr.-
Otto-Leich-StraB3e" in Betrieb genommen, welche von der regionalen Buslinie 213 bedient wird.

3.4 Ver- und Entsorgung

Momentan verlauft im Slden des Plangebiets von Osten her zur Trafostation eine oberirdische
20 kV-Freileitung (Stromleitung) der Main-Donau-Netzgesellschaft. Da von dieser ein beidseitiger
Schutzabstand von etwa 7,2 m einzuhalten ist und somit potentielle Flache fir das Mischgebebiet
beschrankt wird, wird parallel zum Bebauungsplanverfahren eine unterirdische Verlegung der
Stromleitung vorgesehen. Von der jetzigen Trafostation aus verlaufen stdlich zwei unterirdische
Stromleitungen zu den Flurstiicken 897/4 und 879, welche erhalten werden miissen. Eine weitere
Stromleitung lauft von der Trafostation nach Siden zur Grundstiicksgrenze und dann Richtung
Osten weiter zum Flurstick 888 der Gemarkung Eschenau.

Des Weiteren verlauft parallel zur sidlichen Geltungsbereichsgrenze ein Abwasserkanal
(Schmutzwasser), von dem beidseitig ebenfalls 2 m Schutzabstand einzuhalten sind. Der Verlauf
dieses Abwasserkanals wird teilweise verlegt, sodass die Einhaltung der erforderlichen Schutz-
abstande eingehalten werden.

Aufgrund der bestehenden Nutzungen ist das Plangebiet lediglich im nérdlichen bereits bebauten
Teilbereich ver- und entsorgungstechnisch erschlossen. Der sldliche Teilbereich kann Uber Ver-
langerungen der bestehenden Leitungen an die vorhanden technischen Einrichtungen ange-
schlossen werden.

In der westlich an das Baugebiet angrenzenden Dr.-Otto-Leich-StraBBe verlauft ein Regenwasser-
kanal, der in den Eckenbach mindet.




4 Planung

4.1 Planungsanlass und Erfordernis

Langfristiges Entwicklungsziel des Marktes Eckental ist es, den Bereich zwischen Dr.-Otto-Leich-
StraBe, Eschenauer HauptstraBe und Pettensiedler StraBe vermehrt fir Mischgebietsnutzungen
zu nutzen. Bislang ist diese Flache tUberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt. Neben
bereits bebauten Bereichen bestehen hier auch einige unbebaute Bereiche, welche im Rahmen
der Innenentwicklung noch entwickelt werden sollen. Aufgrund der Nahe zu Versorgungsstruktu-
ren, wie dem Rathaus, Super- und Drogerieméarkten, Apotheke, Arztehaus Blicherladen sowie
schulische Einrichtungen ist dieser Bereich pradestiniert fir Mischnutzungen (Wohnen / Arbei-
ten). Des Weiteren besteht mit der fuBlaufigen Anbindung an den Bahnhaltepunkt ,Eschenau®
eine gute Anbindung an den OPNV. Mit der Grafenbergbahn besteht stiindlich Anbindung nach
NUrnberg. Gewerbliche Nutzungen sollen langfristig entlang der B2 angesiedelt werden.

Um diese Entwicklungsziele anzustoBen, soll ein Teilbereich dieser Flache, welche bislang als
Gewerbegebiet ausgewiesen ist, als Mischgebiet umgewandelt werden. Hintergrund fir diesen
ersten Entwicklungsschritt ist, dass ein lokaler Investor beabsichtigt auf einer unbebauten Flache
im Plangebiet Wohnungen in Form von Mehrfamilienhausern zu errichten. Neben geférdertem
Wohnungsbau kénnen auch soziale Nutzungen in diese Wohnanlage integriert werden. Somit
kénnte neben der an das Plangebiet angrenzenden Schule eine weitere Gemeinbedarfseinrich-
tung geschaffen werden. Aufgrund des Nebeneinanders der vorhandenen und geplanten Nutzun-
gen sowie der Nahe zu Versorgungseinrichtungen profitieren kiinftige Bewohner von kurzen We-
gen zwischen Wohn- und Versorgungsorten, sodass auf den Pkw verzichten werden kdnnte.
Gleichzeitig wird jedoch auch darauf abgezielt, die bestehenden gewerblichen Nutzungen /
Mischnutzungen, nérdlich, westlich und stdlich der jetzigen unbebauten Flache weiterhin zu er-
mdglichen und zu sichern.

Der Markt Eckental unterstiitzt das beschriebene Vorhaben, da fiir ihr Gemeindegebiet eine po-
sitive Bevélkerungsentwicklung prognostiziert (siehe Pkt. 2.1) wird und mit dem Vorhaben im In-
nenbereich Wohnraum geschaffen werden kann. Vermehrte Anfragen an Wohnbaugrundstticken
zeigen die anhaltende Nachfrage an Wohnbedarf im Markt Eckental auf. Im Jahr 2018 wurde ein
Baugebiet mit 19 gemeindlichen Bauparzellen vermarktet fir das insgesamt 63 Bewerbungsan-
fragen abgegeben wurden. Baullicken sind im Ortsteil Eschenau zwar vereinzelt vorhanden, je-
doch sind diese in privater Hand. Der GroBteil der von der Marktgemeinde angeschriebenen Ei-
gentimer zeigt kein Interesse an VerauBerungsbereitschaft der freien Grundsticke. Vor diesem
Hintergrund zielt der Markt Eckental darauf ab, die Schaffung von Wohnraum zu unterstitzen.

Ziel der Planung ist es somit in Form eines Mischgebiets, Wohnraum zu schaffen, nicht wesentlich
stérende Gewerbenutzungen planungsrechtlich zu sichern und die bestehende Bebauung der
Umgebung in die stadtebauliche Ordnung mit einzubeziehen. Durch eine gesamtheitliche Pla-
nung kdnnen mdgliche Konflikte zwischen der neuen und bestehenden Bebauung auf Ebene der
Bauleitplanung bereits ermittelt und entsprechende Lésungswege aufgezeigt werden.

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich von zwei Bebauungsplanen. Demnach ist das Plange-
biet planungsrechtlich geman § 30 BauGB einzustufen. Neben dem nérdlichen Teilbereich, der
im Geltungsbereich Bebauungsplan ,Eschenau Nord I von 1997 liegt, ist der sudliche Teilbereich
Bestandteil des Bebauungsplans ,Eschenau Nr. 21b“ aus dem Jahr 2014. Beide Teilbereiche
sind in den jeweiligen Bebauungspldnen momentan als Gewerbegebiet gemén § 8 BauNVO fest-
gesetzt.




Fir eine Bebauung des Plangebietes mit Wohngebauden ist eine Uberplanung der bestehenden
Bebauungsplane erforderlich. Denn in Gewerbegebieten sind nicht erheblich belastigende Ge-
werbebetriebe zuldssig und nur ausnahmsweise Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftsper-
sonen sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm
gegenuber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind. Das Nebeneinander von Wohnen
und Gewerbe ist in der Baugebietsart ,Gewerbegebiet® nicht mdglich.

Um das erforderliche Baurecht fir die gewtinschte Ansiedlung von Wohngebauden zu schaffen
und weiterhin gewerbliche Nutzungen zu ermdglichen sowie geman § 1 Abs. 3 BauGB eine ge-
ordnete stadtebauliche Entwicklung und Ordnung des gesamten Plangebiets zu erzielen, ist der
vorliegende Bebauungs- und Griinordnungsplan als planungsrechtliche Grundlage notwendig.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan werden die bisher rechtskraftigen Bebauungsplane im Gel-
tungsbereich Uberplant und die bislang gultigen Festsetzungen ersetzt.

4.2 Stadtebauliches Konzept

Auf der bislang unbebauten Teilflache des Plangebiets sollen insgesamt acht bis neun dreige-
schossige Mehrfamilienhduser entstehen, welche vermietet werden sollen. Ein Teil der geplanten
Wohnungen sollen fir geférderten Wohnungsbau vorgesehen werden. Gegebenenfalls werden
untergeordnet auch soziale Nutzungen oder Bironutzungen im MI-W vorgesehen.

Um einen ruhigen Innenhof in der Wohnanlage zu erhalten, werden die Gebaude jeweils an den
Grenzen des MI-W angeordnet. Aus immissionsschutzrechtlichen Griinden ist entlang der Dr.-
Otto-Leich-StraBe ein Geb&auderiegel vorgesehen, der die 6stlich dahinterliegende Bebauung von
Sport- und Verkehrslarm (siehe Pkt. 4.16 Immissionsschutz) schitzen soll. Auch die Bebauung
im Stden des MI-W ist aufgrund des La&rmschutzes als Riegelbebauung auszubilden. Da von den
gewerblichen Nutzungen stdlich des MI-W Larmimmissionen einwirken, sind hier eine Larm-
schutzbebauung oder Larmschutzwénde vorzusehen. Um eine gestalterisch wertvolle Lésung zu
finden, wird das sudliche Geb&ude erdgeschossig von Ost nach West ausgerichtet. Zwei weitere
Gebaudeteile (zweigeschossig) sollen auf den erdgeschossigen Gebaudeteil in Nord-Sid-Rich-
tung aufgesetzt werden und dieses teilweise Uberkragen. Vorteil dieser Gebaudeform ist es, dass
die erforderliche Larmschutzwand durch die Anordnung der zwei oberen Gebaudeteile unterbro-
chen wird und optisch ansprechender ist. Aufgrund der Ausrichtung wirde sich das Erdgeschoss
eignen, um soziale Nutzungen oder Dienstleistungen anzusiedeln.

Zur Belebung der AuBenflachen wird im Innenhof eine halbéffentliche Grinflache mit Spielplatz
vorgesehen, die fir die Bewohner Méglichkeit zum Treffen und Verweilen gibt.

Die Hohe der Gebaude, bestimmt tber eine maximale Gebaudeoberkante (= Schnittpunkt Wand
mit der Dachhaut), wird auf maximal 11,00 m begrenzt. Die Anzahl der Vollgeschosse sowie die
Hoéhe der baulichen Anlagen ist so gewahlt, dass Wohnungen in drei Vollgeschossen vorgesehen
werden kénnen. Die Dacher der Gebaude werden als begriinte Flachdacher ausgebildet, sodass
diese neben dem Regenwasserrlickhalt gleichzeitig der Verbesserung des Kleinklimas dienen
kénnen.

Die Beheizung der Wohngebaude soll in Form eines Nahwarmenetzes erfolgen, demnach wird
ein gesamtheitliches Energiekonzept erstellt. Des Weiteren wird angedacht Lademdglichkeiten
fur Elektromobile an einigen Stellpldtzen vorzusehen. Optional wird Uber das Anbieten von einem
Car-Sharing System nachgedacht.




4.3 Bestandsschutz

Der Bestandsschutz vorhandener und genehmigter baulicher Anlagen wird durch diesen Bebau-
ungsplan nicht angetastet. Er existiert weiterhin im Rahmen der genehmigten baulichen Anlagen
und Nutzungen. Ausnahmen davon bilden Genehmigungen, die Gber 4 Jahre alt sind, wenn mit
der genehmigten MaBnahme noch nicht begonnen wurde (Art. 69 BayBO).

Der Bestandsschutz erlischt , sobald eine Nutzungséanderung erfolgt oder an den Geb&auden und
auf dem Grundstlick bauliche MaBnahmen vorgenommen werden sollen, die tber diesen Be-
standsschutz hinaus gehen — Anbauten, Aufstockungen, Veranderungen am Dach, an der Fas-
sade sowie an den Wandoéffnungen, Errichtung von Nebenanlagen / Nebengebduden und Stell-
platzen, Veranderungen des Bodens durch Belage u.a. Modernisierungs- und Sanierungsmaf-
nahmen. Modernisierungs- und SanierungsmaBnahmen, Erweiterungen und Anbauten u.ad. —im
Rahmen wie sie der Bebauungsplan zuldsst - sind auch weiterhin am Bestandsgebdude erlaubt.

Der Bestandsschutz bezieht sich im vorliegenden Bebauungsplan insbesondere auf dem im MI-
G genehmigte Baustoffhandel.

4.4 Art der baulichen Nutzung

Geman der geplanten ,Mischung” von Nutzungen, gepragt durch Wohnen und das Wohnen nicht
wesentlich stérende Gewerbebetriebe, wird das Plangebiet als Mischgebiet nach § 6 BauNVO
festgesetzt.

Nicht - auch nicht ausnahmsweise zulassig - sind Tankstellen und Vergnlgungsstatten. Mit dem
Ausschluss dieser Nutzungsarten sollen die in dem vorliegenden Bebauungsplan sowie die lang-
fristig in der Umgebung des Plangebiets vorgesehenen Wohnnutzungen geschitzt und nicht ne-
gativ beeintrachtigt werden. Dementsprechend sollen besonders larmintensive Nutzungen mit
potenziellem Nachtbetrieb und hohem Verkehrsaufkommen (Tankstellen, Vergnigungsstatten)
ausgeschlossen werden.

