Markt Schhaittach

3. Anderung Bebauungsplan Nr. 4 Schnaittach
»,NUlrnberger StraRe*

Begriindung 17.07.2018

o LplelRt=E Sl

o] 2 %
/i & 5. &
/4 g 2 B
& =
/i 3 % &
£ % S
it 2. =
& pavieg Krankenhauswg: % %
/ ¢ vy % 1
5§ < =
/ &L a8 3
Jf‘."f Y, % \ g E
W o 0”"5‘,. : ' 7
7 e : ko 2
& z
; Schnaittach' ¢
. = 3
&
& T
@ & 2
>
Sandplarte g & g8 %
’?m‘._‘” 2 T E hofer Weg
“Ulhstragg 2 § 3 penshofer
“Uthstran, 2 > X
D G o = s,
\ DN %@ Y 3 sy,
@ AR Y,
o = @ i) g
= % a3 2 s 5
° n (=) @, & 2
e 43 E 3 “5g, ahnhofsg, i
“Q £ 3\, Simonshofar Strag,, % 4._39 r"’(‘@ g o
2 b = ? c
?i: .‘é & 5’} r £
= ° 148 5 5,
@ o ‘allg
[~ =] Blirgsnwatey = . o
Simonshofer StraRe < 2 2 . Auwe?® '
n 2 g S
= B . £ ‘_E-.w T
g £ %, 1 "Zte 5 Sh 3
il E 2 4 g
& @ o 2 2 %
[ ‘ﬁhiﬂ-’vl:?rlsrrme Kirseh: z 3 %) £
5 e & &) 5 J 3;: L&bach
G o £ %5 ; & B,
g ) 2 s 5
2 : { ' A 2
= P4 B =N Eranggr E
-4 £-¢
] [
=
fif
@ a
3 3
s & =
]
0
£
=3 \
£ lg
Bearbeitung:

Guido Bauernschmitt, Landschaftsarchitekt BDLA und Stadtplaner SRL
Lisa Berner, B.Eng. Landschaftsplanerin

TEAM 4 Bauernschmitt * Enders * Wehner

Landschaftsarchitekten + Stadtplaner PartGmbB
90491 nlrnberg  oedenberger stralRe 65 tel 0911/39357-0




I

Markt Schnaittach, Lkr. Niirnberger Land, 3. Anderung Bebauungsplan »Nirnberger Strafe”

Gliederung Seite
1. PLANUNGSERFORDERNIS : 1
2. LAGE DES PLANUNGSGEBIETS UND ORTLICHE SITUATION 1
3. PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN UND VORGABEN . 1

4. BESTANDSAUFNAHME
4.1 Stadtebauliche Grundlagen 2
4.2 Naturrdumliche Grundlagen

5. PLANUNGSZIELE : 4
6. ART UND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG, ORTLICHE

BAUVORSCHRIFTEN 4
7. ERSCHLIESSUNG, NEBENANLAGEN, STELLPLATZE UND GARAGEN 5
8. GRUNORDNUNG 6

9. IMMISSIONSSCHUTZ &



Markt Schnaittach, Lkr. Nirnberger Land, Bebauungsplan ,Nurnberger Strafe” 1

1 PLANUNGSERFORDERNIS

Der Bau- und Umweltausschuss des Marktes Schnaittach hat beschlossen, den Bebau-
ungsplan Nr. 4 Schnaittach ,Nurnberger Strale* zur Ausweisung eines Allgemeinen
Wohngebietes (gemaR § 4 BauNVO) auf dem Grundstiick der ehemaligen Werkstatt
Autohaus Strobel mit einer 3. Tektur zu dndern.

Der Markt Schnaittach hat im Hauptort Schnaittach derzeit kaum verfiigbare freie Bau-
flachen fir Wohnbebauung. Der Nutzung von innerdrtlichen Flachenressourcen kommt
deshalb hohe Bedeutung zu. Das brachliegende bereits bebaute Grundstiick der ehe-
maligen Autowerkstatt stellt eine solche innerértliche Flachenressource dar.

Eine Wiederaufnahme einer gewerblichen Nutzung ist nicht absehbar und auch nicht
erwinscht. Dagegen besteht im Markt Schnaittach, insbesondere im Hauptort Schnait-
tach selbst, eine hohe Nachfrage nach Wohnbauflachen

Die Planung ist deshalb erforderlich, um im Innenbereich von Schnaittach Méglichkeiten
zur Entwicklung von Wohnbauflachen zu schaffen.

