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1. Vorbemerkungen

1.1 Rechtsgrundlage
Fir die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 55 ,Am Tabakacker“ im Ortsteil Stiirzelhof sind unter ande-
rem zu berilcksichtigen:

. das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.
3634), das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348)
geandert worden ist,

. die Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt geandert 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 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)
geandert worden ist,

o Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) i. d. F. vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588), die zuletzt
durch § 2 des Gesetzes vom 23. Dezember 2025 (GVBI. S. 657), durch § 4 des Gesetzes vom 23.
Dezember 2025 (GVBI. S. 667) und durch § 3 des Gesetzes vom 23. Dezember 2025 (GVBI. S. 699)
geandert worden ist,

o Art. 23 der Gemeindeordnung (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August 1998
(GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-1), die zuletzt durch § 1 des Gesetzes vom 23. Dezember 2025
(GVBI. S. 637) geandert worden ist,

. Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Marz
2021 (BGBI. | S. 540), das zuletzt durch Artikel 4 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBI.
2025 | Nr. 348) geandert worden ist,

. Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 48 des Ge-
setzes vom 23. Oktober 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323) geandert worden ist und

. Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) vom 23. Februar 2011 (GVBI. S. 82, BayRS 791-1-
U), das zuletzt durch § 10 des Gesetzes vom 25. Juli 2025 (GVBI. S. 254) geandert worden ist.

1.2 Verfahren

Die bestehenden entwickelten Wohnbauflachen im Stadtgebiet sind nahezu vollstandig genutzt. Zusatzli-
che Entwicklungsflachen fir Wohnnutzungen, auRerhalb des Bauens im Bestand, sind aktuell im Stadtge-
biet kaum in relevanter GréRenordnung verfugbar. In Sturzelhof, einem Ortsteil von Altdorf, wurde zuletzt
1995 ein Bebauungsplan fiir die Entwicklung von Wohnbauflachen aufgestellt, im benachbarten Weinhof
2020. Darlber hinaus sind einzelne Baullcken in Altdorf zu verzeichnen, die Eigentimer der Flachen ha-
ben hier aber kein Interesse diese Flachen fur die Entwicklung von Wohnbauflachen zu veraufiern oder
zur Verflgung zu stellen. Es stehen somit keine wesentlichen unmittelbar verfugbaren Entwicklungsflachen
fur weitere Wohnbauflachen im Stadtgebiet Altdorf zur Verfligung.

Der Stadtrat der Stadt Altdorf hat sich bereits im Jahr 2021 mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 55
beschéftigt. Hier wurde ein Grundsatzbeschluss zur Entwicklung der nun zur Uberplanung vorgesehenen
Flachen gefasst. Zwischenzeitlich konnten die Flachen des Planungsgebiets erworben werden, es wurden
im Vorfeld im Gebiet eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung durchgefiihrt sowie ein Immissions-
schutzgutachten erstellt. Im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung soll unter Beachtung der Vorgaben
der Fachgutachten eine angemessene Entwicklung von Wohnnutzungen im Siedlungszusammenhang von
Sturzelhof ermdglicht werden.

Bei den Uberplanten Flachen handelt es sich um Arrondierungsflachen im Osten von Sturzelhof, welche
zum Zeitpunkt der Entwicklung der bereits umgesetzten Bauflachen am Schlagweg aufgrund gegenlaufiger
Eigentimerinteressen damals nicht entwickelt werden konnten. Planerisch wurde aber bereits damals die
nun vollzogene Arrondierung vorbereitet. Es wurden entsprechende Strallenanschliisse am Nordostrand
des Planungsgebietes vorgesehen. Im Flachennutzungsplan der Stadt Alidorf wurden die Flachen zudem
als Wohnbauflachen zudem bereits mit aufgenommen.
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Durch die nun gegebene Flachenverfiigbarkeit kann das Baugebiet Tabakacker im Osten von Stlirzelhof
als angemessene und vertragliche Arrondierung zu den bestehenden Waldflachen hin entwickelt werden.
Gleichzeitig bietet sich nun auch die Maglichkeit, das bestehende Landschaftsschutzgebiet ,Schwarzachtal
mit Nebentalern“ sowie das kartierte Biotop ,Hochstaudenflur und Grof3seggenried im Bereich einer Teich-
anlage 6stlich Weinhof“ in ihrer Funktionalitdt und Ausdehnung zu stérken. Die Flachen 6stlich von Stir-
zelhof sind zudem als FFH-Gebiet ,Schwarzach-Durchbruch® und Rhatschluchten bei Burgthann kartiert.

Nach intensiver Diskussion in den Gremien der Stadt Altdorf wurde daher beschlossen, fur die Entwicklung
von weiteren Wohnbauflachen das erforderliche bauplanungsrechtliche Verfahren durchzufihren. Ziel der
Aufstellung ist eine stadtebaulich vertragliche Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
Weiterentwicklung der bestehenden Siedlungsstrukturen im dstlichen Bereich von Stiirzelhof.

Als Verfahrensart ist das Regelverfahren gem. BauGB durchzufiihren. Der Flachennutzungsplan der Stadt
Altdorf stellt die Flachen des Planungsgebiets bereit als Wohnbauflachen dar. Der vorliegende Bebauungs-
plan entwickelt sich somit aus dem Flachennutzungsplan.

1.21 Beschliisse

Der Stadtrat hatte sich bereits 2021 mit der Aufstellung eines Bebauungsplans in diesem Bereich beschaf-
tigt und einen Aufstellungsbeschluss gem. dem Verfahren nach § 13b BauGB beschlossen. Weitergehende
Verfahrensschritte wurden aber nicht durchgefiihrt. Aufgrund des Urteils des BVerwG vom 18.07.2023 so-
wie der BauGB Novellierung aus dem Dezember 2023 waren die Voraussetzungen fir die weitere Anwen-
dung des § 13b BauGB nicht mehr gegeben.

Der Stadtrat der Stadt Altdorf hat daher am 25.02.2025 erneut Giber eine mdgliche Entwicklung von Wohn-
bauflachen beraten und mehrheitlich einen Grundsatzbeschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr.
55 getroffen. Der Bebauungsplan wird unter der Bezeichnung ,Am Tabakacker” gefiihrt.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sollen statt der bisher ausgeubten landwirtschaftlichen Nutzung
zukunftig Wohnbauflachen i.S.d. § 6 BauNVO entwickelt werden. Es werden Verkehrs-, Grun- und Aus-
gleichsflachen festgesetzt.

Im Rahmen der Sitzung vom 25.02.2025 wurden der Vorentwurf der Bauleitplanung vorgestellt und die
Billigung der Planung beschlossen. Einhergehend damit wurde empfohlen die frihzeitige Unterrichtung der
Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange durchzufiihren.

Die ortsiibliche Bekanntmachung des Bebauungsplans Nr. 55 Uber die Aufstellung sowie die friihzeitige
Beteiligung der Offentlichkeit und der Behorden erfolgte durch Aushang auf der Amtstafel der Stadt Altdorf
am xx.xx.2025.

Die friihzeitige Beteiligung Unterrichtung der Offentlichkeit und die Beteiligung der Behérden und Trager
sonstiger offentlicher Belange erfolgte parallel im Zeitraum vom 31.03.2025 bis 09.05.2025.

Im Rahmen der Stadtratssitzung vom 24.03.2026 wurde tber die im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung
eingegangenen Stellungnahmen beraten und diese abgewogen. Anschliefend wurde in gleicher Sitzung
des Stadtrates vom 24.03.2026 durch diesen der Entwurf der Planungen gebilligt und die Verwaltung be-
auftragt, die Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB sowie der Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB durchzufihren.

Weitere Beschllisse wurden zum derzeitigen Stand noch nicht gefasst.
1.2.2 Vorplanungsphase

Fir die zur Uberplanung vorgesehenen Flachen besteht aktuell kein Bauplanungsrecht, sie sind bzgl. der
bisher ungenutzten Flachen als AuRenbereich gem. § 35 BauGB anzusehen.
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Im direkten Umfeld grenzen lberwiegend Wohnbauflachen an, so dass das Planungsgebiet aufgrund sei-
ner Lage am Ortsrand als Au3enbereich anzusehen ist. Um eine bauplanungsrechtliche stadtebaulich ge-
ordnete Entwicklung zu ermdglichen sind gem. §§ 1 ff BauGB die entsprechenden Bauleitplane aufzustel-
len.

Die Siedlungsflachen im unmittelbaren Umfeld sind tUiberwiegend als Wohnbauflachen dargestellt. Das Pla-
nungsgebiet selbst wurde aber bisher Gberwiegend landwirtschaftlich genutzt. Mit der vorliegenden Pla-
nung sollen zum einen Wohnbauflachen planungsrechtlich entwickelt werden. Die erforderlichen Aus-
gleichsflachen sollen im Planungsgebiet selbst entwickelt werden.

Die Flachen des Planungsgebietes liegen siidlich der Weinhofer Stral3e, die als Staatsstralle klassifiziert
ist, auf Griinflachen, die direkt an das Landschaftsschutzgebiet und ein Biotop angrenzen. Aufgrund dieser
Sachverhalte wurden im Vorfeld der Bauleitplanung entsprechende Voruntersuchungen zur Vertraglichkeit
der Planung durchgefihrt.

Die Weinhofer Stralle, die als Staatsstral’e St 2239 klassifiziert ist, liegt nérdlich des Planungsgebiets und
dient als Ausweichroute zwischen den Bundesautobahnen A3, A6 und A9. Zudem befindet sich die Bun-
desautobahn A3 nur ca. 400 m nérdlich des Planungsgebiets. Es sind somit kritische Immissionskonflikte
aus Verkehrslarm fir das Planungsgebiet zu erwarten. Aus diesem Grund wurde ein Immissionsschutzgut-
achten erstellt und Festsetzungen fiir den Bebauungsplan zum Schutz vor Verkehrslarm erarbeitet.

Die Flachen im Planungsgebiet werden aktuell teilweise noch landwirtschaftlich genutzt. Die westlichen
Teilbereiche sind Privatgarten mit groBem Baumbestand. Es wurde daher friihzeitig eine artenschutzrecht-
liche Untersuchung des Planungsgebietes und der angrenzenden Flachen beauftragt. Es wurde eine FFH-
Vertraglichkeitsabschatzung bereits im Jahr 2021 vorgenommen sowie eine Fledermauserfassung, beide
Untersuchungen sind in die Planung eingeflossen. Es zeigte sich, dass auch hier keine uniberwindbaren
Konflikte gegeben sind.

Die Planungen entsprechend der im Rahmen der Vorplanungsphase ermittelten Rahmenbedingungen eine
geeignete stadtebauliche Gesamtentwicklung dar, welche einerseits die dstliche Arrondierung von Sturzel-
hof ermdglicht und gleichzeitig die Freihaltung von Flachen im stadtischen Umfeld sowie die Starkung von
Biotopstrukturen gewahrleistet.

Im Rahmen eines Umweltberichts werden die Auswirkungen der Planungen auf die beachtenswerten
Schutzgiiter, insbesondere Boden, Wasser, Luft und Klima, Tiere und Pflanzen, Flache, Kultur- und Sach-
gutern sowie den Menschen erfasst und bewertet. Als Ergebnis der Vorplanungsphase wurde festgestellt,
dass unter Bericksichtigung von Vermeidungs-, Minimierungs- und AusgleichsmafRRnahmen eine vertragli-
che Entwicklung mdglich ist.

Eine besondere Wirdigung wurde die stadtebauliche Entwicklung der baulichen Anlagen unterzogen. Hier-
bei wurden insbesondere mdgliche Veranderungen des natirlichen Geldndes im Sinne der Gelandenivel-
lierung untersucht. Im Ergebnis wurde festgestellt, dass eine orts- und landschaftsvertragliche Gelande-
entwicklung méglich ist.

Die Ergebnisse der Vorplanungsphasen sind in die weiteren stadtebaulichen Entwicklungsabsichten sowie
die notwendigen Festsetzungen des Bebauungsplans eingeflossen.
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2. Anlass, Ziel und Zweck der Planung
21 Planungsanlass

Die Stadt Altdorf hat bereits im Jahr 2021 den Aufstellungsbeschluss fur einen Bebauungsplan zur Ent-
wicklung von Wohnbauflachen im Osten von Stirzelhof gefasst. Aufgrund der eingetretenen Flachenver-
fugbarkeit bestand nun die Chance, das Baugebiet ,Am Tabakacker* am Ostrand entsprechend der bereits
damals vorgesehenen Gesamtentwicklung zu arrondieren und abzuschlief3en.

Die Flachen wurden bisher (iberwiegend landwirtschaftlich, zum Teil auch als Privatgarten genutzt. Sie sind
im Flachennutzungsplan der Stadt Altdorf allerdings bereits als Wohnbauflachen dargestellt. Die geplante
Siedlungsentwicklung wurde daher seitens der Stadt Altdorf in der Vergangenheit bereits fir das Plangebiet
vorgesehen, aufgrund der bisher jedoch nicht vorhandenen Flachenverfligbarkeit nicht aktiv weiterverfolgt.
Durch die nun eingetretenen Veranderungen in der Eigentumsstruktur der Flachen ist nun die stadtebauli-
che Entwicklungsfahigkeit der Flache im Sinne einer guten Gesamtentwicklung von Stirzelhof gegeben.

Die Wohnbauflachen in Altdorf und auch in den Ortsteilen sind zumeist bereits bebaut. Die Stadt Altdorf
verzeichnet nach wie vor — trotz der veranderten wirtschaftlichen Rahmenbedingungen - eine gewisse
Nachfrage an Bauplatzen, sowohl zur Errichtung von Einfamilienhdusern als auch fir Mehrfamilienhauser.
In der Vergangenheit wurden die bestehenden Nachfragen durch Innenverdichtungsmalinahmen und
Nachnutzungen innerhalb der Siedlungsstrukturen von Altdorf abgebildet. Die Stadt Altdorf hatte hier dem
Vorrang der Innenentwicklung und der eigenverantwortlichen Nachverdichtung im Bestand dem Vorrang
vor einer aktiven Schaffung zusatzlichen Baulandes gegeben. Auf umfangreiche zuséatzliche Baulandent-
wicklungen wurde in jingerer Zeit auch aufgrund der fehlenden Flachenverfiigbarkeit verzichtet. Es wurden
in den Ortsteilen vereinzelt kleinere Gebiete ausgewiesen, diese sind aber zwischenzeitlich auch bebaut.

Die Stadt Altdorf ist hier weiterhin aktiv bem(ht, durch Beratung im Bestand die Weiterentwicklung der
Bestandsstrukturen zu férdern. Es zeigt sich, aber, dass hier zwischenzeitlich eine gewisse Stagnation
festzustellen ist. Die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen erschweren die Ertiichtigung der Bestands-
strukturen. Zum Teil muss aufgrund der veranderten Klimabedingungen (Folgen von Starkereignissen, etc.)
und veranderten gesetzlichen Vorgaben hinsichtlich des Immissionsschutzes Nachverdichtungsabsichten
auch Einhalt geboten werden, um stadtebauliche Fehlentwicklungen zu vermeiden.

Die Stadt Altdorf ist durch die nun bestehende Flachenverfligbarkeit nun in der Lage hier im Sinne der
sozialgerechten Bodennutzung aktiv die Entwicklung von Wohnraumangebot wieder steuern zu kénnen.
Die zur Uberplanung vorgesehen Flachen grenzen direkt an bereits als Wohnbauflachen genutzte Bereiche
an. Mit der vorliegenden Planung kann somit eine homogene Entwicklung von Stirzelhof in direkter Anbin-
dung an die bestehenden Siedlungsflachen erfolgen.

Mit der Entwicklung dieser Siedlungsflachen kann die Stadt Altdorf nach Jahren der Entwicklung auf dem
freien Markt wieder aktiv steuern zur Wohnraumschaffung im Stadtgebiet beitragen. Daher war es nach
sorgsamer Abwagung angezeigt, fur die Entwicklung des Baugebiets den erforderlichen Bebauungsplan
aufzustellen. Die Entwicklung der Flachen ist dabei aus stadtebaulichen Grinden erforderlich, da die Fla-
chen des Planungsgebiets bisher planungsrechtlich als Auflenbereich zu behandeln sind. Die vorliegenden
Bauleitplanung dient somit insbesondere der Gewahrleistung geordneter Verhaltnisse flr die Entwicklung
von Wohnbauflachen im Siedlungszusammenhang von Stirzelhof.

Mit den Planungen kénnen Flachen, die eine untergeordnete Rolle fir die Landwirtschaft spielen, zuklnftig
als Wohnbauflachen entwickelt werden. Es kénnen hier naturnah weitere Wohnbauflachen fir die Bevdl-
kerung entstehen. Die Stadt Altdorf hat daher sorgsam, wie vorstehend dargelegt, geprtft, ob durch eine
Bereitstellung von geeigneten Wohnbauflachen zum einen den Interessenslagen der Bauwilligen nachge-
kommen werden kann, auf der anderen Seite aber auch die Umweltbelange, die Belange der umgebenden
Siedlungsstrukturen und die Fragestellung der Angemessenheit der faktisch erfolgenden Flacheninan-
spruchnahme abgewogen bericksichtigt werden kdnnen.
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Diese Abwagung wurden fiir den nun zur Uberplanung vorgesehenen Standort in der Gesamtabwégung
bejaht.

Die Flachen des Planungsgebietes sind aufgrund ihrer Lage, im direkten Anschluss an bereits als Wohn-
bauflachen genutzte Bereiche, als sehr geeignet zu erachten. Den Belangen des Umfeldes kann im Pla-
nungsprozess durch entsprechende planungsrechtliche Regelungen weiterhin angemessen Rechnung ge-
tragen werden.

In der Gesamtschau Uberwogen die planerischen, gesellschaftlichen und stadtebaulichen Vorteile die nicht
vermeidbaren negativen Eingriffe in die Flache und den bestehenden Naturhaushalt.

Die Aufstellung des Bebauungsplans ist aber zwingend erforderlich, um eine stadtebauliche Ordnung von
Altdorf sicherstellen zu kdnnen. Darlber hinaus sind besonders die Umweltbelange, der Umgang mit dem
Oberflachenwasser und der geordneten VerkehrserschlieRung zu beriicksichtigen. Aus den geplanten Nut-
zungen im stadtebaulichen Umfeld entstehen Immissionsbelastungen fiir das Plangebiet, die ebenfalls im
Rahmen der Bauleitplanung zu betrachten sind und zu Festsetzungen fihren, die gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse auf der Grundlage der aktuellen Immissionsschutzgesetzgebung sicherstellen.

Aus Sicht der Stadt Altdorf soll die Planung zur geordneten Entwicklung der Wohnbauflachen im Stadtge-
biet unter Beachtung eines flachen- und ressourcenschonenden Umgangs mit Grund und Boden, beitra-
gen. Es soll einen Beitrag zur Verbesserung des Angebots zur Versorgung der Bevdlkerung mit Wohnraum
geleistet werden.

2.2 Ziele und Zwecke der Planung
Mit der Planung werden unter anderem folgende allgemeine Ziele und Zwecke verfolgt:

o Sicherstellung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung nebst Herbeifiihrung einer planungs-
rechtlichen Genehmigungsfahigkeit fir Wohnnutzungen

o Geordnete Weiterentwicklung des Wohnbauflachenangebots im Stadtgebiet

e Schaffung der Entwicklungsmdglichkeit fir Wohnbauflachen

e Gewabhrleistung eines angemessen sparsamen Umgangs mit Grund und Boden

¢ Regelung der Immissionsbelange der umgebenden stadtebaulichen Strukturen

e Berucksichtigung der Belange von Natur und Landschaft und der relevanten Schutzguter

23 Planungserfordernis

Die Gemeinden haben gem. § 1 Abs. 3 BauGB die Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es fiir die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Im vorliegenden Fall dient die Aufstellung des
Bebauungsplans der stadtebaulich geordneten Weiterentwicklung des Angebots an Wohnbauflachen im
Stadtgebiet.

Mit der vorliegenden Planung sollen die bestehenden Wohnbaufladchen im Osten von Stirzelhof, einem
Ortsteil von Altdorf b. Nurnberg erweitert werden.

Die nun Uberplanten Flachen befinden sich iberwiegend im sog. Auldenbereich gem. § 35 BauGB, um hier
eine planungsrechtlich zulassige Entwicklung zu ermdglichen sind die notwendigen Bauleitplanungsver-
fahren gem. §§ 1 ff BauGB einzuleiten. Die Flachen des Planungsgebiets sind im Flachennutzungsplan der
Stadt Altdorf bereits als Wohnbauflachen dargestellt, dem Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs. 2 BauGB wird
somit hinreichend Rechnung getragen.

Im Rahmen dieses formlichen Verfahrens erfolgt die Gesamtkoordination widerstreitender 6ffentlicher und
privater Belange. Insbesondere die Frage, ob das mit der Planung zusammenhangende Vorhaben bezlg-
lich der Faktoren Grofe und Auswirkungen im Verhaltnis zur Umgebung bewaltigungsbediirftige Spannun-
gen erzeugt, bedarf einer planerischen Abwagung und Entscheidung.
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24 Alternative Planungsstandorte

Die Uberplanten Flachen sind im Flachennutzungsplan bereits als Wohnbauflachen dargestellt. Fir die
Flachen besteht im Gegensatz zu den weiteren im Flachennutzungsplan dargestellten Wohnbauflachen
durch die vorhandene Grundstlicksverfiigbarkeit eine unmittelbare Entwicklungsfahigkeit. Fir keine der
weiteren im Flachennutzungsplan dargestellten Wohnbauflachen besteht aktuell eine unmittelbare Grund-
stucksverflgbarkeit. Mit der Planung kann eine geeignete Abrundung im Osten des Ortsteils Stirzelhof
erreicht werden.

Grundsatzlich ist aber im Rahmen des Planungsprozesses zu prifen, ob ggf. besser geeignete Flachen im
Stadtgebiet verfligbar sind. Ziel dieser Priifung war insbesondere die Bevorzugung von Flachen der Innen-
entwicklung im Sinne des § 1a Abs. 2 BauGB sowie die Vermeidung zusatzlicher Flacheninanspruchnahme
im AuRenbereich.

Hierzu wurden potenziell geeignete Flachen innerhalb der Ortslage sowie bereits baulich vorgepragte Be-
reiche betrachtet. Malkgebliche Bewertungskriterien waren insbesondere:

e ausreichende Flachengrofie fir das geplante Vorhaben einschlie3lich Stellplatzen,

e verkehrliche Erschlielbarkeit fiir die Bewohner

e planungsrechtliche Realisierbarkeit,

e Eigentumsverhaltnisse und tatsachliche Verflgbarkeit der Flachen sowie

e stadtebauliche Vertraglichkeit

Die Stadt Altdorf hat in ihre Siedlungsentwicklung bereits in der Vergangenheit auch die Ortsteile im Fokus.
Zuletzt wurden in Rasch und in Ludersheim Bebauungsplane zur Entwicklung von Wohnbauflachen aufge-
stellt. Die Bewohner in den Ortsteilen wiinschen sich fur die jingeren Generationen, dass auch diese im
Ortsteil verbleiben kdnnen und sich dort ansiedeln.

In den Ortsteilen Rasch und Ludersheim wurden bereits entsprechende Moglichkeiten bauplanungsrecht-
lich geschaffen. Der Flachennutzungsplan der Stadt Altdorf weist weitere Wohnbauflachen im Norden von
Roéthenbach b. Altdorf aus, hier kann aufgrund gegenlaufiger Eigentiimerinteressen bislang keine Entwick-
lung erfolgen. Ahnlich verhalt es sich in den Ortsteilen Hagenhausen, Piihlheim und Hegnenberg, hier sind
Teile an den Ortsrandern auf Ebene des Flachennutzungsplans als Wohnbauflachen dargestellt, eine
Schaffung von Baurecht, Uber die Aufstellung eines Bebauungsplans konnte nicht realisiert werden.

Im Norden der Kernstadt Altdorf b. NUrnberg sind im aktuellen Flachennutzungsplan grélRere Flachen als
Wohnbauflachen dargestellt, aber auch hier haben die Flacheneigentimer kein Interesse an einer weiter-
gehenden Entwicklung. Wesentliche andere Entwicklungsflachen im Stadtgebiet sind zum aktuellen Zeit-
punkt nicht verfugbar.

Gesondert gepriift wurde auch der Verzicht auf die vorliegenden Planungen, d.h. der sog. ,Plan-Null-Fall*.
Mit dem Verzicht auf die vorliegenden Planungen wirden zwar keine zusatzlichen Flachenversiegelungen
entstehen, es wirden aber auch keine positiven Entwicklungen auf das Wohnraumangebot in Altdorf ein-
treten. In der Abwagung war im vorliegenden Fall der Plan-Null-Fall zu verwerfen, da die positiven Effekte
auf die Gesamtentwicklung von Altdorf und Stirzelhof im Besonderen, die negativen Folgen der unver-
meidbaren zuséatzlichen Flacheninanspruchnahme deutlich tGbertragen.

In der Gesamtbetrachtung ist somit festzustellen, dass die bauplanungsrechtliche Entwicklung als Wohn-
gebiet in der Abwagung eine geeignete Entwicklungsmdglichkeit mit bestmdéglichen Gesamtinteressens-
ausgleich darstellt. Hierbei ist im Besonderen festzustellen, dass fur die Planungsabsichten keine geeigne-
ten alternativen Entwicklungspotentiale vorhanden sind. Der gewahlte Planungsansatz ist als ortsvertragli-
che Entwicklungsvariante mit den geringstmdglichen Auswirkungen auf das stadtebauliche Umfeld und die
Bestandsstrukturen zu erachten.

Besser geeignete Planungs- und Entwicklungskonzepte sind nicht vorhanden.
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3. Planungsrechtliche Voraussetzungen
3.1 Ubergeordnete Planungen

Die Flachen des Planungsgebietes sind im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Altdorf bereits als
Wohnbauflachen dargestellt. Der Bebauungsplan entwickelt sich somit aus den Vorgaben des Flachennut-
zungsplans.

Auf Ebene der Landesplanung sind fir die Gberplanten Flachen keine Ziele und Grundsatze definiert.
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L."{ . < dP[mi 7 2 reicd |
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b.umberg| ; ] i
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Im Rahmen des LEP wurde Altdorf “TIN
als Mittelzentrum im Verdichtungs-
raum von Nirnberg, Furth und Er-
langen definiert.

Berg b.Neumarkt

i.d.OPf. 3 Pilsac‘.h‘ o
’J \
Neumarkt i.d.OFf
: Velburg |
Auszug aus der Strukturkarte des St -'E
LEP, Stand 15.11.2022 A o d
A ~Parshera

Auf Ebene des Regionalplans
wurde Altdorf als mdgliche Mittel-
zentrum in der auferen Verdich-
tungszone des Verdichtungsraums
Nurnberg/Furth/Erlangen be-
stimmt. Die Raumstrukturkarte des
Regionalplans ist hier noch nicht
an die erfolgte Fortschreibung des 3 h
Zentrale Orte Systems des LEP s - A A, N, Lasterl
angepasst.

Auszug aus der Strukturkarte des
Regionalplans, Stand 26.03.2007

Anderweitige Ubergeordnete Planungen fur den Geltungsbereich der vorliegenden Bauleitplanung sind ak-
tuell nicht bekannt.

3.2 Umweltpriifung in der Bauleitplanung

Mit der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB werden die unterschiedlichen umweltbezogenen Prifauf-
gaben geblindelt und als obligatorischer Teil in das Bebauungsplanverfahren integriert. Die Umweltprifung
fuhrt alle umweltrelevanten Belange zusammen und legt sie in einem Umweltbericht (vgl. Anlage zu
§ 2 Abs. 4 BauGB und § 2a BauGB) dar. Dieser stellt somit die Ergebnisse der Umweltprifung dar, die
auch alle Belange der Umweltvertraglichkeit schutzgutbezogen enthalt, und ist unverzichtbarer Teil der
Begriindung von Bauleitplanverfahren wie diesem.
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3.3 Naturschutzfachliche Eingriffsregelung in der Bauleitplanung nach § 1a BauGB

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

3.4 FFH-Vertraglichkeitsvorprifung
Das Plangebiet grenzt im Sltdosten an das
FFH-Schutzgebiet FFH  Gebiet NSG
~Schwarzach-Durchbruch® und Rhéatschluch-
ten bei Burgthann (6633-371, Teilflache 02)
an.

Topografische Karte (0. M.) mit rot schraffier-
ten FFH-Schutzgebiet, blau gestrichelt ein-
gefasst Plangebiet © Karte: Bay. Vermes-
sungsverwaltung 2026)

Fir Bebauungsplane die einzeln oder im Zusammenwirken mit anderen Planen oder Projekten ein Gebiet
des Netzes "Natura 2000" (FFH-Gebiete und EU-Vogelschutzgebiete) erheblich beeintrachtigen kénnen,
schreibt Art. 6 Abs. 3 der FFH-Richtlinie bzw. § 34 des Bundesnaturschutzgesetzes die Prifung der Ver-
traglichkeit des Planes mit den festgelegten Erhaltungszielen des betreffenden Gebietes vor.

Insofern ist fiir Plane und Projekte zunachst in einer FFH-Vorprifung i.d.R. auf Grundlage vorhandener
Unterlagen zu klaren, ob es prinzipiell zu erheblichen Beeintrachtigungen eines Natura 2000-Gebietes
kommen kann. Sind erhebliche Beeintrachtigungen nachweislich auszuschlieen, so ist eine vertiefende
FFH-Vertraglichkeitsprifung nicht erforderlich. Die Entscheidung ist lediglich nachvollziehbar zu dokumen-
tieren. Grundsatzlich ist es dabei jedoch nicht relevant, ob der Plan oder das Projekt direkt Flachen inner-
halb des Natura 2000-Gebietes in Anspruch nimmt oder von auf3en auf das Gebiet einwirkt.

Dementsprechend wurde fiir die Planungen einen FFH-Vertraglichkeitsvorprifung vorgenommen, welche
als Anlage der Begriindung zum Bebauungsplan beigefugt ist.

Die Vorpriufung kommt zu dem Ergebnis, dass das Vorhaben mit dem Schutzzweck des Schutzgebietes
vertraglich ist. Seitens der Stadt Altdorf sind des Weiteren keine anderweitigen Erkenntnisse oder Sach-
verhalte bekannt, welche den Ergebnissen des Fachgutachters widersprechen oder Zweifel aufkommen
lassen. Wesentliche Veranderungen an den Ergebnissen der Vorprifung aus dem Jahr 2021 haben sich
seitdem nicht ergeben. Die damals angenommenen Planungsziele und Planungsauswirkungen sind immer
noch mafigeblich.

Die als maRgebliche Schutzziele des FFH-Schutzgebiets bestimmten Naturraumtypen LRT 9110 Hainsim-
sen-Buchenwalder, 9160 Sternmieren-Eichen-Hainbuchenwalder und 9170 Labkraut-Eichen-Hainbuchen-
walder werden durch die Lage des Plangebietes nicht beeinflusst und keine erheblichen Auswirkungen
erwartet. Die Abstande der Planungen sind ausreichend, zudem werden keine Rodungen der betreffenden
Naturraumtypen vorgenommen. Die ebenfalls als Schutzziel beschriebene Gelbbauchunke wird durch die
Planungen ebenfalls nicht tangiert, Vorkommen der Arten sind nicht zu erwarten.

