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e ANLASS UND VERFAHREN

Der BP ,Zobelstein — Nord“ wurde mit Bescheid des Landratsamtes vom 11.07.2006
genehmigt und ist mit Bekanntmachung der Gemeinde seit 12.07.2006 rechtsverbind-
lich. Mit einer Bautatigkeit wurde bisher noch nicht begonnen.

Die Aufstellung des Bebauungsplans dient dem Zweck, mit planungsrechtlichen

Festsetzungen die bauliche und sonstige Nutzung der Flache im Plangebiet zu regeln.
Die textlichen und zeichnerischen Festsetzungen bilden die Grundiage flr die Beurtei-
lung und Genehmigung der Bauantrage und sind Voraussetzung fir ErschlieBung und

Bodenordnung.

Der Bebauungsplan enthélt auch Festsetzungen zur Grinordnung des Gebiets (integ-
rierte grinordnerische MaBnahmen). Diese erfolgen auf Grundlage des Art. 3 (2)
Bayer. Naturschutzgesetz (BayNatSchG).

Die verfahrensmaBige Abwicklung wird gem. § 10 BauGB durchgefihrt. Der FNP wird
im Parallelverfahren entsprechend angepasst.

Das Plangebiet wird mit dem Ziel entwickelt, Bauland vorrangig fur Eigenheime ein-
heimischer Birger bereitzustellen. Die Gemeinde, in peripherer Lage des GroBraums
Narnberg - Furth — Erlangen gelegen und hier insbesondere in Nahe zu Erlangen,
kann mit angemessenen Baulandausweisungen auf einen faktisch vorhandenen Sied-

lungswillen reagieren.

Der raumliche Geltungs-/ Anderungsbereigh des Bebauungsplans mit Ergénzungen
geht aus dem Planblatt hervor. Folgende Anderungen werden vorgenommen:

Der Planungsbereich zwischen Bahnlinie und ErschlieBungsstraBe wird dahingehend
geandert, dass anstelle der Mischgebiete ein Sondergebiet (Pflegewohnheim) und ein
Allgemeines Wohngebiet festgesetzt wird. Die bauliche Struktur des WA des zentra-
len Bereichs wird hierfir sinngeméaB weiterentwickelt.

Flr den zentralen Bereich, der von der RingstraBe umschlossen wird, sowie fiir die

Bebauung am 6stl. Ortsrand wird aus entwicklungspolitischen Griinden eine Bebau-
ung mit freistehenden Ein-/Zweifamilienhdusern vorgesehen.

Aus immissionsschutzrechtlichen Griinden wird eine LarmschutzmaBnahme (gegen
Verkehrs- und Gewerbeldrm) an der Bahnlinie festgesetzt.

In den Anderungsbereich integriert wird FI. Nr. 581, auf der ein (Regen-) Riickhalte-
becken flr das Baugebiet Zobelstein errichtet werden soll.
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GEPLANTE FESTSETZUNGEN UND HINWEISE

Art der baulichen Nutzung

Im ,,Sondergebiet” (SO— gem. § 11 BauNVO) soll auf Grundlage der Planung des
zuk(inftigen Betreibers ein ,Pflegewohnheim” mit ca. 100 Pflegeplatzen errichtet wer-
den. Das urspriinglich stidlich davon gelegene MI wird mit dem bereits festgesetzten
SO zu einer Bauflache verbunden. Der geplante winkelférmige Baukorper dient als
Larmschutz flir das WA. Die Errichtung von Krankenh&usern o.a. Einrichtungen wird
u.a. aus immissionsschutzfachlichen Griinden (Schutz vor Verkehrs- und Gewerbe-

larm) ausgeschlossen.

Far vielfaltige gewerbliche Ansiedlungswinsche werden in Randlage eine Flache far
»Mischgebiet” (M- gem. § 6 BauNVO) bereitgestellt.

Aufgrund der unmittelbaren Nahe zum Wohngebiet sollen Nutzungen ausgeschlossen
werden, von denen Stérungen des Wohngebiets ausgehen kénnen: z.B. extensi-
veEinzelhandels-, Beherbergungs-, Gartenbaubetriebe, Tankstellen, Vergnigungs-
statten sowie sonstige Gewerbebetriebe (z. B. Fertigungsbetriebe, Betriebe mit ex-
tensiven Freilagerflachen etc).

