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1. Allgemeines, Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Der Markt Wilhermsdorf hat im Jahr 2016 im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans ,Einkaufsmarkt
Bahnhofsstralle“ den Bereich des ,alten Bahnhofs“ einbezogen. Der Bebauungsplan von 2016 sah fir
diesen Bereich den teilweisen Abbruch des alten Bahnhofes und die Errichtung von offentlichen Stellpléat-
zen zur Verbesserung der P+R-Situation vor. Eine Umsetzung der Planungen ist nicht erfolgt, die P+R-
Platze werden hier nicht bendtigt.

Der alte Bahnhof steht seit Jahren leer. Eine Nachnutzung konnte bisher nicht realisiert werden. Fur den
Bahnbetrieb ist das Gebaude nicht mehr erforderlich. Die Flachen des Planungsgebietes wurden zwischen-
zeitlich von den eisenbahnbetrieblichen Zwecken freigestellt. Im Rahmen eines studentischen Ideenwett-
bewerbs wurden Ideen fiir eine Nachnutzung entwickelt, jedoch keiner der Ansétze umgesetzt. Daraufhin
hat der Markt Wilhermsdorf nach intensiver Beratung das Gebaude mit dem unmittelbaren Umfeld an einen
privaten Vorhabenstrager verauR3ert.

Dieser private Investor ist mit dem Wunsch zur Errichtung einer Eismanufaktur und eines Eiscafés an den
Markt Wilhermsdorf herangetreten. Zur Realisierung des geplanten Vorhabens muss der bestehende Be-
bauungsplan ,Einkaufsmarkt Bahnhofsstrale® im Bereich des alten Bahnhofes geandert und der Flachen-
nutzungsplan des Marktes Wilhermsdorf berichtigt werden.

Im Kerngebiet von Wilhermsdorf sind einige Schank- und Speisewirtschaften angesiedelt, allerdings bis-
lang keine Eisdiele. Aus den neugeschaffenen Einkaufsstrukturen und dem Bahnhof in unmittelbarer Nahe
ergeben sich glinstige Synergieeffekte.

Die Umsetzung der Planungen ist aber nur durch eine Anderung des bestehenden Bauplanungsrechts
mdoglich. Der Marktgemeinderat von Wilhermsdorf hat daher in seiner Sitzung am 08.11.2019 die
Aufstellung der 1. vorhabenbezogene Anderung des Bebauungsplans "Einkaufsmarkt BahnhofstraRe" zur
Errichtung einer Eismanufaktur mit Eiscafé im ,Alten Bahnhof* beschlossen.

Ziel ist es, den alten Bahnhof zu sanieren und als Eismanufaktur mit Eiscafé umzubauen. Es werden die
Freiflachen im Westen des alten Bahnhofes mit Gberplant, so kann hier ein Anbau fir den Gastraum und
ein Bereich fur die AuRenbestuhlung entstehen.

Das urspringliche Bahnhofsgebaude wird zum Verkaufsraum und die angrenzenden Lagerflachen zu einer
Eismanufaktur umgebaut. Im Obergeschoss werden zudem Biro- und Wohnraume entstehen.

Alternative Planungsstandorte

Bei den Uberplanten Flachen handelt es sich um eine Innenbereichsflache, welche aufgrund der Nutzungs-
aufgabe durch die Bahn brachgefallen ist. Eine Nachnutzung als Bahnhof ist in der Vergangenheit nicht
erfolgt. Die Entwicklung und Nachnutzung dient den maf3geblichen Zielen der Landes- und Regionalpla-
nung, inshesondere dem Ziel der Innenentwicklung vor der AuRenentwicklung. Sie soll zudem zur Aktivie-
rung der Innenentwicklungspotentiale beitragen. Hierdurch kann zudem auf eine Weiterentwicklung in den
Aulenbereich zum aktuellen Zeitpunkt verzichtet werden. Auf eine weitergehende Untersuchung alternati-
ver Planungsstandorte kann daher in Abwagung aller Belange verzichtet werden.

Rechtliche Grundlagen
Fur die Aufstellung und die Festsetzungen des Bebauungsplans sind insbesondere zu bericksichtigen:

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

. die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)

. Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) i. d. F. vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588), zuletzt geén-
dert am 24.07.2019 (GVBI. S.408) und Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO)
i. d. F. vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796), zuletzt gedndert durch § 5 Abs. 2 des Gesetzes vom
23.12.2019 (GVBI. S. 737)

Ingenieurbtro Christofori und Partner, Rof3tal Seite - 3 -



Markt Wilhermsdorf — 1. vorhabenbezogene Anderung des Bebauungsplans ,,Einkaufsmarkt - Bahnhof-
straBe” zur Errichtung einer Eismanufaktur mit Eiscafé im ,,Alten Bahnhof*

mit integriertem Grunordnungsplan

Begriindung Stand der Fassung 24.01.2020

Anwendung des beschleunigten Verfahrens
Es wird das beschleunigte Verfahren gem. § 13 a BauGB angewendet, da

. es sich um eine Bebauungsplananderung im Sinne der Wiedernutzbarmachung von Flachen sowie
der Nachnutzung im Innenbereich handelt

. die festgesetzte Grundflache weniger als 20.000 m? betragt (vgl. § 13 a Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BauGB)
und

. durch den Bebauungsplan keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur
Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen und auch keine Schutzgiter nach
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB (FHH, Vogelschutz) beeintrachtigt werden (vgl. § 13 a Abs. 1
Satze 4 und 5 BauGB)

2. Planungsrechtliche Voraussetzungen

2.1 Ubergeordnete Planungen

Die Flachen des Planungsgebietes sind im wirksamen Flachennutzungsplan als StraRenverkehrsflachen
dargestellt. Gem. den Maf3gaben des § 13a BauGB wird daher im Nachgang zum Bebauungsplanverfahren
eine sog. Berichtigung des Flachennutzungsplans fiir den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungs-
plans vorgenommen. Ein gesondertes Verfahren ist gem. den Vorgaben des BauGB in diesem Fall nicht
notwendig.

2.2 Umweltprifung in der Bauleitplanung

Der Bebauungsplan wird gem. dem Verfahren nach § 13 a BauGB ausgefiihrt. Von der Umweltpriifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB, vom Umweltbericht nach § 2 a BauGB, von den Angaben nach 8§ 3 Abs. 2 Satz 2
BauGB sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 a BauGB wird abgesehen, eine kurze
Abwagung der umweltrechtlichen Belange erfolgt in Kapitel 14 dieser Begriindung. Hinsichtlich der arten-
schutzrechtlichen Belange wurde eine gesonderte Uberpriifung vorgenommen. Diese wird in Kapitel 15
dieser Begriindung gesondert erlautert.

2.3 Naturschutzfachliche Eingriffsregelung in der Bauleitplanung nach § 1 a BauGB
Gem. den MalRgaben des § 13a BauGB wird von einer Eingriffs-/Ausgleichsregelung bei der vorliegenden

Planung abgesehen, da der Eingriff entsprechend § 13 a Absatz 2 Nr. 4 BauGB bereits als im Sinne des
§ 1 a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig zu erachten ist.

3. Allgemeine Lage des Baugebiets
Der Geltungsbereich befindet sich in zentraler innerstadtischer Lage des Kernorts von Wilhermsdorf.

Das Gebiet wird umgrenzt:

- im Suden: von der Bahnlinie Siegelsdorf — Markt Erlbach

- im Westen: von offentlichen Stellpléatzen

- im Norden: von der Verkehrsflache der ,Gartenstralle”

- im Osten: von der Verkehrsflache der Gartenstraf3e sowie den anschlieBenden

Flachen der Bahnanlagen der Bahnlinie Siegelsdorf — Markt Erlbach

Der genaue Umgriff des Geltungsbereichs ist aus dem Planblatt zur Aufstellung des Bebauungsplans zu
entnehmen. Der Geltungsbereich umfasst das Grundstiick mit den Flur-Nrn. 718 der Gemarkung Wilher-
msdorf. Die Flachengrol3e des Geltungsbereichs umfasst insgesamt ca. 400 m2. In den Geltungsbereich
wurden diejenigen Grundstiicke einbezogen, die fur die Umsetzungen der Planungen des Mischgebietes
sowie fur die ErschlieBung und Grunflachen erforderlich sind.
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4. Verhaltnisse innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs

4.1 Allgemeines

Der Markt Wilhermsdorf wurde im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) als Teil des allgemeinen
landlichen Raums bestimmt und befindet sich im regionalen Planungsraum RP 7 ,Region Nirnberg®. Wil-
hermsdorf ist Teil des Landkreises Firth und ist als Kleinzentrum der &uReren Verdichtungszone zuzuord-
nen.

4.2 Topographie
Topographisch liegt das Gebiet in einem leicht von Studwesten nach Nordosten geneigten Gelande und
befindet sich in zentraler Lage des Kernorts von Wilhermsdorf.

Die Flachen im Planungsgebiet sind durch das ungenutzte Bahnhofsgebaude bestimmt.

4.3 VerkehrserschlieBung

Das Planungsgebiet ist fur alle Arten Uber die bestehende Ortsstralle ,Bahnhofsstralle” sowie ,Garten-
strale“ und die Kreisstrake FU 18 ,LenzenstraRe“ an die liberértliche ErschlieRung angeschlossen. Eine
innere Offentliche ErschlielRung der Flachen des Geltungsbereichs ist nicht notwendig. Eine Anbindung des
Planungsgebietes an den OPNV besteht in einem Abstand von ca. 70 m Luftlinie am Bahnhaltepunkt , Wil-
hermsdorf* zur Regionalbahn R12 (Nirnberg — Markt Erlbach®) sowie zur Buslinie 122. Ca. 50 m Luftlinie
Nordwestlich des Planungsgebietes besteht eine weitere Haltestelle der Buslinie 122. Die ErschlieRung fur
FulRganger ist Uber die bestehenden Gehwege an den zuvor genannten ErschlieRungsstral3en gewébhrleis-
tet. Gesonderte Radwege existieren aktuell nicht.

4.4 Ver- und Entsorgung
Das Planungsgebiet ist an alle Medien der Ver- und Entsorgung angeschlossen.

4.5 Denkmaler

Der BayernViewer Denkmal zeigt keine bekannten Baudenkmaéler im Planungsgebiet. Bodendenkmaler
sind zum aktuellen Zeitpunkt im Planungsgebiet ebenfalls nicht bekannt. Das néchste bekannte Baudenk-
mal befindet sich ca.140 m sudwestlich. Die nédchsten Bodendenkmaéler sind noch weiter entfernt.

4.6 Naturraum, Hoch- und Trinkwasserschutz und Biotope

Das Planungsgebiet weist keine bedeutenden naturrdumlichen Funktionen auf. Es ist der naturraumlichen
Haupteinheit des Frankischen Keuper-Liaslandes in der Untereinheit des Mittelfrankischen Beckens zuzu-
ordnen. Die durchschnittliche Jahrestemperatur ist mit ca. 8,0 ° anzunehmen. Die mittlere Niederschlags-
hohe belauft sich im Sommerhalbjahr auf ca. 350 — 400 mm und im Winterhalbjahr auf ca. 300 — 350 mm.

Gem. bay. Fachinformationssystem ,Natur“ (FINWEB) sind im Planungsgebiet keine gem. Art. 23 Bayeri-
sches Naturschutzgesetz biotopgeschitzte Strukturen vorhanden.