Ingenieurbiiro Christofori und Partner, GewerbestraBe 9, 91560 Heilsbronn
Telefon: 09872 /957 11 — 0 e Telefax: 09872 /95 7 11 — 65 o info@christofori.de Seite 11 von 65



Stadt Altdorf b. Niirnberg - Bebauungsplan Nr. 55 ,,Am Tabakacker* mit integriertem Griinordnungsplan
Begriindung im Stand des Entwurfs gem. § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB Fassung vom 24.03.2026

Grundsatzlich giltim Rahmen der Vorprifung ein strenger Vorsorgegrundsatz, bereits die Moglichkeit einer
erheblichen Beeintrachtigung I6st die Pflicht zur Durchfiihrung einer FFH-Vertraglichkeitspriifung aus.

Diese Erheblichkeitsschwelle wird entsprechend der durchgefiihrten Priifung nicht Gberschritten.

Seitens der Stadt Altdorf b. Nurnberg wird in der Gesamtwirdigung der mdglichen bau-, anlagen- und
wirkbedingten Auswirkungen davon ausgegangen, dass die Vertraglichkeit gegeben ist. Erhebliche Beein-
trachtigungen der Schutzziele des FFH-Gebietes kdnnen mit Sicherheit ausgeschlossen werden. Eine wei-
tergehende Klarung im Rahmen einer FFH-Vertraglichkeitsprifung nach § 34 ff. BNatSchG ist nicht erfor-
derlich.

3.5 Strukturdaten der Altdorf und Bedarfsermittlung (Planungserfordernis)

Die Einwohnerzahl fir die Stadt Altdorf wird It. statistischem Landesamt fir das Jahr 2024 mit 15.478 Ein-
wohnern angegeben. Rickblickend bis in das Jahr 2014 ist die Entwicklung der Bevélkerung in Altdorf als
ansteigend zu erachten. Die Einwohnerzahl wurde im Jahr 2014 mit 15.175 angegeben. Dies entspricht
einer Zunahme von ca. 1,0 %.

Im Landkreis Nirnberger Land ist im Vergleich zwischen 2024 und 2014 ebenfalls eine Zunahme der Be-
volkerung festzustellen. Wahrend im Jahr 2014 165.918 Einwohner verzeichnet wurden, bezifferte sich die
Einwohnerzahl im Jahr 2024 auf 168.813 Einwohner. Dies entspricht einer Zunahme von ca. 1,0 %. Die
Entwicklungen in Altdorf decken sich somit mit dem allgemeinen Trend des Landkreises.

In der Bevdlkerungsvorausrechnung ergibt sich bis einschlief3lich 2042 laut den Angaben des bayerischen
Landesamtes fir Statistik fiir den Landkreis Nurnberger Land eine Zunahme der Bevdlkerungszahlen um
ca. 0,8 %. Der Anteil der jiingeren und alteren Bevodlkerungsschichten wird hierbei leicht bzw. deutlich
zunehmen, wahrend der Anteil der mittleren Altersstrukturen erkennbar zuriickgehen wird. Deutlich stei-
gend wird der Anteil der tUber 65-Jahrigen. Insgesamt wird bis zum Jahr 2042 mit einer Bevdlkerungszu-
nahme auf ca. 170.600 Bewohner gerechnet.

Der bisher letztmals im August 2021 veréffentliche Demographiespiegel des bay. Landesamtes fur Statistik
sieht fur Altdorf bis 2039 eine vom allgemeinen Trend des Landkreises abweichende Entwicklung voraus.
Gemal den Ermittlungen der Statistiker soll es zu einer Stagnation der Bevolkerungsentwicklung kommen.
Laut Ermittlung der Statistiker ist von einem leichten Rickgang um 0,4 % bis 2039 auszugehen. In der
Theorie der Statistiker wird davon ausgegangen, dass sich bis 2039 eine Bevdlkerungsgréfle von ca.
15.200 Einwohner im Stadtgebiet angesiedelt haben wird. Der ,Hohepunkt* der Bevolkerungsgrofe wird
fur die Jahre 2022 -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 02.01.2026 sind im Stadtgebiet Altdorf insgesamt 16.171 Ein-
wohner mit Hauptwohnsitz und 937 Einwohner mit Nebenwohnsitz verzeichnet. Die Gesamtbevdlkerung
ergibt sich somit mit 17.108 Einwohnern im Januar 2026. Selbst bei ausschlieRlicher Annahme der mit
Hauptwohnsitz in Altdorf gemeldeten Einwohner ergibt sich eine positive Abweichung von 771 Bewohnern
gegeniber der Prognose des Landesamtes fir Statistik. Gegenlber dem Jahr 2014 ergibt sich hieraus eine
positive Bevolkerungsentwicklung von ca. 6,5 %. Dies Ubertrifft die statistisch abgeleiteten Trends des Lan-
desamtes flr Statistik deutlich und zeigt eine erkennbar positivere Entwicklung.

Die HaushaltsgrofRe ermittelt sich zum Stichtag 31.12.2024 auf Basis der Angaben des Landesamtes fir
Statistik Bayern fur Altdorf mit durchschnittlich 1,906 Einwohnern pro Haushalt. Im gesamten Landkreis
Nurnberger Land ergibt sich fiir das gleiche Bezugsjahr eine HaushaltsgréRe von durchschnittlich 1,97
Bewohnern. Gemal den allgemeinen Entwicklungen der Bevolkerungsstruktur sowie der HaushaltsgréRRen
geht man davon aus, dass sich die Haushaltgré3e in der Zukunft deutlich reduzieren wird.

Betrachtet man im Weiteren die Bevodlkerungsvorausberechnung des bay. Landesamtes fur Statistik fir
den Landkreis Nurnberger Land, so ist dort eine leichte Zunahme der Bevdlkerung bis 2044 zu verzeichnen.
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In der Raumprognose 2035 des Bundesinstituts fiir Bau-, Stadt-, und Raumforderung im Bundesamt fiir
Bauwesen und Raumordnung (BBSR) wird davon ausgegangen, dass sich die durchschnittliche Haushalts-
gréRe in den alten Bundeslandern bis 2035 auf 1,90 Bewohner absenken wird. Dieses Niveau ist in Altdorf
bereits erreicht.

Somit ist davon auszugehen, dass sich firr die Stadt Altdorf im Wesentlichen aus der Bevdlkerungsentwick-
lung allgemein (Zuzug von auf3en aufgrund der Attraktivitat von Altdorf als Lebensmittelpunkt) und zu einem
nur noch untergeordneten Anteil durch die Auflockerung der HaushaltsgréRen ein zusatzlicher Wohnbau-
landbedarf ergibt. Basierend auf diesen Vorgaben wurden unter Anwendung des Berechnungsprogramm
Bay. Landesamt fir Umwelt innerhalb des Datenbankprogramms (Flachenmanagement-Datenbank 4.2)
Prognoseberechnungen fiir den absoluten Wohnbaulandbedarf fir die Stadt Altdorf durchgefiihrt.

Im Status Quo Fall wurde der sich faktisch nicht abbildende Riickgang der Bevoélkerungsentwicklung von
0,4 % und eine nur noch sehr geringe Auflockerungsquote von 0,02 % p. a. angesetzt. Hier wurde sich an
den faktisch veralteten Annahmen des Landesamtes flr Statistik orientiert. Neuere Zahlen des Landesam-
tes stehen bisher nicht zur Verfuigung. Die fir den Marz 2026 angekiindigte Veréffentlichung neuer Ent-
wicklungszahlen auf Ebene einzelner Kommunen ist noch nicht erfolgt.

Fir die Abwagung des Status Quo wurde daher zusatzlich eine ,Nullvariante® mit einer gleichbleibenden
Bevolkerungsentwicklung ermittelt. D.h. es wurde von eine Bevdlkerungswachstum von 0% bis 2044 aus-
gegangen.

Da die faktischen Entwicklungen in Altdorf b. Nirnberg sich erkennbar positiver entwickeln und auch die
geopolitischen Herausforderungen und wirtschaftlichen Verwerfungen hieran keinen erheblichen Abbruch
getan haben, wurde zusatzlich eine Trend-Variante beriicksichtigt. Fur die allgemeine Bevolkerungsent-
wicklung wurde dort eine positive Entwicklung von 2 % angesetzt und somit noch erkennbar konservativ
zurlickhaltend gegenuber den Entwicklungen der letzten zehn Jahre gearbeitet. Die Auflockerungsquote
wurde weiterhin zurtickhaltend mit 0,02% p.a. angesetzt.

Im Vergleich von Status Quo und Trendprognose bilden sich hiermit folgende Ergebnisse ab:

Variante ,,Status-Quo“ 2044 gem. Demografiespiegel

Gesamtbedarf an zusitzlichen Wohnbauflachen in Hektar:

0 ha bis 2044

1. Kommune auswahlen:  [Altdorfb.Narberg v

Durchschnittliche HaushaltsgréRe
2044

2. Grundlagendaten:

Aktuelle Bevélkerung: | 15.478 im Jahr: | 2024 Berechnung
Bevdlkerungsprognose in %: -0.4
1,83 Bewohner je Haushalt (An- fur einen Zeitraum von Jahren: 20 Belegungsdichte
»
nahme: Auflockerung der Bevol- ~ Wehnungen je 1000 Einwohner: 525 -
Wohnbaufliche in ha* 351,5 * Wohnbauflache = Wohnbauflache + 50%

kerung um 0,02 % p. a.)

der Flache gemischter Nutzung

n
w

Wohnungen je ha Wohnbauflache*

3. Jahrlicher Auflockerungsbedarf in %: 0,02 Info
4. Prognosezeitraum auswahlen: W

Prognoseergebnis fir das Jahr:
Ab-/iZunahme der Einwohner:
Bedarf an Wohnungen: aus der Bevolkerungsentwicklung
und aus der Auflockerung
Bedarf an Wohnungen gesamt: [ 0|

E Wohnbaulandbedarf (in ha):

steht einem
Innenentwicklungspotenzial von l:| ha gegeniiber
ohne bereits aktivierte

Innenentwicklungspotenziale von |:| ha Anzahl: E
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Variante ,,Status-Quo“ 2044 - Nullvariante
Gesamtbedarf an zusétzlichen Wohnbaufldchen in Hektar:

1,4 ha bis 2044

1. Kommune auswéhlen:  [Afdorf b.Namberg i

Durchschnittliche Haushalts- 2. Grundlagendaten:

grée 2044: Akt i ] ) ]
uelle Bevadlkerung: ‘ 15.478 im Jahr: ‘ 2024 Berechnung
Bevdlkerungsprognose in %: ’70
1 783 Bewohner je Haushalt (An' fur einen Zeitraum von Jahren: ’720 Belegungsdichte
nahme: Auflockerung der Bevol-  Wohnungen je 1000 Einwohner: [ 5z  (Einwohner/Wohnung): | 1,905
kerung um 0,02 % p. a.) Wohnbaufliche in ha* Gk e
Wohnungen je ha Wohnbauflache* 231
3. Jahrlicher Auflockerungsbedarf in %: 0,02 M
4. Prognosezeitraum auswahlen: 20 Jahre ~
Prognoseergebnis fiir das Jahr:
. . . . Ab-/Zunahme der Einwohner: ljl
Anteil zusatzlicher Einwohner Bedarf an Wohnungen: ljl aus der Bevolkerungsentwicklung
(33 WE x 1,83 Bewohner) = und aus der Auflockerung
ca. 61 Bewohner. Bedarf an Wohnungen gesamt:

— Wohnbaulandbedarf (in ha): 1,4

Trendvariante 2044

s . 1. Kommune auswahlen: i “
Gesamtbedarf an zusitzlichen A Arey

Wohnbauflachen in Hektar:
2. Grundlagendaten:

8,5 ha bis 2044 Aktuelle Bevélkerung: | 15.478 im Jahr: | 2024 Berechnung
Bevélkerungsprognose in %: ’72 : .
fiir einen Zeitraum von Jahren: ’720 Belegungsdichte

Durchschnittliche Haushalts- Wohnungen je 1000 Einwohner: ’7525 (EmwoboeriiobnEpa): (205

groRe 2044: Wohnbaufiache i e
Wohnungen je ha Wohnbaufldche* ﬁ

1,83 Bewohner je Haushalt 3. Jahrlicher Auflockerungsbedarf in %: 0,02 M

(Arknahme' Au(f)l%czli?rung der Be- 4. Prognosezeitraum auswahlen: 20 Jahre ~

volkerung um ©, P a') Prognoseergebnis fiir das Jahr:

Ab-/Zunahme der Einwohner: 310

Anteil zusatzlicher Einwohner Bedarf an Wohnungen: aus der Bevolkerungsentwicklung

(196 WE x 1,83 Bewohner) = und aus der Auflockerung

ca. 359 Bewohner. Bedarf an Wohnungen gesamt:

— Wohnbaulandbedarf (in ha): 8,5

Altdorf ist, wie bereits ausgefihrt, als Mittelzentrums in der duRReren Verdichtungszone dargestellt. Mit den
Bahnhaltepunkt an der S-Bahnstrecke zwischen Altdorf und Nurnberg ist Altdorf auch sehr gut an den
OPNV angeschlossen. Insgesamt ist die Infrastrukturausstattung in Altdorf als sehr gut zu erachten. Altdorf
bietet der Bevolkerung eine gutes Bildungs- und Freizeitangebot und ist hierdurch als attraktiver Siedlungs-
schwerpunkt zu bezeichnen.

Auch das Angebot an Wohnortnahen Arbeitsplatzen in Altdorf ist als sehr gut zu erachten. Das Arbeits-
platzangebot hat sich in den vergangenen Jahren erkennbar erhéht. Die Auspendlerquote ist gesunken.

Die seitens der Statistik angenommen negative Bevolkerungsentwicklung von Altdorf b. Nirnberg kann
daher nicht geteilt werden. Aufgrund der positiven Entwicklungen der Stadt wird vielmehr von einem weiter
prosperierenden Zustand ausgegangen.
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Der zu erwartende Wohnbaulandbedarf in Altdorf wird sich daher eher bis iberwiegend im Bereich der
Trendprognose entwickeln, welche daher als Basis flir den Wohnbaulandbedarf angesetzt wird.

Dem ermittelten Wohnbauflachenbedarf sind zunachst die Potenziale der Innenentwicklung gegeniberzu-
stellen. Wie bereits ausgefiihrt, hat die Stadt Altdorf in der Vergangenheit schwerpunktmaRig auf die In-
nenentwicklung und Nachverdichtung im Bestand gesetzt. Neue kommunale Bauflachen wurden bewusst
nicht ausgewiesen. Die vorhandenen noch vorhandenen Innenentwicklungspotenziale befinden sich na-
hezu durchgehend in privatem Eigentum. Eine Nutzung bzw. Entwicklung ist somit von der Entwicklungs-
bereitschaft der Eigentimer abhangig. Insbesondere die weiterhin schwierigen wirtschaftlichen Rahmen-
bedingungen lassen aktuell keine deutlichen positiven Entwicklungen im Wohnbausektor erkennen.

Problematisch sind zudem bei zur Entwicklung von Innenbereichsflachen oftmals die veranderten gesetz-
lichen Vorgaben an den Immissionsschutz sowie der Umgang mit dem Klimafolgen zu erachten. Ange-
strebte Entwicklungen lassen sich um Teil nicht mehr entsprechend umzusetzen bzw. sind aufgrund zu
erwartender kritischer stadtebaulicher Auswirkungen auf das Stadtgebiet auch aus kommunaler Sicht ab-
zulehnen.

Grundsatzlich ist die vorliegende Planung aufgrund des prognostizierten Gesamtbedarfs an Wohnbaufla-
chen bereits als vertretbare und angemessene Siedlungsentwicklung zu erachten. Die Erfahrungen zur
Aktivierung geeigneter Nachverdichtungspotenziale aus der Vergangenheit lassen zudem nicht erwarten,
dass im bendtigten Umfang in den nachsten 15 Jahren Flachenpotenziale aktiviert werden kénnen.

Den Kommunen fehlen hier auch weiterhin geeignete rechtliche Mittel und Stellschrauben, um diese Fla-
chen entsprechend zu aktivieren. Gerade im landlichen Raum sind hier entgegen den behaupteten Ver-
besserungen durch bundesrechtliche Vorschriften in den vergangenen Jahren keine besseren Rahmenbe-
dingungen eingetreten. Die im BauGB verankerten Méglichkeiten des § 176 BauGB sind weiterhin als kaum
vollziehbar einzustufen, auch wenn die Stadt Altdorf hier durchaus kleinere Erfolge in diesem Bereich aus-
weisen kann.

Die Stadt Altdorf ist weiterhin bemuht, die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung im Rahmen der
gegebenen Mdoglichkeiten zu aktivieren und vorrangig zu entwickeln. Gleichzeitig ist die Stadt Altdorf aber
im Rahmen ihrer Verantwortung fir eine sozialvertragliche Bodennutzung und guten Gesamtentwicklung
der Kommune auch dazu angehalten, staddtebaulich steuernd fur die Wohnbauflachenentwicklung tatig zu
werden.

Fir die vorliegende Planung ist daher in Abwagung aller Belange festzustellen, dass diese als erforderlich
zu erachten und durch die Bedarfsermittlung gedeckt ist. Sie beriicksichtigt zudem in angemessener Weise
die beachtenswerten MaRgaben fir eine zusatzliche Flacheninanspruchnahme gem. den landesplaneri-
schen Vorgaben. Die nun berplanten Flachen sind zudem im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt
Altdorf b. NUrnberg als Wohnbauflachen bereits dargestellt. Die Uberplanten Flachen sind daher gem. der
Auslegungshilfe ,Anforderungen an die Prifung des Bedarfs neuer Siedlungsflachen fir Wohnen und Ge-
werbe im Rahmen der landesplanerischen Uberpriifung“ des bay. Staatsministeriums fiir Wirtschaft, Lan-
desplanung und Energie als Innenentwicklungsflachen anzusehen und gelten daher ebenfalls als bevor-
zugt zu entwickelnde Flachen.
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4, Allgemeine Lage des Baugebietes

Das Planungsgebiet befindet sich im Osten von Sturzelhof, einem Ortsteil von Altdorf, Nérdlich und westlich
der Uberplanten Flachen schlielen bestehende Wohnbauflachen an Die Uberplanten Flachen sind wie folgt
im Stadtgebiet verortet:

452 *

Stiirzelhot

452

 Hufelskicthe Sl

X

J [ i

Karte mit Darstellung der Lage des Planungsgebietes; Grundlage: Geobasisdaten © Bay. Vermessungsverwaltung 2024

Das Gebiet wird umgrenzt:

- im Westen: durch Siedlungsflachen von Stirzelhof

- im Norden: durch Siedlungsflachen von Stirzelhof

- im Osten: durch Waldflachen

- im Siden: durch landwirtschaftliche und Waldflachen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 55 ,Am Tabakacker mit integriertem Grinordnungsplan
umfasst zum Zeitpunkt der Aufstellung dieses Bebauungsplans die Grundstiicke mit den Fl. Nrn. 366/4
und 366/8, jeweils Gemarkung Grlinsberg sowie die Teilflachen der Grundstiicke mit den Flur-Nrn. 366
und 366/2, jeweils Gemarkung Gruinsberg.

5. Beschreibung der Verhaltnisse innerhalb des raumlichen
Geltungsbereiches
5.1 Allgemeines

Die Stadt Altdorf wurde im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) als Mittelzentrum im Verdichtungs-
raum von Nurnberg, Furth und Erlangen definiert. Auf Ebene des Regionalplans wurde Altdorf als mégliche
Mittelzentrum in der auf3eren Verdichtungszone bestimmt.

Die Planungsfldchen werden derzeit teilweise landwirtschaft-
lich genutzt. Der westliche Teil ist bereits als Siedlungsflache,
vorwiegend als Privatgarten, zum Teil mit Baumbestand, ge-
nutzt.

Die uberplanten Flachen sind im wirksamen Flachennut-
zungsplan der Stadt Altdorf bereits als Wohnbauflachen dar-
gestellt. Durch das Plangebiet verlauft von Nord nach Sid
eine Hauptentwasserungsleitung. Am Sidostrand verlauft
eine Freileitung.

Rechts: unmaRstablicher Auszug aus dem Flachennutzungsplan © Stadt Alt-
dorf b. Nirnberg 07.07.2020
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5.2 Topografie
Topografisch liegt dieser Bereich in einem von Nordwesten nach Siidosten geneigten Bereich. Es liegt ein
Hoéhenunterschied von ca. 11,5 m auf einer Lange von ca. 150 m vor.

5.3 VerkehrserschlieBung

Die verkehrstechnische Anbindung des Planungsgebietes ist im Norden durch die Anbindung an den
Schlagweg gegeben. Uber den Schlagweg besteht Anschluss an die Weinhofer Strale, die im Weiteren
als Staatsstralle St 2239 klassifiziert ist, von dort Anbindung an die Ubergeordnete ErschlieBung in Altdorf
sowie die Bundesautobahn A3.

Die nachste Haltestelle des OPNV befindet sich in einem Abstand von ca. 350 m Luftlinie westlich an der
Weinhofer Stralle. An der dortigen Haltestelle ,Weinhof* besteht Anschluss an die Buslinie 553 und 555 in
Richtung Altdorf und Ochenbruck.

Gesonderte Ful3- und Radwege sind im Umfeld des Plangebiets nicht vorhanden. FuRganger und Radfah-
rer werden aufgrund der geringen bestehenden Verkehrsmengen im Mischverkehr gefihrt.

5.4 Ver- und Entsorgung
Das Planungsgebiet ist bisher nicht an die Medien der Ver- und Entsorgung angeschlossen.

Durch das Planungsgebiet verlauft von Norden nach Siiden ein Abwasserkanal des Kanalisationszweck-
verbandes Schwarzachtal, dariiber kann die Entsorgung das Schmutzwasser erfolgen.

Die Strom- und Wasserversorgung erfolgt aus dem Netz der Stadtwerke Altdorf. Die jeweiligen Leitungen
verlaufen im Schlagweg, zur ErschlieBung des Planungsgebiets miussen Netzerweiterungen und zusatzli-
che Hausanschlisse gebaut werden.

Die Telekommunikations- und Breitbandanbindung ist aus den bestehenden Netzen des Versorgers in der
Ortsstraflte (Umfeld der Staatsstrae) gewahrleistet. Es sind neue Hausanschliisse zu erstellen.

Anschlussmdglichkeiten an die Abwasserentsorgung der Stadt Altdorf bestehen aktuell im Bereich des der
vorhandenen Abwasserleitung des KVZ Schwarzachtal, der das Planungsgebiet von Norden nach Siden
quert. Hier kann das Schmutzwasser entsorgt werden. Das Oberflachenwasser wird in einem eigens zu
errichtenden Regenrickhaltebecken im Stidosten gesammelt und kontrolliert abgeleitet. FUr die Abwasser-
entsorgung des Planungsgebietes ist ein neues Kanalnetz mit entsprechenden Hausanschliissen herzu-
stellen. Die MaRgaben des WHG zum Vorrang des Trennsystems zu beachten.

5.5 Denkmaler

Im nordwestlichen Randbereich des Planungsgebiets ist ein Bodendenkmal, ein Begrabnisplatz mit Kor-
pergrab vor- und friihgeschichtlicher Zeitstellung oder des Mittelalters, kartiert. Der Bereich des nachquali-
fizierten Bodendenkmals ist im Planblatt zum Bebauungsplan gekennzeichnet. Das Baudenkmal ist mit
ca. 100 m Entfernung im Norden des Planungsgebiets angesiedelt, es handelt sich dabei um ein ehemali-
ges Wohnstallhaus aus dem 19. Jahrhundert.

5.6 Naturraum, Hochwasserschutz und Biotope sowie Landschaftsbild

Das Planungsgebiet weist keine bedeutenden naturraumlichen Funktionen auf. Es ist in der Haupteinheit
dem Frankischen Keuper-Liasland und in der Untereinheit dem Vorland der mittleren Frankenalb zuzuord-
nen. Die durchschnittliche Jahrestemperatur ist mit ca. 8,0 ° anzunehmen. Die mittlere Niederschlagshéhe
belauft sich im Sommerhalbjahr auf ca. 450 — 500 mm und im Winterhalbjahr auf ca. 350 — 400 mm.

Gemal bay. Fachinformationssystem ,Natur® (FINWEB) sind keine gem. Art. 23 Bayerisches Naturschutz-
gesetz oder gem. § 30 Bundesnaturschutzgesetz biotopgeschitzte Strukturen im Planungsgebiet vorhan-
den. Direkt im Osten grenzt eine als Biotop kartierte Flache an, hier ist ein Hochstaudenflur und Grof3seg-
genried im Bereich einer Teichanlage 6stlich Weinhof verzeichnet.
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Entlang der stdlichen und der dstlichen Gebietsgrenze verlauft das Landschaftsschutzgebiet ,Schwarz-
achtal mit Nebentalern® (LSG 00587.01). Im gleichen Bereich befindet sich das FFH Gebiet NSG , Schwarz-
ach-Durchbruch® und Rhatschluchten bei Burgthann. Beide Schutzgebiete erstrecken sich auf Waldflachen
und Gehdlzstrukturen. Sie werden von der vorliegenden Planung tangiert werden. Der angrenzende Wald
ist zudem als Erholungswald im Rahmen der Waldfunktionskartierung definiert.

Das Planungsgebiet selbst ist durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung sowie durch die bestehenden
Privatgarten gekennzeichnet. Das Landschaftsbild wird durch die Staatsstralle 2239 im Norden sowie
durch die bestehenden Siedlungsstrukturen gepragt, zudem durch die vorhandenen Waldstrukturen im na-
hen sowie weiteren Umfeld.

Die potentiell natlrliche Vegetation ist im gem. Fachinformationssystem Natur des Landes Bayern der Ord-
nung M6a Hexenkraut oder Zittergrasseggen-Waldmeister-Buchenwald im Komplex mit Zittergrasseggen-
Hainsimsen-Buchenwald; 6rtlich mit Waldziest-Eschen-Hainbuchenwald zuzuordnen. Durch die Nahe zu
den bestehenden Siedlungsflachen sowie der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung ist bei Verzicht auf
die Planung nicht mit einer entsprechenden Funktionserfillung zu rechnen.

Die Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte ist aufgrund der intensiven bisherigen landwirt-
schaftlichen und der Siedlungsstrukturen im Umfeld ebenfalls als gering einzustufen. Nach bisherigem
Kenntnisstand sind keine seltenen oder fir den Naturhaushalt bedeutsamen Béden zu erwarten.

5.7 Boden, Geologie und Hydrogeologie

Geologisch ist das Planungsgebiet dem Frankischen und Schwabischen Keuper-Lias-Land zuzuordnen.
Als Gestein ist It. Umweltatlas Bayern des bayerischen Landesamtes fir Umwelt ist mit Flugsand sowie mit
Ton- und Tonmergelstein, dunkel- bis schwarzgrau, schluffig bis feinsandig, mit Pyrit- und Kalkstein-Kon-
kretionen, Fossilien fihrend zu rechnen. Als Bodenart ist fast ausschlieflich Braunerde, unter Wald meist
podsolig aus Sand (Flugsand) sowie im Bodenkomplex: Gleye und andere grundwasserbeeinflusste Béden
aus (skelettfihrendem) Schluff bis Lehm, selten aus Ton (Talsediment) vorzufinden.

Die Béden im Planungsgebiet sind It. Bodenschatzungskarte Uberwiegend als Ackerland der Gute SL4V
eingeordnet. Die Ackerzahl wird mit 41 und die Grinlandzahl wird mit 44 angegeben. Die Ertragsfahigkeit
der Bdden ist somit, im mittelfrnkischen Vergleich, als durchschnittlich einzustufen.

Die Grabbarkeit des Bodens wird im ersten Meter mit oft mittelschwer grabbar beschrieben, ab dem zweiten
Meter liegen keine Hinweise auf schwere Grabbarkeit vor.

Hydrogeologisch ist das Plangebiet einem Grundwassergeringleiter zuzuordnen. Dieser bildet zusammen
mit Opalinuston einen Geringleiterkomplex. Im Rahmen des Bodengutachtens wurde die Versickerungsfa-
higkeit des Bodens untersucht. Die Boden sind als gering bis nicht versickerungsfahig einzustufen. Ledig-
lich im dstlichen Teilbereich ist ggf. eine Versickerung Uber die belebte Bodenzone mdglich.

Grundwasser wurde oberflachennah in Tiefen von 0,2 — 1,9 m festgestellt.

Die Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte ist aufgrund der intensiven bisherigen landwirt-
schaftlichen Nutzungen der tiberwiegenden Flachen als gering einzustufen. Im Bereich der Privatgarten ist
im Nordwesten ein Bodendenkmal kartiert, hier ist eine denkmalrechtliche Erlaubnis flir Bodeneingriffe er-
forderlich. Nach bisherigem Kenntnisstand sind keine seltenen oder fur den Naturhaushalt bedeutsamen
Bdden zu erwarten.

5.8 Altlasten und Kampfmittel
Hinweise auf bekannte Altlasten oder Kampfmittel sind nach aktuellem Kenntnisstand fur das Planungsge-
biet nicht bekannt. Im Rahmen des Bodengutachtens wurden zwei Mischproben auf Belastungen unter-
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sucht. In der Mischprobe des gewachsenen bindigen Bodens wurden erhdéhte Werte von Arsen und Thal-
lium festgestellt, welche eine Einstufung nach EBV in die Klasse BM-FO und Z1.1. nach Eckpunktepapier
zur Folge hat.

Das Vorhandensein von schadlichen Bodenveranderungen oder Altlasten kann grundsatzlich nicht ausge-
schlossen werden. Es wird darauf hingewiesen, dass bei im Rahmen der Baumaflinahmen festgestellten
ungewdhnlichen Bodenverfarbungen und/oder sonstigen ungewdhnlichen Umstadnden umgehend entspre-
chende Untersuchungen durchzufihren sind. Die entsprechenden Fachstellen des Wasserwirtschaftsam-
tes Nurnberg und des Landratsamtes Nurnberger Land sind umgehend zu informieren und das Vorgehen
abzustimmen.

5.9 Immissionen

Das Planungsgebiet wird mittels einer ErschlieRungsstralie an die bestehenden Siedlungsflachen im Nor-
den angeschlossen. Weiter nordlich des Planungsgebietes verlauft die Weinhofer StralRe, die als Staats-
stralBe St 2239 klassifiziert ist, hieraus ist u.U. Immissionsbelastungen aus Verkehrslarm zu rechnen.

Aus den bestehenden landwirtschaftlichen Nutzungen im stadtebaulichen Umfeld entstehen Emissionen
aus Larm, Staub sowie ggf. auch Gertiche, die zu dulden sind.

5.10 Oberflachennahe Geothermie

Der Bau von Erdwarmesonderanlagen ist It. Informationssystem oberflachennahe Geothermie voraussicht-
lich moglich. Es bestehen nach aktuellem Kenntnisstand keine Bohrrisiken. Aus Griinden des Grundwas-
serschutzes sind Bohrungen voraussichtlich nur bis zu einer Tiefe von 50 m zulassig. Bis ca. 100 m Tiefe
werden nach derzeitigem Kenntnisstand Festgesteine durchbohrt.

Grundwasserpumpen sind voraussichtlich méglich. Im unmittelbaren Umfeld sind nach aktuellem Kennt-
nisstand im Bereich des Planungsgebietes keine geologischen Stérungen bekannt. Die erforderlichen An-
trage auf Genehmigung sind bei den zustandigen Fachstellen zu stellen. Es herrschen besondere hydrau-
lische Untergrundverhaltnisse. Die Fachbehdérden bewerten Bohrvorhaben und -dimension im Einzelfall.
Erdwarmekollektoren kdnnen voraussichtlich errichtet werden.

Die Sickerwasserrate liegt mit >400 bis 600 mm weit iber dem bayerischen Durchschnitt von 300 mm. Die
Warmeleitfahigkeit im Bereich bis 1,5 m Tiefe wird mit > 1,2 bis 1,4 W/mK angegeben.