Besonderes Merkmal von Mischgebieten ist das Nebeneinander von Wohnnutzung und gewerb-
licher Nutzung. Dieses Nebeneinander geht von der Gleichrangigkeit beider Nutzungen aus so-
wie von deren Vertraglichkeit unter der Voraussetzung der nicht wesentlichen Stérung der Wohn-
nutzung durch Gewerbebetriebe. Diese ,Mischung®“ von Nutzungen entspricht einem stadtebau-
lichen Bedurfnis nach einem Baugebiet, das die Verwirklichung bestimmter Nutzungen — Wohn-
nutzung und gewerblicher Nutzungen — ermdglicht.

Bei Festsetzung eines Mischgebiets ist das Planungsziel ausgerichtet auf die bauplanungsrecht-
liche Absicherung des Wohnens sowie von Gewerbe, Handwerk und Einrichtungen der &ffentli-
chen und privaten Infrastruktur in einem Baugebiet, wobei beide Hauptnutzungsarten gleichge-
wichtig vertreten sind. Hierfir kdnnen verschiedene stadtebauliche Griinde von Bedeutung sein,
z.B. eine angestrebte Nutzungsvielfalt in einem Baugebiet bei gleichgewichtigem Anteil von
Wohnnutzung, Aspekte einer ,urbanen® Stadtentwicklung auch in Bezug auf benachbarte Bau-
gebiete mit nur bestimmten Nutzungen, bauplanungsrechtliche Absicherung eines zentralen Ver-
sorgungsbereichs (Einzelhandel und Dienstleistungen).

Mit dem Hintergrund das in der Umgebung des Plangebiets langfristig ,Mischnutzungen® (Woh-
nen und nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe) angesiedelt werden sollen, zielt der vorlie-
gende Bebauungsplan aufgrund der Nahe zu Versorgungsstrukturen und einer guten OPNV-An-
bindung auf eine Nutzungsvielfalt im Plangebiet. Mit diesem urbanen Umstrukturierungsprozess
wird gleichzeitig darauf abgezielt die umliegend bestehenden Versorgungsstrukturen (Einzelhan-
del und Dienstleistungen) zu sichern.




Im Norden des Plangebiet besteht bereits eine gewerbliche Nutzung, welche planungsrechtlich
weiterhin gesichert werden soll. Auf der bislang unbebauten Flache im Siden des Plangebiets
sollen die geplanten Wohnnutzungen realisiert werden. Vor diesem Hintergrund wird das Misch-
gebiet in die zwei Teilbereiche ,Wohnen* (MI-W) und ,Gewerbe® (MI-G) unterteilt. Hierbei umfasst
das MI-G den nérdlichen Bereich, indem bereits gewerbliche Nutzungen bestehen (Baustoffhan-
del) und den sudlichen Bereich, indem Wohnen vorgesehen wird. Dementsprechend werden im
MI-W gewerbliche Nutzungen und im MI-G Wohnnutzungen ausgeschlossen. BezUlglich der Bau-
gebietsart ist das Plangebiet jedoch als ,ein“ Mischgebiet zu sehen. Dies erfolgt in erster Linie,
um die Immissionsbelastung fiir den Wohnbereich zu mindern und die umliegenden gewerblichen
Nutzungen zu sichern.

Planungsrechtliche Grundlage fiir die Teilung des Mischgebiets bilden die nachstehenden Kom-
mentierungen: Der Mischgebietscharakter des § 6 bedeutet keine AuBBerachtlassung des soge-
nannten Trennungsgrundsatzes (rdumliche Trennung sich beeintrachtigender Nutzungen wie
Wohngebiete einerseits und stérendes Gewerbe andererseits) iSd § 50 BImSchG. Abgesehen
davon, dass § 50 BImSchG nicht in jeder Hinsicht eine rdumliche Trennung zur Vermeidung
schéadlicher Umwelteinwirkungen verlangt, sind durch den in der Zweckbestimmung des Misch-
gebiets nach § 6 Abs. 1 festgelegten zuldssigen Stdrgrad (,das Wohnen nicht wesentlich sto-
rend“) schadliche Umwelteinwirkungen zu Lasten der Wohnnutzung ausgeschlossen. Um jedoch
die Immissionsbelastung von Wohnnutzungen zu minimieren, ist eine rdumliche Gliederung von
Mischgebieten mdoglich. Hiermit kénnen bestimmte Arten von Nutzungen, die das Emissionsver-
halten im Baugebiet beeintrachtigen rdumlich ausgeschlossen werden.

Die raumliche Gliederung von Mischgebieten beflrwortet weiterhin das OVG Luneburg im Urteil
vom 13.3.2002 — 1 K 4221/00, ZfBR 2002, 586. Demnach ist die Gliederung eines Mischgebiets
in Wohnen und der gewerblichen Nutzung dienende Bereiche bei kleinen Mischgebieten mdglich,
wenn die kleinrdumige Gliederung die Durchmischung der unterschiedlichen Nutzungen nicht
vereitelt.

Auch lautet es im Urteil des ,VG Minchen vom 26.4.2017 — M 9 K 16.1341, BeckRS 2017,
128248: ,Es ist unter dem Aspekt der Wahrung des Gebietscharakters grundsétzlich moglich, ein
Mischgebiet in der Weise zu gliedern, dass ein Teil der Wohnnutzung vorbehalten ist, wahrend
in einem anderen Teil die Wohnnutzung véllig ausgeschlossen wird®. Im konkreten Fall ist eine
raumliche Gliederung in MI-W, in dem nur Wohngeb&ude zul&ssig sind, und MI-G, in dem Wohn-
gebaude unzuléssig sind, festgesetzt.

Mit Trennung der zwei Hauptnutzungen im vorliegenden Mischgebiet wird weiterhin die Gleich-
rangigkeit von Wohnen und gewerblichen Nutzungen raumlich verortet, wodurch der Charakter
des Baugebiets gesichert wird. Die Einteilung des Mischgebiets in zwei Teilbereiche erfolgt wei-
terhin aufgrund unterschiedlich festgesetzter MaBe der baulichen Nutzung (GRZ).

Bei der gewerblichen Nutzung, welche bereits im MI-G besteht, handelt es sich um eine Lager-
halle mit SozialrAumen sowie ein Biro- und Verkaufsgebaude. Dieses Vorhaben wurde 1996
genehmigt und anschlieBend errichtet. Seit 2005 ist das Gelédnde als Bau- und Gartenmarkt ver-
mietet und wird heute als Baustoffmarkt / Baustoffhandel (BayWA) mit Parkplatz und AufBBenla-
gerflache genutzt. Da das Grundstlick dieser gewerblichen Nutzung im bislang gultigen Bebau-
ungsplan als Gewerbegebiet geman § 8 BauNVO festgesetzt war, gilt es im Einzelfall zu prifen,
ob dieses genehmigte Vorhaben auch im Mischgebiet geman § 6 BauNVO zulassig ist.

Der Baugenehmigung und der Betriebsbeschreibung sind keine Inhalte zu entnehmen, die be-
statigen, dass der Baustoffhandel negative Auswirkungen auf die geplante Wohnnutzug hervor-
ruft.



https://beck-online.beck.de/?typ=reference&y=100&g=BauNVO&p=6
https://beck-online.beck.de/?typ=reference&y=100&g=BImSchG&p=50
https://beck-online.beck.de/?typ=reference&y=100&g=BImSchG&p=50
https://beck-online.beck.de/?typ=reference&y=100&g=BauNVO&p=6
https://beck-online.beck.de/?typ=reference&y=100&g=BauNVO&p=6&x=1

In Mischgebieten ist der Stérgrad so definiert, dass Gewerbebetriebe das Wohnen nicht wesent-
lich stéren. Fir die Wohnnutzung sind Stérungen und Belastigungen insbesondere dann nicht
mischgebietsvertraglich, wenn sie sich bis in die Freizeit, vor allem in die Zeit der Nachtruhe
hinein strecken. Der geminderte Schutz der Wohnruhe beschrénkt sich also auf die Tageszeit
und insbesondere auf die Ubliche Arbeitszeit. Denn ,die Mindestanforderung an den Grad der
Wohnruhe im Mischgebiet ist die Gewahrleistung eines ungestérten Feierabends und einer aus-
kémmlichen Nachtruhe; Gerausche, die am Tage als tbliche, unvermeidbare Ruhestérungen hin-
genommen werden kdnnen, werden in den Abend- und Nachstunden regelméaBig als spurbare
Beeintrachtigung empfunden® (Ernst/Zinkahn/Bielenberg /Krautzberger, Baugesetzbuch 130. EL
August 2018. Rn. 12).

Der Baustoffhandel im MI-G, ist aktuell Montag bis Freitag zwischen 7:00 Uhr und 17:30 Uhr
sowie samstags zwischen 08:00 Uhr und 12:00 Uhr, und somit nicht zur Nachtzeit gedffnet. Die
Einschrankung der Offnungszeiten ist weiterhin als Auflage im Bescheid (iber den Bauantrag ent-
halten. Hier hei3t es, dass die Betriebszeiten auf die Tageszeit von 7:00 Uhr bis 19:00 Uhr zu
beschranken sind. Zu den Betriebszeiten zahlt auch das Anliefern von Waren. Durch die beste-
henden Offnungszeiten sowie die Auflage im Bauantragsbescheid werden in den Abend- und
Nachstunden keine regelmaBig splrbaren Larmbeeintrachtigungen hervorgerufen.

Im Schallschutzgutachten (Schallimmissionsschutz in der Bauleitplanung) vom Ingenieurbaro fur
Bauphysik, Wolfgang Sorge, Nirnberg (Bericht: 13322.4) wurde der Betrieb des Baustoffhandels
zu dem die Gerausche der Parkvorgange, Gerausche durch Fahrzeug-Einzelereignisse, Fahrten
auf dem Firmengelande sowie Gerausche durch Gabelstaplerverkehr im AuBenbereich unter-
sucht. GemaB dieser schallimmissionsschutzrechtlichen Untersuchung wird ersichtlich, dass von
den bestehenden gewerblichen Nutzungen im MI-G keine negativen Einwirkungen auf das MI-W
einwirken.

Bei Ausnutzung der gemaB des Bauantrages des bestehenden Baustoffhandels im MI-G geneh-
migten Schallimmissionen erfolgt tagstber eine Uberschreitung des im Mischgebiet zuldssigen
Immissionsrichtwertanteils tags von 57 dB(A) um 2 dB. Dies wirde bedeuten, dass der im Bau-
antrag zu grundgelegten Emissionskontingent tags nicht ausgeschépft werden kann, ohne Ein-
wirkungen im geplanten MI-W zu erreichen. Gemaf der aktuellen Betriebsbeschreibung weist
der Baustoffhandel momentan jedoch lediglich Schallimmissionen von 55 dB auf. Der jetzige Be-
triebsablauf wirkt sich demnach nicht negativ auf das geplante Mischgebiet aus. Um sicherzustel-
len, dass keine negativen Auswirkungen, welche auf der genehmigten Situation des Baustoffhan-
dels (z.B. durch Wechsel des Eigentimers) entstehen kénnten, wird eine Regelung im stadte-
baulichen Vertrag ergdnzend zum Bebauungsplan aufgenommen. Hierin wird sichergestellt, dass
die vom Baustoffhandel ausgehenden Schallimmissionen an den Baugrenzen im MI-W einen Im-
missionsrichtwertanteil tags von 57 dB nicht Uberschreiten. Bei dariiber hinaus gehenden Nut-
zungsanderungen oder baulichen Veranderungen ist eine neue Genehmigung im MI-G erforder-
lich. Damit erlischt der Bestandsschutz und es sind die neuen Regelungen des vorliegenden Be-
bauungsplans zu Grunde zu legen und einzuhalten.

4.5 MaB der baulichen Nutzung / Hohe der baulichen Anlagen / Hohenbezugspunkt

Das Planungsvorhaben entspricht dem tUbergeordneten Ziel der Innenentwicklung, um eine Sied-
lungsexpansion durch Inanspruchnahme von Freiflachen an den Stadtrandern zu vermeiden. Das
Plangebiet liegt in einem innerértlichen Bereich, welcher neben einer guten OPNV-Anbindung
auch in naher Entfernung Anbindung an Natur und Landschaft aufweist. Der Standort eignet sich
infolgedessen sehr fir die Realisierung eines gemischten Quartiers mit gut erreichbaren Woh-
nungen.




Das MaB der baulichen Nutzung ergibt sich fir das Mischgebiet mit den Teilbereichen MI-G und
MI-W gemaB § 16 Abs. 2 Nr. 1 und 4 BauNVO aus den im Planblatt eingezeichneten Baufenstern
in Verbindung mit den in der Nutzungsschablone festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ) und
Ho6he der baulichen Anlagen.