Das Planungsgebiet wird derzeit teilweise als 6ffentliche Stellflache fur die umgebenden Nutzungen her-
angezogen. Die Gebaude des alten Bahnhofes stehen derzeit leer.

Das Umfeld des Planungsgebietes ist im Ubrigen durch die bestehenden gewerblichen Nutzungen und die
vorhandenen Siedlungsstrukturen entlang der BahnhofsstraRe und der Gartenstral3e gekennzeichnet. Im
Suden grenzt die Bahnlinie von Siegelsdorf nach Markt Erlbach an.

Die potentiell natirliche Vegetation ist im gem. Fachinformationssystem Natur des Landes Bayern der Ord-
nung F2b Zittergrasseggen-Stieleichen-Hainbuchenwald im Komplex mit Hainmieren-Schwarzerlen-Auen-
wald zuzuordnen. Aufgrund der bestehenden Siedlungsstrukturen ist bei Verzicht auf die Planung nicht mit
einer entsprechenden Funktionserfillung zu rechnen.

Das Planungsgebiet befindet sich auerhalb von Hochwasserretentions- oder Risikordumen. Das Pla-
nungsgebiet befindet sich aul3erhalb eines Trinkwasserschutzgebietes. Das nachste Trinkwasserschutz-
gebiet befindet sich ca. 1,8 km nordwestlich.

Etwa 100 m sudlich des Planungsgebietes verlauft im Zenngrund das FFH-Schutzgebiet ,Zenn von
Stdéckach bis zur Mindung®.
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4.7 Boden, Geologie und Hydrogeologie

Der Boden besteht aus lehmigen Schichten der Keupersande. Das Ausgangsgestein im Planungsgebiet
ist gem. Bodeninformationssystem des Landes Bayern der Sandsteinkeuperregion (Unterer bunter Keuper)
mit Lehrbergschichten, bestehend aus roten und griinen Letten, bunten Sandlagen sowie zum Teil sandi-
gem Steinmergel zuzuordnen. Die Grabbarkeit des Bodens wird als weitgehend grabbar beschrieben, par-
tiell kann Felsgestein auftreten.

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

Im Planungsgebiet befinden sich keine offenen Gewasser. Das Planungsgebiet liegt auRerhalb eines Was-
serschutzgebiets. Uberschwemmungsgebiete sind nicht betroffen. Durch die Hanglagen im Umfeld des
Planungsgebiets ist auch im Planungsgebiet selbst mit Schichtwasser zu rechnen. Hydrogeologisch ist das
Planungsgebiet dem Gipskeuper (Schilfsandstein bis Lehrbergschichten) zuzuordnen. Gemaf Bodeninfor-
mationssystem Bayern wird als Klassifikation von einem Kluft-(Poren-) Grundwasserleiter mit geringen bis
maRigen Gebirgsdurchléassigkeiten oder Kluft-(Poren-) Grundwasserleiter/Grundwassergeringleiter mit
(stark) variablen Gebirgsdurchlassigkeiten ausgegangen.

Die Versickerungsféahigkeit des Bodens ist daher zunéchst als gering einzustufen. Das Informationssystem
Oberflachennahe Geothermie (IOG) beschreibt fiir das Planungsgebiet eine mittlere jahrliche Sickerwas-
serrate des Bodens von 75 mm im Durchschnitt (Bayernweiter Durchschnitt 300 mm).

Das Retentions- und Ruckhaltevermdgen der Bdden ist aufgrund der bestehenden Versiegelung und der
vorherrschenden bindigen Bdden unterhalb der Auffillungen als gering einzustufen. Eine Versickerung von
anfallenden Oberflachenwasser ist zwar grundsatzlich maoglich, es ist aber davon auszugehen, dass diese
voraussichtlich nur mit erhohtem Aufwand, bzw. u. U. gar nicht mdglich ist. Voraussichtlich ist eine daher
eine Ruckhaltung und gedrosselte Ableitung der aus den Flachen des Planungsgebietes anfallenden Ober-
flachenwasser erforderlich.

4.8 Altlasten und schadliche Bodenveranderungen

Altlasten oder schédliche Bodenveranderungen sind im Planungsgebiet zum aktuellen Zeitpunkt nicht be-
kannt. Das Vorhandensein von schadlichen Bodenveranderungen oder Altlasten kann insbesondere auf-
grund der historischen Bausubstanz grundséatzlich nicht ausgeschlossen werden. Es wird darauf hingewie-
sen, dass bei im Rahmen der BaumalRnahmen festgestellten ungewdhnlichen Bodenverfarbungen und/o-
der sonstigen ungewéhnlichen Umstanden umgehend entsprechende Untersuchungen durchzufiihren
sind. Die entsprechenden Fachstellen des Wasserwirtschaftsamtes Nirnberg und des Landratsamtes
Furth sind umgehend zu informieren und das Vorgehen abzustimmen.

4.9 Immissionen

Nordlich des Planungsgebietes grenzen gewerbliche Nutzungen an. Aus diesen kénnen Gewerbe-
larmemissionen und Verkehrslarm entstehen. Stdlich des Planungsgebietes befinden sich die Bahnflachen
der Bahnstrecke Siegelsdorf — Markt Erlbach. Aus den dortigen Nutzungen ist mit Verkehrslarmbelastun-
gen im Planungsgebiet zu rechnen. Hierauf weisen auch die Larmkartierungsdaten des Eisenbahnbundes-
amtes bereits hin. Ggf. kdnnen auch Immissionen aus Erschitterungen entstehen.

Ostlich und westlich des Planungsgebietes grenzen die Siedlungsstrukturen von Wilhermsdorf an. Die das
zulassige Ubliche Mal? nicht Gberschreitenden Immissionen (bspw. Larm aus Gewerbe, Freizeitnutzungen,
etc.) sind zu dulden.
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5. Geplante Nutzungen und Grof3e des auszuweisenden Gebiets
51 Nutzungen

Im Planungsgebiet soll ein Mischgebiet im Sinne des 8 6 BauNVO ausgewiesen werden.

Mit dem geplanten Mischgebiet soll die geordnete Entwicklung der stédtebaulich unterentwickelten Flachen
entlang der bestehenden offentlichen ErschlieBungsstrallen Bahnhofstral3e und Gartenstraf3e gewéhrleis-
tet und die sinnvolle Aufwertung der Flachen gesteuert werden.

5.2 GréRe des auszuweisenden Gebiets
Gesamtflache entspricht Mischgebietsflache ca. 0,040 ha 100,00 %

5.3 ErschlieBungskosten
Die ErschlieBungskosten tragt der Vorhabentrager, deshalb fallen fur den Markt Wilhermsdorf keine Er-
schlieBungskosten an. Es werden voraussichtlich neue Hausanschliisse bendétigt.

6. Bebauung

Die Festsetzungen werden aus stadtebaulichen Grinden im Sinne des § 9 Abs. 1 BauGB zur stédtebaulich
geordneten Entwicklung der innerdértlichen Flache in Sachsen b. Wilhermsdorf getroffen.

Ziel ist es, den Anforderungen eines qualifizierten Bebauungsplanes zu geniigen. Dementsprechend muss
der Bebauungsplan mindestens Festsetzungen tber die Art und das MaR der baulichen Nutzung, die Uber-
baubaren Grundstiicksflachen und die ortlichen Verkehrsflachen enthalten. Dariliber hinaus werden grin-
ordnerische Festsetzungen zur Eingriinung des Planungsraumes getroffen.

6.1 Art und Mal der baulichen Nutzung
Es wird ein Mischgebiet im Sinne § 6 BauNVO festgesetzt, da dies dem geplanten Gebietscharakter sowie
dem stadtebaulichen Umfeld entspricht sowie fur die geplanten Nutzungen erforderlich ist.

Die Festsetzung ist unter Beachtung des stadtebaulichen Umfeldes und der geplanten Nutzungen in Ab-
wagung aller Belange (Naturschutz, Landschaftsbild, fehlende alternative Entwicklungsmaoglichkeiten, ge-
ringstmoglicher Eingriff in Natur und Landschaft, etc.) als vertretbar zu erachten. Wie unter 1. der Begriin-
dung bereits dargelegt, ist eine Entwicklung anderer Arten der baulichen Nutzung in der Gesamtbetrach-
tung als ungeeignet anzusehen.

Fur das Planungsgebiet wird ein vorhabenbezogener Bebauungsplan aufgestellt. Der Vorhabenstrager
plant die Errichtung einer Eismanufaktur mit Eiscafé und einer Wohnung im ehemaligen Bahnhof Wilher-
msdorf. Grundsétzlich sind im Planungsgebiet gem. § 9 Abs. 2 BauGB nur die Art der baulichen zuléssig
zu denen sich der Vorhabenstrager im Durchfihrungsvertrag verpflichtet. Eine Anpassung des Durchfiih-
rungsvertrags ist aber grundsatzlich zuléassig. Um hieraus sich ggf. ergebende anderweitige Nutzungen
aber auch ohne Anderung des Bebauungsplans nicht grundsatzlich auszuschlieRen und gleichzeitig aber
auch den stadtebaulichen Charakter zu gewéhrleisten, wurde zur Klarstellung des angestrebten Gebiets-
charakters eine Nutzungskategorie gemafi BauNVO festgesetzt.

Nach § 6 Abs. 1 BauNVO dient das Mischgebiet dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrie-
ben, die das Wohnen nicht stéren. Aus stadtebaulichen Grinden ist das Gebiet fur folgende Nutzungen
ungeeignet:
e Gartenbaubetriebe § 6 Abs. 2 Nr. 6 BauNVO
e Tankstellen im Sinne § 6 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO
e Vergnugungsstatten im Sinne § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO, auch nicht ausnahmsweise im Sinne des
8 6 Abs. 3 BauNVO

Zur eindeutigen Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung bedarf es der Festsetzung verschiedener
Bestimmungsfaktoren. Zielsetzung ist eine dreidimensionale MaR3festsetzung, d.h., es mussen Baukdrper
bzw. der umbaute Raum durch die Flache (zweidimensional) und die H6he (dreidimensional) festgesetzt
werden.
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Im Sinne der stadtebaulich vertraglichen Entwicklung der Baukdrper im Planungsgebiet werden fur die
Uberbaubare Grundstiicksflache Maf3festsetzungen fur die Grundflachenzahl (GRZ) und auch in Form ei-
ner Geschossflachenzahl (GFZ) vorgenommen.

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

Als relevante Grundsticksflache fur die Ermittlung der GRZ darf gem. der Maligaben des
§ 19 Abs. 3 Satz 1 BauNVO nur die Flache des Baugrundstiickes herangezogen werden, welche im Bau-
land und hinter der im Bebauungsplan festgesetzten Stralienbegrenzungslinie liegt. Als Bauland sind hier-
bei nur die Flachen zu bericksichtigen, welche nach ihrer Zweckbestimmung fur eine Bebauung mit bauli-
chen Anlagen entsprechend im Bebauungsplan vorgesehen sind.

Grundsatzlich nicht zum Bauland gehoren festgesetzte Griinflachen und Verkehrsflachen. Diese Flachen-
anteile durfen bei der Ermittlung der maf3geblichen Grundstiicksflache fir die GRZ nicht herangezogen
werden.