Im ,,Allgemeinen Wohngebiet” (WA — gem. § 4 BauNVO) werden im Hinblick auf ein
sozialvertragliches Umfeld die Ausnahmen des § 4 Abs. 3 BauNVO nicht Gegenstand

dieses Bebauungsplans.
Um den gewlinschten (Eigenheim-) Charakter des Baugebiets zu verdeutlichen; wer-

den im WA nur freistehende Wohngebaude mit 2 Wohneinheiten/Gebéaude zugelas-
sen.

MaB der baulichen Nutzung

Im SO und MI wird das MaB der baulichen Nutzung bestimmt durch Festsetzung einer
GRZ und der max. Wandhéhe Uber FertigfuBbodenoberkante Erdgeschoss (FFOK
EG).

Zur anschlieBenden 6stlichen Wohnbebauung wird der Baukorper im SO in seiner
Hoéhe auf ein GeschoB begrenzt, um einen abgestuften Ubergang zur Wohnbebauung
herzustellen (Ortsbild).

In den WA -gebieten wird das MaB der baulichen Nutzung bestimmt durch Festset-
zung einer GRZ und der max. Zahl der Vollgeschosse gem. § 16 Abs.2 BauNVO.
Eine Uberschreitung der zuldssigen GRZ und GFZ gem. § 17 BauNVQO wird nicht zu-
gelassen. Damit soll einer dem landlichen Raum angemessenen Dichte entsprochen
werden (gem. § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO).

Bauweise

Fir einen durchgehend wirksamen Larmschutz wird fur die Riegelbebauung im SO
abweichende Bauweise festgesetzt. Geman § 22 Abs. 3 BauNVO wird diese als ge-
schlossene Bebauung mit seitlichem Abstand zur &stlichen und sidlichen Grund-

stucksgrenze definiert.
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FUr die Riegelbebauung im MI wird aus Grinden des Larmschutzes ,geschlossene”
Bebauung mit definierten Wandhéhen gem. § 22 Abs. 3 BauNVO festgesetzt.

Zur Auflockerung der Baustrukturen und kraftigen Durchgrinung des WA gelten
die Grundsatze der ,offenen Bauweise gem. § 22 Abs. 2 BauNVO im WA.

2.04 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Flachen werden von Baugrenzen bestimmt, die so gelegt sind, daB
eine stadtebaulich sinnvolle Situierung der Baukorper mit optimierten traditionellen
Bauformen und unter energetischen Gesichtspunkten erreicht wird. Die notwendigen
Flachen werden damit fir eine situationsbedingte, kraftige Durchgrinung des Bauge-
biets freigehalten.

Im SO kénnen Stellplatze und Nebenanlagen i. S. § 14 BauNVO auch auB3erhalb 0-
berbaubarer Grundstiicksflachen zugelassen werden.

Aus Grinden eines ,engen” Nebeneinanders von gemischten Bau- und Wohnstruktu-
ren werden Vorkehrungen zur qualitativen Verbesserung des Erscheinungsbildes ge-

troffen :
-im MI: keine Freilager- und Parkierungsflachen unmittelbar an der StraBe;
-im WA: keine Einfriedung von Vorgarten in gekennzeichneten Bereichen.

Aus Grinden eines sozialvertraglichen Umfeldes werden im WA ,Anlagen far die
Tierhaltung” (auch Kleintierhaltung) gem. § 14 Abs. 1 BauNVO nicht zugelassen.

2.05 Garagen, Stellplatze, Nebenanlagen; Grundstiuckszufahrten

Private Stellplatze sind auf den eigenen Grundstiicken unterzubringen (z. B. 2 Stell-
platze/Wohneinheit). Flr die zweite Wohneinheit (im WA) ist gin (weiterer) Steliplatz
vorzusehen. Erforderliche Besucherstellplatze kdnnen im StraBenraum untergebracht
werden.