2. LAGE DES PLANUNGSGEBIETS UND ORTLICHE SITUATION

Das Plangebiet liegt im Hauptort Schnaittach an der Nirnberger Stralle. Es umfasst die
FI.Nr. 1132/28 und 1132, Gemarkung Schnaittach und hat eine Fldche von ca. 0,4 ha.

Der Geltungsbereich wurde friiher als Autowerkstatt genutzt und ist teils bebaut und
versiegelt. Das Gelande fallt leicht nach Stden ab. Der Geltungsbereich ist tiberwiegend
befestigt bzw. bebaut.

3. PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN UND VORGABEN

Die gesetzliche Grundlage liefern das Baugesetzbuch (BauGB) in der novellierten
Fassung vom 03.11.2017 sowie die Bayerische Bauordnung (BayBO) in der aktuellen
Fassung.

Die Planung dient der Innenentwicklung des Ortsteils Schnaittach. Der Geltungsbereich
des Bebauungsplanes ist allseits von Bebauung umgeben und ist bereits baulich ge-
nutzt. Die Uberbaubare Grundstiicksflache liegt bei einem Geltungsbereich von ca. 0,4
ha und einer Grundfldchenzahl von 0,4 deutlich unter 20.000 gm. Der Bebauungsplan
wird deshalb gem. § 13 a BauGB aufgestellt.

Aufgrund der Bestimmungen des § 13 a BauGB ist ein Umweltbericht nicht erforderlich.
Da evtl. Eingriffe im Sinne der naturschutzrechtlichen Einriffsregelung beim Bebauungs-
plan der Innenentwicklung als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig
gelten, ist ein naturschutzrechtlicher Ausgleich nicht erforderlich. Die Belange des Na-
turschutzes und der Landschaftspflege sowie des Umweltschutzes werden im Rahmen
der Aufstellung des Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan in der Abwégung beriick-
sichtigt und durch entsprechende MaRnahmen umgesetzt.
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Landesentwicklungsprogramm / Regionalplan

Der Markt Schnaittach ist im Regionalplan der Region Niirnberg (7) als Grundzentrum
im Umfeld des grofien Verdichtungsraum Nirnberg-Firth-Erlangen dargestellt.

Zentrale Orte sollen Schwerpunkt der Siedlungsentwicklung sein. Damit ist der Ort
Schnaittach aus Sicht der Regionalplanung ein sehr guter Standort fur die Entwicklung
eines Wohngebietes. Auch eine attraktive OPNV-Verbindung ist gegeben.

Die Zielvorgaben des Landesentwicklungsprogrammes und des Regionalplanes hin-
sichtlich einer nachhaltigen und flachensparenden Siedlungsentwicklung werden durch
die vorliegende Planung umgesetzt.

Fladchennutzungsplan

Fur den Markt Schnaittach liegt ein wirksamer Flachennutzungsplan aus dem Jahre
2006 vor. Dieser stellt den Geltungsbereich als gemischte Baufléche dar.

Aufgrund der Bestimmungen des § 13a BauGB wird der Flachennutzungsplan nach
Wirksamwerden des Bebauungsplanes redaktionell angepasst.

Bebauungsplan

Fur den Geltungsbereich liegt ein rechtskraftiger Bebauungsplan aus dem Jahr 1964
vor. Dieser setzt den Geltungsbereich als Mischgebiet fest. Er umfasst den bestehen-
den Gebaudebestand sehr eng mit Baugrenzen, so dass die Realisierung der geplanten
Nutzung unter der Vorgabe des rechtswirksamen Bebauungsplanes nicht méglich ist.
Deshalb ist die Anderung des Bebauungsplanes erforderlich.

4, BESTANDSAUFNAHME
4.1 Stadtebauliche Grundlagen

Der Geltungsbereich ist aufgrund der Vornutzung als Autowerkstatt mit Betriebswoh-
nung bereits durch bauliche Nutzungen gepragt. Die ehemalige Autowerkstatt ist im
Wesentlichen ein langgestreckter, Uberwiegend eingeschossiger, hallenartiger Baukor-
per im Stden des Grundstiicks, der nordliche Teil wurde Gberwiegend als Stellflache
und Lagerplatz genutzt.

Die bauliche Umgebung ist durch Ein- und Mehrfamilienhauser geprégt, die ilberwie-
gend zweigeschossig ausgebildet sind.