Die Bebauung der Grundstiicke im Geltungsbereich der 1. Anderung des Baugebietes ,Einkaufsmarkt
Bahnhofstra3e“ wird in Abhangigkeit von der Lage im Planungsgebiet mit einer Grundflachenzahl (GRZ)
im Bereich des Baufensters von maximal 0,6 festgesetzt. Dies entspricht der Obergrenze gem.
§ 17 BauNVO fiir Mischgebiete. Eine Uberpriifung der Bestandssituation (Bahnhofsgebaude) plus dem
geplanten Anbau ergab, dass diese Festsetzung eingehalten wird.

Als weiteres Mal3 zur Steuerung des Mal3es der baulichen Nutzung wurden im Planungsgebiet Geschoss-
flachenzahlen sowie maximal zulassige Vollgeschosszahlen festgesetzt.

Die Geschossflachenzahl gibt dabei an, wie viel Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter Grund-
stiicksflache zuldssig sind und beschreibt das Verhaltnis der zulassigen Geschossflache zur anrechenba-
ren Flache des Baugrundstiicks. Ihre Ermittlung erfolgt nach den Aul3enmaf3en der Gebaude in allen Voll-
geschossen.

Die Definition eines Vollgeschosses im Sinne des § 20 BauNVO ist gem. Art. 83 Abs. 6 BayBO (Fassung
der Bekanntmachung vom 14.08.2007, zuletzt geédndert am 24.07.2019) auf Basis des Art. 2 Abs. 5 BayBO
in der bis zum 31.12.2007 guiltigen Fassung zu ermitteln. Somit sind die Vollgeschosse gem. der Bayeri-
schen Bauordnung in der Fassung vom 04.08.1997, zuletzt geandert am 10.03.2006, wie folgt zu ermitteln:
sVollgeschosse sind Geschosse, die vollstandig Uber der natirlichen oder festgelegten Gelandeoberflache
liegen und Uber mindestens zwei Drittel ihrer Grundflache eine Héhe von mindestens 2,30 m haben. Als
Vollgeschosse gelten Kellergeschosse, deren Deckenunterkante im Mittel mindestens 1,20 m hoher liegt
als die naturliche oder festgelegte Gelandeoberflache®.

Es wird darauf hingewiesen, dass fur die Vollgeschossermittlung nur die vorstehenden Ausfiihrungen an-
zuwenden sind. Der Geschossbegriff in der aktuellen BayBO findet keine Anwendung.

Die maximal zulassigen Geschossflachenzahl (GFZ) wird gemaf § 17 BauNVO fiir ein Mischgebiet auf 0,8
festgesetzt. Hiermit soll eine geeignete, angemessene Bebauung ermdglicht und gleichzeitig die Auswir-
kungen auf das Umfeld hinreichend minimiert werden.

Die zuldssige Vollgeschossanzahl im Planungsgebiet wird durchgehend mit max. drei Vollgeschosse fest-
gesetzt. Dies dient der vertraglichen Einbindung in die bestehenden Strukturen im Umfeld und entspricht
der Bestandsbebauung des alten Bahnhofsgebaudes.

Auf die Definition von zulassigen Gebaudehdhen aufgrund der Bestandssituation verzichtet. Eine ange-
messene Bestandsentwicklung ist gewahrleistet
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6.2 Uberbaubare Grundstiicksflache und Bauweise

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen steuert die Verteilung der Hauptnutzungen auf den
Baugrundstiicken oberhalb und unterhalb der Gelandeoberflache. Im Plangebiet wird die Uberbaubare
Grundstiicksflache durch Baugrenzen festgesetzt. Diese bilden das Baufenster.

Mit dem festgesetzten Baufenster wird eine angemessene stadtebaulich Entwicklung der baulichen Anla-
gen ermoglicht und gleichzeitig die Belange des stadtebaulichen Umfeldes gewéhrleistet. De Belange der
angrenzenden Bahnlinie bleiben gewabhrt.

Fur filigrane Hauseingangsiiberdachungen (z.B. freitragende Konstruktionen) wird eine Uberschreitung der
festgesetzten Baugrenzen um max. 1,50 m nach Westen, Norden und Osten zugelassen, da hiervon keine
negativen Auswirkungen auf das Ortshild zu erwarten sind. Zudem dirfen Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 BauNVO auch auBBerhalb der festgesetzten Baufenster errichtet werden. Dies betrifft insbesondere
Unterstellmoglichkeiten fur Mallbehélter, Gartenhduser und Fahrradunterstellmoglichkeiten. Nach Siden,
konnen aufgrund der Nahe zur Bahnlinie keine Uberschreitungen zugelassen werden.

Das Abstandsflachenrecht wird im Bebauungsplan stadtebaulich tber die festgesetzten Baugrenzen gere-
gelt. Von einer Anwendung des Art. 6 BayBO wird abgesehen. Dies ist in Abwégung aller Belange als
vertretbar anzusehen, da es sich im vorliegenden Fall im Wesentlichen um die Bestandssicherung und
Nachnutzung einer bereits bestehenden baulichen Anlage handelt. Die Belange der Nachbarschaft, insbe-
sondere der Deutschen Bahn bleiben auch unter Beachtung der vorgesehenen Anbauten gewahrt. Auf der
Nordseite grenzen offentliche Verkehrsflachen an. Im Osten und Westen schlieRen an die Baugrenzen
zunachst noch private Grundstiicksflachen an, so dass hier davon ausgegangen werden kann, dass hier
keine kritischen Zustande hinsichtlich der Abstandsflachen entstehen. Die Belange der néordlich angren-
zenden Bebauungen sind durch die festgesetzten Baugrenzen nicht beeintrachtigt. Die Anspriiche an Be-
lichtung, Beluftung und Besonnung sind gewahrt.

Auf der Sudseite verlauft die festgesetzte Baugrenze entlang der Grundstiicksgrenze. Dies ergibt sich vor-
rangig aus der Bestandssituation und der Rahmenbedingungen, welche sich im Rahmen der Veraul3erung
des Bahnhofs an den Markt Wilhermsdorf ergebe haben. Durch die Heraustrennung des Bahnhofs als
eigens Grundstiick im Rahmen des Verkaufs wurde die siddstliche Gebaudekante als Grundstiicksgrenze
festgelegt. D.h. bereits im Bestand liegt der wesentliche Anteil der Uberbauten Flachen bereits auf der
Grundstiicksgrenze und Uberschreitet dabei die nach BayBO allgemein zulassige Lange von Grenzbebau-
ungen. Dieser Tatbestand wird nun mit der festgesetzten Baugrenze auf dieser Seite planungsrechtlich
beachtet. Negative Auswirkungen auf die Bahnflachen sind dabei nicht zu erwarten. Der Betrieb auf dem
Bahngrundstiick wird nicht beeintréachtigt. Die zur Bahnseite hin zuldssige Bebauung wird nach Stdwesten
erweitert, um hier die Errichtung eines Anbaus zu ermdglichen. Der Anbau ist als eingeschossiges Bauwerk
geplant und soll als Gastraum fir die geplante Eisdiele dienen. Auch hier ist somit in der Gesamtbetrach-
tung nicht mit Auswirkungen auf die Bahnflachen zu rechnen, so dass die festgesetzte Baugrenze als ver-
tretbar zu erachten ist.

6.3 Gestaltung
Im Geltungsbereich sind Flach- Sattel- und Walmdacher zulassig. Die Festsetzung orientiert sich am Be-
stand und ist aus stadtebaulichen Griinden vertretbar.

Fur die Dacheindeckung der Sattel- und Walmdéacher sind rote, braune, graue oder schwarze Farbténe
zulassig, sowie Eindeckungen aus Metall (z.B. Titanzink, Kupfer, etc.) jedoch nicht aus elementarem un-
beschichtetem Metall (Gewasserschutz) und in nicht glanzender Ausfiihrung. Ausnahme hiervon bilden
Eindeckungen mit Solarthermie und Photovoltaikanlagen.

Fur Werbeanlagen und Hinweisschilder besteht die Genehmigungspflicht gegeniiber dem Landratsamt
Furth als Baugenehmigungsbehdrde. Eine Genehmigungspflicht durch das staatliche Bauamt besteht zu-
nachst nicht. Die Baugenehmigungsbehdrde hat im Genehmigungsverfahren immer die jeweiligen Fach-
behorden zu beteiligen.

Fur Werbeanlagen und Hinweisschilder im Rahmen der Verfahrensfreiheit besteht eine Genehmigungs-
pflicht durch den StraRenbaulasttrager. Es sind somit alle Werbeanlagen und Hinweisschilder im Bereich
der Staatsstrafle 2252 dem Staatlichen Bauamt Nirnberg zur Genehmigung vorzulegen.
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6.4 Garagen und Stellpléatze

Zur stadtebaulich geordneten Entwicklung von Garagen, Carports und Stellplatze im Planungsgebiet wer-
den MaR3gaben Uber die Anzahl der nachzuweisenden Flachen fur den ruhenden Verkehr und deren Ge-
staltung getroffen. Hierbei werden besondere Festsetzungen fir das Vorhaben des Vorhabenstragers ge-
troffen, als auch allgemeine Festsetzungen fiir den Fall eines zuldssigen Wechsels der Nutzung.

Fur Wohnnutzungen sind die erforderlichen Stellplatze entsprechend der Stellplatzsatzung des Marktes
Wilhermsdorf vom 21.08.1998 zu errichten. Fur alle weiteren Nutzungen hat der Stellplatznachweis ent-
sprechend der Richtzahl der Verordnung tber den Bau und Betrieb von Garagen, sowie iber die Zahl der
notwendigen Stellplatze (Garagen- und Stellplatzverordnung — GaStellV) in aktueller Fassung (zurzeit Fas-
sung zuletzt gedndert am 07.08.2018) zu erfolgen.

Fir die im Durchfuhrungsvertrag durch den Vorhabenstréger zur Ausfihrung vorgesehenen Maflinahmen
beschreibt die Errichtung einer Eismanufaktur mit Eiscafé sowie einer dariiber liegenden Wohnung mit
Biro.

Dies wirde unter Beachtung der allgemein heranzuziehenden Verordnungen im vorliegenden Fall dazu
fuhren, dass die stadtebaulich vertragliche und seitens des Marktes Wilhermsdorf beflrwortete Nutzung im
Planungsgebiet nicht umsetzbar ware. Es waren nach einer ersten Abschatzung mindestens 12 Stellplatze
im Planungsgebiet zu errichten. Dies ist in der innerortlich verdichteten Lage nicht umsetzbar.

Aus planerischer Sicht, sowie in Abwagung der Gesamtbelange des stadtebaulichen Umfeldes ist die
geplante Nutzung im innerértlichen Bereich aber auch bei einer geringeren Anzahl von Stellplatzen als
stadtebaulich vertraglich zu erachten.

Dies ergibt sich aus der geplanten Art der Nutzung, bei der anzunehmen und angestrebt ist, dass ein nicht
unwesentlicher Anteil von Nutzern zu Ful3 oder mit dem Fahrrad die Nutzung besucht. Zudem befindet sich
nordwestlich des Planungsgebietes die groRe Stellplatzanlage des Einkaufsmarktes, welche auRerhalb der
Offnungszeiten des Einkaufsmarktes hinreichende Abstellméglichkeiten auch fiir die hier geplante Nutzung
bietet. Dartiber hinaus stellt der Vorhabentrager funf Stellplatze her, im Zuge der Umgestaltung der Gar-
tenstral3e entstehen zusatzlich zwei weitere offentliche Stellplatze.

