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1. Vorbemerkungen

1.1 Rechtsgrundlage

Fir die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 12C ,Allgemeines Wohngebiet im Professorenquartier” sind

unter anderem zu bericksichtigen:

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

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

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

. Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) i. d. F. vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588), durch die §§
12 und 13 des Gesetzes vom 23. Dezember 2024 (GVBI S. 605) und durch § 4 des Gesetzes vom
23. Dezember 2024 (GVBI. S. 619) geandert worden ist und

. Art. 23 der Gemeindeordnung (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August 1998
(GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-I), die zuletzt durch die § 2 des Gesetzes vom 09. Dezember 2024
(GVBI. S. 573) geandert worden ist

1.2 Anwendung des beschleunigten Verfahrens

Es wird das beschleunigte Verfahren gem. § 13 a BauGB i. V. m. § 13 BauGB angewendet, da

- die zulassige Grundflache gem. § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB weniger als 20.000 m? betragt

- durch die Zulassigkeit der Vorhaben keine Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspri-
fung besteht (vgl. § 13 Abs. 1 Halbsatz 4 Nr. 1 BauGB),

- keine Anhaltspunkte fir die Beeintrachtigung von Natura 2000- Gebieten besteht (vgl. § 13 Abs. 1
Halbsatz 4 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB) und

- keine Anhaltspunkte bestehen, dass Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen
von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 BImSchG zu beachten sind (vgl. § 13 Abs. 1 Halbsatz 4
Nr. 3 BauGB).

Die vorliegenden Planungen dienen insbesondere der Nachverdichtung, der Starkung eines bereits entwi-
ckelten Wohnquartiers in Altdorf und der Vermeidung von Brachflachen. Festzustellen ist zudem, dass die
vorliegenden Planungen ggf. sogar im Rahmen des seitens der Bundesregierung vorgelegten ,Gesetzes
zur Beschleunigung des Wohnungsbaus und zur Wohnraumsicherung“ und dem dort geplanten § 246e
BauGB genehmigungsfahig ist. Das hier nun vorgenommene Verfahren soll dafiir Sorge tragen, dass die
Wirdigung und Abwagung der planungsrechtlichen Aspekte im Rahmen eines o6ffentlich-rechtlichen Ver-
fahrens mit der vorgesehenen Birgerbeteiligung erfolgt.

1.3  Verfahren

Die Stadt Altdorf hat mit Beschluss vom 22.07.2025 zur gezielten Steuerung und Weiterentwicklung der
Siedlungsentwicklung in Altdorf den Bebauungsplan Nr. 12C ,Allgemeines Wohngebiet im Professoren-
quartier” gem. § 2 Baugesetzbuch (BauGB) beschlossen.

Mit der vorliegenden Planung soll in einem Teilbereich eine Nachverdichtung der bestehenden Strukturen
ermdglicht werden. Die nun Uberplanten Flachen sind bereits planungsrechtlich im Rahmen von zwei Be-
bauungsplanen stadtebaulich geordnet worden. Das bisherige Planungsrecht ist jedoch insbesondere un-
ter Berucksichtigung der Zielsetzung der Nachverdichtung im Bestand sowie des verdichteten Bauens nicht
mehr zeitgemaf und soll daher in einem Teilbereich nun tberplant werden. Die Anpassung des Planungs-
rechtes soll in den Teilflachen erfolgen, in den im Wesentlichen eine konkrete Nachverdichtungsabsicht
bekannt ist. Die Stadt Altdorf hat sich dort fiir die Aufstellung eines neuen Bebauungsplans entschlossen,
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welcher das bestehende Planungsrecht der beiden bestehenden Bebauungsplane verdrangt. Die Vorge-
hensweise stellt unter Beachtung des Alters der beiden bestehenden Bebauungsplane sowie den Zielset-
zungen des neuen Bebauungsplans die angemessene planerische Vorgehensweise dar.

Der Bebauungsplan wird unter dem Namen Bebauungsplan Nr. 12C ,Allgemeines Wohngebiet im Profes-
sorenquartier gefuhrt. Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt gemafl den Maf3gaben
des Baugesetzbuches im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB.

Die ortsiibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte als Aushang und auf der Home-
page der Stadt Altdorf am xx.xx.2025.

Die Anwendung des beschleunigten Verfahrens gem. § 13a BauGB ist zulssig, da sich die zur Uberpla-
nung vorgesehenen Flachen innerhalb der bebauten Strukturen von Altdorf befinden.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans sollen die Mdglichkeiten zur Nachverdichtung planungsrechtlich
bereits Uberplanter Grundstiicke verbessert werden. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird weiter-
hin ein allgemeines Wohngebiet (vgl. § 4 BauNVO) festgesetzt.

Der Stadtrat der Stadt Altdorf hat in seiner Sitzung am 22.07.2025 den Entwurf des Bebauungsplans ,All-
gemeines Wohngebiet im Professorenquartier” gebilligt und die Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs.
2 BauGB und die Beteiligung der Behoérden und Trager sonstiger offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2
BauGB beschlossen.

Weitere Beschllisse wurden zum derzeitigen Stand nicht gefasst.

2. Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Im Stadtgebiet von Altdorf besteht durchgehend eine hohe Nachfrage nach Wohnbauflachen. Die Stadt
Altdorf ist hierbei bemiht, den Gedanken der Innenentwicklung folgend, wo méglich und sinnvoll, durch
Nachverdichtungsméglichkeiten und Nachnutzungsentwicklungen auf die bestehende Nachfrage zu rea-
gieren.

Insbesondere im Kernort ist die Stadt Altdorf bemuht die Entwicklung von bisher nicht genutzten Grundsti-
cken und leerstehenden Gebauden im Sinne der Nachverdichtung zu forcieren. Hiermit soll dafir Sorge
getragen werden, dass die zusatzliche Flacheninanspruchnahme in den Randbereichen von Altdorf und
das damit einhergehende Wachsen der Siedlungsstrukturen in den Auf3enbereich gebremst wird. Gleich-
zeitig soll hiermit auch den in der Landes- und Regionalplanung dargelegten Zielen und Grundsatzen der
Innen- vor AulRenentwicklung Rechnung getragen werden. Gerade in der Innenentwicklung zeigen sich
aber immer wieder erhebliche Herausforderungen, da gerade die Entwicklungsbereitschaft der privaten
Eigentimer ein nur schwer tUberwindbares Hindernis in der Flachenentwicklung darstellt.

Zur geordneten Entwicklung der Siedlungsstrukturen im Stadtgebiet bedient sich die Stadt regelmaRig der
bauleitplanerischen Instrumente des BauGB in Form der Aufstellung von Bebauungsplanen. Die stadte-
baulichen Entwicklungsziele der Bauleitplanung sind dabei, zu einem gewissen Grad die Schlussfolgerung
der damaligen stadtebaulichen Gesamtentwicklungsziele fur Altdorf. Zwischenzeitlich zeigt sich aber, dass
diese Entwicklungsziele teilweise einer Anpassung und Uberarbeitung zugefiihrt werden miissen, um den
neuen Herausforderungen gerecht zu werden. Klimawandel, Anspriche an Klimaschutz und Beschrankung
der Flacheninanspruchnahme, wirtschaftliche Herausforderungen, Zuwanderung, Wohnungsnot, aber
auch die geopolitischen Veranderungen erfordern eine Uberpriifung bisheriger planungsrechtlicher Best-
immungen fir innerértliche Bebauungsplane. Verdichtetes Bauen, Erhéhung der zulassigen Baumasse
und Bauhoéhe werden zunehmend zwingend erforderlich, wenn fiir die Bevdlkerung in angemessener
Weise Wohnungen angeboten werden sollen. Die Gesetzgebung hat hierzu in der jingeren Vergangenheit
bereits Schritte unternommen. Die Mindestabstandsflachen der bayerischen Bauordnung wurden reduziert.
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Das Ziel des Bundesgesetzgebers jahrlich im Bundesgebiet 400.000 neue Wohnungen flir die Bevolkerung
entstehen zu lassen, ist aber aktuell nicht erreichbar.

Zu einem gewissen Grad tragt hierzu auch ,altes” Bauplanungsrecht bei, welches eine verdichtete Bebau-
ung teilweise ausschliefl3t. Eine ,lockere” Bebauung ist aber weder flr die Eigentimer entsprechender
Grundstucke sinnvoll, noch kann hiermit ein positiver Beitrag zur Minimierung der Flacheninanspruch-
nahme und Schaffung zuséatzlicher Wohnungen auf kompakter Flache geleistet werden.

Fir die Stadt Altdorf ist es daher als vertretbar zu erachten, Grundstlickseigentimer, welche eine Entwick-
lung innerértlicher nicht mehr genutzter oder untergenutzter Grundstiicke fiir Wohnbauzwecke beabsichti-
gen, zu einem gewissen Grad zu unterstiitzen. Im Regelfall ist im Stadtgebiet hierfiir an vielen Stellen eine
Anpassung des bestehenden Planungsrechtes erforderlich. Der Bebauungsplan stellt hierbei fiir die Stadt
Altdorf das geeignete Mittel dar, die 6ffentlichen und privaten Belange im Zuge der sorgsamen Abwéagung
zwischen notwendiger Verdichtung und Schaffung von Wohnraum mit dem Schutzanspriichen der Nach-
barschaft zu behandeln und einen ausgewogenen Kompromiss aller Interessenslagen zu erzeugen. Das
planungsrechtliche Verfahren des Bebauungsplans gibt hierbei durch die Offentlichkeitsbeteiligung auch
die angemessene Moglichkeit, dass sich diese in das Verfahren einbringen kann. Im Zuge des Diskurses
kann aufbauend hierauf die sachgerechte Abwagung und stadtebaulich vertretbare Gesamtentwicklung
des Stadtgebietes von Altdorf positiv gesteuert werden.

Im vorliegenden Fall ist eine solche Situation gegeben. Die Stadt Altdorf stand hier vor der Frage, ob und
wie die grundsatzlich zu beflirwortenden Nachverdichtungsabsichten im Bestand planungsrechtlich ange-
messen unterstitzt werden kdénnen. Hierzu wurde eine intensive Diskussion im Stadtrat gefiihrt, in dessen
Ergebnis die grundsatzliche Unterstlitzung der Nachverdichtungsabsichten bejaht wurde.

Im Weiteren wurde Uber die hierzu anzustrebende Vorgehensweise diskutiert. Im Raum standen die Opti-
onen einer allgemeinen Anderung des Planungsrechtes der betreffenden Bebauungsplane in ihrer Gesamt-
heit, einer Aufhebung des Planungsrechtes oder eine Teilanderung in Bereichen, in den klare Weiterent-
wicklungsabsichten erkennbar oder bekannt sind.

Der Gesamtumgriff des Bebauungsplans Nr. 12b ,An der Stdtangente® betragt ca. 33,2 ha und Uberspannt
hierbei heterogene Strukturen im Spannungsfeld von Wohnen, Gewerbe, Umgehungsstrale und Gemein-
bedarfsnutzungen. Der im nérdlichen Bereich mit Gberplante Bebauungsplan 12a umfasst eine Flache von
ca. 16,3 ha. Eine Gesamtiberplanung der beiden Bebauungsplane wurde daher nach sorgsamer Wirdi-
gung als ungeeignet erachtet. Stadtebaulich ist es vielmehr als sinnvoller zu erachten, durch eine gezielte
Anderung in Teilbereichen Nachverdichtungsoptionen zu eréffnen, ohne die stadtebaulich vorgenommene
Gesamtentwicklung insgesamt in Frage zu stellen. Eine Aufhebung des Planungsrechtes als Alternative
wurde durch die Stadt Altdorf nach Prifung ebenfalls verworfen, da hiermit die Steuerungsmaéglichkeiten
der Bebauung durch die Kommune nicht mehr im planerisch benétigten MalRe gegeben waren. Im vorlie-
genden Fall sind hier im Besonderen die Fragestellungen der vertraglichen Héhenentwicklung und des
ruhenden Verkehrs zu benennen, welche einer stadtebaulich vertraglichen Regelung bedurfen. Im Ergeb-
nis dieser Diskussion wurde daher beschlossen, eine Anderung des bestehenden Planungsrechtes nur in
dem Bereich vorzunehmen, in dem das Nachverdichtungspotenzial erkennbar seitens der Eigentiimer wird.

Seitens der Gremien der Stadt Altdorf wurde daher nochmals intensiv diskutiert, ob in diesem Fall tatsach-
lich das stadtebauliche Erfordernis besteht, das bestehende Planungsrecht einer Uberarbeitung im nun
Uberplanten Teilbereich zuzufiihren. Im Ergebnis wurde dies auch nach mehrmaliger Diskussion im Gre-
mium mehrheitlich bejaht und beschlossen fir diesen Teilbereiche den Bebauungsplan Nr. 12C ,Aligemei-
nes Wohngebiet im Professorenquartier” aufzustellen. Die individuelle Teilanderung der beiden betroffenen
Ur-Bebauungsplane wurde verworfen, da fir die nun Uberplanten Flachen bereits ein sinnvolles stadtebau-
liches Gesamtkonzept vorliegt.
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Dieses kann sinnvoll nur im Rahmen eines neu aufzustellenden Bebauungsplans erfolgen, welcher das
bestehende Planungsrecht verdrangt und durch eine sinnvolle planungsrechtliche Neuregelung die Grund-
lage fur die stadtebaulich vertragliche Nachverdichtung im Bestand schafft.

Auch wenn hiermit mit nur in Teilflachen eine Nachverdichtung ermdglicht wird, sind die Vorteile der ver-
traglichen Nachverdichtung auch in kleinem Rahmen als wichtige Maf3nahme zur Minimierung der zusatz-
lichen Flacheninanspruchnahme und Erhalt der Bevdlkerungsstrukturen zu erachten.

Ein Verzicht auf die Planungen — als Alternative zur Anderung des bestehenden Planungsrechtes — ist aus
Sicht der Stadt Altdorf nicht als geeignetes Entwicklungsinstrument anzusehen. Eine Umsetzung der Nach-
verdichtung in diesem Bereich ware aller Voraussicht nach nicht zu erwarten. Die Grundstiicke wiirden
weiter unbebaut im Stadtgebiet verbleiben. Es wiirde kein zusatzlicher dringend benétigter Wohnraum ent-
stehen.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans besteht aus Sicht der Stadt Altdorf die Mdglichkeit die Belange
des Ortsbilds bei der Nachverdichtung angemessen zu berticksichtigen und gleichzeitig, aber auch aktuel-
len Wohntrends im vertraglichen Rahmen Rechnung zu tragen.

Mit der vorliegenden Planung ist die Entwicklung von Geschosswohnungsbauten fir die bestehende hohe
Nachfrage nach Wohnraum in Altdorf beabsichtigt. Ziel ist es hierbei ein zusatzliches Angebot an Wohnun-
gen im Geschosswohnungsbau in Altdorf zu entwickeln, um die hierfiir bestehende Nachfrage besser be-
friedigen zu kénnen. Die Lage des Plangebietes ist hierfiir als gut geeignet zu erachten und bietet durch
die zentrale Lage auch die Moglichkeit, durch die kurzen Wege zu moglichen Arbeitsplatz-, Nachversor-
gungs-, Bildungs- und Freizeitangeboten auf das Auto an vielen Stellen verzichten zu kénnen.

Folgende in § 1 Abs. 6 Nrn. 1, 2, 5, 7a, 7c, 7e, 7f, 7j und 14 BauGB genannte Planungsleitlinien stehen
hierbei im Vordergrund:
o Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die Sicherheit der
Wohn- und Arbeitsbevoélkerung
o Die Wohnbedurfnisse der Bevdlkerung, insbesondere auch von Familien [...], die Schaffung und
Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen, [...] und die Anforderung kostensparenden Bauens
sowie der Bevdlkerungsentwicklung
o Die Belange der Baukultur, [...] die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes
o die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsge-
fuge zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt,
o Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevdlkerung
insgesamt
e Die Vermeidung von Emissionen und der sachgerechte Umgang mit [...] Abwéassern
e Die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie
o Die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes [...]
e Die ausreichende Versorgung mit Griin- und Freiflachen

Mit der Planung werden unter anderem folgende allgemeine Ziele und Zwecke verfolgt:
e Sicherstellung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung nebst Herbeifiihrung einer planungs-
rechtlichen Genehmigungsfahigkeit fur Wohnbaunutzungen
e Schaffung zusatzlicher Wohnungen im Siedlungszusammenhang von Altdorf
e Eine sozialvertragliche Bodennutzung durch Schaffung von Wohnraum im Geschosswohnungsbau
e Beachtung der Altersstrukturen von Altdorf
e Berlcksichtigungen der Auswirkungen des Klimawandels
e Gewabhrleistung eines angemessen sparsamen Umgangs mit Grund und Boden
e Bertcksichtigung der Belange von Natur und Landschaft und der relevanten Schutzguter
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Alternative Planungsstandorte

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um eine Weiterentwicklung des bestehenden Bauplanungs-
rechtes im Innenbereich. Die geplanten Maflnahmen erfiillen die Vorgaben des Vorrangs der Innenent-
wicklung, so dass von einer Prifung alternativer Planungsstandorte abgesehen werden kann. Der Plan-
nullfall wurde, wie dargelegt, im Abwagungsprozess geprift, im Ergebnis aber fiir ungeeignet und unver-
haltnismaRig erachtet.

3. Planungsrechtliche Voraussetzungen

3.1 Ubergeordnete Planungen

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane an die Ziele des Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP),
zurzeit Fassung vom 01.06.2023, anzupassen. Einzelne fir Altdorf relevante Aspekte der iberregionalen
Planungen beziehen sich daher, unter Berlicksichtigung der geltenden Fortschreibungen des Regional-
plans, noch auf das LEP in der Fassung von 2006.

Im Rahmen des LEP wurde Altdorf als Mittelzentrum im Verdichtungsraum von Nirnberg, Firth und Erlan-
gen definiert. Auf Ebene des Regionalplans wurde Altdorf als mdgliche Mittelzentrum in der dulReren Ver-
dichtungszone bestimmt.

Das LEP erklart in Absatz 1.1.1 zum Ziel (Z) ,in allen Teilrdumen [...] gleichwertige Lebens- und Arbeits-
bedingungen mit moglichst hoher Qualitét zu schaffen oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der
Teilrdume sind weiterzuentwickeln.” Als weiteres zentrales Anliegen istim LEP der Grundsatz (G) formuliert
,die raumstrukturellen Voraussetzungen fur eine raumlich méglichst ausgewogene Bevolkerungsentwick-
lung des Landes und seiner Teilrdume zu schaffen (LEP 1.2.1)%

Unter 2.2.7 wird als Grundsatz (G) ausgefiihrt, dass Verdichtungsraume so entwickelt und geordnet werden
sollen, dass [...] sie bei der Wahrnehmung ihrer Wohn-, Gewerbe- und Erholungsfunktionen eine raumlich
ausgewogene sowie sozial und dkologisch vertragliche Siedlungs- und Infrastruktur gewahrleistet ist. Zu-
dem sollen Missverhaltnisse bei der Entwicklung von Bevdlkerungs- und Arbeitsplatzstrukturen entgegen-
gewirkt werden.

In der Begriindung (B) zu 2.2.7 wird erlautert, dass Verdichtungsrdume langfristig als attraktiver und ge-
sunder Lebens- und Arbeitsraum fir die Bevolkerung zu entwickeln sind. Eine wichtige Voraussetzung
dafir ist u.a. ein qualitativ hochwertiges, moglichst preiswertes Wohnungsangebot mit glinstiger Erreich-
barkeit von Arbeitsstatten.

Fir die Siedlungsstrukturen sollen dabei als Grundsatz (G) ,Flachen- und energiesparende Siedlungs- und
ErschlieBungsformen sollen unter Berticksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet wer-
den (LEP 3.1.1)".

Im gleichen Abschnitt wird ebenfalls als Grundsatz formuliert, dass ,die Ausweisung von Bauflachen [...]
an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten Siedlungsentwicklung unter besonderer Berlcksichtigung
des demographischen Wandels und seiner Folgen, den Mobilitatsanforderungen, der Schonung der natir-
lichen Ressourcen und der Starkung der zusammenhangenden Landschaftsraume ausgerichtet werden®
soll. Als Ziel des LEP (Z) sollen in den Siedlungsgebieten die vorhandenen Potenziale der Innenentwick-
lung vorrangig genutzt werden (vgl. LEP 3.2).