Anlagen zur Nutzung der oberflachennahen Geothermie sind genehmigungspflichtig.

Die Antragsunterlagen sind beim Landratsamt Nurnberger Land zur Genehmigung vorzulegen. Es wird
empfohlen, die Planungen mit den zustandigen Fachstellen abzustimmen. Fir den Bau und Betrieb von
Erdwarmesondenanlagen sind die Bestimmungen des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) in Verbindung
mit dem Bayerischen Wassergesetz (BayWG) und der hierzu ergangenen Verwaltungsvorschrift
(VwVBayWG) malRgebend. Die zustdndige Anzeige- und Genehmigungsbehdrden fir 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 Angaben prift die Untere Wasserbehorde die Zulassigkeit des Vorhabens, gege-
benenfalls mit Auflagen. Das Ergebnis der Priifung kann daher von der hier dargestellten Erstbewertung
abweichen.
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6. Stadtebauliche Konzeption, geplante Nutzungen und
GroRe des auszuweisenden Gebietes

6.1 Stadtebauliche Konzeption und Nutzungen

Im Plangebiet sollen Wohnbauflachen in Form von Einfamilien- und Doppelhausern sowie ggf. auch klei-
neren Reihenhausstrukturen entwickelt werden. Die Baustruktur greift in ihrer Baudichte die bestehende
Kérnung der Baustrukturen im Umfeld auf und fiihrt diese als Arrondierung nach Stidosten fort. Im Plange-
biet wird hierzu ein allgemeines Wohngebietes i.S.d. § 4 BauNVO vorgesehen und die Siedlungsentwick-
lung in diesem Bereich des Ortsteils abgerundet und abgeschlossen.

Im &stlichen Teil sollen die bestehenden Biotopstrukturen sowie das Landschaftsschutzgebiet und das
FFH-Gebiet mit der Entwicklung von Ausgleichflachen in unmittelbarer Nachbarschaft gesichert werden.

Am Sudwestrand soll der Baumbestand in den Privatgarten mittels Festsetzung weiterer Ausgleichsflachen
in diesem Bereich geschiitzt werden. Hiermit sollen die Weiterentwicklung von Wohnbauflachen und Si-
cherung des bestehenden Biotops im Siedlungszusammenhang von Stiirzelhof ermdglicht werden.

Neben der Entwicklung eines zusatzlichen Wohnraumangebotes soll gleichzeitig auch den naturschutz-
fachlichen Aspekten und dem Klimaschutz durch das bewusste Freihalten von Flachen von einer Bebauung
Rechnung getragen werden.

Zur vertraglichen Gesamtentwicklung sind Einschrankungen der zulassigen Nutzungen erforderlich. Dies
betrifft sowohl einzelne Arten der baulichen Nutzung als auch Bauweisen und Bauformen.

Zur geordneten ErschlieRung der Gberplanten Flachen sind neue Strallen erforderlich. Diese Flachen wur-
den entsprechend bestimmt und festgesetzt.

6.2 GroRe des auszuweisenden Gebietes

Gesamtflache ca. 0,81 ha 100,0 %
Wohnbauflachen ca. 0,56 ha 69,3 %
Verkehrsflache ca. 0,07 ha 8,6 %
Offentliche Griinflachen ca. 0,04 ha 49 %
Regenruckhaltebecken ca. 0,02 ha 2,4 %
Ausgleichsflache ca. 0,12 ha 14,8 %
6.3 ErschlieBungskosten

Die aus den Planungen entstehenden ErschlieBungskosten werden in einem stadtebaulichen Vertrag zu
Lasten der Vorhabentrager der Uberplanten privaten Flachen geregelt. Fir die Stadt Altdorf entstehen ab-
seits der eigenen Verwaltungskosten keine eigenen Kosten.

7. Bebauung
Um eine stadtebaulich geordnete Entwicklung innerhalb des Planungsbereiches zu erreichen, werden aus
stadtebaulichen Griinden Festsetzungen zur geordneten Entwicklung der Uberplanten Fldchen getroffen.

Ziel ist es, mit den Planungen den Anforderungen eines qualifizierten Bebauungsplanes zu geniigen. Dem-
entsprechend muss der Bebauungsplan mindestens Festsetzungen Uber die Art und das MaR} der bauli-
chen Nutzung, die Uberbaubaren Grundstiicksflachen und die 6rtlichen Verkehrsflachen enthalten. Dartber
hinaus werden griinordnerische Festsetzungen zur Ein- und Durchgriinung des Planungsraumes getroffen
sowie Mallnahmen zum Immissionsschutz festgesetzt.

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

Mit der vorliegenden Planung wird fir den Bereich der Siedlungsnutzung ein allgemeines Wohngebiet
gem. § 4 BauNVO festgesetzt. Die Festsetzung ist unter Beachtung der stadtebaulichen Gesamtsituation,
der geplanten Nutzungen in Abwagung aller Belange (bestehende Nutzungen im Umfeld, beachtenswertes
stadtebauliches Umfeld, Emissionen im Umfeld etc.) als vertretbar zu erachten.

Sie ermdglicht angemessen die Umsetzung des planerischen Zieles ein kurz- und mittelfristig verfugbares
Angebot an zusatzlichen Wohnbauflachen fir den erkennbaren Bedarf der drtlichen Bevdlkerung zu schaf-
fen. Die Planungen arrondieren in angemessener Weise die bereits erfolgten Entwicklungen der Siedlungs-
flachen in Stlrzelhof und vervollstédndigen die dortigen Entwicklungen in éstlicher Richtung.

Anderweitige Gebietskategorien, insbesondere die Entwicklung eines Dorfgebiets (MD), als mogliche Al-
ternative aufgrund der Ortsrandlage, entsprechen nicht den tatsachlich beabsichtigten Entwicklungen des
stadtebaulichen Umfeldes sowie den geplanten Nutzungen.

Im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO werden im allgemeinen Wohngebiet Betriebe des Beherbergungs-
gewerbe i. S. d. § 4 Abs. 3 Nr. 1 BauGB Gartenbaubetriebe i. S. d. § 4 Abs. 3 Nr. 4 BauGB Tankstellen i.
S. d. § 4 Abs. 3 Nr. 5 BauGB mit Ausnahme von Elektroladestation fur die E-Mobilitdt ausgeschlossen.

Mit der geplanten Bebauung soll die Mdglichkeit zur Entwicklung von Wohnbauflachen zum dauerhaften
Aufenthalt geschaffen werden und potenzielle Konflikte aus den genannten ausgeschlossenen Nutzungen
vermieden werden.

Fir Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Gartenbaubetriebe und Tankstellen ist das geplante Wohnbau-
gebiet aufgrund des geplanten Gebietscharakters und der umliegenden Nutzungen als nicht geeignet an-
zusehen, es bestehen zudem hinreichende alternative Entwicklungsmdglichkeiten flr entsprechende Be-
triebe im Stadtgebiet von Uffenheim.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes in allgemeinen Wohngebieten sind aus Sicht der Stadt Uffenheim
nicht richtig angeordnet.

Tankstellen sind an den klassifizierten Stra3en in Uffenheim bereits vorhanden, so dass in Abwagung aller
Belange eine Nutzung des Planungsgebiets fur Tankstellen auszuschlieRen war. Ausgenommen vom Aus-
schluss von Tankstellen wurden explizit gewerbliche Elektrotankstellen. Diese dienen der Férderung der
Elektromobilitat und sollen dazu beitragen, dass auch Besucher der neuen Siedlungsstrukturen die Mog-
lichkeit haben, ihre Fahrzeuge dort laden zu kdnnen. Da von Elektrotankstellen im Regelfall keine wesent-
lichen Emissionen oder Gefahren ausgehen, ist die Zulassigkeit in der Gesamtabwagung als vertretbar zu
erachten. Private Elektroladestationen auf den Privatflachen gelten nicht als ,Tankstelle® im Sinne der
Baunutzungsverordnung.

Um Fehlentwicklungen hinsichtlich der GroRe der Wohngebaude in der Ubergangslage des Baugebietes
zu vermeiden, wurden im Weiteren Beschrankungen der zuldssigen Anzahl von Wohnungen je Wohnge-
baude vorgenommen. Dies ist aus stadtebaulichen Griinden nétig, um eine UbermafRige Verdichtung der
Uberbaubaren Flache zu vermeiden. Es sind deshalb je Einzel- oder Doppelhaus maximal zwei Wohnein-
heiten zulassig. Bei Hausgruppen sind in der Addition der beiden Endhauser und der dazwischenliegenden
Mittelhauser maximal 4 Wohneinheiten erlaubt. Die Beschrankung dient auch der Vermeidung tibermafi-
ger zusatzlicher Verkehrsbelastungen des stadtebaulichen Umfeldes.

7.2 MaR der baulichen Nutzung

Zur eindeutigen Bestimmung des Males der baulichen Nutzung bedarf es im Weiteren der Festsetzung
verschiedener Bestimmungsfaktoren. Zielsetzung ist eine dreidimensionale Maf¥festsetzung, d.h. es mis-
sen Baukodrper bzw. der umbaute Raum durch die Flache (zweidimensional) und die Héhe (dreidimensio-
nal) festgesetzt werden.
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Im Sinne der stadtebaulich vertraglichen Entwicklung der Baukérper im Planungsgebiet werden flr die
Uberbaubaren Grundstiicksflachen daher MaRfestsetzungen fir die Grundflachenzahl (GRZ) vorgenom-
men.

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

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

Es wird mit der Planung fir das Baufenster WA 1 und WA 2 eine GRZ von 0,4 festgesetzt. Dies entspricht
dem in der BauNVO bestimmten Orientierungswertes fiir reine Wohngebiete.

Als weiteres Mal} zur Steuerung des Malles der baulichen Nutzung wurden fiir das Planungsgebiet Ge-
schossflachenzahlen sowie maximal zulassige Vollgeschosszahlen festgesetzt.

Die Geschossflachenzahl (GFZ) gibt dabei an, wie viel Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter
Grundstucksflache zulassig sind und beschreibt das Verhaltnis der zulassigen Geschossflache zur anre-
chenbaren Flache des Baugrundstlicks. Ihre Ermittlung erfolgt nach den Aufienmalfien der Gebaude in
allen Vollgeschossen.

Die nun festgesetzten Geschossflachenzahlen wurden in Abhangigkeit von den getroffenen Festsetzungen
zur GRZ unter Bertcksichtigung der Bestandsverhaltnisse des Umfeldes getroffen. Die max. zulassige
GFZ betragt im Baufenster WR 1 maximal 0,95, im Baufenstern WR 2 ist eine GFZ von 0,7 moglich. Somit
kann eine den Erfordernissen entsprechende Entwicklung baulicher Anlagen erfolgen. Gleichzeitig wird
aber eine Ubermafige Entwicklung baulicher Anlagen im stadtebaulichen Umfeld von Stirzelhof vermie-
den.

Bei der Errichtung von Hausgruppen war es aus stadtebaulichen Griinden als vertretbar anzusehen, eine
leicht iber dem Orientierungswert liegende GRZ von 0,6 und ein GFZ von 1,2 je Einzelparzelle festzuset-
zen. Die Stadt Altdorf Giberschreitet hier den Orientierungswert des § 17 BauNVO fir die GRZ bewusst
geringfiigig, um mit der verdichteten Bauweise bei der Errichtung von Hausgruppen mafvoll mit der Res-
source Boden umzugehen. Eine Uberschreitung ist nur dann méglich, wenn in der Gesamtaddition aller
amtlich realgeteilten Grundsticken der Hausgruppe die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans fest-
gesetzten Mal3gaben fir GRZ und GFZ nicht Uberschritten werden. Die damit in Relation zum Baugrund-
stick in der Regel einhergehende etwas héhere Versiegelung der Grundsticksflache soll durch die ge-
troffene Festsetzung entsprechend angemessen bericksichtigt werden. Gleichzeitig soll aber auch eine
unverhaltnismaRige Uberbauung ausgeschlossen werden. Die festgesetzte GRZ ist aus stadtebaulicher
Sicht auch als vertretbar anzusehen, da im Planungsgebiet bewusst von Bebauungen freizuhaltende Be-
reiche angelegt werden. Die aus Grinden des Klimaschutzes zudem festgesetzte Ausfiuhrung von Stell-
platzen und Zufahrten in versickerungsfahiger Bauweise minimiert die Auswirkungen zusatzlich.

Insgesamt wird mit den getroffenen Festsetzungen Uber die Uberbaubaren Grundflachen sichergestellt,
dass genugend Flache fur die Freiflachengestaltung und naturlichen Belange unversiegelt bleibt.
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Hinsichtlich der weiteren Festsetzungen im Rahmen des Malles der baulichen Nutzung sind Festsetzungen
zur maximalen Anzahl von Vollgeschossen sowie zur Héhenentwicklung erforderlich. In beiden Baufens-
tern sollen hauptsachlich Einfamilien- bzw. Doppelhduser errichtet, deshalb sind hier maximal zwei Vollge-
schosse zulassig.

Die Definition eines Vollgeschosses richtet sich nach Art. 81 Abs. 6 der Bayerischen Bauordnung (BayBO).
Dort wird bzgl. der Vollgeschossdefinition auf die bis zum 31.12.2007 geltende Fassung der BayBO ver-
wiesen. Demnach sind Vollgeschosse: ,Geschosse, die vollstadndig Uber der nattrlichen oder festgelegten
Gelandeoberflache liegen und Gber mindestens zwei Drittel ihrer Grundflache eine H6he von mindestens
2,30 m haben. Als Vollgeschosse gelten Kellergeschosse, deren Deckenunterkante im Mittel mindestens
1,20 m hoher liegt als die natirliche oder festgelegte Gelandeoberflache®.

Die Festsetzung einer maximalen Anzahl von Vollgeschossen regelt jedoch im stadtebaulichen Sinn nicht
hinreichend die Héhenentwicklung der Gebaude. Insbesondere aufgrund der topografischen Verhaltnisse,
ist es stadtebauliche Sicht zur vertraglichen Gesamtentwicklung der neuen Bebauungen im Umfeld erfor-
derlich, Maf3gaben zur Héhenentwicklung der Gebaude zu treffen.

Dies gewabhrleistet eine vertragliche Gesamthéhenentwicklung und vermeidet eine Ubergebuhrliche Ho-
henentwicklung der Gebaude. Zur stadtebaulichen Steuerung der H6henentwicklung der baulichen Anla-
gen werden daher MalRgaben zu max. zuldssigen Gebaudehdhen getroffen.

Die Festsetzungen werden in Abhangigkeit zulassige Vollgeschosszahlen getroffen und ermdglichen somit
eine vertragliche Gesamtentwicklung. Sie ermdglichen die Errichtung typischer Einfamilien- und Doppel,
Reihen- und Mehrfamilienhduser im Planungsgebiet und sichern eine stadtebaulich gute innere Entwick-
lung des Planungsgebietes.

Die zulassige Hohenentwicklung erfolgt mit Festsetzung maximaler Gebaudehdhen, um eine stadtebaulich
vertragliche Gesamtentwicklung sicherzustellen. Dementsprechend wurde festgesetzte, dass Gebaude mit
einer Hohe von maximal 12,50 m Gber dem festgesetzten Bezugspunkt errichtet werden diirfen.

Da nur Gebaude mit einem geneigten Dach, hier Sattel- und Walmdacher, zulassig sind kann von weiter-
gehenden Differenzierungen der Héhenfestsetzung abgesehen werden.

Entsprechend der Mal3gaben des § 18 BauNVO sind die festgesetzten Gebaudehdhen auf einen eindeuti-
gen Bezugspunkt zu beziehen. Im vorliegenden Fall wurde hier ein Bezug zur Oberkante fertiger FuRboden
im Erdgeschoss der Gebaude gewahlt und dieser in Relation zum neu sich entwickelnden Gelande im
Plangebiet gesetzt. Die festgesetzten Hohen der baulichen Anlagen sind auf diesen Bezugspunkt zu be-
ziehen.

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

7.3 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflachen
Die Festsetzung der iberbaubaren Grundstiicksflachen steuert die Verteilung der Hauptnutzungen auf den
Baugrundstiicken oberhalb und unterhalb der Gelandeoberflache.

Im Plangebiet werden die Giberbaubaren Grundstlicksflachen durch Baugrenzen festgesetzt, die die Bau-
fenster bilden. Firr das Planungsgebiet werden entsprechend der raumlichen Verteilung der Nutzflachen
mittels festgesetzter Baugrenzen finf Baufenster definiert, innerhalb deren bauliche Anlagen errichtet wer-
den durfen.

Das Baufenster im Teilbereich WA 1 wurde so gewahlt, dass im Norden, Westen entlang der Abgrenzung
der Wohnbauflachen mindestens 6,0 m einzuhalten sind. Im Westen reicht das Baufenster bis an die
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Schutzzone der bestehenden Abwasserleitung heran, somit kann auch die Nutzungsabgrenzung zu den
westlich gelegenen Baufenstern WA 2 sichergestellt werden. Die Schutzzone der Abwasserleitung, die von
Norden nach Siiden das Planungsgebiet quert, bemisst sich beidseits der Leitungsachse mit je 3,0 m. Im
Osten und Siiden erstrecken sich die Baugrenzen der Baufenster WR 1 bis zu 2,0 m an die geplanten
Verkehrsflachen.

Im Bereich der beiden westlichen Baufenster WR 2 sind die Baugrenzen so definiert, dass ausreichende
Abstande zu den angrenzenden Nutzungen sichergestellt sind.

Im Bereich des 6stlichen Baufensters WR 2 sind die Baugrenzen so festgesetzt, dass im Norden 2,0 m zur
Verkehrsflache einzuhalten sind, im Westen verlauft die Baugrenze entlang der Schutzzone der Abwas-
serleitung. Im Osten reicht das Baufenster bis an die Schutzzone der bestehenden 20 kV-Stromfreileitung
heran. Die Baugrenze im Sliden ist so gewahlt, dass ausreichend Abstand fir die Flachen mit Pflanzgebot
entsteht, es werden hier mindestens 3,0 m freigehalten.

Um stadtebauliche Fehlentwicklungen hinsichtlich der Dichte der Bebauung in Randlagen in Stirzelhof zu
vermeiden wurde eine offene Bauweise fir alle Baufenster festgesetzt. Entsprechend der zur Art der bau-
lichen Nutzung getroffenen Einschradnkungen der max. zulassigen Anzahl von Wohnungen wird somit eine
stadtebaulich vertragliche Gesamtentwicklung gewahrleistet. Es eine stadtebaulich angemessene Entwick-
lung von Gebauden innerhalb der tGberbaubaren Flachen ermdglicht, gleichzeitig aber auch angemessen
auf die Belange des stadtebaulichen Umfeldes reagiert.

Die bestehende Hauptentwasserungsleitung des Kanalisationszweckverbandes Schwarzachgruppe ist im
zeichnerischen Teil des Bebauungsplans mit der entsprechenden Schutzzone dargestellt. Der Leitungs-
verlauf, einschlief3lich der Schutzzone, ist mit einem Geh-, Fahrt- und Leitungsrecht dinglich zu sichern
(soweit noch nicht erfolgt). Die so gesicherten Flachen sind dauerhaft von baulichen Anlagen mit Aus-
nahme von Einfriedungen an den Grundstiicksgrenzen sowie einer baulichen Uberfahrt freizuhalten.

Da fur das Planungsvorhaben weitere Leitungsverlegungen erforderlich werden, wurden die mit Geh-,
Fahrt- und Leitungsrechten zu belastenden Flachen nach Osten Uber die geplante private ErschlielRungs-
stral3e erweitert. Somit kann die ErschlieRung der Planflachen sichergestellt werden. Als Kreis der Begiins-
tigten des Geh-, Fahr- und Leitungsrechts wurden die Anlieger an die bestimmten Flachen sowie die Ver-
und Entsorger bestimmt.

In den Abwagungsprozess zu den Uberbaubaren Flachen wurden auch die Belange der dstlich angrenzen-
den Biotopflachen, mit den vorhandenen Schutzgebieten einbezogen. Im Osten verlauft zudem eine 20 kV-
Stromfreileitung, deren Schutzzone sich jeweils von bis zu 9,50 m beidseits der Leitungsachse verlauft. Im
Bereich der Schutzzone sind keine Gebaude zugelassen, auch keine Garagen oder Carports. Hier sollen
zukunftig nur Verkehrsflachen, Stellplatze sowie den als Ausgleichsflachen zu entwickelnden Bereichen
entstehen. Die Entwicklung von Ausgleichsflachen im Osten starken dartber hinaus die angrenzenden
Biotopflachen, das bestehende Landschaftsschutz- und FFH-Gebiet. Als Ergdnzung wurde aufgenommen,
dass zwischen der Oberkante der zuldssigen baulichen Nutzungen und den spannungsfiilhrenden Teilen
der Freileitung ein Mindestabstand von 7,0 m zu gewahrleisten ist. Der Versorger hat in seiner Stellung-
nahme zur Planung darauf hingewiesen, dass bei Nutzungen im Bereich der Schutzzone eine Nachristung
der nachsten Masten der Freileitung mit Doppelisolatoren erforderlich wird und die hierfir entstehenden
Kosten durch die Vorhabentrager zu tragen sind. Die Planungsauswirkungen auf den Versorger lassen sich
hier nicht vermeiden, so dass die erforderliche Nachristung unabdingbar ist und bzgl. der Kostentragung
im Rahmen des erforderlichen stadtebaulichen Vertrags entsprechende Vereinbarungen mit dem Vorha-
bentrager getroffen werden.

Das Landschaftsschutz- und FFH-Schutzgebiet im Osten ist durch den Wald, der als Erholungswald fest-
gesetzt ist, gepragt. Mit der Wahl der Ausgleichsflache im Osten sowie den festgesetzten Baufenstern im
Suden entsteht ein ausreichend grofer Abstand zu den Waldflachen, so dass von der Festsetzung einer
Baumfallzone abgesehen werden kann.

Ingenieurbiiro Christofori und Partner, GewerbestraBe 9, 91560 Heilsbronn
Telefon: 09872 /957 11 — 0 e Telefax: 09872 /95 7 11 — 65 o info@christofori.de Seite 24 von 65



Stadt Altdorf b. Niirnberg - Bebauungsplan Nr. 55 ,,Am Tabakacker* mit integriertem Griinordnungsplan
Begriindung im Stand des Entwurfs gem. § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB Fassung vom 24.03.2026

Im Siidosten des Planungsgebiets soll ein Regenrlickhalte- bzw. Teilversickerungsflache entstehen, das
zur Fassung und kontrollierten Ableitung von Oberflachenwasser im Falle von Starkregenereignissen die-
nen soll.

Fiir einzelne bauliche Anlagen war es aus stadtebaulicher Sicht als vertretbar zu erachten, eine Uberschrei-
tung der festgesetzten Baugrenzen zuzulassen, da hiervon keine wesentlichen negativen Auswirkungen
auf die stadtebauliche Gesamtentwicklung zu erwarten waren. Dementsprechend wurde fiir Hauseingangs-
iberdachungen eine Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen um max. 1,50 m zugelassen.

Nebenanlagen dirfen auch aulRerhalb der festgesetzten Baufenster errichtet werden, da hiervon im Re-

gelfall keine negativen Auswirkungen zu erwarten sind. Zu beachten ist in diesem Zusammenhang, dass
untergeordnete bauliche Nebenanlangen i.S.d. § 14 BauNVO sowie Spielgerate nicht innerhalb der fest-
gesetzten Flachen mit Pflanzgebot, mit Geh-, Fahrt- und Leitungsrechten zu belastenden Flachen sowie
innerhalb der Schutzzone der 20 kV-Freileitung errichtet werden dirfen. Abweichend davon diirfen Stell-
platze auch aufRerhalb der Baufenster sowie innerhalb der gesondert festgesetzten Flache fir Stellplatze
errichtet werden, die zum Teil in der Schutzzone der 20 kV-Freileitung angeordnet sind.

Im Weiteren wurden hier aber Begrenzungen der GesamtgréRe der baulichen Nebenanlagen vorgenom-
men, um eine unverhaltnismalige Grofenentwicklung von Nebenanlagen zu vermeiden. Im Planungsge-
biet sind Nebenanlagen (Gartenhaus, Millbox und ahnliches) ohne Wohnraume i.S.d. § 14 BauNVO ledig-
lich bis zu einer Einzelgroéfie vom max. 20,00 m? Bruttogrundflache der baulichen Anlage und je Grundstiick
in Addition aller Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO bis zu einer maximal Bruttogesamtgrundflache
von insgesamt max. 35,00 m? zulassig

Gesondert Regelungsbediirftig war die Errichtung Garagen und Carports im Plangebiet. Aus stadtebauli-
chen Grinden wurde bestimmt, dass diese nur innerhalb der Baufenster oder der gesonderten Flachen fir
Garagen und Carports errichtet werden dirfen. Mit dieser Festsetzung soll ein stadtebaulich geordnetes
Gesamtbild der neuen Siedlungsstrukturen sichergestellt werden. Zudem wird damit gewahrleistet, dass
die Belange des Nachbarschaftsschutz sichergestellt sind. Stellplatze dirfen sind auch auf3erhalb dieser
Flachen, aber nicht innerhalb der gesondert festgesetzten Grinflachen, zulassig, da hiervon im Regelfall
keine negativen Auswirkungen auf das Ortsbild zu erwarten sind.

Als Carport gilt ein an Gebdude angebauter oder freistehender Uberdachter Stellplatz ohne seitliche Um-
fassungswande. Stellplatze mit Umfassungswanden (auch gegeniber der Grundsticksgrenze), die unmit-
telbar ins Freie fiihrende unverschlieBbare Offnungen in einer GréRe von insgesamt mindestens einem
Drittel der Gesamtflache der Umfassungswande haben gelten als offene Garagen. Offene Garagen sind
Garagen gleichgesetzt und nur in den entsprechend festgesetzten Flachen zulassig.

Da im Planungsgebiet ein Héhenunterschied von bis zu ca. 11,0 m besteht, ist davon auszugehen, dass
es zu Gelandemodellierungen im Geltungsbereich kommen kann. Daher wird das Gelande neu festgelegt.
Als neue Geldndehdhe gelten die fur die Bebauung malRgeblichen Strallen und die hieraus resultierenden
neu angelegten Gelandeflachen. Die Abstandsflachen sind auf das neu festgesetzte und hergestellte Ge-
l&nde zu beziehen. Grundsatzlich gilt, dass Veradnderungen des natlrlichen Gelandes auf das notwendige
Maf’ zu beschranken sind.

Im Zuge der Grinordnung werden Beschrankungen zur Gelandemodellierung aufgenommen. Insbeson-
dere ist auf einen vertraglichen Ubergang zu den angrenzenden Nachbargrundstiicken zu achten. Auffll-
lungen und Abgrabungen des naturlichen Gelandes der reinen Wohnbauflachen sind bis zu einer Héhe
von jeweils maximal 1,0 m zulassig. Dabei sind durch Gelandemodellierung, Abgrabung und Auffillung
entstehende Anpassungen an das naturliche Gelande vorrangig als Béschungen auszufiihren. Béschun-
gen durfen nicht steiler als mit einem Steigungsverhaltnis von 1:1,5 hergestellt werden. Steilere Boschun-
gen sind nicht zuldssig. Werden durch die Gelandemodellierung Stitzmauern oder ahnliches auf dem
Grundstuck erforderlich, sind die Belange des Nachbarschutzes zu beachten.
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Die Niederschlagswasserabfluss auf der Ebene darf dadurch nicht zum Nachteil der Nachbargrundstiicke
verandert werden.

Durch die Hanglage des Planungsgebietes, konnen sich Gefahren aus wild abflietiendem Niederschlags-
wasser fur die tUberplanten Flache ergeben. Durch die zuldassigen Veranderungen des natirlichen Gelan-
des koénnen die Gefahren zudem verstarkt werden. Dementsprechend war es in der Abwagung aller Be-
lange angezeigt, Schutzmalnahmen fir geplante bauliche Anlagen festzusetzen.

Nachstehende Darstellung zeigt die potenziellen Abflusswege des wild auf der Oberflache abflieRenden
Niederschlagswassers:

g

==

¥

Lageplan mit FlieBwegedarstellung (blaue Striche) ohne MaRstab © Luftbild Bay. Vermessungsverwaltung 2025

Ziel der Festsetzung ist es, Gefahren fur Nutzer der Gebadude und Sachschadensrisiken zu minimieren.
Bauliche Anlagen, welche in das Gelande einschneiden oder sich in der Abflussrichtung des wild abflie-
Renden Niederschlagswasser, sind daher zu so konstruieren, dass oberflachlich abflieRendes Wasser nicht
eindringen kann.

Hierfur ist als Schutzniveau ein Mal von mind. 25 cm Uber Gelandeoberkante anzusetzen. Fir tieferlie-
gende Geschosse, auch bei Tiefgaragen, sind Fluchtmdglichkeiten in die oberen Geschosse vorzusehen,
um Gefahren flr Leib und Leben zu minimieren.

7.4 Dachgestaltung
Aufgrund der erfolgten Entwicklungen im stadtebaulichen Umfeld war es angezeigt Festsetzungen zu
Dachgestaltung im Sinne der stadtebaulich vertraglichen Gesamtentwicklung zu treffen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind ausschlieRlich Hauptgebaude mit Satteldachern sowie mit
Walmdachern zuldssig. Anderweitige Dachformen wie Flachdacher, Tonnendacher, Zeltdacher und Pult-
dacher sind fir Hauptdacher aus stadtebaulichen Griinden unzulassig. Hiermit soll sichergestellt werden,
dass sich die neuen Siedlungsstrukturen angemessen in das bestehende Ortsbild von Stirzelhof einfligen.
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Die geneigten Dacher im Planungsgebiet sind mit einer Dachneigung von mindestens 20° und maximal 38°
auszufiihren.

Abweichend von den zuvor ausgeflhrten Festsetzungen diirfen eingeschossige Anbauten, Terrasseniber-
dachungen, Hauseingangsuberdachungen, Wintergarten, sonstige Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO so-
wie Garagen, Carports und bauten technischer Bauwerke auch mit Flachdach und flachgeneigtem Dach
bis maximal 10° Dachneigung errichtet werden.

Im gesamten Planungsgebiet sind Dachgauben und Zwerchhauser zuldssig soweit sie die nachfolgenden
Festsetzungen einhalten.

Dachgauben sind als Einzelgauben mit Satteldach, Flachdach oder Schleppdach mit einem Mindestab-
stand von 1,5 m vom Ortgang zuldssig. Die Oberkante First der Gaube muss dabei mindestens 50 cm
unterhalb der Oberkante First des Hauptdaches liegen. Die Gesamtbreite aller Dachgauben darf je Dach-
flache maximal ein Drittel der jeweiligen Lange der Dachflache betragen. Die Eindeckung der Gauben hat
in Material und Farbe wie das Hauptdach zu erfolgen. Zulassig ist auch die Eindeckung aus beschichtetem
Metall (z. B. Titanzink, Kupfer, etc.) in nicht gldanzender Ausfihrung.

Zwerchhauser sind bis maximal die Halfte der Hausbreite zulassig und muissen sich dem Hauptdach un-
terordnen. Die Oberkante First des Zwerchhauses muss mindestens 50 cm unterhalb der Oberkante First
des Hauptdaches liegen. Die Eindeckung hat vorrangig in Material und Farbe wie das Hauptdach zu erfol-
gen. Zulassig ist auch die Eindeckung aus beschichtetem Metall (z. B. Titanzink, Kupfer, etc.) in nicht glan-
zender Ausfiihrung. Eine Farbabweichung vom Hauptdach ist in diesem Fall zulassig.