GemaB den Obergrenzen fir die Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung nach
§ 17 BauNVO ist in Mischgebieten eine GRZ von 0,6 zuléssig. Da das Plangebiet zuvor als Ge-
werbegebiet festgesetzt war, galt hier bislang eine GRZ von 0,8. Diese zulassige GRZ ist im MI-
G durch Gebaude, Lagerflachen und Stellplatze vollstdndig ausgenutzt. Dies bedeutet, dass im
MI-G mehr als 80 % der Grundstlcksflache versiegelt ist. Das MI-W ist bislang eine Brachflache
und somit unversiegelt.

Um den bislang zuldssigen und vorhandenen Versiegelungsgrad im MI-G weiterhin zu ermdgli-
chen, wird hier weiterhin eine GRZ von 0,8, festgesetzt. Dahingegen ist im MI-W lediglich eine
GRZ von 0,4 zulassig. In der Summe ist im Plangebiet dann eine gesamte GRZ von 0,6 mdglich,
die wiederum den Obergrenzen fir die Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung von
Mischgebieten entspricht.

Die Aufteilung der zulassigen Grundflache sichert weiterhin den Gebietscharakter des Mischge-
biets. Mit der im MI-G zulassigen GRZ kénnen die gewerblichen Nutzungen flexibel angeordnet
werden. Im MI-W hingegen entstehen durch die ,reduzierte“ GRZ Freibereiche, welche von den
Bewohnern genutzt werden kénnen. Hiermit wird gleichzeitig die Wohnqualitat gesteigert.

Grundsatzlich bedeutet dies bei den festgesetzten Grundflachenzahlen von 0,4 und 0,8, dass
maximal 40 % bzw. 80 % der jeweiligen Grundstucksflache durch bauliche Anlagen Uberbaut und
versiegelt werden darf. Im Sinne des § 14 BauNVO ist gemaB § 19 Abs. 4 BauNVO ist im grund-
satzlich MI-W eine Uberschreitung der GRZ von 0,4 um 50 % mit Stellplatzen, Zufahrten und
Nebenanlagen zuldssig.

Das im MI-G vorhandene Defizit an unversiegelter Flache, kann des Weiteren durch die Dachbe-
grinungen, insbesondere auf den geplanten Wohngebauden im MI-W kompensiert werden. Die
vorgesehene extensive Dachbegriinung, dient dem Regenwasserriickhalt und gleichzeitig der
Verbesserung des Kleinklimas sowie der Bindung von Staub und Schadstoffen. Hierdurch kénnen
nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt zusatzlich gemindert werden. Des Weiteren wird die
Begriinung des Innenhofes durch die zeichnerische Festsetzung der privaten Grinflache pla-
nungsrechtlich gesichert. Der Umfang der privaten Grunflache z&hlt nicht zu dem Teil des Grund-
stlickes, welcher mit baulichen Anlagen Ubaerdeckt werden darf. Somit wird dieser nicht in die
Bezugsflache fir die GRZ einbezogen. Eine Durchgriinung des Plangebiets wird dadurch jedoch
sichergestellt.

In Folge der dichten Bebauung und dem erforderlichen Nachweis flr Stellplatze gemas der
Eckentaler Stellplatzsatzung wird eine Tiefgarage zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs vor-
gesehen. Hinsichtlich der unterirdischen Versiegelung wurde im MI-W festgesetzt, dass die GRZ
von unterirdisch erstellten baulichen Anlagen, hier Tiefgaragen, bis 0,8 Uberschritten werden
kann. Diese Uberschreitung ist im vorliegenden Fall erforderlich, da die erforderlichen Stellplatze
aus stadtebaulichen Grinden sowie zur Aufwertung der Freiraumqualitat zu einer GroBzahl un-
terirdisch untergebracht werden sollen. Entsprechend ist eine umfangreiche flachige Unterbau-
ung des Grundstiicks erforderlich. Um die unterirdische Versiegelung jedoch ebenfalls zu be-
schranken und keine vollstandige Unterbauung zuzulassen, wurde eine maximale unterirdische
Versiegelung des Baugrundstiicks festgesetzt. Des Weiteren kénnen oberirdisch Frei- und Griin-
bereiche geschaffen werden, die den Bewohnern als Erholungsflache dienen.

Daim MI-G eine GRZ von 0,8 méglich ist, ist hier keine Uberschreitung durch unterirdisch erstellte
Anlagen notwendig.




Durch die Festsetzung der maximalen Oberkante der baulichen Anlagen (OKmax) im MI-G und
MI-W, wird die maximale H6he der baulichen Anlagen einheitlich begrenzt. Als Oberkante der
baulichen Anlagen zahlt bei Flachdachern der oberste Punkt der Attika und bei Sattel- und Walm-
dachern der First. Die maximale Obergrenze der baulichen Anlagen ist so gewahlt, dass eine
dreigeschossige Bebauung (mit Flachdach) erméglicht wird, welche sich an die Gebaudehéhen
in der Umgebung des Plangebiets anlehnen. Hierdurch wird erreicht, dass keine zu wuchtige und
massive Bebauung entsteht und sich die neuen Gebaude stadtebaulich an die bestehende Be-
bauung um das Plangebiet herum anpassen. Aufgrund erforderlicher La&rmschutzmaBnahmen ist
im MI-W eine Mindesthéhe festgelegt (OKmin). Hiermit wird sichergestellt, dass die notwendigen
aktiven LarmschutzmaBnahmen umgesetzt werden. Eingehauste Tiefgaragenzufahrten, welche
nicht in Geb&ude integriert sind, kdnnen die Mindesthéhe unterschreiten. Diese Funktionsge-
baude weisen in der Regel einer Héhe unter 4 m auf.

Als Héhenbezugspunkt im MI-G und MI-W gilt die an das Plangebiet angrenzende Fahrbahn-
oberkante der 6ffentlichen StraBenverkehrsflache (hier: der Dr.-Otto-Leich-Straf3e) in der jeweili-
gen Gebaudemitte. Somit darf der FertigfuBboden im Erdgeschoss von baulichen Anlagen im
MI-W max. 0,25 m Uber der beschriebenen Fahrbahnoberkante liegen. Das Gelande im MI-W
fallt von Stdwest nach Nordost von 335,2 m G NN auf 333,6 m . NN um etwa 1,6 m. Mit dieser
Festlegung, wird ermdglicht, dass die Oberkante der geplanten Tiefgarage im Osten des MI-W
minimal iber dem vorhandenen Gelande liegen kann. Um einen zu starken Gelandeversatz zum
Ostlichen Nachbargrundstick zu vermeiden, werden, wie unter Pkt. 4.14 beschrieben, Regelun-
gen zu Stitzmauern, Aufschittungen und Abgrabungen getroffen.

Im MI-G lehnt sich der Héhenwert zwischen Fahrbahnoberkante und Erdgeschossfertigfuboden
an die bestehende Bebauung bzw. an die urspriinglichen Festsetzungen des bisherigen Bebau-
ungsplans an.

4.6 Uberbaubare Grundstiicksfliche / Bauweise / Abstandsflachen

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen, welche durch die im Planblatt eingezeichneten Baugren-
zen, festgelegt werden, sind im MI-W so angeordnet, dass das geplante stadtebauliche Konzept,
wie in Pkt. 4.2 beschrieben, umgesetzt werden kann. In Form von vier einzelnen Baufenstern wird
sichergestellt, dass keine massive zusammenhangende Blockrandbebauung erzeugt wird. Die
geplanten Gebaude sind eher am Rand des MI-W angeordnet, um zwischen den Wohngebauden
einen beruhigten Innenhof zu bilden.

Im MI-G wird die Uberbaubare Grundstiicksflache so angeordnet, dass bezlglich der Gebaude-
anordnung groBtmdgliche Flexibilitat fir das gewerblich genutzte Grundstiick besteht. Mit der im
MI-G festgesetzten offenen Bauweise wird ermdglicht, dass Gebaude bis zu einer Lange von
50 m errichtet werden kdnnen. Auch diese Regelung bietet eine hohe Flexibilitat flr die Errichtung
von baulichen Anlagen.

Im MI-W hingegen wird eine abweichende Bauweise gemani § 22 Abs. 4 BauNVO in der Form
festgesetzt, dass auch Baukdrper mit einer Gesamtlange von Gber 50 m mit seitlichen Grenzab-
stand errichtet werden dirfen. Hiermit wird ermdglicht, dass den geplanten Gebauderiegel ent-
lang der Dr.-Otto-Leich-StraBe (MI-W) zu ermdglichen, welcher aus Griinden des Larmschutzes
erforderlich ist. Zusatzlich werden die maximalen Gebaudelangen auch Uber die Baugrenzen /
Uberbaubare Grundsticksflache begrenzt.

Im MI-G beinhalten die festgesetzten Baufenster keine Abstandsflachen. Es wird durch Festset-
zung die Anwendung des Art. 6 Abs. 5 Satz 1 Bayerische Bauordnung explizit angeordnet (vgl.
Festsetzung 3.3). Dies bedeutet, dass die nach Bauordnung erforderlichen Abstandsflachen ein-
gehalten und zum Bauantrag nachgewiesen werden missen. Der Bebauungsplan als stadtische




Satzung sieht somit fir das MI-G im Sinne des Art. 6 Abs. 5 Satz 3 BayBO grundsatzlich keine
abweichenden (gréBeren oder geringeren) Abstandsflachentiefen vor.

GemaB Art. 6 Nr. 7 BayBO kann die Gemeinde im Bebauungsplan, abweichende Regelungen zu
Abstandsflachen in einem Gemeindeteil regeln. Um das geplante stadtebaulichen Konzept in sei-
ner Dichte im MI-W umzusetzen, wird auf dieser Grundlage die Abstandsflachen im MI-W mit
0,4 H, mindestens jedoch 3 m festgesetzt. Diese Regelung kann angewendet werden, wenn in
den Wohngebauden gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sowie eine ausreichende Belich-
tung und Beliftung sichergestellt wird. Dies ist im Einzelfall zu prifen.

Des Weiteren ist bei der Berechnung der Abstandsflachen die Héhe von Dachern mit einer Nei-
gung von weniger als 70 Grad zu einem Drittel und bei einer gréBeren Neigung der Wandhdhe
voll hinzuzurechnen. Fir die Vollstéandigkeit ist die Experimtierklausel des Art. 6 Abs. 7 Nr. 1 der
BayBO mit den in Festsetzungskatalog aufgenommen.

Die Abstandsflachen dienen der Sicherstellung einer ausreichenden Belichtung, Bellftung und
Besonnung der Rdume in Geb&uden, dem Schutz der Nachbarn, der Wahrung des nachbarlichen
Wohnfriedens. Des Weiteren soll dies ein Mindestmal an Privatsphare gewahrleisten und Schutz
vor fremder Einsicht bieten. Grundsétzlich sollen die durch Abstandsflachen einzuhaltenden Ge-
baudeabstéande auch dem Freihalten von Flachen fiir erforderliche Nebenanlagen dienen. Da die
Stellplatze im MI-W Uberwiegend in einer Tiefgarage untergebracht werden, kénnen die Freifla-
chen zwischen den Gebauden als Aufenthaltsbereiche genutzt werden.

In der nachfolgenden Belichtungsdarstellung (S. 18) wird ersichtlich, dass die Wohnraume in den
Erdgeschossen ausreichend belichtet, bellftet und besonnt werden kénnen.

Mit dieser Abstandsflachenregelung kann eine gute Besonnung, Belichtung und Bellftung der
Gebaude im Plangebiet gewahrt werden. Die Bestandsgebaude im Osten und Siden des Plan-
gebiets weisen einen ausreichenden Abstand zur geplanten Bebauung auf, sodass hier der Nach-
barschutz gewahrleistet und die Wohnqualitét der benachbarten Wohngebaude erhalten wird. Mit
Ermdglichung der geringeren Abstandsflachen kann die gewlnschte stadtebauliche Dichte er-
moglicht werden.
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Belichtung (Darstellung Sedlbauer Architekten, Stddtebauliches Konzept, 02.2019)

4.7 Stellplatze / Tiefgaragen

Der Stellplatzbedarf fir Kfz im Plangebiet (MI-W und MI-G) bemisst sich gemaR der Garagen-
und Stellplatzsatzung des Markt Eckentals (Satzung des Marktes Eckental Uber die Herstellung
von Garagen- und Stellplatzen) aus dem Jahr 2002.

Demnach ist fir Mehrfamilienhduser ab drei Wohneinheiten ein Stellplatzschlissel von 1,7 plus
10 % Besucherstellplatze vorzusehen. Fir die geplanten Wohnungen, welche mit Mitteln des
sozialen Wohnungsbaus geférdert werden, sind laut Absprache des Marktes Eckental nur auf 1,3
Stellplatze je Wohnung nachzuweisen.