Das Geléande liegt etwa 1 — 3 m héher als die 6stlich angrenzende Nirnberger Strae
und ist durch eine durchgehende, ca. 1,2 m hohe Mauer gegeniiber dem StraRenraum
abgegrenzt. Die Erschlieung ist deshalb nur von den nérdlich und sudlich angrenzen-
den OrtsstralRen aus sinnvoll. '
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Blick von Norden auf das Werkstattgeldnde
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4.2

Naturrdumliche Grundlagen

Neben den bebauten und versiegelten Teilflichen weist der Geltungsbereich kaum na-
turnahe Grunflachen auf. Kartierte Biotope oder Schutzgebiete sind nicht vorhanden.
Nur randlich befinden sich ruderale Gras-/Krautfluren. Bemerkenswert ist vor allem eine
altere Linde im sudlichen Teil des Geltungsbereiches.

Das Gelande befindet sich im Bereich des Opalinustons und ist méRig nach Osten ge-

- neigt. Der héchste Punkt befindet sich mit ca. 359 m GNN im Nordwesten der tiefste

Punkt mit ca. 356 m GUNN im Siden.

PLANUNGSZIELE

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes soll das ehemalige Werkstattgelédnde als
Wohnbauflache entwickelt werden.

Hierbei wird eine lockere bauliche Struktur aus Einzel- und Doppelhdusern angestrebt.
Um unterschiedliche Wohnraumanspriiche befriedigen zu kénnen, sind auch Mehrfami-
lienhduser erwiinscht. Hinsichtlich der Baukérper soll eine Orientierung an der umlie-
genden Wohnbebauung erfolgen. Aufgrund der bestehenden Parkplatzknappheit im
Umfeld des Areals sind auf dem Grundstiick ausreichende Parkmoghchkelten fur die
Anwohner zu schaffen.

ART UND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG,
ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Als Art der baulichen Nutzung wird ein Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO festgesetzt.

Im Markt Schnaittach besteht aufgrund der Zentralitat und verkehrsgiinstigen Lage eine
hohe Nachfrage an Wohnbauflachen. -

Da der Markt Schnaittach dem Ziel der Innenentwicklung hohes Gewicht beimisst, stellit
die Umwidmung der friher als Werkstatt genutzten Flache fir Wohnzwecke aus Sicht
des Marktes Schnaittach eine gute Mdglichkeit dar, die Nachfrage nach Wohnbauland
ohne Beanspruchung von bisher landwirtschaftlich oder forstwirtschaftlich genutzten
Flachen zu befriedigen. Auch der Grundeigentimer ist an einer Entwicklung als Wohn-
bauflache interessiert.

Der Ausschluss der in den Festsetzungen genannten ausnahmsweise zuldssigen Nut-
zungen ist erforderlich, um den gewlinschten Charakter des Wohngebietes zu sichern,
weiterhin ist die vorhandene und vorgesehene ErschlieBung nicht fur die ausgeschlos-
senen Nutzungen geeignet.
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Als Mal der baulichen Nutzung wird die Grundflachenzahl 0,5 festgesetzt. Dies liegt
uber der Grenze der Baunutzungsverordnung (BauNVO). Diese Uberschreitung ist er-
forderlich, um trotz des Grundstiickszuschnitts, insbesondere aufgrund der ungiinstigen
Zufahrtsverhaltnisse, die vorgesehene Nutzung umsetzen zu kénnen.

Der Markt Schnaittach rdumt der Innenentwicklung und Nachverdichtung hohes Gewicht
bei, so dass die Uberschreitung zur Schonung des AuRenbereichs in Kauf genommen
werden muss. Negative Auswirkungen auf Boden und Wasser sind ausgeschlossen, da
der friher gewerblich genutzte Bereich derzeit eine starkere Bebauung und Versiege-
lung aufweist und nach Realisierung der Planung ein héherer Freiflichenanteil vorhan-
den sein wird.

Die eingeraumte Uberschreitungsméglichkeit fur Nebenanlagen ist erforderlich, um auf
dem Gelénde die notwendigen Stellflichen unterbringen zu kénnen. Durch die Festset-
zung, dass bei Uberschreitung der Grundflachenzahl die zusatzliche Fléche mit versi-
ckerungsfahigen Belagen herzustellen ist, werden negative Auswirkungen auf den Bo-
den- und Wasserhaushalt vermieden.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache ist durch Baugrenze definiert. Die Baugrenzen de-
finieren relativ eng die zuléssigen Baukérper. Damit soll eine dem Hang angepasste
durchlassige Bebauung ohne abriegelnde Wirkung gesichert werden.