Im WA sind Stellplatze, Carports und Garagen sowie Nebenanlagen gem. § 14

Abs. 1 BauNVO nur innerhalb der Baugrenzen bzw. auf hierfur festgesetzten Flachen
zuléssig. Garagen und Nebengeb&ude dirfen nur eingeschossig ausgefuhrt werden.
Ein darGberliegender Dachraum darf nicht zu Aufenthaltszwecken genutzt werden.

Um die Bodenversiegelung zu minimieren bzw. zu reduzieren, sind 6ffentliche und
private Parkplatze mit mindestens teilwasserdurchléassigen Oberflachenbelédgen zu
versehen. Dies gilt auch fUr erforderliche Grundstlckszufahrten Uber das Verkehrs-

grdn (im Planblatt mit ,V* festgesetzt).

2.06 VerkehrserschlieBung

Flr die &uBere Anbindung an die ST 2259 ist der Kreuzungsbereich mit der Bahnhof-
straBe vorgesehen. Im Zuge der ErschliessungsmaBnahmen sind eine Querungshilfe
und eine Linksabbiegespur auf der ST2259 einzuplanen. Kosten hierflr werden vom
StraBenbauamt nicht ibernommen. Anfallende Unterhaltsmehrkosten sind gem. Strw
85 von der Gemeinde zu tragen.

Die innere ErschlieBung des Wohngebiets erfolgt Uber eine ringférmig geflihrte Er-
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schlieBungs-/ AnliegerstraBe.

Kurze StichstraBen mit platzartigen Aufweitungen erganzen das System. Der Ausbau
ist als ,Mischflache®, d.h. ohne Trennung von Fahrbahn, Parkstreifen und Gehweg vor-
zunehmen. Ein abgesetzter Oberflachenbelag soll den Aufenthaltscharakter verdeutli-
chen.

Die ErschlieBungsstraBBe wird im Wohngebiet von Verkehrsgriin ,begleitet”.

Der sudliche Wirtschaftsweg wird z.T. zur ErschlieBungsstraBe ausgebaut (unter Be-
rucksichtigung des landwirtschaftlichen Verkehrs und Beibehaltung des vorhandenen
Grabens).

2.07 Gestaltungsfestsetzungen

Die Festsetzungen bezlglich Hauptfirstrichtung, Farb- und Materialwahl, Fassaden-
gestaltung, Erdgeschosshohe (FFOK EG) und Einfriedung sollen zu einem zusam-
menhangenden, harmonischen Erscheinungsbild des Wohngebiets beitragen.

Hierzu tragen auch die Festsetzungen von Satteldachern mit einer Dachneigung von
42 - 47° auf den Hauptgeb&auden, des Dachdeckungsmaterials und GréBe/Format der
Dachgauben bei, ferner die gegenseitige Anpassungspflicht von Haupt- und Neben-
baukérpern.

Auf Krlippelwalm- und Walmdacher ist aus Grinden des regionalen Ortsbildes ganz zu
verzichten.

2.08 Granordnung

Die geplanten grinordnerischen Festsetzungen geben den Rahmen fiir die Begrtinung
des Baugebietes vor. Sie gliedern das Baugebiet und binden es in die Landschaft ein.

2.08.1 Offentliche Griinzonen

Die 6ffentlichen Grinzonen entlang der randliegenden ErschlieBung sichern das
Grabensystem zur Wasserableitung und Realisierung des Trennsystems.

2.08.2 StraBenbaume

Zur Gliederung der ringférmigen ErschlieBungsstraBe und deren platzartigen Aufwei-
tungen sind groBkronige, standortgerechte Laubbaume vorgesehen. Aus vegetations-
technischen Grinden sind fir die langfristige Uberlebenssicherung von StraBenbau-
men offene Baumscheiben von ca. 15 m2 erforderlich. In Abwagung mit anderen ver-
kehrstechnischen Erfordernissen (Zuordnung der Stellplatze, Sicherstellung von Zu-
fahrten und Zugéangen, etc.) ist dies nicht in jedem Fall zu erméglichen. Beeintréchti-
gungen der Baumstandorte kénnen jedoch durch die Wahl geeigneter Baumarten und
durch die Verwendung spezieller Belage vermieden werden. Wasserdurchlassige Be-
tonplatten oder -pflaster lassen eine ausreichende Versickerung zu, um die Versor-
gung des darunterliegenden Wurzelraums sicherzustellen.