Stellplatze sowie Tiefgaragen sind im MI-W lediglich in den daflir vorgesehenen Flachen zulassig,
wobei die Zufahrten zu Stellplatzen auch auBerhalb dieser Flachen liegen dirfen. Die Flachen fir
Stellplatze durfen im Schutzbereich von unterirdischen Leitungen nicht mit Gebauden Uberbaut
werden, da in diesen Bereichen teilweise unterirdische Leitungen (Strom- und Wasserleitungen)
verlaufen. Fir Wartungsarbeiten muss der Zugang zu diesen Leitungen dauerhaft gewahrleistet
werden. Dies erfolgt zuséatzlich Gber ein Geh-, Fahr-, und Leitungsrecht.

Die Stellplatze fur die geplanten Wohnungen / Mehrfamilienhduser werden in einer Tiefgarage
untergebracht. Zugang zur Tiefgarage erfolgt Gber eine Tiefgaragenzufahrt im Nordwesten des
MI-W. Die Lage der Tiefgarage ist so gewahlt, dass die Pkws direkt von der Dr.-Otto-Leich-StraBBe
in die Tiefgarage einfahren, um somit L&rmimmissionen im Plangebiet zu vermeiden.

Weitere Stellplatze — fiir die Sozialwohnungen sowie weitere Nutzungen — im MI-W werden ent-
lang der Feuerwehrumfahrung im Stiden des MI-W oberirdisch vorgesehen.

Um weiterhin die Versiegelung im MI-W zu minimieren, mlssen die befestigten Flachen auf den
privaten Grundstiicken, wie die oberirdischen Stellplatze, wasserdurchlassig ausgefiihrt werden.
AuBerdem wird hiermit die Menge des abzuleitenden unverschmutzten Wassers minimiert. Dies
gilt nicht fur Tiefgarageneinfahrten, die Feuerwehrumfahrt und die 6ffentliche Verkehrsflache mit




der besonderen Zweckbestimmung: Eigentimerweg. Da diese Verkehrsflachen hdufig und regel-
maBig befahren werden, ist ein verstarkter Ausbaustandard sinnvoll. Die Feuerwehrumfahrt ist in
dem Bereich, in dem die Abwasserleitung verlauft, aus tragfahigem Material mit bis zu 44 Tonnen
zuldssigem Gesamtgewicht herzustellen, sodass eine Befahrung mit Wartungsfahrzeugen des
Abwasserverbands Schwabachtal bzw. durch beauftragte Dritte mdglich ist.

Fahrradstellplatze sind im MI-W auch auBerhalb der Flachen flr Stellplatze sowie auBerhalb der
Baugrenzen zulassig. Ziel ist es Fahrradstellplatze méglichst in der Nahe der Hauseingange vor-
sehen zu kénnen.

Im MI-G sind Stellplatze nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstlicksflache, welche groBzligig
vorgesehen ist, zuldssig. Zufahrten sind im MI-G auch auBerhalb der iberbaubaren Grundstulcks-
flache (begrenzt durch die Baugrenzen) maoglich.

4.8 Nebenanlagen / Nebengebadude und Einfriedungen

Im MI-W wird die Flache je Nebenanlage / Nebengebaude, die innerhalb der Uberbaubaren
Grundsticksflache liegen, begrenzt, um das Ausmal an versiegelter Flache zu beschranken.
Nebenanlagen / Nebengebaude fur die Lagerung von Mullbehaltern dirfen auBerhalb und inner-
halb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen jedoch gréBer dimensioniert werden, um ausreichend
Aufstellflache zu ermdglichen. Auch Nebenanlagen / Nebengebaude fir die Beheizung (Nah-
warme) kénnen mit einer Gesamtgrundflache von tber 15 m? Gesamtgrundflache errichtet wer-
den, um den Standort und die hierflr erforderliche Flachengré3e flexibel zu halten

Um die H6he der Nebenanlagen zu beschrénken sind diese auBerhalb der Uberbaubaren Grund-
stlcksflache nur in der definierten H6he von maximal 3,00 m (Wandhdhe Uber vorhandenem
Gelande geman Hohenlinien im Planblatt) zuldssig.

Bezlglich Einfriedungen im MI-W gelten die festgesetzten gestalterischen Vorgaben. Mit dem
Materialausschluss und der begrenzten Hoéhe wird auf ein harmonisches Ortsbild hingewirkt. Um
die gegenseitige Einsichtnahme in den Gartenbereichen zu mindern und dennoch ein einheitli-
ches Ortsbild zu erhalten sind Terrassentrennwande nur in einer begrenzten Héhe und Lange
zul@ssig.

Bezlglich Nebenanlagen / Nebengebduden werden im MI-G keine Regelungen getroffen, um
eine flexible Anordnung und GréBe von Nebenanlagen / Nebengebaude zu ermdglichen.

Far Einfriedungen sind im MI-G lediglich entlang der 6ffentlichen StraBenverkehrsflache Hohen-
begrenzungen und Materialvorschlage getroffen. Der Ausschluss eines durchlaufenden Sockels
zielt darauf hin, Durchschlupfméglichkeiten fur Kleintiere zu ermdéglichen.

Um die Einsicht zwischen dem im Planblatt zeichnerisch festgesetzten Eigentiimerweg und der
Dr.-Otto-Leich-StraBe zu sichern, sind innerhalb der im Planblatt eingezeichneten Sichtdreiecke
Einfriedungen nur in begrenzter H6he zul&ssig.

4.9 Anbauten

Anbauten zielen darauf ab, die Nutzflache eines bestehenden Geb&udes zu erweitern, um mehr
Wohnraum bzw. mehr oder gréBere Raume zu erhalten. Im Plangebiet sind Anbauten so auszu-
fihren, dass sie dem Hauptgebaude untergeordnet sind und keine selbststandigen Gebaude bil-
den. Stadtebauliches Ziel ist somit, dass Hauptgebaude als solche klar hervortreten und Anbau-
ten nur als untergeordnete Elemente erscheinen.




4.10 Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet wird weiterhin Uber die Dr. Otto-Leich-StraBBe an das 6ffentliche StraBennetz an-
gebunden. Im MI-W und MI-G erfolgt die Anbindung an die Dr.-Otto-Leich-StraBBe jeweils lber
Uber zwei Zufahrten.

Die zwei neuen Zufahrten im MI-W werden Uber einen Ringweg (gleichzeitig Feuerwehrumfah-
rung), der parallel der nérdlichen, éstlichen und sidlichen Grenze des MI-W verlauft, miteinander
verbunden. Mit einer Breite von mind. 3,5 m dient der Ringweg den Bewohnern, Anliegern sowie
Versorgungs- und Rettungsfahrzeugen eine direkte Zuwegung zu den einzelnen Wohngebauden.
Gleichzeitig dient er als Feuerwehrumfahrung. Weiterhin wurden auch die erforderlichen Feuer-
wehraufstellflachen in die 6ffentliche Verkehrsflache einbezogen, um einen dauerhaften Zugang
zu diesen sicherzustellen.

Der Ringweg wird zeichnerisch als 6ffentliche Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,Eigen-
timerweg“ festgesetzt. Diese 6ffentliche Widmung ist erforderlich, um die Abholung der Mullbe-
hélter sicherzustellen, da die vor Ort tatigen Entsorgungsfirmen fir Mdll keine privaten StraB3en
befahren. Diese StraBenflache bleibt jedoch in Privateigentum.

Um das mobile Angebot fir die Bewohner zu erhéhen, sollten neben Stellplatzen fir Car-Sharing
auch Lademdglichkeiten fiir Elektromobile auf einzelnen Stellplatzen vorgesehen werden.

4.11 Gestaltung der baulichen Anlagen / Werbeanlagen

Im MI-G sind die Dacher der Hauptgebaude, gemaR dem Bestand, als Sattel- oder Walmdach zu
errichten. Flachdacher sind hier ebenso mdglich, da im Umfeld des Plangebiets auch Gebaude
mit Flachd&chern vorhanden sind.

Die Dacher der Hauptgebaude sind im MI-W als begrinte Flachdacher auszufihren. Diese sind
durch eine extensive Dachbegriinung mit trockenheitsresistenten Arten und einer mindestens
7 cm starken Vegetationstragschicht zu begriinen. Dadurch werden die auf den Dachflachen an-
fallenden Niederschlagsmengen gepuffert und neue Habitate (z.B. fir Insekten) geschaffen.

Um ein einheitliches Erscheinungsbild von Hauptgeb&uden, Anbauten und Nebenanlagen / Ne-
bengebauden zu erhalten, gelten die festgelegten gestalterischen Merkmale fiir diese baulichen
Anlagen.

Zur Sicherung der gestalterischen Qualitat sind Dachaufbauten Uber der Decke des obersten
Geschosses nur fur die Unterbringung technischer Anlagen (z.B. liftungstechnische Anlagen,
Kuhlung, Aufzugsmaschinenrdume) bis zu einer Ho6he von maximal 2,50 m Gber Decke des Ge-
schosses zulassig. Weiterhin sind derartige Anlagen sowie Solaranlagen mindestens, um das
Maf3 ihrer Héhe von der AuBenkante des darunter liegenden Geschosses abzurlicken.

Fir die Fassadengestaltung wurden zur Wahrung eines geordneten stadtebaulichen Ortsbildes
nur wenige und bestimmte Materialien zugelassen. Ab einer Lange von 30 m sind die Geb&ude-
fassaden vertikal oder horizontal zu gliedern, um ein monotones Erscheinungsbild zu vermeiden
und eine Auflockerung des Gebaudes zu erhalten.

Die Bestimmungen zu den Werbeanlagen sind so gewahlt, dass diese das Ortsbild nicht negativ
beeintréachtigen. Eine blendfreie Ausfihrung von beleuchteten Werbeanlagen ist wichtig, um die
angrenzenden Wohnnutzungen vor Lichtimmissionen zu schitzen.

Die erforderliche Larmschutzwand im Siden des MI-W ist zu einem GroBteil aus transparenten
Materialien herzustellen, um die dahinterliegenden AuBBen- und Freibereiche zu belichten und zu




besonnen. Des Weiteren soll die Massivitat der Larmschutzwand durch die Transparenz in An-
lehnung an das Ortsbild gemindert werden.

4.12 Ver- und Entsorgung

Die ErschlieBung zur Ver- und Entsorgung des bislang unbebauten Bereiches im Plangebiet kann
Uber die Erweiterung bestehender Kanéle und Leitungen sichergestellt werden.

Die Versorgung des Plangebiets mit Erdgas ist grundsétzlich méglich.

Die Mullabfuhr wird durch den Landkreis Erlangen-Héchstadt sichergestellt. Millsammelstellen
werden entlang der Feuerwehrumfahrt - jedoch auB3erhalb von Kurvenbereichen - positioniert. Die
zustandigen Entsorgungsfirmen nutzen zur Leerung der Millbehalter die 6ffentlich gewidmete
Feuerwehrumfahrt als Umfahrung. Somit wird sichergestellt, dass die Mullbehélter ausgeleert
werden kénnen.

Die bislang im MI-W bestehende oberirdische 20 kV-Freileitung sowie die Trafostation wird im
Zuge der Bauausfiihrung unterirdisch verlegt bzw. riickgebaut. Anstatt der Trafostation, welche
bislang inmitten des MI-W verortet ist, wird ersatzweise eine Kompakttrafostation im Stden des
MI-W entlang der Dr.-Otto-Leich-Stral3e vorgesehen. Zugang zu dieser Kompakttrafostation (fur
Wartungsarbeiten) wird Gber die 6ffentliche Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,Eigentu-
merweg"“ sowie Uber ein Geh-, Fahrt,- und Leitungsrecht sichergestellt.

Des Weiteren verlauft im Stden des MI-W eine Abwasserleitung des Abwasserzweckverbandes
Schwabachtal. Deren Verlauf wird so angepasst, dass keine der geplanten Gebaude diese Lei-
tung Uberdecken. Hierfir ist eine abschnittsweise Verlegung der Abwasserleitung in die Feuer-
wehrumfahrt im Stden des MI-W geplant.

Im Stdwesten des MI-W verlaufen die Schutzbereiche der Abwasserleitung durch die Flache far
Stellplatze. Um diesen Schutzbereich von Bebauung freizuhalten, sind innerhalb der Flachen far
Stellplatze im Bereich von Leitungen keine weiteren baulichen Anlagen (z. B. Uberbauungen,
Carports, Garagen) zulassig.

Das Schachtbauwerk (im Planblatt als Flache fir Versorgungsanlagen festgesetzt), welches in
der Mitte der Abwasserleitung besteht, ist an diesem Standort zu erhalten. Dessen Zugang wird
die 6ffentliche Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,Eigentimerweg* sowie Uber ein Geh,-
Fahrt,- und Leitungsrecht nérdlich des Schachtbauwerkes dauerhaft gewéhrleistet.