Planungsziel der Umfelderneuerung in der Gartenstrale (Anlage einer Parkanlage, Platzgestaltung des
Bahnhofvorplatzes als Platz mit Aufenthaltsqualitéat, Attraktivitatssteigerung des Umfeldes des Bahnhalte-
punktes; Errichtung der Fahrradabstellanlage mit Lademdglichkeit fir E-Bikes, Errichtung eines Eiscafés
mit Au3enbestuhlung im Alten Bahnhof) ist die Aufwertung des 6ffentlichen Raumes insbesondere fur Ful3-
ganger, Radfahrer und Nutzer des OPNV. Eine Erh6hung der Stellplatzzahl im Bereich der GartenstraRe
um den Alten Bahnhof wirde den motorisierten PKW-Verkehr in dem Vordergrund stellen und wirde dem
Planungsziel wiedersprechen.

Ein Nachweis der sich auf Basis der maf3geblichen Satzungen zum Stellplatzbedarf ergebenden Stellplatze
im Planungsgebiet sowie im unmittelbaren Umfeld wiirde diesem stadtebaulichen Gesamtentwicklungsziel
fur die GartenstraRe widersprechen. Die Vielzahl der Stellplatze ist in der Abwagung fir die geplante Nut-
zung, wie bereits ausgefiuhrt aus planerischer Sicht in der Gesamtabwéagung, nicht erforderlich. Sie beriick-
sichtigt im Besonderen angemessen die Notwendigkeit von Stellplatzen fir den motorisierten Individual-
verkehr, die gestalterischen Verbesserungsanspriiche an die Gartenstralle, die Belange der Ful3ganger im
Miteinander der Verkehrsteilnehmer sowie die Belange der Nachbarn und des stadtebaulichen Umfeldes

Ostlich des alten Bahnhofsgebzudes wird im Rahmen der Neugestaltung der GartenstrafRe eine Fahrradab-
stellanlage fiir den Bahnhaltepunkt erstellt, deren Mitnutzung auch fiir das Eiscafé geeignet scheint. Unter
Beachtung dieser Gesamtsituation war der in Gesamtabwéagung die Reduzierung auf insgesamt finf nach-
zuweisende Stellplatze als vertretbar und vertraglich zu erachten. Eine hinreichende Anzahl von Stellplat-
zen fur den motorisierten Individualverkehr ist auch unter Beachtung der Reduzierung hinreichend gewéhr-
leistet.

Stellplatze und Zufahren sind in versickerungsfahiger Bauweise herzustellen, soweit anderweitige Vor-
schriften dem nicht widersprechen. Die Errichtung von Stellplatzen ist auch aufRerhalb der dargestellten
Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.
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6.5 ortliche Bauvorschriften

Im Rahmen der ortlichen Bauvorschriften werden Vorgaben tber die Hohe und in Teilen auch der Art der
Einfriedungen getroffen. Diese MalRgaben sind notwendig, um insbesondere gegenuber den sudlich an-
grenzenden Bahnflachen einen ausreichende Schutz vor unbefugten Betreten vom Planungsgebiet aus zu
gewabhrleisten. Hier ist mindestens eine 1,60 m und maximal 2,00 m hohe Einfriedung herzustellen. Diese
ist so auszufuihren, dass ein unberechtigtes Betreten der angrenzenden Bahnflachen ausgeschlossen ist.
Die Einfriedung kann dabei als Zaun, bspw. in Form eines Stabgitterzaunes, aber auch in Form einer ge-
schlossenen Mauer errichtet werden.

Gegeniiber den angrenzenden offentlichen Flachen wird die Hohe der Einfriedungen auf max. 1,20 m be-
grenzt. Die Einfriedungen durfen dabei nur offene Einfriedung, d.h. als Zaun ausgefiihrt werden. Geschlos-
sene Mauern sind mit Ausnahme eines Zaunsockels ausgeschlossen. Ebenfalls ausgeschlossen sind Ver-
blendungen der Einfriedungen durch Sichtschutzmatten jeder Art, Rohrmatten und &hnlichem. Hinterpflan-
zungen der Einfriedungen mit Hecken sind zulassig. Mit diesen Festsetzungen soll eine stadtebaulich ver-
tragliche Entwicklung des Ubergangs der Privatflachen zum 6ffentlichen Raum gewahrleistet werden.

7. ErschlieBung, Verkehr und Ver- und Entsorgung

7.1 ErschlieBung und Verkehr

AuRere ErschlieBung

Das Planungsgebiet ist Uber die ,GartenstralRe” angebunden. Diese wird zurzeit im neu gestaltet. Von dort
besteht Uber die Nirnberger Stral3e Anbindung an die Ubergeordnete Erschlieung mit der Staatsstral3e
St 2252. Die Gartenstral3e ist fur die zu erwartenden Verkehrsbelastungen aus den nun méglichen Bebau-
ungen im Planungsgebiet sowie dem bestehenden stadtebaulichen Umfeld ausreichend leistungsféhig. Die
Gartenstral3e wird zurzeit saniert.

Innere Erschlielung des Mischgebietes
Aufgrund der geringen Grél3e des Planungsgebietes ist eine innere ErschlieBung nicht erforderlich.

FuRlaufige ErschlieRung und OPNV-Anbindung
Das Planungsgebiet ist fu3laufig bereits gut angebunden. Weitere fuRlaufige ErschlieBungsmalinahmen
sind nicht erforderlich. Ostlich grenzt unmittelbar ein Bahnhaltepunkt an.

Bahntrasse

Sidlich grenzt an das Planungsgebiet die Bahntrasse der Bahnstrecke Siegelsdorf — Markt Erlbach an.
Anspriiche gegen die Deutsche Bahn AG aus dem gewdéhnlichen Betrieb der Eisenbahn in seiner jeweiligen
Form sind seitens des Antragstellers, Bauherrn, Grundstiickeigentiimers oder sonstiger Nutzungsberech-
tigter ausgeschlossen. Insbesondere sind Immissionen, wie Erschitterung, Larm, Funkenflug, elektromag-
netische Beeinflussungen und dergleichen, die von Bahnanlagen und dem gewéhnlichen Bahnbetrieb aus-
gehen, entschadigungslos hinzunehmen. Ebenso sind AbwehrmalRnahmen nach § 1004 i. V. m. § 906 BGB
sowie dem Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG), die durch den gewoéhnlichen Bahnbetrieb in seiner
jeweiligen Form veranlasst werden kénnen, ausgeschlossen.

Baustellenverkehr

Die Baustellenabwicklung fur die geplanten BaumaRnahmen kann nur Uber die bestehenden Straf3en, ins-
besondere die Gartenstral3e erfolgen. Alternative geeignete Zuwegungen sind nicht vorhanden. Die beste-
henden Stral3en sind fur den zu erwartenden Baustellenverkehr hinreichend dimensioniert und leistungs-
fahig. Ggf. sind im Bereich der Gartenstral3e temporéare Halteverbote notwendig, um die Befahrbarkeit si-
cherzustellen. UbermaRige Belastungen der Anwohner oder der Nutzer in den umgebenden Siedlungs-
strukturen sind aber voraussichtlich nicht zu erwarten. Baustellenabwicklungen kénnen zudem durch ent-
sprechende verkehrsrechtliche Anordnungen und Hinweisschilder so geregelt werden, dass keine Gefahr-
dungen fir die Anlieger entstehen. Zuwegungen Uber die Gleise der Bahntrasse sind nicht mdglich

Grundsatzlich ist festzustellen, dass notwendiger Baustellenverkehr als temporare Belastung anzusehen
ist, welche im tiblichen Rahmen zu dulden ist. Fir die Baumaf3nahme des Vorhabenstragers im westlichen
Teil wird ggf. im Vorfeld ein gesondertes Baustellenabwicklungskonzept erstellt, um die Belastungen fir
das Umfeld so gering wie méglich zu halten
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7.2 Entwéasserung
Die Entwasserung des Planungsgebiets erfolgt im Trennsystem.

Die anfallenden Schmutzwasser werden Uber vorhandene Kanalleitungen an das bestehende Kanalnetz
der vorhandenen Ortskanalisation des Marktes Wilhermsdorf angeschlossen. Die Entwasserungssatzung
des Zweckverbandes zur Abwasserbeseitigung Oberes Zenntal ist zu beachten. Voraussichtlich missen
neue Hausanschlisse erstellt werden.

Oberflachenwasser ist, soweit es die ortlichen Verhéltnisse, die Nutzungen und geltenden Vorschriften
zulassen, ortlich zu versickern. Soweit eine Versickerung nicht maglich ist, ist das Oberflachenwasser ge-
drosselt Uber geeignete RickhaltemaRnahmen in die Vorflut einzuleiten. Die entsprechenden Abstimmun-
gen mit den zusténdigen Fachbehdrden, Erlaubnisse und Genehmigungen sind einzuholen.

Es wird empfohlen, zusatzliche Zisternen fir das anfallende Oberflichenwasser anzulegen und soweit
mdglich fir die innerbetrieblichen Abléaufe zu nutzen. Um die dauerhafte Funktion der Zisternen sicherzu-
stellen, sind diese mit einem gedrosselten Uberlauf auszustatten und das Uberlaufwasser méglichst értlich
zu versickern oder soweit dies nicht mdglich ist, dieses in Richtung Vorflut Gberzuleiten. Zisternen kénnen
nicht als Ruckhalteanlagen zur Verminderung der Abflussverschérfung im Sinne der DWA M 153 ange-
rechnet werden.

7.3 Versorgung

Das ehemalige Bahnhofsgelande ist bereits an alle Ver- und Entsorgungseinrichtungen angeschlossen.
Die Wasserversorgung erfolgt Giber einen neu herzustellenden Hausanschluss aus dem bestehenden Was-
serversorgungsnetz in der Gartenstral3e.

Die Elektrizitatsversorgung des Planungsgebiets erfolgt durch Anschluss an das bestehende Versorgungs-
netz der Gemeindewerke Wilhermsdorf. Ggf. ist der bestehende Hausanschluss zu erneuern.
Die Details hierzu werden in der ErschlieBungsplanung geregelt. Auswirkungen auf das stadtebauliche
Umfeld sind hieraus nicht zu erwarten. Soweit erforderlich sind fir die entsprechende Anlage die erforder-
lichen Genehmigungen, Erlaubnisse u. &. zu beantragen.

Ver- und Entsorgungsleitungen sind aus stadtebaulichen Griinden unterirdisch zu verlegen, da ansonsten
negative Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild zu erwarten waren. Dies gilt auch fur Telekom-
munikationsleitungen.

Die Festsetzungsmoglichkeit des 8§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB erfasst sowohl die oberirdische als auch die
unterirdische Verlegung von TK-Linien. Somit ist auch nach der Auffassung des Bundesministeriums fir
Verkehr, Bauwesen, Stadtebau und Raumordnung die Festsetzung einer ausschlief3lich unterirdischen
Verlegung entsprechender Telefonleitungen grundsétzlich mdglich.