Fir mit Flachdach ausgeflihrte Garagen bzw. Carports wird festgesetzt, dass diese mit einem extensiven
Griundach mit mindestens 6 cm Substratschicht auszufiihren sind. Als Flachdach im Sinne dieser Festset-
zung gelten Dacher mit einer Dachneigung von 0° bis 5°.

Anlagen zu Nutzung der Sonnenenergie sind bei geneigten Dachern dachparallel oder in die Dachflache
integriert anzubringen. Bei Nebengebauden mit Flachdach ist auch eine aufgestédnderte Bauweise erlaubt,
dabei wird die Gesamthdhe der aufgestanderten Module auf eine Héhe von max. 1,0 m begrenzt. Anlagen
zur Nutzung der Sonnenenergie sind derart zu errichten, dass keine Beeintrachtigungen offentlicher und
privater Belange (z.B. aus Blendungen durch reflektierendes Licht) erfolgen.

Bei Flachdachern wird die maximal zulassige Hohe lotrecht zwischen Oberkante Dachhaut und Oberkante
Gesamtkonstruktion aufgestandertes Modul gemessen. Notwendige Verankerungen/Aufbauten der Solar-
anlagen zur Befestigung auf geneigten Dachern gelten nicht als Aufstanderung, soweit hierdurch die Dach-
neigung des Daches selbst nicht verandert wird.

7.5 Sonstige o6rtliche Bauvorschriften
Aus stadtebaulichen Griinden wurden gem. Art. 81 BayBO auch Festsetzungen zur Einfriedung erforder-
lich.

Dabei diurfen Einfriedungen zu 6ffentlichen und privaten Verkehrsflachen eine maximale Héhe von 1,20 m
Uber dem Straflienniveau nicht Uberschreiten. Zwischen den privaten Grundstiicksflachen diirfen Einfrie-
dungen eine maximale Héhe von 2,00 m Giber dem Gelande nicht tberschreiten.

Es sind zudem Einfriedungen mit Hecken mit einem Mindestabstand von 0,50 m zur Grundstlicksgrenze
bis zu einer Héhe von 2,00 m zulassig. Zum Schutz von Tieren im Planungsgebiet sind Tiergruppenscha-
digende Anlagen oder Bauteile (z.B. Stacheldraht u.&.) nicht zuldssig. DartUber hinaus sind Einfriedungen
im Sinne der Durchlassigkeit fir Kleintiere ohne Sockel mit einem Abstand von im Mittel 15 cm zwischen
Oberkante Gelédnde und Unterkante der Einfriedung zu errichten. Dabei gelten erforderliche Stutzwande
nicht als Sockel im Sinne von Einfriedungen.
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7.6 Alternative Energiesysteme

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

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

In Abhangigkeit von den tatsachlich geplanten Nutzungen und GréRen der baulichen Anlagen wird den
individuellen Bauherren angeraten, die Nutzung von Anlagen zur Kraft-Warme-Kopplung intensiv zu prifen
und wenn mdglich zu realisieren. Empfehlenswert ist weiterhin, wo méglich auch Warmertickgewinnungs-
anlagen bei der Planung der konkreten Bauvorhaben zu bericksichtigen. Dies betrifft insbesondere die
voraussichtlich fur die benétigten Luftungsanlagen zur Gewahrleistung der erforderlichen Mindestluftwech-
selmengen.

Von verbindlichen Vorgaben zur Nutzung eines bestimmten Anteils von Dachflachen fir erneuerbare Ener-
gien (Solare Baupflicht) wurde abgesehen. Zwar ware eine entsprechende Festsetzung grundsatzlich
denkbar und wiirde bereits auf Ebene des Planungsrechtes im Sinne der Minimierung der Klimawandelfol-
gen wirken, die aktuellen Anschlussschwierigkeiten entsprechender Anlagen an die 6ffentlichen Verteiler-
netze mit inren Uberlastungsproblematiken lassen hier aber Zweifel, ob eine entsprechende Festsetzung
nicht zu Vollzugshindernissen in der Planung fiihrt, wenn die festgesetzte Mindestflache die nétigen Ein-
speiseanschlussmaoglichkeiten Ubersteigt. Um dies auszuschlieRen, misste die Mindestflache so gering
gewahlt werden, dass der Zweck einer entsprechenden Festsetzung nicht mehr gegeben ware. Durch die
Vorgaben des GEG ist der konkrete Vorhabentrager aber bereits hinreichend dazu verpflichtet entspre-
chende Nutzungen erneuerbarer Energien sicherzustellen. Daher wurde im Rahmen der Abwagung auf die
Festsetzung einer solaren Baupflicht verzichtet.

Den privaten Vorhabentragern wird angeraten, wo méglich und geeignet, LED-Techniken fiir die AuRenbe-
leuchtung einzusetzen. Hierdurch kann ein Beitrag zur Energieeffizienz geleistet werden. Den privaten Vor-
habentragern wird angeraten, wo mdéglich und geeignet, ebenfalls entsprechende LED-Techniken einzu-
setzen. Auch aus artenschutzrechtlichen Griinden ist darauf zu achten, die Auen- und Objektbeleuchtung
auf das notwendige Minimum zu reduzieren. Somit kann das Anlocken von Nachtfaltern und anderen
Fluginsekten vermindert werden.

8. ErschlieBung, Verkehr und Ver- und Entsorgung
8.1 ErschlieBung und Verkehr

AuRere ErschlieRung

Die dullere ErschlieBung des Planungsgebietes erfolgt im Norden an den Schlagweg. Diese Erschlie-
Rungsstrale ist fir die Aufnahme des zuséatzlichen Verkehrs aus dem Planungsgebiets ausreichend di-
mensioniert. Von der StralBe ,Schlagweg® kann die Weinhofer Stral’e weiter im Norden erreicht werden.
Die Weinhofer Stralle ist zudem als Staatsstralle St 2239 klassifiziert, von dort kbnnen weitere Ortliche
sowie Uberoértliche StralRen erreicht werden. Hiermit kann eine geeignete aul3ere Erschliefung der tber-
planten Flachen erreicht werden.

Im Rahmen der Vorprifungen fur die Planungsabsichten wurde die Situation an der Einmindung des
Schlagwegs an die Staatsstral’e untersucht und geprift, ob dort ausreichende Sichtverhaltnisse und eine
ausreichende Befahrbarkeit der Flachen gegeben sind.
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Die noétigen Sichtverhaltnisse (Sichtdreiecke) mit eine Lange von 70 m und einem Abstand von 3 m zu
Fahrbahnrand. Nachstehende unmaRstabliche Abbildung zeigt die zu erwartenden Sichtverhaltnisse:

P 5
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&

Lageplan o. M mit Darstellung Sichtdreiecke (blau) schraffierte Flachen an der Einmiindung Schlagweg © Darstellung Ingenieurbiro
Christofori und Partner GbR, Heilsbronn, 2026; © Luftbild und Kartengrundlage: Bay. Vermessungsverwaltung 2026)

Die Befahrbarkeit des Knotenpunktes mit dem PKW als typischen Bemessungsfahrzeug kann hierbei je-
derzeit ohne Ausholen auf die Gegenfahrbahn sichergestellt werden. Nachstehende unmafRstabliche Dar-
stellung zeigt die Schleppkurvenprifung fir die Befahrung mit PKW;

» | | =
Lageplan o. M mit Darstellung Schleppkurvenprifung PKW an der Einmiindung Schlagweg © Darstellung Ingenieurbiiro Christofori
und Partner GbR, Heilsbronn, 2026; © Luftbild und Kartengrundlage: Bay. Vermessungsverwaltung 2026)

Die Befahrbarkeit kann auch fir Fahrzeuge der Paketdienste hinreichend sicher gewahrleistet werden. Bei
der Befahrung mit Fahrzeugen der Entsorger ist ein Befahrung mit Nutzung der Gegenfahrbahn unver-
meidlich. In der Abwagung kann hier aber von einer Anpassung des Knotenpunktes abgesehen werden,
da es sich hierbei um eine Bestandssituation handelt, welche durch die Planungen weder verandert noch
verschlechtert wird. Auch im Bestand erfolgt bereits eine Befahrung des Knotenpunktes in dieser Form.
Der Knotenpunkt ist gem. Unfallatlas Deutschland der Statischnen Amter des Bundes und der Lander
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(https://unfallatlas.statistikportal.de/, zuletzt eingesehen am 12.03.2026) nicht als Unfallschwerpunkt ver-
zeichnet. In den letzten 10 Jahren ist dort lediglich ein Unfall registriert. Aus Sicht der Stadt Altdorf sind
daher keine MaBRnahmen am Knotenpunkt erforderlich und die Verkehrssicherheit gegeben.

Gepruft wurde weiterhin, welche Auswirkungen im Sinne des zusétzlichen Verkehrs sich aus den Planun-
gen ergeben und ob diese Zusatzbelastungen hinreichend vertraglich Uber den Schlagweg abgewickelt
werden kénnen.

Die Gesamtverkehrsbelastungen des Schlagweges lassen aufgrund der sehr untergeordneten Funktion
keine Ubermafige Verkehrsbelastungen erwarten. Der Schlagweg wird abseits der Anlieger lediglich durch
die Land- und Forstwirte sowie die Fahrzeuge der Entsorger genutzt und ist als Wohnweg einzustufen.

Nachfolgende Tabelle beschreibt die gem. der maf3geblichen Richtlinie fir die Anlage von Stadtstralle
(RASt 06) typischerweise bei Neuplanung von StralRe als vertraglich einzustufende Verkehrsbelastungen
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 Einfahrtsstrae 400 bis 1.800 4.000 bis 18.000
Anbaufreie Strafte 800 bis 2.600 8.000 bis 26.000

Wohnwege werden zumeist mit bis zu 150 Kfz/h angegeben. Gem. vorstehender Tabelle, erganzt um vor-
stehende Angabe zeigt sich somit objektiv, dass im Bestand keine erheblichen Verkehrsbelastungen vor-
liegen, welche an der Leistungsfahigkeit der Strale zweifeln lassen. Die Bestandsbelastungen sind durch-
gehend am unteren Rand der vertraglichen Belastungssituationen im Bestand zu erwarten.

Fur die Abwagung des aus den vorliegenden Planungen zu erwartenden planinduzierten Verkehrs wurde
eine Abschatzung des potenziellen Verkehrs gem. Verfahren nach Dr. Bosserhoff durchgefihrt. Hierzu
wurde das Programm Ver_Bau nach Bosserhoff der BBWsoftware GmbH genutzt. Im Programm erfolgt
unter Berlcksichtigung der festgesetzten GRZ, der uberplanten Flachen sowie statisch ermittelten und
belegten durchschnittlichen Einwohnerzahlen je Hektar Bruttobauland eine Abschatzung der zu erwarten-
den taglichen durchschnittliche Verkehrsbelastungen aus den Planungen. Berlcksichtigt werden dabei
auch Verkehrsbelastungen aus Besucherverkehren und Wirtschaftsverkehr (bei Wohngebieten im Wesent-
lichen Paketdienstleister). Im Ergebnis |asst ich fur das Plangebiet folgende Verkehrsbelastung erwarten:

Quell- und Zielverkehr

Gebiet Nutzung ‘Wohnnutzung Gewerbliche Nutzung
Kunden-Verkeh i kehr
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Summe 17 51 1 4 1 3 0 0o o 0 0 0 19 58

© Ingenieurblro Christofori und Partner, 2026

Insgesamt ist somit durch die Planungen nicht von erheblichen Verkehrsbelastungen fiir den Schlagweg
oder die Anbindung an die Staatsstralle auszugehen. Zwar werden die Belastungen gegeniiber dem Be-
stand erhdht, die Verkehrsmengen bleiben hinsichtlich der Leistungsfahigkeit eines Wohnweges sehr ge-
ring.
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Im Weiteren werden die durchschnittlichen taglichen Verkehrsmengen aufgrund statistischer Erfahrungs-
werte in Form von Tagesganglinien auf 24 h verteilt und die malRgeblichen Spitzenstunden im Quellverkehr

(Verkehr aus dem Plangebiet in das Umfeld) sowie im Zielverkehr (Verkehr in das Plangebiet) ermittelt.

Im Quellverkehr stellt sich die voraussichtliche Verteilung wie folgt dar:

_Bezugswert: \ des taglichen Q s der Summe aller Gebiete in Kiz
Stunden- Wohnnutzung Gewerbliche Nutzung Gesamt- | Stunden-
intervall Einwohnerverkehr Besucherverkehr Wirtschaftsverkehr Beschiftigtenverkehr Kundenverkehr Wirtschaftsverkehr Verkehr intervall
Bezugswert Bezugswert Bezugswert Bezugswert Bezugswert Bezugswert
34 3 2 0 0 0 39
‘Anteil [%] Phw Anteil [%] Pkw ‘Anteil [%] Lkw ‘Anteil [%] Phw Anteil [%] Pkw ‘Anteil [%] Lkw Kiz
00-01 0.17 0 0.30 0 0.00 0 0.00 0 0.00 0 0.00 0 0 00-01
01-02 0.09 0 0.00 0 0.00 0 0,00 0 0.00 0 0,00 0 0 01-02
02-03 0,12 0 0,00 0 0,00 0 0.00 0 0,00 0 0.00 0 0 02-03
03-04 0.25 0 0,10 0 0,00 0 0.00 0 0,00 0 0.00 0 0 03-04
04-05 1,07 0 0.60 0 0.00 0 0.00 0 0.00 0 0.00 0 0 04-05
05-06 5,20 2 3.20 0 1.00 0 0,00 0 0,00 0 0,00 0 2 05-06
06-07 11,02 4 6,00 0 1,76 0 0.00 0 0,00 0 0.00 0 4 06-07
07-08 16,41 6 6,20 0 475 0 0,00 0 0,00 0 0,00 0 6 07-08 Maximum
08-09 10,71 4 6.90 0 6.50 0 0.00 ] 0.00 0 0.00 0 4 08-09
09-10 8,11 3 5,60 0 825 0 0,00 0 0,00 0 0,00 0 3 09-10
10-11 6,95 2 4,90 0 10,25 1 0,00 0 0,00 0 0,00 0 3 10-11
11-12 4,16 1 3,90 0 9,00 0 0,00 0 0,00 0 0,00 0 1 11-12
12-13 3.46 1 4,00 0 8,75 0 0.00 ] 0.00 0 0.00 0 1 12-13
13-14 417 1 3,10 0 775 0 0,00 0 0,00 0 0,00 0 1 13-14
14-15 5,02 2 310 0 5,60 0 0.00 0 0,00 0 0,00 0 2 14-15
15-16 4,98 2 7.80 1 7.00 0 0,00 0 0,00 0 0,00 0 3 15-16
16-17 4,54 2 4,10 0 7.00 0 0.00 0 0.00 0 0.00 ] 2 16-17
17-18 4,76 2 6,90 0 10,25 1 0,00 0 0,00 0 0,00 0 3 17-18
18-19 412 1 7.80 1 5,26 0 0.00 0 0,00 0 0.00 0 2 18-19
19-20 291 1 7.80 1 3,75 0 0,00 0 0,00 0 0,00 0 2 19-20
20-21 1.04 0 4,00 0 1.25 0 0.00 ] 0.00 0 0.00 ] 0 20-21
21-22 0.49 0 6,50 0 1,00 0 0,00 0 0,00 0 0,00 0 (1] 21-22
22-23 0,15 0 5,00 0 0,90 0 0.00 0 0,00 0 0.00 0 0 22-23
23-24 0,09 0 220 0 0,00 0 0,00 0 0,00 0 0,00 0 0 23-24
Summe 100,00 34 100,00 3 100,00 2 0,00 0 0.00 0 0,00 0 39 Summe
Kommentar 6 Maximum
Im Zielverkehr stellt sich die voraussichtliche Verteilung wie folgt dar:
Bezugswert: | Mittelwert des taglichen Zielverkehrs der Summe aller Gebiete in Kfz
Stunden- Wohnnutzung Gewerbliche Nutzung Gesamt- Stunden-
intervall Einwohnerverkehr Besucherverkehr Wirtschaftsverkehr Beschaftigtenverkehr Kundenverkehr Wirtschaftsverkehr Verkehr intervall
Bezugswert Bezugswert Bezugswert Bezugswert Bezugswert Bezugswert
34 3 2 0 Q 0 39
[ Anteil[%] | Phkw Anteil [%] Pkw Anteil [%] Lkw Anteil [%] Plow Anteil [%] Pkw Anteil [%] Lkw Kiz
00-01 033 0 020 0 0,00 0 0,00 0 0,00 0 0.00 0 0 00-01
01-02 0,07 0 0,00 0 0,00 0 0,00 0 0,00 0 0.00 0 0 01-02
02-03 0,07 0 0,00 0 0,00 0 0,00 1] 0,00 0 0.00 0 0 02-03
03-04 0,03 0 020 0 0,00 0 0,00 0 0,00 0 0,00 0 0 03-04
04-05 0,03 0 250 0 0,00 0 0,00 1] 0,00 0 0.00 0 0 04-05
05-06 0,12 0 3,90 0 1,00 0 0,00 0 0,00 0 0,00 0 0 05-06
06-07 0,55 0 360 0 175 0 0,00 0 0,00 0 0.00 0 0 06-07
07-08 1,02 0 340 0 475 0 0,00 Q 0,00 0 0.00 0 0 07-08
08-09 1,96 1 340 0 6,50 0 0,00 1] 0,00 0 0.00 0 1 08-09
09-10 2,66 1 2,80 0 825 0 0,00 0 0,00 0 0,00 0 1 09-10
10-11 4,09 1 3,00 0 9,00 0 0,00 0 0,00 0 0.00 0 1 10-11
11-12 587 2 3.90 0 10.25 1 0,00 Q 0.00 0 0.00 0 3 11-12
12-13 6,85 2 290 0 8,75 0 0,00 0 0,00 0 0.00 0 2 12-13
13-14 6,26 2 4,00 0 7.75 0 0,00 0 0,00 0 0,00 0 2 13-14
14-15 6,94 2 470 0 5,60 0 0,00 0 0,00 0 0.00 0 2 14-15
15-16 861 3 570 0 7.00 0 0,00 1] 0.00 0 0.00 0 3 15-16
16-17 11,99 5 820 0 7.00 0 0,00 1] 0,00 0 0.00 0 5 16-17
17-18 12,75 5 10,10 1 10,25 1 0,00 0 0,00 0 0.00 0 7 17-18 Maximum
18-19 10,11 3 10,80 1 525 0 0,00 0 0.00 0 0,00 0 4 18-19
19-20 7.04 2 10,80 1 379 0 0,00 Q 0.00 0 0.00 0 3 19-20
20-21 4,68 2 740 0 125 0 0,00 0 0,00 0 0,00 0 2 20-21
21-22 335 1 3,70 0 1,00 0 0,00 0 0,00 0 0.00 0 1 21-22
22-23 2,95 1 1,80 0 090 0 0,00 0 0,00 0 0.00 0 1 22-23
23-24 1,66 1 1.30 0 0,00 0 0,00 0 0.00 0 0.00 0 1 23-24
Summe 100,00 34 98,30 3 100,00 2 0,00 0 0,00 0 0,00 0 39 Summe
Kommentar 7 Maximum

Die Spitzenstunden ergibt sich demnach fir das Quartier im Quellverkehr in der morgendlichen Spitzen-
stunde von 07 — 08 Uhr mit einem Verkehr von ca. 6 Fahrzeugen und in der abendlichen Spitzenstunde
des Zielverkehrs von 17 — 18 Uhr ein Verkehr von ca. 10 Fahrzeugen. Aus fachlicher Sicht ist somit auf-
grund der sehr geringen Belastungen einer typischen Verkehrsmengenverteilung eines Neubaugebietes
nicht von unverhaltnismaligen Mehrbelastungen fir die bestehenden Strallen, insbesondere den Schlag-
weg, auszugehen. Die Leistungsfahigkeit des Schlagweges oder des Knotenpunktes mit der Staatstralle
werden nicht mafgeblich nachteilig beeintrachtigt. In der Gesamtbetrachtung wird somit von einer Vertrag-
lichkeit der Verkehrsbelastungen flr das stadtebauliche Umfeld ausgegangen.
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Innere Erschlieung

Zur inneren Erschlielung des Planungsgebietes wird ausgehend von der Anbindung an die bestehende
Stralle ,Schlagweg“ im Norden eine ErschlieBungsstralle mit einer Strallenbreite von 6,0 m nach Siiden
geschaffen. Diese ErschlieBungsstra’e wird im Verlauf verbreitert, so dass ein Quartiersplatz mit Wende-
anlage geschaffen werden kann. Von diesem Quartiersplatz wird eine private Verkehrsflache Richtung
Westen fiur die ErschlieBung der weiter westlich gelegenen Grundstiicke geflihrt. Mit der vorgesehenen
StralRenbreite und der Zufahrt in und aus dem Planungsgebiet kann die innere Erschlielung als ausrei-
chend erachtet werden. Fur die Privatstralle wurde ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht bestimmt, um die
ErschlieBung fur alle anliegenden Grundstlicke zu gewahrleisten.

Ruhender Verkehr

Die erforderliche Anzahl der Stellplatze ist im Bebauungsfall durch die Bauherrenschaft auf dem jeweiligen
Grundstick nachzuweisen (Stellplatznachweis). Fir Wohnnutzungen sind je Wohneinheit 2,0 Stellplatze
auf dem jeweiligen Grundstiick nachzuweisen. Die Ermittlung der erforderlichen Stellplatze fir Kraftfahr-
zeuge fur alle anderen Nutzungen erfolgt gemaf der jeweils zum Zeitpunkt der Beantragung des konkreten
Vorhabens giltigen Fassung der Stellplatzsatzung der Stadt Altdorf b. Nirnberg.

Bei Doppelhaushalften und den Einzelparzellen einer Hausgruppe dirfen die notwendigen Stellplatze, die
nachweislich zu einer Wohneinheit gehdren und sich auf dem Grundstiick des jeweiligen Wohngebaudes
befinden, auch hintereinander angeordnet werden. Zu beachten ist dabei, dass die notwendige Mindest-
lange fir Stellplatze von 5,00 m vor dem dann ,gefangenen Stellplatz“ gewahrleistet ist. Soweit der gefan-
gene Stellplatz als Garage ausgefihrt ist, wird empfohlen die Lange des vor der Garage befindlichen Stell-
platzes um den Schwungbereich des Garagentores zu vergrofern, so dass eine Begehbarkeit der Garage
jederzeit ohne Rangieren moglich ist. Bei Anlage von Stellplatzen hintereinander ist mit Rangierverkehr
und Beeintrachtigungen in der Nutzung zu rechnen.

PKW-Stellplatze und Zufahrten sind, soweit andere wichtige Griinde dem nicht widersprechen (z. B. aus
Grunden des Grundwasserschutzes), in wasserdurchlassiger Bauweise (z. B. Rasenpflaster, Schotterra-
sen) zu erstellen. Dies gilt nicht fir die Fahrbahnen. Diese Festsetzung wird im Sinne des § 9 Abs. 1
Nr. 16b BauGB getroffen. Hiermit soll ein Beitrag zur Minimierung des Regenwassereintrages in die 6ffent-
liche Entwasserungsanlage geleistet und den Gefahren aus Starkregenereignissen entgegengewirkt wer-
den. Als versickerungsfahige Ausfiihrung gelten z. B. Ausfiihrungen mit Rasenfugenpflaster, Schotterrasen
oder Rasengittersteine mit einen Fugenanteil von mind. 30 % oder der Infiltrationsbeiwert ki des Oberbaus
muss mindestens 3 x 10-5 m/s und eine Wasserdurchlassigkeit von kf = 5-10-5 m/s gewahrleisten.

Da mit der Neuregelung des Stellplatznachweises in Bayern die Mdglichkeiten fur zusatzliche Besucher-
stellplatze fir die konkreten Nutzungen stark eingeschrankt werden, hat sich der Stadt Altdorf dazu ent-
schlossen, im Sudosten des Planungsgebiets eine 6ffentliche Stellplatzanlage flir Besucher des Quartiers
herzustellen. Ggf. ist zudem ein Parken im 6ffentliche Verkehrsraum entlang der Stral’e mdglich, soweit
hierdurch die Mindestdurchfahrtsbreiten gewahrleistet und die Einfahrten nicht behindert werden. Fir die
offentliche Stellplatzanlage wird ggf. eine Parkraumbewirtschaftung vorgenommen, um Fehlnutzungen
durch das Abstellen von (Wohn-)Anhangern, Wohnmobilen oder als Dauerstellplatze von Bewohnern zu
vermeiden. Gerade Wohnanhanger und Wohnmobile sind als ,Luxusgut‘ der Bewohner zu erachten und
es ist ihnen zumuten, hierflr geeignete Abstellplatze abseits des offentlichen Verkehrsraums zu Lasten der
Allgemeinheit zu finden.

Geh- und Radwege ErschlieBung, OPNV-Anbindung

Das Planungsgebiet ist bisher nicht mittels eines Geh- oder Radweges erschlossen. Im stadtebaulichen
Umfeld sind entlang der ErschlieBungsstralRe teilweise Gehwege errichtet zum Teil wurden aber auch keine
Gehwege vorgesehen. Entlang der Weinhofer Stral3e im Norden ist straBenbegleitend ein Geh- und Rad-
weg vorhanden. Der Schlagweg im Norden des Planungsgebiets ist Teil eines 6rtlichen Wanderwegs.

Im Planungsgebiet selbst wird auf gesonderte Fuf3- und Radwege verzichtet. Sowohl FulRganger als auch
Radfahrer kénnen aufgrund der sehr geringen zu erwartenden Verkehrsmengen sicher im Mischverkehr
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auf der Stralke gefiihrt werden. Die Stadt Altdorf wird hierzu ggf. die neuen Stral’enabschnitt als verkehrs-
beruhigten Bereich verkehrsrechtlich anordnen.

Hiermit kann von einer ausreichenden ErschlieBung fiir FuRganger und Radfahrer ausgegangen werden.

Die nachste Haltestelle des OPNV befindet sich in einem Abstand von ca. 350 m Luftlinie westlich an der
Weinhofer StralRe. An der dortigen Haltestelle ,Weinhof* besteht Anschluss an die Buslinie 553 und 555 in
Richtung Altdorf und Ochenbruck.

Das Planungsgebiet kann somit als gut erschlossen im Sinne von Geh- und Radwegen erachtet werden.
Die Anbindung ans Netz des OPNYV ist ebenfalls als ausreichend zu erachten.

Baustellenverkehr- und Abwicklung der Bauphase

Die Baustellenabwicklung fiir die geplanten Baumalinahmen kann (ber den bestehenden Schlagweg im
Norden erfolgen. UberméRige Belastungen der Nutzer in den umgebenden Siedlungsstrukturen sind vo-
raussichtlich nicht zu erwarten. Baustellenabwicklungen kénnen zudem durch entsprechende verkehrs-
rechtliche Anordnungen und Hinweisschilder so geregelt werden, dass keine Gefahrdungen fir die Anlieger
entstehen. Die Beeintrachtigungen fur die Verkehrsteilnehmer aus den Siedlungsstrukturen im Umfeld der
Wohnbauflachen kdnnen im Rahmen eines abgestimmtem Baustellenverkehrskonzepts hinreichend sicher
minimiert werden. Im Rahmen der Baustellenabwicklung werden daher insbesondere fiir die dortige Ver-
kehrsabwicklung MalRnahmen vorgesehen, um die Belastungen fiir das Umfeld zu minimieren. Die konkre-
ten MalRnahmen werden im Zuge der weiteren ErschlieBungsplanung bestimmt, abgestimmt und umge-
setzt. Grundsatzlich ist festzustellen, dass notwendiger Baustellenverkehr als temporare Belastung anzu-
sehen ist, welche im Ublichen Rahmen zu dulden ist.

8.2 Entwéasserung

Grundsatzlich hat gemal den MalRgaben des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) die Entwasserung des
Planungsgebietes im Trennsystem zu erfolgen. Das bestehende stadtebauliche Umfeld des Planungsge-
biets wird im Mischsystem entwassert.

Das Planungsgebiet wird in zentraler Lage von einem Mischwasserkanal des KZV Schwarzachtal gequert.
An diesen kann das hausliche Abwasser mittels eines neu zu erstellenden Schmutzwasserkanals ange-
schlossen werden. Die Lage des bestehenden Kanals wurden bei den Planungen so beachtet, dass keine
Verlegung erforderlich ist und eine Uberbauung mit Gebauden ausgeschlossen ist. Es wurden seitliche
Schutzabstande (3,0 m von der Achse des Kanals) bei der Planung beachtet.

Das Plangebiet selbst wird im Trennsystem erschlossen und hierfur im 6ffentlichen bzw. dinglich gesicher-
ten Strallenraum neue Kanale fir das Schmutzwasser sowie das Niederschlagswasser verlegt.

Hieran kénnen die neuen Nutzflachen mittels Hausanschlisse angeschlossen werden.

Das Schmutzwasser aus dem Plangebiet kann hierlber in den Mischwasserkanal abgeleitet werden. Hier-
bei wird es aufgrund der topografischen Verhaltnisse im 6stlichen Teil notwendig werden, das Schmutz-
wasser Uber private Haushebewerke mit entsprechender Druckleitung in den neuen Schmutzwasserkanal
Uberzuleiten. Die hieraus entstehenden Mehrkosten sind in Abwagung der zu erwartenden Aufwendungen
eines zentralen Pumpwerks fir die Allgemeinheit gegeniber den individuellen Mehrkosten fiir die einzelnen
Gebaude als vertretbar und zumutbar einzustufen.

Anfallendes Oberflachenwasser aus dem Planungsgebiet soll grundsatzlich gem. den MalRgaben des Was-
serhaushaltsgesetztes (WHG) zunachst vorrangig ortsnah versickert werden.

Das erstellte Bodengutachten hat im Plangebiet mit Ausnahme der Wiesenflachen am Ostrand keine we-
sentliche Versickerungsfahigkeit festgestellt. Eine ortsnahe Versickerung kann dort zu einem gewissen
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Grad Uber die belebte Bodenzone erfolgen. Im Wesentlichen kann dies voraussichtlich nur fiir die direkt
anschlieBenden Verkehrsflachen realisiert werden.

Das anfallende Niederschlagswasser aus dem Wohnbauflachen selbst muss, aller Voraussicht nach, zu-
nachst in Retentionsvolumen zurtickgehalten und von dort gedrosselt zur nachsten Vorflut abgeleitet wer-
den. Um den Niederschlagswasserabfluss aus dem Plangebiet bestmdglich zu minimieren, war es erfor-
derlich Festsetzungen zur Riickhaltung von Niederschlagswasser auf den Privatflachen festzusetzen.

Dementsprechend wurde festgesetzt, dass auf den privaten Flachen anfallendes Niederschlagswasser in
privaten Retentionsvolumen zu fassen ist und von dort nur gedrosselt in den geplanten Niederschlagswas-
serkanal im Bereich der geplanten Verkehrsflachen Ubergeleitet werden darf.

Die Drosselung wurde auf einen Abfluss von 1,5 I/s je Grundstiicksparzelle beschrankt. Diese erhebliche
Beschrankung war erforderlich, um eine Vertraglichkeit der erforderlichen weiteren Ableitung des Nieder-
schlagswassers zur Vorflut sicherzustellen. Die zwischenzeitlich vorhandenen technischen Méglichkeiten
zur Drosselung des Drosselwasserabflusses lassen eine entsprechend starke Drosselung zu. Somit kann
ein Grofteil des Niederschlagswasser kann damit auf den privaten Grundsticksflachen selbst zuriickge-
halten werden. Die hierbei fur die privaten Grundsticksflachen entstehenden Kosten sind als vertretbar
einzustufen, da hiermit die allgemein entstehenden Kosten fir eine zentrale Ruckhaltung deutlich reduziert
werden kénnen.