Entwésserung

GemaB dem geotechnischen Vorbericht (Schulze & Lang, 2018) ist eine Versickerung von Ober-
flachenwasser im Geltungsbereich nicht méglich (vgl. Kapitel 5.4). Es ist geplant, die anfallenden
Niederschlagswassermengen in einem Stauraumkanal im Bereich der geplanten Feuerwehrzu-
fahrt zu sammeln und gedrosselt in den bestehenden Regenwasserkanal in der Otto-Leich-
StraBBe einzuleiten. Vorfluter fir die bestehende Regenwasserkanalisation ist der Eckenbach.

Im Rahmen der ErschlieBungsplanung (auf Bauantragsebene) sind die weiteren Details der Ent-
wasserung zu definieren und die erforderlichen Wasserrechtsantrage zu stellen. Insbesondere ist
dabei die Planung des Ingenieurbiro Héhnen & Partner vom 11.4.2007 mit Ergdnzungen vom
11.06.2007 und der Bescheid des Landratsamtes Erlangen-Hdchstadt vom 06.02.2008 zu be-
achten und einzuhalten.

Samtliche Leitungstrager sind bei Planungen und Bauvorhaben, wie z.B. StraBen- und Kanalbau-
arbeiten, Baumpflanzungen rechtzeitig in den Verfahrensablauf einzubinden.




Kinftige Aus- und UmbaumaBnahmen sowie notwendige MaBnahmen zur Instandhaltung und
dem Unterhalt, im Zusammenhang mit dem Eisenbahnbetrieb, der Deutschen Bahn AG sind wei-
terhin zweifelsfrei und ohne Einschrankungen im éffentlichen Interesse zu gewéhren.

4.13 Geh-, Fahrt-, und Leitungsrechte

Der ungehinderte Zugang fur Ver- und Entsorgungstrager bzw. Anliegern zu bestehenden und
neu zu verlegenden Ver- und Entsorgungsleitungen sowie Nebenanlagen fir die Ver- und Ent-
sorgungsanlagen (Kompakttrafostation, Schachtbauwerk) wird neben der privaten Verkehrsfla-
che (Eigentimerweg), welche 6ffentlich gewidmet wird sowie Uber ein Geh-, Fahr- und Leitungs-
recht sichergestellt. Diese sind im Planblatt zeichnerisch festgesetzt.

4.14 Stiatzmauern, Aufschiittungen und Abgrabungen

Um starke, in der Umgebung wahrnehmbare Geldndeverdnderungen und deutliche Hbéhen-
springe zu vermeiden, wird die Héhe von Gelandespringen entlang der Grenzen zu Nachbar-
grundstticken begrenzt. In der Praxis bezieht sich dies vor allem auf die Gestaltung der 6stlichen
Grundstiicksgrenze, da das Gelande von West nach Ost leicht abfallt.

4.15 Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind

Die im Planblatt eingezeichneten Sichtdreiecke geman Art. 26 BayStrWG (Bayerisches Straf3en-
und Wegegesetz) sind aus verkehrssicherheitstechnischen Griinden erforderlich, um ausrei-
chende Sichtverhaltnisse beim Ein- und Ausfahren ins Plangebiet zu gewéahrleisten und von sicht-
behindernden Gegenstanden freizuhalten. Bepflanzungen und Gehdlze innerhalb des Sichtdrei-
ecks sind deshalb nur bis zu einer H6he von 0,8 m mdglich. Weiterhin sind Baume in diesem
Bereich auf 3,0 m aufzuasten. Hochbauten sind in diesem Bereich ebenfalls nicht zulassig.

4.16 Immissionsschutz

Da das Plangebiet durch seine Lage neben gewerblichen Nutzungen, einem Sportplatz und einer
StraBBe von relevanten Gerauschquellen umgeben ist, wurden in einem Schallschutzgutachten
(Schallimmissionsschutz in der Bauleitplanung) vom Ingenieurbiro fur Bauphysik, Wolfgang
Sorge, Nirnberg (Bericht: 13322.4), April 2019, die zu erwartenden Gerauschimmissionen ge-
mafi DIN 18005 und weitergehenden Regelwerken ermittelt und beurteilt. Im Rahmen des Be-
bauungsplanverfahrens wurden die im Plangebiet zu erwartenden Verkehrsgerauschimmissio-
nen der benachbarten 6ffentlichen StraBen (hier: Dr.-Otto-Leich-StraBBe, Pettensiedler StraB3e,
Neunkirchener StraBe und Eschenauer HauptstraB3e) sowie der Bahnstrecke Nirnberg - Gréafen-
berg, die Gewerbegerduschimmissionen der bestehenden gewerblichen Anlagen und die Sport-
gerauschimmissionen, ausgehend vom Sportgelande westlich des Plangebietes, ermittelt und
geman der DIN 18005 sowie weitergehenden Regelwerken beurteilt.

Trennungsgrundsatz

Wie in Punkt 4.1 erldutert, ist es langfristiges Entwicklungsziel des Marktes Eckental, den Bereich
zwischen Dr.-Otto-Leich-StraBe, Eschenauer Hauptstra3e und Pettensiedler Stra3e aufgrund der
zentralen Lage zu Versorgungsstrukturen und OPNV-Anbindung und vermehrt und vorwiegend
fir Mischgebietsnutzungen zu nutzen. Bisher vorhandene gewerbliche Nutzungen sollen lang-
fristig entlang der B2 angesiedelt werden.




Hiermit verfolgt der Markt Eckental die stadtebauliche Zielsetzung der Stadt der kurzen Wege
umzusetzen. Des Weiteren wird durch mit dem geplanten Vorhaben die Innenentwicklung vor der
AuBenentwicklung (§ 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB) gestarkt, in dem eine bereits erschlossene Brach-
flache entwickelt und bereits genutzte Flachen weiterentwickelt werden. Hiermit wird die Inan-
spruchnahme von ,neuen ,Flachen (auf der ,grinen Wiese*) vermieden (§ 1 Abs. 5 Satz 2
BauGB), Flache gespart und der Boden geschont. Stadtebaulich werden diese gesetzlichen und
gesellschaftlichen Ziele und Grundsétze als bedeutender als das Trennunsgebot angesehen wer-
den. Nach striktem umsetzen des Trennungsgebotes, waren Innenbereichsflachen in weiten Tei-
len nicht zu Wohnzwecken umzuwidmen. Das Trennungsgebot widerspricht in dem vorliegenden
Fall einer nachhaltigen, flaichen- und ressourcenschonenden Stadtentwicklung.

Mit den vorgesehenen ImmissionsschutzmaBnahmen insbesondere durch die Anordnung der
einzelnen Gebaude im MI-W, wird ermdglicht, dass jedes Gebaude mindestens eine ruhige Fas-
sadenseite aufweist. Hiermit kbnnen im MI-W gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse geschaf-
fen werden (siehe Verkehrsgerduschimmissionen Dr.-Otto-Leich-StraBe und Gewerbegeréu-
schimmissionen durch umliegende Gewerbebetriebe).

Verkehrsgerduschimmissionen Dr.-Otto-Leich-StralBe

Die Berechnungsergebnisse des o.a. Immissionsschutzgutachtens zeigen, dass die Orientie-
rungswerte tags und nachts der DIN 18005 fur die Verkehrsgerduschimmissionen, welche durch
den StraBenverkehr der Dr.-Otto-Leich-StraBe hervorgerufen werden, lediglich an den westlichen
Baufenstern im MI-G und MI-W um bis zu 3 dB tberschritten sind. In allen anderen Bereichen /
Baufenstern des MI-G und MI-W werden diese Orientierungswerte der DIN 18005 nicht Gber-
schritten. Auch die Immissionsgrenzwerte tags und nachts der 16. BImSchV werden im gesamten
Plangebiet eingehalten.

Eine weitere Trennung der sich konfligierenden Nutzungen (Wohnen und Verkehrslarm) ist, auf-
grund der, wie in Pkt. 4.4 beschrieben Gliederung des Plangebiets in MI-W und MI-G, nicht még-
lich. Im MI-W sollen lediglich Wohnnutzungen untergebracht werden. Bei einer weiteren Feinglie-
derung des MI-G und MI-W wére dem Charakter eines Mischgebiets, welches zu gleichen Teilen
aus Wohnen und das Wohnen nicht wesentlich stérenden Gewerbe besteht, nicht entsprochen.

Zur Bewaltigung des Verkehrslarms stehen grundséatzlich aktive und passive Schallschutzmaf3-
nahmen zur Verfigung. Im vorliegenden Fall stehen aktive SchallschutzmaBnahmen an der
Larmquelle selbst (bspw. Larmschutzwand oder -wall) nicht im Verhaltnis zur damit erreichten
Verbesserung. Es besteht hier grundsatzlich nur eine geringe und rdumlich begrenzte Uber-
schreitung der Orientierungswerte tags und nachts der DIN 18005 vom bis zu 3 dB. Die Immissi-
onsgrenzwerte der 16. BImSchV als maximalen Abwagungsspielraum werden im gesamten Ge-
biet eingehalten. Der Bereich, in dem die Orientierungswerte Gberschritten werden, umfasst le-
diglich einen 10 m breiten Bereich zwischen der Flurstiicksgrenze Dr.-Otto-Leich-StraBe / Plan-
gebiet und den daran angrenzenden Baufenstern im westlichen Teil des Plangebiets. Der GroB3-
teil der Gebaude liegt somit auBerhalb dieses verlarmten Bereiches. Die Einschrankung durch
den Verkehrslarm ist somit nur sehr gering. Zum anderen wirde eine La&rmschutzwand, als aktive
LarmschutzmaBnahme, entlang der tGber 50 m langen geplanten Fassadenseite an der Dr.-Otto-
Leich-StraBe das Ortsbild negativ beeintrachtigen und eine enorme bauliche Massivitat hervorru-
fen. Weiterhin wirde eine Larmschutzwand an der Dr.-Otto-Leich-StraBe die geplanten Wohnge-
baude wesentlich verschatten und die Bewohner der geplante Wohngebdude wirden im Westen
des MI-W auf eine Larmschutzwand blicken. Ziel der Planung ist eine verdichtete innerértliche
Bebauung im MI-W. Eine Larmschutzwand musste, wenn auf dem Flurstiick 897 errichtet wer-
den. Somit missten die geplanten Baukdrper im Westen des MI-W jedoch Richtung Osten ver-
schoben werden. Die vorgesehene dichte Bebauung kénnte so nicht umgesetzt werden. Das Ziel




der innerdrtlichen Nachverdichtung und somit dem flachensparenden Umgang mit Boden und
Ressourcen ist hier ein weiterer zentraler Grund, um auf diese Form der aktiven Larmschutzmaf-
nahme zu verzichten.

Die Gebaude im Westen des MI-W werden in Nord-Siid-Richtung angeordnet, um eine stadte-
bauliche Raumkante zu bilden und einen geschitzten ruhigen Innenhof zu erhalten. Des Weite-
ren kdnnen die Wohnungen in den zwei westlichen Baukérpern des MI-W nach Westen ausge-
richtet werden, womit eine gute Besonnung der Wohnungen erreicht werden kann.

Aktive LarmschutzmafBnahmen sind aber nicht nur an der Quelle selbst, sondern auf dem gesam-
ten Schallweg bis zum Immissionsort méglich. Eine entsprechende MaBnahme ware das Vorse-
hen von Grundrisslésungen, so dass Wohnungsgrundrisse ohne schutzbediirftige Raume inner-
halb des verlarmten Bereichs liegend geplant werden mussen. Diese MaBBnahme ist im vorlie-
genden Fall zweckmé&Big zur Lésung der schallschutztechnischen Problemstellung, so dass dies
entsprechend als MaBnahme in Form einer textlichen Festsetzung vorgesehen wird. Entspre-
chend sind im MI-W und MI-G Schlafrdume (Schlafzimmer, Kinderzimmer, kombinierte Wohn-
und Schlafzimmer) in erster Linie auBerhalb der verlarmten Bereiche (gemaB zeichnerischen
Festsetzungen im Planblatt) anzuordnen. Wenn Schlafrdume zu larmabgewandten Fassadensei-
ten (nérdliche und 6stliche Fassadenseite der im Westen des MI-W geplanten Gebaude) ausge-
richtet werden, sind dann keine weiteren LarmschutzmaBnahmen erforderlich.