Im Trassenbereich der Ver- und Entsorgungsleitungen dirfen keine Baustelleneinrichtungen und Material-
ablagerungen vorgenommen werden. Bei allen 6ffentlichen und privaten Planungen und Bauvorhaben wie
z. B. Stral3en- und Kanalbauarbeiten, Baumpflanzungen sind die Gemeindewerke Wilhermsdorf als auch
die Ubrigen Ver- und Entsorger rechtzeitig in den Verfahrensablauf einzubinden. In allen Straf3en bzw.
Gehwegen sind geeignete, ausreichende Trassen fur die Unterbringung der Telekommunikations-linien
und weitere Versorgungsleitungen vorzusehen.

Zwischen geplanten Baumstandorten und Ver- bzw. Entsorgungsleitungen ist nach dem DVGW Regelwerk,
Arbeitsblatt GW 125 ,Baumplanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsleitungen® ein Abstand von
2,50 m einzuhalten. Die Lage der Ver- und Entsorgungstrasse ist im Rahmen der ErschlieBungsplanung
maoglichst mit allen Versorgern zu koordinieren.

7.4  Abfallentsorgung

Am Tage der Abholung sind die Behaltnisse fir Restmill und Wertstoffe entsprechend der jeweils gltigen
Satzung zur Vermeidung, Verwertung und sonstigen Entsorgung von Abféllen im Landkreis Firth (Abfall-
wirtschaftssatzung) auf den 6ffentlichen Verkehrsflachen, die von den Entsorgungsfahrzeugen angefahren
werden, bereitzustellen. Im Ubrigen sind die Behaltnisse auf den privaten Grundstiicksflachen abzustellen.
Beeintrachtigungen fur die Nachbarschaft sind hierbei zu unterbinden.
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Gewerbliche Abfalle sind durch die Betreiber ordnungsgeman zu entsorgen. Hierzu sind entsprechende
Abstimmungen mit den Behérden und Entsorgungsunternehmen durch die Vorhabenstréager fur das jewei-
lige konkrete Einzelvorhaben durchzufihren. Fur gewerbliche Betriebe besteht entsprechend der Abfall-
wirtschaftssatzung eine Anschlusspflicht an die 6ffentliche Mullabfuhr.

8. Denkmalschutz

Baudenkmaéler sind im Planungsgebiet nicht vorhanden. Bodendenkmaler sind im Planungsgebiet nicht
bekannt. Das Vorkommen archdologischer Spuren im Planungsgebiet ist jedoch nicht auszuschliel3en. Alle
zu Tage tretenden Bodendenkmaler sind unmittelbar (u. a. aufféllige Bodenverfarbungen, Holzreste, Mau-
ern, Metall- oder Kunstgegenstéande etc.) gemaR der geltenden Meldepflicht an das Bayerische Landesamt
fur Denkmalpflege oder die zusténdige Untere Denkmalschutzbehérde zu melden. Es gilt der Art. 8 Abs. 1
und 2 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes.

Auszug Denkmalschutzgesetz, BayDschG, zuletzt gedndert am 26.03.2019
Art. 8 - Auffinden von Bodendenkmalern

) Wer Bodendenkmaéler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbehorde oder dem Landesamt
fur 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 gefihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit
die tbrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zum Fund gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird
er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

2 Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unveréandert zu
belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehdrde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet.

9. Grund- und Oberflachenwasser

Aufgrund der angrenzenden Hanglage an das Planungsgebiet kann Schichtenwasser nicht ausgeschlos-
sen werden. Es wird empfohlen, im Rahmen eines Bodengutachtens die Wasserverhaltnisse prifen zu
lassen.

Soweit unterirdische bauliche Anlagen ausgefiihrt werden, sind diese gegen driickendes Wasser durch
wasserdichte Wannen zu schitzen. Eine dauerhafte Absenkung des Grundwassers sowie dessen Einlei-
tung in die Kanalisation ist nicht zuldssig. Grundwasserabsenkungen wahrend der Bauzeit bedlrfen einer
wasserrechtlichen Genehmigung und sind entsprechend bei den zustandigen Fachbehoérden frihzeitig zu
beantragen.

Der Grundstiickseigentiimer hat sich aufgrund der nahen Hanglage und den damit mdglichen Oberflache-
nereignissen, selbst in geeigneter Weise gegen Niederschlagsereignisse zu schitzen. Der Wasserabfluss
darf hierdurch nicht zu Ungunsten der Nachbarn verdndert werden. Die einschlagigen rechtlichen Mal3ga-
ben sind zu beachten. Insbesondere darf den Bahnflachen kein Oberflachenwasser zugeleitet werden.

Eine ortliche Versickerung des Niederschlagswassers ist dessen Ableitung gem. den Vorgaben des Was-
serhaushaltsgesetzes (WHG) grundsatzlich vorzuziehen.

Gem. den techn. Richtlinien zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in oberir-
dische Gewasser (TRENOG) ist ein Ableiten von gesammelten Niederschlagswasser in oberirdische Ge-
wasser nur dann erlaubt, wenn eine Versickerung des Niederschlagswassers nach den Umstanden des
Einzelfalls nicht (z.B. undurchléssiger Untergrund, sehr hoher Grundwasserstand oder bei Vernassungs-
gefahr bestehender Bauwerke) oder nur mit hohem Aufwand méglich ist. Die fur das erlaubnispflichtige
Einleiten in das Grundwasser bzw. in oberirdische Gewasser erforderliche wasserrechtliche Gestattung ist
rechtzeitig vor Beginn der baulichen Umsetzung am Landratsamt Firth zu beantragen. Das Wasserwirt-
schaftsamt Nurnberg ist als Fachbehdrde zu beteiligen.

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass auch fir das Versickern von Dachflachenwasser ggf. eine
wasserrechtliche Behandlung erforderlich sein kann (NWFreiV i.V.m. TRENGW).Bei der erlaubnisfreien
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Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser sind die Anforderungen der NWFreiV i.V.m. den
TRENGW zu beachten.

10. Vorbeugender Brandschutz

Gewabhrleistung des Brandschutzes durch die gemeindliche Feuerwehr

Es handelt sich bei dem vorliegenden Bebauungsplan um Nutzungen, fir dessen Aufgaben und Heraus-
forderungen an den abwehrenden Brandschutz und Technischen Hilfsdienst die gemeindliche Feuerwehr
gemalf denim Art. 1 Abs. 2 BayFwG geforderten Standards hinreichend ausgeriistet ist.

Sicherstellung des zweiten Rettungsweges

Die Bebauung ist maximal dreigeschossig geplant.Es wird darauf hingewiesen, dass der Markt Wilherms-
dorf nicht Uber ein Hubrettungsfahrzeug verfiigt. Das nachste entsprechende Fahrzeug ist in Langenzenn
stationiert. Eine Verfligbarkeit dieser Rettungsgeréte kann nicht hinreichend sicher gewahrleistet werden.

Bei Gebauden mit mehr als zwei Vollgeschossen ist daher der Nachweis des zweiten Rettungsweges tiber
Rettungsgerate der Feuerwehr fur alle Nutzungseinheiten, deren fir die Feuerwehr erreichbaren Stellen
(Anleiterpunkte) eine Hohe von 8,00 m Uiber dem Gelénde Uberschreiten, ist daher der Nachweis des zwei-
ten Rettungsweges mittels der Rettungsmittel der Feuerwehr (Steckleiter) unzuléssig. Die relevante Hohe
von 8,00 m fur die Anleiterstelle der Feuerwehr wird hierbei vom Gelénde bis zur Oberkante der Bristung
bei zur Anleiterung bestimmten Fenstern oder Stellen gemessen.

Der Nachweis eines zweiten Rettungsweges fir diese Nutzungseinheiten hat in diesem Fall Gber eine wei-
tere notwendige Treppe zu erfolgen. Auf einen zweiten Rettungsweg im Sinne der vorherigen Festsetzung
kann verzichtet werden, wenn die Rettung Uber einen sicher erreichbaren Treppenraum maoglich ist, in den
Feuer und Rauch nicht eindringen kdnnen (Sicherheitstreppenhaus). Der damit notwendige bauliche zweite
Rettungsweg ist in den bauordnungsrechtlichen Genehmigungsunterlagen zeichnerisch darzustellen und
zu beschreiben.

Werden auf den Privatflachen Feuerwehrbewegungsflachen benétigt sind gemal DIN 14090 ,Flachen fur
die Feuerwehr* vorzusehen. Hofkellerdecken, die Uberfahren werden missen, sind in Brickenklasse 30
auszubilden. Die Einfahrtsradien von der 6ffentlichen Verkehrsflache sind nach DIN 14090 ,Flachen fir die
Feuerwehr® auszubilden.

Einhaltung der Hilfsfristen nach Nr. 1.1 VollzBekBayFwG
Die Hilfsfrist von maximal 10 Minuten ist sichergestellt. Die Feuerwache Wilhermsdorf befindet sich ca.
750,00 m westlich des Planungsgebiets.

Léschwasserversorgung

Die Loschwasserversorgung gemafl DVGW Arbeitsblatt W 405 ist voraussichtlich ausreichend. Der Richt-
wert fUr den Léschwasserbedarf von 48 m3/h fir ein Mischgebiet mit geringer Gefahr der Brandausbreitung
kann voraussichtlich sichergestellt werden.

Zusatzliche Wasserentnahmestellen sind nach aktuellem Kenntnisstand nicht nétig. Das bestehende
Hydrantennetz im 6ffentlichen StralRenraum ist als ausreichend zu erachten.

ErschlieBung fiir Feuerwehreinsétze

Das Planungsgebiet ist durch ausreichend dimensionierte 6ffentliche ErschlieBungsstraf3en erschlossen.
Aufgrund der geringen Flachengrof3e sind keine Verkehrsflachen im Planungsgebiet vorhanden, somit rei-
chen die angrenzenden ErschlieRungsstral3en als Aufstellungsflachen fur Feuerwehreinsatze aus

Wechselbeziehung zwischen Planbereich und anderen Gebieten

Im Umfeld befinden sich gemischte Nutzungen, von denen keine besonderen Risiken ausgehen. Gegebe-
nenfalls kdnnen bei einem Brand entstehende Rauchentwicklungen u.U. in Abh&angigkeit von der mal3ge-
benden Windrichtung zu Beeintrachtigungen des Verkehrs auf der angrenzenden Bahnstrecke fiihren. Das
Risiko hierfur wird aber als sehr gering eingeschétzt, weshalb hierzu keine besonderen Malinahmen erfor-
derlich sind.
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Wesentliche brandschutztechnische Risiken im Planungsbereich

Im Planungsgebiet sind sowohl Wohnnutzungen als auch gewerbliche Nutzungen mdglich. Es entstehen
die daraus typischen brandschutztechnischen Risiken fur die entsprechende Bebauung. Aus den geplanten
Nutzungen des Vorhabenstragers entstehen im Wesentlichen (bliche Gefahren aus elektrischem Kurz-
schluss technischer Gerate, Brandgefahren aus gelagerten Gutern und ggf. durch unvorsichtigen Umgang
von Nutzern mit offenem Feuer, z.B. Kerzen.

Besondere brandschutztechnische Risiken

Eventuell sich ergebende besondere brandschutztechnische Risiken sind im Rahmen der konkreten Ein-
zelplanungen zu erfassen, zu bewerten und entsprechende Vorkehrungen und Mafinahmen in Abstimmung
mit der ortlichen Feuerwehr und Kreisbrandrat zu treffen. Im Planungsgebiet ist teilweise die Eindeckung
der Déacher mit Solaranlagen zulassig. Hieraus ergeben sich ggf. im Rettungs- und Brandbekdmpfungsfall
Erschwernisse und/oder erhdhte Risiken.