Als Grundsatz des LEP (G) ist in der Abwagung bei den Planungen zu beachten: ,Eine Zersiedelung der
Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.
Als Ziel (Z) wir im gleichen Abschnitt formuliert ,Neue Siedlungsflachen sind mdglichst in Anbindung an
geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen. (vgl. LEP 3.3)."
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Diesen Zielen tragt die Stad Altdorf mit den Planungen in der Abwagung aller Belange Rechnung.

Raumstrukturelle Entwicklung und zentrale Orte
Der Regionalplan der Region Niurnberg beschreibt als grundsatzliche Entwicklungsabsicht:

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

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

Die vorhandene dezentrale Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur soll durch den Ausbau der zentralen Orte
[...] Altdorf [...] erhalten und gestarkt werden.” Altdorf wird dabei gem. RP 7 (Z) 2.3.1.2 als mdgliches
Mittelzentrum bestimmt, das durch Bevolkerungs- und Arbeitsplatzzuwachs im Rahmen des Suburbanisie-
rungsprozesses gestarkt wurde. Im Grundsatz 2.2.3 wird ausgefihrt, dass sich ,in den Zentralen Orten,
insbesondere in den groRen zentralortlichen Flachenkommunen, [...] der Schwerpunkt der Siedlungsent-
wicklung auf die Hauptorte konzentrieren® soll.

Die Siedlungsentwicklung soll sich hierbei gem. 3.1.2 ,in der Regel in allen Gemeinden im Rahmen einer
organischen Entwicklung vollziehen.“ Zum Wohnungswesen wird ausgefiihrt, dass ,mit der Neuerrichtung
von Wohnungen [...] auf eine Verbesserung der Wohnungsversorgung [...] hingewirkt werden soll (Vgl.
RP7 3.2.2)

Gemal 3.4.4 und 3.4.5 des Regionalplans soll ,auf die Erhaltung besonders charakteristischer Beispiele
dorflicher Siedlungsweise in bauerlicher Kulturlandschaft [...] hingewirkt werden.“ In der Begriindung des
RP 7 zur Nr. 3.4.4 wird die Erhaltung und Bewahrung der dérflichen Strukturen und Lebensverhaltnisse
betont, dazu ist es jedoch notwendig, stddtebauliche Missstdnde zu beseitigen und eine qualitdtsmalige
Entwicklung unter Berlcksichtigung des Ortsbildes zu erreichen.

Den relevanten Zielen der Regional- und Landesentwicklung tragt die Stadt Altdorf hinsichtlich der beach-
tenswerten Grundsatze in der Abwagung aller Belange mit dem vorliegenden Bebauungsplan Rechnung.
Die Anpassungspflicht an die Ziele, insbesondere der Landesentwicklung, wird mit der vorliegenden Pla-
nung hinreichend gewabhrleistet.

Die Flachen des Planungsgebietes sind im wirksamen Flachennutzungsplan als Wohnbauflachen darge-
stellt. Die geplante Anderung des Bebauungsplans entwickelt sich somit aus dem wirksamen Flachennut-
zungsplan. Weitere relevante (ibergeordnete Planungen liegen fiir den Anderungsbereich nicht vor.

3.2 Uberpriifung des Wohnbauflichenbedarfs und Strukturdaten

Die zur Uberplanung vorgesehene Flache ist grundsétzlich als vorrangig zu entwickelndes Innenentwick-
lungspotenzial zu erachten. Neben der rechtlichen Planungserfordernis ist aber auch die faktische Pla-
nungserfordernis zu prufen. Hierzu wurden die Strukturdaten von Altdorf auf den Bedarf fur die Schaffung
von zuséatzlichem Wohnraum im Gemeindegebiet untersucht. Die Einwohnerzahl fir Altdorf wird zum
31.12.2023 It. der Verdffentlichung des Landesamtes fiir Statistik mit 15.383 Einwohnern angegeben.

Ruckblickend bis in das Jahr 2013 ist die Entwicklung der Bevolkerung in Altdorf als steigend zu erachten.
Die Einwohnerzahl wurde im Jahr 2013 mit 15.097 angegeben. Dies entspricht einer Bevdlkerungszu-
nahme von ca. 2,0 %.
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Der Landkreis Nirnberger Land verzeichnete zum Stichtag 31.12.2023 eine Bevolkerung von 169.193 Ein-
wohner. Im Jahr 2013 wurden im Landkreis 165.000 Einwohner ermittelt. Auch der Landkreis Nurnberger
Land zeigt somit positive Entwicklungstendenzen. Die Bevdlkerungszunahme in der Vergangenheit belauft
sich auf ca. 2,5 %. Die Entwicklung der Stadt Altdorf bewegt sich somit im leicht unterdurchschnittlichen
Rahmen der Gesamtentwicklung des Landkreises. Dies ist vor allem auf eine zurlickhaltende Ausweisung
neuer Baugebiete in der Vergangenheit zurtickzufihren.

In der Bevdlkerungsvorausrechnung ergibt sich bis einschlief3lich 2043 laut den Angaben des bayerischen
Landesamtes fiir Statistik fir den Landkreis Nirnberger Land eine Zunahme der Bevolkerungszahlen um
ca. 0,8 %. Der Anteil der alteren Bevolkerungsschichten wird hierbei deutlich zunehmen, wahrend der Anteil
der jungeren und mittleren Altersstrukturen erkennbar zuriickgehen wird. Deutlich steigend wird der Anteil
der Uber 65-Jahrigen. Insgesamt wird bis zum Jahr 2043 mit einer Bevolkerungszunahme auf ca. 170.600
Bewohner gerechnet.

Der im August 2021 veréffentliche Demographiespiegel des bay. Landesamtes fir Statistik sieht fur Altdorf
bis 2039 eine vom allgemeinen Trend des Landkreises abweichende Entwicklung voraus. Gem. den Er-
mittlungen der Statistiker soll es zu einer Stagnation der Bevoélkerungsentwicklung kommen. Lt. Ermittlung
der Statistiker ist von einem leichten Riickgang um 0,4 % bis 2039 auszugehen. In der Theorie der Statis-
tiker wird davon ausgegangen, dass sich bis 2039 eine Bevolkerungsgréfle von ca. 15.200 Einwohner im
Stadtgebiet angesiedelt haben wird. Der ,Hohepunkt* der Bevoélkerungsgrofie wird flr die Jahre 2023/2024
mit ca. 15.400 Einwohner angenommen.

Die Realitat zeigt aber deutlich, dass diese Annahmen der Statistiker von den tatsachlichen Entwicklungen
im Stadtgebiet erheblich abweichen. Zum 02.01.2025 sind im Stadtgebiet Altdorf insgesamt 15.961 Ein-
wohner mit Hauptwohnsitz und 940 Einwohner mit Nebenwohnsitz verzeichnet. Die Gesamtbevélkerung
ergibt sich somit mit 16.901 Einwohnern im Januar 2025. Selbst bei ausschlieRlicher Annahme der mit
Hauptwohnsitz in Altdorf gemeldeten Einwohner ergibt sich eine positive Abweichung von 691 Bewohnern
gegeniber der Prognose des Landesamtes fur Statistik. Gegenlber dem Jahr 2013 ergibt sich hieraus eine
positive Bevdlkerungsentwicklung von ca. 5,7 %.

Die seitens der Statistiker erwartete Stagnation der Bevdlkerungsentwicklung widerspricht somit den fak-
tisch erkennbaren Trends. Aus Sicht der Stadt Altdorf ist nicht erkennbar, dass es hier zu einer Umkehrung
der aktuellen Entwicklung kommen wird. Altdorf verfligt Gber eine gutes Infrastrukturnetz mit sehr guter
Anbindung an die Uberortlichen VerkehrserschlieRungen, ein gutes OPNV-Netz und sehr gutes Arbeits-
platzangebot. Die Stadt Altdorf versucht hierbei den Anteil der wohnortfernen Arbeitsplatze weiter zu mini-
mieren, um den Auspendleranteil der Bevolkerung weiter zu minimieren. Auch die Versorgungsmoglichkei-
ten der Bevolkerung sind als gut zu erachten. Altdorf stellt insgesamt einen hochattraktiven Wohn- und
Lebensort fur die lokale Bevdlkerung, aber auch fir den Zuzug aus dem Ballungsraum und dem Uberregi-
onalen Umland dar. Durch seine Funktion als Mittelzentrum stellt Altdorf zudem im zentralértlichen System
einen wichtigen regionalen Schwerpunkt dar, welcher die Attraktivitat zur Ansiedlung fordert.

Im Stadtgebiet hat es, bedingt durch die geopolitischen Verdnderungen und die Kriegshandlungen in der
Ukraine einen erkennbaren Zuzug von Flichtlingen gegeben. Ein Groldteil wurde vortibergehend in Privat-
haushalten, zum Teil fur die Nutzerzahlen aber auch zu kleinen Wohneinheiten untergebracht. Es ist davon
auszugehen, dass ein groRerer Teil dieser Bewohner auch langfristig im Stadtgebiet verbleiben wird, sich
aber in ihren Wohnverhaltnissen verandern missen, so dass hieraus ein zusatzlicher Bedarf an Wohnland
entsteht. Die aktuellen geopolitischen Rahmenbedingungen und aber auch der globale Klimawandel lassen
auch zukunftig Wanderungsbewegungen erwarten, welche zu einem weiteren Zuzug in die sowohl wirt-
schaftlich als auch hinsichtlich der Lebensbedingungen und zentralen Lage attraktiven Region und somit
auch im Stadtgebiet fUhren. Zu beachten fir die Bevdlkerungsentwicklung ist weiterhin die Entwicklung der
Gewerbestrukturen und des Arbeitsplatzangebotes im Stadtgebiet. Die Bemihungen der Stadt Altdorf stei-
gern die Attraktivitat der Stadt weiter und werden zu einem weiteren Zuzug nach Altdorf fihren.
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Aus Sicht der Stadt Altdorf beruhen die Annahmen der Statistiker vorrangig auf der, im Verhaltnis, geringen
Bevolkerungsentwicklung in den vergangenen zehn Jahren. Diese fulien zum Teil auf dem 2011 durchge-
fuhrten Zensus, der in Altdorf zu einer statistischen ,Bevdlkerungsbereinigung“ von 310 Einwohner gefuhrt
hat. Das damalige Verfahren wird bekanntermaf3en in kommunalen Kreis als fragwurdig gesehen. Da diese
Zahlen aber in den weiteren Zahlenwerken der Statistiker Eingang gefunden haben. Zum anderen hat die
Stadt Altdorf bewusst in der Vergangenheit auf die Ausweisung neuer groRerer Baugebiet verzichtet,
wodurch sich schon ein faktisch kein gréRerer Zuzug in den Bevdlkerungszahlen ergeben konnte. Ein Blick
in die Entwicklungsprognosen anderer Kommunen, welche entsprechende Entwicklungen in den letzten
zehn Jahren vollzogen haben, zeigt dies deutlich. Dort werden Bevdlkerungszunahmen von 10 % und mehr
erwartet.

Insgesamt wird somit die sehr zuriickhaltende Entwicklung der Stadt Altdorf, wie von den Statistikern dar-
gestellt, nicht fir realistisch erachtet. Tatsachlich ist aus der Stadt Altdorf konservativ betrachtet von einer
Bevdlkerungszunahme von mindestens 2 — 3 % bis 2039 auszugehen. Optimistisch betrachtet kdnnte sich
auch eine Zunahme von bis zu 5 % einstellen. Hieraus leitet sich grundsatzlich bereits ein erkennbarer
Bedarf an zusatzlichen Wohnbauflachen ab.

Die Haushaltsgrof3e ermittelt sich zum Stichtag 31.12.2022 auf Basis der Angaben des Landesamtes fir
Statistik Bayern (Bezugsgrofie des Demographiespiegels 2021) fiir Altdorf mit durchschnittlich 1,98 Ein-
wohnern pro Haushalt. Im gesamten Landkreis Nirnberger Land ergibt sich fiir das gleiche Bezugsjahr
eine HaushaltsgréRe von durchschnittlich 2,01 Bewohnern. Es zeigen sich somit, im Verhaltnis, bereits
kleine durchschnittliche HaushaltsgroRen, welche der verdichteten Siedlungsentwicklung und Nahe zur
Metropole Nurnberg geschuldet ist.

Gemal den allgemeinen Entwicklungen der Bevolkerungsstruktur sowie der HaushaltsgrofRen geht man
davon aus, dass sich die Haushaltgrofie in der Zukunft deutlich reduzieren wird. Dies wird sich auch in
Altdorf zu einem gewissen Grad noch entsprechend weiter vollziehen.

Das Statistische Bundesamt (Destatis) geht in seiner Veroffentlichung ,Entwicklung der Privathaushalte bis
2040 vom 02.03.2020 davon aus, dass sich die durchschnittliche Haushaltsgréf3e in der Trendvariante auf
ca. 1,92 Bewohner absenken wird. Aber auch in der Status Quo Variante wird von einer Absenkung auf
ca. 1,96 Bewohner ausgegangen.

Grundsatzlich ist auch fur Altdorf davon auszugehen, dass sich die DurchschnittsgroRe der Haushalte wei-
ter absenken wird. Im Vergleich der Jahre 2020 und 2017 ist festzustellen, dass sich der Bestand an Woh-
nungen von 2017 zu 2020 von 7.638 Wohnungen im Jahr 2017 auf 7.800 Wohnungen im Jahr 2020 leicht
erhoht hat (+ 2,1 %). Der Anteil der 1 und 2 Zimmer Wohnungen hat sich hierbei von insgesamt 605 Woh-
nungen auf 594 Wohnungen leicht verringert. Es besteht eine Stagnation in diesem zuklnftig vermehrt
nachgefragten kleinen Wohnungstypus. Gerade durch die alter werdende Bevdlkerung und den allgemei-
nen Trend hin zu kleineren Haushaltsgré3en wird somit auch in Altdorf ein zusatzlicher Bedarf an Wohnun-
gen entstehen. Aufgrund der bereits verhaltnismafig kleinen Haushaltsgréfie in Altdorf sowie dem Land-
kreis NUrnberger Land wird davon ausgegangen, dass sich eine Reduzierung der Haushaltsgrof3e eher in
Richtung der Trendprognose, d.h. hin zu 1,92 Bewohner je Haushalt, ergeben wird. Dieser als ,Auflocke-
rung” der Bevdlkerung bezeichnete Effekt erzeugt ebenfalls einen gewissen zusatzlichen Wohnbaulandbe-
darf, welcher in die Gesamtbetrachtung des Wohnbauflachenentwicklung einfliet. Aus Sicht der Stadt Alt-
dorf ist hierbei ein Auflockerungsfaktor von ca. 0,1 % pro Jahr als konservativ realistisch zu erachten. Dies
entspricht einer Reduzierung der durchschnittlichen HaushaltsgroRe bis zum Jahr 2042 auf ca. 1,94 Be-
wohner. Nicht auszuschlieRen ist aber, dass sich insbesondere aus dem deutlich steigenden Anteil der
alteren Bevdlkerungsteile in Altdorf hier eine gewisse Erhéhung der Auflockerung auf bis zu 0,15 % pro
Jahr entwickeln kénnen.
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Mit der konservativen An-
nahme einer positiven Ent- 1. Kommune auswiéhlen:  [Atdorf b.Narnberg
wicklung der Bevdlkerung von
2,0 % bis 2042 sowie der An- | 2 Grundiagendaten:

nahme eines jahrlichen Auflo- Aktuelle Bevolkerung: [ 15.700 imJahr:[ 2022

Berechnung

Ckerungsbedarfs von 0,15 % Bevilkerungsprognose in %: 2
wurde eine Wohnbauﬂéchen- fur einen Zeitraum von Jahren: 20 Belegungsdichte

itd it d Wohnungen je 1000 Einwohner: | 508 ETITIEEH AT, 1976
prognose mi (?'m seliens des Wohnbauflache in hat ’73410 |" he = Wohnbaufiche +
Landesamtes fur Umwelt be- Wohnungen je ha Wohnbauflache* 22,9 o
reitgestellten Flachenma-
nagementprogramms durch- 3. Jahrlicher Auflockerungsbedarf in %: 0.15 Info
gef[]hrt. Die Ergebnisse sind 4. Prognosezeitraum auswahlen: [20 Janrell
in nebenstehender Abblldung Prognoseergebnis fiir das Jahr: 2042
dargestellt. Ab-/Zunahme der Einwohner: 314

Bedarf an Wohnungen 159 | aus der Bevolkerungsentwicklung

Es zeigt sich, dass fur Altdorf und 246 aus der Aufiockerung
bis 2042 mit einem zusatzli- Bedarf an Wohnungen gesamt: 405
chen Wohnbaulandbedarf von [ Wohnbaulandbedarf (in ha): Lty

bis zu ca. 17,7 ha zu rechnen ist.

Dem Bedarf gegeniberzustellen, sind die sog. Innenentwicklungspotenziale, bestehend aus bekannten
Brachflachen und unbebauten Grundstiicken innerhalb des Siedlungszusammenhangs sowie erkennbar
untergenutzte oder leerstehende Gebaude. Weiterhin einzubeziehen, sind bereits fir eine Siedlungsent-
wicklung vorgesehen Flachen innerhalb des Siedlungszusammenhangs. Die hier Uiberplante Flache fallt
unter dieses Flachenpotenziale, so dass die vorliegende Planung grundsatzlich ihm Rahmen der Innenent-
wicklungspotenziale zu werten und entsprechend zu entwickeln ist. Ein ausreichender Bedarf ist aus Sicht
der Stadt Altdorf gegeben.

Mit der vorliegenden Planung kann im Besonderen zur Befriedung des sich aus der sog. ,Auflockerung®
ergebenden Flachenbedarfs beitragen werden.

3.3  Umweltprifung in der Bauleitung

Der Bebauungsplan wird gem. dem Verfahren nach § 13 a BauGB ausgefiihrt. Von der Umweltpriifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB, vom Umweltbericht nach § 2 a BauGB, von den Angaben nach § 3 Abs. 2 Satz 2
BauGB sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10a Abs. 1 BauGB wird abgesehen. Hin-
sichtlich der Artenschutzrechtlichen Belange wurde eine gesonderte Uberpriifung vorgenommen. Diese
wird in Kapitel 16 dieser Begrindung gesondert erldutert. Die Umweltbelange wurden trotz des zuvor dar-
gelegten Entfalls einer Verpflichtung hierzu in einer zusammenfassenden Kurzform abgebildet.

3.4  Naturschutzrechtliche Eingriffs-/ Ausgleichsregelung

Gemal den Malgaben des § 13a BauGB wird von einer Eingriffs-/Ausgleichsregelung bei der vorliegenden
Planung abgesehen, da der Eingriff entsprechend § 13 a Absatz 2 Nr. 4 BauGB bereits als im Sinne des
§ 1 a Absatz 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig zu erachten ist.
Artenschutzrechtliche Belange werden gesondert abgewogen.
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4. Allgemeine Lage des Baugebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich am Siidrand der Wohnbaustrukturen von Altdorf
im Ubergang zu den Gewerbegebietsstrukturen von Altdorf.

e 1. £ Qo .A
Kartengrundiage: Gecbasisdaten
(c) Bayerische Vermessungsverwallung 2025

Das Planungsgebiet wird wie folgt umgrenzt:

im Norden: von Wohnbauflachen sowie von der Schopperstralie
im Osten: von Wohnbauflachen

im Siden: von der Donellusstral3e

im Westen: von der Heisterstralle

Der genaue Umgriff des Geltungsbereiches ist aus dem Planblatt des Bebauungsplans ,Allgemeines
Wohngebiet im Professorenquartier zu entnehmen. Der Geltungsbereich umfasst die Grundstiicke mit fol-
genden Flurstiicknummern zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplans: Flurnummern 1560/03,
1560/4, 1560/5, 1560/7, 1560/8, 1560/9, 1560/10, 1560/11, 1560/12, 1560/13, 1560/14, 1560/35, 1560/36,
1560/37, 1560/38, 1560/39, 1560/40, 1565, 1565/1 und 1602, jeweils Gemarkung Altdorf bei Nirnberg,
sowie Teilflache der Flurstiicke mit den Flur-Nrn. 1560/17 und 1576/16, jeweils Gemarkung Altdorf b. Niirn-
berg. Die FlachengréRe des Anderungsbereichs umfasst ca. 0,57 ha. In den Geltungsbereich wurden die
Grundstiicke einbezogen, die fir die Umsetzungen des Bebauungsplans erforderlich sind.