Wenn eine Grundrisslésung beispielsweise bei 1-Zimmerappartements nicht umgesetzt werden
kann, kdbnnen Schlafriume auch in den verlarmten Bereichen (gemaf zeichnerischen Festset-
zungen im Planblatt) errichtet werden, wenn mindestens ein Fenster an einer larmabgewandten
Fassadenseite ausgerichtet ist und somit eine Bellftungsmdglichkeit besteht. Eine Anwendung
dieser LarmschutzmalB3nahme ergibt sich beispielsweise bei Eckwohnungen oder 1-Zimmerapar-
tements aus Grinden des Wohnungsgrundrisses, der Zimmeraufteilung und / oder der inneren
ErschlieBung und Einteilung eines Gebaudes. Bei Eckwohnungen sind i.d.R. von mindestens drei
Fassadenseiten umfasst. Herbei kann es auftreten, dass die oben beschriebenen Larmschutz-
grundrisse nicht anwendbar sind, und Fenster von Schlafraumen auch zu verlarmten Fassaden-
seiten ausgerichtet sind. In diesem Fall ist die festgesetzte passiven LarmschutzmaBnahmen an-
zuwenden.

Eine notwendige alternative BelUftung auf einer, vom Verkehrslarm her gesehenen, schallabge-
wandten Seite kann zudem nicht auf einer dem Gewerbelarmeintrag ausgesetzten Seite realisiert
werden.

Je nach Anordnung von 1-Zimmerpartements kann, es auftreten, dass Liftungsmadglichkeiten
nicht zu einer larmabgewandten Seite ausgerichtet werden kénnen, bzw. dass keine larmabge-
wandte Fassadenseite vorhanden ist. Bei dieser Konstellation Schallschutzfenster und techni-
sche Liftungsanlagen einzusetzen.

In erster Linie sind jedoch Larmschutzgrundrisse anzuwenden. Die Anwendung der aufgezeigten
weiteren Mdglichkeiten des Schallschutzes sind, wenn zu begriinden.

Mit diesen festgelegten MaBnahmen werden an den Westfassaden der Geb&aude entlang der Dr.-
Otto-Leich-StraBe gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sichergestellt.

Schienenldrm Bahnstrecke Niirnberg - Grédfenberg

Die Frequentierung der Bahnstrecke Nirnberg - Grafenberg (5920, Abschnitt Eschenau — Forth)
wurde geman den Angaben der Deutschen Bahn AG flr den Prognosefall 2030 im oben genann-
ten Schallschutzgutachten beriicksichtigt. Im Ergebnis steht, dass durch die den Schienenverkehr




auf der Bahnstrecke Nurnberg - Gréafenberg keine schadlichen Umwelteinwirkungen im Plange-
biet hervorgerufen werden.

Gewerbegerduschimmissionen durch umliegende Gewerbebetriebe

Auf das Plangebiet wirken die Schallimmissionen von weiteren Gewerbebetrieben innerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 21 ,Eschenau-Nord I“ und des Bebauungsplanes
Nr. 21b ,An der Dr.-Otto-Leich-StralRe“ ein. Hierzu zahlen die Firma Reisinger GmbH 6stlich des
Plangebietes, sowie die Drogerie ,Rossmann® und Backereifiliale ,Der Beck®, jeweils sudlich des
Plangebiets. Nach Auswertung der Genehmigungsbescheide durch den Larmschutzgutachter ist
festzustellen, dass keine relevanten schalltechnischen Auflagen aus den Genehmigungsbeschei-
den zu entnehmen sind.

Sidlich des Plangebiets grenzen jedoch gewerbliche Nutzungen (Firma Bezold) an das Plange-
biet / MI-W, durch dessen Betrieb Larmimmissionen hervorrufen. Hierbei wird der Orientierungs-
wert nachts der DIN 18005 fur Mischgebiete sowie der Immissionsrichtwert der TA Larm tagstber
in allen Baufenstern des MI-W eingehalten, jedoch nachts um 10 dB Uberschritten.

Eine weitere Trennung der sich konfligierenden Nutzungen (Wohnen und Gewerbe) ist, aufgrund
der, wie in Pkt. 4.4 beschrieben Gliederung des Plangebiets in MI-W und MI-G, nicht méglich. Im
MI-W sollen lediglich Wohnnutzungen untergebracht werden. Bei einer weiteren Feingliederung
des MI-G und MI-W ware der Charakter eines Mischgebiets, welches zu gleichen Teilen aus
Wohnen und nicht das Wohnen nicht wesentlich stérenden Gewerbe besteht, nicht entsprochen.

Zum Schutz des Plangebiets vor Gewerbegerauschimmissionen (nur Nachtzeitraum) sind daher
LarmschutzmaBnahmen erforderlich. Eine Einhausung der Larmquelle ist nach Ricksprache mit
dem Eigentimer der Firma Bezold aus Griinden des Betriebsablaufs nicht méglich. Eine Verla-
gerung der Immissionsquelle ebenfalls nicht.

Da lediglich die Aufenthaltsrdume zur Nachtzeit betroffen sind, lassen sich LA&rmschutzgrundrisse
an dieser Stelle leichter in dieser Gebdudeanordnung bewerkstelligen.

Von einer durchgehenden Larmschutzwand der erforderlichen Héhe von mind. 9,35 m an der
stdlichen Grundstiicksgrenze des MI-W als aktive La&rmschutzmaBnahme wird abgesehen, da
dadurch das sudlich an des Plangebiet angrenzende Grundstick eingeengt wirde. Des Weiteren
wirde das MI-W durch eine Larmschutzwand an der sidlichen Grundstlicksgrenze verschattet
werden, sodass die Wohngebaude im Siden des MI-W keine gute Belichtung, Beliftung und
Besonnung aufweisen wirden.

Ziel ist es durch die vorgesehene Anordnung der Gebaude in Ost-West-Richtung Schallimmissi-
onen von dem stidlich angrenzenden Gewerbegebiet abzuschirmen. Von daher wird die Anord-
nung der Gebaude im Siiden des MI-W in Ost-West-Richtung vorgesehen. Durch diese Gebau-
destellung kann bereits ein GrofBteil der Gewerbegerauschimmissionen abschirmt werden. Der
erforderliche Larmschutz wird weiterhin durch die geplanten Gebaude im Siden des MI-W in
Kombination mit ergdnzenden Larmschutzwénden zwischen diesen Gebauden erreicht. Somit
wird der Innenhof sowie die Wohnungen, welche hinter der Larmschutzwand liegen vor Larmim-
missionen geschitzt. Der Wechsel aus Gebaude und Larmschutzwand ist angedacht, um einen
optischen Wechsel zu erhalten und die Massivitat der LarmschutzmaBnahme zu mindern. Da
lediglich die Aufenthaltsrdume zur Nachtzeit betroffen sind, lassen sich L&rmschutzgrundrisse an
dieser Stelle leichter in dieser Gebaudeanordnung bewerkstelligen.




Far den erforderlichen Larmschutz sind zeichnerische und textliche Festsetzungen getroffen. Um
auch, die Wohnungen im obersten Geschoss sowie den Innenhof vor schadlichen Umweltaus-
wirkungen und zu schitzen, sind die L&rmschutzwande genauso hoch, wie die Gebaude, an die
die Larmschutzwande angrenzen zu errichten. Dies entspricht der Oberkante der Gebaude
(Oberkante Attika).

Um den erforderlichen Larmschutz zu erbringen diirfen die Larmschutzwénde keine Offnungen,
Licken aufweisen und missen sich fugendicht an angrenzende Gebaude anschlieBen. Aus-
nahme bilden sich Uberlappende Larmschutzwénde. Bei FuBwegen, die beispielsweise von der
privaten Granflache im MI-W zur 6ffentlichen Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestim-
mung: Eigentimerweg flhren, kann die Larmschutzwand auch durch zwei sich Uberdeckende
Larmschutzwandteile ausgefihrt werden. Hierbei muss der Uberdeckende Bereich der Larm-
schutzwandteile jedoch mindestens 1,5 m umfassen, wobei die Larmschutzwandteile maximal 2
m auseinander liegen dirfen. Die 2,0 m breite Offnung reicht aus, um eine Durchwegung zu
schaffen.

Falls die Baufelder im Stdosten und im Stidwesten des MI-W, in der Breite nicht vollstdndig durch
Gebaude ausgenutzt werden, missen Uber die Gebdude hinaus Richtung Osten (Flurstlick
887/3) bzw. Richtung Westen (zur Dr.-Otto-Leich-StraBe) keine LArmschutzwénde vorgesehen
werden.

Wie bereits beschrieben, kann der erforderliche Larmschutz neben Larmschutzwanden auch
durch Gebaude, welche als durchgehender geschlossener Riegel ausgeflihrt werden muss, her-
gestellt werden. Darlber hinaus sind in den Wohnungen die zu verlarmten Stidfassaden zeigen
weitere LarmschutzmaBnahmen bei der Grundrissanordnung zu beachten. Da die Larmbelastung
durch den stdlich an das MI-W angrenzenden Gewerbebetrieb nur in der Nachtzeit auftritt sind
Raume, welche zum Schlafen (Schlafrdume, Kinderzimmer, kombinierte Wohnschlafbereiche)
genutzt werden, in erster Linie an den larmabgewandten Fassadenseiten (nach Osten, Norden
oder Westen) vorzusehen (Larmschutzgrundrisse). Werden zum Schlafen genutzte Raume zu
den larmabgewandten Fassadenseiten ausgerichtet, sind neben den bereits beschriebenen
Larmschutzwanden keine weiteren LarmschutzmaBnahmen erforderlich.

Falls diese Grundrisslésung (Larmschutzgrundrisse) z. B. bei Eckwohnungen oder 1-Zimmerar-
partements nicht umgesetzt werden kann, sind zum Schlafen genutzte Rdume (Kinderzimmer,
Schlafzimmer, kombinierte Wohnschlafbereiche), auch entlang der zeichnerisch festgesetzten
Larmschutzwand (gemaR Ziff. 9 der PlanVZ 9 mit Bezeichnung ,LSW*) zulassig, wenn diese
durch entsprechende technische und bauliche MaBnahmen (u.a. nicht 6ffenbare Fenster, Fest-
verglasung oder gleichwertige Konstruktionen) entsprechend geschitzt sind, damit diese keine
Immissionsorte im Sinne der TA-Larm Ziffer 2.3 darstellen und eine LUftungsméglichkeit (bspw.
Fenster zu einer larmabgewandten Seite ausgerichtet oder technische Liftungsanlage) vorgese-
hen ist.

Eine Anwendung dieser LarmschutzmaBnahme ergibt sich beispielsweise bei Eckwohnungen o-
der 1-Zimmerapartements aus Griinden des Wohnungsgrundriss, der Zimmeraufteilung und / o-
der der inneren ErschlieBung und Einteilung eines Gebaudes. Bei Eckwohnungen sind i.d.R. von
mindestens drei Fassadenseiten umfasst. Herbei kann es auftreten, dass die oben beschriebe-
nen L&rmschutzgrundrisse nicht anwendbar sind, und Fenster von Schlafrdumen auch zu ver-
larmten Fassadenseiten ausgerichtet sind. In diesem Fall ist sind die festgesetzten passiven
LarmschutzmaBnahmen anzuwenden.

Eine notwendige alternative Belliftung auf einer, vom Gewerbeldrmeintrag her gesehenen, schall-
abgewandten Seite kann zudem nicht auf einer dem Verkehrslarm ausgesetzten Seite realisiert
werden.




In erster Linie sind jedoch Larmschutzgrundrisse anzuwenden. Die Anwendung der aufgezeigten
weiteren Mdglichkeiten des Schallschutzes sind, wenn zu begriinden.

In Form der festgesetzten LarmschutzmaBnahme kénnen im MI-W gesunde Wohn- und Arbeits-
verhéltnisse hergestellt werden. Weiterhin werden neben den Innenrdumen auch die AuB3en-
raume im MI-W geschiitzt und somit die gesamte Larmsituation im Plangebiet verbessert.

Sportgerduschimmissionen Sportgeldnde

Vom dem westlich an das Plangebiet angrenzendem Sportgeldande werden keine schadlichen
Umwelteinwirkungen in Form von Sportgerdauschimmissionen im Plangebiet hervorgerufen. Hier
werden im gesamten Plangebiet sowohl der Orientierungswert tags der DIN 18005 als auch die
Immissionsrichtwerte tags der 18. BImSchV auBerhalb der Ruhezeiten und innerhalb der Ubrigen
Ruhezeiten eingehalten.

Lichtimmissionen Sportgelande

Von dem westlich an das Plangebiet angrenzenden Sportgelande gehen keine Lichtimmissionen
aus, da keine Flutlichtanlage vorhanden ist. Somit werden die gesunden Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse nicht beeintrachtigt.

Staubimmissionen Baustoffmarkt

Der Betriebsbeschreibung des Baustoffmarkt sind keine Tétigkeiten zu entnehmen, die
Staubimmissionen hervorrufen. Das Warensortiment enthalt kein Schuttgut und ein GroBteil der
Waren wird in der vorhandenen Lagehalle gelagert. In der Gesamtbetrachtung sind vom beste-
henden Baustoffmarkt keine erheblichen Staubimmissionen bekannt.