Die Festsetzung der Gebaudehéhen und die Beschrankung auf 2 bis 3 Vollgeschosse
sind erforderlich, um die Baukdrper in das Ortsbild einzuftigen. Die Festsetzung der zu-
lassigen Héhe des ErdgeschoRfulRbodens ist fur jedes einzelne Baufeld erfolgt, um eine
dem naturlichen Geldnde angepasste gestaffelte Bebauung sicherzustellen. Auch dies
dient der Einfugung der geplanten Bebauung in das Ortsbild und soll eine méglichst ge-
ringe Beeintrachtigung der westlich angrenzenden Nachbarschaft sicherstellen. Auch
die ausschlieBliche Zulassung von symmetrischen Sattelddchern oder Walmdachern ist
zur Gestaltung des Ortsbildes entlang der HaupteinfallstraRe nach Schnaittach erforder-
lich.

7. ERSCHLIESSUNG, NEBENANLAGEN, STELLPLATZE UND GARAGEN

Die Errichtung von Garagen und Stellplatzen ist generell auch auRerhalb der Baugren-
zen zuléssig. Der Stellplatznachweis erfolgt gem. der Stellplatzsatzung des Marktes
Schnaittach.

Auch weitere Nebenanlagen gemaR § 14 BauNVO sind auch aulerhalb der Baugrenzen
Zulassig.

Die BinnenerschlieBung der vorgesehenen Bebauung erfolgt durch private Verkehrsfla-
chen. Die Zufahrt erfolgt von den Seitenstralen der Nirnberger Strale im Norden bzw.
Siden aus.

Die Versorgung mit Strom, Gas, Wasser und Telekommunikation erfolgt durch An-
schluss an vorhandene értliche Leitungswege. Diese sind in den angrenzenden StralRen
vorhanden. Die Entwasserung soll im Mischsystem erfolgen. Bereits der Bestand ent-
wéssert im Mischsystem, eine Umstellung auf ein Trennsystem ist aufgrund der bereits
vorhandenen Investitionen in das Mischsystem nicht sinnvoll.
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8. GRUNORDNUNG

Der Geltungsbereich ist iberwiegend durch Gebdude und befestigte Flachen gepréagt.
Die unbebauten Flachen sind mit Gras-/Krautfluren gestérter stadtischer Standorte be-
wachsen. Naturnahe Bereiche sind nicht vorhanden.

Erhaltenswert ware lediglich eine &ltere Linde, die sich in dem engen Raum zwischen
dem bestehenden Werkstattgelande und der Nurnberger Strale befindet.

Die Erhaltung dieses Baumes wurde geprift, aufgrund der direkt angrenzenden, abzu-
reilenden Gebdude und der sehr beengten Verhiltnisse in diesem Bereich ist die Erhal-
tung aber nicht méglich.

Weiter gehende griinordnerische Festsetzungen sind aufgrund der beschrinkten
Grundsticksverhaltnisse und der relativ dichten Bebauung nicht erforderlich. Die Gestal-
tungsfreiheit der kiinftigen Bewohner soll nicht eingeschrénkt werden. Die Nutzung der
ohnehin beschrankten Freirdaume soll flexibel méglich sein.

Auswirkungen auf streng geschiitzte Arten sind aufgrund des Zustands des Geltungsbe-
reiches nicht zu erwarten. Das Werkstattgebaude ist als Habitat fiir Fledermé&use nicht
geeignet, Baumhdhlen im Bereich der bestehenden Linde wurden ebenfalls nicht fest-
gestellt. Dennoch ist aus Vorsorgegriinden die Rodung von Gehélzen nur auRerhalb der
Vogelbrutzeit zulassig. Damit werden artenschutzrechtliche Verbotstatbestande vermie-
den.

9. IMMISSIONSSCHUTZ

Auf das Plangebiet wirken Immissionen aus 6stlich angrenzenden gewerblichen Nut-
zungen sowie aus dem Verkehr auf der Nurnberger Strale ein.
Aus diesem Grund wurden zum Bebauungsplan mehrere schalltechnische Untersu-

- chungen und Stellungnahmen gefertigt. Diese sind als Anhang Teil der Begrindung.