5. Bestandsverhaltnisse innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches

5.1 Allgemeines und Darstellung im Flachennutzungsplan der Stadt Altdorf

Die Flachen im Planungsgebiet werden aktuell bereits als Siedlungsflachen genutzt. Sie sind teilweise be-
baut, hier ist ein Riickbau der vorhandenen Gebaude vorgesehen. Weitere Flachen sind unbebaut, fir sie
besteht grundsatzlich Bauplanungsrecht, eine Umsetzung ist aber noch nicht erfolgt. Die zur Uberplanung
vorgesehene Flachen sind im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Altdorf als Wohnbauflachen dar-
gestellt. Die vorliegende Anderung des Bebauungsplans entwickelt sich somit aus den Darstellungen des
Flachennutzungsplans.
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5.2 Topografie
Topographisch liegt der Anderungsbereich in einem minimal nach Siidosten fallenden Gelénde. Auf einer
Lange von ca. 130 m fallt das Gelande um ca. 1,3 m.

5.3 VerkehrserschlieBung

Das Planungsgebiet ist verkehrstechnisch Uber die DonellusstralRe am Sidrand, Uber die Heisterstralle am
Westrand und iiber die Schopperstrale im Norden erschlossen. Uber die westlich angrenzende Heister-
stral’e kann die Jakob-Baier-Stralde als libergeordnete ErschlieBung erreicht werden. Von dort ist die An-
bindung in Richtung Autobahn und die weiteren Siedlungsstrukturen von Altdorf gegeben.

Gesonderte Geh- oder RadwegerschlieBungen sind im Planungsgebiet nicht vorhanden. Entlang der Do-
nellusstralRe, der Heisterstralie sowie der Schopperstralle ist ein stralenbegleitender Gehweg vorhanden.

Die néchste Haltestelle des OPNV befindet sich in einem Abstand von ca. 350 m Luftlinie nordéstlich an
der ,Rascher Strae“. An der dortigen Haltestelle ,Rascher Stral3e” besteht Anschluss an die Buslinie 550,
551 und 557 in Richtung Altdorf, GroRvoggenhof und Griinsberg.

54 Ver- und Entsorgung

Das Planungsgebiet ist an die Medien der Ver- und Entsorgung angeschlossen. Es bestehen entspre-
chende Hausanschlisse. In der Donellusstrale verlauft ein Mischwasserkanal DN 500. Der Mischwasser-
kanal in der Schopperstrae wurde zwischenzeitlich saniert und vergréf3ert (DN600). Die tberplante Flache
ist im abwassertechnischen Entwurf als im Mischsystem entwasserte Flache mit einem fir Wohnbaufla-
chen typischen Versiegelungsgrad berlcksichtigt. Die Telekommunikations- und Breitbandanbindung ist
aus den bestehenden Netzen des Versorgers gewahrleistet.

5.5 Denkmaler

Der BayernAtlas des  bayerischen  Staatsministeriums der  Finanzen und  Heimat
(www.bayernatlas.de, zuletzt eingesehen am 03.07.2025) zeigt zum aktuellen Zeitpunkt unter Zuschaltung
der Fachschalen Baudenkmaler, Bodendenkmaler und Naturdenkmaler fir das Planungsgebiet keine be-
kannten Baudenkmaler. Bodendenkmaler sind zum aktuellen Zeitpunkt im Planungsgebiet ebenfalls nicht
bekannt. Gleiches gilt auch fur Naturdenkmaler. Das nachste Bodendenkmal befindet sich ca. 335 m nérd-
lich und 425 m &stlich, dabei handelt es sich um Kérpergraber des friihen Mittelalters bzw. um eine Siedlung
frihgeschichtlicher Zeitstellung.

5.6 Naturraum, Hoch- und Trinkwasserschutz und Biotope

Das Planungsgebiet weist keine bedeutenden naturrdumlichen Funktionen auf. Auch das stadtebauliche
Umfeld ist durch die intensive Siedlungsnutzung gepragt. Naturrdumlich pragende Strukturen sind nicht
vorhanden.

Das Plangebiet ist der Haupteinheit dem Frankischen Keuper-Liasland und in der Untereinheit dem Vorland
der mittleren Frankenalb zuzuordnen. Die durchschnittliche Jahrestemperatur ist mit ca. 7,0 ° anzunehmen.
Die mittlere Niederschlagshéhe belduft sich im Sommerhalbjahr auf ca. 450 — 500 mm und im Winterhalb-
jahr auf ca. 350 — 400 mm.

Gemal bay. Fachinformationssystem ,Natur‘ (FINWEB) sind keine gem. Art. 23 Bayerisches Naturschutz-
gesetz oder gem. § 30 Bundesnaturschutzgesetz biotopgeschutzte Strukturen in den tberplanten Flachen
vorhanden. Dies gilt auch flr das relevante stadtebauliche Umfeld. Die potenziell naturliche Vegetation ist
im gem. Fachinformationssystem Natur des Landes Bayern der Ordnung M6a Hexenkraut- oder Zitter-
grasseggen-Waldmeister-Buchenwald im Komplex mit Zittergrasseggen-Hainsimsen-Buchenwald; o6rtlich
mit Waldziest-Eschen-Hainbuchenwald zuzuordnen. Durch die Lage innerhalb der bestehenden Siedlungs-
strukturen ist bei Verzicht auf die Planung nicht mit einer entsprechenden Funktionserflllung zu rechnen.
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Das Ursprungsgebiet gebietseigenem Saatgut ist die Region 12 ,Frankisches Hlgelland“. Das Vorkom-
mensgebiet gebietseigener Gehdlze ist die Region 5.2 Schwabische und Frankische Alb“. Das Planungs-
gebiet befinden sich aulerhalb von Hochwasserretentions- oder Risikoraumen. Es befindet sich aul3erhalb
eines Trinkwasserschutzgebietes. Das nachste Trinkwasserschutzgebiet befindet sich ca. 1,3 km sudlich.

5.7 Boden, Geologie und Hydrogeologie

Geologisch ist das Planungsgebiet der Posidonienschiefer- oder Jurensismergel-Formation zuzuordnen.
Als Gestein ist It. Umweltatlas Bayern des bayerischen Landesamtes fir Umwelt mit Ton- und Mergelstein,
schwarzgrau bis braunlich schwarz, feingeschichtet mit Kalksteinbanken; Mergelstein, grau, bioturbat, Fos-
silien fihrend rechnen. Die Baugrundeigenschaften werden mit leicht wechselhafter Gesteinsausbildung
beschrieben. Uberwiegend ist mit Ton- /Tonmergelstein bis Mergelstein, papierblattrig bis diinnplattig, lokal
zu plastischem, bindigem Boden verwitternd zu rechnen. Darin kénnen z. T. Kalk- /Kalkmergel-/Kalksand-
steinbanke in Lagen oder Linsen, z. T. hart, wulstig. Lokal (in Randfazies) Sand, Sandmergel, Kalk- und
Kalksandsteinbanke vorkommen. Fir die Abfolge sind aus Sidwest-Deutschland Probleme durch Bau-
grundhebung bekannt.

Die Tragfahigkeit wird mit mittel bis hoch angegeben. Oberflachennah ist der Baugrund oft stark verwittert,
dann kénnen wasserempfindlich, setzungs-/hebungsempfindlich Schichten auftreten. Staunasse ist mog-
lich, z. T. sind daher besondere Griindungsmafnahmen erforderlich.

Als Bodenart ist vorherrschend mit Pararendzina, gering verbreitet Braunerde-Pararendzina und kalkhalti-
ger Pelosol aus (Grus-)Schiuff bis Ton (Mergelstein oder Kalk(sand)stein), gering verbreitet Uber
Kalk(sand)stein zu rechnen.

Die Bdden im Planungsgebiet sind It. Bodenschatzungskarte als hauptsachlich als Ackerland der
Glte sL4V eingeordnet. Der Ackerschatzungsrahmen wird mit 56 angegeben. Die Ertragsfahigkeit ist somit
im mittelfrnkischen Vergleich, als Gberdurchschnittlich einzustufen. Es handelt sich aber um eine theore-
tische Einstufung, da hier sowie im grolRen Umfeld bereits Siedlungsnutzungen bestehen, welche eine
landwirtschaftliche Nutzung ausschlieRen. Die Grabbarkeit des Bodens wird mit weitgehend grabbar, aber
es kann partiell Festgestein auftreten, beschrieben.

Ein Bodengutachten wurde fur das Planungsgebiet bisher noch nicht erstellt. Bei den vorliegenden Ver-
haltnissen ist eine konventionelle Griindung der Gebaude voraussichtlich denkbar. Es wird aber empfohlen,
fur die konkreten Planungen ein entsprechendes Bodengutachten erstellten zu lassen.

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

Im Planungsgebiet befinden sich keine offenen Gewasser. Aussagen zur Sickerfahigkeit liegen aktuell nicht
vor. Es kann wahrscheinlich nicht davon ausgegangen werden, dass eine vollstandige Versickerung anfal-
lenden Oberflachenwassers im Planungsgebiet moglich sein wird.

Das Retentions- und Riickhaltevermdgen der Boden ist aufgrund der vorhandenen Boden als unterdurch-
schnittlich einzustufen. Die mittlere jahrliche Sickerwasserrate wird mit 150 — 200 mm angeben. Dies liegt
unter dem bayerischen Durchschnitt vom 300 mm. Die Funktion der Béden im Planungsgebiet als Archiv
der Natur- und Kulturgeschichte ist aufgrund der der bisherigen Nutzung als gering einzustufen.

Hydrogeologisch ist das Plangebiet dem Lias Delta bis Lias Zeta zuzuordnen. Es ist von einem Grundwas-
sergeringleiter auszugehen, der zusammen mit Opalinuston einen Geringleiterkomplex bildet.
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5.8 Altlasten und schadliche Bodenveranderungen

Hinweise auf Altlasten oder schadliche Bodenveranderungen sind im Planungsgebiet zum aktuellen Zeit-
punkt nicht bekannt. Das Vorhandensein von schadlichen Bodenveranderungen oder Altlasten kann jedoch
grundsatzlich nicht ausgeschlossen werden. Es wird darauf hingewiesen, dass bei im Rahmen der Bau-
malnahmen festgestellten ungewdhnlichen Bodenverfarbungen und/oder sonstigen ungewohnlichen Um-
stdnden umgehend entsprechende Untersuchungen durchzufihren sind. Die entsprechenden Fachstellen
des Wasserwirtschaftsamtes Nurnberg und des Landratsamtes Nirnberger Land sind umgehend zu infor-
mieren und das Vorgehen abzustimmen.

5.9 Oberflachennahe Geothermie

Der Bau von Erdwarmesonderanlagen und Erdwarmekollektoren ist It. Informationssystem oberflachen-
nahe -Geothermie des bayerischen Landesamtes fir Umwelt nach aktuellem Kenntnisstand aus geologi-
schen und hydrogeologischen Griinden voraussichtlich mdglich. Aus Grinden des Grundwasserschutzes
sind Bohrungen auf eine Tiefe von ca. 80 m begrenzt. Bis ca. 100 m Tiefe werden nach derzeitigem Kennt-
nisstand Festgesteine durchbohrt. Im unmittelbaren Umfeld sind nach aktuellem Kenntnisstand im Bereich
des Planungsgebietes keine geologischen Stérungen bekannt.

Die geothermische Effizienz wird It. Landesamt fir Umwelt Bayern mit 1,4 bis 2,4angegeben. Die Sicker-
wasserrate liegt mit > 150 bis 200 mm unter dem bayerischen Durchschnitt von 300 mm. Die Warmeleitfa-
higkeit wird mit 1,6— 1,6 W/mK angegeben.

Der Bau und der Betrieb von Grundwasserwadrmepumpen sind u.U. nach einer Priifung des Einzelfalls
mdglich. Details sind durch die Vorhabenstrager in gesonderten Untersuchungen zu prifen. Die erforderli-
chen Antrage auf Genehmigung sind bei den zustandigen Fachstellen zu stellen.

Anlagen zur Nutzung der oberflachennahen Geothermie sind genehmigungspflichtig. Die Antragsunterla-
gen sind beim Landratsamt Nirnberger Land zur Genehmigung vorzulegen, es wird empfohlen, die Pla-
nungen mit den zustandigen Fachstellen abzustimmen. Fir den Bau und Betrieb von Erdwarmesondenan-
lagen sind die Bestimmungen des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) in Verbindung mit dem Bayerischen
Wassergesetz (BayWG) und der hierzu ergangenen Verwaltungsvorschrift (VwVBayWG) malRgebend. Die
zustandigen Anzeige- und Genehmigungsbehdrden fur Anlagen bis 50 kW ist die untere Wasserbehdrde).
Die Erdwarmenutzung unterliegt grundsatzlich auch den Regelungen des Bundesberggesetzes (BBergG).
In Bayern werden jedoch nur Erdwarmeanlagen mit Bohrungen von mehr als 100 m Tiefe und/oder einer
thermischen Leistung von > 200 kW bergrechtlich behandelt. Unabhangig von den hier gemachten Anga-
ben prift die untere Wasserbehoérde die Zulassigkeit des Vorhabens, gegebenenfalls mit Auflagen. Das
Ergebnis der Prufung kann daher von der hier dargestellten Erstbewertung abweichen.

5.10 Immissionen

Im Umfeld der Anderungsbereiche grenzen die Siedlungsstrukturen mit Wohnnutzungen an. Die das zu-
I&ssige ubliche Mafy nicht Giberschreitenden Immissionen (bspw. Larm aus Gewerbe, Freizeitnutzungen,
Landwirtschaft) sind zu dulden.

Die Jakob-Baier-Stralle ist als Umgehungsstrale des Kernortes entwickelt und als Staatsstralte St2240
klassifiziert. Sudlich der Jakob-Baier-Stralte befinden sich Gewerbegebietsstrukturen. Im weiteren Umfeld
befindet sich sudlich die Bundesautobahn A3 in ca. 425 m Entfernung.
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6. Geplante Nutzungen und GroRe des Planungsgebiets
6.1 Nutzungen

Im Planungsgebiet wird, wie in der Bestandssituation auch, ein allgemeines Wohngebiet im Sinne des
§ 4 BauNVO festgesetzt. Die grundsatzlich moégliche Siedlungsentwicklung soll somit fortgesetzt werden.
Anpassungen sind lediglich am zulassigen Maf3 der baulichen Nutzung vorgesehen, um die zulassige Bau-
dichte im Sinne der Nachverdichtung im Bestand stadtebaulich vertraglich und geordnet zu entwickeln.

Mit der geplanten Nutzung soll eine Mdéglichkeit zur Entwicklung zusatzlicher Wohnbauflachen innerhalb
der bereits bebauten Strukturen von Altdorf ermdglicht werden. Hiermit soll ein Beitrag zur Sicherung der
Bevolkerungszahlen und der guten Durchmischung der Altersstrukturen in Altdorf geleistet werden. Es wird
eine stadtebaulich geordnete Nachverdichtung im Uberplanten Bereich gewahrleistet.

6.2 GroRe des Planungsgebiets
Gesamtflache ca. 5.780 m? 100,0 %
Nettobauflache Wohnbaugebiet ca. 5.780 m? 100,0 %

Nachweis des Kriteriums festgesetzte GRZ < 20.000 m? gem. § 13a Abs. 1 Satz BauGB:

Festgesetzte Wohnbauflache ca. 5.780 m?

Festgesetzte GRZ It. zeichnerischen Teil 04

Tatséchlich liberbaubare Grundflache 2.312 m? < zul. 20.000 m?
6.3 ErschlieBungskosten

Der Anderungsbereich sind vollstandig erschlossen. Soweit ErschlieRungskosten entstehen, gehen diese
vollstandig zu Lasten der betreffenden Grundstiickseigentiimer, da es sich um Erganzungen oder Umbau-
ten der Hausanschlisse etc. handelt. Der Stadt Altdorf entstehen somit nach aktuellem Kenntnisstand
keine Erschlielungskosten aus der Planung.

7. Bebauung

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

Ziel ist es, den Anforderungen eines qualifizierten Bebauungsplanes zu gentigen. Dementsprechend muss
der Bebauungsplan mindestens Festsetzungen tber die Art und das Mal} der baulichen Nutzung und die
Uberbaubaren Grundsticksflachen, soweit notwendig die 6rtlichen Verkehrsflachen im Sinne der gesicher-
ten ErschlieBung enthalten. Darlber hinaus werden grinordnerische Festsetzungen zur Eingriinung des
Planungsraumes getroffen.

Das bestehende Planungsrecht der Bebauungsplane 12a und 12b entspricht hinsichtlich der notwendigen
Nachverdichtungsabsichten der Stadt Altdorf nicht mehr den heutzutage sinnvollen Entwicklungsabsichten
der Kommune. In diesem Zuge wurde daher beschlossen, im Rahmen des vorliegenden Verfahrens fur
den betreffenden Bereich neues Planungsrecht zu schaffen. D. h. frihere planungsrechtliche Festsetzun-
gen aus dem Bebauungs- und Grinordnungsplan Nr. 12b ,An der Stdtangente” einschlie3lich der erfolgten
Anderungen sowie des Bebauungsplans Nr. 12 a ,Hinter der Schule* einschlieRlich der erfolgten Anderun-
gen treten fur den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans zum Zeitpunkt der Rechtskraft des
Bebauungsplans 12 ¢ aulRer Kraft.

71 Art und MaRB der baulichen Nutzung

Es wird auch weiterhin ein allgemeines Wohngebiet im Sinne § 4 BauNVO festgesetzt, da dies dem ge-
planten und bestehenden Gebietscharakter entspricht sowie fiir die geplante Nutzung (Errichtung von
Wohnhausern) erforderlich ist.
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Die Festsetzung ist unter Beachtung des stadtebaulichen Umfeldes und der geplanten Nutzungen in Ab-
wagung aller Belange (Naturschutz, Landschaftsbild, fehlende alternative Entwicklungsmdglichkeiten, ge-
ringstmdglicher Eingriff in Natur und Landschaft, etc.) als vertretbar zu erachten.

Gemal den Mdoglichkeiten des § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO werden im allgemeinen Wohngebiet die gem.
§ 4 Abs. 3 Nr. 1, 4 und Nr. 5 BauNVO ausnahmeweise zuldssigen Arten der baulichen Nutzung aus stad-
tebaulichen Griinden ausgeschlossen.

Dementsprechend sind im Planungsgebiet Gartenbaubetriebe und Tankstelle auch ausnahmsweise nicht
zulassig. Beide Nutzungen sind baulich als unvertraglich mit den umgebenden Baustrukturen zu erachten.
Unzulassig sind weiterhin auch Betriebe des Beherbergungsgewerbes. Nur die sonstigen nicht stérende
Gewerbegebetriebe (§ 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO) und Anlagen der Verwaltung (§4 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO)
werden im Planungsgebiet ausnahmsweise zugelassen. Von den unzuldssigen Nutzungen ist in der Regel
mit einer hGheren Frequentierung mit entsprechenden Fahrbewegungen auszugehen, deshalb waren diese
Nutzungen zur Vermeidung erheblicher Mehrbelastungen fur das stadtebauliche Umfeld auszuschlief3en.

Im Sinne der vertraglichen Entwicklung der Baukérper im Planungsgebiet werden flr die tGberbaubaren
Grundstucksflachen MaRfestsetzung fiir die Grundflachenzahl (GRZ) und die Geschossflachenzahl (GFZ)
vorgenommen.

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstiicksflache zu-
lassig sind. Damit wird der Anteil des Baugrundstlicks beschrieben, der von baulichen Anlagen Uberdeckt
werden darf. Die GRZ sichert somit einen Mindestfreiflachenanteil auf den Grundstiicken. Die nach der
GRZ zulassige Grundflache kann unter Umstanden wegen der Baukorperfestsetzung (iberbaubare Grund-
stucksflachen) nicht voll ausgenutzt werden.