Geruchsimmissionen Landwirtschaft

Gemal Aussage des Amtes fir Ernahrung Landwirtschaft und Forsten Firth befindet sich auf
dem Flurstiick 890 / Eschenauer HauptstraBe 67, 90542 Eckental (130 m norddstlich des Plan-
gebiets) eine Aussiedlerhofstelle. Fir diesen Aussiedlerhof sind genehmigte Bauantrage fir Nutz-
tierhaltungen vorhanden. Zurzeit liegt jedoch keine bedeutsame Tierhaltung mit AuBenwirkung
vor. Ebenso ist ein GroBteil der Nutzflachen verpachtet. Aus landwirtschaftlich-fachlicher Sicht
sieht das AELF in Verbindung mit der vorliegenden Planung keine immissionsrechtliche Proble-
matik seitens der benannten landwirtschaftlichen Hofstelle.

Aufgrund dieser Aussage sind keine negativen Geruchsimmissionen aus der Landwirtschaft zu
erwarten.

Geruchsimmissionen Gewerbe

Gertiche von gewerblichen Nutzungen im Plangebiet und dessen Umgebung sind nicht bekannt.

4.17 Zeitlich bedingte Festsetzung

Um die Wohnungen im MI-W, welche ohne Schutzvorkehrungen durch Larmimmissionen beein-
trachtigt werden, von Anbeginn vor Larmimmissionen zu schitzen, darf die Nutzungsaufnahme
erst stattfinden, wenn die erforderlichen festgesetzten LarmschutzmaBnahmen vollstéandig aus-
gefuhrt bzw. errichtet sind. Diese Regelung ist erforderlich, um in allen Wohnungen im MI-W ge-
sunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu gewahrleisten. Ohne die Festsetzung kénnten die




Wohnungen, die insbesondere in den Nachtstunden durch Gewerbelarm gestort werden, bereits
bewohnt werden und negativ beeintrachtigt werden.

Laut Rasterlarmkarte (Gewerbelarm, nachts) geman Anlage 14 des Schallschutzgutachten (Be-
richt: 13322.4), sind alle Baugrenzen im MI-W von zu hohen Immissionswerten Uber 45 dB(A).
betroffen.

Seitens des Vorhabentragers ist geplant die Wohnanlage in einem Zuge zu errichten. Hintergrund
hierfr ist unter anderem, dass die Tiefgarage fir ein GroBteil der geplanten vorgesehen ist (mit
Ausnahme der Bebauung entlang der Dr.- Otto-Leich-StraBe) und die Flache fir die Tiefgarage
unterhalb der meisten Gebaude liegt.

Da die Festsetzung lediglich die Nutzungsaufnahme von Wohnungen regelt, wird hierdurch keine
Bausperre hervorgerufen (Rn. 132 ff zu § 9 BauGB in BeckOK).

4.18 Griinordnerisches Konzept

Hauptziel der grinordnerischen Festsetzungen ist die intensive Durchgrinung des Plangebiets.
Hierzu sind Pflanzbindungen und Erhaltungsbindungen fir Baume und Straucher in den Bau-
grundstticken sowie entlang der Dr. Otto-Leich-StraBe und der Feuerwehrzufahrt vorgesehen.
Samtliche Leitungstrager sollten bei Baumpflanzungen rechtzeitig in den Verfahrensablauf ein-
gebunden werden.

Weiterhin sind groBBe Teile der Dachflachen der geplanten Gebaude extensiv zu begrinen. Dies
bezieht sich auf Haupt- und Nebengebaude. Die geplanten Dachbegriinungen leisten einen 6ko-
logischen Beitrag und wirken sich positiv auf die lufthygienische Situation und die Gestaltung des
Planbereichs aus. Zudem werden durch das in der Substratschicht auf den Dachern zurtickge-
haltene Regenwasser die anfallenden Niederschlagswassermengen vor der Einleitung in das Ka-
nalsystem gepuffert.

Um Aufenthaltsbereiche und Treffpunkte zwischen den neu entstehenden Wohngebauden zu
schaffen, ist die Anlage eines zentral gelegenen Aufenthaltsbereichs (private Grunflache) mit
GroBbaumpflanzungen geplant. Die Grinflache wird mit der Zweckbestimmung ,Innenhof mit
Spielplatz® versehen, um sowohl den Charakter eines Treffpunkts mit hoher Aufenthaltsqualitat
fir das Wohnquartier zu betonen als auch die Einbindung eines kleinen, wohnungsnahen Spiel-
platzes (s.u.). Um die Pflanzung groBer, schattenspendender Baume (Wuchsklasse 1) im Innen-
hof zu ermdglichen, werden in der Tiefgarage entsprechende Aussparungen eingeplant.

Westlich an die Garten schlieBt die Freiflache des Gebaudes entlang der Dr.-Otto-Leich-StraBe
an. Auch zwischen den Geb&uden, am 6stlichen und am westlichen Rand des Baugebiets sind
einige Baumpflanzungen vorgesehen, um das Gebiet zu gestalten und zu durchgriinen. Aufgrund
der dichten Bebauung wurden hier kleinere Badume (Wuchsklasse Il) festgesetzt. Um ausreichend
Flexibilitdt auf Bauantragsebene zu gewahrleisten, wurde auf eine Standortbindung der Baum-
pflanzungen der Wuchsklasse |l verzichtet.

Im MI-G werden die Festsetzungen des rechtskraftigen B-Plans Nr. 21 Eschenau Nord weitest-
gehend beibehalten.

Die bestehende Hecke am sudlichen Rand des Geltungsbereiches muss vorrausichtlich (zumin-
dest teilweise) gerodet werden. Es handelt sich dabei jedoch um eine relativ junge und schmale,
naturschutzfachlich nicht besonders hochwertige Hecke.




Die Versorgung des Baugebiets mit Spielmdglichkeiten fir Kinder wird durch einen mindestens
50 m2 groBen Bereich mit Spielgeraten im zentralen Aufenthaltsbereich sichergestellt. Ein gréBe-
rer Spielplatz ist im Plangebiet nicht erforderlich, da in fuBBlaufiger Entfernung auf dem Gelénde

des Gymnasiums ein grof3er Spielplatz vorhanden ist.

Pflanzenliste MI-W:

Far die Auswahl der Pflanzen im MI-W werden folgende standorttypische Arten vorgeschlagen:

Baume Wuchsklasse | (> 20 m)

Fir die Gemeinschaftsgarten:

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Betula pendula
Platanus x acerifolia
Quercus robur
Quercus petrea

Tilia cordata

Fir die Freibereiche der Kita:

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Quercus petrea
Quercus robur

Tilia cordata

Baume Wuchsklasse Il (10-20 m)

Far alle Pflanzungen im Baugebiet:

Acer campestre

Acer campestre "Elsrijk’
Acer platanoides "Cleveland’
Acer platanoides "Olmsted
Carpinus betulus

Carpinus betulus "Fastigiata®
Crataegus crus-galli
Crataegus monogyna
Crataegus x prunifolia
Crataegus laevigata

Malus sylvestris

Pyrus pyraster

Pyrus communis "Beech Hill’
Prunus avium

Prunus avium "Plena’

Quercus robur “Fastigiata Koster’

Sorbus aria
Sorbus aucuparia

Spitz-Ahorn
Berg-Ahorn
Hange-Birke
Platane
Stiel-Eiche
Trauben-Eiche
Winter-Linde

Spitz-Ahorn
Berg-Ahorn
Trauben-Eiche
Stiel-Eiche
Winter-Linde

Feld-Ahorn

Kegel - Feldahorn
Kegelférmiger Spitzahorn
Saulenférmiger Spitzahorn
Hainbuche

Pyramiden - Hainbuche
Hahnendorn
eingriffeliger Weissdorn**
Pflaumendorn
zweigriffeliger Weissdorn
Holzapfel

Holzbirne

Birne "Beech Hill’
Vogel-Kirsche
Vogelkirsche
Séaulen-Eiche

Mehlbeere

Eberesche




Sorbus x intermedia
Sorbus torminalis
Tilia cordata "Rancho’

Obstb&dume fir alle Griinflachen:

Malus domestica
Pyrus communis
Prunus domestica
Cydonia oblonga
Prunus domestica
Sorbus domestica
Mespilus germanica
Junglans regia

Straucher:
Straucher fir Spielbereiche:

Amelanchier leavis
Amelanchier ovalis
Corylus avellana
Cornus sanguinea
Cornus mas

Ribes alpinum
Ribes nigrum

Oxelbeere
Elsbeere
Kleinkronige Winter-Linde

Kultur-Apfel

Kultur-Birne
Kultur-Pflaume/ Zwetschge
Kultur-Quitte
Kultur-Kirsche

Speierling

Mispel

Walnuss

Kahle Felsenbirne
Felsenbirne

Hasel

Bluthartriegel
Kornelkirsche

Alpen - Johannisbeere
Schwarze Johannisbeere

Straucher fur alle anderen zeichnerisch oder textlich festgesetzten Pflanzungen:

Amelanchier leavis
Amelanchier ovalis
Corylus avellana
Cornus sanguinea
Cornus mas
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Ribes alpinum
Ribes nigrum
Ribes uva-crispa
Rosa arvensis
Rosa canina

Rosa glauca

Rosa pimpinellifolia
Rosa rubiginosa
Rubus idaeus
Sambucus nigra
Viburnum lantana
Viburnum opulus

Kahle Felsenbirne
Felsenbirne

Hasel

Bluthartriegel
Kornelkirsche
Gewodhnlicher Liguster*
Heckenkirsche*
Schlehe**

Alpen - Johannisbeere
Schwarze Johannisbeere
Stachelbeere**

Feld - Rose**
Hundsrose**
Hechtrose**
Bibernellrose**
Weinrose**

Himbeere**

Schwarzer Holunder*
Wolliger Schneeball*
Gewohnlicher Schneeball*




Kletter- und Schlingpflanzen fiir Fassadenbegriinung:

Selbstklimmend:

Hedera helix
Parthenocissus tricuspidata ,Veitchii"

Rankhilfe erforderlich (Zaun mdéglich):

Clematis in Arten und Sorten
Humulus lupus
Lonicera in Arten und Sorten

Parthenocissus quinquefolia “Engelmannii’

Rosa in Arten und Sorten

Efeu*
Wilder Wein

Waldrebe
Hopfen
GeiBblatt*
Wilder Wein
Kletterrose

*in Teilen oder ganz giftig, nicht geeignet fir Spielbereiche

** mit Dornen/Stacheln, nicht geeignet fiir Spielbereiche

Pflanzenliste MI-G:

Fidr die Auswahl der Pflanzen im MI-G werden folgende standorttypische Arten vorgeschlagen:

Baume Wuchsklasse | (> 20 m) (Liste 1)

Acer platanoides

Betula pendula

Tilia cordata Grennspire
Quercus robur

Junglans regia

Pyrus spec.

Fagus sylvatica
Aesculus hippocastanum

Baume Wuchsklasse Il (10-20 m) (Liste 2)

Sorbus aucuparia
Acer campestre
Carpinus betulus
Malus sylvestris
Pyrus pyraster
Sorbus aria
Malus domestica
Pyrus communis
Prunus domestica

Stréducher (Liste 3)

Corylus avellana
Cornus sanguinea
Euonymus europaeus
Cornus mas

Spitz-Ahorn
Sandbirke
Winter-Linde
Stiel-Eiche

Walnuf3

Mostbirnen in Arten
Rotbuche
Rosskastanie

Eberesche

Feld-Ahorn

Hainbuche

Holzapfel

Holzbirne

Mehlbeere

Kultur-Apfel

Kultur-Birne
Kultur-Pflaume/ Zwetschge

Hasel
Bluthartriegel
Pfaffenhitchen
Kornelkirsche




Crataegus monogyna
Rhamnus carthartica
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rosa canina

Rosa glauca

Rosa pimpinellifolia
Rosa rubiginosa
Sambucus nigra
Salix caprea
Viburnum lantana

*%*

Eingriffeliger WeiBdorn
Kreuzdorn**
Gewohnlicher Liguster*
Heckenkirsche*
Schlehe**

Hundsrose**
Hechtrose**
Bibernellrose**
Weinrose**

Schwarzer Holunder*
Salweide

Wolliger Schneeball*

*in Teilen oder ganz giftig, nicht geeignet fir Spielbereiche
** mit Dornen/Stacheln, nicht geeignet flr Spielbereiche

Zur Sicherstellung einer schnellen Entwicklung des angestrebten Pflanzbildes werden Qualitaten
und MindestgréBen der zu pflanzenden Gehdlze textlich festgesetzt.

5 Belange von Natur und Landschaft

5.1 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Im beschleunigten Verfahren wird auf die Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsrege-
lung verzichtet, da gemafi § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB die Eingriffe, die auf Grund der Anderung
des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der pla-
nerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig gelten. Eine Eingriffsbilanzierung und Zuordnung
von Ausgleichsflachen wird demzufolge nicht erforderlich.