2.08.3 Flachen fur die Anpflanzung und zum Erhalt von Bdumen und Strauchern

Die Flachen fur die Anpflanzung und zum Erhalt von Baumen und Strauchern inner-
halb der 6ffentlichen Griinflachen werden aus gestalterischen Grunden und zur Ein-
bindung des Baugebietes in die Landschaft festgesetzt. Flr die Pflanzungen sind hei-
mische, standortgerechte Gehdlze und Baume zu verwenden.
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Zu pflanzende Baume

Die Bepflanzung der privaten Gartenflachen mit Baumen sichert eine optimale Durch-
griinung des Baugebietes. Fur die Pflanzungen sind heimische, standortgerechte, klei-
ne bis mittelgroBe Laubbaume 2. Ordnung vorgesehen.

Versickerungsfahige Belage

Auf Garagenzufahrten und Stellplatzen sind Flachenversiegelungen und Oberflachen-
befestigungen im gréBtmaglichen AusmaB in mindestens teilwasserdurchlassiger Wei-
se herzustellen, um eine weitgehende Versickerung und Riickflhrung des Nieder-
schlagswassers in den Untergrund zu erreichen.

Dachbegrinung

GroBflachige Uberbauungen machen die Reduzierung der Auswirkungen auf Natur
und Landschaft erforderlich, weshalb unter anderem die Begriinung von Flachdéchern
empfohlen wird. Die positiven Auswirkungen extensiv begriinter Déacher, wie verzéger-
ter Abfluss von Niederschlagswasser und die Verbesserung des Kleinklimas durch
Verdunstung sind von wesentlicher Bedeutung.

Bei Beachtung der FLL-Richtlinie ,Planung, Ausfiihrung und Pflege von Dachbegru-
nungen* kdnnen Bauschéden vermieden werden. Auch das Brandschutzverhalten ex-
tensiv begriinter Dacher geniigt bei Auswahl geeigneter Baustoffe den brandschutz-

rechtlichen Vorschriften.
Eingriffe in Natur und Landschaft nach § 1a BauGB

Das Bauvorhaben wurde gemaB § 1a BauGB nach der naturschutzrechtlichen Ein-
griffsregelung gepriift und bewertet. Die Umweltvertréglichkeitsprifung wurde nach
den Richtlinien zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung des Bayerischen Staatsmi-
nisteriums fir Landesentwicklung und Umweltfragen (StMLU) sowie den SUP - Richtli-

nien vorgenommen.

Im Ergebnis der durchgefiihrten Umweltpriifung (Anlage zur Begrindung) ist ein Aus-
gleich des Eingriffs in Natur und Landschaft innerhalb des Baugebietes nicht mdglich.
Fir die erforderlichen AusgleichsmaBnahmen stehen die Grundstiicke FI. Nr. 992 -
Gemarkung Oesdorf und Fl: Nr. 227 — Gemarkung Hemhofen der Gemeinde Hemho-
fen zur Verfligung. Fur die KompensationsmaBnahmen wurde vom Institut flr Vegeta-
tionskunde und Landschaftsokologie (IVL), 91334 Hemhofen - Zeckern das Konzept
,Ausgleichsflache Baugebiet Zobelstein-Nord 2006 und fur die Anderung des Bebau-
ungsplan ,Ausgleichsflache fur das Regenrickhaltebecken — Okt 2007 entwickelt (An-

lage).

Die in der Konzeptentwicklung dargesteliten AusgleichsmaBnahmen sind durchzuflh-
ren. Die fiir die Durchfiihrung der AusgleichsmaBnahmen erforderliche 6kologische
Bauleitung (Bauliberwachung und Biomonitoring) wurde von der Gemeinde Hemhofen

beauftragt.
Das Biotop Nr, 80-03 (Amtl. Biotopkartierung Bayern Objekt Nr. 6331-0080-01) auf
dem Flurstiick Nr. 581 Gem. Hemhofen ist als Schutzgebiet ausgewiesen.