Der Drosselablauf der einzelnen Grundstiicke wird Gber einen neu zu erstellenden Niederschlagswasser-
kanal nach Siidosten in eine Riickhalte- und Versickerungsflachen tibergeleitet. Dort kann der Drosselwas-
serablauf teilweise breitflachig versickern. Die Flache wird so ausgebildet, dass dort auch eine zeitweise
Riickhaltung gewahrleistet werden kann. Sie wird zudem mit einem gedrosselten Uberlauf ausgebildet,
Uber welchen nicht versickerungsfahiges Regenwasser kontrolliert tiber einen auf dem sudlichen angren-
zenden Grundstuck verlaufenden Graben zur nachste Vorflut abgeleitet werden kann.

Um den Niederschlagswasseranfall aus dem Plangebiet zu minimieren, wurden weitere Manahmen zur
Reduzierung und Verzégerung aufgenommen.

Fir die geplanten Wohnbauflachen wurde bestimmt, dass fur die Ableitung des gesammelten Oberflachen-
wassers je Einfamilienhaus und Doppelhaushalfte im Planungsgebiet zusatzlich eine Zisterne mit mindes-
tens 5 m*® Dauerstauvorlumen herzustellen sind. Der Uberlauf von Zisternen sowie Retentionsvolumen ist
an den neu zu errichtenden Niederschlagswasserkanal anzuschlieen. Dach- und Oberflachenwasser sind
vorrangig ortlich zu versickern. Die festgesetzten Griindacher bei Flachdachkonstruktionen wirken als Re-
tention und minimieren sowie verzégern den Niederschlagswasserabfluss.

Somit kann nach aktuellem Kenntnisstand davon ausgegangen werden, dass anfallendes Niederschlags-
wasser teilweise vor Ort versickert bzw. wiederverwendet werden kann und nicht versickerungsfahiges
Niederschlagswasser kontrolliert und gefahrdungsminimiert in Richtung Vorflut abgeleitet werden kann.

Gesondert zu berlcksichtigen sind die Gefahren aus mdglichen Starkregenereignissen. Fur aulRergewdhn-
liche Starkregenereignisse (Wiederkehrzeit von 30 bis 100 Jahren) ist gemaR DIN 1986-100 nachzuweisen,
dass auch bei solchen Extremereignissen eine schadlose Ableitung, bzw. Riickhaltung gewahrleistet ist,
insbesondere im Hinblick auf angrenzende Grundstiicke (= Uberflutungsnachweis). Hierzu sind im Rah-
men der konkreten Vorhabenplanung entsprechender Riickhalteraume (gegebenenfalls auch unterirdische
Speicher) anzulegen, bzw. bei der Gelandemodellierung der AuRenanlagen zu berticksichtigt.

Zur Minimierung des Niederschlagswassermengen wird trotz der rechnerisch nicht vorhandenen Versicke-
rungsfahigkeit der Béden empfohlen, wo mdglich eine drtliche Versickerung Uber die belebte Bodenzone
der Ableitung vorzuschalten. Die getroffenen Festsetzungen zur versickerungsfahigen Ausflihrung von
PKW-Stellplatzen sowie die Begrenzung der Versiegelung reduzieren die Niederschlagswassermengen zu
einem gewissen Grad.
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Grundsatzlich wird empfohlen anfallendes Niederschlagswasser im Planungsgebiet zu sammeln und wo
moglich fur innerbetriebliche Zwecke, z. B. fir die Bewasserung der Griinflachen zu nutzen. Soweit die
Vorgaben der Wasserabgabensatzung einer anderweitigen Nutzung nicht widersprechen, kann gesammel-
tes Niederschlagswasser beispielsweise auch fiir den Betrieb von Toiletten etc. genutzt werden. Hierfir ist
in diesem Fall aber ein getrenntes Versorgungsnetz im Gebaude zu errichten.

Die weitere Entsorgung des Oberflachenwassers wird auf Ebene der ErschlieBungsplanung behandelt.
Diese ist mit den Fachbehdrden abzustimmen und ggf. noch die erforderlichen Antrage fir die wasser-
rechtliche Erlaubnis zur Ableitung bei der unteren Wasserbehdrde des Landkreises Nurnberger Land zu
stellen.

Fir den Bau von Zisternen und sogenannten Grauwasseranlagen gilt gem. Trinkwasserverordnung eine
Meldepflicht gegeniiber dem Gesundheitsamt. Die Anlagen missen nach DIN 1988 bzw. EN 1717 sowie
den geltenden Regeln der Technik ausgeflihrt werden und von zugelassenen Fachbetrieben abgenommen
werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass auch fur die Versickerung von Dachflachenwasser u.U. eine wasser-
rechtliche Behandlung erforderlich sein kann. Bei der erlaubnisfreien Versickerung von gesammeltem Nie-
derschlagswasser sind die Anforderungen der Verordnung Uber die erlaubnisfreie schadlose Versickerung
von gesammeltem Niederschlagswasser (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung - NWFreiV)
NWFreiV i.V.m. den Technische Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswas-
ser in das Grundwasser (TRENGW) zu beachten.

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

Die Entwasserungssatzung (EWS) des Kanalisationszweckverbandes Schwarzachgruppe ist einzuhalten.

8.3 Versorgung
Das Planungsgebiet ist nicht an die Medien der Ver- und Entsorgung angeschlossen. Anschlussmdglich-
keiten an alle Medien sind aber in der Straf3e ,Schlagweg® vorhanden.

Die Versorgung fur Strom und Wasser erfolgt aus dem Netz der Stadtwerke Altdorf. Fiir die Versorgung
des Planungsgebiets sind neue Leitungen sowie neue Hausanschliisse herzustellen.

Zur Telekommunikations- und Breitbandversorgung sind ebenfalls neue Hausanschlussleitungen zu erstel-
len. Anschlussmdglichkeiten bestehend grundséatzlich im Bereich des bestehenden Schlagwegs®. Die Ver-
sorgung erfolgt durch die Deutsche Telekom sowie der Deutschen Glasfaser.

Die entsprechenden Versorger werden bei der ErschlieBungsplanung beteiligt und die koordinierte und
wirtschaftliche Erschlieflung sichergestellt. Wo mdglich wird versucht, gemeinsame Kabeltrassen zu reali-
sieren und hierbei im Bereich bereits grundsatzlich notwendiger Erdbauarbeiten fir Kanale und Wasserlei-
tungen zu nutzen.

Bei eventuellen Baumpflanzungen ist der Regelabstand von 2,50 m gemall DWA (Deutsche Vereinigung
fur Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e.V.) Merkblatt M 162 — ,Badume, unterirdische Leitungen und
Kanale“ zwischen geplanten Baumstandorten und vorhandenen Versorgungsleitungen vorzusehen und
einzuhalten. Die Lage der Versorgungstrassen wird in der ErschlieBungsplanung mit allen Versorgern ab-
gestimmt und koordiniert.
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Die Versorger (z.B. Stadtwerke Altdorf, Deutsche Telekom, etc.) sind bei der Erschliefungsplanung inten-
siv zu beteiligen und insbesondere die Leitungstrasse abzustimmen. Im Trassenbereich der Versorgungs-
leitungen dirfen keine Baustelleneinrichtungen und Materialablagerungen vorgenommen werden. Bei allen
offentlichen und privaten Planungen und Bauvorhaben wie z. B. Stral3en- und Kanalbauarbeiten oder
Baumpflanzungen sind die zustandigen Ver- und Entsorger rechtzeitig in den Verfahrensablauf der kon-
kreten ErschlieBungsplanung einzubinden.

8.4 Abfallentsorgung

Grundsatzlich gilt, dass die Abfallfraktionen, welche im Hohlsystem durch die Entsorger abgeholt werden,
am Tage der Abholung, an den mit dem Entsorgungsbetrieben und der Abteilung Abfallwirtschaft des Land-
ratsamts Nirnberger Land abgestimmten, von den Entsorgungsfahrzeugen anfahrbaren Flachen bereitzu-
stellen sind. Im Ubrigen sind die Behéltnisse an die gewdhnlichen Standplatze zu verbringen. Beeintrach-
tigungen flr die Nachbarschaft durch die gewohnlichen Standplatze fir Mullbehalter sind zu vermeiden.
Ausreichende Bereitstellungsflachen sind entlang der neu geplanten Stral3e zu finden. Diese weist mit 6,0,
m eine ausreichende Breite fur die Fahrzeuge der Entsorgungsunternehmen auf.

Grundsatzlich soll bei der Anlage neuer Baugebiet auf ausreichende Wendemaoglichkeiten ohne Riickwarts-
fahren der Entsorgungsfahrzeuge hingewirkt werden. Entsprechende regelkonforme Wendeanlagen sind
jedoch mit erheblichem Flachenverbrauch versehen und auch wirtschaftlich gerade bei kleinen Baugebie-
ten nicht vertretbar. Im vorliegenden Fall wurde daher am Ende der 6ffentlichen ErschlieBung die Moglich-
keit zum Wenden des Entsorgungsfahrzeuges auf ,drei Ziige* vorgesehen, so dass hier das Rickwarts-
fahren auf das geringstmogliche Maf} minimiert werden kann. Fir die beiden westlichen Hinterliegergrund-
stucke ist es zumutbar, dass diese ihre Millbehéltnisse am Tage der Abholung nach Norden an die Wein-
hofer Stral3e verbringen.

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

Die Abfallentsorgung ist somit gewahrleistet.

9. Denkmalschutz

Das nachste Baudenkmal ist mit ca. 100 m Entfernung im Norden des Planungsgebiets verzeichnet. Es
handelt sich dabei um ein ehemaliges Wohnstallhaus aus dem 19. Jahrhundert.

Im nordwestlichen Randbereich des Planungsgebiets ist ein Bodendenkmal, ein Begrabnisplatz mit Kor-
pergrab vor- und friihgeschichtlicher Zeitstellung oder des Mittelalters, kartiert. Der Bereich des nachquali-
fizierten Bodendenkmals ist im Planblatt zum Bebauungsplan gekennzeichnet. Bodeneingriffe im Bereich
des bekannten Bodendenkmals bedurfen einer gesonderten denkmalrechtlichen Erlaubnis. Es ist davon
auszugehen, dass der Denkmalvermutungsverdacht auch bei Malinahmen im direkten Umfeld es bekann-
ten Bodendenkmals greift.

Fur die weiteren Uberplanten Flachen gelten die folgenden allgemeinen Hinweise: Alle zu Tage tretenden
Bodendenkmaler (u. a. auffallige Bodenverfarbungen, Holzreste, Mauern, Metall- oder Kunstgegenstande
etc.) sind unmittelbar (d.h. ohne schuldhaftes Verzégern) gemaR Art. 8 Abs. 1 und Abs. 2 des Denkmal-
schutzgesetzes an die Zweigstelle des Landesamtes fir Denkmalpflege, Burg 4, 90403 Nirnberg, Tel.
0911-235 85 -0 oder an die zustandige untere Denkmalschutzbehdrde im Landratsamt NiUrnberger Land,
Waldluststrafde 1, 91207 Lauf an der Pegnitz, Tel. 09123/950-0 zu melden. Es gilt der Art. 7 und Art. 8 Abs.
1 - 2 Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkmaler (Bayerisches Denkmalschutzgesetz — BayDSchG).
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Auszug bayerische Denkmalschutzgesetz, BayDSchG, zuletzt geandert am 23.12.2025

Art. 7 Ausgraben von Bodendenkmélern

(1) Wer auf einem Grundstiick nach Bodendenkmélern graben oder zu einem anderen Zweck Erdarbeiten auf einem Grundstiick
vornehmen will, obwohl er weil3 oder vermutet oder den Umstdnden nach annehmen muss, dass sich dort Bodendenkméler
befinden, bedarf der Erlaubnis.

Art. 8 Auffinden von Bodendenkmélern

(1) Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverzliglich 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 lbrigen. 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 Gegensténde 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

Aufgrund der Hanglage ist im Uberplanten Gebiet mit Schichtenwasser zu rechnen. Bei Auftreten von
Grundwasser und/oder Schichtenwasser miissen Keller gegen driickendes Wasser durch wasserdichte
Wannen gesichert werden. Eine dauerhafte Absenkung des Grundwassers sowie dessen Einleitung in die
Kanalisation ist nicht zuldssig. Grundwasserabsenkungen wahrend der Bauzeit bedlrfen einer wasser-
rechtlichen Genehmigung und sind entsprechend bei den zustandigen Fachbehdrden frihzeitig zu bean-
tragen.

Wie bereits unter 7.3 dargelegt, kann es im Plangebiet zum oberflachlichen Ablauf von Niederschlagswas-
ser im Starkregenfall kommen. Hierauf ist sowohl im Rahmen der konkreten Planungen nach innen zu
reagieren als auch nach auf3en zu gewahrleisten, dass durch die Planungen keine Gefahrdungen des stad-
tebaulichen Umfeldes entstehen.

Die Stadt Altdorf hat sich daher bei den Planungen bewusst dazu entschlossen, aktiv Ableitungswege fur
den Starkregenfall mit einzuplanen. Die ErschlieBungsstrafle wird so ausgefuhrt, das Regenwasser im
StralRenraum gefahrdungsminimieren abgeleitet wird.

Trotz der MaRnahmen im Rahmen der 6ffentlichen ErschlieBung verbleiben Risiken fur die privaten Grund-
stlickseigentiimer. Die Grundstiickseigentiimer haben sich aufgrund der topographischen Gesamtsituation
und den damit moéglichen Oberflachenwasserereignissen selbst, in geeigneter Weise gegen Nieder-
schlagsereignisse zu schiutzen. Der Wasserabfluss darf hierdurch nicht zu Ungunsten der Nachbarn ver-
andert werden. Die einschlagigen rechtlichen Maligaben sind zu beachten.

Es ist darauf zu achten, dass es zu keinen Uberflutungen der angrenzenden StraRen kommt. Eine Uber-
leitung von Oberflachenwasser auf die offentlichen Verkehrsflachen ist dabei mit geeigneten Mitteln zu
verhindern. Grundsatzliche Gefahrdungen fiir das Umfeld des Planungsgebietes kénnen durch Maflinah-
men in der Freiflachengestaltung (Dammausbildungen) hinreichend minimiert werden.

In Abhangigkeit von den konkreten Vorhabenplanungen ist zu prifen, wie im Falle eines Starkregenereig-
nisses anfallendes Oberflachenwasser schadlos auf der Flache oder in zusatzlichen Rickhaltevolumen
zuriickgehalten werden kann. Bei Grundstiicken ab 800 m? Grundflache ist ein Uberflutungsnachweis gem.
DIN1986-100 zu fihren.

Weiterhin ist in der Planung zu prifen, wie aufgrund der Hanglage u.U. aus der Feldflur einstrdémendes
Niederschlagwasser (,wildes Wasser®) gefahrdungsminimierend auf den Uberplanten Grundstiicken ge-
fuhrt werden kann.

Der Gefahr von Gefahrdungen von Gebauden innerhalb der Giberplanten Flachen ist im Rahmen der Frei-
flachengestaltung bspw. durch Gelandefiihrung mit Muldenausbildung und kontrollierter Wasserfiihrung
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entgegenzuwirken. Es sollte bei den Vorhabenplanungen ein besonderes Augenmerk auf die Freiflachen-
gestaltung, die Gefélleausbildungen sowie die Lage und Ausfilhrung von auenliegenden Offnungen da-
runterliegender Geschosse (Kellerfenster, Kellertreppen, Liftungsoffnungen, Tiefgaragen, Rampen etc.)
gelegt werden.

Zur Minimierung dieser Auswirkungen sind Gebaude, die aufgrund der Hanglage ins Gelande einschneiden
bis 25 cm Uber dem Gelande konstruktiv so zu gestalten werden, dass infolge von Starkregen oberflachlich
abflieRendes Wasser nicht eindringen kann. Dies kann bspw. durch Aufkantungen, Gegenbdschungen,
Gelandemodellierungen und ahnlichem gewahrleistet werden. Sind aufgrund der Art der baulichen Nutzun-
gen entsprechende Schutzmaflinahmen nicht mdglich, wird angeraten, entsprechende mobile Schutzein-
richtungen (Dammbalken, Sandsacke, Wasserschutzschlauche, etc.) vorzuhalten.

Gegebenenfalls sind in Abhéngigkeit der konkreten Uberflutungsmengen der Ermittiungen zum Bauvorha-
ben weitergehende Mallnahmen, wie die Herstellung kontrollierter Riickhalteflachen u. a. notwendig. Dies
istim Rahmen der konkreten Vorhabenplanung zu priifen und festzulegen.

Auch wahrend der Bauphase sind entsprechende SchutzmalRnahmen bzgl. des Umgangs mit wild abflie-
Rendem Niederschlagswasser zu treffen. Insbesondere nach Abnahme des Oberbodens kann ein verstark-
tes AbflieBen von Oberflachenwasser eintreten.

Hieraus dirfen keine Gefahrdungen der umliegenden Siedlungsstrukturen entstehen. Bei der Baumal-
nahme sind daher entsprechende Schutzmaflinahmen bspw. durch Herstellung von Schutzddammen, ge-
zielter Wasserleitungsgraben und die Herstellung von Rlckhalterdumen vorzusehen. Im Zuge der Vorbe-
reitung dieser Mallnahmen wird die Durchflihrung einer Risikoabschatzung hinsichtlich des Umfangs der
Schutzmalnahmen, des zugrunde zu legenden Regenereignisses (Ereignishaufigkeit) und des Gefahr-
dungspotentials angeraten. Das Konzept sollte mit der Stadt Altdorf und ggf. einen Versicherer abgestimmt
werden.

11. Vorbeugender Brandschutz

Gewahrleistung des Brandschutzes durch die gemeindliche Feuerwehr

Es handelt sich beim vorliegenden Bebauungsplan um ein reines Wohngebiet fiir dessen Aufgaben und
Herausforderungen an den abwehrenden Brandschutz und Technischen Hilfsdienst die Feuerwehr Altdorf
hinreichend fiir die in Art. 1 Abs. 2 BayFwG geforderten Standards ausgerustet ist. Durch den Bebauungs-
plan entstehen zudem keine grundsatzlich neuen Anforderungen fur die Feuerwehr.

Sicherstellung des zweiten Rettungsweges
Die Bebauung ist mit bis zu zwei Vollgeschossen zulassig. Der zweite Rettungsweg kann somit aller Vo-
raussicht Uber die Rettungsmittel der Feuerwehr (Steckleiter) gewahrleistet werden.

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. 2,0 km. In Weinhof selbst besteht ein Feuerwehrgeratehaus flir den Erstangriff im
Brandfall.

Léschwasserversorgung
Fir die Léschwasserversorgung gemal DVGW Arbeitsblatt W 405 ist entsprechend der geplanten Nutzun-
gen ein notwendiger Léschwasserbedarf von mind. 48 m?h fir 2 Stunden anzusetzen.

Der notwendige Loschwasserbedarf kann aller Voraussicht nach aus der 6ffentlichen Wasserversorgung
in Altdorf realisiert werden. Im Bereich der neuen ErschlieRungsstral’e werden ein oder zwei neue Hydran-
ten vorgesehen. Die Loschwasserversorgung fiir das Planungsgebiet kann damit als gesichert erachtet
werden.
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ErschlieBung fiir Feuerwehreinsatze

Die beplanten Flachen werden Uber die neugeplante Stral’e im Planungsgebiet erschlossen, die 6ffentliche
Stralle weist eine Breite von mindestens 6,00 m auf, die privaten Verkehrsflachen haben eine Breite von
mindestens 4,00 m, beide sind damit ausreichend fiir die Befahrung mit Feuerwehrfahrzeugen dimensio-
niert.

Die Entfernung der Grundstlicke zur offentlichen ErschlieBungsstralle ist kleiner 50 m, so dass auch im
Falle des Fehlens der Befahrbarkeit fur Fahrzeuge der Feuerwehr die Erreichbarkeit der Grundstiicke hin-
reichend gewahrleistet ist.

Wechselbeziehung zwischen Planbereich und anderen Gebieten

Im Umfeld befinden sich landwirtschaftliche Nutzungen sowie Wohnnutzungen aus denen keine kritischen
Wechselwirkungen resultieren. Das Risiko hierfiir wird als sehr gering eingeschatzt, weshalb hierzu keine
besonderen MalRnahmen erforderlich sind.

Besondere brandschutztechnische Risiken

Im Planungsgebiet ist die Eindeckung der Geb&ude mit Photovoltaikanlagen mdglich. Hierdurch entstehen
ggf. besondere brandschutztechnische Risiken. Solarmodule produzieren auch bei geringem Lichteinfall
elektrische Spannung. Die max. Beriihrungsspannung von 120 Volt (DC) wird i.d.R. tiberschritten. Die voll-
standige spannungsfreie Abschaltung kann nicht gewahrleistet werden. Es ist daher im Brandfall davon
auszugehen, dass Teile der PV-Anlage noch unter Spannung stehen kénnen. Es besteht Gefahr eines
elektrischen Schlages fir die Rettungskrafte. Durch Lichtbdgen bei beschadigten Anlagen besteht die Ge-
fahr der Ausbreitung eines Brandes. Es ist eine Kennzeichnung von Photovoltaikanlagen gemag vfdb Merk-
blatt ,Einsatze an Photovoltaik-Anlagen" (Solaranlagen zur Stromgewinnung), MB 05-02, vom Februar
2012 erforderlich. Die Ubergabepunkte an das offentliche Netz sind entsprechend zu kennzeichnen und
mit Trennungsmaoglichkeiten zum 6ffentlichen Netz zu versehen.

12. Immissionsschutz

Auf das Planungsgebiet sowie das stadtebauliche Umfeld kbnnen Emissionen aus unterschiedlichen Quel-
len einwirken. Neben potenziellen Freizeitlarmnutzungen der bestehenden Siedlungsstrukturen sowie Im-
missionen aus der umliegenden Landwirtschaft sind fur das Plangebiet insbesondere Immissionsbelastun-
gen aus dem Verkehrslarm im stadtebaulichen Umfeld des Plangebietes relevant. Fur die Bewertung der
Immissionsbelastungen durch Verkehrslarm wurde von BIG Messinger + Schwarz Bauphysik-Ingenieur-
Gesellschaft mbH, Rickersdorfer Str. 57, 90522 Réthenbach a.d. Pegnitz, eine schalltechnische Untersu-
chung durchgeflhrt. Der erarbeitete gutachterliche Bericht Nr. 2510/2875A in der Fassung vom 29.10.2025
liegt der Begrindung dieses Bebauungsplans als Anlage bei.

Emissionen aus haustechnischen Anlagen (z.B. Warmepumpen)

Im Zuge der vermehrten Nutzung regenerativer Energiequellen fur die Beheizung von Gebauden wird oft-
mals auf Luftwdrmepumpen zuriickgegriffen. Die hierfur benétigten Warmetausche werden haufig noch als
Splitgerat mit Aufstellung im Freien realisiert.

Aus Sicht des Immissionsschutzes sind grundsatzlich auch Abluftanlagen sowie Klimaanlagen als poten-
zielle Larmquellen mit Auswirkungen auf das stadtebauliche Umfeld zu erachten. Die hieraus resultieren-
den Auswirkungen sind entsprechend auf die zulassigen Maf3e 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 fiir L&rm an betroffenen fremden Wohnraumen:

Immissionsort im reinen Wohngebiet im stadtebaulichen Umfeld:
tags (6.00 -22.00): 50 dB(A)
nachts (22.00-06.00): 35 dB(A)

Ingenieurbiiro Christofori und Partner, GewerbestraBe 9, 91560 Heilsbronn
Telefon: 09872 /957 11 — 0 e Telefax: 09872 /95 7 11 — 65 o info@christofori.de Seite 39 von 65



Stadt Altdorf b. Niirnberg - Bebauungsplan Nr. 55 ,,Am Tabakacker* mit integriertem Griinordnungsplan
Begriindung im Stand des Entwurfs gem. § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB Fassung vom 24.03.2026

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

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

Da auf die relevanten Immissionsorte im Regelfall ggf. mehrere entsprechende Anlagen einwirken kénnen,
wird angeraten, entsprechend den MalRgaben in der TA-Larm flir 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 Hauptgebaude 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, Kihlaggregaten 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 gerdusch-
emittierender Aggregate in Nischen, Mauerecken oder zwischen zwei Wanden bewirkt eine Schallpegeler-
héhung aufgrund von Schallreflektion und sollte daher ebenfalls vermieden werden. Grundsatzlich soll bei
der Errichtung der Gerate und der damit verbundenen Rohrleitungen auf eine korperschallisolierte Aufstel-
lung bzw. Befestigung geachtet werden. Soweit erforderlich sollen bei Blechen und sonstigen Bauteilen
MafRnahmen zur Entdréhnung durchgefiihrt 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 fur das
Gebiet glltigen Immissionsrichtwerte dort um mindestens 6 dB(A) unterschritten werden. Soweit die erfor-
derlichen Abstande nicht eingehalten werden kdnnen, sollen weitere SchallschutzmalRhahmen ergriffen
werden (z.B. Abschirmung, Einbau von Schallddmpfern, Luftkanalumlenkungen, Geratetausch). Haustech-
nische Anlagen sind entsprechend des aktuellen Stands der Larmminderungstechnik aufzustellen und zu
betreiben. Der Nachweis Uber die Einhaltung der genannten Immissionsrichtwerte obliegt den jeweiligen
Betreibern. Im Bedarfsfall kann hierzu die Vorlage eines schalltechnischen Nachweises angeordnet 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 Ergénzung hierzu wird
angeraten auch den ,Leitfaden fir die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationaren Geraten®
der Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft fir Immissionsschutz (LAI), aktueller Stand vom 28.08.2023, 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.

Immissionsbelastungen aus Verkehrslarm:

Aus der nordlich befindlichen Weinhofer StralRe, die als StaatsstralRe 2239 klassifiziert ist, kbnnen grund-
satzlich Immissionsbelastungen fiir die Nutzungen im Planungsgebiet entstehen. Auch aus der noch weiter
nordlich befindlichen Bundesautobahn A3 entstehen Immissionsbelastung aus Verkehrslarm fiir das Pla-
nungsgebiet.

Im Rahmen einer Schallimmissionstechnischen Untersuchung wurde die Auswirkung des Verkehrslarms
auf das Baugebiet gepruft. Das Gutachten Bericht Nr. 2510/2875A, erstellt durch BIG Bauphysik-Ingenieur-
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Gesellschaft mbH, liegt als gesonderte Anlage der Begriindung zum Bebauungsplan bei. Anhand der be-
kannten Verkehrszahlen auf der Staatsstralle 2239 wurden die entsprechenden Larmwerte ermittelt und
auf potentiell mdgliche Uberschreitungen untersucht.

Als Ergebnis der Untersuchung ist festzustellen, dass fir das Planungsgebiet bzw. die kinftig hier geplan-
ten Wohngebaude MaRnahmen zum Schallschutz gegen Au3enlarm erforderlich werden, da wirksame ak-
tive (schallabschirmende) MalRnahmen sowohl aus stadtebaulicher Sicht als auch aus funktionellen Grin-
den nicht umgesetzt werden kénnen. Formulierungsvorschlage zu den textlichen Festsetzungen zum
Schallimmissionsschutz fur den Bebauungsplan und zu den erforderlichen SchallschutzmalRnahmen sind
daher in die Planung entsprechend zu berlcksichtigen.

An den Gebaudefassaden an denen Aulienlarmpegel durch den Verkehrslarm von Gber 55 dB(A) tags und
45 dB(A) nachts erwartet werden, sind passiven SchallschutzmaRnahmen auszufiihren. Die Qualitat und
der erforderliche Umfang der passiven Schallschutzmanahmen sind im Baugenehmigungsverfahren nach
der DIN 4109: 2018-01 ,Schallschutz im Hochbau® zu ermitteln. Zudem ist eine méglichst larmabgewandte
Orientierung der schutzbedirftigen Aufenthaltsrdume (Larmschutzgrundrisse) vorzunehmen.

Von einer larmabgewandten Orientierung der schutzbedurftigen Aufenthaltsraume von Wohnungen an den
betroffenen Gebaudefassaden kann ausnahmsweise abgewichen werden, wenn:

- durch konkrete bauliche SchallschutzmafRnahmen, wie z.B. hinterllftete Glasfassaden, vorgelagerte
Wintergarten, verglaste Loggien o. vergleichbare SchallschutzmaRnahmen sichergestellt wird, dass
vor den Fenstern der dahinterliegenden Aufenthaltsraume Beurteilungspegel durch den Verkehrslarm
von tags 55 und nachts 45 dB(A) nachts eingehalten werden,

- die Aufenthaltsraume so angeordnet werden, dass die an den betroffenen Fassaden liegende Fenster
die Aufenthaltsrdume nur belichten und die Rdume von Fassadenrichtungen her beltftet werden kon-
nen, an denen der Beurteilungspegel des Verkehrslarms vor den Fenstern dieser Fassaden weniger
als die oben genannten Pegelwerte betragt,

- die Aufenthaltsraume mit an den zu erwartenden AulRenlarmverhaltnissen tags und nachts angepass-
ten schallgedammten Liftungseinrichtungen zur Gewahrleistung einer ausreichenden nattirlichen Be-
Iuftung der RGume ausgestattet sind.

Nach aufien abschlielende Bauteile von schutzbedurftigen Aufenthaltsrdumen sind auszufiihren, dass sie
die Anforderungen an die gesamten bewerten Bau-Schallddmm-Malle R’'w,ges gem. DIN 4109 ,Schall-
schutz im Hochbau, Ausgabe Januar 2018, Teil 1 ,Mindestanforderungen® sowie Teil 2 ,Rechnerische
Nachweise der Erfullung der Anforderungen® (Hrsg.: DIN — Deutsches Institut fiur Normung e.V., zu bezie-
hen Uber DIN Media GmbH, Berlin) erfillen:

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

in Beherbergungs-
stétten, Ungerrichts-
raume und Ahnliches;

gesamtes bewertetes
Bau-Schallddmm-Mal3 La- 30 La- 35
R'y,ges in dB

Mindestens einzuhalten ist dabei: R'wges = 30 DB fiir Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungs-
raume in Beherbergungsstatten, Unterrichts- und Biirordumen und ahnliches. Die erforderlichen gesamten
bewerteten Bau-Schallddmm-male R’wges Ssind in Abhangigkeit vom Verhaltnis der vom Raum aus gese-
henen gesamten Aulienflache eines Raums Sszur Grundflache des Raumes Sc mit den Korrekturwert Ka.
zu korrigieren. Bei Schlafraumen sind ab einem mafgeblichen resultierenden Auenlarmpegel nach DIN
4109:2018-01 von LA = 58 dB(A) (entspricht einem Beurteilungspegel von nachts = 45 dB(A) aulden vor
dem Fenster zur Nachtzeit schallgeddmmte Luftungseinrichtungen vorzusehen, wenn Alternativmafnah-
men (z. B. Raumorientierungen) nicht moéglich sind.
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Wohn-/Schlafraume in Ein-Zimmer-Wohnungen sowie Kinderzimmer sind hierbei wie Schlafraume zu be-
urteilen. Fir Schlafrdume ist durch den Einbau von fensterunabhangigen schallgedammten Liftungsein-
richtungen bzw. einer zentralen Liiftungsanlage fir eine ausreichende Belliftung zu sorgen.

Ausnahmsweise kann im Einzelfall von vorstehenden Festsetzungen zum Immissionsschutz abgewichen
werden, wenn nachgewiesen wird, dass aufgrund tatsachlicher Baustrukturen vor den Fenstern von Auf-
enthaltsraumen der Beurteilungspegel am Tage und in der Nacht weniger als die oben genannten Pegel-
werte betragt.