Als relevante Grundstiicksflache fir die Ermittlung der GRZ darf gem. der Maligaben des
§ 19 Abs. 3 Satz 1 BauNVO nur die Flache des Baugrundstickes herangezogen werden, welche im Bau-
land und hinter der im Bebauungsplan festgesetzten Strallenbegrenzungslinie liegt. Als Bauland sind hier-
bei nur die Fl&chen zu bertcksichtigen, welche nach ihrer Zweckbestimmung fur eine Bebauung mit bauli-
chen Anlagen entsprechend im Bebauungsplan vorgesehen sind. Grundsatzlich nicht zum Bauland geho-
ren festgesetzte Grunflachen und Verkehrsflachen. Diese Flachenanteile dirfen bei der Ermittlung der
malgeblichen Grundstiicksflache fur die GRZ nicht herangezogen werden.

Entsprechend der Mal3gaben des § 19 Abs. 4 BauNVO darf die ermittelte GRZ fir Garagen und Stellplatze,
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO (Gartenhaus, Millboxen, etc.) sowie baulichen Anlagen unter-
halb der Gelandeoberflache, welche das Baugrundstiick lediglich unterbauen, um bis zu 50 von Hundert
Uberschritten werden. Ein Gesamthéchstmal’ von einer GRZ von 0,8 in Addition der vorgenannten Rah-
menbedingungen darf nicht Uberschritten werden. Da der Bebauungsplan zunachst keine Grundstticks-
grenzen festsetzt, hat eine festgesetzte GRZ auch keine unmittelbare Auswirkung auf eine bestimmte
Grole der zuldssigen Grundflache im Einzelfall. Dies ergibt sich vielmehr erst aus der konkreten Grund-
stlicksgrdofe, aus der die zuldssige Grundflache mittels der GRZ errechnet wird. In der Regel ist von unter-
schiedlich grofRen Grundflachen auf unterschiedlich grofen Baugrundstiicken auszugehen.

Der bisherige Bebauungsplan 12 b hat fir die hier Uberplanten Grundstiicke eine GRZ von 0,3 festgesetzt.
Hiermit ergab sich dort eine sehr aufgelockerte Bebauung. Das Baufenster war gleichzeitig aber relativ
grol} ausgelegt, so dass eine Ausnutzung des Baufensters nicht moglich war. Gleichzeitig war It. Darstel-
lung im Planblatt des bisherigen Bebauungsplans innerhalb der nun Uberplanten Flachen die Anlage einer
Garagenanlage fur den ruhenden Verkehr mit vorgelagerten 6ffentliche Verkehrsflachenbereich vorgese-
hen. Diese Nutzungen sollen im aktualisierten Planungskonzept nun mit festgesetzten Bereichen fur Ga-
ragen und Carports an anderen Stellen umgesetzt werden und hiermit gleichzeitig die Mdglichkeit der ver-
traglichen Nachverdichtung im Bestand schaffen. Die freiwerdenden Flachen sollen vielmehr nun der
Schaffung zusatzlichen Wohnraums zugefiihrt werden.
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Im Bereich des Bebauungsplans 12 a war bereits eine GRZ von 0,4 bestimmt.

Um den Anspruch an eine geeignete Nachverdichtung im Sinne der Schaffung zusatzlichen Wohnraums
gerecht zu werden, war es daher erforderlich, die zuldssige GRZ allgemein an den aktuellen Orientierungs-
wert der BauNVO anzupassen. Hierbei wurden die Belange der jeweils betreffenden baulichen Umfelder
mit einbezogen. Firr den Anderungsbereich wurde nun allgemein eine GRZ von 0,4 festgesetzt. Dies ent-
spricht dem Orientierungswert fur die Obergrenze des § 17 BauNVO fur allgemeine Wohngebiete und stellt
somit eine vertragliche Nachverdichtungsmadglichkeit der Baustrukturen unter Berlcksichtigung der stadte-
baulichen und landschaftliche Lage des Anderungsbereiches sicher.

Abweichend von den Regelfestsetzungen des bereits erlauterten § 19 Abs. 4 BauNVO wurde fir den An-
derungsbereich eine abweichende Festsetzung Uber die Anrechnung der i.S.d. § 19 Abs. 4 BauNVO zu
berlcksichtigenden Anlagen getroffen. Hiermit soll insbesondere die Errichtung der geplanten Garagen
und Carports angemessen und stadtebaulich vertraglich sichergestellt werden. Hierzu wurde bestimmt,
dass Anlagen im Sinne des § 19 Abs. 4 BauNVO die zuldssige GRZ von 0,4 fur Anlagen i.S.d
§ 19 Abs. 2 BauNVO bis zu einer Gesamt — GRZ von 0,8 einschlie8lich Anlageni.S.d. § 19 Abs. 4 BauNVO
iberschreiten dar. Die gem. RegelmaRgabe zuléssig Uberschreitung wird auf maximal 0,8 festgesetzt. Die
hieraus sich ergebende zuldssige Bodenversiegelung im Verhaltnis als vertretbar zu erachten. Die Auswir-
kungen auf das Schutzgut Boden werden zudem durch die getroffenen Festsetzungen zur Dachbegriinung
der Hauptgebdude sowie der Garagen und Carports, als auch der Versetzung zur versickerungsfahigen
Ausfiihrung von Zufahrten und Stellplatzen hinreichend minimiert.

Als weiteres Mal} zur Steuerung des Mal3es der baulichen Nutzung wurden im Planungsgebiet Geschoss-
flachenzahlen sowie maximal zuldssige Vollgeschosszahlen festgesetzt.

Die Geschossflachenzahl gibt dabei an, wie viel Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter Grund-
stlicksflache zulassig sind und beschreibt das Verhaltnis der zulassigen Geschossflache zur anrechenba-
ren Flache des Baugrundstiicks. Ihre Ermittlung erfolgt nach den AulRenmalien der Gebaude in allen Voll-
geschossen.

Der bisherige Bebauungsplan hat fur das Planungsgebiet im Bereich des Bebauungsplans 12 b eine GFZ
von 0,6 und im Bereich des Bebauungsplans 12a eine GFZ von 0,8 bestimmt. Im Sinne der angemessenen
Nachverdichtungsméglichkeiten war es angezeigt, auch hier eine an den aktuellen Orientierungswert der
BauNVO angepasste GFZ festzusetzen. Die nun festgesetzte Geschossflachenzahl von max. 1,2 sichert
eine angemessene bauliche Nachverdichtung, schliel3t aber auch eine unverhaltnismafige Beeintrachti-
gung der umgebenden Siedlungsstrukturen aus. Sie orientiert sich an dem in der BauNVO in aktueller
Fassung beschriebenen Orientierungswert.

Die zuldssige Hohe der baulichen Anlagen wird zum einen Uber die Festsetzung max. zulassigen Vollge-
schosse und einer maximal zulassigen Gesamthdhe der baulichen Anlage geregelt. Die Definition eines
Vollgeschosses richtet sich gemaf Art. 8d3 Abs. 6 BayBO. Maligeblich ist somit die Definition des Vollge-
schosses gem. Art 2. Abs. 5 BayBO in der bis zum 31.12.2007 gultigen Fassung der BayBO. Demnach
sind Vollgeschosse: ,Geschosse, die vollstandig tber der natirlichen oder festgelegten Gelandeoberflache
liegen und Gber mindestens zwei Drittel ihrer Grundflache eine Hohe von mindestens 2,30 m haben. Als
Vollgeschosse gelten Kellergeschosse, deren Deckenunterkante im Mittel mindestens 1,20 m héher liegt
als die naturliche oder festgelegte Gelandeoberflache®.

Die bestehenden Bebauungsplane sahen im Anderungsbereich die Entwicklung von einem Vollgeschoss
zzgl. Dachgeschoss (Bebauungsplan 12b) bzw. zwei Vollgeschosse (Bebauungsplan 12a) vor. Im Rahmen
der vorliegenden Anderung wird nun die zuldssige Entwicklung von bis zu drei Vollgeschossen zugelassen.
Diese Erhéhung dient auch hier der sinnvollen Nachverdichtung durch die Schaffung von Entwicklungsop-
tionen in die H6he und der Minimierung der Fldcheninanspruchnahme an sich.
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Im Sinne der stadtebaulich vertraglichen Gesamtentwicklung des Anderungsbereiches wurden zuséatzlich
max. zuldssige Gebaudehoéhen fiir die baulichen Anlagen festgesetzt. Hiermit wird eine (ibermafRige Ho-
henentwicklung der baulichen Anlagen vermieden. Diese wurden so eingestellt, dass die geplante Entwick-
lung von 3 Vollgeschossen maglich ist, gleichzeitig aber auch die Belange des Umfeldes noch angemessen
bei der geplanten Verdichtung bertcksichtigt sind. Als Abwagungsmafstab waren hinsichtlich der Belange
der angrenzenden Nachbargrundsticke hier die in der BayBO bestimmtem Abstandsflachenregeln
(0,4 h, mind. 3 m) heranzuziehen. Diese sind mit den festgesetzten Baugrenzen und zulassigen Gebaude-
hdéhen zu den angrenzenden umgebenden Nachbargrundstlicken eingehalten.

Im Bereich des Baufensters WA 3 wurde bzgl. der notwendigen Abstandsflachentiefe unter Anwendung
des § 9 Abs. 1 Nr. 2a eine vom Bauordnungsrecht abweichende Abstandsflachentiefe von 0,3 H, jedoch
mindestens 3,0 m festgesetzt. Mit dieser Festsetzung soll im Inneren des festgesetzten Baufensters eine
kompakte Bauweise mit optimierten ErschlieBungsfunktionen realisiert werden. Die Mindestabstandsforde-
rungen sind dabei gewahrleistet. Auch die nétigen Brandabstande sind gewahrt. Nach AulRen, d.h. zu den
angrenzenden bestehenden Nachbargrundstiicken ergibt sich aus der Festsetzung kein Nachteil gegen-
Uber den Mindestabstandsflachen der BayBO. Durch die festgesetzten Baugrenzen des Baufensters
WA 3 wird gewahrleistet, dass nach auf3en, d.h. zu den Nachbargrundstiicken mindestens die Abstands-
flache gem. BayBO von 0,4 H eingehalten sind. Der geringste Abstand der Baugrenze zu den Nachbar-
grundstiicken im Norden betragt 4,0 m. D.h. die max. Wandhohe diirfte bei 0,3 H damit 12,00 m an dieser
Stelle betragen. Die max. zulassige Gebaudehohe bei Gebauden mit Flachdach betragt jedoch 10,0 m.
Damit entspricht die tatsdchlich mindestens nach Norden einzuhaltende Abstandsflache faktisch mind.
0,4 H. Somit ist den Anspriichen der Nachbarn an Belichtung, Beliiftung und Besonnung angemessen
Rechnung getragen. Nachteilige Auswirkungen ergeben sich somit auf die Bestandsstrukturen aus der
Reduzierung der Abstandsflachentiefe nicht. Im Inneren bleiben die Mindestanspriche an Belichtung, Be-
IGftung und Besonnung ebenfalls gut gewahrt, da hier im Gegenulber der betreffenden Gebaudeteile, aller
Voraussicht nach, nur untergeordnete Funktionen angeordnet sind.

Die Festsetzung einer maximalen Anzahl von Vollgeschossen regelt jedoch im stadtebaulichen Sinn nicht
hinreichend die Hohenentwicklung der Gebaude. Insbesondere aufgrund der zentralen Lage, ist die stad-
tebauliche Sicht zur vertraglichen Gesamtentwicklung der neuen Bebauungen im Umfeld erforderlich, Mal3-
gaben zur H6henentwicklung der Gebaude zu treffen.

Zur Steuerung der Hohenentwicklung im Planungsgebiet wurden unter Beachtung des stadtebaulichen
Umfeldes maximal zuldssige Gebaudehdhen in Abhangigkeit der jeweils zulassigen Dachform festgesetzt.
Hiermit ist eine stadtebaulich vertragliche Héhenentwicklung des Planungsgebietes unter Beachtung des
Umfelds und des Ortsbildes gewahrleistet.

Der Bebauungsplan 12A nérdlich und &stlich der Uberplanten Flachen I&sst im Anschluss an die hier Uber-
planten Flachen eine Bebauung mit max. zwei Vollgeschossen und einer zuladssigen Traufhéhe von
6,80 m zu. Dariiber darf ein Dach mit einer Dachneigung von bis zu 38° entstehen. D.h. bei einer ange-
nommenen Haustiefe von ca. 11 m ware dort nach dem bestehenden Planungsrecht eine Bebauung mit
einer Gebdudehdhe von ca. 11,0 m Gesamthdhe mit Dach zulassig. Die Baufenster sind dort grundsatzlich
so grol3, dass sogar theoretisch tiefere Bebauungen mit dementsprechend héheren Dachern denkbar wa-
ren. Eine Begrenzung der Gesamththe durch eine festgesetzte Firsthohe ist nicht erfolgt. Fur den stadte-
bauliche ,Einfligemalstab“ ist nach Norden daher die gewahlte Hohenentwicklung als vertretbar zu erach-
ten. Festzustellen ist, dass flir die Abwagung nicht auf die aktuell ausgefihrte Hohe abzustellen ist, sondern
auf die planungsrechtlich zulassigen Bebauungen abzustellen.

Im Uberwiegenden Anderungsbereich selbst ist auf Basis des bestehenden Planungsrechtes eine Bebau-
ung mit max. zwei Vollgeschossen oder alternativ | Vollgeschoss zzgl. Dachgeschoss zulassig. Hier besteht
aber Wahlfreiheit des konkreten Vorhabentragers. Es wurde weiterhin eine max. Traufhéhe von 6,0 m zzgl.
0,5 m Kniestock. Unter B 3.1 wird weiterhin eine zuldssige Sockelhdhe von 0,3 m bestimmt.
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Lasst man diese auller Acht, so ware eine Traufhéhe von 6,50 m zzgl. Dach zuldssig. Als Dachformen sind
dort Pultdach und Satteldach zulassig. Die Dachneigung darf max. 45° betragen. Nimmt man auch dort
eine Hausbreite von 11,0 m an, so ergibt sich bei Ausnutzung der max. zulassigen Traufhdhe von 6,50 m
und eine Dachneigung von 45° rechnerisch eine mdgliche Gesamtgebaudehdhe von ca. 12,00 m.

Im Sinne der Nachverdichtung soll die mdgliche Bebauung im Plangebiet nun mit max. drei Vollgeschossen
ermdglicht werden. Zudem soll eine Bebauung mit Flachdachgebduden erméglicht werden. Um nun dabei
die Belange der Nachbarschaft zu wahren und gleichzeitig die vertragliche Nachverdichtung zu ermdégli-
chen. Fir das Plangebiet wurden daher differenzierende Hohen festgesetzt. Fiir bauliche Anlagen mit
Flachdach wurde eine maximale Gebaudehdhe von 10,00m und fiir Gebaude mit Satteldach eine maximale
Traufthdhe von 7,00 m bestimmt. Diese Festsetzung sichert eine angemessene Entwicklung der Gebaude-
héhen im stadtebaulichen Umfeld und berticksichtigt zudem die bisherigen Festsetzungen zur Hohenent-
wicklung. Negative Auswirkungen auf das Umfeld aus der Zulassung von Gebauden mit Flachdach sind
daher auch nicht zu erwarten.

Die maximal zulassigen Gebaudehdhen sind bei Gebauden mit geneigtem Dach bis zum héchsten Punkt
der Dacheindeckung zu messen. Bei Gebauden mit Flachdach und Attika ist die Gebaudehohe bis zum
hdchsten Punkt der Attika zu ermitteln. Bei Flachdachgebauden ohne Attika bis zum héchsten Punkt der
Dacheindeckung. Als Gebaude mit Flachdach werden hierbei Gebaude mit einer Dachneigung von 0 -3°
verstanden oder Gebaude, bei denen eine umlaufende Attika die Dachhaut vollstéandig tGberragt. Bei Pult-
dachern gilt der Schnittpunkt der Auenwand mit der Dachhaut an oberster Stelle als ,First®.

Die festgesetzten Hohen der baulichen Anlagen sind dabei gem. § 18 BauNVO auf Bezugspunkte zu be-
ziehen. Als mafigeblicher Bezugspunkte wurden im zeichnerischen Teil Hohen Gber Normalhéhennull fest-
gesetzt. Diese orientieren sich am Gehsteigniveau der jeweils angrenzenden ErschlieBungsstralle. Mit die-
sem unteren Bezugspunkt wird sichergestellt, dass sich die zulassigen Gebaudehdéhen angemessen in das
Umfeld einflgen.

Der Nachweis Uber die Einhaltung der maximal zuldssigen Gebdudehdhen ist entsprechend der Vorgaben
der Bayerischen Bauordnung im Rahmen der bauordnungsrechtlichen Genehmigungsunterlagen zu fiih-
ren.

7.2 Uberbaubare Grundstiicksfliche und Bauweise

Die Uberbaubaren Flachen im Planungsgebiet werden liber Baugrenzen definiert. Diese bilden die Bau-
fenster innerhalb derer die baulichen Anlagen errichtet werden dirfen. Das bisherige Planungsrecht sah
bisher mehrere kleinteilige Baufenster vor. Teilflachen wurde durch die Festsetzung von Flachen fir Gara-
gen sowie Offentlichen Verkehrsflachen einer Bebauung entzogen.

Im Sinne der Nachverdichtungsmaéglichkeiten wurde eine Neuordnung der Baufenster vorgenommen, wel-
che einerseits die sinnvolle Nachverdichtung in moderner Bauweise ermdglicht, gleichzeitig den Belangen
der bestehenden Nachbargrundstiicke Rechnung tragt und zudem ausreichend Flachen fur den ruhenden
Verkehr mit vorsieht. Die Baufenster wurden so auf den Grundstiicken gewahlt, dass ausreichende Min-
destabstande zu den angrenzenden Nachbargrundstiicken gewahrt werden und bericksichtigen die dorti-
gen Anspruche an Belichtung, Bellftung und Besonnung.

Fir Hauseingangsiiberdachungen wurde eine Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen um max.
1,00 m zugelassen, da hiervon keine negativen Auswirkungen auf das Ortsbild zu erwarten sind. Neben-
anlagen im Sinne des § 14 BauNVO und Stellplatze durfen auch auRRerhalb der festgesetzten Baufenster
errichtet werden. Dies entspricht auch der bereits im grél3eren Umfeld insbesondere hinsichtlich der Anlage
von Stellplatzen vollzogenen Vorgehensweise. Garagen und Carports sind explizit hiervon nicht erfasst,
diese durfen nur innerhalb der dafiir festgesetzten Flachen errichtet werden. Hiermit soll insbesondere ein
Mindestmal} an nicht bebauten Flachen sichergestellt werden.
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Da durch die verdichtete Bauweise mit gewissen Gelandebewegungen zu rechnen ist, wurde festgesetzt,
dass das Gelande neu festgesetzt wird. MaRgeblich ist die fir die Bebauung relevante Erschlielungsan-
lage (hier die jeweils angrenzende Strale) und die ausgehend hiervon neu angelegte Gelandeflache. Er-
heblich negative Auswirkungen auf das Umfeld werden hieraus nicht erwartet. Durch die innerértliche Lage
im bebauten Umfeld sind die Méglichkeiten zur Veranderung des nattirlichen Gelandes bereits beschrankt.
Zudem sind bei Veranderungen die Belange der Nachbarschaft zu beachten. Es werden somit nur sehr
geringe Auswirkungen auf potenziellen Gelandeveranderungen erwartet. Grundsatzlich gilt, dass Verande-
rungen des natirlichen Gelandes auf das notwendige Mal} zu beschranken sind.

Um eine angemessen verdichtete Bauweise sicherstellen zu kdnnen wird fiir die Baufenster WA1 und WA3
eine abweichende Bauweise nach § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt. Dabei sind Gebaude in der maximalen
Langenausdehnung des jeweiligen Baufensters zulassig. Im Baufenster WA2 ist nur die offene Bauweise
gemal § 22 Abs. 1 BauNVO zulassig. Negative Auswirkungen auf die Belichtung, Beltftung und Beson-
nung der Nachbargrundsticke sind aufgrund der Absténde nicht zu erwarten.