Ver- und Entsorgung

Versorgung

Das Baugebiet kann an das bestehende Wasser- und Stromnetz angeschlossen wer-
den. Verteiler und Umformerstationen sind nach Erfordernis einzurichten. Die unter-
irdische Verlegung der Versorgungsleitungen (z. B. Telefonkabel) kann bei rechtzeiti-
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ger Koordinierung der Spartentrager kostenglinstig hergestelit werden.

Abwasser

Die Abwasserbeseitigung erfolgt im Trennsystem. Das Abwasser kann der zentralen
Klaranlage zugefuhrt werden.

Das Regenwasser aus dem Baugebiet ,Zobelstein® wird in ein Retentionsbecken auf
FI. Nr. 581 geleitet bzw. soll auf den einzelnen Grundstiicken versickert oder zuriick-
gehalten werden. Das Retentionsbecken auf FI. Nr. 221/1dient dem nordl.der Bahnlinie
liegenden Gewerbegebiet.

Abfallbeseitigung; Wertstoffsammlung

Die Wertstoff und Restmuilibeseitigung obliegt dem Landkreis, der hierfir ein privates
Unternehmen beauftragt hat.

Eine Stellflache fiir Wertstoffcontainer wird im Einmiindungsbereich zur ST 2259 ein-
geplant.

Immissionen/Emissionen

Aufgrund der hohen Verkehrsbelastung durch die ST 2259 und durch Gewerbelarm
sind zur Abwehr der Larmimmissionen aktive und passive SchallschutzmaBnahmen

zwingend erforderlich.

In schalltechnischen Untersuchungen wird nachgewiesen, dass die Orientierungswer-
te der DIN 18005 Uberschritten werden.

Hinweis allgemein: Unter schutzwiirdigen Aufenthaltsraumen sind alle Raumlichkei-
ten zu verstehen, welche nicht nur zum vortibergehenden Aufenthalt von Menschen
bestimmt sind und deren bestimmungsméBige Nutzung nicht durch Larmeinwirkun-
gen beeintrachtigt werden diirfen (z.B. Wohn-, Biirordume; nicht Werkstattraume).

Zur genaueren Bestimmung, welche Teile der Fassaden jeweils betroffen sein kon-
nen, wird auf die fiir den Bebauungsplan erstellten schallschutztechnischen Untersu-
chungen des Biiros Wittmann + Valier und Partner, Bamberg, vom 17.08.04,
24.09.04, 28.10.04, 29.10.04 verwiesen, die Teil dieser Begrlindung und daher zu
beachten sind. In gekennzeichneten Bereichen (Planzeichen 15.6 PlanzV) sind fir
Einzelbauvorhaben die Bestimmungen der erforderlichen SchallschutzmaBnahmen
nach DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau® (Nov. 1989) zu ermitteln und mit den Bau-
antragsunterlagen gem. Art. 69 Abs. 1 BayBO vorzulegen.

AuBer der Abschirmung durch aktive Larmschutzeinrichtungen oder Gebdude konnen
gegen Verkehrslarmimmissionen z. B. Schallschutzfenster, Schallschutzgrundrisse,
Festverglasungen oder Wintergérten vorgesehen werden.

Verkehrslarm durch ST 2259:

Auf die Errichtung einer aktiven LarmschutzmaBnahme in Form eines Walls, einer
Wand oder einer Kombination aus beiden mit einer Héhe von 5 m entlang der

ST 2259 und der Bahnlinie kann verzichtet werden, wenn der Larmschutz durch an-
dere MaBnahmen (hier: Riegelbebauung) gewéhrleistet wird.
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Bei Uberschreitung der AuBenlarmpegel (Verkehrs- und/oder sonstige Larmimmissi-
onen) sind Aufenthaltsraume auf die schallabgewandte Geb&udeseite zu orientieren
(sogen. Larmschutzgrundrisse).