Hinsichtlich der angrenzenden gewerblichen Nutzungen ist gem. Schallgutachten fol-
gendes festzustellen: ;

Dem Grunde nach ist auch bei den berechneten, héheren Schallpegeln Wohnen ebenso
noch machbar, da entsprechend der DIN 18005 bei Werten von bis zu 45 dB(A) auRen
(dies entspricht dem fur Mischgebiete giltigen Orientierungswert) und gekippten Fens-
tern (Differenz Innen/Auflen ca. 12 ... 15 dB) ein ungestdrter Schlaf in der Regel noch
maglich ist. Im Zuge der Abwéagung kénnen diese Gerduschpegel aus fachtechnischer
Sicht noch als hinnehmbar erachtet werden, da es értlich begrenzt nur die zugewandten
Fassaden der ersten Hauserreihe betrifft.

Hinsichtlich des Verkehrslarms von der Nurnberger Stralle aus ergaben sich folgende
Ergebnisse:

Der Orientierungswert von tags 55 dB(A) fur allgemeine Wohngebiete wird iberwiegend
eingehalten und an Fassadenabschnitten entlang der Nirnberger Strale um bis zu etwa
6 dB Uberschritten. Zur Nachtzeit wird der Orientierungswert von 45 dB(A) ebenfalls
tuberwiegend eingehalten und im Nahbereich der Strale um bis zu 2 dB uberschritten.
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Die héher liegenden und haufig im Rahmen der Abwégung noch als zulassig erachteten
Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV / 2.2.5/ von 59/49 dB(A) / tags/nachts fir ein
WA-Gebiet werden nur zur Tagzeit an einzelnen Fassaden um 1 ...2 dB tberschritten
und im Ubrigen Plangebiet unterschritten. Zur Nachtzeit wird der Immissionsgrenzwert
durchwegs eingehalten.

Ein aktiver Larmschutz, der eine 5 — 7 m hohe Schirmwand entlang der gesamten Gren-
ze des Baugebiets zur Nurnberger StralRe hin erforderlich machen wiirde, ist aus stad-
tebaulicher Sicht und auch wegen der massiven Einschrénkung der Wohnqualitat und
Belichtung der geplanten Bebauung ausgeschlossen.

Da aktive MaRnahmen ausscheiden, wurde ergénzend die schalloptimierte Grundriss-
gestaltung als Mallnahme vorgeschlagen. Da diese noch nicht in jedem Fall ausrei-
chend bzw. maglich ist, wurden erganzend Larmpegelbereiche nach DIN 4109 ausge-
wiesen, anhand derer passive SchallschutzmaRnahmen an Fenstern und Fassaden di-
mensioniert werden kénnen. Angesichts der resultierenden maRgeblichen AuRenldrm-
pegel kann erwartet werden, dass der erforderliche passive Schallschutz mit Giber-
schaubarem Aufwand erreichbar ist bzw. dass Uiberwiegend bereits Ubliche bei Wohn-
gebauden eingesetzte Bauteile (z. B. Standard-Isolierglasfenster) ausreichend sind.

Der Markt Schnaittach hat die vorgenannten Ergebnisse der schalltechnischen Untersu-
chungen zur Kenntnis genommen und ausdriicklich in die Abwégung einbezogen. Die
getroffenen Festsetzungen zum Schallimmissionsschutz gegeniiber dem Verkehrslarm
stellen sicher, dass gesundes Wohnen im vorliegenden Plangebiet moglich ist. Die
Festsetzungen zum Schutz gegen den Verkehrslarm schiitzen auch gegen den ein-
wirkenden Gewerbeldrm, da dieser von der gleichen Himmelsrichtung aus auf das Plan-
gebiet einwirkt.

Guido Bauernschmitt
Landschaftsarchitekt BDLA und Stadtplaner SRL
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ANHANG 1

Empfehlungen zur Pflanzenverwendung

Artenliste standortheimischer Gehdlze fiir Freiflichengestaltung

a) MittelgroRe und kleine Baume

Acer campestre
Betula pendula
Carpinus betulus
Prunus avium
Salix caprea
Sorbus aucuparia

b) Straucher
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus laevigata
Euonymus europaea
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Ribes alpinum
Rosa canina
Salix caprea
Sambucus nigra

Feldahorn
Birke
Hainbuche
Vogelkirsche
Salweide
Vogelbeere

Hartriegel

Hasel

Weilkdorn
Pfaffenhttchen
Liguster
Heckenkirsche
Berg-Johannisbeere
Hundsrose
Salweide

Holunder