Das Planungsgebiet ist von Suden aufgrund der angrenzenden Bahnflachen nicht erreichbar. Aus den
Bahnflachen besteht ggf. eine gewisse Gefahr von Funkenflug ins Planungsgebiet.

Das bestehende Bahnhofsgebaude besteht zum Teil aus historischer Bausubstanz (Holzbaustoffe).

Aus der geplanten Nutzung eines Eiscafes kdnnen sich aufgrund des erhdhten Personenaufkommens
durch die Besucher Erschwernisse in den Rettungstatigkeiten ableiten. Die Einrichtung eines gut erreich-
baren Rettungspunktes abseits des Objekts wird angeraten.

11. Immissionsschutz

Auf das Planungsgebiet sowie das stadtebauliche Umfeld kdnnen Emissionen aus unterschiedlichen Quel-
len einwirken. Zur Erfassung und Bewertung der Auswirkungen und der abgewogenen Konfliktbewaltigung
wurde ein entsprechendes Fachgutachten erstellt. Dieses ist in die Abwégungen der unterschiedlichen
Belange und der notwendigen Festsetzungen mit eingeflossen sind.

Larmimmissionen

Insbesondere wurde ein Schallimmissionsgutachten erstellt, welches die Auswirkungen der Belastungen
aus Verkehrslarm sowie Gewerbelarm untersucht. Das erstellte Fachgutachten Bericht Nr. 1905/2509A
vom 11.10.2019, erstellt durch BIG Messinger + Schwarz Bauphysik-Ingenieur-Gesellschaft mbH, Réthen-
bach a. d. Pegnitz, liegt als Anlage der Begriindung zum Bebauungsplan bei.

Es wurde untersucht, welche Auswirkungen insbesondere aus dem geplanten Mischgebiet und den vorge-
sehenen Nutzungen auf das stadtebauliche Umfeld entstehen. Die Uberpriifung wurde dabei sowohl auf
Larmauswirkungen aus den gewerblichen Nutzungen durchgefiihrt sowie die Larmauswirkungen aus der
Umgebung auf das Vorhaben. Es wurden in diesem Rahmen SchallschutzmafRnahmen fiir die geplanten
Biro- und Wohnraume im Obergeschoss erarbeitet.

Das Gutachten kommt zu dem Schluss, dass unter Beriicksichtigung der als Voraussetzungen angenom-
men Maf3gaben an den maf3geblichen Immissionsorten die zu beachtenden Immissionsrichtwertanteile so-
wie das Spitzenpegelkriterium fir Tag- und Nachtzeitrdume eingehalten werden.

Bauliche MaRRnahmen

Fur die geschlossene AuRRenhiille der neuen Gebaudeteile sind zukinftig die im Schallschutzgutachten
bewerteten Schallddmm-MaRe als Mindestanforderungen im eingebauten Zustand zu gewéhrleisten. Zur
Gewahrleistung einer ausreichenden naturlichen Beliftung der Rdaume wird zusatzlich empfohlen, die Auf-
enthaltsraume mit an den zu erwartenden Aul3enlarmverhaltnissen tags und nachts angepasst schallge-
dammten Luftungseinrichtungen auszustatten.

Organisatorische Mafnahmen

Als Grundlage fiir die schalltechnische Untersuchung dienten die Angaben, dass der Betrieb des Eiscafés
und auch die Produktion der Eismanufaktur auf den Beurteilungszeitraum , Tag“ beschrankt ist. Bei wesent-
lichen Anderungen der spéateren Betriebssituation (insbesondere mdglicher Nachtaktivitaten) ist eine er-
ganzende rechentechnische Uberpriifung erforderlich.
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Aus Grinden des Immissionsschutzes wird daher im Planungsgebiet die Anlieferung und Abholung von
Waren im Beurteilungszeitraum ,Nacht® (22.00 Uhr — 06.00 Uhr) ausgeschlossen, da ansonsten Uber-
schreitungen der mafR3geblichen Immissionsrichtwerte nicht ausgeschlossen werden kdénnen.

Fur die Eismanufaktur wurde wahrend der Betriebszeiten von einem Innen- bzw. Gerauschpegel von max.
75 dB(A) ausgegangen. Sollte der kiinftige Betreiber er zur Eisherstellung bendtigten Gerate einen héheren
Gerausch-/Stérpegel verursachen, so sind bereits im Vorfeld Mal3nhahmen zur Pegelbegrenzung (z.B.
schallabsorbierende MalBnahmen) zu ergreifen oder alternativ larmreduzierte Arbeitsgerate auszuwahlen.
Begrenzung Schallabstrahlung der haustechnischen Anlagen

Die vorgesehenen haustechnischen Anlagen missen in der schallimmissionstechnischen Auswirkung
durch die Festlegung eines maximalen Schallleistungspegels Lwamax begrenzt werden (die Maximalwerte
sind dazu dem Schallschutzgutachten zu entnehmen). Die Abgasgerdusche und die Kélteanlagen dirfen
dabei kinftig auch keine tieffrequenten Schallanteile aufweisen. Darauf muss bei der Auswahl der Anlagen
unbedingt geachtet werden.

Werden zukiinftig weitere Anlagen und Komponenten zur Liftungs- und Kéaltetechnik vorgesehen, so miis-
sen fur diese entsprechende Schallschutzmal3Bnahmen (z.B. Kapselung, schallgedampfte Zu- und Abluf-
toéffnungen oder eine immissionsabgewandte Anordnung dieser etc.) vorgesehen werden. Deren schall-
technische Dimensionierung sollte dabei von einem Fachbiro vorgenommen werden, um auch zukinftig
eine dauerhafte Unterschreitung der oben genannten Grenzwerte am Tage und vor allem in der Nacht
gewabhrleisten zu kénnen.

Emissionen aus haustechnischen Anlagen (z.B. Warmepumpen)

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

Immissionsort im Mischgebiet sowie 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 der MaflRgaben in der TA Larm fur entsprechende Anlagen um mind.
6 dB(A) abgeminderte Immissionsrichtwerte zu Grunde zu legen, um die entstehende Zusatzbelastung in
der Regel als nicht relevant annehmen zu kénnen.

Der Nachweis Uber die Einhaltung der genannten Immissionsrichtwerte obliegt den jeweiligen Betreibern.
Im Bedarfsfall kann hierzu die Vorlage eines schalltechnischen Nachweises angeordnet werden. Bei ge-
werblichen Nutzungen sind entsprechende Anlagen als Teil der Gewerbeldrmemissionen mit zu erfassen
und zu berucksichtigten.

Es gelten die Regelungen der TA Larm. In Ergédnzung hierzu wird angeraten auch den ,Leitfaden fir die
Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationaren Geraten® der Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft
fur Immissionsschutz (LAI), aktuell Stand vom 28.08.2013, zu beachten.

Larmimmissionen aus Verkehrslarm

Es wird darauf hingewiesen, dass die gesetzlichen Anbauverbotszonen der Staatsstralle St 2252 in der
Regel nicht zum Schutz der Anlieger vor Larm, Staub- oder Abgase genlgen. Gemaf den rechtlichen
Rahmenbedingungen der Verkehrslarmverordnung — 16. BImSchV. werden hieraus u.U. erforderliche
LarmschutzmalRnahmen aufgrund dieser Larmemissionen werden nicht vom Baulasttrdger der Bundes-,
Staats- und Kreisstraf3e tlbernommen und sind vom Vorhabenstrager zu tragen.

Immissionsschutz aus Baustellenverkehr und Baustellenbetrieb

Wie bereits im Kapitel 7 ErschlieBung ausgefihrt, ist fir Errichtung neuer Gebaude bzw. Umbauten mit
Baubetrieb und Baustellenverkehr zu rechnen. Der Baustellenverkehr kann nur tber die GartenstrafRe ab-
gewickelt werden. Aus dem Fahrverkehr der Baustellenfahrzeuge entstehen somit sowohl auf den Zu- und
Abfahrtswegen als auch durch Fahrbewegungen auf den Baustellen selbst Larmemissionsbelastungen fiir
das Umfeld.

Es ist davon auszugehen, dass der Baubetrieb im Regelfall nur innerhalb der Tagzeiten stattfindet. Somit
kann nach allgemeinem Kenntnisstand aufgrund der im Verhéltnis geringen Grol3e des Baugebietes davon
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ausgegangen werden, dass die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung
(16. BImSchV) auf den Zu- und Abfahrten durch die Fahrbewegungen der Baufahrzeuge nicht Giberschritten
werden.

Fur den Baustellenbetrieb selbst ist durch die Unternehmer die Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum
Schutz gegen Baularm — Gerauschimmissionen — (AVV Baularm) zu beachten. In dieser Norm werden die
beachtenswerten Immissionsrichtwerte festgesetzt und zudem MaRBnahmen zur Minderung der Immissi-
onsbelastungen fir das stadtebauliche Umfeld definiert.

Die Immissionen fir das Umfeld kénnen zudem durch den Einsatz von larmarmen Baufahrzeuge, Bauma-
schinen und Verfahrensweisen minimiert werden. Staubimmissionen aus dem Baubetrieb kénnen durch
entsprechende Staubminderungsmalinahmen (Berieselung, Vorhange, etc.) minimiert werden.

In der Gesamtbetrachtung ist davon auszugehen, dass unter Beachtung der gesetzlichen Mafl3gaben und
technischen Normungen UberméRige Belastungen des stadtebaulichen Umfeldes nicht zu erwarten sind
und die maf3geblichen Immissionsrichtwerte nicht tberschritten, bzw. durch entsprechende Vermeidungs-
oder Minimierungsmafnahmen berticksichtigt werden.

Immissionen aus dem regularen Bahnbetrieb

Sudlich des Planungsgebietes befinden sich Bahnflachen. Anspriiche gegen die Betreiber und Nutzer der
Bahnanlagen aufgrund von Einwirkungen aus dem gewdhnlichen Betrieb der Eisenbahn in seiner jeweili-
gen Form sind seitens des Antragstellers, Bauherrn, Grundstiickeigentimers oder sonstiger Nutzungsbe-
rechtigter ausgeschlossen.

Insbesondere sind Immissionen, wie Erschitterung, La&rm, Funkenflug, elektromagnetische Beeinflussun-
gen und dergleichen, die von Bahnanlagen und dem gewdhnlichen Bahnbetrieb ausgehen, entschadi-
gungslos hinzunehmen. Gleiches gilt fir Bremsstaubeinwirkungen durch den Eisenbahnbetrieb und In-
standhaltungsmalBhahmen an der Bahntrasse. Ebenso sind Abwehrmaflinahmen nach § 1004 i.V.m.
§ 906 BGB sowie dem Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG), die durch den gewdhnlichen Bahnbe-
trieb in seiner jeweiligen Form veranlasst werden kdnnen, ausgeschlossen.

Die wichtigsten Immissionsbelastungen aus dem Bahnbetrieb wurden in den Fachgutachten erfasst, be-
wertet und in Abwagung aller Belange bei der Planung und den Festsetzungen bericksichtigt.