In der Festsetzung wird auf die DIN Norm 4109:2018 Bezug genommen. Die Norm kann zusammen mit
dem Bebauungsplan in den Raumen des Rathauses der Stadt Altdorf b. Niirnberg, Roéderstr. 10, 90518
Altdorf b. Nirnberg eingesehen und bei Bedarf erlautert werden. Aufgrund der Urheberrechte des DIN
Media Verlags ist eine allgemeine Veroffentlichung der Norm nicht maoglich.

Grundsatzlich regelt der Bebauungsplan somit die notwendig Voraussetzungen fiir gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse. Der Nachweis der Einhaltung der Festsetzungen zum Immissionsschutz ist entspre-
chend der Vorgaben der Bauvorlagenverordnung zur Bay. Bauordnung im Zuge des jeweiligen bauord-
nungsrechtlichen Verfahrens durch den Bauherrn und seiner Vertreter zu fiihren. Bei Genehmigungsfrei-
stellungsverfahren tragt der Bauherr die Verantwortung fur die Einhaltung der Immissionsschutzvorgaben!

In der Gesamtabwagung kann nach sorgsamer Abwagung davon ausgegangen werden, dass die sich aus
Verkehrslarm ergebenden Immissionskonflikte unter Einhaltung der erlauterten Festsetzungen angemes-
sen gelost werden kdnnen.

Immissionsschutz aus Baustellenverkehr und Baustellenbetrieb

Wie bereits im Kapitel 8 - ErschlieBung ausgefihrt, ist flr die Errichtung neuer Gebaude mit Baubetrieb
und Baustellenverkehr zu rechnen. Der Baustellenverkehr kann Gber die Stralle ,Schlagweg® 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 Gré3e des Baugebietes davon
ausgegangen werden, dass die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV)
auf den Zu- und Abfahrten durch die Fahrbewegungen der Baufahrzeuge nicht tiberschritten werden.

Fir den Baustellenbetrieb selbst ist durch den Bauherrn die Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Schutz
gegen Baularm — Gerauschimmissionen — (AVV Baularm) zu beachten. In dieser Norm werden die beach-
tenswerten Immissionsrichtwerte festgesetzt und zudem MaRnahmen zur Minderung der Immissionsbelas-
tungen flr das stadtebauliche Umfeld definiert. Die Immissionen fir das Umfeld kénnen zudem durch den
Einsatz von larmarmen Baufahrzeugen, Baumaschinen und Verfahrensweisen minimiert werden.
Staubimmissionen aus dem Baubetrieb kénnen durch entsprechende Staubminderungsmalinahmen (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 tiberschritten, bzw. durch entsprechende Vermeidungs-
oder Minimierungsmalnahmen berticksichtigt werden.

Landwirtschaftliche Nutzungen:

An die Flache des Planungsgebietes grenzen landwirtschaftlich genutzte Flachen an. Die das Ubliche Mafl}
nicht Uberschreitenden Staub- und Geruchs- und Larmimmissionen aus der landwirtschaftlichen Nutzung
sind zu dulden. Dies ergibt sich aus der allgemeinen Rechtsauffassung. Die gem. Gesetz zur Ausfihrung
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des Birgerlichen Gesetzbuchs und anderer Gesetze (AGBGB) beachtenswerten Absténde fiir Randein-
grinungen sind umfassend zu beachten und jederzeit sicherzustellen. Die Zuganglichkeit zu den landwirt-
schaftlich genutzten Flachen ist jederzeit sicherzustellen.

Gesamtbetrachtung des Immissionsschutzes:

In der Gesamtabwagung kann daher davon ausgegangen werden, dass unter Beachtung der Festsetzun-
gen zu den Immissionen aus Verkehrslarm die sich ergebenden Immissionskonflikte angemessen und si-
cher gel6st werden kdnnen. Die Belange des stadtebaulichen Umfeldes bleiben gewahrt. Die Umsetzung
der Planungen ist in angemessener Weise moglich.

13. Altlasten

Hinweise auf Altlasten oder sonstige schadliche Bodenveranderungen sind im Planungsgebiet nach aktu-
ellem Kenntnisstand nicht bekannt. Das Vorhandensein von schadlichen Bodenveranderungen oder Alt-
lasten kann aber nicht abschlief’end ausgeschlossen werden.

Im Rahmen des Bodengutachtens wurden zwei Mischproben auf Belastungen untersucht. In der Misch-
probe des gewachsenen bindigen Bodens wurden erhéhte Werte von Arsen und Thallium festgestellt, wel-
che eine Einstufung nach EBV in die Klasse BM-FO und Z1.1. nach Eckpunktepapier zur Folge hat. Ge-
fahrdungen fir den Boden — Grundwasser und Boden-Mensch-Pfad sind nach aktuellem Kenntnisstand
aber nicht zu erwarten. Es wird von einem geogenen Ursprung der Belastungen ausgegangen.

Fir die konkreten Vorhaben werden allerdings weitergehende Untersuchungen empfohlen, insbesondere
wenn Bodenmaterialien nicht vor Ort wiederverwendet werden sollen.

Bei Bauarbeiten im Planungsgebiet sind, entsprechend den geltenden Mal3gaben fur 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 mafigeblichen Rahmenbedingungen der beachtenswerten Normen (insbesondere EBV, Eck-
punktepapier, u. w.) eingehalten sind. Bei der Entsorgung sind die Einstufungen nach Deponieverordnung
(DepV) zu beachten.

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

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. 4 Bayerischen Naturschutzgesetz) festgesetzt. Dieser ist in den Bebauungs-
plan integriert. Die Festsetzungsmdglichkeiten wurden durch die Novellierung der Bayerischen Bauord-
nung v. 23.12.2024 erheblich eingeschrankt. Die Grinordnungsplanung wurde daher auf die sich ergeben-
den Maéglichkeiten des § 9 Abs. 1 BauGB, die Vorgaben des Artenschutzes sowie die seit dem 01.10.2025
verbleibenden Mdglichkeiten ortlicher Bauvorschriften beschrankt.

14.1 Gestalterische Ziele der Griinordnung

Zur Ein- und Durchgriinung des Baugebietes werden MalRgaben zur Gestaltung der privaten, nicht Gber-
bauten Flachen gemacht. Randeingriinungen missen die gem. Gesetz zur Ausfiihrung des Birgerlichen
Gesetzbuch (AGBGB) geltenden Randabstande einhalten. Dies dient auch dem Schutz der angrenzenden
landwirtschaftlichen Nutzflachen.
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Fir die privaten Grundstlicke wird festgesetzt, dass die nicht Gberbauten Flachen naturnah zu gestalten
und in Bereichen, in denen keine Versiegelung erfolgt, versickerungsfahig herzustellen sind. Sie sind mit
Rasen- oder Wiesenflachen (vorzugsweise Blumenwiesensaatgutmischungen) anzusaen.

Aus Grunden des Klimaschutzes wurden Stein- und Kiesgéarten aus mineralischem Granulat (z.B. Schot-
terpackung aus Granit, Basalt, Glas, etc.) ausgeschlossen. Ausgenommen hiervon sind notwendige So-
ckelstreifen entlang von Gebauden mit einer maximalen Breite von 0,40 m sowie erforderliche Randstreifen
von Dachbegriinungen und Flachen von < 1,5 m2. Der Ausschluss ist aus Griinden des Klimaschutzes
erforderlich, da entsprechende Flachen negativ auf das Kleinklima wirken. Ebenfalls ausgenommen sind
versickerungsfahige Wegeflachen aus Stein und Kies. Es wird ausdriicklich empfohlen, auch in den gem.
Ausnahme zuldssigen Flachen keine Wurzelschutzvlies oder dhnliches einzubauen, da diese negativ auf
den Naturhaushalt wirken.

Die bestehenden Baume im westlichen Teilbereich des Bebauungsplans werden zur Erhaltung festgesetzt,
dies dient zur Erhaltung des Ortsbildes in diesem Bereich sowie der Biotopvernetzung fir das im Osten
befindliche Biotop.

Grundsatzlich wird empfohlen anfallendes Aushubmaterial, soweit mdglich, vor Ort weiterzuverwenden
bzw. wieder einzubauen. Ausgebauter Oberboden ist wahrend der Bauphase sachgerecht zwischenzula-
gern und wieder einzubauen. Wird der Oberboden wahrend der Vegetationszeit (Sommerhalbjahr) tber
mehr als drei Monate gelagert, so ist er mit Krautern (Senf, Klee 0.3.) anzusaen, um ihn vor Giiteverlusten,
unerwiinschtem Aufwuchs (Verunkrautung) sowie Erosion zu schitzen. Auf den besonderen Schutz des
Mutterbodens und die sonst. Vorgaben zum Umgang und Schutz von Boden wird hingewiesen. Bauarbei-
ten sollen mdglichst bodenschonend durchgefiihrt werden.

Ein Baubeginn kann zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnden im Hinblick auf
streng geschitzte Vogelarten nach § 44 Abs. 1 des Bundesnaturschutzgesetzes und zur Vermeidung von
Individuenverlusten bei briitenden Vogeln, Gelegen und noch nicht selbststandigen Jungvégeln nur aulRer-
halb der europaischen Vogelbrutzeit (1. Marz bis 30. September) erfolgen. Dies regelt sich aus den Mal}-
gaben des Bundesnaturschutzgesetzes. Eine gesonderte Festsetzung im Bebauungsplan ist daher ent-
behrlich. Unter Baubeginn wird hierbei auch der Abtrag der Bodenvegetation und Humusschicht (Baufeld-
freimachung) verstanden. Ein vorzeitiger Baubeginn kann u.U. erfolgen, soweit vor Baubeginn eine o6rtliche
Begehung der Bauflache mit einem Sachverstandigen stattgefunden hat und eine Bestatigung vorliegt,
dass keine das Tétung- oder Beeintrachtigungsverbot betreffenden Sachverhalte vorliegen oder sonstige
schadliche Auswirkungen durch die Baumalinahmen zu erwarten sind. Die Entscheidung hierlGiber hat
durch die zustandige Fachbehdérde zu erfolgen und ist gesondert abzustimmen.

Im Sudosten des Planungsgebiets wird fir die Beseitigung des Oberflachenwassers ein Regenriickhalte-
flache vorgesehen. Entlang der stidlichen Gebietsgrenze sind zudem Flachen mit Pflanzgebot festgesetzt.
Die im zeichnerischen Teil festgesetzten privaten Griinflachen sowie Flachen mit Pflanzgebot sind mit au-
tochthonem Saat- bzw. Mahdgut zu einem Extensivgriinland oder zu einer extensiven Wildblumenwiese
zu entwickeln und durch extensive PflegemalRnahmen (max. zweischirig Mahd) als offener, naturnaher
und nahrstoffarmer Standort zu entwickeln; (Einschirige Mahd ab 15.September; Zweischurig: 1. Termin
ab 15. Juni und 2.Termin ab 15.September; zwingend erforderlich ist die Entfernung des Mahdgutes), dau-
erhaft zu erhalten. In den Flachen mit Pflanzgebot am Sidrand des Plangebietes sind einzelne Gehdlze
als mittelkronige Laubbaume oder Obsthochstamme gem. Festsetzung im zeichnerischen Teil des Bebau-
ungsplans zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Ein Einsatz von Diinge- und Pflanzenschutzmitteln
auf diesen Flachen ist nicht zulassig.

Fir die vorstehend festgesetzten Mallnahmen sowie Baumpflanzungen besteht ein Pflanzgebot und gilt im
Baufall als angeordnet. Die Verpflichtung zum Pflanzen von Baumen tragt der jeweilige Eigentimer des
Grundstiickes. Die Begrinungsmalinahmen sind in spatestens in dem Jahr auszufiihren, welches der Nut-
zungsaufnahme des Wohnhauses folgt. Es besteht ein Nachpflanzgebot fir abgangige Straucher und
Béaume.
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Die erforderliche offene Regenriickhalteflache ist als naturnahes Erdbecken auszufiihren. Eine einmalige
jahrliche Pflegemahd mit Abfuhr des Mahdgutes ist zulassig. Mulchen ist allerdings nicht zulassig. Bei den
notwendigen PflegemalRnahmen (Mahd, Ausbaggern, Wartung) an dem technischen Bauwerk ist, so weit
wie moglich, auf die Vereinbarkeit mit dem Artenschutz zu achten. Zum Schutz der Amphibien sollten daher
keine MalRnahmen wahrend der Laichzeit und Entwicklung (Frihjahr-Spatsommer) durchgefiihrt werden.
Es ist eine abschnittsweise wechselnde Mahd mit mehrjahrigen Altgras-, Schilf- und Réhrichtbestanden
durchzuflihren.

Grundsatzlich gilt gem. den naturschutzfachlichen Gesetzgebungen, insbesondere Bundesnaturschutzge-
setzt und Bay. Naturschutzgesetz, keine invasiven Arten fiir die Bepflanzung verwendet werden diirfen. Es
dirfen ausschlieBlich heimische Arten und Sorten aus dem mafRgeblichen Naturraum verwendet werden.

In der Gesamtabwéagung der Planung sichern die Griinordnungsmalfgaben eine vertragliche Gesamtent-
wicklung und angemessene Einbindung in das Umfeld.

14.2 Bearbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung
Der § 18 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sieht fiir die Bauleitplanung die Anwendung der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung vor, wenn auf Grund dieser Verfahren Eingriffe in Natur und Land-
schaft zu erwarten sind. Nach § 1 a Abs. 2 Nr. 2 Baugesetzbuch ist die Eingriffsregelung im Bauleitplan-
verfahren in der Abwagung nach § 1 Abs. 6 BauGB zu beriicksichtigen.

14.2.1 Ermittlung des Eingriffes

Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung wurde auf Basis des aktualisierten Leitfadens ,Bauen im Einklang
mit Natur und Landschaft — Eingriffsregelung in der Bauleitplanung“ (Bayerisches Staatsministerium fir
Wohnen, Bau und Verkehr) aus dem Dezember 2021 erstellt.

Die Stadt Altdorf plant auf den bisher intensiv landwirtschaftlich genutzten Flachen sowie in Privatgarten
die Errichtung von Wohnbauflachen. Mit der vorliegenden Planung wird die Errichtung von Gebauden sowie
Verkehrsflachen angestrebt.

Die Bewertung des vorhandenen Bestandes in die Gebietskategorien des Leitfadens erfolgt mit den Bio-
topwertlisten in Anwendung der gem. Leitfaden vereinfachten Zuordnung der Biotop- und Nutzungstypen
definierten Wertpunktezuordnungen. AnschlieRend wurde die Eingriffsschwere ermittelt. Dies erfolgte in
Anlehnung an die festgesetzte GRZ im Planungsgebiet. Auf die Anwendung eines Planminderungsfaktors
wurde aufgrund der Art der Nutzung verzichtet.

Die Ermittlung erfolgte differenziert nach den betreffenden Biotoptypen und ist als gesonderte Anlage der
Begriindung zum Bebauungsplan beigefiigt.

Stadt Altdorf b. Niirnberg - Beb mit integriertem Grilnordnungsplan Nr. 55 "Am Tab " Stand 24.03.2026
Eingriffs i ittlung Einzelflachen |
Eingriffsfliche in Bestand Grolle  Beschreibung Bestandssitustion Bewertung Wertpunkte  Eingriff Flachenantailin _Beeintrachtigung as als. i in
gem. Eingriffsieifaden m sfaktor in Bezug  Elngrifsminderung Wertpunkten
2021 2ur GRZ
|Teilfiache Fl. Nr. 366, Gem. Grilnsberg 4.207,00 5.437.0
Intensiv genutztes Grinkand G11 Wohnbaufléchen 3.797.0 040 0,05 43290
Stralenverkehrsfldchen 3580 1.00 0,00 1.077,0
Grunflachen 51,0 020 0,00 310
|Fl. Nr. 366/8, Gem. Gransberg 1.060,50 1.435,0

3850 040 0,05 00
170 1.00 0,00 1.041,0

3345 020 0,00 2010

Regenrickhal erungsfische, naturnah 170.0 030 0,00 153.0

Ausg 174.0 0,00 0,00 0.0

25220 |
Wohnbauflichen 5480 040 005 25220

Ausg 50,0 0.00 0,00 0.0

22850 |
Wonnbauflachen 858,0 040 0,05 22650
Ausglechsfiachen 5490 0,00 0,00 0.0

812650 m* 11.675,0 |

Intensiy genuiztes Graniand G11

|FI. Nr. 366/4, Gem. Griinsberg 1.453,00
Privatgiirien Struklurreich (P22)

|Teitflache FI. Nr. 36672, Gem. Grinsberg 1.408,00
Privalgarten Struklurreich (P22)

Im Ergebnis dieser Ermittlungen ergibt sich hieraus ein Ausgleichsbedarf von 11.679 Wertpunkten.

Bei der Bilanzierung wurde hierbei flachenbezogen die jeweilige Eingriffsschwere ermittelt. Die Eingriffs-
schwere in den erstmals in Anspruch genommenen Flachenbereichen wurden in Abwagung der zu erwar-
tenden Bodenversiegelung gewahlt. Hierbei wurden im Wesentlichen auf die festgesetzte GRZ zuriickge-
griffen. Im Bereich des Wohnbaugebiets wurde daher eine Eingriffsschwere von 0,4 angenommen.
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Dieser Ansatz wurde auch fiir die Uberplanten Teilflachen der bisherigen Gartenflache (P22) angesetzt.
StralRenflachen und Flachen fiir die Abwasserbeseitigung wurden mit einem Beeintrachtigungsfaktor von
1,0 angesetzt. Griinflachen bzw. das Regenriickhaltebecken wurden mit einem Faktor von 0,2 bzw. 0,3
angesetzt.

Fir die Wohnbauflachen wurde ein Planfaktor von 0,05 angesetzt, aufgrund der Ortsrandlage, der geringen
GRZ sowie der geplant artenschutzrechtlichen Vermeidungsmafnahmen erfolgt eine Eingriffsminimierung.
Fir die Entwicklung der Ausgleichsflachen wird hier ein Beeintrachtigungsfaktor von ,0“ angenommen.

Die vorstehend verkleinerte Bilanzierungsberechnung ist auch als gesonderte Anlage der Begriindung zum
Bebauungsplan beigefligt.

14.2.2 Ausgleich

Im Sinne der guten Entwicklung des geplanten Wohngebiets wurden die bereits unter 14.1 benannten
RandeingrinungsmalRnahmen bestehend artenreichen Extensivgrinland mit Blihstreifen als Ausgleichs-
flache festgesetzt.

Laut durchgefiihrten Begehungen, einer FFH-Vertraglichkeitspriifung und einer Fledermausuntersuchung
wurden im Planungsgebiet und im prifungsrelevanten Umfeld keine relevanten geschitzten Tierarten vor-
gefunden. In Kapitel 16 — spezielle artenschutzrechtliche Priifung — werden die festgesetzten Vermeidungs-
mafnahmen genau beschrieben. Artenschutzrechtliche AusgleichsmaRnahme sind nicht erforderlich. Der
sich aus dem Flacheneingriff ergebende Ausgleichsbedarf wird im Planungsgebiet selbst festgesetzt. Dazu
wird gemaR untenstehender Tabelle eine Aufwertung folgender Teilflachen innerhalb der Uberplanten Fla-
chen auf den FI. Nrn. 366/2, 366/4 und 366/8 jeweils Gemarkung Griinsberg vorgenommen.

Interne Ausgleichsfliche Wertpunkte Bestand Flchenanteil in m* Aufwertungsziel Wertpunkte Timelage Aufwertung \

|Teitflache FI. Nr. 366/8, Gemarkung Grunsberg 13340

102,0 120 WP 00 918,0

1232,0 80 WP 0,0 6.160,0

505,0 |
rivat 505,0 G214 - artenreiches Granland (Mafinahme A3) 12,0 WP 0,0 2.525,0

|Teilfiache FI. Nr. 366/2, Gemarkung Grunsberg 5490 |

7 Privatgérten Strukturreich (P22) 549,0 G214 - artenreiches Granland (Mafinahme A3) 12,0 WP 00 27450

[Teilfiache Fi. Nr. 3664, Gemarkung Grinsberg

Erbrachter Gesamtausgleich WP 12.348,0

Die vorstehend verkleinerte Bilanzierung des Ausgleichsbedarfs einschlielllich der Aufwertungsziele sind
auch als gesonderte Anlage der Begriindung zum Bebauungsplan beigefugt.

Auf den festgesetzten Ausgleichsflachen im Stidwesten und im Osten der tberplanten Flachen werden mit
den nachfolgend beschriebenen AusgleichsmaRnahmen Wertpunkte in Hohe von 12.348 erzielt.

Grundsatzlich gilt, dass Pflanzungen auf den Ausgleichsflachen bevorzugt wahrend der allgemein gelten-
den Pflanzperioden vorzunehmen. Samtliche erforderliche AusgleichsmalRhahmen sind spatestens in den
Herbstmonaten durchzufiihren, die der Inbetriebnahme der ErschlieRung des Planungsgebiets nachfolgen.
Wahrend des Anwachsens in den ersten drei Jahren sind Neupflanzungen in Trockenperioden ausreichend
zu wassern und, sofern erforderlich, entsprechend den individuellen Vorgaben zu pflegen. Die zu pflanzen-
den Gehodlze sind dauerhaft zu unterhalten und bei Ausfall unter Einhaltung der vorgegebenen Mindest-
qualitaten nachzupflanzen. Einzaunungen der Flachen fir Ausgleichsmaflinahmen, abgesehen von tempo-
raren dem Schutz der Neupflanzungen dienenden Umzaunungen wie einfache Wildschutzzaune, sind nicht
zulassig. Einfriedungen, die dem Fral3schutz der Ausgleichsflachen dienen, sind nach entsprechender An-
wuchszeit zu entfernen.

Die Ausgleichflache im Osten des Planungsgebietes wird untergliedert in einen mindestens 5,0 m breiten
artenreichen Bluhstreifen im Norden (A1) und die Restflache der Ausgleichsflache als ein maRig extensiv
genutztes Grinland (A2).

Das Malinahmenziel ist die Entwicklung eines Blihstreifens (A1) im Sinn des Zielbiotop- und Nutzungstyps
(Ziel-BNT) G214 (extensiv genutztes artenreiches Extensivgriinland). Vorrangig ist eine Selbstentwicklung
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durch die Reduzierung der bisherigen intensiven Griinlandnutzung der Flache vorzunehmen. Soweit sich
der Zielzustand hierdurch nicht einstellt, ist ergdnzend eine Einsaat der Flachen mit einer Regiosaatgutmi-
schung der Untergruppe UG 12 ,Frankisches Higelland“ mit mindestens 30 % Krauteranteil in der Deckung
(Wildkrautmischung oder Blumenwiese - Komponente, Fa. Rieger-Hofmann, Blaufelden-Raboldshausen
oder ,Regiosaatgutmischung Feldraine und Sdume*®, Fa Saatgut-Zeller, Eichenblihl-Guggenberg) vorzu-
nehmen.

Alternativ ist auch eine Mahdgutubertragung aus einer zur Region passenden Spenderflache zuldssig. Der
Magerkeitsanzeiger der Flache besitzt im Ziel-BNT eine Deckung von > 25 %. Es ist eine 1-schurige jahr-
liche Mahd mit Entfernung des Mahdgutes (kein Mulchen) zulassig. Die Mahd ist ab dem 01. August eines
Jahres durchzufiihren. Im Bedarfsfall (bei zu hoher Bewuchsdichte) kann zusatzlich eine Friihmahd im
Zeitraum vom 01- 15. Mai oder ein Schropfschnitt im Einzelfall in Abstimmung mit der unteren Naturschutz-
behorde durchgefiihrt werden. Eine Diingung sowie der Einsatz von Pflanzenschutzmitteln sind unzulassig.

Auf der Restflache (A2) fiir die Entwicklung eines mafig extensiven artenreichen Grinlandes (Ziel-BNT
G212) vorrangig eine Selbstentwicklung durch die Reduzierung der bisherigen intensiven Griinlandnutzung
der Flache vorzunehmen. Soweit sich der Zielzustand hierdurch nicht einstellt, ist erganzend eine Einsaat
der Flachen mit einer Regiosaatgutmischung der Untergruppe UG 12 ,Frankisches Higelland“ mit mindes-
tens 10-25 %. Krauteranteil in der Deckung (Wildkrautmischung oder Blumenwiese - Komponente, Fa.
Rieger-Hofmann, Blaufelden-Raboldshausen oder ,Regiosaatgutmischung Feldraine und Saume*, Fa
Saatgut-Zeller, Eichenbuhl-Guggenberg) vorzunehmen.

Die Flachen sind max. zwei Mal jahrlich (vorrangig mit einem Messerbalken) abzumahen. Die erste Mahd
darf erst nach Ende der Hauptblite der Graser erfolgen (friihestens ab dem 15. Juni). Das Mahdgut ist von
der Flache zu entfernen. Mulchen ist nicht zulassig. Die Anwendung von Pflanzenschutzmitteln wird aus-
geschlossen. Dinger oder Dingemittel sind auf den Flachen generell nicht zugelassen. Dieses Verbot
umschlief3t sowohl synthetisch hergestellte organische oder mineralische Diinger also auch betriebseigene
Dunger (z.B. Festmist, Jauche, Giille, Kompost). Weiterhin wird ein Walz- und Schleppverbot festgesetzt.

Soweit notwendig sind in den ersten 3 — 5 Jahren Schropfschnitte durchzufihren, um die Flache auszuma-
gern. Diese sind zusatzlich zur regularen Mahd im Frihjahr/Frihsommer durchzufuhren.

Fir die beiden Teilflachen im Siidwesten wird ebenfalls die Entwicklung einer artenreichen Blihwiese (A3)
festgesetzt. Das Malinahmenziel ist die Entwicklung von artenreichen Extensivgrinlandes (Ziel-BNT
G214). Die bestehenden Gartennutzungen sind zu reduzieren und die Flachen im Rahmen der Selbstent-
wicklung weiter zu extensivieren. Soweit notwendig, ist als Initialmalnahmen in Teilen zur Erreichung des
Zielbiotop- und Nutzungstyps eine Einsaat der Flachen mit einer Regiosaatgutmischung der Untergruppe
UG 12 ,Frankisches Hugelland® mit mindestens 30% Krauteranteil in der Deckung (Wildkrautmischung
oder Blumenwiese - Komponente, Fa. Rieger-Hofmann, Blaufelden-Raboldshausen oder ,Regiosaatgut-
mischung Feldraine und Sdume®, Fa Saatgut-Zeller, Eichenblhl-Guggenberg) durchzufiihren.

Es ist eine 1-schirige jahrliche Mahd mit Entfernung des Mahdgutes (kein Mulchen) zuldssig. Die Mahd ist
ab dem 01. August eines Jahres durchzufiihren. Im Bedarfsfall (bei zu hoher Bewuchsdichte) kann zusatz-
lich eine Frihmahd im Zeitraum vom 01- 15. Mai oder ein Schrépfschnitt im Einzelfall in Abstimmung mit
der unteren Naturschutzbehérde durchgefihrt werden. Eine Dingung sowie der Einsatz von Pflanzen-
schutzmitteln sind unzulassig.

Durch die vorgesehenen MalRnahmen wird die notwendige Kompensation fur den Eingriff in Natur- und
Landschaft entsprechend der Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung geleistet. Alle Ausgleichs-/Kompensati-
onsmafinahmen, welche sich aus dem Eingriff im Rahmen der Bauleitplanung ergeben, werden an das
Okoflachenkataster des Landesamtes fiir Umwelt gemeldet.
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15. Umweltbericht
15.1 Einleitung

15.1.1  Kurzdarstellung des Inhaltes und wichtiger Ziele des Bauleitplanes

Wie oben dargestellt, plant die Stadt Altdorf einen Bebauungsplan fur ein Wohngebiet im Osten von Stir-
zelhof, einem Ortsteil von Altdorf mit einer Teilflache von ca. 0,82 ha aufzustellen. Hiermit soll die Sied-
lungsentwicklung von Stirzelhof auf der Ostseite arrondiert und abgeschlossen werden. Die dortige Ent-
wicklung war bereits im Zuge der Flachennutzungsplananderung im Jahr 2020 vorgesehen, mangels
Grundstucksverflgbarkeit aber noch nicht vollzogen worden. Durch die nun bestehende Flachenverfligbar-
keit im kommunalen Eigentum kann die Entwicklung nun vollzogen werden.

Die Flachen werden aktuell noch intensiv landwirtschaftlich genutzt, der westliche Teilbereich wird noch als
Gartenflache genutzt.

15.1.2 Darstellung der in einschldagigen Fachgesetzen und Fachpldanen festgelegten umweltrele-
vanten Zielen und ihrer Beriicksichtigung

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

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

naturlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln, auch in Verantwortung fur den allgemeinen

Klimaschutz sowie die stadtebauliche Gestaltung und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhal-

ten und zu entwickeln.

Weitere wichtige gesetzliche Vorgaben fiir die Planung sind die Naturschutz-, Bodenschutz-, Wasser- und
Immissionsschutzgesetze des Bundes und des Freistaats Bayern. Zudem sind die Bauleitplane den Zielen
der Raumordnung anzupassen (§ 1 Abs. 4 BauGB).

Die Flachen des Planungsgebiets sind im wirksamen Flachennutzungsplan bereits als Wohnbauflachen
dargestellt, eine Anderung des Flachennutzungsplans ist deshalb nicht erforderlich. Die Stadt Altdorf wurde
im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) als Mittelzentrum festgelegt, sie befindet sich im regiona-
len Planungsraum RP 7 ,Region Nurnberg“. Der Regionalplan der Region 7 beschreibt die Stadt Altdorf als
mdgliches Mittelzentrum in der duReren Verdichtungszone.

Im Umfeld grenzen an das Planungsgebiet Gberwiegend Siedlungsflachen von Stirzelhof sowie land- und
forstwirtschaftliche Nutzungen an.

15.2 Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen einschlieR-
lich der Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Zur Ermittlung der vorhandenen Gegebenheiten werden seit dem Sommer 2023 6értliche Bestandserhe-
bungen durchgefiihrt. Diese wurden bis zum Herbst 2025 durch regelmallige Begehungen fortgesetzt, um
die Auswirkungen der Planungen umfassend bewerten zu kénnen.

Das Planungsgebiet wird aktuell iberwiegend landwirtschaftlich genutzt, die Privatgarten im Westen wer-
den als solche genutzt. Das Umfeld ist, wie bereits beschrieben, durch die bestehenden Wohnbauflachen
und landwirtschaftliche Flachen bestimmt.

Topografisch liegt dieser Bereich in einem von Nordwesten nach Sudosten geneigten Bereich. Es liegt ein
Hoéhenunterschied von ca. 11,5 m auf einer Lange von ca. 150 m vor.

Aufgrund des zu erwartenden baulichen Charakters ist allgemein im Planungsgebiet auch weiterhin von

folgenden Wirkfaktoren auszugehen:

- Flachenumwandlung, Aufgabe der Ackerflachen zugunsten eines mittleren bis hohen Versieglungs-
grades mit dauerhafter Uberbauung und Flacheninanspruchnahme im Planungsgebiet

- Veranderungen der Topografie durch Gelandemodellierungen
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- Optische Stérungen und Veranderung des landschaftlichen Charakters durch landschaftsfremde
Bauwerke und Materialien

- Reduzierung der Flachenverfiigbarkeit

- eingeschrankte Zuganglichkeit und Durchlassigkeit der Flachen aufgrund der baulichen Anlagen und
Einzdunungen, insbesondere fur Wildtiere

Baubedingte Wirkfaktoren lassen sich wie folgt zusammenfassen:

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

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

- zeitweise Larm- und Schadstoffemissionen sowie eventuelle Erschiitterungen durch Baufahrzeuge

Die Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes und der Umweltauswirkungen der Planung (Prog-
nose) erfolgt im Anschluss jeweils fiir die einzelnen zu betrachtenden Schutzgiiter.