7.3 Dachgestaltung

Das Umfeld des Uiberplanten Bereiches ist durch Gebaude mit Satteldach gekennzeichnet. Diese Dachform
stellt die auch im bisherigen Planungsrecht vorwiegend festgesetzte Dachform dar. Zwischenzeitlich zeigt
sich jedoch, dass gerade fiir die Nachverdichtung und kompakte Bauweise eine Umsetzung von Gebauden
mit Flachdach bevorzugt wird. Zum einen kann hiermit eine wirtschaftlichere Bauausfiihrung sowie besser
Gebaudenutzung ermdglicht werden und zum anderen kann durch die Ausfiihrung von Griindachern auch
besser auf die Notwendigkeit einer Regenwasserriickhaltung reagiert werden. Die zusatzliche Zulassung
von Flachdachern war daher unter Beriicksichtigung der getroffenen Festsetzungen zur Héhenbegrenzung
als stadtebaulich vertretbar zu erachten und hat keine mehr als unerheblichen Auswirkungen auf den Be-
stand. Andere Dachformen (Zeltdacher, Tonnendach und Pultdach) sind aufgrund der bestehenden stad-
tebaulichen Strukturen im Umfeld im vorliegenden Fall als ungeeignete Gestaltungsmoglichkeiten zu er-
achten und waren daher auszuschliefRen.

Fur das Plangebiet wurde zudem eine Differenzierung der zuladssigen Dachformen vorgenommen. Wah-
rend im Baufenster WA 2 (Ecke Donellus- /Heisterstral3e) die Wahlfreiheit zur Dachform in Form der Zu-
I&ssigkeit von Sattel- oder Flachdach erméglicht wird, wurde in den Baufenstern WA 1 und WA 3 eine
Beschrankung auf die Dachform Flachdach vorgenommen. Dort soll mit der Festlegung auf die Dachform
.Flachdach® eine Beschrankung der Héhenentwicklung trotz der zulassigen Nachverdichtung sichergestellt
werden und hiermit den Belangen der Nachbarschaft Rechnung getragen werden. Mit der Bestimmung des
Flachdaches kann dort zudem durch die gleichzeitige Festlegung des Griindaches ein Beitrag zur Nieder-
schlagswasserriickhaltung geleistet werden. Durch die Verdunstungsfunktion des Griindaches kann zu-
dem positiv auf die kleinklimatischen Verhaltnisse eingewirkt werden.

Fur Terrassenuberdachungen, Hauseingangsuberdachungen, Wintergarten und sonstige Nebenanlagen
im Sinne des § 14 BauNVO findet die zuvor genannte Regelung keine Anwendung. Garagen sind auch mit
Pultdachern mit einer Dachneigung bis max. 10° zuldssig. Dies ist aus stadtebaulicher Sicht vertraglich, da
mit der geplanten Festsetzung die stadtebauliche Grundstruktur der Hauptbaukorper geregelt werden soll.

Um die Klimaauswirkungen der baulichen Anlagen auf das Umfeld zu minimieren sowie gleichzeitig auch
die Ruckhaltemoglichkeiten flr Niederschlagswasser auf der Oberflache zu erhéhen, wurde festgesetzt,
dass mit Flachdach ausgefiihrte Hauptgebaude mit Griindach auszufiihren sind. Es wurden Mindestquali-
taten fur die Ausflihrung der Griindacher bestimmt. Das Grindach ist mind. in der Qualitat extensives
Grundach mit mind. 10 cm Substratschicht herzustellen. Garagen und Carports sind dagegen auch als
extensives Grundach auszufuhren, hier ist allerding eine Substratschicht von mindestens 6 cm festgesetzt.

Mit der Festsetzung zum Grindach wird zum einen durch die auf Grindachern mdégliche Verdunstung auf
die Verbesserung der kleinklimatischen Verhaltnisse hingewirkt und zudem ein Ausgleich fur die durch
baulichen Nebenanlagen, Garagen und Carports hohere Versiegelung geschaffen.
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Vorstehend erlauterte Festsetzung zur Dachbegriinung findet keine Anwendung auf Flachdacher techni-
scher Bauwerke wie z. B. Luftungsanlagen, etc. sowie auf Teilflachen der Dacher, welche mit Bauteilen der
technischen Gebaudeausristung, Lichtkuppeln, Notentrauchungséffnungen u. a. sowie Terrassen und ver-
sickerungsoffene Wegeflachen belegt sind. Bei Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie ist die Errichtung
von Anlagen ohne erhebliche Mehraufwendungen auch auf Griindachern moglich ist. Es sind vielfaltige
Systeme hierfur auf dem Markt verfigbar. Grindacher kénnen einen guten Beitrag zur Minimierung der
Klimaauswirkungen leisten. Sie kénnen die lokale Aufhitzung reduzieren und durch die Verdunstungsmog-
lichkeiten positiv auf das Kleinklima wirken.

Notwendig ist es die Entwicklung von Anlagen zur Nut-
zung der Sonnenenergie auf den Dachflachen zu regeln.
Die Eindeckung mit Solarthermie- und Photovoltaikanla-
gen ist grundsatzlich zulassig. Diese sind aber flachen-
bindig in die Dachflache oder aufgestandert im Verlauf mit
der Dachneigung anzubringen, um eine gute Gesamtge-
staltung sicherzustellen. Bei Dachern mit einer Dachnei-
gung von kleiner als 40° durfen vorgenannte Anlagen, un-
abhangig von der Dachform, mit einem Neigungswinkel
von bis zu 45° errichtet werden.

Als aufgestanderte Bauweise werden hierbei die technischen Unterkonstruktionen der Systemhersteller
verstanden. Beispielhaft nebenstehend abgebildet:

Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie sind bei geneigten Dachern dachparallel oder in die Dachflache
integriert zu errichten. Bei Gebauden mit Flachdach ist auch eine aufgestanderte Bauweise zulassig. Die
Hohe der aufgestanderten Module ist auf das Mal von max. 1,00 m uber der Dachhaut begrenzt. Die max.
zulassige Gebaudehdhe darf Uber die aufgestanderten Module Uberschritten werden, sofern diese um
mind. 1,00 m von der Auf3enhaut zurlickversetzt sind. Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie sind derart
zu errichten, dass keine Beeintrachtigung offentlicher und privater Belange (z.B. aus Blendungen durch
reflektiertes Licht) erfolgen.

7.4 sonstige Ortliche Bauvorschriften

Im Rahmen ortlicher Bauvorschriften werden MalRgaben zur Gestaltung von Einfriedungen im Sinne der
stadtebaulich geordneten Gestaltung getroffen. Einfriedungen zum &6ffentlichen StralRenraum dirfen eine
maximale Hohe von 1,25 m ber dem Stralenniveau nicht tGberschreiten. Einfriedungen zwischen den
privaten Grundstiicksflachen diirfen eine maximale Héhe von 2,00 m tber dem Gelande nicht iberschrei-
ten. Einfriedungen mit Hecken sind in einem Mindestabstand von 0,50 m zur Grundstlicksgrenze bis zu
einer Hohe von 2,00 m zuléssig. Tiergruppenschadigende Anlagen oder Bauteile (z. B. Stacheldraht u. a.)
sind nicht zuldssig. Dabei sind Sockel von Einfriedungen im Sinne der Durchlassigkeit fur Kleintiere min-
destens alle 10 m in einer Breite von mindestens 0,30 m zu unterbrechen. Unzulassig sind Ausfihrungen
mit tiergruppenschadigenden Bauteilen, wie z.B. Stacheldraht. Hiermit soll insbesondere das Ortsbild im
Ubergang zwischen den éffentlichen Bereichen und den privaten Bereichen angemessen entwickelt wer-
den. Ein Verzicht auf die Errichtung von Einfriedungssockeln und die Schaffung eines durchgehenden Ab-
standes von 15 cm zwischen Oberkante Gelande und Unterkante der Einfriedung wird empfohlen. Mit den
Festsetzungen soll die stadtebaulich vertragliche Entwicklung der Einfriedungen im bebauten Umfeld si-
chergestellt werden.

7.5 Energieeffizienz und erneuerbare Energien

Das Energiefachrecht, insbesondere das Gebaudeenergiegesetz (GEG), ist ein wichtiger Baustein der
Energie- und Klimaschutzpolitik der Bundesregierung. Das GEG reguliert auf Ebene des Vollzugs der Bau-
ordnung die Energieeinsparung bei der Planung, Umsetzung und Betrieb von Bauvorhaben. Dementspre-
chend sind beispielsweise die Eigentiimer neu errichteter Gebaude verpflichtet, ihren Warmeenergiebedarf
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durch eine anteilige Nutzung von erneuerbaren Energien zu decken. Alle Formen der erneuerbaren Ener-
gien kdénnen genutzt und auch kombiniert werden. Weitergehende Festsetzungen zur Energieeinsparung
sind daher zunachst entbehrlich.

Empfehlenswert ist weiterhin, wo moglich auch Warmerickgewinnungsanlagen bei der Planung der kon-
kreten Bauvorhaben zu bericksichtigen. Dies betrifft insbesondere die voraussichtlich fur die Wohnungen
bendtigten Liftungsanlagen zur Gewahrleistung der erforderlichen Mindestluftwechselmengen.

Durch die Nutzung erneuerbarer Energien fir die Energieversorgung der Gebaude, kénnen CO:-
Emissionen, die in der fossilen Stromproduktion entstehen, vermieden werden. Die MalBnahme ist daher
ein Beitrag zur Verlangsamung des (globalen) Klimawandels, der lokal bedrohliche Auswirkungen auf die
Sicherheit der Bevolkerung hat. Je kWpeak installierter Solarleistung (entspricht ca. 6-8 m? PV-
Modulflache) ist von 900 kWh Solarstrom pro Jahr auszugehen. Bei einem CO? Wert von Strom von 0,565
kg (Bundesmix, Gemis Daten) je kWh ergibt sich je kWpeak eine jahrliche Einsparung von 508 kg CO2/a.

Im Bereich der Verkehrs- und Auf3enanlagen werden die notwendigen Beleuchtungen mit LED-Leuchtmittel
ausgestattet. Dies wurde als Festsetzung aufgenommen. Hierdurch kann ein Beitrag zur Energieeffizienz
geleistet werden. Den privaten Vorhabentragern wird angeraten, wo moglich und geeignet, ebenfalls ent-
sprechende LED-Techniken einzusetzen.

7.6 Verhiltnis zum bestehenden Planungsrecht

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan Nr. 12C ,Allgemeines Wohngebiet im Professorenquartier” werden
die stadtebaulichen Entwicklungsziele fir das Planungsgebiet neu definiert. Die planungsrechtlichen Fest-
setzungen, des Ur-Bebauungsplans einschl. der rechtskraftigen Anderungen des Bebauungsplans Nr. 12b
»An der Sudtangente“ und des Bebauungsplans Nr. 12a ,Hinter der Schule, treten zu diesem Zeitpunkt
der Rechtskraft des Bebauungsplans fir den Geltungsbereich aul3er Kraft.

Das mit der vorliegenden Planung geschaffene Planungsrecht verdrangt fir diesen Geltungsbereich die
MaRgaben der bisherigen Bebauungsplane. Der BVerwG hat diese Vorgehensweise bereits 1990 so be-
statigt (Vgl. Urteil v. 10.08.1990 4 C 3.90, juris Rdnr. 21). ,Es gilt auch fur Bebauungsplane der gewohn-
heitsrechtlich anerkannte Rechtssatz, dass die spatere Norm die friihere verdrangt; denn das gewiinschte
und auch gebotene Ergebnis der Widerspruchsfreiheit planerischer Festsetzungen wird durch die Rechts-
folge dieser ungeschriebenen Rechtsregel (lex posterior derogat legi priori) erreicht.” (Zitat aus einem Urteil
des Hessischen VGH v. 08.05.2018 - 4 C 1041/16.N).

8. ErschlieBung, Verkehr und Ver- und Entsorgung

8.1 ErschlieBung und Verkehr

AuRere Erschliefung

Die aulRere ErschlieBung ist durch die bestehenden Stralen im Umfeld der Planungsgebiets umfassend
gegeben. Zusatzliche ErschlieBungsstraflien sind nicht erforderlich. Die zu erwartenden zusatzlichen Ver-
kehrsbelastungen aus dem Planungsgebiet kénnen hinreichend sicher unkritisch von den bestehenden
Strallen aufgenommen werden und sind unbedeutend. Die bestehenden Straflen besitzen eine ausrei-
chende Breite, so dass diese sowohl fiir Pkw als auch fir typische Rettungsfahrzeuge im Zweifelsfall be-
fahrbar sind.

Weitergehende aulRere ErschlieRungen sind nicht erforderlich. Die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs
bleiben somit hinreichend gewahrt, die vorhandenen ErschlieBungsanlagen sind in Abwagung aller Be-
lange als ausreichend anzusehen. Aufgrund bereits wahrend der Vorplanungsphase aus Teilen der Bevol-
kerung im Umfeld der Uberplanten Flachen geaulerten Bedenken bzgl. nicht vertraglicher zusatzlicher
Verkehrsbelastungen in der Donellusstralle wurde im Rahmen der Planungen am Knotenpunkt Heister-
stral3e / Donellusstralte / Konrad-Lengenfelder-Stralie eine 24 h Verkehrszahlung durchgefihrt, um fir die
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Abwagung der Auswirkungen aus den Planungen eine Erfassung der tatsachlichen Verkehrsbelastungen
zu erhalten. Die Zahlung wurde an einem Dienstag vorgenommen, welcher ein typisches durchschnittliches
Verkehrsverhalten und Verkehrsmengen widerspiegelt.

Die Gesamtverkehrsbelastungen pro 24 h zeigen fur keine der betreffenden Stralen im Umfeld Gberma-
Rige Verkehrsbelastungen, welche bereits im Bestand eine Uberlastung darstellen. Die Hauptbelastungen
verlaufen mit ca. 800 — 1.000 Fahrzeugen pro 24 h auf der Heisterstrafle in Nord-Sid-Richtung. Konrad-
Lengenfelder-Stral’e sowie Donellusstralte sind demgegeniiber mit ca. 130 — 150 bzw. 180 — 200 Fahr-
zeugen deutlich untergeordnet. Der Schwerverkehrsanteil betragt ca. 1,7 % als héchste Belastung.

Die flr die Bewertung der Leistungsfahigkeit der Stralle mafigebliche héchste Spitzenstundenbelastung ist
mit ca. 100 Fahrzeugen pro Stunde auf der Heisterstralde, bis zu 20 Fahrzeugen pro Stunde auf der Do-
nellusstralRe sowie bis zu 15 Fahrzeugen pro Stunde auf der Konrad-Lengenfelder-Strale im Maximum als
gering zu betrachten. Nachfolgende Tabelle beschreibt die gem. der maf3geblichen Richtlinie fiir die Anlage
von StadtstralRe (RASt 06) typischerweise bei Neuplanung von Stral3e als vertraglich einzustufende Ver-
kehrsbelastungen unterschiedlicher StralRentypen:

Entwurfssituation nach Typische Belastungsbereiche Belastungsbereiche DTV
RASt 06 [Kfz/h] [Kfz/24h]
Wohnstrale Unter 400 Unter 4.000
Sammelstrale 400 bis 800 4.000 bis 8.000
Ortliche EinfahrtsstraRe 400 bis 1.800 4.000 bis 18.000
Anbaufreie Stralte 800 bis 2.600 8.000 bis 26.000

Donellus- und Konrad-Lengenfelder Stral3e sind jeweils als typische WohnstralRe und die Heisterstralle als
Sammelstralle einzustufen. Gem. vorstehender Tabelle zeigt sich somit objektiv, dass im Bestand keine
erheblichen Verkehrsbelastungen vorliegen, welche an der Leistungsfahigkeit der Stral3e zweifeln lassen.
Die Bestandsbelastungen sind durchgehend am unteren Rand der vertraglichen Belastungssituationen
festzustellen.

Fir die Abwagung des aus den vorliegenden Planungen zu erwartenden planinduzierten Verkehrs ist
grundsatzlich zunachst festzustellen, dass auch mit dem bestehenden Planungsrecht bereits eine zusatz-
liche Verkehrsbelastung gegeniber dem bisherigen Verkehr mdglich ist. Hierbei ist nicht auf die tatsachlich
ausgeflhrte relativ gering verdichtete Bebauung abzustellen, sondern auf die planungsrechtlich mégliche
Bebauung. Dies Iasst auch bereits im Bestand eine deutlich verdichtetere Bebauung als bisher ausgefiihrt
zu. Wendet man zur Abschatzung des potenziellen Verkehrs das Verfahren nach Dr. Bosserhoff an und
legt hierbei unter Bertcksichtigung der festgesetzten GRZ, Uberplanten Flachen sowie durchschnittlichen
Einwohnerzahlen von 50 — 150 Bewohner je Hektar Bruttobauland zu Grunde, so ergibt sich im Bestand
fur das Plangebiet ein tagliche durchschnittliche Verkehrsbelastung von jeweils ca. 57 Fahrzeugen im Ziel-
und Quellverkehr pro 24 h. Enthalten sind hierbei auch Fahrten fir den Wirtschaftsverkehr sowie Besucher
der Uberplanten Flachen.

Gebiet Nutzung Gewerbliche Nutzung Quell- und Zielverkehr
Einwohner-Verkehr Besucher-Verkehr @ Verkehr Kunden-Verkehr Wirtschaftsverkehr
Pkw Phkw Kfz Pkw Plow Kfz Kiz
Min Max Min Max Min Max Min Max Min Max Min Max Min
WA Schop Wohnen 3 1 0 1 0 1 0 0 0 0 0 0 3 13
WA Don Wohnen 17 69 1 4 2 4 0 0 0 0 0 0 20 77
0 0 [] 0 0 (] 0 0 0 0 [] 0 0 0
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
0 0 [] 0 0 1] 0 0 0 0 1] 0 0 0
Summe 20 80 1 5 2 5 0 0 0 0 1] 0 23 90

Durchschnittliche mittlere Verkehrsmengen der tberplanten Flachen im Bestand nach Dr. Bosserhoff
© IB Christofori und Partner, Heilsbronn 2025
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Bezogen auf die Spitzenstunden ergibt sich fir das gesamte Quartier im Quellverkehr in der morgendlichen
Spitzenstunde von 07 — 08 Uhr ein Verkehr von ca. 8 Fahrzeugen und in der abendlichen Spitzenstunde
des Zielverkehrs von 17 — 18 Uhr ein Verkehr von ca. 10 Fahrzeugen. Dieser Verkehr kann sich aber auf
drei Ausfahrten (Schopperstral’e, HeisterstralRe und Donellusstralle verteilen. Selbst bei der Annahme,
dass sich der Verkehr ausschliel3lich iber die Donellusstral3e abgewickelt werden wiirde, ergeben sich aus
fachlicher Sicht keine unverhaltnismaRigen Mehrbelastungen fiir die bestehenden Stral’en. Die Leistungs-
fahigkeit wird nicht maRgeblich nachteilig beeintrachtigt.

Geht man fir die Planungen von der angestrebten hdheren Verdichtung aus, so ist im Mittel mit einem um
ca. 1/3 hoheren Verkehr fiir das tberplante Gebiet zu rechnen.

Gebiet Nutzung Wohnnutzung Gewerbliche Nutzung Quell- und Zielverkehr
Einwohner-Verkehr Besucher-Verkehr Wirtsc Beschafli Verkehr Kunden-Verkehr Wirtschaftsverkehr
Pkw Pkw Kfz Pkw Pkw Kfz Kfz
Min Max Min Max Min Max Min Max Min Max Min Max Min Max
WA Schop Wohnen 6 14 1 1 1 1 0 4] 0 0 1] 0 8 16
WA Don ‘Wohnen 34 92 2 5 3 5 0 0 0 0 ] 0 39 102
0 0 0 0 0 0 0 4] 0 0 0 0 0 0
o 0 0 0 0 0 0 4] 0 0 o 0 0 0
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Summe 40 106 3 6 4 6 0 4] 0 0 0 0 a7 118

Durchschnittliche mittlere Verkehrsmengen der Uberplanten Flachen im Bestand nach Dr. Bosserhoff
© IB Christofori und Partner, Heilsbronn 2025

Bezogen auf die Spitzenstunden ergibt sich dann fir das gesamte Quartier im Quellverkehr in der mor-
gendlichen Spitzenstunde von 07 — 08 Uhr ein Verkehr von ca. 10 Fahrzeugen und in der abendlichen
Spitzenstunde des Zielverkehrs 7 — 18 Uhr ein Verkehr von ca. 15 Fahrzeugen. Dieser Verkehr kann sich
aber auf drei Ausfahrten (Schopperstralte, Heisterstral’e und DonellusstralRe verteilen. Selbst bei der An-
nahme, dass sich der Verkehr ausschlieBlich tiber die Donellusstra3e abgewickelt werden wiirde, ergeben
sich aus fachlicher Sicht auch dann keine unverhaltnismafRigen Mehrbelastungen fur die bestehenden Stra-
Ren.