Unter Beachtung der zuvor beschriebenen Festsetzungen in Abwéagung aller Belange die Anspriiche des
stadtebaulichen Umfeldes an gesunde Wohn-, Lebens- und Arbeitsverhéaltnisse hinreichend sichergestellt
sind und die Belange der Nachbarschaft gewahrt bleiben. Weitere Details sind dem als Anlage zur Begrin-
dung des Bebauungsplans beigefligten Gutachten zu entnehmen.

Immissionen aus Erschitterungen

Aufgrund der stdlich des Planungsgebietes befindlichen Bahnanlagen kénnen aus den Erfahrungen ahn-
licher Baugebiete Immissionseinwirkungen aus Erschitterung aus dem Bahnbetrieb nicht ausgeschlossen
werden.

Werden neue Gebaude ohne MalRnahmen zum Erschitterungsschutz ausgefihrt, konnen schadliche Aus-
wirkungen auf die baulichen Anlagen und negative Auswirkungen zum aktuellen Zeitpunkt nicht zweifelsfrei
ausgeschlossen werden. Eine Uberschreitung der Anhaltswerte der relevanten DIN 4150-2 kann nicht ab-
schlieBend ausgeschlossen werden.

Bei BaumalRhahmen im bahnnahen Bereich wird daher empfohlen, mégliche Auswirkungen von Erschiit-
terungen auf die geplanten BaumaRnahmen durch entsprechende Untersuchungen zu erfassen, zu bewer-
ten und ggf. erschitterungsmindernde MafRnahmen zur Gewéahrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse umzusetzen. Entsprechend der Lage im Planungsgebiet kdnnen hierzu ggf. MaRnahmen im
Spektrum von der Abstimmung der Deckeneigenfrequenz bis hin zur elastischen Lagerung der Gebaude
erforderlich werden. Eine elastische Lagerung der Gebaude kann bspw. in Form einer Mattenlagerung mit
Elastomeren oder in Form von Stahlfedern erfolgen.

Somit kann in Abwéagung aller Belange davon ausgegangen werden, dass ein hinreichender Erschitte-
rungsschutz im Planungsgebiet mdglich ist. Flr die konkreten Bauvorhaben sind unter Beriicksichtigung
der jeweiligen Planungen die individuellen Mal3nahmen zu ermitteln und bei der Umsetzung zu beriicksich-
tigen.
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12. Altlasten und Kampfmittelbelastung

Altlasten oder sonstige schadliche Bodenveranderungen sind im Planungsgebiet nicht bekannt. Das Vor-
handensein von schadlichen Bodenverdnderungen oder Altlasten kann aber nicht abschlieRend ausge-
schlossen werden. Es wird darauf hingewiesen, dass bei im Rahmen der BaumafRnahmen festgestellten
ungewdhnlichen Bodenverfarbungen und/oder sonstigen ungewdhnlichen Umstanden umgehend entspre-
chende Untersuchungen durchzufiihren sind.

Die entsprechenden Fachstellen des Wasserwirtschaftsamtes Nurnberg und des Landratsamtes Furth sind
umgehend zu informieren und das Vorgehen abzustimmen.

Hinweise auf Kampfmittelbelastungen liegen nicht vor, kénnen aber ebenfalls nicht grundsétzlich ausge-
schlossen werden. Es wird im Zweifelsfall angeraten bei Baumalinahmen eine entsprechende orientie-
rende Luftbildauswertung durch ein Fachunternehmen vornehmen zulassen. Diese Prifung wir heutzutage
in der Regel von den Bauunternehmen als Grundvoraussetzung fiir die Umsetzung der BaumafRnahmen
gefordert.

13. Grunordnung

Die ortlichen Erfordernisse und Mal3hahmen zur Verwirklichung der Ziele von Naturschutz und Land-
schaftspflege innerhalb des Geltungsbereiches werden in zeichnerischer und textlicher Form in einem
Grunordnungsplan (nach Art. 3 Bayer. Naturschutzgesetz) festgesetzt. Dieser ist in den Bebauungsplan
integriert.

131 Gestalterische Ziele der Grunordnung

Zur Durchgriinung des Baugebietes werden Mal3gaben zur Gestaltung der privaten, nicht Giberbauten Fla-
chen gemacht. Randeingriinungen missen die gem. Gesetz zur Ausfihrung des Blrgerlichen Gesetzbuch
(AGBGB) geltenden Randabstande einhalten.

Bepflanzung und Gestaltung der Freiflachen

Grundsatzlich wird die gartnerische Gestaltung der Freiflachen zur Minimierung der Oberflachenversiege-
lung festgesetzt. Fir die geplante Durchgriinung werden mittels Pflanzliste und Vorgaben zur Gehdlzpflan-
zungen der Rahmen fir die festgesetzte Durchgrinung definiert. Die PflanzmafRnahmen sind spatestens
in den Herbstmonaten durchzufiihren, die der Inbetriebnahme nachfolgen. Die Gehdlze sind dauerhaft zu
unterhalten und bei Ausfall nachzupflanzen. Wahrend des Anwachsens sind die Gehélze in den ersten 3
Jahren in Trockenperioden zu wassern.

Aus Grinden der Minimierung der Bodenversiegelung sowie Sicherstellung der hinreichend Durchgriinung
der Flachen im Planungsgebiet wird festgesetzt, dass unbefestigte Flachen als Vegetationsflachen anzu-
legen sind und dauerhaft zu erhalten sind.

Bei der Planung und Ausfihrung von Baumstandorten sind die Mindestabstédnde und Vorschriften gem.
DVGW — Regelwerk zu den bestehenden und geplanten Ver- und Entsorgungsleitungen zu beachten. Im
Sinne der Durchgriinung des Planungsgebietes mit standortgerechten und heimischen Gehélzen werden
in Pflanzlisten Vorschlage fur die Bepflanzungen der Flachen im Planungsgebiet gemacht, welche vorran-
gig bei der Umsetzung der Festsetzungen angewendet werden sollen.

Mit der luft- und wasserdurchlassigen Gestaltung der oberirdischen Stellplatze auf Privatgrundstiicken soll
ein Beitrag zur Begrenzung der Bodenversiegelung geleistet werden.

Mit dem Ausschluss von Thujapflanzen sowie Nadelholzgewachsen soll die sichergestellt werden, dass
keine landschaftsraum untypischen Bepflanzungen zur Anwendung kommen.

13.2 Bearbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung

Gem. den Mal3gaben des § 13a BauGB wird von einer Eingriffs-/Ausgleichsregelung bei der vorliegenden
Planung abgesehen, da der Eingriff entsprechend § 13 a Absatz 2 Nr. 4 BauGB bereits als im Sinne des
§ 1 a Absatz 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig zu erachten ist.
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14. Bericksichtigung der Umweltbelange

Bei der Abwéagung zu den Planungsentscheidungen sind gem. den Vorgaben des BauGB im Besonderen
die Umweltbelage zu beriicksichtigten. Aufgrund der geringen Gréf3e des Planungsgebietes ist in der Ge-
samtbetrachtung nicht mit erheblichen Umweltauswirkungen zu rechnen. Insbesondere sind von den Pla-
nungen keinen Natura 2000 Schutzgebiete und keine Vogelschutzgebiete betroffen. Es bestehen keine
besonders geschiitzten Biotopstrukturen im Planungsgebiet sowie im stéadtebaulichen Umfeld. Die Auswir-
kungen auf die wesentlichen Schutzguter sind in der Gesamtbetrachtung als gering einzustufen. Sie stellen
sich in der Kurzzusammenfassung wie folgt dar:

Schutzgut Boden

Das Planungsgebiet istim Wesentlichen bereits durch das bestehende Bahnhofsgebaude versiegelt. Durch
eine Begrenzung der Versiegelung auf Ebene der Bauleitplanung kénnen GibermaRig negative Auswirkun-
gen auf das Schutzgut Boden vermieden werden, so wurde z.B. eine wasserdurchlassige Ausfiihrung der
Stellplatze im Kapitel 6.4 festgesetzt.

Schutzgut Wasserhaushalt

Durch die bereits vorhandene Bebauung sind die Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser bereits im Vor-
feld als gering einzustufen. Durch geeignete MaRnahmen wahrend der Bauzeit sind geeignete MaZnahmen
zur Vorsorge vor dem Eintrag wassergefahrdender Stoffe in das Grundwasser zu ergreifen. Da im Pla-
nungsgebiet eine Versickerung des Oberflachenwassers nicht zu erwarten ist, wurde in der GartenstralRe
ein Trennsystem vorgesehen, welches das Oberflachenwasser in Richtung Zenn ableitet.

Schutzguter Pflanzen/Tiere

Beeintrachtigungen fir Flora und Fauna wurden mit der Auswahl einer Flache mit einer geringen Bedeu-
tung fur dieses Schutzgut bereits im Vorfeld weitestgehend vermieden. Hinweise auf die Beeintrachtigung
artenschutzrechtlicher Belange liegen nicht vor. Durch Grinordnungsfestsetzungen im Rahmen des Be-
bauungsplans kann die Eingriffsschwere minimiert werden. Durch die anthropogene Uberformung der Fla-
chen im Planungsgebiet sowie dem Umfeld sind die Flachen als unattraktiv fir die Fauna und Flora anzu-
sehen.

Schutzgut Mensch

Eine etwaige Beeintrachtigung der umgebenden Siedlungsstrukturen sowie im Planungsgebiet selbst wird
mit den Festsetzungen zum Immissionsschutz entgegengewirkt. Die festgesetzten MaRnahmen zum Larm-
schutz tragen somit zur Minimierung der Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch bei.

Schutzgut Landschaft

Nachteilige Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft sind nach aktuellem Kenntnisstand aufgrund der
Bestandssituation und der geringen Gréf3e des Planungsgebietes nicht zu erwarten. Eingrinungsmafnah-
men kdnnen die Auswirkungen weiter minimieren. Die Nachnutzung des alten Bahnhofsgebaudes stellt
eine Verbesserung des Stadtbildes (Landschaftsbildes) dar. Gleiches gilt fiir die zu erwartende Gesamt-
aufwertung des Umfeldes durch die Planungsmafinahme.

Schutzgut Flache
Durch die vorgesehene Nachnutzung eines leerstehenden Gebaudes mit maf3voller Nachverdichtung wird
ein Beitrag zur Minimierung des Landverbrauchs geleistet.

Schutzgut Kultur- und Sachguter

Kultur- und Sachgiter im Sinne von Bau- oder Bodendenkmalern sind von den Planungen nicht betroffen.
Die geplante Nachnutzung stellt jedoch einen positiven Beitrag fuir den Erhalt eines lokalen Kulturgutes in
Form des alten Bahnhofsgebaudes in Wilhermsdorf dar.

Die vorliegenden Planungen beriicksichtigen somit die Umweltbelange in angemessenere und abgewoge-
ner Weise.
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15. Spezielle artenschutzrechtliche Prifung

Im Rahmen ortlicher Begehungen im Frihjahr und Sommer 2019 konnten aktuell keine Vorkommen be-
sonders schiitzenswerter Tier- oder Pflanzenzarten festgestellt werden. Die Nahe des Planungsgebietes
zu den bestehenden Siedlungsstrukturen, die Vorbelastung durch die direkt ans Plangebiet angrenzende
Bahnlinie wirken sich nachteilig auf die Attraktivitat der Flachen fur entsprechende Arten aus. Das Pla-
nungsgebiet befindet sich zudem im innerdrtlichen Umfeld. Es stellt vor allem einen Lebensraum fir die
typischen stérunempfindlichen Vogelarten des Siedlungsumfeldes dar (,Allerweltsarten®).