15.2.1 Boden

Beschreibung

Geologisch ist das Planungsgebiet dem Frankischen und Schwabischen Keuper-Lias-Land zuzuordnen.
Als Gestein ist It. Umweltatlas Bayern des bayerischen Landesamtes fir Umwelt ist mit Flugsand sowie mit
Ton- und Tonmergelstein, dunkel- bis schwarzgrau, schluffig bis feinsandig, mit Pyrit- und Kalkstein-Kon-
kretionen, Fossilien fihrend zu rechnen. Als Bodenart ist fast ausschlieRlich Braunerde, unter Wald meist
podsolig aus Sand (Flugsand) sowie im Bodenkomplex: Gleye und andere grundwasserbeeinflusste Béden
aus (skelettfihrendem) Schluff bis Lehm, selten aus Ton (Talsediment) vorzufinden.

Die Bbéden im Planungsgebiet sind It. Bodenschatzungskarte Uberwiegend als Ackerland der Giute SL4V
eingeordnet. Die Ackerzahl wird mit 41 und die Griinlandzahl wird mit 44 angegeben. Die Ertragsfahigkeit
der Bdden ist somit, im mittelfrnkischen Vergleich, als durchschnittlich einzustufen.

Die Grabbarkeit des Bodens wird im ersten Meter mit oft mittelschwer grabbar beschrieben, ab dem zweiten
Meter liegen keine Hinweise auf schwere Grabbarkeit vor.

Die Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte ist aufgrund der intensiven bisherigen landwirt-
schaftlichen ebenfalls als gering einzustufen. Nach bisherigem Kenntnisstand sind keine seltenen oder fur
den Naturhaushalt bedeutsamen Béden zu erwarten.

Auswirkungen

Durch den Bebauungsplan wird im Bereich der bisher unversiegelten Flachen ein Eingriff in den Boden-
haushalt vorbereitet. Die Nutzung als Grinflache fiir die Landwirtschaft wird dort aufgegeben. Durch die
spateren Bebauungen kommt es zu einer Versiegelung von bisher unversiegelten Flachen. Hieraus leiten
sich fur das Planungsgebiet zunachst Umweltauswirkungen und eine flachenhafte Kompensationserforder-
nis ab. Im Bereich der zum Erhalt vorgesehenen Baumbestande in den Privatgarten sowie im Bereich der
Ausgleichsflachen ist nicht mit negativen Auswirkungen auf das Schutzgut zu rechnen.

Baubedingte Auswirkungen

Bereits mit Beginn der BaumaflmafRnahmen erfolgt im Bereich der geplanten Wohnbau- und Erschlie-
Rungsflachen ein Eingriff in den lokalen Bodenhaushalt. Im Bereich der landwirtschaftlichen Flachen wird
der Oberboden und weitere Bodenschichten abtragen. Insbesondere der Oberboden ist so zu lagern, dass
er einer Wiederverwertung vor Ort bzw. an anderer geeigneter Stelle zur gefiihrt werden kann. Eine Uber-
prufung aller ausgebauten Bodenschichten auf Belastungen ist erforderlich.

Vor Wiederverwertung der Bodenmaterialien sollte, bzw. muss bei Abtransport, eine Uberpriifung auf Be-
lastungen der Materialien erfolgen. Der Wiedereinbau belasteter Boden kann nur erfolgen, soweit hierdurch
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Wahrend der Bauzeit besteht zu einem gewissen Grad eine erhéhte Bodengefahrdung durch den Eintrag
wassergefahrdender Stoffe der Baumaschinen. Aulerdem kénnen Baustelleneinrichtung und Baustellen-
belieferung zu Bodenverdichtungen in Teilbereichen fiihren. Durch die Baumalnahmen werden neue Bau-
materialien in den Boden eingebracht. Dabei ist darauf zu achten, dass hieraus keine Belastungen fir die
verbleibenden natirlichen Bodenschichten entstehen.

Im Bereich der Ausgleichsflache wird der natlrliche Bodenaufbau erhalten bzw. kann sich im Bereich der
Ausgleichsflache regenerieren.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Durch die geplante Nutzung wird anlagenbedingt die bisherige landwirtschaftliche Nutzung aufgegeben.
Es werden somit potenzielle Flachen fir die Produktion von Nahrungsmitteln aus der Nutzung genommen.
Der Eintrag von Nitraten und sonstigen Diingemitteln moderner Landwirtschaft in die Béden wird durch die
Aufgabe der bisherigen landwirtschaftlichen Nutzung in diesen Teilbereichen reduziert. Zwar wird hiermit
zu einem gewissen Grad die Verfugbarkeit von Nutzflachen zum Anbau von Nahrungsmitteln reduziert, es
sind aber aktuell keine Hinweise bekannt, die erkennen lassen, dass hieraus erhebliche Auswirkungen auf
den Bewirtschafter entstehen. Es handelt sich zudem um eine, im Verhaltnis, kleine Eingriffsflache.

Die zukiinftige Nutzung des Gebietes wird durch den Bau von Gebauden und ErschlieRungsanlagen (u.a.
Straf3en, Stellplatzanlagen und Nebengebaude) zu einer dauerhaften Bodenversiegelung fiihren. Aufgrund
der zulassigen Grundflachenzahl von maximal 0,4 im Planungsgebiet und der geplanten nutzungsbedingt
Flacheninanspruchnahme kann von einem mittleren Versiegelungsgrad ausgegangen werden. Die damit
verbundene Reduzierung der Verfiigbarkeit von Boden ist aufgrund des Entwicklungszieles unvermeidbar.
Das grundsatzlich vorhandene Ruckhaltevermdgen der Béden im Planungsgebiet wird durch die Versiege-
lung weiter reduziert.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Betriebsbedingte Auswirkungen kénnen grundsatzlich durch auf den Stellplatzen abgestellten Fahrzeuge
und deren Betriebsstoffe entstehen. Aus den Wohnnutzungen selbst sind keine erheblichen betriebsbe-
dingte Auswirkungen zu erwarten.

Ergebnis

Mit den Planungen wird grundsétzlich ein Eingriff in den Bodenhaushalt vorbereitet. Die Planungen
sind daher zunachst mit grundsatzlich erheblichen Umweltauswirkungen beziiglich des Schutzgu-
tes Boden verbunden. Hieraus leitet sich grundsatzlich zunachst ein flichenhaftes Kompensations-
erfordernis ab.

Eine Verringerung der Auswirkungen kann durch die Begrenzung der Versiegelung erfolgen. Der
notwendige Ausgleich fiir den mit den Planungen einhergehenden Eingriff erfolgt durch die natur-
schutzrechtliche Eingriffsregelung. Gefahrdungen des Boden — Mensch Pfades liegen nach aktuel-
lem Kenntnisstand fiir das Planungsgebiet nicht vor.

Unter Beachtung der notwendigen Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen und den zu beach-
tenden gesetzlichen MaBRgaben sind im Ergebnis voraussichtlich Umweltauswirkungen geringer Er-
heblichkeit fiir das Schutzgut Boden zu erwarten.

15.2.2 Wasser

Beschreibung

Im Geltungsbereich sind keine offenen Gewasser vorzufinden. Im Osten grenzt eine Biotopflache an, auf
der sich ein Weiher befindet. Aufgrund der Hanglage kann es zu Hang- und Schichtenwasser kommen.
Das Bodengutachten hat oberflachennah Grundwasser festgestellt.
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Das Planungsgebiet ist hydrogeologisch dem Lias Delta bis Lias Zeta zu zurechnen. Als hydrogeologische
Eigenschaft ist mit einem Grundwassergeringleiter zu rechnen, der zusammen mit Opalinuston einen Ge-
ringleiterkomplex bildet.

Das nachste Trinkwasserschutzgebiet liegt ca. 1,5 km im Westen des Planungsgebietes.

Auswirkungen

Durch die Planungen wird grundsétzlich ein Eingriff in die bisher mogliche Grundwasserneubildung vorbe-
reitet. Es kdnnen sich Verdnderungen im Wasserabfluss sowie im Bereich moglichen Schichtenwassers
veranderte Abfliisse des Schichtenwassers ergeben.

Baubedingte Auswirkungen

Wahrend der Bauzeit besteht eine erhdhte Grundwassergefahrdung durch den Eintrag wassergefahrden-
der Stoffe durch Baufahrzeuge. Weitere anlagebedingte Auswirkungen entstehen in erster Linie durch die
Bodenversiegelung.

Durch Bodenmodellierungen kann es zu veranderten Oberflachenwasserabflissen kommen. Gefahren aus
veranderten Oberflachenwasserabflissen fiir Niederlieger aus den Bauarbeiten sind zu erfassen und
SchutzmalRnahmen flr die Niederlieger umzusetzen.

Bei Griindungs- und Kellerbauarbeiten kann es zu Eingriffen in Schichtenwasserstrome kommen. Es koén-
nen Bauwasserhaltungen erforderlich werden. Auswirkungen aus Bauwasserhaltungen auf die Grund- und
Schichtenwasserstrome sind zu priifen.

Bereits wahrend der BaumafRnahme ist mit eine Bodenverdichtung bzw. Bodenversiegelung zu rechnen.
Die Grundwasserneubildung und das Retentionsvermégen werden dadurch bereits baubedingt stark mini-
miert. Alle Auswirkungen kénnen in gleicher Weise auch unter Beachtung des bestehenden Planungsrech-
tes entstehen, so dass sich keine Veranderungen gegeniber der Bestandssituation ergeben. Weitere Aus-
wirkungen entstehen in erster Linie durch die Bodenversiegelung anlagebedingt.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Durch die mit den Planungen einhergehende unumgéangliche Bodenversiegelung im Bereich des Wohnge-
biets wird das Ruckhalte- und Retentionsvermdgen im Bereich des Planungsgebietes reduziert. Grund-
satzlich wird hiermit auch die Moglichkeit zur Grundwasserneubildung verringert. Der Eintrag von Nitraten
und sonstigen Dingemitteln moderner Landwirtschaft in die Bden und die mdgliche Verlagerung in Rich-
tung Grundwasser wird durch die Aufgabe der bisherigen landwirtschaftlichen Nutzung reduziert.

Das anfallende Oberflachenwasser aus Dachflachen und versiegelten Flachen muss, soweit eine o6rtliche
Versickerung nicht méglich ist, gefasst und kontrolliert abgeleitet werden.

Gefahrdungen fur Niederlieger sind durch entsprechende SchutzmalRnahmen auszuschlieRen. Die Ab-
flusswege sollten hierzu im Rahmen der Planungen erfasst werden. Bei Versickerungen von Stellplatzan-
lagen sind mogliche Gefahren von Betriebsstoffaustritten zu beriicksichtigen. Ggf. kénnen daher keine ver-
sickerungsfahigen Stellplatzanlagen realisiert werden.

Aus den zu erwartenden Wohnnutzungen selbst fallen Abwasser an. Aus den versiegelten Bereichen sowie
der Hanglage besteht grundsatzlich ein erhéhtes Risiko aus urbanen Sturzfluten fir die Flachen im Umfeld.
Die muss bei den Planungen der Freianlagen und der Entwasserungsanlage entsprechend zur gefahr-
dungsminimierenden Pufferung und Ableitung berticksichtigt werden.

Durch Kelleranlagen kdnnen grundsétzlich Veranderungen der Grundwasser- bzw. Schichtenwasser-
strdme entstehen. Erdberihrte Baumaterialien missen so gewahlt werden, dass keine Auswaschungen
oder Vertragungen in Richtung Grundwasser erfolgen kénnen.

Ingenieurbiiro Christofori und Partner, GewerbestraBe 9, 91560 Heilsbronn
Telefon: 09872 /957 11 — 0 e Telefax: 09872 /95 7 11 — 65 o info@christofori.de Seite 51 von 65



Stadt Altdorf b. Niirnberg - Bebauungsplan Nr. 55 ,,Am Tabakacker* mit integriertem Griinordnungsplan
Begriindung im Stand des Entwurfs gem. § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB Fassung vom 24.03.2026

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

Ergebnis

Gefahrdungen des Boden — Grundwasserpfades konnen aus den Planungen weitestgehend ausge-
schlossen werden. Die Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser kénnen durch die festgesetzten
MaRBnahmen zu dessen Schutz minimiert werden. Fiir das Schutzqut Wasser werden Umweltaus-
wirkungen geringer Erheblichkeit erwartet.

15.2.3  Klima/Luft

Beschreibung

Die durchschnittliche mittlere Jahrestemperatur wird mit 8,0°C angegeben. Die mittlere Niederschlagshéhe
belauft sich im Sommerhalbjahr auf ca. 450 — 500 mm und im Winterhalbjahr auf ca. 350 — 400 mm.

Die lokale Klimasituation wird durch mehrere Faktoren beeinflusst.

Durch die Gelandeneigung kénnen die entstehenden Luftmassen von Nordwesten in Richtung Studosten
in die Waldflachen im Osten von Stirzelhof flieRen und dort wieder abkuhlen. Im weiteren Umfeld befinden
sich Acker- und Waldflachen, welche zur Kaltluftneubildung beitragen.

Im Bereich der Gberplanten landwirtschaftlichen Nutzungen besteht bisher zu einem gewissen Grad die
Moglichkeit der Kaltluftneubildung.

Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

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

Die Funktion der Kaltluftneubildung kann durch die Aufgabe der landwirtschaftlichen Nutzungen nicht mehr
wahrgenommen werden. Durch Geldndemodellierungen kénnen veranderten Abstromrichtungen der bis-
herigen Luftbahnen entstehen. Durch den Verzicht auf einen Eingriff in die Gehdlzbereiche im Westen
werden hier Auswirkungen vermieden.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Durch die Versiegelung der landwirtschaftlichen Flachen wird die Verfugbarkeit von Frischluftentstehungs-
bereichen verringert. Diese Funktion kann jedoch von den umliegenden Bereichen, insbesondere den
Waldflachen im Osten ibernommen werden. Die durch die geplante Bebauung entstehenden Beschran-
kungen in der Durchgangigkeit kénnen durch die Begrenzungen in Héhen- und Langenentwicklung der
baulichen Anlagen hinreichend beschrankt werden. Zwar wird nun grundsétzlich eine Bebauung zugelas-
sen, hieraus ergeben sich weder fir das Kleinklima noch fir den grofReren Umgriff relevante Auswirkungen.

Durch die leichte Hanglage, welche aller Voraussicht nach auch nach Umsetzung baulicher Anlagen grund-
satzlich im gréReren Zusammenhang noch vorhanden sein wird, kann nach wie vor die erwarmte Luft in
Richtung Waldflachen im Osten abstrémen. Es kénnen sich aber durch Sperrwirkung der geplanten Be-
bauung Beschrankungen in der Durchgangigkeit und veranderte Abflussrichtungen ergeben. Die Auswir-
kungen werden aber insgesamt als gering eingestuft.

Durch die Bodenversiegelung und Bebauung im Bereich des zuklinftigen Wohngebietes kommt es zu einer
geringfiigigen Veranderung der kleinklimatischen Verhaltnisse. Dies ist aber auch unter Berlcksichtigung
der bisher zuldssigen Nutzungen in gleicher Form aufgrund des zu erwartenden gleichen Gesamtversie-
gelungsgrades so zu erwarten.
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In Nahbereich der neuen Gebaude sowie im Umfeld der versiegelten Flachen ist mit einem gewissen An-
stieg der Boden- und Lufttemperaturen zu rechnen. Dies kann zu einem gewissen Grad durch Kompensa-
tionsmalRnahmen, wie z. B. Griindachern auf Flachdachkonstruktionen, Beschrankung der Versiegelung,
Durchlassigkeit der Gebaudestrukturen, Verwendung geringer autheizender Oberflachenfarben und Struk-
turen minimiert werden. Die weiterhin festgesetzten Grinflachen sowie der Erhalt der Gehodlzbestande im
Westen kénnen in diesem Zusammenhang ebenfalls positiv auf eine Minimierung der Temperaturanstiege
wirken.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Durch die geplante Nutzung ergeben sich, wenn moderate Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/Luft.
Die aus dem Gebiet zu erwartenden zusatzlichen Verkehrsbewegungen aus PKW sind als gering einzu-
stufen, mehr als unwesentliche Auswirkungen auf die bestehenden Luftschadstoffbelastungen sind nicht
zu erwarten. Die Auswirkungen sind als gering einzustufen.

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

Ergebnis

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/Luft konnen durch MaBnahmen im Rahmen der Aufstel-
lung des Bebauungsplans hinreichend minimiert werden. Fiir das Schutzgut Klima/Luft werden im
Ergebnis Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit erwartet.

15.2.4 Tiere und Pflanzen

Beschreibung

Das Planungsgebiet wird aktuell Gberwiegend noch intensiv landwirtschaftlich bewirtschaftet. Im Westen
bestimmen die dortigen Garten mit zum Teil altem Baumbestand das Ortsbild.

Im Umfeld grenzen im Norden und Westen die bestehenden Siedlungsflachen, im Stiden grenzen landwirt-
schaftliche Nutzflachen an. Im Osten schliel3t eine als Biotop kartierte Flache an, die zudem Bestandteil
des Landschaftsschutzgebietes, des FFH- Gebietes sowie des Erholungswaldes ist. Das Biotop und die
Schutzgebiete werden von der vorliegenden Planung nicht tangiert.

Das Planungsgebiet bietet im Stden aufgrund der intensiven Bewirtschaftung der landwirtschaftlichen FIa-
chen und den vorhandenen Stérungen des Umfelds aus den Siedlungsstrukturen einen wenig attraktiven
Lebensraum fir die Tier- und Pflanzenwelt. Im Regelfall ist aufgrund der erheblichen Stérungen mit Vor-
kommen der ,stérunempfindlichen® Allerweltsarten des Siedlungszusammenhangs zu rechnen. Die tUber-
planten Flachen stellen aktuell aber immer noch, als Bestandteil der freien Landschaft, zu einem gewissen
Grad auch einen gewissen Teil des Lebensraums der in der Feldflur vorkommenden Wildtiere dar.

Das kartierte Biotop mit Hochstaudenflur und Grof3seggenried im Bereich der Teichanlage dstlich von
Weinhof stellt grundséatzlichen einen attraktiven Bereich fiir heckenbritende Vogelarten. Auch fiir Insekten
und Falter sind die dortigen Flachen als attraktiv und wertig einzustufen.

Artenschutzrechtlich besonders geschiitzte Pflanzenarten konnten nach aktuellem Kenntnisstand zum
Zeitpunkt der Planungen nicht festgestellt werden.

Fir das Planungsgebiet wurde im Jahr 2021 eine FFH-Vertraglichkeitsabschatzung aufgrund der Nahe
zum FFH-Gebiet erstellt. Im Ergebnis konnten keine erheblichen Beeintrachtigungen der Erhaltungsziele
festgestellt werden. Zusatzlich wurde ebenfalls im Jahr 2021 eine Fledermauserfassung vorgenommen,
auch hier konnte keine Betroffenheit von Quartierstrukturen festgestellt werden, die Flederm&usen als Fort-
pflanzungs- und Ruhestéatte dienen kdnnten. Im Rahmen weiterer Begehungen wurden keine relevanten
geschutzten Tierarten vorgefunden. Als artenschutzrechtlich relevanter Bereich wurden die bestehende
Garten im Westen mit dem alten Baumbestand identifiziert. Hier sind Eingriffe mdglichst zu vermeiden.
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Potenziell kobnnen im Bereich der bestehenden Hauser Fledermause vorkommen. Da auch in diesen Be-
reichen keine Eingriffe erfolgen sind keine unlésbaren Konflikte zu erwarten.

Weiterhin wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung durchgefiihrt. Abseits der Ublichen ,Aller-
weltsarten des Siedlungszusammenhangs wurden keine besonders geschitzten Tierarten festzustellen.

Auswirkungen

Generell wirken sich die Inanspruchnahme von freier Landschaft und die Bodenversiegelung auf die Le-
bensraumverfugbarkeit fir Flora und Fauna aus. Es kommt zu einer Verkleinerung des Lebensraumes.
Brut- und Jagdhabitate gehen verloren. Durch die geplanten Nutzungen werden neue Siedlungsraume ge-
schaffen, wodurch grundsatzlich ein weiterer Wandel des Artenspektrums hin zu den ,Allerweltsarten“ des
Siedlungszusammenhangs begtinstigt wird.

Durch den Erhalt der Baumbesténde in den Privatgarten werden Eingriffe in den dortigen wertvollen Le-
bensraum fur die Fauna vermieden.

Baubedingte Auswirkungen

Durch die vorgesehene Bautatigkeit ist eine auf die Bauzeit begrenzte Stérung bzw. Beunruhigung vor-
kommender Wildtiere der freien Feldflur mdglich. Es ist daher mit Ausweichreaktionen in das Umfeld zu
rechnen. Diese Auswirkung wird aber als nicht erheblich eingestuft, da aus fachlicher Sicht weiterhin hin-
reichende Ausweichflachen im Umfeld vorhanden sind. Da diese Uber ausreichende Ausweichmdoglichkei-
ten verfiigen, wird diese Auswirkung nicht als erheblich erachtet.

Potenziell vorhandenen Fledermausarten wird bereits mit den Baumalinahmen das Jagdhabitat entzogen.
Jedoch bestehen hier durch die vorhandenen Flachen im Umfeld ausreichende alternative Flachenange-
bote.

Zum Schutz auf den Flachen vorkommender Arten ist entsprechend der MaRgaben des Bundesnatur-
schutzgesetzes ein Baubeginn (Oberbodenabtrag) etc. im Brutzeitraum der europaischen Vogelarten aus-
zuschlieRen. Als Ausnahme ist ein Baubeginn méglich, wenn im Rahmen von zuséatzlich durchgefihrten
ortlichen Begehungen mit einer entsprechend fachkundigen Person festgestellt wird, dass keine entspre-
chenden Vorkommen vorhanden sind. Alternativ sind ggf. Vergrdmungsmafnahmen im durchzufuhren,
falls die Baumafinahmen langer unterbrochen werden.

Durch den Ausschluss von Bebauungen im Bereich des Baumbestandes im Westen werden negative Aus-
wirkungen auf wertvollen Lebensraum der Fauna ausgeschlossen.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Grundsatzlich ist das Planungsgebiet fiir die meisten im Umfeld lebenden Arten als ein Jagd- und Nah-
rungsgebiet zu betrachten. Durch die geplante Bebauung werden diese Flachen den Tieren entzogen. Es
ist somit anlagenbedingt mit Ausweichreaktionen von Wildtieren in das Umfeld zu rechnen.

Anlagenbedingte Auswirkungen auf Fledermause kénnen weitestgehend ausgeschlossen werden. Die sich
durch die Bebauung des Planungsgebietes ggf. ergebenden Einschrankungen des Jagdgebiets sind als
vernachlassigbar im landschaftlichen Umfeld zu erachten. Es werden durch die geplanten MalRnahmen
keine potenziellen Quartiere fur Fledermausarten zerstort oder beeintrachtigt.

Anlagebedingte Auswirkungen auf Tierarten werden zudem durch die festgesetzten Vermeidungsmafinah-
men angemessen minimiert.

Der Erhalt der Baume im Westen sowie die Schaffung von Blihflachen im Bereich der Ausgleichsflachen
gewahrleisten den wichtigen Lebensraum und stérken diesen. Sie schaffen eine gute Ubergangszone zu
den &stlich und sidlich 6stlich angrenzenden FFH-Schutzgebietsflachen.
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Betriebsbedingte Auswirkungen

Durch die Bebauung und Einzaunung der Flachen werden diese Bereiche der freien Landschaft weitge-
hend entzogen, so dass sie Wildtieren nicht mehr zugénglich sind. Es ist daher mit Ausweichreaktionen zu
rechnen. Diese finden aber im Umfeld des Planungsgebietes ausreichende alternative Flachen.

Im Bereich der geplanten Grinflachen entstehen neue Biotopqualitaten fiir Insekten und Kleintiere. Die
Extensivwiesen und Blihstreifen, die als Ausgleichsflache zu entwickeln sind kdénnen einen Beitrag zur
Verbesserung der Verhaltnisse fur die lokalen Bienenpopulationen leisten. Die Artenvielfalt im Planungs-
gebiet wird sich hin zu den Arten des Siedlungszusammenhangs hin verandern. Beleuchtungen im Plan-
gebiet kdnnen zu negativen Effekten auf Falter und Insekten flihren. Es sollten daher nur insektenfreundli-
che Beleuchtungen verwendet werden. Durch grofRere Glasfassaden besteht zu einem gewissen Grad ein
erhdhtes Risiko des Vogelschlags.

Ergebnis

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

15.2.5 Mensch (Erholung/Ldrm)

Beschreibung

Die Flachen im Planungsgebiet befinden sich derzeit in intensiv landwirtschaftlicher Nutzung bzw. sind als
private Garten genutzt. Sie schlieBen im Norden und Westen direkt an die bestehenden Wohnbauflachen
von Stirzelhof an. Der Geltungsbereich besitzt keine Erholungsfunktion fir die Bevodlkerung von Altdorf.
Die freie Flur sudlich sowie Waldflachen dstlich des Planungsgebietes besitzen grundséatzlich eine gewisse
Naherholungsfunktion fur den Menschen.

Die Flachen befinden sich im Osten von Stirzelhof. Dort sind bereits im Bestand umfangreich Wohnnut-
zungen mit den typischerweise mit Wohnnutzungen einhergehende Emissionen aus haustechnischen An-
lagen sowie Verkehrsbewegungen aus den bestehenden Nutzungen vorhanden. Zudem entstehen zu ei-
nem gewissen Grad Larmbelastungen flr das Planungsgebiet. Eine Eignung als Erholungsflachen fiir die
lokale Bevdlkerung ist im Geltungsbereich sowie dem Umfeld nicht mafRgeblich gegeben.

Auf dem ,Schlagweg®“ im Norden ist ein drtlicher Wanderweg verortet, dieser wird mit der vorliegenden
Planung nicht in seiner Funktion beeintrachtigt.

Die sldlich an die Uberplanten Flachen angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen verursachen u.U.
Staub- und Geruchsimmissionen. Aus dem Fahrverkehr der landwirtschaftlichen Fahrzeuge kénnen zudem
auch Larmimmissionen auftreten.

Im weiteren stadtebaulichen Umfeld befindet sich die Staatsstrale St 2239 und die Bundesautobahn A3,
hieraus entstehen Immissionen aus Verkehrslarm, es wurde dazu ein Immissionsschutzgutachten erstellt.

Durch Veranderungen des natlrlichen Abflusses von Oberflachenwasser kénnen Gefahren fir Niederlieger
entstehen.

Auswirkungen

Grundsatzlich sind mit den Planungen, wenn Uberhaupt, nur geringe Belastungen des Umfeldes aus
Larmemissionen zu erwarten. Es kénnen sich allerdings Auswirkungen aus den Strafen im Norden auf das
Planungsgebiet ergeben, dazu wurde eigens eine schallschutztechnische Untersuchung vorgenommen.
Im Ergebnis wurde hier festgestellt, dass unter Einhaltung der erstellten Festsetzungen im Bebauungsplan
gesunde Wohn- und Arbeitsbedingungen sichergestellt sind.
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Gefahren fiir Niederlieger durch Starkregenereignisse aufgrund Veranderungen der natiirlichen Gelande-
topografie konnen durch entsprechende Riickhalte- und DrosselmaRnahmen hinreichend sicher minimiert
werden, so dass hieraus nur geringe Auswirkungen zu erwarten sind.

Baubedingte Auswirkungen

Wahrend der spateren notwendigen Bauzeiten ist eine vorlibergehende Larmbelastung durch Baufahr-
zeuge und durch Lieferverkehr im Umfeld des Geltungsbereichs zu erwarten. Die Baustellenzufahrt erfolgt
Uber die bestehende Stral’e ,Schlagweg“. Die durch Baumalinahmen eventuell zu erwartenden Larmbe-
lastungen fur umliegende Wohnnutzungen sind lediglich temporar wirksam und bei Einhaltung der Allge-
meinen Verwaltungsvorschrift zum Schutz gegen Baularm - Gerauschimmissionen (AVV Baularm) insge-
samt als unerheblich einzuschatzen. Potenziell kénnen auch Staubimmissionen entstehen. Diese kénnen
durch MaRnahmen wie Berieselung, Vorhange, etc. minimiert werden.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Durch die genannten landwirtschaftlichen Nutzungen kann es im Planungsgebiet zu Beeintrachtigungen
durch Geruch und Staub kommen. Diese sind im ortstblichen Mal} zu dulden. Auswirkungen auf das
Schutzgut Mensch sind hieraus nach allgemeinem Verstandnis nicht zu erwarten.

Aus dem Planungsgebiet selbst kdnnen Immissionen fiir das staddtebauliche Umfeld entstehen. Hierbei sind
im Wesentlichen Larmimmissionen aus Verkehrslarm relevant. Die Auswirkungen auf das Schutzgut
Mensch im Sinne des Larmschutzes missen, soweit notwendig durch die Schallschutzmalinahmen hinrei-
chend minimiert werden, so dass hieraus keine wesentlichen Auswirkungen fiir das stadtebauliche Umfeld
entstehen. Die Anspriiche an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse stellen ein hohes Gut dar, welchem
bei den Planungen ein hohes Gewicht beizumessen ist. Aus den Verkehrsbewegungen auf den geplanten
Straflen und den Parkflachen im Gebiet kénnen ggf. Larmbelastungen fir die geplanten Nutzungen und
ggf. zu schiutzenden Bereiche entstehen.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch im Sinne des Larmschutzes kdnnen durch die festgesetzten
Schallschutzmaflnahmen hinreichend minimiert werden, so dass hieraus keine wesentlichen Auswirkun-
gen zu erwarten sind.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Aus den zuldssigen Nutzungen entstehen die typischen Larmemissionsbelastungen aus Fahrverkehr und
aus den zuldssigen haustechnischen Anlagen. Erhebliche Auswirkungen sind hierdurch aber nicht zu er-
warten.

Ergebnis

Fiir das Schutzqut Mensch in Bezug auf Erholungsfunktion sind nach derzeitigem Kenntnisstand
und Beachtung der festgesetzten Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen Auswirkungen ge-
ringer Erheblichkeit zu erwarten. Fiir das Schutzqut Mensch in Bezug auf Immissionen kénnen
geringer Erheblichkeit entstehen. Bei Umsetzung der festgesetzten Vermeidungs- und Minimie-
rungsmaBnahmen sowie umfassender Beachtung der gesetzlichen MaBgaben sind im Ergebnis je-
doch Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

15.2.6 Landschaft / Flache

Beschreibung

Das Planungsgebiet weist (iberwiegend keine bedeutenden naturraumlichen Funktionen auf. Es herrscht
dort aktuell eine intensive landwirtschaftliche Nutzung vor. Der westliche Teilbereich ist durch die Privat-
garten der bestehenden Gebaude gekennzeichnet, hier sind zum Teil groRe Baumbestande vorhanden.

Im Osten grenzt direkt ein als Biotop kartierter Hochstaudenflur mit Gro3seggenried an. Das Planungsge-
biet befindet sich aul3erhalb von Landschaftsschutzgebieten, Naturparks oder FFH-Schutzgebieten. Aller-
dings grenzt es im Osten direkt an das Landschaftsschutzgebiet ,Schwarzachtal mit Nebentédlern®, das
FFH-Gebiet ,Schwarzach-Durchbruch® und einen Erholungswald an.
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Im Umfeld des Planungsgebietes herrschen iberwiegend Siedlungsnutzungen sowie land- und forstwirt-
schaftlichen Nutzung vor. Fiir das Landschaftsbild relevant sind der Wechsel zwischen den Siedlungs- und
Ackerflachen sowie den anschlieRenden bewaldeten Hiigelbereichen.