5.2 Umweltpriufung / Umweltbericht

Da der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB aufgestellt wird ist hier
keine Umweltprifung erforderlich.

5.3 Artenschutz

In Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde Erlangen-Héchstadt wurden parallel zum
Bauleitplanverfahren die artenschutzrechtlichen Belange im Rahmen einer Artenpotenzialab-
schatzung mit Ortsbegehungen geprdift. Die folgenden Aussagen entstammen (wenn nicht an-
ders gekennzeichnet) aus dieser Artenschutzrechtlichen Stellungnahme (OFA, August 2018):

Laut der Untersuchung wurde die Sukzessionsbrache Flur 897 nach Freistellung der Selbstent-
wicklung (Sukzession) tberlassen. Dieser mindestens zweijahrige Prozess flihrte aktuell zu ei-
nem geschlossenen Bewuchs aus ruderalen Stauden und jungen Gehdlzen, deren Wuchshéhe
noch unter 1 m liegt. FUr artenschutzrechtlich relevante Tierarten stellt die Flache keinen wertge-
benden Lebensraum dar. Fiir geblschbritende Vogelarten ist der Gehdlzbewuchs noch zu klein,
fir anspruchsvolle Insektenarten fehlen die spezifischen Nahrungs- und Eiablagepflanzen. Of-
fene Bodenstellen finden sich nur punktuell am Nordwestrand der Flache als ehemalige Lager-




und Wegspuren. Diese liegen zu isoliert innerhalb des rundum bebauten oder dicht bewachsenen
Umfeldes, um fiir z.B. die Zauneidechse als Lebensraum infrage zu kommen. Daher besitzt die
Flache Flur 897 nur eine geringe naturschutzfachliche Wertigkeit und ist artenschutzrechtlich
ohne Bedeutung.

Die extensive Mahwiese auf den Flur-Nr.: 887, 888 weist eine hohe Krauter-Vielfalt auf und ist
daher relativ blitenreich. Unter anderem wachst dort Uber die ganze Flache zerstreut Wiesen-
knopf (Sanguisorba officinalis), der die essenziell notwendige Saugpflanze und das Eiablageme-
dium der geschiitzten Schmetterlingsart Dunkler Wiesenknopf-Ameisenblauling (Phengaris nau-
sithous) darstellt. Aufgrund der mageren Auspragung kann diese Wiesenflache als naturschutz-
fachlich wertvoller Lebensraum fir Insekten eingestuft werden. Feldbriitende Vogelarten finden
hier keine Brutmdglichkeiten, da sich die Flache zu sehr im bebauten Umfeld befindet.

Fur Fledermause sind im Vorhabensbereich keine Quartierstrukturen vorhanden. Als Jagdgebiet
kann die Extensivwiese aufgrund des Bliten- und somit auch Insektenreichtums zwar von Fle-
dermdusen genutzt werden, diese finden aber in den Offenlandhabitaten im Umfeld ein deutlich
reicheres Nahrungsangebot (z.B. Eckenbachtal), eine artenschutzrechtliche Relevanz liegt nicht
vor. Auch andere relevante Saugetierarten finden im Vorhabensgebiet keine geeigneten Lebens-
raumstrukturen (z.B. Biber, Haselmaus) oder kommen im weiteren Umfeld nicht vor.

Weder feldbritende noch gebuschbritende Vogelarten finden im Planungsgebiet geeignete Brut-
habitat-Strukturen: Feldbriter, die zwar grundsétzlich auf Extensivwiesen briten kénnen (z.B.
Feldlerche), bendtigen am Brutplatz einen Mindestabstand von £ 60 m zu beeintrachtigenden
Strukturen, insbesondere zu hohen Vertikalstrukturen wie Geb&ude, Baume und Baumhecken.
Auch die intensive Stérung durch Menschen (Bewegung, Larm, Verkehr) im angrenzenden Ge-
werbe- und Sportbereich fihrt zu einer grundsatzlichen Meidung des Gebietes durch feldbritende
Vogelarten. Gebuschbriter sind zwar wesentlich weniger stérempfindlich, bendtigen aber eine
Mindesthdhe und Festigkeit der potenziellen Brutgehdlze. Dies ist bei den jungen Sukzessions-
gebischen in Flur 897 noch nicht gegeben. Daher sind diese Busche fur die Vogelgilde (noch)
uninteressant. Insgesamt ist daher die Tiergruppe Végel durch das Vorhaben nicht betroffen.

Far Reptilien, insbesondere die Zauneidechse, sind im Geltungsbereich nur im nordwestlichen
Eck der Flur 897 potenziell geeignete Lebensraumstrukturen (offene sandige Bodenstellen) vor-
handen. Diese sind aber so kleinflachig und liegen derart solitdr im Gesamtraum (Gewerbege-
biet), dass eine Besiedlung durch Eidechsen als &uBerst unwahrscheinlich eingestuft werden
kann.

Far eingriffsrelevante Insektenarten (Libellen, Kafer, Tagfalter, Nachfalter) existieren im Vorha-
bensbereich nur fir den Ameisenblauling Phengaris nausithous potenziell geeignete Lebens-
raumstrukturen aufgrund des Vorkommens der Wirtspflanze Wiesenknopf (Sanguisorba officina-
lis) in der Extensivwiese Flur 887/888. Daher wurde ein konkretes Vorkommen im Rahmen von
zwei Ubersichtsbegehungen zur Flugzeit der Falter geprift: Es wurden keine Tiere der Art fest-
gestellt. Die neben der 0.g. Wirtspflanze ebenfalls essenziell notwendigen Nester von Wiesen-
ameisen (Symbiose zwischen Falterraupe und Ameisen) wurden in der Flache nicht vorgefunden.
Phengaris nausithous ist laut Artenschutzkartierung bisher auch nicht im Umfeld nachgewiesen
worden. Daher kann eine aktuelle Betroffenheit der Art durch das Vorhaben ausgeschlossen wer-
den. Bezlglich des potenziell méglichen Nachtkerzenschwéarmers (Proserpinus proserpina) kann
ebenfalls eine Betroffenheit ausgeschlossen werden, da fiir diese Art die notwendigen Eiablage-
und Raupennahrungspflanzen (Weidenréschen, Nachtkerze) im Gebiet fehlen. Im Rahmen der
Begehungen wurden die folgenden Schmetterlingsarten im Geltungsbereich festgestellt: Gemei-
ner Blauling (Polyommatus icarus), Kleines Wiesenvdgelchen (Coenonympha pamphilus), Gro-




Bes Ochsenauge (Maniola jurtina), Tagpfauenauge (Nymphalis io) und Gewdhnliches Sechs-
fleck-Blutstrépfchen (Zygaena filipendulae). Diese besitzen keine artenschutzrechtliche Rele-
vanz.

Far Amphibien, Fische und Weichtiere sind im Vorhabensbereich keine geeigneten Lebensraum-
strukturen vorhanden.

Europarechtlich geschitzte oder seltene, gefédhrdete Pflanzenarten kommen auf der Flache und
im unmittelbaren Umfeld nicht vor.

Grundsatzlich ist zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnden gemas § 44
BNatSchG die Gehdlzbeseitigungen nur von Oktober bis Februar, auBerhalb der Vogelbrutzeit
(Marz - September) zulassig. Dartiber hinaus sind keine vorgezogenen MaBBnahmen zur Siche-
rung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat (CEF-MaBnahmen) erforderlich.

5.4 Geologie, Boden, Wasser

Laut dem Geotechnischen Vorbericht (Schulze & Lang, 2018) steht im Geltungsbereich zunachst
Mutterboden (Homogenbereich O) bis 0,05 m unter GOK an.

Unterhalb der gering méachtigen, humosen Deckschicht wurden in den Bohrungen Uberwiegend
Auffillungen erbohrt, die sich aus mineralischen Erdstoffen zusammensetzten und dariber hin-
aus teilweise Bauschuttreste enthielten. Bis 0,35 m unter GOK waren dabei teilweise auch noch
schwach humose Beimengungen vorhanden. Die in den Auffullungen angetroffenen Fremdstoffe
setzten sich aus einzelnen Ziegel- und Tonsteinbréckchen zusammen. Weiterhin wurden auch
Kalkstein- und Sandsteinbréckchen erbohrt. Bei den mineralischen Erdstoffen handelt es sich
tberwiegend um bindige Schluff / Tonablagerungen. Teilweise wurden auch schluffig/ tonige bis
stark schluffig/ tonige Sande erbohrt. Die Auffillungen (Homogenbereich A) wurden bis zu einer
Tiefe von max. 2,25 m unter GOK erbohrt.

Unterhalb der humosen Beimengungen bzw. der Auffullungen wurden in allen Bohrungen bindige
Schluff / Tonschichten erbohrt, die teilweise Kalksteinbréckchen sowie einzelne Sandzwischen-
lagen (Homogenbereich B) enthielten. Die Konsistenz der bindigen Erdstoffe wurde mit weich bis
steif ermittelt. In Bereichen, in denen keine Auffillungen vorhanden sind reicht dieser Homogen-
bereich bis an die GOK. Nach der Tiefe nahmen die Wassergehalte ab, die Konsistenz zu und
diese bindigen Sedimente gingen in blattrig/festen bis mirben Tonstein tber. Die OK des Sedi-
mentgesteines wurde in Tiefen von 2,1 m bis 3,3 m angetroffen.

Nach der geologischen Karte von Nurnberg/Furth/Erlangen und Umgebung (MaBstab 1:50.000)
sind die angetroffenen Sedimentgesteine Ablagerungen aus dem unteren Jura (Lias), den sog.
Hattang-Sinemur- und den unteren Pliensbachschichten (Lias-Alpha 2 bis Gamma). Hierbei han-
delt es sich um graue Kalk- und Mergelbanke mit Mergelzwischenlagen und teilweise eisenschis-
sige Sandsteine und Kalksandsteine. Im oberflachennahen Bereich ist das Sedimentgestein ent-
festigt und zu den angetroffenen Lockergesteinen zerwittert.

Grundwasser wurde bei den Aufschlussbohrungen als sog. Schichtenwasser in einer Bohrung
in einer Tiefe von 2,00 m unter GOK festgestellt. Da der Wasserandrang sehr gering war, konnte
kein Ruhewasserstand eingemessen werden. In den dbrigen Bohrungen wurde Grundwasser
auch in Form von Schichtwasser und Staunasse nicht angetroffen.

Die angetroffenen, tGberwiegend bindigen Erdstoffe sind nur sehr gering wasserdurchlassig und
gelten als Wasserstauer. Da die Bohrungen im Sommer/Herbst 2018 nach einer langeren Tro-
ckenperiode ausgefiihrt wurden, wurde nur sehr geringer Schichtwasserandrang festgestellt.




Aufgrund von Erfahrungen in benachbarten Grundstiicken ist bekannt, dass es nach starken Nie-
derschlagsperioden zu deutlichem Andrang von Oberflachen- und Schichtwasser kommt, das auf
den bindigen Schluff/Tonschichten gestaut wird und teilweise in den eingelagerten sandig/kiesi-
gen Kalksteinzwischenlagen zirkuliert. Angaben Gber maximal mégliche Wasserstédnde und men-
gen liegen uns nicht vor und sind Gber Messpegel in langeren Zeitrdumen zu ermitteln. Dabei
sind die maximalen Wasserspiegel in Hohe des Gelandes festzustellen. Erfahrungsgeman ist
aufgrund der fehlenden vertikalen Versickerungsméglichkeiten teilweise mit Wasserandrang auf
der Gelandeoberkante bzw. in den Baugruben und an den Baukérpern zu rechnen. Daher wird
im Geotechnischen Vorbericht die Abdichtung der Gebaude geman der geltenden Normen emp-
fohlen.

Bei chemischen Analysen von Bodenproben aus dem Gewerbegebiet an der Dr.-Otto-Leich-
StraBBe ist bekannt, dass auch die naturlichen Erdstoffe Belastungen an Schwermetallen aufwei-
sen kdnnen. Bei Erdarbeiten ist daher damit zu rechnen, dass anfallendes Aushubmaterial in
Mieten bereitzustellen und deklarationsanalytisch zu behandeln ist, um die Verwertungs-/Entsor-
gungswege festlegen zu kénnen.




6 Das Plangebiet in Zahlen

Geltungsbereich

Flache m? %
Mischgebiet

MI-G 4.694 28,0
MI-W 8.548 51,0
Offentliche Verkehrsflache

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: 1507 9,0
FuB- und Radweg 289 1,7
Eigentimerweg 531 3,2
Private Griinflache 1.193 7.1
Gesamtflache 16.762 100,0

Niirnberg, 03.12.2019
Bearbeitet:

Planungsbiiro Vogelsang: M.Sc. Ines Richardt,
Landschaftsplanung Klebe: Dipl.-Ing. S. Klebe

in Zusammenarbeit mit dem Markt Eckental