Aufgrund der geringen Eingriffsgrof3e des Planungsgebietes mit ca. 400 m2 ist zudem davon auszugehen,
dass auch aus dieser Sicht mit hinreichend grof3er Wahrscheinlichkeit keine entsprechenden, potentiell
vorhandenen Arten mehr als unbedeutend beeintrachtigt werden. Es bestehen umfangreiche Ausweich-
mdglichkeiten im naturraumlichen Umfeld.

Im historischen Bahnhofsgebaude konnten keine Hinweise auf besetzte Fledermausquartiere oder Hin-
weise auf aktuelle oder frilhere Fledermausquartiere entdeckt werden. Es wird aber angeraten von Malf3-
nahmen in oder am Gebaude eine erneute Begehung durchzufiihren. Soweit wahrend der BaumafRnahmen
Hinweise auf Flederméause oder Vogelbrut auftreten, darf der Baufortschritt nur unter Einbeziehung einer
Okologischen Baubegleitung erfolgen.

Mit den geplanten neuen Heckenpflanzungen im Sidwesten werden neue Quartiere fir Heckenbriter im
Planungsgebiet geschaffen und ein Beitrag zur Biotopvernetzung geleistet.

Zur Vermeidung des Anlockens von Nachtfaltern oder anderer Fluginsekten wird die Ausfiihrung von Stra-
Benbeleuchtung und Gebaudelampen als LED-Leuchten empfohlen. Es sollten mdglichst niedrige Leuch-
ten mit asymmetrischem Reflektor und nach unten gerichtetem Lichtkegel ausgefiihrt werden. Die Leuchten
sollten mdglichst als geschlossene Leuchtkdrper ausgebildet werden, um das Eindringen von Insekten zu
verhindern.

Im Ergebnis ist somit festzustellen, dass nach aktuellem Kenntnisstand fiir keine Art des Anhangs IV der
FFH-Richtlinie sowie fur keine europaische Vogelart gem. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie Verbotstatbe-
sténde gem. § 44 BayNatSchG erfullt sind.

16. Uberregionale Planung

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane an die Ziele des Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)
anzupassen. Seit 1. September 2013 ist das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) in neuer Fas-
sung in Kraft getreten. Am 1. Marz 2018 ist eine Teilfortschreibung des LEP, vorrangig bzgl. des Zentralen
Orte Systems, in Kraft getreten.

Die Fortschreibung des Regionalplans der Region RP 7 Region Nurnberg unter Bezugnahme auf das er-
neuerte LEP ist noch nicht vollumfanglich erfolgt. Mit der 20. Anderung des Regionalplans wurde die Ord-
nung des Regionalplans der Region RP 7 an die Strukturierung und Ordnung des LEP 2013 angepasst.Mit
der aktuell in Planung befindlichen 21. Anderung des Regionalplans wird Wilhermsdorf zum Grundzentrum
im Regionalplan der Region 7 erkléart.

Ein zentrales Anliegen des LEP ist unter anderem ,die Schaffung bestmoglicher Standortqualitaten in wirt-
schaftlicher, dkologischer und sozialer Sicht in allen Teilrdumen [...]* (vgl. LEP 1.4.1). Dabei sollen ,die
Standortvoraussetzungen fir die bayerische Wirtschaft, insbesondere fur die leistungsfahigen kleinen und
mittelstdndischen Unternehmen [...] erhalten und verbessert werden* (LEP 5.1). Das LEP 2013 erklart
weiterhin zum Ziel ,in allen Teilrdumen [...] gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen
oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilrdume sind weiter zu entwickeln.”

,Hierfur sollen insbesondere die Grundlagen fir eine bedarfsgerechte Bereitstellung und Sicherung von
Arbeitsplatzen [...] geschaffen oder erhalten werden.” (vgl. LEP 1.11)

.Die Abwanderung der Bevdlkerung soll [...] vermindert werden.
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Hierzu sollen bei raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen die Moglichkeiten

- zur Schaffung und zum Erhalt von dauerhaften und qualifizierten Arbeitsplatzen [...] genutzt werden®
(vgl. LEP 2013 1.2.2)

- zur Sicherung der Versorgung mit Einrichtungen der Daseinsvorsorge (vgl. LEP1.2.2)

Gemal LEP soll die Funktionsfahigkeit der Siedlungsstrukturen, einschlie3lich der Versorgungs- [...] Inf-

rastrukturen [...] erhalten bleiben. (Vgl. LEP 1.2.6)

Wilhermsdorf als Kleinzentrum im Sinne des LEP 2007 soll gem. LEP 2.1.6 darauf hinwirken, dass die
Bevolkerung ihres Nahbereichs mit Gutern und Dienstleistungen des Grundbedarfs in zumutbarer Erreich-
barkeit versorgt wird. Ein zentrales Anliegen des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP), ist unter
anderem die Reduzierung des Flachenverbrauchs zum Zweck der nachhaltigen Siedlungsentwicklung.
Zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden sollen vorrangig die vorhandenen Potentiale
(Baulandreserven, Nachverdichtung, Brachflachen und leer stehende Bausubstanz) in den Siedlungsge-
bieten genutzt und flachensparende Siedlungs- und Erschliefungsformen angewandt werden (Vgl. Ab-
schnitt 3 LEP).

Das LEP formuliert hierzu unter 3.2 als Ziel (Z) ,In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale
der Innenentwicklung moglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der
Innenentwicklung nicht zur Verfligung stehen.” Weiterhin heil}t es, dass die Versiegelung von Freiflachen
soll méglichst gering gehalten werden. Als Grundsatz (G) ist deshalb im LEP formuliert, dass die Zersiede-
lung der Landschaft vermieden werden soll (vgl. (G) LEP 3.3). Weiter heil’t es als Ziel (Z) ,Neue Siedlungs-
flachen sind moglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen® (Vgl. LEP 3.3).

Weitergehend ist im LEP gem. dem Ziel 5.3.2 ,Lage in der Gemeinde" als Ziel (Z) die Vorgabe definiert,
dass ,die Flachenausweisungen fir Einzelhandelsgrofliprojekte [.] an stéadtebaulich integrierten Standorten
zu erfolgen® hat. Die Anpassung an dieses Zielt ist mit dem vorliegend tUberplanten Standort sichergestellt,
die ortsiibliche Anbindung an den OPNV ist am geplanten Standort hinreichend gewéhrleistet.

Von Relevanz ist weiterhin als Ziel (Z) gem. 5.3.3 ,Zulassige Verkaufsflachen®, das durch Flachenauswei-
sungen fur Einzelhandelsgrof3projekte die Funktionsfahigkeit der zentralen Orte und die verbrauchernahe
Versorgung der Bevolkerung nicht wesentlich beeintrachtigt werden dirfen. Da mit den vorgesehenen Ein-
zelhandelsnutzungen lediglich die Nahversorgungssituation der Bevdlkerung von Wilhermsdorf gesichert
werden soll, ist notwendige Anpassung an das Ziel der Raumordnung gewahrleistet.

Regionalplan (RP) Region Nirnberg

Wilhermsdorf ist It. bestehendem RP als Kleinzentrum ausgewiesen. Zukinftig soll es den Status eine
Grundzentrums erhalten. Gem. LEP wird Wilhermsdorf daher zukiinftig als Grundzentrum behandelt. Der
RP legt laut Ziel (Z) des Kapitels 2.2.2.1 fest, dass diese Orte entsprechend so gesichert und entwickelt
werden sollen, dass sie die kleinzentralen Versorgungsaufgaben fir ihren Nahbereich dauerhaft und mog-
lichst in vollem Umfang erflillen. Gemafl Grundsatz (G) aus Kapitel 2.2.2.2 des RP der Region Nirnberg
soll in Wilhermsdorf auf eine starkere Weiterentwicklung der Einzelhandelseinrichtungen hingewirkt wer-
den. Hiermit soll insbesondere einer weiteren Benachteiligung nicht motorisierter Gruppen der Bevdlkerung
entgegengewirkt werden. Der RP sieht fur Wilhermsdorf It. 3.4.7 vor, dass stadtebauliche Malihahmen
durchgefihrt werden. Es soll hierdurch die Siedlungseinheit Wilhermsdorf in ihrer Struktur erhalten und
moglichst funktionsfahig bleiben. Neue Arbeitsplétze sollen mdglichst in Wohnortndhe geschaffen werden.
Bei der Siedlungsentwicklung und der Verkehrsentwicklung sollen die Belange der Bevdlkerungsgruppen
mit eingeschrankter Mobilitat entsprechend berlicksichtigt werden.

Den relevanten Zielen der Regional- und Landesplanung tragt der Markt Wilhermsdorf hinsichtlich der be-
achtenswerten Grundsétze in der Abwégung aller Belange mit der 1. Vorhabenbezogenen Anderung des
Bebauungsplans ,Bahnhofstrale“ Rechnung. Die Anpassungspflicht an die Ziele, insbesondere der Lan-
desplanung, wird mit der vorliegenden Planung hinreichend gewahrleistet

17. Hinweise
Als Hinweise sind die vorhandenen Grundstiicksgrenzen, Héhenschichtlinien und die bestehenden Bebau-

ungen, Flurstiicksgrenzen und Flursticksnummern, vorgeschlagenen Bebauungen und Stellplatze, vorge-
schlagene Wegeflachen (Gehwege) vorgesehene bauliche Anlagen im Planblatt enthalten.
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Die in den Unterlagen zum Bebauungsplan benannten Gesetze, Normen (insb. DIN-Normen) und techni-
schen Baubestimmungen kénnen beim Markt Wilhermsdorf, Hauptstral3e 46, 91452 Wilhermsdorf, einge-
sehen werden und bei Bedarf erldutert werden.

18. Bestandsteile des Bebauungsplans

Bestandteile der 1. Anderung des Bebauungsplanes mit integriertem Griinordnungsplan Nr. 8b ,Bahnhof-
stral®e” zur Errichtung eines Eiscafés im ,Alten Bahnhof“ in der Fassung vom 24.01.2020 sind als jeweils
gesondert ausgefertigte Dokumente:

- die zeichnerische Darstellung (Planblatt)
- Satzung mit Anlage 1 Vorschlagliste Bepflanzungen im Planungsgebiet
- der Vorhabens- und Erschlieungsplan

Die Dokumente bilden bzgl. ihrer Rechtskraft eine Einheit.
Bestandteile der Begriindung sind:
- Entwurf zum Schallimmissionsschutz in der Bauleitplanung, erstellt durch Messinger +
Schwarz Bauphysik — Ingenieur — Gesellschaft mbH, Ruckersdorfer Strale 57, 90552
Réthenbach an der Pegnitz Bericht Nr. 1905/2509A vom 11.10.2019

Aufgestellt: Rof3tal, den 08.11.2019 Wilhermsdorf, den .........cccooviiiiieiie s
Zuletzt geandert am 24.01.2020

Ingenieurbiiro Christofori und Partner Markt Wilhermsdorf
Dipl.-Ing. Jorg Bierwagen Uwe Emmert
Architekt und Stadtplaner Erster Blargermeister
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