Pragend fir das Landschaftsbild darGber hinaus ist die Bundesautobahn A3, die das Stadtgebiet von Altdorf
von Nordwesten nach Sudosten zum Teil auf einem Damm quert.

Auswirkungen

Generell hat jedoch die Inanspruchnahme freier Flachen Auswirkungen auf das Landschaftsbild. Im vorlie-
genden Fall wird es durch die geplante neue Nutzung zu einer Uberformung der bestehenden pragenden
Strukturen im Planungsgebiet selbst kommen. Der Eingriff ist jedoch im Zusammenhang mit den vorhan-
denen Siedlungsstrukturen als abgewogen und vertraglich zu erachten. Durch die kompakte zusammen-
hangende Gesamtstruktur werden die Auswirkungen auf das Landschaftsbild minimiert.

Auswirkungen auf die Eingriffe in die Flache entstehen bereits durch die Ausweisung der neuen Siedlungs-
strukturen. Der hiermit verbundene Verlust an unversiegelter Flache ist aufgrund des grundsatzlichen Ent-
wicklungszieles unvermeidbar, soweit nicht auf die MaRnahme verzichtet wird.

Mit dem Erhaltungsgebot des Baumbestandes im Westen wird die Auswirkung auf das Landschaftsbild
minimiert. Weiterhin grenzen die Waldflachen im Osten und im Siidosten das Planungsgebiet gut ab, so
dass sich keine erheblichen negativen Auswirkungen aus der Planung ergeben.

Baubedingte Auswirkungen

Wahrend der Bau- und ErschlieBungsphase kommt es temporéar zur Errichtung von Baumateriallagern,
Einrichtung von landschaftsuntypischen Baumaschinen (Kranen) und Ablagerungen von Erdaushubmate-
rial in Haufwerken. Aufgrund des geringen Umfangs der MaRnahmen sind die Auswirkungen als unerheb-
lich einzustufen. Optische Auswirkungen aus den Haufwerken kénnen durch AnsaatmafRnahmen hinrei-
chend bei langerfristiger Ablagerung minimiert werden.

Durch die BaumaRnahmen kommt es zur Versiegelung von bisher unversiegelten Flachen und zu einer
VergréRerung der Siedlungsstrukturen in den AulRenbereich hinein. Die Verfugbarkeit von Flachen wird
von der Nutzung fur landwirtschaftliche Zwecken zu Gunsten von Wohnbauflachen verschoben.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Durch die geplanten Nutzungen kommt es zu einer in der Gesamtbetrachtung vertretbaren Veranderung
des Landschaftsbildes. Die neuen Gebietsstrukturen werden zu neuen landschaftsprdgenden Bestandtei-
len. Dies ist jedoch aufgrund des geplanten Entwicklungszieles unvermeidbar. Es sollte auf eine bestmdg-
lich vertragliche Einbindung und Gestaltung der baulichen Anlagen hingewirkt werden.

Durch die geplanten Nutzungen ist mit einer gewissen Veranderung des natirlichen Gelandeverlaufs im
Planungsgebiet zu rechnen. Hierdurch sowie der Errichtung der baulichen Anlagen selbst, ist mit einer
gewissen Veranderung des Landschaftsbildes zu rechnen.

Die geplanten Ausgleichsflachen wiederum kénnen durch ihre Gestaltung positiv auf das Landschaftsbild
wirken.

Auswirkungen auf die Flacheninanspruchnahme kénnen durch die Begrenzung der Siedlungsflache, der
zulassigen Bodenversiegelung und einer kompakten Anordnung der baulichen Anlagen sowie einer Be-
grenzung der Hohenentwicklung minimiert werden.

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

Ergebnis

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaftsbild/Flache werden mit geringer Erheblichkeit
eingestuft. Durch festgesetzte MinimierungsmaBnahmen kénnen die Auswirkungen hinreichend
minimiert werden.

15.2.7  Kultur- und Sachgiiter

Beschreibung

Im nordwestlichen Randbereich des Planungsgebiets ist ein Bodendenkmal, ein Begrabnisplatz mit Kor-
pergrab vor- und friihgeschichtlicher Zeitstellung oder des Mittelalters, kartiert. Der Bereich des nachquali-
fizierten Bodendenkmals ist im Planblatt zum Bebauungsplan gekennzeichnet. Das Baudenkmal ist mit ca.
100 m Entfernung im Norden des Planungsgebiets angesiedelt, es handelt sich dabei um ein ehemaliges
Wohnstallhaus aus dem 19. Jahrhundert.

Auswirkungen
Durch Bodeneingriffe kann es u.U. zu Eingriffen in archaologisch relevante Bereiche kommen. Es wird auf
die einschlagigen denkmalschutzrechtlichen Bestimmungen verwiesen, insbesondere auf die Genehmi-
gungsplicht nach Art. 7 BayDSchG und die Meldepflicht bei Entdeckung von Bodendenkmalern (Art. 8 Abs.
1-2 BayDSchG).

Baubedingte Auswirkungen:

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

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

Betriebsbedingte Auswirkungen:

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

Ergebnis

Fur das Schutzqut Kultur- und Sachgiter sind nach derzeitigem Kenntnisstand Auswirkungen
geringer Erheblichkeit zu erwarten.

15.2.8 Wechselwirkungen

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

Insbesondere zeigen sich diese bei den Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch (La&rmimmissionen) so-
wie das Schutzgut Kultur- und Sachgiter. Es wurde im Sinne des Immissionsschutzes eigens ein Gutach-
ten angefertigt, das feststellt, dass aus dem bestehenden Freibad mit keinen Beeintrachtigungen des Men-
schen zu erwarten sind.

Die bestehende intensive landwirtschaftliche Nutzung flihrt dabei zunachst zu einer geringen Bedeutung
der Flachen flir das Landschaftsbild — durch die landwirtschaftliche Nutzung kann die Flache selbst aber
auch nicht zur Naherholung betreten werden. Mit der geplanten Nutzung als Wohngebiet wiederum, wird
die Flachen der landwirtschaftlichen Produktion entzogen. Die Belange des Schutzgutes Landschaft wurde
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mit der Auswahl der Planungsflachen im Zusammenhang mit den bestehenden Siedlungsflachen im un-
mittelbaren Umfeld als ausreichend gewlrdigt. Der Erhalt der Baume in den Garten sichert die dortige
Funktion fir Natur und Landschaft sowie das Klima.

Durch die Ausweisung der geplanten Nutzflachen und der Realisierung statt der bisherigen Nutzung ist mit
einer Einschrankung der Funktionsfahigkeit der Schutzgiter Boden, Wasser und Arten und Lebensraume
zu rechnen, welche aber durch die Festsetzungen im Rahmen der Bauleitplanung sowie die geplanten
Vermeidungs- und KompensationsmafRnahmen ausgeglichen werden. Sachgtter sind von dem Vorhaben
nicht betroffen, das lokale Klima und der Mensch sind, wenn dann, nur in einem unerheblichen Mal3e be-
troffen. Die Betroffenheit von Kulturgiitern konnte im Rahmen der archaologischen Untersuchung ausge-
schlossen werden. Die Auswirkungen auf die Flache und die damit einhergehende Erweiterung der Sied-
lungsstrukturen sind aufgrund des beabsichtigen Entwicklungszieles und der fehlenden alternativen Ent-
wicklungsflachen unvermeidbar.

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

15.3 Prognose uiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung
Die Entwicklungsprognose des Planungsgebiets bei Nichtdurchfiihrung ergibt eine fortwahrende landwirt-
schaftliche Nutzung. Aufgrund der vorliegenden Nutzung sind keine positiven Entwicklungen in Bezug auf
Flora und Fauna zu erwarten. Es kommt zu keinem Eingriff in die Garten, aber damit auch nicht zu einer
Extensivierung der Gartenflachen.

154 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen

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

Schutzgut Boden

Eine Vermeidung und Verringerung der Auswirkungen erfolgten durch die Begrenzung der Versiegelung.
Dies erfolgt bereits im Bebauungsplan durch die Festlegung der Grundflachenzahl. Die Versiegelung von
Stellplatzen wird durch die MalRgabe der Ausfiihrung mit versickerungsoffenen Belagen von Stellplatzen
fur PKW, wie z. B. Rasenfugenpflaster, erfolgen. Durch die verpflichtende Durchfihrung von Grinord-
nungsmafnahmen kann der Anteil der versiegelten Flachen im Gesamtgebiet reduziert werden. Insgesamt
sollte auf eine Minimierung der zur Versiegelung vorgesehenen Flachen geachtet werden. Wo madglich und
zulassig, sollten in den Freiflachen versickerungsfahige Oberflachen angelegt werden.

Schutzgut Wasserhaushalt

Insbesondere wahrend der Bauzeit sind geeignete Ma3nahmen zur Vorsorge vor dem Eintrag wasserge-
fahrdender Stoffe in das Grundwasser zu ergreifen. Oberflachenwasser wird voraussichtlich ortlich versi-
ckert, im Zweifelsfall zur nadchsten Vorflut abgeleitet. Wenn mdglich wird das Oberflachenwasser zur Ver-
sorgung der geplanten Baume genutzt. Durch die Reduzierung der Versiegelung kann der Anfall von Ober-
flachenwasser reduziert werden. Bei Flachdachern fiihren Begriinungen zu einer Pufferung von anfallen-
den Oberflachenwasser. Oberflachenwasser, sollte wo méglich und zulassig, in Zisternen gesammelt und
zur Bewasserung der Grinflachen verwendet werden.
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Schutzgiiter Klima/Luft

Die kleinklimatischen Auswirkungen werden durch griinordnerische Mallnahmen gemindert. Griindacher
haben durch ihre Pufferwirkung und Verdunstung positive Auswirkungen auf die kleinklimatischen Verhalt-
nisse. Gleiches gilt fir offene Riickhalteflachen und Mulden fiir Oberflachenwasser. Auch die planungsge-
bietsinterne Ausgleichsflache tragt zur Minimierung der Auswirkungen bei. Auswirkungen auf das Schutz-
gut Luft werden durch die geltenden gesetzlichen MalRgaben und Regelungen hinreichend minimiert. Aus-
wirkungen aus Staubbelastungen kénnen durch Staubminderungsmafinahmen minimiert werden.

Schutzgiiter Pflanzen/Tiere
Beeintrachtigungen fiir Flora und Fauna wurden mit der Auswahl von Flachen mit einer geringen Bedeu-
tung flr dieses Schutzgut bereits im Vorfeld weitestgehend vermieden.

Zur Vermeidung von Verbotstatbestidnden oder Schadigungen von geschiitzten Tierarten sind als Vermei-
dungsmafinahmen der Baubeginn und Oberbodenabtrag auRerhalb der Vogelbrutzeit (verpflichtende Ver-
meidungsmaflnahme) und im Falle der Verzégerung des Baubeginns bzw. Unterbrechung bis in die
nachste Brutperiode, die Unterbindung neuen Bewuchses auf dem Baufeld durch regelmafige Bodenbe-
arbeitung oder alternativ geeignete VergramungsmafRnahmen festzusetzen.

Nachtbaustellen sind zu vermeiden. Hierdurch werden die Eingriffe in die Habitate geschutzter Tierarten
minimiert.

Zur Vermeidung des Anlockens von Nachtfaltern oder anderer Fluginsekten wird die Ausfiihrung von Stra-
Renbeleuchtung und Gebaudelampen als LED-Leuchten empfohlen. Die Leuchten sollten méglichst als
geschlossene Leuchtkérper ausgebildet werden, um das Eindringen von Insekten zu verhindern. Zu den
notwendigen MalRnahmen zahlt insbesondere ein Baubeginn aufierhalb der Vogelbrutzeit. Fir die Griinfla-
chen werden eine naturnahe Gestaltung und Bepflanzung empfohlen.

Schutzgut Mensch

Die Eingriinung des Gebietes minimiert die Auswirkungen auf die, wenn auch sehr geringe, grundsatzlich
vorhandene Naherholungsfunktion des stadtebaulichen Umfeldes. Der Erhalt des Baumbestandes in den
Garten sichert Grunflachen im innerértlichen Umfeld.

Schutzgut Landschaft / Flache

Zur Vermeidung und Verringerung nachteiliger Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft ist in Teilen
eine wirksame Ein- und Durchgriinung mit standortheimischen Gehélzen der Griinflachen vorzunehmen.
Hierzu dienen die bereits festgesetzte Randbegriinung. Die Héhenentwicklung ist angemessen zu begren-
zen.

Die Flacheninanspruchnahme erfolgt durch die Begrenzung des Baufeldes und der iberbaubaren Flachen
sowie der Begrenzung der Bodenversiegelung.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter
Auswirkungen auf bisher nicht bekannte Bodendenkmaler kdnnen durch die MaRgaben des bay. Denkmal-
schutzgesetzes hinreichend sicher ausgeschlossen werden.

15.5 In Betracht kommende anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Die Flachen des Planungsgebiets sind im Flachennutzungsplan bereits als Wohnbauflachen dargestellt
und stehen aktuell fir eine Entwicklung zur Verfigung. Weitere auf Ebne des Flachennutzungsplans als
Wohnbauflachen dargestellte Bereiche kénnen aufgrund fehlender Flachenverfligbarkeit nicht entwickelt
werden. Es handelt sich zudem um eine stédtebaulich sinnvolle Arrondierung der Wohnbauflachen von
Sturzelhof im Osten. Sie ist zudem aus dem Bedarf an Wohnbauflachen fir die Nachfrage aus der lokalen
Bevolkerung gedeckt.
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Die derzeitigen Wohnbauflachen im Stadtgebiet von Altdorf sind nahezu vollstandig ausgelastet. Das Um-
feld des Planungsgebietes ist bereits durch entsprechende und ahnliche Nutzungen vorgepragt. Die vor-
liegende Planung stellt daher in Abwagung aller Belange die am besten geeignete Flachenentwicklung mit
den geringstmoglichen Umweltauswirkungen fir die geplante Nutzung dar. Keine Umweltauswirkungen
wurden sich nur bei vollstdndigem Verzicht auf die Planungen ergeben. Dies ist in Abwégung aller Belange
jedoch nicht als angemessen zu erachten.

15.6 Zusiatzliche Angaben

15.6.1 Verwendete technische Verfahren und Hinweise auf Schwierigkeiten

Der Umweltbericht wurde anhand der zur Verfugung stehenden Umweltdaten (z.B. geologische Karte, Bi-
otopkartierung, Umweltatlas, Flachennutzungsplan, bestehende saP, bestehendes Planungsrecht und
Baugrundgutachten) sowie mittels eigener Bestandsaufnahmen zwischen 2023 und 2025 erstellt. Die Ana-
lyse und Bewertung der Schutzglter erfolgte verbal argumentativ und bezieht sich auf einschlagige gesetz-
liche und planerische Ziele.

15.6.2 MaBnahmen zur Uberwachung

Zur Uberwachung der Umweltauswirkungen, die aufgrund der Durchfiihrung der Bauleitpléne eintreten,
sind geeignete Festlegungen zu treffen, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen
frihzeitig zu ermitteln und um in der Lage zu sein, geeignete MalRnahmen zur Abhilfe zu ergreifen. Die
Stadt Altdorf wird daher die Durchfiihrung und den Erfolg der Grinordnungsmafnahmen turnusmafig
Uberwachen und ggf. nachsteuern. Gleiches gilt fur die festgesetzten Ausgleichsflachen, welche zudem an
das Okoflachenkataster des Landesamts fiir Umwelt gemeldet werden.

15.7 Allgemeinverstiandliche Zusammenfassung
Es soll ein Wohngebiet im Osten von Stirzelhof, einem Ortsteil der Stadt Altdorf auf einer Flache von ca.
0,82 ha planungsrechtlich zulassig werden.

Das Planungsgebiet grenzt im Umfeld im Sidden an land- und forstwirtschaftliche Nutzflachen an. Im Nor-
den und Westen die bestehenden Siedlungsflachen von Stirzelhof an. Im Osten des Plangebietes befindet
sich ein kartiertes Biotop, das Bestandteil des Landschaftsschutzgebiets und des FFH-Gebiets ist. Das
landschaftliche Umfeld ist durch Siedlungsflachen, die land- und forstwirtschaftlichen Nutzungen und Ver-
kehrsflachen der Autobahnen sowie Staatsstraflen bestimmt.

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

Es sind keine artenschutzrechtlichen Belange betroffen, welche vorgezogene Ausgleichsmalnahmen er-
forderlich machen wiirden. Wesentliche oder erhebliche Konflikte wurden zum Zeitpunkt der Aufstellung
der Begriindung nicht festgestellt. Durch die Ausweisung eines reinen Wohnbaugebietes wird die Flachen-
verfligbarkeit verringert, der Anteil der versiegelten Flache vergroRert sich. Fir die Flacheninanspruch-
nahme werden AusgleichsmaRnahmen definiert. Die Auswirkungen auf den Wasserhaushalt kdnnen durch
die Begrenzung der Versiegelungen minimiert werden. Wesentliche Auswirkungen auf die Tier- und Pflan-
zenwelt sind unter Berucksichtigung der Vermeidungsmafiahmen nach bisherigem Kenntnisstand nicht zu
erwarten. Die Auswirkungen auf das Landschaftsbild wurden intensiv untersucht, Minimierungsvorschlage
erarbeitet und als verbindliche Festsetzungen auf Ebene des Bebauungsplans aufgenommen, so dass die
sich ergebenden Eingriffe in das Landschaftsbild noch als vertraglich zu erachten sind. Die MalRnahmen
zur Sicherung der Baumbestande im Westen durch die geplanten Ausgleichsflachen verbessert den Grin-
anteil im Siedlungszusammenhang, starkt die Artenvielfalt und Biotopvernetzung und wirkt positive auf das
Kleinklima.
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AuRerdem wurden die Malinahmen und Vorkehrungen zur Vermeidung, Kompensation und Verminderung
erheblicher Auswirkungen dargestellt (Kap. 15.4). Die nachstehende Tabelle gibt eine Ubersicht zu den
erzielten Ergebnissen im Hinblick auf die Betroffenheit der einzelnen Schutzgiter (Kap. 15.2):

Schutzgut Erheblichkeit

Boden geringe Erheblichkeit
Wasserhaushalt geringe Erheblichkeit
Klima / Luft geringe Erheblichkeit
Tiere und Pflanzen geringe Erheblichkeit
Mensch (Erholung) geringe Erheblichkeit
Mensch (L&rmimmissionen) geringe Erheblichkeit
Landschaft / Flache geringe Erheblichkeit
Kultur- und Sachgiter geringe Erheblichkeit

16. Spezielle artenschutzrechtliche Priifung und FFH-Vertraglichkeitspriifung

Fir das Planungsgebiet wurde bereits im Jahr 2021 eine FFH-Vertraglichkeitsabschatzung sowie eine Fle-
dermauserfassung durchgefuhrt. Zusatzlich wurden mehrere Begehungen im Planungsgebiet vorgenom-
men, im Rahmen dieser Untersuchungen wurden keine relevanten schitzenswerten Tier- und Pflanzenar-
ten im Planungsgebebiet festgestellt. Auswirkungen auf potenzielle Fledermausbestande wurden in einer
gesonderten Fledermauserfassung bewertet und keine relevanten Betroffenheiten festgestellt.

Im Jahr 2025 wurde zudem fir das Planungsgebiet durch die Bachmann Artenschutz GmbH aus Ansbach
eine artenschutzrechtliche Prifung durchgefihrt. Das erstellte Fachgutachten ist als gesonderte Anlage
der Begriindung zur Anderung des Bebauungsplans beigefiigt.

Im Rahmen der Begehungen konnten keine artenschutzrelevanten Tier- und Pflanzenarten angetroffen
werden. Die leerstehenden Gebaude sowie Obstbaume mit Hohlen kénnen potenzielle Ruhestatten fur
Fledermause darstellen. Hierfir wurden entsprechende KonfliktvermeidungsmafRnahmen bestimmt, wel-
che als Festsetzungen in den Bebauungsplan Ubernommen wurden.

Aus dem Bereich der Végel wurden im Rahmen der artenschutzrechtlichen Prifung nur die tUblichen Aller-
weltsarten festgestellt und deshalb entsprechende VermeidungsmafRnahmen als Festsetzung in den Be-
bauungsplan aufgenommen.

Zur Vermeidung von Verbotsbestanden nach § 44 Abs. 1 BNatSchG fiir vorhandene oder potenziell zu
erwartender Arten des Anhangs IV der FFH-Richtline bzw. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie ist jedoch die
Umsetzung der durch den Artenschutzgutachter ermittelten Maf3nahmen erforderlich. Diese wurden daher
in den Bebauungsplan aufgenommen.

= Um Stérungen und Verluste von britenden Vdgeln zu vermeiden, dirfen innerhalb der Schutzzeiten
fur Brutvogel (1. Marz bis 30. September) keine Gehdlzentfernungen stattfinden.

= Um Stérungen und Verluste von jagenden Fledermausindividuen wahrend der BaumafRnahmen zu
vermeiden, ist auf Nachtbaustellen und eine nachtliche Bestrahlung des 6stlichen und stdlichen Wald-
randes in der Zeit von April bis Oktober zu verzichten.

= Alle erforderlichen Beleuchtungsanlagen im StraRenraum und im AufRenbereich von Gebauden sind
mit LED-Lampen (Farbtemperatur < 2.700 k) auszustatten, um die Anlockwirkung auf Insekten als
Nahrungsquelle so weit wie mdglich einzuschranken. Leuchtkérper und Reflektoren sind so auszu-
richten, dass die Lichtkegel nur auf befestigte Flachen und nicht in den freien Luftraum, auf Grinfla-
chen oder Gehdlze (potenzielle Quartiere und Jagdhabitate) gerichtet sind. Die Straflenbeleuchtung
sind im Nachtzeitraum abzuschalten (ca. 23.00 bis 5.00 Uhr).
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= Hohe Bordsteine (> 10 cm) sind alle 20 m abzusenken oder abzuschragen, so dass sie fir Kleintiere
Uberwindbar sind.

= Bauwerke und Strukturen mit Fallenwirkung (z.B. bodengleiche Treppenabgange, bodengleiche Licht-
schachte, offene Fallrohre u. &.) flr Kleintiere (z.B. Eidechsen, Amphibien, Spitzmause etc.) sind zu
vermeiden.

= Grol¥flachige, spiegelnde Glas- und Fassadenflachen sind zu vermeiden. Die Fallenwirkung von Glas-
flachen ist durch Mattierung, Musterung oder Auf3enjalousien zu minimieren. In geringer Héhe sind
auch anflughemmende héhere Anpflanzungen zulassig.

Es sind keine CEF-Mallnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat (= vorge-
zogene Ausgleichs-Malinahmen) i.S.v. §44 Abs. 5 Satz 2 und 3 BNatSchG fir die vorgefundenen relevan-
ten Arten notwendig. Die Vermeidungsmalfinahmen wurden umfassend als Festsetzungen in den Bebau-
ungsplan aufgenommen und sichern somit die artenschutzrechtlichen Belange der Planung.

Im Ergebnis ist somit festzustellen, dass in Abwagung aller Belange fir keine Art des Anhangs IV der FFH-
Richtlinie sowie fiir keine europaische Vogelart gem. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie Verbotstatbestande
gem. § 44 BayNatSchG erfullt sind. Die Planung ist mit den MafRgaben des Artenschutzrechtes vertraglich.

17. Uberregionale Planung

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane an die Ziele des Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP),
zurzeit Fassung vom 01.06.2023, anzupassen. Einzelne fur Altdorf relevante Aspekte der Uberregionalen
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 Nurnberg, Fiurth und Erlan-
gen definiert. Auf Ebene des Regionalplans wurde Altdorf als moégliche Mittelzentrum in der duf3eren Ver-
dichtungszone bestimmt.

Das LEP erklart in Absatz 1.1.1 zum Ziel (Z) ,in allen Teilrdumen [...] gleichwertige Lebens- und Arbeits-
bedingungen zu schaffen oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilrdume sind weiterzuentwi-
ckeln.*

Als weiteres zentrales Anliegen ist im LEP der Grundsatz (G) formuliert ,die raumstrukturellen Vorausset-
zungen fir eine rdumlich mdglichst ausgewogene Bevdlkerungsentwicklung des Landes und seiner Teil-
rdume zu schaffen (LEP 1.2.1)

Unter 2.2.7 wird als Grundsatz (G) ausgefiihrt, dass Verdichtungsrdume so entwickelt und geordnet werden
sollen, dass [...] sie bei der Wahrnehmung ihrer Wohn-, Gewerbe- und Erholungsfunktionen eine raumlich
ausgewogene sowie sozial und 6kologisch vertragliche Siedlungs- und Infrastruktur gewahrleistet ist. Zu-
dem sollen Missverhaltnisse bei der Entwicklung von Bevolkerungs- und Arbeitsplatzstrukturen entgegen-
gewirkt werden. In der Begriindung (B) zu 2.2.7 wird erlautert, dass Verdichtungsraume langfristig als at-
traktiver und gesunder Lebens- und Arbeitsraum fiir die Bevdlkerung zu entwickeln sind. Eine wichtige
Voraussetzung daflr ist u.a. ein qualitativ hochwertiges, moglichst preiswertes Wohnungsangebot mit
gunstiger Erreichbarkeit von Arbeitsstatten.

Fir die Siedlungsstrukturen sollen dabei als Grundsatz (G) ,Flachensparende Siedlungs- und Erschlie-
Rungsformen unter Berucksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden (LEP 3.1)"
Im gleichen Abschnitt wird ebenfalls als Grundsatz formuliert, dass ,die Ausweisung von Bauflachen [...]
an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter besonderer Beriicksichtigung des demographischen
Wandels und seiner Folgen ausgerichtet werden® soll. Als Ziel des LEP (Z) sollen ,in den Siedlungsgebieten
die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung mdglichst vorrangig genutzt werden. Ausnahmen hier-
von sind jedoch =zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfligung stehen®
(vgl. LEP 3.2).
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Als Grundsatz des LEP (G) ist in der Abwagung bei den Planungen zu beachten: ,Die Zersiedelung der
Landschaft, insbesondere ungegliederte bandartige Strukturen sollen vermieden werden. Als Ziel (Z) wir
im gleichen Abschnitt formuliert ,Neue Siedlungsflachen sind méglichst in Anbindung an geeignete Sied-
lungseinheiten auszuweisen.” (vgl. LEP3.3).”

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 Nurnberg 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. Die Siedlungsentwicklung soll sich hierbei gem. 3.1.2 ,in der Regel in allen
Gemeinden im Rahmen einer organischen Entwicklung vollziehen.*

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, stadtebauliche Missstande zu beseitigen und eine qualitatsmalige
Entwicklung unter Beriicksichtigung des Ortsbildes zu erreichen.

Das Ziel 7.1.2.3 beschreibt Landschaftsschutzgebiete als Gebiete mit besonderer Bedeutung, die fir die
naturbezogene Erholung erhalten und gestaltet werden sollen. Weiter wird als Ziel 7.1.3.5 festgesetzt, dass
.die bestehenden Landschaftsschutzgebiete in der Region langfristig in ihrem Bestand gesichert werden
sollen.”

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 gewahrleistet.

18. Hinweise

Als Hinweise sind die vorhandenen Grundstlicksgrenzen und Flurstiicknummern, die bestehenden Bebau-
ungen sowie die Héhenschichtlinien der vorhandenen Hoéhenlage im Planblatt enthalten. Weiterhin sind
bestehende Freileitungen und bestehende Baume, die biotopkartierten Strukturen, das bestehende Boden-
denkmal, das Landschaftsschutzgebiet sowie das FFH-Schutzgebiet dargestellt. Im Planblatt ist weiterhin
in Teilungsvorschlag fir die Wohnbauflachen enthalten. Die endgultige Teilung wird im Zuge der Erschlie-
Rungsplanung und Vergabe der Flachen vorgenommen.

Die in der Satzung und Begriindung zum Bebauungsplan benannten Normen, Gesetze und Vorschriften
kénnen zusammen mit den Unterlagen des Bebauungsplans in den Rdumen des Rathauses der Stadt
Altdorf b. Nurnberg, Réderstrale 10, 90518 Altdorf b. Nirnberg wahrend der allgemeinen Offnungszeiten
eingesehen werden und bei Bedarf erlautert werden. Die Offnungszeiten des Rathauses kénnen auf der
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Homepage der Stadt Altdorf b. Nirnberg (www.altdorf.de) eingesehen oder unter Tel. 09187 — 807 — 0
erfragt werden.

19. Bestandteile des Bebauungsplanes

Bestandteile des Bebauungsplanes mit integriertem Griinordnungsplan Nr. 55 ,Am Tabakacker® in Stiirzel-
hof in der Fassung vom xx.xx.2025 sind als jeweils gesondert ausgefertigte Dokumente:

e das Planblatt mit zeichnerischen Festsetzungen

e Satzung mit Anlage 1 Vorschlagliste Bepflanzungen im Planungsgebiet
Die Dokumente bilden bzgl. ihrer Rechtskraft eine Einheit.

Bestandteile der Begriindung sind als gesonderte Anlagen:

- Schallimmissionstechnische Untersuchung im Rahmen der Bauleitplanung, Prifung der schall-
technischen Vertraglichkeit gegeniber Strallenverkehrslarm, Gutachterlicher Bericht Nr.
2510/2875A, erstellt durch BIG Messinger + Schwarz Bauphysik-Ingenieur-Gesellschaft mbH,
Rickersdorfer Stral’e 57, 90552 Réthenbach a. d. Pegnitz, Bericht vom 29.10.2025

- Fledermauserfassung, erstellt durch FNB — Buro fur Faunistik, Naturschutz und Biostatistik, Wa-
cholderweg 8, 91058 Erlangen, Bericht vom 31.08.2021

- FFH-Vertraglichkeitsabschatzung, erstellt durch Landschaftsplanung Klebe, Glockenhofstr. 28,
90478 Nirnberg, Bericht vom 09.06.2021

- Kurzer Fachbeitrag zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) fur geplante Baumalnah-
men zur Wohnnutzung in der Stadt Altdorf bei Nurnberg, erstellt durch Bachmann Artenschutz
GmbH, Heidelhoffstralle 28, 91522 Ansbach, Fassung mit Stand 09/2025 v. 16.09.2025

- Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung, erstellt durch Ingenieurbiro Christofori und Partner GmbH, Ge-
werbestralle 9, 91560 Heilsbronn

- Umweltbericht, integriert in die Begriindung, erstellt durch Ingenieurbiro Christofori und Partner
GmbH, GewerbestralRe 9, 91560 Heilsbronn

- Baugrunduntersuchung und Baugrundgutachten / Geotechnischer Bericht Erschlielung des Bau-
gebiets ,Am Tabakacker“ in Altdorf-Weinhof, Bericht AT 63225 vom 20.01.2026, erstellt durch Ge-
otechnik Prof. Dr. Griinder GmbH, Lindelburger Strale 1, 90602 Pyrbaum

Aufgestellt: Heilsbronn, den 25.02.2025 Altdorf, den.......cccccvevveeeiiiie
zuletzt geandert 24.03.2026:

Ingenieurbiro Christofori und Partner Stadt Altdorf b. Niirnberg
Dipl.-Ing. Joérg Bierwagen Martin Tabor
Architekt und Stadtplaner Erster Biirgermeister
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