Werden Immissionswerte (Verkehrslarmschutzverordnung- 16.BImSchV) an der
Aussenfassade

- von 57 dB(A) tags und 47 dB(A) nachts am Pflegewohnheim (SO),

- von 59 dB(A) tags und 49 dB(A) nachts im WA und

- von 64 dB(A) tags und 54 dB(A) nachts im Ml

tiberschritten, sind in diesen Fassadenabschnitten keine 6ffenbaren Fenster oder
sonstige 6ffenbare Liftungseinrichtungen zugelassen.

Eine ausreichende Be- und Entliftung der Raume ist trotzdem jederzeit zu gewéhr-

leisten.

Schallschutztechnische Werte konnen den vorliegenden Untersuchungen entnom-
men werden soweit keine wesentlichen Abweichungen von den bertcksichtigten Ge-
baudeanordnungen vorliegen.

Verkehrsldrm innerhalb des Geltungsbereichs:

Parkplatze auf dem Grundstiick des Pflegewohnheims sind so zu situieren, dass St6-
rungen (An-/Abfahrten, Tlrenschlagen etc.) des Allgemeinen Wohngebiets wéahrend
der Nachtzeit (22 - 6 Uhr) vermieden werden.

Gewerbeldrm von auBerhalb des Geltungsbereichs:

In der schalltechnischen Untersuchung vom 28.10.2004 wird festgestelit, dass die im
Rahmen der Verkehrslarmuntersuchungen zu treffenden SchallschutzmaBnahmen
dem zuséatzlich auftretenden Gewerbelérm ausreichend entgegenwirken.
Uberschreitungen der Orientierungswerte an den nach Norden/ Osten gerichteten
Fassaden werden im SO und im anschlieBenden WA festgestellt. In diesen Berei-
chen sind fiir schutzwirdige Aufenthaltsrdume in den verldrmten Fassaden nur Fest-
verglasungen und/oder ausreichend schallgedammte Lifter zulassig.

Im letzten nérdlichen Haus im 6stlichen WA sind auf der Nordseile keine Glfenbaren
Fenster zugelassen.

Gewerbelarm innerhalb des Geltungsbereichs:

Gewerbliche Tétigkeiten, die evil. schadliche Umwelteinwirkungen hervorrufen kon-
nen, sind im Geltungsbereich nicht zulassig.

Sportanlagen:

Durch die im Suden gelegenen, bestehenden Sportanlagen werden kurzzeitig Larm-
immissionen verursacht. In der schallschutztechnischen Untersuchung vom
29.10.2004 auf Grundlage der 18. BImSchV wird eine geringe Uberschreitung der
Immissionsrichtwerte auf die Dauer von 3 Minuten festgestellt.

Wirksame MaBnahmen des Schallschutzes sind mit zumutbaren Mitteln kaum reali-
sierbar. Seitens der Gemeinde soll darauf hingewirkt werden, Lautsprecherdurchsa-
gen auf einen Zeitraum auBerhalb der Ruhezeiten zu legen.

Bahnlinie:

Der Bahnbetrieb auf der Strecke Forchheim — Héchstadt/ Aisch. ist eingestellt. Der-
zeit wird die Bahnstrecke 1 - 2 mal pro Jahr von einem Museumszug (aus Forch-
heim) benutzt. Dies stellt ein Ausnahmeereignis dar, das zu keiner nennenswerten
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Beeintrachtigung fuhrt.

Geruchsimmissionen und -emissionen:

- Landwirtschaft: Durch die unmittelbare Nahe zu landwirtschaftlich genutzten Fla-
chen kénnen dadurch bedingte Geruchs-, Schall- und Staubimmissionen auftreten.

- Emissionen: Bei der Entstehung von Abgasen aus gewerblichen Tatigkeiten oder
durch den Betrieb z.B. des Pflegewohnheims ist darauf zu achten, dass Abgase die
freie Luftstromung mit einer Austrittgeschwindigkeit von mind. 7 m/sec erreichen.

Baugrunduntersuchung

Mit Erstellung eines Bodengutachtens wurde das Ingenieurbtro Dr. Dafner, Forch-
heim beauftragt. Im Geotechnischen Bericht nach DIN 4020, Gutachten Nr. 175 vom
14. 01. 2005 werden die Ergebnisse iiber die Bodenverhaltnisse und das Grundwas-

ser (stark betonangreifend !) beschrieben.