Die Leistungsfahigkeit keine der bestehenden Stral’en im Umfeld der Gberplanten Flachen wird mafRgeblich
nachteilig durch die nun geplante Nachverdichtung beeintrachtigt. Die bestehenden Strafen sind sowohl
in ihrem Ausbauzustand als auch der Leistungsfahigkeit als gute und geeignete Verkehrserschlieung zu
erachten. Ausbauten oder Umbauten sind nicht erforderlich. Mehr als unerhebliche Auswirkungen auf die
im Umfeld der Uberplanten Flachen befindlichen Bestandsstrukturen sind nicht zu erwarten.

Innere Erschlieung

Innere o6ffentliche Erschlielungen sind in Abwagung aller Belange nicht erforderlich. Die innere Erschlie-
Rung kann in angemessener Weise Uber private ErschlieBungsanlagen erfolgen. Im Falle von Grundstiick-
steilungen kann eine gemeinsame Nutzung unterschiedlicher Teilflache durch entsprechende Grunddienst-
barkeiten ausreichend geregelt werden. Die bisher im stdoéstlichen Teilbereich im bestehenden Planungs-
recht festgesetzte Verkehrsflache vor den dortigen Garagen wird fachlich fur die Umsetzung der Nachver-
dichtung mehr benétigt und entspricht auch nicht mehr der heutzutage ublichen Vorgehensweise.

Die fuRlaufigen Rettungszuwegungen von max. 50 m zu den Gebauden sind auch ohne 6ffentliche innere
ErschlieBungen hinreichend sichergestellt.

Ruhender Verkehr

Das bestehende Planungsrecht hat keine gesonderten Festsetzungen Uber die Anzahl der nachzuweisen-
den notwendigen Stellplatz getroffen. Damit gelten die MaRgaben der stadtischen Satzung tber den Stell-
platznachweis. Da aktuell eine Uberarbeitung der Stellplatzsatzung aufgrund der geénderten Vorgaben der
BayBO erforderlich ist, die abschlieRenden Beratungen und Beschlisse wahrend der Aufstellung dieser
Planung noch nicht erfolgt sind, wurde im Sinne der Klarstellung ein statische Festsetzung des Stellplatz-
nachweises fir die nun Uberplanten Flachen fiir Wohnnutzungen auf Basis der Richtzahlen der Verordnung
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Uber den Bau und Betrieb von Garagen sowie ber die Zahl der notwendigen Stellplatze der Stadt Altdorf
b. Nlrnberg (Stellplatzsatzung der Stadt Altdorf b. Nirnberg) getroffen. Die Anzahl der Stellplatze fiir die
Wohnnutzungen ergibt sich in Abhangigkeit der Gré3e der jeweiligen Wohneinheiten und ist wie folgt zu
ermitteln:

Wohnungen bis zu 60 m? 1,0 Stellplatz
Wohnungen bis zu 100 m? 1,5 Stellplatze
Wohnungen tber 100 m? 2,0 Stellplatze

Hiermit wird im Plangebiet eine ausreichende Anzahl von Stellplatzen fir den zu erwartenden Verkehr aus
den Planungen gewahrleistet. Um fiir diese Stellplatzen eine sinnvolle Verteilung auf den Gberplanten Fla-
chen zu gewabhrleisten, wurden fiir diese Nutzungen entsprechende gesonderte Flachen festgesetzt. Ga-
ragen und Carports durfen nur innerhalb dieser Flachen sowie der Baufenster selbst errichtet werden. Hier-
mit soll eine stadtebaulich geordnete Entwicklung der Flachen sichergestellt werden. Diese gesondert fest-
gesetzten Flachen befinden sich tiberwiegend dort wo auch im bisherigen Planungsrecht bereits entspre-
chende Flachen vorgesehen waren.

Fir alle anderen zulassigen Nutzungen hat der notwendige Stellplatznachweis entsprechend den Richt-
zahlen der Stellplatzsatzung der Stadt Altdorf in aktueller Fassung zu erfolgen.

Die Zufahrten und Stellplatze auf den privaten Grundstiicken sind, soweit andere wichtige Griinde nicht
widersprechen, versickerungsfahig auszufiihren. Dies dient der Vermeidung einer Gibermafigen Flachen-
versiegelung.

Auf die Anlage zusatzlicher 6ffentlicher Stellplatze im Planungsgebiet wird aufgrund der im Verhaltnis ge-
ringen Dimension des Planungsgebiet in Abwagung aller Belange verzichtet. Es wird davon ausgegangen,
dass Besucher der Bewohner des Vorhabens im Regelfall aufgrund der getroffenen Festsetzungen zur
Gestaltung des Baugrundstiickes auf diesem selbst ihre Fahrzeuge abstellen kdnnen. Grundsatzlich wird
damit auch den Bedenken des Umfeldes Rechnung getragen, da hier bereits Vorfeld die Gefahr geduRert
wurde, dass es durch zusatzlichen Wohnnutzungen im Uberplanten Bereich zu einer weiteren Begrenzung
der Befahrbarkeit des 6ffentlichen Raumes durch abgestellte Fahrzeuge kommen kénnte. Hierzu ist aber
festzustellen, dass durch die auf der Sudseite der Donellusstral’e in der Vergangenheit umfassend errich-
teten Senkrechtstellplatze eine Nutzung des 6ffentlichen StraRenraumes zum Abstellen von Fahrzeugen
faktisch nicht regelkonform moglich ist. Die in § 12 Abs. 3 StVO bestimmten Parameter sind aller Voraus-
sicht nicht gegeben. Dies schliet Fehinutzungen selbstverstandlich nicht aus, jedoch kann dieses indivi-
duelle Fehlverhalten nicht im Rahmen des Abwagungsprozesses zu einer Planung eingestellt werden. Aus
den Planungen ergeben sich somit keine negativen Auswirkungen auf die Nutzbarkeit der Donellusstral3e.

Gesondert abgewogen wurde der mit den Planungen einhergehende Verzicht auf vier bisher 6ffentliche
Stellplatze auf der Nordseite der Donellusstralle. Bei diesen Stellplatzen ist keine dauerhafte Auslastung
hinsichtlich der eigentlichen Funktion als 6ffentliche Besucherstellplatze festzustellen. Die Stadt Altdorf
hatte hier bisher auf verkehrsrechtliche Anordnungen und eine Parkraumbewirtschaftung verzichtet. Im
Rahmen verschiedener Ortsbegehungen musste stattdessen festgestellt werden, dass diese Parkplatze
zu einem gewissen Grad zum Abstellen von privaten Anhangern u. 8. fehlgenutzt werden. Zwar ist dies
aus Sicht der Anlieger als vertretbare Nutzung von nicht bendétigten Besucherstellplatzen zu erachten, aus
kommunaler Sicht stellte sich hier aber die Frage, ob ein zwingender Erhalt dieser Stellplatze nétig ist oder
hier nicht zu Verbesserung der Nachverdichtung und Schaffung eines zusatzlichen Wohnraumangebotes
nicht eine Ricknahme erfolgen kann, um dort eine weiter Zufahrtsmdglichkeit zu den Uberplanten Flachen
sicherzustellen. Nach sorgsamer Abwéagung wurde hier die Ricknahme von 4 Stellplatzen als vertretbar
erachtet und hier den Belangen der Nachverdichtung und Schaffung von zusatzlichem Wohnraum der Vor-
rang gegeben. Da im dortigen Bereich noch vier 6ffentliche Stellplatze verbleiben, ergeben sich hier auch
aufgrund der tatsachlichen Nutzung der Stellplatzflachen keine negativen Auswirkungen auf das Umfeld.
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Geh- und Radwege ErschlieRung, OPNV-Anbindung

Aufgrund der geringen Grofte des Planungsgebietes wird in Abwagung aller Belange auf die Errichtung
gesonderter Geh- und Radwege im Planungsgebiet verzichtet, da sie entbehrlich sind. Mit der vorliegenden
Planungsmafnahme ist nicht mit einem maf3geblichen Aufkommen zu rechnen. Zudem ist das stadtebau-
liche Umfeld durch Wohnnutzungen mit entsprechenden Verkehrsanlagen gepragt, so dass eine Erschlie-
Rung des Planungsgebiets mit Geh- und Radwegen als vollkommen ausreichend erachtet werden kann.

Die néachste Haltestelle des OPNV befindet sich in einem Abstand von ca. 350 m Luftlinie nordéstlich an
der ,Rascher Strae“. An der dortigen Haltestelle ,Rascher Stralke” besteht Anschluss an die Buslinie 550,
551 und 557 in Richtung Altdorf, Grolvoggenhof und Griinsberg

Baustellenverkehr- und Abwicklung der Bauphase
Die Baustellenabwicklung der geplanten Neubaumafinahmen kann aufgrund der bestehenden Erschlie-
Rungsstrukturen nur Gber die bestehenden ErschlieRungsstralten im Umfeld erfolgen.

Alternative geeignete Zuwegungen sind nicht vorhanden. Die bestehenden Stral3en sind fur den zu erwar-
tenden Baustellenverkehr hinreichend dimensioniert und leistungsfahig. Gegebenenfalls sind im unmittel-
baren Zufahrtsbereich zum Planungsgebiet temporare verkehrsrechtliche Anordnungen erforderlich, um
die Befahrbarkeit sicherzustellen. UbermaRige Belastungen der Anwohner in den umgebenden Siedlungs-
strukturen sind aber voraussichtlich nicht zu erwarten. Baustellenabwicklungen sind zudem durch entspre-
chende verkehrsrechtliche Anordnungen und Hinweisschilder so zu regeln, dass keine Gefahrdungen fir
die Anlieger entstehen.

Grundsatzlich ist festzustellen, dass notwendiger Baustellenverkehr als temporare Belastung anzusehen
ist, welche im Ublichen Rahmen zu dulden ist.

8.2 Entwéasserung

Das bestehende stadtebauliche Umfeld des Planungsgebiets wird im Mischsystem entwassert. Im Bereich
der Donellusstral3e sowie in der SchopperstralRe existiert jeweils ein Mischwasserkanal. Fur den Kanal in
der Schopperstral’e wurde zwischenzeitlich eine Sanierung durchgefihrt und der Kanal gré3er dimensio-
niert.

Grundsatzlich ist festzustellen, dass die Uberplanten Flachen im abwassertechnischen Entwurf als im
Mischsystem zu entwasserndem innerdrtlichem Grundstick enthalten sind.

Gemal den MalRgaben des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) soll die Entwasserung neuer Baugebiete im
Trennsystem erfolgen. Das Planungsgebiet ist aber vollstandig im Einzugsbereich der bestehenden Misch-
wasserentwasserungsanlage erfasst. Es soll somit im modifiziertem Mischsystem entwassert werden. Die
zu erwarten Schmutzwassermengen aus der geplanten Wohnnutzung sind als unkritisch fur das beste-
hende Entwésserungssystem zu erachten. Die hydraulische Uberpriifung des Kanals in der DonellusstraRe
zeigt teilweise im weiteren Verlauf hohe Auslastungen welche sich durch die vorliegenden Planungen nur
geringfiigig mit dem zusatzlichen Schmutzwasser aus den zuldssigen Nutzungen verandern werden.

Die Schmutzwasserableitung wird hierbei im noérdlichen Teil in Richtung Schopperstralie erfolgen und im
sudlichen Teil in Richtung Donellusstrale.

Hinsichtlich des Umgangs mit dem aus dem Planungsgebiet anfallenden Oberflachenwasser wurde zu-
nachst geprift, ob eine ortliche Versickerung im Planungsgebiet mdglich ist. Die Bodenverhaltnisse (san-
dige Lehme) sowie die Erfahrungen aus dem stadtebaulichen Umfeld lassen eine vollstandige Versicke-
rung des Niederschlagswassers im Planungsgebiet nicht erwarten. Denkbar ist ein Teilversickerung tUber
die belebte Bodenzone. Hierzu wurden im Rahmen der Bauleitplanung Mafligaben zur Minimierung der
Oberflachenversiegelung getroffen, so dass entsprechend unversiegelte Flache grundsatzlich im Pla-
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nungsgebiet vorhanden sind. Technische Versickerungen des Niederschlagswasser scheiden aus fachli-
cher Sicht aufgrund der bestehenden Bodenverhaltnisse mit den bindigen Béden voraussichtlich im We-
sentlichen aus. Grundsatzlich sind die privaten Vorhabentrager aber dazu angehalten, bei der konkreten
Vorhabenplanung die Versickerungsfahigkeit nochmals im Detail zu untersuchen und entsprechend wo
mdglich umzusetzen. Eine entsprechende Umsetzung ist auch im Interesse der Nutzer, da die Stadt Altdorf
Uber eine gesplittete Abwasserabgabengebuhr verfligt, welche ErmaRigungen fir die Abwassergebihren
vorsieht, wenn die Einleitung von Niederschlagswasser in die 6ffentliche Kanalisation minimiert wird.

Da auf Ebene der Bauleitplanung aber nicht hinreichend sicher davon ausgegangen werden kann, dass
eine vollstandige Versickerung des Niederschlagswassers im Plangebiet mdglich sein wird, war entspre-
chend der Vorgaben des WHG zu priifen, ob alternativ eine Ableitung des Niederschlagswassers zu einer
Vorflut méglich ist. Dies ist faktisch ausgeschlossen, weder im naheren noch weiteren Umfeld existiert eine
geeignete Vorflut oder Grabenstrukturen zur Ableitung. In den 6ffentlichen Straen sind zudem auch keine
Niederschlagswasserkanale vorhanden, in welche eine Einleitung méglich ware.

In Abwéagung aller Belange wurde daher beschlossen, fur das Planungsgebiet auch weiterhin eine Einlei-
tung in den Mischwasserkanal, wie im genehmigten Bestand zulassig, zu realisieren.

Um grundséatzlich dariiber hinaus den Eintrag des Oberflachenwassers aus den (berplanten Flachen zu
minimieren, wurde im Bebauungsplan festgelegt, dass auf jedem privaten Grundstiick fir das anfallende
Oberflachenwasser der Gebaude ein Rickhaltevolumen von mind. 3 m® je 100m? errichteter Dachflache
herzustellen ist. Dabei kann der Nachweis in diesem Fall auch durch Riickhaltevolumen in den Dachflachen
realisiert werden. Das anfallende gespeicherte Oberflachenwasser kann so als Brauchwasser z.B. fir die
Gartenbewasserung genutzt werden. Hierdurch kann auch ein Beitrag zur Minimierung des Trinkwasser-
verbrauchs geleistet werden. Der Uberlauf der Zisterne kann dann entsprechend an den Mischwasserkanal
angeschlossen werden. Stellplatze und Zufahrten sind versickerungsfahig auszuftihren. Somit werden be-
reits im Vorfeld MalRnahmen getroffen, um die Ableitung des Niederschlagswassers bestmoglich zu mini-
mieren und nur den wirklich nicht vor Ort verwendbar bzw. versickerbaren Anteil des Niederschlagswassers
Uber eine Ableitung der Vorflut zuzufihren.

Die Dimensionierung der Rickhaltevolumen sowie die Bestimmung des Drosselwasserabflusses erfolgt im
Rahmen der konkreten Vorhabenplanungen durch die Vorhabentrager in Abstimmung mit der Stadt Altdorf,
welche insbesondere die Vorgaben zur Drosselwassermenge treffen wird.

Grundsatzlich wird darauf hingewiesen, dass auch fiur die Versickerung von Oberflachenwasser u.U. eine
wasserrechtliche Behandlung erforderlich sein kann. Bei der erlaubnisfreien Versickerung von gesammel-
tem Niederschlagswasser die Anforderungen der Verordnung Uber die erlaubnisfreie schadlose Versicke-
rung von gesammeltem Niederschlagswasser (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung - NWFreiV)
NWFreiV i.V.m. den Technische Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswas-
ser in das Grundwasser (TRENGW) zu beachten.

Im Planungsgebiet kénnen u. U. bisher nicht bekannte Entwasserungseinrichtungen (Drainagen, private
oder historische Kanale) vorhanden sein. Die Funktion dieser Anlagen muss jederzeit aufrechterhalten
werden, bzw. missen diese Anlagen durch die Vorhabenstrager so umgebaut werden, dass die Funktions-
fahigkeit fur die angrenzenden Flachen jederzeit gewahrleistet ist.

Die Entwasserungssatzung der Stadt Altdorf vom 05.04.2019, zuletzt geandert am 26.09.2019, ist zu be-
achten.
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8.3 Versorgung

Die Wasserversorgung des Anderungsbereichs aus dem Netz der Stadtwerke Altdorf kann (iber den be-
stehenden oder ggf. noch zu erstellenden zusatzlichen Hausanschlisse gewahrleistet werden. Die beste-
henden Versorgungsleitungen in den angrenzenden Stral3en besitzt hierfir nach aktuellem Kenntnisstand
eine ausreichende Kapazitat.

Die Elektrizitdtsversorgung des Planungsgebietes erfolgt durch bereits bestehende oder noch herzustel-
lende Anschliisse an das bestehende Versorgungsnetz Stadtwerke Altdorf. Fiir die geplanten Nutzungen
ist ggf. die Herstellung zusatzlicher Hausanschllsse erforderlich.

Der Anschluss an Breitband und Telekommunikation erfolgt Giber die bereits bestehenden Hausanschlisse
von den angrenzenden Strallen aus. Ggf. ist unter Berilicksichtigung des konkreten Vorhabens eine An-
passung notwendig. Dies hat aber unmittelbar zwischen Vorhabentrager und dem Versorger zu erfolgen.
Anpassungen an dem im Offentlichen StralRenraum vorhandenen Leitungen des Versorgers sind aller Vo-
raussicht nach nicht notwendig.

Aus stadtebaulichen Griinden wird festgesetzt, dass Versorgungsleitungen unterirdisch zu verlegen sind.
Diese Festsetzung dient der stadtebaulich vertraglichen Entwicklung des Ortsbildes. Bei den notwendigen
ErschlieBungsmaflnahmen wird eine koordinierte und wirtschaftliche ErschlieBung sichergestellt, so dass
die Festsetzung als vertretbar zu erachten ist. Dies gilt auch fir Telekommunikationsleitungen.

Bei eventuellen Baumpflanzungen ist der Regelabstand von 2,50 m gemal DVGW-Regelwerk Arbeitsblatt
GW 125 — ,Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsanlagen® zwischen geplanten Baum-
standorten und vorhandenen Versorgungsleitungen vorzusehen und einzuhalten. Die Lage der Versor-
gungstrassen wird in der ErschlieBungsplanung mit allen Versorgern abgestimmt und koordiniert. Die Ver-
sorger (z.B. Stadtwerke Altdorf, Deutsche Telekom, etc.) sind bei der ErschlieRungsplanung intensiv zu
beteiligen und insbesondere die Leitungstrasse abzustimmen. Im Trassenbereich der Versorgungsleitun-
gen durfen keine Baustelleneinrichtungen und Materialablagerungen vorgenommen werden. Bei allen 6f-
fentlichen und privaten Planungen und Bauvorhaben wie z. B. Stralen- und Kanalbauarbeiten oder Baum-
pflanzungen sind die zustandigen Ver- und Entsorger rechtzeitig in den Verfahrensablauf der konkreten
ErschlieBungsplanung einzubinden.

Die Versorgung des Planungsgebietes kann als gegeben erachtet werden.

8.4 Abfallentsorgung

Am Tage der Abholung sind die Behaltnisse fiir die Abfallfraktionen, an den mit dem Entsorgungsbetrieben
und Abteilung Abfallwirtschaft des Landkreis Nurnberger Land abgestimmten, von den Entsorgungsfahr-
zeugen anfahrbaren Flachen an der Donellusstralle, der HeisterstralRe sowie der Schopperstralie des Pla-
nungsgebiets bereitzustellen.