Kellergeschosse sind als wasserdichte Wannen auszufuhren. Wahrend der Bauzeit
kann das Grundwasser abgesenkt bzw. entnommen werden. Hierfr ist eine wasser-
rechtliche Erlaubnis zu beantragen. Eine dauerhafte Grundwasserabsenkung wird
nicht erlaubt.

Das Gutachten dient zur Beachtung.

PLANUNGSSTATISTIK UND FLACHENERMITTLUNG
(Neuberechnung des gesamten Geltungsbereichs BP Nr. 14)

Nettobauland (gesamt) 23.745 m? 52 %

davon Uberbaubare Grundstlcksflache:
- im MI 1.264 m2
- imWA  7.713m?
- imSO _3.277m?

12.254 m?
Flache flr Abwasserbeseitigung: 26 %
(FI. Nr-221/1 und 581 mit Rickhaltebe- 4.100 m?
cken und Grlnflache) 8.022 m?
Offentliche Grinflache (StraBenbegleit- 5.178 m2 11 %

griin ) und LarmschutzmaBnahme (in
ganzer Breite)

Offentliche Verkehrsflache einschl. 5.102 m? 11 %
Gehwegen
Bruttobauland (Geltungsbereich) T a614Tm? 100 %
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4, VERFAHRENSSTAND

Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1) und Beteiligung der Behérden gem.
§ 4 (1) BauGB in der Zeit vom 27.08. bis 28.09.2007

Die Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen fand im Gemeinderat am
16.10.2007 (Auslegungsbeschlul}) statt.

Offentliche Auslegung gem. § 3 (2) und Beteiligung der Behérden gem. § 4 (2)
BauGB in der Zeit vom 5.11. bis 6.12.2007

Die Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen fand im Gemeinderat am
10.12.2007 (Satzungsbeschluf}) statt.

5. ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG
Der Bebauungsplan ,Zobelstein- Nord" wird in Teilbereichen geandert:

Aus wohnungspolitischen Griinden (Bereitstellung von Wohnbauland) wurde das ,All-
gemeine Wohngebiet* vergréRert und man hat auf das ,Mischgebiet® an der Bahn ver-
zichtet (BeschluB des Gemeinderats vom 15.05.2007).

Fir die Errichtung eines Wohnpflegeheims wurde ein Investor/ Betreiber gefunden.
Das ,Sondergebiet* wird den Vorstellungen angepaflt und bis zur Anbindung an die
ST2259 ausgedehnt (auch hier wird auf die Festsetzung eines MI verzichtet).
Anderweitige Planungsiberlegungen wurden aus diesen genannten Griinden nicht an-
gestellt.

Neu aufgenommen in den Geltungsbereich wird, da ortsnah, FI. Nr.581 flr ein Regen-
rickhaltebecken fur das Baugebiet Zobelstein (in das RUB auf Fl. Nr. 221/ 1 wird das
Gewerbegebiet nérdlich der Bahnlinie entwassert). Das darauf befindliche Biotop wird
berucksichtigt.

Umwelt- und Larmschutzbelange wurden mit den zusténdigen Behdrden im Aufstel-
lungsverfahren zum urspriinglichen Bebauungsplan grundsatzlich geklart. Getroffene
Vereinbarungen z. B. zu den Ausgleichsflachen und erstellte schallschutztechnische
Untersuchungen bleiben weiterhin gultig.

Blrger haben sich im Zuge des Anderungsverfahrens nicht geduBert

Nurnberg, den 10.10.2007, geand. 31.10.07, 10.12.2007, ergénzt 06.03.2008

Jupitz Architekten und Stadtplaner und
Thiele Landschaftsarchitekten GmbH

ANLAGEN: Umweltpriifung (UP) der
Thiele Landschaftsarchitekten GmbH,
91126 Schwabach
vom 31.10.2007

Konzeptentwicklung , Ausgleichsfliche Baugebiet Zobelstein-Nord*“

far FI. Nr. 227 des
Instituts fir Vegetationskunde und Landschaftsékologie (IVL), 91334 Hemhofen

vom Oktober 2007
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