Alle angrenzenden Stral3en sind als ausreichend dimensioniert fir die Befahrung mit den typischen Ent-
sorgungsfahrzeuge der Entsorger zu erachten. Auf einer innere fur Entsorgungsfahrzeuge befahrbare Er-
schlieBung kann verzichtet werden. Die Entfernung zwischen dem Hinterliegerbereich der Grundstlicke
und den jeweiligen Straf3en ist kleiner 50 m, so dass den Bewohnern zumutbar ist, die Mullbehaltnisse am
Tage der Abholung zur Abholung bereitzustellen.

Beeintrachtigungen fiir die Nachbarschaft durch die gewdhnlichen Standplatze fir Millbehalter sind zu
unterbinden.

Soweit aus den Nutzungen gewerbliche Abfélle anfallen, sind diese durch die Betreiber ordnungsgeman
zu entsorgen. Hierzu sind entsprechende Abstimmungen mit den Behérden und Entsorgungsunternehmen
durch die Vorhabenstrager fur das jeweilige konkrete Einzelvorhaben durchzuflhren. Die Befahrbarkeit der
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Flachen fir die Fahrzeuge der Entsorger ist mit diesen gesondert abzustimmen und bei der Umsetzung
entsprechend zu berlcksichtigen.

Die Entsorgung ist somit in Abwagung aller Belange sichergestellt.

9. Denkmalschutz

Baudenkmaler sind im Planungsgebiet nicht vorhanden. Gleiches gilt nach bisherigem Kenntnisstand auch
fur Bodendenkmaler. Das Vorkommen archdologischer Spuren kann aber grundsatzlich im gesamten
Planungsgebiet nicht ausgeschlossen werden. Daher gilt grundsatzlich: Alle zu Tage tretenden Boden-
denkmaler (u. a. auffallige Bodenverfarbungen, Holzreste, Mauern, Metall- oder Kunstgegenstande etc.)
sind unmittelbar (d.h. ohne schuldhaftes Verzégern) gemal Art. 8 Abs.1 und Abs. 2 des Denkmalschutz-
gesetzes an die Zweigstelle des Landesamtes fiir Denkmalpflege, Burg 4, 90403 Nurnberg, Tel. 0911-235
85 -0 oder an die zustandige untere Denkmalschutzbehérde  im Landratsamt
Nurnberger Land, Waldluststrae 1, 91207 Lauf an der Pegnitz, Tel. 09123/950-0 zu melden.

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

Auszug bayerische Denkmalschutzgesetz, BayDSchG, zuletzt geandert am 23.12.2024

Art. 8 Auffinden von Bodendenkmélern

(1) Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt
flir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentiimer und der Besitzer des Grundstiicks sowie
der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit
die ibrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zum Fund gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhéltnisses teil, so wird
er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

(2) Die aufgefundenen Gegenstdnde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverdndert zu
belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die Gegensténde vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet.

10. Grund- und Oberflachenwasser sowie Umgang mit Starkregenereignissen

Zu den Grundwasserstanden liegen keine Angaben vor. Es wird empfohlen, im Rahmen eines Bodengut-
achtens die lokalen Wasserverhaltnisse prifen zu lassen. Das Vorkommen von Schichtenwasser kann
aufgrund der regionalen Bodenverhaltnisse nicht ausgeschlossen werden.

Soweit unterirdische bauliche Anlagen ausgefiihrt werden, sind diese gegen driickendes Wasser zu schiit-
zen. Es wird eine Ausflihrung als ,weilte Wanne“ (wasserundurchlassiger Beton) empfohlen. Eine dauer-
hafte Absenkung des Grundwassers sowie dessen Einleitung in die Kanalisation ist nicht zulassig. Grund-
wasserabsenkungen wahrend der Bauzeit bedurfen einer wasserrechtlichen Genehmigung und sind ent-
sprechend bei den zustandigen Fachbehdrden friihzeitig zu beantragen.

Die Grundstuckseigentimer haben sich selbst in geeigneter Weise gegen Niederschlagsereignisse und
Starkregenereignisse zu schiutzen. Der Wasserabfluss darf hierdurch nicht zu Ungunsten der Nachbarn
verandert werden. Die einschlagigen rechtlichen MalRgaben sind zu beachten.

Es handelt sich bei den uberplanten Flachen um ein im wesentlichen ebenen Gelande mit nur sehr geringer
Gelandeneigung in ostlicher Richtung. Gefahren aus dem stadtebaulichen Umfeld sind grundsatzlich als
gering einzustufen, kdnnen aber zum aktuellen Zeitpunkt nicht vollumfanglich ausgeschlossen werden.

Insbesondere im Bereich von Kellerlichtschachten etc. kdnnen aber Gefahren entstehen.

Es sollten vorhabenbezogene MalRnahmen zur Minimierung der Risiken aus Starkregenereignissen fur die
geplanten Nutzungen getroffen werden.
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Es wird daher angeraten, dies bei der Hohenfestlegung der Oberkante Erdgeschoss der Gebaude sowie
der Gestaltung von Kellern in den Planungsprozess mit einflieRen zu lassen.

Zur Vermeidung von Schaden sollten bauliche VorsorgemafRnahmen getroffen werden, die das Eindringen
von oberflachlich abflielendem Wasser in Erd- und Kellergeschosse dauerhaft verhindern. Gebaude soll-
ten daher bis 25 cm Uber Gelande so ausgebildet sind, dass Niederschlagswasser nicht eindringen kann.
Kellerfenster sowie Kellereingangstiren sollten wasserdicht und/oder mit Aufkantungen z.B. vor Licht-
schachten, ausgefiihrt werden. Tiefgaragenzufahrten sollten mit einer Uberhdhung ausgefiihrt werden,
welche das EinflieRen von Niederschlagswasser reduzieren. In Tiefgaragen miissen Fluchtmdglichkeiten
in hdhere Stockwerke bzw. Bereiche vorhanden sein.

Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird dringend empfohlen.

In Abhéngigkeit von den Detailplanungen ist zu prifen, wie im Falle eines Starkregenereignisses anfallen-
des Oberflachenwasser aus den Uberplanten Flachen selbst schadlos auf der Flache oder in zusatzlichen
Rickhaltevolumen zuriickgehalten werden kann. Bei Grundstiicken ab 800 m? Grundflache ist ein Uberflu-
tungsnachweis gem. DIN1986-100 zu filhren. Ggf. sind in Abh&ngigkeit der konkreten Uberflutungsmengen
der Ermittlungen zum Bauvorhaben weitergehende MaRnahmen, wie der Herstellung kontrollierter Rick-
halteflachen u. &. notwendig. Hier ist im Rahmen der Freiflachengestaltung bspw. durch Gelandefiihrung
mit Muldenausbildung und kontrollierter Wasserflihrung zu reagieren.

Es wird dringend angeraten, zur Vermeidung von Schaden durch Niederschlagswasser geeignete Schutz-
maflnahmen zu treffen. Dies kann bspw. durch Aufkantungen, Gegenbdschungen, Gelandemodellierungen
und ahnlichem gewabhrleistet werden. Sind aufgrund der Art der baulichen Nutzungen entsprechende
SchutzmaRnahmen nicht mdglich, wird angeraten, entsprechende mobile Schutzeinrichtungen (Dammbal-
ken, Sandsacke, Wasserschutzschlauche, etc.) vorzuhalten. Diese MalRnahmen werden insbesondere flr
Souterrain Bereiche mit Fenstern und davorliegenden Lichthéfen angeraten, wenn keine baulichen Mal}-
nahmen umgesetzt werden.

Das Austreten von Niederschlagswasser aus Starkregenereignissen aus dem Planungsgebiet selbst wird
durch die Minimierung des Versiegelungsgrades bestmdglich reduziert. Im Zweifelsfall ist auch hier davon
auszugehen, dass im westlichen Teil des Planungsgebietes Niederschlagswasser Uber die bestehenden
offentlichen Stra3en und abgeleitet wird. Erhebliche Gefahrdungen des stadtebaulichen Umfelds sind nach
aktueller Einschatzung nicht zu erwarten.

Auch wahrend der Bauphase sind entsprechende Schutzmalinahmen bzgl. des Umgangs mit wild abflie-
Rendem Niederschlagswasser zu treffen. Insbesondere nach Abnahme des Oberbodens kann ein verstark-
tes Abflielen von Oberflachenwasser eintreten. Hieraus dirfen keine Gefdhrdungen der umliegenden
Siedlungsstrukturen entstehen. Aufgrund der nur sehr geringen Neigung der Uberplanten Flachen werden
hier aber keine groReren Gefahren gesehen. Ostlich grenzt zudem eine 6ffentliche Griinflache an, welche
puffernd wirken kann.

Auf Ebene der Bauleitplanung kann daher mit hinreichender Sicherheit davon ausgegangen werden, dass
mogliche Starkregenereignisse schadlos abgeleitet bzw. schadlos im Planungsgebiet zurlickgehalten wer-
den kénnen. Erganzend wird darauf hingewiesen, dass der Abschluss einer Elementarschadenversiche-
rung, welche auch Schaden aus Starkregenereignissen beinhaltet, ratsam ist.
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11. Vorbeugender Brandschutz

Gewahrleistung des Brandschutzes durch die gemeindliche Feuerwehr

Es handelt sich beim vorliegenden Bebauungsplan um ein allgemeines Wohngebiet, durch dessen Bebau-
ung keine besonderen Aufgaben und Herausforderungen an den abwehrenden Brandschutz und Techni-
schen Hilfsdienst erforderlich werden. Die stadtische Feuerwehr ist fur die in Art. 1 Abs. 2 BayFwG gefor-
derten Standards hinreichend ausgeristet.

Sicherstellung des zweiten Rettungsweges

Die Bebauung ist mit drei Vollgeschossen zuldssig. Im Regelfall kann davon ausgegangen werden, dass
der zweite Rettungsweg noch Uber die Rettungsmittel der Feuerwehr realisiert werden kann. Insbesondere
fur den Hinterliegerbereich kann bei einer Ausnutzung der Gberbaubaren Flache nicht sichergestellt wer-
den, dass eine Erreichbarkeit mit dem Hubrettungsfahrzeug der Feuerwehr méglich sein wird. In diesem
Fall muss zwingend eine zweite notwendige Treppe im Sinne der Malkgaben der bayerischen Bauordnung
in aktueller Fassung oder ein Sicherheitstreppenhaus nachgewiesen und baulich errichtet werden. Der
damit notwendige bauliche zweite Rettungsweg ist dann in den bauordnungsrechtlichen Genehmigungs-
unterlagen zeichnerisch darzustellen und zu beschreiben.

Die Entfernung zu den Wohngebauden von den ErschlieRungsstralien aus betragt weniger als 50 m, damit
ist die ErschlieBung fir die Feuerwehr als gewahrleistet zu erachten.

Einhaltung der Hilfsfristen nach Nr. 1.1 VollzBekBayFwG
Die Hilfsfrist von maximal 10 Minuten ist sichergestellt. Die Entfernung zur Feuerwache der Kernstadtwehr
in Altdorf betragt ca. 700 m.

Léschwasserversorgung

Die Léschwasserversorgung gemaft DVGW Arbeitsblatt W 405 und 311 ist voraussichtlich ausreichend.
Der Richtwert fur den Léschwasserbedarf von 96 m?/h fur ein allgemeines Wohngebiet mit geringer Gefahr
der Brandausbreitung kann voraussichtlich sichergestellt werden.

Zusatzliche Wasserentnahmestellen sind nach aktuellem Kenntnisstand nicht nétig. In den angrenzenden
Strallen ist eine ausreichende Anzahl von Hydranten bereits im Bestand gegeben.

ErschlieBung fiir Feuerwehreinsatze

Die beplanten Flachen werden Uber die bestehenden Stral’en erschlossen, die Stral’en sind ausreichend
fur die Befahrung mit Feuerwehrfahrzeugen dimensioniert, so dass auch die Erreichbarkeit der Grundsti-
cke hinreichend gewahrleistet ist.

Wechselbeziehung zwischen Planbereich und anderen Gebieten

Im Umfeld grenzen die bestehenden Siedlungsstrukturen von Altdorf an das Planungsgebiet an. Besondere
Wechselbeziehungen sind hieraus nach allgemeinem Verstandnis nicht zu erwarten. Weiter im Osten
grenzt ein 6ffentlicher Spielplatz an. Hier ist ggf. mit erhdhtem Personenaufkommen, insbesondere Kinder
zu rechnen, welche im Rettungsfall ggf. erhéhte Aufmerksamkeit und AbsperrmalRnahmen erfordern.

Wesentliche brandschutztechnische Risiken im Planungsbereich

Im Planungsgebiet ist die Errichtung von Wohnbebauung und den sonstigen Nutzungen im allgemeinen
Wohngebiet mit den daraus resultierenden Gefahren zulassig. Die oértliche Feuerwehr ist fur die Ublichen,
aus den Nutzungen resultierenden brandschutztechnischen Risiken hinreichend ausgestattet.

Besondere brandschutztechnische Risiken

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

12. Immissionsschutz

Auf das Planungsgebiet sowie das stadtebauliche Umfeld kbnnen Emissionen aus unterschiedlichen Quel-
len einwirken.

Emissionen aus haustechnischen Anlagen (z.B. Warmepumpen)

Im Zuge der vermehrten Nutzung regenerativer Energiequellen fiir die Beheizung von Gebauden wird oft-
mals auf Luftwarmepumpen zuriickgegriffen. Die hierfir bendtigten Warmetausche werden oftmals noch
als Splitgerat mit Aufstellung im Freien realisiert. Aus Sicht des Immissionsschutzes sind grundsatzlich
auch Abluftanlagen sowie Klimaanlagen als potenzielle Larmquellen mit Auswirkungen auf das stadtebau-
liche Umfeld zu erachten. Die hieraus resultierenden Auswirkungen sind entsprechend auf die zulassigen
Male zu minimieren.

Gemal der Technischer Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm) gelten bei einem Betrieb von haus-
technischen Anlagen (z.B. Klimaanlagen, Abluftfihrungen, Warmepumpen) in der Summe folgende Immis-
sionsrichtwerte fur L&rm an betroffenen fremden Wohnraumen:

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

Da auf die relevanten Immissionsorte im Regelfall ggf. mehrere entsprechende Anlagen einwirken kénnen,
wird angeraten, entsprechend den Mafigaben in der TA Larm fur entsprechende Anlagen um mind. 6 dB(A)
abgeminderte Immissionsrichtwerte zu Grunde zu legen, um die entstehende Zusatzbelastung in der Regel
als nicht relevant annehmen zu kénnen.

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

Die Abstande bzw. Standorte der Gerate zu Nachbarhausern sollen so gewahlt werden, dass die fir das
Gebiet gliltigen Immissionsrichtwerte dort um mindestens 6 dB(A) unterschritten werden. Soweit die erfor-
derlichen Abstande nicht eingehalten werden kdnnen, sollen weitere SchallschutzmaRnahmen ergriffen
werden (z.B. Abschirmung, Einbau von Schalldampfern, Luftkanalumlenkungen, Geratetausch). Haustech-
nische Anlagen sind entsprechend des aktuellen Stands der Larmminderungstechnik aufzustellen und zu
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betreiben. Der Nachweis Uber die Einhaltung der genannten Immissionsrichtwerte obliegt den jeweiligen
Betreibern. Im Bedarfsfall kann hierzu die Vorlage eines schalltechnischen Nachweises angeordnet wer-
den. Bei gewerblichen Nutzungen sind entsprechende Anlagen als Teil der Gewerbelarmemissionen mit-
zuerfassen und zu berlcksichtigten. Es gelten die Regelungen der TA-Larm. In Ergdnzung hierzu wird
angeraten auch den ,Leitfaden fir die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationaren Geraten®
der Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft fur Immissionsschutz (LAI), aktueller Stand vom 24.03.2020, zu be-
achten.

Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass bei Einhaltung der entsprechenden Vorgaben, ein ausreichen-
der Immissionsschutz gegeben ist, so dass auf gesonderte Festsetzung im Rahmen der vorliegenden Pla-
nung verzichtet werden kann.

Larmimmissionsschutz aus Verkehrslarm:

Aus der sudlich befindlichen Bundesautobahn A 3 sowie der Staatsstralle 2240 (Jakob-Baier-Stral3e), kon-
nen grundsatzlich Immissionsbelastungen fiir die Nutzungen in den Anderungsbereichen entstehen. Nérd-
lich der Jakob-Baier-Strale ist eine Larmschutzanlage errichtet. Aktuell sind keine Hinweise darauf erkenn-
bar, dass es aufgrund der Verkehrsbelastungen auf den dortigen StraBen zu einer Uberschreitung der
relevanten Orientierungswerte der DIN 18005 kommen konnte. Der Verkehr auf der Donellusstralie, der
Heisterstralle und der Schopperstralle selbst entspricht dem Ublichen, fiir Wohnstralen zu erwartenden,
Verkehrsaufkommen. Kritische Verkehrslarmbelastungen hier aus sind ebenfalls nicht zu erwarten.

Aus den Planungen selbst entstehen zu einem gewissen Grad zusatzliche Verkehrsbelastungen fiir das
Umfeld. Diese sind aber als unerheblich einzustufen. Es handelt sich bei der vorliegenden Planung um
eine angemessene Entwicklung, welche zudem planungsrechtlich bereits Uberbaut werden darf.

Die aus der Differenz zwischen bisherigem Planungsrecht sowie nun vorgesehener Bebauung zu erwar-
tenden zuséatzlichen Verkehrsbelastungen sind als unerheblich fiir die Gesamtverkehrslarmbelastung im
stadtebaulichen Umfeld einzustufen, so dass auf weitergehende Untersuchungen verzichtet werden kann.

Larmimmissionen aus bestehenden sportlichen Nutzungen

Sudlich des Planungsgebiets befinden sich in einem Abstand von ca. 200 m Luftlinie Sportplatzflachen des
FC Altdorf. Aus diesen Nutzungen ist zunachst mit Immissionsbelastungen fir das Umfeld der Sportanla-
gen gem. der Achtzehnte Verordnung zur Durchfilhrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Sportan-
lagenlarmschutzverordnung - 18. BImSchV) zu rechnen.

Relevante Auswirkungen auf die Uberplanten Flachen sind aber aller Voraussicht nach nicht zu erwarten.
Zwischen Sportflachen und Plangebiet sind gewerbliche Nutzflachen sowie weitere Wohnbaustrukturen.
Entlang der Jakob-Baier-Stralle ist zudem ein Larmschutzwall realisiert. Es ist daher nicht davon auszuge-
hen, dass auch bei Umsetzung einer dreigeschossigen Bebauung hier eine Uberschreitung der relevanten
Immissionsrichtwerte eintreten wird.

Larmimmissionen aus bestehenden Gewerbegebietsflachen

Sidlich der Jakob-Baier-Straf3e existieren Gewerbegebietsstrukturen. Diese wurden in Zusammenhang
mit der Aufstellung des Ur-Bebauungsplans ,,An der Sldtangente® entwickelt und hierbei bei den getroffe-
nen Festsetzungen auf eine vertragliche Entwicklung der Gewerbestrukturen in Relation zu den ebenfalls
geplanten Wohnbaustrukturen geachtet. Auf der Nordseite der Jakob-Baier-Strale besteht zudem die ak-
tive Larmschutzanlage.

Aktuell ist nicht zu erwarten, dass sich fur das Planungsgebiet erhebliche anderweitige Auswirkungen als
im Bestand einstellen werden. Es wird weiterhin davon ausgegangen, dass die maflgeblichen Immissions-
richtwerte fir Gewerbelarm eingehalten sind, so dass auf weitergehende Untersuchungen verzichtet wer-
den kann.
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Immissionsschutz aus Baustellenverkehr und Baustellenbetrieb

Wie bereits im Kapitel 8 ErschlieBung ausgefiihrt, ist fir Errichtung neuer Gebaude mit Baubetrieb und
Baustellenverkehr zu rechnen. Der Baustellenverkehr kann nur Gber die bestehenden Stralen abgewickelt
werden. Aus dem Fahrverkehr der Baustellenfahrzeuge entstehen somit sowohl auf den Zu- und Abfahrts-
wegen als auch durch Fahrbewegungen auf den Baustellen selbst Larmemissionsbelastungen fir das Um-
feld. Es ist davon auszugehen, dass der Baubetrieb im Regelfall nur innerhalb der Tagzeiten stattfindet.
Somit kann nach allgemeinem Kenntnisstand aufgrund der im Verhaltnis geringen Grof3e des Baugebietes
davon ausgegangen werden, dass die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16.
BImSchV) auf den Zu- und Abfahrten durch die Fahrbewegungen der Baufahrzeuge nicht Uberschritten
werden.

Fir den Baustellenbetrieb selbst ist durch die Unternehmer die Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum
Schutz gegen Baularm — Gerauschimmissionen — (AVV-Bauldrm) zu beachten. In dieser Norm werden die
beachtenswerten Immissionsrichtwerte festgesetzt und zudem MalRnahmen zur Minderung der Immissi-
onsbelastungen fir das stadtebauliche Umfeld definiert. Die Immissionen fir das Umfeld kénnen zudem
durch den Einsatz von larmarmen Baufahrzeuge, Baumaschinen und Verfahrensweisen minimiert werden.
Staubimmissionen aus dem Baubetrieb kénnen durch entsprechende StaubminderungsmaflRnahmen (Be-
rieselung, Vorhange, etc.) minimiert werden.

In der Gesamtbetrachtung ist davon auszugehen, dass unter Beachtung der gesetzlichen Maflkgaben und
technischen Normungen ibermaRige Belastungen des stadtebaulichen Umfeldes nicht zu erwarten sind
und die mafRgeblichen Immissionsrichtwerte nicht tGberschritten, bzw. durch entsprechende Vermeidungs-
oder Minimierungsmafinahmen berlcksichtigt werden.

13. Altlasten

Hinweise auf Altlasten oder sonstige schadliche Bodenveranderungen sind im Planungsgebiet nicht be-
kannt. Das Vorhandensein von schadlichen Bodenveranderungen oder Altlasten kann aber nicht ausge-
schlossen werden. Es wird darauf hingewiesen, dass bei im Rahmen der BaumafRinahmen festgestellten
ungewdhnlichen Bodenverfarbungen und/oder sonstigen ungewdhnlichen Umstanden umgehend entspre-
chende Untersuchungen durchzufiihren sind. Die entsprechenden Fachstellen des Wasserwirtschaftsam-
tes Nuirnberg und des Landratsamtes Nurnberger Landes sind umgehend zu informieren und das Vorgehen
abzustimmen.

Bei Bauarbeiten im Planungsgebiet sind, entsprechend den geltenden Mal3gaben fir die abfalltechnische
Einstufung, fir nicht zum Wiedereinbau vorgesehener Materialien des Planungsgebiets im Zuge des Aus-
hubs gesonderte qualifizierte Haufwerksbeprobung durchzufiihren. Der Wiedereinbau darf nur erfolgen,
wenn die mal3geblichen Rahmenbedingungen der beachtenswerten Normen (insbesondere LAGA M20
Richtlinie) eingehalten sind. Bei der Entsorgung sind die Einstufungen nach Deponieverordnung (DepV) zu
beachten.

14. Grunordnung

Die ortlichen Erfordernisse und MaRnahmen zur Verwirklichung der Ziele von Naturschutz und Land-
schaftspflege innerhalb des Geltungsbereiches werden in zeichnerischer und textlicher Form in einem
Grunordnungsplan (nach Art. 3 Bayer. Naturschutzgesetz) festgesetzt. Dieser ist in den Bebauungsplan
integriert.

14.1 Gestalterische Ziele der Griinordnung

Der Ur-Bebauungsplan hatte hierzu bereits teilweise griinordnerische Elemente bestimmt. Nach Anderung
der Gesetzesgrundlage und sorgsamer Abwégung wurde beschlossen, fiir das Planungsgebiet eine Uber-
arbeitung und Anpassung der griinordnerischen Maf3gaben und Ziele vorzunehmen. Zur Ein- und Durch-
grinung des Planungsgebiets werden MalRgaben zur Gestaltung der privaten, nicht Uberbauten Flachen
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gemacht. Randeingriinungen muissen die gem. Gesetz zur Ausfiihrung des Birgerlichen Gesetzbuch
(AGBGB) geltenden Randabstande einhalten.

Fir die privaten Grundstiicke wird festgesetzt, dass die nicht tiberbauten Flachen als naturnahe Grinfla-
chen zu gestalten und in Bereiche, in denen keine Versiegelung erfolgt, versickerungsfahig herzustellen
sind. Sie sind mit Rasen- oder Wiesenflachen anzusaen oder mit Grasern, Krautern, Stauden oder Gehol-
zen zu bepflanzen.

Es dirfen ausschlielich standortheimischen Arten der Region 5.2 Schwabische und Frankische Alb ver-
wendet werden. Bei den Bepflanzungen im Planungsgebiet wird im Sinne der Gefahrenminimierung fir
Kinder empfohlen, mdglichst ungiftige Pflanzenarten zu verwenden.

Fir die festgesetzten Griinordnungsmafnahmen auf den privaten Grundstiicksflachen besteht ein Pflanz-
gebot. Die Verpflichtung zum Pflanzen von Baumen tragt der jeweilige Eigentiimer des Grundstiickes. Das
Pflanzgebot gilt im Bebauungsfall als angeordnet. Die festgesetzten Bepflanzungen sind spatestens in dem
Jahr auszufliihren, welches der Nutzungsaufnahme folgt. Der Standort der Baumpflanzungen ist innerhalb
des Grundstuckes frei wahlbar.

Stein- und Kiesgarten aus mineralischen Granulaten (z.B. Schotterpackungen aus Granit, Basalt, Glas etc.)
mit Flachen sind unzulassig. Ausnahmen hiervon bilden notwendige Sockelstreifen entlang von Gebauden
bis zu einer Breite von 0,4 m und Randstreifen von Dachbegriinungen. Hiermit soll ein Beitrag zur natur-
nahen Gestaltung der Planungsflachen geleistet werden, so dass diese auch weiterhin fir die Fauna, ins-
besondere Insekten, attraktiv sind. Stein- und Kiesgarten waren auch wegen ihrer negativen Auswirkungen
auf das Kleinklima auszuschlief3en.

Zum Schutz des Oberbodens (Humus) werden Mafdgaben zur Lagerung und Schutz festgesetzt. Die Vor-
gaben der §§ 6 bis 8 des BBodSchG zum Umgang mit Oberboden sind einzuhalten.

14.2 Bearbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung

Gem. den MalRgaben des § 13a BauGB wird von einer Eingriffs-/Ausgleichsregelung bei der vorliegenden
Planung abgesehen, da der Eingriff entsprechend des § 13 a Absatz 2 Nr. 4 BauGB bereits als im Sinne
des § 1 a Absatz 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig zu erachten ist.

15. Beriicksichtigung der Umweltbelange

Bei der Abwagung zu den Planungsentscheidungen sind gem. den Vorgaben des BauGB im Besonderen
die Umweltbelage zu berlcksichtigten. Im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB wird von der Um-
weltprifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB, vom Umweltbericht nach § 2 a BauGB, von den Angaben nach
§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB abgese-
hen. Somit ist auch die im Umweltbericht zu beachtende Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 BauGB und den §§ 2a und
4 c BauGB nicht anzuwenden. Dies ergibt sich auf Basis der fur Verfahren gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB
geltenden MaRRgaben des vereinfachten Verfahrens gem. § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB.

Im Hinblick auf die betroffenen Umweltbelange bedeutet dies, dass im vereinfachten Verfahren keine Um-
weltprifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB durchgefiihrt und kein Umweltbericht gem. § 2a BauGB erstellt werden
muss. Auch die Verpflichtung der Gemeinde zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen gem.
§ 4c BauGB, die aufgrund der Durchfiihrung der Bauleitplanung eintreten, um insbesondere unvorherge-
sehene nachteilige Auswirkungen frihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete MalRnahmen
zu ergreifen, ist ebenfalls nicht anzuwenden.

Die Umweltbelange sind aber gem. § 1 Abs. 6 BauGB in die Abwagung entsprechend einzustellen. Somit
wurde in Anlehnung an die maRgeblichen Schutzgliter nachstehend eine Kurzzusammenfassung der fir
die Abwagung bericksichtigten moglichen Auswirkungen auf die Schutzguter beigefiigt.
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Schutzgut Boden

Das Planungsgebiet ist durch die bereits bestehenden Siedlungsnutzung im Umfeld gekennzeichnet. Die
Uberplanten Flachen sind bisher teilweise noch nicht Uberbaut, planungsrechtlich ist eine entsprechende
Nutzung aber bereits zuldssig. Zum Teil sind die Grundstliicke des Planungsgebiets bereits bebaut, die
bestehenden Gebaude werden fur die geplante Entwicklung riickgebaut. Bereits im Bestand ist eine mitt-
lere Bodenversiegelung aufgrund des bestehenden Planungsrechtes mdéglich. Grundséatzlich ist damit auch
im Bestand bereits eine Bodenversiegelung zuldssig. Durch die zuklinftig zuldssige Nachverdichtung er-
hoht sich der Versiegelungsgrad innerhalb des Planungsgebiets. Es kommt zu einer zusatzlichen neuen
Flachenversiegelung durch die ErschlieBungsanlagen sowie das Gebaude. Durch eine Begrenzung der
Versiegelung auf Ebene der Bauleitplanung sowie Vermeidungsmaflnahmen wie der Griindachfestset-
zung, Ausschluss von Stein- und Kiesgarten kdnnen GbermaBig negative Auswirkungen auf das Schutzgut
Boden vermieden werden. Insgesamt wird aber auch unter Berlicksichtigung der nun zuldssigen héheren
Bodenversiegelung nur von geringen Auswirkungen auf das Schutzgut Boden auszugehen, da auch im
Bestand bereits umfangreiche Bodeneingriffe zuldssig waren.

Schutzgut Wasserhaushalt

Durch die bereits vorhandene Nutzung im Umfeld sind die Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser bereits
im Vorfeld als gering einzustufen. Durch geeignete Malktnahmen wahrend der Bauzeit sind geeignete Mal}-
nahmen zur Vorsorge vor dem Eintrag wassergefahrdender Stoffe in das Grundwasser zu ergreifen. Wo
moglich soll das Niederschlagswasser in unversiegelten Bereichen im Planungsgebiet breitflachig versi-
ckert werden. Die MaRnahmen zur Speicherung des Niederschlagswassers und der Nutzung als Brauch-
wasser wirken positiv auf den lokalen Wasserhaushalt. Die festgesetzten Griindacher konnen durch ihre
Verdunstung die Auswirkungen auf den lokalen Wasserhaushalt minimieren. Insgesamt wird von geringen
Auswirkungen fir das Schutzgut Wasserhaushalt ausgegangen.

Schutzgliter Pflanzen/Tiere

Beeintrachtigungen fir Flora und Fauna sind, aufgrund der bereits vorhandenen Siedlungsnutzungen im
Umfeld des Planungsgebiets sowie der Strukturarmut im Planungsgebiet selbst, nicht zu erwarten. Es han-
delt sich um zu Siedlungszwecken bereits Uberformte Bereiche mit typischen ,Allerweltsarten des Sied-
lungszusammenhangs. Besondere Pflanzenarten sind nutzungsbedingt nicht zu erwarten. Der Anderungs-
bereich ist daher per se bereits als Flache mit einer geringen Bedeutung fur dieses Schutzgut zu erachten.
Hinweise auf die Beeintrachtigung artenschutzrechtlicher Belange liegen nicht vor bzw. kdnnen durch die
getroffenen Festsetzungen hinreichend sicher ausgeschlossen werden. Durch Griinordnungsfestsetzun-
gen im Rahmen des Bebauungsplans kann die Eingriffsschwere minimiert werden. Dies ist als positiv fur
die vorhandene Fauna zu bewerten. In der Gesamtbetrachtung ist mit geringen Auswirkungen auf das
Schutzgut Flora und Fauna zu rechnen.

Schutzgut Klima/Luft

Das Planungsgebiet sowie das Umfeld sind durch die angrenzenden Siedlungsnutzungen gepragt. Die
unversiegelten Flachen konnten aber durch ihre Wasserspeicherfunktion zu einem gewissen Grad positiv
auf das Kleinklima wirken. Durch die nun geplanten neuen Nutzungen wird zu einem gewissen Grad diese
Speicherfunktion aufgegeben. Durch eine Begrenzung des Versiegelungsgrades wird ein Mindestmal} der
Funktion fir die kleinklimatischen Verhaltnisse erhalten. Die getroffenen Festsetzungen zu Griindachern
minimieren die Klimaauswirkungen. Somit ist in der Gesamtbetrachtung mit geringen Auswirkungen auf
das Schutzgut Klima/Luft zu rechnen

Schutzgut Mensch

Die Flachen des Planungsgebietes waren bereits im Bestand durch Siedlungsnutzungen genutzt und stan-
den damit nur den dort wohnenden Menschen zu Erholungs- und Freizeitzwecken zur Verfuigung. Durch
die Planungen wird diese Funktion nicht verandert. Eine etwaige Beeintrachtigung der umgebenden Sied-
lungsstrukturen wird nicht erwartet. Erhebliche Auswirkungen hinsichtlich La&rmbelastungen aus den beste-
henden Stralen im Umfeld sowie fiir das Umfeld sind nicht zu erwarten. Somit ist in der Gesamtbetrachtung
mit geringen Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch zu rechnen
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Schutzgut Landschaft

Das Planungsgebiet ist im Wesentlichen durch die im Umfeld bestehenden Siedlungsstrukturen gepragt.
Mit der vertraglichen Nachverdichtung im Bestand ergibt sich keine wesentliche Anderung zur Ausgangs-
situation. Auch im Bestand ware eine Uberbauung der bisher unversiegelten Flache mdglich gewesen.
Durch die Festsetzungen zur Gebaudegestaltung, der Baumasse und den Gebaudehéhen wird eine orts-
bildvertragliche Weiterentwicklung der Siedlungsstrukturen ermoglicht. Durch die Nachverdichtung im Be-
stand kann zudem zu einem gewissen Grad auf die Inanspruchnahme zusatzlicher Flachen im AulRenbe-
reich verzichtet werden. Somit ist in der Gesamtbetrachtung mit geringen Auswirkungen auf das Schutzgut
Landschaft zu rechnen.

Schutzgut Fldche

Mit den Planungen wird die Nachverdichtung im Bestand innerhalb des Planungsgebiets ermdglicht. Die
Planungen entsprechen den Vorgaben der Landes- und Regionalplanung hinsichtlich des schonenden Um-
gangs mit Grund und Boden. Der Landverbrauch wird auf das notwendige MaRR minimiert, insbesondere
kann durch die Nachverdichtung im Bestand auf neue Verkehrsflachen verzichtet werden und dem Vorrang
der Innenentwicklung Rechnung getragen werden. Somit ist in der Gesamtbetrachtung mit geringen Aus-
wirkungen auf das Schutzgut Flache zu rechnen

Schutzgut Kultur- und Sachgliter
Kultur- und Sachgiiter im Sinne von Bau- oder Bodendenkmalern sind von den Planungen nicht betroffen.

Die vorliegenden Planungen berticksichtigen somit in Abwagung aller Belange die Umweltbelange in an-
gemessener und abgewogener Weise. In der Gesamtbetrachtung sind geringe Auswirkungen auf die maf3-
geblichen Schutzglter zu erwarten.

16. Artenschutzrechtliche Untersuchung

Das Planungsgebiet ist durch die bestehenden Siedlungsnutzungen, aktuell als regelmafig gepflegte Grin-
flache gepragt. Es herrschen die typischen Rasenflachen vor. An den Randern der Nachbargrundstiicke
sind zum Teil Hecken, Baume und Strauchern vorhanden.

Im Rahmen 6rtlicher Begehungen im Jahr 2025 konnten aktuell keine Vorkommen besonders schitzens-
werter Tier- oder Pflanzenzarten festgestellt werden. Die innerdrtliche Lage sowie die Strukturarmut wirken
sich nachteilig auf die Attraktivitdt der Fl&chen fur entsprechende Arten aus. Es stellt vor allem einen Le-
bensraum fur die typischen stdrunempfindlichen Vogelarten des Siedlungsumfeldes dar (,Allerweltsarten®).
Aufgrund der geringen EingriffsgréRe des Planungsgebietes ist zudem davon auszugehen, dass auch aus
dieser Sicht mit hinreichend grof3er Wahrscheinlichkeit keine entsprechenden, potenziell vorhandenen Ar-
ten mehr als unbedeutend beeintrachtigt werden. Es bestehen Ausweichmdglichkeiten im naturrdumlichen
Umfeld.

Um potenzielle Auswirkungen weiter zu minimieren, wurden folgende MalRnahmen zur Vermeidung von

artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnden gemall § 44 BNatSchG im Bebauungsplan festgesetzt:

e Zur Vermeidung des Anlockens von Nachtfaltern oder anderer Fluginsekten sind Au3enbeleuchtungs-
anlagen als LED-Leuchten mit einer Lichtfarbe < 3000 K auszufiihren. Es sind mdglichst niedrige
Leuchten mit asymmetrischem Reflektor und vorrangig nach unten gerichtetem Lichtkegel auszufiih-
ren. Die Leuchten sollten mdglichst als geschlossene Leuchtkérper ausgebildet werden, um das Ein-
dringen von Insekten zu verhindern.

e Nachtbaustellen sowie Bauarbeiten wahrend der Da&mmerungszeit sind zum Schutz von potenziell im
Umfeld vorhandenen Fledermausen im Zeitraum vom 1. Marz bis 31. Oktober unzulassig.

e Sockel von Einfriedungen sind im Sinne der Durchlassigkeit fir Kleintiere alle 10 m zu unterbrechen
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Empfohlen wird weiterhin, auf gro3flachige, spiegelnde Glas- und Fassadenflachen zu verzichten oder die
Fallenwirkung von Glasflachen ist durch Mattierung, Musterung oder AuRenjalousie zu minimieren. In ge-
ringer Hohe sind auch anflughemmende hdhere Anpflanzungen zuldssig. Bauwerke und Strukturen mit
Fallenwirkung (z.B. bodengleiche Treppenabgénge, bodengleiche Lichtschachte, offene Fallrohre u.A.) fiir
Kleintiere (z.B. Eidechsen, Amphibien, Spitzmause etc.) sollten vermieden werden.

Die festgesetzten Vermeidungsmafinahmen sowie Grinordnungsmaflinahmen wirken sich positiv auf den
Erhaltungszustand potenziell vorhandener Arten im Umfeld aus.

Im Ergebnis ist somit festzustellen, dass unter Beriicksichtigung der geplanten Vermeidungs- und Griin-
ordnungsmalnahmen fir keine Art des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sowie fiir keine europaische Vogel-
art gem. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie Verbotstatbestande gem. § 44 BayNatSchG erfiillt sind.

17. Hinweise

Als Hinweise sind die vorhandenen Grundstlicksgrenzen und Flurstiicknummern und die bestehenden Be-
bauungen im Umfeld Planungsgebiets auf dem Planblatt enthalten.

Die in den Unterlagen zum Bebauungsplan benannten Gesetze, Normen (insb. DIN-Normen) und techni-
schen Baubestimmungen kdnnen zusammen mit dem Bebauungsplan im Rathaus der Stadt Altdorf, Réder-
str. 10, 90518 Altdorf eingesehen werden und bei Bedarf erlautert werden. Die Offnungszeiten des Rat-
hauses koénnen auf der Homepage der Stadt Altdorf (www.altdorf.de) eingesehen oder unter
Tel. 09187 — 807 0 erfragt werden.

18. Bestandteile des Bebauungsplanes

Bestandteile des Bebauungsplanes mit integriertem Griinordnungsplan Nr. 12C ,Allgemeines Wohngebiet
im Professorenquartier” in der Fassung vom xx.xx.2025 sind als jeweils gesondert ausgefertigte Doku-
mente:

- die zeichnerische Darstellung (Planblatt) mit zeichnerischen Festsetzungen
- Satzung mit textlichen Festsetzungen zum Bauplanungs- und Bauordnungsrecht

Die Dokumente bilden bzgl. ihrer Rechtskraft eine Einheit.

Aufgestellt: Heilsbronn, den 22.07.2025 Altdorf, den ......coooveviiiiiiie e,
Zuletzt geandert am

Ingenieurbiro Christofori und Partner Stadt Altdorf
Dipl. Ing. J6rg Bierwagen Martin Tabor
Architekt und Stadtplaner Erster Biirgermeister
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